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ขอแสดงคำวามนับถือ

ในปี 2567 ถึงแม้ว่าเศรษฐกิจของประเทศไทยโดยรวม 
ได้ฟ้ื้�นตัวจากสถานการณ์การแพร่ระบาดโรคำติดเชื�อไวรัส
โคำโรนา 2019 (COVID-19) และประชาชนส่วนใหญ่กลับมา
ใช้ชีวิตได้ตามปกติแล้ว แต่เศรษฐกิจประเทศไทยยังคำงอยู่
ในสภาวะตึงตัว โดยมีปัจจัยกดดันรอบด้านจากการชะลอตัว 
ลงของการลงทุนทั�งจากภาคำเอกชน จากภาคำรัฐ และจาก
ภาคำการลงทุนจากต่างประเทศ ผู้ประกอบการหลายรายที่ได้
รับผลกระทบในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาด COVID-19 
ยังไม่สามารถกลับมาสร้างรายได้และส่งผลให้ผลประกอบ
การกลับมาได้ในระดับเดียวกันกับช่วงก่อนสถานการณ์การ
แพร่ระบาด ซึ่ึ่งหากมองในภาพรวมแล้ว ประเทศไทยยังขาด
ปจัจัยทีจ่ะมาชว่ยกระตุน้เศรษฐกิจ อกีทั�งสภาวะดอกเบี�ยทีสู่ง
อย่างต่อเนื่องยังคำงส่งผลต่อการชะลอตัวของภาคำธุรกิจ และ 
ยังส่งผลต่อคำวามเชื่อมั่นในการลงทุนรวมถึงคำวามเชื่อมั่น 
ของผู้บริโภคำและพฤติกรรมการจับจ่ายใช้สอยอีกด้วย

ในขณะท่ีการแข่งขันในกลุ่มธุรกิจพื�นที่คำ้าปลีกยังคำง
รุนแรง การเพ่ิมขึ�นและปรับโฉมของห้างสรรพสินคำ้า และ 
คำอมมูนติี�มอลล์ รวมถึงการแข่งขันท่ีรุนแรงจากผูป้ระกอบการ 
ขายสินคำ้าออนไลน์ ซึ่ึ่งส่งผลให้ธุรกิจคำอมมูนิตี�มอลล์ที่ 
กองทรัสต์ AIMCG ลงทุนยังต้องเผชิญกับคำวามกดดัน 
อย่างต่อเนื่อง

โดยมูลคำ่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ AIMCG ณ สิ�นปี  
2567 อยู่ท่ี 2,855.7 ล้านบาท ปรับตัวลดลงร้อยละ 10.9  
เมื่อเทียบกับสิ�นปี 2566 ในขณะท่ีมีรายได้รวมในปี 2567 
เท่ากับ 315.9 ล้านบาท ปรับตัวลดลงร้อยละ 11.9 เมื่อเทียบ
กับรายได้ในปี 2566 ในส่วนของกำไรสุทธินั�นลดลงจาก 78.7 
ล้านบาทในปี 2566 เป็นขาดทุนสุทธิ 193.7 ล้านบาท ในปี 
2567 โดยสาเหตุหลักของการลดลงของกำไรสุทธิเกิดจาก
ในปี 2567 เนื่องจากกองทรัสต์ AIMCG มีรายการคำ่าใช้จ่าย

ทางการบัญชีจากรายการผลขาดทุนด้านเคำรดิตท่ีคำาดว่าจะ
เกิดขึ�นจากลกูหนี�จากการใหเ้ชา่และบรกิารเปน็จำนวน 128.7 
ล้านบาท และมีรายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลง
ในมูลค่ำายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากการ
ประเมินมูลคำ่าทรัพย์สินประจำปีเป็นจำนวน 275.5 ล้านบาท  
ซึ่ึ่งเป็นรายการทางการบัญชีท่ีไม่มีผลต่อการดำเนินงาน 
และกระแสเงินสดของกองทรัสต์ AIMCG

สำหรับแนวทางการดำเนินงานของบริษัทฯ ในปี 2568 
นั�น บริษัทฯ ยังคำงยึดมั่นในการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
ด้วยคำวามเป็นมืออาชีพและโปร่งใส โดยมุ่งเน้นการจัดการ
แก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึ�นอันเป็นผลต่อเน่ืองจากสถานการณ์ 
ในช่วงระยะเวลาท่ีผ่านมา โดยมาตรการต่าง ๆ ท่ีบริษัทฯ 
นำมาใช้ในการแก้ปัญหาจะมุ่งเน้นการสร้างประโยชน์และ 
ลดผลกระทบเชิงลบให้ได้มากที่สุดกับผู้ถือหน่วยทรัสต์  
พร้อมทั�งมีการปรับปรุงในส่วนการบริหารทรัพย์สินเพ่ือเพ่ิม
ศักยภาพในการดำเนินธุรกิจและเตรียมการรับมือกับสภาวะ
การแข่งขันท่ีรุนแรงและพฤติกรรมของผู้บริโภคำในปัจจุบัน  
เพ่ือช่วยลดผลกระทบเชิงลบและสร้างโอกาสในการสร้าง 
รายได้และผลกำไรในระยะยาว

บริษัทฯ ขอขอบคุำณผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านที่ได้ให้ 
คำวามเข้าใจและไว้วางใจในกองทรัสต์ AIMCG บริษัทฯ  
จะมุง่หน้าแก้ปญัหาอย่างเตม็ทีโ่ดยจะดำเนินการในแนวทาง
ที่คำำนึงถึงประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

บริษัทฯ ยังคำงยึดมั่นในการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ด้วยคำวามเป็นมอือาชพีและโปร่งใส โดยมุง่เน้นการจัดการ

แก้ไขปัญหาที่เกิดขึ�นอันเป็นผลต่อเน่ืองจากสถานการณ์ 

ในช่วงระยะเวลาทีผ่่านมา โดยมาตรการต่าง ๆ ทีบ่ริษทัฯ 

นำมาใช้ในการแก้ปัญหาจะมุง่เน้นการสร้างประโยชน์และ

ลดผลกระทบเชิงลบให้ได้มากท่ีสดุกบัผูถื้อหน่วยทรัสต์
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

กองทรัสต์ หรือ AIMCG หมายถึง ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
เอไอเอ็ม คำอมเมอร์เชียล โกรท

การรถไฟฯ หมายถึง การรถไฟื้แห่งประเทศไทย

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คำณะกรรมการก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

โครงการ ยูดี ทาวน์ หมายถึง โคำรงการ ยูดี ทาวน์ ตั�งอยู่ที่ต�าบลหมากแข้ง อ�าเภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด หมายถึง โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ตั�งอยู่ที่ซึ่อยสุขุมวิท 55 (ซึ่อยทองหล่อ) แขวงคำลองตันเหนือ 
เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคำร

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ หมายถึง โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตั�งอยู่ที่ต�าบลนาดี อ�าเภอเมืองสมุทรสาคำร จังหวัดสมุทรสาคำร

โครงการ โนเบิล โซโล หมายถึง โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล ตั�งอยู่ที่ซึ่อยสุขุมวิท 55 (ซึ่อยทองหล่อ) แขวงคำลองตันเหนือ 
เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคำร 

เชษฐโชติ หมายถึง บริษัท เชษฐโชติ จ�ากัด

ดีแลนด์ หมายถึง บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี� จ�ากัด

ตลาดหลักทรัพย์ หมายถึง ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

ทรัสตี หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด

ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ หมายถึง บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จ�ากัด

โนเบิล หมายถึง บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน)

ประกาศที่ กร.14/2555 หมายถึง ประกาศคำณะกรรมการก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ท่ี กร. 14/2555  
เร่ือง หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเป็นผู ้ก ่อตั�งทรัสต์ และการเป็นทรัสตีของทรัสต์ 
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 20 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และที่ได้มีการ
แก้ไขเพิ่มเติม

ประกาศที่ ทจ. 49/2555 หมายถึง ประกาศคำณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555  
และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม

ประกาศที่ สช. 29/2555 หมายถึง ประกาศส�านักงานคำณะกรรมการก�ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ท่ี สช. 29/2555 
เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้คำวามเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และ
มาตรฐานการปฏิบัติงาน ลงวันท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และท่ีได้มีการแก้ไข 
เพิ่มเติม

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือ บริษัทฯ

หมายถึง บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หมายถึง พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 และที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม

เม็มเบอร์ชิป หมายถึง บริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ากัด

ส�านักงาน ก.ล.ต. หมายถึง ส�านักงานคำณะกรรมการก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

อุดรพลาซ่า หมายถึง บริษัท อุดรพลาซึ่่า จ�ากัด

ค�าจ�ากัดความ
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สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567

(คำ�าเตอืนกรณีกองทรสัตท์ีท่รพัย์สนิหลกัมอีายุจ�ากัด: (หากไมม่กีารเพ่ิมทุน) มลูคำา่ทรพัยส์นิหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากับศนูย์ 
เมื่อสิ�นสุดสัญญา)

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) :

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
เอไอเอ็ม คำอมเมอร์เชียล โกรท

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) : 

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate 
Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย์ : AIMCG

ผู้จัดการกองทรัสต์ : บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด

ผู้สอบบัญชี : บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ากัด

วันจัดตั้งกองทรัสต์  : 3 กรกฎาคำม 2562

Market Cap ณ วันท�าการสุดท้ายของปี : 904.32 ล้านบาท

ราคาปิด ณ วันท�าการสุดท้ายของปี : 3.14 บาท

จ�านวนหน่วย : 288,000,000 หน่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) : 2,522,893,549 บาท

NAV ต่อหน่วย : 8.7600 บาท

ทุนจดทะเบียน : 2,803,017,600 บาท

Par ต่อหน่วย : 9.7327 บาท

วันที่ ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต์ : 3 กรกฎาคำม 2562

P/NAV : 0.36

อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน้�าหนัก : 18.65 ปี
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โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

ส่ัดส่่วนการลงทีุ่น/1

ส่ัดส่่วนอายุุส่ัญญาเช่่าของผู้้�เช่่า/3

รายุละเอ่ยุดการครบกำหนดช่ำระของเงินก้�ยุืม/2

โครงส่ร�างรายุได�/4

หมายเหตุ:  /1 คำำนวณจากราคำาประเมิน ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 หมายเหตุ: /2 ร้อยละของยอดเงินกู้ยืมระยะยาวคำงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2566

หมายเหตุ: /3 คำำนวณจากพื�นที่เช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 หมายเหตุ: /4 รายได้ที่ใช้ในการคำำนวณเป็นรายได้รวมตามสัญญาเช่าปี 2567

ส่ินที่รัพยุ์รวม

2,856 

ล�านบาที่   

ส่ัดส่่วนการก้�ยุืม

6.19% 

  

ขาดทีุ่นส่ะส่ม

280.12 

ล�านบาที่ 

ส่่วนทีุ่น

2,523 

ล�านบาที่ 

หน่�ส่ินรวม

333 

ล�านบาที่   

ส่ิที่ธิิการเช่่า  88%

กรรมส่ิที่ธิิ�  12%

มากกว่า 5 ปีี  65%

3-5 ปีี 20%

1-3 ปีี    9%

น�อยุกว่า 1 ปีี    6%

โครงการ ยุ้ด่ ที่าวน์  52%

โครงการ พอร์โต้� ช่ิโน่ 24%

โครงการ 72 คอร์ที่ยุาร์ด  19%

โครงการ โนเบิล โซโล   5%

2567 2568 2569 2570 2571 2572

15% 15% 17% 18%
13%

22%

สรุุปข้้อมููลสำคััญข้องกองทรุัสต์์

รุายงานปรุะจำปี 25678



ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน (ตามมูลค่าประเมิน)

ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวาคำม 2567

ล�าดับ      ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ�านวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1. บริษัท อลิอันซึ่์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ากัด (มหาชน) 42,470,400 14.75

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

3. บริษัท อุดรพลาซึ่่า จ�ากัด 12,100,000 4.20

4. นายพิบูลย์ศักดิ์ ไกรศักดาวัฒน์ 11,519,100 4.00

5. บริษัท เมืองไทยประกันภัย จ�ากัด (มหาชน) 8,897,300 3.09

6. นายพรชัย ตั�งจารุวัฒนชัย 7,746,800 2.69

7. นายอนันต์ ระวีแสงสูรย์ 4,850,000 1.68

8. น.ส.จุฑามาส สันติหิรัญวงศ์ 3,684,300 1.28

9. มูลนิธิสุขุโม 3,500,000 1.22

10. น.ส.ณัฐริกา รุ่งสว่าง 2,240,000 0.78

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน ราคาประเมิน (ล้านบาท)

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายใน
โคำรงการ ยูดี ทาวน์

1,250.00/1

สิทธิการเช่าอาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด 222.90/1

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำ ภายในโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ 605.30/1

กรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล 275.76/2

หมายเหตุ:  ข้อมูลราคำาประเมินมูลคำ่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนโดย
  /1 บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คำอมพานี (ประเทศไทย) จ�ากัด สามารถดาวน์โหลดรายงานการประเมินได้ที่ 
  https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimcg-summary-appraisal-reportsbatch2y2024.pdf
 /2  บริษัท กราฟื้ฟื้ิคำ เอ แอพไพรซึ่อล จ�ากัด สามารถดาวน์โหลดรายงานการประเมินได้ที่ 
  https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimcg-summary-appraisal-report-noble-solo-y2024.pdf
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ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน (ตามขนาดพื้นที่)

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

โครงการ

พื้นที่ ใช้สอย

(ตารางเมตร)

พื้นที่ ให้เช่า

(ตารางเมตร) 

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ

• โคำรงการ ยูดี ทาวน์ 37,428.15 25,853.40

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เปน็การลงทนุในสทิธิการเชา่อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ

• โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด 5,019.00 2,156.00

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่: เปน็การลงทุนในสทิธิการเชา่ท่ีดนิ อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ

• โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ 33,694.00 14,361.81

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์

• โคำรงการโนเบิล โซึ่โล 1,423.72 907.72

รวมทุกโครงการ 77,564.87 43,278.93

2562
/1

2563 2564 2565 2566 2567

ตั้งแต่จัดตั้ง

กองทรัสต์

เงินปันผล (บาทต่อหน่วยทรัสต์) 
ไม่รวมการประกันรายได้

0.3904 0.5546 0.0700 0.3500 0.4227 0.3000 2.0877

เงินลดทุน (บาทต่อหน่วยทรัสต์) - - 0.0700 0.1300 0.0673 0.0600 0.3273

หมายเหตุ: /1 สำหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่วันที่ 3 กรกฎาคำม 2562 (วันที่จัดตั�งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคำม 2562

สรุุปข้้อมููลสำคััญข้องกองทรุัสต์์

รุายงานปรุะจำปี 256710



รายละเอียดของผู้เช่า

ผลการดำเนินงาน

ส่ัดส่่วนผู้้�เช่่าแยุกต้ามธิุรกิจ 

(คำนวณจากรายุได�)

ส่ัดส่่วนรายุได�ที่่�ได�รับจากผู้้�เช่่าหลัก 10 รายุแรก/1

รายุได�รวมและรายุได�จากการลงทีุ่นสุ่ที่ธิิ 

 (ล�านบาที่)

ส่ัดส่่วนของส่ัญญาเช่่าที่่�จะหมดส่ัญญา

ภายุหลังเข�าลงทีุ่น (คำนวณจากพื�นที่่�ให�เช่่า)

ส่ัญช่าต้ิผู้้�เช่่า

อัต้ราค่าเช่่าเฉล่�ยุ (บาที่ต้่อต้ารางเมต้ร)/1

ต้ลาดนัด/ศู้นยุ์อาหาร/

ลานกิจกรรม 41%
อาหารและเครื�องดื�ม 34%
ร�านเฟอร์นิเจอร์ 5%
ร�านค�าเบ็ดเต้ล็ด 5%

ธินาคารและบริการ

ที่างการเงิน 4%
แฟช่ั�น เสื่�อผู้�า เครื�องปีระดบั 4%
ซุปีเปีอร์มาร์เก็ต้ 1%
ปีระเภที่อื�น ๆ  6%

ปีี 2567 ปีี 2568 ปีี 2569 ปีี 2570 ภายุหลังปีี 
2570

1.3%

18.2%

7.4% 8.7%

64.4%

ไที่ยุ 100%

หมายเหต:ุ  /1 รายได้ท่ีใชใ้นการคำำนวณเป็นรายได้รวมตามสัญญาเช่าเดอืนธันวาคำม 2567

หมายเหตุ:  /1 ณ วันที่ 31 ธันวาคำมของปีนั�น ๆ

ผู้้�เช่่าหลัก 10 รายุแรก  73%
ผู้้�เช่่าอื�น ๆ   27%

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

2565 2566 2567

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า (%) 85.34 95.70 74.48

ปีี 2563

ปีี 2563

ปีี 2565

ปีี 2565

ปีี 2564

ปีี 2564

ปีี 2566

ปีี 2566

ปีี 2567

ปีี 2567

รายุได�รวม รายุได�จากการลงทีุ่นสุ่ที่ธิิ

389

235

362

233

172

338
358

316

245

82

622

644

673
655

560
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ตัวเลขทางการเงินที่ส�าคัญ (หน่วย : ล้านบาท) 2565 2566 2567

รายได้จากให้เช่าและบริการ / Rent and Service Income 335 352 309

ดอกเบี�ยรับและรายได้อื่น / Interest Income & Other Income 4 6 7

รายได้จากการลงทุนสุทธิ / Net Investment Income 172 245 82

การเพิ่มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน / Increase (Decrease) 
in Net Assets from Operations

162 79 (194)

ก�าไร (ขาดทุน) ต่อหน่วย (บาท) / EPU (THB) 0.5614 0.2733 (0.6727)

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) / DPU (THB) 0.3500 0.4227 0.3000

เงินลดทุนต่อหน่วย (บาท) / Capital Reduction per Unit (THB) 0.1300 0.0673 0.0600

หนี�สินต่อสินทรัพย์รวม (เท่า) / Debt/Total Asset Value (Times) 0.12 0.11 0.12

ต้นทุนทางการเงินต่อรายได้รวม (ร้อยละ) / Finance Cost (%) 4 4 5

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�าเนินงาน / Operating Cash Flow 157 207 163

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน / Financing Cash Flow (146) (180) (159)

กระแสเงินสดสุทธิ / Net Cash Flow 12 27 4

สินทรัพย์สุทธิ / NAV 2,906 2,840 2,523

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) / NAV per Unit (THB) 10.0893 9.8627 8.7600

ราคำาหน่วยทรัสต์ต่อสินทรัพย์สุทธิ (เท่า) / P/NAV (Times) 0.52 0.39 0.36

มูลคำ่าหลักทรัพย์ตามราคำาตลาด / Market Cap 1,497.6 1,117.4 904.3

ราคำาปิด ณ สิ�นปี (บาท) / Closing Price (THB) 5.20 3.88 3.14

การวิเคราะห์และคำอธิบายของผู้จัดการ 

กองทรัสต์ถึงการดำเนินงานและ 

ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

สรุปผลการดำเนินงานปี 2567

ในรอบปี 2567 กองทรัสต์มีผลการดำเนินงานจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนรวมทั�งสิ�น 4 โคำรงการ ประกอบด้วย  
โคำรงการ ยูดี ทาวน์ โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโคำรงการ โนเบิล โซึ่โล โดยมีพื�นท่ีใช้สอยรวม  
77,564.87  ตารางเมตร และพื�นที่ให้เช่ารวม 43,278.93 ตารางเมตร 

ผลการดำเนนิงานสำหรับป ีสิ�นสดุวนัที ่31 ธนัวาคำม 2567 กองทรสัต ์AIMCG มรีายได้จากการลงทุนรวมเท่ากับ 315.91 ลา้นบาท 
ลดลง 42.58 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 11.88 จากงวดเดยีวกนัของปกีอ่นหนา้ โดยหลกัเกดิจากการสิ�นสดุของสัญญาใหเ้ชา่พื�นที่
ในสว่นทีไ่ม่มผีูเ้ช่าแก่เจ้าของทรัพย์สนิเดิม ในช่วงระยะเวลา 5 ป ีนบัตั�งแต่วนัทีก่องทรัสต ์AIMCG เข้าลงทุน และการต่ออายุสญัญา
เช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพื�นที่หลักที่มีอัตราคำ่าเช่าและคำ่าบริการที่ลดลงจากเดิมกองทรัสต์ AIMCG มีรายได้จากการลงทุน
สุทธิ (กำไรจากการดำเนินงาน) เท่ากับ 81.71 ล้านบาท ลดลง 163.33 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 66.65 จากงวดเดียวกันของ 

สรุุปข้้อมููลสำคััญข้องกองทรุัสต์์

รุายงานปรุะจำปี 256712



ปีก่อนหน้า โดยหลักจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเคำรดิตจำนวน 128.68 ล้านบาท ซึ่ึ่งเป็นรายการ 
คำ่าใช้จ่ายพิเศษทางการบัญชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ AIMCG

สำหรับปี สิ�นสุดวันท่ี 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์ AIMCG มีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงานเป็นจำนวน 
193.73 ล้านบาท โดยลดลง 272.45 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 346.11 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า สาเหตุหลักเนื่องจาก
กองทรัสต์ AIMCG มีรายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคำ่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากการประเมิน
มูลคำ่าทรัพย์สินประจำปีเป็นจำนวน 275.45 ล้านบาท ซึ่ึ่งเป็นรายการทางการบัญชีที่ไม่มีผลต่อการดำเนินงานและกระแสเงินสด
ของกองทรัสต์ AIMCG

รายได้

กองทรัสต์มีรายได้รวมจำนวน 315.91 ล้านบาท ลดลง 42.58 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 11.88 จากปีก่อนหน้า โดยหลัก 
เกดิจากการสิ�นสดุของสญัญาให้เชา่พื�นท่ีในสว่นทีไ่มม่ผู้ีเชา่แก่เจา้ของทรพัย์สินเดิม ในช่วงระยะเวลา 5 ป ีนบัตั�งแต่วนัท่ีกองทรัสต์ 
AIMCG เข้าลงทุน และการต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพื�นที่หลักที่มีอัตราคำ่าเช่าและคำ่าบริการที่ลดลงจากเดิม 
ทั�งนี� รายได้รวมของกองทรัสต์ในปี 2567 ประกอบด้วย 

1. รายได้จากการให้เช่าและบริการจำนวน 309.31 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 97.91 ของรายได้รวม โดยกองทรัสต์รับรู้ 
รายได้จากการให้เช่าและบริการตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าตามนโยบายการบัญชี ส่งผลให้รายได้จากการ 
ใหเ้ชา่และบริการตามบัญชทีีป่รากฎในงบการเงนิมากกวา่รายได้จากการให้เชา่และบริการทีไ่ด้รบัจริง ทั�งนี� รายได้จากการ 
ใหเ้ช่าและบริการตามบัญชีทีป่รากฎในงบการเงินเป็นรายได้จากการให้เช่าและบริการโคำรงการ ยดู ีทาวน์ จำนวน 160.19 
ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 50.71 ของรายได้รวม โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ จำนวน 76.44 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 24.20 ของ
รายได้รวม โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด จำนวน 57.97 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 18.35 ของรายได้รวม และโคำรงการ โนเบิล 
โซึ่โล จำนวน 14.71 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 4.65 ของรายได้รวม โดยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั�งหมดมีอัตรา 
การเช่าพื�นท่ีเฉลี่ยตลอดทั�งปีอยู่ท่ีร้อยละ 92.67 ซึ่ึ่งประกอบด้วยการปล่อยเช่าพื�นท่ีแก่ผู้เช่ารายย่อย และการปล่อย
เช่าพื�นที่แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือบริษัทในเคำรือ อาทิ พื�นที่เช่าร้านคำ้าขนาดเล็ก พื�นที่เช่าที่มีสัญญาเช่าระยะสั�น  
(ไม่เกิน 1 ปี) หรือพื�นท่ีท่ีดำเนินการหารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวันประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการประชาสัมพันธ์และ 
การส่งเสริมการขาย ร้านอาหารและเคำรื่องดื่ม ที่มีการเปลี่ยนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว ทั�งนี� เพื่อให้การบริหาร
จัดการการเช่าพื�นที่ดังกล่าวมีคำวามคำล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากขึ�น 

2. ดอกเบี�ยรับและรายได้อื่นจำนวนรวม 6.60 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 2.09 ของรายได้รวม 

ค่าใช้จ่าย

กองทรัสต์มีคำ่าใช้จ่ายรวมทั�งสิ�น 234.20 ล้านบาท/1  เพิ่มขึ�น 120.75 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ�นร้อยละ 106.44 จากปีก่อนหน้า  
โดยหลกัประกอบดว้ย คำา่ใชจ้า่ยในการดำเนินโคำรงการจำนวน 45.44 ลา้นบาท คำดิเปน็รอ้ยละ 14.38 ของรายได้รวม คำา่ธรรมเนยีม
ผู้จัดการกองทรัสต์จำนวน 16.93 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 5.36 ของรายได้รวม คำ่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์จำนวน 12.00 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 3.80 ของรายได้รวม และต้นทุนทางการเงินจำนวน 14.92 ล้านบาท คำิดเป็น 
ร้อยละ 4.72 ของรายได้รวม ซ่ึึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบี�ยจ่ายจากเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และอีกส่วนหน่ึงเป็นค่ำาใช้จ่ายท่ีเพ่ิม
ขึ�นจากการบันทึกดอกเบี�ยจ่ายจากหนี�สินตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่ึ่งเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด นอกจากนี� ยังมี 
ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเคำรดิตจำนวน 128.68 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 40.73 ซ่ึึ่งเป็นรายการค่ำาใช้จ่าย
พิเศษทางการบัญชีที่มิใช่เงินสดเช่นกัน

/1   ด้วยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงคำวามจำเป็นในการให้ข้อมูลแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนเพ่ือให้เกิดคำวามเข้าใจอย่างถูกต้องและท่ัวถึง จึงได้ตั�งงบประมาณคำ่าใช้
จ่ายในการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ เช่น คำ่าใช้จ่ายในการประชาสัมพันธ์ด้วยช่องทางต่าง ๆ  การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสัมมนา สื่อโฆษณา  
สื่อสิ่งพิมพ์ หรือคำ่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น ประจำปี 2568 เป็นจำนวนไม่เกิน 2.20 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลคำ่าเพิ่ม และคำ่าใช้จ่ายประกาศต่าง ๆ  เว็บไซึ่ต์  
การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์) ซึ่ึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของคำ่าใช้จ่ายอื่น ๆ  ของกองทรัสต์ ทั�งนี� คำ่าใช้จ่ายดังกล่าว
เป็นไปตามที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



รายได้จากการลงทุนสุทธิ

กองทรัสตม์รีายได้จากการลงทุนสทุธิจำนวน 81.71 ลา้นบาท คำดิเป็นรอ้ยละ 25.87 ของรายได้ทั�งหมด ลดลง 163.33 ลา้นบาท 
หรอืลดลงร้อยละ 66.65 จากปก่ีอนหนา้ ซ่ึึ่งโดยหลกัเปน็ผลจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสญูเสยีดา้นเคำรดิตจำนวน 
128.68 ลา้นบาท และในป ี2567 กองทรสัตม์รีายการขาดทนุจากการเปลีย่นแปลงในมลูคำา่ยตุธิรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ที่เกิดจากการสอบทานการประเมินคำ่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ประจำปีจำนวน 275.45 ล้านบาท ทำให้ในปี 2567 กองทรัสต์ 
มีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงานเท่ากับ 193.73 ล้านบาท ลดลง 272.45 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 346.11 จาก 
ป ี2566 อย่างไรก็ด ีรายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมูลค่ำายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกลา่ว เปน็การบันทึก
รายการทางการบัญชีและเป็นรายการที่มิใช่เงินสด

ฐานะทางการเงิน

สินทรัพย์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจำนวนทั�งสิ�น 2,855.72 ล้านบาท ลดลง 348.72 ล้านบาท หรือ 
ลดลงร้อยละ 10.88 จากสินทรัพย์รวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคำม 2566 โดยหลักประกอบด้วยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ตามมูลคำ่ายุติธรรมจำนวน 2,416.23 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 84.61 ของสินทรัพย์รวม ซ่ึึ่งปรับลดลงจากเงินลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ำายุติธรรม ณ วันท่ี 31 ธันวาคำม 2566 เป็นจำนวน 263.92 ล้านบาท ซึ่ึ่งเป็นผลจากการสอบทาน
การประเมินคำ่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ประจำปี 2567 ทั�งนี� ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีลูกหนี�จากการให้เช่า 
และบริการจำนวน 218.82 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 7.66 ของสินทรัพย์รวม ปรับลดลงจากลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ  
ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2566 เป็นจำนวน 83.63 ล้านบาท ซึ่ึ่งโดยหลักเกิดจากการตั�งคำ่าเผื่อขาดทุนด้านเคำรดิตที่คำาดว่าจะเกิดขึ�น

หนี้สิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีหนี�สินรวมจำนวน 332.82 ล้านบาท ลดลง 31.15 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 8.56  
จากหนี�สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคำม 2566 ซ่ึึ่งสว่นหน่ึงมาจากการทยอยชำระคืำนหนี�เงนิกู้ยมืระยะยาว และการลดลงของเงินมดัจำ
และเงินประกันจากคำ่าเช่า ทั�งนี� หนี�สินรวม โดยหลักประกอบด้วยเงินกู้ยืมระยะยาวและเงินกู้ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเงินรวม
จำนวน 176.66 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 53.08 ของหนี�สินรวม เพ่ือใช้สนับสนุนการลงทุนในทรัพย์สินและการดำเนินงานของ 
กองทรัสต์

อัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 เท่ากับร้อยละ 6.19 ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวม ซึ่ึ่งยังคำงเป็นไป
ตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องซึ่ึ่งระบุไว้ว่า กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 
ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวมในกรณีที่กองทรัสต์มีการจัดอันดับคำวามน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade)

สินทรัพย์สุทธิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั�งสิ�น 2,522.89 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
จำนวน 2,803.02 ล้านบาท และขาดทุนสะสมจำนวน 280.12 ล้านบาท มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยทรัสต์เท่ากับ 8.7600 บาท  
ลดลงจาก 9.8627  บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2566

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด

 ไม่มีเงื่อนไข

 อื่น ๆ        

สรุุปข้้อมููลสำคััญข้องกองทรุัสต์์

รุายงานปรุะจำปี 256714



สรุปข้อมูลสำคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน 

วงเงินกู้ วงเงินกู้และสินเชื่อทั�งหมด จ�านวนไม่เกิน 260 ล้านบาท ประกอบด้วย
วงเงินกู้ที่ 1: วงเงินกู้ระยะยาว จ�านวน 210 ล้านบาท
วงเงินกู้ที่ 2: วงเงินกู้ระยะสั�นโดยออกตั๋วสัญญาใช้เงินเป็นหลักฐาน จ�านวน 40 ล้านบาท
วงเงินกู้ที่ 3: วงเงินสินเชื่อหนังสือคำ้�าประกัน จ�านวน 10 ล้านบาท

วัตถุประสงค์ ในการกู้ วงเงินกู้ที่ 1: เพื่อใช้ส�าหรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์
วงเงินกู้ที่ 2: เพื่อใช้สนับสนุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนส�าหรับการด�าเนินกิจการ
วงเงินกู้ที่ 3: เพื่อใช้คำ้�าประกันคำ่าสาธารณูปโภคำ

อัตราดอกเบี้ย วงเงินกู้ที่ 1 และวงเงินกู้ที่ 2: อัตราดอกเบี�ย MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตาม
ที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตราดอกเบี�ย MLR (Minimum Loan Rate) คำือ อัตราดอกเบี�ยส�าหรับ
เงินกู้ของลูกคำ้ารายใหญ่ชั�นดี

การช�าระดอกเบี้ย ช�าระดอกเบี�ยเป็นรายเดือน

ระยะเวลาการช�าระคืนเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 1: มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี
วงเงินกู้ที่ 2: มรีะยะเวลาไมเ่กิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรอืตอ่ระยะเวลาเมือ่คำรบก�าหนด

ตั๋วสัญญาแต่ละฉบับ

การช�าระเงินต้น วงเงินกู้ที่ 1: ทยอยช�าระคำนืเงนิตน้เปน็รายไตรมาส และช�าระคำนืเงนิตน้ทั�งหมดภายในไตรมาส
ที่ 3 ปี 2572

วงเงินกู้ที่ 2: ช�าระคำืนเงินต้นไม่เกิน 180 วัน นับตั�งแต่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ

หลักประกันการกู้ยืม 1) จ�านองกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล 
2) จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจในบัญชีเงินฝากธนาคำาร และจดทะเบียนหลักประกัน 

ทางธุรกิจในสัญญาเช่าของผู้เช่าพื�นท่ีท่ีมีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะ
โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล และโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่)

3) สลกัหลงักรมธรรมป์ระกันภัยใหผู้ใ้หกู้้เปน็ผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกันภยัรว่ม (เฉพาะ
โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล และโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่)

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1) ผู้กู้จะต้องด�ารงอัตราส่วนการก่อหนี�สินท่ีมีภาระดอกเบี�ยต่อมูลค่ำาทรัพย์สินรวม (Interest 
Bearing Debt to Total Asset Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 20 

2) ผูกู้้จะตอ้งด�ารงอตัราสว่นการก่อหนี�สนิท่ีมภีาระดอกเบี�ยตอ่มลูคำา่ทรพัย์สนิท่ีเปน็หลกัประกัน 
(Interest Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 30

3) ผูกู้้จะตอ้งด�ารงอตัราสว่นการก่อหนี�สนิท่ีมภีาระดอกเบี�ยตอ่ EBITDA (Interest Bearing Debt 
to EBITDA Ratio) ให้ไม่เกิน 5.5 เท่า
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ ปี 2567

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด อัตราที่เรียกเก็บจริง (บาท) % ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
/1

คำ่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 16,933,051 0.67%

คำ่าธรรมเนียมทรัสตี 7,294,337 0.29%

คำ่าธรรมเนียมนายทะเบียน 944,741 0.04%

คำ่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 11,996,348 0.48%

คำ่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,564,253 0.06%

คำ่าใช้จ่ายในการด�าเนินโคำรงการ 45,439,377 1.80%

คำ่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจ�าหน่าย 4,569,016 0.18%

คำ่าใช้จ่ายอื่น 1,857,237 0.07%

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029 0.59%

ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเคำรดิต 128,682,565 5.10%

รวมค่าใช้จ่าย 234,195,954 9.28%

หมายเหตุ: /1 คำำนวณโดยใช้มูลคำ่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันสุดท้ายของปี

สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่สำคัญ

 1. คำวามเสี่ยงจากการท่ีผลการดำเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ�นอยู่กับคำวามสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

 2. คำวามเสี่ยงจากคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ�นระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

  1) คำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากการท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่าพื�นท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์
เข้าลงทุนกลับไปบริหาร

  2) คำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากโคำรงการเพ่ิมเติม ซ่ึึ่งดำเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก)

 3. คำวามเสี่ยงจากการท่ีรายได้ของกองทรัสต์ขึ�นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื�นที่ และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่า
และสัญญาบริการ เมื่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพื�นที่สิ�นสุดลง

 4. คำวามเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซึ่่อมแซึ่มอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระสำคำัญ

 5. คำวามเสีย่งจากการท่ีกองทรัสต์ไมส่ามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิหลัก เนือ่งจากคำูสั่ญญาไม่ปฏิบตัติามสัญญาท่ีเก่ียวข้อง
กับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

 6. คำวามเสี่ยงที่อาจเกิดขึ�นอันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน

 7. คำวามเสี่ยงที่เกิดจากภาวะการแข่งขันที่สูงขึ�นและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการดำเนินชีวิตของผู้บริโภคำ

 8. คำวามเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ ซึ่ึ่งสิทธิการเช่า และ/หรือ 
สทิธกิารเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิ�นสดุลงก่อนคำรบกำหนดระยะเวลา ซ่ึึ่งทำให้กองทรัสตเ์สยีสทิธใินการใช้ทรพัยส์นิทีเ่ช่า 
และ/หรือ ทรัพย์สินที่เช่าช่วง

 9. คำวามเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคำารในโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ซ่ึึ่งอาคำารดังกล่าวตั�งอยู่บนที่ดิน 
ตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าซึ่ึ่งไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า

สรุุปข้้อมููลสำคััญข้องกองทรุัสต์์

รุายงานปรุะจำปี 256716



 10. คำวามเสี่ยงจากข้อกำหนดในสัญญาเช่าในบางโคำรงการท่ีให้สิทธิแก่ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญา
บริการก่อนคำรบกำหนดสัญญา และ/หรือ มีข้อสัญญาจำกัดจำนวนเงินคำ่าเสียหายที่ผู้เช่าพื�นที่ต้องรับผิดชอบในกรณีที่ 
ผู้เช่าพื�นที่บอกเลิกสัญญาก่อนกำหนด และ/หรือ มีข้อสัญญาจำกัดการใช้ประโยชน์ในพื�นที่ของกองทรัสต์

 11. คำวามเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนย์การค้ำาและร้านคำ้าปลีกอื่น ๆ  ที่ตั�งอยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมายเดียวกัน  
ซึ่ึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์

 12. คำวามเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคำืน

 13. คำวามเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจมีคำ่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ�น

 14. คำวามเสี่ยงของมูลค่ำาของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน ซ่ึึ่งอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่และ
จะมีผลให้มูลคำ่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามสัดส่วน

 15. คำวามเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย

 16. คำวามเสี่ยงจากราคำาหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต์

 17. คำวามเสีย่งเก่ียวกับคำวามสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรัสตแ์ละผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผูล้งทุน
ได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการดำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

 18. คำวามเสี่ยงจากการท่ีเงินคำืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์

 19. คำวามเสี่ยงด้านภาษีและคำ่าธรรมเนียม

ข้อมูลเบื้องต้น 

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

ที่อยู่

93/1 อาคำารจีพีเอฟื้ วิทยุ อาคำารบี ชั�น 8 ห้อง 803 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  
เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคำร

โทรศัพท์ 02-254-0441-2

URL www.aimcgreit.com

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด

ที่อยู่

18 อาคำาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์คำ พลาซึ่่า ชั�น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร  
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคำร

โทรศัพท์ 02-949-1500

URL www.scbam.com

17

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



การดำเนนิกจิการ

ของกองทรัสต์

ส่่วนที่่� 2



ข้อมูลทั่วไป

ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
เอไอเอ็ม คำอมเมอร์เชียล โกรท 

ชื่อกองทรัสต์  

(ภาษาอังกฤษ)

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย์ AIMCG

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน)

บริษัท เชษฐโชติ จ�ากัด

บริษัท อุดรพลาซึ่่า จ�ากัด

บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จ�ากัด 

มูลค่าที่ตราไว้ 9.7327 บาท

ทุนจดทะเบียนช�าระแล้ว 2,803,017,600 บาท

จ�านวนหน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย

อายุกองทรัสต์ ไม่มีก�าหนดอายุ

ประเภทของกองทรัสต์ ไม่ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคำืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท



นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ  

และการจัดหาผลประโยชน์

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์จัดตั�งขึ�นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ เพื่อประโยชน์ในการด�าเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คำณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และส�านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด โดยมีวัตถุประสงคำ์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และน�าหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ในวันที่ 12 กรกฎาคำม 2562 

กองทรัสต์น�าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ได้น�า
ทรพัย์สนิหลกัดงักลา่วนี�ไปจดัหาผลประโยชน์ ไมว่่าจะเปน็การให้เชา่ การให้ใชพื้�นท่ีทีม่กีารเรยีกเก็บคำา่ตอบแทน และการให้บริการ
ที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือให้ใช้พื�นที่หรือทรัพย์สินที่ให้เช่า ในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์อาจ 
มอบหมายหรือแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) ให้ด�าเนินการได้ โดยการมอบหมายหรือแต่งตั�งจะเป็นไปตาม 
ข้อก�าหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต์  กฎหมาย และประกาศของส�านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง 

การด�าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การคำวบคำุมและก�ากับดูแลโดย 
ทรัสตี เพื่อให้การด�าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ตาม 
พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศอื่น ๆ  ท่ีออกโดยคำณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ และกฎหมาย 
อื่น ๆ  ที่เก่ียวข้อง ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด�าเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจอื่น อีกทั�ง 
กองทรัสต์จะไม่น�าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคำคำลที่มีเหตุอันคำวรสงสัยว่าจะน�า
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์นั�นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�าคัญ

กองทรัสต์ได้จัดตั�งขึ�นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด เป็นทรัสตีของ 
กองทรัสต์ และบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันท่ี 3 กรกฎาคำม 2562 โดยมี
เหตุการณ์ที่มีนัยส�าคำัญต่อการด�าเนินงานของกองทรัสต์ในปี 2567 ดังต่อไปนี�

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั�งให้ บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จ�ากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่  
แทน ดแีลนด ์โดยมผีลตั�งแตวั่นท่ี 1 ตลุาคำม 2567 เปน็ตน้ไป และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท�าสญัญาแตง่ตั�งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
กับ บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จ�ากัด ฉบับลงวันที่ 27 มกราคำม 2568

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256720



โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์

โคำรงสร้างการบริหารจัดการกองทรัสต์ส�าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน สามารถสรุปได้ตามแผนภาพดังต่อไปนี�

หมายเหตุ:  /1 มีผลตั�งแต่วันที่ 1 ตุลาคำม 2567 

ให้เช่า
ทรัพย์สิน

คำ่าเช่าและ
คำ่าบริการ

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้เช่า

ทรัสตี

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

อุดรพลาซึ่่า / ดีแลนด์ / 
ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ /1 / 

เชษฐโชติ / โนเบิล

ที่รัพยุ์ส่ินที่่�กองที่รัส่ต้์เข�าลงทีุ่น

ประโยชน์ตอบแทน เงินลงทุน

แต่งตั�ง

คำ่าธรรมเนียม ตรวจสอบดูแลกองทรัสต์
ในนามของผู้ถือหน่วยทรัสต์

บริหารจัดการ
กองทรัสต์

คำ่าธรรมเนียม

บริหาร
ทรัพย์สิน

คำ่าธรรมเนียม

21

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์

รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ณ วันท่ี 31 ธันวาคำม 2567 ข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน มีรายละเอียดแยกตามโคำรงการตาม 
ที่ระบุในตารางข้างท้ายนี�

ล�าดับ โครงการ ประเภทการลงทุน

มูลค่า

ทรัพย์สิน

ตามราคาทุน 

(ล้านบาท)

มูลค่า

ทรัพย์สิน

ตามราคา

ตลาด

หรือราคา

ยุติธรรม 

(ล้านบาท) 

อัตราส่วนมูลค่า

ทรัพย์สินตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมต่อมูลค่า

ทรัพย์สินตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมทั้งหมด 

(ร้อยละ)

1. โคำรงการ 
ยูดี ทาวน์

สิทธิการเช่าที่ดินอาคำารพาณิชย์ 
และงานระบบสาธารณูปโภคำ

ภายในโคำรงการ

1,539.20 1,312.27 54.31

2. โคำรงการ 
72 คำอร์ทยาร์ด

สิทธิการเช่าอาคำารพาณิชย์ 
และงานระบบสาธารณูปโภคำ

ภายในโคำรงการ

458.53 222.90 9.23

3. โคำรงการ 
พอร์โต้ ชิโน่

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคำารพาณิชย์ 
และงานระบบสาธารณูปโภคำ

ภายในโคำรงการ

948.06 605.30 25.05

4. โคำรงการ 
โนเบิล โซึ่โล

กรรมสิทธิ์
ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 

225.98 275.76 11.41

รวมทุกโครงการ 3,171.77 2,416.23 100.00

โดยมูลคำ่าสินทรัพย์สุทธิของหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 คำือ 8.7600 บาทต่อหน่วย

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

โครงการ ยูดี ทาวน์

โคำรงการ ยูดี ทาวน์ เปิดด�าเนินการเมื่อปี 2552 เป็นศูนย์การคำ้ากลางแจ้งบนพื�นที่ขนาดใหญ่ประมาณ 28 ไร่ มีพื�นที่ใช้สอย
ทั�งหมดรวมประมาณ 37,428.15 ตารางเมตร ตั�งอยู่ใจกลางจังหวัดอุดรธานี การจราจรสะดวกสบาย สามารถเดินทางเข้าถึงได้
งา่ย มคีำวามเปน็เอกลกัษณ์ โดยถูกออกแบบให้เขา้ถึงคำวามต้องการของผูบ้รโิภคำ ทั�งคำนในพื�นท่ี ชาวต่างชาติ ตลอดจนนักท่องเท่ียว  
เน้นคำวามร่มรื่นของธรรมชาติ ให้เป็นสถานที่ทันสมัย ส�าหรับคำนที่ต้องการเติมพลังชีวิต ใช้เวลาผ่อนคำลายท�ากิจกรรมสังสรรคำ์  
โดยจุดเด่นของโคำรงการ ยูดี ทาวน์ มีรายละเอียด ดังนี�

รปูแบบของโครงการทีห่ลากหลาย ตอบรบักบัวฒันธรรมการใชช้วิีตของคนอดุรธานแีละนกัทอ่งเท่ียว

ได้เป็นอย่างดี

โคำรงการ ยูดี ทาวน์ มีพื�นที่ให้บริการที่หลากหลาย ได้แก่ ร้านอาหาร ถนนคำนเดิน ศูนย์อาหาร ลานกิจกรรม โรงแรม พื�นที่
จัดคำอนเสิร์ต ซึ่ึ่งตอบรับกับไลฟ์ื้สไตล์คำนอุดรธานีและนักท่องเท่ียวได้เป็นอย่างดี มีการจัดวางร้านคำ้าในแต่ละโซึ่นให้สะดวกต่อ 
การเลือกซืึ่�อสินค้ำา โดยภายในโคำรงการสามารถรองรับคำนได้ทั�งช่วงเวลากลางวันและเวลากลางคืำน และยังตอบสนองต่อลูกค้ำา
หลายกลุม่ ทั�งคำนในพื�นท่ี ชาวตา่งชาต ิตลอดจนนักท่องเท่ียว นอกจากนี� ลกัษณะพื�นท่ีเชา่และพื�นท่ีกิจกรรมของโคำรงการเปน็พื�นท่ี
เปิดกว้าง ท�าให้สามารถปรับเปลี่ยนกิจกรรมได้ตามคำวามต้องการของผู้บริโภคำในอนาคำต

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256722



ท�าเลที่ตั้งมีศักยภาพ ตั้งอยู่ในกลางเมืองของจังหวัดอุดรธานี

โคำรงการ ยูดี ทาวน์ ตั�งอยู่ในกลางเมืองอุดรธานี ท�าให้สะดวกต่อการเดินทางและการเข้าถึงโคำรงการ โดยล้อมรอบด้วยถนน 
สายหลัก 4 สาย ได้แก่ ถนนโพศรี ถนนทองใหญ่ ถนนประจักษ์ศิลปาคำม และถนนหลังสถานีรถไฟื้ ท่ีสามารถเชื่อมต่อและ 
รองรับการเดินทางจากผู้คำนในจังหวัดอุดรธานีและจังหวัดใกล้เคีำยง เช่น จังหวัดขอนแก่น จังหวัดหนองบัวล�าภู จังหวัดเลย  
จังหวัดหนองคำาย จังหวัดสกลนคำร จังหวัดนคำรพนม รวมถึงประเทศเพ่ือนบ้านอย่าง สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว  
(สปป. ลาว)

ผู้เช่าภายในโครงการเป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมและสร้างความต้องการในการเข้าถึงโครงการ 

ได้เป็นอย่างดี

ผู้เช่าในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ เป็นผู้เช่าที่ได้รับคำวามนิยมจากลูกคำ้าในหลายรูปแบบ เช่น ผู้เช่าประเภทร้านอาหาร ได้แก่  
แมคำโดนัลด์ เคำเอฟื้ซีึ่ เดอะ พิซึ่ซ่ึ่า คำอมปะนี โออิชิ บุฟื้เฟื้่ต์ เอ็มเคำสุกี� ยาโยอิ ผู้เช่าประเภทคำ้าปลีก ได้แก่ อีฟื้แอนด์บอย  
วัตสันบู๊ทส์ วิลล่า มาร์เก็ท เทสโก้ โลตัส และผู้เช่าประเภทธนาคำาร ได้แก่ ธนาคำารกรุงไทย ธนาคำารออมสิน เป็นต้น

คอมมูนิตี้มอลล์ที่ใหญ่ที่สุดในจังหวัดอุดรธานี

โคำรงการ ยูดี ทาวน์ เป็นศูนย์การคำ้าที่มีพื�นที่กลางแจ้งและพื�นที่สีเขียวมากที่สุดในจังหวัดอุดรธานี ท�าให้สามารถตอบสนอง
คำวามตอ้งการของคำนในจงัหวัดอดุรธานไีดเ้ปน็อย่างด ีรวมถึงกลุม่นกัทอ่งเทีย่ว เนือ่งจากเปน็โคำรงการทีม่รีปูแบบโดดเดน่แตกตา่ง
จากศูนย์การคำ้าอื่น 

การออกแบบ Project Identity

ประกอบด้วยหลักการ 3 ข้อ คำือ 1) ผังโคำรงการไม่มีจุดอับของ Customer Flow และอาคำารไม่มีด้านหลัง ท�าให้สามารถ 
จัดแสดงหน้าร้านได้รอบทิศและง่ายต่อการออกแบบผังร้านค้ำา 2) การจัดผังเป็นโซึ่นต่าง ๆ  ท�าให้ลูกคำ้าสามารถเข้ามานั่งสบาย  
เดินสนุก ออกแบบให้มีบรรยากาศ คำวามต่อเนื่องของภายในและภายนอก เพ่ือเป็นที่พบปะสังสรรคำ์ 3) วางแนวคำวามคำิดใน 
การออกแบบสถาปัตยกรรม เพื่อให้ลูกคำ้าได้สัมผัสประสบการณ์ Green and Sustainable ที่ให้คำวามส�าคำัญกับพื�นที่ของสวนเป็น
อย่างมาก มีการจัดสรรพื�นท่ีของต้นไม้ และพื�นท่ีพักผ่อน เพ่ือให้โคำรงการเป็นสถานที่ทันสมัยส�าหรับลูกค้ำาได้ใช้เวลาผ่อนคำลาย  
ท�ากิจกรรมสังสรรคำ์ เป็นแหล่งช้อปปิ�งไลฟื้์สไตล์ และการพักผ่อนที่ใกล้ชิดธรรมชาติ 

ประสบการณ์ของผู้บริหารโครงการ

อดุรพลาซ่ึ่า เจา้ของและผูก่้อตั�งโคำรงการ ยูด ีทาวน์ เปน็คำนท้องถ่ินในจงัหวัดอดุรธานีและมปีระสบการณ์ในการบรหิารโคำรงการ 
ยูด ีทาวน ์มาอย่างยาวนาน นบัตั�งแตป่ ี2552 และดว้ยคำวามช�านาญในท้องท่ีของผูบ้รหิาร ท�าให้โคำรงการ ยูดี ทาวน์ สามารถเตบิโต
และปรับตัวด้วยคำวามเข้าใจในพฤติกรรมของผู้บริโภคำและการท�าธุรกิจในท้องที่ตัวเมืองได้เป็นอย่างดี 

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด เปิดด�าเนินการเมื่อเดือนธันวาคำม 2558 บริหารงานโดยเม็มเบอร์ชิป ตั�งอยู่ท่ีซึ่อยสุขุมวิท 55  
(ซึ่อยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคำลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคำร เป็นไลฟื้์สไตล์มอลล์ (Lifestyle Mall) ใจกลาง
ทองหล่อที่เพียบพร้อมด้วยการคำมนาคำมและสาธารณูปโภคำ ซึ่ึ่งรวบรวมร้านอาหารและเคำรื่องดื่ม (Food and Beverage)  
เพ่ือเปน็จดุหมายในการพบปะและสงัสรรคำ ์โดยมกิีจกรรมหลกั คำอื การรบัประทานอาหาร ซึ่ึง่โคำรงการ 72 คำอรท์ยารด์ มจีดุเดน่ ดงันี� 

ท�าเลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ

ที่ตั�งของโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด อยู่ติดถนนซึ่อยสุขุมวิท 55 หรือที่รู้จักกันในนามของซึ่อยทองหล่อ เป็นพื�นที่ที่มีการพัฒนา
โคำรงสร้างพื�นฐานท่ีสมบูรณ์และอยู่ในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ เป็นพื�นท่ีท่ีค่ำอนข้างเป็นท่ีรู้จักส�าหรับนักท่องเท่ียวทั�งชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ มีการคำมนาคำมสะดวกสบาย ง่ายต่อการเข้าถึงโคำรงการ และมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในบริเวณพื�นที่ 
โดยรอบ ซึ่ึ่งสิ่งเหล่านี�เป็นปัจจัยบวกที่สนับสนุนอุปสงคำ์ของโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด

23

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



การออกแบบและลักษณะที่โดดเด่น

โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ได้รับการออกแบบร่วมโดยบริษัทสถาปนิกชื่อดังจากประเทศอังกฤษ ตัวอาคำารถูกออกแบบ 
ให้มีลักษณะเฉพาะตัวที่โดดเด่นในรูปแบบคำล้ายกล่องสีด�าพื�นผิวฟื้าซึ่าด ตกแต่งด้วย Terrazzo ที่ช่วยเสริมให้ดีไซึ่น์ดูแปลกใหม่
สะดุดตา สามารถมองเห็นได้จากระยะไกล ซึ่ึ่งเป็นการออกแบบให้เป็นแหล่งพบปะสังสรรคำ์ยามเย็นถึงกลางคำืน

พื้นที่เช่าตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการ

โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด เป็นโคำรงการท่ีมีพื�นที่ให้เช่าส่วนใหญ่เป็นร้านอาหาร ซึ่ึ่งตอบสนองต่อคำวามต้องการของผู้คำน 
ในย่านทองหล่อ ซึ่ึ่งทองหล่อเป็นจุดหมายของการพบปะและสังสรรค์ำ ส�าหรับกลุ่มคำนท่ีมีอ�านาจจับจ่ายใช้สอยในระดับสูง  
โดยมีกิจกรรมหลักเป็นการกินดื่มสังสรรคำ์ ซึ่ึ่งโดยรวมแล้วโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด เป็นโคำรงการที่ถูกออกแบบมาให้ตรงกับกลุ่ม
ลูกคำ้าเป้าหมายในพื�นที่

ประสบการณ์ของผู้บริหารโครงการ

โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด บริหารงานโดยเม็มเบอร์ชิปท่ีมีผู้ถือหุ้นเป็นกลุ่มธุรกิจของตระกูลเชษฐโชติศักด์ิ ซึ่ึ่งมีประสบการณ์
และคำวามสามารถเป็นท่ียอมรับในธุรกิจสื่อและคำวามบันเทิง จึงมีคำวามเข้าใจตลาดและคำวามต้องการของกลุ่มลูกค้ำาเป้าหมาย 
รวมทั�งมีคำวามสามารถในการปรับเปลี่ยนรูปแบบโคำรงการให้เข้ากับคำวามต้องการของผู้บริโภคำในอนาคำต

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การค้ำาประเภทคำอมมูนิตี�มอลล์ (Community Mall) เปิดด�าเนินการในปี 2555 โดยมีเนื�อท่ี
ประมาณ 15 ไร่ ตั�งอยู่บนถนนพระราม 2 เพื่อเป็นแหล่งท่องเที่ยวใหม่ส�าหรับคำนในจังหวัดสมุทรสาคำร และเป็นจุดพักระหว่างทาง 
(Rest Area) ส�าหรับนักท่องเที่ยวท่ีเดินทางออกจากกรุงเทพมหานคำร ไปยังแหล่งท่องเท่ียวในจังหวัดใกล้เคำียง เช่น  
จังหวัดสมุทรสงคำราม จังหวัดเพชรบุรี และจังหวัดประจวบคำีรีขันธ์ เป็นต้น โดยโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ มีจุดเด่น ดังนี� 

ท�าเลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ

โคำรงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ ตั�งอยู่บรเิวณรมิถนนพระราม 2 ชว่งหลกักิโลเมตรที ่25 ฝัง่ถนนขาออกจากกรงุเทพมหานคำร มุง่หน้าไปยัง
จังหวัดทางภาคำใต้ ในพื�นที่ต�าบลนาดี อ�าเภอเมืองสมุทรสาคำร จังหวัดสมุทรสาคำร ซึ่ึ่งมีระยะห่างจากตัวเมืองสมุทรสาคำร (เทศบาล
สมุทรสาคำร) ประมาณ 3.5 กิโลเมตร และใกล้กับย่านมหาชัย ซึ่ึ่งเป็นบริเวณที่มีคำนอยู่หนาแน่นของจังหวัดสมุทรสาคำร โดยที่ตั�ง
โคำรงการสามารถเข้า - ออกไดโ้ดยตรงจากถนนพระรามท่ี 2 เปน็สายหลัก ท�าให้โคำรงการ พอรโ์ต้ ชโิน่ เปน็ศูนย์การคำา้คำอมมนิูตี�มอลล์
ส�าหรับคำนในพื�นที่จังหวัดสมุทรสาคำรและจังหวัดใกล้เคำียง เช่น จังหวัดสมุทรสงคำราม จังหวัดนคำรปฐม ที่มีคำนอยู่อาศัยหนาแน่น  
นอกจากนี� จากจุดเด่นด้านท�าเลที่ตั�งท�าให้โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ยังเป็นจุดพักรถระหว่างทาง (Rest Area and Food Oasis of 
Mahachai) และจุดให้บริการส�าหรับผู้ที่เดินทางไปยังเส้นทางภาคำตะวันตกและภาคำใต้ โดยโคำรงการมีร้านอาหารลักษณะ Drive 
Through บริเวณด้านหน้าของโคำรงการ ซึ่ึ่งเป็นการส่งเสริมให้เป็นจุดพักรถที่สมบูรณ์เหนือจุดพักรถอื่น ๆ  บนถนนพระราม 2 
ระหว่างเดินทางไปยังแหล่งท่องเที่ยวที่ได้รับคำวามนิยม เช่น ชะอ�า หัวหิน เป็นต้น

ผู้เช่าภายในโครงการเป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมและสร้างความต้องการในการเข้าถึงโครงการ 

ได้เป็นอย่างดี

ผู้เช่าในโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นผู้เช่าท่ีได้รับคำวามนิยมจากลูกคำ้าในหลายรูปแบบ เช่น ผู้เช่าประเภทร้านอาหารและ 
เคำรื่องดื่ม ได้แก่ สตาร์บัคำส์ แมคำโดนัลด์ เอ็มเคำสุกี� สุกี�ตี๋น้อย อาฟื้เตอร์ ยู ไวน์ คำอนเนคำชั่น ผู้เช่าประเภทคำ้าปลีก ได้แก่ วัตสัน  
บู๊ทส์ ฟืู้้ดแลนด์ เป็นต้น

ตัวอาคารที่ถูกออกแบบให้โดดเด่นมีเอกลักษณ์

โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การคำ้าประเภทไลฟื้์สไตล์มอลล์ (Lifestyle Mall) แห่งแรกในย่านมหาชัย เป็นโคำรงการที่มี 
รูปแบบอาคำารและการจัดวางรูปแบบโคำรงการที่มีเอกลักษณ์โดดเด่น สอดคำล้องกับการเป็นเมืองท่าหรือเมืองประมงของมหาชัย 
ท�าให้โคำรงการมีคำวามเป็นเอกลักษณ์เป็นที่จดจ�าและมีประเภทผู้เช่าที่เป็นที่นิยมของตลาด

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256724



ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าได้หลากหลาย

โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ถูกออกแบบและบริหารจัดการโคำรงการให้สามารถรองรับกลุ่มลูกคำ้าได้ โดยไม่จ�ากัดเพียงผู้พักอาศัย
ในบรเิวณโดยรอบโคำรงการ แตยั่งรวมถึงนกัทอ่งเทีย่วทีม่ศีกัยภาพในการใชจ้า่ยตั�งแตร่ะดบักลางจนถึงระดบัสงูท่ีมไีลฟื้ส์ไตลแ์ละ
ชอบคำวามทนัสมยั ดงันั�น โคำรงการ พอรโ์ต ้ชโิน ่จงึไมไ่ดเ้ปน็แค่ำศูนย์กลางของชมุชนท่ีสามารถรองรบัผูพั้กอาศยัในบรเิวณใกลเ้คีำยง 
ที่มีก�าลังซึ่ื�อสูงเท่านั�น แต่ยังเป็นจุดพักรถส�าหรับนักท่องเที่ยวหรือผู้ที่เดินทางผ่านไปยังจังหวัดทางภาคำใต้อีกด้วย

