
 

รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เสนอ  ผู้ถือหน่วยลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 
เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
  

ความเหน็ 
 
ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์  
เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท (กองทรสัต)์ ซึ่งประกอบดว้ย งบฐานะการเงนิและงบประกอบรายละเอยีดเงนิ
ลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และ 
งบกระแสเงนิสด ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงนิ รวมถึงสรุปนโยบายการบญัช ี
ทีส่ าคญั 
 
ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินข้างต้นน้ีแสดงฐานะการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธ ิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์  เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 ผลการด าเนินงาน  
การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิและกระแสเงนิสด ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัโดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระส าคญั
ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุน
รวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนด  
โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 
ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค
ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระ
จากกองทรสัตต์ามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพี รวมถงึมาตรฐานเรื่องความเป็นอสิระทีก่ าหนด
โดยสภาวิชาชีพบัญชี ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงิน และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความ
รบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ ตามประมวลจรรยาบรรณดงักล่าว ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี่
ขา้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 

 



 
 
 
 
 
 

 

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ 
 
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบ คอื เรื่องต่างๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ 
ในการตรวจสอบงบการเงินส าหรบังวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น าเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาในบริบทของการ
ตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทัง้นี้ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็น           
แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่าน้ี 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต์ จ านวน 2,506 ล้านบาท วัดมูลค่าด้วย
มูลค่ายุติธรรม  และมีนัยส าคัญในงบการเงินของ
กองทรสัต ์ 
 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเมนิ
โดยผู้ประเมนิราคาอิสระ โดยใช้วธิรีายได้จากการคดิ
ลดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต ในการ
ประเมินมูลค่ายุติธรรม  ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องใช้ 
ดุลยพนิิจที่ส าคญัในการก าหนดขอ้สมมตฐิานที่ส าคญั 
ซึง่รวมถงึ 

• อตัราการเตบิโตของรายไดค้่าเช่า 
• อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ 
• อตัราคดิลด 
 

ตามที่เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 5
ประมาณการทางบัญชีที่ส าคัญ และการใช้ดุลยพินิจ 
และข้อ 7 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า
ยุตธิรรม 
 

 

วธิกีารตรวจสอบของขา้พเจา้โดยสรุป มดีงันี้ 
 

-   ท าความเข้าใจในกระบวนการการจดัเตรยีม
ข้อมูลที่เกี่ยวกับการค านวณมูลค่ายุติธรรม
ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยการ
สอบถามผูร้บัผดิชอบ  

-   การประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบัติและ
ความสามารถของผู้ประ เมินราคาของ
กองทรสัต ์

- สอบถามผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้ประเมิน
ราคาอิสระ เพื่อท าความเข้าใจในวธิีการและ 
ข้อสมมติฐ านที่ ใ ช้ ในการวัดมู ลค่ าของ 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

- ประเมินข้อสมมติฐานและตรวจสอบความ
ถูกต้อง เหมาะสมของข้อมูลที่ ใช้ ในการ
ประมาณการมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ โดยทดสอบขอ้มลูทีใ่ชใ้นการ
ค านวณต่างๆ ดงันี้ 

 

• อตัราการเติบโตของรายได้และอตัราการ
ใหเ้ช่าพืน้ทีโ่ดยตรวจสอบการเปรยีบเทยีบ
ข้อมูลในอดีตและเอกสารที่เกี่ยวข้องใน
การต่อสญัญาเช่าพืน้ทีล่่าสุด 

• ประมาณการกระแสเงนิสดสุทธทิีจ่ะได้รบั
ในอนาคตซึ่งประมาณการจากรายได้ค่า
เช่าและรายไดอ้ื่น และค่าใชจ้่าย 

• อตัราคดิลดโดยพจิารณาเกณฑ์ของอตัรา 
คิดลด และเทียบเคียงกับเกณฑ์ที่ใช้ใน
อุตสาหกรรมเดยีวกนั 

 



 
 
 
 
 
 

 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

-  ทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงิน
ลงทุน ในอสังหาริมทรัพย์ โดยอ้างอิงจาก
ประมาณการกระแสเงนิสดทีค่าดว่าจะไดร้บัใน
อนาคตจากอสงัหารมิทรพัย ์ค านวณดว้ยอตัรา
คิดลดด้วยอัตราที่สะท้อนถึงการประเมิน
สภาวะตลาดปัจจุบัน และตรวจสอบความ
ถูกตอ้งของรายการบนัทกึบญัช ี

 
ขอ้มลูอืน่  
 
ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี    
แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงาน
ประจ าปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัช ี 
 

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่น และขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
  
ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กี่ยวเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงนิ คอื การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มลูอื่นมี
ความขดัแยง้ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่า
ขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 
เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละขอใหท้ าการแกไ้ข 
 

ความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูท้ีม่หีน้าทีใ่นการก ากบัดแูลต่องบการเงนิ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิเหล่านี้โดยถกูตอ้งตามทีค่วรตามแนว
ปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบั
ความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ และรบัผดิชอบเกี่ยวกบั 
การควบคุมภายในที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์พิจารณาว่าจ าเป็นเพื่อให้สามารถจัดท างบการเงินที่ปราศจาก 
การแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 

ในการจดัท างบการเงิน ผู้จดัการกองทรสัต์รบัผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรสัต์ในการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่องในกรณีที่มเีรื่องดงักล่าว และการใช้
เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทรสัตห์รอื
หยุดด าเนินงาน หรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้
 
ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิ 
 
การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม
ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน
การสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีข่ดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผล
ว่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของ
ผูใ้ชง้บการเงนิเหล่านี้ 
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจ เยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและ
การสงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิไม่ว่า

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

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบ
ทีเ่หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของ
การควบคุมภายในของกองทรสัต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์และจากหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระส าคญัที่
เกีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของ
กองทรสัต์ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั 
ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน    
งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ
เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ
ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจ้า อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรสัต์
ตอ้งหยุดการด าเนินงานต่อเนื่อง 

• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบ
การเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่ าใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่   

 
ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่ก ากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ที่ส าคญั ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ
ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยส าคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นีัยส าคญัใน
ระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่ผูท้ีม่หีน้าทีก่ ากบัดูแลว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้ง       
กบัความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่ก ากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น                
ซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ
มาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูท้ีม่หีน้าทีก่ ากบัดแูล ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบ
งบการเงนิในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงาน
ของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือใน
สถานการณ์ที่ยากที่จะเกดิขึน้ ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ  
การกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์  
ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 
 
 
 
 

ไพศาล  บุญศิริสขุะพงษ ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
ทะเบยีนเลขที ่5216 
 
บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
20 กมุภาพนัธ ์2569 



งบฐานะการเงิน

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม

หมายเหตุ 2568 2567

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 7 , 19 2,505,927,001     2,416,230,869     

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 8 178,069,681        217,499,966        

ลกูหนีÊ

    จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 6 , 9 94,379,015          218,819,732        

    จากดอกเบีÊย 6 66,361               98,860               

ลกูหนีÊสญัญาเช่าเงนิทุน 10 24,774,566          -                    

สนิทรพัยอ์ืÉน 2,338,286           3,068,415           

รวมสินทรพัย์ 2,805,554,910     2,855,717,842     

หนีÊสิน

เงนิกูย้มืระยะสั Êนจากสถาบนัการเงนิ 11 40,000,000          40,000,000          

เจา้หนีÊ

    จากดอกเบีÊย 416,397              513,250              

    อืÉนๆ 6 37,091,452          28,838,970          

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย . 6 10,014,132          13,166,522          

เงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากคา่เช่า 6 56,573,677          51,372,609          

หนีÊสนิตามสญัญาเช่า 12 114,313,206        62,270,869          

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 13 240,192,303        136,662,073        

รวมหนีÊสิน 498,601,167        332,824,293        

สินทรพัยส์ทุธิ 2,306,953,743     2,522,893,549     

สินทรพัยส์ทุธิ

ทุนทีÉไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์

     หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูคา่หน่วยละ 9.5727 บาท 15 2,756,937,600     2,803,017,600     

     ( 31 ธนัวาคม 2567 : มลูคา่หน่วยละ 9.7327 บาท )

ขาดทุนสะสม 16 (449,983,857)       (280,124,051)       

สินทรพัยส์ทุธิ 2,306,953,743     2,522,893,549     

สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วย (บาท) 8.0102               8.7600               

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ีÉจาํหน่ายแลว้ทั Êงหมด ณ วนัสิÊนปี (หน่วย) 288,000,000        288,000,000        

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 1

ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

บาท



งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนโดยใช้การจดักลุม่ตามประเภทของเงินลงทุน มีดงันีÊ

รอ้ยละของ รอ้ยละของ

พืÊนทีÉ อาคารเลขทีÉ ราคาทุน มลูค่ายติุธรรม มลูค่าเงินลงทุน ราคาทุน มลูค่ายติุธรรม มลูค่าเงินลงทุน

(ไร-่งาน-ตร.วา) (บาท) (บาท) (รอ้ยละ) (บาท) (บาท) (รอ้ยละ)

