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ค านิยาม (Glossary) 
ค ำนยิำมศพัทส์ ำหรบัใชใ้นรำยงำนฉบบันีไ้ม่ไดเ้รียงค ำศพัทต์ำมตวัอกัษร แตเ่รียงตำมหมวดหมู่เพือ่ควำมสะดวกในกำรอำ่นรำยงำน 
 

ช่ือเต็ม ช่ือย่อ 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท : กองทรสัต ์หรือ AIMCG 
บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั : ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ AIM หรือ เอไอเอ็ม  
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั : ทรสัตี หรือ SCBAM 
บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั : ที่ปรกึษาทางการเงิน หรือ Discover หรือ FA 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ : ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ SEC 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือ SET 
ตลาดหลกัทรพัย ์เอ็ม เอ ไอ : mai 
การรถไฟแห่งประเทศไทย : การรถไฟฯ 
โครงการ ยดูี ทาวน ์ตัง้อยู่ที่ต  าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี : โครงการ ยดูี ทาวน ์หรือ UD Town 
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้อยู่ที่ต  าบลนาดี อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร : โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ หรือ Porto Chino 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ตัง้อยู่ที่ซอยสุขมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 

: โครงการ 72 คอรท์ยารด์ หรือ 72 Courtyard 

โครงการ โนเบิล โซโล ตัง้อยู่ที่ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 

: โครงการ โนเบิล โซโล หรือ Noble Solo 

บริษัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั  : ดีแลนด ์หรือ DLA 
บริษัท อดุรพลาซ่า จ ากดั  : อดุรพลาซ่า หรือ UPL 
ขอ้เสนอแผนปรบัโครงสรา้งหนี ้UD Town และ Porto Chino : การปรบัโครงสรา้งหนี ้ 
การเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้บั DLA และ UPL : การเขา้ท ารายการฯ 
องคก์ารอนามยัโลก : WHO 
โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 : COVID-19, โควิด-19   
บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั  : SIM 
บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั : GRAND 
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บทวิเคราะห ์การปรับโครงสร้างหนีข้องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

   29 เมษายน 2565 
ที่ IMAPDM069/2022 
 
เรื่อง: บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้งหนีข้องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอม

เมอรเ์ชียล โกรท 
 
เรียน: คณะกรรมการ และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม 

คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
 
อา้งถงึ:  

1) มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ครัง้ที่ 3/2565 ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 16 
มีนาคม 2565 และที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

2) สารสนเทศเก่ียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท ในสิทธิการเช่าเพิ่มเติมในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน  ฉบับลงวันที่ 16 
มีนาคม 2565 และที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

3) แบบแสดงขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และรา่งส าหรบัสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564  

4) รายงานประจ าปีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอร์
เชียล โกรท สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และรา่งส าหรบัสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 

5) งบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โก
รท ที่ผ่านการตรวจสอบแลว้ โดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาต ส าหรบังวด 12 เดือน สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 – 
2564 

6) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์
เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท ในสิทธิการเช่าเพิ่มเติมในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน โดย บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไว
เซอรี่ จ ากดั ฉบบัลงวนัท่ี 15 มีนาคม 2565  

7) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์
เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท ในสิทธิการเช่าเพิ่มเติมในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน  โดย บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั ฉบบัลงวนัท่ี 1 มีนาคม 2565  

8) ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 
 
1. ผลการศกึษาของ บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูและสมมติฐานที่ไดร้บัจากขอ้มลูที่ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ และข้อมูลที่  AIMCG ได้เปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยในเว็บไซต์ของส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(www.sec.or.th) เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (www.set.or.th) และขอ้มลู
ที่ประกาศต่อสาธารณะอื่นๆ ของ AIMCG รวมทัง้ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

2. ที่ปรกึษาทางการเงินท าการศกึษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมดัระวงั โดยตัง้มั่นอยู่บนพืน้ฐานเยี่ยงผูป้ระกอบ
วิชาชีพ อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินไม่สามารถรบัผิดชอบต่อผลก าไรหรือขาดทุน และผลกระทบต่างๆ อนัเกิดจากการ
เขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้และ 

3. ที่ปรกึษาทางการเงินไดพ้ิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถานการณแ์ละขอ้มลูที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจบุนั หากสถานการณ์
และขอ้มูลมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อผลการศึกษา และแนวทางการวิเคราะหข์องที่ปรกึษา
ทางการเงิน  

4. รายงานฉบบันีข้องที่ปรกึษาทางการเงินมิไดค้  านึงถึง กฎเกณฑ ์ขอ้กฎหมาย และแนวทางการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรัสต ์ 
ของส านักงาน ก.ล.ต. และ ตลาดหลักทรพัยฯ์ รายงานฉบับนีเ้ป็นเพียงบทวิเคราะหต์ามมุมมองของที่ปรึกษาทางการเงิน
เท่านัน้ มิไดม้ีการค านึงถึงขนาดรายการ และแนวทางการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์แต่อย่างใด 

5. สืบเนื่องจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 ทัง้ในและต่างประเทศ ซึ่งองคก์ารอนามยัโลก (“WHO”) ไดป้ระกาศ
ใหก้ารระบาดของ COVID-19 เป็นการระบาดใหญ่และใหทุ้กประเทศเพิ่มมาตรการป้องกันและควบคุมการแพร่ระบาดของ
โรคท าใหท้ั่วโลกมีการควบคมุและป้องกันการแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยใชม้าตรการป้องกนัและสกดักัน้การน าเชือ้เขา้
สูพ้ืน้ท่ี และมาตรการการยบัยัง้การระบาดภายในพืน้ท่ี  (“Lock Down”) และกกักนัโรค (“Quarantine”) สถานการณก์ารแพร่
ระบาดดงักล่าวส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินไดต้ัง้สมมติฐานเพิม่เตมิ
จากการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่ง ณ ปัจจุบนัยงัมีความไม่แน่นอนและอาจเปล่ียนแปลงได ้ซึ่งการเปล่ียนแปลงของ
สถานการณ ์COVID-19 อาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

  

http://www.set.or.th/
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
 

 
จากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19 ทัง้ในและต่างประเทศ ซึ่งองคก์ารอนามยัโลก (“WHO”) ไดป้ระกาศใหก้าร

แพร่ระบาดของ COVID-19 เป็นการระบาดใหญ่และใหทุ้กประเทศเพิ่มมาตรการป้องกันและควบคมุการแพร่ระบาดของโรค ท าใหท้ั่ว
โลกมีการควบคุมและป้องกันการแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยใช้มาตรการการป้องกันและสกัดกั้นการน าเชือ้เข้าสูพ้ืน้ที่ และ
มาตรการการยับยั้งการระบาดภายในพืน้ที่  (“Lock Down”) และมาตรการกักกันโรค (“Quarantine”) สถานการณก์ารแพร่ระบาด
ดังกล่าว ส่งผลโดยตรงต่อการเติบโตของประเทศโดยรวม โดยเฉพาะอย่างยิ่งพืน้ที่คา้ปลีก ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อ AIMCG โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งผลกระทบจากผูเ้ช่าหลกั 2 รายคือ DLA และ UPL ซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกัของโครงการ Porto Chino และ UD Town ตามล าดบั  

ทั้งนี ้จากปัญหาดังกล่าว ตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้มา AIM ไดเ้ล็งเห็นถึงปัญหาและด าเนินการติดตามทวงถามให ้DLA และ 
UPL ช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่างของ Porto Chino และ UD Town ที่คา้งช าระมาโดยตลอด และไดท้ าการเจรจากบัผูเ้ช่าหลกัทัง้ 2 
รายอย่างต่อเนื่อง จนกระทั่งไดข้อ้สรุปดงันี:้ 

 
สรุปสาระส าคัญของข้อเสนอการปรับโครงสร้างหนีก้บั DLA 

 
ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
1.  ยอดหนีค้งคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

จ านวน 46.67 ลา้นบาท 
- DLA ขอเสนอช าระหนีค้งคา้งส่วนหนึ่งโดยการใหก้องทรสัต ์ เช่าที่ดินและอาคาร 
Porto Chino เพิ่มเป็นระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วนัที่สญัญาเช่าที่ดินและอาคารเดิม
สิน้สดุ (ในวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592) โดยที่กองทรสัต ์ไม่ตอ้งช าระค่าเช่าและค่าใชจ้่าย
ใดๆ ส าหรบัระยะเวลาการเช่าเพิ่มเติมดังกล่าว โดยถือเป็นการตีใชห้นีค้งคา้งของ 
DLA จ านวน 32.00 ลา้นบาท ซึ่งเป็นจ านวนเท่ากับราคาประเมินสิทธิการเช่าที่ต  ่า
กว่าจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 2 ราย ที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
และหนีค้งคา้งของ DLA จ านวน 32.00 ลา้นบาท ดงักล่าวจะระงับไปเม่ือกองทรสัต ์
ไดเ้ขา้ท าสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง และ/หรือ ด าเนินการใดๆ เพื่อใหก้องทรสัต ์เช่า
ที่ดินและอาคาร Porto Chino ตามขอ้เสนอดังกล่าว เพื่อใหก้องทรสัต ์มีสิทธิต่างๆ 
และสามารถลงทุนและจัดหาผลประโยชนใ์นโครงการไดใ้นลักษณะที่กองทรสัตไ์ด้
ลงทนุและจดัหาผลประโยชนใ์นโครงการอยู่ในปัจจบุนั  
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ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
- ส าหรับหนี ้คงค้างของ DLA ส่วนที่ เหลือ จ านวน  14.67 ล้านบาท DLA ขอให้
กองทรสัต ์ปลดหนีค้งคา้งส่วนที่เหลือดังกล่าว เม่ือ DLA ไดช้ าระค่าเช่าและค่าเช่า
ส่วนต่าง Porto Chino ตามขอ้ 2. อย่างถกูตอ้งครบถว้น  
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ DLA ผิดนัดหรือมิได้ช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง Porto 
Chino อย่างถกูตอ้งครบถว้น ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด DLA ยินยอมใหก้องทรสัต ์เรียก
ให ้DLA ช าระหนีค้งคา้งของ DLA ส่วนที่เหลือ จ านวน 14.67 ลา้นบาทไดท้นัที  

2. ค่าเช่าภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ที่ รวมถึงค่าเช่า
ส่วนตา่ง Porto Chino ตามขอ้ตกลงเกี่ยวกบั
การลงทนุของกองทรสัต ์ที่มีก าหนดช าระ
ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565  

DLA ขอเสนอผ่อนผนัเกี่ยวกบัการช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่างดงักล่าว ดงัต่อไปนี  ้
ค่าเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ DLA: 
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 4 กรกฎาคม 2567  

DLA ขอช าระค่าเช่าในอตัรา 1.5 ลา้นบาทต่อเดือน  
หมายเหตุ จะใช้จ านวนค่าเช่าที่ช  าระตามข้อนีใ้นการค านวณค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ตาม
ตารางดา้นล่าง 

- ตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2567 เป็นตน้ไป 
DLA จะช าระค่าเช่าตามอตัราในสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ DLA  

ค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ตามขอ้ตกลงเกี่ยวกับการลงทุนของกองทรสัต์ (Top-
up): 
- ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565  

DLA ขอหยุดพักช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ที่จะเกิดขึน้และถึงก าหนด
ในช่วงระยะเวลานี ้และ DLA จะขอเริ่มช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ส าหรบั
ระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนที่จะไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่งช าระเป็น
รายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจนครบเต็มจ านวน เริ่มตน้ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2566  

- วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง 4 กรกฎาคม 2567  
DLA จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ส าหรบัระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนที่
จะไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่งช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด 
จนครบเต็มจ านวน โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที  

3. อ่ืนๆ  -  DLA ตกลงจะไม่อา้งเหตุสุดวิสยั และ/หรือ เหตุอ่ืนใดอนัเกี่ยวกับหรือเนื่องมาจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 หรือเหตุใดๆ เพื่อขอผ่อนผันหรือไม่
ปฏิบัติตามหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ตามขอ้เสนอ
ดงักล่าวอีก 
-  ในการนี ้DLA ตกลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวเนื่องกบัการด าเนินการตาม
ขอ้เสนอของ DLA ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการจดัประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และค่าที่ปรึกษาต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นในการ
ด าเนินการจดัประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดว้ย ไม่ว่าผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติ
อนมุตัิการด าเนินการต่างๆ ตามขอ้เสนอของ DLA หรือไม่ 

หมายเหต:ุ 1/ ก าหนดระยะเวลาและวิธีการช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino และเง่ือนไขอ่ืนๆ นอกเหนือจากขอ้เสนอตามตารางขา้งตน้ ใหย้งัคง
เป็นไปตามที่ก าหนดในขอ้ตกลงเกี่ยวกับการลงทนุของกองทรสัต ์ใน Porto Chino ทัง้นี ้ภาระหนีค้งคา้งสทุธิ ณ วนัที่ปรบัโครงสรา้งหนีจ้ะเท่ากบั 
46.67 ลา้นบาท (จากยอดหนีค้งคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564)  

 ที่มา: ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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สรุปสาระส าคัญของข้อเสนอการปรับโครงสร้างหนีก้บั UPL 
 

ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
1.  ยอดหนีค้งคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

จ านวน 78.96 ลา้นบาท 
 

UPL ขอใหก้องทรสัต ์ลดยอดหนีด้งักล่าวโดยการปลดหนีใ้หแ้ก่ UPL จ านวน 44.92 
ลา้นบาท ต่อเม่ือ UPL ไดด้  าเนินการช าระหนีค้งคา้งของ UPL ตามขอ้ 1. และค่าเช่า
และค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามข้อ 2. ของข้อเสนอของ UPL อย่างถูกต้อง
ครบถว้นแลว้ และกองทรสัต ์ไดพ้ิจารณาแลว้เห็นว่า UPL ไดป้ฏิบตัิตามหนา้ที่ตาม
ขอ้เสนอของ UPL อย่างถกูตอ้งครบถว้น 
ทัง้นี ้ไม่ว่ากองทรสัต ์จะพิจารณาอนมุตัิปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งใหแ้ก่ UPL หรือไม่ 
UPL ขอเสนอจะช าระหนีค้งคา้งของ UPL ดงัต่อไปนี ้ 
- วนัที่ 1 มิถนุายน 2565 ถึง 31 พฤษภาคม 2566  

UPL ขอช าระในอตัรา 1.00 ลา้นบาทต่อเดือน 
- วนัที่ 1 มิถนุายน 2566 ถึง 31 พฤษภาคม 2567  

UPL ขอช าระในอตัรา 1.05 ลา้นบาทต่อเดือน ในเดือนมิถนุายน และในเดือนต่อไป
จะช าระเพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 5 จากเดือนก่อนหนา้ 

- วนัที่ 1 มิถนุายน 2567 ถึง 31 พฤษภาคม 2568 
UPL ขอแบ่งช าระยอดหนีค้งคา้งทัง้หมดที่คงเหลืออยู่ ณ วันที่ 1 มิถุนายน 2567 
เป็น 12 งวดเท่าๆ กนั 
ทัง้นี ้จ านวนยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ดงักล่าวจะขึน้อยู่กับว่ากองทรสัต ์พิจารณา
อนุมตัิปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งใหแ้ก่ UPL หรือไม่ กล่าวคือ ในกรณีที่กองทรสัต ์
พิจารณาอนุมัติปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งให้แก่ UPL ตามที่ UPL เสนอข้างตน้ 
และ UPL ไดช้ าระหนีค้งคา้งของ UPL ตามขอ้เสนอของ UPL ขา้งตน้อย่างถูกตอ้ง
ครบถ้วนจนถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2567 ในกรณีดังกล่าว ส่วนลดหนีค้งคา้งที่ 
UPL ไดร้บัอนุมตัิจากกองทรสัต ์จะถูกน ามาหกัลบกบัยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ ณ 
วันที่ 1 มิถุนายน 2567 และ UPL จะแบ่งช าระยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่เป็น 12 
งวดเท่าๆ กนัตามที่กล่าวขา้งตน้   
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัต ์มิไดพ้ิจารณาอนุมตัิปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งของ 
UPL ตามที่ UPL เสนอ UPL ยินดีช าระหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ ณ วันที่ 1 มิถุนายน 
2567 เต็มจ านวนโดยไม่มีการหกัลบจ านวนเงินใดๆ ทัง้สิน้ โดยขอแบ่งช าระยอด
หนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ดงักล่าวเป็น 12 งวดเท่าๆ กนัตามที่กล่าวขา้งตน้ 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ UPL ผิดนัดหรือมิไดช้ าระหนีค้งคา้งของ UPL ตามขอ้ 1. และ/
หรือ ค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง UD Town อย่างถกูตอ้งครบถว้น ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวด
ใด UPL ยินยอมใหก้องทรสัต ์เรียกให ้UPL ช าระหนีค้งคา้งของ UPL ที่ยงัไม่ไดช้ าระ 
ซึ่งรวมถึงส่วนลดหนีค้งคา้งไดท้ันที โดยใหห้นีค้งคา้งของ UPL ที่ยังไม่ไดช้ าระ ซึ่ง
รวมถึงส่วนลดหนีค้งคา้งดงักล่าวถึงก าหนดช าระทนัทีที่ UPL ผิดนัดช าระหนีค้งคา้ง
ของ UPL ตามขอ้ 1. และ/หรือ ค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามขอ้ 2. โดยที่
กองทรสัต ์ไม่ตอ้งทวงถามอีก  

2. ค่าเช่าภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL รวมถึง
ค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามขอ้ตกลง
เกี่ยวกบัการลงทนุของกองทรสัต ์ที่มีก าหนด
ช าระตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565  

ค่าเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL:  
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 4 กรกฏาคม 2567 

UPL จะขอช าระในอัตราเท่ากับจ านวนที่ UPL สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า
รายย่อยในโครงการได ้
หมายเหต ุจะใชจ้ านวนค่าเช่าที่ช  าระตามขอ้นีใ้นการค านวณค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามตาราง
ดา้นล่าง 

- วนัที่ 5 กรกฏาคม 2567 
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ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
UPL ตกลงช าระค่าเช่าตามอตัราในสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL  

ค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามข้อตกลงเกี่ยวกับการลงทุนของกองทรัสต ์ใน UD 
Town (Top-up):  
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565  

UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนทีจ่ะ
ไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอเลื่อนการช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ในแต่ละ
งวดเป็นระยะเวลา 12 เดือน และขอแบ่งช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ในแต่ละ
งวดเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจนครบเต็มจ านวน เริ่มตน้ตั้งแต่วนัที่ 1 
มกราคม 2566 กล่าวคือ UPL จะขอช าระตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน มกราคม 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
มกราคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับเดือน กุมภาพันธ์ 2565 ขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวนัที่ 1 
กมุภาพนัธ ์2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน มีนาคม 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
มีนาคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน เมษายน 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
เมษายน 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับเดือน พฤษภาคม 2565 ขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวนัที่ 1 
พฤษภาคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน มิถนุายน 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
มิถนุายน 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับเดือน กรกฏาคม 2565 ขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวนัที่ 1 
กรกฏาคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน สิงหาคม 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
สิงหาคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน กนัยายน 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
กนัยายน 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน ตุลาคม 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
ตลุาคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน พฤศจิกายน 2565 ขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวนัที่ 1 
พฤศจิกายน 2566  
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ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน ธันวาคม 2565 ขอแบ่งช าระ

เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
ธันวาคม 2566  

- วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 
UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนทีจ่ะ
ไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่งช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจน
ครบเต็มจ านวน โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที  

- วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึง 4 กรกฏาคม 2567  
UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนทีจ่ะ
ไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่งช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 29 งวดจน
ครบเต็มจ านวน โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที  

3. อ่ืนๆ  -  UPL ตกลงจะไม่อา้งเหตุสุดวิสยั และ/หรือ เหตุอ่ืนใดอนัเกี่ยวกับหรือเนื่องมาจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 หรือเหตุใดๆ เพื่อขอผ่อนผันหรือไม่
ปฏิบัติตามหน้าที่ในการช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามข้อเสนอ
ดงักล่าวอีก 
-  ในการนี ้UPL ตกลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวเนื่องกบัการด าเนินการตาม
ขอ้เสนอของ UPL ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการจดัประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และค่าที่ปรึกษาต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นในการ
ด าเนินการจดัประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดว้ย ไม่ว่าผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติ
อนมุตัิการด าเนินการต่างๆ ตามขอ้เสนอของ UPL หรือไม่ 

หมายเหตุ: 1/ ก าหนดระยะเวลาและวิธีการช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town และเงื่อนไขอ่ืนๆ นอกเหนือจากขอ้เสนอตามตารางขา้งตน้ ใหย้งัคง
เป็นไปตามที่ก าหนดในขอ้ตกลงเกี่ยวกับการลงทุนของกองทรสัต ์ใน UD Town ทัง้นี ้ภาระหนีค้งคา้งสุทธิ ณ วนัที่ปรบัโครงสรา้งหนีจ้ะเท่ากับ 
78.96 ลา้นบาท (จากยอดหนีค้งคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564)  

 ที่มา: ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

 ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินไดส้รุปผลการวิเคราะหค์วามเป็นไปไดข้องแผนการปรบัโครงสรา้งหนีใ้นครัง้นีร้ะหวา่งกองทรสัตก์บั
ผูเ้ช่าหลกัทัง้ 2 ราย ไดด้งันี:้ 
 

ผลการวิเคราะหม์ูลค่ารายได้จากการ
ปรับโครงสร้างหนี้ 

ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย)1/ 

Porto Chino 
กรณีที่ 1  
ไม่อนุมัติ 

กรณีที่ 2  
อนุมัติ  

หนีค้งคา้ง 0.162  0.162  
ประกนัรายได ้ 0.521  0.521  
รวม 0.683  0.683  

แผนการช าระคืน 0.000  0.228 
ประมาณการรายได ้ 0.287 0.293  
มลูค่าต่ออายสุญัญา 0.000  0.096  
รวม 0.287 0.617  

ส่วนตา่ง (0.396)2/ (0.066)3/ 

หมายเหต:ุ 1/ รายละเอียดตามขอ้ 3.4 
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2/ ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย ในกรณีนี ้ไม่ไดค้  านึงถึงค่าเสียหายทัง้หมดที่กองทรสัต์อาจจะไดร้บัเพิ่มเติมหลงัจาก
สิน้สดุกระบวนการทางกฎหมายในการฟ้องรอ้งที่เกี่ยวขอ้งกบัยอดหนีค้งคา้งที่ DLA จะตอ้งช าระใหก้บักองทรสัต ์
3/ หากในอนาคตความตอ้งการพืน้ที่ค่าปลีกใหเ้ช่ามีการเปลี่ยนแปลงลดลงอย่างมีนัยส าคัญ หรือเปลี่ยนแปลงจากสมมติฐานที่ที่
ปรกึษาทางการเงินตัง้ไว ้อาจท าให ้DLA ไม่สามารถช าระค่าเช่า หรือไม่ตอ้งการช าระค่าเช่า ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีไ้ด ้

 
ผลการวิเคราะหม์ูลค่ารายได้ปัจจุบัน
สุทธิ (NPV) จากการปรับโครงสร้างหนี ้ 

ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย)1/ 

Porto Chino 
กรณีที่ 1  
ไม่อนุมัติ 

กรณีที่ 2  
อนุมัติ  

หนีค้งคา้ง 0.162  0.162  
ประกนัรายได ้ 0.459  0.459  
รวม 0.621  0.621  

แผนการช าระคืน 0.000  0.180  
ประมาณการรายได ้ 0.252  0.257  
มลูค่าต่ออายสุญัญา 0.000  0.096  
รวม 0.252  0.533  

ส่วนตา่ง (0.370)2/ (0.088)3/ 
หมายเหต:ุ 1/ รายละเอียดตามขอ้ 3.4 

2/ ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย ในกรณีนี ้ ไม่ไดค้  านึงถึงค่าเสียหายทัง้หมดที่กองทรสัตอ์าจจะไดร้บัเพิ่มเติมหลงัจาก
สิน้สดุกระบวนการทางกฎหมายในการฟ้องรอ้งที่เกี่ยวขอ้งกบัยอดหนีค้งคา้งที่ DLA จะตอ้งช าระใหก้บักองทรสัต ์
3/ หากในอนาคตความตอ้งการพืน้ที่ค่าปลีกใหเ้ช่ามีการเปลี่ยนแปลงลดลงอย่างมีนัยส าคัญ หรือเปลี่ยนแปลงจากสมมติฐานที่ที่
ปรกึษาทางการเงินตัง้ไว ้อาจท าให ้DLA ไม่สามารถช าระค่าเช่า หรือไม่ตอ้งการช าระค่าเช่า ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีไ้ด ้

 
ผลการวิเคราะหม์ูลค่ารายได้จากการ

ปรับโครงสร้างหนี้ 
ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย)1/ 

UD Town 
กรณีที่ 1  
ไม่อนุมัติ 

กรณีที่ 2 
อนุมัติเพียงวาระที ่2 

กรณีที่ 3 
อนุมัติทัง้ 2 วาระ 

หนีค้งคา้ง 0.274  0.274  0.274  
ประกนัรายได ้ 0.911  0.911  0.911  
รวม 1.185  1.185  1.185  

แผนการช าระคืน 0.000  0.592 0.497  
ประมาณการรายได ้ 0.486 0.486  0.486 
รวม 0.486  1.077  0.983  

ส่วนตา่ง (0.699)2/ (0.108)3/ (0.202)3/ 

หมายเหต:ุ 1/ รายละเอียดตามขอ้ 3.5 
2/ ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย ในกรณีนี ้ ไม่ไดค้  านึงถึงค่าเสียหายทัง้หมดที่กองทรสัตอ์าจจะไดร้บัเพิ่มเติมหลงัจาก
สิน้สดุกระบวนการทางกฎหมายในการฟ้องรอ้งที่เกี่ยวขอ้งกบัยอดหนีค้งคา้งที่ UPL จะตอ้งช าระใหก้บักองทรสัต ์
3/ หากในอนาคตความตอ้งการพืน้ที่ค่าปลีกใหเ้ช่ามีการเปลี่ยนแปลงลดลงอย่างมีนัยส าคัญ หรือ เปลี่ยนแปลงจากสมมติฐานที่ที่
ปรกึษาทางการเงินตัง้ไว ้อาจท าให ้UPL ไม่สามารถช าระค่าเช่า หรือไม่ตอ้งการช าระค่าเช่า ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีไ้ด ้
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ผลการวิเคราะหม์ูลค่ารายได้ปัจจุบัน
สุทธิ (NPV) จากการปรับโครงสร้างหนี ้ 

ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย)1/ 

UD Town 
กรณีที่ 1  
ไม่อนุมัติ 

กรณีที่ 2 
อนุมัติเพียงวาระที ่2 

กรณีที่ 3 
อนุมัติทัง้ 2 วาระ 

หนีค้งคา้ง 0.274  0.274  0.274  
ประกนัรายได ้ 0.804  0.804  0.804  
รวม 1.078  1.078  1.078  

แผนการช าระคืน 0.000  0.468  0.394  
ประมาณการรายได ้ 0.428  0.428  0.428  
รวม 0.428  0.897  0.822  

ส่วนตา่ง (0.650)2/ (0.181)3/ (0.256)3/ 

หมายเหต:ุ 1/ รายละเอียดตามขอ้ 3.5 
2/ ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย ในกรณีนี ้ ไม่ไดค้  านึงถึงค่าเสียหายทัง้หมดที่กองทรสัตอ์าจจะไดร้บัเพิ่มเติมหลงัจาก
สิน้สดุกระบวนการทางกฎหมายในการฟ้องรอ้งที่เกี่ยวขอ้งกบัยอดหนีค้งคา้งที่ UPL จะตอ้งช าระใหก้บักองทรสัต ์
3/ หากในอนาคตความตอ้งการพืน้ที่ค่าปลีกใหเ้ช่ามีการเปลี่ยนแปลงลดลงอย่างมีนัยส าคัญ หรือ เปลี่ยนแปลงจากสมมติฐานที่ที่
ปรกึษาทางการเงินตัง้ไว ้อาจท าให ้UPL ไม่สามารถช าระค่าเช่า หรือไม่ตอ้งการช าระค่าเช่า ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีไ้ด ้

 

จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินเก่ียวกับความเป็นไปไดแ้ละผลกระทบของการเขา้ท ารายการฯ ที่ปรกึษาทางการ
เงินพบว่าการปรบัโครงสรา้งหนีใ้นครัง้นี ้ ถือเป็น การท าใหเ้กิดขอ้สรุปที่เป็นขอ้ตกลงกันทางกฎหมาย เพื่อเป็นแนวทางให ้DLA และ 
UPL ไดป้ฏิบตัิเพื่อรกัษาสมดลุทัง้ในดา้นการแกปั้ญหาภาระหนีค้งคา้งจากขอ้ตกลงกระท าการ และการด าเนินธุรกิจในแต่ละโครงการ
ต่อไป รวมทัง้จะช่วยใหก้ารวางแผนการท างานและการติดตามหนีข้องกองทรสัต์ มีความชดัเจนและมีประสิทธิภาพสงูขึน้ และยงัเป็น
การรกัษาความสมัพนัธอ์นัดีในการรว่มช่วยกนัแกปั้ญหาจากวิกฤติที่เกิดขึน้ในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ความเส่ียงหลกัหากกองทรสัตเ์ขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้บัผูเ้ช่าหลกั (DLA และ UPL) น่าจะอยู่ที่ความสามารถ
ในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนอื่นที่มิใช่รายไดจ้ากการบริหารทรัพยสิ์นในโครงการ ประกอบกับความไม่แน่นอน ในหลายดา้น ทั้งจาก
ผลกระทบของ COVID-19 และความสามารถในการหารายไดข้องผูเ้ช่าหลกั 
 

การตอบรบัหรือปฏิเสธขอ้เสนอตามแผนการปรบัโครงสรา้งหนี ้ในครัง้นี ้ยงัมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรัสตค์วรตอ้งพิจารณา
อย่างละเอียดเนื่องจากความเส่ียงดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของกองทรสัต ์ทั้งนี ้การตัดสินใจลงคะแนนเสียง
อนมุตัิในการด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งหนี ้ขึน้อยู่กบัดลุพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรศกึษาขอ้มลูใน
เอกสารต่างๆ ที่แนบมากบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตปี์ 2565 ในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสนิใจ
ลงมติไดอ้ย่างเหมาะสม 
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1. ข้อมูลโดยสรุปของ AIMCG  
1.1. ข้อมูลเบือ้งตน้ของกองทรัสต ์

 
ล าดับ หัวข้อ รายละเอียด 

1 ชื่อกองทรสัต ์(ภาษาไทย) ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
2 ชื่อกองทรสัต ์(ภาษาองักฤษ) AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
3 ชื่อย่อกองทรสัต ์ AIMCG 
4 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
5 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บริษัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
บริษัท เชษฐโชติ จ ากดั 
บริษัท อดุรพลาซ่า จ ากดั 

6 ทรสัต ี บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
7 วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 3 กรกฎาคม 2562 
8 อายกุองทรสัต ์ ไม่ก าหนดอาย ุ
9 ประเภทกองทรสัต ์ ไม่ใหส้ิทธิแก่ผูถ้ือหนว่ยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
10 ทนุจดทะเบียนช าระแลว้ 2,880,000,000 บาท (288,000,000 หน่วย ราคาพาร ์10.00 บาทต่อหน่วย) 

 ที่มา: รายงานประจ าปี 2563 และ รา่งรายงานประจ าปี 2564 
 

1.2. ทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุนในปัจจุบนั 
 

อสังหาริมทรัพย ์ ลักษณะการลงทุน ต าแหน่งทีต่ั้ง 
มูลค่าทรัพยสิ์นจาก
การประเมินมูลค่า 
ประจ าปี 2564 

มูลค่าทีก่องทรัสต์
เข้าลงทุน 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงาน
ระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

จงัหวดัอดุรธานี 1,368.00 ลา้นบาท1/ 1,458.17 ลา้นบาท 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงาน
ระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

ถนนพระราม 2  750.00 ลา้นบาท1/ 915.11 ลา้นบาท 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงาน
ระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

ซอยสขุมุวิท 55 
(ซอยทองหล่อ) 

401.00 ลา้นบาท1/ 458.53 ลา้นบาท 

โครงการ โนเบิล โซโล กรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์ ซอยสขุมุวิท 55 
(ซอยทองหล่อ) 

238.00 ลา้นบาท2/ 225.98 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 1/ ประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 1 ธันวาคม 2564 โดย บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ์ฟิลลิปส ์จ ากดั  
  โดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 

2/ ประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 1 สิงหาคม 2564 โดย บริษัท เอส. แอล. สแตนดารด์ แอพไพรซลั จ ากดั 
โดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 

 

1.3. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
1.3.1. ประวัติความเป็นมา 
กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

และส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
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อสังหาริมทรพัย ์เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่  ทจ. 49/2555 และน าหน่วยทรสัตด์ังกล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลักทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในวนัท่ี 12 กรกฎาคม 2562  

กองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตแ์ลว้  ผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ดน้ า
ทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวนีไ้ปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการใหบ้ริการท่ี
เก่ียวขอ้งกับการเช่า หรือใหใ้ชพ้ืน้ที่  หรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า ในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจ
มอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) ใหด้  าเนินการได ้โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ กฎหมาย และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง  

การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคมุและก ากบัดแูลโดยทรสัตี 
เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์  และหลักเกณฑ์ตาม
พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ และกฎหมายอื่น ๆ ที่
เ ก่ียวข้อง ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น  และจะไม่น า
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัย์และสงัหาริมทรพัย์
นัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

กองทรสัตไ์ดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด เป็น ทรสัตีของ
กองทรสัต ์และบรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562 โดยมีเหตกุารณ์
ที่มีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

5 กรกฎาคม  2562  กองทรสัตไ์ดล้งนามในสญัญาเขา้ลงทุนกบั อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์เพื่อใหไ้ดม้า
ซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ ของโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และ
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มูลค่าการลงทุนประมาณ 2,880 ลา้นบาท และแต่งตัง้ให้ อุดรพลาซ่า 
เชษฐโชติ และดีแลนด ์เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการดงักล่าว (ตามล าดบั) 

12 กรกฎาคม  2562  หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง 
ประเทศไทย โดยมีทนุจดทะเบียน 2,880 ลา้นบาท 

28 พฤศจิกายน  2562 กองทรสัตล์งนามในสญัญาซือ้ขายหอ้งชดุในโครงการโนเบิล โซโล กับโนเบิล และ จดทะเบียน
รบัโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดดงักล่าว รวมถึงสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งจากโนเบิล โดยมีมลูค่าการ
ลงทุนประมาณ 225.98 ลา้นบาท และแต่งตั้งให้ โนเบิล เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
โครงการโนเบิล โซโล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้งหนีท้รสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท              AIMCG  

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  หนา้ 15/67 
 

โครงสร้างการบริหารจัดการกองทรัสตส์ าหรับทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ สามารถสรุปได้ตามแผนภาพดังตอ่ไปนี ้

 
ที่มา: รายงานประจ าปี 2563 และ รา่งรายงานประจ าปี 2564 

 

1.3.2. รายละเอียดสินทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทนุ 
1.3.2.1. โครงการ ยูดี ทาวน ์

 

 
  

โครงการ ยูดี ทาวน ์เปิดด าเนินการเมื่อ พ.ศ. 2552 เป็นศูนยก์ารคา้กลางแจง้บนพืน้ที่ขนาดใหญ่ประมาณ 28 ไร่ มีพืน้ที่ใช้
สอยทัง้หมดรวมประมาณ 45,219 ตารางเมตร ตัง้อยู่ใจกลางจงัหวดัอดุรธานี การจราจรสะดวกสบาย สามารถเดินทางเขา้ถึงไดง้่าย มี
ความเป็นเอกลกัษณ ์โดยถกูออกแบบใหเ้ขา้ถึงความตอ้งการของผูบ้รโิภค ทัง้คนในพืน้ท่ี ชาวต่างชาติ ตลอดจนนกัท่องเที่ยว เนน้ความ



บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้งหนีท้รสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท              AIMCG  

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  หนา้ 16/67 
 

ร่มรื่นของธรรมชาติ ใหเ้ป็นสถานที่ทนัสมยั ส าหรบัคนที่ตอ้งการเติมพลงัชีวิต ใชเ้วลาผ่อนคลาย ท ากิจกรรมสงัสรรค ์โดยจุดเด่นของ
โครงการ ยดูี ทาวน ์มีรายละเอียดดงันี:้ 

1. รูปแบบของโครงการทีห่ลากหลาย ตอบรับกับวัฒนธรรมการใช้ชีวิตของคนอุดรธานีและนักท่องเทีย่วได้
เป็นอย่างดี: โครงการ ยูดี ทาวน ์มีพืน้ที่ใหบ้ริการที่หลากหลาย ไดแ้ก่ รา้นอาหาร ถนนคนเดิน ศูนยอ์าหาร ลาน
กิจกรรม พืน้ที่จดัคอนเสิรต์ ซึ่งตอบรบักบัไลฟ์สไตลค์นอดุรธานีและนักท่องเที่ยวไดเ้ป็นอย่างดี มีการจดัวางรา้นคา้
ในแต่ละโซนใหส้ะดวกต่อการเลือกซือ้สินคา้ โดยภายในโครงการสามารถรองรบัคนไดท้ัง้ช่วงเวลากลางวนัและเวลา
กลางคืน และยงัตอบสนองต่อลกูคา้หลายกลุ่ม ทัง้คนในพืน้ท่ี ชาวต่างชาติ ตลอดจนนกัท่องเที่ยวต่าง ๆ นอกจากนี ้
ลกัษณะพืน้ที่เช่าและพืน้ท่ีกิจกรรมของโครงการเป็นพืน้ที่เปิดกวา้ง ท าใหส้ามารถปรบัเปล่ียนกิจกรรมไดต้ามความ
ตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต 

2. ท าเลทีต่ั้งมีศักยภาพตั้งอยู่ในกลางเมืองของจังหวัดอุดรธานี: โครงการ ยดูี ทาวน ์ตัง้อยู่ในกลางเมืองอดุรธานี 
ท าใหส้ะดวกต่อการเดินทางและการเขา้ถึงโครงการ โดยลอ้มรอบดว้ยถนนสายหลกั 4 สาย ไดแ้ก่ ถนนโพศรี ถนน
ทองใหญ่ ถนนประจกัษ์ศิลปาคม และถนนหลงัสถานีรถไฟที่สามารถเชื่อมต่อและรองรบัการเดินทางทัง้จากคนใน
จังหวัดอุดรธานี และจังหวัดใกลเ้คียง เช่น ขอนแก่น หนองบัวล าภู เลย หนองคาย สกลนคร นครพนม รวมถึง
ประเทศเพื่อนบา้นอย่าง สาธารณรฐัประชาธิปไตยประชาชนลาว (สปป. ลาว) 

3. ผู้เช่าภายในโครงการเป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมและสร้างความต้องการในการเข้าถึงโครงการได้เป็น
อย่างดี: ผูเ้ช่าในโครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นผูเ้ช่าที่ไดร้บัความนิยมจากลูกคา้ในหลายรูปแบบ เช่น ผูเ้ช่าประเภท
รา้นอาหาร ไดแ้ก่ แมคโดนลัด ์เคเอฟซี เดอะพิซซ่าคอมพานี โออิชิบฟุเฟต ์ผูเ้ช่าประเภทคา้ปลีก ไดแ้ก่ วตัสนั วิลล่า
มารเ์ก็ต เทสโกโ้ลตสั และผูเ้ช่าประเภทธนาคาร ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารออมสิน เป็นตน้ 