รูปแบบของโครงการที่พร้อมปรับเปลี่ยนตามความต้องการของผู้บริโภค

โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ จัดเป็นโคำรงการที่ตอบสนองคำวามต้องการของคำนในพื�นที่ได้เป็นอย่างดี รวมถึงอุปสงคำ์ของโคำรงการ 
ทีม่แีนวโนม้ขยายตวัเพ่ิมขึ�น ประกอบกับโคำรงการทีม่กีารบรหิารจดัการท่ีดี โดยเฉพาะการจดัแบง่พื�นทีเ่ชา่และการวางแผนสดัสว่น
ประเภทผู้เช่าให้มีการกระจายตัวอย่างเหมาะสม รวมถึงมีการจัดกิจกรรมประชาสัมพันธ์อย่างต่อเนื่อง สิ่งเหล่านี�ต่างมีส่วนช่วย
สนับสนุนให้โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นโคำรงการที่มีศักยภาพ สามารถสร้างรายได้อย่างต่อเนื่องในอนาคำต 

ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ

โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ถูกพัฒนาขึ�นโดยดีแลนด์ ท่ีเป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั�งโคำรงการบ้านจัดสรรท่ีเป็นที่รู้จักกันดีใน 
ย่านมหาชยั โคำรงการ พอรโ์ต ้โก ทีเ่ปน็ศนูย์การค้ำาไลฟ์ื้สไตลแ์ละเปน็จดุพักรถในจงัหวดัพระนคำรศรอียุธยา และจงัหวัดสมทุรสาคำร  
ซึ่ึ่งห่างจากโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงมีคำวามเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารโคำรงการ รวมถึงมีคำวาม
เข้าใจในพฤติกรรมและคำวามต้องการของลูกคำ้าได้เป็นอย่างดี 

โครงการ โนเบิล โซโล

โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล เป็นห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ จ�านวน 6 ยูนิต มีพื�นท่ีรวมประมาณ 1,423.72 ตารางเมตร ซึ่ึ่งตั�งอยู่ที่ 
ซึ่อยสุขุมวิท 55 (ซึ่อยทองหล่อ) โดยมีจุดเด่นของโคำรงการ ดังนี� 

ท�าเลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ

โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล ตั�งอยู่ที่ซึ่อยสุขุมวิท 55 (ซึ่อยทองหล่อ) ซึ่ึ่งเป็นท�าเลที่มีศักยภาพแห่งหนึ่งในย่านศูนย์กลางทางธุรกิจ  
ทีเ่พียบพรอ้มดว้ยการคำมนาคำมและสาธารณูปโภคำ มคีำวามหนาแนน่และคำวามต้องการในการหาพื�นทีเ่พ่ือประกอบการพาณิชยกร
รม และมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในบริเวณพื�นที่โดยรอบ 

ขนาดพื้นที่จอดรถที่เอื้อประโยชน์ในเชิงพาณิชย์

โคำรงการ โนเบลิ โซึ่โล มพืี�นท่ีหอ้งรวมประมาณ 907.72 ตารางเมตร โดยมพืี�นท่ีจอดรถรวม 516.00 ตารางเมตร สามารถรองรบั
รถไดป้ระมาณ 43 คำนั ซึ่ึง่ถอืเปน็สดัสว่นพื�นทีจ่อดรถทีส่งูมากเมือ่เปรยีบเทยีบกับห้องชดุโดยท่ัวไปทีจ่ะมพืี�นทีจ่อดรถ 1 คำนั ตอ่พื�นที่
ห้อง 120.00 ตารางเมตร เท่านั�น ท�าให้โคำรงการมีคำวามโดดเด่นเนื่องจากมีพื�นที่จอดรถที่กว้างขวาง ซึ่ึ่งเป็นสิ่งอ�านวยคำวามสะดวก
ที่จ�าเป็นส�าหรับผู้ประกอบการในท�าเลพื�นที่เดียวกัน

ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ

โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล บริหารงานโดยโนเบิล เป็นผู้พัฒนาโคำรงการห้องชุด โนเบิล โซึ่โล รวมถึงการบริหารจัดการโคำรงการและ
จัดหาผู้เช่าพื�นท่ี จึงมีคำวามเข้าใจและคำวามเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการผู้เช่าพื�นท่ี ตลอดจนมีคำวามสัมพันธ์อันดีกับนิติบุคำคำล
อาคำารชุดของโคำรงการ โนเบิล โซึ่โล ชุดปัจจุบัน ซึ่ึ่งจะท�าให้การดูแลรักษาทรัพย์สินในโคำรงการ โนเบิล โซึ่โล เป็นไปอย่างดีและ
ต่อเนื่อง 
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การได้มาซึ่งทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

โครงการ อายุการเช่า

ราคาที่เข้า

ลงทุน 

(ล้านบาท)

อายุอาคาร

โดยประมาณ 

ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2567 

(ปี)

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ

• โคำรงการ ยูดี ทาวน์ (ส่วนหลัก) 
(วันที่เข้าลงทุน 5 กรกฎาคำม 2562

สิทธิการเช่าระยะเวลา 
20 ปี 10 เดือน นับตั�งแต ่
วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

1,458.17/1 15.70

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เปน็การลงทนุในสทิธิการเชา่อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ

• โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด 
(วันที่เข้าลงทุน 5 กรกฎาคำม 2562)

สิทธิการเช่าระยะเวลา 
13 ปี นับตั�งแต่

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

458.53 9.50

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่: เปน็การลงทุนในสทิธิการเชา่ท่ีดนิ อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ

• โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ 
(วันที่เข้าลงทุน 5 กรกฎาคำม 2562)

สิทธิการเช่าระยะเวลา 
30 ปี นับตั�งแต่

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

947.42 13.40

• โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ 
(วันที่เข้าลงทุน 30 กันยายน 2565)

สิทธิการเช่าเพิ่มเติมระยะเวลา 
5 ปีนับตั�งแต่

วันที่ 5 กรกฎาคำม 2592

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์

• โคำรงการโนเบิล โซึ่โล  
(วันที่เข้าลงทุน 28 พฤศจิกายน 2562)

กรรมสิทธิ์ 225.98 15.20

รวมทุกโครงการ 3,090.10

หมายเหตุ: /1  ราคำาท่ีเข้าลงทุนของโคำรงการ ยูดี ทาวน์ รวมพื�นที่ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคำาร และงานระบบ ระยะเวลาประมาณ 4 ปี ซึ่ึ่งได้สิ�นสุดลงแล้ว  
ณ วันที่ 31ธันวาคำม 2565 พื�นที่ใช้สอยรวมประมาณ 7,791 ตารางเมตร

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256726



การประเมนิมลูคา่หรอืการสอบทานการประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุน

การประเมินมูลคำ่าหรือการสอบทานการประเมินมูลคำ่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนส�าหรับปี 2567 นี� จัดท�าขึ�นโดย 
บรษิทั เอด็มนัด์ ไต แอนด ์คำอมพานี (ประเทศไทย) จ�ากัด และ บรษิทั กราฟื้ฟิื้คำ เอ แอพไพรซึ่อล จ�ากัด ผูป้ระเมนิมลูค่ำาทรพัย์สนิอสิระ  
โดยพิจารณาเลือกใช้วิธีคำิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการสอบทานการประเมินมูลคำ่าทรัพย์สิน  
ซึ่ึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี�

โครงการ ราคาประเมิน (ล้านบาท) วันที่มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั้งล่าสุด 

โคำรงการ ยูดี ทาวน์ 1,250.00

1 ธันวาคำม 2567โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด 222.90

โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ 605.30

โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล 275.76 1 สิงหาคำม 2567

รวม 2,353.96

วิธีการประเมินมูลค่า

วิธีรายได ้(Income Approach) โดยการคำ�านวณมลูค่ำาปจัจบุนัของรายรบักระแสเงนิสด
สทุธิ (Discounted Cash Flow) โดยการคำ�านวณคำวามสามารถของทรพัย์สนิในการสรา้ง
รายได้ และหักออกจากคำ่าใช้จ่ายในการด�าเนินงาน คำ่าใช้จ่ายคำงที่

สมมติฐานหลักที่ผู้ประเมินมูลคำ่าทรัพย์สินใช้ในการประเมินมูลคำ่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ ดังนี�

การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์ได้จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการน�าทรัพย์สินหลักออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพื�นท่ี  
โดยมีวัตถุประสงคำ์เพ่ือสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับท่ีดีและต่อเน่ืองในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั�งนี�  
ผู้จัดการกองทรัสต์จะก�าหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือสร้างรายได้ใน 
เชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

ทั�งนี� ในการน�าทรพัย์สนิหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุออกให้เชา่แก่ผูเ้ชา่พื�นที ่กองทรสัตจ์ะเขา้ท�าสญัญาให้เชา่พื�นทีซ่ึ่ึง่มขีอ้สญัญา
สอดคำล้องกับข้อก�าหนดของส�านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ�านาจ กับผู้เช่าพื�นที่โดยตรง ซึ่ึ่งสัญญาดังกล่าวจะมีคำวามเป็น
ธรรมและมีคำวามเป็นมาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาคำล้ายคำลึงกันส�าหรับผู้เช่าพื�นที่ทุกราย

ในการนี� ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ท�าสัญญาแต่งตั�ง อุดรพลาซึ่่า เชษฐโชติ และโนเบิล ซึ่ึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม และ/
หรือ กลุ่มบุคำคำลเดียวกันกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และมีประสบการณ์และคำวามเชี่ยวชาญในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ท�า
หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) ส�าหรับโคำรงการ ยูดี ทาวน์ โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด และโคำรงการ โนเบิล 
โซึ่โล ตามล�าดับ

นอกจากนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ตง่ตั�ง ทองหลอ่ เมเนจเมน้ท ์ซึ่ึง่เปน็บรษิทัท่ีมคีำวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ในการบรหิาร
ศูนย์การค้ำาชั�นน�าและอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ ให้ท�าหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) ส�าหรับโคำรงการ  
พอร์โต้ ชิโน่ โดยมีผลตั�งแต่วันที่ 1 ตุลาคำม 2567 เป็นต้นไป แทนที่  ดีแลนด์ ซึ่ึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิมและเคำยท�าหน้าที่
ดังกล่าวตั�งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโคำรงการ 
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ทั�งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมกีารก�าหนดกลยุทธ์และนโยบายในการจดัหาผลประโยชน์ เพ่ือสรา้งอตัราตอบแทนจากการลงทนุ
ในระดับที่ดี ดังนี�

• การบริหารทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ 
งบประมาณประจ�าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีต เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับก�าไรจากการด�าเนินงาน 
ตามเป้าหมายที่ก�าหนด หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก�าหนดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะท�า 
การวิเคำราะห์เพ่ือหาสาเหตรุวมถงึปรบัปรงุและพฒันาแผนการด�าเนนิงานรว่มกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (บคุำคำลภายนอก) 
เพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่คำาดการณ์ไว้

• การก�าหนดอัตราคำ่าเช่าที่เหมาะสม

• การพัฒนาประสิทธิภาพการด�าเนินงานพร้อมทั�งคำวบคำุมคำ่าใช้จ่ายในการด�าเนินงาน

• การเพ่ิมศกัยภาพของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุคำรั�งแรกโดยการดแูลรกัษาพื�นทีข่องโคำรงการและพัฒนาปรบัปรงุ
ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน

จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว รายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะประกอบด้วยรายได้คำ่าเช่าและคำ่าบริการ ดังต่อไปนี�

/1 ตั�งแต่ปี 2563 กองทรัสต์ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์โคำรงการยูดี ทาวน์ (หมายคำวามถึง อุดรพลาซึ่่าและกลุ่มบุคำคำลเดียวกันของอุดรพลาซึ่่า) เช่าพื�นที่บางส่วนที ่
กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนกลับไปบริหาร เพ่ือใช้ก่อสร้างอาคำารโรงแรม โดยเป็นการให้เช่าพื�นที่ระยะเวลา 3 ปี และให้สิทธิกองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก 
ตามข้อกำหนดและเงื่อนไขท่ีระบุไว้ในสัญญา ทั�งนี� โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องดำเนินการขอคำวามยินยอมจากการรถไฟื้ฯ และขออนุญาตก่อสร้างกับ 
หน่วยงานราชการให้ถูกต้องตามกฎหมาย

ส่วนที่ 1

รายได้จากการให้เช่าพื�นที่ให้แก่ผู้เช่าพื�นที่โดยตรง  

โดยกองทรัสตค์ำดิคำา่เชา่และค่ำาบรกิารใน 2 ลกัษณะ คำอื 

1. การคำิดคำ่าเช่าและคำ่าบริการในอัตราร้อยละของ

รายได้ 

2. การคำดิคำา่เชา่และคำา่บรกิารในอตัราคำงท่ีตามขนาด

พื�นที่ที่ระบุไว้ในสัญญามาตรฐาน 

ทั�งนี� ผูเ้ช่าพื�นทีจ่ะชำระค่ำาเชา่และค่ำาบรกิาร ในส่วนที ่1 

เป็นรายเดือนให้แก่กองทรัสต์

ส่วนที่ 2

รายได้จากการให้เช่าพื�นที่ เช่าบางส่วน พื�นที่ส่วนกลาง พื�นท่ี 

ลานกิจกรรม และพื�นท่ีสง่เสรมิการขาย ใหแ้ก ่เจา้ของอสงัหารมิทรพัย์ 

โดยกองทรัสต์จะคำิดคำ่าเช่า แบ่งเป็น 3 ส่วนดังนี� 

1. รายได้จากการให้เช่าพื�นที่เช่าบางส่วน/1  พื�นที่ส่วนกลาง พื�นที่

ลานกิจกรรม พื�นที่ส่งเสริมการขาย ในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ แก่

อุดรพลาซึ่่า โดยเป็นการให้เช่าพื�นท่ีดังกล่าวเป็นระยะเวลา 

3 ปี และให้สิทธิคำู่สัญญาในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก ตาม 

ข้อกำหนดและเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

2. รายไ ด้จากการใ ห้ เ ช่ า พื� น ท่ี โคำรงการ  72  คำอ ร์ทยา ร์ด  

แก่เม็มเบอร์ชิป โดยเป็นการให้เช่าพื�นที่ เป็นระยะเวลา 3 

ปี  และให้สิทธิกองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก  

ตามข้อกำหนดและเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

3. รายไดจ้ากการใหเ้ชา่พื�นทีเ่ชา่บางสว่น พื�นทีส่ว่นกลาง พื�นทีล่าน

กิจกรรม และพื�นที่ส่งเสริมการขาย ของโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ แก่

ดีแลนด์ โดยเป็นการให้เช่าพื�นที่ดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และ

ให้สิทธิกองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก ตามข้อกำหนด

และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256728



ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เข้าลงทุนโดยมีรายละเอียดตามตารางข้างท้าย 
ดังนี�

โครงการ

พื้นที่

ใช้สอย

(ตารางเมตร)

พื้นที่

ให้เช่า

(ตารางเมตร) 

อัตราเช่า

พื้นที่
/1

 

(ร้อยละ)

อายุเฉลี่ย

ของสัญญาเช่า

รายย่อย 

(ปี)

รายได้ ใน

รอบปีบัญชี 

2567 

(ล้านบาท)

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ

• โคำรงการ ยูดี ทาวน์ 37,428.15 25,853.40 97.53 14.20 160.19

2. โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ

• โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด 5,019.00 2,156.00 100.00 6.61 57.97

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน:่ เปน็การลงทนุในสทิธิการเชา่ท่ีดิน อาคำารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคำภายในโคำรงการ

• โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ 33,694.00 14,361.81 82.38 15.76 76.44

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์

• โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล 1,423.72 907.72 100.00 12.00 14.71

รวมทุกโครงการ 77,564.87 43,278.93 92.67 14.22 309.31

หมายเหตุ: /1  อัตราเช่าพื�นที่ที่ใช้ในการคำำนวณเป็นอัตราเฉลี่ยทั�งปี 2567

ในปี 2567 คำ่าเช่าเฉลี่ยของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอยู่ที่ 601 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ลดลงจากคำ่าเช่าเฉลี่ยในปีที่
ผ่านมาร้อยละ 9.85 โดยอัตราคำ่าเช่าแตกต่างกันไปขึ�นอยู่กับท�าเลที่ตั�งของแต่ละโคำรงการ 

ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า

ลักษณะของสัญญาเช่าส�าหรับการเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน แบ่งเป็น 2 ประเภท คำือ

 ประเภทที่ 1 การให้เช่าทรัพย์สินส�าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด และ
โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ โดยกองทรัสต์ได้เข้าเป็นคู่ำสัญญาในสัญญาเช่าทรัพย์สินกับผู้เช่าหลัก คำือ อุดรพลาซึ่่า 
เมม็เบอรช์ปิ และดแีลนด์ ซึ่ึง่เปน็เจา้ของอสงัหารมิทรพัย์ โดยสญัญาเชา่มรีะยะเวลา 3 ป ีและใหส้ทิธิกองทรสัต์
ในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก ตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขของสัญญาซึ่ึ่งได้จัดท�ากับอุดรพลาซึ่่า เม็มเบอร์ชิป 
และดีแลนด์

 ประเภทที่ 2 การให้เช่าแก่ผู้เช่าพื�นที่รายย่อย ส�าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ โคำรงการ 72  
คำอรท์ยารด์ โคำรงการ พอรโ์ต ้ชโิน ่และโคำรงการ โนเบลิ โซึ่โล โดยกองทรสัต์ได้เข้าเปน็คำูส่ญัญากับผู้เชา่พื�นท่ีภายใต ้
สัญญาเช่าส�าหรับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด โคำรงการ  
พอรโ์ต ้ชโิน ่และโคำรงการ โนเบลิ โซึ่โล ซึ่ึง่รายไดแ้ละกระแสเงินสดทีก่องทรสัตไ์ดร้บัประกอบดว้ย รายไดค้ำา่เชา่
รายเดอืน และ/หรอื คำา่บรกิารรายเดอืนจากการเชา่พื�นทีท่ั�ง 4 โคำรงการ ซึ่ึง่สญัญาเชา่ดงักลา่วสว่นใหญ่เปน็สญัญา
มาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาที่คำล้ายคำลึงกัน เช่น รายได้คำ่าเช่ามาจากการให้เช่าพื�นที่  
รายไดค้ำา่บรกิารรายเดอืนมาจากการใหบ้รกิารแก่สถานท่ีเชา่และพื�นทีส่ว่นกลาง ซึ่ึง่รวมถึงระบบสาธารณูปโภคำ
ต่างๆ เช่น ระบบไฟื้ฟื้้า ระบบสุขาภิบาล ระบบรักษาคำวามปลอดภัย ระบบป้องกันอัคำคำีภัย เป็นต้น โดยระยะ
เวลาการเช่าและการให้บริการ ส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่าและบริการท่ีระยะเวลาประมาณ 1-3 ปี ซึ่ึ่งมีอัตรา 
คำ่าเช่ารายเดือนคำงท่ี โดยมีสัญญาเช่าบางส่วนของแต่ละโคำรงการท่ีเป็นสัญญาระยะยาวกว่า 3 ปี จะมีอัตรา 
คำ่าเช่ารายเดือนคำงที่และมีการปรับขึ�นของอัตราคำ่าเช่าเป็นล�าดับขั�นตามที่ได้ตกลงกันระหว่างอายุสัญญา 
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และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ทั�งนี� สญัญาเชา่ท่ีจะคำรบก�าหนดอายุในแตล่ะป ีและสถานะการต่ออายุสัญญาเชา่และการจดัท�าสัญญาเชา่ใหม ่มรีายละเอยีด
ตามตารางข้างท้าย ดังนี�

สัญญาเช่าที่จะครบก�าหนดอายุในแต่ละปี

หมายเหตุ:  /1 สัดส่วนสัญญาที่หมดอายุในวันที่ 31 ธันวาคำม 2567 ซึ่ึ่งส่วนใหญ่ต่อสัญญา

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570

ภายหลังปี 

2570

โครงการ ยูดี ทาวน์ 1% /1 19% 9% 6% 65%

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 0% 0% 0% 0% 100%

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 3% 21% 5% 17% 54%

โครงการ โนเบิล โซโล 0% 0% 0% 0% 100%

AIMCG 1% 18% 7% 9% 64%

100%

60%

40%

20%

0%

80%

ป ี2567 ป ี2568 ป ี2569 ป ี2570 ภายหลงัป ี2570

โครงการ

 วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่

จ�านวนสัญญา พื้นที่ (ตร.ม.) ร้อยละของพื้นที่เช่าทั้งหมด

โคำรงการ ยูดี ทาวน์ 63 4,509.76 17.44

โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด 8 2,156.00 100.00

โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ 36 5,305.11 36.94

โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล - - -

รวม 107 11,970.87 27.66

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256730



ข้อมูลของผู้เช่าหลัก

อุดรพลาซึ่่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ จะเป็นผู้เช่าพื�นท่ีเช่าบางส่วน พื�นท่ีส่วนกลาง พื�นท่ีลานกิจกรรม และพื�นท่ีส่งเสริม 
การขาย (แล้วแต่กรณี) ที่เป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนใน 3 โคำรงการ ได้แก่ โคำรงการ ยูดี ทาวน์  โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด 
และโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตามล�าดับ โดยมีรายละเอียดของผู้เช่าทั�ง 3 บริษัท ดังต่อไปนี�

ข้อมูลทั่วไป

โครงการ ยูดี ทาวน์ 72 คำอร์ทยาร์ด พอร์โต้ ชิโน่

ชื่อผู้เช่าหลัก บริษัท อุดรพลาซึ่่า จ�ากัด บริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ากัด บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี� 
จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ 
ต�าบลหมากแข้ง 
อ�าเภอเมืองอุดรธานี 
จังหวัดอุดรธานี

27 อาคำารอาร์เอสกรุ๊ป 
ทาวเวอร์ เอ ชั�น 11 
ถนนประเสริฐมนูกิจ 
แขวงเสนานิคำม เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคำร

99/10-14 หมู่ที่ 4 
ถนนเอกชัย ต�าบลโคำกขาม 
อ�าเภอเมืองสมุทรสาคำร 
จังหวัดสมุทรสาคำร

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058 0105553140934 0745552003164

โทรศัพท์ 042-932-998 02-037-8228 034-119-199

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

ทุนช�าระแล้ว 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท

คุณสมบัติและประสบการณ์ผู้เช่าหลัก

อุดรพลาซ่า

อุดรพลาซึ่่า ประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริ่มก่อตั�งโคำรงการ ยูดี ทาวน์ และ 
เปดิด�าเนนิการในป ี2552 จงึมปีระสบการณ์อนัยาวนานกวา่ 10 ป ี และเปน็ผูช้�านาญในการจดับรหิารพื�นทีเ่พ่ือจดัท�ากิจกรรมทาง 
การตลาด ร้านคำ้าขนาดเล็กที่มีสัญญาเช่าสั�นกว่า 1 ปี ประกอบกับมีคำวามเข้าใจพฤติกรรมผู้บริโภคำในพื�นท่ีจังหวัดอุดรธานีเป็น
อย่างดี รวมถึงบริหารโคำรงการให้มีคำวามเคำลื่อนไหวอย่างสม่�าเสมอ จึงท�าให้ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่า การท่ีให้อุดรพลาซ่ึ่า 
เช่ากลับพื�นที่ดังกล่าว จะท�าให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

เม็มเบอร์ชิป

เมม็เบอรช์ปิ มผีูถื้อหุน้เปน็กลุม่ธุรกิจของตระกูลเชษฐโชตศิกัดิ ์มปีระสบการณเ์ปน็ทีย่อมรบัของธุรกิจบนัเทงิ จงึมคีำวามเขา้ใจ
คำวามตอ้งการตลาดและลกูค้ำากลุม่เปา้หมายของ 72 คำอรท์ยารด์เปน็อย่างดี รวมทั�งมคีำวามเขา้ใจในการปรบัเปลีย่นรปูแบบโคำรงการ
ใหท้นัสมยัและทนัตอ่การเปลีย่นแปลงของธุรกจิในอนาคำต นอกจากนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาถึงคำวามสามารถในการบรหิาร
โคำรงการของเม็มเบอร์ชิป ในโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ดที่ผ่านมา ซึ่ึ่งสามารถจัดให้มีร้านอาหารที่ทันสมัยเช่าพื�นที่ของโคำรงการและ
บริหารงานได้ผลตอบแทนที่ดี ดังนั�น ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงเชื่อมั่นว่า หากเม็มเบอร์ชิปเป็นผู้เช่ากลับทรัพย์สิน จะสามารถจัดหา
ร้านอาหารในเคำรือของเม็มเบอร์ชิปมาเช่าพื�นที่ดังกล่าว ท�าให้โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ได้รับผลตอบแทนที่ดีได้  
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ดีแลนด์ 

ดีแลนด์ เป็นผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่ึ่งสามารถบริหารโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ให้เป็นท่ีรู้จัก
อย่างแพร่หลาย จากแนวคำิดท่ีผสมผสานระหว่างคำอมมูนิตี�มอลล์และจุดท่ีพักระหว่างการเดินทาง (Rest Area) ดังนั�น ผู้จัดการ 
กองทรัสต์จึงเชื่อว่า ดีแลนด์ จะเป็นผู้เช่าพื�นที่โคำรงการพอร์โต้ ชิโน่ ที่สามารถด�าเนินการให้พื�นที่เช่ากลับมีร้านคำ้าที่เช่าพื�นที่ขนาด
เล็ก หรือการด�าเนินกิจกรรมทางการตลาด ซึ่ึ่งก่อให้เกิดผลประโยชน์ต่อโคำรงการพอร์โต้ ชิโน่ และเชื่อว่า จากประสบการณ์การ
พัฒนาและบรหิารจดัการโคำรงการดงักลา่วมาเปน็เวลานาน ท�าให้ดแีลนดม์คีำวามเขา้ใจในพฤตกิรรมและคำวามตอ้งการของผูบ้รโิภคำ  
และสามารถบริหารพื�นที่เช่ากลับได้อย่างมีประสิทธิภาพ

ผลกระทบในกรณีที่ต้องมีการเปลี่ยนผู้เช่าหลัก

กรณีที่ อุดรพลาซ่ึ่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ ซึ่ึ่งเป็นผู้เช่าพื�นท่ีเช่าบางส่วน พื�นท่ีส่วนกลาง พื�นท่ีลานกิจกรรม และพื�นท่ี 
ส่งเสริมการขาย (แล้วแต่กรณี) ไม่ต่ออายุสัญญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนคำรบก�าหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา 
กองทรสัตอ์าจตอ้งใชเ้วลาในการหาบคุำคำลอืน่ เพ่ือเขา้มาเปน็ผูเ้ชา่พื�นท่ีดังกลา่ว ซึ่ึง่จะสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายไดข้องกองทรสัต์

เพื่อลดคำวามเสี่ยงนี� กองทรัสต์ได้ท�าสัญญาเช่าพื�นที่กับอุดรพลาซึ่่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ โดยมีเงื่อนไขว่า หากต่อมามี
เหตกุารณ์ท�าใหก้องทรสัตต์อ้งเปลีย่นผูเ้ชา่ดงักลา่วนั�น ในกรณีของโคำรงการ ยูดีทาวน์ และโคำรงการ พอรโ์ต้ ชโิน่ กองทรสัต์สามารถ
ด�าเนินการให้ผู้เช่าทรัพย์สินจ่ายคำ่าปรับในส่วนท่ีแตกต่างกัน ซึ่ึ่งจะท�าให้กองทรัสต์ได้รับการชดเชยคำวามเสียหายท่ีเกิดเหตุการ
เปลีย่นผูเ้ชา่ทั�ง 2 โคำรงการได ้ทั�งนี� ในกรณีโคำรงการ 72 คำอรท์ยารด์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด�าเนนิการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ซ่ึึ่งมี
ผูถื้อหุน้กลุม่เดยีวกับผูเ้ชา่อสงัหารมิทรพัย์ของโคำรงการ 72 คำอรท์ยารด์ ตดิตามถึงสาเหตท่ีุตอ้งมกีารเปลีย่นผูเ้ชา่และด�าเนนิการให้ผู้
บรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัหาผูเ้ชา่รายใหมใ่ห้ไดต้ามระยะเวลาทีเ่หมาะสม ทั�งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มัน่ใจว่าจะสามารถดแูลบรหิาร
และจัดการประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้จัดหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ที่เหมาะสมได้ภายในระยะเวลาอันสั�น

ในกรณีที่ อุดรพลาซึ่่า และ/หรือ เม็มเบอร์ชิป และ/หรือ ดีแลนด์ ไม่ได้เป็นผู้เช่าอีกต่อไป ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการใน
การพิจารณาคำัดเลือกผู้เช่าหลักรายใหม่ โดยคำ�านึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคำัญ

มาตรการด�าเนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้

หากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ ผู้เช่าหลักต้องปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ 
ผูเ้ชา่หลกัไดร้บัแจง้ หรอืทราบถึงเหตแุหง่การผดิสญัญานั�น หรอืภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคำูสั่ญญาได้ตกลงกัน เวน้แต่เปน็เหตุสุดวิสยั 
อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าผิดนัดการช�าระค่ำาเช่า และ/หรือ เงินค้ำางช�าระอย่างใดๆ ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องช�าระให้แก่กองทรัสต์  
ตามที่ก�าหนดในสัญญาเช่า ให้ถือว่ากองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี�ทันที ทั�งนี� เว้นแต่ได้ก�าหนดไว้เป็นอย่างอื่น

นอกจากนี� ผู้จัดการกองทรัสต์จะคำวบคุำมดูแลให้ผู้เช่าหลักด�าเนินการช�าระคำ่าเช่าตามระยะเวลาท่ีก�าหนดในสัญญาเช่า  
โดยจะมีการสอบถามและติดตามการช�าระคำ่าเช่ากันล่วงหน้าอย่างน้อย 15 วันก่อนคำรบก�าหนดช�าระคำ่าเช่าตามสัญญาเช่าเพ่ือ
ป้องกันมิให้เกิดการช�าระคำ่าเช่าล่าช้าหรือผิดสัญญาเช่า ทั�งนี� หากเกิดเหตุสุดวิสัยใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์จะเรียกให้มีการประชุม
หารือกันก่อนถึงก�าหนดระยะเวลาช�าระคำ่าเช่าดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าหลักไม่สามารถช�าระคำ่าเช่าตามสัญญาเช่าได้  
ผู้จัดการกองทรัสต์จะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคำณะกรรมการของบริษัทให้ทราบโดยเร็ว และแจ้งต่อทรัสตีเพ่ือพิจารณา
เหตุในการเลิกสัญญาเช่าและด�าเนินการตามกฎหมายต่อไป

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าหลักผิดนัดการช�าระค่ำาเช่า ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้คำวามพยายามอย่างดีท่ีสุดในการเจรจาตกลง
กับผู้เช่าหลัก เพ่ือช่วยหาวิธีให้ผู้เช่าหลักช�าระคำ่าเช่าตามท่ีตกลงกันในสัญญาโดยเร็วท่ีสุด และลดคำวามเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ�น
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั�งบุคำคำลภายนอกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือด�าเนินการบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สินในโคำรงการต่างๆ ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีรายละเอียด ดังนี�

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์
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ข้อมูลทั่วไป

• โครงการ ยูดี ทาวน์

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท อุดรพลาซึ่่า จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ต�าบลหมากแข้ง อ�าเภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058

โทรศัพท์ 042-932-998

ทุนจดทะเบียน 390,000,000 บาท

ทุนช�าระแล้ว 390,000,000 บาท

• โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เชษฐโชติ จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 27 อาคำารอาร์เอสกรุ๊ป ทาวเวอร์ เอ ชั�น 11 ถนนประเสริฐมนูกิจ  แขวงเสนานิคำม  

เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคำร

เลขทะเบียนบริษัท 0105554038670

โทรศัพท์ 02-037-8870

ทุนจดทะเบียน 300,000,000 บาท

ทุนช�าระแล้ว 300,000,000 บาท

• โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (1) บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี� จ�ากัด/1

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 99/10-14 หมู่ที่ 4 ถนนเอกชัย ต�าบลโคำกขาม อ�าเภอเมืองสมุทรสาคำร จังหวัดสมุทรสาคำร

เลขทะเบียนบริษัท 0745552003164

โทรศัพท์ 034-119-199

ทุนจดทะเบียน 150,000,000 บาท

ทุนช�าระแล้ว 150,000,000 บาท

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (2) บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จ�ากัด/2
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ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 88/333 ซึ่อยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคำลองตันเหนือ เขตวัฒนา 

กรุงเทพมหานคำร

เลขทะเบียนบริษัท 0125557002978

โทรศัพท์ 02-516-8866

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท

ทุนช�าระแล้ว 10,000,000 บาท

หมายเหตุ: /1 สำหรับระยะเวลาตั�งแต่วันที่ 1 มกราคำม 2567 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2567
 /2 สำหรับระยะเวลาตั�งแต่วันที่ 1 ตุลาคำม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคำม 2567

• โครงการ โนเบิล โซโล

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน)

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 1035 อาคำารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคำร

เลขทะเบียนบริษัท 0107538000312

โทรศัพท์ 02-251-9955

ทุนจดทะเบียน 1,711,766,904 บาท

ทุนช�าระแล้ว 1,369,413,691 บาท

ประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และคณะผู้บริหาร

อุดรพลาซ่า

อุดรพลาซึ่่าประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริ่มก่อตั�งโคำรงการ ยูดี ทาวน์ และ 
เปิดด�าเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณ์ในการบริหารโคำรงการมายาวนานกว่า 10 ปี จนสามารถพัฒนาโคำรงการ ยูดี ทาวน์ 
ให้ประสบคำวามส�าเร็จ เป็นที่รู้จักอย่างกว้างขวาง และกลายเป็นศูนย์กลางส�าคำัญของจังหวัดอุดรธานี จากคำวามเข้าใจพฤติกรรม
ผู้บริโภคำในพื�นท่ีจังหวัดอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงคำวามสามารถในการบริหารโคำรงการให้มีคำวามเคำลื่อนไหวอย่างสม่�าเสมอ  
ซึ่ึง่เปน็ปจัจยัหลกัของธุรกิจคำอมมนูติี�มอลล ์เชน่ การจดักิจกรรมประสมัพันธ์ การจดักิจกรรมตามเทศกาลตา่งๆ และการจดักิจกรรม
ส่งเสริมการท่องเที่ยวของจังหวัด เป็นต้น  

เชษฐโชติ

เชษฐโชตเิปน็กลุม่ประกอบธุรกิจพัฒนาและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหเ้ชา่เพ่ือการพาณิชย์ เริม่พัฒนาอสงัหารมิทรพัยโ์คำรงการ
แรก คำือ โคำรงการ พรีโม่ เพียซึ่ซึ่่า ไลฟื้์สไตล์ คำอมมูนิตี�มอลล์ ตั�งอยู่บริเวณเขาใหญ่ อ�าเภอปากช่อง จังหวัดนคำรราชสีมา เริ่มเปิด
ด�าเนินการในป ี2556 และไดม้กีารพัฒนาโคำรงการ พรโีม ่พอสโต ้อาคำารส�านกังานและพื�นทีใ่หเ้ชา่เพ่ือการพาณิชย์ ตั�งอยูท่ีบ่รเิวณ 

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์
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ถนนประดษิฐม์นูธรรม กรงุเทพมหานคำร จงึเปน็บรษิทัทีม่ปีระสบการณ์การพัฒนาและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ประเภทดงักลา่ว อกีทั�ง
โคำรงการ 72 คำอรท์ยารด์ยังเปน็โคำรงการทีพั่ฒนาโดยบรษิทัในเคำรอื จงึมคีำวามรูแ้ละคำวามเขา้ใจในทรพัย์สนิท่ีจะบรหิารเปน็อย่างด ี 

ดีแลนด์ 

ดีแลนด์ประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ โดยเป็นผู้ริเริ่มและพัฒนาโคำรงการ พอร์โต้  
ชโิน ่และบรหิารจดัการโคำรงการจนเปน็ท่ีรูจ้กัอย่างแพรห่ลาย ดว้ยแนวคิำดทีผ่สมผสานระหว่างคำอมมนูติี�มอลลแ์ละจดุท่ีพักระหว่าง
การเดินทาง (Rest Area) ซึ่ึ่งสามารถตอบสนองคำวามต้องการของผู้บริโภคำทั�งในพื�นที่ใกล้เคำียงแล้วและผู้เดินทางจากพื�นที่อื่นได้
อย่างลงตวั จากประสบการณ์การพัฒนาและบรหิารจดัการโคำรงการดงักลา่วมาเปน็เวลานาน ท�าใหบ้รษิทัมคีำวามเข้าใจในพฤตกิรรม
และคำวามต้องการของผู้บริโภคำ ทั�งนี� ดีแลนด์ได้ท�าหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ นับตั�งแต่วันท่ี 
กองทรัสต์เข้าลงทุน จนถึงวันที่ 30 กันยายน 2567 

ทองหล่อ เมเนจเม้นท์

ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ มีประสบการณ์ในการให้บริการด้านการบริหารอาคำารส�านักงาน ท่ีพักอาศัย และศูนย์การคำ้า  
โดยปัจจุบันบริหารโคำรงการรวมทั�งสิ�น 6 แห่ง และมีประสบการณ์ด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์มายาวนานกว่า 8 ปี  
ด้วยทีมงานที่มีคำวามพร้อมทั�งด้านการตลาดและการบริหารจัดการอาคำารอย่างมืออาชีพ ในส่วนของโคำรงการท่ีบริษัทริเริ่มและ
พัฒนาดว้ยตัวเอง ไดแ้ก่ โคำรงการเอท ทองหลอ่ ไลฟ์ื้สไตลม์อลลช์ั�นน�าในย่านทองหลอ่ ซึ่ึง่มอีตัราการเชา่พื�นท่ีสงูอย่างตอ่เนือ่ง และ  
โรงแรมมูว์ แบรนด์โรงแรมหรูขนาดเล็กที่บริษัทได้พัฒนาและบริหารจนประสบคำวามส�าเร็จ ได้รับคำวามนิยมและการยอมรับจาก
ทั�งนักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างชาติ

ส�าหรับงานบริหารโคำรงการของบุคำคำลภายนอก บริษัทเริ่มด�าเนินการบริหารโคำรงการ ทียู โดม เรสซึ่ิเดนท์เชียล คำอมเพล็กซึ่์ 
ตั�งแต่ปี 2562 โดยมุ่งเน้นการปรับปรุงคำุณภาพพื�นที่โคำรงการให้มีชีวิตชีวา สะอาด และเป็นระเบียบ ส่งผลให้จ�านวนผู้เช่าเพิ่มขึ�น
อย่างมีนัยส�าคำัญ นอกจากนี� ในปี 2564 บริษัทได้ขยายบทบาทในการบริหารนิติบุคำคำลและอาคำารชุดโคำรงการ เอท เรสซึ่ิเด้นท์  
ซึ่ึง่เปน็คำอนโดมเินียมแบบขายขาดท่ีประสบคำวามส�าเรจ็ในด้านยอดขายและการบรหิาร ทั�งนี� บรษิทัได้รบัการแต่งตั�งให้เปน็ผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) ส�าหรับโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่  ตั�งแต่วันที่ 1 ตุลาคำม 2567 เป็นต้นมา 

โนเบิล 

โนเบิลเป็นหนึ่งในผู้น�าตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ที่มีคำวามเชี่ยวชาญและประสบการณ์สูง ในการพัฒนา
โคำรงการที่อยู่อาศัยระดับพรีเมี่ยมทั�งแนวราบและท่ีอยู่อาศัยประเภทตึกสูง หรือคำอนโดมิเนียม จากคำวามส�าเร็จอย่างต่อเนื่อง 
3 ทศวรรษในการพัฒนาโคำรงการใหม่ๆ ออกสู่ตลาดมากมาย ซึ่ึ่งล้วนแล้วแต่เป็นโคำรงการที่ประสบคำวามส�าเร็จ เนื่องจากโนเบิลมี
คำวามเข้าใจในคำวามต้องการที่หลากหลายของผู้บริโภคำ จึงมุ่งเน้นการน�าเสนอนวัตกรรมใหม่ๆ ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยท่ีดีที่สุด 
ทั�งนี� โนเบิลจะขยายโอกาสทางธุรกิจไปยังตลาดตา่งประเทศอย่างต่อเน่ือง ซึ่ึง่จะชว่ยเสรมิคำวามเปน็ผูน้�าการพัฒนาอสังหารมิทรพัย์
ของโนเบิลยิ่งขึ�น

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์

อุดรพลาซ่า

-ไม่มี-

เชษฐโชติ

-ไม่มี-

ดีแลนด์

-ไม่มี-

35

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ทองหล่อ เมเนจเม้นท์

-ไม่มี-

โนเบิล

-ไม่มี-

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ�น และได้ก�าหนดหลักเกณฑ์ใน 
การเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแนวทางการก�ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็น 
การปอ้งกันปญัหาทีอ่าจเกดิขึ�น โดยไดร้ะบรุายละเอยีดไวใ้นเรือ่ง “กลไกหรอืมาตรการทีใ่ชใ้นการกำากับดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์” 

ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ จะไดร้บัคำา่ธรรมเนยีมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่ึง่ไดร้บัจากกองทรสัต์
เป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดังนี�

1. ค่ำาธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (Performance Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี ของ 
รายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

2. คำ่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปีของก�าไรจากการด�าเนินงานของกองทรัสต์ ส�าหรับ
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

3. คำ่านายหน้าในอัตราไม่เกิน 0.5 เดือนของอัตราคำ่าเช่าและคำ่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญา
บริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี และ 1 เดือนของอัตราคำ่าเช่าและค่ำาบริการ ในกรณีผู้เช่ารายใหม่ท�าสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี กรณีเป็นการต่ออายุสัญญาหรือท�าสัญญาใหม่มากกว่าหรือน้อยกว่า 3 ปี  
คำ่านายหน้าจะลดลงหรือเพิ่มขึ�น (แล้วแต่กรณี) โดยคำ�านวนเป็นสัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 

ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) เพ่ือบริหาร
อสังหาริมทรัพย์แต่ละโคำรงการ ส�าหรับคำ่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโคำรงการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) 
แตล่ะราย จะมกีารเรยีกเก็บจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปน็รายเดอืน โดยไมม่กีารเก็บคำา่ธรรมเนยีมดงักลา่วเพ่ิมเตมิจากกองทรสัตอ์กี 

อสังหาริมทรัพย์อ่ืนภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจแข่งขันในทาง

ธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

อุดรพลาซ่า

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารในบริเวณใกล้เคำียง คำือ มณฑาทิพย์ ฮอลล์ (Montatip Hall) 
มพืี�นทีโ่ดยประมาณ 24,000 ตารางเมตร ซึ่ึง่ประกอบธุรกิจศนูย์ประชมุ ศนูย์การจดังานนทิรรศการ และงานกิจกรรมตา่งๆ  แตไ่มม่ี
ลกัษณะท่ีอาจแขง่ขนัธุรกิจกับกองทรสัต ์เนือ่งจากเปน็ธุรกิจท่ีมลัีกษณะแตกต่างกันและมกีลุ่มลูกคำา้แตกต่างกัน อกีทั�ง อดุรพลาซึ่า่
ไดม้กีารลงนามในสญัญาตกลงกระท�าการกับกองทรสัต ์ในเรือ่งการไมป่ระกอบธุรกิจแขง่ขนักับกองทรสัต ์ส�าหรบัโคำรงการ ยูด ีทาวน์ 

นอกจากนี� กลุ่มบุคำคำลเดียวกันของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เช่าพื�นที่บางส่วนในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ จากกองทรัสต์  
เพื่อประกอบธุรกิจ HOTEL MOCO ซึ่ึ่งเป็นอาคำารโรงแรมสไตล์โมเดิร์น โคำโลเนียล มีคำวามสูง 7 ชั�น มีห้องพักไว้รับรอง 68 ห้อง 
แต่ไม่มีลักษณะที่อาจแข่งขันธุรกิจกับกองทรัสต์ เนื่องจากเป็นธุรกิจที่มีลักษณะแตกต่างกัน อีกทั�ง ธุรกิจดังกล่าวยังอาจเป็นผลดี 
ต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุน เน่ืองจากจะดึงดูดลูกค้ำาเข้ามาจับจ่ายใช้สอยและใช้บริการร้านค้ำาในโคำรงการ ยูดี ทาวน์  
มากขึ�น และส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีให้กับโคำรงการ ยูดี ทาวน์ 

เชษฐโชติ

-ไม่มี-

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256736



ดีแลนด์

-ไม่มี-

ทองหล่อ เมเนจเม้นท์

-ไม่มี-

โนเบิล

-ไม่มี-

กลไกหรือมาตรการที่ ใช้ ในการก�ากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกัน 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์

เพ่ือเป็นการป้องกันคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ บริษัทฯ จึงได้ก�าหนด 
หลักเกณฑ์ในการก�ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการก�าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท�า
การว่า ตลอดระยะเวลาท่ีสัญญาแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีผลบังคำับใช้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจะปฏิบัติหน้าที่ใน
การจดัหาผูเ้ชา่รายย่อยเพ่ือเชา่พื�นทีใ่นโคำรงการ ซึ่ึง่เปน็ทรพัย์สนิท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทนุและรกัษาผูเ้ชา่พื�นทีท่ี่มอียู่เพ่ือประโยชนท์ีด่ี
ที่สุดของกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจะไม่ด�าเนินการใด ๆ โดยทุจริต หรือโดยไม่เป็นธรรมอันส่งผลให้ผู้เช่าพื�นที่
ที่เช่าพื�นที่ในทรัพย์สินที่ลงทุนในปัจจุบันยกเลิกสัญญา หรือไม่ต่อสัญญาเช่าพื�นที่ดังกล่าว และเข้าท�าสัญญาเพื่อเช่าพื�นที่อื่นของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคำคำลที่เกี่ยวโยงกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากนี� ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะตอ้งจดัท�ารายงานผลการด�าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพ่ือเสนอต่อผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ตามที่สัญญาแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก�าหนดหรือตามที่ได้ก�าหนดร่วมกัน

เพ่ือเปน็การปอ้งกันคำวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และกองทรสัต ์ในกรณีท่ีจะมกีารท�าธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะมีการด�าเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี� 

1. เงื่อนไขและข้อก�าหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าท�าธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีดังต่อไปนี�

• ในการท�าธุรกรรมจะมีการด�าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและเป็นไปเพ่ือ
ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

• ธุรกรรมท่ีกองทรัสต์จะท�ากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมท่ีใช้ราคำาท่ีมีคำวามสมเหตุสมผลและ 
เป็นธรรม

• บุคำคำลที่มีส่วนได้เสียกับการท�าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและ 
ตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรม

2. การอนุมัติการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการด�าเนินการตามขั�นตอนดังต่อไปนี�

• ได้รับคำวามเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องได้รับอนุมัติจากคำณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

3. นโยบายการท�ารายการกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

• การท�าธุรกรรมประเภทต่าง ๆ ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะต้องกระท�าภายใต้เงื่อนไขที่มีคำวาม
เป็นธรรมและมีคำวามเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อก�าหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์

• นอกจากนี� กองทรสัตจ์ะด�าเนินการเปดิเผยขอ้มลูเก่ียวกับธุรกรรมทีท่�ากับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตอ่ส�านกังาน ก.ล.ต. 
และตลาดหลกัทรพัย์ รวมทั�งในหมายเหตปุระกอบงบการเงนิของกองทรสัตท่ี์ไดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชแีละ
ในรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์ด้วย 
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การกู้ยืมเงิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินรวมจ�านวน 250 ล้านบาท เพื่อใช้สนับสนุนการลงทุนใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยมีข้อก�าหนดและเงื่อนไขที่ส�าคำัญ ดังต่อไปนี�

วงเงินกู้ วงเงินกู้และสินเชื่อทั�งหมด จ�านวนไม่เกิน 260 ล้านบาท ประกอบด้วย

วงเงินกู้ที่ 1:  วงเงินกู้ระยะยาว จ�านวน 210 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 2:  วงเงินกู้ระยะสั�นโดยออกตั๋วสัญญาใช้เงินเป็นหลักฐาน จ�านวน 40 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 3: วงเงินสินเชื่อหนังสือคำ้�าประกัน จ�านวน 10 ล้านบาท

วัตถุประสงค์ ในการกู้ วงเงินกู้ที่ 1: เพื่อใช้ส�าหรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์

วงเงินกู้ที่ 2: เพื่อใช้สนับสนุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนส�าหรับการด�าเนินกิจการ 

วงเงินกู้ที่ 3:  เพื่อใช้คำ้�าประกันคำ่าสาธารณูปโภคำ

อัตราดอกเบี้ย วงเงินกู้ที่ 1 และวงเงินกู้ที่ 2 : อัตราดอกเบี�ย MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่

ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตราดอกเบี�ย MLR (Minimum Loan Rate) คำือ อัตราดอกเบี�ยส�าหรับเงิน

กู้ของลูกคำ้ารายใหญ่ชั�นดี 

การช�าระดอกเบี้ย ช�าระดอกเบี�ยเป็นรายเดือน

ระยะเวลาเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 1:  มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี

วงเงินกู้ที่ 2: มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาเมื่อคำรบก�าหนด 

ตั๋วสัญญาแต่ละฉบับ

การช�าระเงินต้น วงเงินกู้ที่ 1:  ทยอยช�าระคำืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส และช�าระคำืนเงินต้นทั�งหมดภายใน  

ไตรมาสที่ 3 ปี 2572 

วงเงินกู้ที่ 2:  ช�าระคำืนเงินต้นไม่เกิน 180 วัน นับตั�งแต่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ

หลักประกันการกู้ยืม 1. จ�านองกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล 

2. จดทะเบยีนหลกัประกันทางธุรกิจในบญัชเีงนิฝากธนาคำาร และจดทะเบยีนหลกัประกันทางธุรกิจ

ในสัญญาเช่าของผู้เช่าพื�นที่ที่มีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโคำรงการ โนเบิล 

โซึ่โล และโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่)

3. สลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยให้ผู้ให้ กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วม  

(เฉพาะโคำรงการ โนเบิล โซึ่โล และโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่)

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1. ผูกู้จ้ะตอ้งด�ารงอตัราสว่นการก่อหนี�สินท่ีมภีาระดอกเบี�ยต่อมลูค่ำาทรพัยสิ์นรวม (Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 20 

2. ผู้กู้จะต้องด�ารงอัตราส่วนการก่อหนี�สินท่ีมีภาระดอกเบี�ยต่อมูลคำ่าทรัพย์สินท่ีเป็นหลักประกัน 

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

3. ผูกู้้จะตอ้งด�ารงอตัราสว่นการก่อหนี�สนิทีม่ภีาระดอกเบี�ยตอ่ EBITDA (Interest Bearing Debt to 

EBITDA Ratio) ให้ไม่เกิน 5.5 เท่า

ทั�งนี� ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน เท่ากับร้อยละ 6.19 ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวม และสามารถ
ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินและข้อปฏิบัติอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเงินกู้ได้อย่างคำรบถ้วน

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256738



ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจ

การจัดหาผลประโยชน์ของ 

อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

%เปลี่ยนแปลงจากปีก่อน      2566 2567 2568F

GDP 2.0 2.5 2.3 - 3.3

การบริโภคำภาคำเอกชน 6.9 4.4 3.3

การอุปโภคำภาคำรัฐบาล –4.7 2.5 1.3

การลงทุนภาคำเอกชน 3.1 –1.6 3.2

การลงทุนภาคำรัฐ –4.2 4.8 4.7

การส่งออกสินคำ้าและบริการ –1.5 5.8 3.5

การน�าเข้าสินคำ้า –3.8 6.3 4.0

อัตราเงินเฟื้้อทั่วไป 1.2 0.4 0.5 - 1.5

ดุลบัญชีเดินสะพัด(%GDP) 1.5 2.3 2.5

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

ในปี 2567 เศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 2.5 เติบโตเพ่ิมขึ�นจากร้อยละ 2.0 ในปี 2566 โดยเกิดจากการลงทุนภาคำรัฐท่ี 
ขยายตวัรอ้ยละ 4.8 รวมถึงการขยายตวัอย่างต่อเน่ืองจากการบรโิภคำของภาคำเอกชนท่ีปรบัตัวเพ่ิมขึ�นรอ้ยละ 4.4 ในขณะการลงทนุ 
ภาคำเอกชนหดตัวร้อยละ 1.6 ทั�งนี�ในไตรมาสท่ี 4 ของปี 2567 การลงทุนภาคำเอกชนมีสัญญาณการหดตัวที่ดีขึ�นเมื่อเทียบกับ  
2 ไตรมาสก่อนหน้าและยังไดร้บัแรงสนับสนนุจากการฟ้ื้�นตวัของภาคำการทอ่งเทีย่วและบรกิารทีเ่ก่ียวขอ้ง รวมถึงการขยายตวัอย่าง
ต่อเนื่องของการส่งออกสินคำ้า อย่างไรก็ตามภาพรวมเศรษฐกิจยังอยู่ในภาวะเปราะบางและมีคำวามเสี่ยงสูงอันเนื่องมาจากปัจจัย
ภายนอก คำือ คำวามเสี่ยงจากคำวามผันผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินของโลก และปัจจัยภายใน ได้แก่ ภาระหนี�สินของ 
คำรัวเรือนและภาคำธุรกิจที่ยังอยู่ในระดับสูง รวมถึงคำวามผันผวนของผลผลิตและระดับราคำาสินคำ้าเกษตร

แนวโน้มเศรษฐกิจประเทศไทย ปี 2568

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีแนวโน้มขยายตัวอยู่ที่ร้อยละ 2.3 - 3.3 เทียบกับร้อยละ 2.5 ในปี 2567 โดยอัตราเงินเฟื้้อคำาดว่า 
จะอยู่ในช่วงร้อยละ 0.5 - 1.5 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลท่ีร้อยละ 2.5 ของ GDP โดยปัจจัยส�าคำัญที่เป็นองค์ำประกอบของ 
การขยายตัวทางเศรษฐกิจ ได้แก่

1. การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค ประกอบด้วย (1) การใช้จ่ายเพ่ือการอุปโภคำบริโภคำภาคำเอกชน ซึ่ึ่งคำาดว่าจะ 
ขยายตัวที่ร้อยละ 3.3 ต่อเนื่องจากร้อยละ 4.4 ในปี 2567 โดยได้รับการสนับสนุนจากตลาดแรงงานที่อยู่ในเกณฑ์ดี และ
อัตราเงินเฟื้้อท่ียังอยู่ในระดับต่�า ในขณะที่ (2) การใช้จ่ายเพ่ือการอุปโภคำภาคำรัฐบาลคำาดว่าจะขยายตัวท่ีร้อยละ 1.3  
ชะลอตัวลงจากร้อยละ 2.5 ในปี 2567 

ที่มา: สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคำมแห่งชาติ
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2. การลงทุนรวม คำาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.6 เทียบกับร้อยละ 0.0 ในปี 2567 โดย (1) การลงทุนภาคำเอกชน คำาดว่าจะ
ขยายตวัทีร่อ้ยละ 3.2 สอดคำลอ้งกับการฟ้ื้�นตวัของการส่งออกสนิคำา้ และการขยายตัวอยา่งต่อเน่ืองของปรมิาณการน�าเขา้
สนิคำา้ทนุ โดยมปีจัจยัสนบัสนุนจากแนวโนม้การขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุในชว่งป ี2567 ทีเ่พ่ิมขึ�นสงูสดุเปน็ประวตักิารณ์ 
ในขณะท่ี (2) การลงทุนภาคำรัฐ คำาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.7 ต่อเนื่องจากร้อยละ 4.8 ในปี 2567 จากการเบิกจ่าย 
งบประมาณรายจ่ายประจ�าปี ในส่วนของงบกลาง รายการคำ่าใช้จ่ายในการกระตุ้นเศรษฐกิจและสร้างคำวามเข้มแข็งของ
ระบบเศรษฐกิจ ไปใช้ส�าหรับโคำรงการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล 

3. มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปเงินดอลลาร์สหรัฐอเมริกา คำาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5 ต่อเนื่องจากร้อยละ 5.8  
ในป ี2567 ตามแนวโนม้การขยายตวัอย่างตอ่เน่ืองของปรมิาณการค้ำาโลกและการฟ้ื้�นตัวของภาคำการส่งออกสินคำา้ในชว่ง
คำรึ่งปีหลังของปี 2567 ขณะที่ราคำาส่งออกคำาดว่าจะปรับตัวขึ�นร้อยละ 0.0-1.0 ชะลอลงจากร้อยละ 1.4 ในปี 2567 และ
เมือ่รวมกับการสง่ออกภาคำบรกิารทีม่แีนวโนม้ขยายตัวต่อเน่ืองตามการฟ้ื้�นตัวของภาคำการท่องเท่ียว ส่งผลให้ปรมิาณการ
ส่งออกสินคำ้าและบริการในปี 2568 มีแนวโน้มที่จะขยายตัวร้อยละ 5.3 เทียบกับร้อยละ 7.8 ในปีก่อนหน้า

4. มูลค่าการนำาเข้าสินค้าในรูปเงินดอลลาร์สหรัฐอเมริกา คำาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.0 เทียบกับการขยายตัว 
ร้อยละ 6.3 ในปี 2567 สอดคำล้องกับแนวโน้มการขยายตัวของการลงทุนและการส่งออกสินค้ำา ในขณะท่ีราคำาน�าเข้า 
คำาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 0.0 -1.0 ชะลอลงจากร้อยละ 1.0 ในปี 2567 และเมื่อรวมกับการน�าเข้าภาคำบริการคำาดว่า
ปริมาณการน�าเข้าสินคำ้าและบริการในปี 2568 จะขยายตัวร้อยละ 3.5 เทียบกับร้อยละ 6.3 ในปี 2567 

5. ดลุการค้า คำาดว่าจะเกินดลุ 1.87 หมืน่ลา้นดอลลารส์หรฐัอเมรกิา เทียบกับการเกินดลุ 1.93 หมืน่ลา้นดอลลารส์หรฐัอเมรกิา
ในป ี2567 เมือ่รวมกับดลุบรกิารคำาดว่าดลุบญัชเีดินสะพัดในป ี2568 จะเกินดุล 1.40 หมืน่ลา้นดอลลารส์หรฐัอเมรกิา หรอื
คำิดเป็นการเกินดุลร้อยละ 2.5 ของ GDP เทียบกับการเกินดุล 1.23 หมื่นล้านดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือร้อยละ 2.3 ของ 
GDP ในปี 2567

6. เสถียรภาพทางการค้า อัตราเงินเฟื้้อท่ัวไปเฉล่ียในปี 2568 คำาดว่าจะอยู่ระหว่างร้อยละ 0.5-1.5 เทียบกับร้อยละ 0.4 
ในปี 2567 สอดคำล้องกับแนวโน้มการปรับตัวของเงินเฟื้้อพื�นฐาน

ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก 

ในปี 2567 ธุรกิจค้ำาปลกีมแีนวโนม้เตบิโตดีขึ�นอย่างตอ่เนือ่งโดย SCB EIC คำาดการณ์ว่าตลาดคำา้ปลกีจะมมีลูคำา่ 4.00 ลา้นลา้นบาท 
ปรบัตวัเพ่ิมขึ�นจาก 3.82 ลา้นลา้นบาท ในป ี2566 คำดิเปน็การปรบัตวัเพ่ิมขึ�นรอ้ยละ 4.0 เมือ่เทียบปตีอ่ป ีจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ที่เพ่ิมขึ�น การฟ้ื้�นตัวของการบริโภคำ จ�านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติท่ีกลับมาฟ้ื้�นตัว รวมทั�งนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจของภาคำรัฐ 
ท�าให้ธุรกิจคำ้าปลีกมียอดขายที่เพิ่มขึ�น เช่นเดียวกันกับคำรึ่งปีหลังของปี 2567 ที่กลุ่มธุรกิจคำ้าปลีกได้รับอานิสงคำ์จากฤดูท่องเที่ยว
และเทศกาลช่วงปลายปี รวมถึงมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาคำรัฐเฟื้ส 1 อย่างไรก็ตามการขยายตัวของธุรกิจคำ้าปลีกยังเป็น
ไปได้อย่างจ�ากัดเนื่องจากเนื่องจากหลายปัจจัยที่ยังเป็นอุปสรรคำส่งผลต่อก�าลังซึ่ื�อในประเทศเช่น ราคำาสินคำ้ายังอยู่ในระดับสูงซึ่ึ่ง 
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อกลุ่มเปราะบาง เช่น ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง หนี�คำรัวเรือนที่ยังอยู่ในระดับสูง อัตราดอกเบี�ยที่ยังคำงตัว
ในระดับสูงและไม่ได้มีการปรับลดตามท่ีหลายภาคำส่วนธุรกิจมีการคำาดการณ์ ท�าให้ต้นทุนด้านการเงินเพ่ิมขึ�น โดยเฉพาะกลุ่ม
ที่มีระดับการกู้ยืมสูง การอ่อนคำ่าของเงินบาทที่กระทบกลุ่มสินคำ้าน�าเข้า ส่งผลให้ผู้บริโภคำมีคำวามสามารถในการใช้จ่ายน้อยลง 