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

สิทธิÍ เช่าช่วงทีÉดิน และ/หรอื สิทธิการเช่าช่วงอาคารและสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ ยดีู ทาวน์

23-1-69.9 ถนนโพศร ีตําบลหมากแขง้ 455 1,539,198,470 1,257,067,441 50.16             1,539,198,470 1,312,270,869 54.31             

อําเภอเมอืงอุดรธานี  จงัหวดัอุดรธานี

สิทธิการเช่าทีÉดิน อาคาร และสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่

10-2-19.3 ถนนพระราม 2 ตําบลนาดี 99/120-124 -                -                -                948,062,297    605,300,000    25.05             

3-1-55.8 อําเภอเมอืงสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร

0-0-84.9

สิทธิการเช่าอาคาร และสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม)

ซอยสุขุมวทิ 55 (ซอยทองหลอ่)  ถนนสุขุมวทิ 72 458,532,338   179,700,000   7.17              458,532,338    222,900,000    9.23              

แขวงคลองตนัเหนือ  เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร

สิทธิการเช่าทีÉดิน อาคาร และสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ วิลเลจ ฮบั ราชพฤกษ์

1-3-58.7 หมู่ทีÉ 5 ตําบลบางพลบั อําเภอปากเกรด็ 145,145/1-7 158,239,560   158,239,560   6.32              -                -                -                

2-3-6.70 จงัหวดันนทบุรี

0-0-77.8

4-3-15

0-3-96.80

0-1-40

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 2

117042

ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

2568 2567

ประเภทเงินลงทุน/

โฉนด หรอืสญัญาเลขทีÉ ทีÉตั Êง

907490226

120935

117043

113902

108225

-

30997

70784

102049

102050



งบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม

การแสดงรายละเอียดเงินลงทนุโดยใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทนุ มีดงันีÊ  (ต่อ)

ร้อยละของ ร้อยละของ

พืÊนทีÉ อาคารเลขทีÉ ราคาทุน มลูค่ายติุธรรม มลูค่าเงินลงทนุ ราคาทุน มลูค่ายติุธรรม มลูค่าเงินลงทนุ

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

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

กรรมสิทธิในห้องชดุวตัถปุระสงคเ์พืÉอการพาณิชย์

อาคาร โนเบลิ โซโล ซอยสุขมุวทิ 55 (ซอยทองหล่อ)  ถนนสุขมุวทิ 1 228,810,680    278,920,000    11.13             225,982,674    275,760,000    11.41              

แขวงคลองตนัเหนือ  เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร

กรรมสิทธิทีÉดิน อาคาร และสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่

10-2-19.3 ถนนพระราม 2 ตําบลนาดี 99/120-124 693,231,031    632,000,000    25.22             -                -                -                 

3-1-55.8 อาํเภอเมอืงสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร

0-0-84.9

0-2-13.3

รวมเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ 3,078,012,079  2,505,927,001  100.00              3,171,775,779  2,416,230,869  100.00               

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ 3                    

988/1, 988/2, 988/3

2567

โฉนด หรือสญัญาเลขทีÉ ทีÉตั Êง

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

2568

ประเภทเงินลงทนุ/

120935

117043

117042

9327

988/4, 988/5, 988/6



ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบัปีสิÊนสดุวนัทีÉ 31 ธนัวาคม

หมายเหตุ 2568 2567

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 6, 14 258,584,971          309,306,715         

ดอกเบีÊยรบั 6 4,173,551             6,322,928            

รายไดอ้ืÉน 6 2,598,800             281,069              

รวมรายได้จากการลงทุน 265,357,322          315,910,712         

ค่าใช้จ่าย

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ 6 , 18.5 40,643,759           45,439,377          

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 6 , 18.1 14,905,216           16,933,051          

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 6 , 18.4 2,970,081             11,996,348          

ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชตีดัจาํหน่าย -                     4,569,016            

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 6 , 18.2 6,558,295             7,294,337            

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 4,665,632             1,564,253            

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 18.3 931,048               944,741              

ค่าใชจ้่ายอืÉน 6 2,786,195             1,857,237            

ตน้ทุนทางการเงนิ 13,974,650           14,915,029          

ผลขาดทุนดา้นเครดติทีÉคาดว่าจะเกดิขึÊน 6, 9 109,657,775          128,682,565         

รวมค่าใช้จ่าย 197,092,651          234,195,954         

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 16 68,264,671           81,714,758          

รายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุน

ขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ

    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 7 , 16 (238,124,477)         (275,445,765)        

รวมรายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุน (238,124,477)         (275,445,765)        

การลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน (169,859,806)         (193,731,007)        

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 4

บาท



ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบการเปลีÉยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

สาํหรบัปีสิÊนสดุวนัทีÉ 31 ธนัวาคม

หมายเหตุ 2568 2567

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี

รายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ 16 68,264,671         81,714,758         

ขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ

    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 7 , 16 (238,124,477)       (275,445,765)      

การลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน (169,859,806)       (193,731,007)      

การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 15 (46,080,000)        (19,382,400)        

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 17 -                    (104,456,973)      

การลดลงในสินทรพัยส์ทุธิระหว่างปี (215,939,806)       (317,570,380)      

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

สินทรพัยส์ุทธิปลายปี 2,306,953,743     2,522,893,549     

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 5                      

บาท



ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สาํหรบัปีสิÊนสดุวนัทีÉ 31 ธนัวาคม

2568 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การลดลงในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน (169,859,806)         (193,731,007)         

ปรบักระทบรายการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

    เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

การซืÊอเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ (170,598,194)         (12,472,570)           

ตน้ทนุทางการเงนิ 13,974,650            14,915,029            

รายไดด้อกเบีÊย (4,173,551)             (6,322,928)             

การเพิÉมขึÊนในลูกหนีÊจากการใหเ้ช่าและบรกิาร (114,512,050)         (40,219,119)           

การลดลงในคา่ใชจ้า่ยรอตดับญัชี -                      4,569,016              

เงนิสดรบัลูกหนีÊสญัญาเช่าเงนิทนุ 177,667                -                      

การลดลงในรายไดท้ีÉยงัไมถ่งึกําหนดชําระ 733,169                942,445                

การเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยอ์ืÉน 730,129                353,521                

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในเจา้หนีÊอืÉน 10,941,971            (2,412,400)             

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย (3,152,390)             7,409,901              

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในเงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากคา่เช่า 5,201,068              (11,779,092)           

เงนิสดจา่ยหนีÊสนิตามสญัญาเช่า (4,635,295)             (4,059,093)             

ขาดทนุจากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 238,124,477          275,445,765          

ผลขาดทนุดา้นเครดติทีÉคาดว่าจะเกดิขึÊน 109,657,775          128,682,565          

ดอกเบีÊยรบั 1,093,911              1,495,549              

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน (86,296,469)           162,817,582          

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

การจา่ยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ -                      (104,456,973)         

การคนืทนุใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (46,080,000)           (19,382,400)           

จา่ยดอกเบีÊย (9,863,376)             (11,222,206)           

รบัเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 128,129,885          -                      

จา่ยคา่ธรรมเนียมเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (320,325)               -                      

จา่ยชําระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (25,000,000)           (24,000,000)           

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 46,866,184            (159,061,579)         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) สทุธิ (39,430,285)           3,756,003              

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 217,499,966          213,743,963          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 178,069,681          217,499,966          

ข้อมลูกระแสเงินสดเปิดเผยเพิÉมเติม

รายการทีÉไมใ่ช่เงนิสด

รบัรูส้นิทรพัยส์ทิธกิารใชแ้ละหนีÊสนิตามสญัญาเช่า 53,190,176            -                      

รบัรูลู้กหนีÊสญัญาเช่าเงนิทนุ (28,486,950)           -                      

การรบัโอนกรรมสทิธิ Íทรพัยส์นิโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 687,723,988          -                      

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 6                         

บาท



ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 
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1. ข้อมูลทัว่ไป 
 
ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท (กองทรสัต์) 
เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตล์งวนัที ่
3 กรกฎาคม 2562 ระหว่างบรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบรษิัท
หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ กองทรสัต์ไดจ้ดัตัง้โดยไม่มกี าหนดอายุ
ของกองทรสัต์ และเป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ กองทรสัต์มวีตัถุประสงค์        
ในการน าเงนิที่ได้จากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์และเงนิที่ได้รบัจากการกู้ยมืสถาบนัการเงนิไปลงทุนในทรพัย์สนิ
หลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิ
อื่นอนัเป็นส่วนควบหรอือุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
 
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (ตลาดหลกัทรพัย์ฯ) ได้รบัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน        
ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่12 กรกฎาคม 2562 เป็นตน้ไป 
 
บรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ท าหน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรสัต์โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการ
กองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดั ท าหน้าที่เป็นทรสัตีของกองทรัสต์ และมผีู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของแต่ละโครงการ  
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ดงันี้ 
 
ก) บรษิทั อุดรพลาซ่า จ ากดั   ส าหรบัโครงการ ยดู ีทาวน์ 
ข) บรษิทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ และ 

   โครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดมิ) 
ค) บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ส าหรบัโครงการ โนเบลิ โซโล 
ง) บรษิทั บเีอสเค แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ส าหรบัโครงการ วลิเลจ ฮบั ราชพฤกษ ์
 