4. คอมมูนิตีม้อลลท์ีใ่หญ่ทีสุ่ดในจังหวัดอดุรธานี: โครงการ ยดูี ทาวน ์เป็นศนูยก์ารคา้ที่มีพืน้ท่ีกลางแจง้และพืน้ท่ี
สีเขียวมากที่สดุในจงัหวดัอุดรธานี ท าใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของคนในจงัหวดัอดุรธานีไดเ้ป็นอย่างดี 
รวมถึงกลุ่มนกัท่องเที่ยว เนื่องจากเป็นโครงการท่ีมีรูปแบบโดดเด่นแตกต่างจากศนูยก์ารคา้อื่น 

5. การออกแบบ Project Identity: ประกอบดว้ยหลกัการ 3 ขอ้คือ  
- ผงัโครงการไม่มีจุดอบัของ Customer Flow และอาคารไม่มีดา้นหลงั ท าใหส้ามารถจดัแสดงหนา้รา้นไดร้อบ

ทิศและง่ายต่อการออกแบบผงัรา้นคา้  
- การจดัตัง้เป็นโซนต่าง ๆ ท าใหล้กูคา้สามารถเขา้มานั่งสบาย เดินสนกุ ออกแบบใหม้ีบรรยากาศ ความต่อเนื่อง

ของภายในและภายนอก เพื่อเป็นท่ีพบปะสงัสรรค ์ 
- วางแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม เพื่อใหล้กูคา้ไดส้มัผสัประสบการณ์ Green and Sustainable 

ที่ใหค้วามส าคญักบัพืน้ท่ีของสวนเป็นอย่างมาก มีการจดัสรรพืน้ท่ีของตน้ไม ้และพืน้ท่ีพกัผ่อน เพื่อใหโ้ครงการ
เป็นสถานที่ทนัสมยัส าหรบัลกูคา้ไดใ้ชเ้วลาผ่อนคลาย ท ากิจกรรมสงัสรรค ์เป็นแหล่งชอ้ปป้ิง ไลฟ์สไตล ์และ
การพกัผ่อนที่ใกลช้ิดธรรมชาติ  

6. ประสบการณ์ของผู้บริหารโครงการ: อุดรพลาซ่า เจา้ของและผูก้่อตัง้โครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นคนทอ้งถิ่นใน
จงัหวดัอุดรธานี และมีประสบการณใ์นการบริหารโครงการยูดี ทาวน ์มาอย่างยาวนาน นบัตัง้แต่ พ.ศ. 2552 และ
ดว้ยความช านาญในทอ้งที่ของผูบ้ริหาร ท าใหโ้ครงการ ยูดี ทาวน ์สามารถเติบโตและปรบัตวัดว้ยความเขา้ใจใน
พฤติกรรมของผูบ้รโิภคและการท าธุรกิจในทอ้งที่ตวัเมืองไดเ้ป็นอย่างดี 
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1.3.2.2. โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 
 

 
 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) เปิดด าเนินการใน พ.ศ. 2555 โดยมีเนือ้ที่
ประมาณ 15 ไร่ ตัง้อยู่บนถนนพระราม 2 เพื่อเป็นแหล่งท่องเที่ยวใหม่ส าหรบัคนในจังหวัดสมุทรสาคร และเป็นจุดพักระหว่างทาง 
(Rest Area) ส าหรับนักท่องเที่ยวที่ เดินทางออกจากกรุงเทพมหานคร  ไปยังแหล่งท่องเที่ยวในจังหวัดใกล้เคียง  เช่น จังหวัด
สมทุรสงคราม จงัหวดัเพชรบรุี และจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์เป็นตน้ โดยโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่มีจดุเด่น ดงันี ้

1. ท าเลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ: โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้อยู่บริเวณริมถนนพระราม 2 ช่วงหลกักิโลเมตรที่ 25 ฝ่ัง
ถนนขาออกจากกรุงเทพมหานคร มุ่งหน้าไปยังจังหวัดทางภาคใต้ ในพืน้ที่ต  าบลนาดี อ าเภอเมืองสมุทรสาคร 
จงัหวดัสมทุรสาคร ซึ่งมีระยะห่างจากตวัเมืองสมทุรสาคร (เทศบาลสมทุรสาคร) ประมาณ 3.5 กิโลเมตร และใกล้
กับย่านมหาชัย ซึ่งเป็นบริเวณที่มีคนอยู่หนาแน่นของจังหวัดสมุทรสาคร โดยที่ตัง้โครงการสามารถเขา้-ออกได้
โดยตรงจากถนนพระรามที่ 2 เป็นสายหลกั ท าใหโ้ครงการพอรโ์ต ้ชิโน ่เป็นศนูยก์ารคา้คอมมนูิตีม้อลลส์ าหรบัคนใน
พืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรสาคร และจงัหวดัใกลเ้คียง เช่น จงัหวดัสมทุรสงคราม จงัหวดันครปฐม ที่มีคนอยู่อาศยัหนาแน่น 
นอกจากนี ้จากจดุเด่นดา้นท าเลที่ตัง้ ท าใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ยงัเป็นจุดพกัระหว่างทาง (Rest Area and Food 
Oasis of Mahachai) และจุดใหบ้ริการส าหรบัผูท้ี่เดินทางไปยังเสน้ทางภาคตะวันตกและภาคใต้ โดยโครงการมี
รา้นอาหารลักษณะ Drive Through บริเวณดา้นหนา้ ของโครงการ ซึ่งเป็นการส่งเสริมใหเ้ป็นจุดพักรถที่สมบูรณ์
เหนือจุดพกัรถอื่น ๆ บนถนนพระราม 2 ระหว่างเดินทางไปยงัแหล่งท่องเที่ยว ที่ไดร้บัความนิยม เช่น ชะอ า หวัหิน 
เป็นตน้ 

2. ตัวอาคารทีถู่กออกแบบใหโ้ดดเดน่มีเอกลกัษณ:์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศนูยก์ารคา้ประเภทไลฟ์สไตลม์อลล ์
(Lifestyle Mall) แห่งแรกในย่านมหาชัย เป็นโครงการที่มีรูปแบบอาคารและการจัดวางรูปแบบโครงการที่มี
เอกลกัษณโ์ดดเด่น สอดคลอ้งกบัการเป็นเมืองท่าหรือเมืองประมงของมหาชยั ท าใหโ้ครงการมีความเป็นเอกลกัษณ์
เป็นท่ีจดจ าและมีประเภทผูเ้ช่าที่เป็นท่ีนิยมของตลาด 

3. ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าได้หลากหลาย: โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ถูก
ออกแบบและบรหิารจดัการโครงการใหส้ามารถรองรบักลุ่มลกูคา้ได ้โดยไม่จ ากดัเพียงผูพ้กัอาศยัในบรเิวณโดยรอบ
โครงการ แต่ยงัรวมถึงนกัท่องเที่ยวที่มีศกัยภาพในการใชจ้่ายตัง้แต่ระดบักลางถึงบนที่มีไลฟ์สไตลแ์ละชอบความ
ทันสมัย ดังนั้น โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จึงไม่ไดเ้ป็นแค่ศูนยก์ลางของชุมชนที่สามารถรองรบัผูพ้ักอาศัยในบริเวณ
ใกลเ้คียงที่มีก าลงัซือ้สงูเท่านัน้ แต่ยงัเป็นจดุพกัรถส าหรบันกัท่องเที่ยวหรือผูท้ี่เดินทางผ่านไปยงัจงัหวดัทางภาคใต้
อีกดว้ย 
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4. รูปแบบของโครงการที่พร้อมปรับเปลี่ยนตามความต้องการของผู้บริโภค: โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จัดเป็น
โครงการที่ตอบสนองความตอ้งการของคนในพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดีรวมถึงอุปสงคข์องโครงการที่มีแนวโนม้ขยายตัว
เพิ่มขึน้ ประกอบกับโครงการที่มีการบริหารจัดการที่ดี โดยเฉพาะการจัดแบ่งพืน้ที่เช่าและการวางแผนสัดส่วน
ประเภทผูเ้ช่าใหม้ีการกระจายตวัอย่างเหมาะสม รวมถึงมีการจดักิจกรรมประชาสมัพนัธอ์ย่างต่อเนื่อง ส่ิงเหล่านี ้
ต่างมีส่วนช่วยสนบัสนุนใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นโครงการที่มีศกัยภาพ สามารถสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่องใน
อนาคต 

5. ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ: โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ บริหารงานโดย ดีแลนด ์ที่เป็น
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ทั้งโครงการบ้านจัดสรรที่เป็นที่ รูจ้ักกันดีในย่านมหาชัย โครงการ พอรโ์ต้ โก ที่เป็น
ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตลแ์ละเป็นจุดพกัรถในจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และจงัหวดัสมทุรสาคร ซึ่งห่างจากโครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงมีความเชี่ยวชาญในการพฒันาและบริหารโครงการ รวมถึงมีความเขา้ใจใน
พฤติกรรมและความตอ้งการของลกูคา้ไดเ้ป็นอย่าง 

 
1.3.2.3. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

 

 
 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เปิดด าเนินการเมื่อเดือนธันวาคม พ.ศ. 2558 บริหารงานโดยเม็มเบอรช์ิป ตัง้อยู่ที่ซอยสขุุมวิท 55 
(ซอยทองหล่อ) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร เป็นไลฟ์สไตลม์อลล ์(Lifestyle Mall) ใจกลางทองหล่อที่
เพียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณปูโภค ซึ่งรวบรวมรา้นอาหารและเครื่องดื่ม (Food and Beverage) ทัง้หมด 8 รา้น เพื่อเป็น
จดุหมายในการพบปะและสงัสรรค ์โดยมีกิจกรรมหลกั คือ การรบัประทานอาหาร ซึ่งโครงการ 72 คอรท์ยารด์ มีจดุเด่นดงันี ้

1. ท าเลทีต่ั้งโครงการมีศักยภาพ: ที่ตัง้ของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อยู่ติดถนนซอยสขุมุวิท 55 หรือที่รูจ้กักนัในนาม
ของซอยทองหล่อ เป็นพืน้ที่ที่มีการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมบูรณแ์ละอยู่ในบรเิวณศนูยก์ลางธุรกิจ เป็นพืน้ท่ีที่
ค่อนขา้งเป็นที่รูจ้กัส าหรบันกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ มีการคมนาคมสะดวกสบาย ง่ายต่อการเขา้ถึง
โครงการ และมีประชากรอาศยัอยู่อย่างหนาแน่นในบรเิวณพืน้ท่ีโดยรอบ ซึ่งส่ิงเหล่านี ้เป็นปัจจยับวกที่สนบัสนนุอปุ
สงคข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

2. การออกแบบและลักษณะทีโ่ดดเด่น: โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดร้บัการออกแบบรว่มโดย บรษิัทสถาปนิกชื่อดงั
จากประเทศองักฤษ ตวัอาคารถกูออกแบบใหม้ีลกัษณะเฉพาะตวัที่โดดเด่นในรูปแบบคลา้ยกล่องสีด าพืน้ผิวฟาชาด 
ตกแต่งดว้ย Terrazzo ที่ช่วยเสริมให้ดีไซน์ดูแปลกใหม่สะดุดตา สามารถมองเห็นไดจ้ากระยะไกล ซึ่งเป็นการ
ออกแบบใหเ้ป็นแหล่งพบปะสงัสรรคย์ามเย็นถึงกลางคืน 
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3. พืน้ที่เช่าตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการ: โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เป็นโครงการที่มีพืน้ที่ใหเ้ช่าส่วน
ใหญ่เป็นรา้นอาหาร ซึ่งตอบสนองต่อความตอ้งการของผูค้นในย่านทองหล่อ ซึ่งทองหล่อเป็นจุดหมายของการ
พบปะและสงัสรรคส์ าหรบักลุ่มคนที่มีอ  านาจจบัจ่ายใชส้อยในระดบัสงู โดยมีกิจกรรมหลกัเป็นการกินดื่มสงัสรรค ์
ซึ่งโดยรวมแลว้ โครงการ 72 คอรท์ยารด์เป็นโครงการท่ีถกูออกแบบมาใหต้รงกบักลุ่มลกูคา้เป้าหมายในพืน้ท่ี 

4. ประสบการณข์องผู้บริหารโครงการ: โครงการ 72 คอรท์ยารด์ บริหารงานโดยเม็มเบอรช์ิปที่มีผูถื้อหุน้เป็นกลุ่ม
ธุรกิจของตระกลูเชษฐโชติศกัดิ์ ซึ่งมีประสบการณแ์ละความสามารถเป็นท่ียอมรบัในธุรกิจส่ือและความบนัเทิง จึงมี
ความเขา้ใจตลาดและความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย รวมทั้งมีความสามารถในการปรบัเปล่ียนรูปแบบ
โครงการใหเ้ขา้กบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต 

 
1.3.2.4. โครงการ โนเบิล โซโล 

 

 
 
โครงการ โนเบิล โซโล เป็นหอ้งชดุเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 6 ยนูติ มีพืน้ท่ีรวมประมาณ 1,423.72 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ที่ซอย

สขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) โดยมจีดุเด่นของโครงการ ดงันี ้
1. ท าเลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ: โครงการ โนเบิล โซโล ตัง้อยู่ที่ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ซึ่งเป็นท าเลที่มีศกั

ภาพแห่งหนึ่งในย่านศนูยก์ลางทางธุรกิจ ที่เพียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณูปโภค มีความหนาแน่นและ
ความตอ้งการในการหาพืน้ท่ีเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม และมีประชากรอาศยัอยู่อย่างหนาแน่นในบรเิวณพืน้ที่
โดยรอบ 

2. ขนาดพืน้ที่จอดรถที่เอื้อประโยชน์ในเชิงพาณิชย:์ โครงการ โนเบิล โซโล มีพืน้ที่หอ้งรวมประมาณ 907.72 
ตารางเมตร โดยมีพืน้ที่จอดรถรวม 516 ตารางเมตร สามารถรองรบัรถไดป้ระมาณ 43 คนั ซึ่งถือเป็นสดัส่วนพืน้ที่
จอดรถที่สงูมากเมื่อเปรียบเทียบกบัหอ้งชดุโดยทั่วไป ที่จะมีพืน้ท่ีจอดรถ 1 คนัต่อพืน้ท่ีหอ้ง 120 ตารางเมตร เท่านัน้ 
ท าใหโ้ครงการมีความโดดเด่น เนื่องจากมีพืน้ที่จอดรถที่กวา้งขวาง ซึ่งเป็นส่ิงจ านวยความสะดวกที่จ าเป็นส าหรบั
ผูป้ระกอบการในท าเลพืน้ท่ีเดียวกนั 

3. ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ: โครงการ โนเบิล โซโล บริหารงานโดยโนเบิล เป็น
ผูพ้ฒันาโครงการหอ้งชุด โนเบิล โซโล รวมถึงการบริหารจดัการโครงการและจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ จึงมีความเขา้ใจและ
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ความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการผูเ้ช่าพื ้นที่ ตลอดจนมีความสมัพนัธอ์นัดีกับนิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ 
โนเบิล โซโล ชดุปัจจบุนั ซึ่งจะท าใหก้ารดแูลรกัษาทรพัยสิ์นในโครงการ โนเบิล โซโล เป็นไปไดอ้ย่างดีและต่อเนื่อง 
 

1.3.3. รายละเอียดมูลค่าทรัพยส์ินจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด  
 บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ์ฟิลลิปส ์จ ากัด และ บริษัท เอส.แอล. สแตนดารด์ แอพไพรซลั 

จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธี
รายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสด
ตลอดอายุสญัญาเช่าคงเหลือ โดยวิธีดงักล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นที่คาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดใ้น
อนาคต โดยสามารถสรุปสมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี:้ 

 
รายละเอียด UD Town 72 Courtyard Porto Chino Noble Solo 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ สญัญาระยะยาว: 18.42 ปี 

สญัญาระยะสัน้: 1.08 ปี 10.83 ปี 27.58 ปี 
10 ปี โดยก าหนดใหมี้การคิด
มลูค่าภายหลงัปีที่สิน้สดุการ
คาดการณ ์(Terminal Value) 

วันทีป่ระเมิน 1 ธันวาคม 2564 1 ธันวาคม 2564 1 ธันวาคม 2564 1 สิงหาคม 2564 
มูลค่าทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน 1,368,000,000 บาท 401,000,000 บาท 750,000,000 บาท 238,000,000 บาท 
สมมติฐานการประมาณการทีส่ าคัญ 
อัตราการเช่าพืน้ที่ พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อย

เช่า 
ปีที่ 1-2: 86% ส าหรบัพืน้ที่
เช่า Fixed Rent Shop และ 
99% ส าหรบัพืน้ที่เช่า GP 
Shop 
ปีที่ 3 – สิน้สดุการคาดการณ:์ 
90% ส าหรบัพืน้ที่เช่า Fixed 
Rent Shop และ 98% 
ส าหรบัพืน้ที่เช่า GP Shop 
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์: 
100% 

ปีที่ 1-2 : 100% 
ปีที่ 3: 98% 
ปีที่ 4-สิน้สดุการคาดการณ ์
95% 
 

พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า 
ปีที่ 1: 50% ส าหรบัพืน้ที่เช่า 
Fixed Rent Shop และ 97% 
ส าหรบัพืน้ที่เช่า GP Shop 
ปีที่ 2: 60% ส าหรบัพืน้ที่เช่า 
Fixed Rent Shop และ 97% 
ส าหรบัพืน้ที่เช่า GP Shop 
ปีที่ 3: 70% ส าหรบัพืน้ที่เช่า 
Fixed Rent Shop และ 97% 
ส าหรบัพืน้ที่เช่า GP Shop 
ปีที่ 4: 75% ส าหรบัพืน้ที่เช่า 
Fixed Rent Shop และ 97% 
ส าหรบัพืน้ที่เช่า GP Shop 
ปีที่ 5 -10: 80% ส าหรบัพืน้ที่
เช่า Fixed Rent Shop และ 
97% ส าหรบัพืน้ที่เช่า GP 
Shop 
ปีที่ 11 – สิน้สดุการ
คาดการณ:์ 80% ส าหรบั
พืน้ที่เช่า Fixed Rent Shop 
และ 96% ส าหรบัพืน้ที่เช่า 
GP Shop 

พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า 
ปีที่ 1: 87% 
ปีที่ 2: 52% 
ปีที่ 3-5: 56% 
ปีที่ 6: 65% 
ปีที่ 7 - สิน้สดุการคาดการณ:์ 
92% 
พืน้ที่จอดรถมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า : 90% 
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รายละเอียด UD Town 72 Courtyard Porto Chino Noble Solo 
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์: 
100% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่า พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า ในพืน้ที่สญัญาระยะยาว 
- GP Shop ปรบัขึน้ 10% ใน
ปีที่ 2 หลงัจากนัน้ประมาณ
การเพิ่มขึน้ 3% ทกุปี 
- Fixed Rent Shop ปรบัขึน้ 
ปรบัขึน้ 10% ทกุ 3 ปี 
พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า ในพืน้ที่สญัญาระยะสัน้ 
- GP Shop ปรบัขึน้ 10% ใน
ปีที่ 2 หลงัจากนัน้ประมาณ
การเพิ่มขึน้ 3% ทกุปี  
- Fixed Rent Shop ปรบัขึน้ 
10% ทกุ 3 ปี 
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์ 
อตัราค่าเช่าเป็นไปตาม
สญัญา  

อตัราค่าเช่าเป็นไปตาม
สญัญา โดยปรบัขึน้ 10% ทกุ 
3 ปี 
 

พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า ในพืน้ที่สญัญาระยะยาว 
- GP Shop สิน้สดุ 27 
ก.พ.75 ปรบัขึน้ 10% ในปีที่ 
2 หลงัจากนัน้ประมาณการ
เพ่ิมขึน้ 3% ทกุปี 
- GP Shop สิน้สดุ 30 มิ.ย. 
82 ปรบัขึน้ 10% ในปีที่ 2 
หลงัจากนัน้ประมาณการ
เพ่ิมขึน้ 3% ทกุปี 
พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า ในพืน้ที่สญัญาระยะสัน้ 
- GP Shop ปรบัขึน้ 10% ใน
ปีที่ 2 หลงัจากนัน้ประมาณ
การเพิ่มขึน้ 3% ทกุปี 
พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า ในพืน้ที่เช่า Fixed Rent 
Shop  
- ปรบัขึน้ 10% ทกุ 3 ปี 
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
อตัราค่าเช่าเป็นไปตาม
สญัญา 

พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า 
อตัราค่าเช่าเป็นไปตาม
สญัญา โดยปรบัขึน้ 12% ทกุ 
3 ปี โดยค านวณเร่ิมจาก
อตัราค่าเช่าปีฐาน ณ ปีที่ 1 ที่ 
1,500 บาท/ตร.ม./เดือน 
พืน้ที่จอดรถมีไวเ้พ่ือปล่อย
เช่า 
ปรบัขึน้ 12% ทกุ 3 ปี โดย
ค านวณเร่ิมจากอตัราค่าเช่าปี
ฐาน ณ ปีที่ 1 ที่ 2,200 บาท/
ตร.ม./เดือน 
 
 

รายได้อ่ืน ๆ  - - - - 
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม
และบ ารุงรักษา 

ประมาณรอ้ยละ 12 ของ
รายไดร้วม 

ประมาณรอ้ยละ 12 ของ
รายไดร้วม 

ประมาณรอ้ยละ 19 ของ
รายไดร้วม 

ประมาณรอ้ยละ 6 ของ
รายไดร้วม 

อัตราคิดลด (Discount Rate) รอ้ยละ 10 รอ้ยละ 10 รอ้ยละ 10 รอ้ยละ 8 
เงินส ารองส าหรับการ
ปรับปรุงอาคารในอนาคต 

รอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม รอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม รอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 

ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ประจ าปี 2564 
 

1.4. ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละโครงสร้างการจัดการของกองทรัสต ์  
1.4.1. ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท มีทุนจดทะเบียนช าระแลว้จ านวน 

2,880,000,000.00 บาท แบ่งเป็นจ านวนหน่วยทัง้หมด 288,000,000 หน่วย มลูค่าที่ตราไวห้น่วยละ 10.00 บาท 
กลุ่มผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัท่ี 16 มีนาคม 2565 

ล าดับ ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ จ านวนหน่วย ร้อยละ 
1. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน)       45,000,000       15.63  
2. บริษัทหลกัทรพัย ์แลนดแ์อนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)       12,150,000        4.22  
3. บริษัท อดุรพลาซ่า จ ากดั       12,100,000        4.20  
4. นายพิบลูศกัดิ์ ไกรศกัดิ์ดาวฒัน ์ 11,519,100       4.00  
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ล าดับ ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ จ านวนหน่วย ร้อยละ 
5. บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)       9,076,600       3.15  
6. บริษัท เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน)        5,000,000        1.74  
7. นายสมชาติ โสตธิมยั        3,600,000        1.25  
8. มลูนิธิสขุโุม 3,500,000  1.22 
9. นาย อนนัต ์ระวีแสงสรูย ์        3,300,000        1.15  
10. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา แคปปิตอล จ ากดั (มหาชน) 2,010,500 0.70 

 รวมผูถ้ื่อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก 107,256,200 37.24 
 รวมผูถ้ื่อหน่วยทรสัตร์ายอ่ืน 180,743,800 62.76 
 รวมทัง้หมด  288,000,000   100.00  
ที่มา: SET   

 

1.4.2. ผู้จัดการกองทรัสต ์
บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2561 มีวตัถปุระสงคห์ลกัเพื่อปฏิบตัิหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ โดย AIM ไดร้บั
ความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากส านกังาน ก.ล.ต. แลว้เมื่อวนัท่ี 18 มกราคม พ.ศ. 2562 

 
ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ ่ เลขที่  93/1 อาคารจีพี เอฟ วิทยุ อาคารบี  ชั้น 8 ห้อง 803 ถนนวิทยุ  แขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบริษัท 0105561149881 
โทรศัพท ์ 02-254-0441-2 
โทรสาร 02-254-0443 
เว็บไซต ์ www.aimcgreit.com 
ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 10,000,000 บาท 

ที่มา: ผูจ้ดัการกองทรสัต ์  
 

1.4.3. โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต ์
โครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ประกอบดว้ย 6 ฝ่ายงานหลกั อนัไดแ้ก่ ฝ่ายพฒันาธุรกิจ ฝ่ายการเงินและนกัลงทนุ

สมัพนัธ ์ฝ่ายบญัชี ฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงาน และฝ่ายตรวจสอบภายใน ดงันี ้
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 ที่มา: ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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1.4.4. คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

รายชื่อคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ล าดับ ช่ือและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษาและการอบรม ประสบการณก์ารท างาน 

1 นายธนะชยั สนัติชยักลู ประธาน
กรรมการและ
กรรมการอิสระ 

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) คณะ
พาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
- ประกาศนียบตัรชัน้สงูดา้นสอบบญัชี 
คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
- ปริญญาตรี บญัชีบณัฑิต (ตน้ทนุ) คณะ
พาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชีจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 
- หลกัสตูรการเมืองการปกครองในระบอบ
ประชาธิปไตยส าหรบัผูบ้ริหารระดบัสงู 
(ปปร. รุน่ที่ 11) สถาบนัพระปกเกลา้ 
- หลกัสตูรผูบ้ริหารระดบัสงูสถาบนั
วิทยาการตลาดทนุ (วตท. รุน่ที่ 1)  
สถาบนัวิทยาการตลาดทนุ ตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
- หลกัสตูร Director Certification 
Program (DCP) รุน่ที่ 18/2002 สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD) 

- บริษัท อีเทอเนิล เอนเนอยี จ ำกดั (มหำชน) 
ประธำนกรรมกำร / กรรมกำรอิสระ (2564 - ปัจจบุนั) 
- สภำวิชำชีพบญัชี ในพระบรมรำชปูถมัภ ์
กรรมกำรในคณะกรรมกำรวิชำชีพบญัชีดำ้นกำรบญัชี
บริหำร (2563 - ปัจจบุนั) 
-  บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
ประธำนกรรมกำรและกรรมกำรอิสระ (2561 – ปัจจบุนั) 
-  บริษัท เนชั่น มลัติมีเดีย กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  
กรรมกำรตรวจสอบและกรรมกำรอิสระ (2561 - 
ปัจจบุนั) 
- บริษัท สำลี่ พริน้ติง้ จ ำกดั (มหำชน) 
กรรมกำรและกรรมกำรผูจ้ดักำร (2561 - ปัจจบุนั) 
- บริษัท สยำมซินดิเคทเทคโนโลยี จ ำกดั (มหำชน) 
ประธำนกรรมกำรและกรรมกำรอิสระ (2560 - ปัจจบุนั) 
- บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
ประธำนกรรมกำรและกรรมกำรอิสระ (2559 - ปัจจบุนั) 
- บริษัท อีสเทิรน์ โพลีเมอร ์กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 
กรรมกำรตรวจสอบและกรรมกำรอิสระ (2556 - 
ปัจจบุนั) 
- บริษัท เอ็ม พิคเจอรส์ เอ็นเตอรเ์ทนเมน้ท ์จ ำกดั 
(มหำชน) 
ประธำนกรรมกำรตรวจสอบและกรรมกำรอิสระ (2556 -  
ปัจจบุนั) 
- สภำอตุสำหกรรมแห่งประเทศไทย 
ที่ปรกึษำกลุ่มอตุสำหกรรมกำรพิมพแ์ละบรรจภุณัฑ์
กระดำษ (2555 - ปัจจบุนั) 
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ล าดับ ช่ือและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษาและการอบรม ประสบการณก์ารท างาน 
2 นายไพสิฐ แก่นจนัทร ์

 
กรรมการ - ปริญญาโท Executive MBA  

สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทรแ์หง่
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
- ปริญญาโท Development 
Administration,  
Western Michigan University, Michigan 
สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาโท Political Science  
Western Michigan University, Michigan 
สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาตรี รฐัศาสตร ์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
- Risk Management Committee 
Program (RMP) รุน่ที่ 4/2014 สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD) 
- Role of the Compensation Committee 
Program (RCC) รุน่ที่ 18/2014 สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD) 
- Role of the Nomination and 
Governance Committee Program 
(RNG) รุน่ที่ 6/2014 สมาคมส่งเสริม
สถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD) 
- Advanced Audit Committee Program 
(AACP) รุน่ที่ 13/2013 สมาคมส่งเสริม
สถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD) 
- Certificate in Hotel Real Estate 
Investment & Asset Management 
2008, Cornell University สหรฐัอเมริกา 
- หลกัสตูร Director Certification 
Program (DCP) รุน่ที่ 56/2005 สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD) 
- นกับริหารระดบัสงู ธรรมศาสตรเ์พ่ือสงัคม 
(นมธ.) รุน่ที่ 1   

- บริษัท ยเูรกา ดีไซน ์จ ากดั (มหาชน) 
รองประธานกรรมการและกรรมการตรวจสอบ (2563 - 
ปัจจบุนั) 
- บริษัท หลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ประธานกรรมการบริหาร (2563 - ปัจจุบนั) 
- บริษัท 168 ลกักีเ้ทรด จ ากดั 
กรรมการ (2562 - ปัจจบุนั) 
- บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการ (2561 - ปัจจบุนั) 
- บริษัท หลกัทรพัย ์เออีซ ีจ ากดั (มหาชน) 
กรรมการและประธานเจา้หนา้ที่บริหาร (2563 - 
ปัจจบุนั) 
กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ  
(2560 – 2563) 
- บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการ (2559 - ปัจจบุนั) 
- Hospitality Advisory Services (Thailand) 
ผูก้่อตัง้และผูใ้หค้  าปรกึษาหลกั (Principal) (2553 - 
ปัจจบุนั) 
- บริษัท พราว เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการผูจ้ดัการ (2562 – 2563) 
- Marriott Hotels & Resorts Asia 
หวัหนา้คณะผูแ้ทนการพฒันาโรงแรมประจ าประเทศ
ไทย (Chief Representative Hotel Development 
Thailand) (2553 - 2555) 
- TCC Hotel Group & TCC Land Development 
SEVP & Chief Investment/Operation Officer (2550 - 
2552) 
- บริษัท แกรนด ์แอสเสท ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
(มหาชน) 
กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ (2539 - 2549) 
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ล าดับ ช่ือและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษาและการอบรม ประสบการณก์ารท างาน 
3 เรืออากาศโทศภุกร จนัทศาศ

วตั 
 

กรรมการอิสระ - ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทรแ์หง่
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
- ปริญญาตรี เภสชัศาสตร ์จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 
- หลกัสตูร Director Accreditation 
Program (DAP)  
สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทัไทย 
(IOD) 

- บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการอิสระ (2561 – ปัจจบุนั) 
- บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการอิสระ (2560 - ปัจจบุนั) 
- หา้งหุน้ส่วนจ ากดั สยามอปุกรณเ์ครือ่งเย็น 
หุน้ส่วนผูจ้ดัการ (2558 - ปัจจบุนั) 
- บริษัท ทโูฟรท์รี จ ากดั 
ที่ปรกึษา (2553 - ปัจจบุนั) 
- บริษัท อวานการด์ แคปปิตอล จ ากดั 
กรรมการผูจ้ดัการ (2549 - 2553) 
- บริษัท เทิรน์อะราวด ์จ ากดั 
ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ (2545 - 2549) 
- บริษัท เงินทนุสินเอเชีย จ ากดั (มหาชน) 
ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ (2542 - 2545) 
- คาเซนอฟ เอเซีย ลิมิเตด  
ผูจ้ดัการ (2541 - 2542) 

4 นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 
 

กรรมการ - ปริญญาโท บริหารการจดัการ (MBA) 
Ashland University สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาตรี เศรษฐศาสตรร์ะหว่าง
ประเทศ คณะเศรษฐศาสตร ์จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั  
- หลกัสตูร Director Certification 
Program (DCP) รุน่ที่ 204/2015 สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD)   
 

- บริษัท บลิท ์แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ (2562 - 
ปัจจบุนั) 
- บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2561 - 
ปัจจบุนั) 
- บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2559 - 
ปัจจบุนั) 
- บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
กรรมการผูจ้ดัการ (2557 - 2559) 
- ธนาคาร ไทยธนาคาร จ ากดั (มหาชน) / ธนาคาร ซี
ไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 

5 นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒิุ 
 

กรรมการ - ปริญญาโท (เกียรตินิยม) บริหารธุรกจิ 
(MBA) สาขาการบริหารการเงิน  
Lubin School of Business, Pace 
University, New York สหรฐัอเมริกา 
- Diploma in Finance University of 
California, Berkeley สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงิน
และการธนาคาร 
คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
- หลกัสตูร Director Certification 
Program (DCP) รุน่ที่ 253/2018 สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD)   

- บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการผูจ้ดัการ และผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
(2561 - ปัจจบุนั) 
- บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการผูจ้ดัการ และผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
(2560 - ปัจจบุนั) 
- บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ผูจ้ดัการทั่วไปและผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ  
(2558 - 2559) 
- ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  
ผูอ้  านวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ ์(2556 - 2558) 
- ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิง้ คอรป์อเรชั่น 
ผูอ้  านวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ ์(2552 - 2556) 

 ที่มา: รายงานประจ าปี 2563 และ รา่งรายงานประจ าปี 2564 
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1.4.5. คณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีผูบ้รหิาร จ านวน 5 ท่าน ดงันี ้ 
 

ล าดับ ช่ือและสกุล สัญชาติ ต าแหน่ง 
1 นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู  ไทย ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร 
2 นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒิุ ไทย กรรมการผูจ้ดัการ และผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
3 นายธนาเดช โอภาสยานนท ์ ไทย ผูอ้  านวยการฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงาน 
4 นางสาวญาณิชศา ชาตวิฒิุกอบกลุ ไทย ผูอ้  านวยการฝ่ายการเงินและนกัลงทนุสมัพนัธ ์
5 นายพงษ์ธร สจุีรพนัธ ์ ไทย ผูอ้  านวยการฝ่ายบญัชี 

 ที่มา: รายงานประจ าปี 2563 และ รา่งรายงานประจ าปี 2564 
 

1.4.6. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บคุคลภายนอกเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยสิ์นในโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมี

ขอ้มลูส าคญัสรุปได ้ดงันี ้
 

ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บริษัท อดุรพลาซ่า จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 
โครงสร้างผู้ถือหุ้น1/ 1. นายภาสกร วีรชาติยานกุลู มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 37.18 

2. นางสาวอภิชา วีรชาติยานกุลู มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 37.18 
3. นายธนกร วีรชาติยานกุลู มีสดัสว่นการถือหุน้ที่รอ้ยละ 12.82 
4. นางมลฑาทิพย ์บวัชมุ มีสดัส่วนการถอืหุน้ที่รอ้ยละ 12.82 

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058 
โทรศัพท ์ 042-932-998 
ทุนจดทะเบียน 390,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 390,000,000 บาท 

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 26 กมุภาพนัธ ์2564  
 ที่มา : รายงานประจ าปี 2563 และ รา่งรายงานประจ าปี 2564 

 
ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บริษัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั  
ทีต่ั้งส านักงานใหญ ่ 99/10-14 หมู่ที่ 4 ถนนเอกชยั ต าบลโคกขาม อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร 
โครงสร้างผู้ถือหุ้น1/ 1. นางสวุรรณา ปัญญาสาคร มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 26.44 

2. นายวลัลภ โพธิเพียรทอง มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 7.27 
3. นายเพ่ิมเกียรติ โพธิเพียรทอง มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 5.82 
4. นายวนัชยั โพธิเพียรทอง มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 5.82  
5. นายสมชาย โพธิเพียรทอง มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 5.82 

เลขทะเบียนบริษัท 0745552003164 
โทรศัพท ์ 034-119-199 
ทุนจดทะเบียน 150,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 150,000,000 บาท 

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 23 เมษายน 2564 
 ที่มา : รายงานประจ าปี 2563 และ รา่งรายงานประจ าปี 2564 
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ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บริษัท เชษฐโชติ จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ ่ 27 อาคารอาร์เอสกรุ๊ป ทาวเวอร์ เอ ชั้น 11 ถนนประเสริฐมนูกิจ แขวงเสนานิคม เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 
โครงสร้างผู้ถือหุ้น1/ 1. นายเชษฐ เชษฐโชติศกัดิ์ มีสดัส่วนการถือหุน้อยู่ที่รอ้ยละ 25 

2. นายโชติ เชษฐโชติศกัดิ์ มีสดัส่วนการถอืหุน้อยู่ที่รอ้ยละ 25 
3. นางสจิุรา เชษฐโชติศกัดิ์ มีสดัสว่นการถือหุน้อยู่ที่รอ้ยละ 25 
4. นายสรุชยั เชษฐโชติศกัดิ์ มีสดัสว่นการถือหุน้อยู่ที่รอ้ยละ 25 

เลขทะเบียนบริษัท 0105554038670 
โทรศัพท ์ 02-938-5353 
ทุนจดทะเบียน 300,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 300,000,000 บาท 

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2564 
 ที่มา : รายงานประจ าปี 2563 และ รา่งรายงานประจ าปี 2564 
 

ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
โครงสร้างผู้ถือหุ้น1/ 1. RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 20.05 

2. CITIBANK NOMINEES SINGAPORE PTE LTD-UBS SWITZERLAND AG มีสดัส่วนการถือหุน้
ที่รอ้ยละ 16.53 

3. บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 9.13 
4. นายธงชยั บศุราพนัธ ์มีสดัสว่นการถือหุน้ที่รอ้ยละ 3.56 
5. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 3.52 

เลขทะเบียนบริษัท 010753800312 
โทรศัพท ์ 02-251-9977 
ทุนจดทะเบียน 1,711,766,904 บาท 
ทุนช าระแล้ว 768,296,495 บาท 

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 25 สิงหาคม 2564 
 ที่มา : รายงานประจ าปี 2563 และ รา่งรายงานประจ าปี 2564 
 

1.4.7. ทรัสต ี
ช่ือ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“บลจ.ไทยพาณิชย”์) 
ใบอนุญาต ใบอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. เม่ือวนัที่ 18 กนัยายน 2556 
โครงสร้างผู้ถือหุ้น1/ 1. ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 99.99 

2. นางสาวชนกานต ์อนนัตคณุากร มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 0.00 
3. นางสาวอจัฉรา ศสัตรศาสตร ์มีสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 0.00 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ ่ เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปารค์ พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 
โทรศัพท ์ 02-949-1500 
โทรสาร 02-949-1501 
เว็บไซต ์ www.scbam.co.th 
ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 100,000,000 บาท 

http://www.ktam.co.th/
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ที่มา : รายงานประจ าปี 2563 และ รา่งรายงานประจ าปี 2564 

 

1.5. สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ 
1.5.1. งบแสดงฐานะการเงนิ 

 
รายการ (หน่วย : บาท) ณ วันที ่31 ธ.ค. 2562 ณ วันที ่31 ธ.ค. 2563 ณ วันที ่31 ธ.ค. 2564 