ทั�งนี�กลุ่มคำ้าปลีกที่ยังคำงเติบโตได้อย่างต่อเน่ือง ยังคำงเป็นหมวดร้านสินคำ้าจ�าเป็น เช่น Convenience Store (CSV), 
Supermarket, Hypermarket ซึ่ึ่งมียอดขายที่เติบโต รวมถึงมีการขยายสาขาเพื่อเข้าถึงผู้บริโภคำมากขึ�น ขณะที่เทรนด์ที่ยังเติบโต
ได้ดี ได้แก่ Health & Beauty ที่ได้รับอานิสงคำ์จากกระแสรักษาสุขภาพเชิงป้องกัน (Preventive) และเทรนด์การท่องเที่ยว เป็นต้น 
กลุ่มที่เผชิญอุปสรรคำในการเติบโตได้แก่ Department Store เน่ืองจากเผชิญกับก�าลังซึ่ื�อท่ีเปราะบาง การแข่งขันท่ีรุนแรงจาก 
รา้นค้ำาเฉพาะทางท่ีมคีำวามหลากหลายรวมถึงชอ่งทางออนไลน์ท่ีมผู้ีเล่นรายใหม ่ๆ  ในขณะท่ีกลุ่มเติบโตอย่างค่ำอยเปน็ค่ำอยไป ไดแ้ก่ 
สินคำ้าแฟื้ชั่น เนื่องจากเป็นสินคำ้าฟืุ้่มเฟื้้อย และสินคำ้า Home & Garden จากการซึ่บเซึ่าของตลาดที่อยู่อาศัย 
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สำหรับธุรกิจพื�นท่ีคำ้าปลีกให้เช่าในช่วงคำรึ่งปีแรกของของ 2567 การเติบโตของภาคำท่องเท่ียวหนุนธุรกิจคำ้าปลีกให้ฟ้ื้�นตัว  
สะท้อนจากคำวามต้องการเช่าพื�นที่ท่ีเพ่ิมขึ�น 6.5 ล้านตารางเมตร คำิดเป็นการเพ่ิมขึ�นร้อยละ 1.8 จากปีก่อนหน้าส่วนใหญ่อยู่ใน
โคำรงการค้ำาปลีกใหม่ย่าน CBD ในด้านอุปทานพื�นที่เช่า ได้มีพื�นที่ท่ีเคำยปิดปรับปรุงกลับมาเปิดใหม่ให้บริการส่งผลให้อุปทาน
พื�นที่สะสมเพิ่มขึ�น 6.9 ล้านตารางเมตร คำิดเป็นร้อยละ 1.9 เมื่อเทียบปีต่อปี ส่งผลให้อัตราการเช่าปรับลดลงสู่ระดับร้อยละ 95.1

ในส่วนของคำรึ่งปีหลังของ 2567 Krungsri Research คำาดว่าคำวามต้องการใช้จ่ายจะเพ่ิมขึ�นจากการเข้าสู่ฤดูการท่องเที่ยว 
(High-seasoned) และเทศกาลปลายปี ซ่ึึ่งหนุนคำวามต้องการเช่าพื�นท่ีค้ำาปลีกเพ่ิมขึ�นโดยเฉพาะย่านกลางเมื่องซ่ึึ่งส่วนใหญ่ 
จะอยู่ในศูนย์การค้ำาขนาดใหญ่ อย่างไรก็ตาม กำลังซึ่ื�อในประเทศยังฟ้ื้�นตัวในวงจำกัด ประกอบกับมีอุปทานพื�นท่ีค้ำาปลีกใหม่
ทยอยสร้างเสร็จประมาณ 230,000 ตารางเมตร ส่งผลให้ทั�งปี 2567 อุปทานพื�นท่ีสะสมจะเพ่ิมขึ�นร้อยละ 3.4 จากปีก่อนหน้า  
ขณะที่คำวามต้องการเช่าเพิ่มขึ�นร้อยละ 2.2 ส่งผลให้อัตราการเช่าพื�นที่ลดลงสู่ระดับร้อยละ 94.3

ที่มา: ข้อมูลโดย CBRE Research, Krungsri Research 

ในด้านอัตราคำ่าเช่า LHBANK Business Research ได้เปิดเผยว่าอัตราคำ่าเช่าเฉลี่ยต่ำสุด - สูงสุดในช่วงคำรึ่งปีแรกของ 2567 
ไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนหน้า โดยพื�นที่ค้ำาปลีกในย่านใจกลางเมืองยังคำงมีคำ่าเช่าสูงสุด เฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ  
3,500 - 5,500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยผู้ประกอบการยังคำงใช้กลยุทธ์การให้ส่วนลดคำ่าเช่าและการปรับโคำรงสร้างคำ่าเช่า
ให้มีคำวามยืดหยุ่นเพื่อรักษาฐานผู้เช่าเดิมและดึงดูดผู้เช่ารายใหม่ ๆ

ที่มา: ข้อมูลโดย SCB EIC จากข้อมูลของ Euromonitor

มูลค่าตลาดค้าปลีกไทย

หน่วย : ล้านล้านบาท (บน), ดัชนี (2019 = 100) (ล่าง)
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และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



อัตราค่าเช่าเฉลี่ยต่�าสุด – สูงสุดของพื้นที่ค้าปลีก (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน)

ท�าเลที่ตั้ง   ปี 2566 1H2567

ใจกลางเมือง (Downtown) 3,500 - 5,500 3,500 - 5,500

รอบใจกลางเมือง (Midtown) 2,000 - 4,800 2,000 - 4,800

ชานเมือง (Suburbs) 1,200 - 3,000 1,200 - 3,000

ที่มา: ข้อมูลโดย CBRE (Thailand), LHBANK Business Research

แนวโน้มธุรกิจค้าปลีก ปี 2568

ธุรกิจคำ้าปลีกในปี 2568 มีแนวโน้มเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดย SCB EIC คำาดการณ์ว่ามูลคำ่าธุรกิจคำ้าปลีกอาจปรับตัวเพิ่มขึ�น
เป็น 4.21 ล้านล้านบาท เทียบกับ 4.00 ล้านล้านบาท ในปี 2567 คำิดเป็นการเติบโตที่ร้อยละ 5.1 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าแม้ว่า
การบริโภคำภาคำเอกชนอาจจะเตบิโตแบบชะลอตัว แต่คำาดว่าโคำรงการกระตุน้เศรษฐกิจจากภาคำรฐัจะช่วยเพ่ิมกำลงัซึ่ื�อในระยะสั�น
ของผู้บริโภคำ รวมถึงปัจจัยหนุนจากนักท่องเที่ยวต่างชาติที่คำาดว่าจะปรับตัวกลับเข้าสู่ภาวะก่อน Covid-19 อย่างไรก็ดี ในภาวะที่
เศรษฐกิจกำลังอยู่ในช่วงฟ้ื้�นตัว รวมถึงหนี�คำรัวเรือนในระดับสูง ผูบ้รโิภคำอาจจะยังระมัดระวังในการใช้จา่ยโดยเลือกใช้จา่ยในสินค้ำา
ที่จำเป็นก่อน และอาจชะลอการใช้จ้ายในกลุ่มสินคำ้าฟืุ้่มเฟื้้อย 

ช่องทาง Non-store รวมถึง E-commerce ยังคำงเติบโตอย่างต่อเนื่องและยังมีแนวโน้มการแข่งขันที่รุนแรง เพราะพฤติกรรม
ของผู้บริโภคำท่ีเปลี่ยนแปลงมาเป็นการซึ่ื�อสินคำ้าออนไลน์มากขึ�น เน่ืองจากมีคำวามสะดวกสบาย โดยเฉพาะกลุ่ม Marketplace 
retailers ที่มีสินคำ้าหลากหลายจากผู้ขายหลายราย ทำให้ผู้บริโภคำสามารถเปรียบเทียบราคำา และบริการของแต่ละร้านคำ้า ทำให้
มคีำวามสะดวกมากยิง่ขึ�น สำหรบัการเขา้มาของแพลตฟื้อรม์ออนไลนจ์ากตา่งประเทศ เชน่ Temu และ Shein ซึ่ึง่มจีดุขายทีก่ารนำ
เสนอสินคำ้าราคำาถูกที่มีตัวเลือกหลากหลายทำให้ผู้บริโภคำมีตัวเลือกเพิ่มขึ�น และได้รับคำวามสะดวกสบายมากยิ่งขึ�น แต่ก็เป็นการ
สร้างแรงกดดันต่อธุรกิจคำ้าปลีกภายในประเทศเช่นกัน 

ที่มา: ข้อมูลโดย SCB EIC จากข้อมูลของ Euromonitor

สำหรับคำวามต้องการเช่าพื�นท่ีค้ำาปลีก Krungsri research คำาดการณ์ว่าจะมีแนวโน้มเติบโตเฉลี่ยร้อยละ 3.0 ต่อปี  
จากปัจจัยหนุน ได้แก่ (1) การบริโภคำภาคำเอกชนมีแนวโน้มฟ้ื้�นตัวตามทิศทางการเติบโตของเศรษฐกิจและภาคำการท่องเท่ียว  
โดยการเขา้มาของนกัทอ่งเท่ียวจะชว่ยเพ่ิมคำวามต้องการเชา่พื�นท่ีค้ำาปลกีโดยเฉพาะยา่นใจกลางเมอืง (2) การลงทนุโคำรงสรา้งพื�นฐาน 
ด้านการคำมนาคำมของภาคำรัฐทำให้มีการขยายพื�นที่คำ้าปลีกรองรับการขยายตัวของชุมชนเมืองตามมา และ (3) โคำรงการพัฒนาที่
อยู่อาศัยของภาคำเอกชนที่กระจายไปในย่านปริมณฑล ช่วยเพิ่มอุปสงคำ์สินคำ้าและบริการคำรอบคำลุมฐานลูกคำ้าที่กว้างขึ�น
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ในส่วนของอุปทานพื�นที่ใหม่มีแนวโน้มเข้าสู่ตลาดอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะแผนการพัฒนาโคำรงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ 
หลายโคำรงการ เช่น One Bangkok และ Dusit Central Park ซ่ึึ่งมีกำหนดแล้วเสร็จในปี 2568 ส่งผลให้พื�นท่ีคำ้าปลีกเพ่ิมขึ�น 
เฉลี่ย 4.0% ต่อปีหรือประมาณ 9 แสนตารางเมตรกดดันให้อัตราการเช่าลดลงสู่ระดับร้อยละ 92.5 ด้านคำ่าเช่ามีแนวโน้มทรงตัว
หรือปรับลดลงเล็กน้อยยกเว้นพื�นที่ใจกลางเมืองที่คำ่าเช่ามีแนวโน้มปรับสูงขึ�น

ที่มา: ข้อมูลโดย CBRE Research, Krungsri Research

นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการที่ลงทุน

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน 4 โคำรงการ ซ่ึึ่งกระจายตัวอยู่ในทำเลท่ีตั�งที่มีศักยภาพของธุรกิจคำ้าปลีก อยู่ใจกลางเมือง 
ของจังหวัดต่าง ๆ  อันได้แก่ กรุงเทพมหานคำร สมุทรสาคำร และอุดรธานี ซ่ึึ่งล้วนเป็นจังหวัดท่ีมีคำวามสำคัำญด้านเศรษฐกิจและ 
การทอ่งเทีย่ว กอ่ใหเ้กดิคำวามหลากหลายในแหลง่ท่ีมาของรายได ้อกีทั�งประเภทของธรุกจิของกลุ่มผู้เชา่ท่ีหลากหลาย กเ็ปน็ปจัจยั
สำคำัญที่ช่วยในการกระจายคำวามเสี่ยงในการดำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 

นอกจากนี� ทรัพย์สนิประเภทไลฟ์ื้สไตล์มอลล์ทั�ง 3 โคำรงการ อนัได้แก่ โคำรงการ ยดู ีทาวน์ โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด และโคำรงการ 
พอร์โต้ ชิโน่ ได้ดำเนินนโยบายทางการตลาดให้สอดรับกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปมาโดยตลอด อันได้แก่ การมุ่งรักษาฐาน 
ผูเ้ช่าหลัก การเฟ้ื้นหาและเป็นพันธมิตรกับกลุม่ผูเ้ช่าใหม่ท่ีส่วนใหญ่เปน็ผู้ประกอบการรายใหญ่ท่ีมีศักยภาพ และรา้นค้ำาในกระแส
ที่กำลังเป็นท่ีนิยม ซ่ึึ่งผู้เช่าเหล่านี�จะมีฐานลูกค้ำาที่ค่ำอนข้างเหนียวแน่นเป็นของตนเอง และยังมีคำวามสามารถในการดึงดูดลูกค้ำา
รายใหม่ ๆ  อีกด้วย นอกจากนี�ทางโคำรงการยังมีการปรับสภาพพื�นที่อาคำาร ร้านคำ้า พื�นที่ส่วนกลาง และจัดโซึ่นพื�นที่ใหม่อย่าง 
ต่อเนื่อง ด้วยวัตถุประสงคำ์เพื่อปรับทัศนียภาพโดยรวม เพื่อตอบสนองคำวามต้องการของผู้เช่าแต่ละราย และเพื่อดึงดูดลูกคำ้าและ
สร้างประสบการณ์การเข้ามาใช้บริการที่แปลกใหม่ โดยมุ่งหวังที่จะรักษาคำวามสามารถในการแข่งขันของแต่ละโคำรงการให้ได้ 
มากท่ีสุด จากการดำเนินการตามนโยบายทางการตลาดท่ีมีการปรับเปล่ียนตามคำวามเหมาะสมอย่างต่อเน่ือง เพ่ือเป็นอีกปัจจัย
สำคำัญที่จะช่วยส่งเสริมจุดแข็งทางด้านทำเลที่ตั�งของแต่ละโคำรงการที่มีอยู่แล้ว 

นอกจากนี� การทำการตลาดผ่านช่องทางออนไลน์และสื่อสังคำมออนไลน์ (Social Media) ที่มีอย่างต่อเนื่องมาโดยตลอด  
ก็เป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ช่วยเสริมสร้างการมีส่วนร่วม (Engagement) กับลูกคำ้าหรือผู้เข้ามาใช้บริการ และเป็นเคำรื่องมือที่จะช่วยให้ 
การสื่อสารและการทำประชาสัมพันธ์มีประสิทธิภาพมากขึ�น

43

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ปัจจัยความเสี่ยง

บริษัทฯ ได้ด�าเนินการศึกษาข้อมูลและรายละเอียดของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยการตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ  
ที่เกี่ยวข้อง รายงานของบริษัทผู้ประเมินมูลค่ำาทรัพย์สิน และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน นอกจากนี� ยังมีการพิจารณา 
ถึงปัจจัยแวดล้อมต่าง ๆ  เช่น การคำาดการณ์เก่ียวกับผลประกอบการ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงนโยบาย 
ต่าง ๆ  ของรัฐ ซึ่ึ่งอาจท�าให้เกิดคำวามเสี่ยงต่อการประกอบธุรกิจ การด�าเนินงาน ฐานะทางการเงินและผลการด�าเนินงาน  
คำวามด�ารงอยู่ของกองทรัสต์ หรือต่อการลงทุนของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส�าคำัญ 

ส�าหรับการบริหารจัดการกองทรัสต์ในรอบปี 2567 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีคำวามเห็นว่า มีปัจจัยคำวามเสี่ยงท่ี 
อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�าคำัญต่อกองทรัสต์ ซึ่ึ่งผู้ลงทุนคำวรพิจารณา ดังต่อไปนี�

ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์หรอืการด�าเนนิงาน

ของกองทรัสต์

1. ความเส่ียงจากการที่ผลการด�าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ ข้ึนอยู่กับ 

ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหา

ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

การบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หม้ปีระสทิธภิาพและประสบคำวามสำเรจ็ตามเปา้หมายยอ่มตอ้งอาศยัคำวามรูค้ำวามสามารถ 
ประสบการณ์ และคำวามชำนาญของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นสำคำัญ

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้กำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในภาพรวมเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์ และจัดหาประโยชน์จาก
ทรพัย์สนิหลักทีก่องทรัสต์เข้าลงทุนให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ ทั�งนี� ผูจ้ดัการกองทรัสต์ในฐานะผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) จำนวน 4 ราย เพื่อบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของ 
กองทรัสต์ตามนโยบายและกลยุทธ์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์กำหนด โดยการเข้าทำสัญญาแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) แต่ละราย ได้แก่ (1) อุดรพลาซึ่่า เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โคำรงการ 
ยูดี ทาวน์ (2) เชษฐโชติ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด (3) ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ แทน ดีแลนด์ ตั�งแต่วันที่ 1 ตุลาคำม 2567 เป็นต้นไป และ (4) โนเบิล เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์โคำรงการ โนเบิล โซึ่โล

ในการทำหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามธุรกิจปกติ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องปฏิบัติหน้าที่
ตามที่ได้รับมอบหมายภายใต้การคำวบคุำมดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แก่ การหาผู้เช่าพื�นที่รายใหม่หรือการต่ออายุ
สัญญาเช่าพื�นที่และสัญญาบริการกับผู้เช่าพื�นท่ีและผู้รับบริการปัจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการ
ขาย การจัดให้มีการบำรุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะแก่การจัดหา
ประโยชน์ ทั�งนี� หากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่สามารถจัดการตามนโยบายและกลยุทธ์ของผู้จัดการกองทรัสต์
ได้อย่างเหมาะสม หรือหากมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือบุคำลากรสำคำัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลคำ่าของทรัพย์สินหลัก และ/หรือ รายได้คำ่าเช่าที่กองทรัสต์คำวรจะได้รับ ซึ่ึ่งส่งผลกระทบ
ต่อผลการดำเนินงาน และคำวามสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการชำระคำืนหนี�
ที่ถึงกำหนดชำระของกองทรัสต์

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้กำหนดมาตรการในการดำเนินการเพ่ือลดคำวามเส่ียงดังกล่าวข้างต้นโดยบริษัทฯ ได้จัดให้มี 
การพิจารณาผลการดำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละราย เป็นประจำทุกปี ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหาร 
และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการคำวบคำุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยสม่ำเสมอ 

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256744



เพ่ือสร้างคำวามมั่นใจแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้ทำหน้าท่ีบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
อยา่งมปีระสทิธภิาพ และหากเกดิกรณทีีต่อ้งแตง่ตั�งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายอืน่แทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายเดมิ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารพจิารณาคำณุสมบัตติา่ง ๆ  ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหมใ่ห้เหมาะสมกับการบรหิาร
ทรัพย์สินนั�น ๆ  ก่อนการแต่งตั�ง

2. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข้ึนระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์

 1) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากการที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เช่าพื�นที่บางส่วนของทรัพย์สินหลัก
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนกลับไปบริหาร

จากข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 อุดรพลาซึ่่า ได้ดำเนินการเช่าพื�นที่บางส่วนในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ ซึ่ึ่ง
คำิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 64.85 ของพื�นท่ีเช่าในโคำรงการ เม็มเบอร์ชิปได้ดำเนินการเช่าพื�นท่ีบางส่วนใน
โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ซึ่ึ่งคำิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 60.71 ของโคำรงการ และดีแลนด์ ได้ดำเนินการเช่าพื�นที ่
บางส่วนในโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ซึ่ึ่งคำิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 44.17 ของพื�นที่เช่าในโคำรงการ จากกองทรัสต์  
ซึ่ึ่งอาจทำให้เกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ได้ โดยเฉพาะในกรณี
ที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคำคำลเดียวกันของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์รับหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
เนือ่งจากเจา้ของอสงัหารมิทรพัยอ์าจมแีรงจงูใจในการเสนอพื�นทีท่ี่ตนเองเชา่กลบัจากกองทรสัต ์ใหก้บัผูต้อ้งการเชา่ 
พื�นที่มากกว่าการนำเสนอพื�นที่ของกองทรัสต์ท่ีว่างอยู่ ซึ่ึ่งอาจมีผลให้กองทรัสต์เสียโอกาสและประโยชน์  
จากการตัดสินใจของผู้ต้องการเช่าพื�นที่ รวมทั�งอาจส่งผลกระทบต่อรายได้และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม พื�นที่ของโคำรงการ ยูดี ทาวน์ และโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ในส่วนที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่ากลับไป
บริหารนั�น เป็นการให้เช่าพื�นที่ท่ีมีลักษณะเป็นร้านค้ำาขนาดเล็ก (ประมาณไม่เกิน 10 ตารางเมตร) หรือเป็นพื�นที ่
ที่มีสัญญาเช่าระยะสั�น (ไม่เกิน 1 ปี) หรือเป็นพื�นที่ที่ดำเนินการหารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวัน เช่น ลานกิจกรรม
เพื่อการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย ร้านอาหารและเคำรื่องดื่ม เป็นต้น เนื่องจากลักษณะพื�นที่ในบริเวณ 
ดังกล่าวมีลักษณะการเปลี่ยนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว และเป็นพื�นท่ีท่ีใช้สำหรับจัดกิจกรรมเพ่ือ
ประชาสมัพนัธ ์หรอื กจิกรรมสง่เสรมิการขายอยู่อยา่งสมำ่เสมอ ดงันั�น เพือ่ใหก้ารบริหารจดัการการเชา่โดยผู้จดัการกอง
ทรสัต์มปีระสทิธภิาพ ไม่ซัึ่บซ้ึ่อน ไม่ลา่ชา้จนอาจเกดิการสูญเสยีและการบริหารจัดการให้ทนักำหนดระยะเวลาเพ่ือไม่ให้ 
กองทรัสต์สูญเสียรายได้จากบริเวณดังกล่าว และเพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ จึงเห็น
วา่ การให้เจา้ของอสังหารมิทรพัยเ์ชา่ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัต์เขา้ลงทนุกลบัไปเพ่ือนำไปบริหารจัดการเอง จะสรา้งระบบ 
การดำเนินงานท่ีราบร่ืน และก่อให้เกิดผลตอบแทนท่ีมีคำวามแน่นอนและสม่ำเสมอให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ 
กองทรัสต์ได้เป็นอย่างดี และยังทำให้การบริหารพื�นที่ดังกล่าวมีคำวามคำล่องตัวมากขึ�น ในขณะที่พื�นที่ของโคำรงการ  
72 คำอร์ทยาร์ด นั�น เจ้าของอสังหาริมทรัพยเ์ช่าพื�นทีก่ลบัไปเพ่ือประกอบธุรกิจร้านอาหาร เคำรือ่งดืม่ และสถานบันเทงิ
ตามที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ประกอบธุรกิจอยู่ก่อนที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน

นอกจากนี� เพ่ือป้องกันคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ที่อาจเกิดขึ�นจากการให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์เช่าพื�นที่บางส่วนกลับไปบริหาร กองทรัสต์ได้รับข้อตกลงกระทำการจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกทั�ง 3 รายโดยกำหนดให้ลักษณะของการที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะนำพื�นท่ีออกให้ 
เชา่ชว่งต่อไปได้จะต้องเป็นการให้เช่าช่วงในลักษณะทีไ่ด้ดำเนินการอยู่ก่อนหรือในวันท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพย์สนิ
หลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกเท่านั�น รวมถึงในกรณีที่หากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินจาก
กองทรัสต์จะนำพื�นที่ดังกล่าวออกให้บุคำคำลภายนอกเช่าในลักษณะอื่น ๆ  นอกเหนือจากท่ีระบุข้างต้น จะต้องได้รับ 
การอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์ และการให้เช่าช่วงนั�นต้องไม่เป็นการให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าพื�นท่ีท่ีประกอบธุรกิจต้อง
ห้ามภายใต้กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะห้ามมิให้ผู้เช่านำทรัพย์สินท่ีเช่าออกให้บุคำคำล
ภายนอกเช่าช่วงพื�นที่ดังกล่าว ในกรณีท่ีกองทรัสต์เห็นว่าการให้เช่าช่วงดังกล่าวจะกระทบ ขัดแย้ง หรือเป็นการทำ
ธุรกิจแข่งขันกับการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรก

45

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



 2) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกิดจากโครงการเพิ่มเติม ซึ่งดำเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก)

เนื่องจากอุดรพลาซึ่่าหรือกลุ่มบุคำคำลเดียวกันของอุดรพลาซึ่่าได้ลงทุนในโคำรงการศูนย์ประชุม (Exhibition Hall)  
โดยมพืี�นทีใ่หเ้ชา่รา้นคำา้ทั�งหมดประมาณ 800 ตารางเมตร ซ่ึึ่งตั�งอยู่บนทีดิ่นฝัง่ตรงขา้มกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 
และดแีลนดไ์ดล้งทนุในโคำรงการ พอรโ์ตโ้ก ซึ่ึง่เปน็ศนูยร์วมรา้นคำา้และรา้นอาหารสำหรบัเปน็ทีพ่กัทาง (Rest Areas)  
ใหก้บัผูส้ญัจร เพ่ือเดนิทางไปยงัแหลง่ทอ่งเทีย่วของจงัหวดัเพชรบรุ ีหวัหนิ เปน็ตน้ โดยมขีนาดพื�นที ่3,000 ตารางเมตร 
โดยมีระยะทางห่างจากโคำรงการพอร์โต้ ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงอาจก่อให้เกิดคำวามขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์กบักองทรัสตไ์ด ้ไม่วา่จะเป็นการดำเนินธรุกจิท่ีอาจมีลักษณะใกล้เคีำยงกับกองทรัสตใ์นการให้เชา่พื�นทีแ่ก่ 
ผู้ประกอบการในลักษณะร้านคำ้า รวมถึงการจัดหาผู้เช่าพื�นที่รายใหม่

ทั�งนี� อุดรพลาซ่ึ่าได้ชี�แจงต่อผู้จัดการกองทรัสต์ถึงวัตถุประสงค์ำของโคำรงการศูนย์ประชุม (Exhibition Hall) ว่ามี 
ฐานลกูคำา้ผูใ้ชบ้รกิารแตกตา่งจากโคำรงการศนูยก์ารคำา้ประเภทคำอมมนูติี�มอลล ์(Community Mall) และเปน็ผูป้ระกอบ
ธุรกิจร้านอาหารและร้านกาแฟื้ โดยวัตถุประสงคำ์ของการจัดให้มีร้านคำ้าดังกล่าว เพ่ืออำนวยคำวามสะดวกต่อผู้ที่มา
ร่วมงานในศูนย์ประชุมเท่านั�น ในขณะท่ีดีแลนด์ ชี�แจงว่า โคำรงการดังกล่าวมีขนาดเล็กกว่า โคำรงการพอร์โต้ ชิโน่ 
มาก อีกทั�งกลุ่มลูกคำ้าก็มีคำวามแตกต่างกัน เพราะจะเป็นกลุ่มนักท่องเท่ียวท่ีแวะเติมน�ำมันและหาท่ีพักระหว่างเดิน
ทาง อย่างไรก็ด ีผูจั้ดการกองทรัสต์ไดต้ระหนักถึงคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ�น จงึได้กำหนดหลักเกณฑ์
ในการกำกับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของอุดรพลาซึ่่าและดีแลนด์ เพ่ือป้องกันปัญหาดังกล่าวท่ีอาจเกิดขึ�น  
โดยมีการกำหนดให้ตลอดระยะเวลาท่ีอุดรพลาซึ่่าและดีแลนด์ ปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกอง
ทรัสต์ อุดรพลาซึ่่า ดีแลนด์ และ/หรือ กลุ่มบุคำคำลเดียวกันของอุดรพลาซึ่่า และ/หรือ ดีแลนด์ จะไม่ประกอบกิจการ
แข่งขันกับธุรกิจของกองทรัสต์ หากอุดรพลาซ่ึ่า ดีแลนด์ และ/หรือ กลุ่มบุคำคำลเดียวกันของอุดรพลาซ่ึ่า และ/หรือ  
ดีแลนด์ ประสงคำ์จะจำหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าโคำรงการเพิ่มเติมแก่บุคำคำลใด ซึ่ึ่งมิใช่เป็นการให้เช่าพื�นที่แก่ลูกคำ้า
ทั่วไปตามปกติในทางการค้ำา อุดรพลาซึ่่าและดีแลนด์ต้องแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์รับทราบ และให้สิทธิกองทรัสต์
ในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนในโคำรงการเพิ่มเติมดังกล่าว 

3. ความเส่ียงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพ้ืนท่ีและ 

การตดัสนิใจต่ออายสุญัญาเชา่และสญัญาบรกิารเม่ือสญัญาเชา่และสญัญาบริการของผูเ้ชา่พ้ืนที่

สิ้นสุดลง

เน่ืองจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกเป็นทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้ำา ประเภทคำอมมูนิตี�มอลล์ 
(Community Mall) และศูนย์การค้ำาไลฟื้์สไตล์ (Lifestyle Mall) รายได้หลักของกองทรัสต์จึงมีท่ีมาจากรายได้คำ่าเช่า
และรายได้คำ่าบริการที่ได้รับจากผู้เช่าพื�นท่ีในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกทั�ง 3 โคำรงการได้แก่ โคำรงการ 
ยดู ีทาวน ์โคำรงการ 72 คำอรท์ยารด์ และโคำรงการ พอรโ์ต ้ชโิน ่ซึ่ึง่เปน็ผูเ้ชา่ในกลุม่ธรุกจิคำา้ปลกีเปน็หลกั จงึทำใหก้องทรสัต์
ตกอยู่ภายใต้ปัจจัยคำวามเสี่ยงทั่วไปท่ีเก่ียวกับการลงทุนในกลุ่มธุรกิจคำ้าปลีกดังกล่าว ดังนั�น หากผู้เช่าพื�นท่ีรายสำคำัญ
รายใดรายหน่ึงหรือหลายราย หรือผู้เช่าพื�นท่ีจำนวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะทางการเงินท่ีด้อยลง อาจทำให้ 
ผูเ้ช่าพื�นทีช่ำระเงินล่าช้า หรือเกิดการผิดนัดชำระเงินของผูเ้ช่าพื�นที ่และทำให้ผูเ้ช่าพื�นทีไ่ม่สามารถชำระหนี�ได ้นอกจากนี�  
อาจปรากฏกรณีท่ีผู้เช่าพื�นท่ีอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่า และ/
หรือ สัญญาบริการด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรัสต์น้อยกว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการฉบับ
ปัจจุบัน ซึ่ึ่งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคำัญต่อฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน และคำวามสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลอัตราการเช่าพื�นที่โดยเฉลี่ยในรอบปี 2567 ที่ผ่านมา 
ของโคำรงการ ยูดี ทาวน์ มีอัตราการเช่าพื�นที่เฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 98.1 โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด มีอัตราการเช่าพื�นที่เฉลี่ย
เท่ากับร้อยละ 100 และโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ มีอัตราการเช่าพื�นที่เฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 79.8 

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256746



4. ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ ในส่วนที่เป็นสาระส�าคัญ

โคำรงการ ยูดี ทาวน์ โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด และโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ซึ่ึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรก 
มีการเปิดดำเนินการตั�งแต่ปี 2552 ปี 2558 และปี 2555 ตามลำดับ โดยในปัจจุบันทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่ดีและที่ผ่าน
มาได้รับการปรับปรุงซึ่่อมแซึ่ม (Minor Renovation) อย่างต่อเน่ือง ตามคำวามจำเป็นและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ 
ซึ่ึ่งการปรับปรุงซึ่่อมแซึ่มดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรก 
อย่างไรก็ดี ในอนาคำตกองทรัสต์อาจต้องพิจารณาดำเนินการปรับปรุงหรือซึ่่อมแซึ่ม ตลอดจนเปลี่ยนแปลงงานระบบของ
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรก ในส่วนท่ีเป็นสาระสำคัำญ (Major Renovation) ซ่ึึ่งรวมถึงการเปลี่ยนแปลง 
รปูลักษณ์ภายในทรัพยส์นิหลักทีก่องทรัสต์เขา้ลงทุนคำรั�งแรก ตลอดจนการเปลีย่นแปลงงานระบบท่ีสำคัำญ เพ่ือให้ทรัพยส์นิ
หลักดังกล่าวมีคำวามทันสมัยและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ของลูกคำ้าในโคำรงการ รวมถึงเพื่อดึงดูดให้มีผู้เช่าพื�นที่ของ
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกดังกล่าวมากย่ิงขึ�น ซ่ึึ่งการปรับปรุงหรือซ่ึ่อมแซึ่มใหญ่ดังกล่าวอาจต้องปิด
พื�นที่บางส่วนของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกเป็นการชั่วคำราว อันอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรก หรือเป็นสาเหตุให้ผู้เช่าพื�นท่ีบอกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่า
ได้ ดังนั�น หากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกจำเป็นต้องมีการปรับปรุงหรือซึ่่อมแซึ่มใหญ่ อาจส่งผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยสำคำัญต่อฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ได้ ทั�งนี� การปรับปรุงหรือซึ่่อมแซึ่มใน
ส่วนที่เป็นสาระสำคำัญของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกอาจเกิดขึ�นในกรณี เช่น ทรัพย์สินมีคำวามทรุดโทรม 
จนไม่สามารถทำการแข่งขันกับศูนย์การคำ้าอื่น รูปแบบของอาคำารล้าสมัย และรูปลักษณ์อาคำารต้องทำการเปลี่ยนแปลง
เพื่อเพิ่มโอกาสในการเจริญเติบโตของคำ่าเช่า เป็นต้น

ทั�งนี� ในการปรับปรุงหรือซึ่่อมแซึ่มใหญ่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาแผนงานทุกปี และส่งให้ผู้จัดการกองทรัสต์
และทรัสตีเป็นผู้พิจารณาเห็นชอบตามลำดับ ซึ่ึ่งการปรับปรุงหรือซึ่่อมแซึ่มใหญ่อาจพิจารณาวางแผนการปรับปรุง 
โดยดำเนินการปิดปรับปรุงพื�นท่ีทีละสว่น เพ่ือลดผลกระทบในการจัดหาประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทนุ
คำรั�งแรกให้น้อยที่สุด และทำให้ยังสามารถใช้พื�นที่โดยรอบของพื�นที่ที่อยู่ระหว่างการซึ่่อมแซึ่มหรือปรับปรุงได้ นอกจากนี�  
ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาประมาณการและจัดทำแผนการทยอยสำรองคำ่าซึ่่อมแซึ่มและคำ่าปรับปรุงภาพลักษณ์
ตามระยะเวลาเพ่ือให้ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกอยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์  
อย่างไรก็ตาม ในอนาคำตอาจมีคำวามเสี่ยงท่ีเงินสำรองสำหรับการปรับปรุงซึ่่อมแซึ่มทรัพย์สินหลักดังกล่าวตามที่ได้ 
ประมาณการไว้อาจไม่เพียงพอต่อคำ่าใช้จ่ายในการซึ่่อมแซึ่ม การปรับปรุงสภาพทรัพย์สิน หรือการปรับปรุงภาพลักษณ์  
เพื่อรักษาคำวามสามารถในการแข่งขัน ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังกล่าว อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดำเนินงาน  
ฐานะทางการเงิน และคำวามสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และผู้จัดการ 
กองทรัสต์อาจมีคำวามจำเป็นต้องหาแหล่งเงินทุนทีเ่หมาะสมอืน่ เพ่ือใช้ปรับปรุงสภาพทรัพย์สนิหรือเพ่ือปรับปรุงภาพลักษณ์ 
เพื่อลดผลกระทบที่อาจเกิดขึ�นแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

5. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เนื่องจากคู่สัญญา 

ไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

ในการลงทนุและบรหิารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรัสตไ์ดเ้ขา้ทำสญัญาซึ่ื�อขาย สญัญาเชา่ สญัญาเชา่ชว่ง และ
สัญญาตกลงกระทำการ (แล้วแต่กรณี) เพ่ือการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ  ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารของกองทรัสต์ เพ่ือประโยชน์ในการจัดหาประโยชน์
ของกองทรัสต์ และผูกพันให้คำู่สัญญาปฏิบัติตามข้อกำหนดในสัญญา

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อกำหนดในสัญญาข้างต้น คู่ำสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ  อันเป็นเหตุ 
แห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกคำ่าเสียหาย ตลอดจนเรียก 
คำ่าขาดประโยชน์ใด ๆ  ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของคู่ำสัญญาดังกล่าวอาจทำให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่
สามารถบงัคำบัใหเ้ปน็ไปตามขอ้กำหนดของสญัญาดงักลา่วได ้เชน่ ไมส่ามารถบงัคัำบใหคู่้ำสญัญาตอ้งปฏบิติัตามขอ้กำหนด
ของสัญญา หรือคำู่สัญญาไม่ชำระค่ำาเสียหายตามท่ีกองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั�น กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการ
ยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟื้้องร้องต่อศาล ซ่ึึ่งการดำเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคำาดการณ์ได้ถึง 
ระยะเวลาในการดำเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ�นกระบวนการ และจำนวนเงินท่ีกองทรัสต์จะได้รับชดเชยเยียวยาต่อ 
คำวามเสียหายต่าง ๆ  นอกจากนี� ผลแห่งคำดียังขึ�นอยู่กับคำำพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคำำพิพากษาให้ 
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



กองทรสัตช์นะคำด ีกองทรสัตอ์าจประสบคำวามยุ่งยากในการบงัคัำบให้เปน็ไปตามคำำพพิากษาของศาล ผู้ถอืหนว่ยทรสัตจ์งึมี 
คำวามเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนตามจำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คำาดการณ์ไว้

6. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีหนี�จากเงินกู้ยืมระยะยาวประมาณ 138.74 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะสั�นจาก
สถาบันการเงินประมาณ 40 ล้านบาท และวงเงินสินเชื่อคำ�ำประกัน (Bank Guarantee) จำนวนรวมไม่เกิน 10 ล้านบาท 
เพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารและการดำเนินงานของกองทรัสต์ การซึ่่อมบำรุงและปรับปรุงทรัพย์สินท่ี 
กองทรัสต์เข้าลงทุน รวมทั�งเพ่ือใช้คำ�ำประกันการใช้สาธารณูปโภคำของทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นหลักประกันเพ่ือ 
การได้มาหรือรักษาไว้ซึ่ึ่งสิทธิในคำำมั่นหรือสิทธิในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพ่ิมเติมในอนาคำต ซ่ึึ่งรวมทั�งสิ�นไม่เกิน 
ร้อยละ 35 ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ดังนั�น กองทรัสต์อาจมีคำวามเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวจากคำวามผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตราดอกเบี�ย 
เนื่องจากอัตราดอกเบี�ยลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกู้ซึ่ึ่งจะส่ง 
ผลกระทบต่อการดำเนินงานของกองทรัสต์ทำให้กองทรัสต์มีสภาพคำล่องไม่เพียงพอในการชำระดอกเบี�ยและเงินต้น 
และอาจจะกระทบต่อคำวามสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี�  
ในกรณท่ีีกองทรสัตไ์มส่ามารถชำระดอกเบี�ย และ/หรือ เงินตน้ตามท่ีกำหนดในสัญญากู้ยืมเงนิ หรือเกิดเหตผิุดสญัญาอืน่ ๆ   
ภายใต้สัญญาเงินกู้ อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์หรือใช้สิทธิเรียกร้องตามสัญญา  
อันเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน รวมถึงการบังคำับจำนองในทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีนำไปเป็น 
หลักประกันเงินกู้ 

ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงคำวามเสี่ยงดังกล่าว และได้บริหารจัดการกองทรัสต์โดยจะมีมาตรการในการติดตาม
ผลการดำเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่าง ๆ  รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี�ยอย่างสม่ำเสมอ นอกจากนี�  
ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เคำร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดคำวามเส่ียงดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยน 
อัตราดอกเบี�ย (Interest Rate Swap) หรือการดำเนินการใด ๆ  กับเจ้าหนี� เช่น การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี�  
การขอผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคำต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดำเนินการดังกล่าวโดย 
คำำนึงถึงกฎหมายหรือระเบียบที่เกี่ยวข้องและประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคำัญ

7. ความเสี่ยงที่เกิดจากภาวะการแข่งขันที่สูงขึ้นและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการด�าเนินชีวิตของ 

ผู้บริโภค

ผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ อาจได้รับผลกระทบจากการแข่งขันที่สูงขึ�น ทั�งจากผู้ประกอบการรายเดิมและรายใหม่
ที่เปิดและปรับปรุงศูนย์การค้ำาอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการปรับเปลี่ยนวิถีการดำเนินชีวิตของผู้บริโภคำในปัจจุบันประกอบ
กับคำวามก้าวหน้าทางเทคำโนโลยี ทำให้เกิดคำวามท้าทายจากการเติบโตของตลาดสินค้ำาออนไลน์ (Online Shopping)  
ที่สามารถตอบสนองวิถีการดำเนินชีวิตของคำนรุ่นใหม่ มีจุดเด่นด้วยกลยุทธ์ราคำา คำวามหลากหลายของสินคำ้าและคำวาม
สะดวก ทำให้ผู้ประกอบธุรกิจคำ้าปลีก ซึ่ึ่งถือเป็นผู้เช่าพื�นที่หลักของโคำรงการ ยูดี ทาวน์และโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ รวมถึง
ผู้ประกอบการศูนย์การคำ้าต้องปรับตัวและปรับเปลี่ยนแผนกลยุทธ์ให้ทันต่อสภาวะแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปอยู่เสมอ 

ดังนั�น บริษัทฯ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) ในการดำเนินการ
ที่จำเป็น ภายใต้ขอบเขตอำนาจและคำวามรับผิดชอบของบริษัทฯ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ สัญญาแต่งตั�ง 
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละสญัญาแตง่ตั�งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และสญัญาอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวขอ้ง รวมถงึกฎระเบยีบท่ีเก่ียวขอ้ง 
ภายใต้การกำกับดแูลของทรัสต ีในการดำเนินการเพ่ือเพ่ิมขีดคำวามสามารถในการแข่งขันให้แก่ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์
เข้าลงทนุ โดยเฉพาะอยา่งย่ิงในสว่นของศนูยก์ารคำา้ โดยมุง่เนน้การพฒันาและปรบัปรงุอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว เพ่ือเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สนิ การใช้ประโยชน์ในพื�นทีแ่ละการรักษาภาพลักษณ์ทีดี่และคำวามทันสมัย 
และจะร่วมกันวางแผนกลยุทธ์และมาตรการเพ่ือพัฒนาและปรับปรุงศูนย์การค้ำาให้มีคำวามแตกต่างและเป็นท่ียอมรับ  
รวมถึงแนวคำิดใหม่ ๆ  ให้สอดคำล้องกับวิถีการดำเนินชีวิตของผู้บริโภคำและเพื่อให้เกิดเป็นประสบการณ์ที่น่าประทับใจ

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256748



ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

1. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์ 

ซึ่งสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก�าหนด 

ระยะเวลา ซึ่งท�าให้กองทรัสต์เสียสิทธิในการใช้ทรัพย์สินที่เช่า และ/หรือ ทรัพย์สินที่เช่าช่วง

โคำรงการ ยูดี ทาวน์ ตั�งอยู่บนที่ดินของการรถไฟื้ฯ ซึ่ึ่งอุดรพลาซึ่่ามีสิทธิการเช่า กองทรัสต์ได้เข้าทำสัญญาเช่าและสัญญา
เชา่ชว่งจากอุดรพลาซ่ึ่าเพ่ือใช้ประโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่าและทรัพยส์นิทีเ่ช่าชว่งตามวัตถุประสงค์ำการลงทุนของกองทรัสต์ 
โดยมีรายละเอียดการเข้าลงทุนปรากฏตามแผนภาพด้านล่างนี�

ทั�งนี� แม้วา่ในการลงทุนในสทิธกิารเช่าและสทิธกิารเชา่ชว่งของกองทรัสตต์ามสญัญาเช่าชว่งทีด่นิ และ สญัญาเช่าอาคำาร 
จะเปน็ไปอย่างถูกตอ้ง และ/หรือ จะได้มกีารจดทะเบยีนต่อพนกังานเจ้าหนา้ท่ีทีเ่ก่ียวขอ้งแล้ว แต่กองทรัสต์ยงัมีคำวามเสีย่ง
ที่อาจเกิดขึ�นเนื่องจากสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสัญญาดังกล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิ�นสุดลงก่อนคำรบกำหนด
ระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าช่วงท่ีเก่ียวข้อง ซึ่ึ่งจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ และ/หรือ ได้รับประโยชน์ใน
ทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ อันจะส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และรายได้ของกองทรัสต์

สำหรับกรณีของสิทธิการเช่าอาคำารทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน เง่ือนไขหรือสาเหตุทีจ่ะทำให้อดุรพลาซ่ึ่า ในฐานะผูใ้ห้เช่ามีสทิธิ
บอกเลิกสัญญากับกองทรัสต์ในฐานะผู้เช่าก่อนคำรบกำหนดระยะเวลาการเช่าได้ คำือในกรณีท่ีกองทรัสต์ ในฐานะผู้เช่า
ผิดสัญญา เช่น ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ต่าง ๆ  ของผู้เช่าตามที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่าอาคำาร เช่น หน้าที่ในการใช้ทรัพย์สินที่
เช่า รวมถึงหน้าท่ีในการชำระค่ำาเช่า และกองทรัสต์มิได้แก้ไขเยียวยาการผิดสัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลาที่กำหนด 
นอกจากนี� อาจเกิดกรณีที่สัญญาสิ�นสุดลงเน่ืองจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี สำหรับกรณีของหน้าที่ในการชำระค่ำาเช่า 
เน่ืองจากตามข้อกำหนดของสัญญามีกำหนดเวลาชำระคำ่าเช่าท่ีแน่นอน กองทรัสต์จึงมีเวลาในการรวบรวม และจัดหา
เงินเพื่อมาชำระคำ่าเช่า และกองทรัสต์ยังมีเวลาเพื่อดำเนินการแก้ไขการผิดนัดชำระคำ่าเช่าดังกล่าวได้ นอกจากนี� บริษัทฯ 
ได้ยึดหลักคำวามระมัดระวังในการบริหารจัดการ เพ่ือมิให้เกิดการปฏิบัติผิดสัญญาดังกล่าวข้างต้น นอกจากนี� สิทธิการ
เช่าอาคำารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกยกเลิกหรือสิ�นสุดลงก่อนคำรบกำหนดระยะเวลาการเช่าได้ในกรณีที่เหตุแห่ง 
การเลิกสัญญาดังกล่าว มาจากการปฏิบัติผิดหน้าท่ีของอุดรพลาซึ่่าในฐานะผู้ให้เช่า แต่ในกรณีเช่นนั�นกองทรัสต์มีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาได้ทันที โดยอุดรพลาซึ่่าจะต้องชำระคำืนคำ่าเช่าคำงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าช่วงได้
รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงท่ีเหลืออยู่ รวมถึงค่ำาขาดประโยชน์
จากการทีก่องทรัสตไ์มส่ามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์นิทีเ่ชา่ไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรอืเชา่ชว่งทีเ่หลืออยู่ ทั�งนี� ไม่ตัด
สิทธิของกองทรัสต์ในการเรียกร้องคำ่าเสียหาย และ/หรือ คำ่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ�นนั�น

สำหรบัสิทธกิารเช่าชว่งทีดิ่นและอาคำารทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุน กองทรัสตม์คีำวามเสีย่งจากการท่ีอุดรพลาซ่ึ่า ซ่ึึ่งเปน็คำูส่ญัญา
กับการรถไฟื้ฯ ในสัญญาเช่าที่ดินอาจปฏิบัติผิดเงื่อนไขข้อใดข้อหนึ่งในสัญญาเช่าหลักในส่วนท่ีเป็นสาระสำคำัญจนเป็น
เหตใุหส้ญัญาเชา่หลกัดงักลา่วสิ�นสดุลง รวมถงึแตไ่มจ่ำกดัเพยีงการปฏบิตัผิดิหนา้ท่ีในการชำระคำา่เชา่รายปท่ีีอดุรพลาซึ่า่ 
ยงัมหีนา้ท่ีชำระตามสัญญา ซ่ึึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใช้บงัคัำบสัญญาเช่าชว่งและทำให้กองทรัสตไ์มส่ามารถใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงได้ตามวัตถุประสงคำ์ท่ีกำหนดในสัญญาเช่าช่วง หรือในกรณีท่ีสัญญาเช่าหลักดังกล่าวสิ�นสุดลง 
ด้วยเหตุอ่ืนใด อาจทำให้กองทรัสต์สิ�นสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงภายใต้สัญญาเช่าช่วง ซึ่ึ่งคำวามเสี่ยง 
จากเหตกุารณด์งักลา่วอาจสง่ผลกระทบอยา่งมนียัสำคำญัตอ่ธรุกจิ ผลการดำเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ 
เชน่ อาจส่งผลให้กองทรัสตไ์มส่ามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สนิทีเ่ช่าชว่งได้ตามวัตถุประสงค์ำการลงทุน รายได้ท่ีกองทรัสต์
คำาดว่าจะได้รับเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสำคำัญ และแม้ว่าผู้ให้เช่าช่วงจะชำระคำ่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์แต่ค่ำาเสียหาย 
ดงักลา่วอาจมจีำนวนนอ้ยกวา่รายไดข้องกองทรสัตท์ีเ่ปลีย่นแปลงหรอืมจีำนวนไมเ่พยีงพอตอ่คำวามเสยีหายทีเ่กดิขึ�นจรงิ

การรถไฟ

เจ้าของที่ดิน

อุดรพลาซ่า

เจ้าของอาคำาร

และงานระบบ

โคำรงการ ยูดี ทาวน์

กองทรัสต์
ส่ัญญาเช่่าที่่�ดิน

30 ปีี
ส่ัญญาเช่่าอาคาร

(รวมถึึงงานระบบ)

ส่ัญญาเช่่าช่่วงที่่�ดิน

49

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



สำหรับการเช่าช่วงในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ กองทรัสต์ได้จัดทำข้อตกลงกับอุดรพลาซึ่่า โดยกองทรัสต์ตกลงจะจ่ายคำ่าเช่า 
ให้แก่การรถไฟื้ฯ โดยตรง เพ่ือป้องกันคำวามเส่ียงจากการท่ีอุดรพลาซึ่่าปฏิบัติผิดหน้าท่ีในการชำระคำ่าเช่าดังกล่าว  
รวมไปถงึกองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระทำการจากอดุรพลาซึ่า่ซึ่ึง่เปน็เจา้ของทรพัยส์นิทีเ่ชา่ เพ่ือใหค้ำำรบัรองและคำวามตกลง
ในหน้าที่ต่าง ๆ  โดยมีสาระสำคำัญคำือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง อุดรพลาซึ่่าจะปฏิบัติตามหน้าท่ีท่ีกำหนดในสัญญา
เช่าหลักอย่างเคำร่งคำรัด และจะไม่จำหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ  บนสิทธิการเช่าในที่ดินที่เช่าช่วง เว้นแต่ได้
รับคำวามยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ รวมถึงอุดรพลาซึ่่าตกลงท่ีจะไม่ยกเลิก หรือแก้ไขเพ่ิมเติม
สัญญาเช่าหลัก ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ  และไม่ว่าในช่วงระยะเวลาใด ๆ  โดยไม่ได้รับคำวามยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจาก
กองทรัสต์ล่วงหน้า ทั�งนี� ในกรณีที่อุดรพลาซึ่่าปฏิบัติผิดสัญญาข้อใดข้อหนึ่งตามที่กำหนดในสัญญาเช่าหลัก อุดรพลาซึ่่า
ยนิยอมจะตกลงจะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบถึงเหตุผิดสัญญาอันก่อให้เกิดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเป็นลายลักษณ์อกัษร 
เพ่ือให้กองทรัสต์มีสิทธิ (แต่มิใช่หน้าที่) ในการแก้ไขการผิดสัญญาดังกล่าวโดยไม่ชักช้า หรือเพ่ือให้กองทรัสต์ได้ตกลง 
ขอคำวามยินยอมจากการรถไฟื้ฯ เพื่อรับโอนสิทธิและหน้าที่ของอุดรพลาซึ่่าซึ่ึ่งเป็นผู้เช่าตามสัญญาเช่าหลัก

2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ซึ่ง

อาคารดังกล่าวตั้งอยู่บนที่ดินตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าซึ่งไม่ได้ 

จดทะเบียนสิทธิการเช่า

โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ตั�งอยู่บนท่ีดินของบุคำคำลธรรมดา ซ่ึึ่งเม็มเบอร์ชิปมีสิทธิการเช่าในท่ีดินดังกล่าว เพ่ือก่อสร้าง
อาคำารและสิ่งปลูกสร้างตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า เพื่อประกอบธุรกิจในโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด 
และเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคำารโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ดนั�น โดยในการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน
คำรั�งแรก กองทรัสต์ได้เข้าทำสัญญาเช่าอาคำารสำหรับโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ดดังกล่าว จากเม็มเบอร์ชิปเพื่อใช้ประโยชน์
ในอาคำารซ่ึึ่งเป็นทรัพย์สินท่ีเช่าตามวัตถุประสงค์ำการลงทุนของกองทรัสต์ ทั�งนี� แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคำาร
ของกองทรัสต์จะเป็นไปอย่างถูกต้อง และได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องแล้ว แต่กองทรัสต์ยังคำงมี
คำวามเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ�นเน่ืองจากสิทธิการเช่าท่ีดินซึ่ึ่งเป็นท่ีตั�งอาคำารโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ตามสัญญาต่างตอบแทน
พิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่า ระหว่างเม็มเบอร์ชิป กับเจ้าของท่ีดินโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า  
ณ สำนักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง และสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าดังกล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิ�นสุดลงก่อน
คำรบกำหนดระยะเวลาการเช่า แม้ตามคำวามในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จะกำหนดว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ซึ่ึ่งมีกำหนดกว่าสามปีขึ�นไปนั�น หากมิได้ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี การเช่านั�นจะฟื้้องร้องให้
บังคำับคำดีได้แคำ่เพียงสามปี อย่างไรก็ตาม ตามหลักกฎหมายที่เกี่ยวข้อง การทำสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญา
เชา่ จะกอ่ใหเ้กิดผลพเิศษระหวา่งคำูส่ญัญาในการทีจ่ะไมน่ำหลกักฎหมายตามคำวามในประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย์
ในเรื่องการทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนมาใช้บังคำับ กล่าวคำือ คู่ำสัญญาสามารถฟื้้องร้องให้บังคำับคำดีได้ แม้กรณีเป็น 
การทำสัญญาเช่าที่มีระยะเวลาการเช่าเกินกว่า 3 ปี โดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

ทั�งนี� หากเจ้าของที่ดินโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ได้โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่ึ่งเป็นที่ตั�งโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ดังกล่าวให้
กับบุคำคำลภายนอก มีคำำพิพากษาศาลฎีกาวางหลักเกณฑ์ไว้ว่า ผลพิเศษตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญา
เช่าธรรมดา จะเป็นเพียงบุคำคำลสิทธิท่ีใช้บังคำับได้ระหว่างคู่ำสัญญาและไม่ผูกพันผู้รับโอนซึ่ึ่งเป็นบุคำคำลภายนอก เว้นแต่ 
ผู้รับโอนจะได้ตกลงยินยอมผูกพันด้วย และเว้นแต่เป็นกรณีท่ีสิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาตกทอดไปยังทายาทในทาง
มรดก ดังนั�น หากเจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ดินโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ดได้ทำการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกล่าวให้กับบุคำคำล
ภายนอก และบคุำคำลภายนอกดงักลา่วไมต่กลงยนิยอมท่ีจะใหอ้าคำารท่ีกองทรสัตล์งทนุตั�งอยู่ในท่ีดนิซึ่ึง่รบัโอนกรรมสทิธ์ิมา 
อีกต่อไป ซึ่ึ่งจะส่งผลต่อสัญญาเช่าอาคำาร สำหรับโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ระหว่างเม็มเบอร์ชิป กับกองทรัสต์ ทำให้กอง
ทรสัต ์ไมอ่าจใช ้และ/หรอื ได้รบัประโยชนใ์นอาคำารโคำรงการ 72 คำอรท์ยารด์อนัเปน็ทรพัยส์นิทีเ่ชา่ได้ ซ่ึึ่งจะสง่ผลกระทบตอ่ 
การจัดหาประโยชน์และรายได้ของกองทรัสต์

อย่างไรก็ดี สำหรับสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า ระหว่างเจ้าของท่ีดิน โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด  
กบัเมม็เบอรช์ปิ ปรากฏขอ้สญัญาซึ่ึง่กำหนดวา่ หากเจา้ของท่ีดนิโคำรงการ 72 คำอรท์ยารด์ ประสงคำจ์ะขายหรอืโอนกรรมสทิธ์ิ
ในท่ีดินซ่ึึ่งเป็นทีต่ั�งโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ซ่ึึ่งเป็นทรัพย์สนิทีเ่ช่าตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าธรรมดา 
ให้แก่บุคำคำลภายนอก จะต้องแจ้งให้เม็มเบอร์ชิปทราบถึงราคำาที่จะขายและให้สิทธิเม็มเบอร์ชิปเป็นผู้ซึ่ื�อก่อน นอกจากนี� 

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256750



กองทรัสต์ได้รับข้อตกลงกระทำการจากเม็มเบอร์ชิป ท่ีจะให้กองทรัสต์ได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่าอย่างเต็มที่  
ตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงคำ์ของสัญญา โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพันหรือการกระทำใด ๆ  รวมถึงตลอด
ระยะเวลาการเช่า เม็มเบอร์ชิปตกลงจะไม่โอนสิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่ากับ
เจ้าของที่ดิน โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ให้แก่ผู้อื่น หรือจำหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ  บนอาคำารโคำรงการ  
72  คำอร์ทยาร์ด ให้แก่บุคำคำลอื่น เว้นแต่ได้รับคำวามยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ และในกรณี 
ทีเ่กดิเหตผุดินดัโดยเมม็เบอรช์ปิจากการทีสั่ญญาตา่งตอบแทนพเิศษย่ิงกวา่สญัญาเชา่สิ�นสดุลงไมว่า่ดว้ยเหตใุด ๆ   กต็าม 
ซึ่ึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงเหตุจากการเปลี่ยนแปลงเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซึ่ึ่งเป็นที่ตั�งของโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด  
อนัเป็นเหตใุหก้องทรัสตไ์มส่ามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์นิทีเ่ช่าได ้และเหตกุารณด์งักลา่วมไิดเ้ปน็ผลจากการทีก่องทรสัต์
ไมป่ฏบัิตหิน้าท่ีหรือปฏิบตัหิน้าท่ีผิดพลาด หรือปฏิบติับกพร่องต่อหน้าท่ี กองทรัสตม์สิีทธิเรียกค่ำาเสียหายจากเม็มเบอร์ชปิ
จากเหตดุงักลา่ว และ/หรอื บอกเลกิสญัญาไดท้นัท ีโดยเมม็เบอรช์ปิจะตอ้งชำระคำนืคำา่เชา่ทรพัยส์นิทีเ่ชา่คำงเหลือซึ่ึง่คำำนวณ
ตามวิธีเส้นตรง (Straight Line) รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่เม็มเบอร์ชิปได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ 
ตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ รวมถึงคำ่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่ึ่ง
ทรพัย์สนิท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่า ทั�งนี� ไม่ตดัสทิธิของกองทรัสตใ์นการเรียกร้องค่ำาเสียหาย และ/หรือ คำา่ใช้จา่ยอืน่ใด 
อันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ�นนั�น 