ตัง้แต่วนัที ่28 มกราคม 2569 ทางกองทรสัตไ์ม่สามารถใชช้ื่อโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดต้ามเงือ่นไขทีร่ะบุในสญัญา 
 

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 
กองทรสัตม์นีโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงันี้ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ  90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้ว
ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปี
บญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนเกินกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได้เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์เดิม  (โดยจะเริ่มจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต์ หากกองทรัสต์มีก าไรเพียงพอที่จะจ่ายประโยชน์  
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) ในกรณีที่กองทรสัต์มกี าไรสุทธเิพยีงพอแต่พจิารณางดจ่ายผลประโยชน์  
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีนัน้ๆ กองทรสัต์จะชี้แจงเหตุผลและความจ าเป็นในการส ารองเงนิไว้เพื่อใช้ในการ
ด าเนินงานต่อไป 



ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 
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ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ ก าไรสุทธทิี่หกัดว้ยรายการเงนิส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี้ 
 

(1) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัตต์ามแผนทีก่ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ
แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผู้ จ ัดการ
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า  

 
(2) การช าระหนี้เงนิกูย้มืหรอืภาระผูกพนัจากการกูย้มืเงนิของกองทรสัตต์ามวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการ

ขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปีหรอืทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไดแ้จ้งให้ 
ผูถ้อืหน่วยทราบล่วงหน้า 

 
(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ชนดิทีใ่หส้ทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรอืการคนืเงนิทุน

ในล าดบัแรก (ถา้ม)ี  
 
3. เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 

 
งบการเงินนี้จ ัดท าขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบรษิัทจดัการ
ลงทุนก าหนด โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ในกรณีที่
แนวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบันี้ไม่ไดก้ าหนดไว ้กองทรสัต์ต้องถอืปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีอ่อกโดย
สภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ  
 
งบการเงนิน้ีน าเสนอเป็นเงนิบาทซึง่เป็นสกุลเงนิทีใ่ชใ้นการด าเนินงานของกองทรสัต์ งบการเงนิฉบบันี้จดัท าขึน้โดยใช้
เกณฑร์าคาทุนเดมิในการวดัองคป์ระกอบของงบการเงนิ เวน้แต่จะเปิดเผยเป็นอย่างอื่นเป็นการเฉพาะ 
 
การจดัท างบการเงนิใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการบญัชทีีร่บัรองทัว่ไปในประเทศไทยก าหนดใหใ้ชป้ระมาณการทางบญัชทีี่
ส าคญัและการใชดุ้ลยพนิิจของผู้จดัการกองทรสัต์ตามกระบวนการในการน านโยบายการบญัชขีองกองทรสัต์ไปถอื
ปฏิบตัิ กองทรสัต์เปิดเผยเรื่องการใช้ดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรสัต์หรอืรายการที่มคีวามซบัซ้อน และรายการ
เกีย่วกบัขอ้สมมตฐิานและประมาณการทีม่นีัยส าคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 5 
 
งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัท าขึน้จากงบการเงนิตามกฎหมายทีเ่ป็นภาษาไทย ในกรณีทีม่เีนื้อความขดัแย้งกนั
หรอืมกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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4. นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 
4.1 การรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารจากเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ รบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาใหบ้รกิารทีม่ลีกัษณะ
การให้บรกิารแบบต่อเนื่องตามวธิเีส้นตรงตลอดระยะเวลาของสญัญา โดยที่ไม่ได้ค านึงถงึรอบระยะเวลาการ
ช าระเงนิตามสญัญา 
 
รายไดด้อกเบีย้บนัทกึเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถงึอตัราผลตอบแทนทีแ่ทจ้รงิ 
 
ค่าใชจ้่ายบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
 

4.2 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
 
ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถงึเงนิสดในมอื เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคนืเมื่อ
ทวงถาม เงนิลงทุนระยะสัน้อื่นทีม่สีภาพคล่องสงูซึง่มอีายุไม่เกนิสามเดอืนนับจากวนัทีไ่ดม้า 
 

4.3 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยร์บัรูร้ายการเริม่แรกดว้ยราคาทุน รวมถงึตน้ทุนในการท ารายการและต้นทุนในการ
กูย้มื 
 
กองทรสัต์รวมรายจ่ายในภายหลงัเป็นส่วนหนึ่งของมูลค่าตามบญัชขีองสินทรพัย์ก็ต่อเมื่อมคีวามเป็นไปได้
ค่อนขา้งแน่ทีก่องทรสัต์จะไดร้บัประโยชน์เชงิเศรษฐกจิในอนาคตในรายจ่ายนัน้ เมื่อมกีารเปลี่ยนแทนชิ้นส่วน
ของอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะตดัมลูค่าตามบญัชขีองส่วนทีถู่กเปลีย่นแทนออก 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยจ์ะวดัมลูค่าภายหลงัจากการรบัรูร้ายการดว้ยมลูค่ายุตธิรรม โดยการเปลี่ยนแปลง
ในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยจ์ะถูกรบัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุน 
 
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ได้ซื้อ
อสงัหาริมทรพัย์มาโดยใช้ราคาทุนจากการซื้ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว และจะก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ              
เงนิลงทุนดงักล่าว ณ วนัที่ในงบการเงนิงวดถดัไปโดยใช้ราคาประเมนิจากผู้ประเมนิราคาอิสระทีไ่ด้รบัความ
เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย             
(ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทั
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) 
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4.4 ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
 
ลูกหนี้ค่าเช่าแสดงถึงจ านวนเงินที่ลูกค้าจะต้องช าระซึ่งเกิดจากการให้บริการตามปกติของธุรกิจ ซึ่งลูกหนี้  
โดยส่วนใหญ่จะมรีะยะเวลาสนิเชื่อ 30 วนั  
 
กองทรสัต์รบัรู้ลูกหนี้ค่าเช่าเมื่อเริม่แรกด้วยจ านวนเงนิของสิง่ตอบแทนที่ปราศจากเงื่อนไขในการได้รบัช าระ 
ยกเวน้ในกรณีทีเ่ป็นรายการทีม่อีงค์ประกอบดา้นการจดัหาเงนิทีม่นีัยส าคญั กองทรสัต์จะรบัรูลู้กหนี้ดว้ยมลูค่า
ปัจจุบนัของสิง่ตอบแทน และจะวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่ายเนื่องจากกองทรสัต์ตัง้ใจที่จะรบั
ช าระกระแสเงนิสดตามสญัญา 
 
การดอ้ยค่าของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

 
กองทรสัตใ์ชว้ธิอีย่างงา่ย (Simplified approach) ในการประเมนิการดอ้ยค่าของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
โดยพิจารณาจดักลุ่มประเภทของลูกหนี้ตามความเสี่ยงด้านเครดิตที่มลีกัษณะร่วมกัน และผลขาดทุนด้าน
เครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหนี้ ซึ่งพจิารณาจากประสบการณ์ในอดตี การคาดการณ์ในอนาคต
จากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกิจ และปัจจยัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหนี้  
ผลขาดทุนดา้นเครดติทีร่บัรูเ้กดิจากประมาณการความน่าจะเป็นถ่วงน ้าหนักเป็นเกณฑ ์  
 
กองทรสัต์ประเมนิความเสี่ยงด้านเครดิตของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน  
โดยผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบนัทกึในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ โดยถือเป็น
ส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์
 

4.5 สญัญาเช่า 
 
สญัญาเช่า – กรณีทีก่องทรสัตเ์ป็นผูเ้ช่า 
 
กองทรสัต์รบัรู้สญัญาเช่าเมื่อกองทรสัต์สามารถเขา้ถึงสนิทรพัย์ตามสญัญาเช่า เป็นสนิทรพัย์สทิธกิารใชแ้ละ
หนี้สนิตามสญัญาเช่า โดยค่าเช่าทีช่ าระจะปันส่วนเป็นการจ่ายช าระหนี้สนิและต้นทุนทางการเงนิ โดยต้นทุน
ทางการเงนิจะรบัรู้ในก าไรหรอืขาดทุนตลอดระยะเวลาสญัญาเช่าด้วยอตัราดอกเบี้ยคงทีจ่ากยอดหนี้สนิตาม
สญัญาเช่าทีค่งเหลอือยู่  
 
สนิทรพัย์และหนี้สนิตามสญัญาเช่ารบัรู้เริม่แรกด้วยมูลค่าปัจจุบนั หนี้สนิตามสญัญาเช่าประกอบด้วยมูลค่า
ปัจจุบนัของการจ่ายช าระตามสญัญาเช่า การจ่ายช าระตามสญัญาเช่าในช่วงการต่ออายุสญัญาเช่าไดร้วมอยู่ใน
การค านวณหนี้สนิตามสญัญาเช่า หากกองทรสัตม์คีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลในการใชส้ทิธติ่ออายุสญัญา
เช่า 
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กองทรสัต์จะคดิลดค่าเช่าจ่ายขา้งต้นด้วยอตัราดอกเบี้ยโดยนัยตามสญัญา หากไม่สามารถหาอตัราดอกเบี้ย
โดยนัยได้ กองทรสัต์จะคดิลดดว้ยอตัราการกู้ยมืส่วนเพิม่ของผู้เช่า ซึ่งก็คอือตัราทีส่ะทอ้นถงึการกู้ยมืเพื่อให้
ไดม้าซึง่สนิทรพัยท์ีม่มีลูค่าใกลเ้คยีงกนั ในสภาวะเศรษฐกิจ อายุสญัญา และเงือ่นไขทีใ่กลเ้คยีงกนั 
 