สินทรัพย ์
 เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  3,115,982,674   3,119,368,397   2,823,086,780  
 เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  92,490,147   68,649,367   -  
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  62,618,709   70,986,060   174,724,513  
 ลกูหนี ้    
 จากการใหเ้ช่าและบริการ   15,599,101   125,828,109   318,934,180  
 จากดอกเบีย้  3,791   847   21,455  
 จากกรมสรรพากร  2,979,097   2,616,872   2,392,320  
 รายไดท้ี่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ  142,165   77,088   -  
 ค่าใชจ้่ายรอตดับญัช ี  39,450,405   30,712,151   21,997,773  
 สินทรพัยอ่ื์น  3,816,686   2,889,427   2,978,366  
รวมสินทรัพย ์  3,333,082,775   3,421,128,318   3,344,135,387  
หนีสิ้น 
 เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน  -   40,000,000   40,000,000  
 เจา้หนี ้    
 จากดอกเบีย้  160,193   2,413,099   1,130,551  
 อ่ืน  23,071,426   33,783,341   65,245,224  
 ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย  15,594,033   13,453,861   41,943,891  
 เงินมดัจ าและเงินประกนัจากค่าเช่า  94,934,005   77,220,914   67,821,798  
 หนีส้ินตามสญัญาเช่า  -   67,923,622   66,086,780  
 เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  202,993,092   204,110,852   199,762,700  
รวมหนี้สิน  336,752,749   438,905,689   481,990,944  
สินทรัพยสุ์ทธิ  2,996,330,026   2,982,222,629   2,862,144,443  
 ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์  2,880,000,000   2,880,000,000   2,880,000,000  
 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม  116,330,026   102,222,629   (17,855,557) 
สินทรัพยสุ์ทธิ   2,996,330,026   2,982,222,629   2,862,144,443  
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย  10.4039   10.3549   9.9380  
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี   288,000,000   288,000,000   288,000,000  

 

1.5.2. งบก าไรขาดทนุ 

รายการ (หน่วย : บาท) 
3 ก.ค. 2562 –  
31 ธ.ค. 2562 

1 ม.ค. 2563 –  
31 ธ.ค. 2563 

1 ม.ค. 2564 –  
31 ธ.ค. 2564 

รายได้จากการลงทุน 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ  187,936,300   388,325,230   360,507,930  
ดอกเบีย้รบั  382,639   72,305   175,157  
รายไดอ่ื้น  -   542,168   1,502,030  

รวมรายได้จากการลงทุน  188,318,939   388,939,703   362,185,117  
ค่าใช้จ่าย 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
3 ก.ค. 2562 –  
31 ธ.ค. 2562 

1 ม.ค. 2563 –  
31 ธ.ค. 2563 

1 ม.ค. 2564 –  
31 ธ.ค. 2564 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ  50,520,870   89,022,133   63,235,441  
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์  8,382,593   17,956,465   18,404,861  
ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์  6,246,731   13,360,062   13,205,366  
ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชีตดัจ าหน่าย  4,169,242   8,738,254   8,714,378  
ค่าธรรมเนียมทรสัตี  3,617,772   7,582,490   7,719,948  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  862,312   1,316,644   1,488,017  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  574,817   925,315   921,715  
ค่าใชจ้่ายอ่ืน  1,257,661   1,871,452   1,389,820  
ตน้ทนุทางการเงิน  957,021   13,476,563   13,938,900  

รวมค่าใช้จ่าย  76,589,019   154,249,378   129,018,446  
รายได้จากการลงทุนสุทธิ  111,729,920   234,690,325   233,166,671  
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 
ก าไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  164,030   (400,243)  23,377  
ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุใน
หลกัทรพัย ์

-  (293,780)  -  

ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัย ์

-  (67,441,299)  (296,446,469) 

ก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์- สทุธิ  490,147  - - 
ก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์- สทุธิ  58,781,129  - - 
รวมรายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ  59,435,306   (68,135,322)  (296,423,092) 
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน  171,165,226   166,555,003   (63,256,421) 

 

1.5.3. งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
3 ก.ค. 2562 –  
31 ธ.ค. 2562 

1 ม.ค. 2563 –  
31 ธ.ค. 2563 

1 ม.ค. 2564 –  
31 ธ.ค. 2564 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  171,165,226   166,555,003   (63,256,421) 

  ปรบักระทบรำยกำรเพิ่มขึน้ในสนิทรพัย์สทุธิจำกกำรด ำเนนิงำนใหเ้ป็นเงนิสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนนิงำน 
การซือ้เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์  (3,057,793,306)  -   -  
การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  (157,000,000)  (171,904,000)  -  
การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  65,164,030   195,050,757   68,672,744  
ตน้ทนุทางการเงิน  957,021   13,476,563   13,938,900  
การเพิ่มขึน้ในลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ  (15,599,101)  (110,229,008)  (193,106,071) 
การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้  (3,791)  2,944   (20,608) 
การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในลกูหนีก้รมสรรพากร  (2,979,097)  362,225   224,552  
การเพิ่มขึน้ในรายไดท้ี่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ  (422,664)  (699,781)  (87,764) 
การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในคา่ใชจ้่ายรอตดับญัชี  (39,450,405)  8,738,254   8,714,378  
การลดลง (เพ่ิมขึน้) ในสนิทรพัยอ่ื์น  (3,816,686)  927,259   (88,939) 
การเพิ่มขึน้ในเจา้หนีอ่ื้น  23,071,426   10,711,915   31,461,883  
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในคา่ใชจ้่ายคา้งจา่ย  16,466,293   (1,689,393)  28,490,030  
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในเงินมดัจ าและเงินประกนัจากค่าเช่า  94,934,005   (17,713,091)  (9,399,116) 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
3 ก.ค. 2562 –  
31 ธ.ค. 2562 

1 ม.ค. 2563 –  
31 ธ.ค. 2563 

1 ม.ค. 2564 –  
31 ธ.ค. 2564 

เงินสดจ่ายหนีส้ินตามสญัญาเช่า  -   (2,589,321)  (5,097,093) 
ขาดทนุ (ก าไร) จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  (164,030)  400,243   (23,377) 
ขาดทนุ (ก าไร) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของ
เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์

 (490,147)  293,780   -  

ขาดทนุ (ก าไร) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของ
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

 (58,781,129)  67,441,299   296,446,469  

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไปใน) จากกิจกรรมด าเนินงาน  (2,964,742,355)  159,135,648   176,869,567  
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์  (54,835,200)  (180,662,400)  (56,821,765) 
จ่ายดอกเบีย้  (796,828)  (10,105,897)  (10,898,149) 
เงินสดรบัจากการออกหน่วยทรสัต ์  2,880,000,000   -   -  
เงินสดรบัจากการกูย้ืมเงินระยะยาว  202,993,092   -   -  
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน  -   40,000,000   -  
จ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  -   -   (5,411,200) 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไปใน) จากกิจกรรมจัดหาเงิน  3,027,361,064   (150,768,297)  (73,131,114) 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิใน
ระหว่างปี 

 62,618,709   8,367,351   103,738,453  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี  -   62,618,709   70,986,060  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดปลายปี  62,618,709   70,986,060   174,724,513  

 

1.6. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
1.6.1. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

1.6.1.1. รายได้จากการลงทนุ 
ในช่วง 3 กรกฎาคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารจ านวน 187.94 ลา้นบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 99.80 ของรายไดร้วม โดยเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการยูดี ทาวน ์จ านวน 100.06 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
53.13 ของรายไดร้วม โครงการพอรโ์ต ้ชิโน ่จ านวน 55.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 29.21 ของรายไดร้วม และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
จ านวน 31.72 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 16.85 ของรายไดร้วม นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการโน
เบิล โซโล ที่กองทรสัตไ์ด ้เขา้ลงทุนเพิ่มเติมเมื่อวนัที่  28 พฤศจิกายน 2562 อีกเป็นจ านวน 1.16 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.61 ของ
รายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนทัง้หมดมีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียตลอดรอบระยะเวลาด าเนินงานของปี  2562 อยู่ที่รอ้ย
ละ 100 ซึ่งประกอบดว้ยการปล่อยเช่าพืน้ที่แก่ผูเ้ช่ารายย่อย และการปล่อยเช่าพืน้ที่แก่เจา้ของทรพัยสิ์นเดิมหรือบริษัทในเครือ อาทิ 
พืน้ที่เช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ที่เช่าที่มีสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ที่ที่ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภท
ลานกิจกรรมเพื่อการประชาสมัพนัธแ์ละการ ส่งเสรมิการขายรา้นอาหารและเครื่องดื่มที่มีการเปล่ียนแปลงของสญัญาเช่าอย่างรวดเร็ว 
ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารบริหารจดัการการเช่าพืน้ที่ดงักล่าวมีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้  อีกทัง้ยงัช่วยสนบัสนุนใหร้ายไดข้อง
กองทรสัตม์ีความแน่นอนและสม ่าเสมอ รายไดด้อกเบีย้รบัจ านวน 0.38 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.20 ของรายไดร้วม 

ในปี 2563 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารจ านวน 388.33 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.84 ของรายไดร้วม โดย
กองทรสัตร์บัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าตามนโยบายการบญัชี  ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการให้
เช่าและบริการตามบัญชีที่ปรากฏในงบการเงินมากกว่ารายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการที่ไดร้บัจริง  ทั้งนี ้รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและ
บริการตามบญัชีที่ปรากฏในงบการเงินเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการยูดี ทาวน ์จ านวน 199.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 51.17 ของรายไดร้วม โครงการพอรโ์ต ้ชิโน ่จ านวน 110.30 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 28.36 ของรายไดร้วม โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
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จ านวน 64.83 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 16.67 ของรายไดร้วม และโครงการโนเบิล โซโล จ านวน 14.19 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.65 
ของรายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนทัง้หมดมีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียตลอดทัง้ปีอยู่ที่รอ้ยละ 100 ซึ่งประกอบดว้ยการ
ปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่ผูเ้ช่ารายย่อย และการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่เจา้ของทรพัยสิ์น เดิมหรือบรษิัทในเครือ อาทิ พืน้ท่ีเช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ท่ี
เช่าที่มีสัญญาเช่าระยะสั้น (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ที่ที่ด  าเนินการหารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวันประเภทลานกิจกรรมเพื่อการ
ประชาสัมพันธแ์ละการส่งเสริมการขายรา้นอาหารและเครื่องดื่ม  ที่มีการเปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว ทั้งนี ้เพื่อใหก้าร
บริหารจดัการการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวมีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้ รายไดด้อกเบีย้รบัและรายไดอ้ื่นจ านวนรวม 0.61 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.16 ของรายไดร้วม 

ในปี 2564 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเท่ากับ 362.19 ลา้นบาท ลดลง 26.75 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.88 จากปีก่อนหนา้ 
โดยการลดลงของรายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2564 มีปัจจยัหลกัจากการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) 
ที่แพร่ระบาดตัง้แต่ปี 2563 โดยรายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2564 ประกอบดว้ย (1) รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจ านวน 360.51 
ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.54 ของรายไดร้วม โดยกองทรสัตร์บัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเชา่
ตามนโยบายการบญัชี ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีที่ปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายไดจ้ากการใหเ้ช่าและ
บริการที่ไดร้บัจริง ทัง้นี ้รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีที่ปรากฎในงบการเงินเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารโครงการ 
ยดูี ทาวน ์จ านวน 172.59 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 47.88 ของรายไดร้วม โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จ านวน 108.55 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 30.11 ของรายไดร้วม โครงการ 72 คอรท์ยารด์ จ านวน 64.83 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 17.98 ของรายไดร้วม และโครงการ โนเบิล 
โซโล จ านวน 14.53 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.03 ของรายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนทัง้หมดมีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ีย
ตลอดทัง้ปีอยู่ที่รอ้ยละ 100 ซึ่งประกอบดว้ยการปล่อยเช่าพืน้ที่แก่ผูเ้ช่ารายย่อย และการปล่อยเช่าพืน้ที่แก่เจา้ของทรพัยสิ์นเดิมหรือ
บริษัทในเครือ อาทิ พืน้ที่เช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ที่เช่าที่มีสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ที่ที่ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่า
เป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพื่อการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีการ เปล่ียนแปลงของ
สัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว ทั้งนี ้เพื่อใหก้ารบริหารจัดการการเช่าพืน้ที่ดังกล่าวมีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้  (2) รายได้
ดอกเบีย้รบัและรายไดอ้ื่นจ านวนรวม 1.68 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.46 ของรายไดร้วม 
 

1.6.1.2. ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์
ในช่วง 3 กรกฎาคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 76.59 ลา้นบาท โดยประกอบดว้ย ค่าใชจ้่าย

ในการด าเนินโครงการจ านวน 50.52 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 26.83 ของรายได้รวม นอกจากนี ้ กองทรัสต์ยังมีค่าใช้จ่ายจาก
ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต์ ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบียน และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เป็นตน้ กองทรสัตม์ีตน้ทนุทางการเงินจ านวน 0.96 ลา้นบาท ซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงินกูย้ืมระยะ
ยาวจากสถาบนัการเงินจ านวน 210.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.51 ของรายไดร้วม 

ในปี 2563 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 154.25 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 77.66 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 101.40 จากปีก่อน
หน้าในทิศทางเดียวกันกับการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการให้เช่าและบริการจากผลการด าเนินงานเต็มปี  โดยหลักประกอบดว้ย 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการจ านวน 89.02 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 22.89 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ านวน 
17.96 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.62 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ านวน 13.36 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 3.43 ของรายไดร้วม และตน้ทุนทางการเงินจ านวน 13.48 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.46 ของรายไดร้วม ซึ่งส่วนใหญ่
เป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และอีกส่วนหนึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้จากการบนัทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้น ตาม
สญัญาเช่าตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีซึ่งเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด 

ในปี 2564 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้า่ยรวมทัง้สิน้ 129.02 ลา้นบาท ลดลง 25.23 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 16.36 จากปีก่อนหนา้
ในทิศทางเดียวกันกับการลดลงของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจากผลการด าเนินงานเต็มปี  โดยหลกัประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายใน
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การด าเนินโครงการจ านวน 63.24 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 17.46 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ านวน 18.40 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 5.08 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ านวน 13.21 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 3.65 ของรายไดร้วม และตน้ทุนทางการเงินจ านวน 13.94 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.85 ของรายไดร้วม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบีย้
จ่ายจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และอีกส่วนหน่ึงเป็นค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้จากการบนัทึกดอกเบีย้จา่ยจากหนีสิ้นตามสญัญาเชา่ตาม
แนวปฏิบตัิทางบญัชี ซึ่งเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด 
 

1.6.1.3. รายได้จากการลงทนุสุทธิ และ การเพิ่มขึน้ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 
ในช่วง 3 กรกฎาคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัตม์ีก าไรสุทธิที่เกิดขึน้และยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในหลกัทรพัย์

จ านวน 0.65 ลา้นบาท จากการบรหิารจดัการสภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตด์ว้ยการลงทุนในหน่วยลงทนุ รวมถึงก าไรสทุธิที่ยงัไม่
เกิดขึน้จากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 58.78 ลา้นบาท จากการสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ าปี 
ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานอยู่ที่ 171.17 ลา้นบาท 

ในปี 2563 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสทุธิจ านวน 234.69 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 60.34 ของรายไดท้ัง้หมด เพิ่มขึน้ 
122.96 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 110.05 จากปีก่อนหนา้ ทั้งนี ้ในปี 2563 กองทรสัตม์ีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงใน
มลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่เกิดจากการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ าปี  ซึ่งเป็นรายการ
ทางการบญัชีและเป็นรายการที่มิใช่เงินสดจ านวน 67.44 ลา้นบาท ท าใหใ้นปี 2563 กองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน เท่ากบั 166.56 ลา้นบาท ซึ่งนอ้ยกว่าการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานของปี 2562 ประมาณ 4.61 ลา้นบาท 
หรือรอ้ยละ 2.69 เนื่องจากในปี 2562 กองทรสัตม์ีรายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ที่สงูกว่าปี 2563 อย่างไรก็ดี รายการก าไรหรือขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว
เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชีและเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด 

ในปี 2564 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิจ านวน 233.17 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 64.38 ของรายไดท้ั้งหมด ลดลง 
1.52 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 0.65 จากปีก่อนหนา้ ทั้งนี ้ในปี 2564 กองทรสัตม์ีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่เกิดจากการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ าปี ซึ่งเป็นรายการทางการ
บญัชีและเป็นรายการท่ีมิใชเ่งินสดจ านวน 296.45 ลา้นบาท ท าใหใ้นปี 2564 กองทรสัตม์ีการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน
เท่ากบั 63.26 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานของปี 2563 ประมาณ 229.81 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 
137.98 เนื่องจากในปี 2564 กองทรสัตม์ีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่สงู
กว่าปี 2563 อย่างไรก็ดี รายการก าไรหรือขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เป็น
การบนัทึกรายการทางการบญัชีและเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด 

 

1.6.2. งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
1.6.2.1. สินทรัพย ์

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 3,333.08 ลา้นบาท โดยหลกัประกอบดว้ยเงิน 
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 3,115.98 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 93.49 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์น
โครงการโนเบิล โซโล ที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุเพิ่มเติม เมื่อวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2562 ที่มีมลูค่ายตุิธรรมอยู่ที่ 225,98 ลา้นบาท 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,421.13 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 88.05 ลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.64 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ ณ ตามมลูค่า
ยตุิธรรมจ านวน 3,119.37 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 91.18 ของสินทรพัยร์วม ปรบัเพิ่มสงูขึน้จากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่
ยุติธรรม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เป็นจ านวน 3.39 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากมลูค่าสทุธิตามบญัชีจากรายการปรบัปรุงตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินและรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ากการสอบทาน
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การประเมินค่าทรพัยสิ์นประจ าปีซึ่งเป็นรายการที่มิใช่เงินสด ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัต ์มีลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและ
บรกิารจ านวน 125.83 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.68 ของสินทรพัยร์วม ปรบัเพิ่มสงูขึน้จากลกูหนี ้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2562 เป็นจ านวน 110.23 ลา้นบาท อนัเป็นผลจากการช าระค่าเช่าและบรกิารล่าชา้ เนื่องจากผลกระทบจากการแพร่ระบาด
ของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 (COVID-19) ในช่วงปี 2563  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 3,344.14 ลา้นบาท ลดลง 76.99 ลา้นบาท หรือลดลง
รอ้ยละ 2.25 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ณ ตามมลูค่ายุติธรรม
จ านวน 2,823.09 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 84.42 ของสินทรพัยร์วม ปรบัลดลงจากเงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม ณ 
วนัที 31 ธันวาคม 2562 เป็นจ านวน 296.28 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากมลูค่าสทุธิตามบญัชีจากรายการปรบัปรุงตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิน และรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยจ์ากการสอบทานการประเมิน
ค่าทรพัยสิ์นประจ าปีซึ่งเป็นรายการที่มิใช่เงินสด ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจ านวน 
318.93 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 9.54 ของสินทรพัยร์วม ปรบัเพิ่มสูงขึน้จากลูกหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2563 เป็นจ านวน 193.11 ลา้นบาท อนัเป็นผลจากการช าระค่าเช่าและบรกิารล่าชา้เนื่องจากผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของโรคติด
เชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ในช่วงปี 2563 เป็นตน้มา 

 

1.6.2.2. หนีส้นิ 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 336.75 ลา้นบาท โดยหลักประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยาวจาก

สถาบันการเงินจ านวน 210.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.29 ของหนีสิ้นรวม เพื่อใช้สนับสนุนการลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมใน
โครงการโนเบิล โซโล โดยเงินกูย้ืมระยะยาวดงักล่าวคิดดอกเบีย้ดว้ยอตัราดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ยอตัราตามที่ระบุในสญัญาเงินกู ้
อัตราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับรอ้ยละ 6.30 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยังคงเป็นไปตาม
เกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบไุวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้(Investment Grade) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 438.91 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 102.16 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
30.34 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผลจากการบนัทึกหนีสิ้นตามสญัญาเช่าตามแนวปฏิบตัิ  ทางบญัชี
และเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเพื่อใชส้นบัสนุนการด าเนินงานของกองทรสัต์ ทัง้นี ้หนีสิ้นรวมโดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมหนีสิ้น
รวม เพื่อใชส้นบัสนนุระยะยาวและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินรวมจ านวน 244.11 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 55.62 ของหนีสิ้น
รวม เพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นและการด าเนินงานของกองทรสัต ์โดยเงินกูย้ืมทัง้หมดคิดดอกเบีย้ดว้ยอตัราดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ย
อัตรา ตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ อัตราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากับรอ้ยละ 7.14 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่ากองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม 
หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการจัดอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ 
(Investment Grade) 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 481.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 43.09 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.82 
จากหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผลจากการบนัทึกหนีสิ้นตามสญัญาเช่าตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีและเงิน
กูย้ืมจากสถาบนัการเงนิเพื่อใชส้นบัสนนุการด าเนินงานของกองทรสัต ์ทัง้นี ้หนีสิ้นรวม โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยาวและเงนิ
กูย้ืมระยะสัน้จากสถาบันการเงินรวมจ านวน 239.76 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 49.74 ของหนีสิ้นรวม เพื่อใชส้นับสนุนการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นและการด าเนินงานของกองทรสัต์ โดยเงินกูย้ืมทัง้หมดคิดดอกเบีย้ดว้ยอตัราดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ยอตัราตามที่ระบุใน
สญัญาเงินกู ้ อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต์ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เท่ากับรอ้ยละ 7.17 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยงัคง
เป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบไุวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้(Investment Grade) 
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1.6.2.3. สินทรัพยสุ์ทธ ิ
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 2,996.33 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์

จ านวน 2,880.00 ลา้นบาท และก าไรสะสมจ านวน 116.33 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 10.4039 บาท 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 2,982.22 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

จ านวน 2,880.00 ลา้นบาท และก าไรสะสมจ านวน 102.22 ลา้นบาท มีสินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.3549 บาท ลดลงจาก 
10.4039 บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 2,862.14 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์
จ านวน 2,880.00 ลา้นบาท และขาดทุนสะสมจ านวน 17.86 ลา้นบาท มีสินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 9.9380 บาท ลดลงจาก 
10.3549 บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  
 

1.6.3. ผลตอบแทนของกองทรัสต ์
กองทรสัตเ์ริ่มจดัตัง้เมื่อวนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562 มีรายละเอียดการจ่ายประโยชนต์อบแทน ดงันี ้

 

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงินประโยชน์

ตอบแทน 

เงินประโยชนต์อบแทน  
(บาทต่อหน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 
1 3 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธ.ค. 2562 0.1904 – 0.1904 
2 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 25 มี.ค. 2562 0.2000 – 0.2000 
3 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 10 มิ.ย. 2563 0.2000 – 0.2000 
4 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 10 ก.ย. 2563 0.1000 – 0.1000 
5 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563  23 มี.ค. 2564 0.1273 – 0.1273 
6 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 13 ธ.ค. 2564 0.0700 – 0.0700 
7 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 28 มี.ค. 2565 – 0.0700 0.0700 

รวมทัง้หมด 0.8877 0.0700 0.9577 
 ที่มา: ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

1.7. ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทนุ 
1.7.1. ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 
ในช่วงไตรมาสที่ส่ีของปี 2564 คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) มีมติคงอตัราดอกเบีย้นโยบายไวท้ี่รอ้ยละ 0.50 ต่อปี 

โดย กนง. ประเมินว่า เศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัต่อเนื่อง อตัราเงินเฟ้อทั่วไปปรบัเพิ่มขึน้ชั่วคราวตามการเพิ่มขึน้ของราคาพลงังาน 
และการระบาดของของโรคโควิด-19 สายพนัธุโ์อมิครอน (Omicron) เป็นความเส่ียงส าคญัต่อเศรษฐกิจไทย 

ธนาคารพาณิชย ์และสถาบนัการเงินเฉพาะกิจ (SFIs) คงอตัราดอกเบีย้เงินกูแ้ละเงินฝากไวใ้นระดับเดียวกับไตรมาสก่อน
หนา้ ในไตรมาสที่ส่ีของปี 2564 ธนาคารพาณิชยข์นาดใหญ่ ธนาคารพาณิชยข์นาดกลาง และ SFIs คงอตัราดอกเบีย้เงินใหกู้ย้ืมแก่
ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี (MLR) ไวท้ี่เฉล่ียรอ้ยละ 5.49 รอ้ยละ 6.60 และรอ้ยละ 6.13 ต่อปี ตามล าดบั และคงอตัราดอกเบีย้เงินฝากประจ า 
12 เดือน ไวท้ี่เฉล่ียรอ้ยละ 0.45 รอ้ยละ 0.50 และรอ้ยละ 0.93 ต่อปี ตามล าดบั ส าหรบัอตัราดอกเบีย้เงินฝากที่แทจ้ริงยงัอยู่ในระดบั
เดียวกบัไตรมาสก่อน ขณะที่อตัราดอกเบีย้เงินกู ้MLR ที่แทจ้รงิเฉล่ียลดลงตามการเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อในประเทศ  

ขณะที่อัตราดอกเบีย้สินเชื่อปล่อยใหม่ (New loan rate: NLR) ปรบัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากเดือนกันยายน 2564 โดยเฉพาะ 
NLR วงเงินสินเชื่อมากกว่า 500 ลา้นบาท ในหมวดสาธารณปูโภค การคา้ และอสงัหารมิทรพัย ์ตามความตอ้งการสินเชื่อที่เพิ่มขึน้ 
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ที่มา: ธปท. 
หมายเหต:ุ 1/ อตัราดอกเบีย้ MLR เฉลี่ยรายเดือนของธนาคารพาณิชย ์13 แห่ง (ขอ้มลู ณ วนัที่ 21 ธ.ค. 2564) โดยธนาคารทหารไทยและธนาคาร

ธนชาตไดด้ าเนินการควบรวมกิจการของอย่างสมบรูณ ์เม่ือวนัที่ 5 ก.ค. 64 และเปลี่ยนชื่อเป็นธนาคารทหารไทยธนชาต (TTB) 
 2/ อตัราดอกเบีย้สินเช่ือปล่อยใหม่ (New Loan Rate: NLR) (ขอ้มลู ณ เดือน ต.ค. 2564) 
 

เศรษฐกิจไทยในปี 2565 มีแนวโนม้ที่จะขยายตวัรอ้ยละ 3.5 – 4.5 (ค่ากลางการประมาณการรอ้ยละ 4.0) เร่งขึน้จากรอ้ยละ 
1.6 ในปี 2564 ส าหรบัอัตราเงินเฟ้อคาดว่าจะอยู่ในช่วง 1.5 – 2.5 เทียบกับรอ้ยละ 1.2 ในปี 2564 และบัญชีเดินสะพัดมีแนวโน้ม
เกินดลุ รอ้ยละ 1.5 ของ GDP เทียบกบัการขาดดลุรอ้ยละ 2.2 ในปี 2564 

ที่มา: ธปท. 
 

1.7.2. ภาพรวมตลาดพืน้ทีค่้าปลกี ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  
สถานการณปี์ 2564 ช่วงครึ่งปีหลงั ธุรกิจยงัคงถูกกดดนัจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ผนวกกับเศรษฐกิจไทยฟ้ืนตวั

เปราะบาง ท าใหภ้าคธุรกิจบางส่วนยังคงชะลอการขยายกิจการหรือลดการเช่าพืน้ที่  ส่งผลใหพ้ืน้ที่คา้ปลีกใหม่เปิดใหบ้ริการเพียง 
17,000 ตารางเมตร 

แนวโนม้ปี 2565-2567 ธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีกมีแนวโนม้ทยอยฟ้ืนตวัตามการบริโภคภาคเอกชน รวมทั้งความคืบหนา้ของการ
ลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานภาครัฐซึ่งจะช่วยกระตุน้การลงทุนในภาคธุรกิจคา้ปลีก โดยในช่วง 3 ปีขา้งหนา้ ความตอ้งการเช่ามีแนวโนม้
เติบโตเฉล่ียที่รอ้ยละ 3.0 ต่อปี ดา้นผูป้ระกอบการยงัมีแผนเปิดโครงการพืน้ท่ีคา้ปลีกใหม่อย่างต่อเนื่อง โดยรวมกว่า 800,000 ตาราง
เมตร เพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 3.7 ต่อปี อตัราการขยายตวัของอปุทานท่ีสงูกว่าความตอ้งการ ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าลดลงสู่ระดบัรอ้ยละ 90 
และค่าเช่าอาจปรบัลดลงในบางพืน้ท่ี  

คอมมนูิตีม้อลล ์รายไดม้ีแนวโนม้ทรงตวั โดยอุปทานน่าจะเพิ่มขึน้เนื่องจากเป็นพืน้ท่ีคา้ปลีกขนาดเล็กใชเ้งินลงทนุไม่สงูมาก 
และหาท าเลเพื่อพฒันาโครงการไดง้่าย  ขณะที่อปุสงคข์ยายตวัในระดบัต ่า จากก าลงัซือ้กลุ่มลกูคา้เป้าหมายรายไดร้ะดบักลาง-ล่างยงั
ตอ้งอาศยัระยะเวลาในการฟ้ืนตวั จึงกระทบยอดขายของผูเ้ช่า ท าใหค้่าเช่าพืน้ท่ีอาจปรบัขึน้ไดย้าก 

ที่มา: Krungsri Research 
 

1.7.3. ภาพรวมตลาดภาคอสังหาริมทรัพย ์ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
สถานการณปี์ 2564 ธุรกิจอสังหาริมทรพัยห์ดตัวจากระยะเดียวกันปีก่อน จากก าลังซือ้ที่ยังอ่อนแอ และสถาบันการเงิน

ระมัดระวังในการปล่อยสินเชื่อ แต่ปรับดีขึน้เล็กน้อยจากไตรมาสก่อน ตามความเชื่อมั่นที่ปรับดีขึน้ จากการผ่อนคลายมาตรการ
ควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 และการเปิดประเทศ ประกอบกับมีการผ่อนคลายมาตรการ LTV ในช่วงกลางไตรมาส แต่ผล
ต่อยอดขายค่อนขา้งจ ากดั โดยผูป้ระกอบการส่วนใหญ่เนน้ระบายสต็อกเดิม ส าหรบัธุรกิจพืน้ท่ีใหเ้ช่าปรบัดีขึน้หลงัจากการผ่อนคลาย
มาตรการควบคมุการแพรร่ะบาดของ COVID-19 และมาตรการสนบัสนนุก าลงัซือ้ อาทิ คนละครึง่ ช่วยใหป้ระชาชนมีความเชื่อมั่นและ
ออกมาใชจ้่าย ส่งผลใหพ้ืน้ท่ีเช่าลกัษณะเปิดโล่งฟ้ืนตวักลบัมาใกลเ้คียงปกติ ยกเวน้พืน้ท่ีเช่าลกัษณะปิดที่ประชาชนเปล่ียนพฤติกรรม
ไปใชจ้่ายผ่านช่องทางออนไลนม์ากขึน้  

ที่มา: ธปท., krungsriresearch, NESDC 
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1.7.4. ผลกระทบจาก COVID-19 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 
ในปี 2563 ภาคเศรษฐกิจไทยไดร้ับผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ซึ่งส่งผลดา้นลบต่อ

สภาวะการลงทุนและการบริโภค ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ของประเทศไทยในปี 2563 ไดป้รบัตวัลดลงรอ้ยละ 6.1 เทียบ
กับการขยายตวัที่รอ้ยละ 2.3 ในปี 2562 ในขณะที่อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียในปี 2563 นัน้ติดลบรอ้ยละ 0.8 เทียบกับรอ้ยละ 0.7 ในปี 
2562 ภาครฐัไดม้ีการออกมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจต่างๆ ทั้งดา้นนโยบายการคลังและนโยบายการเงิน เพื่อส่งเสริมใหเ้ศรษฐกิจ 
ในองคร์วมและการบรโิภคมีการฟ้ืนตวั โดยที่คณะกรรมการนโยบายการเงิน (MPC) ของธนาคารแห่งประเทศไทยไดม้ีการปรบัลดอตัรา
ดอกเบีย้นโยบายลงจากรอ้ยละ 1.25 ในปี 2562 เป็นรอ้ยละ 0.5 ในปี 2563 อย่างไรก็ตาม ความเชื่อมั่นของนกัลงทนุและผูบ้ริโภคที่อยู่
ในระดบัต ่าไดส่้งผลใหก้ารลงทนุและการบรโิภคภาคเอกชนในปี 2563 ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 8.4 และ 1.0 ตามล าดบั 

ปัญหาการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ยังคงด าเนินต่อไปในปี 2565 ขณะที่ปัจจัยส าคัญที่จะส่งผลต่อการฟ้ืนตัวทาง
เศรษฐกิจจะขึน้อยู่กบัความมปีระสิทธิภาพของการควบคมุการแพรร่ะบาดและผลส าเรจ็ของโครงการวคัซีนป้องกนัโรค COVID-19 โดย
เศรษฐกิจไทยในปี 2564 นัน้คาดว่าจะมีการขบัเคลื่อนหลกัจากการลงทุนและการบรโิภคภายในประเทศ รวมถึงการเพิ่มขึน้อย่างค่อย
เป็นค่อยไปของนกัท่องเที่ยวต่างชาติในช่วงหลงัของปี 2564 ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติประมาณการการ
เติบโตของ GDP ของประเทศไทยในปี 2564 ที่รอ้ยละ 2.5 ถึง 3.5 และคาดว่าอตัราเงินเฟ้อจะอยู่ที่รอ้ยละ 1.0 ถึง 2.0 

จากการประเมินผลกระทบของ COVID-19 อาจจะท าใหเ้ศรษฐกิจโลกหดตวัรอ้ยละ 3.2 และเศรษฐกิจอาเซียนจะลดลงราว
รอ้ยละ 2.1-5.4 จากสถานการณ์ปกติ โดยประเทศไทยจะไดร้ับผลกระทบมากที่สุดในบรรดาประเทศสมาชิกอาเซียน จากการที่
นกัท่องเที่ยวคาดว่าจะลดลงรอ้ยละ 60 จากปีที่แลว้ การขาดตอนของห่วงโซ่การผลิตทัง้ในและต่างประเทศ และผลของตวัทวีคูณ ท า 
ใหก้ารเติบโตของเศรษฐกิจไทยในปี 2565 อาจหดตวัรอ้ยละ 5.4 จากกรณีที่ไม่มีโรคระบาด 

 

 
 
ส าหรบัจงัหวดัที่อาจมีปัญหาสภาพคล่องเพิ่มขึน้ ไดแ้ก่ จงัหวดัสมทุรสาคร จนัทบุรี และชลบุรี เพราะเป็นแหล่งอุตสาหกรรม

และท่องเที่ยวที่ส  าคญั ส่วนในกรุงเทพฯ จ านวนบรษิัทท่ีอาจมีปัญหาสภาพคล่องเพิ่มขึน้รอ้ยละ 20.6 ซึ่งอาจส่งผลใหโ้อกาสที่บรษิัทจะ
ผิดนดัช าระหนีเ้พิ่มขึน้ได ้ทัง้ยงัอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบทางลบทวีคณูต่อเศรษฐกิจในพืน้ท่ีจากการลดการจา้งงานและรายไดท้ี่ลดลง 
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การระบาดของ COVID-19 ส่งผลใหบ้ริษัทในประเทศไทยตอ้งการเงินหมนุเวียนระยะสัน้สูงถึง 1.7 ลา้นลา้นบาท หรือราว

รอ้ยละ 10 ของจีดีพี (ประเมินจากจ านวนเงินที่มีไม่เพียงพอต่อการช าระหนีข้องบริษัททั่วประเทศภายใน 1 ปีขา้งหนา้) โดยภาคคา้ส่ง
และคา้ปลีกจะตอ้งการเงินหมนุเวียนราว 4 แสนลา้นบาท เพื่อช าระหนีใ้นระยะสัน้หากไม่มีการปรบัโครงสรา้งหนี ้และปรบัโครงสรา้ง
ธุรกิจในขณะที่ ธุรกิจโรงแรมขนส่งทางอากาศ และรา้นอาหารจะตอ้งการใชเ้งินราว 3 – 5 หมื่นลา้นบาทเพื่อความอยู่รอดโดยรวมแลว้ 
เกือบ 60% ของบรษิัทท่ีประสบปัญหาจะตอ้งใชเ้งินมากกว่า 1 ลา้นบาทต่อบรษิัท เพื่อผ่านวิกฤตสภาพคล่องในครัง้นี ้(ที่มา: ศนูยว์ิจยั 
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)) 

 
1.7.5. ผลกระทบจาก COVID-19 ต่อภาพรวมตลาดพืน้ทีค่้าปลกีใหเ้ช่าในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ปี 2563 ธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่าเผชิญภาวะซบเซารุนแรง ผลจาก ก าลงัซือ้ในประเทศและชาวต่างชาติไดร้บัผลกระทบจาก

การแพร่ระบาดของ COVID-19 ท าใหก้ิจกรรมทางเศรษฐกิจชะงกังนัทุกภาคส่วน ส่งผลใหเ้ศรษฐกิจไทยหดตวัรอ้ยละ 6.1 สอดคลอ้ง
กบัดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคที่ลดลงต ่าสดุป็นประวตัิการณ ์ 

 
GDP & Retail Sale Growth       Consumer Index 
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ขณะที่จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติหดตวัมากกว่ารอ้ยละ 80 กดดนัรา้นคา้ปลีกท าเลที่พึ่งพารายไดจ้ากนกัท่องเที่ยวต่างชาติ 
โดยเฉพาะจีน ภาครฐัออกมาตรการปิดเมือง (Lockdown) ท าใหม้ีการปิดรา้นคา้ชั่วคราวส าหรบักลุ่มที่ไม่จ าเป็นหรือมีความจ าเป็น
นอ้ย (เช่น หา้งสรรพสินคา้ และศูนยก์ารคา้) ส่งผลใหด้ชันีคา้ปลีกหดตวัรุนแรงเป็นประวตัิการณท์ี่รอ้ยละ 5.4  ขณะที่สมาคมคา้ปลีก
ไทยประเมินธุรกิจคา้ปลีกหดตวัถึงรอ้ยละ 10.0-12.0 ในปี 2563  

 
Rental Business Growth (%)     Existing and New Supply for Retail Space 

 

 
ปี 2564 ธุรกิจพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลมีแนวโนม้ทรงตวัหรืออาจหดตวัเล็กนอ้ยจากปี 2563 ผลจากการ

แพร่ระบาดของ COVID-19 ยงัคงกดดนัการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ อีกทัง้หนีค้รวัเรือนมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ ส่งผลใหก้ าลงัซือ้โดยรวมยงัคง
เปราะบางและผูบ้ริโภคมีความระมดัระวงัการใชจ้่ายมากขึน้ ประกอบกับภาคท่องเที่ยวที่ยงัฟ้ืนตวัชา้มาก เนื่องจากการเปิดประเทศ
อาจล่าชา้ออกไป ท าใหด้ีมานดย์ังคงจ ากัดเฉพาะในประเทศซึ่งไม่เพียงพอต่อการฟ้ืนตัวของธุรกิจ ปี 2565-2566 ธุรกิจมีแนวโนม้
กระเตือ้งขึน้โดยมีปัจจยัหนุนจากอุปสงคใ์นการบริโภคที่คาดว่าจะขยายตวัตามเศรษฐกิจหลงัวิกฤต COVID-19 ทยอยคล่ีคลายและ
ความคืบหนา้ของการลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐัจะช่วยกระตุน้การลงทุนในธุรกิจที่เก่ียวเนื่องซึ่งรวมถึงธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีก 
อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยังเผชิญความทา้ทายดา้นการแข่งขันกับรา้นคา้ออนไลน ์(E-commerce) ที่เขา้มามีบทบาทมากขึน้ รวมถึงแรง
กดดนัจากอปุทานใหม่ ที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเนื่องจากโครงการขนาดใหญ่ที่อยู่ระหว่างการพฒันา 