3. ความเสี่ยงจากข้อก�าหนดในสัญญาเช่าในบางโครงการที่ ให้สิทธิแก่ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิก

สัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก�าหนดสัญญา และ/หรือ มีข้อสัญญาจ�ากัดจ�านวนเงิน 

ค่าเสียหายที่ผู้เช่าพื้นที่ต้องรับผิดชอบในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่บอกเลิกสัญญาก่อนก�าหนด  

และ/หรือ มีข้อสัญญาจ�ากัดการใช้ประโยชน์ ในพื้นที่ของกองทรัสต์

เนื่องจากตามสัญญาเช่าพื�นท่ี และ/หรือ สัญญาบริการกับผู้เช่าพื�นท่ีบางรายในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ และโคำรงการ   
พอร์โต้ ชิโน่ ปรากฏข้อสัญญาท่ีผู้เช่าพื�นท่ีสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนคำรบกำหนดอายุสัญญา
ได้ โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา นอกจากนั�น สัญญาที่ทำกับผู้เช่าพื�นที่บางรายในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ มีข้อสัญญาจำกัด
จำนวนเงินค่ำาเสียหายที่ผู้เช่าพื�นที่ต้องรับผิดชอบกรณีผู้เช่าพื�นที่บอกเลิกสัญญาก่อนคำรบกำหนดระยะเวลาตามสัญญา 
และข้อสัญญาซ่ึึ่งจำกัดการใช้ประโยชน์พื�นท่ีบางส่วนในโคำรงการ ยูดี ทาวน์ สำหรับประกอบกิจการบางประเภทเท่านั�น 
ได้แก่ ธุรกิจประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต ซึุ่ปเปอร์มาร์เก็ต หรือธุรกิจห้างสรรพสินคำ้า ดังนี� กองทรัสต์จึงอาจมีคำวามเสี่ยงที่ 
ผู้เช่าพื�นที่อาจบอกเลิกสัญญาเช่าพื�นที่ และ/หรือ สัญญาบริการก่อนคำรบกำหนดระยะเวลา และกองทรัสต์ไม่สามารถหา 
ผูเ้ชา่พื�นทีร่ายใหมม่าทดแทนผูเ้ชา่พื�นทีเ่ดมิได้ในเวลาอนัสมคำวร หรอืไม่สามารถจดัหาผูเ้ชา่พื�นทีร่ายใหมไ่ด้ หรอืผูเ้ชา่พื�นที่ 
รายใหม่ทีจั่ดหามาทดแทนนั�นมีระยะเวลาของสัญญาเช่าสั�นกว่าผูเ้ช่าพื�นท่ีเดมิ รวมถึงอาจไม่ได้รบัค่ำาเสียหายเต็มจำนวน
ตามคำวามเสียหายทีเ่กดิขึ�นจริง และมีขอ้จำกัดในการหาผูเ้ช่า โดยอาจให้เช่าพื�นทีบ่างส่วนได้เฉพาะแก่ผูเ้ช่าพื�นทีท่ี่ประกอบ
ธุรกิจบางประเภทเท่านั�น จึงอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคำัญ

4. ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกอื่น ๆ  ที่ตั้งอยู่ ในบริเวณที่มี 

กลุ่มเป้าหมายเดียวกัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และผลการด�าเนินงานของ 

กองทรัสต์

เน่ืองจากกองทรัสต์มีรายได้หลักจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรก ได้แก่ โคำรงการ ยูดี ทาวน์ โคำรงการ  
พอร์โต้ ชิโน่ และโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด จากการประกอบธุรกิจให้เช่าพื�นที่ภายในศูนย์การคำ้าประเภทคำอมมูนิตี�มอลล์ 
และศูนย์การค้ำาไลฟ์ื้สไตล์ โดยเมือ่พิจารณาจากธรุกิจประเภทเดยีวกนัในพื�นท่ีใกลเ้คีำยง กองทรัสต์อาจประสบปัญหาเรือ่ง
การแขง่ขนัท่ีสงูขึ�นจากการทีผู่ป้ระกอบการรายอืน่ทีส่ามารถดำเนนิธรุกจิศนูยก์ารคำา้ในลกัษณะเดยีวกนั และมกีารพฒันา
ปรับปรุงและตกแต่งพื�นที่คำ้าปลีกหรือประสบคำวามสำเร็จในการจูงใจผู้บริโภคำ

นอกจากนี� ผูป้ระกอบการเช่าพื�นท่ีของกองทรัสตต์อ้งเผชิญกบัคำวามต้องการของลูกคำา้ทีเ่ปลีย่นแปลงอย่างต่อเนือ่ง ได้แก่ 
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการดำเนินชีวิตและพฤติกรรมการบริโภคำของลูกค้ำาท่ีมาจับจ่ายใช้สอยหรือรับบริการ ทำให้เกิด
การแข่งขันในการหาผู้เช่าพื�นที่รายใหม่ การต่ออายุของผู้เช่าพื�นท่ีรายเดิม และการปรับลดอัตราค่ำาเช่าเพ่ือดึงดูดผู้เช่า
พื�นที่ ซึ่ึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคำัญต่อการจัดหาประโยชน์และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

51

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



อย่างไรก็ดี สถานที่ตั�งของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคำรั�งแรกทั�ง 3 โคำรงการตั�งอยู่ในทำเลท่ีเหมาะสม เป็น
จดุศนูยก์ลางการเดนิทางทีส่ะดวก และประสบคำวามสำเรจ็ในการวางตำแหนง่ทางการตลาดท่ีเหมาะสมดว้ยแนวคำดิและ
การออกแบบที่แตกต่างจากศูนย์การคำ้าในบริเวณเดียวกันรวมถึงมีกลุ่มลูกคำ้าเป้าหมายท่ีชัดเจน จึงถือเป็นปัจจัยสำคำัญ
ทีช่ว่ยเพ่ิมศกัยภาพของทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์ห้สามารถแข่งขนักบัผู้ประกอบการรายอืน่ได้ และไม่กระทบต่อการจดัหา
ประโยชน์และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคำัญ

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

1. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน

กองทรัสต์อาจมีคำวามเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืำนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ซ่ึึ่งทำให้กองทรัสต์ไม่อาจ
ใช้ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเพ่ือประโยชน์ในการดำเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี� กรณีท่ีเกิดการเวนคำืนดังกล่าว  
กองทรัสต์อาจไม่ได้รับคำ่าชดเชยจากการเวนคืำนหรือได้รับคำ่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลคำ่าท่ีกองทรัสต์ใช้ใน 
การลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่ึ่งอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ 
ประมาณการไว้ ทั�งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน โดยจำนวนเงินค่ำาชดเชยท่ีกองทรัสต์จะได้รับขึ�นอยู่กับ
เงื่อนไขตามที่กำหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคำืน หรือจำนวน
เงินคำ่าชดเชยที่ได้รับจากการเวนคำืน ทั�งนี� บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคำืนได้ เนื่องจากการเวนคำืน
ที่ดินเป็นนโยบายและคำวามจำเป็นในการใช้พื�นที่ของรัฐในเวลานั�น ๆ  ในอนาคำต

2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น

คำวามสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ 
หากคำา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัอสังหาริมทรพัยแ์ละคำา่ใชจ้า่ยในการดำเนนิการตา่ง ๆ  เพ่ิมขึ�นโดยรายไดไ้มไ่ดเ้พ่ิมขึ�นอยา่งสอดคำลอ้ง
กัน ปัจจัยท่ีอาจส่งผลให้คำ่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และคำ่าใช้จ่ายในการดำเนินการเพ่ิมสูงขึ�น เช่น คำ่าใช้จ่ายใน 
การบำรุงรักษาทรัพย์สิน ภาษีและค่ำาธรรมเนียมที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ คำ่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคำ คำ่าบริการของ
ผู้รับจ้างช่วง อัตราเงินเฟื้้อ และคำ่าเบี�ยประกัน เป็นต้น

3. ความเสี่ยงของมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งอาจจะลดลงตาม

ระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามสัดส่วน

กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ึ่งมูลคำ่าของสิทธิการเช่าอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่ 
เหลืออยู่ตามการประเมินมูลค่ำาของผูป้ระเมินราคำาอิสระ และ/หรือ ปจัจยัอืน่ใดท่ีอยู่นอกเหนือจากการคำวบคุำมของผูจั้ดการ 
กองทรสัต ์ซึ่ึง่เมือ่คำรบกำหนดระยะเวลาการเชา่ หากกองทรสัตไ์มม่กีารลงทนุในทรพัยส์นิหลกัเพ่ิมเตมิ มลูคำา่ของทรพัยส์นิ
สุทธิของหน่วยทรัสต์จะเท่ากับศูนย์ โดยกองทรัสต์จะไม่มีการสำรองเงินทุนไว้สำหรับการจ่ายคำืนเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แต่จะทยอยจ่ายคำืนเงินลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการลดทุนจดทะเบียน

นอกจากนี� มูลค่ำาหน่วยทรัสต์อาจจะลดลงจากการประเมินคำ่าของสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงในอัตราการเช่าพื�นท่ี 
และ/หรือ อัตราค่ำาเช่า และ/หรือ คำ่าบริการสาธารณูปโภคำ หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดท่ีอยู่นอกเหนือการคำวบคุำมของ 
กองทรสัต ์ทั�งนี� การเปลีย่นแปลงในมลูคำา่สทิธกิารเชา่ดงักลา่ว อาจสง่ผลกระทบอยา่งมนียัสำคำญัตอ่มลูคำา่ทรพัยส์นิสทุธขิอง 
กองทรัสต์ มูลคำ่าหน่วยทรัสต์ และ/หรือ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ในท้ายที่สุด

4. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย

ในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับคำวามเสียหายจากภัยธรรมชาติ เช่น 
อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศภัย ดังนั�น เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระคำวามเสียหายในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
รวมถึงการชดเชยคำวามสูญเสียต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้เช่าทรัพย์สิน และเพ่ือให้ได้เงื่อนไขการทำประกันภัยท่ีดีท่ีสุด  
กองทรัสต์ได้ทำประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าว โดยให้มีระยะเวลาคำวามคำุ้มคำรองทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตลอด 
ระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุในวงเงินประกันท่ีสอดคำล้องกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคำารที่
มีลักษณะและการใช้งานใกล้เคำียงกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เช่น การประกันคำวามเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk 
Insurance) และการประกันภัยเพื่อประโยชน์บุคำคำลที่สาม (Public Liability Insurance) ด้วย

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256752



ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์

1. ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต์

ราคำาซึ่ื�อขายหน่วยทรัสต์ขึ�นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ  ที่อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคำต เช่น โอกาสทางธุรกิจและการลงทุน
ของกองทรัสต์ สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในทัศนะของนักลงทุน การคำาดการณ์จากนักลงทุนและ 
นักวิเคำราะห์ มูลคำ่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์ คำวามน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับหลักทรัพย์ที่เป็น
ตราสารทุนอ่ืน ๆ  คำวามสมดุลระหว่างผู้ซึ่ื�อและผู้ขายหน่วยทรัสต์ ขนาดและสภาพคำล่องของตลาดการลงทุนในหน่วย
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในอนาคำต การเปลี่ยนแปลงกฎเกณฑ์และระเบียบที่เก่ียวข้อง  
อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ อัตราดอกเบี�ย ตลอดจนคำวามผันผวนของตลาดตราสารทุน 

ด้วยปัจจัยดังกล่าว หน่วยทรัสต์อาจมีการซึ่ื�อขายที่ราคำาสูงกว่าหรือต่ำกว่ามูลคำ่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย การที่กองทรัสต์ 
มีกระแสเงินสดสำหรับการดำเนินงานเพ่ือใช้ในการลงทุน เป็นทุนสำรองสำหรับการดำเนินงาน หรือเพ่ือใช้ในการอื่น ๆ   
เงินทนุเหล่านี�แมจ้ะเพ่ิมมูลคำา่ให้แกส่นิทรัพย์ แต่อาจมิไดเ้พ่ิมราคำาตลาดให้แกห่น่วยทรัสต์ดว้ย หากกองทรัสต์ไมส่ามารถ
ดำเนินงานให้เป็นไปตามคำวามคำาดหมายของตลาดได้ ทั�งในแง่ของการหารายได้ในอนาคำตหรือการจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราคำาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก็อาจได้รับผลกระทบด้านลบ

นอกจากนั�น หน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่ึ่งคุ้ำมคำรองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลักษณะของการเข้าทำสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการได้รับประกันว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้เงินที่
ตนลงทุนคำืน ดังนั�น นักลงทุนอาจมีคำวามเสี่ยงที่จะไม่ได้เงินลงทุนคำืนทั�งหมดหรือบางส่วน

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และ 

ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนที่ 

กองทรัสต์ ได้รับจากการด�าเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

รายได้ท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั�น ขึ�นอยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั�งจำนวนเงินรายได้ 
คำ่าเช่าที่ได้รับตลอดจนอัตราคำ่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และคำ่าใช้จ่ายในการดำเนินการที่เกิดขึ�น หาก
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจำนวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ 
คำวามสามารถในการจา่ยผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถ
รับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิมได้ 
นอกจากนี� ยังไม่สามารถรับรองได้ว่าระดับของผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึ�นเมื่อเวลาผ่านไป อีกทั�งไม่สามารถ
รับรองได้ว่าตามสัญญาเช่าในปัจจุบัน คำู่สัญญาจะสามารถตกลงกันเพ่ือให้อัตราคำ่าเช่าท่ีได้รับนั�น เพ่ิมสูงขึ�น หรือว่า 
รายได้คำ่าเช่าจากการได้มาซ่ึึ่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติมนั�น จะเพ่ิมสูงขึ�น และทำให้รายได้ของกองทรัสต์เพ่ิมสูงขึ�น  
อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในจำนวนเพิ่มสูงขึ�นได้

ทั�งนี� ในการคำำนวณผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์นั�น จะพิจารณาจากผลประโยชน์ตอบแทนท่ี 
กองทรัสต์ได้รับจากการให้เช่าหรือให้ใช้พื�นท่ีของอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ 
กองทรัสต์เทา่นั�นไม่ได้ โดยจะตอ้งคำำนวณเปน็เงินได้หลงัหักรายจา่ยทีเ่กดิขึ�นจากการดำเนนิงาน รวมถึงแต่ไม่จำกดัเพยีง 
คำ่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ การให้เช่า การชำระคำืนเงินต้นจากการกู้ยืมที่ถึงกำหนดชำระ ภาระผูกพันอื่นที่ถึงกำหนด
ชำระโดยพิจารณาสถานะเงินสด และคำ่าใช้จ่ายอื่นใดของกองทรัสต์ ดังนั�น ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจาก 
หนว่ยทรัสตจ์งึนอ้ยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนท่ีกองทรัสตไ์ด้รบัจากการดำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุน
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3. ความเสี่ยงจากการที่เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจ�านวนเงินที่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ ได้ลงทุนจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุน 
ของตนคำนืไม่วา่ทั�งหมดหรอืบางสว่น ทั�งนี� ขึ�นอยู่กบัสาเหตุ วธิกีารของการเลิกกองทรสัต ์หลักเกณฑ์การจำหน่ายทรพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์

4. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซึ่ื�อขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ�น  
หรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ลงทุนที่ไม่ได้มีสัญชาติไทยอาจจะต้องเสีย 
ภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได้ หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษี หรือด้านอื่น ๆ  
ที่เกี่ยวข้อง

นอกจากนี� ในอนาคำตภาระภาษี และค่ำาธรรมเนียมของกองทรัสต์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น  
ในการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ในอนาคำตนั�น อาจมีภาระภาษีและคำ่าธรรมเนียมท่ีเกิดจาก 
การซึ่ื�อขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่ึ่งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทั�งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราคำ่าธรรมเนียมและ
อัตราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องชำระดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน

การดำเนิินิกิจการของกองทรัสต์์

รายงานิประจำปี 256754



ข้อพิพาททางกฎหมาย

ณ วนัที ่31 ธันวาคำม 2567 กองทรสัตไ์มม่ขีอ้พิพาทซ่ึึ่งกองทรสัต์เปน็คู่ำคำวามหรอืคู่ำกรณี ท่ีอาจมผีลกระทบด้านลบต่อกองทรสัต ์
ที่มีจ�านวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลคำ่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ รวมถึงไม่มีคำดีหรือข้อพิพาทใดที่กระทบต่อการลงทุน 
และการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคำัญ โดยที่คำดีหรือข้อพิพาทดังกล่าวยังไม่สิ�นสุด

ข้อมูลส�าคัญอื่น

กองทรัสต์ได้เข้าท�าสัญญาตกลงกระท�าการกับเจ้าของทรัพย์สินเดิม และ/หรือ บริษัทในเคำรือ โดยมีข้อก�าหนด เงื่อนไข สิทธิ 
และหน้าท่ีท่ีแตล่ะฝา่ยตกลงกันตามทีร่ะบใุนสญัญาดงักลา่ว โดยผูล้งทนุสามารถศกึษาข้อมลูเพ่ิมเตมิได้จากหนังสอืชี�ชวนเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ ซึ่ึ่งเผยแพร่บนเว็บไซึ่ต์ของกองทรัสต์ https://www.aimcgreit.com/th/investor-relations/downloads/prospectus 
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การจัดการ 

และการกำกับดูแล 

กองทรัสต์

ส่่วนที่่� 3



ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

หน่วยทรัสต์ 

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567

โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 ล�าดับแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคำม 2567

จ�านวนเงินทุนที่ ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 2,803,017,600 บาท 

จ�านวนหน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549 บาท

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 8.7600 บาท

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

การลดทุนช�าระแล้ว

รอบผล

การด�าเนินงาน

วันปิดสมุด

ทะเบียน

วันที่จ่ายเงิน

ลดทุน

เงินลดทุน

ต่อหน่วย 

(บาท/หน่วย)

จ�านวนเงิน

ลดทุน (บาท)

เหตุผล

1 ตุลาคำม 2567 
- 31 ธันวาคำม 

2567

7 มีนาคำม 
2568

21 มีนาคำม
2568

0.0600 17,280,000 เนือ่งจากกองทรสัต ์มสีภาพคำลอ่ง
ส่วนเกินจากการบันทึกรายการ 
คำา่ใชจ้า่ยซึ่ึง่เปน็รายการทางบัญชี
ท่ีมิใช่เงินสด และไม่มีเหตุที่ต้อง
น�าไปใช้ในการคำ�านวณก�าไรสุทธิ
ที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ ซึ่ึ่ง
เปน็ไปตามเหตใุนการลดทนุช�าระ
แล้วที่ระบุในสัญญาก่อตั�งทรัสต์

ล�าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ�านวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1. บริษัท อลิอันซึ่์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ากัด (มหาชน) 42,470,400 14.75

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

3. บริษัท อุดรพลาซึ่่า จ�ากัด 12,100,000 4.20

4. นายพิบูลย์ศักดิ์ ไกรศักดาวัฒน์ 11,519,100 4.00

5. บริษัท เมืองไทยประกันภัย จ�ากัด (มหาชน) 8,897,300 3.09

6. นายพรชัย ตั�งจารุวัฒนชัย 7,746,800 2.69
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ล�าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ�านวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

7. นายอนันต์ ระวีแสงสูรย์  4,850,000 1.68

8. น.ส.จุฑามาส สันติหิรัญวงศ์ 3,684,300 1.28

9. มูลนิธิสุขุโม 3,500,000 1.22

10. น.ส.ณัฐริกา รุ่งสว่าง 2,240,000 0.78

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี�

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้ว
ในแต่ละรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั�น ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบปี
บัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส  
ทั�งนี� กรณทีีก่องทรสัตม์กีารเพ่ิมทนุ กองทรสัตอ์าจมกีารจา่ยผลประโยชนต์อบแทนเพ่ือเปน็ประโยชนข์องผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์ดมิ

 กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว ให้หมายถึง กำไรสุทธิที่ปรับปรุงด้วยรายการตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนดหรือประกาศแก้ไข
เปลี่ยนแปลง เช่น การหักด้วยรายการเงินสำรองเพ่ือการซึ่่อมแซึ่ม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ตาม 
แผน/ 1 หรือการหักด้วยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหนี�เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพัน/2 เป็นต้น

2. ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีกำไรสะสมที่อ้างอิงจากกำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ตามข้อ 1. ในรอบระยะเวลา
บัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

4. ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ 
จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือระบุชื่อผู้ ถือ 
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะดำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
โดยหากเป็นประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบปีบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบปีบัญชี
ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ�นรอบปีบัญชี และหากเป็นประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (หากมี) ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ�นรอบระยะเวลาบัญชีสำหรับ
ไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยในการกำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ�นอยู่กับดุลยพินิจ 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึึ่งหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่ำาต่ำกว่า 
หรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคำรั�งนั�น และให้สะสมประโยชน์
ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

/1 เพ่ือให้การบริหารจัดการคำ่าใช้จ่ายด้านการซึ่่อมแซึ่มและบำรุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากันเงิน
สำรองเงินทุนเพ่ือการซ่ึ่อมแซึ่ม บำรุงรักษาหรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ในแต่ละปีสำหรับค่ำาใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในอัตราร้อยละ 1.00 - 21.00 ของรายได้
รวมทั�งปีของแต่ละโคำรงการ หรืออาจพิจารณาตามคำวามเหมาะสม

/2 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากันเงินสำรองเพ่ือการชำระหนี�เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันในแต่ละปี โดยพิจารณาตาม “รายละเอียดการครบกำหนดชำระของเงิน 
กู้ยืม” ที่ระบุในส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลสำคำัญของกองทรัสต์ หรืออาจพิจารณาตามคำวามเหมาะสม

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256758



5. ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี�

1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการ 
ถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคำคำลใดหรือกลุ่มบุคำคำลเดียวกันใด ถือหน่วยทรัสต์ของ 
กองทรัสต์เกินกว่าอัตราท่ีประกาศคำณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด บุคำคำลหรือกลุ่มบุคำคำลเดียวกันนั�นจะไม่มีสิทธิได้รับ
ประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคำณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด

2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามระยะเวลาที่
กฎหมายกำหนด เพ่ือกำหนดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผ่านระบบเผยแพร่ข้อมูล
ของตลาดหลักทรัพย์ และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึ่งดังต่อไปนี�ด้วย

 • ส่งหนังสือแจ้งผูถื้อหน่วยทรัสต์ทีมี่ชือ่ปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบียน
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ

 • ปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ทำการทุกแห่งของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

 • ประกาศผ่านเว็บไซึ่ต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ เว็บไซึ่ต์ของกองทรัสต์ หรือ

 • ประกาศในหนังสือพิมพ์อย่างน้อย 1 ฉบับ

3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้มีการหักภาษี ณ ที่จ่ายตามที่กฎหมายกำหนดของผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท

4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คำขีดคำร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์
และส่งทางไปรษณีย์ตามที่อยู่ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซึ่ื�อหน่วยทรัสต์ หรือนำเงินฝากเข้าบัญชีเงินฝากของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีแจ้งไว้โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้รับภาระคำ่าธรรมเนียมคำ่าใช้จ่ายในการโอนเงินที่เกิดขึ�น และ
ภาระคำวามเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (ถา้ม)ี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะหกัคำา่ธรรมเนยีมและคำา่ใชจ้า่ยดงักลา่วจากจำนวน
เงินที่จะส่งให้

5) ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจำนวนใดภายในอายุคำวามใช้สิทธิเรียกร้องตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้เงินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นำประโยชน์
ตอบแทนจำนวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

6. เงื่อนไขและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคำคำลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ที่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจำกัดสิทธิใน 
การรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคำคำลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะได้รับประโยชน์
ตอบแทนเพียงเท่าท่ีเป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนท่ีอยู่ในอัตราท่ีประกาศท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร.14/2555 
และประกาศที่ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณีกำหนด และผู้จัดการกองทรัสต์ จะจัดให้มีการคำำนวณหาจำนวนหน่วยทรัสต์ 
ทีม่สีทิธิในการได้รบัประโยชน์ตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรัสต์แต่ละรายท่ีอยู่ในกลุม่บุคำคำลนั�น โดยจะใช้วธิกีารเฉลีย่ตามสัดส่วน
การถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคำำนวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

 ทั�งนี� เว้นแต่สำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำหนด ส่ังการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนท่ีไม่อาจจ่าย 
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวนั�น ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์
จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับในคำราวนั�น
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ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

กองทรัสต์ได้จ่ายประโยชน์ตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานของปี 2567 ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังนี�

รอบผลการด�าเนินงาน วันจ่ายประโยชน์ตอบแทน

อัตราประโยชน์ตอบแทน (บาทต่อหน่วย)

เงินปันผล เงินลดทุน รวม

1 มกราคำม 2567 - 31 มีนาคำม 2567 13 มิถุนายน 2567 0.1300 - 0.1300

1 เมษายน 2567 - 30 มิถุนายน 2567 12 กันยายน 2567 0.0900 - 0.0900

1 กรกฎาคำม 2567 - 30 กันยายน 2567 13 ธันวาคำม 2567 0.0800 - 0.0800

1 ตุลาคำม 2567 - 31 ธันวาคำม 2567 21 มีนาคำม 2568 - 0.0600 0.0600

รวม 0.3000 0.0600 0.3600

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256760



โครงสร้างการจัดการ

ผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นบริษัทจ�ากัดซึ่ึ่งจดทะเบียนจัดตั�ง
ขึ�นในประเทศไทย เมื่อวันท่ี 31 สิงหาคำม 2561 มีวัตถุประสงคำ์หลักเพ่ือปฏิบัติหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ  
โดยบริษัทได้รับคำวามเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์จากส�านักงาน ก.ล.ต. แล้ว เมื่อวันท่ี 18 มกราคำม 2562 และได้ท�า 
การต่ออายุใบอนุญาตผู้จัดการกองทรัสต์แล้ว มีผลเมื่อวันที่ 18 มกราคำม 2566

สรุปข้อมูลส�าคัญของบริษัท

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

AIM Real Estate Management Company Limited

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ เลขที่ 93/1 อาคำารจีพีเอฟื้ วิทยุ อาคำารบี ชั�น 8 ห้อง 803  
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคำร

เลขทะเบียนบริษัท 0105561149881

โทรศัพท์ 02-254-0441-2

โทรสาร 02-254-0443

เว็บไซต์ www.aimcgreit.com 

อีเมล ir@aimrm.co.th

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท

จ�านวนหุ้นที่ออกและเรียกช�าระแล้ว 100,000 หุ้น

มูลค่าที่ตราไว้ 100 บาทต่อหุ้น

ประเภทธุรกิจ ผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 

ผู้ถือหุ้นใหญ่(สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท อีเทอนอลซึ่ันไชน์ แคำปปิตอล จ�ากัด (ร้อยละ 100.00)

รายชื่อกรรมการ  

(ข้อมูล ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2567)

นายธนะชัย สันติชัยกูล

นายไพสิฐ แก่นจันทน์

เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต

นายอมร จุฬาลักษณานุกูล

นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ

กรรมการผู้มีอ�านาจลงนาม 

(ข้อมูล ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2567)

นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับนายไพสิฐ แก่นจันทน์ หรือ 
นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ รวมเป็นสองคำน 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคำม – 31 ธันวาคำม 

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567
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โครงสร้างการถือหุ้น

รายชื่อผู้ถือหุ้น 10 อันดับแรก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

ล�าดับ            ชื่อ

จ�านวนหุ้น

ที่ถือ (หุ้น)

ร้อยละของจ�านวนหุ้นที่

จ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมด (%)

1. บริษัท อีเทอนอลซึ่ันไชน์ แคำปปิตอล จ�ากัด/1 99,997 100.00

2. นายอมร จุฬาลักษณานุกูล 1 0.00

3. นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ 1 0.00

4. นายพงษ์ธร สุจีรพันธ์ 1 0.00

รวม 100,000 100.00

หมายเหตุ: 
/1  บริษัท อีเทอนอลซึ่ันไชน์ แคำปปิตอล จ�ากัด เป็นบริษัทที่ประกอบกิจการบริการที่ปรึกษาการลงทุน และมีรายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 

ดังนี�

ล�าดับ            ชื่อ

จ�านวนหุ้น

ที่ถือ (หุ้น)

ร้อยละของจ�านวนหุ้นที่

จ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมด (%)

1. นายอมร จุฬาลักษณานุกูล 9,500 47.50

2. นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ 6,500 32.50

3. นายธนาเดช โอภาสยานนท์ 4,000 20.00

รวม 20,000 100.00

กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ท่ีโดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก�าหนดนโยบายการจัดการ

หรือการด�าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ�านาจคำวบคำุมของผู้จัดการกองทรัสต์ คำือ บริษัท อีเทอนอลซึ่ันไชน์ แคำปปิตอล จ�ากัด  
ซ่ึึ่งถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์คิำดเป็นร้อยละ 100.00 ของจ�านวนหุ้นท่ีจ�าหน่ายได้แล้วทั�งหมด ทั�งนี� บริษัท อีเทอนอล
ซัึ่นไชน์ แคำปปิตอล จ�ากัด มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ�านาจคำวบคุำม คืำอ นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ซ่ึึ่งถือหุ้นคิำดเป็น 
ร้อยละ 47.50 ของจ�านวนหุ้นท่ีจ�าหน่ายได้แล้วทั�งหมด และนายจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ซ่ึึ่งถือหุ้นคิำดเป็นร้อยละ 32.50 ของ
จ�านวนหุ้นท่ีจ�าหน่ายได้แล้วทั�งหมด โดย บริษัท อีเทอนอลซัึ่นไชน์ แคำปปิตอล จ�ากัด ประกอบกิจการบริการท่ีปรึกษาการลงทุน  
ซ่ึึ่ง ณ วันท่ี 31 ธันวาคำม 2567 มีบริษัทย่อย ดังนี�

บริษัท ลักษณะธุรกิจ สัดส่วนการถือหุ้น

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager)

100.00

บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager)

60.00

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256762



โครงสร้างการจัดการ

โครงสร้างองค์กร

ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดหลักการในการแบ่งหน้าท่ีคำวามรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน โดยฝ่ายงานต่าง ๆ มีคำวามเป็น
อิสระ เป็นระบบการท�างาน คำ�านึงถึงการคำวบคุำมคำวามเสี่ยงและคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ เพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์
สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ด้วยคำวามซ่ืึ่อสัตย์ สุจริต และคำ�านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคัำญ ดังนั�น  
ผู้จัดการกองทรัสต์จึงมีการแบ่งฝ่ายการด�าเนินงานให้สอดคำล้องกับหน้าท่ีของการเป็นผู้บริหารกองทรัสต์ โดยประกอบด้วย  
5 ฝ่ายงานหลัก อันได้แก่ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ฝ่ายกฎหมายและก�ากับ 
การปฏิบัติงาน และฝ่ายตรวจสอบภายใน 

หน้าที่คำวามรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานจะคำรอบคำลุมทั�งการบริหารงานของบริษัทและการบริหารงานของกองทรัสต์ ทั�งนี�  
ผู้จัดการกองทรัสต์อาจว่าจ้างให้บุคำคำลภายนอกท่ีมีประสบการณ์เป็นผู้ด�าเนินการแทนบริษัทในบางฝ่ายงาน ตามหน้าท่ีและ 
คำวามรับผิดชอบที่ก�าหนดไว้ (ตามที่จะกล่าวต่อไป) โดยอยู่ภายใต้การก�ากับดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างใกล้ชิด

แผนผังโครงสร้างองค์กร

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท

ฝ่าย

บริหารทรัพย์สิน

แผนก

บริหารอสังหาริมทรัพย์

  คณะกรรมการบริษัท  

  ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร  

  กรรมการผู้จัดการ  

ฝ่ายการเงินและ 

นักลงทุนสัมพันธ์

แผนกบัญชี

  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  

ผู้ตรวจสอบภายใน

ว่าจ�างบุคคลภายุนอก 

ฝ่ายกฎหมายและ

ก�ากับการปฏิบัติงาน



คณะกรรมการและผู้บริหาร

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

ณ วนัที ่11 ธันวาคำม 2567 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีำณะกรรมการ 1 ชดุ ได้แก่ คำณะกรรมการบรษิทั ซึ่ึง่ประกอบดว้ยผูท้รงคำณุวุฒ ิ
จ�านวน 5 ท่าน ดังนี�

1. นายธนะชัย สันติชัยกูล ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ

2. นายไพสิฐ แก่นจันทน์ กรรมการ

3. เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต กรรมการอิสระ

4. นายอมร จุฬาลักษณานุกูล กรรมการ

5. นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ กรรมการ

กรรมการผู้มีอ�านาจลงนามแทนบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ คำือ นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับ 
นายไพสิฐ แก่นจันทน์ หรือนายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ รวมเป็นสองคำน

ทั�งนี� คำณะกรรมการบริษัท และกรรมการอิสระ จะมีบทบาทที่ส�าคำัญในการติดตามและให้คำ�าแนะน�าที่จ�าเป็นแก่ 
บริษัท ในการด�าเนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง

คณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์

ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 ผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้บริหาร จ�านวน 5 ท่าน ดังนี�

1. นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

2. นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ กรรมการผู้จัดการ และผู้อ�านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

3. นางสาวญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ผู้อ�านวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์

4. นายพงษ์ธร สุจีรพันธ์ ผู้อ�านวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

5. นางสาวยศรดา เอกเวชวิท ผู้อ�านวยการฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงาน

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

หน้าท่ีและคำวามรับผิดชอบของคำณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คำือ หน้าท่ีและคำวามรับผิดชอบต่อบริษัท และ 
หน้าที่และคำวามรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ ซึ่ึ่งมีรายละเอียดดังนี�

หน้าที่และความรับผิดชอบต่อบริษัท

 1. ปฏิบตัหินา้ทีใ่หเ้ปน็ไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ำ และข้อบงัคัำบของบรษิทั ตลอดจนมติท่ีประชมุผู้ถือหุ้นด้วยคำวามซ่ืึ่อสตัย์ 
สุจริต ระมัดระวัง รักษาผลประโยชน์ และมีคำวามรับผิดชอบท่ีเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น โดยไม่ขัดกับบทบาทหน้าท่ีการเป็น 
ผู้จัดการกองทรัสต์

 2. ก�าหนดนโยบายและทิศทางการด�าเนินงานของบริษัท และก�ากับคำวบคำุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด�าเนินการให้เป็นไปตาม
นโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ภายใต้การก�ากับดูแลกิจการที่ดี

 3. พิจารณาตัดสินใจในเรื่องที่มีสาระส�าคำัญ เช่น แผนธุรกิจ อ�านาจการบริหารและรายการอื่นใดที่กฎหมายก�าหนด

 4. ด�าเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การคำวบคำุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผลและเชื่อถือได้

 5. คำวบคำุม ดูแล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีคำวามเท่าเทียมกัน

 6. กรรมการอิสระและกรรมการจากภายนอกอื่น มีคำวามพร้อมท่ีจะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการให้ 
คำวามคำิดเห็นในการบริหารงาน การก�าหนดกลยุทธ์ และการก�าหนดมาตรฐานการด�าเนินงาน ตลอดจนพร้อมที่จะคำัดคำ้าน
การกระท�าของกรรมการอื่น ๆ  หรือฝ่ายบริหาร ในกรณีที่มีคำวามเห็นขัดแย้งในเรื่องที่มีผลกระทบต่อคำวามเท่าเทียมกัน
ของผู้ถือหุ้นทุกราย

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256764



 7. พิจารณาคำัดเลือกแต่งตั�งกรรมการบริษัทแทนกรรมการท่านเดิมที่พ้นจากต�าแหน่ง รวมทั�งคำัดเลือก เสนอแต่งตั�งกรรมการ
เพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท

 8. รายงานข้อมูลตาม “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของกรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลท่ีมีความเก่ียวข้อง” ต่อบริษัท 
ตามเกณฑ์ที่ก�าหนด

หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ

 1. ปฏบิตัหินา้ท่ีในฐานะท่ีเปน็ผูม้วิีชาชพีซึ่ึง่ไดร้บัคำวามไว้วางใจดว้ยคำวามระมดัระวัง ซึ่ือ่สตัย์ สจุรติ เพ่ือประโยชนท์ีด่ท่ีีสดุของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

 2. บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

 3. พิจารณาก�าหนดนโยบายที่ส�าคำัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เช่น กลยุทธ์และทิศทางการด�าเนินงานของกองทรัสต์ 
โคำรงสร้างทางการเงินและการลงทุนของกองทรัสต์ และระบบการบริหารคำวามเสี่ยง เป็นต้น

 4. พิจารณาอนุมัติการซืึ่�อ และ/หรือ ขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยการคัำดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์

 5. พิจารณาอนุมัติการจัดหาแหล่งเงินทุนให้แก่กองทรัสต์ ซึ่ึ่งรวมถึงแหล่งท่ีมาของเงินทุน จ�านวนข้อก�าหนด และ 
เงื่อนไขต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง

 6. พิจารณาอนุมัติการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 7. พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์

 8. พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

 9. พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ารายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และข้อบังคำับที่เกี่ยวข้อง

 10. ดูแลให้กองทรัสต์มีการคำวบคำุมภายในที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดไว้ในระบบการคำวบคำุมภายในของกองทรัสต์

 11. คัำดเลือก เสนอแต่งตั�ง และเสนอค่ำาตอบแทนของผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ รวมทั�งจัดประชุมผู้สอบบัญชีตามคำวามเหมาะสม

 12. พิจารณาอนุมัติการจัดท�าและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้อง คำรบถ้วน และเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ 
กฎหมายก�าหนด

 13. พิจารณาด�าเนินการแก้ไขข้อร้องเรียน และ/หรือ ข้อพิพาทเก่ียวกับกองทรัสต์จากบุคำคำลภายนอกตามการเสนอของ 
ผู้บริหารบริษัท

หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

 1. พิจารณาติดตามและให้คำ�าแนะน�าที่จ�าเป็นแก่บริษัทในการด�าเนินการให้มีกระบวนการจัดท�าและการเปิดเผย 
ข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ให้มีคำวามถูกต้อง คำรบถ้วน เพียงพอ 
เชื่อถือได้ และทันเวลา

 2. พจิารณาตดิตามและใหค้ำ�าแนะน�าทีจ่�าเปน็แกบ่รษิทัในการด�าเนนิการใหม้รีะบบการคำวบคำมุภายในและระบบการท�างาน
ที่เหมาะสมในการท�าหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

 3. พิจารณาและให้คำวามเห็นเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์
ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�าหนดที่เกี่ยวข้อง ทั�งนี� เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์
สูงสุดต่อกองทรัสต์

 4. พิจารณาอนุมัติแผนงานการตรวจสอบภายในและรายงานการตรวจสอบภายใน รายงานการปฏิบัติงานที่ไม่สอดคำล้อง 
ผิดกฎระเบียบ และ/หรือ ประเด็นที่พบจากการตรวจสอบภายใน และรวมถึงติดตามการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบัติงาน 
ที่ไม่เป็นไปตามกฎระเบียบว่ามีการปรับปรุงแก้ไขโดยถูกต้องแล้ว หรือได้มีการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบัติงานตามข้อเสนอ
แนะที่เกิดจากประเด็นที่ตรวจพบ หรือได้มีการปรับปรุงแก้ไขภายในระยะเวลาที่ก�าหนด

      5.  ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คำณะกรรมการบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



จากขอบเขตอ�านาจหน้าที่ของกรรมการอิสระที่ได้ก�าหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องจะต้องมีการรายงานให้กรรมการ
อิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม่�าเสมอ รวมถึงการให้คำ�าแนะน�าที่จ�าเป็นเกี่ยวกับเรื่องดังต่อไปนี�

 1. รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

 2. จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับระบบการคำวบคำุมภายในและระบบการท�างานในการท�าหน้าที่ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ และคำวามคำืบหน้าในการแก้ไข

ทั�งนี� คำณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระ จะมีบทบาทที่ส�าคำัญในการติดตามและให้คำ�าแนะน�าที่จ�าเป็นแก่บริษัท  
ในการด�าเนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

หน้าที่ทั่วไป

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่โดยใช้คำวามรู้คำวามสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยคำวามรับผิดชอบ คำวามระมัดระวัง 
และคำวามซ่ืึ่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม รวมทั�งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั�งทรัสต์ สัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์   
แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสอืชี�ชวน วตัถปุระสงคำใ์นการจดัตั�งกองทรสัต ์ตลอดจนขอ้ผกูพันท่ีไดใ้หไ้ว้
เพ่ิมเตมิในเอกสารทีเ่ปดิเผยเพ่ือประโยชนใ์นการเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ และมตขิองทีป่ระชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์นอกจากนี� 
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระท�าการใด ๆ  อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม

หน้าที่ตามหลักการด�าเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

 1. มเีงินทุนทีเ่พียงพอตอ่การด�าเนินธุรกิจและคำวามรบัผิดชอบอนัอาจเกดิขึ�นจากการปฏบิติัหน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์
ได้อย่างต่อเนื่อง

 2. เปิดเผย ให้คำวามเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีคำวามส�าคัำญและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน  
โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจนไม่บิดเบือนและไม่ท�าให้ส�าคำัญผิด

 3. ไมน่�าขอ้มลูจากการปฏบิตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไมเ่หมาะสมเพ่ือตนเอง หรอืท�าใหเ้กิดคำวามเสยีหาย 
หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

 4. ปฏิบัติงานด้วยคำวามระมัดระวังไม่ให้เกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
เกิดขึ�น ต้องด�าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม อนึ่ง เพ่ือป้องกันการขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์อันอาจเกิดขึ�นในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการ 
กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงว่า การด�าเนินการดังกล่าวจะต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชน์
ท่ีดีที่สุดของกอทรัสต์ และหากมีกรณีท่ีอาจก่อให้เกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกท่ีจะ
ท�าใหเ้ชือ่มัน่ไดว้า่ การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเปน็ไปเพ่ือประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม

 5. ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ และกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวข้องกับการด�าเนินการของ 
กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก�าหนดโดยสมาคำมท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจ 
หลกัทรพัย์ หรอืองคำก์รท่ีเก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลกัทรพัย์ท่ีส�านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนโุลม และไมส่นบัสนุน สัง่การ หรอืให ้
คำวามร่วมมือแก่บุคำคำลใด ๆ  ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝ้นกฎหมายหรือข้อก�าหนดดังกล่าว

 6. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้คำวามร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี ส�านักงาน  ก.ล.ต. หรือตลาดหลักทรัพย์  
ซึ่ึ่งรวมถึงการขออนุมัติ การขอคำวามเห็นชอบ หรือการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์
อย่างมีนัยส�าคำัญ หรือข้อมูลอื่นที่คำวรแจ้งให้ทราบต่อทรัสตี ส�านักงาน ก.ล.ต หรือตลาดหลักทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งให้
รวมถึงหน้าที่ ดังต่อไปนี�

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256766



 1) จัดท�าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ  ในการบริหารจัดการ การคำวบคำุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูล 
เก่ียวกบักองทรสัต ์โดยเมือ่ทรสัตปีระสงค์ำจะตรวจสอบการจดัการในเรือ่งใด ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งให้คำวามรว่มมอืใน
การน�าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั�งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีตั�งของอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีทรัสตีร้องขอ  
เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝ้นกฎหมาย หรือข้อก�าหนด
แห่งสัญญาก่อตั�งทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั�งนี� ในการเข้าไปตรวจสอบสถานท่ีตั�ง 
ของอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีจะต้องแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าตามสมคำวร และหากอสังหาริมทรัพย์นั�น 
ใหเ้ชา่ไปแลว้ ระยะเวลาทีท่รสัตแีจง้ดงักลา่วตอ้งไมน้่อยกวา่ระยะเวลาแจง้ขอตรวจทรพัย์ทีเ่ชา่ทีก่�าหนดไว้ในสญัญาเชา่

 2) จัดท�าและจัดส่งข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ  เกี่ยวกับการจัดโคำรงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการจัดหาและจัดเก็บ
รายได้ คำ่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้ท�าในนามกองทรัสต์
กับบริษัทหรือบุคำคำลต่าง ๆ  การเข้าลงทุนเพ่ิมเติม การจ�าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และการก่อภาระหนี�ให้แก่ทรัสตี  
เพ่ือให้ทรัสตีน�ามาวางแผนปฏิบัติงานในการก�ากับดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการ การคำวบคำุมภายใน และ 
การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 3) จัดให้มีการประกันภัยเพ่ือประกันภัยคำวามรับผิดท่ีอาจเกิดขึ�นจากการด�าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนใน 
ฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่ง
สัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

หน้าที่ ในการท�าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ 

ในการท�าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี�

 1. ด�าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ�าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�าสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์
เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคำับได้ตามกฎหมาย 

 2. ด�าเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้อง 
ด�าเนินการดังต่อไปนี�

 1) ประเมนิคำวามพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นั�น ๆ  ก่อนรบัเปน็ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืก่อน
ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

 2) วิเคำราะห์และศึกษาคำวามเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�า Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ตาม 
หลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึึ่งคำณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ส�านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด ตลอดจนการประเมนิคำวามเส่ียงด้านต่าง ๆ  ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
นั�น ๆ  พร้อมทั�งจัดให้มีแนวทางการบริหารคำวามเสี่ยงด้วย ทั�งนี� คำวามเสี่ยงดังกล่าวให้หมายคำวามรวมถึงคำวามเสี่ยงที่
เก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น คำวามเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และ 
การไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

 3. จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต์

 4. ด�าเนินการเพ่ิมทุนของกองทรัสต์และลดทุนช�าระแล้วของกองทรัสต์ ตามเหตุและกระบวนการท่ีก�าหนดในสัญญา 
ก่อตั�งทรัสต์

 5. เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�าเนินการและให้คำวามร่วมมือตามที่จ�าเป็นเพ่ือให้ 
การส่งมอบงานแก่บุคำคำลที่จะเข้ามาปฏิบัติแทนส�าเร็จลุล่วงไป

 6. ในกรณีที่มีการแต่งตั�งที่ปรึกษาเพ่ือให้คำ�าปรึกษาหรือคำ�าแนะน�าเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี�

 1) ด�าเนินการให้ที่ปรึกษาซึ่ึ่งได้รับการคำัดเลือกแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่ตนพิจารณา

 2) ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั�น
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



 7. จัดท�างบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีก�าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และ 
ส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส�านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนับแต่วันสิ�นรอบปีบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดท�านั�นต้องมีการตรวจสอบ
และแสดงคำวามเห็นโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับคำวามเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต.

 8. จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซ่ึึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ  
ตลอดจนข้อมูลอ่ืนใดตามท่ีก�าหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต์และสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ 

 9. จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี ส�านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามท่ีก�าหนดเอา
ไว้ในพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง และสัญญาก่อตั�งทรัสต์ ซ่ึึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ�าปีของ 
กองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และการเปิดเผยข้อมูลท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัำญ
หรือข้อมูลอ่ืนท่ีคำวรแจ้งให้ทราบ นอกจากนี� ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีชี�แจง จัดส่งเอกสาร หรือหลักฐานท่ีเก่ียวข้อง  
ด�าเนินการหรืองดเว้นการด�าเนินการตามท่ีส�านักงาน ก.ล.ต. มีคำ�าส่ังหรือร้องขอ

 10. หลีกเล่ียงสถานการณ์ท่ีอาจท�าให้เกิดข้อสงสัยในคำวามเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงใน 
การพิจารณาคัำดเลือกหรือซืึ่�อขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอ่ืนใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ และพนักงานทุกคำนของผู้จัดการกองทรัสต์ 
รับค่ำานายหน้า / ค่ำาธรรมเนียม อันเน่ืองมาจากการพิจารณาคัำดเลือกหรือซืึ่�อขายอสังหาริมทรัพย์ และบริการอ่ืนใดให้แก่ 
กองทรัสต์

 11. เปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคำคำลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จากบริษัท
หรือบุคำคำลท่ีเป็นคู่ำค้ำากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี�ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม  
เพ่ือขออนุมัติท�ารายการต่าง ๆ  และรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์ เพ่ือผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณา
คำวามเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท�าธุรกรรมต่าง ๆ  เพ่ือกองทรัสต์ และคำวามสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั�น

  ทั�งนี� “บุคำคำลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์” ให้ใช้นิยามตามประกาศคำณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์
ในการท�ารายการท่ีเก่ียวโยงกัน

  ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี� ลูกหนี� ผู้คำ��าประกันหรือได้รับการคำ��าประกัน  
การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซืึ่�อขายระหว่างกัน และ
การออกค่ำาใช้จ่ายต่าง ๆ  ให้แก่กัน เป็นต้น

 12. ติดตามการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ท�ารายงานกระจายยอดประโยชน์ตอบแทนและด�าเนินงานอ่ืนใด
ท่ีเก่ียวข้องกับเร่ืองดังกล่าวโดยให้เป็นค่ำาใช้จ่ายของกองทรัสต์ และอาจมอบหมายให้บุคำคำลอ่ืนด�าเนินการแทนได้

 13. ติดต่อ ประสานงาน และให้ข้อมูลต่อหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงย่ืนเอกสาร และน�าส่งค่ำาธรรมเนียม ภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างหรือภาษีอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์หรือเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนที่กองทรัสต์มี 
หน้าที่ต้องช�าระต่อหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และด�าเนินการหักภาษีหัก ณ ที่จ่าย
ที่กองทรัสต์มีหน้าที่หัก ณ ที่จ่ายโดยอาจมอบหมายให้บุคำคำลอื่นด�าเนินการแทนได้

หน้าที่ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

 1. เพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ผู้จัดการกองทรัสต์จึง 
ได้จัดให้มีระบบงานที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีคำุณภาพ ดังต่อไปนี�

 1) การก�าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์การจดัโคำรงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์การตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
และการก�าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ เพือ่ให้การจดัการลงทนุตามทีไ่ดร้บั
มอบหมายเป็นไปด้วยคำวามรอบคำอบ ระมัดระวัง สอดคำล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และเป็นไป
ตามที่กฎหมายและกฎเกณฑ์ก�าหนด ตลอดจนเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

 2) การบรหิารและจดัการคำวามเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้งกับการดูแลจดัการกองทรสัต์ตามท่ีได้รบัมอบหมาย เพ่ือให้สามารถปอ้งกัน
และจัดการคำวามเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256768



 3) การจัดการคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และ
บุคำคำลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่ึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด�าเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุด
ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ�น

 4) การคำัดเลือกบุคำลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์  
(ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีคำวามรู้คำวามสามารถ และมีคำุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

 5) การก�ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคำลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั�งการตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมาย 
ในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อตั�งทรัสต์ก�าหนด

 6) เปิดเผยข้อมูลท่ีคำรบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีก�าหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และตามหลักเกณฑ์ 
ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  

 7) การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 

 8) การตรวจสอบและคำวบคำุมภายใน 

 9) การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

 10) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย 

ทั�งนี� การจัดให้มีระบบงานที่กล่าวมาข้างต้นทั�งหมดนี� ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นผู้จัดท�าขึ�นด้วยตนเอง เว้นแต่เป็น
กรณีการจัดระบบปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคำคำลอื่นด�าเนินการแทนได้ ภายใต้ 
หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี�

 1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

 2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับด�าเนินการไม่สามารถด�าเนินการต่อไปได้

 3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ ต้องมอบหมายให้กับผู้ที่สามารถ 
ด�าเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

อย่างไรก็ดี การมอบหมายให้บุคำคำลอ่ืนเป็นผู้รับด�าเนินการข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานท่ีเก่ียวข้องกับนโยบาย
และการด�าเนินการจัดการลงทุน ระบบการก�ากับดูแล บริหาร และจัดการคำวามเส่ียง ระบบในการป้องกันคำวามขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ ระบบการคัำดเลือกบุคำลากรและผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้อง และระบบการติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการ
จัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

 2. บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก�าหนดแห่งสัญญาก่อตั�งทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั�งนี�  
หากทรัสตีในนามกองทรัสต์ได้เข้าท�าสัญญาใด ๆ  กับบุคำคำลภายนอก (เช่น สัญญากู้เงินท่ีทรัสตีในนามกองทรัสต์เข้าท�ากับ 
ผู้ให้กู้) ท่ีก�าหนดให้ทรัสตีในนามกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวซ่ึึ่งอาจส่งผลต่อการด�าเนินงานในการบริหาร 
จัดกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้ทรัสตีแจ้งข้อก�าหนดและเง่ือนไขตามสัญญาท่ีกองทรัสต์มีคำวามผูกพันกับบุคำคำลภายนอก
และอาจส่งผลต่อการด�าเนินงานในการบริหารจัดกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เม่ือผู้จัดการ 
กองทรัสต์ได้รับหนังสือดังกล่าวจากทรัสตีแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ถือปฏิบัติตามข้อก�าหนดและเง่ือนไขตามท่ีทรัสตีก�าหนดไว้
ในหนังสือนั�น ทั�งนี� เพ่ือมิให้กองทรัสต์กระท�าผิดสัญญาใด ๆ  ท่ีทรัสตีได้เข้าท�าไว้ในนามกองทรัสต์กับบุคำคำลภายนอก

 3. คัำดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยคำวามรอบคำอบและระมัดระวัง โดยต้อง
บันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั�งเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัำดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่ลงทุน
ในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหน่ึงให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั�งนี� การคัำดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้ 
กองทรัสต์ไปลงทุน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึึ่ง
ส�านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขั�นต่�าในการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์

 4. ด�าเนินการต่าง ๆ  ให้ม่ันใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่ำาเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็น
ไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



 1) ก�าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารคำวามเส่ียงท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคำล้องกับข้อผูกพันท่ีก�าหนดไว้ใน
สัญญาก่อตั�งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี�ชวน

 2) ก�าหนดวงเงินการก่อภาระหนี�และคำวบคุำมไม่ให้เกินท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และหนังสือชี�ชวน

 3) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีตรงกับวัตถุประสงค์ำการลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์  
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี�ชวน หลักเกณฑ์ท่ีก�าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555  
ตลอดจนประกาศ และคำ�าส่ังท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด

 4) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

 5) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 6) จัดให้มีการประกันภัยเพ่ือคุ้ำมคำรองคำวามเสียหายท่ีอาจเกิดขึ�นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และประกันภัยส�าหรับ 
คำวามรับผิดต่อบุคำคำลภายนอกในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม (เช่น คำรอบคำลุมอาคำารส่ิงปลูกสร้าง รวมถึงโคำรงสร้างอาคำาร 
ระบบน��า ระบบไฟื้ฟ้ื้า) ท่ีท�าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ 

 7) จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าท่ีเหมาะสมส�าหรับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ (Tenant Mix)

 8) คำวบคุำมดูแลใหผู้้เช่าปฏิบัติตามเง่ือนไขของสัญญาเช่า

 9) คำวบคุำมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบท่ีใช้บังคัำบกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน

 10) ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีตเพ่ือก�าหนดเง่ือนไขในการปล่อยเช่าและจัดท�าสัญญาเช่าให้เหมาะสม และประเมินผล 
คำวามถูกต้องของการติดตามเรียกเก็บค่ำาเช่า เพ่ือบันทึกค่ำาเผ่ือหนี�สงสัยจะสูญ หรือตัดหนี�สูญ หรือบันทึกหนี�สูญรับคืำน  
(ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี�สูญ) 

 11) จัดให้มีระบบดูแลรักษาคำวามปลอดภัยของอาคำารส่ิงปลูกสร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟื้ไหม้  
ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจัดการเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน

 12) ก�าหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ�ารุงรักษา และปรับปรุงอาคำารส่ิงปลูกสร้างท่ีกองทรัสต์ 
ได้ลงทุน

 5. ตรวจสอบให้ม่ันใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน รวมทั�งสัญญาต่าง ๆ   ท่ีกองทรัสต์
เข้าไปเป็นคู่ำสัญญามีการจัดท�าโดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคัำบได้ตามเง่ือนไขท่ีก�าหนดในสัญญา 
ดังกล่าว

 6. จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั�งหมดท่ีเก่ียวข้องกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี�ชวน รายงานประจ�าปีของกองทรัสต์  
งบการเงิน และเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่าง ๆ  ท่ีมีผลใช้บังคัำบกับกอง
ทรัสต์และทรัพย์สินท่ีลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องคำรบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ ภายในระยะ
เวลาอย่างน้อย 5 ปีนับแต่วันท่ีมีการจัดท�าเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

 7. จัดท�าและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ�าปีและข้อมูลอ่ืนใดเก่ียวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้องคำรบถ้วน และเผยแพร่ภายใน
ระยะเวลาท่ีก�าหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั�งทรัสต์ สัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ หนังสือชี�ชวน รวมทั�งข้อบังคัำบของตลาดหลักทรัพย์

ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ ผู้บริหาร และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึึ่งมีหน้าท่ีเก่ียวข้องในการจัดท�าและเปิดเผย
ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื�อหาข้อมูลท่ีประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนท่ัวไป  
โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบท่ีท�าให้ม่ันใจได้ว่าข้อมูลท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ หนังสือชี�ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อ่ืนใด ได้รับ 
การตรวจสอบว่ามีคำวามถูกต้องคำรบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลส�าคัำญ และได้ให้ข้อมูลท่ีเพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั�งเป็น
ไปตามกฎหมายประกาศและข้อบังคัำบท่ีเก่ียวข้องแล้ว

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256770



 8. ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีถูกต้องคำรบถ้วนและเพียงพอก่อนท่ีจะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเร่ืองต่าง ๆ  รวมทั�งได้
รับข้อมูลนั�นล่วงหน้าตามระยะเวลาท่ีก�าหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือ
ชี�ชวน และข้อบังคัำบตลาดหลักทรัพย์

 9. คำวบคุำมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมาย หรือแนวทางปฏิบัติท่ีออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์ำกรก�ากับดูแลอ่ืน ๆ  
ท่ีเก่ียวข้องกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์ รวมทั�งข้อบังคัำบของตลาดหลักทรัพย์

 10. จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ กล่าวคืำอ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 
90 ของก�าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซ่ึึ่งหมายคำวามรวมถึงก�าไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์  
โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ�นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั�น แล้วแต่กรณี  
แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 11. ในกรณีท่ีสัญญาก่อตั�งทรัสต์ก�าหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ การเบิกจ่ายดังกล่าวกระท�า
ได้เฉพาะกรณีท่ีเป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพ่ือด�าเนินงานประจ�าวันภายใต้วงเงินท่ีได้รับการอนุมัติจากทรัสตี และต้องจัดท�าและ
จัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาท่ีสมคำวร

 12. ด�าเนินการจัดท�า และ/หรือ จัดส่งและรับรองคำวามถูกต้องของข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ซ่ึึ่งอยู่ใน 
คำวามรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั�งทรัสต์ และตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือ 
ตามท่ีทรัสตีเห็นสมคำวร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ส�านักงาน ก.ล.ต. ซ่ึึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงข้อมูลเก่ียวกับการคำ�านวณมูลค่ำา
ทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์และมูลค่ำาหน่วยทรัสต์ รายงานประเมินมูลค่ำาอสังหาริมทรัพย์ รายงานการได้มาหรือจ�าหน่าย
ไปซ่ึึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์

 1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปนี�

 1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออก

 2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท�าหน้าที่เมื่อปรากฏเหตุดังต่อไปนี�

 • เมือ่ปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ไิดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ทีใ่หถู้กตอ้ง และคำรบถ้วนตามท่ีก�าหนดไว้ในสญัญา
ก่อตั�งทรัสต์ สัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หรือประกาศของส�านักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าท่ีนั�นเป็นการก่อให้เกิดคำวามเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ 
และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาแก้ไขคำวามเสียหายนั�นได้ภายในระยะเวลาตามที่ก�าหนดไว้ใน
สัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์

 •	 ปรากฏขอ้เท็จจรงิว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์มลีกัษณะไมเ่ปน็ไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรอืฝ่าฝ้น หรอืไมป่ฏบิตัติาม
หลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศที่ สช.29/2555 และไม่ปฏิบัติตามคำ�าสั่งของส�านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตาม
คำ�าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส�านักงาน ก.ล.ต. ก�าหนด

 •	 ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้คำวามเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของส�านักงาน ก.ล.ต. สิ�นสุดลง และผู้จัดการ 
กองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้คำวามเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศท่ี สช. 29/2555 และไม่
สามารถแก้ไขได้ภายใน 90 วัน

 3) ส�านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้คำวามเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือส่ังพักการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการ 
กองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 วัน ตามประกาศที่ สช.29/2555

 4) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ�นสภาพนิติบุคำคำลหรือช�าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคำ�าสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือ
ไม่ก็ตาม

 5) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด�ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่ สช.29/2555

 6) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ทรัสตีมิได้
ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องและคำรบถ้วนตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์
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 2. วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

 1) กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ นอกเหนือจากเหตุท่ีผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการ 
กองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และคำรบถ้วนตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ สัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์  
พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หรือประกาศของส�านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอื่นใด ให้ทรัสตีเป็นผู้มีอ�านาจใน 
การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์โดยไม่ต้องมีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการแต่งตั �งผู้จัดการกองทรัสต์ 
รายใหม ่ใหท้รสัตขีอมตผิูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พือ่แตง่ตั�งผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมภ่ายใน 60 วันนบัแตว่นัทีป่รากฏเหตุใน 
การเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์และแต่งตั�งบุคำคำลท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันท่ี 
ได้รับมติ ทั�งนี� ในกรณีท่ีไม่สามารถด�าเนินการแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตี 
ด�าเนินการแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคำ�านึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตาม
ระยะเวลาที่จ�าเป็นและสมคำวร

 2) กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่
ให้ถูกต้อง และคำรบถ้วนตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ สัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติ
ทรัสต์ฯ หรือประกาศของส�านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด ให้ทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และในการแต่งตั �งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน  
60 วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ และแต่งตั�งบุคำคำลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็น
ชอบภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั�งนี� ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์และแต่งตั�งผู้จัดการ 
กองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ไม่สามารถด�าเนินการแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตี
ด�าเนินการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม และแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคำ�านึงถึงประโยชน์
ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จ�าเป็นและสมคำวร

การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีไม่ต้อง 
รับผิดชดใช้คำ่าเสียหายใด ๆ  ที่เกิดขึ�นกับผู้จัดการกองทรัสต์เพราะการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัย
เหตุตามสัญญานี�  และ/หรือ ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ตลอดจนประกาศอื่น ๆ ที่ เกี่ยวข้องให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด�าเนินการตามที่จ�าเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่
กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่ึ่งการด�าเนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรอง 
คำวามถูกต้องคำรบถ้วนของสิ่งที่ส่งมอบให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256772



ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั�งบุคำคำลภายนอกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินในโคำรงการท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน  
โดยมีข้อมูลส�าคำัญสรุปได้ ดังนี�

สรุปข้อมูลส�าคัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567)

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท อุดรพลาซึ่่า จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ต�าบลหมากแข้ง อ�าเภอเมืองอุดรธานี  
จังหวัดอุดรธานี 41000

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 1) นายธนกร วีรชาติยานุกูล มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 50.00
2) นางมลฑาทิพย์ บัวชุม มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 50.00

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058

โทรศัพท์ 042-932-998

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เชษฐโชติ จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 27 อาคำารอาร์เอสกรุ๊ป ทาวเวอร์ เอ ชั�น 11 ถนนประเสริฐมนูกิจ แขวงเสนานิคำม  
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคำร 10900

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 1) นายเชษฐ เชษฐโชติศักดิ์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25
2) นายโชติ เชษฐโชติศักดิ์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25
3) นางสุจีรา เชษฐโชติศักดิ์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25
4) นายสุรชัย เชษฐโชติศักดิ์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25

เลขทะเบียนบริษัท 0105554038670

โทรศัพท์ 02-037-8870

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี� จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 99/10-14 หมู่ที่ 4 ถนนเอกชัย ต�าบลโคำกขาม อ�าเภอเมืองสมุทรสาคำร  
จังหวัดสมุทรสาคำร 74000

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 1) นางสุวรรณา ปัญญาสาคำร มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 29.72
2) นายวัลลภ โพธิเพียรทอง มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 8.17
3) นายเพิ่มเกียรติ โพธิเพียรทอง มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 6.54
4) นายวันชัย โพธิเพียรทอง มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 6.54
5) นายสมชาย โพธิเพียรทอง มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 6.54

เลขทะเบียนบริษัท 0745552003164

โทรศัพท์ 034-119-199
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ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน)

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 1035 อาคำารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคำร 10330

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 1) นายธงชัย บุศราพันธ์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 20.09
2) RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 19.46
3) บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ�งส์ จ�ากัด (มหาชน) มีสัดส่วนการถือหุ้นท่ี ร้อยละ 8.43
4) DBS BANK LTD. AC DBS NOMINEES-PB CLIENTS มีสัดส่วนการถือหุ้นที่  

ร้อยละ 2.31
5) บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ�ากัด มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 1.75

เลขทะเบียนบริษัท 0107538000312

โทรศัพท์ 02-251-9977

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

หน้าที่ ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์

 1. ด�าเนนิการเพ่ือใหม้ัน่ใจว่ารายไดท้ีเ่กิดขึ�นจากอสงัหารมิทรพัย์นั�นได้มาโดยวธีิการให้เชา่หรอืวิธีการอืน่ใด และบรหิารจดัการ
และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามขอบเขตหน้าท่ีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับมอบหมายจาก 
ผู้จัดการกองทรัสต์ กฎ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่ึ่งรวมถึงกฎและประกาศของส�านักงาน ก.ล.ต.