ค่าเช่าทีจ่่ายตามสญัญาเช่าระยะสัน้และสญัญาเช่าสนิทรพัยท์ีม่มีลูค่าต ่าจะรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายตามวธิเีสน้ตรง  
 
สญัญาเช่า – กรณีทีก่องทรสัตเ์ป็นผูใ้หเ้ช่า 
 
สินทรพัย์ที่ให้เช่าตามสญัญาเช่าทางการเงนิบนัทกึเป็นลูกหนี้สญัญาเช่าทางการเงนิด้วยมูลค่าปัจจุบนัของ
จ านวนเงนิทีจ่่ายตามสญัญาเช่า ผลต่างระหว่างยอดรวมของลูกหนี้ทีย่งัไม่ไดค้ดิลดกบัมลูค่าปัจจุบนัของลูกหนี้
จะทยอยรบัรู้เป็นรายได้ทางการเงนิโดยใชว้ธิเีงนิลงทุนสุทธิซึ่งสะทอ้นอตัราผลตอบแทนคงที ่ต้นทุนทางตรง
เริม่แรกทีร่วมอยู่ในการวดัมลูค่าลูกหนี้สญัญาเช่าทางการเงนิเริม่แรกและจะทยอยรบัรูโ้ดยลดจากรายไดต้ลอด
อายุของสญัญาเช่า 
 

4.6 ตน้ทุนการกูย้มื 
 
ต้นทุนการกู้ยมืของเงนิกู้ยมืที่กู้มาโดยทัว่ไปและที่กู้มาเป็นการเฉพาะที่เกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัการได้มา การ
ก่อสร้าง หรอืการผลติสนิทรพัย์ทีเ่ขา้เงื่อนไข ต้องน ามารวมเป็นส่วนหนึ่งของราคาทุนของสนิทรพัย์ หกัด้วย
รายได้จากการลงทุนที่เกิดจากการน าเงินกู้ยืมที่กู้มาโดยเฉพาะ การรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของ
สนิทรพัยส์ิน้สุดลงเมื่อการด าเนินการทีจ่ าเป็นในการเตรยีมสนิทรพัยท์ีเ่ขา้เงือ่นไขใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มทีจ่ะใชไ้ด้
ตามประสงคห์รอืพรอ้มทีจ่ะขายไดเ้สรจ็สิน้ลง  
 
ตน้ทุนการกูย้มือื่น ๆ รบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายในงวดทีเ่กดิขึน้ 
 

4.7 รายการธุรกจิกบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 
 
บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนักบักองทรสัต์ หมายถงึ บุคคลหรอืกจิการทีล่งทุนในส่วนไดเ้สยีของกองทรสัต์
ซึง่มอีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญั บุคคลหรอืกจิการทีม่อี านาจควบคุมกองทรสัต์ หรอืถูกกองทรสัตค์วบคุมไม่วา่
จะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทรสัต์ 
 
นอกจากนี้ บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและบุคคลหรอืกจิการที่
เกี่ยวขอ้งกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และบุคคลหรอืกิจการที่มสีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางอ้อม  
ซึ่งท าใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทรสัต์ ผูบ้รหิารทีส่ าคญั และกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีม่ ี
อ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
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ความสมัพนัธข์องกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงันี้ 
 

กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั ความสมัพนัธ ์
  

บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

(สิน้สุด 30 กนัยายน 2567) 
บรษิทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

(ตัง้แต่ 1 ตุลาคม 2567 เป็นตน้ไป) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดมิ) 
(ตัง้แต่ 15 พฤศจกิายน 2568 เป็นตน้ไป) 

บรษิทั เชษฐโชต ิจ ากดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดมิ) 
(สิน้สุด 31 ตุลาคม 2568) 

บรษิทั อุดรพลาซ่า จ ากดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ ยดู ีทาวน์ 
บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ โนเบลิ โซโล 
บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ทรสัต ี
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) บรษิทัใหญข่องทรสัต ี
บรษิทั บาร ์โทโร่ (ไทยแลนด)์ จ ากดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

(สิน้สุด 31 ตุลาคม 2568) 
บรษิทั เมม็เบอรช์ปิ จ ากดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

(สิน้สุด 31 ตุลาคม 2568) 
บรษิทั ธนาทพิย ์456 จ ากดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
บรษิทั บเีอสเค แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการวลิเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ 

(ตัง้แต่ 22 พฤศจกิายน 2568 เป็นตน้ไป) 
บรษิทั บา้นเศรษฐกจิ ราชพฤกษ์ จ ากดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

(ตัง้แต่ 22 พฤศจกิายน 2568 เป็นตน้ไป) 
 

4.8 การแบ่งปันส่วนทุน 
 
กองทรสัตบ์นัทกึลดก าไรสะสม ณ วนัทีป่ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

4.9 ภาษเีงนิได ้
 
กองทรสัตไ์ม่มภีาระภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล เนื่องจากกองทรสัตไ์ดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลในประเทศไทย 
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4.10 การวดัมลูค่ายุตธิรรม 
 
มูลค่ายุตธิรรม หมายถงึ ราคาทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาทีจ่ะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหนี้สนิ
ใหผู้อ้ื่นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการทีเ่กดิขึน้ในสภาพปกตริะหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร้่วมในตลาด) ณ วนัที่
วดัมูลค่า กองทรสัต์ใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และ
หนี้สนิซึง่มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งก าหนดใหต้อ้งวดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ยกเวน้ในกรณี
ทีไ่ม่มตีลาดทีม่สีภาพคล่องส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิทีม่ลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขาย
ในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทรสัต์จะประมาณมลูค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบั
แต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลที่สามารถสงัเกตได้ที่เกี่ยวขอ้งกบัสนิทรพัย์หรอืหนี้สนิที่จะวดัมูลค่า
ยุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด 

 
ล าดบัชัน้ของมูลค่ายุติธรรมที่ใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และหนี้สินในงบการเงิน             
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มลูทีน่ ามาใชใ้นการวดัมลูค่ายุตธิรรม ดงันี้ 
 
•   ขอ้มลูระดบั 1   เป็นราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดที่มีสภาพคล่องส าหรับ 

      สนิทรพัยห์รอืหนี้สนิอย่างเดยีวกนั 
•   ขอ้มลูระดบั 2 เป็นข้อมูลอันนอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ ในระดับ 1  

     ทีส่ามารถสงัเกตไดโ้ดยตรงหรอืโดยออ้ม ส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนินัน้ 
•   ขอ้มลูระดบั 3 เป็นขอ้มลูทีไ่ม่สามารถสงัเกตไดซ้ึง่น ามาใชก้บัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนินัน้ 

 
ทุกวนัสิ้นรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสต์จะประเมนิความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดบัชัน้ของ
มูลค่ายุติธรรมส าหรบัสนิทรพัย์และหนี้สนิที่ถืออยู่ ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มกีารวดัมูลค่ายุติธรรม  
แบบเกดิขึน้ประจ า 
 

4.11 เครื่องมอืทางการเงนิ 
 
การรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก 
สนิทรพัย์ทางการเงนิและหนี้สนิทางการเงนิรบัรูเ้มื่อเริม่แรกดว้ยมลูค่ายุตธิรรมของสิง่ตอบแทน (ราคาของการ
ท ารายการ) โดยต้นทุนในการท ารายการซึ่งเกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัการได้มาสนิทรพัย์ทางการเงินหรอืหนี้สิน  
ทางการเงนินัน้จะรบัรูใ้นงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 
การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของสนิทรพัยท์างการเงนิ 
สินทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสินทรพัย์ทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรอื
ขาดทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุนในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ ยกเว้น 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และลูกหนี้ ทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
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การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของหนี้สนิทางการเงนิ 
หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหนี้สนิทางการเงินที่วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจ าหน่าย และวดัมูลค่า
ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย กองทรสัตร์บัรูด้อกเบีย้จ่ายโดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
 
การตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิ 
กองทรสัต์จะตดัรายการสนิทรพัย์ทางเงนิเมื่อสทิธติามสญัญาทีจ่ะไดร้บักระแสเงนิสดจากสนิทรพัย์ทางการเงนิ
นัน้สิน้สุดลง หรอืไดถู้กโอนสทิธติามสญัญาทีน่ัน้ใหก้บัผูอ้ื่น 
 
การตดัรายการหนี้สนิทางการเงนิ 
กองทรสัตจ์ะตดัรายการหนี้สนิทางการเงนิ (หรอืบางส่วนของหนี้สนิทางการเงนิ) ออกจากงบแสดงฐานะการเงนิ 
เมื่อภาระผกูพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแลว้ ไดม้กีารยกเลกิ หรอืสิน้สุดลง 
 