 
Retail Space       Occupancy Rate 

 
ในช่วงปี 2565 – 2566 ธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่ายงัเผชิญการแข่งขนัจากธุรกิจรา้นคา้ออนไลน ์(E-commerce) ที่มีบทบาท

มากขึน้ โดยเฉพาะผลจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ท าใหก้ารสั่งซือ้สินคา้ออนไลนใ์นชีวิตประจ าวนัเติบโตอย่างกา้วกระโดด 
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อย่างไรก็ตาม ยอดขายผ่านออนไลนย์งัมีสดัส่วนไม่มากนกัเมื่อเทียบกบัยอดขายผ่านหนา้รา้น โดยคิดเป็นสดัส่วนเพียงรอ้ยละ 3-4 ของ
ยอดขายทัง้หมด แต่มีศกัยภาพการเติบโตสงูในระยะขา้งหนา้ ทัง้นี ้สมาคมผูค้า้ปลีกไทยคาดปี 2566 ยอดขายออนไลนข์องไทยจะมี
สัดส่วนมากกว่ารอ้ยละ 10 ของยอดคา้ปลีกรวม ผูป้ระกอบการธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีกจึงจ าเป็นตอ้งปรบัตวัเพื่อรบัมือกับพฤติกรรมของ
ผูบ้ริโภคที่เปล่ียนแปลงไปดงักล่าว ส่งผลใหค้วามตอ้งการเช่าพืน้ที่คา้ปลีกมีแนวโนม้หดตวัเฉล่ียรอ้ยละ 2.2 ในปี 2564 ก่อนเพิ่มขึน้
เฉล่ียรอ้ยละ 2.3-4.0 ต่อปีในปี 2565-2566 ขณะที่ผูป้ระกอบการยงัคงมีแผนเปิดโครงการพืน้ท่ีคา้ปลีกใหม่อย่างต่อเนื่องในระยะ 3 ปี
ขา้งหนา้ โดยรวมกว่า 1 ลา้นตารางเมตร ไดแ้ก่ เซ็นทรลั วิลเลจ (เฟส 2) เทอมินอล 21 พระราม 3 สไมล ์สแควร ์ดิ เอ็มสเฟียร ์เป็นตน้ 
โดยอปุทานใหม่ส่วนใหญ่จะสรา้งเสรจ็ในปี 2565 ประมาณ 460,000 ตารางเมตร เป็นพืน้ท่ีคา้ปลีกสนบัสนนุสดัส่วนถึงรอ้ยละ 80 ของ
พืน้ที่คา้ปลีกทัง้หมดส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียปรบัลดลงสู่ระดบัรอ้ยละ 88-91 สอดคลอ้งกับค่าเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียซึ่งคาดว่าจะปรบั
ลดลงจากผลกระทบของ COVID-19 ท าใหผู้เ้ช่าจ านวนมากยกเลิกสญัญาเช่า หรือมีการต่อรองขอลดค่าเช่า (ที่มา: ศนูยว์ิจยั ธนาคาร
กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)) 
 

1.7.6. ผลกระทบจาก COVID-19 ต่อทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเกี่ยวกับพืน้ทีค่้าปลีก 

 
ที่มา: www.setsmart.com 

 
ผลกระทบจาก COVID-19 ที่กระทบไปยงัธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีกส่งผลโดยตรงต่อราคาหุน้ของกองทรสัต ์และกองทรสัตอ์ื่นที่มี

การลงทุนในพืน้ที่คา้ปลีก จะเห็นไดว้่าราคาหุน้ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และกองทรสัตม์ีอตัราการปรบัตวัลดลงจนถึงปัจจบุนั
มากกว่ารอ้ยละ 35 อนัเป็นผลมาจากการขาดความเชื่อมั่นของนกัลงทุน จากปัญหาการเก็บค่าเช่าในช่วง COVID-19 และปัญหาการ
เก็บค่าเช่าในระยะยาว 
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2. ข้อมูลการปรับโครงสร้างหนีข้องกองทรัสต ์ 
2.1. วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นของการขอปรับโครงสร้างหนี ้

เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ใจถึงปัญหา ความรุนแรงของปัญหา และสถานการณปั์จจบุนัของกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงิน
ไดส้รุปเหตกุารณท์ี่ส  าคญัของกองทรสัตไ์วด้งันี:้ 
 

 
จากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19 ทัง้ในและต่างประเทศ ซึ่งองคก์ารอนามยัโลก (“WHO”) ไดป้ระกาศใหก้าร

แพร่ระบาดของ COVID-19 เป็นการระบาดใหญ่และใหทุ้กประเทศเพิ่มมาตรการป้องกันและควบคมุการแพร่ระบาดของโรค ท าใหท้ั่ว
โลกมีการควบคุมและป้องกันการแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยใช้มาตรการการป้องกันและสกัดกั้นการน าเชือ้เข้าสูพ้ืน้ที่ และ
มาตรการการยับยั้งการระบาดภายในพืน้ที่  (“Lock Down”) และมาตรการกักกันโรค (“Quarantine”) สถานการณก์ารแพร่ระบาด
ดังกล่าว ส่งผลโดยตรงต่อการเติบโตของประเทศโดยรวม โดยเฉพาะอย่างยิ่งพืน้ที่คา้ปลีก ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อ AIMCG โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งผลกระทบจากผูเ้ช่าหลกั 2 รายคือ DLA และ UPL ซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกัของโครงการ Porto Chino และ UD Town ตามล าดบัโดย
ผลกระทบ จาก COVID-19 กบัอตัราการจ่ายค่าเช่าของ DLA และ UPL มีดงันี:้ 

 
2.1.1. ความจ าเป็นในการขอปรับโครงสร้างหนีข้อง Porto Chino 
สืบเนื่องจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19 ในระลอกต่างๆ ซึ่งยงัคงด าเนินอยู่อย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจบุนั เป็น

ผลใหก้ารประกอบกิจการของรา้นคา้ประเภทต่างๆ ใน Porto Chino ไดร้บัผลกระทบจากการถูกสั่งปิดสถานที่หรือการจ ากดัเวลาการ
เปิดใหบ้รกิารตามประกาศและมาตรการของภาครฐัที่เก่ียวขอ้ง ในช่วงระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 18 มีนาคม 2563 เป็นตน้มา และเมื่อมีการ
ผ่อนคลายใหส้ามารถเปิดด าเนินกิจการได ้ก็จะตอ้งด าเนินการเพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรการทางสาธารณสขุต่างๆ ซึ่งรวมถึงมาตรการใน
การเว้นระยะห่างทางสังคม ประกอบกับพฤติกรรมผู้ใช้บริการภายใตส้ถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 จึงมีจ านวน
ผูใ้ชบ้รกิารใน Porto Chino ลดลง โดยจากขอ้มลูการช าระเงินของ DLA จะเห็นไดว้่า DLA ซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกั และเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ของ Porto Chino ไม่สามารถช าระค่าตอบแทนให้กับกองทรัสต์ ในช่วงที่  COVID-19 มีการระบาดอย่างรุนแรงในพืน้ที่ จังหวัด
สมุทรสาคร โดยครั้งแรกในระหว่างเดือน เมษายน 2563 - กรกฎาคม 2563 และครั้งที่สองในระหว่าง เดือน  กันยายน 2564 – 
พฤศจิกายน 2564 ทั้งนี ้ในระหว่างปี 2563 - 2564 COVID-19 ส่งผลให้ความสามารถในการช าระค่าเช่าของ DLA ลดลงอย่างมี
นยัส าคญั ท าใหห้นีสิ้นคงคา้งระหว่างกองทรสัตก์ับ DLA เท่ากบั 46.67 ลา้นบาท ในเดือน ธันวาคม 2564 นอกจากนี ้COVID-19 และ
นโยบายของภาครฐั โดยเฉพาะอย่างยิ่งค าสั่งปิดสถานที่ของจังหวดัสมุทรสาคร ยังส่งผลกระทบต่ออตัราค่าเช่าต่อตารางเมตรของ 
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Porto Chino ดว้ย โดยอตัราค่าเช่าทางตรงของ Porto Chino โดยรวมลดลงอย่างมีนยัส าคญั อยู่ที่ 569 บาทต่อตารางเมตร ในเดือน 
ธันวาคม 2564 ซึ่งลดลงจากประมาณ 671 บาทต่อตารางเมตร ในช่วง AIMCG เขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เป็นครัง้แรก ซึ่ง
คิดเป็นสดัส่วนการลดลงประมาณรอ้ยละ 15.16 

ทัง้นี ้จากปัญหาดงักล่าว ตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้มา AIM ไดเ้ล็งเห็นถึงปัญหาและด าเนินการติดตามทวงถามให ้DLA ช าระค่า
เช่าและค่าเช่าส่วนต่างของ Porto Chino ที่คา้งช าระมาโดยตลอด และไดท้ าการเจรจากบั DLA อย่างต่อเนื่อง จนกระทั่ง DLA ไดแ้จง้
ความประสงคข์อเสนอแผนการปรับโครงสรา้งหนีข้อง Porto Chino ตามจดหมายลงวันที่ 15 มีนาคม 2565 (รายละเอียดตามขอ้ 
2.4.2.) 

 
2.1.2. ความจ าเป็นในการขอปรับโครงสร้างหนีข้อง UD Town 
สืบเนื่องจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19 ในระลอกต่างๆ ซึ่งยงัคงด าเนินอยู่อย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจบุนั เป็น

ผลใหก้ารประกอบกิจการของรา้นคา้ประเภทต่างๆ ใน UD Town ไดร้บัผลกระทบจากการถกูสั่งปิดสถานที่หรือการจ ากดัเวลาการเปิด
ใหบ้รกิารตามประกาศและมาตรการของภาครฐัที่เก่ียวขอ้ง ในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 เมษายน 2563 เป็นตน้มา และเมื่อมีการผ่อน
คลายใหส้ามารถเปิดด าเนินกิจการได ้ก็จะตอ้งด าเนินการเพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรการทางสาธารณสขุต่างๆ ซึ่งรวมถึงมาตรการในการ
เวน้ระยะห่างทางสงัคม ประกอบกบัพฤติกรรมผูใ้ชบ้รกิารภายใตส้ถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 จึงมีจ านวนผูใ้ชบ้รกิารใน 
UD Town ลดลง ทัง้นี ้จากขอ้มลูการช าระเงินของ UPL จะเห็นไดว้่า UPL ซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกั และเป็นผูใ้หเ้ช่าของ UD Town ไม่สามารถ
ช าระค่าตอบแทนให้กับกองทรัสต์ ในช่วงที่ COVID-19 มีการระบาดอย่างรุนแรงในพืน้ที่จังหวัดอุดรธานี โดยเกิดขึน้ในช่วงเดือน 
มีนาคม 2563 พฤษภาคม 2563 - กรกฎาคม 2563 เดือนกันยายน 2563 เดือน มกราคม 2564- เมษายน 2564 และเดือน ตุลาคม 
2564 อย่างไรก็ดี ในระหว่างปี 2563 -2564 COVID-19 ส่งผลใหค้วามสามารถในการช าระค่าเช่าของ UPL ลดลงอย่างมีนยัส าคญั ท า
ใหห้นีสิ้นคงคา้งระหว่างกองทรสัตก์ับ UPL เท่ากับ 78.96 ลา้นบาท ในเดือน ธันวาคม 2564 นอกจากนี ้COVID-19 และนโยบายของ
ภาครฐั โดยเฉพาะอย่างยิ่งค าสั่งปิดสถานที่ของจงัหวดัอุดรธานี ยงัผลกระทบต่ออตัราค่าเช่าต่อตารางเมตรของ UD Town ดว้ย โดย
อัตราค่าเช่าของ UD Town โดยรวมก็ลดลงอย่างมีนัยส าคัญอยู่ที่ 575 บาทต่อตารางเมตร ในเดือน ธันวาคม 2564 ซึ่งลดลงจาก
ประมาณ 775 บาทต่อตารางเมตร ในช่วง AIMCG เขา้จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์ เป็นครัง้แรก ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนการลดลง
ประมาณรอ้ยละ 25.85 

ทัง้นี ้จากปัญหาดงักล่าว ตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้มา AIM ไดเ้ล็งเห็นถึงปัญหาและด าเนินการติดตามทวงถามให ้UPL ช าระค่า
เช่าและค่าเช่าส่วนต่างของ UD Town ที่คา้งช าระมาโดยตลอด และไดท้ าการเจรจากับ UPL อย่างต่อเนื่อง จนกระทั่ง UPL ไดแ้จง้
ความประสงคข์อเสนอแผนการปรบัโครงสรา้งหนีข้อง UD Town ตามจดหมายลงวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2565 (รายละเอียดตามขอ้ 
2.4.3.) 

 
2.2. วันทีท่ าการปรับโครงสร้างหนี ้

ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์รวมถึงคู่สญัญาไดเ้ขา้ท าสญัญาและเงื่อนไข และ/
หรือ ด าเนินการใดๆ เรียบรอ้ยแลว้ 

 
2.3. คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้อง และ ความสัมพันธก์ับกองทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์

ในการที่กองทรสัต ์จะตอบรบัขอ้เสนอของ DLA และ/หรือ UPL และเขา้ท าสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีก้ับ DLA และ UPL นัน้ 
DLA และ UPL ไม่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามกฎหมายและกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง  
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2.4. ลักษณะทั่วไปของการปรับโครงสร้างหนี ้ 
กองทรัสต์ จะตอบรับข้อเสนอของ DLA และ/หรือ UPL และเข้าท าสัญญาปรับโครงสรา้งหนี ้กับ DLA และ UPL โดยมี

รายละเอียดดงันี:้ 
 
2.4.1. สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจดัหารายไดข้องกองทรัสต ์
ตามที่กองทรสัต ์ไดล้งทุนใน Porto Chino และ UD Town กองทรสัต ์ไดจ้ดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวโดยการ

น าทรพัยสิ์นหลักออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ และกองทรสัต ์ไดใ้หเ้ช่าพืน้ที่บางส่วนแก่ DLA และ UPL ซึ่งเป็นเจา้ของโครงการเดิมใน
ทรพัยสิ์น ทัง้นี ้เพื่อความเขา้ใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินขอสรุปรายได้ของกองทรสัต ์ตามรูปแบบของสญัญาซึ่งเป็น
สญัญาที่ Porto Chino และ UD Town มีลกัษณะคลา้ยคลงึกนัโดยหากพิจารณาสญัญาระหว่างกองทรสัต ์กบัผูเ้ช่าหลกัคือ DLA และ 
UPL จะสามารถแบ่งสญัญาออกไดเ้ป็น 3 ส่วน ตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

1. สญัญาเช่าพืน้ท่ี (“Leaseback”) 
การใหเ้ช่าพืน้ที่ในส่วนพืน้ที่เช่ากลบั อาทิ พืน้ที่เช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ที่เช่าที่มีสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือ
พืน้ที่ที่ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพื่อการประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย 
ตลาดนัด ศูนยอ์าหาร รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีการเปล่ียนแปลงของสญัญาเช่าอย่างรวดเร็วโดยสัญญาเช่าพืน้ที่
ดังกล่าวจะมีระยะเวลา 3 ปีนับตัง้แต่วนัที่กองทรสัต ์เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก และใหสิ้ทธิกองทรสัต ์ในการ
เรียกใหคู้่สญัญาต่ออายสุญัญาต่อไปอีกจนสิน้สดุระยะเวลาการลงทุน  โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเป็นไปตามสญัญา
เช่าพืน้ท่ี ซึ่งเป็นสญัญาเช่าพืน้ท่ีปกติ มีรายละเอียดสญัญาเหมือนสญัญาเช่าพืน้ท่ีระหว่างกองทรสัต ์กบัผูเ้ช่ารายอื่น  

2. สญัญากระท าการ (“Fill-in”) 
การใหเ้ช่าพืน้ท่ีในส่วนท่ีไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัท่ีกองทรสัต ์ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรกใหแ้ก่ DLA และ UPL เป็นระยะเวลา 
5  ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรสัต ์เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลักครัง้แรก ในลักษณะของสัญญาเช่า มีก าหนดระยะเวลา 3 ปี 
นับตั้งแต่วันที่กองทรสัต์ เข้าลงทุน และ DLA และ UPL ให้ค ามั่นว่าจะต่ออายุการเช่าอีก 2 ปี โดยมีข้อก าหนดและ
เงื่อนไขเป็นไปตามสัญญาเช่าพืน้ที่ตามสัญญาตกลงกระท าการ ซึ่งเป็นสัญญาที่ท าขึน้เพื่อให้กองทรัสต ์มีรายได้
สม ่าเสมอ ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถไดร้บัเงินปันผลอย่างต่อเนื่อง โดยก าหนดใหผู้เ้ช่าหลกั (DLA และ UPL) ตอ้งมี
หนา้ที่เช่ากลบัในราคาที่ตกลงกนัไวล่้วงหนา้หากพืน้ท่ีดงักล่าวไม่มีผูเ้ช่ารายอื่นตอ้งการเช่าพืน้ท่ี  

3. สญัญาแนบทา้ย (“Top-up”) 
ในการลงทุนของกองทรสัต ์DLA และ UPL ไดจ้ัดท าขอ้ตกลงเก่ียวการลงทุนของกองทรสัต ์ซึ่งประกอบดว้ยขอ้ตกลง
เก่ียวกับมาตรการลดความเส่ียงในการสญูเสียรายไดค้่าเช่าและค่าบริการของกองทรสัต ์โดยตกลงช าระค่าส่วนที่ขาด
จากค่าเช่าที่คาดการณใ์หแ้ก่กองทรสัต ์(ค่าเช่าส่วนต่าง) ในระยะเวลา 5 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรสัต ์เขา้ลงทุน โดยมี
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาแนบทา้ย ซึ่งเป็นสญัญาที่ท าขึน้เพื่อใหก้องทรสัต ์มีรายไดส้ม ่าเสมอ ท าใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตส์ามารถไดร้บัเงินปันผลอย่างต่อเนื่อง โดยการปิดความเส่ียงของกองทรสัต ์จากรายไดท้ี่ผูเ้ช่าหลัก (DLA 
และ UPL) ตอ้ง จ่ายเพิ่มใหก้องทรสัต ์หากรายไดร้วมของ Porto Chino หรือ UD Town ต ่ากว่าที่กองทรสัต ์คาดว่าจะ
ไดร้บั  
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    หมายเหต:ุ 1/ สญัญาเช่าพืน้ที่ (Leaseback) 
    2/ สญัญากระท าการ (Fill-in) 
    3/ สญัญาแนบทา้ย (Top-up) 

 
สญัญาทัง้ 3 สญัญาท างานสอดคลอ้งกันเพื่อใหก้องทรสัต ์ไดป้ระโยชนส์งูสดุ โดยปกติกองทรสัต ์จะมีผูเ้ช่าที่เป็นผูเ้ช่าทั่วไป 

ซึ่งหากพืน้ท่ีการเช่าของผูเ้ช่าทั่วไปว่างลงผูเ้ช่าหลกัตอ้งท าการเช่าแทน (Fill-in) ในราคาที่กองทรสัต ์และผูเ้ช่าหลกัตกลงกนัไวโ้ดยผูเ้ช่า
หลกัสามารถน าพืน้ที่ดงักล่าวไปปล่อยเช่าช่วงได ้นอกจากนี ้ผูเ้ช่าหลกัจะมีการเช่าพืน้ที่กลบัไปเพื่อบริหารโดยเฉพาะพืน้ที่เช่าที่เป็น
รา้นคา้ขนาดเล็ก และเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) (Leaseback) อย่างไรก็ดี หากรายไดข้องโครงการนัน้ๆ ไม่ถึงตามที่ผูเ้ช่า
หลกัประมาณการไวก้บักองทรสัต ์ผูเ้ช่าหลกัจ าเป็นตอ้งจ่ายค่าเช่าเพิ่มเติม (Top-up) เพื่อใหก้องทรสัต ์ไดร้ายไดต้ามประมาณการ  

 
2.4.2. สรุปสาระส าคัญของข้อเสนอการปรับโครงสร้างหนีก้บั DLA 

 
ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
1.  ยอดหนีค้งคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

จ านวน 46.67 ลา้นบาท 
- DLA ขอเสนอช าระหนีค้งคา้งส่วนหนึ่งโดยการให้กองทรสัต ์ เช่าที่ดินและอาคาร 
Porto Chino เพิ่มเป็นระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วนัที่สญัญาเช่าที่ดินและอาคารเดิม
สิน้สดุ (ในวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592) โดยที่กองทรสัต ์ไม่ตอ้งช าระค่าเช่าและค่าใชจ้่าย
ใดๆ ส าหรบัระยะเวลาการเช่าเพิ่มเติมดังกล่าว โดยถือเป็นการตี ใชห้นีค้งคา้งของ 
DLA จ านวน 32.00 ลา้นบาท ซึ่งเป็นจ านวนเท่ากับราคาประเมินสิทธิการเช่าที่ต  ่า
กว่าจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 2 ราย ที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
และหนีค้งคา้งของ DLA จ านวน 32.00 ลา้นบาท ดงักล่าวจะระงับไปเม่ือกองทรสัต ์
ไดเ้ขา้ท าสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง และ/หรือ ด าเนินการใดๆ เพื่อให้กองทรสัต ์เช่า
ที่ดินและอาคาร Porto Chino ตามขอ้เสนอดังกล่าว เพื่อให้กองทรสัต ์มีสิทธิต่างๆ 
และสามารถลงทุนและจัดหาผลประโยชนใ์นโครงการไดใ้นลักษณะที่กองทรสัตไ์ด้
ลงทนุและจดัหาผลประโยชนใ์นโครงการอยู่ในปัจจบุนั  
- ส าหรับหนี ้คงค้างของ DLA ส่วนที่ เหลือ จ านวน  14.67 ล้านบาท DLA ขอให้
กองทรสัต ์ปลดหนีค้งคา้งส่วนที่เหลือดังกล่าว เม่ือ DLA ไดช้ าระค่าเช่าและค่าเช่า
ส่วนต่าง Porto Chino ตามขอ้ 2. อย่างถกูตอ้งครบถว้น  
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ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ DLA ผิดนัดหรือมิได้ช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง Porto 
Chino อย่างถกูตอ้งครบถว้น ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด DLA ยินยอมใหก้องทรสัต ์เรียก
ให ้DLA ช าระหนีค้งคา้งของ DLA ส่วนที่เหลือ จ านวน 14.67 ลา้นบาทไดท้นัที  

2. ค่าเช่าภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ที่ รวมถึงค่าเช่า
ส่วนตา่ง Porto Chino ตามขอ้ตกลงเกี่ยวกบั
การลงทนุของกองทรสัต ์ที่มีก าหนดช าระ
ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565  

DLA ขอเสนอผ่อนผนัเกี่ยวกบัการช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่างดงักล่าว ดงัต่อไปนี  ้
ค่าเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ DLA: 
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 4 กรกฎาคม 2567  

DLA ขอช าระค่าเช่าในอตัรา 1.5 ลา้นบาทต่อเดือน 
หมายเหต ุจะใชจ้ านวนค่าเช่าท่ีช าระตามขอ้นีใ้นการค านวณค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino 
ตามตารางดา้นล่าง 

- ตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2567 เป็นตน้ไป 
DLA จะช าระค่าเช่าตามอตัราในสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ DLA 

ค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ตามขอ้ตกลงเกี่ยวกับการลงทุนของกองทรสัต  ์(Top-
up): 
- ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565  

DLA ขอหยุดพักช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ที่จะเกิดขึน้และถึงก าหนด
ในช่วงระยะเวลานี ้และ DLA จะขอเริ่มช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ส าหรบั
ระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนที่จะไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่งช าระเป็น
รายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจนครบเต็มจ านวน เริ่มตน้ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2566  

- วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง 4 กรกฎาคม 2567  
DLA จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ส าหรบัระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนที่
จะไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่งช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด 
จนครบเต็มจ านวน โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที  

3. อ่ืนๆ  -  DLA ตกลงจะไม่อา้งเหตุสุดวิสยั และ/หรือ เหตุอ่ืนใดอนัเกี่ยวกับหรือเนื่องมาจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 หรือเหตุใดๆ เพื่อขอผ่อนผันหรือไม่
ปฏิบัติตามหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ตามขอ้เสนอ
ดงักล่าวอีก 
-  ในการนี ้DLA ตกลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวเนื่องกับการด าเนินการตาม
ขอ้เสนอของ DLA ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการจดัประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และค่าที่ปรึกษาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นในการ
ด าเนินการจดัประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดว้ย ไม่ว่าผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติ
อนมุตัิการด าเนินการต่างๆ ตามขอ้เสนอของ DLA หรือไม่ 

หมายเหต:ุ 1/ ก าหนดระยะเวลาและวิธีการช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino และเง่ือนไขอ่ืนๆ นอกเหนือจากขอ้เสนอตามตารางขา้งตน้ ใหย้งัคง
เป็นไปตามที่ก าหนดในขอ้ตกลงเกี่ยวกับการลงทนุของกองทรสัต ์ใน Porto Chino ทัง้นี ้ภาระหนีค้งคา้งสทุธิ ณ วนัที่ปรบัโครงสรา้งหนีจ้ะเท่ากบั 
46.67 ลา้นบาท (จากยอดหนีค้งคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564)  

 ที่มา: ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 
 ทัง้นี ้ส าหรบัขอ้เสนอของ DLA ที่เสนอขอช าระหนีค้งคา้งส่วนหนึ่งโดยการใหก้องทรสัต ์เช่าที่ดินและอาคาร Porto Chino เป็น
ระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาเช่าที่ดินและอาคารสิน้สดุ โดยกองทรสัต ์ไม่ตอ้งช าระค่าเช่าและค่าใชจ้่ายใดๆ ส าหรบัระยะเวลา
การเช่าเพิ่มเติมดงักล่าวถือว่าเป็นการตีใชห้นีค้งคา้งของ DLA ตามที่กล่าวขา้งตน้ (“สิทธิการเช่าเพิ่มเติมในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่”) ซึ่ง
ขอ้เสนอดงักล่าว เก่ียวขอ้งกับการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และอาจพิจารณาไดว้่าน าไปสู่การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไดจ้ดัใหม้ีบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 2 ราย ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสินที่ไดร้บัความ
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เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั (“SIM”) และ บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ 
จ ากัด (“GRAND”) เพื่อประเมินมลูค่าสิทธิการเช่าเพิ่มเติมใน Porto Chino ดงักล่าว โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรยัสินทัง้ 2 รายเลือกใชว้ิธี
คิดลดจากรายได ้(Income Approach) ในการประเมินมลูค่า ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 
 

รายละเอียด SIM GRAND 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 27.51 ปี (สิน้สดุ 4 กรกฎาคม 2592) 27.51 ปี (สิน้สดุ 4 กรกฎาคม 2592) 
ระยะเวลาทีป่ระเมิน 5 ปี นบัจาก 4 กรกฎาคม 2592 5 ปี นบัจาก 4 กรกฎาคม 2592 
วันทีป่ระเมิน 28 ธันวาคม 2564 28 ธันวาคม 2564 
มูลค่าทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ณ 1 
มกราคม 2565 

32,000,000 บาท 37,000,000 บาท 

สมมติฐานการประมาณการทีส่ าคัญ   
อัตราการเช่าพืน้ที ่ พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อยเช่า 

ปีที่ 1 - 3: 98% 
ปีที่ 4 -10: 95%  
ปีที่ 11 - 15: 92% 
ปีที่ 16 - 20: 89% 
ปีที่ 21 - 25: 85% 
ปีที่ 26 – สิน้สดุการคาดการณ:์ 80% 
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์: 100% 

รา้นคา้ (Shop) 
ปีที่ 1-3: 97% 
ปีที่ 4 - สิน้สดุการคาดการณ ์: 80% 
รา้นคา้ (Kiosk) 
ปีที่ 1: 90% 
ปีที่ 2-3: 95% 
ปีที่ 4 - สิน้สดุการคาดการณ ์: 80% 
รา้นคา้ (GP) 
ปีที่ 1-3: 97% 
ปีที่ 4 - สิน้สดุการคาดการณ ์: 90% 
พืน้ที่เช่ากลบั ( Lease Back) 
ปีที่ 1 - สิน้สดุการคาดการณ:์ 100% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่า รา้นคา้ (Shop) 
ปรบัขึน้ 10.0% ทกุๆ 3 ปี  
รา้นคา้ (Kiosk) 
ปรบัขึน้ 10.0% ทกุๆ 3 ปี  
Cark Park 
ปรบัขึน้ 10.0% ทกุๆ 3 ปี  
รา้นคา้ (GP) 
ปรบัขึน้ 2.0% ต่อปี  
พืน้ที่เช่ากลบั ( Lease Back) 
อตัราค่าเช่าเป็นไปตามสญัญา โดยปรบัขึน้ 2.25% 
ทกุปี  

รา้นคา้ (Shop) 
ปรบัขึน้ 3.0% ต่อปี  
รา้นคา้ (Kiosk) 
ปรบัขึน้ 3.0% ต่อปี  
รา้นคา้ (GP) 
ปรบัขึน้ 2.0% ต่อปี  
พืน้ที่เช่ากลบั ( Lease Back) 
อตัราค่าเช่าเป็นไปตามสญัญา โดยปรบัขึน้ 2.25% 
ทกุปี  

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษา 

- ค่าส่วนกลาง 3 บาท/ตร.ม./เดือน  ในปีที่ 1 ปรบั
ขึน้ 10.0% ทกุ 3 ปี 

- ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commision) 1.8%
จากรายรบัค่าเช่าพืน้ที่ (เฉพาะส่วนทีป่ล่อยเพ่ิม
ได)้ 

- ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property 
Management Fee) 16.48 ลา้นบาท ในปีที่ 1 
ปรบัขึน้ 1.5% ต่อปี 

- ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ 1.0% ของรายไดท้ัง้หมด 

- ค่าส่วนกลาง 3 บาท/ตร.ม./เดือน ในปีที่ 1 ปรบั
ขึน้ 10.0% ทกุ 3 ปี 

- ค่าประกนัภยั 0.17 ลา้นบาท ในปีที่ 1 ปรบัขึน้ 
2.5% ต่อปี 

- ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commision) 1.0 
เดือนของ 20% จากค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ 0.5 
เดือนของ 80% จากค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ 
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รายละเอียด SIM GRAND 
- ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property 

Management Fee) 16.60 ลา้นบาท ในปีที่ 1 
ปรบัขึน้ 1.5% ต่อปี 

- ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ 1.0% ของรายไดท้ัง้หมด 
อัตราคิดลด (Discount Rate) รอ้ยละ 10.5 รอ้ยละ 10.0 
เงินส ารองส าหรับการปรับปรุงอาคาร
ในอนาคต 

รอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม รอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม 

 
2.4.3. สรุปสาระส าคัญของข้อเสนอการปรับโครงสร้างหนีก้บั UPL 

 
ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
1.  ยอดหนีค้งคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

จ านวน 78.96 ลา้นบาท 
 

UPL ขอใหก้องทรสัต ์ลดยอดหนีด้งักล่าวโดยการปลดหนีใ้หแ้ก่ UPL จ านวน 44.92 
ลา้นบาท ต่อเม่ือ UPL ไดด้  าเนินการช าระหนีค้งคา้งของ UPL ตามขอ้ 1. และค่าเช่า
และค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามข้อ 2. ของข้อเสนอของ UPL อย่างถูกต้อง
ครบถว้นแลว้ และกองทรสัต ์ไดพ้ิจารณาแลว้เห็นว่า UPL ไดป้ฏิบตัิตามหนา้ที่ตาม
ขอ้เสนอของ UPL อย่างถกูตอ้งครบถว้น 
ทัง้นี ้ไม่ว่ากองทรสัต ์จะพิจารณาอนมุตัิปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งใหแ้ก่ UPL หรือไม่ 
UPL ขอเสนอจะช าระหนีค้งคา้งของ UPL ดงัต่อไปนี ้ 
- วนัที่ 1 มิถนุายน 2565 ถึง 31 พฤษภาคม 2566  

UPL ขอช าระในอตัรา 1.00 ลา้นบาทต่อเดือน 
- วนัที่ 1 มิถนุายน 2566 ถึง 31 พฤษภาคม 2567  

UPL ขอช าระในอตัรา 1.05 ลา้นบาทต่อเดือน ในเดือนมิถนุายน และในเดือนต่อไป
จะช าระเพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 5 จากเดือนก่อนหนา้ 

- วนัที่ 1 มิถนุายน 2567 ถึง 31 พฤษภาคม 2568 
UPL ขอแบ่งช าระยอดหนีค้งคา้งทัง้หมดที่คงเหลืออยู่ ณ วันที่ 1 มิถุนายน 2567 
เป็น 12 งวดเท่าๆ กนั 
ทัง้นี ้จ านวนยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ดงักล่าวจะขึน้อยู่กับว่ากองทรสัต ์พิจารณา
อนุมตัิปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งใหแ้ก่ UPL หรือไม่ กล่าวคือ ในกรณีที่กองทรสัต ์
พิจารณาอนุมัติปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งให้แก่ UPL ตามที่ UPL เสนอข้างตน้ 
และ UPL ไดช้ าระหนีค้งคา้งของ UPL ตามขอ้เสนอของ UPL ขา้งตน้อย่างถูกตอ้ง
ครบถ้วนจนถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2567 ในกรณีดังกล่าว ส่วนลดหนีค้งคา้งที่ 
UPL ไดร้บัอนุมตัิจากกองทรสัต ์จะถูกน ามาหกัลบกบัยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ ณ 
วันที่ 1 มิถุนายน 2567 และ UPL จะแบ่งช าระยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่เป็น 12 
งวดเท่าๆ กนัตามที่กล่าวขา้งตน้   
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัต ์มิไดพ้ิจารณาอนุมตัิปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งของ 
UPL ตามที่ UPL เสนอ UPL ยินดีช าระหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ ณ วันที่ 1 มิถุนายน 
2567 เต็มจ านวนโดยไม่มีการหกัลบจ านวนเงินใดๆ ทั้งสิน้ โดยขอแบ่งช าระยอด
หนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ดงักล่าวเป็น 12 งวดเท่าๆ กนัตามที่กล่าวขา้งตน้ 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ UPL ผิดนัดหรือมิไดช้ าระหนีค้งคา้งของ UPL ตามขอ้ 1. และ/
หรือ ค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง UD Town อย่างถกูตอ้งครบถว้น ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวด
ใด UPL ยินยอมใหก้องทรสัต ์เรียกให ้UPL ช าระหนีค้งคา้งของ UPL ที่ยงัไม่ไดช้ าระ 
ซึ่งรวมถึงส่วนลดหนีค้งคา้งไดท้ันที โดยใหห้นีค้งคา้งของ UPL ที่ยังไม่ไดช้ าระ ซึ่ง
รวมถึงส่วนลดหนีค้งคา้งดงักล่าวถึงก าหนดช าระทนัทีที่ UPL ผิดนัดช าระหนีค้งคา้ง
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ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
ของ UPL ตามขอ้ 1. และ/หรือ ค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามขอ้ 2. โดยที่
กองทรสัต ์ไม่ตอ้งทวงถามอีก  

2. ค่าเช่าภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL รวมถึง
ค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามขอ้ตกลง
เกี่ยวกบัการลงทนุของกองทรสัต ์ที่มีก าหนด
ช าระตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565  

ค่าเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL:  
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 4 กรกฏาคม 2567 

UPL จะขอช าระในอัตราเท่ากับจ านวนที่ UPL สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า
รายย่อยในโครงการได ้
หมายเหต ุจะใชจ้ านวนค่าเช่าที่ช  าระตามขอ้นีใ้นการค านวณค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามตาราง
ดา้นล่าง 

- วนัที่ 5 กรกฏาคม 2567 
UPL ตกลงช าระค่าเช่าตามอตัราในสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL  

ค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามข้อตกลงเกี่ยวกับการลงทุนของกองทรัสต ์ใน UD 
Town (Top-up):  
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565  

UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนทีจ่ะ
ไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอเลื่อนการช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ในแต่ละ
งวดเป็นระยะเวลา 12 เดือน และขอแบ่งช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ในแต่ละ
งวดเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจนครบเต็มจ านวน เริ่มตน้ตั้งแต่วนัที่ 1 
มกราคม 2566 กล่าวคือ UPL จะขอช าระตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน มกราคม 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
มกราคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับเดือน กุมภาพันธ์ 2565 ขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวนัที่ 1 
กมุภาพนัธ ์2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน มีนาคม 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
มีนาคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน เมษายน 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
เมษายน 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับเดือน พฤษภาคม 2565 ขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวนัที่ 1 
พฤษภาคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน มิถนุายน 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
มิถนุายน 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับเดือน กรกฏาคม 2565 ขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวนัที่ 1 
กรกฏาคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน สิงหาคม 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
สิงหาคม 2566  
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ล าดับ รายการ เง่ือนไข1/ 
- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน กนัยายน 2565 ขอแบ่งช าระ

เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
กนัยายน 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน ตุลาคม 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
ตลุาคม 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน พฤศจิกายน 2565 ขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวนัที่ 1 
พฤศจิกายน 2566  

- ยอดค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัเดือน ธันวาคม 2565 ขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด โดยเริ่มช าระงวดแรกในวันที่ 1 
ธันวาคม 2566  

- วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 
UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนทีจ่ะ
ไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่งช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจน
ครบเต็มจ านวน โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที  

- วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึง 4 กรกฏาคม 2567  
UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัระยะเวลาดงักล่าวตามจ านวนทีจ่ะ
ไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่งช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 29 งวดจน
ครบเต็มจ านวน โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที  

3. อ่ืนๆ  -  UPL ตกลงจะไม่อา้งเหตุสุดวิสยั และ/หรือ เหตุอ่ืนใดอนัเกี่ยวกับหรือเนื่องมาจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 หรือเหตุใดๆ เพื่อขอผ่อนผันหรือไม่
ปฏิบัติตามหน้าที่ในการช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามข้อเสนอ
ดงักล่าวอีก 
-  ในการนี ้UPL ตกลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวเนื่องกบัการด าเนินการตาม
ขอ้เสนอของ UPL ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการจดัประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และค่าที่ปรึกษาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นในการ
ด าเนินการจดัประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดว้ย ไม่ว่าผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติ
อนมุตัิการด าเนินการต่างๆ ตามขอ้เสนอของ UPL หรือไม่ 

หมายเหตุ: 1/ ก าหนดระยะเวลาและวิธีการช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town และเงื่อนไขอ่ืนๆ นอกเหนือจากขอ้เสนอตามตารางขา้งตน้ ใหย้งัคง
เป็นไปตามที่ก าหนดในขอ้ตกลงเกี่ยวกับการลงทุนของกองทรสัต ์ใน UD Town ทัง้นี ้ภาระหนีค้งคา้งสุทธิ ณ วนัที่ปรบัโครงสรา้งหนีจ้ะเท่ากับ 
78.96 ลา้นบาท (จากยอดหนีค้งคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564)  