 2. จดัหาผูเ้ชา่รายย่อยเพ่ือเชา่พื�นทีใ่นอสงัหารมิทรพัย ์ประสานงาน รวมถึงเจรจากับผู้เชา่รายย่อยในการเข้าท�าสัญญาเชา่และ
สัญญาบริการ หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง 

 3. ประสานงาน เรียกเก็บ ติดตาม ทวงถามให้ผู้เช่ารายย่อยช�าระเงินคำ่าเช่า เงินประกัน คำ่าบริการ รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเฉพาะ
การจัดเก็บคำ่าธรรมเนียม คำ่าปรับ และคำ่าใช้จ่ายอื่น ๆ  ที่เกี่ยวข้อง และหนี�สินใด ๆ  (หากมี) การคำืนเงินประกันตามสัญญา
เช่าและสัญญาบริการ และการออกใบก�ากับภาษี ใบเสร็จรับเงินชั่วคำราว และใบเสร็จรับเงิน ในนามของกองทรัสต์ และ 
น�าส่งเงินดังกล่าวให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์โดยโอนไปยังบัญชีของกองทรัสต์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ก�าหนด 

 4. ด�าเนินการเพ่ือให้มั่นใจว่าผู้เช่ารายย่อยปฏิบัติตามสัญญาทั�งหมดท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้เช่ารายย่อยเป็น 
คำู่สัญญาอย่างเคำร่งคำรัด

 5. บ�ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพท่ีดีเพ่ือพร้อมน�าออกให้เช่าหรือขาย ซึ่ึ่งรวมถึงการซึ่่อมแซึ่ม ปรับปรุง พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่คำ่าใช้จ่ายที่ใช้ใน
การซึ่อ่มแซึ่มอสงัหารมิทรพัย์สงูกว่างบประมาณทีไ่ดร้บัอนุมตั ิผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตอ้งขอคำวามเหน็ชอบจากผูจ้ดัการ
กองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษรก่อน ซึ่ึ่งคำวามเห็นชอบจากผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวจะไม่ถูกระงับไว้โดยไม่มีเหตุอัน
สมคำวร

 6. จัดให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟื้้�นฟืู้ และดัดแปลงอสังหาริมทรัพย์ตามคำวามจ�าเป็นและสมคำวร

 7. บริหารจัดการและคำวบคำุมดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมตลอดถึงการบ�ารุงรักษาทรัพย์สินใด ๆ  ตามที่จ�าเป็น
เพ่ือประโยชน์ในการบริหาร (Preventive Maintenance) ซึ่ึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงระบบรักษาคำวามปลอดภัย  
ระบบการป้องกันอัคำคำีภัย ระบบการสื่อสารและการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน

 8. ด�าเนินการใด ๆ  ที่จ�าเป็นและเหมาะสมในกรณีที่เกิดเหตุภัยพิบัติต่ออสังหาริมทรัพย์

 9. พิจารณาตรวจสอบสภาพของอสังหาริมทรัพย์ก่อนส่งมอบให้แก่ผู้เช่ารายย่อยหรือกองทรัสต์ รวมถึงส่งรายงาน 
การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อมีการท�าสัญญาเช่าและสัญญาบริการใหม่ ต่ออายุสัญญาเช่า
และสัญญาบริการ หรือเมื่อสัญญาเช่าหรือสัญญาบริการเดิมสิ�นสุดลง แล้วแต่กรณี

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256774



 10. รวบรวม ตรวจสอบ และส่งมอบข้อมูลและเอกสารทั�งหมดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์หรือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี ซึ่ึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเฉพาะสัญญาต่าง ๆ  ท่ีจัดท�าขึ�นระหว่าง 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีกับบุคำคำลภายนอกเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ และเพ่ือ 
อ�านวยคำวามสะดวกและช่วยเหลือผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

 11. ตรวจสอบและช�าระคำ่าใช้จ่ายใด ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์หรือค่ำาใช้จ่ายเกี่ยวกับสัญญาท่ีท�า
กับผู้เช่ารายย่อยหรือสัญญาอื่นใดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงคำ่าใช้จ่ายอื่นใดของกองทรัสต์ในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติ และจัดเตรียมหนังสือรับรองการหัก ณ ที่จ่ายส�าหรับคำ่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง
และน�าส่งให้กับกรมสรรพากร

 12. ดำเนินการ และ/หรือ ประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์และให้คำวามช่วยเหลือแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ในการจัดการให้ 
ผู้เช่ารายย่อยได้รับบริการสาธารณูปโภคำต่าง ๆ  ในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงระบบไฟื้ฟ้ื้า ระบบน�ำประปา 
โทรศัพท์ การกำจัดขยะ การบำรุงรักษาอุปกรณ์ต่าง ๆ  การรักษาคำวามปลอดภัย ที่จอดรถ รวมถึงการบริการอื่นใดที่จำเป็น
สำหรับอสังหาริมทรัพย์

 13. อ�านวยคำวามสะดวกให้กับผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี บริษัทประเมินค่ำาทรัพย์สิน หรือบุคำคำลท่ีได้รับมอบหมายจากบุคำคำล 
ดังกล่าวข้างต้น ในการส�ารวจและตรวจตราอสังหาริมทรัพย์ 

 14. ด�าเนินการใด ๆ  เพ่ือจดัหา และ/หรอื รบัโอน และ/หรอื ด�าเนินการอืน่ใดรว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์เพ่ือท�าให้กองทรสัตไ์ดม้า
ซึ่ึง่ใบอนุญาต หนงัสอือนุญาต และ/หรอื เอกสารอืน่ใดทีเ่ก่ียวขอ้งและจ�าเปน็ในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์

 15. ประสานงานและอ�านวยคำวามสะดวกแก่ผูเ้ชา่รายย่อยในการขอรบัใบอนุญาตเก่ียวกับการประกอบธุรกิจของผูเ้ชา่รายย่อย
ในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงใบอนุญาตให้ใช้ที่ดินในนิคำมอุตสาหกรรม เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม หรือสวน
อุตสาหกรรม แล้วแต่กรณี

 16. เรียกร้อง ต่อสู้ หรือด�าเนินกระบวนการทางกฎหมายเพ่ือใช้สิทธิแทนผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับการบริหารจัดการหรือ 
เกิดจากการด�าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติเป็นคำรั�งคำราวไป

หน้าที่ ในการจัดท�าบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน

 1. จัดให้มีบัญชีและรายงานต่าง ๆ  ตามที่ได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่ึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงรายงานรับช�าระ
หนี�ประจ�าวัน รายงานลูกหนี�คำ้างช�าระ ณ วันท�าการสุดท้ายของเดือน รวมทั�งเอกสารหลักฐานใด ๆ  ที่เกี่ยวกับรายได้จาก 
การด�าเนนิงานโดยรวมของกองทรสัต ์และคำา่ใชจ้า่ยในการบรหิารจดัการ เพ่ือจดัสง่บญัชแีละรายงาน และเอกสารดงักลา่ว
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ก�าหนด

 2. บริหารจัดการเงินสดย่อยหมุนเวียน (Petty Cash) ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อนุมัติ รวมถึงจัดเตรียมรายงานการใช้จ่าย
เบ็ดเตล็ดส�าหรับเบิกเงินคำืนจากผู้จัดการกองทรัสต์

 3. อ�านวยคำวามสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ตรวจสอบภายใน  
(บุคำคำลภายนอก) ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขอ

หน้าที่ ในการท�าการตลาด

 1. ให้คำ�าแนะน�าแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการและการตลาดของอสังหาริมทรัพย์โดยรวม ตลอดจน
กลยุทธ์ด้านการลงทุนและนโยบายการลงทุน เพื่อให้การด�าเนินการดังกล่าวเป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์ 

 2. ท�าการตลาดและจดัหาผูเ้ชา่รายย่อย ซึ่ึง่รวมถึงแตไ่มจ่�ากัดเฉพาะการอ�านวยคำวามสะดวกในการเย่ียมชมอสงัหารมิทรพัย์
ตามที่ได้รับการร้องขอ การตอบข้อสงสัย การให้ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และกิจกรรมอื่นใดที่น�ามาซึ่ึ่งรายได้
จากอสังหาริมทรัพย์ 

 3. ให้คำ�าแนะน�าแก่ผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับสภาพหรือแนวโน้มของสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ และผลกระทบที่จะมีต่อ
กองทรัสต์จากสภาวะดังกล่าว

75

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



หน้าที่ ในการท�าสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

 1. คำวบคำุม ดูแล รวมทั�งสร้างมาตรการในการคำวบคำุมดูแล และด�าเนินการใด ๆ  ท่ีจ�าเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ผู้เช่ารายย่อยปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ ข้อตกลงที่ก�าหนดไว้ในสัญญาเช่า และสัญญา
อื่นใดท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคัำบหรือข้อก�าหนดอื่นใดของอสังหาริมทรัพย์ หรือ
นโยบายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการคำวบคำุมดูแล เรียกเก็บและส่งคำืนเงินประกัน 

 2. ประสานงานกับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละอ�านวยคำวามสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ชา่รายย่อย เมือ่ผูเ้ชา่รายย่อยประสงคำจ์ะโอน และ/หรอื 
เปลีย่นแปลง และ/หรอื แก้ไขสทิธิตามสญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร รวมทั�งการเลกิสญัญาดงักลา่ว เพ่ือใหก้ารด�าเนนิการ
ดังกล่าวนั�นเป็นไปโดยราบรื่น

 3. ก�าหนดและเสนออตัราคำา่เชา่ และ/หรอื คำา่บรกิาร หรอืคำา่ธรรมเนียมอืน่ใดภายใตส้ญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร หรอืสญัญา
อื่นใดที่มีลักษณะคำล้ายคำลึงหรือเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ เมื่อได้รับการร้องขอจากผู้จัดการกองทรัสต์

 4. พัฒนาระบบการด�าเนนิการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้มขัี�นตอนหรอืระบบทีเ่หมาะสมส�าหรบัการให้เชา่อสงัหารมิทรพัย์ 
การให้บริการ และการลงทุนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ  ซึ่ึ่งรวมถึงการพัฒนาและรักษาไว้ซึ่ึ่งหลักเกณฑ์และขั�นตอนใน
การคำัดเลือกผู้เช่ารายย่อยหรือผู้ให้บริการ รวมถึงให้คำ�าแนะน�าแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ในการพิจารณาดังกล่าว

หน้าที่ต่อกองทรัสต์

 1. จัดท�าและจัดส่งรายงานหรือข้อมูลใด ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในเวลา 
อนัสมคำวรหรอืภายในเวลาท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ก�าหนดเมือ่ไดร้บัการรอ้งขอจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ในกรณท่ีีมคีำวามจ�าเปน็
และเหมาะสม รวมถึงจัดเตรียมและส่งมอบเอกสาร หรือรายงานเพ่ิมเติมในกรณีท่ีทรัสตี ส�านักงาน ก.ล.ต. ผู้ตรวจสอบ
บัญชี กรมสรรพากร หรือหนว่ยงานราชการอื่นใดที่เกีย่วข้องได้ขอใหผู้จ้ัดการกองทรัสตจ์ัดส่งรายงานดังกล่าวใหแ้กบุ่คำคำล 
ดังกล่าวตามจ�าเป็นและสมคำวร

 2. จัดท�าและจัดส่งบัญชีอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ึ่งรวมถึงการทบทวนบัญชีดังกล่าวให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 คำรั�ง 
หรือ/และ เมื่ออสังหาริมทรัพย์มีการเปลี่ยนแปลงโดยมีนัยส�าคำัญ

 3. จัดท�าแผนการด�าเนินงานประจ�าปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และน�าเสนอแผนการด�าเนินงานประจ�าปี 
ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือขออนุมัติ โดยคำู่สัญญาจะร่วมกันพิจารณาและแก้ไข 
แผนการด�าเนินงานประจ�าปีดังกล่าวให้แล้วเสร็จภายในไม่น้อยกว่า 30 วัน ก่อนวันสิ�นสุดรอบปีบัญชีแต่ละปี 

ทรัสตี

สรุปข้อมูลส�าคัญของทรัสตี

ชื่อทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่

เลขที่ 18 อาคำาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์คำ พลาซึ่่า ชั�น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร 
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคำร 10900

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตี ใบอนุญาตจากส�านักงาน ก.ล.ต. วันที่ 18 กันยายน 2556

โทรศัพท์ 02-949-1500

เว็บไซต์ www.scbam.com

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท

ทุนช�าระแล้ว 100,000,000 บาท

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256776



โครงสร้างการถือหุ้น

ผู้ถือหุ้นของทรัสตี ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 มีดังนี� 

รายชื่อ จ�านวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

1.  ธนาคำารไทยพาณิชย์ จ�ากัด (มหาชน) 19,999,998 100.00

2.  นางสาวอัจฉรา ศัสตรศาสตร์ 1 0.00

3.  นายดรณัฏฐ์ ปั�นเปี่ยมรัษฎ์ 1 0.00

รวม 20,000,000 100.00

หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี

หน้าที่ทั่วไป

ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยคำวามซ่ืึ่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั�งด้วยคำวามช�านาญ  
โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั�งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั�งทรัสต์ วัตถุประสงคำ์ในการจัดตั�งกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่ม
เติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว ทรัสตีอาจขอคำวามเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีคำวามเป็นอิสระตามแต่ท่ีทรัสตีจะพิจารณาเห็น
สมคำวร อนึ่ง การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท�าการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการ
กระท�านั�นจะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกคำ่าตอบแทนในการท�าหน้าที่เป็น
ทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลคำวามเป็นธรรมของธุรกรรมนั�น และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่า  
ได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว  
โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคำัดคำ้าน 

หน้าที่ ในการจัดการทรัพย์สิน

 1. ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับคำวามเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต.  
เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอื่นท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลัก ซึ่ึ่งทรัสตีอาจด�าเนินการด้วยตนเองได้หรือมอบหมายให้บุคำคำลอื่น
ด�าเนินการแทนได้

 2. การจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์
ไม่สามารถด�าเนินการได้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี�

 1) ในกรณีที่ทรัสตีมีการด�าเนินการเอง ต้องจัดให้มีมาตรการในการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท�าหน้าท่ีจัดการลงทุนใน 
ทรพัย์สนิอืน่ดงักลา่วออกจากหน่วยงานซ่ึึ่งท�าหน้าท่ีท่ีอาจก่อให้เกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรอืคำวามขดัแย้งใน
การปฏิบัติหน้าที่ และจัดให้มีมาตรการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและบุคำลากรที่ท�าหน้าที่
จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานและบุคำลากรอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลดังกล่าว

 2) ในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคำคำลอ่ืนท่ีมิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด�าเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ที่ก�าหนดในประกาศคำณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคำคำลอื่นเป็นผู้รับด�าเนินการในงานท่ีเก่ียวข้องกับ 
การประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เก่ียวกับการให้บุคำคำลอื่นเป็นผู้รับด�าเนินการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทุนของกองทุนโดย
อนุโลม

77

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



หน้าที่ ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรสัตีมหีนา้ทีใ่นการจดัให้มรีะบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบญัญัตทิรสัตฯ์ และตามทีส่�านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด 
โดยอย่างน้อยให้ระบบงานของทรัสตีคำรอบคำลุมเรื่องต่าง ๆ  ดังต่อไปนี�

 1. การแยกกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี โดยในการเก็บรักษาทรัพย์สิน จะต้องมีการแยกกองทรัสต์ภายใต้
สัญญาก่อตั�งทรัสต์ ออกจากทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่นหรือทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี

 2. การตรวจสอบการจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และพระราชบัญญัติ 
ทรัสต์ฯ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง

 3. การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและหนี�สินของกองทรัสต์ ตลอดจนบัญชีท่ีเก่ียวข้อง
กับกองทรัสต์

 4. การตรวจสอบดูแลและติดตามการท�าหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ เพ่ือสิทธิประโยชน์ของกองทรัสต์

 5. การคำวบคำุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และพระราชบัญญัติ
ทรัสต์ฯ และมิให้มีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต์

 6. จัดท�าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่น ๆ  ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง 
ต้องจัดท�าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องคำรบถ้วนและ
เป็นปัจจุบัน รวมทั�งในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และ
ทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีคำรอบคำรองอยู่ 

 7. ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 6. ดังกล่าวข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็น
ส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตี
เอง ให้สันนิษฐานว่า 

 1) ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั�นเป็นของกองทรัสต์

 2) คำวามเสียหายและหนี�ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั�นเป็นคำวามเสียหายและหนี�ที่เป็นส่วนตัวของตี

 3) ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั�นเป็นของกองทรัสต์

ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั�น ให้หมายคำวามรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินที่ปะปนกัน
อยู่นั�นด้วย

 8. ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ด�าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 6. ดังกล่าวข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจน 
มิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั�น รวมทั�งทรัพย์สินท่ีถูกเปลี่ยนรูปหรือถูก 
เปลีย่นสภาพไปจากทรพัย์สนินั�นและประโยชน์ใด ๆ  หรอืหนี�สนิท่ีเกิดขึ�นจากการจดัการทรพัย์สนิดงักลา่ว เปน็ของกองทรสัต์
แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่น�ามาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน 

หน้าที่ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

 1. ทรสัตมีหีน้าท่ีเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกคำรั�ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือด�าเนินการอย่างใด
อย่างหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี�

 1) ตอบข้อซึ่ักถามและให้คำวามเห็นเกี่ยวกับการด�าเนินการหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์ หรือ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

 2) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด�าเนินการดังกล่าว หรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระท�าได้ หากไม่
เป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด�าเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์  ให้ทรัสตีคำ�านึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวม และตั� งอยู่บน 
หลักแห่งคำวามซึ่ื่อสัตย์สุจริต และรอบคำอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดคำวามขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่
ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256778



 2. ทรัสตีมีหน้าท่ีบังคัำบช�าระหนี�หรือดูแลให้มีการบังคัำบช�าระหนี�เพ่ือให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคำคำลอ่ืน

 3. ห้ามมิให้ทรัสตีน�าหนี�ท่ีตนเป็นลูกหนี�บุคำคำลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี�กับหนี�ท่ี
บุคำคำลภายนอกเป็นลูกหนี�ทรัสตี อันสืบเน่ืองมาจากการจัดการกองทรัสต์ ทั�งนี� การกระท�าท่ีฝ่าฝ้นข้อห้ามนี� ให้การกระท�าเช่นนั�น 
ตกเป็นโมฆะ

 4. ในกรณีท่ีทรัสตีเข้าท�านิติกรรมหรือท�าธุรกรรมต่าง ๆ  กับบุคำคำลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคำคำลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์
อักษรเม่ือเข้าท�านิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคำคำลภายนอกว่าเป็นการกระท�าในฐานะทรัสตีและต้องระบุในเอกสารหลักฐานของ
นิติกรรมหรือธุรกรรมนั�นให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระท�าในฐานะทรัสตี

 5. ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นให้ทรัสตีมีสิทธิมอบหมายงาน
ได้ทั�งนี�ตามท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ เร่ือง การมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต์ และหน้าท่ีในการจัดการทรัพย์สิน

 6. ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดท�าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียน 
หลักทรัพย์ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ ด�าเนินการแทนได้ โดยเม่ือมีการมอบหมายผู้อ่ืนเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
ทรัสตีมีหน้าท่ีก�ากับดูแลให้ผู้ท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในการจัดท�าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์และ 
การออกเอกสารแสดงสิทธิ และการโอนและข้อจ�ากัดการโอนหน่วยทรัสต์แห่งสัญญาก่อตั�งทรัสต์เว้นแต่มีการจัดท�าหลักฐาน
ตามระบบ และระเบียบข้อบังคัำบของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

 7. ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าท่ีจัดท�าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ท่ีก�าหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ เร่ือง การจัดท�าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์และการออกเอกสาร
แสดงสิทธิ

 8. ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือใบหน่วยทรัสต์
ใหม่แทนหลักฐานเก่าท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือช�ารุดในสาระส�าคัำญ ให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าท่ีออกหรือ 
ด�าเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันคำวร

 9. ทรัสตีมีหน้าท่ีให้คำวามเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์ ซ่ึึ่ง 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดท�ารายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้องแสดงคำวามเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติ
งานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างไร สอดคำล้องกับข้อก�าหนดแห่งสัญญาก่อตั�งทรัสต์ รวมทั�ง
กฎหมายประกาศ และข้อก�าหนดอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด�าเนินการเป็นไปตามข้อก�าหนดแห่งสัญญา 
ก่อตั�งทรัสต์ หรือกฎหมาย หรือประกาศและข้อก�าหนดท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใดนั�น ให้ระบุเร่ืองดังกล่าว ตลอดจนการด�าเนินการ 
ของทรัสตีในการแก้ไขให้มีคำวามถูกต้อง

 10. ทรัสตีมีหน้าท่ีให้การรับรองรายงานมูลค่ำาทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่ำาหน่วยทรัสต์ ณ วันท�าการสุดท้ายของแต่ละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องประกาศก�าหนด เพ่ือท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อ
ส�านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสนั�น

นอกจากนี� ทรัสตีมีหน้าท่ีใช้คำวามรอบคำอบและระมัดระวังเพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์คำ�านวณมูลค่ำาทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องประกาศก�าหนด เม่ือผู้จัดการกองทรัสต์ออกรายงาน
ประจ�าปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพ์ข้อมูลเก่ียวกับมูลค่ำาทรัพย์สินสุทธิและมูลค่ำาทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยในรายงานประจ�า
ปีของกองทรัสต์ ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการคำ�านวณมูลค่ำาทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ซ่ึึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัด
เพียงรายงานประเมินมูลค่ำาอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องรับรองคำวามถูกต้องของข้อมูลท่ีส่งให้แก่ทรัสตีด้วย

 11. ทรัสตีอาจก่อหนี� และ/หรือ ค่ำาใช้จ่ายใด ๆ  ภายใต้หลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการตามท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์  
พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศ กฎ ระเบียบ และข้อบังคัำบท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด

 12. ทรัสตีไม่มีหน้าท่ีให้หลักประกันใด ๆ  เพ่ือประกันการปฏิบัติหน้าท่ีของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไม่มีหน้าท่ีอ่ืนใดต่อ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ บุคำคำลอ่ืนใด นอกเหนือไปจากท่ีได้ระบุไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และ/หรือ ท่ีกฎหมายได้บัญญัติไว้  
อน่ึง การท่ีทรัสตีเข้าท�าสัญญาก่อตั�งทรัสต์มิได้เป็นการให้หลักประกันรายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์  
หรือหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้เช่าไม่ว่ารายใด

 13. เม่ือกองทรัสต์สิ�นสุดลง ให้ทรัสตีท�าหน้าท่ีต่อไปเพ่ือรวบรวม จ�าหน่าย และจัดสรรทรัพย์สิน โดยต้องช�าระสะสางหนี�สิน 
และค่ำาใช้จ่ายเม่ือทรัสต์สิ�นสุดลงตามล�าดับท่ีก�าหนดในพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ
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และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



 14. ให้ทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อ่ืน หรือของทรัสตี โดยคำ�านึงถึงมาตรฐานท่ีก�าหนด 
ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดท�าขึ�นต้องมีการตรวจสอบและแสดงคำวามเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนท่ีจะ 
ย่ืนต่อส�านักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ท่ีส�านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด ทั�งนี� ผู้สอบบัญชี 
ดังกล่าวต้องเป็นผู้ได้รับคำวามเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมการ พนักงาน หรือลูกจ้างของทรัสตี

 15. ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืำนจากกองทรัสต์ส�าหรับค่ำาใช้จ่ายท่ีช�าระให้กับบุคำคำลภายนอก

หน้าท่ีในการติดตาม ดูแลและตรวจสอบผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอ่ืน (ถ้ามี)

 1. ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท�าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับคำวามเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลา
ท่ีกองทรัสต์ตั�งอยู่

 2. ติดตาม ดูแล และด�าเนินการตามท่ีจ�าเป็นเพ่ือให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก�าหนดใน
สัญญาก่อตั�งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับมอบหมายรายเดิม และการแต่งตั�งผู้รับมอบหมาย 
รายใหม่

 3. คำวบคุำมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

 4. คำวบคุำมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องคำรบถ้วนตามท่ีก�าหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต์และกฎหมาย 
ท่ีเก่ียวข้อง

 5. แสดงคำวามเห็นเก่ียวกับการด�าเนินการหรือการท�าธุรกรรมเพ่ือกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายรายอ่ืน  
(ถ้ามี) เพ่ือประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเม่ือส�านักงาน ก.ล.ต. 
ร้องขอ

 6. ในกรณีท่ีจ�าเป็น เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจก�าหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง 
ด�าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงตามสมคำวร และไม่เป็นการก่อภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าท่ีท่ีก�าหนดไว้ในสัญญา 
ก่อตั�งทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ทั�งนี� เร่ืองท่ีให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�าเนินการดังกล่าวต้องไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั�งทรัสต์ 
หรือกฎหมาย หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และข้อบังคัำบของหน่วยราชการท่ีเก่ียวข้อง และหากการดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและ 
ค่ำาใช้จ่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมคำวร ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะตกลงร่วมกันต่อไป

 7. ในกรณีท่ีปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระท�าการ หรืองดเว้นกระท�าการจนก่อให้เกิดคำวามเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติ
หน้าท่ีตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีรายงานต่อส�านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท�าการ 
นับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว และด�าเนินการแก้ไข ยับยั�ง หรือเยียวยาคำวามเสียหายท่ีเกิดขึ�นแก่กองทรัสต์ตามท่ี 
เห็นสมคำวร

 8. ในกรณีท่ีไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุท่ีท�าให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ 
ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ทั�งนี� ภายใต้หลักเกณฑ์ตามท่ีก�าหนดไว้ในประกาศท่ี กร.14/2555 
โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ตามคำวามจ�าเป็นเพ่ือป้องกัน ยับยั�ง หรือจ�ากัดมิให้เกิดคำวามเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์
ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด�าเนินการตามอ�านาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์และพระราชบัญญัติ
ทรัสต์ฯ ในการด�าเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคำคำลอ่ืนจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั�นก็ได้ ทั�งนี�ภายในขอบเขต 
หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีสัญญาก่อตั�งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั�งมีอ�านาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอ�านาจหน้าท่ี
ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ

    นอกจากนี� เม่ือทรัสตีเห็นว่ากรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าท่ีให้ถูกต้องและคำรบถ้วนตามท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาก่อ
ตั�งทรัสต์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศส�านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิด 
คำวามเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาคำวามเสียหายนั�นได้ภายใน 
ระยะเวลาอันสมคำวร ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปด�าเนินการแทนผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตามท่ีทรัสตีเห็นสมคำวร ทั�งนี� เพ่ือประโยชน์ของ 
กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้

       นอกเหนือจากท่ีก�าหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ หากผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการใด ๆ  ท่ีมีผลกระทบ แก้ไข หรือเปล่ียนแปลงส่วน
ใดส่วนหน่ึงอันเป็นสาระส�าคัำญของทรัพย์สินหลัก เช่น การแก้ไขเปล่ียนแปลงโคำรงสร้างทรัพย์สิน การแก้ไขเปล่ียนแปลงประเภทหรือ
ลักษณะการใช้งานทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องขอคำวามเห็นชอบจากทรัสตีก่อนการด�าเนินการในเร่ืองดังกล่าว

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256780



หน้าที่เกี่ยวกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์

 1. ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และเป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ท่ีก�าหนดไว้ในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

 2. ในกรณีท่ีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาไม่เป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และหลักเกณฑ์
ท่ีก�าหนดไว้ในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีด�าเนินการให้เป็นไปตามอ�านาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และ 
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ เพ่ือดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

 3. ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ท่ีออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ และ
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลังและสัญญามีข้อก�าหนดท่ีไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว 
ให้ทรัสตีด�าเนินการเพ่ือแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั�งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั�น ตามวิธีการท่ีก�าหนดในสัญญา 
ก่อตั�งทรัสต์ หรือตามท่ีส�านักงาน ก.ล.ต. มีคำ�าส่ังตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ

81

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ข้อมูลของผู้ ให้บริการที่เกี่ยวข้อง (ณ วันท่ี 31 ธันวาคำม 2567)

ผู้สอบบัญชี

ชื่อผู้สอบบัญชี บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 87/1 อาคำารแคำปปิตอล ทาวเวอร์ ออล ซึ่ีซึ่ั่นส์ เพลส ห้องเลขที่ เอส 1101,
เอส 1102 ชั�น 11 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคำร 10330

โทรศัพท์ 02-205-8222

นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ชื่อนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 93 ชั�น 14 อาคำารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง  
เขตดินแดง กรุงเทพมหานคำร 10400

โทรศัพท์ 02-009-9999

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท กราฟื้ฟื้ิคำ เอ แอพไพรซึ่อล จ�ากัด

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ ห้องชุดเลขที่ 988/1-6 ชั�นที่ 1 อาคำารเลขที่ 1 อาคำารชุด โนเบิล โซึ่โล ถนนสุขุมวิท 55 
(ทองหล่อ) แขวงคำลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคำร

โทรศัพท์ 02-077-7230

ชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คำอมพานี (ประเทศไทย) จำกัด 

ที่ตั้งส�านักงานใหญ่ 2 อาคำารสีลมเอจ ชั�น 10 ห้องเลขที่ S10020, S10023, S10076 ถนนสีลม  
แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคำร 10500

โทรศัพท์ 02-114-3827 

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256782



คณะกรรมการ

บริษัท

(ข้อมูล ณ วันที่ 11 ธันวาคำม 2567)



นายธนะชัย สันติชัยกูล
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ

วันที่่� ได�รับการแต้่งต้ั�งเปี็นกรรมการครั�งแรก : 31 ส่ิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA)  
คำณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

• ประกาศนียบัตรชั�นสูงด้านสอบบัญชี  
คำณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

• ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต (ต้นทุน)  
คำณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

• หลักสูตรการเมืองการปกคำรองในระบอบประชาธิปไตย
ส�าหรับผู้บริหารระดับสูง (ปปร. รุ่นที่ 11)  
สถาบันพระปกเกล้า

• หลักสูตรผู้บริหารระดับสูงสถาบันวิทยาการตลาดทุน  
(วตท. รุ่นที่ 1) สถาบันวิทยาการตลาดทุน  
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

• หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่นที่ 18/2002  
สมาคำมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

ประสบการณ์การท�างาน

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ  
(2561 - ปัจจุบัน)

• บริษััท เนชั่น กรุ�ป (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2561 - ปัจจุบัน)

• บริษััท สาลี่ พริ�นท์ติ�ง จำกัด (มหาชน)
กรรมการบริหาร  
(2565 - ปัจจุบัน) 
กรรมการและกรรมการผู้จัดการ  
(2561 - 2565)

• บริษััท สยามซินดิเคทเทคโนโลยี จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ  
(2560 - ปัจจุบัน)

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ  
(2559 - ปัจจุบัน)

• บริษััท อีสเทิร์น โพลีเมอร์ กรุ�ป จำกัด (มหาชน)
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2556 - ปัจจุบัน)

• สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย
ที่ปรึกษากลุ่มอุตสาหกรรมการพิมพ์และบรรจุภัณฑ์กระดาษ  
(2555 - ปัจจุบัน)

• บริษััท อีเทอเนิล เอนเนอยี จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ  
(2564 - 2567)

• สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์
กรรมการในคำณะกรรมการวิชาชีพบัญชีด้านการบัญชีบริหาร  
(2563 - 2566)

• บริษััท ซาเล็คต้า จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2556 - 2566)

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจั�าปี 256784



นายไพสิฐ แก่นจันทน์
กรรมการ

วันที่่� ได�รับการแต้่งต้ั�งเปี็นกรรมการครั�งแรก : 31 ส่ิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

• ปริญญาโท Executive MBA  
สถาบนับณัฑิตบรหิารธุรกิจศศินทร์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั

• ปริญญาโท Development Administration,  
Western Michigan University, Michigan สหรัฐอเมริกา

• ปริญญาโท Political Science 
Western Michigan University, Michigan สหรัฐอเมริกา

• ปริญญาตรี รัฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

• Risk Management Committee Program (RMP)  
รุ่นท่ี 4/2014 สมาคำมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

• Role of the Compensation Committee Program (RCC)  
รุ่นท่ี 18/2014 สมาคำมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

• Role of the Nomination and Governance  
Committee Program (RNG) รุ่นที่ 6/2014  
สมาคำมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

• Advanced Audit Committee Program (AACP)  
รุ่นท่ี 13/2013 สมาคำมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

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

• หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่นท่ี 56/2005 สมาคำมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

• นักบริหารระดับสูง ธรรมศาสตร์เพื่อสังคำม (นมธ.) รุ่นที่ 1 

ประสบการณ์การท�างาน

• บริษััท ยูเรกา ดีไซน์ จำกัด (มหาชน) 
ประธานกรรมการและกรรมการตรวจสอบ  
(2565 - ปัจจุบัน) 
รองประธานกรรมการและกรรมการตรวจสอบ  

(2563 - 2565)

• บริษััท 168 ลักกี�เทรด จำกัด 
กรรมการ  
(2562 - ปัจจุบัน)

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด
กรรมการ  
(2561 - ปัจจุบัน)

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
กรรมการ (2559 - ปัจจุบัน)

• บริษััท ฮอสพิแทลลิที แอดไวซอรี่ เซอร์วิสเซส จำกัด 
ผู้ก่อตั�งและผู้ให้คำ�าปรึกษาหลัก (Principal)  
(2553 - ปัจจุบัน)

• บริษััท หลักทรัพย์ บียอนด์ จำกัด (มหาชน) 
ประธานกรรมการบริหาร   
(2563 - 2565) 
กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ  
(2560 - 2563)

• บริษััท พราว เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน) 
กรรมการผู้จัดการ  
(2562 - 2563)

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

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

• บริษััท แกรนด์ แอสเสท ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน) 
กรรมการผู้จัดการใหญ่  
(2539 - 2549)

85

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท



เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต
กรรมการอิสระ

วันที่่� ได�รับการแต้่งต้ั�งเปี็นกรรมการครั�งแรก : 31 ส่ิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์ 
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

• ปริญญาตรี เภสัชศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

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

ประสบการณ์การท�างาน

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
กรรมการอิสระ  
(2561 - ปัจจุบัน)

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
กรรมการอิสระ  
(2560 - ปัจจุบัน)

• ห้างหุ้นส่วนจำกัด สยามอุปกรณ์เครื่องเย็น 
หุ้นส่วนผู้จัดการ  
(2558 - ปัจจุบัน)

• บริษััท ทูโฟร์ทรี จำกัด 
ที่ปรึกษา  
(2553 - ปัจจุบัน)

• บริษััท อวานการ์ด แคปปิตอล จำกัด 
กรรมการผู้จัดการ  
(2549 - 2553)

• บริษััท เทิร์นอะราวด์ จำกัด 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ  
(2545 - 2549)

• บริษััท เงินทุนสินเอเชีย จำกัด (มหาชน) 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ  
(2542 - 2545)

• คาเซนอฟ เอเซีย ลิมิเตด  
ผู้จัดการ  
(2541 - 2542)

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจั�าปี 256786



นายอมร จุฬาลักษณานุกูล
กรรมการ

วันที่่� ได�รับการแต้่งต้ั�งเปี็นกรรมการครั�งแรก : 31 ส่ิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

• ปริญญาโท บริหารการจัดการ (MBA)  
Ashland University สหรัฐอเมริกา

• ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร์ระหว่างประเทศ  
คำณะเศรษฐศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

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

ประสบการณ์การท�างาน

• บริษััท บิลท์ แลนด์ จำกัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2562 - 2565)

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ  
(2561 - ปัจจุบัน)

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ  
(2559 - ปัจจุบัน)

• บริษััท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จำกัด  
กรรมการผู้จัดการ  
(2557 - 2559)

• ธนาคาร ไทยธนาคาร จำกัด (มหาชน) /  
ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จำากัด (มหาชน) 
ผู้อ�านวยการอาวุโส  
(2546 - 2557)

• บริษััท ดิจิตอล ออนป้า จำกัด (มหาชน) 
ผู้บริหารระดับสูงทางการเงิน  
(2544 - 2546)
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นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ
กรรมการ

วันที่่� ได�รับการแต้่งต้ั�งเปี็นกรรมการครั�งแรก : 31 ส่ิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

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

• Diploma in Finance University of California,  
Berkeley สหรัฐอเมริกา

• ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคำาร 
คำณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

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

• หลักสูตร ESG in Boardroom : The Practical Guide  
for Board Class รุ่นที่ 5/2024 
สมาคำมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

ประสบการณ์การท�างาน

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
กรรมการผู้จัดการและผู้อ�านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2561 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�านวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  
(2563 - 2566)

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
กรรมการผู้จัดการและผู้อ�านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2560 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�านวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  
(2563 - 2565)

• บริษััท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จำกัด  
ผู้จัดการทั่วไปและผู้อ�านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2558 - 2559)

• ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)  
ผู้อ�านวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2556 - 2558)

• ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ�ง คอร์ปอเรชั่น 
ผู้อ�านวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2552 - 2556)

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจั�าปี 256788



คณะผู้บริหาร

(ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567)



นายอมร จุฬาลักษณานุกูล
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

วุฒิการศึกษาและการอบรม

• ปริญญาโท บริหารการจัดการ (MBA)  
Ashland University สหรัฐอเมริกา

• ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร์ระหว่างประเทศ  
คำณะเศรษฐศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

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

ประสบการณ์การท�างาน

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ  
(2561 - ปัจจุบัน)

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ  
(2559 - ปัจจุบัน)

• บริษััท บิลท์ แลนด์ จำกัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2562 - 2565)

• บริษััท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จำกัด  
กรรมการผู้จัดการ  
(2557 - 2559)

• ธนาคาร ไทยธนาคาร จำกัด (มหาชน) /  
ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จำากัด (มหาชน) 
ผู้อ�านวยการอาวุโส  
(2546 - 2557)

• บริษััท ดิจิตอล ออนป้า จำกัด (มหาชน) 
ผู้บริหารระดับสูงทางการเงิน  
(2544 - 2546)

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจั�าปี 256790



นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ
กรรมการผู้จัดการ และผู้อ�านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

วุฒิการศึกษาและการอบรม

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

• Diploma in Finance University of California,  
Berkeley สหรัฐอเมริกา

• ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคำาร 
คำณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

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

• หลักสูตร ESG in Boardroom : The Practical Guide  
for Board Class รุ่นที่ 5/2024 
สมาคำมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

ประสบการณ์การท�างาน

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
กรรมการผู้จัดการและผู้อ�านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2561 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�านวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  
(2563 - 2566)

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
กรรมการผู้จัดการและผู้อ�านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2560 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�านวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  
(2563 - 2565)

• บริษััท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จำกัด  
ผู้จัดการทั่วไปและผู้อ�านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2558 - 2559)

• ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)  
ผู้อ�านวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2556 - 2558)

• ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ�ง คอร์ปอเรชั่น 
ผู้อ�านวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2552 - 2556)
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นางสาวญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล
ผู้อ�านวยการฝ่ายการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์

วุฒิการศึกษาและการอบรม

• ปริญญาโท สาขาการเงิน  
University of Massachusetts, Boston สหรัฐอเมริกา

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

• ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ (เกียรตินิยมอันดับ 1)  
สาขาการเงินและการธนาคำาร  
คำณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

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

• IR Professional Development Program 
Certificate in Investor Relations 2018  
สมาคำมบริษัทจดทะเบียนไทย

• CFO Certification Program 
Strategic CFO in Capital Markets 2019  
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

ประสบการณ์การท�างาน

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
ผู้อ�านวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์  
(2561 - ปัจจุบัน)

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
ผู้อ�านวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์  
(2559 - ปัจจุบัน)

• บริษััท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จำกัด  
ผู้อ�านวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์  
(2559)

• ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ�ง คอร์ปอเรชั่น  
ผู้อ�านวยการ - นักวิเคำราะห์สินเชื่ออาวุโส  
(2558 - 2559)

• ธนาคารอาร์ เอช บี จำกัด  
ผู้จัดการฝ่ายพิจารณาสินเชื่อ  
(2557 - 2558)

• ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)  
ผู้ช่วยผู้อ�านวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2557)

• ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)  
เจ้าหน้าที่วิเคำราะห์สินเชื่อโคำรงการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2554 - 2557)

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจั�าปี 256792



นายพงษ์ธร สุจีรพันธ์
ผู้อ�านวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

วุฒิการศึกษาและการอบรม

• ปริญญาโท สาขาการกำกับดูแลกิจการ  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

• ปริญญาโท สาขาการจัดการเทคำโนโลยีสารสนเทศ 
มหาวิทยาลัยวลัยลักษณ์

• ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ (บัญชี)  
มหาวิทยาลัยราชภัฎนคำรศรีธรรมราช

ประสบการณ์การท�างาน

• บริษััท เอม อินฟินิท จำกัด  
กรรมการ  
(2564 - ปัจจุบัน)

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
ผู้อ�านวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  
(2566 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�านวยการฝ่ายบัญชี  
(2561 - 2566)

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด  
ผู้อ�านวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  
(2565 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�านวยการฝ่ายบัญชี  
(2559 - 2565)

• บริษััท ดี.โอ.ไอ. จำกัด  
กรรมการ  
(2555 - ปัจจุบัน) 

• บริษััท เอ แอนด์ เค คอนสตรั�คชั่น อินเตอร์ 
เนชั่นแนล 2018 จำากัด  
กรรมการ  
(2555 - ปัจจุบัน)

• บริษััท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จำกัด  
ผู้อ�านวยการฝ่ายบัญชี  
(2558 - 2559)

• บริษััท อาราเม็กซ์ (ประเทศไทย) จำกัด 
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน  
(2557 - 2558)

• บริษััท เหรียญ จิบเซ่ง กรุ�ป จำกัด 
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน  
(2554 - 2557)

• บริษััท อัครา ไมนิ่ง จำกัด  
เจ้าหน้าที่บัญชีอาวุโส  
(2544 - 2554)
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นางสาวยศรดา เอกเวชวิท
ผู้อำนวยการฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงาน

วุฒิการศึกษาและการอบรม

• ปริญญาโท สาขากฎหมายทรัพย์สินทางปัญญา  
School of Law, Queen Mary University of London 

• ปริญญาโท สาขากฎหมายภาษี  
School of Law, Queen Mary University of London

• ปริญญาตรี นิติศาสตร์ สาขากฎหมายธุรกิจ  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

• หลักสูตร Company Secretary Program 
(CSP) รุ่น 151/2567 
สมาคำมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

ประสบการณ์การทำงาน

• บริษััท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
ผู้อำนวยการฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงาน  
(2566 - ปัจจุบัน) 
ผู้จัดการฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงาน  
- ผู้ช่วยผู้อำนวยการฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงาน 
(2563 - 2566)

• บริษััท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำกัด  
ผู้อำนวยการฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงาน  
(2566 - ปัจจุบัน) 
ผู้จัดการฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงาน  
- ผู้ช่วยผู้อำนวยการฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงาน 
(2563 - 2566)

• บริษััท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จำกัด  
นิติกร - นิติกรอาวุโส  
(2561 - 2563)

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจั�าปี 256794



การกำกับดูแลกองทรัสต์

นโยบายเกี่ยวกับการก�ากับดูแลกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงคำวามส�าคำัญของการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญา 
ก่อตั�งทรสัต ์โดยปฏบิตัหินา้ทีด่ว้ยคำวามโปรง่ใส คำวามซึ่ือ่สตัย์สจุรติและคำวามรบัผดิชอบ เพ่ือประโยชนท์ีด่ทีีส่ดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์
เป็นส�าคำัญ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่กระท�าการใด ๆ  อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม 
ทั�งนี� การก�ากับดูแลกองทรัสต์นั�น ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามนโยบายส�าคำัญดังต่อไปนี�

1. เปิดเผยข้อมูลที่มีคำวามส�าคัำญและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องมี 
คำวามชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท�าให้ผู้ลงทุนเกิดคำวามส�าคำัญผิดในข้อมูลนั�น

2. ไมน่�าขอ้มลูจากการปฏิบตัหินา้ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชน์อย่างไมเ่หมาะสมเพ่ือตนเอง หรอืท�าใหเ้กิดคำวามเสยีหาย 
หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

3. ปฏิบัติงานด้วยคำวามระมัดระวังไม่ให้เกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีคำวามขัดแย้งเกิดขึ�น  
ต้องด�าเนินการให้มั่นใจว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

4. ให้คำวามร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีกับทรัสตี ส�านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่ึ่งรวมถึงการขออนุมัติ  
การขอคำวามเห็นชอบ หรือการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคำัญ

5. จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีก�าหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเ ก่ียวข้อง เ พ่ือให้  
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเข้าร่วมประชุมและออกเสียงลงคำะแนนในวาระต่าง ๆ ในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม 
จ�านวนหน่วยทรัสต์ที่ตนถืออยู่

คณะกรรมการชุดย่อย

โคำรงสร้างกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ประกอบด้วยคำณะกรรมการชุดย่อยทั�งหมด 2 ชุด ดังนี�

1. คำณะกรรมการบริษัท
 รายละเอียดตามที่ปรากฎในประวัติคำณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์

2. คำณะกรรมการบริหาร
 รายละเอียดตามที่ปรากฎในประวัติคำณะผู้บริหารผู้จัดการกองทรัสต์

การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

ข้อก�าหนดการประชุม

1. การเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

ในการเรียกประชุมคำณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการคำนหน่ึงคำนใดสามารถเรียกประชุมคำณะกรรมการได้ โดย 
การจดัท�าหนงัสอืเชญิประชมุ ระบสุถานท่ี วัน เวลา ระเบยีบวาระการประชมุ และเรือ่งทีจ่ะเสนอตอ่ทีป่ระชมุ พรอ้มดว้ยรายละเอยีด
ตามสมคำวร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี โดยการจัดส่งหนังสือ 
นัดประชุมคำณะกรรมการ จะต้องด�าเนินการดังต่อไปนี� 

1) ในกรณีทั่วไปจัดส่งให้คำณะกรรมการทราบล่วงหน้าก่อนวันประชุม

2) ในกรณีท่ีมีประกาศก�าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมคำณะกรรมการไว้เป็นการเฉพาะ  
ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั�น ๆ
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ทั�งนี� การประชุมคำณะกรรมการบริษัท จะด�าเนินการเรียกประชุมอย่างน้อยไตรมาสละหน่ึงคำรั�ง และ/หรือ กรณีมีเหตุส�าคัำญ 
ซึ่ึง่ตอ้งไดร้บัมตจิากคำณะกรรมการบรษิทั ใหก้รรมการด�าเนินการเรยีกประชมุคำณะกรรมการได้โดยให้ปฏบิติัตามวิธีการเรยีกประชมุ
ที่ก�าหนดดังกล่าวข้างต้น  

2. เหตุที่ต้องขอมติ

 1) การได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่ึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลคำ่าตั�งแต่ร้อยละ 10 ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

 2) การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

 3) การพิจารณาและอนุมัติงบการเงินของกองทรัสต์

 4) การพิจารณาแต่งตั�งกรรมการ

 5) การพิจารณาก�าหนดคำ่าตอบแทนของคำณะกรรมการ

 6) การเปลี่ยนแปลงและแต่งตั�งผู้สอบบัญชีและก�าหนดคำ่าสอบบัญชี

 7) การพิจารณาและอนุมัติงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์

 8) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั�งทรัสต์ในเรื่องที่ไม่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�าคำัญ

 9) การแต่งตั�งที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญด้านต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์

 10) การจ่ายหรืองดจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

 11) การกู้ยืมเงิน การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และการช�าระคำืนเงินกู้

 12) การท�าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคำคำลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซ่ึึ่งมีขนาดรายการเกินกว่า 1,000,000 บาท 
หรือตั�งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลคำ่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลคำ่าใดจะสูงกว่า ทั�งนี� ขนาดของธุรกรรม 
ดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เกี่ยวข้องก�าหนด

 13) กรณีอื่นใดที่กรรมการหรือผู้บริหารเห็นว่าเป็นกรณีจ�าเป็นหรือสมคำวรที่จะเสนอเรื่องให้คำณะกรรมการพิจารณาและ 
มีมติในเรื่องดังกล่าว

3. องค์ประชุมคณะกรรมการและการออกเสียงลงคะแนน

การประชมุคำณะกรรมการทกุคำรั�งตอ้งมกีรรมการเขา้รว่มการประชมุดว้ยตนเองอย่างน้อยกึง่หนึง่ของจ�านวนกรรมการทั�งหมด 

การออกเสียงลงมติในแต่ละวาระ กรรมการหนึ่งคำนมีหน่ึงเสียง ทั�งนี� ในกรณีคำะแนนเสียงเท่ากัน ให้ประธานกรรมการ 
หรือประธานในที่ประชุมแล้วแต่กรณี มีคำะแนนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี�ขาด

4. การท�าธรุกรรมท่ีส�าคญัของกองทรสัตท์ีเ่สนอตอ่ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษิทัใน 

รอบปีบัญชีที่ผ่านมา

วันที่ รายละเอียด

28 กุมภาพันธ์ 2567 • พิจารณารับทราบรายงานผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ AIMCG ประจำปี 2566

• พิจารณาและอนุมัติงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกำไรขาดทุนของกองทรัสต์ AIMCG 

สำหรับปี 2566 สิ�นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2566

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256796



วันที่ รายละเอียด

• พจิารณาและอนมุติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการจา่ยเงินคำนืให้แก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์จาก

การลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ สำหรับผลการดำเนินงาน ตั�งแต่วันท่ี 1 ตุลาคำม 2566 

จนถึงวันที่ 31 ธันวาคำม 2566

• พิจารณาและอนุมัติงบประมาณของกองทรัสต์ AIMCG ประจำปี 2567

• พจิารณารบัทราบรายการระหว่างกันท่ีเกิดจากการดำเนนิการตามปกตขิองกองทรัสต์ AIMCG 

ประจำปี 2566 ระหว่างวันที่ 1 มกราคำม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคำม 2566

• พจิารณาและอนมุตักิารแตง่ตั�งผูส้อบบญัชแีละกำหนดคำา่ตอบแทนผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต์ 

AIMCG ประจำปี 2567

• พจิารณาและกำหนดวัน เวลา และสถานท่ีจัดการสือ่สารสองทาง (Two-way Communication) 

แบบพบปะผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMCG ประจำปี 2567

15 พฤษภาคำม 2567 • พจิารณารับทราบรายงานผลการดำเนินงานของกองทรัสต ์AIMCG สำหรับไตรมาสท่ี 1/2567 

สิ�นสุด ณ วันที่ 31 มีนาคำม 2567

• พิจารณาและอนุมัติงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกำไรขาดทุนของกองทรัสต์ AIMCG 

สำหรับไตรมาสที่ 1/2567 สิ�นสุด ณ วันที่ 31 มีนาคำม 2567

• พจิารณาและอนุมตักิารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ สำหรับผลการดำเนินงาน 

ตั�งแต่วันที่ 1 มกราคำม 2567 จนถึงวันที่ 31 มีนาคำม 2567

14 สิงหาคำม 2567 • พจิารณารับทราบรายงานผลการดำเนินงานของกองทรัสต ์AIMCG สำหรับไตรมาสท่ี 2/2567 

สิ�นสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567

• พิจารณาและอนุมัติงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกำไรขาดทุนของกองทรัสต์ AIMCG 

สำหรับไตรมาสที่ 2/2567 สิ�นสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567

• พิจารณาและอนุมตักิารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ สำหรับผลการดำเนินงาน 

ตั�งแต่วันที่ 1 เมษายน 2567 จนถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2567

• พิจารณาและอนุมัติงบประมาณของกองทรัสต์ AIMCG ประจำปี 2567 (ฉบับปรับปรุง)

14 พฤศจิกายน 2567 • พจิารณารับทราบรายงานผลการดำเนินงานของกองทรัสต ์AIMCG สำหรับไตรมาสท่ี 3/2567 

สิ�นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2567

• พิจารณาและอนุมัติงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกำไรขาดทุนของกองทรัสต์ AIMCG 

สำหรับไตรมาสที่ 3/2567 สิ�นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2567

• พิจารณาและอนุมตักิารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ สำหรับผลการดำเนินงาน 

ตั�งแต่วันที่ 1 กรกฎาคำม 2567 จนถึงวันที่ 30 กันยายน 2567

• พิจารณาและอนุมัติงบประมาณของกองทรัสต์ AIMCG ประจำปี 2568

• พิจารณารับทราบผลการคำัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่

97

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

เพ่ือใหเ้กิดคำวามโปรง่ใสในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายให้กรรมการ ผูบ้รหิาร และ/หรอื พนักงาน
ที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับข้อมูลภายใน ต้องไม่ใช้ข้อมูลภายในของกองทรัสต์ ซึ่ึ่งบริษัทเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ที่เป็นสาระส�าคำัญและ
ยังไม่ได้เปิดเผยต่อสาธารณชน เพ่ือประโยชน์ส่วนตนหรือบุคำคำลอื่นในทางท่ีมิชอบ โดยก�าหนดให้กรรมการ ผู้บริหาร และ/หรือ 
พนักงานที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับข้อมูลภายใน มีหน้าที่รายงานการถือคำรองหน่วยทรัสต์ทุกคำรั�งที่มีการซึ่ื�อ ขาย หรือโอนหน่วยทรัสต์
ผา่น “ระบบการจดัทำารายงานการเปลีย่นแปลงหลกัทรพัย์และสญัญาซือ้ขายลว่งหน้าของกรรมการ ผูบ้รหิาร ผูส้อบบญัช ีผูท้ำาแผน 
และผู้บริหารแผน (แบบ 59)” ผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ของส�านักงาน ก.ล.ต. นอกจากนี� ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดส่งข้อคำวามทาง
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Mail) แจ้งห้ามการซึ่ื�อ ขาย หรือ โอนหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลา 30 วันก่อนวันเผยแพร่งบการเงิน
รายไตรมาสและงบการเงินประจ�าปีต่อตลาดหลักทรัพย์ หรือก่อนการเปิดเผยข้อมูลภายในของกองทรัสต์อันมีสาระส�าคัำญหรือ 
มีผลกระทบต่อราคำาหน่วยทรัสต์

การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการ

กองทรัสต์

การลงทุนในทรัพย์สินหลัก

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการดูแล บริหาร และจัดการคำวามเสี่ยงในเรื่องการลงทุนของกองทรัสต์ที่ส�าคำัญ สรุปได้ดังนี�

1. ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะเป็นผู้สรรหาโอกาสในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก และด�าเนินการตรวจสอบในเบื�องต้นเพ่ือพิจารณา
ว่าการลงทุนดังกล่าวเหมาะสมตามวัตถุประสงคำ์และนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และ 
หลักเกณฑ์ตามประกาศของส�านักงาน ก.ล.ต. หรือไม่ จากนั�นจึงน�าเสนอรายงานการลงทุนเบื�องต้นให้กับ 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารพิจารณาอนุมัติ