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

5. ประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญัและการใช้ดลุยพินิจ 
 
การประมาณการข้อสมมติฐานและการใช้ดุลยพนิิจได้มกีารประเมนิทบทวนอย่างต่อเนื่อง และอยู่บนพื้นฐานของ
ประสบการณ์ในอดีตและปัจจยัอื่น ๆ ซึ่งรวมถึงการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคตที่เชื่อว่ามีสมเหตุสมผลใน
สถานการณ์ขณะนัน้ 
 
5.1 มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

 
กองทรสัต์วดัมูลค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ณ วนัที่ในงบฐานะการเงนิด้วยมูลค่ายุตธิรรมซึ่งมฐีานอ้างองิ
จากราคาทุนในงวดบญัชแีรกและราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระและ/หรอืทีป่รกึษาทางการเงนิในปีถดัๆ 
ไป โดยมูลค่ายุตธิรรมดงักล่าวใชว้ธิกีารพจิารณาจากรายได ้เนื่องจากเป็นทรพัย์สนิทีก่่อใหเ้กดิรายไดแ้ละไม่มี
ราคาในตลาดทีส่ามารถใชเ้ทยีบเคยีงไดโ้ดยตรง ขอ้สมมตฐิานทีส่ าคญัทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของเงนิ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ อตัราการใชพ้ืน้ที ่อตัราคดิลด อตัราค่าเช่าพืน้ที ่อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ 
และอตัราการขึน้ค่าเช่า 
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5.2 สญัญาเช่า 
 
การก าหนดอายุสญัญาเช่า 
 
กองทรสัต์ก าหนดอายุสญัญาเช่าก็ต่อเมื่อสญัญาเช่านัน้มคีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ระยะเวลาการเช่า  
จะถูกขยายหรอืถูกยกเลกิ โดยกองทรสัต์พจิารณาจากขอ้เทจ็จรงิและสภาพแวดล้อมทีเ่กี่ยวขอ้งทัง้หมดทีท่ าให้
เกดิสิง่จูงใจทางเศรษฐกจิส าหรบัผูเ้ช่า ในการใชส้ทิธเิลอืกขยายอายุสญัญาเช่าหรอืไม่ใชส้ทิธเิลอืกในการยกเลกิ
สญัญาเช่า 
 
ส าหรบัการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ปัจจยัหลกัคอืระยะเวลาของโครงการและวตัถุประสงคข์องการใชส้นิทรพัย ์ 
 
กองทรสัตจ์ะปรบัปรุงอายุสญัญา เมื่อมกีารเปลีย่นแปลงระยะเวลาทีบ่อกเลกิไม่ไดข้องสญัญาเช่า โดยอาจจะเกดิ
จากกองทรสัต์ใช้ (หรอืไม่ใช้) สทิธ ิหรอืกองทรสัต์มภีาระผูกพนัในการใช้ (หรอืไม่ใช้สทิธิ) การประเมนิความ
แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกดิขึน้เมื่อเกดิเหตุการณ์ทีม่นีัยส าคญัหรอืการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอ้มทีม่ี
นัยส าคญั ซึง่มผีลกระทบต่อการประเมนิอายุสญัญาเช่าและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกองทรสัต ์ 
 
การก าหนดอตัราการคดิลดของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
 
กองทรสัตป์ระเมนิอตัราดอกเบีย้การกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าดงันี้ 
 
• ใช้ข้อมูลที่การจดัหาเงินทุนจากบุคคลที่สามของแต่ละกิจการที่เป็นผู้เช่าและปรบัปรุงข้อมูลที่ได้รบัให้

สะทอ้นกบัการเปลีย่นแปลงในปัจจยัทางดา้นการเงนิของผูเ้ช่าหากเป็นไปได้ 
• ปรบัปรุงสญัญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสญัญาเช่า สกุลเงนิ และหลกัประกนั 

 
5.3 ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 

 
กองทรสัต์พิจารณาค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเพื่อให้สะท้อนถึงการด้อยค่าของลูกหนี้ 
จากการให้เช่าและบริการที่ไม่สามารถเก็บเงินได้ ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเป็นการ
ประเมินจากประสบการณ์ในอดีตเกี่ยวกับการรับช าระหนี้  ควบคู่กับการคาดการณ์เกี่ยวกับการช าระหนี้ 
ในอนาคต 
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6. รายการกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 
 
กองทรสัต์มรีายการทีส่ าคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั รายการธุรกจิดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขทางการคา้
และเกณฑ์ตามทีต่กลงกนัระหว่างกองทรัสต์ และบุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัเหล่านัน้ ซึ่งเป็นไปตามปกติธุรกิจ
โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 
 
รายการทีม่สีาระส าคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มดีงันี้ 
 
    บาท 
 นโยบายการก าหนดราคา  2568  2567 
      
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั     
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร อตัราตามสญัญา  123,336,548  191,397,026 
รายไดด้อกเบีย้ อตัราตลาด  1,936,910  5,182,682 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  14,905,216  16,933,051 
ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 
   ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 
ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  2,970,078 

 
11,996,348 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  6,558,295  7,294,337 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  26,554,400  36,756,175 
ค่าใชจ้่ายอื่น   431,716  56,134 
ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้   144,908,062  110,941,408 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 กองทรสัต์มยีอดคงเหลอืที่มสีาระส าคญักบับุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
ดงัต่อไปนี้ 
 

 บาท 
 2568  2567 
    
กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั    
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 75,280,538  78,956,349 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 76,469,314  139,180,042 
ลูกหนี้จากดอกเบีย้ 2,511  5,188 

   เจา้หนี้อื่น 27,405,780  17,512,871 
   ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 7,512,662  12,748,098 
   เงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเช่า 9,592,733  9,115,915 
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7. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม 
 
ยอดคงเหลอืของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มรีายละเอยีดดงันี้ 
 

 บาท 

 2568 2567 

 ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม 
     

โครงการ ยดู ีทาวน์ 1,539,198,470 1,257,067,441 1,539,198,470 1,312,270,869 
โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 693,231,031 632,000,000 948,062,297 605,300,000 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดมิ) 458,532,338 179,700,000 458,532,338 222,900,000 
โครงการ โนเบลิ โซโล 228,810,680 278,920,000 225,982,674 275,760,000 
โครงการ วลิเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ 158,239,560 158,239,560              - - 
รวม 3,078,012,079 2,505,927,001 3,171,775,779 2,416,230,869 

 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มดีงันี้ 
 
 บาท 
 2568  2567 
    
มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี 2,416,230,869  2,680,146,509 
บวก เพิม่ขึน้ระหว่างปี  854,298,597  12,472,570 
หกั ลดลงระหว่างปี (525,744,819)                  - 
หกั รายไดท้ีย่งัไม่ถงึก าหนดช าระ (733,168)  (942,445) 
หกั ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ 
        เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ (238,124,477) 

 
(275,445,765) 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ลายปี 2,505,927,001  2,416,230,869 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์ประมาณมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชร้าคาประเมนิที่
ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระซึ่งใชว้ธิรีายได ้(Income Approach) ขอ้สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประเมนิราคาดงักล่าว
ประกอบดว้ย อตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า อตัราการขึน้ค่าเช่า อตัราคดิลดอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน และ
ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  
 
กองทรสัตไ์ดจ้ดจ านองกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและ/หรอืสิง่ปลูกสรา้ง และจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิในสญัญาเช่าของ
ผูเ้ช่าพืน้ทีม่รีะยะเวลาของสญัญาเชา่มากกวา่ 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบลิ โซโล และโครงการพอรโ์ต้ ชโิน่) เพื่อใชเ้ป็น
หลกัประกนัวงเงนิสนิเชื่อทีไ่ดร้บัจากธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 13 
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ข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามวิธีรายได้ ( Income 
Approach) และผลกระทบต่อมลูค่า เมื่อสมมตฐิานเปลีย่นสรุปได ้ดงันี้ 
 
 

สมมตฐิาน 
ความสมัพนัธข์องขอ้สมมตฐิาน 

ทีม่ตี่อมลูค่ายุตธิรรม 
   
อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 65 - 100 มลูค่ายุตธิรรมสงูขึน้เมื่อ 

อตัราการเช่าพืน้ทีส่งูขึน้ 
อตัราการขึน้ค่าเช่า (รอ้ยละ) 2 - 3 มลูค่ายุตธิรรมสงูขึน้เมื่ออตัรา 

การขึน้ค่าเช่าสงูขึน้ 
อตัราคดิลด (รอ้ยละ) 8 - 10 มลูค่ายุตธิรรมลดลงเมื่อ 

อตัราคดิลดสงูขึน้ 
 
ขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีสัญญาเช่าและ /หรือสัญญาเช่าช่วง เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์   
ซึง่ประกอบดว้ย 
 

ก. โครงการ ยดู ีทาวน์ 
 

ตัง้อยู่ทีต่ าบลหมากแขง้ อ าเภอเมอืงอุดรธานี จงัหวดัอุดรธานี เนื้อทีด่นิรวมประมาณ 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 
นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 และสิน้สุดสญัญาเช่าช่วงทีด่นิและอาคาร ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โดยมเีน้ือ
ทีด่นิรวมประมาณ 37,480 ตารางเมตร พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 37,428 ตารางเมตร 