 ที่มา: ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
2.5. การขออนุมตัิการด าเนินการปรับโครงสร้างหนี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาขอ้เสนอของ DLA และ UPL ประกอบกบัขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามสญัญาเช่าพืน้ท่ี ขอ้ตกลง
เก่ียวกบัการลงทนุของกองทรสัต ์ตลอดจนสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง แลว้เห็นว่าขอ้เสนอของ DLA และ UPL ดงักล่าวเป็นการด าเนินการ
ที่มีนยัส าคญั ทัง้ในดา้นการจดัการกองทรสัต ์การด าเนินธุรกิจ รวมถึงผลตอบแทนของกองทรสัต ์และเห็นว่าเป็นเรื่องที่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ควรเป็นผูพ้ิจารณาตดัสินแนวทางที่จะเป็นประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์อง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงพิจารณาเห็นควรใหน้ าขอ้เสนอ
ของ DLA และ UPL เสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์เพื่อพิจารณาอนุมตัิเก่ียวกับการด าเนินการตามขอ้เสนอของ 
DLA และ UPL ดงักล่าว 
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โดยการด าเนินการในขอ้เสนอของ DLA ตอ้งไดร้บัมติเห็นชอบจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้การนบัคะแนนเสียงของผูม้ีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว บริษัท
จะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ และ 

การด าเนินการในขอ้เสนอของ UPL ซึ่ง UPL ขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตแ์ยกพิจารณาอนุมตัิการลดยอดหนีโ้ดยการปลดหนี ้
ในส่วนลดหนีค้งคา้งออกจากการพิจารณาอนมุตัิขอ้เสนอเก่ียวกบัการช าระคา่เช่าและค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ซึ่งการด าเนินการทัง้ 2 
เรื่องจะตอ้งไดร้บัมติเห็นชอบจากที่ประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน ทั้งนี ้ การนับคะแนนเสียงของผู้มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ และ 

ทัง้นี ้เนื่องจากการเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งในครัง้นี ้ ถือว่าเป็นรายการที่มีผลอย่างมีนยัส าคญั ท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์
น าเสนอรายการดงักล่าวต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่ออนุมตัิการเขา้ท ารายการฯ โดยจะตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยดว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึง ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง โดยการนบัคะแนนเสียง
ของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมด จะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดส่้วนเสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ ทัง้นี ้
จะตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด โดยจ านวนผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด
ของกองทรสัตจ์ึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ 
 

2.6. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกบัข้อเสนอเกี่ยวกบัการช าระค่าเช่า  
คณะกรรมการการบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เห็นควรใหน้ าขอ้เสนอของ DLA และ UPL เสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต ์AIMCG เพื่อพิจารณาอนมุตัิเก่ียวกบัการด าเนินการตามขอ้เสนอของ DLA และ UPL ดงักล่าว  
 

2.7. ความเหน็ของทรัสตีในการปรับโครงสร้างหนี ้
ทรสัตีเห็นว่าการเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตพ์ิจารณาในทั้ง 3 วาระเก่ียวกับขอ้เสนอของ DLA และ UPL ไม่ขัดกับ

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งจึงเห็นควรใหน้ าขอ้เสนอเก่ียวกบัการช าระค่าเช่าโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่และโครงการ 
ยูดี ทาวน ์และขอ้เสนอเก่ียวกบัส่วนลดหนีค้งคา้งโครงการ ยูดี ทาวน ์ดงักล่าว ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดพ้ิจารณา โดยที่สิทธิการ
เช่าเพิ่มเติมในโครงการ พอรโต ้ชิโน่ เป็นระยะเวลา 5 ปีนัน้ ถือเป็นรายการที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ จึง
ขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตโ์ปรดศึกษาขอ้มลูจากสรุปรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ทัง้ 2 รายและ
รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงิน และขอ้มลูอื่นๆ ที่เก่ียวกบัทัง้ 3 วาระ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการเปิดเผยขอ้มลูรายละเอียด
ตามที่ปรากฎในหนงัสือเชิญประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2565  

 
2.8. ประโยนท์ีไ่ด้รับจากการการปรับโครงสร้างหนีใ้นคร้ังนี ้

ประโยชนข์องการปรบัโครงสรา้งหนีร้ะหว่าง กองทรสัต ์และ DLA และ UPL คือการท าใหเ้กิดขอ้สรุปที่เป็นขอ้ตกลงกันทาง
กฎหมาย เพื่อเป็นแนวทางให ้DLA และ UPL ไดป้ฏิบตัิเพื่อรกัษาสมดุลทัง้ในดา้นการแกปั้ญหาภาระหนีค้งคา้งจากขอ้ตกลงกระท า
การ และการด าเนินธุรกิจในแต่ละโครงการต่อไป รวมทัง้จะช่วยใหก้ารวางแผนการท างานและการติดตามหนีข้องกองทรสัต ์มีความ
ชดัเจนและมีประสิทธิภาพสงูขึน้ และยงัเป็นการรกัษาความสมัพนัธอ์นัดีระหว่างกองทรสัต ์และผูเ้ช่าหลกัทัง้ 2 ราย (DLA และ UPL) 
ในการรว่มช่วยกนัแกปั้ญหาจากวิกฤติการณท์ี่เกิดขึน้ในครัง้นี ้
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3. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการปรับโครงสร้างหนีใ้นคร้ังนี ้ 
3.1. ข้อดขีองการปรับโครงสร้างหนี ้ 

3.1.1. ช่วยใหก้ารวางแผนการท างานและการติดตามหนีข้องกองทรัสต ์มีความชดัเจนและมีประสิทธิภาพสูงขึน้ 
และยังเป็นการรักษาความสัมพันธอ์ันดีในการร่วมช่วยกนัแก้ปัญหาจากวิกฤติทีเ่กดิขึน้ในคร้ังนี ้

เนื่องจากภาวะตลาดของพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่ายงัอยู่ในภาวะซบเซาอนัเกิดจาก COVID-19 และการฟ้ืนตวัของตลาดยงัมีความ
ไม่แน่นอน ส่งผลใหค้วามสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าหลกัทัง้ 2 ราย (DLA และ UPL) ลดลงอย่างมีนยัส าคญัในช่วงเวลา 2 ปีที่
ผ่านมา ดงันัน้ การเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีใ้นครัง้นี ้จะช่วยใหก้ารวางแผนการท างานและการติดตามหนีข้องกองทรสัตม์คีวาม
ชดัเจนและมีประสิทธิภาพสงูขึน้ และยงัเป็นการรกัษาความสมัพนัธอ์นัดีในการรว่มช่วยกนัแกปั้ญหาจากวิกฤติที่เกิดขึน้ในครัง้นี ้

 
3.1.2. ท าใหก้องทรัสตม์ีโอกาสในการหารายได้จาก Porto Chino เพิ่มขึน้อีก 5 ปี  
การปรบัโครงสรา้งหนีส้  าหรบั DLA ในครัง้นี ้ถึงแมก้องทรสัต ์จะตอ้งท าการลดหนีจ้  านวน 32 ลา้นบาท เพื่อแลกกับสิทธิใน

การเช่าพืน้ท่ี Porto Chino เพิ่มอีก 5 ปี ซึ่งจากการประมาณการของที่ปรกึษาทางการเงินมลูค่าของการต่อสญัญาเพิ่มอีก 5 ปี มีมลูค่า 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ระหว่าง 25.39 – 35.20 ลา้นบาท ซึ่งใกลเ้คียงกบัมลูค่าที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ SIM และ GRAND ที่ 32.00 – 37.00 ลา้นบาท รายละเอียดตามเอกสารแนบ 1 สรุปประมาณการ
มลูค่าทรพัยสิ์นส่วนเพิ่มของ Porto Chino 

โดยการประมาณการของที่ปรกึษาทางการเงินมีรายละเอียดดงันี:้ 
 

รายละเอียด FA 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 27.51 ปี (สิน้สดุ 4 กรกฎาคม 2592) 
ระยะเวลาทีป่ระเมิน 5 ปี นบัจาก 4 กรกฎาคม 2592 
มูลค่าทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ณ วันที ่1 มกราคม 
2565 25.39 – 35.20 ลา้นบาท 

สมมติฐานการประมาณการทีส่ าคัญ  
อัตราการเช่าพืน้ที ่ พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อยเช่า (Fixed Rent) 

ปีที่ 1: 35% – 50% 
ปีที่ 2: 55% – 70% 
ปีที่ 3 - 4: 65% – 80% 
ปีที่ 5 - สิน้สดุการคาดการณ:์ 75% - 90% 
พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อยเช่า (GP Rent) 
ปีที่ 1 - สิน้สดุการคาดการณ:์ 85% - 100% 
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์(Leaseback) : 
ปีที่ 1 - 3: 75% – 90% 
ปีที่ 4 - สิน้สดุการคาดการณ:์ 100% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่า พืน้ที่คา้ปลีกมีไวเ้พ่ือปล่อยเช่า ในพืน้ทีส่ญัญาระยะยาว 
GP Shop ปรบัขึน้ 1% ทกุปี 
Fixed Rent Shop ปรบัขึน้ 1% ทกุปี 
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์ 
อตัราค่าเช่าเป็นไปตามสญัญา โดยปรบัขึน้ 2.25% ทกุปี 

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา - ค่าส่วนกลาง 3.16 บาท/ตร.ม./เดือน ในปีที่ 1 ปรบัขึน้ 0.56% ทกุปี 
- ค่าประกนัภยั 0.21 ลา้นบาท ในปีที่ 1 ปรบัขึน้ 0.56% ต่อปี 
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รายละเอียด FA 
- ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commision) 1.0 เดือนของ 50% จาก
ค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ 0.5 เดือนของ 50% จากค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ต่อ
สญัญา 3 ปี 

- ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property Management Fee) 17.22 
ลา้นบาท ในปีที่ 1 ปรบัขึน้ 0.56% ทกุปี 

- Management Fee 2.09 % ของรายไดค้่าเช่า ต่อปี 
- Incentive Fee 2.09 % ของก าไรขัน้ตน้ต่อปี 
- ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ 1.0% ของรายไดท้ัง้หมด 

อัตราคิดลด (Discount Rate)1/ รอ้ยละ 7.26% 
เงินส ารองส าหรับการปรับปรุงอาคารในอนาคต รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 

หมายเหตุ: 1/ ที่ปรึกษาทางการเงินค านวณอัตราคิดลดโดยวิธีตน้ทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนัก (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) ตามโครงสรา้งทุนของ AIMCG ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ซึ่งมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อทุนที่ 0.11 และ Beta เฉลี่ยของ AIMCG 
ในช่วงระยะเวลา 2 ปียอ้นหลงั จนถึงวนัที่ 16 มีนาคม 2565 ซึ่งมีค่าเท่ากบั 0.50 

      
ซึ่งจากการประมาณการของที่ปรึกษาทางการเงิน หากกองทรสัตใ์ห ้DLA ตีทรพัยช์ าระหนีโ้ดยการน าสิทธิในการเช่าพืน้ที่ 

Porto Chino เพิ่มอีก 5 ปีเพื่อแลกกบัหนีสิ้นคงคา้งของ DLA จ านวน 32.00 ลา้นบาท อาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีผลก าไร(ขาดทนุ)เพิม่ขึน้
จากการเขา้ท ารายการประมาณ (6.61) – 3.20 ลา้นบาท ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินเพียงประมาณการผลที่อาจจะเกิดขึน้จากการเขา้
ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีซ้ึ่งอาจไม่ตรงกบังบการเงินท่ีตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีของกองทรสัต์ 
 

3.1.3. ท าให้ผู้เช่า หลกัทัง้ 2 รายและกองทรัสต ์มีระยะเวลาเพิ่มขึน้ในการแก้ปัญหา 
เนื่องจากภาวะตลาดของพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่ายงัอยู่ในภาวะซบเซาอนัเกิดจาก COVID-19 และการฟ้ืนตวัของตลาดยงัมีความ

ไม่แน่นอน นอกจากนี ้ความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าหลกัทัง้ 2 ราย (DLA และ UPL) ลดลงอย่างมีนยัส าคญัในช่วงเวลา 2 
ปีที่ผ่านมา ดงันัน้ การเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีใ้นครัง้นี ้นอกจากจะช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถท าประมาณการทางการเงินได้
อย่างมีประสิทธิภาพ ยงัเป็นการช่วยใหผู้เ้ช่าหลกัทัง้ 2 ราย (DLA และ UPL) มีเวลาในการปรบัตวัเพิ่มขึน้ สรา้งแรงจูงใจในการบรหิาร
โครงการ และเพิ่มระยะเวลาในการเขา้ถึงแหล่งเงินทนุใหแ้ก่ผูเ้ช่าหลกัทัง้ 2 ราย ซึ่งน่าจะเป็นผลดีต่อกองทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และผู้
เช่าหลกัทัง้ 2 ราย  

 
3.2. ข้อดอ้ยของการปรับโครงสร้างหนี ้

3.2.1. กองทรัสตอ์าจตอ้งท าการปรับลดหนีค้งค้างบางส่วน  
จากแผนการปรบัโครงสรา้งหนีข้อง DLA และ UPL (รายละเอียดตาม ขอ้ 2.4.2 และ 2.4.3) หากกองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาปรบั

โครงสรา้งหนีต้ามขอ้เสนอของ DLA และ UPL กองทรสัตจ์ะตอ้งท าการปรบัลดหนีค้งคา้งบางส่วนใหก้บั DLA และ UPL โดยกองทรสัต ์
จะตอ้งปรบัลดหนีค้งคา้งจ านวน 46.67 ลา้นบาทใหก้บั DLA เพื่อแลกเปล่ียนกบัการท่ีจะไดต้่อสญัญาเช่าออกไปอีก 5 ปี (มลูค่า 32.00 
ลา้นบาท) และปรบัลดหนีค้งคา้งจ านวน 44.92 ลา้นบาท หากผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นมุตัิการขอลดหนีข้อง UPL  
 

3.2.2. การปรับลดหนีค้งค้าง อาจส่งผลต่องบก าไรขาดทนุของกองทรัสต ์  
หากกองทรสัตป์รบัลดหนีค้งคา้ง จ านวน 14.67 ลา้นบาทใหก้บั DLA และ 44.92 ลา้นบาทใหก้บั UPL การปรบัลดหนีค้งคา้ง

ของ DLA และ UPL มีแนวโนม้ที่อาจส่งผลโดยตรงต่องบก าไรขาดทุนของกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี จ านวนที่แน่นอนของผลกระทบต่องบ
ก าไรขาดทนุของกองทรสัต ์จะขึน้อยู่กบัการประเมินของผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์ 
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3.2.3. กองทรัสตจ์ะไม่ได้รับดอกเบีย้จากยอดคงค้างจากการปรับโครงสร้างหนี ้
เนื่องจากปรบัโครงสรา้งหนีข้อง DLA และ UPL ในครัง้นี ้ไม่มีการระบุถึง ค่าปรบั ดอกเบีย้ หรือค่าสินไหมทดแทนใดๆ อัน

เนื่องมาจากการช าระเงินล่าชา้ของ DLA และ UPL ดงันัน้ หากกองทรสัตเ์ขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้บั DLA และ UPL ในครัง้นี ้
กองทรสัตไ์ม่น่าจะไดร้บัค่าตอบแทนใดๆ นอกเหนือจากที่ระบไุวใ้นสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้ 
 

3.2.4. กองทรัสตไ์ม่มีสทิธิในการเรียกร้องค่าปรับเพิ่มเติม 
หากกองทรสัตเ์ขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้ับ DLA และ/หรือ UPL กองทรสัตม์ีแนวโนม้ที่จะไม่สามารถใชสิ้ทธิในการ

เรียกค่าปรบัเพิ่มเติมอีกในอนาคต ในเหตทุี่ DLA และ UPL ผิดสญัญาในการช าระเงินใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอดีต อย่างไรก็ตาม กองทรสัต์
สามารถเรียกรอ้งค่าปรบัไดใ้นอนาคต หาก DLA และ/หรือ UPL ไม่ปฏิบตัิตามแผนการช าระใหม่ที่ไดเ้สนอมา 

 
3.3. ความเสี่ยงทีอ่าจเกดิขึน้จากการเข้าปรับโครงสร้างหนี ้ 

3.3.1. ความเสี่ยงจากการปรับโครงสร้างหนีไ้ม่เป็นผล 
เนื่องจากการปรบัโครงสรา้งหนีใ้นครัง้นี ้ยงัมีความไม่แน่นอนหลายดา้น ถึงแมว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะอนมุตัิการเขา้ท ารายการ

ปรบัโครงสรา้งหนีก้บัทัง้ DLA และ UPL แต่ผลกระทบจาก COVID-19 ในระยะยาวยงัไม่สามารถประเมินได ้โดยเฉพาะอย่างยิ่งความ
ตอ้งการของพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่า ท าให ้หากในอนาคตความตอ้งการพืน้ท่ีค่าปลีกใหเ้ช่ามีการเปล่ียนแปลงลดลงอย่างมีนยัส าคญั หรือ
เปล่ียนแปลงจากสมมติฐานท่ีที่ปรกึษาทางการเงินตัง้ไว ้อาจท าใหผู้เ้ช่าหลกัทัง้ DLA และ UPL ไม่สามารถช าระค่าเช่า หรือไม่ตอ้งการ
ช าระค่าเช่า ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีไ้ด ้ประกอบกบัความสามารถในการหารายไดข้องผูเ้ช่าหลกัซึ่งยงัมีความไม่แน่นอน 

 

3.3.2. ความเสี่ยงจากปัจจัยภายนอก 
เนื่องจากสถานการณใ์นปัจจบุนัท่ีระดบัมหภาค มีความผนัผวน ทัง้ความขดัแยง้ระหว่างประเทศ ความขดัแยง้ภายในประเทศ 

อัตราเงินเฟ้อ และราคาน า้มันที่เพิ่มสูงขึน้อย่างมีนัยส าคัญ ร่วมทั้งการแข่งขันทางธุรกิจในอนาคต ส่ิงเหลานีอ้าจส่งผลต่อการปรบั
โครงสรา้งหนีใ้นครัง้นี ้

 
3.4. การวิเคราะห ์ความเป็นไปไดข้องแผนการปรับโครงสร้างหนีใ้นคร้ังนีร้ะหว่างกองทรัสต ์กับ DLA 

เพื่อความเขา้ใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินไดท้ าการวิเคราะหค์วามเป็นไปไดใ้นการปรบัโครงสรา้งหนีร้ะหว่าง
กองทรสัต ์กบั DLA เป็น 2 กรณี 

 
3.4.1. กรณีที ่1 ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์มอ่นุมตัิการเข้าท ารายการปรับโครงสร้างหนีก้ับ DLA 
หากผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อนมุตักิารเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้บั DLA จะส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์ดงันี:้ 

 
ล าดับ รายละเอียดตามสัญญา และสมมติฐาน ผลกระทบ 
1.  กองทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินและอาคารเดิม

เพ่ิมเป็นระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร
เดิมสิน้สุด (ในวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592) โดยที่กองทรสัต ์ไม่ตอ้ง
ช าระค่าเช่าและค่าใชจ้่ายใดๆ ส าหรบัระยะเวลาการเช่าเพิ่มเติม
ดงักล่าว 

มูลค่าของกองทรัสต์จะไม่มีการเพิ่มขึน้จากโอกาสในการหา
รายได้ในระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินและ
อาคารเดิมสิน้สดุ (ในวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592) 

2.  ยอดหนีค้งคา้งระหว่างกองทรสัต ์และ DLA ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2564 จ านวน 46.67 ลา้นบาท จะไม่มีการปรบัลด 

ยอดหนี ้คงค้างระหว่างกองทรัสต์ และ DLA ณ วันที่  31 
ธันวาคม 2564 เท่ากบั 46.67 บาท1/2/3/ 
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ล าดับ รายละเอียดตามสัญญา และสมมติฐาน ผลกระทบ 
3.  กองทรสัตอ์าจสามารถคิดดอกเบีย้ส าหรบัการผิดนดัการเติมเงิน

มดัจ าในอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปีของเงินมดัจ าส่วนที่ผูเ้ช่าตอ้ง
น ามาเพิ่มเติม (ส าหรบัหนีส้ินคงคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564) 

หาก DLA ช าระเงินค่าปรบัดงักล่าวจะท าใหก้องทรสัตมี์กระแส
เงินสดเพิ่มขึน้1/2/3/ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัการจา่ยช าระหนีแ้ละดอกเบีย้ที่
กองทรสัตจ์ะไดร้บัช าระจริงจาก DLA 

4.  DLA จะมีภาระอนัเกิดจากสญัญาแนบทา้ยและสญัญากระท า
การ ระหว่างปี 2565 – 2567 เป็นจ านวนเงิน 110.90 ลา้นบาท4/ 

DLA จะตอ้งช าระภาระอนัเกิดจากสญัญาแนบทา้ยและสญัญา
กระท าการ ระหว่างปี 2565 – 2567 เป็นจ านวนเงิน 110.90
ลา้นบาท1/2/3/4/ 

 หมายเหต:ุ 1/ DLA อาจไม่มีสภาพคล่องเพียงพอในการช าระหนีใ้หก้บักองทรสัต ์ตามสญัญาแนบทา้ย และสญัญากระท าการ 
  2/ DLA อาจไม่ใหค้วามรว่มมือในการบริหาร Porto Chino  
  3/ DLA อาจเขา้สู่ภาวะลม้ละลาย และไม่สามารถช าระหนีท้ี่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัตท์ัง้หมดได ้

4/ ที่ปรกึษาทางการเงินก าหนดให ้อตัราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ยในปี 2565 – 2568 เท่ากบั รอ้ยละ 62 – 83 และก าหนดให ้อตัราการเช่า
พืน้ที่เฉลี่ยในปี 2569 ขึน้ไปเท่ากบัรอ้ยละ 88 (อตัราการเติบโตของค่าเช่ารอ้ยละ 1 ต่อปี) 
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จากการวิเคราะหส์มมติฐานกรณีที่ 1 จะเห็นไดว้่าหากผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อนมุตัิการปรบัโครงสรา้งหนีใ้หก้ับ DLA เมื่อสิน้สดุ

สัญญา Fill-in และสัญญา Top-up ใน เดือนมิถุนายน 2567 ที่ปรึกษาทางการเงินคาดว่า DLA จะมีหนีสิ้นคงคา้งกับกองทรสัต ์อยู่
ประมาณ 157.58 ลา้นบาท ซึ่งหนีสิ้นดงักล่าวที่ปรกึษาทางการเงินยงัไม่มีขอ้มลูเพียงพอถึงแหล่งเงินทนุที่ DLA จะสามารถน ามาช าระ
เงินจ านวนดงักล่าวได ้ซึ่งหาก DLA ไม่สามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทนุดงักล่าวในอนาคต อาจส่งผลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี 
ในฐานะตวัแทนผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเขา้สู่ขอ้พิพาททางกฎหมายกบั DLA  

ล ำดับ รำยได้
อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 46.67 46.67 0.162 

ประกนัรายได้ 246.92 60.75% 149.99 0.521 

รวม 293.59 196.67 0.683 

แผนการช าระคนื 0.00 60.75% 0.00 0.000 

ประมาณการรายได้ 136.01 60.75% 82.62 0.287 

มูลคา่ตอ่อายสุญัญา 0.00 86.64% 0.00 0.000 

รวม 136.01 82.62 0.287 

สว่นตา่ง (157.58) (114.04) (0.396)

อัตรำกำรเก็บคืน 46.33% 42.01%

ล ำดับ
มูลค่ำ

ปัจจุบนัสุธิ

อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 46.67 46.67 0.162 

ประกนัรายได้ 217.70 60.75% 132.25 0.459 

รวม 264.37 178.92 0.621 

แผนการช าระคนื 0.00 60.75% 0.00 0.000 

ประมาณการรายได้ 119.29 60.75% 72.47 0.252 

มูลคา่ตอ่อายสุญัญา 0.00 86.64% 0.00 0.000 

รวม 119.29 72.47 0.252 

สว่นตา่ง (145.08) (106.45) (0.370)

อัตรำกำรเก็บคืน 45.12% 40.50%
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รายไดก้องทรัสตใ์นช่วงแผนปรับโครงสรา้งหนี ้

ประกันรายได้

ประมาณการรายได้

แผนการช าระคืน
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ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื

ลา้
นบ

าท

สรุปมูลค่ารายได้ในช่วงแผนปรับโครงสร้างหนี ้

(1 มกราคม 2565 - 4 กรกฏาคม 2567)

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื
หนี้คงคา้ง มูลคา่ตอ่อายสุญัญา หนี้สว่นขาด

217.70 

119.29 119.29 

-

46.67 

-

145.08 

264.37 

119.29 

264.37 

0

50

100

150

200

250

300

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื

ลา้
นบ

าท

สรุปมูลค่ารายได้ปัจจุบันสทุธิในช่วงแผนปรับโครงสร้างหนี ้

(1 มกราคม 2565 - 4 กรกฏาคม 2567)

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื
หนี้คงคา้ง มูลคา่ตอ่อายสุญัญา หนี้สว่นขาด
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ทั้งนี ้ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย ในกรณีที่ 1 ไม่ไดค้  านึงถึงค่าเสียหายทั้งหมดที่กองทรัสตอ์าจจะไดร้บั
เพิ่มเติมหลังจากสิน้สุดกระบวนการทางกฎหมายในการฟ้องรอ้งที่เก่ียวขอ้งกับยอดหนีค้งคา้งที่ DLA จะตอ้งช าระใหก้ับกองทรสัต ์
เนื่องจาก ที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่สามารถประมาณการจ านวนเงินที่เก่ียวขอ้งกับกระบวนการทางกฎหมาย ไม่ว่าจะเป็นยอดหนีค้ง
ค้างที่กองทรัสต์จะได้รับหลังจากสิน้สุดกระบวนการทางกฎหมาย ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวกับที่ปรึกษากฎหมาย และระยะเวลาตาม
กระบวนการทางกฎหมาย 

ในการนี ้หาก DLA ใชข้อ้มูลประมาณการเช่นเดียวกับที่ปรึกษาทางการเงิน และหาก DLA ไม่สามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทุน
จ านวนดงักล่าวได ้อาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อการเป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์อง DLA และอาจส่งผลต่อความสามารถในการหา
รายไดข้อง Porto Chino  
   

3.4.2. กรณีที ่2 ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์นุมัติการเข้าท ารายการปรับโครงสร้างหนีก้ับ DLA 
หากผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นมุตักิารเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้บั DLA จะส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์ดงันี:้ 

 
ล าดับ รายละเอียดตามสัญญา และสมมติฐาน ผลกระทบ 
1.  กองทรสัตต์่ออายุสญัญาเช่าที่ดินและอาคารเดิมออกไปอีก 5 ปี 

นับตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินและอาคารเดิมสิน้สุด (ในวันที่ 4 
กรกฎาคม 2592)  โดยที่กองทรัสต์ไม่ต้องช าระค่าเช่าและ
ค่าใชจ้่ายใดๆ ส าหรบัระยะเวลาการเช่าเพ่ิมเติมดงักล่าว 

มูลค่าของกองทรสัตจ์ะเพิ่มขึน้ 32.00 ลา้นบาท1/ จากโอกาสใน
การหารายไดใ้นระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วนัที่สัญญาเช่าที่ดิน
และอาคารเดิมสิน้สดุ (ในวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592)  

2.  ยอดหนีค้งคา้งระหว่างกองทรสัต ์และ DLA ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2564 จ านวน 46.67 ลา้นบาท จะถูกตีทรพัยช์ าระหนีโ้ดยการต่อ
อายุสญัญาเช่าที่ดินและอาคารเดิมออกไปอีก 5 ปี และการปรบั
ลด 

ยอดหนี ้คงค้างระหว่างกองทรัสต์ และ  DLA ณ วันที่  31 
ธันวาคม 2564 อาจถกูเปลี่ยนเป็นสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนรอการตดั
จ าหน่าย 

3.  DLA จะมีภาระอันเกิดจากสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้ระหว่างปี 
2565 – 2567 เป็นจ านวนเงิน 108.02 ลา้นบาท โดยแบ่งจ่ายตาม
สญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้3/  

ค่าเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ DLA: 
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 4 กรกฎาคม 2567  

DLA ขอช าระค่าเช่าในอตัรา 1.5 ลา้นบาทต่อเดือน 
- ตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2567 เป็นตน้ไป 

DLA จะช าระค่าเช่าตามอัตราในสัญญาเช่าพืน้ที่แก่ DLA 
(ตามปกติ) 

ค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ตามขอ้ตกลงเกี่ยวกับการลงทุน
ของกองทรสัต:์ 
- ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565  

DLA ขอหยุดพักช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ที่จะ
เกิดขึน้และถึงก าหนดในช่วงระยะเวลานี ้และ DLA จะขอเริ่ม
ช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ส าหรบัระยะเวลาดงักล่าว
ตามจ านวนที่จะได้รบัแจ้งจากกองทรัสต ์โดยขอแบ่งช าระ
เป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจนครบเต็มจ านวน 
เร่ิมตน้ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566  

- วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง 4 กรกฎาคม 2567  
DLA จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง Porto Chino ส าหรบัระยะเวลา
ดงักล่าวตามจ านวนที่จะไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวด จนครบเต็มจ านวน 
โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที2/3/ 
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หมายเหต:ุ 1/ อา้งอิงจากราคาประเมินสิทธิการเช่าระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แตว่นัที่สญัญาเช่าทีด่ินและอาคารเดิมสิน้สดุ (ในวนัที่ 4 กรกฎาคม 
2592) โดยยึดตามมลูค่าที่ต  ่ากวา่จากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 2 ราย 
2/ DLA น่าจะมีสภาพคล่องเพียงพอในการช าระหนีใ้หก้บักองทรสัต ์ตามแผนการปรบัโครงสรา้งหนี ้
3/ ที่ปรึกษาทางการเงินก าหนดให ้อตัราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ยในปี 2565 – 2568 เท่ากับ รอ้ยละ 68 – 83 และก าหนดให ้อตัราการเช่า
พืน้ที่เฉลี่ยในปี 2569 ขึน้ไปเท่ากบัรอ้ยละ 88 (อตัราการเติบโตของค่าเช่ารอ้ยละ 1 ต่อปี) 

 

 
  

ล ำดับ รำยได้
อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 46.67 46.67 0.162 

ประกนัรายได้ 246.92 60.75% 149.99 0.521 

รวม 293.59 196.67 0.683 

แผนการช าระคนื 108.02 60.75% 65.62 0.228 

ประมาณการรายได้ 138.90 60.75% 84.38 0.293 

มูลคา่ตอ่อายสุญัญา 32.00 86.64% 27.73 0.096 

รวม 278.92 177.72 0.617 

สว่นตา่ง (14.67) (18.95) (0.066)

อัตรำกำรเก็บคืน 95.00% 90.37%

ล ำดับ
มูลค่ำ

ปัจจุบนัสุธิ

อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 46.67 46.67 0.162 

ประกนัรายได้ 217.70 60.75% 132.25 0.459 

รวม 264.37 178.92 0.621 

แผนการช าระคนื 85.45 60.75% 51.91 0.180 

ประมาณการรายได้ 121.79 60.75% 73.98 0.257 

มูลคา่ตอ่อายสุญัญา 32.00 86.64% 27.73 0.096 

รวม 239.25 153.62 0.533 

สว่นตา่ง (25.13) (25.30) (0.088)

อัตรำกำรเก็บคืน 90.50% 85.86%
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รายไดก้องทรัสตใ์นช่วงแผนปรับโครงสรา้งหนี ้

ประกันรายได้

ประมาณการรายได้

แผนการช าระคืน
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สรุปมูลค่ารายได้ในช่วงแผนปรับโครงสร้างหนี ้

(1 มกราคม 2565 - 4 กรกฏาคม 2567)

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื
หนี้คงคา้ง มูลคา่ตอ่อายสุญัญา หนี้สว่นขาด
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สรุปมูลค่ารายได้ปัจจุบันสทุธิในช่วงแผนปรับโครงสร้างหนี ้

(1 มกราคม 2565 - 4 กรกฏาคม 2567)

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื
หนี้คงคา้ง มูลคา่ตอ่อายสุญัญา หนี้สว่นขาด
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จากการวิเคราะหส์มมติฐานกรณีที่ 2 จะเห็นไดว้่าหากผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมัติการปรบัโครงสรา้งหนีใ้หก้ับ DLA ที่ปรึกษา
ทางการเงินคาดว่า DLA จะมีหนีสิ้นคงคา้งและที่จะเกิดขึน้ในอนาคตกบักองทรสัต ์อยู่ประมาณ 108.02 ลา้นบาท ซึ่งจะถกูทยอยช าระ
คืนตามแผนการปรบัโครงสรา้งหนี ้ 
 ทั้งนี ้ยอดหนีค้งคา้งของ DLA จ านวน 46.67 ลา้นบาท จะถูกตีทรัพยช์ าระหนีต้ามมูลค่าของกองทรัสต ์ที่จะเพิ่มขึน้จาก
โอกาสในการหารายไดใ้นระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินและอาคารเดิมสิน้สุด (ในวันที่ 4 กรกฎาคม 2592) โดยที่
ปรึกษาทางการเงินค านวณมลูค่าสิทธิในการต่อสัญญาเพิ่มเติมอีก 5 ปี ณ วันที่ 1 มกราคม 2565 เท่ากับ 25.39 – 35.20 ลา้นบาท 
จากการค านวณของที่ปรึกษาทางการเงิน ยอดหนีค้งคา้งของ DLA มีมูลค่ามากกว่ามูลค่าประมาณการของการต่อสัญญา Porto 
Chino จ านวน 11.47 – 21.28 ลา้นบาท ซึ่งอาจส่งผลใหง้บก าไรขาดทุนของกองทรสัต ์มีผลก าไร(ขาดทุน)เพิ่มขึน้ (11.47) – (21.28) 
ลา้นบาท ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินเพียงประมาณการผลที่อาจจะเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีซ้ึ่งอาจไม่ตรงกับงบ
การเงินท่ีตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์

ทั้งนี ้หาก DLA สามารถบริหารโครงการไดต้ามที่ไดต้ามสมมติฐานกรณีที่ 2 DLA อาจตอ้งใชเ้งินทุนจากแหล่งเงินทุนที่ไม่
เก่ียวกบั Porto Chino ประมาณ 108.02 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี หากในอนาคตความตอ้งการพืน้ท่ีค่าปลีกใหเ้ชา่มกีารเปล่ียนแปลงลดลง
อย่างมีนยัส าคญั หรือเปล่ียนแปลงจากสมมติฐานที่ที่ปรกึษาทางการเงินตัง้ไว ้อาจท าให ้DLA ไม่สามารถช าระค่าเช่า หรือไม่ตอ้งการ
ช าระค่าเช่า ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีไ้ด ้
 

3.5. การวิเคราะห ์ความเป็นไปไดข้องแผนการปรับโครงสร้างหนีใ้นคร้ังนีร้ะหว่างกองทรัสต ์กับ UPL 
เพื่อความเขา้ใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ที่ปรึกษาทางการเงินไดท้ าการวิเคราะหค์วามเป็นไปไดใ้นการปรบัโครงสรา้งหนีร้ะหว่าง

กองทรสัต ์กบั UPL เป็น 3 กรณี  
 

3.5.1. กรณีที ่1 ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่อนุมัติการเข้าท ารายการปรับโครงสร้างหนีก้ับ UPL 
หากผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อนมุตักิารเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้บั UPL จะส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์ดงันี:้ 

 
ล าดับ รายละเอียดตามสัญญา และสมมติฐาน ผลกระทบ 
1.  ยอดหนีค้งคา้งระหว่างกองทรสัต ์และ UPL ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2564 จ านวน 44.92 ลา้นบาท จะไม่มีการปรบัลด 
ยอดหนีค้งคา้งระหว่างกองทรสัต ์และ UPL ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2564 เท่ากบั 78.96 บาท1/2/3/ 

2.  กองทรสัตอ์าจสามารถคิดดอกเบีย้ส าหรบัการผิดนดัการเติมเงิน
มัดจ าในอัตรารอ้ยละ 7.5 ต่อปีของเงินมัดจ าส่วนที่ผู ้เช่าต้อง
น ามาเพิ่มเติม (ส าหรบัหนีส้ินคงคา้ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564) 

หาก UPL ช าระเงินค่าปรบัดงักล่าวจะท าให้กองทรสัตมี์กระแส
เงินสดเพิ่มขึน้1/2/3/ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับการจ่ายช าระหนีแ้ละดอกเบีย้
ที่เกิดขึน้จริงกบักองทรสัต ์

3.  UPL จะมีภาระอันเกิดจากสัญญาแนบทา้ยและสัญญากระท า
การ ระหว่างปี 2565 – 2567 เป็นจ านวนเงิน 201.55 ลา้นบาท4/  

UPL จะตอ้งช าระภาระอนัเกิดจากสญัญาแนบทา้ยและสญัญา
กระท าการ ระหว่างปี 2565 – 2567 เป็นจ านวนเงิน 201.55 
ลา้นบาท1/2/3/4/ 

 หมายเหต:ุ 1/ UPL อาจไม่มีสภาพคล่องเพียงพอในการช าระหนีใ้หก้บักองทรสัต ์ตามสญัญาแนบทา้ย และสญัญากระท าการ 
  2/ UPL อาจไม่ใหค้วามรว่มมือในการบริหาร UD Town  
  3/ UPL อาจเขา้สู่ภาวะลม้ละลาย และไม่สามารถช าระหนีท้ี่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัตท์ัง้หมดได ้

4/ ที่ปรึกษาทางการเงินก าหนดให ้อตัราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ยในปี 2565 – 2567 เท่ากับ รอ้ยละ 51 – 54 และก าหนดให ้อตัราการเช่า
พืน้ที่เฉลี่ยในปี 2568 ขึน้ไปเท่ากบัรอ้ยละ 97 (อตัราการเติบโตของค่าเช่ารอ้ยละ 1 ต่อปี) 
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 จากการวิเคราะหส์มมติฐานกรณีที่ 1 จะเห็นไดว้่าหากผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อนมุตัิการปรบัโครงสรา้งหนีใ้หก้ับ UPL เมื่อสิน้สดุ
สัญญา Fill-in และสัญญา Top-up ใน เดือนมิถุนายน 2567 ที่ปรึกษาทางการเงินคาดว่า UPL จะมีหนีสิ้นคงคา้งกับกองทรสัต ์อยู่
ประมาณ 280.52 ลา้นบาท ซึ่งหนีสิ้นดงักล่าวที่ปรกึษาทางการเงินยงัไม่มีขอ้มลูเพียงพอถึงแหล่งเงินทนุที่ UPL จะสามารถน ามาช าระ
เงินจ านวนดงักล่าวได ้ซึ่งหาก UPL ไม่สามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทนุดงักล่าวในอนาคต อาจส่งผลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี 
ในฐานะตวัแทนผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเขา้สู่ขอ้พิพาททางกฎหมายกบั UPL  

ทั้งนี ้ผลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย ในกรณีที่ 1 ไม่ไดค้  านึงถึงค่าเสียหายทั้งหมดที่กองทรัสตอ์าจจะไดร้บั
เพิ่มเติมหลังจากสิน้สุดกระบวนการทางกฎหมายในการฟ้องรอ้งที่เก่ียวขอ้งกับยอดหนีค้งคา้งที่ UPL จะตอ้งช าระใหก้ับกองทรสัต ์

ล ำดับ รำยได้
อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 78.96 78.96 0.274 

ประกนัรายได้ 431.78 60.75% 262.29 0.911 

รวม 510.75 341.26 1.185 

แผนการช าระคนื 0.00 60.75% 0.00 0.000 

ประมาณการรายได้ 230.23 60.75% 139.86 0.486 

รวม 230.23 139.86 0.486 

สว่นตา่ง (280.52) (201.40) (0.699)

อัตรำกำรเก็บคืน 45.08% 40.98%

ล ำดับ มูลค่ำปัจจุบนัสุธิ
อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 78.96 78.96 0.274 