2. กรณีที่ประธานเจ้าหน้าที่บริหารอนุมัติรายงานการลงทุนเบื�องต้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะด�าเนินการตรวจสอบและสอบทาน
รายละเอียดของทรัพย์สิน (Due Diligence) อย่างละเอียด ซึ่ึ่งรวมถึงข้อมูล เอกสารสิทธิ และเอกสารต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง
ตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินซึ่ึ่งส�านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด ตลอดจนการประเมินคำวามเสี่ยง 
ด้านต่าง ๆ  ที่อาจเกิดขึ�นจากการลงทุนในทรัพย์สินนั�น  

3. กรณีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในต่างประเทศ จะต้องมีการตรวจสอบและสอบทานคำวามสามารถของกองทรัสต์
ในการได้มาและถือคำรองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศนั�น ๆ  โดยต้องมีคำวามเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมาย
ที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั�นประกอบการตรวจสอบและสอบทาน

4. ด�าเนนิการให้มกีารประเมนิมลูค่ำาทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนโดยผู้ประเมนิมลูค่ำาทรพัย์สนิอสิระภายนอก และรว่มสอบทานรายงาน
การประเมนิมลูค่ำาทรพัย์สนิตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�าหนดไว้ในประกาศของส�านักงาน ก.ล.ต. เพ่ือใชเ้ปน็ข้อมลูในการประกอบ
การตัดสินใจลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว

5. ด�าเนินการน�าเสนอให้คำณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ โดยภายหลังจากที่ได้รับอนุมัติจากคำณะกรรมการบริษัท  
ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะด�าเนินการส่งข้อมูลดังกล่าวให้ทรัสตีพิจารณาให้คำวามเห็นชอบ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ในการพิจารณาอนุมัติ ขึ�นอยู่กับประเภทรายการและขนาดของธุรกรรม โดยมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาดังต่อไปนี�

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 256798



การได้มา / จ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

ขนาดรายการ

อ�านาจอนุมัติ

ประธานเจ้าหน้าที่

บริหาร

คณะกรรมการ

บริษัท

ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์

รายการขนาดเล็ก คำือ ขนาดรายการต่ำกว่าร้อยละ 10 
ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์



รายการขนาดกลาง คำือ ขนาดรายการตั�งแต่ร้อยละ 10 
แต่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของมลูค่ำาทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์



รายการขนาดใหญ่ คำือ ขนาดรายการตั�งแต่ร้อยละ 30 
ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์



ขนาดรายการ (เลือกค่าสูง)

อ�านาจอนุมัติ

ประธานเจ้าหน้าที่

บริหาร

คณะกรรมการ

บริษัท

ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์

รายการขนาดเลก็ คำอื กรณท่ีีเปน็ธรุกรรมทีม่มีลูคำา่ไมเ่กนิ 
1 ลา้นบาท หรือนอ้ยกว่ารอ้ยละ 0.03 ของมูลคำา่ทรพัย์สนิ
สุทธิของกองทรัสต์



รายการขนาดกลาง คำือ กรณีท่ีเป็นธุรกรรมที่มีมูลคำ่า
เกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตั�งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลคำ่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ�นไป 



รายการขนาดใหญ่ คำือ กรณีที่เป็นธุรกรรมท่ีมีมูลคำ่า
ตั�งแต่ 20 ล้านบาทขึ�นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่ำา
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์



การท�าธรุกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บับคุคลทีเ่กีย่วโยงกบักองทรสัต์

ทั�งนี� ให้เปน็ไปตามหลกัเกณฑ์ทีส่�านกังาน ก.ล.ต. ก�าหนด และทีส่�านกังาน ก.ล.ต ประกาศเปลีย่นแปลง ทั�งนี� กรณีการพิจารณา
การลงทุนในทรัพย์สินคำรั�งแรกก่อนจัดตั�งกองทรัสต์ ไม่ต้องผ่านการเห็นชอบจากทรัสตี

6) ด�าเนินการตามกระบวนการที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์และสัญญาต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สิน

การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

 1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื�นที่ที่มีการเรียกเก็บ 
คำา่ตอบแทน การให้บรกิารทีเ่ก่ียวเนือ่งกับการให้เชา่หรอืให้ใชพื้�นท่ี ทั�งนี� ผู้จดัการกองทรสัต์จะไมด่�าเนินการในลักษณะใด
ที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่กองทรัสต ์
มีคำวามจ�าเป็นอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ราย
ใหม่ กองทรัสต์อาจด�าเนินการในลักษณะท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็นการชั่วคำราวได้ ทั�งนี�  
ตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องก�าหนด

99

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



 2. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคำคำลที่จะนำอสังหาริมทรัพย์นั�นไปประกอบธุรกิจที่กอง
ทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงท่ีกำหนดคำ่าเช่า 
สว่นใหญเ่ปน็จำนวนทีแ่นน่อนไวล้ว่งหนา้ และอาจกำหนดคำา่เชา่ทีอ่า้งองิกบัผลประกอบการของผูเ้ชา่เพ่ิมเตมิดว้ยกไ็ด ้ทั�งนี�  
ให้เปิดเผยข้อมูลข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี�ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี และ
รายงานประจำปี

 3. ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคำคำลที่มีเหตุอันคำวรสงสัยว่าจะนำอสังหาริมทรัพย์นั�นไปใช้ 
ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละคำรั�ง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มี 
ข้อตกลงเพ่ือให้กองทรสัต์สามารถเลกิสญัญาเช่าได้หากปรากฎว่าผูเ้ช่านำอสงัหารมิทรพัย์ไปใช้ในการประกอบธรุกจิดงักล่าว

 4. ผูจั้ดการกองทรัสต์จะดแูลรักษาทรัพยส์นิหลักให้อยู่ในสภาพดพีรอ้มต่อการจัดหารายได้ โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์มหีน้าท่ีจัด
ใหม้กีารประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตเีห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมท่ีทำให้ทรัพย์สินของกองทรัสตคื์ำนกลับสภาพเดิม เพ่ือให้
กองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมอืนเดมิตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตล์งทนุในทรพัยส์นิหลกั โดยการประกนัภยั
ดงักลา่วจะตอ้งคำรอบคำลุมถึงการประกนัวนิาศภยัทีอ่าจเกดิขึ�นกบัอสังหารมิทรพัย ์ในวงเงนิประกนัภยัซ่ึึ่งไม่นอ้ยกวา่จำนวน
ต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยคำวามรับผิดต่อบุคำคำลภายนอกที่ 
อาจไดร้บัคำวามเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัยใ์นวงเงนิทีเ่พยีงพอและเหมาะสม 
ทั�งนี� ในการพิจารณาวงเงินประกันภัยข้างต้นที่จัดทำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดทำประกันภัยและ
วงเงินประกันภัยดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันคำวร

 5. ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซ่ึึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ำจะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วโดยการใหเ้ชา่แกเ่จา้ของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกำหนดคำา่เชา่ทีเ่รยีกเกบ็จากเจา้ของเดมิใน
ลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคำ้าปกติเสมือนเป็นการทำธุรกรรมกับคำู่คำ้าทั่วไปที่เป็นบุคำคำลภายนอก

การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ำจะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) ผูจั้ดการกองทรัสตม์หีนา้ท่ีคัำดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ด้วยคำวามรอบคำอบระมัดระวัง รวมทั�งกำกับและ 
ตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ เพื่อให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีคำุณสมบัติ คำวามรู้ คำวามสามารถ คำวามเชี่ยวชาญ 
และมีประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และเพ่ือให้การปฏิบัติหน้าท่ีและคำวามรับผิดชอบเป็นไป
ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ สัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ 
ตลอดจนกฎหมาย และประกาศต่าง ๆ  ที่เก่ียวข้อง เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป ดังนี�  
ในการแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น การบริหารงาน 
ประจำวันบนอสังหาริมทรัพย์นั�น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการดำเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี�

 1. มีการประเมินและวิเคำราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น คำวามสามารถ
ในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหนี� การบำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคำาร ระบบการบริหารจัดการพื�นที่ให้เช่า การดูแลให้
บรกิารแกผู่เ้ชา่ ระบบคำวบคำมุภายในเพ่ือปอ้งกนัการรัว่ไหลของรายไดแ้ละคำวบคำมุการเบกิคำา่ใชจ้า่ยใหร้ดักมุ ระบบงานท่ี
สามารถปอ้งกนัคำวามขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งผูบ้ริหารอสังหารมิทรพัย์และกองทรสัต ์รวมถึงปจัจยัอืน่ ๆ   ท่ีสำคำญั 
เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้อย่างดี และ
สามารถสร้างมูลคำ่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 2. มกีารพจิารณาคำวามเหมาะสมของอัตราคำา่ตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซ่ึึ่งตอ้งกำหนดตามระดับคำวามสามารถ
ในการปฏิบัติงาน เพ่ือสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ พยายามเพ่ิมรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ�นอยู่กับรายได้คำ่าเช่าและคำ่าบริการท่ีเรียกเก็บได้จริงหรือกำไรสุทธิจากการปล่อยเช่า
อสังหาริมทรัพย์นั�น เป็นต้น

 3. จดัใหม้กีลไกทีท่ำให้กองทรสัต์สามารถปรับเปลีย่นผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยไ์ด้ ในกรณทีีผู่บ้รหิารอสังหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิ
ตามเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567100



 4. จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการคำวบคุำมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม�่าเสมอ 
เพ่ือให้มั่นใจว่าระบบคำวบคำุมภายในยังคำงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือทำให้ตรวจพบการทุจริตหรือ
การปฏิบตัท่ีิไมเ่ปน็ไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ขอให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ง่รายงานประเมนิระบบการคำวบคำมุภายใน 
(ถา้มี) ของทั�งผูส้อบบัญชี และผูต้รวจสอบภายใน เฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์ให้กบัผูจั้ดการ
กองทรัสต์

  ทั�งนี� ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณากำหนดในสัญญาวา่จา้งใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรบัผดิชอบในคำวามเสยีหาย 
ที่เกิดขึ�นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องมาจากคำวามประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบ 
การคำวบคำุมทำให้เกิดการทุจริตได้โดยง่าย

 5. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระทำการหรือละเว้นการกระทำการอันเป็นเหตุให้ขาด 
คำวามนา่เชือ่ถอืในการปฏบิตัหินา้ทีต่ามสญัญาแตง่ตั�งผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทั�งนี� คำวามนา่เชือ่ถอืดงักลา่วจะตอ้งเปน็ไป
ตามอำนาจหนา้ท่ีและตามมาตรฐานวชิาชพีอนัเปน็ท่ียอมรบัโดยท่ัวไปของผูป้ระกอบวชิาชพีเปน็ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์  
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั�น เพ่ือท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะ
สามารถเข้าไปดำเนินงานแทน หรือคำัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม

การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์รีะบบกำกบัดแูลการบรหิารจดัการและการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพ่ือรกัษาประโยชนท์ี่
ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป ดังต่อไปนี�

 1. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทำหรือพิจารณาอนุมัติแผนการดำเนินงานประจำปีพร้อมงบประมาณประจำปีท่ีมอบหมายให้ 
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูจ้ดัทำรายละเอยีดของรายรบัและรายจา่ยทีเ่กดิขึ�นคำอ่นขา้งแนน่อนในแตล่ะป ีเพ่ือหลกีเลีย่ง
รายจ่ายที่ไม่พึงประสงคำ์ และไม่มองข้ามรายจ่ายจำเป็นที่ต้องเกิดขึ�นอย่างแน่นอนในแต่ละปีกำหนดเป้าหมายการจัดหา
รายได้ในแต่ละปี รวมทั�งติดตามคำวบคำุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์เป็นไปตามแผนการดำเนินงานและ 
งบประมาณที่วางไว้ โดยแผนงบประมาณประจำปีดังกล่าวต้องได้รับคำวามเห็นชอบจากทรัสตี

 2. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพ่ิมมูลคำ่าและผลตอบแทนให้แก่ 
กองทรัสต์ รวมทั�งลดคำวามเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 3. ผูจั้ดการกองทรัสตต์อ้งกำกับดแูลและติดตามให้ผู้บรหิารอสังหาริมทรพัย์ดำเนินการให้เปน็ไปตามแผนกลยุทธแ์ละนโยบาย
ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์

 4. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดนโยบายและรูปแบบขั�นตอนการปฏิบัติงานในการจัดหาผู้เช่าใหม่เพ่ือให้ผู้จัดการ 
กองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาพื�นทีเ่ช่าจากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ให้สามารถตอบสนองและตรงกับ 
คำวามต้องการของผู้สนใจจะเช่าให้ได้มากที่สุด

 5. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทำข้อตกลงเก่ียวกับรูปแบบการจัดหาและแบ่งผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่า (ถ้ามี) 
และการเรียกเก็บคำ่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ โดยคำำนึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นสำคำัญ และผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง
แจ้งข้อมูลเก่ียวกับภาระผูกพันของอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีอยู่กับผู้เช่าตามสัญญาเช่าเดิมให้ผู้ประเมินมูลคำ่าทรัพย์สินทราบ 
เพ่ือนำไปใชใ้นการกำหนดราคำาประเมนิทียุ่ตธิรรมสำหรบัอสงัหารมิทรพัยน์ั�น ทั�งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกำกบัดแูลและ
ติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลงดังกล่าว

 6. ผูจั้ดการกองทรัสต์ตอ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัำดเลือกผู้เช่ารายใหญ่ หรือมส่ีวนร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ในการวางแผนการจัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าเพ่ือจำกัดและคำวบคำุมคำวามเสี่ยงหรือคำวามผันผวนของรายได้ค่ำาเช่า 
ในแต่ละปี
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



 7. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณากำหนดนโยบายคำ่าเช่าและคำ่าบริการพื�นท่ีร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่อให้อัตราคำ่าเช่าและคำ่าบริการพื�นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดในขณะนั�น

 8. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการคำวบคำุมดูแลคำ่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาหรือซึ่่อมแซึ่มอุปกรณ์หรืออาคำาร
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือประเมินคำวามเหมาะสมของการซึ่่อมแซึ่มหรือการเปลี่ยนทดแทน เพ่ือให้มั่นใจได้ว่า 
คำ่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกองทรัสต์โดยแท้จริง

 9. ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งประเมินคำวามเหมาะสมของระบบการคำวบคุำมเก่ียวกับการจัดซึ่ื�อจดัจ้างของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ือใหม้ัน่ใจไดว้า่กองทรสัตไ์ดร้บัสนิคำา้หรอืบรกิารทีค่ำุม้คำา่กบัเงนิท่ีจา่ยไป ไมม่กีารเรยีกเกบ็คำา่ใชจ้า่ยจากกองทรสัตม์าก
เกินคำวามจำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั�งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ
หนังสือชี�ชวนกำหนดให้เรียกเก็บได้

 10. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและคำวบคุำมดูแลให้ผู้เช่าชำระคำ่าใช้จ่ายและ
คำ่าภาษีต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับการชำระเงินให้กับกองทรัสต์ให้คำรบถ้วนถูกต้องตามท่ีกฎหมายกำหนด และให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ต้องจัดทำรายงานการคำ้างชำระคำ่าภาษีและคำ่าเบี�ยประกันภัยของผู้เช่าเป็นรายปีหรือรายเดือนหรือราย
ไตรมาส (ขึ�นอยู่กับรอบการชำระ) เพ่ือประโยชน์ในการติดตามให้ผู้เช่าชำระให้คำรบถ้วนโดยเร็ว และผู้จัดการกองทรัสต์
จะพิจารณาคำวามจำเป็นในการบอกเลิกสัญญาเช่าหรือปรับเปลี่ยนเงื่อนไขการเช่าหรืออัตราคำ่าเช่าสำหรับผู้เช่ารายนี� 
ในระยะต่อไป

 11. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคำราะห์คำวามผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั�งสุ่มตรวจสอบ 
การดำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า

 12. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตาม ตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ำเสมอ 

นอกจากนี� ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีระบบในการติดตามคำวบคุำม และสุ่มตรวจสอบเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหาร 
  อสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อย่างน้อยดังต่อไปนี�

 1) จัดเก็บรายได้และนำส่งให้กองทรัสต์โดยคำรบถ้วนถูกต้อง

 2) ไมเ่รยีกเก็บคำา่ใช้จา่ยจากกองทรัสตม์ากเกินคำวามจำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบท่ีสัญญาแต่งตั�งผูจั้ดการกองทรัสต์ 
สัญญาก่อตั�งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี�ชวนกำหนดให้เรียกเก็บได้ 

 3) จัดเก็บ คำวบคำุม และดูแลทรัพย์สินในการดำเนินงานที่สำคัำญ รวมทั�งดูแลและซึ่่อมบำรุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์
อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว

 4) แบ่งแยกหน้าท่ีงานที่สำคัำญ เช่น การอนุมัติการทำรายการ การจัดเก็บดูแลทรัพย์สิน และการบันทึกรายการทาง 
การบัญชีและสารสนเทศที่เกิดขึ�นออกจากกัน เพื่อให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดุลระหว่างกัน

 5) จัดให้มีแผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพ่ือรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่คำาดฝันท่ีอาจเกิดขึ�น หรืออาจมี 
ผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการดำเนินงานของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงทรัพย์สินของกองทรัสต์

 6) ดำเนินการตามมาตรการการป้องกันคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกิดขึ�นระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์และ
กองทรัสต์

 13. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประชุมหารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ำเสมอ เพ่ือประเมินผลการดำเนินงานของ 
กองทรัสต์ และหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ�นในการดำเนินงานของกองทรัสต์

ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์มีคำวามเห็นว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทุกรายปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนงบประมาณและเป้าหมาย
ที่วางไว้ 

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567102



การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำกับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก) 
โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะเป็นผู้กำกับดูแล ตรวจสอบ และคำวบคำุมอย่างใกล้ชิด เพ่ือเป็นการรักษาประโยชน์ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คำวบคุำมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพ่ือให้ 
ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายที่กำหนดไว้ในระบบการติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(บุคำคำลภายนอก) ซึ่ึ่งมีดังนี�

 1. ตรวจสอบรายงานการจัดเก็บคำ่าเช่าและคำ่าบริการ

 2. ตรวจสอบรายงานค่ำาใช้จ่ายในการจัดซึ่ื�อจัดจ้างสำหรับงานบำรุงรักษาหรือซึ่่อมแซึ่มอุปกรณ์หรืออาคำารของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (บุคำคำลภายนอก)

 3. ตรวจสอบการจัดเก็บรายได้ และการนำส่งให้กองทรัสต์อย่างถูกต้องคำรบถ้วน

 4. ตรวจสอบรายงานคำ้างชำระคำ่าภาษีและคำ่าเบี�ยประกันรายปี หรือรายเดือน หรือรายไตรมาส

 5. มีการหารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ำเสมอเพ่ือประเมินผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ และหาแนวทาง
ที่เหมาะสมเพื่อแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ�นในการดำเนินงานของกองทรัสต์

ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์

คำ่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์ที่สำคำัญสรุปได้ ดังนี�

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ตกลงจะจ่ายค่ำาธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ (ยังไม่รวมภาษีมูลค่ำาเพ่ิม) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี ของ
มูลคำ่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (Total Asset Value “TAV”) โดยใช้มูลคำ่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ในวันสุดท้ายของแต่ละ
เดือนเป็นฐานในการคำำนวณ โดยมีคำ่าธรรมเนียมขั�นต่ำไม่น้อยกว่า 5,000,000 บาทต่อปี โดยกองทรัสต์ตกลงชำระคำ่าธรรมเนียม
ผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

(Performance Fee)

กองทรัสต์ตกลงชำระคำ่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (ยังไม่รวมภาษีมูลคำ่าเพิ่ม) ให้แก่ผู้จัดการ 
กองทรัสต์ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.75 ต่อปี ของรายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการ โดยกองทรัสต์ตกลงชำระ 
คำ่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน

ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)

คำ่าธรรมเนียมพิเศษ หมายถึง คำ่าตอบแทนส่วนเพ่ิมเติมจากการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ใน
อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 3 ตอ่ปี ของกำไรจากการดำเนนิงานของกองทรสัต์ โดยกองทรสัต์ตกลงชำระคำา่ธรรมเนยีมพิเศษใหแ้ก่ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์เป็นรายเดือน

ค่านายหน้า (Commission Fee)

 1. ในกรณีท่ีผู้เช่ารายย่อยรายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี กองทรัสต์ตกลงจะชำระ
คำา่นายหน้าให้แก่ผูจั้ดการกองทรัสต์เทา่กบัอัตราค่ำาเชา่และคำา่บริการตามสัญญาเชา่และสญัญาบริการท่ีกองทรสัต์จะได้
รับจากผู้เช่ารายย่อยดังกล่าวจำนวน 0.5 เดือน ในกรณีที่เป็นการต่อสัญญามากกว่าหรือน้อยกว่า 3 ปี กองทรัสต์ตกลงจะ
ชำระคำ่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เพิ่มขึ�นหรือลดลง (แล้วแต่กรณี) โดยคำำนวณตามสัดส่วน

103

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



 2. ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ทำสัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี กองทรัสต์ตกลงจะชำระ 
คำ่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เท่ากับอัตราค่ำาเช่าและค่ำาบริการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีกองทรัสต์ 
จะไดร้บัจากผูเ้ชา่รายยอ่ยดงักลา่วจำนวน 1 เดอืน ในกรณีท่ีเปน็การทำสญัญามากกวา่หรอืน้อยกวา่ 3 ป ีกองทรัสตต์กลง 
จะชำระคำ่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เพิ่มขึ�นหรือลดลง (แล้วแต่กรณี) โดยคำำนวณตามสัดส่วน

ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง  

(Common Area Service Fee)

คำ่าดูแลระบบสาธารณูปโภคำส่วนกลาง หมายถึง คำ่าธรรมเนียมรายเดือนที่พึงชำระให้แก่ผู้ให้บริการพื�นที่ส่วนกลาง 
ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนสำหรับแต่ละโคำรงการ (ถ้ามี) ในอัตราตามท่ีผู้ให้บริการพื�นท่ีส่วนกลางรายนั�น ๆ  ได้เรียก 
เก็บจริง ในอัตราเริ่มต้น 3 บาท ต่อตารางเมตร อย่างไรก็ดี อัตราคำ่าดูแลระบบสาธารณูปโภคำส่วนกลางดังกล่าวจะมีอัตราเพิ่มขึ�น 
ไม่เกินร้อยละ 3.5 ต่อปี โดยกองทรัสต์ตกลงชำระคำ่าดูแลระบบสาธารณูปโภคำส่วนกลางให้แก่ผู้ให้บริการพื�นที่ส่วนกลางเป็น 
รายเดือน

ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน 

 1. คำา่ธรรมเนียมการได้มาซึ่ึง่ทรพัย์สนิหลักและอุปกรณ์ (ถ้าม)ี ของกองทรัสต ์(Acquisition Fee): ไม่เกนิรอ้ยละ 3 ของมูลค่ำา
ทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์ในแต่ละคำราว 

 2. คำ่าธรรมเนียมการจำหน่ายไปซึ่ึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ของกองทรัสต์ (Disposal Fee): ไม่เกินร้อยละ 3  
ของมูลค่ำาทีต่ำ่กวา่ระหว่างทรัพยส์นิท่ีจำหน่ายไปของกองทรัสต์ในแต่ละคำราว และราคำาประเมนิท่ีจัดทำโดยผูป้ระเมนิราคำา 
ที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับคำวามเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.

การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย

ทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ให้คำวามสำคำัญต่อการอำนวยคำวามสะดวกแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนท่ัวไปเพ่ือให้สามารถเข้าถึง
ข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างสะดวก ทั่วถึง และเท่าเทียมกัน โดยการเปิดเผยข้อมูลที่มีคำวามถูกต้อง คำรบถ้วน และทันเวลาอย่าง
สมำ่เสมอ ทั�งขอ้มลูทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน และขอ้มลูสำคำญัอืน่ใด เพ่ือใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละผูล้งทนุได้ใชข้อ้มลูประกอบ
การตัดสินใจลงทุน โดยผ่านช่องทางการเผยแพร่ข้อมูลต่าง ๆ  เช่น สำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตลอดจน
ผ่านทางเว็บไซึ่ต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงานเป็นผู้รับผิดชอบในการจัดทำ และ/หรือ กำกับ
ดูแล รวบรวมข้อมูลจากฝ่ายงานที่เก่ียวข้องให้เปิดเผยข้อมูลของผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั�ง
ทรัสต์ และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงาน จะต้องดำเนินการเปิดเผยข้อมูล ประสานงาน และ 
ปฏบิตัหิน้าท่ีร่วมกันกับทรัสต ีตาม “บันทึกข้อตกลงการปฏิบตังิานร่วมกัน ระหว่างผูจั้ดการกองทรัสตก์บัทรัสต”ี โดยมีระบบรองรับ
การเปิดเผยข้อมูล ดังนี�

 1. รวบรวมกฎระเบียบ ข้อบังคำับต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการเปิดเผยข้อมูล

 2. จัดเตรียมแผนงานตรวจสอบ (Check List) เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการเปิดเผยข้อมูลให้ถูกต้อง คำรบถ้วน และตรงตาม
กำหนดเวลา 

 3. ติดตามการเปลี่ยนแปลงของกฎเกณฑ์ข้างต้นเพื่อให้เป็นปัจจุบันพร้อมเผยแพร่ให้ผู้บริหาร และ/หรือ ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้อง
ทราบอย่างสม่ำเสมอ

 4. ดำเนินการเปิดเผยข้อมูลให้ตรงตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

 5. การเปิดเผยข้อมูลต่อทรัสตี ฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงานดำเนินการเปิดเผยข้อมูล ประสานงาน และปฏิบัติ
หนา้ทีร่่วมกันกับทรัสตี ตาม “บันทึกข้อตกลงการปฏิบติังานร่วมกันระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กบัทรัสตี” ซ่ึึ่งตามข้อตกลงนี�  
กองทรัสต์จะต้องส่งรายงานประเภทต่าง ๆ  ให้ทรัสตีตามรอบระยะเวลาท่ีกำหนดหรือเมื่อมีเหตุการณ์สำคำัญ โดย 
ฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงานจะรวบรวมข้อมูล คำวามเห็น หลักการและเหตุผล รวมถึงเอกสารประกอบจาก 
หน่วยงานภายในที่เกี่ยวข้อง เพื่อจัดทำรายงานส่งให้ทรัสตี

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567104



การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

เหตุในการขอมติ

เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ มีดังต่อไปนี�

 1. การได้มาหรือจ�าหน่ายไปซ่ึึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่ำาตั�งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่ำาทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ทั�งนี�  
ขนาดของธุรกรรมดงักลา่วอาจมกีารเปลีย่นแปลงโดยจะเปน็ไปตามท่ีกฎหมาย กฎระเบยีบ และประกาศทีเ่กีย่วข้องก�าหนด

 2. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั�งทรัสต์

 3. การเพิ่มทุนแบบมอบอ�านาจทั่วไปของกองทรัสต์ (General Mandate)

 4. การท�าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคำคำลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่ึ่งมีขนาดรายการตั�งแต่  
20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่ำาทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่ำาใดจะสูงกว่า  
ทั�งนี� ขนาดของธุรกรรมดังกลา่วอาจมกีารเปลีย่นแปลงโดยจะเปน็ไปตามทีก่ฎหมาย กฎ ระเบยีบ และประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง
ก�าหนด

 5. การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคำืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 6. การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี

 7. การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ 

 8. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั�งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�าคำัญ

 9. การเลิกกองทรัสต์

 10. กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ�าเป็นหรือสมคำวรท่ีจะเสนอเรื่องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา
และมีมติในเรื่องดังกล่าว

 11. การปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันที่ให้ไว้ในคำ�าขออนุญาต หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี�ชวน 

หน้าท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในการจัดประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต์

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อย ดังต่อไปนี�

 1. เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่ึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ที่จ�าหน่ายได้แล้วทั�งหมด  
เข้าชื่อกันท�าหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุม 
ไว้อย่างชดัเจนในหนงัสอืนั�น ทั�งนี� เมือ่มผีูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์ขา้ชือ่กันท�าหนังสอืขอใหม้กีารเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต์แลว้  
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

 2. ในกรณีอื่นใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�าเป็นหรือสมคำวรท่ีจะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมี
มติในเรื่องนั�น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี  
ทั�งนี� ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ�าเป็นดังกล่าว

 3. ในกรณอีืน่ใดท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเปน็กรณีจ�าเปน็ หรอืสมคำวรทีจ่ะเสนอเรือ่งใหท้ีป่ระชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพิ์จารณา
และมมีติในเรือ่งนั�นเพ่ือประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต์ ทั�งนี� ไมตั่ดสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารอืกับผู้จดัการกองทรสัต์
ถึงเหตุจ�าเป็นดังกล่าว

ทั�งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีนา้ทีแ่ละคำวามรบัผดิชอบในการจดัให้มชีอ่งทางในการสือ่สารสองทาง (Two-way communication) 
ไม่ว่าด้วยวิธีพบปะกับผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยตรงหรือด้วยวิธีการใดเพ่ือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมได้  
ภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิ�นสุดของรอบปีบัญชีของกองทรัสต์
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�าหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี วัน เวลา วิธีการประชุม
ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องท่ีจะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมคำวรเพียงพอต่อการตัดสินใจของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยระบใุห้ชดัเจนวา่เปน็เรือ่งทีจ่ะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมตั ิหรอืเพ่ือพิจารณา แลว้แตก่รณี รวมทั�งคำวามเห็นของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ในเร่ืองดังกล่าว ซึ่ึ่งรวมถึงผลกระทบท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั�น โดยการจัดส่ง 
หนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะต้องด�าเนินการ ดังต่อไปนี� 

 1. ในกรณีทั่วไปต้องจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 7 วัน ก่อนวันประชุม

 2. ในกรณีที่มีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงทั�งหมด ต้องจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันประชุม

ในกรณีที่มีประกาศก�าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ  
ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั�น ๆ

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถ่ินอย่างน้อยหน่ึงฉบับไม่น้อยกว่า 3 วัน 
ก่อนวันประชุม

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์ไิดด้�าเนนิการเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 45 วันนบัแตวั่นทีไ่ดร้บัหนงัสอืจาก 
ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และ/หรอื มไิดด้�าเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลา 1 เดือน นับแต่วันท่ีได้รบัหนังสอืจากทรสัต ี 
แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด�าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมท่ีก�าหนดดังกล่าวข้างต้น
โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิท่ีจะเรียกเก็บคำ่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ�น (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์
ดังกล่าวได้ตามจริง

องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คำนหรือไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ�านวน 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั�งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ที่จ�าหน่ายได้แล้วทั�งหมดจึง
จะเป็นองคำ์ประชุม

ในกรณีท่ีปรากฎว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์คำรั�งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้ว 1 ชั่วโมง จ�านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่ึ่งมา 
เข้าร่วมประชุมไม่คำรบเป็นองค์ำประชุมตามที่ก�าหนดไว้ในวรรคำหน่ึง หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั�นได้เรียกนัดเพราะ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามท่ีได้ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั�น
มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือ 
เชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในการประชุมคำรั�งหลังนี�ไม่บังคำับว่าจะต้องคำรบองคำ์ประชุม

สิทธิในการลงคะแนนเสียง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคำะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ ทั�งนี� ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังต่อไปนี� มีข้อจ�ากัดสิทธิใน 
การออกเสียงลงคำะแนน

 1. ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ถือหนว่ยทรสัตเ์กินกวา่อตัราหรอืไมเ่ปน็ไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�าหนดในประกาศท่ี ทจ.49/2555 ประกาศ
ที่ กร.14/2555 และประกาศที่ สช.29/2555 แล้วแต่กรณี หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่คำณะกรรมการ ก.ล.ต. จะได้ประกาศ
ก�าหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป ทั�งนี� เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว

 2. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567106



มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

หากสัญญาก่อตั�งทรัสต์ไม่ได้ก�าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคำะแนนเสียงดังต่อไปนี�

 1. ในกรณีทั่วไปให้ถือคำะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคำะแนน

 2. ในกรณีดังต่อไปนี� ให้ถือคำะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�านวนเสียงทั�งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ 
มีสิทธิออกเสียงลงคำะแนน

  1) การได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่ึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลคำ่าตั�งแต่ร้อยละ 30 ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

  2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั�งทรัสต์

  3) การเพิ่มทุนแบบมอบอ�านาจทั่วไปของกองทรัสต์

  4) การท�าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคำคำลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่ึ่งมีขนาดรายการตั�งแต่ 
20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่ำาทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่ำาใดจะสูงกว่า  
ทั�งนี� ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎระเบียบ และประกาศท่ี
เกี่ยวข้องก�าหนด

  5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคำืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

  6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์

  7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั�งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�าคำัญ

  8) การเลิกกองทรัสต์

อน่ึง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะท่ีขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ท่ี
ก�าหนดในประกาศที ่สร. 26/2555 หรอืหลกัเกณฑ์อืน่ตามพระราชบญัญัตหิลกัทรพัย์ฯ หรอืพระราชบญัญัตทิรสัตฯ์ ใหถื้อว่ามตนัิ�น 
ไม่มีผลบังคำับ

การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับ

สูงสุด 

การคัดเลอืกการสรรหาและแตง่ตัง้กรรมการและผูบ้รหิารระดับ

สูงสุด

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบการคัำดเลือกและตรวจสอบว่าบุคำลากรที่เป็นผู้บริหารมีคุำณสมบัติตามที่ระบุไว้ในประกาศของ
ส�านักงาน ก.ล.ต. ดังนี�

 1. เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลา 
ไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวันเริ่มเข้าท�างานกับบริษัท

 2. เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคำคำลที่มีอ�านาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่ึ่งเป็นลักษณะต้องห้ามตามประกาศ 
คำณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคำลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม

คำณะกรรมการบริษัท หรือ ผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคำัดเลือกผู้บริหารระดับสูงสุด ตามคำุณสมบัติที่ 
กล่าวไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงานร่วมตรวจสอบคำุณสมบัติของผู้สมัคำรด้วย

107

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ระบบการติดตามดูแลคุณสมบัติของบุคลากร

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการติดตามดูแลให้บุคำลากรที่เก่ียวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์เป็นผู้มีคำุณสมบัติ 
เหมาะสม โดยมอบหมายให้ฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงานด�าเนินการ ดังนี�

 1. เมือ่กรรมการ ผูบ้รหิาร และบคุำคำลผูม้อี�านาจในการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัการแต่งตั�ง ฝา่ยกฎหมายและก�ากับ
การปฏิบตังิานจะด�าเนนิการแจง้กรรมการ ผูบ้รหิาร และบคุำคำลผูม้อี�านาจในการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักลา่วให้
ทราบถึงลักษณะต้องห้ามของการเป็นกรรมการ ผู้บริหาร และบุคำคำลผู้มีอ�านาจในการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

 2. ฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงานด�าเนินการให้กรรมการ ผู้บริหาร และบุคำคำลผู้มีอ�านาจในการจัดการของผู้จัดการ
กองทรัสต์ กรอกข้อมูลและลงนามใน “แบบรับรองประวัติบุคำคำลที่จะเป็นกรรมการ ผู้จัดการ รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ 
ผู้อ�านวยการฝ่าย และผู้ด�ารงต�าแหน่งเทียบเท่าท่ีเรียกชื่ออย่างอื่น ซึ่ึ่งรับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการกอง
ทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์” เพ่ือรับรองว่าบุคำคำลดังกล่าวไม่มีลักษณะต้องห้าม และ
ใน “แบบรายงานการมสีว่นไดเ้สยีของกรรมการ ผูบ้รหิาร ผูม้อี�านาจในการจดัการ และบคุำคำลทีม่คีำวามเก่ียวขอ้ง” เพ่ือแจง้
บรษิทัใหท้ราบถึงขอ้มลูสว่นตวัและคำวามสมัพันธ์กับผูเ้ก่ียวข้องของบคุำคำลดงักลา่ว ซึ่ึง่บรษิทัจะใชเ้ปน็ขอ้มลูตรวจสอบการ
มีส่วนได้เสียของบุคำคำลดังกล่าวในการท�าธุรกรรมใด ๆ  กับกองทรัสต์

 3. ฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงานด�าเนินการแจ้งให้กรรมการ ผู้บริหาร และบุคำคำลผู้มีอ�านาจในการจัดการ 
กองทรสัตจั์ดท�า “แบบรบัรองประวัตบิคุำคำลทีเ่ปน็หรอืจะเปน็กรรมการ ผูจ้ดัการ รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้�านวยการฝา่ย
และผู้ด�ารงต�าแหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซึ่ึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการ 
กองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์” และน�าสง่ฝา่ยกฎหมายและก�ากับการปฏบิตังิานเพ่ือแจง้ให้ส�านกังาน ก.ล.ต. 
ทราบภายใน 14 วันนับแต่วันที่มีการเปลี่ยนแปลงในสาระส�าคำัญ และจัดท�า “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของกรรมการ 
ผู้บริหาร และบุคำคำลที่มีคำวามเกี่ยวข้อง” อย่างน้อยปีละ 1 คำรั�ง หรือเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงข้อมูล และน�าส่งฝ่ายกฎหมาย
และก�ากับการปฏิบัติงาน เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส�านักงาน ก.ล.ต. 

 4. หากมกีารเปลีย่นแปลงใด ๆ  ท่ีมนียัส�าคัำญ ฝา่ยกฎหมายและก�ากับการปฏบิตังิานจะรายงานใหค้ำณะกรรมการบรษิทัทราบ

 5. คำณะกรรมการบริษัทรายงานให้ส�านักงาน ก.ล.ต. ทราบ หากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวขัดต่อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

 6. ฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงานด�าเนินการตรวจสอบประวัติของกรรมการ ผู้บริหาร และบุคำคำลผู้มีอ�านาจใน 
การจัดการของกองทรัสต์ว่าเป็นผู้มีคุำณสมบัติ และเงื่อนไขตามหลักเกณฑ์และประกาศส�านักงาน ก.ล.ต. กับหน่วยงาน 
ที่เกี่ยวข้อง เช่น กรมบังคำับคำดี ส�านักงานป้องกันและปราบปรามการฟื้อกเงิน เป็นต้น เป็นประจ�าทุกปี 

การคัดเลือกกรรมการอิสระ

ในการคำัดเลือกกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคำุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี� 

 1. ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจ�านวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทั�งหมดในผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้น 
รายใหญ่ หรือผู้มีอ�านาจคำวบคำุมของผู้จัดการกองทรัสต์ (นับรวมบุคำคำลที่เกี่ยวข้องตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ)

 2. ไมม่สีว่นรว่มในการบรหิารงาน ไมเ่ปน็หรอืเคำยเปน็กรรมการทีม่สีว่นรว่มในการบรหิารงาน รวมทั�งไมเ่ปน็หรอืเคำยเปน็ลกูจา้ง 
พนักงาน ท่ีปรึกษาที่ได้รับเงินเดือนประจ�าจากผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทในเคำรือ บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ 
ผู้มีอ�านาจคำวบคำุมของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลา
ไม่น้อยกว่า 2 ปี

 3. ไมม่คีำวามสมัพันธ์ทางธุรกิจ ไมม่ผีลประโยชนห์รอืสว่นไดเ้สยีไมว่่าทางตรงหรอืทางออ้มทั�งในดา้นการเงนิและการบรหิารงาน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทในเคำรือ บริษัทร่วม ในลักษณะท่ีจะท�าให้ขาดคำวามเป็นอิสระ เว้นแต่จะได้พ้นจาก 
การมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

 4. ไม่เป็นญาติสนิทกับผู้บริหาร หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือผู้มีอ�านาจคำวบคำุม

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567108



 5. ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั�งให้เป็นตัวแทนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกรรมการของบริษัทหรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่

 6. ไม่เป็นหรือเคำยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�านาจคำวบคำุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 
และไมเ่ปน็ผูถื้อหุน้ท่ีมนียั ผูม้อี�านาจคำวบคุำม หรอืหุ้นสว่นของส�านกังานสอบบญัช ีซึ่ึง่มผีูส้อบบญัชขีองผูจ้ดัการกองทรสัต์  
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�านาจคำวบคำุมของผู้จัดการกองทรัสต์สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมา
แล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี 

 7. ไม่เป็นหรือเคำยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ  ซึ่ึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน  
ซึ่ึ่งได้รับคำ่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจากผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�านาจคำวบคำุมของผู้จัดการ
กองทรัสต์ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ�านาจคำวบคำุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั�นด้วย เว้นแต่จะได้ 
พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

 8. ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันท่ีมีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทย่อย 
หรือไม่เป็นหุ้นส่วนท่ีมีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีรับ 
เงนิเดอืนประจ�า หรอืถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 ของจ�านวนหุ้นท่ีมสิีทธิออกเสียงทั�งหมดของบรษิทัอืน่ ซึ่ึง่ประกอบกจิการท่ีมสีภาพ 
อย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทย่อย

 9. พร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ และในกรณีท่ีจ�าเป็นเพ่ือผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และพร้อมที่
จะคำัดคำ้านการกระท�าของกรรมการอื่น ๆ  หรือของฝ่ายจัดการ

 10. สามารถเข้าร่วมการประชุมคำณะกรรมการเพื่อตัดสินใจในกิจกรรมที่ส�าคำัญของผู้จัดการกองทรัสต์

 11. มีคำวามรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศักยภาพสูงและเป็นที่ยอมรับ

 12. ไม่เป็นบุคำคำลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคำคำลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมคำวรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคัำบของ
ตลาดหลักทรัพย์

 13. ไมเ่คำยตอ้งคำ�าพิพากษาหรอือยู่ระหว่างถูกกลา่วโทษว่าไดก้ระท�าคำวามผดิตามกฎหมายหลกัทรพัย์ กฎหมายธุรกิจสถาบนั
การเงิน กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟื้อกเงิน หรือกฎหมายที่
เก่ียวกับธุรกิจการเงนิในท�านองเดยีวกันไมว่่าจะเปน็กฎหมายไทยหรอืกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานท่ีมอี�านาจตาม
กฎหมายนั�น ทั�งนี� ในคำวามผิดเก่ียวกับการกระท�าอันไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกับการซืึ่�อขายหลักทรัพย์หรือการบริหารงานท่ีมี
ลักษณะเป็นการหลอกลวง ฉ้อโกง หรือทุจริต

 14. ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�าให้ไม่สามารถให้คำวามเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีคำวามเห็นว่า คำณะกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุดทุกท่านมีประสบการณ์และมีคำุณสมบัติคำรบถ้วน 
เหมาะสมแก่การด�ารงต�าแหน่งและปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

กองทรสัตไ์ด้แตง่ตั�ง บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จ�ากัด เปน็ผูส้อบบญัชสี�าหรบัรอบระยะเวลาบญัชสีิ�นสดุ ณ วันที ่31 ธันวาคำม 2567 
โดยมีคำ่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ�านวนรวมทั�งสิ�น 1,255,000 บาท 
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ความรับผิดชอบต่อสังคม 

และการพัฒนาอย่างยั่งยืน

ผู้จัดการกองทรัสต์มุ่งมั่นเป็นผู้นำในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์อิสระและบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เติบโตอย่างย่ังยืน  
โดยมุ่งเน้นการบริหารจัดการให้กองทรัสต์สามารถสร้างรายได้ที่สม่ำเสมออย่างต่อเนื่อง มีการกระจายคำวามเสี่ยงที่ดี สร้างคำวาม
เจริญเติบโตของทรัพย์สินที่หลากหลาย ภายใต้การบริหารคำวามเสี่ยงที่เหมาะสม และดูแลผู้มีส่วนได้ส่วนเสียอย่างสมดุลและ
ยั่งยืน โดยคำำนึงถึงผลประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคำัญ

การจัดการด้านความยั่งยืนในมิติสังคม

ผู้จัดการกองทรัสต์เล็งเห็นถึงคำวามสำคำัญของการดำเนินธุรกิจอย่างรับผิดชอบต่อสังคำมและผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่าย ไม่ว่าจะ
เปน็ผูเ้ชา่ คำูค่ำา้ ผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์ทรสัต ีรวมไปถงึชมุชนดว้ย ดงันั�น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึมนีโยบายการบรหิารท่ีมุง่เนน้การประกอบ
ธุรกิจโดยรับผิดชอบต่อสังคำม เพื่อการพัฒนาอย่างยั่งยืนร่วมกันของผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่าย รวมถึงสังคำมและส่วนรวม

แนวทางการดำเนินการสำหรับการจัดการด้านคำวามยั่งยืนในมิติสังคำม ตัวอย่างเช่น

การเคารพสิทธิมนุษยชนและปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ให้คำวามสำคำัญต่อสิทธิขั�นพื�นฐานของบุคำคำล ทั�งสิทธิในชีวิตและเสรีภาพ โดยตระหนักเป็นอย่างย่ิง 
ว่าการเคำารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐานของการพัฒนาบุคำคำล โดยมีการสนับสนุนให้มีคำวามเสมอภาคำตามกฎหมาย 
การแสดงออกซึ่ึ่งคำวามคำิดเห็นโดยเสรี กำหนดสิทธิในการทำงานตามกฎหมายแรงงาน สิทธิในการได้รับสวัสดิการสังคำม และ 
การคำัดเลือกพนักงานเข้าปฏิบัติงานอย่างเท่าเทียมโดยไม่มีการจำกัดเชื�อชาติ ศาสนา และเพศ

ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

เน่ืองด้วยกองทรัสต์มีวัตถุประสงคำ์ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ  ที่มีรายได้ประจ�าในรูปคำ่าเช่า ผู้จัดการกองทรัสต์ 
จงึไดแ้ตง่ตั�งบุคำคำลภายนอกซ่ึึ่งมีคำวามเชีย่วชาญในการบริหารจดัการทรพัยส์นิหลกัท่ีกองทรสัตล์งทนุเปน็ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ 
(บุคำคำลภายนอก) โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะเป็นผู้กำกับดูแล ตรวจสอบ และคำวบคำุมอย่างใกล้ชิดในการบริหารอสังหาริมทรัพย์
นั�น เพ่ือใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุำคำลภายนอก) ใหค้ำวามสำคำญักบัการปฏบิตัทิีเ่ปน็ธรรมและมคีำวามรบัผดิชอบตอ่ผูเ้ชา่ โดย
คำำนงึถงึคำวามปลอดภัยและสุขอนามัยของผูเ้ช่า โดยมุง่เน้นการดำเนินการด้านบริหารอสังหาริมทรพัย์ รกัษามาตรฐานในการบริการ 
และส่งมอบงานบริการที่มีคำุณภาพปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อผู้เช่า

การจัดการด้านความยั่งยืนในมิติสิ่งแวดล้อม

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้ำวามสำคำญักบัการดำเนนิงานท่ีสง่เสรมิการพฒันาอยา่งยัง่ยนืดา้นสิง่แวดลอ้ม ซึ่ึง่เปน็หนึง่ในแกนหลกั
ของการบริหารทรพัย์สนิ โดยเฉพาะในโคำรงการไลฟ์ื้สไตลม์อลล ์ท่ีมบีทบาทเชิงพื�นท่ีตอ่ชมุชนและผู้บรโิภคำ โดยกองทรัสตไ์ด้ส่งเสรมิ
และสนบัสนนุมาตรการดา้นสิง่แวดล้อมอยา่งตอ่เน่ือง ไม่วา่จะเป็นการใชพ้ลังงานอยา่งมปีระสิทธภิาพ การจัดการทรพัยากรอย่าง
เหมาะสม และการรักษาสภาพแวดล้อมในโคำรงการให้ปลอดภัยและน่าใช้บริการ เพื่อให้แต่ละโคำรงการดำเนินงานสอดคำล้องกับ
มาตรฐานสิ่งแวดล้อมที่เป็นที่ยอมรับ และตอบโจทย์คำวามคำาดหวังของผู้ใช้บริการในยุคำปัจจุบัน

ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ชือ่มัน่ว่า การบริหารทรัพยส์นิโดยคำำนึงถงึสิง่แวดล้อมอยา่งย่ังยืน ไม่เพยีงชว่ยลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม
เท่านั�น แต่ยังส่งผลดีต่อผู้เช่าพื�นที่คำ้าปลีกโดยตรง ทั�งในแง่การสร้างสภาพแวดล้อมท่ีเอื�อต่อการดึงดูดลูกค้ำา และการยกระดับ 
ภาพลักษณ์แบรนด์ในสายตาผู้บริโภคำ โดยรวมแล้ว แนวทางดังกล่าวช่วยเพิ่มมูลคำ่าและคำวามน่าสนใจของทรัพย์สินในระยะยาว 
และเสริมคำวามสามารถในการแข่งขันของทั�งกองทรัสต์และผู้เช่า

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567110



แนวทางการดำเนินการสำหรับการจัดการด้านคำวามยั่งยืนในมิติสิ่งแวดล้อม ตัวอย่างเช่น

การส่งเสริมการใช้พลังงานสะอาดหรือพลังงานหมุนเวียนและลดการใช้พลังงานที่ทำให้เกิด 

ก๊าซเรือนกระจก

ผู้จัดการกองทรัสต์ให้คำวามสำคัำญกับการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ และสนับสนุนการนำพลังงานสะอาดหรือ
พลังงานหมุนเวียนมาใช้ในทรัพย์สินภายใต้การบริหารจัดการ ในโคำรงการยูดี ทาวน์ และ พอร์โต้ ชิโน่ ซึ่ึ่งเป็นไลฟื้์สไตล์มอลล์  
ได้มีการติดตั�งแผงโซึ่ลาร์เซึ่ลล์บนหลังคำาอาคำารบางส่วน เพื่อผลิตพลังงานทดแทน ลดการพึ่งพาไฟื้ฟื้้าจากภายนอก และช่วยลด
ต้นทุนพลังงานไฟื้ฟื้้าในระยะยาวอย่างมีประสิทธิภาพ 

นอกจากนี� โคำรงการพอร์โต้ ชิโน่ และ 72 คำอร์ทยาร์ด ยังได้รับการออกแบบให้มีหลังคำาโปร่งแสง (Skylight) ในบางจุด  
เพื่อใช้แสงธรรมชาติในช่วงเวลากลางวัน ช่วยลดการใช้พลังงานไฟื้ฟื้้า และเพิ่มบรรยากาศที่ปลอดโปร่งและมีชีวีตชีวา

สำหรับ โคำรงการโนเบิล โซึ่โล ได้มีการใช้หลอดไฟื้ LED ประหยัดพลังงานในทุกพื�นท่ีภายในอาคำาร ช่วยลดการใช้ไฟื้ฟื้้าได้
อย่างมีนัยสำคำัญ และสอดคำล้องกับแนวทางการลดการปล่อยก๊าซึ่เรือนกระจกของกองทรัสต์

ระบบบำบัดน้ำ

ในโคำรงการยูด ีทาวน์ ซ่ึึ่งเป็นโคำรงการขนาดใหญ่ทีม่กีารใช้น�ำในกิจกรรมต่าง ๆ  คำอ่นข้างมาก ได้มกีารติดตั�งระบบบำบัดน�ำเสีย 
เพื่อดำเนินการบำบัดก่อนปล่อยออกจากโคำรงการอย่างเหมาะสม เพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานด้านสิ่งแวดล้อม

ขณะเดยีวกนัโคำรงการ 72 คำอรท์ยารด์ ซึ่ึง่เปน็โคำรงการทีม่รีา้นอาหารและกจิกรรมทีเ่ก่ียวขอ้งกบัการใชน้�ำ กม็รีะบบบำบดัน�ำเสยี 
ที่ใช้วิธีการเติมอากาศให้ได้คำ่าตามที่กฎหมายกำหนด ก่อนทำการปล่อยน�ำออกจากพื�นที่โคำรงการ

ระบบการจัดการขยะ

โคำรงการภายใต้การบริหารของกองทรัสต์มีการดำเนินการจัดการขยะอย่างเหมาะสม โดยเน้นการคัำดแยกขยะตั�งแต่ต้นทาง 
และกำจัดตามมาตรฐานสิ่งแวดล้อม 

ในโคำรงการยูด ีทาวน์ มกีารจัดวางถังขยะสำหรับคัำดแยกประเภทอย่างชดัเจน เพ่ือส่งเสริมใหผู้เ้ชา่และผูใ้ช้บรกิารร่วมกันแยก
ขยะอย่างถูกต้อง

สว่นใน โคำรงการโนเบิล โซึ่โล มกีารคำดัแยกขยะออกเป็น ขยะเปียก ขยะรีไซึ่เคิำล และขยะอันตราย พร้อมทั�งมกีารนำของใช้แลว้
บางประเภทกลับมาใช้ซึ่�ำ (Reuse) เช่น กล่องกระดาษ ขวดพลาสติก และกระดาษสำนักงาน เพื่อลดปริมาณขยะและสนับสนุน
การใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ

ระบบการบริหารจัดการสารเคมีและมลพิษ

ในโคำรงการท่ีเป็นศนูยก์ารค้ำา ได้มกีารกำหนดแนวทางการบริหารจดัการสารเคำมีและมลพิษอยา่งเป็นระบบ เพ่ือรองรับกจิกรรม
ของผู้เช่าและงานบำรุงรักษาอาคำารให้เป็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานด้านสิ่งแวดล้อม โดยมีแนวทางหลัก เช่น

• การกำหนดพื�นที่จัดเก็บสารเคำมีอย่างปลอดภัย พร้อมฉลากและระบบป้องกันการรั่วไหล

• การคำวบคำุมการระบายอากาศในพื�นที่ที่มีการใช้สารเคำมี

• การแยกประเภทและกำจัดของเสียอันตราย เช่น น�ำมันใช้แล้ว สารเคำมีเหลือใช้ หรือวัสดุปนเป้�อน 

• การตดิตามและตรวจสอบคำณุภาพสิง่แวดล้อมภายในโคำรงการอยา่งสมำ่เสมอ เช่น ตรวจวัดคุำณภาพของน�ำ การคำวบคุำม 
 กลิ่นและเสียงรบกวน
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การส่งเสริมและจัดให้มีพื้นที่สีเขียวในโครงการ

ผู้จัดการกองทรัสต์ให้คำวามสำคำัญกับการส่งเสริมพื�นท่ีสีเขียวภายในโคำรงการ โดยเฉพาะโคำรงการท่ีเป็นไลฟ์ื้สไตล์มอลล์  
ซึ่ึ่งพื�นที่สีเขียวไม่เพียงช่วยเพิ่มคำวามร่มรื่นและคำวามสวยงามให้กับโคำรงการ แต่ยังช่วยลดอุณหภูมิบริเวณโดยรอบ ดูดซึ่ับมลพิษ
ทางอากาศ และส่งเสริมบรรยากาศที่น่าเข้ามาใช้บริการ

ในโคำรงการยูดี ทาวน์ และ พอร์โต้ ชิโน่ ได้มีการจัดสรรพื�นที่สำหรับปลูกต้นไม้ พุ่มไม้ และสนามหญ้า รวมถึงสวนหย่อมและ
มุมพักผ่อนกลางแจ้ง ที่เปิดโอกาสให้ผู้ใช้บริการได้ใกล้ชิดกับธรรมชาติ ท่ามกลางสภาพแวดล้อมในเขตเมือง

แนวทางการส่งเสริมพื�นที่สีเขียวในโคำรงการ ประกอบด้วย

• การปลูกต้นไม้ใหญ่และไม้พุ่มบริเวณรอบอาคำาร ทางเดิน และพื�นที่จอดรถ

• การจัดทำสวนแนวตั�ง (Vertical Garden) และพื�นที่ปลูกต้นไม้ในกระถางหรือบนชั�นดาดฟื้้า

• การเลือกใช้พันธุ์ไม้ท้องถิ่นที่ดูแลรักษาง่ายและทนทานต่อสภาพอากาศ

• การจัดทำแผนบำรุงรักษาพื�นที่สีเขียวอย่างต่อเนื่อง

การจัดให้มีพื�นที่สีเขียวอย่างเหมาะสม ถือเป็นส่วนหน่ึงของการสร้างสมดุลระหว่างประโยชน์เชิงพาณิชย์และสิ่งแวดล้อม 
ตลอดจนช่วยเสริมภาพลักษณ์ของโคำรงการในฐานะศูนย์การคำ้าที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและชุมชน

การจัดการด้านความยั่งยืนในมิติธรรมาภิบาล

ผู้จัดการกองทรัสต์มุ่งม่ันประกอบกิจการตามหลักธรรมาภิบาลซ่ึึ่งเป็นรากฐานสำคัำญสำหรับการพัฒนาอย่างย่ังยืน  
โดยมีนโยบายการกำกับดูแลกองทรัสต์ เพ่ือเป็นกรอบในการดำเนินธุรกิจให้เป็นไปโดยถูกต้องตามกฎหมายและสอดคำล้องกับ 
กฎเกณฑ์ของสำนักงาน กลต. ตลาดหลักทรัพย์แหง่ประเทศไทย และหน่วยงานกำกับดูแลท่ีเก่ียวข้อง พร้อมทั�งส่งเสริมให้พนักงาน
ปฏิบัติหน้าที่ด้วยจรรยาบรรณธุรกิจและคำวามซึ่ื่อสัตย์สุจริตเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคำัญ

แนวทางการดำเนินการสำหรับการจัดการด้านคำวามยั่งยืนในมิติธรรมาภิบาล ตัวอย่างเช่น

การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรม

การประกอบกิจการด้วยคำวามเป็นธรรม เป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้คำวามสำคำัญและ 
พึงปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายท่ีเก่ียวข้องอย่างเคำร่งคำรัด ได้แก่ 
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ กฎเกณฑ์ของหน่วยงานกำกับดูแล และสัญญาก่อตั�งทรัสต์ ตลอดจน 
การยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเลี่ยงการดำเนินการที่อาจก่อให้เกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขัน
ทางการค้ำาอย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม และไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือเปิดเผยข้อคำวาม 
อันเป็นเท็จอันอาจก่อให้เกิดคำวามสับสน คำวามเข้าใจผิดและคำวามเสียหายต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป 
ทั�งนี� เพ่ือให้เกิดคำวามเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้มีส่วนได้เสียที่เก่ียวข้อง และเป็นการสร้าง 
คำวามเชื่อมั่นแก่นักลงทุนในระยะยาว

การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน

ผู้จัดการกองทรัสต์ต่อต้านการคำอร์รัปชั่นทุกรูปแบบ โดยไม่มีนโยบายเสนอเงิน ส่ิงจูงใจ ของกำนัล สิทธิประโยชน์พิเศษ 
ในรูปแบบใด ๆ  ไม่ว่าทางตรงหรือผ่านบุคำคำลที่สามแก่ลูกคำ้า คำู่ค้ำา หน่วยงานภายนอก หรือเจ้าหน้าท่ีของรัฐ เพ่ือให้ได้มา 
หรือคำงไว้ซึ่ึ่งประโยชน์หรือคำวามได้เปรียบทางธุรกิจ รวมทั�งไม่มีนโยบายจ่ายเงินรางวัลหรือการจ่ายเงินอื่นใดเพ่ือเร่ง 
การดำเนินการหรืออำนวยคำวามสะดวก ยกเว้นการให้การเลี�ยงรับรองทางธุรกิจตามประเพณีนิยม

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567112



การหลีกเลี่ยงความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคำคำลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
กองทรัสต์  หรือ ทรัสตีและบุคำคำลที่ เ ก่ียวโยงกันกับทรัสตี  ในอนาคำตและมีแนวทางในการป้องกันคำวามขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคำคำลดังกล่าว โดยได้ระบุรายละเอียดไว้ในหัวข้อ “การป้องกันคำวามขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์” 