 

ข. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดมิ) 
 

ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร  
เนื้อที่ดนิประมาณ 1 ไร่ 0 งาน 53 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 5,019 ตารางเมตร โดยกองทรสัต ์
จะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอาคาร งานระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด (เดมิ) รวมทัง้สิง่ตดิตัง้ 
สิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของทีด่นิและอาคารซึ่งได้ใชใ้นการด าเนินโครงการ เป็นระยะเวลา
ประมาณ 13 ปี นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 โดยพืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 5,019 ตารางเมตร 

 

ค. โครงการ โนเบลิ โซโล 
 

กองทรสัต์มกีรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการ โนเบลิ โซโล ซึ่งตัง้อยู่ทีแ่ขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร พืน้ทีร่วมประมาณ 1,424 ตารางเมตร 
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ง. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 
 

ตัง้อยู่ที่ถนนพระราม 2 ต าบลนาด ีอ าเภอเมอืงสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร เนื้อที่ดนิรวมประมาณ 15 ไร่  
1 งาน 60 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 43,814 ตารางเมตร โดยกองทรสัต์จะเข้าลงทุนในสิทธิ 
การเช่าที่ดิน อาคาร พร้อมสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินอื่นๆ เป็นส่วนควบของที่ดิน  อาคารและงานระบบ
สาธารณูปโภค ของโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี นับตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562  
เนื้อทีด่นิรวมประมาณ 14 ไร่ 0 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 33,694 ตารางเมตร และกองทรสัต์ได้
ต่อสญัญาเช่าที่ดินและอาคารบางส่วนของโครงการนี้เป็นระยะเวลา 5 ปี นับตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2592 
(หมายเหตุ 9) 

 
ในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ครัง้ที ่1/2568 เมื่อวนัที ่29 กรกฎาคม 2568 ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดม้ี
มตอินุมตักิารจดัการภาระหนี้คา้งของบรษิทั ดี-แลนด์ พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั (ดี-แลนด์) โดยการรบัโอนกรรมสทิธิ ์
ทรพัย์สนิโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ ตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์และดี-แลนด์ไดบ้รรลุแนวทางการจดัการภาระหนี้คา้ง
และได้ลงนามในบนัทึกขอ้ตกลงเกี่ยวกบัการปรบัปรุงโครงสร้างหนี้ โครงการ พอร์โต้ ชโิน่ ระหว่างผู้จดัการ
กองทรสัต์ และ ด-ีแลนด์ ฉบบัลงวนัที ่7 พฤษภาคม 2568 เพื่อก าหนดความตกลงเบื้องต้นเกี่ยวกบัการจดัการ
ภาระหนี้คา้งของด-ีแลนด์ทีม่อียู่ต่อกองทรสัต์ อนัเกี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ ซึ่งกองทรสัต์ได้
เขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอยู่ในปัจจุบนั โดยมสีาระส าคญัดงัต่อไปนี้ 

 
1. ด-ีแลนด์ (ในฐานะเจา้ของกรรมสทิธิท์รพัย์สนิโครงการ พอร์โต้ ชโิน่) ตกลงโอนกรรมสทิธิท์รพัย์สนิโครงการ 

พอร์โต้ ชโิน่ ใหแ้ก่กองทรสัต์เพื่อ ช าระหนี้คา้งของด-ีแลนด์ทีม่อียู่ต่อกองทรสัต์ และกองทรสัต์จะช าระเงนิสด
จ านวนประมาณ 32.49 ลา้นบาท ใหแ้ก่ด-ีแลนด ์โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. เพื่อใหส้อดคล้องกบัการโอนกรรมสทิธิท์รพัย์สนิโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ตามรายละเอยีดในขอ้ (1) กองทรสัต์
และดี-แลนด์ จึงตกลงให้มกีารยกเลิกสญัญาสญัญาเช่าที่ดนิและอาคาร ส าหรบัโครงการ พอร์โต้ ชิโน่และ
เอกสารที่เกี่ยวขอ้ง โดยใหก้ารยกเลกิสญัญาและเอกสารที่เกี่ยวขอ้งมผีลในวนัที่กองทรสัต์รบัโอนกรรมสิทธิ ์
ทรพัยส์นิโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ จาก ด-ีแลนด ์

3. กองทรสัต์และดี-แลนด์ ตกลงจะเข้าท าสญัญาตกลงกระท าการ ส าหรบัโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ฉบบัใหม่  
เพื่อตกลงเกี่ยวกบัการใชช้ื่อและเครื่องหมายการค้าโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ รวมถึงเงื่อนไขอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 
โดยใหม้ผีลใชบ้งัคบันับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตร์บัโอนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 

4. ในวนัเดยีวกบัวนัทีก่องทรสัตร์บัโอนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ ตามขอ้ (1) แลว้เสรจ็ กองทรสัต์
และด-ีแลนด์ ตกลงจดทะเบยีนยกเลิกภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย์ (มกี าหนดระยะเวลาสามสบิปี) ไม่มี
ค่าตอบแทน บนโฉนดทีด่นิเลขที ่9327 ทีก่องทรสัตเ์ป็นผูไ้ดร้บัประโยชน์ 
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5. เมื่อกองทรสัต์ไดร้บัโอนกรรมสทิธิท์รพัย์สนิโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ แล้วเสรจ็ และเงื่อนไขการปรบัโครงสร้าง
และปลดภาระหนี้คา้งตามบนัทกึขอ้ตกลงไดด้ าเนินการส าเรจ็ครบถว้นทุกประการแลว้ ภาระหนี้คา้งทีด่-ีแลนด์ 
มอียู่ต่อกองทรสัตแ์ละภาระหนี้ทีก่องทรสัตม์ตี่อด-ีแลนด ์ซึง่เกีย่วขอ้งกบัโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ ทีเ่กดิขึน้ตัง้แต่
อดตีจนถงึวนัทีก่องทรสัต์รบัโอนกรรมสทิธิท์รพัย์สนิโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ จากดี-แลนด์ แล้วเสรจ็ จะเป็นอนั
ระงบัสิน้ไป 

 
ทัง้นี้ ในการรบัโอนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ นอกจากการรบัโอนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิทีก่องทรสัต์
เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอยู่ในปัจจุบันแล้ว ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้เจรจากับดี -แลนด์ ให้กองทรัสต์รับโอน 
กรรมสิทธิท์ี่ดินทางเขา้ออก รวมถึงที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารจอดรถ และกรรมสิทธิอ์าคารจอดรถ ภายใน
โครงการ พอร์โต้ ชโิน่ เพื่อให้กองทรสัต์ลงทุนในกรรมสทิธิท์รพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งกบัโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ ได้
อย่างครบถว้นและเป็นประโยชน์ต่อการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัตใ์นระยะยาว  
 
เมื่อวนัที ่23 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตไ์ดท้ าบนัทกึขอ้ตกลงเกี่ยวกบัการปรบัปรุงโครงสรา้งหนี้  โดยด-ีแลนด ์ใน
ฐานะเจ้าของกรรมสทิธิท์รพัย์สนิโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ ตกลงโอนกรรมสทิธิท์รพัย์สนิโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ 
ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อช าระภาระหนี้คา้ง มลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์และหนี้สนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการปรบัโครงสรา้ง
หนี้ มดีงัต่อไปนี้ 
 
 บาท 
  
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 525,744,819 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 32,510,535 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 132,158,123 
เจา้หนี้อื่น (2,689,489) 
รวม 687,723,988 

 
จ. โครงการวลิเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ 
 

เมื่อวนัที่ 20 พฤศจกิายน 2568 กองทรสัต์ได้ด าเนินการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิโครงการวลิเลจ ฮบั ราชพฤกษ์
ตัง้อยู่บนถนนราชพฤกษ์ ต าบลบางพลบั อ าเภอปากเกร็ด นนทบุร ีโดยลงทุนในสทิธกิารเช่าช่วงในที่ดนิ กบั
บรษิทั บ้านเศรษฐกจิ ราชพฤกษ์ จ ากดัโดยมเีนื้อทีด่นิตามโฉนดประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 95 ตารางวา หรอืพืน้ที่
ใชส้อยทัง้หมดประมาณ 6,942.70 ตารางเมตร และสทิธกิารเช่าในอาคารศูนยก์ารคา้ (ไม่รวมพืน้ทีห่ลงัคา) โดยมี
พื้นที่เช่าอาคารรวมประมาณ 6,601 ตารางเมตร รวมถึงทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เป็นระยะเวลา 27 ปี 3 เดอืน 
นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนจนถงึวนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2596 (หมายเหตุ 13) และใหเ้ช่าช่วงทีด่นิโดยมพีืน้ที่
ใชส้อยทัง้หมดประมาณ 381.5 ตารางวา กบัผูเ้ช่ารายหนึ่งตลอดระยะเวลาสญัญาเช่าหลกั (หมายเหตุ 10) 
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8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 กองทรสัตม์เีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ดงันี้ 
 