ประกนัรายได้ 381.09 60.75% 231.50 0.804 

รวม 460.05 310.46 1.078 

แผนการช าระคนื 0.00 60.75% 0.00 0.000 

ประมาณการรายได้ 203.10 60.75% 123.37 0.428 

รวม 203.10 123.37 0.428 

สว่นตา่ง (256.96) (187.09) (0.650)

อัตรำกำรเก็บคืน 44.15% 39.74%
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รายไดก้องทรัสตใ์นช่วงแผนปรับโครงสรา้งหนี ้

ประกันรายได้

ประมาณการรายได้

แผนการช าระคืน
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ลา้
นบ

าท

สรุปมูลค่ารายได้ในช่วงแผนปรับโครงสร้างหนี ้

(1 มกราคม 2565 - 4 กรกฏาคม 2567)

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื หนี้คงคา้ง หนี้สว่นขาด
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ลา้
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สรุปมูลค่ารายได้ปัจจุบันสทุธิในช่วงแผนปรับโครงสร้างหนี ้

(1 มกราคม 2565 - 4 กรกฏาคม 2567)

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื หนี้คงคา้ง หนี้สว่นขาด
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เนื่องจาก ที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่สามารถประมาณการจ านวนเงินที่เก่ียวขอ้งกับกระบวนการทางกฎหมาย ไม่ว่าจะเป็นยอดหนีค้ง
คา้งที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัหลังจากสิน้สุดกระบวนการทางกฎหมาย ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับที่ปรึกษาทางกฎหมาย และระยะเวลาตาม
กระบวนการทางกฎหมาย 

ในการนี ้หาก UPL ใชข้อ้มูลประมาณการเช่นเดียวกับที่ปรึกษาทางการเงิน และหาก UPL ไม่สามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทุน
จ านวนดงักล่าวได ้อาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อการเป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์อง UPL และอาจส่งผลต่อความสามารถในการหา
รายไดข้อง UD Town 

 

3.5.2. กรณีที ่2 ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ไมอ่นุมตัิการเข้าท ารายการปรับโครงสร้างหนีก้ับ UPL ในวาระ1 แต่อนุมตัิวาระ2 
หากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้บั UPL ในวาระ 1 แต่อนมุตัวิาระ 2 จะส่งผลกระทบต่อ
กองทรสัต ์ดงันี:้ 

 
ล าดับ รายละเอียดตามสัญญา และสมมติฐาน ผลกระทบ 
1.  ยอดหนีค้งคา้งระหว่างกองทรสัต ์และ UPL ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2564 จ านวน 44.92 ลา้นบาท จะไม่มีการปรบัลด 
ยอดหนีค้งคา้งระหว่างกองทรสัต ์และ UPL ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2564 เท่ากบั 78.96 บาท1/2/3/ 

2.  UPL จะตอ้งช าระหนีค้งคา้งตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้เป็น
จ านวนเงิน 78.96 ลา้นบาท โดยแบ่งจ่ายตามสญัญาปรบั
โครงสรา้งหนี ้

- วนัที่ 1 มิถนุายน 2565 ถึง 31 พฤษภาคม 2566  
UPL ขอช าระในอตัรา 1.00 ลา้นบาทต่อเดือน 

- วนัที่ 1 มิถนุายน 2566 ถึง 31 พฤษภาคม 2567  
UPL ขอช าระในอัตรา 1.05 ล้านบาทต่อเดือน  ในเดือน
มิถนุายน และในเดือนต่อไปจะช าระเพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 5 
จากเดือนก่อนหนา้ 

- วนัที่ 1 มิถนุายน 2567 ถึง 31 พฤษภาคม 2568 
UPL ขอแบ่งช าระยอดหนีค้งคา้งทัง้หมดที่คงเหลืออยู่ ณ วนัที่ 
1 มิถนุายน 2567 เป็น 12 งวดเท่าๆ กนั 
ทัง้นี ้จ านวนยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ดงักล่าวจะขึน้อยู่กับว่า
กองทรสัต ์พิจารณาอนุมัติปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งให้แก่ 
UPL หรือไม่ กล่าวคือ ในกรณีที่กองทรสัต ์พิจารณาอนุมัติ
ปลดหนี ้ส่วนลดหนี ้คงค้างให้แก่ UPL ตามที่  UPL เสนอ
ขา้งตน้ และ UPL ไดช้ าระหนีค้งคา้งของ UPL ตามขอ้เสนอ
ของ UPL ข้างต้นอย่างถูกต้องครบถ้วนจนถึงวันที่  31 
พฤษภาคม 2567 ในกรณีดงักล่าว ส่วนลดหนีค้งคา้งที่ UPL 
ไดร้บัอนุมัติจากกองทรสัต ์จะถูกน ามาหกัลบกับยอดหนีค้ง
คา้งที่เหลืออยู่ ณ วันที่ 1 มิถุนายน 2567 และ UPL จะแบ่ง
ช าระยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่เป็น 12 งวดเท่าๆ กันตามที่
กล่าวขา้งตน้   
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัต ์มิไดพ้ิจารณาอนุมตัิปลดหนี ้
ส่วนลดหนี ้คงค้างของ UPL ตามที่ UPL เสนอ UPL ยินดี
ช าระหนี ้คงค้างที่เหลืออยู่ ณ วันที่ 1 มิถุนายน 2567 เต็ม
จ านวนโดยไม่มีการหกัลบจ านวนเงินใดๆ ทัง้สิน้ โดยขอแบ่ง
ช าระยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ดงักล่าวเป็น 12 งวดเท่าๆ กัน
ตามที่กล่าวขา้งตน้1/2/3/ 
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ล าดับ รายละเอียดตามสัญญา และสมมติฐาน ผลกระทบ 
3.  UPL จะมีภาระอนัเกิดจากสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้ระหว่างปี 

2565 – 2567 เป็นจ านวนเงิน 201.55 ลา้นบาท โดยแบ่งจ่าย
ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้4/ 

ค่าเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL:  
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 4 กรกฏาคม 2567 

UPL จะขอช าระในอตัราเท่ากับจ านวนที่ UPL สามารถเรียก
เก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการได ้

- วนัที่ 5 กรกฏาคม 2567 
UPL ตกลงช าระค่าเช่าตามอตัราในสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL  

ค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามขอ้ตกลงเกี่ยวกับการลงทุนของ
กองทรสัต ์ใน UD Town:  
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565  

UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับระยะเวลา
ดังกล่าวตามจ านวนที่จะได้รับแจ้งจากกองทรัสต์ โดยขอ
เลื่อนการช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ในแต่ละงวดเป็น
ระยะเวลา 12 เดือน และขอแบ่งช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD 
Town ในแต่ละงวดเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจน
ครบเต็มจ านวน  

- วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 
UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับระยะเวลา
ดงักล่าวตามจ านวนที่จะไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจนครบเต็มจ านวน 
โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที  

- วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึง 4 กรกฏาคม 2567  
UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัระยะเวลา
ดงักล่าวตามจ านวนที่จะไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 29 งวดจนครบเต็มจ านวน 
โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที1/2/3/4/ 

 หมายเหต:ุ 1/ UPL น่าจะมีสภาพคล่องเพียงพอในการช าระหนีใ้หก้บักองทรสัต ์ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้
  2/ UPL อาจไม่ใหค้วามรว่มมือในการบริหาร UD Town เท่าที่ควร 
  3/ UPL อาจเขา้สู่ภาวะลม้ละลาย และไม่สามารถช าระหนีท้ี่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต ์ไดท้ัง้หมด 

4/ ที่ปรึกษาทางการเงินก าหนดให ้อตัราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ยในปี 2565 – 2567 เท่ากับ รอ้ยละ 51 – 54 และก าหนดให ้อตัราการเช่า
พืน้ที่เฉลี่ยในปี 2568 ขึน้ไปเท่ากบัรอ้ยละ 97 (อตัราการเติบโตของค่าเช่ารอ้ยละ 1 ต่อปี) 
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จากการวิเคราะหส์มมติฐานกรณีที่ 2 จะเห็นไดว้่าหากผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมตัิการปรบัโครงสรา้งหนีใ้หก้บั UPL เพียงวาระ 2 

ที่ปรกึษาทางการเงินคาดว่า UPL จะมีหนีสิ้นคงคา้งและที่จะเกิดขึน้ในอนาคตกับกองทรสัต ์อยู่ประมาณ 280.52 ลา้นบาท ซึ่งจะถกู
ทยอยช าระคืนตามแผนการปรบัโครงสรา้งหนี ้ 

ทัง้นี ้จากสมมติฐานกรณีที่ 2 UPL จะมีภาระหนา้ที่ในการช าระเงินใหก้ับกองทรสัต ์ในช่วงตน้ปี 2568 ถึงประมาณเดือนละ 
17.81 ลา้นบาทต่อเดือน ซึ่งสงูกว่าอตัราปกติที่ UPL จะตอ้งช าระใหก้บักองทรสัต ์ที่ประมาณเดือนละ 2.15 – 13.62 ลา้นบาทต่อเดือน 

ทั้งนี ้หาก UPL สามารถบริหารโครงการไดต้ามที่ไดต้ามสมมติฐานกรณีที่  2 UPL อาจตอ้งใชเ้งินทุนจากแหล่งเงินทุนที่ไม่
เก่ียวกับ UD Town ประมาณ 280.52 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี หากในอนาคตความตอ้งการพืน้ที่ค่าปลีกใหเ้ช่ามีการเปล่ียนแปลงลดลง

ล ำดับ รำยได้
อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 78.96 78.96 0.274 

ประกนัรายได้ 431.78 60.75% 262.29 0.911 

รวม 510.75 341.26 1.185 

แผนการช าระคนื 280.52 60.75% 170.40 0.592 

ประมาณการรายได้ 230.23 60.75% 139.86 0.486 

รวม 510.75 310.26 1.077 

สว่นตา่ง 0.00 (31.00) (0.108)

อัตรำกำรเก็บคืน 100.00% 90.92%

ล ำดับ มูลค่ำปัจจุบนัสุธิ
อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 78.96 78.96 0.274 

ประกนัรายได้ 381.09 60.75% 231.50 0.804 

รวม 460.05 310.46 1.078 

แผนการช าระคนื 221.98 60.75% 134.84 0.468 

ประมาณการรายได้ 203.10 60.75% 123.37 0.428 

รวม 425.07 258.22 0.897 

สว่นตา่ง (34.98) (52.24) (0.181)

อัตรำกำรเก็บคืน 92.40% 83.17%
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รายไดก้องทรัสตใ์นช่วงแผนปรับโครงสรา้งหนี ้

ประกันรายได้
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สรุปมูลค่ารายได้ในช่วงแผนปรับโครงสร้างหนี ้

(1 มกราคม 2565 - 4 กรกฏาคม 2567)

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื หนี้คงคา้ง หนี้สว่นขาด
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ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื หนี้คงคา้ง หนี้สว่นขาด
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อย่างมีนยัส าคญั หรือเปล่ียนแปลงจากสมมติฐานที่ที่ปรกึษาทางการเงินตัง้ไว ้อาจท าให ้UPL ไม่สามารถช าระค่าเช่า หรือไม่ตอ้งการ
ช าระค่าเช่า ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีไ้ด ้ 

 
3.5.3. กรณีที ่3 ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์นุมัติการเข้าท ารายการปรับโครงสร้างหนีก้ับ UPL ในวาระ 1 และ 2 
หากผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นมุตักิารเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้บั UPL ในวาระ 1 และ 2 จะส่งผลกระทบต่อกองทรสัตด์งันี:้ 

 
ล าดับ รายละเอียดตามสัญญา และสมมติฐาน ผลกระทบ 
1.  ยอดหนีค้งคา้งระหว่างกองทรสัต ์และ UPL ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2564 จ านวน 44.92 ลา้นบาท จะมีการปรบัลด 
ยอดหนีค้งคา้งระหว่างกองทรสัต ์และ UPL ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2564 เท่ากบั 34.04 บาท1/ 

2.  UPL จะตอ้งช าระหนีค้งคา้งตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้เป็น
จ านวนเงิน 34.04 ลา้นบาท โดยแบ่งจ่ายตามสญัญาปรบั
โครงสรา้งหนี ้

- วนัที่ 1 มิถนุายน 2565 ถึง 31 พฤษภาคม 2566  
UPL ขอช าระในอตัรา 1.00 ลา้นบาทต่อเดือน 

- วนัที่ 1 มิถนุายน 2566 ถึง 31 พฤษภาคม 2567  
UPL ขอช าระในอัตรา 1.05 ล้านบาทต่อเดือน  ในเดือน
มิถนุายน และในเดือนต่อไปจะช าระเพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 5 
จากเดือนก่อนหนา้ 

- วนัที่ 1 มิถนุายน 2567 ถึง 31 พฤษภาคม 2568 
UPL ขอแบ่งช าระยอดหนี ้คงค้างทั้งหมดที่คงเหลืออยู่ ณ 
วนัที่ 1 มิถนุายน 2567 เป็น 12 งวดเท่าๆ กนั 
ทัง้นี ้จ านวนยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ดงักล่าวจะขึน้อยู่กับว่า
กองทรสัต ์พิจารณาอนุมัติปลดหนีส้่วนลดหนีค้งคา้งใหแ้ก่ 
UPL หรือไม่ กล่าวคือ ในกรณีที่กองทรสัต ์พิจารณาอนุมัติ
ปลดหนี ้ส่วนลดหนี ้คงค้างให้แก่ UPL ตามที่  UPL เสนอ
ขา้งตน้ และ UPL ไดช้ าระหนีค้งคา้งของ UPL ตามขอ้เสนอ
ของ UPL ข้างต้นอย่างถูกต้องครบถ้วนจนถึงวันที่  31 
พฤษภาคม 2567 ในกรณีดงักล่าว ส่วนลดหนีค้งคา้งที่ UPL 
ไดร้บัอนุมัติจากกองทรสัต ์จะถูกน ามาหักลบกับยอดหนีค้ง
คา้งที่เหลืออยู่ ณ วันที่ 1 มิถุนายน 2567 และ UPL จะแบ่ง
ช าระยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่เป็น 12 งวดเท่าๆ กันตามที่
กล่าวขา้งตน้   
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัต ์มิไดพ้ิจารณาอนุมตัิปลดหนี ้
ส่วนลดหนี ้คงค้างของ UPL ตามที่ UPL เสนอ UPL ยินดี
ช าระหนีค้งค้างที่เหลืออยู่ ณ วันที่ 1 มิถุนายน 2567 เต็ม
จ านวนโดยไม่มีการหกัลบจ านวนเงินใดๆ ทั้งสิน้ โดยขอแบ่ง
ช าระยอดหนีค้งคา้งที่เหลืออยู่ดงักล่าวเป็น 12 งวดเท่าๆ กัน
ตามที่กล่าวขา้งตน้1/ 

 
3.  UPL จะมีภาระอนัเกิดจากสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้ระหว่างปี 

2565 – 2567 เป็นจ านวนเงิน 201.55 ลา้นบาท โดยแบ่งจ่าย
ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้2/ 

ค่าเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL:  
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 4 กรกฏาคม 2567 

UPL จะขอช าระในอตัราเท่ากับจ านวนที่ UPL สามารถเรียก
เก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการได ้
หมายเหต ุจะใชจ้ านวนค่าเช่าที่ช  าระตามขอ้นีใ้นการค านวณ
ค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามตารางดา้นล่าง 

- วนัที่ 5 กรกฏาคม 2567 
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ล าดับ รายละเอียดตามสัญญา และสมมติฐาน ผลกระทบ 
UPL ตกลงช าระค่าเช่าตามอตัราในสญัญาเช่าพืน้ที่แก่ UPL  

ค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ตามขอ้ตกลงเกี่ยวกับการลงทุนของ
กองทรสัต ์ใน UD Town:  
- วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565  

UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับระยะเวลา
ดังกล่าวตามจ านวนที่จะได้รับแจ้งจากกองทรัสต์ โดยขอ
เลื่อนการช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ในแต่ละงวดเป็น
ระยะเวลา 12 เดือน และขอแบ่งช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD 
Town ในแต่ละงวดเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจน
ครบเต็มจ านวน  

- วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 
UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรับระยะเวลา
ดงักล่าวตามจ านวนที่จะไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 36 งวดจนครบเต็มจ านวน 
โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที  

- วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึง 4 กรกฏาคม 2567  
UPL จะช าระค่าเช่าส่วนต่าง UD Town ส าหรบัระยะเวลา
ดงักล่าวตามจ านวนที่จะไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์โดยขอแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนเป็นระยะเวลา 29 งวดจนครบเต็มจ านวน 
โดยเริ่มช าระงวดแรกทนัที1/2/ 

 หมายเหต:ุ 1/ UPL น่าจะมีสภาพคล่องเพียงพอในการช าระหนีใ้หก้บักองทรสัต ์ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้
2/ ที่ปรึกษาทางการเงินก าหนดให ้อตัราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ยในปี 2565 – 2567 เท่ากับ รอ้ยละ 51 – 54 และก าหนดให ้อตัราการเช่า
พืน้ที่เฉลี่ยในปี 2568 ขึน้ไปเท่ากบัรอ้ยละ 97 (อตัราการเติบโตของค่าเช่ารอ้ยละ 1 ต่อปี) 
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จากการวิเคราะหส์มมติฐานกรณีที่ 3 จะเห็นไดว้่าหากผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นมุตัิการปรบัโครงสรา้งหนีใ้หก้บั UPL ทัง้ 2 วาระ  ที่

ปรึกษาทางการเงินคาดว่า UPL จะมีหนีสิ้นคงคา้งและที่จะเกิดขึน้ในอนาคตกับกองทรสัต ์อยู่ประมาณ 235.59 ลา้นบาท ซึ่งจะถูก
ทยอยช าระคืนตามแผนการปรบัโครงสรา้งหนี ้

อย่างไรก็ดี การลดหนีใ้ห้กับ UPL อาจท าให้กองทรัสต ์มีผลขาดทุนเพิ่มขึน้ 44.92 ลา้นบาท (ที่ปรึกษาทางการเงินเพียง
ประมาณการผลที่อาจจะเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีซ้ึ่งอาจไม่ตรงกับงบการเงินที่ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีของ
กองทรสัต)์ 

ล ำดับ รำยได้
อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 78.96 78.96 0.274 

ประกนัรายได้ 431.78 60.75% 262.29 0.911 

รวม 510.75 341.26 1.185 

แผนการช าระคนื 235.59 60.75% 143.12 0.497 

ประมาณการรายได้ 230.23 60.75% 139.86 0.486 

รวม 465.82 282.97 0.983 

สว่นตา่ง (44.92) (58.28) (0.202)

อัตรำกำรเก็บคืน 91.20% 82.92%

ล ำดับ มูลค่ำปัจจุบนัสุธิ
อัตรำส่วน

ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิ

ปันส่วนแบง่ก ำไร

ผลกระทบต่อเงนิปัน

ส่วนแบง่ก ำไรต่อหน่วย

 (บำทต่อหน่วย)

หนีค้งคา้ง 78.96 78.96 0.274 

ประกนัรายได้ 381.09 60.75% 231.50 0.804 

รวม 460.05 310.46 1.078 

แผนการช าระคนื 186.60 60.75% 113.35 0.394 

ประมาณการรายได้ 203.10 60.75% 123.37 0.428 

รวม 389.70 236.73 0.822 

สว่นตา่ง (70.35) (73.73) (0.256)

อัตรำกำรเก็บคืน 84.71% 76.25%
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รายไดก้องทรัสตใ์นช่วงแผนปรับโครงสรา้งหนี ้
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สรุปมูลค่ารายได้ในช่วงแผนปรับโครงสร้างหนี ้

(1 มกราคม 2565 - 4 กรกฏาคม 2567)

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื หนี้คงคา้ง หนี้สว่นขาด
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สรุปมูลค่ารายได้ปัจจุบันสทุธิในช่วงแผนปรับโครงสร้างหนี ้

(1 มกราคม 2565 - 4 กรกฏาคม 2567)

ประกันรายได้ ประมาณการรายได้ แผนการช าระคนื หนี้คงคา้ง หนี้สว่นขาด
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ทั้งนี ้หาก UPL สามารถบริหารโครงการไดต้ามที่ไดต้ามสมมติฐานกรณีที่  3 UPL อาจตอ้งใชเ้งินทุนจากแหล่งเงินทุนที่ไม่
เก่ียวกับ UD Town ประมาณ 235.59 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี หากในอนาคตความตอ้งการพืน้ที่ค่าปลีกใหเ้ช่ามีการเปล่ียนแปลงลดลง
อย่างมีนยัส าคญั หรือเปล่ียนแปลงจากสมมติฐานที่ที่ปรกึษาทางการเงินตัง้ไว ้อาจท าให ้UPL ไม่สามารถช าระค่าเช่า หรือไม่ตอ้งการ
ช าระค่าเช่า ตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีไ้ด ้

 
4. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิ 

จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินเก่ียวกับความเป็นไปไดแ้ละผลกระทบของการเขา้ท ารายการฯ ที่ปรกึษาทางการ
เงินพบว่าการปรบัโครงสรา้งหนีใ้นครัง้นี ้ ถือเป็น การท าใหเ้กิดขอ้สรุปที่เป็นขอ้ตกลงกันทางกฎหมาย เพื่อเป็นแนวทางให ้DLA และ 
UPL ไดป้ฏิบตัิเพื่อรกัษาสมดลุทัง้ในดา้นการแกปั้ญหาภาระหนีค้งคา้งจากขอ้ตกลงกระท าการ และการด าเนินธุรกิจในแต่ละโครงการ
ต่อไป รวมทัง้จะช่วยใหก้ารวางแผนการท างานและการติดตามหนีข้องกองทรสัต์ มีความชดัเจนและมีประสิทธิภาพสงูขึน้ และยงัเป็น
การรกัษาความสมัพนัธอ์นัดีในการรว่มช่วยกนัแกปั้ญหาจากวิกฤติที่เกิดขึน้ในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ความเส่ียงหลกัหากกองทรสัต ์เขา้ท ารายการปรบัโครงสรา้งหนีก้บัผูเ้ช่าหลกั (DLA และ UPL) น่าจะอยู่ที่ความสามารถ
ในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนอื่นที่มิใช่รายไดจ้ากการบริหารทรัพยสิ์นในโครงการ  ประกอบกับความไม่แน่นอนในหลายดา้น ทั้งจาก
ผลกระทบของ COVID-19 และความสามารถในการหารายไดข้องผูเ้ช่าหลกั 
 

การตอบรบัหรือปฏิเสธขอ้เสนอตามแผนการปรบัโครงสรา้งหนี ้ในครัง้นี ้ยงัมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรตอ้งพิจารณา
อย่างละเอียดเนื่องจากความเส่ียงดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของกองทรสัต ์ทั้งนี ้การตัดสินใจลงคะแนนเสียง
อนมุตัิในการด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งหนี ้ขึน้อยู่กบัดลุพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรศกึษาขอ้มลูใน
เอกสารต่างๆ ที่แนบมากบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตปี์ 2565 ในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสนิใจ
ลงมติไดอ้ย่างเหมาะสม 
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เอกสารแนบ 1 
สรุปข้อมูลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษทั เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด  
 

ในการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งส าหรบัส่วนที่ต่อสัญญาเพิ่มอีก 5 ปี AIM ไดว้่าจา้งผู้
ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้ับความเห็นชอบจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย และเป็นบริษัท
ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นในตลาดทุนและผูป้ระเมินหลักที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก ส านักงาน ก.ล.ต. และมีวัตถุประสงค์
สาธารณะ ไดแ้ก่ บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด (SIM) และ บริษัท แกรนดแ์อสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด 
(GRAND) เพื่อประเมินมลูค่าสิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งของกองทรสัต ์ณ วันที่ 1 มกราคม 2565 สามารถสรุป
มลูค่า ไดด้งันี ้

 
1. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โดย SIM 

ในการประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมกับลักษณะของ
ทรพัยสิ์นซึ่งมีสภาพเป็นทรพัยสิ์นเป็นสิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง คือ วิธีรายได ้(Income Approach) ซึ่งในการ
ก าหนดมลูค่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งภายใตสิ้ทธิการเช่านี ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระไดเ้ลือกใชว้ิธีคิดก าไรจากการเช่า
ช่วง (Profit Rent Method) เพื่อพิจารณาหาอตัราค่าเช่าตลาดที่ดินจากวิธีการเปรียบเทียบขอ้มลูเช่าที่ดินตลาด แลว้น ามา
หกัดว้ยค่าเช่าตามสญัญา จะไดม้ลูค่าที่ดินภายใตสิ้ทธิการเช่า สรุปพอสงัเขปไดด้งันี ้

 

1.1. ข้อมูลสนิทรัพยท์ีถู่กประเมิน 
ช่ือลูกค้า บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

วัตถุประสงคท์ี่
ประเมิน 

เพ่ือวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

วันทีอ่อกรายงาน 1 มีนาคม 2565 

ประเภททรัพยสิ์น สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 

ทีต่ั้งทรัพยสิ์น ศนูยก์ารคา้ พอรโ์ต ้ชิโน่  
เลขที่ 99/120-99/124 หมู่ที่ 4 ถนนพระราม 2 (ทล.35) ต าบลนาดี อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร 

ค่าพิกัด GPS จดุที่ 1 Lat : 13.569894  Long : 100.289031 
จดุที่ 2 Lat : 13.568195  Long : 100.289518 

รายละเอียดทรัพยสิ์น ประกอบดว้ยที่ดิน จ านวน 3 แปลง เนือ้ที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ 15-1-60.0 ไร ่หรือเท่ากบั 6,160.0 ตารางวา หกัเนือ้
ที่ดินส่วนที่ไม่ประเมินมูลค่า 1-1-00.0 ไร่ หรือเท่ากับ 500.0 ตารางวา คงเหลือเนือ้ที่ดินส่วนที่ประเมินมูลค่า 14-0-
60.0 ไร่ หรือเท่ากับ 5,660.0 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง จ านวน 4 รายการ สิ่งปลูกสรา้งอ่ืนๆ จ านวน 7 รายการ 
ภายใต้สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างระยะเวลา 30 ปี (ปัจจุบันอายุสัญญาเช่าคงเหลือ 27.51 ปี) โดยมี
รายละเอียดสิ่งปลกูสรา้งดงันี ้

สิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 4 รายการ ไดแ้ก ่
1. อาคารพลาซ่า (A,B) สงู 2 ชัน้ 
2. อาคารรา้นอาหาร 2 ชัน้ (สตารบ์คั) 
3. อาคารรา้นอาหาร 2 ชัน้ (แมคโดนลัด)์ 
4. อาคารรา้นอาหารชัน้เดียว (MK) 

สิ่งปลกูสรา้งอ่ืนๆ  จ านวน 7 รายการ ไดแ้ก ่
1. อาคารหอ้งเครื่อง 
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2. ที่จอดรถหลงัคาคลมุ หลงัที่ 1 
3. ที่จอดรถหลงัคาคลมุ หลงัที่ 2 
4. ที่จอดรถหลงัคาคลมุ หลงัที่ 3 
5. ที่พกั รปภ. 
6. ถนน และลานคอนกรีต 
7. รัว้คอนกรีต 

กรรมสิทธิก์ารถือ
ครอง 

สิทธิการเช่าระยะยาว 

ภาระผูกพัน ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 

ภาระผูกพันอ่ืนๆ 1. สญัญาแบ่งเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (โฉนดที่ดินเลขที่ 1200935) อายสุญัญาเช่า 30 ปี เริ่มวนัที่ 5 กรกฎาคม 

2562 สิน้สดุวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592 (ปัจจบุนัอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 27.51 ปี) 

2. สญัญาเช่าทีด่ินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (โฉนดที่ดินเลขที่ 117042) อายสุญัญาเช่า 30 ปี เริ่มวนัที่ 5 กรกฎาคม 2562 

สิน้สดุวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592 (ปัจจบุนัอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 27.51 ปี) 

3. สญัญาเช่าทีด่ินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (โฉนดที่ดินเลขที่ 117043) อายสุญัญาเช่า 30 ปี เริ่มวนัที่ 5 กรกฎาคม 2562 

สิน้สดุวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592 (ปัจจบุนัอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 27.51 ปี) 

4. สญัญาเช่าทีด่ินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (โฉนดที่ดินเลขที่ 117043) อายสุญัญาเช่า 12 ปี 7 เดือน เริ่มวนัที่ 1 สิงหาคม 

2562 สิน้สดุวนัที่ 27 กมุภาพนัธ ์2575 (ปัจจบุนัอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 10.17 ปี) 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บริษัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ข้อจ ากัดด้านการใช้
ประโยชน ์

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ที่บงัคบัการใชป้ระโยชนใ์นทีด่ิน ตามพระราชบญัญัติผงัเมืองรวมจงัหวดั
สมทุรสาคร พ.ศ.2560 ระบวุ่าทรพัยส์นิตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่สีชมพ ูที่ดินประเภทชมุชน 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้(Income Approach) / วิธีวิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่
ประเมิน ณ วันที่ 1 
มกราคม 2565 

32,000,000.00 บาท (ส่วนที่ต่อสญัญาเพิ่มไดอี้ก 5 ปี วนัที่ 5 กรกฎาคม 2592 ถึง 4 กรกฎาคม 2597) 

ผู้ประเมิน บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

วันทีป่ระเมิน 28 ธันวาคม 2564 

 
1.2. วิธีรายได้ (Income Approach) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

รูปขอ้มลู 

   
ชื่อโครงการ เดอะ ไบรท์ พระราม 2 เดอะ พาซิโอ พารค์ กาญจนาภิเษก โครงการ เสนาเฟสต ์
ที่ตัง้ ถนนพระราม 2 แขวงท่าขา้ม เขตขนุเทียน 

กรุงเทพมหานคร 
ถนนกาญจนาภิเษก แขวงบางระมาด เขต

ตลิ่งชนั กรุงเทพมหานคร 
ติดถนนเจริญนคร และถนนกรุงธนบรุี แขวง

คลองตน้ไทร เขตคลองสาน 
กรุงเทพมหานคร  

เนือ้ที่ดินโครงการ ประมาณ 10.0 ไร ่ ประมาณ 50 ไร่ ประมาณ 4-1-36.0ไร ่

ทรพัยส์ิน อาคารสงู 4 ชัน้  อาคารสงู 2 ชัน้  อาคารสงู 4 ชัน้ พรอ้มชัน้จอดรถใตด้ิน 2 
ชัน้ 

พืน้ที่อาคาร ประมาณ 17,000.00 ตารางเมตร - ประมาณ 24,921.00 ตารางเมตร และพืน้ที่
ขายประมาณ 9,811.00 ตารางเมตร 

ที่จอดรถ ประมาณ 500 คนั - - 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

วนัที่เปิด ปี 2559 ปี 2558  ปี 2558 

อตัราการเช่า ประมาณ 85% ประมาณ 90% ประมาณ 85% 

ราคาเสนอเชา่ปัจจบุนั พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า ชัน้ 1 ราคา 1,000 บาท/ 
ตารางเมตร/ เดือน  

พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า พืน้ที่ 50.00 – 150.00 
ตารางเมตร ราคา 1,200 บาท/ ตารางเมตร/ 

เดือน 
พืน้ที่ Kiosk พืน้ที่ 2.00 ตารางเมตร ราคา 

8,000 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน 

พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า ชัน้ G พืน้ที่ 15.00 
ตารางเมตร ราคา 2,000 บาท/ ตาราง

เมตร/ เดือน  

รายละเอียดอื่นๆ อายสุญัญาเช่า 1-3 ปี ช าระค่ามดัจ า 3 
เดือนล่วงหนา้ 1 เดือน 

อายสุญัญาเช่า 3 ปี ช าระค่ามดัจ า 3 เดือน
ล่วงหนา้ 1 เดือน 

อายสุญัญาเช่า 1-3 ปี 

เบอรโ์ทรศพัท ์ 06-3224-5668 02-106-9889 02-108-9000 ต่อ 423 

ผูข้าย/ผูใ้หข้อ้มลู ฝ่ายขาย - คณุบี (ฝ่ายขาย) 

บริหารโดย บริษัท แลมป์ตัน้ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากดั บริษัท ที บี เอ็น พร็อพเพอรต์ี ้จ ากดั บริษัท เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
(มหาชน) 

 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 

รูปขอ้มลู 

   
ชื่อโครงการ ศนูยก์ารคา้ ดิอพั พระราม 3  ศนูยก์ารคา้ อินท ์อินเตอรเ์ซค พระราม 3 ศนูยก์ารคา้ เดอะ เซอรเ์คลิ ราชพฤกษ์ 
ที่ตัง้ ถนนรชัดาภิเษก และถนนนราธิวาสราช

นครินทร ์กรุงเทพมหานคร 
ถนนพระราม 3 แขวงบางโพงพาง เขตยาน

นาวา กรุงทพมหานคร 
ถนนราชพฤกษ์ แขวงบางระมาด เขตตลิ่ง

ชนั กรุงทพมหานคร 

เนือ้ที่ดินโครงการ ประมาณ 6 ไร ่ ประมาณ 6 ไร ่ ประมาณ 21 ไร่ 
ทรพัยส์ิน อาคาร 4 อาคาร แบ่งเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่า 3 

อาคาร และอาคารจอดรถ 5 ชัน้ จ านวน 1 
อาคาร 

อาคารสงู 2 ชัน้ อาคารสงู 2 ชัน้ พืน้ที่ขายแบ่งเป็นหลาย
โซน ไดแ้ก่ โซนรา้นคา้ โซนลานกิจกรรม บทู

ขายสินคา้และซุปเปอรม์ารเ์ก็ต 

พืน้ที่อาคาร ประมาณ 7,061.00 ตารางเมตร ประมาณ 10,000.00 ตารางเมตร - 

ที่จอดรถ - - ประมาณ 500 คนั 
วนัที่เปิด - ปี 2555 ปี 2554 

อตัราการเช่า ประมาณ 80% ประมาณ 90% ประมาณ 90% 

ราคาเสนอเชา่ปัจจบุนั พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า ชัน้ 1 พืน้ที่ 65.00 
ตารางเมตร ราคา 1,000 บาท/ ตารางเมตร/ 

เดือน 

พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า ชัน้ 1 ราคาเริ่มตน้ที่ 
1,000 – 1,800 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน 
พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า ชัน้ 1 พืน้ที่ 17.00 

ตารางเมตร ราคา 1,000 บาท/ ตารางเมตร/ 
เดือน 

พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า ชัน้ 1 พืน้ที่ 120.00 - 
217.00 ตารางเมตร ราคาเริ่มตน้ที่ 1,000 -

2,000 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน 
พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า Kiosk ชัน้ 1 พืน้ที่ 
12.00 ตารางเมตร ราคา 2,916 บาท/ 

ตารางเมตร/ เดือน 

รายละเอียดอื่นๆ อายสุญัญาเช่า 1-3 ปี อายสุญัญาเช่า 1-3 ปี อายสุญัญาเช่า 1-3 ปี เงินประกนั 4 เดือน 
ค่าธรรมเนียม 50,000 บาท 

เบอรโ์ทรศพัท ์ 02-116-5800 02-682-8994-5 02-865-6850-53 หรือ 08-4439-1985 

ผูข้าย/ผูใ้หข้อ้มลู คณุขวญั (ฝ่ายขาย) ฝ่ายขาย คณุเอ๋ (ฝ่ายขาย) 

บริหารโดย บริษัท ไทยเรียลเตอร ์จ ากดั - บริษัท สวุรรณ ราชพฤกษ์ ปารค์ จ ากดั 
 

1.2.1. สมมติฐานการประเมินวิธีรายได้ (Income Approach) 
รายการ สมมติฐาน 

สรุปพืน้ท่ีเช่า/พืน้ท่ีปล่อยเช่าปัจจุบัน/อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (อ้างอิงสัญญาเช่า 
ณ  31/10/2021) 

 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop)  อตัราการปล่อยเช่า 36.54% อตัราค่าเช่าเฉลี่ย 541.30 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini Shop/ Kiosk) อตัราการปล่อยเช่า 31.82% อตัราค่าเช่าเฉลี่ย 2,209.78 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน 
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รายการ สมมติฐาน 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) (จ านวน 11 คนั) อตัราการปล่อยเช่า 100.00% อตัราค่าเช่าเฉลี่ย 3,842.05 บาท/ คนั/ เดือน 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP)  อตัราการปล่อยเช่า 95.00% อตัราค่าเช่าเฉลี่ย 456.22 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์(Leaseback) อตัราการปล่อยเช่า 100.00% อตัราค่าเช่าเฉลี่ย 370.26 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน 
ประมาณการราคาค่าเช่าตลาด และการปรับค่าเช่า (9 เดือน ปีท่ี 1 2565)  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 560.00 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน และปรบัเพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่มปรบัปีที่ 4   
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini Shop/ Kiosk) 2,300.00 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน และปรบัเพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่มปรบัปีที่ 4   

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) (จ านวน 11 คนั) 2,500.00 บาท/ คนั/ เดือน และปรบัเพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่มปรบัปีที่ 4   

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP)  470.00 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน และปรบัเพิ่ม 2% ทกุ 2 ปี  
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์(Leaseback) 370.26 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน และปรบัเพิ่ม 2.25% ทกุปี (อา้งอิงตามสญัญา) 

อัตราการเช่าพืน้ท่ี (Occ.)  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Fixed Rent) 
ปีที่ 1-3 
ปีที่ 4-10 
ปีที่ 11-15 
ปีที่ 16-20 
ปีที่ 21-25 
ปีที่ 26- End 

 
98% 
95% 
92% 
89% 
85% 
80% 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini Shop/ Kiosk) 
ปีที่ 1-3 
ปีที่ 4-10 
ปีที่ 11-15 
ปีที่ 16-20 
ปีที่ 21-25 
ปีที่ 26- End 

 
98% 
95% 
92% 
89% 
85% 
80% 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
ปีที่ 1-3 
ปีที่ 4-10 
ปีที่ 11-15 
ปีที่ 16-20 
ปีที่ 21-25 
ปีที่ 26- End 

 
98% 
95% 
92% 
89% 
85% 
80% 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 
ปีที่ 1-3 
ปีที่ 4-10 
ปีที่ 11-15 
ปีที่ 16-20 
ปีที่ 21-25 
ปีที่ 26- End 

 
98% 
95% 
92% 
89% 
85% 
80% 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์(Leaseback) 
ปีที่ 1-3 
ปีที่ 4-10 
ปีที่ 11-15 
ปีที่ 16-20 
ปีที่ 21-25 
ปีที่ 26- End 

 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและบริหาร  
ค่าบริหารจดัการโครงการ 16,483,000 บาท/ปี และปรบัขึน้ 1.5% ทกุปี 

ค่าใชจ้่ายในการดแูลรกัษาพืน้ที่ส่วนกลาง 3 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน และปรบัขึน้ 10.0% ทกุ 3 ปี 

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย 1.8% ของรายไดค้่าเช่า 
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รายการ สมมติฐาน 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (ผูเ้ช่ารบัภาระ) 

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.0% ของรายรบัรวม 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ  

รายจ่ายส าหรบัการปรบัปรุงอาคารในอนาคต 2.0% ของรายรบัรวม 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 170,000.00 บาท/ปี และปรบัขึน้ 3% ทกุปี 
Discount Rate  10.50% อ้างอิงจากโมเดล CAPM 

CAPM = Risk Free Rate + Risk Premium  

Risk Free Rate 2.88% อา้งอิงจากอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุจากพนัธบตัรรฐับาลอาย ุ27 ปี  

Risk Premium 7.62%  

 