การป้องกันการใช้ข้อมูลภายในเพื่อแสวงหาผลประโยชน์

เพ่ือให้เกิดคำวามโปร่งใสในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายให้กรรมการ ผู้บริหาร และ/หรือ 
พนักงานที่มีหน้าที่เก่ียวข้องกับข้อมูลภายใน ต้องไม่ใช้ข้อมูลภายในของกองทรัสต์ท่ีเป็นสาระสำคัำญและยังไม่ได้เปิดเผย
ต่อสาธารณชน เพ่ือประโยชน์ส่วนตนหรือบุคำคำลอื่นในทางที่มิชอบ โดยกำหนดให้กรรมการ ผู้บริหาร และ/หรือ พนักงาน
ที่มีหน้าท่ีเก่ียวข้องกับข้อมูลภายใน มีหน้าท่ีรายงานการถือคำรองหน่วยทรัสต์ทุกคำรั�งท่ีมีการซึ่ื�อ ขาย หรือโอนหน่วยทรัสต์
ผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ ตามที่กฎเกณฑ์ของสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด นอกจากนี� ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดส่งข้อคำวาม
ทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Mail) แก่แจ้งกรรมการ ผู้บริหาร และ/หรือ พนักงานท่ีมีหน้าท่ีเก่ียวข้องกับข้อมูลภายใน
เพ่ือแจ้งเตือนห้ามการซึ่ื�อ ขาย หรือ โอนหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลา 30 วันก่อนวันเผยแพร่งบการเงินรายไตรมาส 
และงบการเงินประจำปีต่อตลาดหลักทรัพย์หรือก่อนการเปิดเผยข้อมูลภายในของกองทรัสต์อันมีสาระสำคำัญหรือ 
มีผลกระทบต่อราคำาหน่วยทรัสต์

นอกจากนี� ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายห้ามกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน นำข้อมูลต่าง ๆ  โดยเฉพาะข้อมูลคำวามลับ 
ของลูกคำ้า ผู้เช่า คำู่คำ้า ผู้มีส่วนได้เสีย หรือบุคำคำลที่เกี่ยวข้องในการทำธุรกรรมต่าง ๆ  ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ กองทรัสต์  
ไปใช้เพื่อผลประโยชน์ของตนหรือบุคำคำลอื่น เว้นแต่เป็นข้อมูลที่ต้องเปิดเผยตามที่กฎหมายกำหนด

113

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



การควบคุมภายใน 

และการบริหารจัดการความเสี่ยง

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบการคำวบคุำมภายใน โดยผู้ตรวจสอบภายในจะท�าหน้าที่ติดตามดูแลและตรวจสอบ เพ่ือให ้
ผู้จัดการกองทรัสต์มีการปฏิบัติงานเป็นไปตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ หลักการด�าเนินธุรกิจ ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้คำวามรู้ 
คำวามสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม ปฏิบัติงานด้วยคำวามระมัดระวัง ไม่ให้เกิด 
คำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตลอดจนไม่น�าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสม 

ในการด�าเนินการตรวจสอบภายใน ผู้ตรวจสอบภายในจะด�าเนินการตรวจสอบตามขั�นตอนของระบบคำวบคุำมภายใน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ส�าคำัญสรุปได้ดังนี�

• กำหนดปัจจัยเสี่ยงในการดำเนินธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ และทำการประเมินคำวามเส่ียงเพ่ือใช้ในการจัดทำแผนงาน 
การตรวจสอบภายในทุก 2 ปี

• ดำเนนิการจัดทำแผนงานการตรวจสอบภายในทุก 2 ป ีซึ่ึง่คำรอบคำลุมถึงการปฏิบตัหิน้าท่ีตามระบบงาน และการตรวจสอบ
คำ่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

• นำเสนอแผนการตรวจสอบภายในเพื่อขออนุมัติจากกรรมการอิสระ

• ดำเนินการตรวจสอบภายในตามแผนการตรวจสอบภายในท่ีได้รับการอนุมัติ และนำเสนอรายงานการตรวจสอบภายใน 
ซึ่ึง่รวมถึงรายงานการปฏิบตังิานทีไ่ม่สอดคำล้อง และ/หรอื ผดิกฎระเบยีบ และ/หรอื ประเดน็ท่ีพบจากการตรวจสอบภายใน
ต่อกรรมการอิสระ

• ติดตามการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบัติงานท่ีไม่เป็นไปตามกฎระเบียบ จัดทำรายงานการติดตามการแก้ไข และนำเสนอ
ต่อกรรมการอิสระ

• กรณีพบการปฏิบัติงานผิดกฎระเบียบ ผู้ตรวจสอบภายในจะประสานงานกับฝ่ายกฎหมายและกำกับการปฏิบัติงาน 
เพื่อแจ้งต่อหน่วยงานที่ปฏิบัติผิดกฎระเบียบ เพื่อให้ด�าเนินการแก้ไขให้ถูกต้องภายในระยะเวลาที่ก�าหนด

• จัดให้มีการประเมินผลการปฏิบัติหน้าที่ประจำปีของคำณะกรรมการ กรรมการรายบุคำคำล และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร  
เป็นประจ�าทุกปี โดยพิจารณาประสิทธิภาพการท�าหน้าที่ในประเด็นดังต่อไปนี�

 - การทำหน้าที่ด้านกลยุทธ์ในการกำหนดกลยุทธ์และนโยบายต่างๆ ให้คำำแนะนำฝ่ายบริหาร และติดตามผล 
การน�าไปปฏิบัติ

 - การทำหน้าที่ด้านการกำกับดูแลให้บริษัทมีกระบวนการดำเนินงานที่ถูกต้องตามกฎหมาย ระเบียบข้อบังคำับ  
และมาตรฐานทางการบัญชี มีคำวามรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสีย

 - โคำรงสร้างและองคำ์ประกอบของคำณะกรรมการ การมีคำณะกรรมการชุดย่อย สมาชิกท่ีมีทักษะ ประสบการณ์  
และคุำณลักษณะที่หลากหลายสอดคำล้องกับกลยุทธ์ ช่วยให้คำณะกรรมการท�าหน้าท่ีได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
ซึ่ึ่งจะมีประโยชน์ต่อการพัฒนากรรมการปัจจุบันและสรรหากรรมการใหม่ต่อไป

 - กระบวนการทำงานภายในคำณะกรรมการคำรอบคำลุมเรื่องวาระการประชุมท่ีเอื�อให้ทำหน้าท่ีได้อย่างสมดุล  
คำุณภาพของการประชุม ข้อมูลที่ได้รับ รวมถึงการท�างานร่วมกันระหว่างคำณะกรรมการกับฝ่ายบริหาร

ส�าหรับการประเมินกรรมการรายบุคำคำล เป็นการประเมินประสิทธิภาพของการมีส่วนร่วมของกรรมการแต่ละคำน 
ในการท�าหน้าที่ของคำณะกรรมการ คำวามทุ่มเท การจัดสรรเวลา จรรยาบรรณในการท�าหน้าท่ี ไปถึงทักษะการส่ือสาร  
และคำวามสัมพันธ์ระหว่างบุคำคำล

ผลการประเมินการปฏิบัติหน้าที่ของคำณะกรรมการ จะน�าเสนอต่อท่ีประชุมคำณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณารับทราบ  
และน�าไปจัดท�าแผนปรับปรุงประสิทธิภาพและพัฒนาการปฏิบัติหน้าท่ีของคำณะกรรมการ และเพ่ือเป็นแนวทางในการปรับปรุง
องคำ์ประกอบของคำณะกรรมการในอนาคำต ในกรณีผลการประเมินการปฏิบัติหน้าท่ีของกรรมการอยู่ในเกณฑ์ท่ีต้องปรับปรุง  
หรือกรรมการไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้อย่างเหมาะสม ฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงานจะน�าเสนอรายงานต่อ 
คำณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาแนวทางการปรับปรุงการปฏิบัติหน้าที่กรรมการ หรือพิจารณาให้กรรมการออกจากต�าแหน่ง

ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างบุคำคำลภายนอกเพ่ือท�าหน้าท่ีเป็นผู้ตรวจสอบภายใน โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ดูแล 
อย่างใกล้ชิดเพ่ือให้ผู ้ตรวจสอบภายในปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามระบบงานการคำวบคุำมภายในและการตรวจสอบภายใน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์

การจััดการและการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจั�าปี 2567114



การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

นโยบายการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันในอนาคต แนวโน้มการท�ารายการระหว่างกันในอนาคต  

และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคำคำลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
กองทรัสต์ หรือทรัสตีและบุคำคำลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี ในอนาคำตและมีแนวทางในการป้องกันคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสต์กับบุคำคำลดังกล่าว ดังต่อไปนี�

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์

และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการป้องกันคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคำคำล
ที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ กล่าวคำือ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงานจะร่วมกันดูแลให้ 
การท�าธุรกรรมเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี�

• ต้องเป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนไม่ขัดกับกฎเกณฑ์ท่ีส�านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก�าหนด และที่ส�าคำัญต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์

• ต้องมีคำวามสมเหตุสมผล กระท�าบนราคำา และเงื่อนไขตลาดที่เป็นธรรม

• คำ่าใช้จ่ายในการเข้าท�าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

• ผู้มีส่วนได้เสียในการท�าธุรกรรมจะต้องไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจอนุมัติการเข้าท�าธุรกรรม

• กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ต้องไม่รับผลประโยชน์ตอบแทนใด ๆ  เป็นการส่วนตัวจากลูกคำ้า ผู้เช่า คำู่คำ้า 
ผู้มีส่วนได้เสีย หรือบุคำคำลที่เกี่ยวข้องในการท�าธุรกรรมต่าง ๆ  ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ กองทรัสต์

• กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ต้องไม่ให้กู้หรือกู้ยืมเงิน หรือเรี่ยไรเงิน สิ่งของจากลูกคำ้า ผู้เช่า คำู่คำ้า ผู้มีส่วนได้เสีย หรือ
บคุำคำลทีเ่ก่ียวขอ้งในการท�าธุรกรรมตา่ง ๆ  ของผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรอื กองทรสัต์ เว้นแต่เปน็การกู้ยืมเงนิจากธนาคำาร 
หรือสถาบันการเงินในฐานะของลูกคำ้าของธนาคำารหรือสถาบันการเงินดังกล่าว

• การท�าธุรกิจส่วนตัวใด ๆ  ของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ต้องไม่กระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่และเวลาท�างานของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และห้ามประกอบธุรกิจหรือมีส่วนร่วมในธุรกิจใดอันเป็นการแข่งขันกับธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ 
และ/หรือ กองทรัสต์ ไม่ว่ากรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานจะได้รับประโยชน์ทางตรงหรือทางอ้อมก็ตาม

นอกจากนี� กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ไม่คำวรถือหุ้นในกิจการท่ีเป็นคำู่แข่งของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ  
กองทรัสต์ ซึ่ึ่งมีผลให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ตามปกติ หรือส่งผลต่อการปฏิบัติหน้าที่
ทั�งทางตรงและทางอ้อม 

• กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ไม่คำวรกระท�าการใด ๆ  ท่ีเป็นการขัดต่อผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ 
กองทรัสต์ หรือจากการใช้โอกาส หรือข้อมูลที่ได้จากการเป็นกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ในการหาผลประโยชน์ส่วน
ตัว และ/หรือ บุคำคำลอื่น 

ในกรณีท่ีมกีารท�าธุรกรรมท่ีอาจเปน็การขดัตอ่ผลประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอื กองทรสัต์ กรรมการ ผูบ้รหิาร และ
พนักงาน ตอ้งเปดิเผยข้อมลูตอ่บรษิทัก่อนเขา้ท�ารายการ เพ่ือให้ฝา่ยกฎหมายและก�ากับการปฏบิตังิานพิจารณาตรวจสอบ 
ว่าเป็นธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ กองทรัสต์ หรือไม่  
เพื่อรายงานต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และ/หรือ คำณะกรรมการบริษัทเพื่อรับทราบและอนุมัติการท�ารายการดังกล่าว
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ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



โดยฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงานจะท�าหน้าที่ดูแลและป้องกันไม่ให้เกิดคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง 
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคำคำลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผ่านการด�าเนินการดังนี�

• รวบรวมรายชื่อบุคำคำลหรือนิติบุคำคำลท่ีเข้าข่ายเป็นบุคำคำลท่ีเก่ียวโยงกันและปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน เพ่ือน�าส่งข้อมูล
ให้ทรัสตีทุก 6 เดือน เพื่อใช้ในการพิจารณารายการระหว่างกันของกองทรัสต์กับบุคำคำลที่เกี่ยวโยง

• ตรวจสอบว่าเป็นธุรกรรมที่บคุำคำลเก่ียวโยงของกองทรัสต์มีส่วนได้เสียหรือไม่ และจ�าเป็นต้องขอคำวามเห็นชอบจากทรัสตี 
หรือขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนที่จะท�าธุรกรรมดังกล่าวหรือไม่

• หากเป็นธุรกรรมที่บุคำคำลเก่ียวโยงของกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย จะด�าเนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจน�าเสนอธุรกรรมดังกล่าว 
ให้ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารพิจารณาตรวจสอบก่อนส่งเรื่องให้แก่ทรัสตีเพ่ือพิจารณาให้คำวามเห็นชอบว่าเป็นไปตาม
สัญญาก่อตั�งทรัสต์และกฏหมายท่ีเก่ียวข้อง ภายหลังจากท่ีได้รับคำวามเห็นชอบจากทรัสตี ฝ่ายกฏหมายและก�ากับ 
การปฏิบัติงานจะด�าเนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจน�าเสนอธุรกรรมดังกล่าว คำณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ หรือ 
น�าเสนอต่อคำณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อด�าเนินการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้วแต่กรณี ทั�งนี� ขึ�นอยู่กับ
ขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่ส�านักงาน ก.ล.ต. ก�าหนด (และที่ส�านักงาน ก.ล.ต ประกาศเปลี่ยนแปลง)

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและ 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์ตรวจสอบธุรกรรมต่าง ๆ  ของกองทรัสต์ว่าเป็นธุรกรรมกับทรัสตีและบุคำคำลท่ี 
เก่ียวโยงกนักับทรสัตหีรอืไม ่หากเปน็ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตกั์บทรสัต ีและบคุำคำลท่ีเก่ียวโยงกันกบัทรสัต ีฝา่ยงานทีเ่กีย่วขอ้งจะ
น�าส่งข้อมูลไปยังฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงาน เพื่อพิจารณาวิธีการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และนักลงทุนก่อน
การเข้าท�าธุรกรรม โดยมีวิธีการเปิดเผยข้อมูลดังต่อไปนี�

• เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามหลักเกณฑ์และข้อบังคำับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับเรื่องดังกล่าว หรือ
ช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการท�าธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

• มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่ึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน

• มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัำดคำ้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า  
14 วัน เว้นแตใ่นกรณีทีม่กีารขอมตผิูถื้อหนว่ยทรสัต์เพ่ือเข้าท�าธุรกรรมดังกล่าว ให้กระท�าในการขอมติผู้ถือหน่วยทรสัตน์ั�น

ทั�งนี� ในการตรวจสอบการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี หรือบุคำคำลที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี ฝ่ายกฎหมายและก�ากับ
การปฏิบตังิานจะด�าเนินการตรวจสอบการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตี หรอืบคุำคำลท่ีเก่ียวโยงกับทรสัตี ตามระบบ
การป้องกันคำวามขัดแย้งทางผลประโยชน์และให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และประกาศของส�านักงาน ก.ล.ต.

• เมื่อพิจารณาจัดหาวิธีการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนที่เหมาะสมได้แล้ว ฝ่ายกฎหมายและก�ากับ 
การปฏิบติังานจะเสนอตอ่ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารเพ่ือพิจารณาให้คำวามเหน็ชอบ และน�าเสนอตอ่ทีป่ระชมุคำณะกรรมการ
บริษัทเพื่อพิจารณาอนุมัติและเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวตามล�าดับ

• เมื่อได้รับการอนุมัติจากคำณะกรรมการบริษัท ฝ่ายกฎหมายและก�ากับการปฏิบัติงานจะเปิดเผยข้อมูลการท�าธุรกรรม  
ช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัำดค้ำานท่ีชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้น
แต่เป็นการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่ึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถคัำดค้ำานในท่ีประชุมผู้ถือ 
หน่วยทรสัตน์ั�นได ้หากไมม่ผีูถื้อหนว่ยทรสัตคั์ำดคำา้น หรอืคัำดคำา้นในจ�านวนไมเ่กิน 1 ใน 4 ของจ�านวนหนว่ยทรสัตท์ีจ่�าหน่าย
ได้แล้วทั�งหมด ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องจะด�าเนินการเข้าท�าธุรกรรมกับทรัสตี หลังจากนั�นจะรายงานผลการท�าธุรกรรมต่อ 
คำณะกรรมการบริษัท และด�าเนินการเปิดเผยข้อมูลตามล�าดับ 

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567116



รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีในปีที่ผ่านมา

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน

กับกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

1. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด  

ซึง่เปน็ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ส�าหรบัรอบระยะเวลาบญัชตีัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2567 ถงึ 

วันที่ 31 ธันวาคม 2567

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุนไทยพาณิชย์ จำกัด 
ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 
แต่งตั�ง บริษัท เอไอเอ็ม 
เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ 
จำกัด เป็นผู้จัดการกอง
ทรัสต์โดยมีสิทธิและหน้าที่
ตามสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการ
กองทรัสต์

คำ่าธรรมเนียมพื�นฐาน 
ผู้จัดการกองทรัสต์

16.93 • รายการแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว มี
คำวามสมเหตุสมผลเน่ืองจากคำณะกรรมการ
และผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์เป็น 
ผู้มีประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคำอมมูนิตี�มอลล์เป็นอย่างดี

• อัตราคำ่าธรรมเนียมพื�นฐานผู้จัดการกองทรัสต์  
เ ป็ น อั ต ร า ท่ี ส า ม า ร ถ เ ที ย บ เ คำี ย ง ไ ด้ กั บ 
คำา่ธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต์ 
อื่น โดยกองทรัสต์จะจ่ายคำ่าธรรมเนียม 
พื�นฐานผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือนใน
อัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลคำ่าทรัพย์สิน
รวมของกองทรัสต์ โดยมีคำ่าธรรมเนียมขั�น
ต่ำไม่น้อยกว่า 5,000,000 บาทต่อปี ตามท่ี
ระบุในสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ ทั�งนี�  
ผู้จัดการกองทรัสต์มีคำวามเห็นว่า รายการ 
ดังกล่าวมีคำวามสมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

คำ่าธรรมเนียมการบริหาร
จัดการทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์

12.00 • รายการแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว  
มีคำวามสมเหตุสมผลเน่ืองจากเป็นรายการ
ปกติธุรกิจของกองทรัสต์

• อตัราค่ำาธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สนิ
หลักของกองทรัสต์ เป็นอัตราที่สามารถเทียบ
เคำียงได้กับคำ่าธรรมเนียมการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่น โดยกองทรัสต์จะ
จา่ยคำา่ธรรมเนยีมบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกั
ของกองทรัสต์เป็นรายเดือนในอัตราไม่เกิน 
ร้อยละ 3 ของรายได้จากสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
ทั�งนี� ผูจ้ดัการกองทรัสต์มคีำวามเห็นวา่ รายการ 
ดังกล่าวมีคำวามสมเหตุ สมผลและเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

• อัตราคำ่าธรรมเนียมพิเศษการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นอัตราท่ีตกลงกัน
ตามสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือ
เป็นแรงจูงใจในการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการ
กองทรัสต์ โดยกองทรัสต์จะจ่ายคำ่าธรรมเนียม
บริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
เป็นรายเดือนในอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของกำไร 
จากการดำเนินงานสำหรับทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ ทั�งนี�ผู้จัดการกองทรัสต์มีคำวาม
เห็นว่า รายการดังกล่าวมีคำวามสมเหตุสมผล
และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

• อัตราคำ่านายหน้าในการท่ีผู้เช่ารายย่อยต่อ
สัญญา และ/หรือ ในการจัดหาผู้เช่ารายย่อย
รายใหม่ของกองทรัสต์ เป็นอัตราท่ีตกลงกัน
ตามสัญญาแต่งตั�งผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือ
เป็นแรงจูงใจในการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการ
กองทรัสต์และเป็นอัตราท่ีสามารถเทียบเคำียง
ได้กับกองทรัสต์อื่น โดยกองทรัสต์จะจ่ายเป็น
อัตราไม่เกิน 1 เดือนของอัตราที่ระบุในสัญญา

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567118



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

สัญญาก่อตั�งทรัสต์ได้ 
แต่งตั�งบริษัท หลักทรัพย์
จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ 
จำกัด เป็นทรัสตีของ 
กองทรัสต์

คำ่าธรรมเนียมทรัสตี 7.29 • รายการแต่งตั�งทรัสตีดังกล่าว มีคำวามสมเหตุ 
สมผลเน่ืองจากเป็นรายการปกติธุรกิจของ 
กองทรัสต์

• อัตราคำ่าธรรมเนียมทรัสตี เป็นอัตราที่สามารถ
เทียบเคำียงได้กับค่ำาธรรมเนียมทรัสตีของกอง
ทรัสต์อื่น โดยกองทรัสต์จะจ่ายคำ่าธรรมเนียม
ทรสัตีเปน็รายเดือนในอตัราไมเ่กนิรอ้ยละ 1.00 
ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ โดยมี 
คำ่าธรรมเนียมขั�นต่ำไม่น้อยกว่า 5,000,000 
บาทต่อปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั�งทรัสต์ 
ทั�งนี� ผูจ้ดัการกองทรัสต์มคีำวามเห็นวา่ รายการ
ดังกล่าวมีคำวามสมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

กองทรัสต์ฝากเงินกับ
ธนาคำารไทยพาณิชย์ จำกัด

ดอกเบี�ยรับ 0.74 • รายการฝากเงินกับธนาคำารไทยพาณิชย์เป็น
รายการที่สมเหตุสมผลเนื่องจากเป็นการใช้
บริการธนาคำารทั่วไป

• อตัราผลตอบแทนท่ีไดร้บัจากการฝากเงนิ เปน็
อัตราดอกเบี�ยเงินฝากซ่ึึ่งสามารถเทียบเคำียง
กบัอตัราดอกเบี�ยเงนิฝากของธนาคำารพาณชิย์
ขนาดใหญ่ทั่วไป ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์ 
มีคำวามเห็นว่า รายการดังกล่าวมีคำวาม 
สมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

2. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด ซึ่ง

เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ ส�าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึง

วันที่ 31 ธันวาคม 2567

3. รายการระหว่างกองทรสัตก์บัธนาคารไทยพาณชิย ์จ�ากดั (มหาชน) ซึง่เปน็ผูถ้อืหุน้ใหญ่

ของทรัสตีของกองทรัสต์ ส�าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึง

วันที่ 31 ธันวาคม 2567
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ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพ 
เพอร์ตี� จำกัด เช่าพื�นที่
กลับ และเช่าพื�นที่ของกอง
ทรัสต์ สำหรับลูกคำ้ารายย่อย 
และคำ่าบริหารจัดการ ของ
โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่

รายได้คำ่าเช่าและคำ่า
บริการ

42.74 • ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัทในกลุ่มของ
บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี� จำกัด ซ่ึึ่งเป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กองทรัสต์ และเป็น
เจ้าของโคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ เดิม ก่อนท่ี 
กองทรัสต์จะเข้าลงทุนคำรั�งแรกในโคำรงการนี� 
โ ด ย มี บุ คำ ล า ก ร แ ล ะ ที ม ง า น ท่ี เ ป็ น ผู้ มี
ประสบการณ์ และคำวามเชี่ยวชาญในการ
ทำหน้าท่ีดูแลและบริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ 
อย่างต่อเนื่องระยะยาว  

• อัตราค่ำาเช่าและค่ำาบริการเป็นไปตามอัตรา
ท่ีตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์  และ 
กลุ่มของ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี� จำกัด 
โ ด ย มี คำ ว า ม ส อ ด คำ ล้ อ ง กั บ โ คำ ร ง ส ร้ า ง 
ผ ล ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น อ ดี ต ข อ ง ท รั พ ย์ สิ น 
โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์ 
เห็นว่าอัตราคำ่าเช่าและคำ่าบริการเป็นอัตรา
ที่ สมเหตุสมผลและไม่ทำใ ห้กองท รัสต์ 
เสยีประโยชน์ โดยกองทรัสตย์งัมกีำไรจากการ
ดำเนินงานในระดับที่เหมาะสม

ดอกเบี�ยรับ 1.36 • ดอกเบี�ยเป็นรายการที่มีคำวามสมเหตุสมผล 
เนื่องจากเป็นรายการท่ีได้รับอนุมัติจาก 
ผู้ถือหน่วยจากการประชุมสามัญประจำ
ปี 2565 เรื่อง ข้อเสนอเก่ียวกับการชำระ
คำ่าเช่า โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่และเป็นไป
ตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโคำรงสรา้งพื�นฐาน
และทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโคำรงสรา้งพื�นฐานที่
สมาคำมบริษัทจัดการลงทุนกำหนดโดยได้รับ
คำวามเห็นชอบจากสำนักงานกลต.

คำ่าใช้จ่ายในการดำเนิน
โคำรงการ (คำ่าบริหาร
จัดการและคำ่าดูแลระบบ
สาธารณูปโภคำ 
ส่วนกลาง)

13.96 • ค่ำาใช้จ่ายในการดำเนินโคำรงการเป็นรายการ 
ทีม่คีำวามสมเหตสุมผลเน่ืองจากคำา่ใชจ้า่ยดแูล
ระบบสาธารณูปโภคำส่วนกลาง เป็นคำ่าใช้จ่าย 
ท่ีจำเป็นในการดำเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชน์
สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

4. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ากัด ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ส�าหรับรอบระยะเวลาบัญชี ต้ังแต่วันที่  1 มกราคม 2567  

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567120



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

• อัตราคำ่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ และดูแล
ระบบสาธารณูปโภคำส่วนกลางเป็นคำ่าใช้จ่าย
ตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราท่ี 
ใกล้เคำียงกับตลาด ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์
มีคำวามเห็นว่า รายการดังกล่าวมีคำวามสม
เหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ส่วนขาดทุนจาก 
การประมาณการ

ส่วนสูญเสียด้านเคำรดิต

0.01 • ส่วนขาดทุนจากการประมาณการส่วน 
สูญเสียด้านเคำรดิตเป็นรายการท่ีมีคำวามสม
เหตุสมผล เนื่องจากเป็นไปตามแนวปฏิบัติ
ทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ กองทุน
รวมโคำรงสร้างพื�นฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ
ในโคำรงสร้างพื�นฐาน ท่ีสมาคำมบริษัทจัดการ
ลงทุนกำหนดโดยได้รับคำวามเห็นชอบจาก
สำนักงานกลต.

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ 
จำกัด คำ่าบริหารจัดการ ของ
โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่

คำ่าใช้จ่ายในการดำเนิน
โคำรงการ (คำา่ระบบบริหาร
จัดการ คำ่าโทรศัพท์ 

คำ่าอินเตอร์เน็ต)

1.49 • ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัท ทองหล่อ  
เ ม เ น จ เ ม้ น ท์  จ ำ กั ด  ซ่ึึ่ ง เ ป็ น ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มีบุคำลากร
และทีมงานที่เป็นผู้มีประสบการณ์ และคำวาม
เชี่ยวชาญในการทำหน้าท่ีดูแลและบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ โดยผ่านกระบวนการสรรหา
จากผู้จัดการกองทรัสต์

• ค่ำาใช้จ่ายในการดำเนินโคำรงการเป็นรายการ 
ทีม่คีำวามสมเหตสุมผลเน่ืองจากคำา่ใชจ้า่ยดแูล
ระบบบริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นคำ่าใช้จ่าย
ท่ีจำเป็นในการดำเนินธุรกิจ และเป็นไปตาม
สญัญา เพ่ือประโยชน์สงูสดุของผู้ถือหน่วยทรสัต์

คำ่าใช้จ่ายอื่น ๆ   
(คำ่าใช้จ่ายการตลาด)

0.06 • ค่ำาใช้จ่ายอืน่ ๆ  เป็นรายการท่ีมีคำวามสมเหตุสมผล 
เน่ืองจากเป็นค่ำาใช้จ่ายท่ีจำเป็นในการดำเนิน
ธุรกิจ และเป็นไปตามสัญญา เพ่ือประโยชน์
สงูสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต์

5. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จ�ากัด ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ส�าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึง 

วันที่ 31 ธันวาคม 2567

121

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

• อตัราค่ำาใช้จ่าย เป็นค่ำาใช้จ่ายตามสัญญา โดย
อัตราดังกล่าวเป็นอัตราท่ีใกล้เคำียงกับตลาด 
ทั�งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีำวามเหน็ว่า รายการ
ดังกล่าวมีคำวามสมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัท อุดรพลาซึ่่า จำกัด 
เช่าพื�นที่กลับ และเช่าพื�นที่
ของกองทรัสต์ สำหรับลูกคำ้า
รายย่อย คำ่าบริหารจัดการ 
คำ่าดูแลระบบสาธารณูปโภคำ 
คำ่าเช่าที่ดิน คำ่าไฟื้ฟื้้า และ
น�ำประปา ของโคำรงการ  
ยูดี ทาวน์

รายได้คำ่าเช่าและ 
คำ่าบริการ

106.23 • ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัท อุดรพลาซ่ึ่า 
จำกัด ซ่ึึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ 
กองทรัสต์ และเป็นเจ้าของโคำรงการ ยูดี ทาวน์ 
เดิม ก่อนท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนคำรั�งแรกใน
โคำรงการนี� โดยมีบุคำลากรและทีมงานท่ีเป็น 
ผู้มีประสบการณ์ และคำวามเชี่ยวชาญใน 
การทำหน้าที่ดูแลและบริหารอสังหาริมทรัพย์
ได้อย่างต่อเนื่องระยะยาว  

• อัตราค่ำาเช่าและค่ำาบริการเป็นไปตามอัตรา
ท่ีตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์และ บริษัท 
อุดรพลาซึ่่า จำกัด โดยมีคำวามสอดคำล้องกับ
โคำรงสรา้งผลประกอบการในอดตีของทรพัยส์นิ
โคำรงการ ยูดี ทาวน์ ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์ 
เห็นว่าอัตราคำ่าเช่าและคำ่าบริการเป็นอัตรา
ที่ สมเหตุสมผลและไม่ทำใ ห้กองท รัสต์ 
เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ยังมีกำไรจาก 
การดำเนินงานในระดับที่เหมาะสม

ดอกเบี�ยรับ 3.07 • ดอกเบี�ยเป็นรายการท่ีมีคำวามสมเหตุสมผล 
เ น่ืองจากเป็นรายการที่ ไ ด้รับอนุมัติจาก 
ผูถื้อหน่วยจากการประชมุสามญัประจำปี 2565 
เรือ่ง ข้อเสนอเก่ียวกับการชำระค่ำาเช่า โคำรงการ
ยดู ีทาวน์และเป็นไปตามแนวปฏบิตัทิางบญัชี
สำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โคำรงสร้างพื�นฐานและทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
โคำรงสร้างพื�นฐานทีส่มาคำมบริษทัจดัการลงทุน
กำหนดโดยได้รบัคำวามเหน็ชอบจากสำนกังาน 
กลต.

6. รายการระหว่างกองทรสัตก์บับรษิทั อดุรพลาซา่ จ�ากดั ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย ์ส�าหรบั

รอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567122



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

คำ่าใช้จ่ายในการดำเนิน
โคำรงการ(คำ่าบริหาร
จัดการ คำ่าดูแลระบบ
สาธารณปูโภคำส่วนกลาง)

14.57 • คำา่ใชจ้า่ยในการดำเนนิโคำรงการเปน็รายการท่ี
มีคำวามสมเหตุสมผลเนื่องจากคำ่าใช้จ่ายดูแล
ระบบสาธารณปูโภคำสว่นกลาง เปน็คำา่ใชจ่้ายที่
จำเปน็ในการดำเนินธรุกจิ เพ่ือประโยชนส์งูสดุ
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

• อัตราคำ่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ และดูแล
ระบบสาธารณูปโภคำส่วนกลางเป็นคำ่าใช้จ่าย
ตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราท่ี 
ใกล้เคำียงกับตลาด ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์
มีคำวามเห็นว่า รายการดังกล่าวมีคำวาม 
สมเหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

• อัตราคำ่าเช่าที่ดินเป็นคำ่าใช้จ่ายตามสัญญา 
โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราเดียวกับอัตรา
ท่ีการรถไฟื้แห่งประเทศไทยเรียกเก็บจาก 
บริษัท อุดรพลาซึ่่า จำกัด ทั�งนี�  ผู้จัดการ 
กองทรัสต์มีคำวามเห็นว่า รายการดังกล่าวมี
คำวามสมเหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ส่วนขาดทุนจาก 
การประมาณการส่วน
สูญเสียด้านเคำรดิต

110.93 • ส่วนขาดทุนจากการประมาณการส่วน 
สูญเสียด้านเคำรดิตเป็นรายการท่ีมีคำวามสม
เหตุสมผล เนื่องจากเป็นไปตามแนวปฏิบัติ
ทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ กองทุน
รวมโคำรงสร้างพื�นฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ
ในโคำรงสร้างพื�นฐาน ท่ีสมาคำมบริษัทจัดการ
ลงทุนกำหนดโดยได้รับคำวามเห็นชอบจาก
สำนักงานกลต.

123

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัท ธนาทิพย์ 456 จำกัด 
เช่าพื�นที่ของกองทรัสต์ 

รายได้คำ่าเช่าและ 
คำ่าบริการ

0.96 • อัตราค่ำาเช่าและค่ำาบริการเป็นไปตามอัตรา
ท่ีตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์และ บริษัท 
ธนาทิพย์ 456 จำกัด ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์ 
เห็นว่าอัตราคำ่าเช่าและคำ่าบริการเป็นอัตรา
ที่สมเหตุสมผลและไม่ทำให้กองทรัสต์เสีย
ประโยชน์ โดยกองทรัสต์ ยังมีกำไรจาก 
การดำเนินงานในระดับที่เหมาะสม

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัท เม็มเบอร์ชิป จำกัด 
เช่าพื�นที่ของกองทรัสต์  
คำ่าบริหารจัดการ และ 
คำ่าดูแลระบบสาธารณูปโภคำ 
ของโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด

รายได้คำ่าเช่าและ 
คำ่าบริการ

34.69 • ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัท เม็มเบอร์
ชิป จำกัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วมกับผู้บริหาร
อสังหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์และเปน็เจา้ของ
โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด เดิม ก่อนที่กองทรัสต์ 
จะเข้าลงทุนคำรั�งแรกในโคำรงการนี�  โดยมี
บุคำลากรและทีมงานท่ีเป็นผู้มีประสบการณ์ 
และคำวามเชี่ยวชาญในการทำหน้าท่ีดูแล
และบริหารอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเน่ือง 
ระยะยาว  

• อัตราค่ำาเช่าและค่ำาบริการเป็นไปตามอัตรา
ท่ีตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์ และบริษัท 
เม็มเบอร์ชิป จำกัด โดยมีคำวามสอดคำล้องกับ
โคำรงสรา้งผลประกอบการในอดตีของทรพัยส์นิ
โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ทั�งนี�  ผู้จัดการ 
กองทรสัตเ์หน็วา่อตัราคำา่เชา่และคำา่บรกิารเปน็
อัตราที่สมเหตุสมผลและไม่ทำให้กองทรัสต์
เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ยังมีกำไรจาก 
การดำเนินงานในระดับที่เหมาะสม

7. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท ธนาทิพย์ 456 จ�ากัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วมกับ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส�าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึง

วันที่ 31 ธันวาคม 2567

8. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ากัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วมกับผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส�าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567  

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567

การจััดการ และการกำกับดูแลกองทรัสต์์

รายงานประจัำปี 2567124



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

ดอกเบี�ยรับ 0.01 • ดอกเบี�ยเป็นรายการที่มีคำวามสมเหตุสมผล 
เปน็ไปตามแนวปฏบิติัทางบญัชสีำหรบักองทนุ
รวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโคำรงสรา้งพื�นฐาน
และทรสัต์เพ่ือการลงทนุในโคำรงสร้างพื�นฐาน ที่
สมาคำมบริษัทจัดการลงทุนกำหนดโดยได้รับ
คำวามเห็นชอบจากสำนักงานคำณะกรรมการ
กำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

คำ่าใช้จ่ายในการดำเนิน
โคำรงการ (คำ่าบริหาร
จัดการ และ คำ่าดูแล
ระบบสาธารณูปโภคำ 
ส่วนกลาง)

6.74 • คำา่ใชจ้า่ยในการดำเนนิโคำรงการเปน็รายการท่ี
มีคำวามสมเหตุสมผลเนื่องจากคำ่าใช้จ่ายดูแล
ระบบสาธารณปูโภคำสว่นกลาง เปน็คำา่ใชจ่้ายที่
จำเปน็ในการดำเนินธรุกจิ เพ่ือประโยชนส์งูสดุ
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

• อัตราคำ่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ และดูแล
ระบบสาธารณูปโภคำส่วนกลางเป็นคำ่าใช้จ่าย
ตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราท่ี 
ใกล้เคำียงกับตลาด ทั�งนี� ผู้จัดการกองทรัสต์
มีคำวามเห็นว่า รายการดังกล่าวมีคำวาม 
สมเหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัท บาร์ โทโร่  
(ไทยแลนด์) จำกัด  
เช่าพื�นที่ของกองทรัสต์ 

รายได้คำ่าเช่าและ
คำ่าบริการ

6.78 • อัตราค่ำาเช่าและค่ำาบริการเป็นไปตามอัตรา
ที่ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์และบริษัท 
บาร์ โทโร่ (ไทยแลนด์) จำกัด โดยมีคำวาม
สอดคำลอ้งกบัโคำรงสร้างผลประกอบการในอดีต
ของทรัพย์สินโคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด ทั�งนี�  
ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าอัตราค่ำาเช่าและ 
คำ่าบริการเป็นอัตราท่ีสมเหตุสมผลและ 
ไม่ทำให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยกอง
ทรัสต์ยังมีกำไรจากการดำเนินงานในระดับท่ี
เหมาะสม

9. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท บาร์ โทโร่ (ไทยแลนด์) จ�ากัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วม

กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส�าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567

125

ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในอสังหารัิมทรััพื่ย์์ 

และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท



ฐานะทางการเงินและ 

ผลการดำเนินงาน

ส่่วนที่่� 4
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

ข้อมูลทางการเงินที่สำคัญ

ด้วยกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ มีหน้าท่ีนำส่งงบการเงินต่อตลาดหลักทรัพย์ภายในระยะเวลา 
ที่ตลาดหลักทรัพย์กำหนด รวมทั�งมีหน้าที่จัดส่งงบการเงินต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในวันเดียวกับวันที่กองทรัสต์ได้ยื่นงบการเงิน
ดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์ ซึ่ึ่งมีรายละเอียด ดังต่อไปนี�

สรุปรายงานการสอบบัญชี

ผู้สอบบัญชีที่ทำการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรัสต์

ประจ�าปี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ

2567 นางสาวลักษมี  ดีตระกูลวัฒนผล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 9056 
บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ากัด

2566 นางสาวลักษมี  ดีตระกูลวัฒนผล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 9056 
บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ากัด

2565 นางสาวกัญญาณัฐ  ศรีรัตน์ชัชวาลย์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 6549 
บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ากัด

รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้ตรวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรัสต์ในระยะเวลาที่ผ่านมา สรุปได้ดังนี�

ประเภท หมายเหตุ

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2567 ถูกต้องตามคำวรในสาระส�าคำัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส�าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโคำรงสร้างพื�นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในโคำรงสร้างพื�นฐาน ที่สมาคำมบริษัทจัดการลงทุนก�าหนดโดยได้รับคำวามเห็นชอบจากส�านักงาน 
คำณะกรรมการก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2566 ถูกต้องตามคำวรในสาระส�าคำัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส�าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโคำรงสร้างพื�นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในโคำรงสร้างพื�นฐาน ที่สมาคำมบริษัทจัดการลงทุนก�าหนดโดยได้รับคำวามเห็นชอบจากส�านักงาน 
คำณะกรรมการก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2565 ถูกต้องตามคำวรในสาระส�าคำัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส�าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโคำรงสร้างพื�นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในโคำรงสร้างพื�นฐาน ที่สมาคำมบริษัทจัดการลงทุนก�าหนดโดยได้รับคำวามเห็นชอบจากส�านักงาน 
คำณะกรรมการก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์



ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567128

ตารางสรุปงบการเงิน

งบฐานะทางการเงิน

(หน่วย : บาท)

งบฐานะทางการเงิน 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลคำ่ายุติธรรม 2,416,230,869 2,680,146,509 2,844,923,910

เงินสดและรายการเทียบเท่ากับเงินสด 217,499,966 213,743,963 186,441,751

ลูกหนี�

จากการให้เช่าและบริการ 218,819,732 302,451,667 268,481,023

จากดอกเบี�ย 98,860 102,992 69,777

จากกรมสรรพากร - 281,176 2,692,513

คำ่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี - 4,569,016 13,283,394

สินทรัพย์อื่น 3,068,415 3,140,760 2,996,206

รวมสินทรัพย์ 2,855,717,842 3,204,436,083 3,318,888,574

หนี�สิน

เงินกู้ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเงิน 40,000,000 40,000,000 40,000,000

เจ้าหนี�

จากดอกเบี�ย 513,250 757,955 908,493

อื่น 28,838,970 31,251,370 37,643,408

คำ่าใช้จ่ายคำ้างจ่าย 13,166,522 5,756,621 16,289,001

เงินมัดจ�าและเงินประกันจากคำ่าเช่า 51,372,609 63,151,701 71,465,929

หนี�สินตามสัญญาเช่า 62,270,869 63,215,356 63,923,910

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 136,662,073 159,839,151 182,915,715

รวมหนี้สิน 332,824,293 363,972,154 413,146,456

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549 2,840,463,929 2,905,742,118

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียน 

(หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลคำ่าหน่วยละ 
9.7327 บาท, 31 ธันวาคำม 2567 : 
หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลคำ่าหน่วยละ 
9.8000 บาท, 31 ธันวาคำม 2566 :  
หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลคำ่าหน่วยละ 
9.8000 บาท, 31 ธันวาคำม 2565)

2,803,017,600 2,822,400,000 2,822,400,000
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบฐานะทางการเงิน 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลคำ่าหน่วยละ 
9.7327 บาท, 31 ธันวาคำม 2567 :  
หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลคำ่าหน่วยละ 
9.8000 บาท, 31 ธันวาคำม 2566 :  
หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลคำ่าหน่วยละ 
9.8000 บาท, 31 ธันวาคำม 2565)

2,803,017,600 2,822,400,000 2,822,400,000

ก�าไร (ขาดทุน) สะสม (280,124,051) 18,063,929 83,342,118

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549 2,840,463,929 2,905,742,118

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 8.7600 9.8627 10.0893

จ�านวนหน่วยทรัสต์ที่จ�าหน่ายแล้วทั�งหมด  
ณ วันสิ�นปี/งวด (หน่วย)

288,000,000 288,000,000 288,000,000

งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

(หน่วย : บาท)

งบก�าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2567

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2566

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2565

รายได้จากการลงทุน

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 309,306,715 352,195,627 334,596,436

ดอกเบี�ยรับ 6,322,928 5,782,415 2,925,456

รายได้อื่น 281,069 512,955 745,296

รวมรายได้จากการลงทุน 315,910,712 358,490,997 338,267,188

ค่าใช้จ่าย

คำ่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 16,933,051 17,802,842 17,341,572

คำ่าธรรมเนียมทรัสตี 7,294,337 7,561,393 7,402,432

คำ่าธรรมเนียมนายทะเบียน 944,741 882,528 810,960

คำ่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 11,996,348 14,670,872 10,478,081

คำ่าใช้จ่ายในการด�าเนินโคำรงการ 45,439,377 42,495,458 41,486,908

คำ่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,564,253 1,637,029 1,523,960

คำ่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจ�าหน่าย 4,569,016 8,714,378 8,714,379

คำ่าใช้จ่ายอื่น 1,857,237 1,853,942 1,733,476

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029 15,617,146 13,686,885

ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเคำรดิต 128,682,565 2,208,538 62,881,168

รวมค่าใช้จ่าย 234,195,954 113,444,126 166,059,821

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 81,714,758 245,046,871 172,207,367



ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567130

งบก�าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2567

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2566

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2565

รายการกำาไรจากเงินลงทุน

ก�าไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงมูลคำ่ายุติธรรม
ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

(275,445,765) (166,330,060) (10,533,221)

รายการก�าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (275,445,765) (166,330,060) (10,533,221)

การเพิ่มขึ�น(ลดลง)ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน (193,731,007) 78,716,811 161,674,146

งบกระแสเงินสด

(หน่วย : บาท)

งบกระแสเงินสด

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2567

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2566

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2565

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำาเนินงาน

การเพ่ิมขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน (193,731,007) 78,716,811 161,674,146

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจาก
การดำาเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก  
(ใช้ไปใน) กิจกรรมดำาเนินงาน

การซึ่ื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570) - (32,320,000)

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029 15,617,146 13,686,885

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928) (5,782,415) (2,925,456)

การเพิ่มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119) (31,489,124) (9,837,507)

การ (เพิ่มขึ�น) ลดลงในลูกหนี�จากกรมสรรพากร 281,176 2,411,337 (300,193)

การเพิ่มขึ�นในรายได้ที่ยังไม่ถึงก�าหนดช�าระ 942,445 (1,552,659) (50,351)

การ (เพิ่มขึ�น) ลดลงในคำ่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016 8,714,378 8,714,379

การ (เพิ่มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื่น 72,345 (144,554) (17,840)

การลดลงในเจ้าหนี�อื่น (2,412,400) (6,392,038) (27,601,816)

การเพิ่มขึ�น (ลดลง) ในคำ่าใช้จ่ายคำ้างจ่าย 7,409,901 (10,532,380) (25,654,890)

การเพ่ิมขึ�น (ลดลง) ในเงินมัดจ�าและเงินประกันจากค่ำาเช่า (11,779,092) (8,314,228) 3,644,131

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093) (3,865,856) (5,351,837)

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549 1,059,142 286,630 

ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเคำรดิต 128,682,565 2,208,538 62,881,168

ขาดทุน (ก�าไร) จากการเปลี่ยนแปลงมูลคำ่ายุติธรรม
ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

275,445,765 166,330,060 10,533,221

เงินสดได้มา (ใช้ ไป) สุทธิในกิจกรรมด�าเนินงาน 162,817,582 206,984,158 157,360,670
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2567

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2566

ส�าหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2565

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การคืำนทุน ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400 ) - (57,600,000)

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973) (143,995,000) (60,476,471)

เงินสดรับ (จ่ายคืำน) จากการกู้ยืมเงินระยะยาว (24,000,000) (24,000,000) (17,846,400)

ดอกเบี�ยจ่าย (11,222,206) (11,686,946) (9,720,561)

เงินสดได้มา (ใช้ ไป) สุทธิในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579) (179,681,946) (145,643,432)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ�นสุทธ ิ
ในระหว่างปี/งวด

3,756,003 27,302,212 11,717,238

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี/งวด 213,743,963 186,441,751 174,724,513

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี/งวด 217,499,966 213,743,963 186,441,751



รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต

 

 

เสนอ  ผู้ถือหน่วยลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 

เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
  

ความเหน็ 

 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์  

เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (กองทรสัต)์ ซึง่ประกอบดว้ย งบฐานะทางการเงนิและงบประกอบรายละเอยีด

เงินลงทุน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธ ิและ 

งบกระแสเงนิสด สําหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงนิ รวมถงึสรุปนโยบายการบญัช ี

ทีส่าํคญั 

 

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินข้างต้นน้ีแสดงฐานะการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธ ิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์  เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 ผลการดําเนินงาน  

การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิและกระแสเงนิสด สําหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัโดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระสําคญั

ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุน

รวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนกําหนด 

โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 

 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค

ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระ

จากกองทรสัตต์ามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพี รวมถงึมาตรฐานเรื่องความเป็นอสิระทีกํ่าหนด

โดยสภาวิชาชีพบัญชี ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงิน และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความ

รบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ ตามประมวลจรรยาบรรณดงักล่าว ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี่

ขา้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 

 

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567132

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เสนอ ผู้ถือหน่วยลงทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน  

 อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

เรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ 

 

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบ คอื เรื่องต่างๆ ทีม่นัียสาํคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ 

ในการตรวจสอบงบการเงินสําหรบังวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้นําเรื่องเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการ

ตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจ้า ทัง้น้ีข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็น          

แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องเหล่าน้ี 

 

เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต์ จํานวน 2,416 ล้านบาท วัดมูลค่าด้วย

มูลค่ายุติธรรม  และมีนัยสําคัญในงบการเงินของ

กองทรสัต ์ 
 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเมนิ

โดยผูป้ระเมนิราคาอิสระ โดยใช้วธิรีายได้จากการคดิ

ลดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต ในการ

ประเมนิมูลค่ายุตธิรรม ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องใชดุ้ลย

พินิจที่สําคญัในการกําหนดขอ้สมมติฐานที่สําคญั ซึ่ง

รวมถงึ 

• อตัราการเตบิโตของรายไดค้่าเช่า 

• อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ 

• อตัราคดิลด 
 

ตามที่เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 5

ประมาณการทางบัญชีที่สําคัญ และการใช้ดุลยพินิจ 

และข้อ 7 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า

ยุตธิรรม 

 

 

วธิกีารตรวจสอบของขา้พเจา้โดยสรุป มดีงัน้ี 
 

-   ประ เมิน ร ะบบการควบ คุมภายในของ

กองทรัสต์ที่ เกี่ ยวกับการคํานวณมูล ค่า

ยุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดย

การสอบถามผู้รบัผดิชอบ และทําความเขา้ใจ

การปฏิบตัิตามการควบคุมภายในที่ผูจ้ดัการ

กองทรสัตอ์อกแบบไว ้

-   การประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบัติและ

ความสามารถของผู้ประ เมินราคาของ

กองทรสัต ์

- สอบถามผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้ประเมิน

ราคาอิสระ เพื่อทําความเข้าใจวิธกีารและขอ้

สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์

- ประเมินข้อสมมติฐานและตรวจสอบความ

ถูกต้อง เหมาะสมของข้อมูลที่ ใ ช้ ใ นการ

ประมาณการมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ โดยทดสอบขอ้มลูทีใ่ชใ้นการ

คาํนวณต่างๆ ดงัน้ี 

 

• อตัราการเติบโตของรายได้และอตัราการ

ใหเ้ช่าพืน้ทีโ่ดยตรวจสอบการเปรยีบเทยีบ

ข้อมูลในอดีตและเอกสารที่เกี่ยวข้องใน

การต่อสญัญาเช่าพืน้ทีล่่าสุด 

• กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้รับในอนาคต        

ซึ่งประมาณการจากรายได้ค่าเช่าและ

รายไดอ้ื่น และค่าใชจ้่าย 

 

เรื่องสำคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ



เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

• อตัราคดิลดโดยพจิารณาเกณฑ์ของอตัรา 

คิดลด และเทียบเคียงกับเกณฑ์ที่ใช้ใน

อุตสาหกรรมเดยีวกนั 

 

-  ทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงิน

ลงทุน ในอสังหาริมทรัพย์ โดยอ้างอิงจาก

ประมาณการกระแสเงนิสดทีค่าดว่าจะไดร้บัใน

อนาคตจากอสงัหารมิทรพัย ์คาํนวณดว้ยอตัรา

คิดลดด้วยอัตราที่สะท้อนถึงการประเมิน

สภาวะตลาดปัจจุบัน และตรวจสอบความ

ถูกตอ้งของรายการบนัทกึบญัช ี

 

ขอ้มลูอืน่  

 

ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจําปี    

แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงาน

ประจาํปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัช ี 

 

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่น และขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 

  

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิ คอื การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มลูอื่นมี

ความขดัแยง้ทีม่สีาระสาํคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่า

ขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม่  

 

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น

สาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละขอใหท้าํการแกไ้ข 

 

ความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูท้ีม่หีน้าทีใ่นการกํากบัดแูลต่องบการเงนิ 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัทาํและนําเสนองบการเงนิเหล่าน้ีโดยถกูตอ้งตามทีค่วรตามแนว

ปฏิบตัิทางบญัชีสําหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดยได้รบั

ความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ และรบัผดิชอบเกี่ยวกบั 

การควบคุมภายในที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์พิจารณาว่าจําเป็นเพื่อให้สามารถจัดทํางบการเงินที่ปราศจาก 

การแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทจุรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

 

 

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567134

เรื่องสำคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ



ในการจดัทํางบการเงิน ผู้จดัการกองทรสัต์รบัผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรสัต์ในการ

ดําเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการดําเนินงานต่อเน่ืองในกรณีที่มเีรื่องดงักล่าว และการใช้

เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ือง เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทรสัตห์รอื

หยุดดาํเนินงาน หรอืไม่สามารถดาํเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้

 

ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิ 

 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อใหไ้ด้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม

ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ

ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง

สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน

การสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีข่ดัต่อ

ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระสําคญัเมื่อคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผล

ว่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของ

ผูใ้ชง้บการเงนิเหล่าน้ี 

 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและ

การสงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงนิไม่ว่า

จะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ

ความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดง

ความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัซึ่งเป็นผลมาจาก

การทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เน่ืองจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร่้วมคดิ 

การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตาม

ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทําความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบ

ทีเ่หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของ

การควบคุมภายในของกองทรสัต ์

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของ

ประมาณการทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทาํขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท



• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จ ัดการ

กองทรสัต์และจากหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระสําคญัที่

เกีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนัียสําคญัต่อความสามารถของ

กองทรสัต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญั 

ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน   

งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ

เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ

ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัต์

ตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเน่ือง 

• ประเมินการนําเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบ

การเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่าํใหม้กีารนําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่   

 

ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ที่สําคญั ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นัียสําคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นัียสําคญัใน

ระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่ผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดูแลว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้ง       

กบัความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น                

ซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ

มาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

 

จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดแูล ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นัียสําคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบ

งบการเงนิในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงาน

ของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือใน

สถานการณ์ที่ยากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ 

การกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ 

ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
 

 

 

 

ลกัษมี  ดีตระกลูวฒันผล 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

ทะเบยีนเลขที ่9056 

 

บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

กรุงเทพมหานคร 

21 กุมภาพนัธ ์2568 

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จ ัดการ

กองทรสัต์และจากหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระสําคญัที่

เกีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนัียสําคญัต่อความสามารถของ

กองทรสัต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญั 

ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน   

งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ

เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ

ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัต์

ตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเน่ือง 

• ประเมินการนําเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบ

การเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่าํใหม้กีารนําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่   

 

ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ที่สําคญั ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นัียสําคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นัียสําคญัใน

ระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่ผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดูแลว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้ง       

กบัความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น                

ซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ

มาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

 

จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดแูล ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นัียสําคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบ

งบการเงนิในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงาน

ของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือใน

สถานการณ์ที่ยากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ 

การกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ 

ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
 

 

 

 

ลกัษมี  ดีตระกลูวฒันผล 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

ทะเบยีนเลขที ่9056 

 

บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

กรุงเทพมหานคร 
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• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จ ัดการ
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เกีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนัียสําคญัต่อความสามารถของ

กองทรสัต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญั 

ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน   

งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ

เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ

ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัต์
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• ประเมินการนําเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบ
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ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ที่สําคญั ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นัียสําคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นัียสําคญัใน

ระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่ผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดูแลว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้ง       

กบัความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น                

ซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ

มาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

 

จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดแูล ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นัียสําคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบ

งบการเงนิในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงาน

ของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือใน

สถานการณ์ที่ยากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ 

การกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ 

ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
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ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567136



งบฐานะทางการเงิน

ณ วันที� 31 ธันวาคม

หมายเหตุ 2567 2566

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 7 , 19 2,416,230,869     2,680,146,509     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 217,499,966        213,743,963        

ลูกหนี�

    จากการให้เช่าและบริการ 6 , 9 218,819,732        302,451,667        

    จากดอกเบี�ย 6 98,860               102,992             

    จากกรมสรรพากร -                    281,176             

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 10 -                    4,569,016           

สินทรัพย์อื�น 3,068,415           3,140,760           

รวมสินทรัพย์ 2,855,717,842     3,204,436,083     

หนี�สิน

เงินกู้ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเงิน 11 40,000,000         40,000,000         

เจ้าหนี�

    จากดอกเบี�ย 513,250             757,955             

    อื�น 6 28,838,970         31,251,370         

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย . 6 13,166,522         5,756,621           

เงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า 6 51,372,609         63,151,701         

หนี�สินตามสัญญาเช่า 12 62,270,869         63,215,356         

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 13 136,662,073        159,839,151        

รวมหนี�สิน 332,824,293        363,972,154        

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549     2,840,463,929     

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนที�ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

     หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.7327 บาท 15 2,803,017,600     2,822,400,000     

     ( 31 ธันวาคม 2566 : มูลค่าหน่วยละ 9.800 บาท )

กําไร (ขาดทุน) สะสม 16 (280,124,051)       18,063,929         

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549     2,840,463,929     

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 8.7600               9.8627               

จํานวนหน่วยทรัสต์ที�จําหน่ายแล้วทั�งหมด ณ วันสิ�นปี (หน่วย) 288,000,000        288,000,000        

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 1

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

บาท
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ณ วันที� 31 ธันวาคม
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เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 217,499,966        213,743,963        
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    จากการให้เช่าและบริการ 6 , 9 218,819,732        302,451,667        

    จากดอกเบี�ย 6 98,860               102,992             

    จากกรมสรรพากร -                    281,176             

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 10 -                    4,569,016           
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เงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า 6 51,372,609         63,151,701         

หนี�สินตามสัญญาเช่า 12 62,270,869         63,215,356         

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 13 136,662,073        159,839,151        

รวมหนี�สิน 332,824,293        363,972,154        

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549     2,840,463,929     

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนที�ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

     หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.7327 บาท 15 2,803,017,600     2,822,400,000     

     ( 31 ธันวาคม 2566 : มูลค่าหน่วยละ 9.800 บาท )

กําไร (ขาดทุน) สะสม 16 (280,124,051)       18,063,929         

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549     2,840,463,929     

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 8.7600               9.8627               

จํานวนหน่วยทรัสต์ที�จําหน่ายแล้วทั�งหมด ณ วันสิ�นปี (หน่วย) 288,000,000        288,000,000        
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(                                        )
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

หมายเหตุ 2567 2566

รายได้จากการลงทุน

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 6, 14 309,306,715          352,195,627         

ดอกเบี�ยรับ 6 6,322,928             5,782,415            

รายได้อื�น 6 281,069               512,955               

รวมรายได้จากการลงทุน 315,910,712          358,490,997         

ค่าใช้จ่าย

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินโครงการ 6 , 18.5 45,439,377           42,495,458           

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 6 , 18.1 16,933,051           17,802,842           

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 6 , 18.4 11,996,348           14,670,872           

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจําหน่าย 10 4,569,016             8,714,378            

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 6 , 18.2 7,294,337             7,561,393            

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,564,253             1,637,029            

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 18.3 944,741               882,528               

ค่าใช้จ่ายอื�น 6 1,857,237             1,853,942            

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 6, 9 128,682,565          2,208,538            

รวมค่าใช้จ่าย 234,195,954          113,444,126         

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 16 81,714,758           245,046,871         

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ

    เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 7 , 16 (275,445,765)         (166,330,060)        

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (275,445,765)         (166,330,060)        

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)         78,716,811           

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 3

บาท

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 5                        

บาท

139

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คำอมเมอร์เชียล โกรท

งบก�าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ส�าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567



ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

หมายเหตุ 2567 2566

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 16 81,714,758         245,046,871       

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ

    เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 7 , 16 (275,445,765)       (166,330,060)      

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)       78,716,811         

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 15 (19,382,400)        -                   

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 17 (104,456,973)       (143,995,000)      

การลดลงในสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี (317,570,380)       (65,278,189)        

สินทรัพย์สุทธิต้นปี 2,840,463,929     2,905,742,118     

สินทรัพย์สุทธิปลายปี 2,522,893,549     2,840,463,929     

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 4                      

บาท

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 5                        

บาท

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567140

ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คำอมเมอร์เชียล โกรท

งบการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

ส�าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567



ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 5                        

บาท

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 5                        

บาท

ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คำอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด
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งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )
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1. ข้อมูลทัว่ไป 

 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท (กองทรสัต์) 

เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตล์งวนัที ่

3 กรกฎาคม 2562 ระหว่างบรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบรษิัท

หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ กองทรสัต์ไดจ้ดัตัง้โดยไม่มกํีาหนดอายุ