 2568 2567 
 อตัราดอกเบีย้  

(รอ้ยละต่อปี) บาท 
อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละต่อปี) บาท 

เงนิฝากธนาคาร      
เงนิฝากออมทรพัย ์ 0.15 - 0.90 149,412,492 0.40 192,082,967 
เงนิฝากประจ า 3 เดอืน 1.20 28,657,189 1.85 25,416,999 

รวม  178,069,681  217,499,966 

 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 กองทรสัต์มเีงนิฝากธนาคารจ านวน 10 ล้านบาท มขีอ้จ ากดัการใชเ้นื่องจาก
เป็นหลกัทรพัยค์ ้าประกนัเงนิกูย้มืกบัธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 13 
 

9. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 
ยอดคงเหลือของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 แยกตามอายุหนี้คงค้าง           
นับจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระไดด้งันี้ 
 
 บาท 
 2568  2567 
อายุหนี้คา้งช าระ    
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 53,977,975  199,006,349 
คา้งช าระ    
  ไม่เกนิ 3 เดอืน 46,817,202  57,738,833 
  3 - 6 เดอืน 49,183,888  45,893,657 
  6 - 12 เดอืน 74,524,675  47,982,520 
  มากกว่า 12 เดอืน 170,930,549  59,595,872 
รวม 395,434,289  410,217,231 
หกั ค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (301,055,274)  (191,397,499) 
สุทธ ิ 94,379,015  218,819,732 
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รายการเคลื่อนไหวของค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ส าหรบัปีวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 มดีงันี้ 
 
 บาท 
  
ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่1 มกราคม 2568 191,397,499 
บวก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 188,744,400 
หกั กลบัรายการค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (79,086,625) 
ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 301,055,274 

 
ในระหว่างปี กองทรสัตไ์ดพ้จิารณาตัง้ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ของลูกหนี้ตามแผนการผ่อนช าระ
ที่เกินก าหนดช าระ จ านวน 188.74 ล้านบาท และกลบัรายการค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึ้นของ
ลูกหนี้ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการปรบัโครงสรา้งหนี้ดงักล่าวในหมายเหตุ 7 จ านวน 79.09 ลา้นบาท  
 
กองทรสัต์มกีารใหส่้วนลดหนี้คงคา้งและผ่อนช าระค่าเช่าส าหรบัผูเ้ช่าบางราย จากผลกระทบทางการด าเนินงานของ
กองทรสัต์ในช่วงของการแพร่กระจายของโควดิ-19 โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มลูีกหนี้คงเหลอืสุทธิ
ตามแผนการผ่อนช าระของโครงการ ยูด ีทาวน์ จ านวน 49.46 ล้านบาท อย่างไรกต็าม หากผู้เช่าไม่สามารถปฏบิตัิ
ตามสญัญา ทางกองทรสัตจ์ะเรยีกรบัช าระเงนิคงคา้งดงักล่าวทนัท ีโดยไม่ตอ้งทวงถาม 

 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ลูกหนี้คงเหลอืตามแผนการผ่อนช าระทีย่งัไม่ถงึก าหนดช าระทัง้หมด มดีงันี้ 
 

 บาท 
  
ส่วนทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 48,887,493 
ส่วนทีถ่งึก าหนดช าระเกนิกว่าหนึ่งปี แต่ไม่เกนิ 5 ปี 572,476 
     รวม 49,459,969 

 
10. ลูกหน้ีสญัญาเช่าเงินทุน 

 
 บาท 

 2568 
  
ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,691,857 
ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปีแต่ไม่เกนิหา้ปี 7,180,643 
ครบก าหนดช าระหลงัจากหา้ปี 46,897,347 
รวม 55,769,847 
หกั รายไดท้างการเงนิในอนาคตของสญัญาเช่าเงนิทุน (30,995,281) 
มลูค่าปัจจุบนัของลูกหนี้สญัญาเช่าเงนิทุน 24,774,566 
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กองทรสัตไ์ดท้ าสญัญาใหเ้ช่าช่วงพืน้ทีโ่ครงการ วลิเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ กบัผูเ้ช่ารายหนึ่ง เป็นระยะเวลา 27 ปี 3 เดอืน 
นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนจนถงึวนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2596 
 

11. เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
 
 บาท 
   2567 
    
เงนิกูย้มืระยะสัน้ตน้ปี 40,000,000  40,000,000 
บวก เพิม่ขึน้ในระหว่างปี 80,000,000  80,000,000 
หกั จ่ายช าระระหว่างปี (80,000,000)  (80,000,000) 
เงนิกูย้มืระยะสัน้ปลายปี 40,000,000  40,000,000 

 
ตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งมกี าหนดช าระ 6 เดอืน โดยมดีอกเบี้ยในอตัราร้อยละ MLR ลบอตัรา
คงทีต่่อปี 
 
กองทรสัตใ์ชห้ลกัทรพัยค์ ้าประกนัเดยีวกบัเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าวตามหมายเหตุ 13 

 
12. หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

 
รายการเคลื่อนไหวของหนี้สนิตามสญัญาเช่าส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มดีงันี้ 
 
 บาท 
 2568  2567 
    
หนี้สนิตามสญัญาเช่าตน้ปี 62,270,869  63,215,356 
บวก เพิม่ขึน้ระหว่างปี 53,190,176                   - 
หกั จ่ายช าระระหว่างปี (4,635,295)  (4,059,093) 
บวก ดอกเบีย้รอตดัจ่ายระหว่างปี 3,487,456  3,114,606 
หนี้สนิตามสญัญาเช่าปลายปี 114,313,206  62,270,869 
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การวเิคราะหก์ารครบก าหนดของหนี้สนิตามสญัญาเช่า มรีายละเอยีดดงันี้ 
 
 บาท 
 2568  2567 
    
ครบก าหนดภายในไม่เกนิ 1 ปี  1,922,429   1,203,428                 
ครบก าหนดเกนิ 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี  9,818,914   7,900,885 
ครบก าหนดหลงัจาก 5 ปี  102,571,863   53,166,556 
รวม  114,313,206   62,270,869 

 
13. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

 
 บาท 
 2568  2567 
    
ครบก าหนดภายใน 1 ปี 28,281,299   25,000,000 
ครบก าหนดเกนิกว่า 1 ปี 213,590,986   113,742,400 
รวม 241,872,285   138,742,400 
หกั ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืรอตดับญัช ี (1,679,982)  (2,080,327) 
รวมเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 240,192,303   136,662,073 
 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มดีงันี้ 
 
 บาท 
 2568  2567 
    
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิตน้ปี 136,662,073  159,839,151 
บวก กูเ้พิม่ระหว่างปี  128,129,885                   - 
หกั จ่ายช าระระหว่างปี  (25,000,000)  (24,000,000) 
หกั จ่ายค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มื (320,325)  - 
บวก ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืรอตดับญัชรีะหว่างปี  720,670  822,922 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิปลายปี  240,192,303   136,662,073 
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เมื่อวนัที ่20 พฤศจกิายน 2568 กองทรสัตไ์ดกู้ย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งโดยมวีงเงนิกู ้จ านวน 165 ลา้นบาท 
เพื่อใชใ้นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยมเีงือ่นไขการช าระคนืเงนิตน้ทัง้หมดภายในระยะเวลา 10 ปี ทัง้นี้ ดอกเบี้ย
จะช าระคนืทุกเดอืน โดยมอีตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ลบส่วนต่างและเริม่จ่ายครัง้แรกภายในไตรมาส 1 ปี 2569 เงนิ
กูย้มืดงักล่าวมหีลกัทรพัยค์ ้าประกนั ดงันี้  
 
1) การจดทะเบยีนหลกัประกันทางธุรกิจในบญัชเีงินฝากธนาคาร ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุ 8 และการจดทะเบียน

หลกัประกนัทางธุรกจิ ประเภทสทิธกิารเช่าโครงการ วลิเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดมิ) 
2) จดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิกรมธรรม์ประกนัภยัประเภท All risk ส าหรบัโครงการ วลิเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ และ

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดมิ) 
 

ภายใต้สญัญาเงนิกู้ กองทรสัต์ ต้องด ารงอตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี้ (Debt Service Coverage Ratio) ณ 
วนัสิน้งวดบญัชรีายปีไวใ้หเ้ป็นไปตามอตัราทีก่ าหนดในสญัญา 

 
เมื่อวนัที ่28 พฤศจกิายน 2562 กองทรสัตไ์ดกู้ย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งจ านวน 210 ลา้นบาท เพื่อใชใ้นการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยมเีงื่อนไขการช าระคนืเงนิต้นทัง้หมดภายในระยะเวลา 9 ปี ทัง้นี้ ดอกเบี้ยจะช าระคนื        
ทุกเดอืน โดยมอีตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ลบส่วนต่างโดยมกี าหนดช าระคนืเงนิตน้ ระหว่างไตรมาส 3 ปี 2564 จนถงึ
ไตรมาส 2 ปี 2565 และการช าระเงนิกู้ยมืทัง้หมดจะเสรจ็สิน้ภายในไตรมาส 3 ปี 2572 เงนิกู้ยมืดงักล่าวมหีลกัทรพัย์
ค ้าประกนั ดงันี้  
 