1.2.2. Discount Cash Flow Analysis 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 1 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 2 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 3 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 4 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 5 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 6 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 7 

(12 เดือน) 
ประมาณการรายได้ 

พืน้ที่ที่มีไวเ้พื่อปล่อยเช่า 14,321.31 ตาราง
เมตร/ เดือน 

 171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 6,759.45 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

319.95 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40  

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

138.00 ตารางเมตร/ 
เดือน (11 คนั/เดือน) 

 132.00   132.00   132.00   132.00   132.00   132.00   132.00  

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 2,325.91 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92  

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

4,778.00 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ประมาณการอัตราการเช่า 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop)  98% 98% 98% 95% 95% 95% 95% 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

 98% 98% 98% 95% 95% 95% 95% 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

 98% 98% 98% 95% 95% 95% 95% 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP)  98% 98% 98% 95% 95% 95% 95% 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

ประมาณการอัตราค่าเช่าตลาดเฉลี่ย 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 560.00 บาท/ ตาราง

เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

 560.00   560.00   560.00   616.00   616.00   616.00   677.60  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

2,300.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

 2,300.00   2,300.00   2,300.00   2,530.00   2,530.00   2,530.00   2,783.00  

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

2,500.00 บาท/ คนั/ 
เดือน และปรบัเพิ่ม 

10% ทุก 3 ปี เริ่มปรบัปี
ที่ 4   

 2,500.00   2,500.00   2,500.00   2,750.00   2,750.00   2,750.00   3,025.00  
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รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 1 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 2 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 3 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 4 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 5 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 6 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 7 

(12 เดือน) 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 470.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2% ทกุ 2 ปี  

 470.00   479.40   488.99   498.77   508.74   518.92   529.30  

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

370.26 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2.25% ทกุปี 
(อา้งอิงตามสญัญา) 

 370.26   378.60   387.11   395.82   404.73   413.84   423.15  

ประมาณการพืน้ท่ีเช่าได้ 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
79,491.13  
 17,777.30  
 61,713.83 

 
79,491.13  
 7,921.44  

 71,569.69 

 
79,491.13  
 3,752.83  

 75,738.30 

 
77,057.73  

 -    
 77,057.73 

 
77,057.73  

 -    
 77,057.73 

 
77,057.73  

 -    
 77,057.73 

 
77,057.73  

 -    
 77,057.73 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

 3,762.61  
173.46  

 3,589.15 

 
 

 3,762.61  
-    

 3,762.61   

 
  

3,762.61  
-    

 3,762.61   

 
 

 3,647.43 
 -    

 3,647.43   

 
 

 3,647.43 
 -    

 3,647.43   

 
 

 3,647.43 
 -    

 3,647.43   

 
 

 3,647.43 
 -    

 3,647.43   

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

129.36  
 -    

 129.36 

 
 

129.36  
 -    

 129.36 

 
 

129.36  
 -    

 129.36 

 
 

125.40  
 -    

 125.40 

 
 

125.40  
 -    

 125.40 

 
 

125.40  
 -    

 125.40 

 
 

125.40  
 -    

 125.40 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 
- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
27,352.70  
 26,514.24  

 838.46 

 
27,352.70  
 26,514.24  

 838.46 

 
27,352.70  
 20,868.16  
 6,484.54 

 
26,515.37  
 9,618.24  

 16,897.13 

 
26,515.37  
 9,618.24  

 16,897.13 

 
26,515.37  
 9,618.24  

 16,897.13 

 
26,515.37  
 9,618.24  

 16,897.13 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

การค านวณ 
รายรับ 
รายไดจ้ากค่าเช่าและ
ค่าบริการตามสญัญาเช่า
ปัจจบุนั  

  21,729,092   17,544,014   14,092,597   9,183,730   9,183,730   9,183,730   9,183,730  

ค่าเช่าและค่าบริการที่ปล่อย
เช่าเพ่ิมได ้

 43,532,271   49,458,391   54,561,718   65,468,155   65,636,710   65,808,636   71,688,042  

ค่าเช่าพืน้ที่ส่วนที่เจา้ของท า
การเช่ากลบัจากกองทรสัต ์

  21,229,512   21,707,172   22,195,578   22,694,976   23,205,618   23,727,744   24,261,618  

รายรับค่าเช่ารวม   86,490,874   88,709,577   90,849,893   97,346,861   98,026,058   98,720,110   105,133,389  

ขอ้ตกลงชดเชยส่วนต่าง 
(ประกนัรายไดข้ัน้ต ่า) 

  96,565,725   99,117,861   51,234,310   -     -     -     -    

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 
5 ปี นบัจากวนัเขา้กองทรสัตฯ์ 

  10,074,850   10,408,284   4,588,263   -     -     -     -    

รายรับรวม   96,565,725   99,117,861   95,438,156   97,346,861   98,026,058   98,720,110   105,133,389  
ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ค่าบริหารจดัการโครงการ 16,483,000 บาท/ปี 

และปรบัขึน้ 1.5% ทกุปี 
16,483,600 16,730,854 16,981,817 17,236,544 17,495,092 17,757,519 18,023,881 



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 7/29 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 1 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 2 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 3 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 4 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 5 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 6 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 7 

(12 เดือน) 

 

ค่าใชด้แูลรกัษาพืน้ที่
ส่วนกลาง 

3 บาท/ ตารางเมตร/ 
เดือน และปรบัขึน้ 
10.0% ทกุ 3 ปี 

 541,346   567,124   567,124   595,480   623,836   623,836   655,028  

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย 
(Commission Fee) 

1.8% ของรายไดค้่าเช่า  783,581   890,251   982,111   1,178,427   1,181,461   1,184,555   1,290,385  

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.00% ของรายรบัรวม  965,657   991,179   954,382   973,469   980,261   987,201   1,051,334  
รวมค่าใช้จ่าย  18,774,184 19,179,408 19,485,433 19,983,920 20,280,650 20,553,111 21,020,628 
ก าไรจากการด าเนินงาน   77,791,541   79,938,454   75,952,723   77,362,941   77,745,408   78,166,998   84,112,761  

หัก รายจ่ายส าหรบัการ
ปรบัปรุงอาคารในอนาคต 

2.0% ของรายรบัรวม  1,931,314   1,982,357   1,908,763   1,946,937   1,960,521   1,974,402   2,102,668  

หัก ค่าเบีย้ประกนัภยั  
(Property Insurance) 

170,000 บาท/ ปี  และ
ปรบัขึน้ 3% ทกุปี 

 170,000   175,100   180,353   185,764   191,336   197,077   202,989  

กระแสเงินสดสุทธิ   75,690,227   77,780,996   73,863,607   75,230,241   75,593,550   75,995,520   81,807,104  

ระยะเวลา   1.00   2.00   3.00   4.00   5.00   6.00   7.00  

Discount Rate 10.50%  0.9050   0.8190   0.7412   0.6707   0.6070   0.5493   0.4971  
NPV Discount Rate   68,497,943   63,701,396   54,744,901   50,459,546   45,885,276   41,745,947   40,668,212  

 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 8 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 9 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 10 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 11 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 12 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 13 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 14 

(12 เดือน) 
ประมาณการรายได้ 

พืน้ที่ที่มีไวเ้พื่อปล่อยเช่า 14,321.31 ตาราง
เมตร/ เดือน 

 171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 6,759.45 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

319.95 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40  

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

138.00 ตารางเมตร/ 
เดือน (11 คนั/เดือน) 

 132.00   132.00   132.00   132.00   132.00   132.00   132.00  

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 2,325.91 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92  

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

4,778.00 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ประมาณการอัตราการเช่า 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop)  95% 95% 95% 92% 92% 92% 92% 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

 95% 95% 95% 92% 92% 92% 92% 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

 95% 95% 95% 92% 92% 92% 92% 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP)  95% 95% 95% 92% 92% 92% 92% 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

ประมาณการอัตราค่าเช่าตลาดเฉลี่ย 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 560.00 บาท/ ตาราง

เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

 677.60   677.60   745.36   745.36   745.36   819.90   819.90  



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 8/29 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 8 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 9 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 10 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 11 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 12 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 13 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 14 

(12 เดือน) 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

2,300.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

 2,783.00   3,061.30   3,061.30   3,061.30   3,367.43   3,367.43   2,783.00  

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

2,500.00 บาท/ คนั/ 
เดือน และปรบัเพิ่ม 

10% ทุก 3 ปี เริ่มปรบัปี
ที่ 4   

 3,025.00   3,327.50   3,327.50   3,327.50   3,660.25   3,660.25   3,025.00  

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 470.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2% ทกุ 2 ปี  

 550.68   561.69   572.93   584.39   596.07   608.00   550.68  

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

370.26 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2.25% ทกุปี 
(อา้งอิงตามสญัญา) 

 442.40   452.36   462.54   472.94   483.58   494.47   442.40  

ประมาณการพืน้ท่ีเช่าได้ 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
77,057.73  

 -    
 77,057.73 

 
77,057.73  

 -    
 77,057.73 

77,057.73  
 -    

 77,057.73 

 
74,624.33  

 -    
 74,624.33 

 
74,624.33  

 -    
 74,624.33 

74,624.33  
 -    

 74,624.33 

 
74,624.33  

 -    
 74,624.33 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

  3,647.43  
 -    

 3,647.43 

 
 

3,647.43  
 -    

 3,647.43 

 
  

3,647.43  
 -    

 3,647.43 

 
 

3,532.25  
 -    

 3,532.25 

3,532.25  
 -    

 3,532.25 

 
 

3,532.25  
 -    

 3,532.25 

 
 

  3,532.25  
 -    

 3,532.25    

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

125.40  
 -    

 125.40 

 
 

125.40  
 -    

 125.40 

 
 

125.40  
 -    

 125.40 

 
 

121.44  
 -    

 121.44 

 
 

121.44  
 -    

 121.44 

 
 

121.44  
 -    

 121.44 

 
 

121.44  
 -    

 121.44 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 
- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
26,515.37  
 9,618.24  

 16,897.13 

 
26,515.37  
 9,618.24  

 16,897.13 

 
26,515.37  
 9,618.24  

 16,897.13 

 
25,678.05  
 5,478.35  

 20,199.70 

 
25,678.05  
 4,680.00  

 20,998.05 

 
25,678.05  
 4,680.00  

 20,998.05 

25,678.05  
 4,680.00  

 20,998.05 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

การค านวณ 
รายรับ 
รายไดจ้ากค่าเช่าและ
ค่าบริการตามสญัญาเช่า
ปัจจบุนั  

  9,183,730   9,183,730   9,183,730   7,672,329   7,380,866   7,380,866   7,380,866  

ค่าเช่าและค่าบริการที่ปล่อย
เช่าเพ่ิมได ้

  71,866,913   72,049,363   78,509,906   78,412,311   79,110,314   86,039,669   86,289,996  

ค่าเช่าพืน้ที่ส่วนที่เจา้ของท า
การเช่ากลบัจากกองทรสัต ์

  24,807,504   25,365,672   25,936,398   26,519,970   27,116,670   27,726,792   28,350,648  

รายรับค่าเช่ารวม   105,858,147   106,598,764   113,630,034   112,604,610   113,607,850   121,147,326   122,021,510  



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 9/29 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 8 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 9 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 10 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 11 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 12 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 13 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 14 

(12 เดือน) 

ขอ้ตกลงชดเชยส่วนต่าง 
(ประกนัรายไดข้ัน้ต ่า) 

  -     -     -     -     -     -     -    

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 
5 ปี นบัจากวนัเขา้กองทรสัตฯ์ 

  -     -     -     -     -     -     -    

รายรับรวม   105,858,147   106,598,764   113,630,034   112,604,610   113,607,850   121,147,326   122,021,510  
ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ค่าบริหารจดัการโครงการ 16,483,000 บาท/ปี 

และปรบัขึน้ 1.5% ทกุปี 
 

 18,294,240   18,568,653   18,847,183   19,129,891   19,416,839   19,708,092   20,003,713  

ค่าใชด้แูลรกัษาพืน้ที่
ส่วนกลาง 

3 บาท/ ตารางเมตร/ 
เดือน และปรบัขึน้ 
10.0% ทกุ 3 ปี 

686,220                           686,220 720,531 754,842 754,842 792,584 830,326 

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย 
(Commission Fee) 

1.8% ของรายไดค้่าเช่า 1,293,604 1,296,889 1,413,178 1,411,422 1,423,986 1,548,714 1,553,220 

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.00% ของรายรบัรวม 1,058,581 1,065,988 1,136,300 1,126,046 1,136,079 1,211,473 1,220,215 
รวมค่าใช้จ่าย  21,332,645 21,617,749 22,117,193 22,422,200 22,731,745 23,260,863 23,607,474 
ก าไรจากการด าเนินงาน   84,525,502   84,981,015   91,512,841   90,182,410   90,876,105   97,886,464   98,414,036  

หัก รายจ่ายส าหรบัการ
ปรบัปรุงอาคารในอนาคต 

2.0% ของรายรบัรวม  2,117,163   2,131,975   2,272,601   2,252,092   2,272,157   2,422,947   2,440,430  

หัก ค่าเบีย้ประกนัภยั  
(Property Insurance) 

170,000 บาท/ ปี  และ
ปรบัขึน้ 3% ทกุปี 

 209,079   215,351   221,811   228,466   235,320   242,379   249,651  

กระแสเงินสดสุทธิ   82,199,260   82,633,689   89,018,429   87,701,852   88,368,628   95,221,138   95,723,955  

ระยะเวลา   8.00   9.00   10.00   11.00   12.00   13.00   14.00  
Discount Rate 10.50%  0.4499   0.4071   0.3684   0.3334   0.3018   0.2731   0.2471  
NPV Discount Rate   36,980,237   33,643,149   32,798,739   29,243,120   26,665,564   26,003,018   23,656,405  

 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 15 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 16 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 17 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 18 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 19 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 20 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 21 

(12 เดือน) 
ประมาณการรายได้ 
พืน้ที่ที่มีไวเ้พื่อปล่อยเช่า 14,321.31 ตาราง

เมตร/ เดือน 
 171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 6,759.45 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

319.95 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40  

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

138.00 ตารางเมตร/ 
เดือน (11 คนั/เดือน) 

 132.00   132.00   132.00   132.00   132.00   132.00   132.00  

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 2,325.91 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92  

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

4,778.00 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ประมาณการอัตราการเช่า 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop)  92% 89% 89% 89% 89% 89% 85% 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

 92% 89% 89% 89% 89% 89% 85% 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

 92% 89% 89% 89% 89% 89% 85% 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP)  92% 89% 89% 89% 89% 89% 85% 



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 10/29 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 15 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 16 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 17 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 18 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 19 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 20 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 21 

(12 เดือน) 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

ประมาณการอัตราค่าเช่าตลาดเฉลี่ย 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 560.00 บาท/ ตาราง

เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

819.90 901.89 901.89 901.89 992.07 992.07 992.07 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

2,300.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

3,367.43 3,704.17 3,704.17 3,704.17 4,074.59 4,074.59 4,074.59 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

2,500.00 บาท/ คนั/ 
เดือน และปรบัเพิ่ม 

10% ทุก 3 ปี เริ่มปรบัปี
ที่ 4   

3,660.25 4,026.28 4,026.28 4,026.28 4,428.90 4,428.90 4,428.90 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 470.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2% ทกุ 2 ปี  

620.16 632.56 645.21 658.11 671.28 684.70 698.40 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

370.26 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2.25% ทกุปี 
(อา้งอิงตามสญัญา) 

505.59 516.97 528.60 540.49 552.65 565.09 577.80 

ประมาณการพืน้ท่ีเช่าได้ 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
74,624.33  

 -    
 74,624.33 

72,190.93  
 -    

 72,190.93 

72,190.93  
 -    

 72,190.93 

 
72,190.93  

 -    
 72,190.93 

72,190.93  
 -    

 72,190.93 

72,190.93  
 -    

 72,190.93 

 
68,946.39  

 -    
 68,946.39 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

   3,532.25  
 -    

 3,532.25 

 
 

3,417.07  
 -    

 3,417.07 

 
  

3,417.07  
 -    

 3,417.07 

 
 

3,417.07  
 -    

 3,417.07 

3,417.07  
 -    

 3,417.07 

3,417.07  
 -    

 3,417.07 

 
 

3,263.49  
 -    

 3,263.49 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

121.44  
 -    

 121.44 

 
 

117.48  
 -    

 117.48 

 
 

117.48  
 -    

 117.48 

 
 

117.48  
 -    

 117.48 

 
 

117.48  
 -    

 117.48 

 
 

117.48  
 -    

 117.48 

 
 

112.20  
 -    

 112.20 
พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
25,678.05  
 4,680.00  

 20,998.05 

24,840.72  
 4,680.00  

 20,160.72 

24,840.72  
 4,680.00  

 20,160.72 

24,840.72  
 2,359.50  

 22,481.22 

 
24,840.72  

 -    
 24,840.72 

 
24,840.72  

 -    
 24,840.72 

23,724.28  
 -    

 23,724.28 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

การค านวณ 
รายรับ 
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รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 15 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 16 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 17 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 18 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 19 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 20 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 21 

(12 เดือน) 

รายไดจ้ากค่าเช่าและ
ค่าบริการตามสญัญาเช่า
ปัจจบุนั  

  7,380,866   7,380,866   7,380,866   3,721,187   -     -     -    

ค่าเช่าและค่าบริการที่ปล่อย
เช่าเพ่ิมได ้

  86,545,331   90,991,193   91,246,250   93,033,560   102,737,176   103,070,675   98,763,166  

ค่าเช่าพืน้ที่ส่วนที่เจา้ของท า
การเช่ากลบัจากกองทรสัต ์

  28,988,538   29,640,780   30,307,698   30,989,622   31,686,888   32,399,844   33,128,838  

รายรับค่าเช่ารวม   122,914,734   128,012,839   128,934,814   127,744,368   134,424,064   135,470,519   131,892,004  

ขอ้ตกลงชดเชยส่วนต่าง 
(ประกนัรายไดข้ัน้ต ่า) 

  -     -     -     -     -     -     -    

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 
5 ปี นบัจากวนัเขา้กองทรสัตฯ์ 

  -     -     -     -     -     -     -    

รายรับรวม   122,914,734   128,012,839   128,934,814   127,744,368   134,424,064   135,470,519   131,892,004  
ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ค่าบริหารจดัการโครงการ 16,483,000 บาท/ปี 

และปรบัขึน้ 1.5% ทกุปี 
 

 20,303,769   20,608,325   20,917,450   21,231,212   21,549,680   21,872,925   22,201,019  

ค่าใชด้แูลรกัษาพืน้ที่
ส่วนกลาง 

3 บาท/ ตารางเมตร/ 
เดือน และปรบัขึน้ 
10.0% ทกุ 3 ปี 

 830,326   871,842   913,359   913,359   959,027   1,004,695   1,004,695  

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย 
(Commission Fee) 

1.8% ของรายไดค้่าเช่า  1,557,816   1,637,841   1,642,432   1,674,604   1,849,269   1,855,272   1,777,737  

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.00% ของรายรบัรวม  1,229,147   1,280,128   1,289,348   1,277,444   1,344,241   1,354,705   1,318,920  
รวมค่าใช้จ่าย   23,921,058   24,398,138   24,762,589   25,096,618   25,702,217   26,087,597   26,302,371  
ก าไรจากการด าเนินงาน   98,993,676   103,614,702   104,172,224   102,647,750   108,721,847   109,382,922   105,589,633  

หัก รายจ่ายส าหรบัการ
ปรบัปรุงอาคารในอนาคต 

2.0% ของรายรบัรวม  2,458,295   2,560,257   2,578,696   2,554,887   2,688,481   2,709,410   2,637,840  

หัก ค่าเบีย้ประกนัภยั  
(Property Insurance) 

170,000 บาท/ ปี  และ
ปรบัขึน้ 3% ทกุปี 

 257,140   264,854   272,800   280,984   289,414   298,096   307,039  

กระแสเงินสดสุทธิ   96,278,241   100,789,590   101,320,728   99,811,879   105,743,952   106,375,415   102,644,754  

ระยะเวลา   15.00   16.00   17.00   18.00   19.00   20.00   21.00  

Discount Rate 10.50%  0.2236   0.2024   0.1832   0.1658   0.1500   0.1358   0.1229  
NPV Discount Rate   21,532,476   20,399,486   18,558,359   16,544,789   15,862,523   14,440,948   12,610,402  

 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 22 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 23 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 24 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 25 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 26 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 27 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 28 

(6.13 เดือน) 
ประมาณการรายได้ 

พืน้ที่ที่มีไวเ้พื่อปล่อยเช่า 14,321.31 ตาราง
เมตร/ เดือน 

 171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72  87,775.77 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 6,759.45 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40  41,428.89 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

319.95 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40  1,960.98 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

138.00 ตารางเมตร/ 
เดือน (11 คนั/เดือน) 

 132.00   132.00   132.00   132.00   132.00   132.00  67.42 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 2,325.91 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92  14,255.58 
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รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 22 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 23 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 24 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 25 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 26 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 27 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 28 

(6.13 เดือน) 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

4,778.00 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  29,284.52 

ประมาณการอัตราการเช่า 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop)  85% 85% 85% 85% 80% 80% 80% 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

 85% 85% 85% 85% 80% 80% 80% 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

 85% 85% 85% 85% 80% 80% 80% 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP)  85% 85% 85% 85% 80% 80% 80% 
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

ประมาณการอัตราค่าเช่าตลาดเฉลี่ย 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 560.00 บาท/ ตาราง

เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

 1,091.28   1,091.28   1,091.28   1,200.41   1,200.41   1,200.41   1,320.45  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

2,300.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

 4,482.05   4,482.05   4,482.05   4,930.25   4,930.25   4,930.25   5,423.28  

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

2,500.00 บาท/ คนั/ 
เดือน และปรบัเพิ่ม 

10% ทุก 3 ปี เริ่มปรบัปี
ที่ 4   

 4,871.79   4,871.79   4,871.79   5,358.97   5,358.97   5,358.97   5,894.87  

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 470.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2% ทกุ 2 ปี  

 712.36   726.61   741.14   755.97   771.08   786.51   802.24  

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

370.26 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2.25% ทกุปี 
(อา้งอิงตามสญัญา) 

 590.80   604.10   617.69   631.59   645.80   660.33   667.67  

ประมาณการพืน้ท่ีเช่าได้ 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
68,946.39  

 -    
 68,946.39 

 
68,946.39  

 -    
 68,946.39 

68,946.39  
 -    

 68,946.39 

 
68,946.39  

 -    
 68,946.39 

 
64,890.72  

 -    
 64,890.72 

64,890.72  
 -    

 64,890.72 

 
33,143.11  

 -    
 33,143.11 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

3,263.49  
 -    

 3,263.49 

 
 

3,263.49  
 -    

 3,263.49 

3,263.49  
 -    

 3,263.49 

 
 

3,263.49  
 -    

 3,263.49 

3,071.52  
 -    

 3,071.52 

3,071.52  
 -    

 3,071.52 

 
 

1,568.79  
 -    

 1,568.79 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

112.20  
 -    

 112.20 

 
 

112.20  
 -    

 112.20 

 
 

112.20  
 -    

 112.20 

 
112.20  

 -    
 112.20 

 
 

105.60  
 -    

 105.60 

 
 

105.60  
 -    

 105.60 

 
 

53.94  
 -    

 53.94 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 
- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 

  
23,724.28  

 
23,724.28  

 
23,724.28  

 
23,724.28  

 
22,328.74  

 
22,328.74  

11,404.46  
 -    
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รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 22 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 23 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 24 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 25 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 26 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 27 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 28 

(6.13 เดือน) 

- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

 -    
 23,724.28 

 -    
 23,724.28 

 -    
 23,724.28 

 -    
 23,724.28 

 -    
 22,328.74 

 -    
 22,328.74 

 11,404.46 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

 
 

57,336.00  
 -    

การค านวณ 
รายรับ 
รายไดจ้ากค่าเช่าและ
ค่าบริการตามสญัญาเช่า
ปัจจบุนั  

  -     -     -     -     -     -     -    

ค่าเช่าและค่าบริการที่ปล่อย
เช่าเพ่ิมได ้

  107,313,968   107,651,975   107,996,741   117,389,769   110,822,083   111,166,430   61,738,834  

ค่าเช่าพืน้ที่ส่วนที่เจา้ของท า
การเช่ากลบัจากกองทรสัต ์

  33,874,236   34,636,410   35,415,726   36,212,574   37,027,356   37,860,474   19,140,834  

รายรับค่าเช่ารวม   141,188,204   142,288,385   143,412,467   153,602,343   147,849,439   149,026,904   80,879,668  

ขอ้ตกลงชดเชยส่วนต่าง 
(ประกนัรายไดข้ัน้ต ่า) 

  -     -     -     -     -     -     -    

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 
5 ปี นบัจากวนัเขา้กองทรสัตฯ์ 

  -     -     -     -     -     -     -    

รายรับรวม   141,188,204   142,288,385   143,412,467   153,602,343   147,849,439   149,026,904   80,879,668  
ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ค่าบริหารจดัการโครงการ 16,483,000 บาท/ปี 

และปรบัขึน้ 1.5% ทกุปี 
 

 22,534,034   22,872,045   23,215,126   23,563,353   23,916,803   24,275,555   12,584,787  

ค่าใชด้แูลรกัษาพืน้ที่
ส่วนกลาง 

3 บาท/ ตารางเมตร/ 
เดือน และปรบัขึน้ 
10.0% ทกุ 3 ปี 

 1,054,929   1,105,164   1,105,164   1,160,422   1,215,680   1,215,680   607,840  

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย 
(Commission Fee) 

1.8% ของรายไดค้่าเช่า  1,931,651   1,937,736   1,943,941   2,113,016   1,994,797   2,000,996   1,111,299  

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.00% ของรายรบัรวม  1,411,882   1,422,884   1,434,125   1,536,023   1,478,494   1,490,269   808,797  
รวมค่าใช้จ่าย   26,932,497   27,337,828   27,698,356   28,372,814   28,605,775   28,982,500   15,112,723  
ก าไรจากการด าเนินงาน   114,255,707   114,950,556   115,714,111   125,229,529   119,243,664   120,044,404   65,766,945  

หัก รายจ่ายส าหรบัการ
ปรบัปรุงอาคารในอนาคต 

2.0% ของรายรบัรวม  2,823,764   2,845,768   2,868,249   3,072,047   2,956,989   2,980,538   1,617,593  

หัก ค่าเบีย้ประกนัภยั  
(Property Insurance) 

170,000 บาท/ปี และ
ปรบัขึน้ 3% ทกุปี 

 316,250   325,738   335,510   345,575   355,942   366,621   192,870  

กระแสเงินสดสุทธิ   111,115,693   111,779,051   112,510,352   121,811,907   115,930,733   116,697,246   63,956,481  

ระยะเวลา   22.00   23.00   24.00   25.00   26.00   27.00   27.51  

Discount Rate 10.50%  0.1112   0.1006   0.0911   0.0824   0.0746   0.0675   0.0641  
NPV Discount Rate   12,353,934   11,246,775   10,244,666   10,037,667   8,645,286   7,875,517   4,101,622  

 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 29 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 30 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 31 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 32 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 33 

(12 เดือน) 
ประมาณการรายได้ 
พืน้ที่ที่มีไวเ้พื่อปล่อยเช่า 14,321.31 ตาราง

เมตร/ เดือน 
 171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72   171,855.72  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 6,759.45 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40   81,113.40  



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 14/29 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 29 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 30 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 31 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 32 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 33 

(12 เดือน) 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

319.95 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40   3,839.40  

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

138.00 ตารางเมตร/ 
เดือน (11 คนั/เดือน) 

 132.00   132.00   132.00   132.00   132.00  

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 2,325.91 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92  

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

4,778.00 ตารางเมตร/ 
เดือน 

 57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ประมาณการอัตราการเช่า  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop)  80% 80% 80% 80% 80% 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

 80% 80% 80% 80% 80% 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

 80% 80% 80% 80% 80% 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP)  80% 80% 80% 80% 80% 
พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

 100% 100% 100% 100% 100% 

ประมาณการอัตราค่าเช่าตลาดเฉลี่ย 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 560.00 บาท/ ตาราง

เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

 1,320.45   1,320.45   1,452.50   1,452.50   1,452.50  

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

2,300.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 10% ทกุ 3 ปี เริ่ม

ปรบัปีที่ 4   

 5,423.28   5,423.28   5,965.61   5,965.61   5,965.61  

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

2,500.00 บาท/ คนั/ 
เดือน และปรบัเพิ่ม 

10% ทุก 3 ปี เริ่มปรบัปี
ที่ 4   

 5,894.87   5,894.87   6,484.36   6,484.36   6,484.36  

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 470.00 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2% ทกุ 2 ปี  

 818.28   834.65   851.34   868.37   885.73  

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

370.26 บาท/ ตาราง
เมตร/ เดือน และปรบั
เพิ่ม 2.25% ทกุปี 
(อา้งอิงตามสญัญา) 

 682.70   698.06   713.76   729.82   746.24  

ประมาณการพืน้ท่ีเช่าได้ 
พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Shop) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
64,890.72  

 -    
 64,890.72 

 
64,890.72  

 -    
 64,890.72 

64,890.72  
 -    

 64,890.72 

 
64,890.72  

 -    
 64,890.72 

 
64,890.72  

 -    
 64,890.72 

พืน้ที่คา้ปลีกปล่อยเช่า (Mini 
Shop / Kiosk) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

3,071.52  
 -    

 3,071.52 

 
 

3,071.52  
 -    

 3,071.52 

 
 

3,071.52  
 -    

 3,071.52 

 
 

3,071.52  
 -    

 3,071.52 

 
 

3,071.52  
 -    

 3,071.52 



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 15/29 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 29 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 30 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 31 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 32 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 33 

(12 เดือน) 

พืน้ที่ปล่อยเช่า (Car Park) 
(จ านวน 11 คนั) 

- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

105.60  
 -    

 105.60 

 
 

105.60  
 -    

 105.60 

 
 

105.60  
 -    

 105.60 

 
 

105.60  
 -    

 105.60 

 
 

105.60  
 -    

 105.60 

พืน้ที่เช่าคิดจากยอดขาย (GP) 
- พืน้ที่ที่สามารถเช่าสงูสดุ 
- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

 
22,328.74  

 -    
 22,328.74 

22,328.74  
 -    

 22,328.74 

22,328.74  
 -    

 22,328.74 

22,328.74  
 -    

 22,328.74 

22,328.74  
 -    

 22,328.74 

พืน้ที่เช่ากลบัจากกองทรสัต ์
(Leaseback) 

- พืน้ที่เช่าปัจจบุนั 
- พืน้ที่ปล่อยเช่าเพ่ิมได ้

  
 

- 
57,336.00    

 
 

- 
57,336.00    

 
 

- 
57,336.00    

 
 

- 
57,336.00    

 
 

- 
57,336.00    

การค านวณ 
รายรับ 
รายไดจ้ากค่าเช่าและ
ค่าบริการตามสญัญาเช่า
ปัจจบุนั  

  -     -     -     -     -    

ค่าเช่าและค่าบริการที่ปล่อย
เช่าเพ่ิมได ้

  121,236,396   121,601,820   132,271,073   132,651,260   133,039,050  

ค่าเช่าพืน้ที่ส่วนที่เจา้ของท า
การเช่ากลบัจากกองทรสัต ์

  39,143,016   40,023,732   40,924,272   41,845,068   42,786,588  

รายรับค่าเช่ารวม   160,379,412   161,625,552   173,195,345   174,496,328   175,825,638  

ขอ้ตกลงชดเชยส่วนต่าง 
(ประกนัรายไดข้ัน้ต ่า) 

  -     -     -     -     -    

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 
5 ปี นบัจากวนัเขา้กองทรสัตฯ์ 

  -     -     -     -     -    

รายรับรวม   160,379,412   161,625,552   173,195,345   174,496,328   175,825,638  
ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ค่าบริหารจดัการโครงการ 16,483,000 บาท/ปี 

และปรบัขึน้ 1.5% ทกุปี 
 

 25,009,284   25,384,423   25,765,189   26,151,667   26,543,942  

ค่าใชด้แูลรกัษาพืน้ที่
ส่วนกลาง 

3 บาท/ ตารางเมตร/ 
เดือน และปรบัขึน้ 
10.0% ทกุ 3 ปี 

 1,337,248   1,337,248   1,337,248   1,470,973   1,470,973  

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย 
(Commission Fee) 

1.8% ของรายไดค้่าเช่า  2,182,255   2,188,833   2,380,879   2,387,723   2,394,703  

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.00% ของรายรบัรวม  1,603,794   1,616,256   1,731,953   1,744,963   1,758,256  
รวมค่าใช้จ่าย   30,132,581   30,526,759   31,215,270   31,755,326   32,167,875  
ก าไรจากการด าเนินงาน   130,246,831   131,098,792   141,980,075   142,741,002   143,657,764  

หัก รายจ่ายส าหรบัการ
ปรบัปรุงอาคารในอนาคต 

2.0% ของรายรบัรวม  3,207,588   3,232,511   3,463,907   3,489,927   3,516,513  

หัก ค่าเบีย้ประกนัภยั  
(Property Insurance) 

170,000 บาท/ปี และ
ปรบัขึน้ 3% ทกุปี 

 388,948   400,616   412,635   425,014   437,764  

กระแสเงินสดสุทธิ   126,650,295   127,465,665   138,103,533   138,826,061   139,703,487  

ระยะเวลา   28.51   29.51   30.51   31.51   32.51  

Discount Rate 10.50%  0.0580   0.0525   0.0475   0.0430   0.0389  
NPV Discount Rate 759,147,903  7,350,469   6,694,833   6,564,309   5,971,631   5,438,347  



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 16/29 

รายการ สมมติฐาน 
ปีท่ี 29 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 30 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 31 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 32 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 33 

(12 เดือน) 
มูลค่าทรัพยส์ิน ภายใต้อายุสัญญาคงเหลือ 27.51 ปี (ปัดเศษ) 759,100,000.00 บาท 
มูลค่าทรัพยส์ิน ส่วนท่ีต่ออายุสัญญาเพ่ิมอีก 5 ปี (ปัดเศษ)   32,000,000.00 บาท 
รวมมูลค่าทรัพยส์ิน (ปัดเศษ) 791,100,000.00 บาท 

 

1.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ ส่วนทีต่อ่อายุสัญญาเพิ่มอกี 5 ปี  

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

วิธีรายได้ (Income Approach) 
ท่ีดิน : จ านวน 3 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 120935, 117042 และ 117043 
เนือ้ที่ 15-1-60.0 ไร ่หรือ 6,160.00 ตร.ว.  
พร้อมสิ่งปลูกสร้าง : อาคารพลาซ่า (A,B) สงู 2 ชัน้ 
อาคารรา้นอาหาร สงู 2 ชัน้ (สตารบ์คั) 
อาคารรา้นอาหาร สงู 2 ชัน้ (แมคโดนลัด)์ 
อาคารรา้นอาหารชัน้เดียว (MK) และสิ่งปลกูสรา้งอื่นๆ 

ดตูารางค านวณ Discount Cash Flow Analysis 32,000,000.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 32,000,000.00 

 

โดยในการประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าที่เหมาะสมกับลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น คือ วิธีรายได้ (Income Approach)  

จากการไดพ้ิจารณารายละเอียดต่างๆ ของทรัพยสิ์นที่ท  าการส ารวจพรอ้มไดเ้ลือกใช้วิธีการที่เหมาะสมเพื่อ
ประเมินมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นแลว้ ภายใตว้ิธีการประเมินพรอ้มสมมติฐานและเงื่อนไขขอ้จ ากดั มีความเห็นว่า ณ วันที ่
1 มกราคม 2565 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 32,000,000.00 บาท (สามสิบสองล้านบาทถ้วน) 

 
2. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โดย GRAND 

ในการประเมินผูป้ระเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) ซึ่งเป็นการ
หามูลค่ารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพยสิ์นโดยใชก้ารวิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 
Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปัจจุบันของทรพัยสิ์นฯ โดยอาศัยการวิเคราะหก์ารเปล่ียนแปลงของกระแสรายได้
รายจ่ายที่จะเกิดขึน้ภายในช่วงระยะเวลาหนึ่งในอนาคตซึ่งโดยส่วนใหญ่ประมาณ 5 ปีหรือ 10 ปี เพื่อท าการหากระแสเงิน
สทุธิในแต่ละงวดปีแลว้คิดส่วนลดกลบัเป็นมลูค่าปัจจบุนั โดยการเลือกใชค้่าอตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ที่
เหมาะสมและท าการหามูลค่าทรพัยสิ์นในกรณีการขายทรพัยสิ์น ณ สินช่วงระยะเวลาการคาดการดังกล่าวขา้งตน้โดย 
พิจารณาความสัมพันธ์ในรูปแบบของผลคูณระหว่างกระแสรายไดสุ้ทธิต่อปี ณ ปีที่สิน้สุดการคาดการณ์กับค่าอัตรา
ผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) ที่เหมาะสม ส าหรบัทรพัยสิ์นแต่ละประเภทโดยพิจารณาจากระดับความ
เส่ียง (Risk) ความมั่นคงของกระแสรายไดแ้ละอตัราผลแทนที่คาดว่าจะไดร้บัส าหรบัการลงทุนประเภทนั้นๆ เป็นส าคญั 
สรุปพอสงัเขปไดด้งันี ้

 

2.1. ข้อมูลสนิทรัพยท์ีถู่กประเมิน 
ช่ือลูกค้า บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

วัตถุประสงคท์ีป่ระเมิน เพ่ือวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

วันทีอ่อกรายงาน 15 มีนาคม 2565 

ประเภททรัพยสิ์น สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 

ทีต่ั้งทรัพยสิ์น ศนูยก์ารคา้ พอรืโต ้ชิโน่  



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 17/29 

เลขที่ 99/120-99/124 หมู่ที่ 4 ถนนพระราม 2 (ทล.35) ต าบลนาดี อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร 

รายละเอียดทรัพยสิ์น ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า เป็นการประเมินภายใตส้ิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอ ไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท (ผูเ้ช่า) ตามระยะเวลาการต่ออายสุญัญาเช่า 5 ปี (ตัง้แต่วนัที่ 
5 กรกฎาคม 2592 ถึง วนัที่ 4 กรกฎาคม 2597) หลงัสิน้สดุสญัญาเช่าวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592 
ปัจจุบันทรัพย์สินฯ ด าเนินกิจการด้านศูนยก์ารคา้ ตามเอกสารที่ไดร้ับจากทางผูว้่าจ้าง มีรายละเอียดพืน้ที่เช่าที่
สามารถปล่อยเช่า โดยสรุปดงันี ้

ประเภทผู้เช่า พืน้ทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 
1) รา้นคา้ (Shop) 7,025.27 
2) รา้นคา้ (Kiosk) 192.13 
3) รา้นคา้ (GP) 2,325.91 
4) พืน้ที่เช่ากลบั (Lease Back) 4,778.00 
รวมพืน้ที ่ 14,321.31  

ภาระผูกพัน 1) โฉนดที่ดินเลขที่ 117042 และ 117043 ติดสญัญาเช่าที่ดิน พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ระยะเวลา 30 ปี ระหว่าง บริษัท ดี
แลนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (ผูใ้หเ้ช่า) กับ บริษัท หลักทรพัยจ์ัดการ กองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี 
ของทรสัตเ์พื่อ การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอ ไอเอ็ม คอม เมอรเ์ชียล โกรท (ผูเ้ช่า) ตั้งแต่วันที่ 5 
กรกฎาคม 2552 ถึง วนัที่ 4 กรกฎาคม 2592 