ของกองทรสัต์ และเป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ กองทรสัต์มวีตัถุประสงค์        

ในการนําเงนิที่ได้จากการจดัจําหน่ายหน่วยทรสัต์และเงนิที่ได้รบัจากการกู้ยมืสถาบนัการเงนิไปลงทุนในทรพัย์สนิ

หลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิ

อื่นอนัเป็นส่วนควบหรอือุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

 

ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (ตลาดหลกัทรพัย์ฯ) ได้รบัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน       

ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่12 กรกฎาคม 2562 เป็นตน้ไป 

 

บรษิัท เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ทําหน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรสัต์โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการ

กองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั ทําหน้าที่เป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ และมผีู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของแต่ละโครงการ  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ดงัน้ี 

 

ก) บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั   สาํหรบัโครงการ ยดู ีทาวน์ 

ข) บรษิทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จาํกดั สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 

ค) บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั สาํหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

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

 

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

กองทรสัตม์นีโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้ว

ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนสําหรบัรอบปี

บญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัง้น้ี ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนเกินกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได้เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์เดิม (โดยจะเริ่มจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต์ หากกองทรัสต์มีกําไรเพียงพอที่จะจ่ายประโยชน์ 

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 

 

 

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567142
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กําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ กําไรสุทธทิีห่กัดว้ยรายการเงนิสาํรองเฉพาะเพื่อการดงัน้ี 

 

(1) การซ่อมแซม บํารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัตต์ามแผนทีกํ่าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ

แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี รายงานประจําปี หรือที่ผู้จ ัดการ

กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า  

 

(2) การชาํระหน้ีเงนิกูย้มืหรอืภาระผูกพนัจากการกูย้มืเงนิของกองทรสัตต์ามวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการ

ขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจําปี รายงานประจําปีหรอืทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไดแ้จ้งให ้

ผูถ้อืหน่วยทราบล่วงหน้า 

 

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตช์นิดทีใ่หส้ทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรอืการคนืเงนิทุน

ในลําดบัแรก (ถา้ม)ี  

 

3. เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 

 

งบการเงินน้ีจัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบรษิัทจดัการ

ลงทุนกําหนด โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ในกรณีที่

แนวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบัน้ีไม่ไดกํ้าหนดไว ้กองทรสัตต์้องถอืปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีอ่อกโดย

สภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ งบการเงนิน้ีนําเสนอเป็นเงนิบาทซึง่เป็นสกุลเงนิ

ทีใ่ชใ้นการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 

งบการเงนิฉบบัน้ีจดัทาํขึน้โดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดมิในการวดัองคป์ระกอบของงบการเงนิ เวน้แต่จะเปิดเผยเป็นอย่าง

อื่นเป็นกาลเฉพาะ 

 

การจดัทาํงบการเงนิใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการบญัชทีีร่บัรองทัว่ไปในประเทศไทยกําหนดใหใ้ชป้ระมาณการทางบญัชทีี่

สําคญัและการใชดุ้ลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามกระบวนการในการนํานโยบายการบญัชขีองกองทรสัต์ไปถอื

ปฏิบตัิ กองทรสัต์เปิดเผยเรื่องการใช้ดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรสัต์หรอืรายการที่มคีวามซบัซ้อน และรายการ

เกีย่วกบัขอ้สมมตฐิานและประมาณการทีม่นัียสาํคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 5 

 

งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัทําขึน้จากงบการเงนิตามกฎหมายทีเ่ป็นภาษาไทย ในกรณีทีม่เีน้ือความขดัแย้งกนั

หรอืมกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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4. นโยบายการบญัชีท่ีสาํคญั 

 

4.1 การรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

 

รายได้จากการให้เช่าและบริการจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ รบัรู้ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จโดยวิธี

เสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า 

 

รายไดด้อกเบีย้บนัทกึเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถงึอตัราผลตอบแทนทีแ่ทจ้รงิ 

 

ค่าใชจ้่ายบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 

 

4.2 การวดัค่าเงนิลงทุน 

 

เงนิลงทุนจะรบัรูเ้ป็นสนิทรพัยด์ว้ยจาํนวนตน้ทุนของเงนิลงทุน ณ วนัทีก่องทรสัตม์สีทิธใินเงนิลงทุน 

 

ตน้ทุนของเงนิลงทุน ประกอบดว้ย รายจ่ายซื้อเงนิลงทุนทัง้สิน้ทีก่องทรสัตจ์่ายเพื่อใหไ้ดม้าซึง่เงนิลงทุนนัน้ 

 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรม 

 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์กําหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ได้ซื้อ

อสงัหาริมทรพัย์มาโดยใช้ราคาทุนจากการซื้ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว และจะกําหนดมูลค่ายุติธรรมของ              

เงนิลงทุนดงักล่าว ณ วนัที่ในงบการเงนิงวดถดัไปโดยใช้ราคาประเมนิจากผู้ประเมนิราคาอิสระทีไ่ด้รบัความ

เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย             

(ตามประกาศสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทั

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) 

 

กําไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นรายการกําไรหรือขาดทุนจากการ

เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

4.3 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

 

ลูกหน้ีค่าเช่าแสดงถึงจํานวนเงินที่ลูกค้าจะต้องชําระซึ่งเกิดจากการให้บริการตามปกติของธุรกิจ ซึ่งลูกหน้ี 

โดยส่วนใหญ่จะมรีะยะเวลาสนิเชื่อ 30 วนั ดงันัน้ลูกหน้ีค่าเช่าจงึแสดงอยู่ในรายการหมุนเวยีน 
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กองทรสัต์รบัรู้ลูกหน้ีค่าเช่าเมื่อเริม่แรกด้วยจํานวนเงนิของสิง่ตอบแทนที่ปราศจากเงื่อนไขในการได้รบัชําระ 

ยกเวน้ในกรณีทีเ่ป็นรายการทีม่อีงค์ประกอบดา้นการจดัหาเงนิทีม่นัียสําคญั กองทรสัต์จะรบัรูลู้กหน้ีดว้ยมลูค่า

ปัจจุบนัของสิง่ตอบแทน และจะวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจําหน่ายเน่ืองจากกองทรสัต์ตัง้ใจที่จะรบั

ชาํระกระแสเงนิสดตามสญัญา 

 

การดอ้ยค่าของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

 

กองทรสัตใ์ชว้ธิอีย่างงา่ย (Simplified approach) ในการประเมนิการดอ้ยค่าของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

โดยพิจารณาจดักลุ่มประเภทของลูกหน้ีตามความเสี่ยงด้านเครดิตที่มลีกัษณะร่วมกัน และผลขาดทุนด้าน

เครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหน้ี ซึ่งพจิารณาจากประสบการณ์ในอดตี การคาดการณ์ในอนาคต

จากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกิจ และปัจจยัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายชําระของลูกหน้ี  

ผลขาดทุนดา้นเครดติทีร่บัรูเ้กดิจากประมาณการความน่าจะเป็นถ่วงน้ําหนักเป็นเกณฑ ์  

 

กองทรสัต์ประเมนิความเสี่ยงด้านเครดิตของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน  

โดยผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบนัทกึในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ โดยถือเป็น

ส่วนหน่ึงของค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

 

4.4 รายการธุรกจิกบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

 

บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนักบักองทรสัต์ หมายถงึ บุคคลหรอืกจิการทีล่งทุนในส่วนไดเ้สยีของกองทรสัต์

ตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของส่วนไดเ้สยีทัง้หมดทีม่สีทิธอิอกเสยีง บุคคลหรอืกจิการทีม่อํีานาจควบคุมกองทรสัต์ หรอื

ถูกกองทรสัตค์วบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทรสัต ์

 

นอกจากน้ี บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและบุคคลหรอืกจิการที่

เกี่ยวขอ้งกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และบุคคลหรอืกิจการที่มสีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางอ้อม 

ซึ่งทําใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระสําคญัต่อกองทรสัต์ ผูบ้รหิารทีส่าํคญั และกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีม่ ี

อํานาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงานของกองทรสัต ์
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ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงัน้ี 

 

บริษทัและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั ความสมัพนัธ ์

  
บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

(สิน้สุด 30 กนัยายน 2567) 

บรษิทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

(ตัง้แต่ 1 ตุลาคม 2567 เป็นตน้ไป) 

บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ ยดู ีทาวน์ 

บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ โนเบลิ โซโล 

บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทรสัต ี

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) บรษิทัใหญข่องทรสัต ี

บรษิทั บาร ์โทโร่ (ไทยแลนด)์ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั เมม็เบอรช์ปิ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั ธนาทพิย ์456 จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

4.5 การแบ่งปันส่วนทุน 
 

กองทรสัตบ์นัทกึลดกําไรสะสม ณ วนัทีป่ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

4.6 ภาษเีงนิได ้

 

กองทรสัตไ์ม่มภีาระภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล เน่ืองจากกองทรสัตไ์ดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลในประเทศไทย 

 

4.7 การวดัมลูค่ายุตธิรรม 

 

มูลค่ายุตธิรรม หมายถงึ ราคาทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาทีจ่ะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิ

ใหผู้อ้ื่นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการทีเ่กดิขึน้ในสภาพปกตริะหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัที่

วดัมูลค่า กองทรสัต์ใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มสีภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และ

หน้ีสนิซึง่มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกําหนดใหต้อ้งวดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ยกเวน้ในกรณี

ทีไ่ม่มตีลาดทีม่สีภาพคล่องสาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนิทีม่ลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขาย

ในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทรสัต์จะประมาณมลูค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบั

แต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มลูที่สามารถสงัเกตได้ที่เกี่ยวขอ้งกบัสนิทรพัย์หรอืหน้ีสนิที่จะวดัมูลค่า

ยุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด 
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ลําดบัชัน้ของมูลค่ายุติธรรมที่ใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และหน้ีสินในงบการเงิน            

แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มลูทีนํ่ามาใชใ้นการวดัมลูค่ายุตธิรรม ดงัน้ี 

 

•   ขอ้มลูระดบั 1   เป็นราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดที่มีสภาพคล่องสําหรบั 

      สนิทรพัยห์รอืหน้ีสนิอย่างเดยีวกนั 

•   ขอ้มลูระดบั 2 เป็นข้อมูลอันนอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ ในระดับ 1  

     ทีส่ามารถสงัเกตไดโ้ดยตรงหรอืโดยออ้ม สาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนินัน้ 

•   ขอ้มลูระดบั 3 เป็นขอ้มลูทีไ่ม่สามารถสงัเกตไดซ้ึง่นํามาใชก้บัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนินัน้ 

 

ทุกวนัสิ้นรอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมนิความจําเป็นในการโอนรายการระหว่างลําดบัชัน้ของ

มูลค่ายุติธรรมสําหรบัสนิทรพัย์และหน้ีสนิที่ถืออยู่ ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มกีารวดัมูลค่ายุติธรรม 

แบบเกดิขึน้ประจาํ 

 

4.8 เครื่องมอืทางการเงนิ 

 

การรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก 

สนิทรพัย์ทางการเงนิและหน้ีสนิทางการเงนิรบัรูเ้มื่อเริม่แรกดว้ยมลูค่ายุตธิรรมของสิง่ตอบแทน (ราคาของการ

ทํารายการ) โดยต้นทุนในการทํารายการซึ่งเกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัการได้มาสนิทรพัย์ทางการเงินหรอืหน้ีสิน 

ทางการเงนินัน้จะรบัรูใ้นงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของสนิทรพัยท์างการเงนิ 

สินทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสินทรพัย์ทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรอื

ขาดทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ยกเว้น 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และลูกหน้ี ทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของหน้ีสนิทางการเงนิ 

หน้ีสนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหน้ีสนิทางการเงินที่วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจําหน่าย และวดัมูลค่า

ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย กองทรสัตร์บัรูด้อกเบีย้จา่ยโดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 

 

การตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิ 

กองทรสัต์จะตดัรายการสนิทรพัย์ทางเงนิเมื่อสทิธติามสญัญาทีจ่ะไดร้บักระแสเงนิสดจากสนิทรพัย์ทางการเงนิ

นัน้สิน้สุดลง หรอืไดถู้กโอนสทิธติามสญัญาทีนั่น้ใหก้บัผูอ้ื่น 

 

การตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนิ 

กองทรสัตจ์ะตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนิ (หรอืบางส่วนของหน้ีสนิทางการเงนิ) ออกจากงบแสดงฐานะการเงนิ 

เมื่อภาระผกูพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแลว้ ไดม้กีารยกเลกิ หรอืสิน้สุดลง 
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4.9 ประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่าย และสนิทรพัยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์บนัทกึประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่ายไวใ้นงบการเงนิ กองทรสัต์มภีาระผูกพนัตามกฎหมายหรือ

เป็นภาระผกูพนัทีค่่อนขา้งแน่นอนทีม่ผีลสบืเน่ืองจากเหตุการณ์ในอดตี และจาํนวนทีต่อ้งชดใชด้งักล่าวสามารถ

ประมาณได้อย่างสมเหตุสมผล สินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้นจะถูกรับรู้เป็นสินทรัพย์แยกต่างหาก เมื่อมีปัจจัย

สนับสนุนว่าจะไดร้บัคนืแน่นอน 

 

5. ประมาณการทางบญัชีท่ีสาํคญัและการใช้ดลุยพินิจ 

 

การประมาณการข้อสมมติฐานและการใช้ดุลยพนิิจได้มกีารประเมนิทบทวนอย่างต่อเน่ือง และอยู่บนพื้นฐานของ

ประสบการณ์ในอดีตและปัจจยัอื่น ๆ ซึ่งรวมถึงการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคตที่เชื่อว่ามีสมเหตุสมผลใน

สถานการณ์ขณะนัน้ 

 

5.1 มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

กองทรสัตว์ดัมลูค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัทีใ่นงบฐานะทางการเงนิดว้ยมลูค่ายตุธิรรมซึง่มฐีานอา้งองิ

จากราคาทุนในงวดบญัชแีรกและราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระและ/หรอืทีป่รกึษาทางการเงนิในปีถดัๆ 

ไป โดยมูลค่ายุตธิรรมดงักล่าวใชว้ธิกีารพจิารณาจากรายได ้เน่ืองจากเป็นทรพัย์สนิทีก่่อใหเ้กดิรายไดแ้ละไม่มี

ราคาในตลาดทีส่ามารถใชเ้ทยีบเคยีงไดโ้ดยตรง ขอ้สมมตฐิานทีส่ําคญัทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของเงนิ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ อตัราการใชพ้ืน้ที ่อตัราคดิลด อตัราค่าเช่าพืน้ที ่อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ 

และอตัราการขึน้ค่าเช่า 

 

5.2 สญัญาเช่า 

 

การกําหนดอายุสญัญาเช่า 

 

กองทรสัต์กําหนดอายุสญัญาเช่าก็ต่อเมื่อสญัญาเช่านัน้มคีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ระยะเวลาการเช่า 

จะถูกขยายหรอืถูกยกเลกิ โดยกองทรสัตพ์จิารณาจากขอ้เทจ็จรงิและสภาพแวดลอ้มทีเ่กี่ยวขอ้งทัง้หมดทีท่าํให้

เกดิสิง่จูงใจทางเศรษฐกจิสําหรบัผูเ้ช่า ในการใชส้ทิธเิลอืกขยายอายุสญัญาเช่าหรอืไม่ใชส้ทิธเิลอืกในการยกเลกิ

สญัญาเช่า 

 

สาํหรบัการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจยัหลกัคอืระยะเวลาของโครงการและวตัถุประสงคข์องการใชส้นิทรพัย ์ 

 

กองทรสัตจ์ะปรบัปรุงอายุสญัญา เมื่อมกีารเปลีย่นแปลงระยะเวลาทีบ่อกเลกิไม่ไดข้องสญัญาเช่า โดยอาจจะเกดิ

จากกองทรสัต์ใช้ (หรอืไม่ใช)้ สทิธ ิหรอืกองทรสัต์มภีาระผูกพนัในการใช ้(หรอืไม่ใช้สทิธ)ิ การประเมนิความ

แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกดิขึน้เมื่อเกดิเหตุการณ์ทีม่นัียสําคญัหรอืการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอ้มทีม่ี

นัยสาํคญั ซึง่มผีลกระทบต่อการประเมนิอายุสญัญาเช่าและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกองทรสัต ์ 

 

 

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567148
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การกําหนดอตัราการคดิลดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า 

 

กองทรสัตป์ระเมนิอตัราดอกเบีย้การกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าดงัน้ี 

 

• ใช้ข้อมูลที่การจดัหาเงินทุนจากบุคคลที่สามของแต่ละกิจการที่เป็นผู้เช่าและปรบัปรุงข้อมูลที่ได้รบัให้

สะทอ้นกบัการเปลีย่นแปลงในปัจจยัทางดา้นการเงนิของผูเ้ช่าหากเป็นไปได ้

• ปรบัปรุงสญัญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสญัญาเช่า สกุลเงนิ และหลกัประกนั 

 

5.3 ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์พิจารณาค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเพื่อให้สะท้อนถึงการด้อยค่าของลูกหน้ี 

จากการให้เช่าและบริการที่ไม่สามารถเก็บเงินได้ ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเป็นการ

ประเมินจากประสบการณ์ในอดีตเกี่ยวกับการรับชําระหน้ี ควบคู่กับการคาดการณ์เกี่ยวกับการชําระหน้ี 

ในอนาคต 

 

6. รายการกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

 

กองทรสัต์มรีายการทีส่ําคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั รายการธุรกจิดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขทางการคา้

และเกณฑ์ตามทีต่กลงกนัระหว่างกองทรสัต์ และบุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัเหล่านัน้ ซึ่งเป็นไปตามปกติธุรกิจ

โดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 

รายการทีม่สีาระสาํคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มดีงัน้ี 

 

    บาท 

 นโยบายการกําหนดราคา  2567  2566 

      

กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั     

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร อตัราตามสญัญา  191,397,026  245,995,270 

รายไดด้อกเบีย้ อตัราตลาด  5,182,682  5,281,202 

รายไดอ้ื่น อตัราตามสญัญา            -  181,454 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  16,933,051  17,802,842 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 

   ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 

ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  11,996,348 
 

 

14,670,872 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  7,294,337  7,561,393 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  36,756,175  40,908,389 

ค่าใชจ้่ายอื่น   56,134              - 

ผลขาดทุนดา้นเครดติที ่

    คาดว่าจะเกดิขึน้   110,941,408 
 

 

2,470,889 
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ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรสัต์มยีอดคงเหลอืที่มสีาระสําคญักบับุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

ดงัต่อไปน้ี 
 

 บาท 

 2567  2566 

    

กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั    

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 78,956,349  143,080,230 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 139,180,042    292,389,875 

ลูกหน้ีจากดอกเบีย้ 5,188   47,233  

   เจา้หน้ีอื่น 17,512,871   26,272,739  

   ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 12,748,098  5,411,621 

   เงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากค่าเช่า 9,115,915   25,440,719  
 

7. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
 

ยอดคงเหลอืของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มรีายละเอยีดดงัน้ี 
 

 บาท 

 2567 2566 

 ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม 

     

โครงการ ยดู ีทาวน์ 1,539,198,470 1,312,270,869 1,527,363,033 1,375,946,509 

โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 948,062,297 605,300,000 947,425,164 720,000,000 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 458,532,338 222,900,000 458,532,338 329,000,000 

โครงการ โนเบลิ โซโล 225,982,674 275,760,000 225,982,674 255,200,000 

รวม 3,171,775,779 2,416,230,869 3,159,303,209 2,680,146,509 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567150



ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

15 

รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มดีงัน้ี 

 

 บาท 

 2567  2566 

    

มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี 2,680,146,509  2,844,923,910 

บวก เพิม่ขึน้ระหว่างปี  12,472,570                - 

       รายไดท้ีย่งัไม่ถงึกําหนดชาํระ (942,445)  1,552,659 

หกั ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ 

        เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ (275,445,765) 

 

(166,330,060) 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ลายปี 2,416,230,869  2,680,146,509 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตป์ระมาณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชร้าคาประเมนิที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระซึง่ใชว้ธิรีายได ้(Income Approach) ขอ้สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประเมนิราคาดงักล่าว

ประกอบดว้ย อตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า อตัราการขึน้ค่าเชา่ อตัราคดิลดอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน และ

ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  

 

ข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามวิธีรายได้ (Income 

Approach) และผลกระทบต่อมลูค่า เมื่อสมมตฐิานเปลีย่นสรุปได ้ดงัน้ี 

 

 

สมมตฐิาน 

ความสมัพนัธข์องขอ้สมมตฐิาน 

ทีม่ตี่อมลูค่ายุตธิรรม 

อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 65 - 100 มลูค่ายุตธิรรมสงูขึน้เมื่อ 

อตัราการเช่าพืน้ทีส่งูขึน้ 

อตัราการขึน้ค่าเช่า (รอ้ยละ) 2 - 10 มลูค่ายุตธิรรมสงูขึน้เมื่ออตัรา 

การขึน้ค่าเช่าสงูขึน้ 

อตัราคดิลด (รอ้ยละ) 8 - 10 มลูค่ายุตธิรรมลดลงเมื่อ 

อตัราคดิลดสงูขึน้ 
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ขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาเช่าช่วง เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

ซึง่ประกอบดว้ย 
 

ก. โครงการ ยดู ีทาวน์ 
 

ตัง้อยู่ทีต่ําบลหมากแขง้ อําเภอเมอืงอุดรธานี จงัหวดัอุดรธานี เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 45,313 ตารางเมตร พืน้ที่

ใชส้อยรวมทัง้สิน้ประมาณ 48,765 ตารางเมตร โดยกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนใน (i) สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ และสทิธิ

การเช่าอาคารและงานระบบของโครงการ ยดู ีทาวน์ ระยะเวลา 20 ปี 10 เดอืน นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 

(ii) สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคารและงานระบบของโครงการ ยูดี ทาวน์ ระยะเวลาประมาณ 4 ปี 

นับตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562 โดยมีเน้ือที่ดินรวมประมาณ 45,271 ตารางเมตร พื้นที่ใช้สอยรวมประมาณ 

45,219 ตารางเมตร 
 

อย่างไรกต็าม สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและเช่าช่วงอาคารและงานระบบของโครงการ ยดู ีทาวน์ ระยะเวลาประมาณ 

4 ปี สิ้นสุดสัญญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยมีเน้ือที่ดินรวมประมาณ 7,791  

ตารางเมตร พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 7,791 ตารางเมตร 
 

ข. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 
 

ตัง้อยู่ที่ถนนพระราม 2 ตําบลนาด ีอําเภอเมอืงสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร เน้ือที่ดนิรวมประมาณ 15 ไร่  

1 งาน 60 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 43,814 ตารางเมตร โดยกองทรสัต์จะเข้าลงทุนในสิทธ ิ

การเช่าที่ดิน อาคาร พร้อมสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินอื่นๆ เป็นส่วนควบของที่ดิน อาคารและงานระบบ

สาธารณูปโภค ของโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี นับตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562  

เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 14 ไร่ 0 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 33,694 ตารางเมตร 
 

อย่างไรกต็าม ในระหว่างไตรมาสที ่3 ปี 2565 กองทรสัตไ์ดต้่อสญัญาเช่าทีด่นิและอาคารบางส่วนของโครงการน้ี 

เป็นระยะเวลา 5 ปี นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2592 โดยถอืเป็นการชาํระหน้ีคงคา้ง (หมายเหตุ 9) 
 

ค. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
 

ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

เน้ือที่ดนิประมาณ 1 ไร่ 0 งาน 53 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 5,019 ตารางเมตร โดยกองทรสัต ์

จะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคาร งานระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด รวมทัง้สิ่งติดตัง้ 

สิง่อํานวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของที่ดนิและอาคารซึ่งได้ใชใ้นการดําเนินโครงการ เป็นระยะเวลา

ประมาณ 13 ปี นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 โดยพืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 5,019 ตารางเมตร 

 

ง. โครงการ โนเบลิ โซโล 
 

กองทรสัต์มกีรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อการพาณิชยโ์ครงการ โนเบลิ โซโล ซึ่งตัง้อยู่ทีแ่ขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร พืน้ทีร่วมประมาณ 1,424 ตารางเมตร 
 

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567152
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กองทรสัตไ์ดจ้ดจาํนองกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและ/หรอืสิง่ปลูกสรา้ง และการโอนสทิธริบัเงนิภายใตส้ญัญาเช่าแบบมเีงือ่นไข

ของผู้เช่าพื้นที่ที่มรีะยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล และโครงการพอร์โต้ชิโน่)  

เพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัวงเงนิสนิเชื่อทีไ่ดร้บัจากธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 11 และ 13 
 

8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรสัตม์เีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ดงัน้ี 
 

 2567 2566 

 อตัราดอกเบีย้  

(รอ้ยละตอ่ปี) บาท 

อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละตอ่ปี) บาท 

เงนิฝากธนาคาร      

เงนิฝากออมทรพัย ์ 0.40 192,082,967 0.50 – 0.55 168,456,943 

เงนิฝากประจํา 3 เดอืน 1.85 25,416,999 1.30 – 1.80 45,287,020 

รวม  217,499,966  213,743,963 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรสัต์มเีงนิฝากธนาคารจาํนวน 10 ล้านบาท มขีอ้จํากดัการใชเ้น่ืองจาก

เป็นหลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเงนิกูย้มืกบัธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 13 
 

9. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 

ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 แยกตามอายุหน้ีคงค้าง           

นับจากวนัทีถ่งึกําหนดชาํระไดด้งัน้ี 
 

 บาท 

 2567  2566 

อายุหน้ีคา้งชาํระ    

ยงัไมถ่งึกําหนดชาํระ 199,006,349  268,865,095 

คา้งชาํระ    

  ไม่เกนิ 3 เดอืน 57,738,833  32,126,672 

  3 - 6 เดอืน 45,893,657   12,900  

  6 - 12 เดอืน 47,982,520   1,582,338  

  มากกว่า 12 เดอืน 59,595,872   62,579,596  

รวม 410,217,231  365,166,601 

หกั ค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (191,397,499)   (62,714,934) 

สุทธ ิ 218,819,732   302,451,667  
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รายการเคลื่อนไหวของค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้สาํหรบัปีวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 มดีงัน้ี 
 

 บาท 

  

ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่1 มกราคม 2567 62,714,934 

บวก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 129,330,193 

หกั กลบัรายการค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (647,628) 

ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 191,397,499 

 

รายละเอยีดเกีย่วกบัการใหเ้งือ่นไขส่วนลดหน้ีคงคา้ง และผ่อนชาํระค่าเช่าสาํหรบัผูเ้ช่าบางราย จากผลกระทบทางการ

ดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นช่วงของการแพร่กระจายของโควดิ-19 ดงัต่อไปน้ี 
 

1) ส่วนลดหน้ีคงค้างและการชําระค่าเช่าโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ จากหน้ีคงค้างสิ้นสุด 31 ธนัวาคม 2564 จํานวน 

46.67 ลา้นบาท ทาํขอ้ตกลงดงัน้ี 
 

- เสนอชําระหน้ีคงคา้งส่วนหน่ึงใหก้องทรสัต ์โดยการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโครงการ พอร์โต ้ชโิน่ ต่ออกีเป็น

ระยะเวลา 5 ปี ตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2592 และให้ถอืว่าเป็นการใชห้น้ีคงคา้ง จํานวน 32.00 ล้านบาท 

(หมายเหตุ 7)  

- สําหรบัหน้ีคงคา้งส่วนทีเ่หลอืเป็นจํานวน 14.67 ล้านบาท โดยเสนอใหก้องทรสัต์ลดหน้ีให ้หลงัจากทีผู่เ้ช่า

ปฏิบตัิตามบนัทึกข้อตกลงเกี่ยวกับการชําระหน้ีคงค้างตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 โดยแบ่งชําระเป็น

จํานวน 36 งวด เริ่มจ่ายครัง้แรกในไตรมาส 1 ปี 2566 อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าไม่สามารถปฏิบตัิตาม

สญัญา ทางกองทรสัตจ์ะเรยีกรบัชาํระเงนิคงคา้งดงักล่าวทนัท ีโดยไม่ตอ้งทวงถาม 

 

2) ส่วนลดหน้ีคงคา้งและการชาํระค่าเช่าโครงการ ยดู ีทาวน์ จากหน้ีคงคา้งสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2564 จาํนวน 78.96 

ล้านบาท โดยเสนอให้กองทรัสต์ลดหน้ี จํานวน 44.92 ล้านบาท หลงัจากที่ผู้เช่าปฏิบตัิตามบนัทึกข้อตกลง

เกี่ยวกบัการชําระหน้ีคงค้างจํานวน 34.04 ล้านบาท เริม่จ่ายครัง้แรกใน ไตรมาส 2 ปี 2565 การชําระเงินหน้ี 

คงคา้งดงักล่าวจะเสรจ็สิน้ภายในไตรมาส 2 ปี 2568 และสาํหรบัหน้ีคงคา้งตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2565 กองทรสัต ์

ทําบนัทกึขอ้ตกลงเกี่ยวกบัการชําระหน้ีดงักล่าวโดยแบ่งชําระเป็นจํานวน 36 งวด เริม่จ่ายครัง้แรกในไตรมาส  

1 ปี 2566 อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญา ทางกองทรสัต์จะเรียกรบัชําระเงินคงค้าง

ดงักล่าวทนัท ีโดยไม่ตอ้งทวงถาม 

 

3) การทําบันทึกข้อตกลงเกี่ยวกับการชําระหน้ีคงค้างค่าเช่าโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด จากหน้ีคงค้างสิ้นสุด  

31 มกราคม 2565 จาํนวน 95.69 ลา้นบาท โดยเริม่จ่ายครัง้แรกตัง้แตว่นัที ่1 มนีาคม 2565 ทัง้น้ี กองทรสัตไ์ดร้บั

ชาํระหน้ีคงคา้งดงักล่าวครบแลว้ในระหว่างไตรมาส 1 ปี 2567 
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ลูกหน้ีคงเหลอืตามแผนการผ่อนชาํระทีย่งัไม่ถงึกําหนดชาํระทัง้หมด มดีงัน้ี 
 

 บาท 

  

ส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระภายในหน่ึงปี 120,318,821 

ส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระเกนิกวา่หน่ึงปี แต่ไม่เกนิ 5 ปี 75,942,717 

     รวม 196,261,538 

 

การหกักลบสินทรพัยแ์ละหน้ีสินทางการเงิน  
 

 สญัญาการหกักลบลูกหน้ีและเจา้หน้ี  
 

ในระหว่างปี 2567 กองทรสัต์ไดด้ําเนินการเพื่อหกักลบลบหน้ีสําหรบัโครงการ ยูด ีทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ 

โดยภายใต้สญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งจาํนวนเงนิทีก่องทรสัตจ์ะต้องชาํระและจาํนวนเงนิทีลู่กคา้จะต้องจ่ายชาํระ จะมกีารหกั

กลบกนัและชําระเป็นยอดสุทธจิํานวน 37.39 ล้านบาท ดงันัน้ ยอดคงเหลอืที่เกี่ยวขอ้งจงึไดแ้สดงเป็นยอดสุทธใิน 

งบฐานะการเงนิ 

 

10. ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 

 บาท 

 2567  2566 

    

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีน้ปี 4,569,016  13,283,394 

หกั ตดัจาํหน่ายระหว่างปี (4,569,016)  (8,714,378) 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชปีลายปี                 -  4,569,016 

 

11. เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 

 บาท 

 2567  2566 

    

เงนิกูย้มืระยะสัน้ตน้ปี 40,000,000  40,000,000 

บวก เพิม่ขึน้ในระหว่างปี 80,000,000  80,000,000 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (80,000,000)  (80,000,000) 

เงนิกูย้มืระยะสัน้ปลายปี 40,000,000  40,000,000 

 

ในปี 2567 กองทรสัตไ์ดอ้อกตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 80 ลา้นบาท ซึง่มกํีาหนดจ่ายชาํระ

คนืภายในไตรมาส 4 ปี 2567 และไตรมาส 2 ปี 2568 โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 
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ในปี 2566 กองทรสัตไ์ดอ้อกตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 80 ลา้นบาท ซึง่มกํีาหนดจ่ายชาํระ

คนืภายในไตรมาส 4 ปี 2566 และไตรมาส 2 ปี 2567 โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 
 

กองทรสัตใ์ชห้ลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเดยีวกบัเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าวตามหมายเหตุ 13 

 

12. หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

 

รายการเคลื่อนไหวของหน้ีสนิตามสญัญาเช่าสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มดีงัน้ี 
 

 บาท 

 2567  2566 

    

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าตน้ปี 63,215,356  63,923,910 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (4,059,093)  (3,865,856) 

บวก ดอกเบีย้รอตดัจ่ายระหว่างปี 3,114,606  3,157,302 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าปลายปี 62,270,869  63,215,356 

 

การวเิคราะหก์ารครบกําหนดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า มรีายละเอยีดดงัน้ี 

 

 บาท 

  

ครบกําหนดภายในไม่เกนิ 1 ปี 1,203,428 

ครบกําหนดเกนิ 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 7,900,885 

ครบกําหนดหลงัจาก 5 ปี 53,166,556 

รวม 62,270,869 

 

13. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

 

 บาท 

 2567  2566 

    

ครบกําหนดภายใน 1 ปี 25,000,000  24,000,000 

ครบกําหนดเกนิกว่า 1 ปี 113,742,400  138,742,400 

รวม 138,742,400  162,742,400 

หกั ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืรอตดับญัช ี (2,080,327)  (2,903,249) 

รวมเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 136,662,073  159,839,151 

 

 

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน

รายงานประจำ�าปี 2567156
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รายการเคลื่อนไหวของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มดีงัน้ี 

 

 บาท 

 2567  2566 

    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิตน้ปี 159,839,151  182,915,715 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (24,000,000)  (24,000,000) 

บวก ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืระหว่างปี 822,922  923,436 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิปลายปี 136,662,073  159,839,151 

 

เมื่อวนัที ่28 พฤศจกิายน 2562 กองทรสัตไ์ดกู้ย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 210 ลา้นบาท เพื่อใชใ้นการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยมเีงื่อนไขการชําระคนืเงนิตน้ทัง้หมดภายในระยะเวลา 9 ปี ทัง้น้ี ดอกเบี้ยจะชําระคนื        

ทุกเดอืน โดยมอีตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี และเริม่จ่ายครัง้แรกภายในไตรมาส 3 ปี 2563 เงนิกูย้มื

ดงักล่าวมหีลกัทรพัยค์ํ้าประกนั ดงัน้ี  

 

1) คํ้าประกนัโดยการจดจาํนองกรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อการพาณิชยโ์ครงการ โนเบลิ โซโล ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 7 

2) การจดทะเบยีนหลกัประกันทางธุรกิจในบญัชเีงินฝากธนาคาร ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุ 8 และการจดทะเบียน

หลักประกันทางธุรกิจในสัญญาเช่าของผู้เช่าพื้นที่ที่มีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการ  

โนเบลิ โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 7 

3) การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รบัผลประโยชน์และผู้เอาประกันภยัร่วม (เฉพาะโครงการ โนเบิล 

โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) 

 

ภายใต้สญัญาเงนิกู้ กองทรสัต์ ต้องปฎิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงนิบางประการตามที่ระบุในสญัญา เช่น การดํารง

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(Debt to Total Assets Ratio) และอตัราส่วนหน้ีสนิ

ทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรจากการดําเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและตน้ทุนทางการเงนิ ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจําหน่าย 

ปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นทีม่ใิช่เงนิสด (Debt to EBITDA Ratio) ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีกํ่าหนดในสญัญา เป็นตน้ 

 

ในระหว่างปี 2564 กองทรสัต์ไดท้ําขอ้ตกลงกบัสถาบนัการเงนิเพิม่เตมิ โดยมกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการชําระคนื 

เงินต้น ระหว่างไตรมาส 3 ปี 2564 จนถึงไตรมาส 2 ปี 2565 และการชําระเงินกู้ยืมทัง้หมดจะเสร็จสิ้นภายใน 

ไตรมาส 3 ปี 2572 โดยอตัราดอกเบีย้อยู่ระหว่างรอ้ยละ MLR ลบ 0.50 ถงึ MLR ลบ 3.25 

 

14. ข้อมูลจาํแนกตามส่วนงานและรายได้ 

 

ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงานที่นําเสนอน้ีสอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทรสัต์ทีผู่ม้อํีานาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการ

ดําเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสมํ่าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ

ประเมนิผลการดาํเนินงานของส่วนงาน 
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กองทรสัต์ดําเนินธุรกจิหลกัในส่วนงานดําเนินงานทีร่ายงานเพยีงส่วนงานเดยีว คอื การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยท์ี่

ไดล้งทุนไป และประเมนิแลว้ว่าเป็นภาระทีต่อ้งปฏบิตัภิาระเดยีวซึง่รบัรูต้ลอดช่วงเวลาหน่ึง 

 

15. การคืนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 

รายการเคลือ่นไหวของหน่วยทรสัตแ์ละทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตส์าํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

 
จาํนวนหน่วย มลูค่าต่อหน่วย  จาํนวนเงนิ 

    

ยอดตน้ปี 288,000,000 9.8000 2,822,400,000 

การลดมลูค่าหน่วยทรสัต ์          - (0.0673) (19,382,400) 

ยอดปลายปี 288,000,000 9.7327 2,803,017,600 

 

เมื่อวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ 2567 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทของผู้จดัการกองทรสัต์ครัง้ที่ 1/2567 คณะกรรมการ 

ได้มมีติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.0673 บาท เป็นจํานวนเงนิ 19.38 

ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทนุใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในวนัที ่28 มนีาคม 2567 ทัง้น้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

16. กาํไร (ขาดทุน) สะสม 

 

 บาท 

 2567 2566 

   

กําไรสะสมตน้ปี 18,063,929 83,342,118 

บวก  การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 81,714,758 245,046,871 

บวก  ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของ 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ (275,445,765) 

 

(166,330,060) 

หกั การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(หมายเหต ุ17) (104,456,973) (143,995,000) 

กําไร (ขาดทุน) สะสมปลายปี (280,124,051) 18,063,929 
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17. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 

ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 มรีายละเอยีด ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    

28 กุมภาพนัธ ์2567 

 

กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 ตุลาคม 

2566 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

0.0627 18,056,973 

15 พฤษภาคม 2567 กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม

2567 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2567 

0.1300 37,440,000 

14 สงิหาคม 2567 กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน

2567 ถงึวนัที ่30 มถิุนายน 2567 

0.0900 25,920,000 

14 พฤศจกิายน 2567 กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 กรกฎาคม 

2567 ถงึวนัท ี30 กนัยายน 2567 

0.0800 23,040,000 

   104,456,973 

 

ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 มรีายละเอยีด ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    

27 กุมภาพนัธ ์2566 

 

กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 ตุลาคม 

2565 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

0.1400 40,318,600 

 

15 พฤษภาคม 2566 

 

กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 

2566 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2566 

0.1500 43,198,500 

 

11 สงิหาคม 2566 

 

กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน 

2566 ถงึวนัที ่30 มถิุนายน 2566 

0.1300 37,438,700 

 

14 พฤศจกิายน 2566 

 

กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 กรกฎาคม 

2566 ถงึวนัท ี30 กนัยายน 2566 

0.0800 23,039,200 

 

   143,995,000 
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18. ค่าใช้จ่าย 

 

18.1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ หรอื

ภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

 

(1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ชําระเป็นรายเดือนและคํานวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปีของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
 

(2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของ

กองทรสัต์ในแต่ละคราว และค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของกองทรสัตไ์ม่เกินร้อยละ 

3.00 ของมลูค่าทีต่ํ่ากว่าระหว่างทรพัยส์นิทีจ่าํหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว และราคาประเมนิที่

จดัทาํโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีอ่ยู่ในบญัชรีายชื่อทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 

 

18.2 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี

 

ทรสัตีของกองทรสัตจ์ะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิ

รวมของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ซึ่งคํานวณโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรบัรองโดยทรสัตตีามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

 

18.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 

 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์คดิเป็นรายเดอืนตามทีจ่า่ยจรงิ 

 

18.4 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 

ผู้จดัการกองทรสัต์มสีทิธไิด้รบัค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่

รวมภาษมีลูค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงัน้ี 
 

(1) ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ชาํระเป็นรายเดอืน และคํานวณเป็นอตัรา
ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของรายไดสุ้ทธจิากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

 

(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษ ชําระเป็นรายเดอืนและคํานวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปีของกําไรจาก
การดาํเนินงานสาํหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

 

(3) ค่านายหน้าในการทีผู่เ้ช่ารายย่อยต่อสญัญาเช่าและบรกิาร และค่านายหน้าในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย
รายใหม่สําหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ว่าง โดยคํานวณเป็นอัตราไม่เกิน 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่า และสญัญาบรกิารทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อย 

 

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน
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18.5 ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ 

 

กองทรสัต์มค่ีาใชจ้่ายในการดําเนินโครงการต่างๆ เช่น ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าประกนัภยั 

และภาษโีรงเรอืน เป็นตน้ 

 

19. มูลค่ายุติธรรม 

 

ตารางต่อไปน้ีแสดงมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทางการเงนิแต่ไม่รวมถงึกรณีทีมู่ลค่ายุตธิรรมใกล้เคยีงกบั

ราคาตามบญัช ี

 

 บาท 

 ขอ้มลูระดบัที ่3 

 2567  2566 

สนิทรพัย ์    

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 2,416,230,869  2,680,146,509 

 

20. ภาระผกูพนั 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนั ดงัน้ี 

 

20.1 ภาระผกูพนัทีจ่ะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆ ตามเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18 

 

20.2 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิารและบรหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามแหง่ เป็นจาํนวนเงนิ 35 ลา้นบาท

สําหรบัระยะเวลาภายใน 1 ปี โดยอตัราค่าบรกิารดงักล่าวจะเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 1.50 ต่อปี ในเดอืนกรกฎาคม 

ของปีถดัไป 

 

20.3 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิารรกัษาความปลอดภยั 1 แห่ง เป็นจาํนวนเงนิ 2 ลา้นบาท  

 

20.4 กองทรัสต์มีภาระผูกพันภายใต้สัญญาให้บริการระบบบริหารอสังหาริมทรัพย์หน่ึงแห่ง เป็นจํานวนเงิน 17  

ลา้นบาท 
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21. ความเส่ียงทางการเงิน 

 

21.1 นโยบายการจดัการความเสีย่งทางดา้นการเงนิ 

 

กองทรสัตไ์ม่มนีโยบายการออกเครื่องมอืทางการเงนิทีเ่ป็นตราสารอนุพนัธเ์พื่อการเกง็กําไรหรอืการคา้ 

 

21.2 ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ 

 

ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ยคือความเสี่ยงที่มูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 

จะเปลีย่นแปลงไป เน่ืองจากการเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด  

 

21.3 ความเสีย่งจากสนิเชื่อ 

 

ความเสี่ยงทางด้านสนิเชื่อ คอื ความเสี่ยงทีลู่กค้าหรอืคู่สญัญาไม่สามารถชําระหน้ีแก่กองทรสัต์ตามเงื่อนไข         

ทีต่กลงไวเ้มื่อครบกําหนด กองทรสัต์ไม่มกีารกระจุกตวัของความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อแก่ลูกหน้ี เน่ืองจาก

กองทรัสต์มีลูกค้าจํานวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกัน นอกจากน้ี กองทรัสต์มีการกําหนดให้มีการ         

เรยีกเกบ็เงนิมดัจาํค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเกบ็

ค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อว่า กองทรสัตไ์ม่มคีวามเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ 

 

22. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 

ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่1/2568 เมื่อวนัที ่21 กุมภาพนัธ์ 2568 คณะกรรมการได้

มมีติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.0600 บาทต่อหน่วย เป็นจํานวนเงนิ 

17.28 ล้านบาท โดยมกํีาหนดการจ่ายคนืให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ในวนัที่ 21 มนีาคม 2568 ทัง้น้ี การลดทุนดงักล่าว

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

23. การอนุมติังบการเงิน 

 

งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัใิหอ้อกโดยคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัที ่21 กุมภาพนัธ ์2568 

ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน
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การวิเคราะห์และคำอธิบายของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์

สรุปผลการด�าเนินงานปี 2567

ในรอบป ี2567 กองทรสัตม์ผีลการด�าเนนิงานจากทรพัย์สนิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนรวมทั�งสิ�น 4 โคำรงการ ประกอบดว้ย โคำรงการ 
ยูดี ทาวน์ โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโคำรงการ โนเบิล โซึ่โล โดยมีพื�นที่ใช้สอยรวม 77,564.87 ตารางเมตร 
และพื�นที่ให้เช่ารวม 43,278.93 ตารางเมตร 

ผลการด�าเนนิงานส�าหรบัป ีสิ�นสดุวนัท่ี 31 ธันวาคำม 2567 กองทรสัต์ AIMCG มรีายได้จากการลงทุนรวมเท่ากบั 315.91 ล้านบาท 
ลดลง 42.58 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 11.88 จากงวดเดยีวกันของปก่ีอนหน้า โดยหลกัเกิดจากการสิ�นสดุของสญัญาให้เชา่พื�นท่ี
ในสว่นท่ีไมม่ผีูเ้ชา่แก่เจ้าของทรพัย์สนิเดมิ ในชว่งระยะเวลา 5 ป ีนับตั�งแตวั่นทีก่องทรสัต์ AIMCG เขา้ลงทนุ และการตอ่อายุสญัญา
เชา่และสญัญาบรกิารของผูเ้ชา่พื�นทีห่ลกัทีม่อีตัราคำา่เชา่และคำา่บรกิารทีล่ดลงจากเดมิ กองทรสัต ์AIMCG มรีายไดจ้ากการลงทุน
สุทธิ (ก�าไรจากการด�าเนินงาน) เท่ากับ 81.71 ล้านบาท ลดลง 163.33 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 66.65 จากงวดเดียวกันของ 
ปีก่อนหน้า โดยหลักจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเคำรดิตจ�านวน 128.68 ล้านบาท ซึ่ึ่งเป็นรายการ 
คำ่าใช้จ่ายพิเศษทางการบัญชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ AIMCG

ส�าหรับปี สิ�นสุดวันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์ AIMCG มีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงานเป็นจ�านวน 
193.73 ล้านบาท โดยลดลง 272.45 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 346.11 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า สาเหตุหลักเนื่องจาก
กองทรัสต์ AIMCG มีรายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคำ่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากการประเมิน
มูลคำ่าทรัพย์สินประจ�าปีเป็นจ�านวน 275.45 ล้านบาท ซึ่ึ่งเป็นรายการทางการบัญชีที่ไม่มีผลต่อการด�าเนินงานและกระแสเงินสด
ของกองทรัสต์ AIMCG

รายได้

กองทรัสต์มีรายได้รวมจำนวน 315.91 ล้านบาท ลดลง 42.58 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 11.88 จากปีก่อนหน้า โดยหลัก 
เกดิจากการสิ�นสดุของสญัญาให้เชา่พื�นท่ีในสว่นทีไ่มม่ผู้ีเชา่แก่เจา้ของทรพัย์สินเดิม ในช่วงระยะเวลา 5 ป ีนบัตั�งแต่วนัท่ีกองทรัสต์ 
AIMCG เข้าลงทุน และการต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพื�นที่หลักที่มีอัตราคำ่าเช่าและคำ่าบริการที่ลดลงจากเดิม 
ทั�งนี� รายได้รวมของกองทรัสต์ในปี 2567 ประกอบด้วย 

1. รายได้จากการให้เช่าและบริการจำนวน 309.31 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 97.91 ของรายได้รวม โดยกองทรัสต์รับรู้รายได้
จากการให้เช่าและบริการตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าตามนโยบายการบัญชี ส่งผลให้รายได้จากการให้เช่าและบริการ 
ตามบัญชีที่ปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายได้จากการให้เช่าและบริการท่ีได้รับจริง ทั�งนี� รายได้จากการให้เช่าและบริการตาม 
บัญชีท่ีปรากฎในงบการเงินเป็นรายได้จากการให้เช่าและบริการโคำรงการ ยูดี ทาวน์ จำนวน 160.19 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 
50.71 ของรายได้รวม โคำรงการ พอร์โต้ ชิโน่ จำนวน 76.44 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 24.20 ของรายได้รวม โคำรงการ 72 คำอร์ทยาร์ด  
จำนวน 57.97 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 18.35 ของรายได้รวม และโคำรงการ โนเบิล โซึ่โล จำนวน 14.71 ล้านบาท คำิดเป็น 
ร้อยละ 4.65 ของรายได้รวม โดยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั�งหมดมีอัตราการเช่าพื�นท่ีเฉลี่ยตลอดทั�งปีอยู่ท่ีร้อยละ 92.67 
ซึ่ึ่งประกอบด้วยการปล่อยเช่าพื�นที่แก่ผู้เช่ารายย่อย และการปล่อยเช่าพื�นที่แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือบริษัทในเคำรือ อาทิ  
พื�นที่เช่าร้านคำ้าขนาดเล็ก พื�นที่เช่าที่มีสัญญาเช่าระยะสั�น (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพื�นที่ท่ีดำเนินการหารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวัน
ประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย ร้านอาหารและเคำรื่องดื่ม ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงของสัญญา
เช่าอย่างรวดเร็ว ทั�งนี� เพื่อให้การบริหารจัดการการเช่าพื�นที่ดังกล่าวมีคำวามคำล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากขึ�น 

2. ดอกเบี�ยรับและรายได้อื่นจำนวนรวม 6.60 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 2.09 ของรายได้รวม 
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ค่าใช้จ่าย

กองทรัสต์มีคำ่าใช้จ่ายรวมทั�งสิ�น 234.20 ล้านบาท/1 เพ่ิมขึ�น 120.75 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึ�นร้อยละ 106.44 จากปีก่อนหน้า  
โดยหลกัประกอบดว้ย คำา่ใชจ้า่ยในการดำเนินโคำรงการจำนวน 45.44 ลา้นบาท คำดิเปน็รอ้ยละ 14.38 ของรายได้รวม คำา่ธรรมเนยีม 
ผู้จัดการกองทรัสต์จำนวน 16.93 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 5.36 ของรายได้รวม คำ่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์จำนวน 12.00 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 3.80 ของรายได้รวม และต้นทุนทางการเงินจำนวน 14.92 ล้านบาท คำิดเป็น
ร้อยละ 4.72 ของรายได้รวม ซึ่ึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบี�ยจ่ายจากเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และอีกส่วนหน่ึงเป็นคำ่าใช้จ่ายที่ 
เพ่ิมขึ�นจากการบันทึกดอกเบี�ยจ่ายจากหนี�สินตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซ่ึึ่งเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด นอกจากนี�  
ยงัมสีว่นขาดทนุจากประมาณการสว่นสญูเสยีดา้นเคำรดติจำนวน 128.68 ลา้นบาท คำดิเปน็รอ้ยละ 40.73 ซึ่ึง่เปน็รายการคำา่ใชจ้า่ย
พิเศษทางการบัญชีที่มิใช่เงินสดเช่นกัน

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

กองทรัสตม์รีายได้จากการลงทุนสทุธิจำนวน 81.71 ลา้นบาท คำดิเป็นรอ้ยละ 25.87 ของรายได้ทั�งหมด ลดลง 163.33 ลา้นบาท 
หรือลดลงร้อยละ 66.65 จากปีก่อนหน้า ซึ่ึ่งโดยหลักเป็นผลจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเคำรดิต 
จำนวน 128.68 ล้านบาท และในปี 2567 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคำ่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ที่เกิดจากการสอบทานการประเมินคำ่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ประจำปีจำนวน 275.45 ล้านบาท ทำให้ในปี 2567 
กองทรัสต์มีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงานเท่ากับ 193.73 ล้านบาท ลดลง 272.45 ล้านบาท หรือลดลง 
ร้อยละ 346.11 จากปี 2566 อย่างไรก็ดี รายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคำ่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าว เป็นการบันทึกรายการทางการบัญชีและเป็นรายการที่มิใช่เงินสด

ฐานะทางการเงิน

สินทรัพย์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจำนวนทั�งสิ�น 2,855.72 ล้านบาท ลดลง 348.72 ล้านบาท หรือ 
ลดลงร้อยละ 10.88 จากสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2566 โดยหลักประกอบด้วยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลคำ่า
ยุติธรรมจำนวน 2,416.23 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 84.61 ของสินทรัพย์รวม ซ่ึึ่งปรับลดลงจากเงินลงทุน ในอสังหาริมทรัพย์ 
ตามมูลคำ่ายุติธรรม ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2566 เป็นจำนวน 263.92 ล้านบาท ซึ่ึ่งเป็นผลจากการสอบทานการประเมินคำ่าทรัพย์สิน
ของกองทรสัตป์ระจำป ี2567 ทั�งนี� ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคำม 2567 กองทรสัตม์ลีกูหนี�จากการใหเ้ชา่และบรกิารจำนวน 218.82 ลา้นบาท  
คำิดเป็นร้อยละ 7.66 ของสินทรัพย์รวม ปรับลดลงจากลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคำม 2566 เป็น 
จำนวน 83.63 ล้านบาท ซึ่ึ่งโดยหลักเกิดการตั�งคำ่าเผื่อขาดทุนด้านเคำรดิตที่คำาดว่าจะเกิดขึ�น

หนี้สิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีหนี�สินรวมจำนวน 332.82 ล้านบาท ลดลง 31.15 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 8.56  
จากหนี�สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคำม 2566 ซ่ึึ่งสว่นหน่ึงมาจากการทยอยชำระคืำนหนี�เงนิกู้ยมืระยะยาว และการลดลงของเงินมดัจำ
และเงินประกันจากคำ่าเช่า ทั�งนี� หนี�สินรวม โดยหลักประกอบด้วยเงินกู้ยืมระยะยาวและเงินกู้ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเงินรวม
จำนวน 176.66 ล้านบาท คำิดเป็นร้อยละ 53.08 ของหนี�สินรวม เพ่ือใช้สนับสนุนการลงทุนในทรัพย์สินและการดำเนินงานของ 
กองทรัสต์

1/ ด้วยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงคำวามจำเป็นในการให้ข้อมูลแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนเพ่ือให้เกิดคำวามเข้าใจอย่างถูกต้องและท่ัวถึง จึงได้ตั�งงบประมาณคำ่าใช้จ่าย
ในการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ เช่น คำ่าใช้จ่ายในการประชาสัมพันธ์ด้วยช่องทางต่าง ๆ การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสัมมนา สื่อโฆษณา  
สื่อสิ่งพิมพ์ หรือคำ่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น ประจำปี 2568 เป็นจำนวนไม่เกิน 2.20 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลคำ่าเพิ่ม และคำ่าใช้จ่ายประกาศต่าง ๆ  เว็บไซึ่ต์ 
การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์) ซึ่ึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของคำ่าใช้จ่ายอื่น ๆ  ของกองทรัสต์ ทั�งนี� คำ่าใช้จ่ายดังกล่าว
เป็นไปตามที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์

ฐานะทางการเงิน และผลการดำเนินงาน

รายงานประจำปี 2567164



อัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 เท่ากับร้อยละ 6.19 ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวม ซึ่ึ่งยังคำงเป็นไป
ตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องซึ่ึ่งระบุไว้ว่า กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 
ของมูลคำ่าทรัพย์สินรวมในกรณีที่กองทรัสต์มีการจัดอันดับคำวามน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade)

สินทรัพย์สุทธิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั�งสิ�น 2,522.89 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
จำนวน 2,803.02 ล้านบาท และขาดทุนสะสมจำนวน 280.12 ล้านบาท มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยทรัสต์เท่ากับ 8.7600 บาท  
ลดลงจาก 9.8627 บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคำม 2566

สภาพคล่อง

กองทรัสต์มีกระแสเงินสดสุทธิท่ีได้มาจากกิจกรรมดำเนินงานจำนวน 162.82 ล้านบาท และมีกระแสเงินสดสุทธิท่ีใช้ไป
ในกิจกรรมจัดหาเงินจำนวน 159.06 ล้านบาท ซึ่ึ่งโดยหลักประกอบด้วย เงินสดจ่ายสำหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์จำนวน 104.46 ล้านบาท การจ่ายชำระคืำนเงินกู้ยืมระยะยาวจำนวน 24.00 ล้านบาท การคืำนทุนให้แก่ 
ผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์19.38 ลา้นบาท และดอกเบี�ยจา่ยจำนวน 11.22 ลา้นบาท สง่ผลให้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคำม 2567 กองทรัสตม์เีงินสด
และรายการเทียบเท่าเงินสดจำนวนทั�งสิ�น 217.50 ล้านบาท

ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อ 

ฐานะการเงินหรือการด�าเนินงานในอนาคต

เศรษฐกิจโลกปี 2568 น่าจะมีคำวามผันผวนจากการกลับมาของประธานาธิบดี โดนัลด์ ทรัมป์ ของสหรัฐฯ โดยนโยบายของ
เขาส่งผลกระทบในหลายด้าน เช่น สงคำรามการคำ้า การขึ�นภาษีนำเข้า ซึ่ึ่งมีผลกระทบต่อทั�งเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทยไม่
มากก็น้อย เศรษฐกิจไทยปี 2568 คำาดว่าจะเติบโตช้าลงกว่าปี 2567 เล็กน้อย ตามแรงหนุนท่องเที่ยว ส่งออกที่ลดลง ท่ามกลาง
คำวามเสี่ยงสงคำรามการคำ้า การชะลอตัวลงของเศรษฐกิจจีน และภาคำการผลิตไทยที่ยังไม่ฟ้ื้�นตัว โดยประเทศไทยเป็นหน่ึง 
ใน 15 ประเทศท่ีสหรัฐฯ มกีารขาดดุลการค้ำาด้วยสงูสุด ทำให้มคีำวามเสีย่งทีจ่ะโดนมาตรการการขึ�นภาษนีำเขา้ของสหรัฐฯ ซ่ึึ่งจะสง่ 
ผลกระทบทั�งทางตรงจากการส่งออกสินค้ำาไปตลาดสหรัฐฯ ลดลง และทางอ้อมจากการแข่งขันท่ีสูงขึ�นกับสินคำ้าจีนทั�งตลาดใน
ประเทศและตลาดส่งออก การบริโภคำภาคำคำรัวเรือนอาจเติบโตได้ไม่สูงมากเนื่องจากคำรัวเรือนไทยมีหนี�สูง ในปี 2567 ประเทศไทย
มกีารลดอัตราดอกเบี�ยนโยบายเพียงหนึง่คำรั�งตอนปลายปี และอีกหน่ึงคำรั�งเมือ่ต้นป ี2568 ตน้ทุนทางการเงินของไทยในปีนี�อาจจะ
ไมไ่ดล้ดลงมากนกั เนือ่งจากสถติทิีผ่่านมาเมือ่ดอกเบี�ยนโยบายลดลง ธนาคำารพาณชิยม์กัจะปรับลดดอกเบี�ยตามเพยีงคำรึง่หนึง่ของ
อตัราท่ีธนาคำารกลางปรับลดลง สว่นมาตรการช่วยเหลือด้านหนี�สินและการกระตุ้นการใช้จา่ยของภาคำรัฐก็ดำเนินไปได้อย่างล่าช้า
และอาจไม่ได้ประสิทธิผลเท่าที่คำวร คำวามไม่แน่นอนต่างๆ ท่ีเกิดขึ�น อาจส่งผลกระทบต่อการดำเนินธุรกิจและคำวามสามารถใน 
การชำระคำ่าเช่าและบริการของผู้เช่าในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่ึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการดำเนินงานและฐานะทาง 
การเงินของกองทรัสต์ได้ อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของแต่ละโคำรงการได้มีการเฝ้าติดตาม
สถานการณ์ที่อาจกระทบต่อการดำเนินธุรกิจของโคำรงการอย่างใกล้ชิดและพยายามบริหารจัดการโคำรงการอย่างเต็มที่และรัดกุม
โดยมีเป้าหมายเพ่ือให้โคำรงการและผู้เช่าสามารถดำเนินธุรกิจร่วมกันได้ในระยะยาว อันจะส่งผลดีต่อภาพรวมของโคำรงการใน
ระยะยาว โดยคำำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคำัญ
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และสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ เอไอเอ็ม คอมเมอรั์เช่ีย์ล โกรัท
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