1) ค ้าประกนัโดยการจดจ านองกรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อการพาณิชยโ์ครงการ โนเบลิ โซโล ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 7 
2) การจดทะเบยีนหลกัประกันทางธุรกิจในบญัชเีงินฝากธนาคาร ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุ 8 และการจดทะเบียน

หลกัประกนัทางธุรกิจในสญัญาเช่าของผู้เช่าพื้นที่มรีะยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบิล 
โซโล และ โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 7 

3) การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รบัผลประโยชน์และผู้เอาประกันภยัร่วม (เฉพาะโครงการ โนเบิล 
โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) 

4) จดทะเบยีนจ านองหลกัทรพัย์ โฉนดเลขที ่117042, 117043, 120935 และ 9327 ต าบลนาด ีอ าเภอเมอืงสมุทรสาคร 
จงัหวดัสมุทรสาคร กรรมสทิธิข์องกองทรสัต์ พรอ้มสิง่ปลูกสร้างอื่นๆบนทีด่นิดงักล่าว ทัง้ทีม่อียู่แล้วในขณะนี้ และ/
หรอืจะมตี่อไปในภายหน้าใหก้บัการจ านอง เป็นประกนัต่อธนาคาร ภายในวงเงนิจ านองแบบวธิทีีธ่นาคารก าหนด 
(เฉพาะโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) 

 
ภายใต้สญัญาเงนิกู้ กองทรสัต์ ต้องปฏบิตัิตามเงื่อนไขทางการเงนิบางประการตามที่ระบุในสญัญา เช่น การด ารง
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(Debt to Total Assets Ratio) และอตัราส่วนหนี้สนิ
ทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและตน้ทุนทางการเงนิ ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจ าหน่าย 
ปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นทีม่ใิช่เงนิสด (Debt to EBITDA Ratio) ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีก่ าหนดในสญัญา เป็นตน้ 
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14. ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงานและรายได้ 
 
ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานที่น าเสนอนี้สอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทรสัต์ทีผู่ม้อี านาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการ
ด าเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสม ่าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ
ประเมนิผลการด าเนินงานของส่วนงาน 
 
กองทรสัต์ด าเนินธุรกจิหลกัในส่วนงานด าเนินงานทีร่ายงานเพยีงส่วนงานเดยีว คอื การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยท์ี่
ไดล้งทุนไป และประเมนิแลว้ว่าเป็นภาระทีต่อ้งปฏบิตัภิาระเดยีวซึง่รบัรูต้ลอดช่วงเวลาหนึ่ง 
 

15. การคืนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 
รายการเคลื่อนไหวของหน่วยทรสัตแ์ละทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ดงันี้ 
 

   (หน่วย: บาท) 

 จ านวนหน่วย มลูค่าต่อหน่วย  จ านวนเงนิ 

    
ยอดตน้ปี 288,000,000 9.7327 2,803,017,600 

การลดมลูค่าหน่วยทรสัต ์            - (0.1600) (46,080,000) 
ยอดปลายปี 288,000,000 9.5727 2,756,937,600 

 
เมื่อวันที่ 7 สิงหาคม 2568 ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จดัการกองทรัสต์ครัง้ที่ 5/2568 คณะกรรมการ 
ได้มมีติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.0500 บาท เป็นจ านวนเงนิ 14.40 
ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ในวนัที ่5 กนัยายน 2568  
 
เมื่อวนัที่ 7 พฤษภาคม 2568 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทของผู้จดัการกองทรสัต์ครัง้ที่ 3/2568 คณะกรรมการ 
ได้มมีติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.0500 บาท เป็นจ านวนเงนิ 14.40 
ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ในวนัที ่6 มถิุนายน 2568  
 
เมื่อวนัที่ 21 กุมภาพนัธ์ 2568 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทของผู้จดัการกองทรสัต์ครัง้ที่ 1/2568 คณะกรรมการ 
ได้มมีติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.0600 บาท เป็นจ านวนเงนิ 17.28 
ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ในวนัที ่21 มนีาคม 2568  
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16. ขาดทุนสะสม 
 

 บาท 
 2568 2567 
   

ก าไร (ขาดทุน) สะสมตน้ปี (280,124,051) 18,063,929 
บวก  รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ 68,264,671 81,714,758 
บวก  ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของ 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ (238,124,477) (275,445,765) 
หกั การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(หมายเหตุ 17)               - (104,456,973) 
ขาดทุนสะสมปลายปี (449,983,857) (280,124,051) 

 
17. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 
ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 มรีายละเอยีด ดงันี้ 
 

   (หน่วย: บาท) 
วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการด าเนินงานส าหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    
28 กมุภาพนัธ ์2567 

 
ก าไรจากการด าเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 ตุลาคม 

2566 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
0.0627 18,056,973 

15 พฤษภาคม 2567 ก าไรจากการด าเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม
2567 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2567 

0.1300 37,440,000 

14 สงิหาคม 2567 ก าไรจากการด าเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน
2567 ถงึวนัที ่30 มถิุนายน 2567 

0.0900 25,920,000 

14 พฤศจกิายน 2567 ก าไรจากการด าเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 กรกฎาคม 
2567 ถงึวนัท ี30 กนัยายน 2567 

0.0800 23,040,000 
 

   104,456,973 
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18. ค่าใช้จ่าย 
 
18.1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

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

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
 

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

 
18.2 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี

 
ทรสัตีของกองทรสัต์จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิ
รวมของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั) ซึ่งค านวณโดย
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรบัรองโดยทรสัตตีามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

 
18.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 

 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ คดิเป็นรายเดอืนตามทีจ่่ายจรงิ 
 

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

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของรายไดสุ้ทธจิากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 
 
(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ ช าระเป็นรายเดือนและค านวณเป็นอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปี ของก าไร 

จากการด าเนินงานส าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 
 
(3) ค่านายหน้าในการทีผู่เ้ช่ารายย่อยต่อสญัญาเช่าและบรกิาร และค่านายหน้าในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย

รายใหม่ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ว่าง โดยค านวณเป็นอัตราไม่เกิน 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่า และสญัญาบรกิารทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อย 
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18.5 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 
 
กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการต่างๆ เช่น ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าประกนัภยั 
และภาษโีรงเรอืน เป็นตน้ 

 
19. มูลค่ายุติธรรม 

 
กองทรสัตม์สีนิทรพัยท์ีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ดงันี้ 
 
 บาท 

 ขอ้มลูระดบัที ่3 

 2568  2567 

สนิทรพัย ์    
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 2,505,927,001  2,416,230,869 

 
สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิมมีลูค่ายุตธิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัชี 

 
20. ภาระผกูพนั 

 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนั ดงันี้ 
 
20.1 ภาระผกูพนัทีจ่ะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆ ตามเกณฑ์และเงือ่นไขทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18 

 
20.2 กองทรสัต์มภีาระผูกพนัภายใตส้ญัญาบรกิารและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์สองแห่ง เป็นจ านวนเงนิ 17.97 ล้าน

บาท ส าหรบัระยะเวลาภายใน 1 ปี โดยอตัราค่าบรกิารดงักล่าวจะเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.50 ต่อปี ในเดอืนกรกฎาคม 
ของปีถดัไป 
 

20.3 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิารรกัษาความปลอดภยั 1 แห่ง เป็นจ านวนเงนิ 2.27 ลา้นบาท  
 

20.4 กองทรัสต์มีภาระผูกพันภายใต้สัญญาให้บริการระบบบริหารอสังหาริมทรัพย์หนึ่ งแห่ง เป็นจ านวนเงิน  
10.96 ลา้นบาท 

 
20.5 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิาร เป็นจ านวนเงนิ 2.65 ลา้นบาท 
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21. ความเส่ียงทางการเงิน 
 
21.1 นโยบายการจดัการความเสีย่งทางดา้นการเงนิ 

 
กองทรสัตไ์ม่มนีโยบายการออกเครื่องมอืทางการเงนิทีเ่ป็นตราสารอนุพนัธเ์พื่อการเกง็ก าไรหรอืการคา้ 
 

21.2 ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ 
 
ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ยคือความเสี่ยงที่มูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงินและหนี้สินทางการเงิน 
จะเปลีย่นแปลงไป เนื่องจากการเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด  

 
21.3 ความเสีย่งจากสนิเชื่อ 

 
ความเสี่ยงทางด้านสนิเชื่อ คอื ความเสี่ยงทีลู่กค้าหรอืคู่สญัญาไม่สามารถช าระหนี้แก่กองทรสัต์ตามเงื่อนไข          
ทีต่กลงไวเ้มื่อครบก าหนด กองทรัสต์ไม่มกีารกระจุกตวัของความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อแก่ลูกหนี้ เนื่องจาก
กองทรัสต์มีลูกค้าจ านวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกัน นอกจากนี้ กองทรัสต์มีการก าหนดให้มีการ         
เรยีกเกบ็เงนิมดัจ าค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเกบ็
ค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อว่า กองทรสัตไ์ม่มคีวามเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ 

 
22. การอนุมติังบการเงิน 

 
งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัใิหอ้อกโดยคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 
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