2) โฉนดที่ดินเลขที่ 120935 ติดภาระสญัญาแบ่งเช่าที่ดินพรอ้ม สิ่งปลกูสรา้ง ระยะเวลา 30 ปี ระหว่าง บริษัท ดีแลนด ์
พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (ผูใ้หเ้ช่า) กับ บริษัท หลกัทรพัยจ์ัดการ กองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัต์
เพื่อ การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอ ไอเอ็ม คอม เมอรเ์ชียล โกรท (ผูเ้ช่า) ตั้งแต่วันที่ 5 กรกฎาคม 
2552 ถึง วนัที่ 4 กรกฎาคม 2592 

3) โฉนดที่ดินเลขที่ 117043 ติดสัญญาแบ่งเช่าช่วงที่ดิน พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ระยะเวลา 12 ปี 7 เดือน มีเงื่อนเวลา 
ระหว่าง บริษัท หลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการ 
เช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอ ไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท (ผูใ้ห ้เช่า) กับ บริษัท แมคไทย (ผูเ้ช่า) ตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 
2562 ถึงวนัที่ 27 กมุภาพนัธ ์2575 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บริษัท ดีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

วิธีการประเมินมูลค่า  วิธีรายได ้(Income Approach)  

มูลค่าทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ณ 
วันที ่1 มกราคม 2565 

37,00,000.00 บาท (ภายใตส้ิทธิการต่ออายสุญัญาเช่าระยะเวลา 5 ปี ตามโครงสรา้งกองทรสัต ์ณ วนัที่ 5 กรกฎาคม 
2592 ถึง 4 กรกฎาคม 2597) 

ผู้ประเมิน บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

วันทีป่ระเมิน 28 ธันวาคม 2564 

 
2.2. วิธีรายได้ (Income Approach) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

รูปขอ้มลู 

   

ชื่อโครงการ เซ็นทรลั มหาชยั โครงการ แลนด ์มารค์ มหาชยั โครงการ เดอะไบรท์ พระราม 2 

ที่ตัง้ 98 หมู่ที่ 4 ถนนพระรามที่ 2 (ทล.35) ต าบล
นาดี อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดั

สมทุรสาคร 

13, 359/12-13 ถนนนิคมไฟฟ้าและถนน
เดิมบาง ต าบลมหาชยั อ าเภอเมือง
สมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร 

15/9 ถนนพระราม 2 (ทล.35) แขวงท่าขา้ม 
เขตบางขนุเทียน 
กรุงเทพมหานคร 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

เนือ้ที่ดินโครงการ 170,000.00 ตารางเมตร คอมมนูิตีม้อลล ์61 หอ้ง, คีออส 43 หอ้ง 
และอาคารพาณิชย ์101 หอ้ง คอมมนูิตี ้
มอลล ์13.00 - 1,047.00 ตารางเมตร 

ซิตีไ้ลฟ์สไตลมอลล ์
หรือช็อปป้ิงมอลล ์สงู 4 ชัน้ หอ้งคอมมนูิตี ้

มอลล ์17,000 ตารางเมตร 

อตัราการเช่า ประมาณ 95% ประมาณ 85% ประมาณ 85% 

ค่าเช่า ตารางเมตรละ 1,200 บาท ขึน้ไป ตารางเมตรละ 650 บาท ตารางเมตรละ 500-1,200 บาท 
เบอรโ์ทรศพัท ์ 03-4112-777 06-2608-4996 08-9127-0880 

ผูใ้หข้อ้มลู ฝ่ายเช่าพืน้ที่ คณุวีม คณุเน็ท 
 

2.2.1. สมมติฐานการประเมินวิธีรายได้ (Income Approach) 
2.2.1.1. การประมาณการรายได้ 

ค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 
ประเภทผู้เช่า ค่าเช่า (บาท/ตารางเมตร/เดือน) ประมาณการ 

1) รา้นคา้ (Shop) 650 3% ปรบัขึน้ทกุปี 

2) รา้นคา้ (Kiosk) 1,100 3% ปรบัขึน้ทกุปี 

3) รา้นคา้ (GP) 500 2% ปรบัขึน้ทกุปี 

4) พืน้ที่เช่ากลบั (Lease Back) 360 2.25% ปรบัขึน้ทกุปี 

 
อัตราการเช่าพืน้ที ่

ประมาณการอัตราการเช่า ปีท่ี 1-3 ปีท่ี 4-สิน้สุดการคาดการณ ์

1) รา้นคา้ (Shop) 97% 80% 

2) รา้นคา้ (Kiosk) ปีแรก 90% ปี 2-3 95% 80% 

3) รา้นคา้ (GP) 97% 90% 

4) พืน้ที่เช่ากลบั (Lease Back) 100% 100% 

 
2.2.1.2. การประมาณการรายจ่าย 

รายการ ประมาณการ 
1) ค่าส่วนกลาง ตารางเมตรละ 3 บาท/เดือน ปีแรก 540,791 บาท และปรบัขึน้ 10% ทกุๆ 3 ปี 
2) ค่าประกนัภยั ปีแรก 170,000 บาท และปรบัขึน้ปีละ 2.5%  
3) ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commission) 1 เดือน ของ 20% จากค่าเช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 

0.5 เดือน ของ 80% จากค่าเช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 
4) ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1% ของรายไดท้ัง้หมด 

5) ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property 
Management Fee) 

ปีแรก 16,604,568 บาท และปรบัขึน้ปีละ 1.5% 

6) ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคต (Capex) 2% ของรายไดท้ัง้หมด 

 
2.2.1.3. การก าหนดอตัราคิดลด 

พิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ค่าใชจ้่าย คู่แข่งทางการตลาด สภาวะเศรษฐกิจ แนวโนม้
การแขง่ขนัทางตลาดดา้นอปุสงค ์อปุทาน และผลตอบแทน จากการลงทนุในโครงการ รวมถึงผลตอบแทนที่ไม่มีความเส่ียง 
ซึ่งในที่นี ้ไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสดโดยพิจารณาจากวิธี CAP M (Risk Free Rate + Risk Premium) โดยอา้งอิง
จากพันธบัตรรฐับาล ณ วันที่ท  าการส ารวจ บวกกบความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจของทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่า ก าหนด
อตัราคิดลดกระแสเงินสดส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมิน ประมาณ 10.0% 
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2.2.1.4. ตารางแสดงการค านวณมูลค่าทรัพยส์ิน ภายใต้สิทธิการตอ่อายุสัญญาเช่า 5 ปี 
รายการ  ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 

  (1 ม.ค- 31ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) 
สมมติฐาน 
พืน้ท่ีเช่าสุทธิรวม 14,321.31 ตาราง

เมตร 

      

ร้านค้า (Shop) (ตารางเมตร)  7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24  
ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  97% 97% 97% 80% 80% 80% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  81,774.14   81,774.14   81,774.14   67,442.59   67,442.59   67,442.59  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  68,607.29   60,582.57   57,684.37   45,281.35   46,251.02   43,352.81  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  13,166.85   21,191.57   24,089.78   22,161.24   21,191.57   24,089.78  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  650   670   690   710   732   754  
ร้านค้า (Kiosk)   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  90% 95% 95% 80% 80% 80% 
ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  2,075.00   2,190.28   2,190.28   1,844.45   1,844.45   1,844.45  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  936.50   2,120.68   1,582.78   677.11   1,774.84   1,236.94  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  1,138.51   69.60   607.51   1,167.34   69.60   607.51  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 
ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  1,100   1,133   1,167   1,202   1,238   1,275  
ร้านค้า (GP)   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92  
ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  97% 97% 97% 90% 90% 90% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  27,073.59   27,073.59   27,073.59   25,119.83   25,119.83   25,119.83  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  26,514.24   27,073.59   17,217.59   19,474.24   25,119.83   15,263.83  
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  559.35   -     9,856.00   5,645.59   -     9,856.00  

 (Growth) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  500   510   520   531   541   552  
พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   4,778.00   4,778   4,778   4,778   4,778   4,778  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร)  57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ค่าเช่าพืน้ที่ตามสญัญา (ตารางเมตร/ปี)  359   367   375   384   392   401  
การค านวณ 
ประมาณการรายรับ        
ร้านค้า (Shop)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  47,522,318   39,625,797   38,153,090   30,799,708   32,352,470   31,243,868  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  8,558,451   14,187,759   16,611,949   15,740,521   15,503,347   18,152,325  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   56,080,770   53,813,556   54,765,039   46,540,229   47,855,817   49,396,193  
ร้านค้า (Kiosk)        
ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  1,920,993   2,305,090   1,502,381   787,813   2,112,094   1,489,315  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  1,252,356   78,861   708,952   1,403,142   86,173   774,691  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   3,173,350   2,383,950   2,211,333   2,190,955   2,198,267   2,264,006  
ร้านค้า (GP)        



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 20/29 

รายการ  ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  10,578,160   5,757,433   3,798,573   7,222,185   10,259,659   5,175,308  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  279,676   -     5,127,091   2,995,572   -     5,440,910  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   10,857,836   5,757,433   8,925,664   10,217,757   10,259,659   10,616,218  

พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  20,587,202   21,050,414   21,524,048   22,008,340   22,503,528   23,009,857  

รวรายได้พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   20,587,202   21,050,414   21,524,048   22,008,340   22,503,528   23,009,857  
รวมรายได้ท้ังหมด   90,699,158   83,005,354   87,426,085   80,957,280   82,817,271   85,286,275  

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 5 ปี นบัจากวนั
เขา้กองทรสัตฯ์ 

  5,866,567   16,112,507   6,581,202   -     -     -    

ประมาณการณร์ายจ่าย 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและบริหาร        

ค่าส่วนกลาง 3 บาท/ตร.ม./เดือน 
ปรบัขึน้ 10.0% ทกุ 3 

ปี 
 

 540,791   567,124   567,124   594,870   623,836   623,836  

ค่าประกนัภยั ปรบัขึน้ 2.5% ต่อปี  170,000   174,250   178,606   183,071   187,648   192,339  
ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commission) 1.0 เดือน ของ 20% 

จากค่าเช่าพืน้ที่ราย
ใหม่ 

 168,175   237,777   374,133   335,654   259,825   406,132  

0.5 เดือน ของ 80% 
จากค่าเช่าพืน้ที่ราย

ใหม่ 

 336,349   475,554   748,266   671,308   519,651   812,264  

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 906,992   830,054   874,261   809,573   828,173   852,863  

รวมรายจ่ายในการด าเนินการ   2,122,307   2,284,758   2,742,391   2,594,476   2,419,133   2,887,435  

รายรับเบือ้งต้น   94,443,418   96,833,103   91,264,897   78,362,804   80,398,138   82,398,840  

ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property 
Management Fee) 

ปรบัขึน้ 1.5% ต่อปี  16,604,568   16,853,637   17,106,441   17,363,038   17,623,484   17,887,836  

ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) 2.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 1,888,868   1,936,662   1,825,298   1,567,256   1,607,963   1,647,977  

กระแสเงินสดสุทธิ   75,949,981   78,042,804   72,333,157   59,432,510   61,166,692   62,863,027  

ช่วงระยะเวลา (ปี)  1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 

ตวัคณูที่ท  าใหเ้ป็นมลูค่าปัจจบุนั  0.909 0.826 0.751 0.683 0.621 0.564 

มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ ณ อตัราคิดลดที่ 10.0%  -    -    -    -    -    -    
 

รายการ  ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575 ปี 2576 
  (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) 

สมมติฐาน 
พืน้ท่ีเช่าสุทธิรวม 14,321.31 ตาราง

เมตร 

      

ร้านค้า (Shop) (ตารางเมตร)  7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 80% 80% 80% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  67,442.59   67,442.59   67,442.59   67,442.59   67,442.59   67,442.59  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  45,281.35   46,251.02   43,352.81   45,281.35   46,251.02   43,352.81  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  22,161.24   21,191.57   24,089.78   22,161.24   21,191.57   24,089.78  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 
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บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 21/29 

รายการ  ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575 ปี 2576 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  776   799   823   848   874   900  
ร้านค้า (Kiosk)   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 80% 80% 80% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  1,844.45   1,844.45   1,844.45   1,844.45   1,844.45   1,844.45  
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  677.11   1,774.84   1,236.94   677.11   1,774.84   1,236.94  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  1,167.34   69.60   607.51   1,167.34   69.60   607.51  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 
ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  1,313   1,353   1,393   1,435   1,478   1,523  
ร้านค้า (GP)   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92  
ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  90% 90% 90% 90% 90% 90% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  25,119.83   25,119.83   25,119.83   25,119.83   25,119.83   25,119.83  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  19,474.24   25,119.83   15,263.83   19,034.34   20,621.49   15,263.83  
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  5,645.59   -     9,856.00   6,085.49   4,498.34   9,856.00  

 (Growth) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  563   574   586   598   609   622  
พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   4,778   4,778   4,778   4,778   4,778   4,778  
รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร)  57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ค่าเช่าพืน้ที่ตามสญัญา (ตารางเมตร/ปี)  410   420   429   439   449   459  
การค านวณ 
ประมาณการรายรับ        
ร้านค้า (Shop)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  33,655,673   35,352,417   34,141,018   36,776,462   38,630,541   37,306,812  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  17,200,092   16,940,926   19,835,536   18,795,005   18,511,808   21,674,826  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   50,855,765   52,293,343   53,976,554   55,571,467   57,142,348   58,981,638  
ร้านค้า (Kiosk)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  860,865   2,307,942   1,627,415   940,690   2,521,951   1,778,320  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  1,533,251   94,164   846,526   1,675,424   102,895   925,022  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   2,394,115   2,402,106   2,473,941   2,616,115   2,624,846   2,703,342  
ร้านค้า (GP)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  7,664,241   10,887,632   5,492,078   8,020,703   10,613,601   7,607,531  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  3,178,925   -     5,773,937   3,636,361   2,741,725   6,127,349  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   10,843,165   10,887,632   11,266,015   11,657,064   13,355,326   13,734,880  

พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  23,527,579   24,056,949   24,598,231   25,151,692   25,717,605   26,296,251  

รวรายได้พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   23,527,579   24,056,949   24,598,231   25,151,692   25,717,605   26,296,251  
รวมรายได้ท้ังหมด   87,620,624   89,640,031   92,314,741   94,996,338   98,840,125   101,716,110  

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 5 ปี นบัจากวนั
เขา้กองทรสัตฯ์ 

  -     -     -     -     -     -    

ประมาณการณร์ายจ่าย 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและบริหาร        
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บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 22/29 

รายการ  ปี 2571 ปี 2572 ปี 2573 ปี 2574 ปี 2575 ปี 2576 

ค่าส่วนกลาง 3 บาท/ตร.ม./เดือน 
ปรบัขึน้ 10.0% ทกุ 3 

ปี 

 654,357   686,220   686,220   719,793   754,842   754,842  

ค่าประกนัภยั ปรบัขึน้ 2.5% ต่อปี  197,148   202,077   207,128   212,307   217,614   223,055  
ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commission) 1.0 เดือน ของ 20% 

จากค่าเช่าพืน้ที่ราย
ใหม่ 

 365,204   283,918   440,933   401,780   355,940   478,787  

0.5 เดือน ของ 80% 
จากค่าเช่าพืน้ที่ราย

ใหม่ 

 730,409   567,836   881,867   803,560   711,881   957,573  

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 876,206   896,400   923,147   949,963   988,401   1,017,161  

รวมรายจ่ายในการด าเนินการ   2,823,325   2,636,451   3,139,296   3,087,403   3,028,679   3,431,418  

รายรับเบือ้งต้น   84,797,299   87,003,579   89,175,445   91,908,935   95,811,446   98,284,693  

ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property 
Management Fee) 

ปรบัขึน้ 1.5% ต่อปี  18,156,153   18,428,496   18,704,923   18,985,497   19,270,279   19,559,334  

ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) 2.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 1,695,946   1,740,072   1,783,509   1,838,179   1,916,229   1,965,694  

กระแสเงินสดสุทธิ   64,945,200   66,835,012   68,687,013   71,085,259   74,624,938   76,759,665  

ช่วงระยะเวลา (ปี)  7.00 8.00 9.00 10.00 11.00 12.00 

ตวัคณูที่ท  าใหเ้ป็นมลูค่าปัจจบุนั  0.513 0.467 0.424 0.386 0.350 0.319 
มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ ณ อตัราคิดลดที่ 10.0%  -    -    -    -    -    -    

 
รายการ  ปี 2577 ปี 2578 ปี 2579 ปี 2580 ปี 2581 ปี 2582 

  (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) 
สมมติฐาน 
พืน้ท่ีเช่าสุทธิรวม 14,321.31 ตาราง

เมตร 

      

ร้านค้า (Shop) (ตารางเมตร)  7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24  
ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 80% 80% 80% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  67,442.59   67,442.59   67,442.59   67,442.59   67,442.59   67,442.59  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  45,281.35   46,251.02   43,352.81   45,281.35   46,251.02   43,352.81  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  22,161.24   21,191.57   24,089.78   22,161.24   21,191.57   24,089.78  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  927   955   983   1,013   1,043   1,074  
ร้านค้า (Kiosk)   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 80% 80% 80% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  1,844.45   1,844.45   1,844.45   1,844.45   1,844.45   1,844.45  
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  677.11   1,774.84   1,236.94   677.11   1,774.84   1,236.94  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  1,167.34   69.60   607.51   1,167.34   69.60   607.51  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 
ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  1,568   1,615   1,664   1,714   1,765   1,818  
ร้านค้า (GP)   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  90% 90% 90% 90% 90% 90% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  25,119.83   25,119.83   25,119.83   25,119.83   25,119.83   25,119.83  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  19,034.34   20,621.49   15,263.83   19,034.34   20,621.49   11,753.83  
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บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 23/29 

รายการ  ปี 2577 ปี 2578 ปี 2579 ปี 2580 ปี 2581 ปี 2582 

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  6,085.49   4,498.34   9,856.00   6,085.49   4,498.34   13,366.00  

 (Growth) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  634   647   660   673   686   700  
พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   4,778   4,778   4,778   4,778   4,778   4,778  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร)  57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  
ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ค่าเช่าพืน้ที่ตามสญัญา (ตารางเมตร/ปี)  469   480   490   501   513   524  
การค านวณ 
ประมาณการรายรับ        
ร้านค้า (Shop)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  40,186,633   42,212,635   40,766,161   43,913,019   46,126,886   44,546,285  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  20,537,809   20,228,352   23,684,667   22,442,219   22,104,066   25,880,875  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   60,724,443   62,440,987   64,450,828   66,355,238   68,230,952   70,427,160  
ร้านค้า (Kiosk)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  1,027,918   2,755,804   1,943,218   1,123,233   3,011,341   2,123,407  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  1,830,781   112,437   1,010,797   2,000,544   122,862   1,104,525  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   2,858,699   2,868,240   2,954,015   3,123,778   3,134,203   3,227,932  
ร้านค้า (GP)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  10,129,294   11,263,238   8,070,969   10,740,475   11,952,638   7,526,596  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  3,858,936   2,909,541   6,502,391   4,095,133   3,087,628   9,357,813  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   13,988,230   14,172,779   14,573,361   14,835,608   15,040,266   16,884,409  

พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  26,887,916   27,492,894   28,111,485   28,743,994   29,390,733   30,052,025  

รวรายได้พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   26,887,916   27,492,894   28,111,485   28,743,994   29,390,733   30,052,025  
รวมรายได้ท้ังหมด   104,459,287   106,974,900   110,089,689   113,058,617   115,796,155   120,591,526  

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 5 ปี นบัจากวนั
เขา้กองทรสัตฯ์ 

  -     -     -     -     -     -    

ประมาณการณร์ายจ่าย 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและบริหาร        

ค่าส่วนกลาง 3 บาท/ตร.ม./เดือน 
ปรบัขึน้ 10.0% ทกุ 3 

ปี 

 791,772   830,326   830,326   870,950   913,359   913,359  

ค่าประกนัภยั ปรบัขึน้ 2.5% ต่อปี  228,631   234,347   240,206   246,211   252,366   258,675  

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commission) 1.0 เดือน ของ 20% 
จากค่าเช่าพืน้ที่ราย

ใหม่ 

 437,125   387,505   519,964   475,632   421,909   605,720  

0.5 เดือน ของ 80% 
จากค่าเช่าพืน้ที่ราย

ใหม่ 

 874,251   775,011   1,039,929   951,263   843,819   1,211,440  

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 1,044,593   1,069,749   1,100,897   1,130,586   1,157,962   1,205,915  

รวมรายจ่ายในการด าเนินการ   3,376,373   3,296,938   3,731,321   3,674,641   3,589,414   4,195,110  

รายรับเบือ้งต้น   101,082,915   103,677,962   106,358,368   109,383,976   112,206,741   116,396,416  
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บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 24/29 

รายการ  ปี 2577 ปี 2578 ปี 2579 ปี 2580 ปี 2581 ปี 2582 

ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property 
Management Fee) 

ปรบัขึน้ 1.5% ต่อปี  19,852,724   20,150,515   20,452,772   20,759,564   21,070,957   21,387,022  

ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) 2.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 2,021,658   2,073,559   2,127,167   2,187,680   2,244,135   2,327,928  

กระแสเงินสดสุทธิ   79,208,533   81,453,888   83,778,428   86,436,733   88,891,649   92,681,466  

ช่วงระยะเวลา (ปี)  13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 18.00 
ตวัคณูที่ท  าใหเ้ป็นมลูค่าปัจจบุนั  0.290 0.263 0.239 0.218 0.198 0.180 

มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ ณ อตัราคิดลดที่ 10.0%  -    -    -    -    -    -    
 

รายการ  ปี 2583 ปี 2584 ปี 2585 ปี 2586 ปี 2587 ปี 2588 
  (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) 

สมมติฐาน 
พืน้ท่ีเช่าสุทธิรวม 14,321.31 ตาราง

เมตร 

      

ร้านค้า (Shop) (ตารางเมตร)  7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27  
รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24   84,303.24  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 80% 80% 80% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  67,442.59   67,442.59   67,442.59   67,442.59   67,442.59   67,442.59  
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  45,281.35   46,251.02   43,352.81   45,281.35   46,251.02   43,352.81  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  22,161.24   21,191.57   24,089.78   22,161.24   21,191.57   24,089.78  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 
ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  1,107   1,140   1,174   1,209   1,245   1,283  
ร้านค้า (Kiosk)   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56   2,305.56  
ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 80% 80% 80% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  1,844.45   1,844.45   1,844.45   1,844.45   1,844.45   1,844.45  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  677.11   1,774.84   1,236.94   677.11   1,774.84   1,236.94  
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  1,167.34   69.60   607.51   1,167.34   69.60   607.51  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  1,873   1,929   1,987   2,046   2,108   2,171  
ร้านค้า (GP)   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91  
รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92   27,910.92  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  90% 90% 90% 90% 90% 90% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  25,119.83   25,119.83   25,119.83   25,119.83   25,119.83   25,119.83  
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  17,864.34   20,621.49   11,753.83   17,864.34   20,621.49   11,753.83  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  7,255.49   4,498.34   13,366.00   7,255.49   4,498.34   13,366.00  

 (Growth) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  714   728   743   758   773   788  
พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   4,778   4,778   4,778   4,778   4,778   4,778  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร)  57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ค่าเช่าพืน้ที่ตามสญัญา (ตารางเมตร/ปี)  536   548   560   573   586   599  
การค านวณ 
ประมาณการรายรับ        
ร้านค้า (Shop)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  47,984,942   50,404,094   48,676,928   52,434,441   55,077,914   53,190,594  
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บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 25/29 

รายการ  ปี 2583 ปี 2584 ปี 2585 ปี 2586 ปี 2587 ปี 2588 

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  24,523,218   24,153,710   28,280,731   26,797,183   26,393,411   30,903,119  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   72,508,160   74,557,804   76,957,660   79,231,624   81,471,325   84,093,713  
ร้านค้า (Kiosk)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  1,227,387   3,290,574   2,320,304   1,341,199   3,595,699   2,535,459  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  2,186,049   134,255   1,206,944   2,388,755   146,704   1,318,860  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   3,413,436   3,424,829   3,527,248   3,729,954   3,742,403   3,854,319  
ร้านค้า (GP)        
ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  12,445,441   14,539,126   8,457,928   13,207,202   15,429,036   8,975,621  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  5,181,312   3,276,615   9,930,586   5,498,450   3,477,171   10,538,418  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   17,626,754   17,815,741   18,388,514   18,705,652   18,906,207   19,514,038  

พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  30,728,195   31,419,579   32,126,520   32,849,367   33,588,477   34,344,221  

รวรายได้พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   30,728,195   31,419,579   32,126,520   32,849,367   33,588,477   34,344,221  
รวมรายได้ท้ังหมด   124,276,544   127,217,952   130,999,942   134,516,597   137,708,412   141,806,291  

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 5 ปี นบัจากวนั
เขา้กองทรสัตฯ์ 

  -     -     -     -     -     -    

ประมาณการณร์ายจ่าย 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและบริหาร        

ค่าส่วนกลาง 3 บาท/ตร.ม./เดือน 
ปรบัขึน้ 10.0% ทกุ 3 

ปี 

 958,045   1,004,695   1,004,695   1,053,849   1,105,164   1,105,164  

ค่าประกนัภยั ปรบัขึน้ 2.5% ต่อปี  265,142   271,771   278,565   285,529   292,667   299,984  

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commission) 1.0 เดือน ของ 20% 
จากค่าเช่าพืน้ที่ราย

ใหม่ 

 531,510   459,410   656,971   578,073   500,288   712,673  

0.5 เดือน ของ 80% 
จากค่าเช่าพืน้ที่ราย

ใหม่ 

 1,063,019   918,819   1,313,942   1,156,146   1,000,576   1,425,347  

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 1,242,765   1,272,180   1,309,999   1,345,166   1,377,084   1,418,063  

รวมรายจ่ายในการด าเนินการ   4,060,481   3,926,874   4,564,172   4,418,763   4,275,780   4,961,231  

รายรับเบือ้งต้น   120,216,064   123,291,079   126,435,770   130,097,833   133,432,633   136,845,060  

ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property 
Management Fee) 

ปรบัขึน้ 1.5% ต่อปี  21,707,827   22,033,444   22,363,946   22,699,405   23,039,896   23,385,495  

ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) 2.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 2,404,321   2,465,822   2,528,715   2,601,957   2,668,653   2,736,901  

กระแสเงินสดสุทธิ   96,103,915   98,791,813   101,543,108   104,796,471   107,724,084   110,722,664  
ช่วงระยะเวลา (ปี)  19.00 20.00 21.00 22.00 23.00 24.00 

ตวัคณูที่ท  าใหเ้ป็นมลูค่าปัจจบุนั  0.164 0.149 0.135 0.123 0.112 0.102 

มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ ณ อตัราคิดลดที่ 10.0%  -    -    -    -    -    -    
 

รายการ  ปี 2589 ปี 2590 ปี 2591 ปี 2592 ปี 2592-2593 ปี 2593-2594 
  (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) (1 ม.ค. - 31 ธ.ค.) ( 1 ม.ค. - 4 ก.ค.) (5 ก.ค. - 4 ก.ค.) (5 ก.ค. - 4 ก.ค.) 

สมมติฐาน 
พืน้ท่ีเช่าสุทธิรวม 14,321.31 ตาราง

เมตร 
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รายการ  ปี 2589 ปี 2590 ปี 2591 ปี 2592 ปี 2592-2593 ปี 2593-2594 
ร้านค้า (Shop) (ตารางเมตร)  7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27   7,025.27  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  84,303.24   84,303.24   84,303.24   43,058.11   84,303.24   84,303.24  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 80% 80% 80% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  67,442.59   67,442.59   67,442.59   34,446.49   67,442.59   67,442.59  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  45,281.35   46,251.02   43,352.81   23,127.57   46,251.02   43,352.81  
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  22,161.24   21,191.57   24,089.78   11,318.91   21,191.57   24,089.78  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 1.5% 3.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  1,321   1,361   1,402   1,444   1,465   1,509  
ร้านค้า (Kiosk)   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13   192.13  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  2,305.56   2,305.56   2,305.56   1,177.57   2,305.56   2,305.56  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 80% 80% 80% 
ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  1,844.45   1,844.45   1,844.45   942.06   1,844.45   1,844.45  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  677.11   1,774.84   1,236.94   345.84   1,774.84   1,236.94  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  1,167.34   69.60   607.51   596.22   69.60   607.51  
 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 1.5% 3.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  2,236   2,303   2,372   2,443   2,480   2,554  
ร้านค้า (GP)   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91   2,325.91  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  27,910.92   27,910.92   27,910.92   14,255.58   27,910.92   27,910.92  
ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  90% 90% 90% 90% 90% 90% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  25,119.83   25,119.83   25,119.83   12,830.02   25,119.83   25,119.83  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  17,864.34   20,621.49   11,753.83   9,124.26   20,621.49   11,753.83  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  7,255.49   4,498.34   13,366.00   3,705.76   4,498.34   13,366.00  

 (Growth) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 1.0% 2.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  804   820   837   853   862   879  
พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   4,778   4,778   4,778   4,778   4,778   4,778  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร)  57,336.00   57,336.00   57,336.00   29,284.52   57,336.00   57,336.00  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั   57,336.00   57,336.00   57,336.00   29,284.52   57,336.00   57,336.00  

ค่าเช่าพืน้ที่ตามสญัญา (ตารางเมตร/ปี)  612   626   640   648   662   677  
การค านวณ 
ประมาณการรายรับ        
ร้านค้า (Shop)        

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  57,296,530   60,185,124   58,122,798   31,977,953   65,765,910   63,053,393  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  29,282,005   28,840,793   33,768,672   16,342,675   31,056,155   36,362,562  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   86,578,535   89,025,917   91,891,470   48,320,628   96,822,065   99,415,955  
ร้านค้า (Kiosk)        
ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  1,465,565   3,929,117   2,770,564   817,951   4,293,452   3,024,919  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  2,610,257   160,308   1,441,154   1,456,819   172,621   1,551,854  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   4,075,821   4,089,425   4,211,719   2,274,770   4,466,074   4,576,774  
ร้านค้า (GP)        
ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  14,015,588   16,373,417   9,525,000   14,873,454   17,375,601   10,069,616  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  5,834,999   3,690,001   11,183,453   3,162,656   3,877,468   11,751,617  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   19,850,587   20,063,418   20,708,454   18,036,111   21,253,069   21,821,233  

พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)        
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รายการ  ปี 2589 ปี 2590 ปี 2591 ปี 2592 ปี 2592-2593 ปี 2593-2594 

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 

(บาท/ปี)  35,116,968   35,907,100   36,715,010   18,965,443   37,967,820   38,822,097  

รวรายได้พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   35,116,968   35,907,100   36,715,010   18,965,443   37,967,820   38,822,097  
รวมรายได้ท้ังหมด   145,621,912   149,085,860   153,526,652   87,596,952   160,509,028   164,636,059  

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 5 ปี นบัจากวนั
เขา้กองทรสัตฯ์ 

  -     -     -     -     -     -    

ประมาณการณร์ายจ่าย 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและบริหาร        

ค่าส่วนกลาง 3 บาท/ตร.ม./เดือน 
ปรบัขึน้ 10.0% ทกุ 3 

ปี 

 1,159,234   1,215,680   1,215,680   620,912   1,337,248   1,337,248  

ค่าประกนัภยั ปรบัขึน้ 2.5% ต่อปี  307,483   315,170   323,050   169,123   335,354   343,738  

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commission) 1.0 เดือน ของ 20% 
จากค่าเช่าพืน้ที่ราย

ใหม่ 

 628,788   544,852   773,221   684,028   585,104   827,767  

0.5 เดือน ของ 80% 
จากค่าเช่าพืน้ที่ราย

ใหม่ 

 1,257,575   1,089,703   1,546,443   1,368,056   1,170,208   1,655,534  

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 1,456,219   1,490,859   1,535,267   875,970   1,605,090   1,646,361  

รวมรายจ่ายในการด าเนินการ   4,809,299   4,656,265   5,393,661   3,718,089   5,033,005   5,810,649  

รายรับเบือ้งต้น   140,812,613   144,429,595   148,132,991   83,878,863   155,476,023   158,825,410  

ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property 
Management Fee) 

ปรบัขึน้ 1.5% ต่อปี  23,736,277   24,092,321   24,453,706   12,584,787   25,009,284   25,384,423  

ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) 2.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 2,816,252   2,888,592   2,962,660   1,677,577   3,109,520   3,176,508  

กระแสเงินสดสุทธิ   114,260,083   117,448,682   120,716,626   69,616,498   127,357,219   130,264,479  
ช่วงระยะเวลา (ปี)  25.00 26.00 27.00 27.51 28.51 29.51 

ตวัคณูที่ท  าใหเ้ป็นมลูค่าปัจจบุนั  0.092 0.084 0.076 0.073 0.066 0.060 

มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ ณ อตัราคิดลดที่ 10.0%   -     -     -     -     8,411,762   7,821,620  
 

รายการ  ปี 2594-2595 ปี 2595-2596 ปี 2596-2597 
  (5 ก.ค. - 4 ก.ค.) (5 ก.ค. - 4 ก.ค.) (5 ก.ค. - 4 ก.ค.) 

สมมติฐาน 
พืน้ท่ีเช่าสุทธิรวม 14,321.31 ตาราง

เมตร 

   

ร้านค้า (Shop) (ตารางเมตร)  7,025.27   7,025.27   7,025.27  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  84,303.24   84,303.24   84,303.24  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 
ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  67,442.59   67,442.59   67,442.59  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  45,281.35   46,251.02   43,352.81  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  22,161.24   21,191.57   24,089.78  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 
ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  1,555   1,601   1,649  
ร้านค้า (Kiosk)   192.13   192.13   192.13  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  2,305.56   2,305.56   2,305.56  
ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  80% 80% 80% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  1,844.45   1,844.45   1,844.45  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  677.11   1,774.84   1,236.94  
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รายการ  ปี 2594-2595 ปี 2595-2596 ปี 2596-2597 

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  1,167.34   69.60   607.51  

 (Growth) 3.0% 3.0% 3.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  2,631   2,710   2,791  
ร้านค้า (GP)   2,325.91   2,325.91   2,325.91  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร/ปี)  27,910.92   27,910.92   27,910.92  
ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่  90% 90% 90% 

ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี)  25,119.83   25,119.83   25,119.83  

- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั (ตารางเมตร/ปี)  17,864.34   20,621.49   11,753.83  
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่รายใหม่ (ตารางเมตร/ปี)  7,255.49   4,498.34   13,366.00  

 (Growth) 2.0% 2.0% 2.0% 

ประมาณการค่าเช่าพืน้ที่รายใหม่ (ตามสมมติฐาน)  897   915   933  
พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   4,778   4,778   4,778  

รวมพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิต่อปี (ตารางเมตร)  57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ประมาณการณอ์ตัราเขา้ใชพื้น้ที่ (ตารางเมตร/ปี) 100% 100% 100% 
- ประมาณการณก์ารเขา้ใชพื้น้ที่ปัจจบุนั   57,336.00   57,336.00   57,336.00  

ค่าเช่าพืน้ที่ตามสญัญา (ตารางเมตร/ปี)  692   708   724  
การค านวณ 
ประมาณการรายรับ     
ร้านค้า (Shop)     

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าปัจจบุนั (บาท/ปี)  67,418,717   70,817,620   68,390,957  
ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  34,455,058   33,935,899   39,734,353  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   101,873,775   104,753,519   108,125,310  
ร้านค้า (Kiosk)     

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าปัจจบุนั (บาท/ปี)  1,724,476   4,623,247   3,260,021  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  3,071,393   188,628   1,695,753  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   4,795,869   4,811,875   4,955,774  
ร้านค้า (GP)     
ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าปัจจบุนั (บาท/ปี)  15,629,085   18,258,351   10,621,534  

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าใหม่ (บาท/ปี)  6,506,734   4,114,800   12,470,910  
รวมรายได้ร้านค้า (Shop)   22,135,819   22,373,151   23,092,444  

พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)     

ประมาณการรายไดค้่าเช่าพืน้ที่จากผูเ้ช่าปัจจบุนั (บาท/ปี)  39,695,595   40,588,746   41,501,993  
รวรายได้พืน้ท่ีเช่ากลับ ( Lease Back)   39,695,595   40,588,746   41,501,993  
รวมรายได้ท้ังหมด   168,501,058   172,527,292   177,675,522  

เงินชดเชยรายไดต้ามสญัญา 5 ปี นบัจากวนัเขา้
กองทรสัตฯ์ 

  -     -     -    

ประมาณการณร์ายจ่าย 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและบริหาร     

ค่าส่วนกลาง 3 บาท/ตร.ม./เดือน 
ปรบัขึน้ 10.0% ทกุ 3 

ปี 

 1,337,248   1,470,973   1,470,973  

ค่าประกนัภยั ปรบัขึน้ 2.5% ต่อปี  352,331   361,140   361,140  
ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commission) 1.0 เดือน ของ 20% 

จากค่าเช่าพืน้ที่ราย
ใหม่ 

 733,886   637,322   898,350  

0.5 เดือน ของ 80% 
จากค่าเช่าพืน้ที่ราย

ใหม่ 

 1,467,773   1,274,644   1,796,701  



เอกสารแนบ บทวิเคราะห ์การปรบัโครงสรา้ง         AIMCG  

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั   หนา้ 29/29 

รายการ  ปี 2594-2595 ปี 2595-2596 ปี 2596-2597 

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 1,685,011   1,725,273   1,776,755  

รวมรายจ่ายในการด าเนินการ   5,576,250   5,469,352   6,303,919  

รายรับเบือ้งต้น   162,924,808   167,057,939   171,371,603  

ค่าบริหารจดัการโครงการ (Property Management 
Fee) 

ปรบัขึน้ 1.5% ต่อปี  25,765,189   26,151,667   26,543,942  

ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) 2.0% ของรายได้
ทัง้หมด 

 3,258,496   3,341,159   3,427,432  

กระแสเงินสดสุทธิ   133,901,123   137,565,114   141,400,229  
ช่วงระยะเวลา (ปี)  30.51 31.51 32.51 

ตวัคณูที่ท  าใหเ้ป็นมลูค่าปัจจบุนั  0.055 0.050 0.045 

มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ ณ อตัราคิดลดที่ 10.0%   7,309,072   6,826,430   6,378,855  
มูลค่าทรัพยส์ิน  36,747,739    
(ปัดเศษ)  37,000,000     

 
 

2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ ส่วนทีต่อ่อายุสัญญาเพิ่มอกี 5 ปี 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

วิธีรายได้ (Income Approach) 
ท่ีดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 117042, 117043 และ 120935 
เนือ้ที่ 14-0-60.00 ไร ่หรือ 5,660.0 ตารางวา 
พร้อมสิ่งปลูกสร้าง : รา้นคา้ (Shop), รา้นคา้ (Kiosk), รา้นคา้ (GP) 
และพืน้ที่เช่ากลบั (Lease Back) 

ดตูารางแสดงการค านวณมลูค่าทรพัยส์ิน ภายใตส้ิทธิการ
ต่ออายสุญัญาเช่า 5 ปี 

37,000,000 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 37,000,000 

 

โดยในการประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าที่เหมาะสมกับลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น คือ วิธีรายได้ (Income Approach)  

จากการไดด้  าเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยสิ์น และแนวเขตที่ตัง้ของที่ดินที่ท  าการประเมนิฯ และไดศ้กึษาคน้ควา้
ขอ้มูลต่างๆ ที่เก่ียวกับการประเมินทรพัยสิ์นนีต้ามขั้นตอนแลว้ มีความเห็นว่า ณ วันที่ 1 มกราคม 2565 มูลค่าตลาด
ของทรัพยส์ิน คือ 37,000,000 บาท (สามสิบเจ็ดล้านบาทถ้วน)  

 

 




