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ประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมติฐาน  
ส าหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที ่1 เมษายน 2569 ถึงวันที ่31 มีนาคม 2570  

และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน

สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

และ

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เสนอ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำกัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ของทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานของทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล (“กองทรัสต์”) สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1

เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570 (“ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ”) ตามมาตรฐานงานที่ให้ความเชื่อมั่น

รหัส 3400 การตรวจสอบข้อมูลทางการเงินที่เกี่ยวกับอนาคต ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลทางการเงิน

ตามสถานการณ์สมมติ รวมทั้งข้อมูลทั่วไป นโยบายการบัญชีที่มีสาระสำคัญและสมมติฐานที่สำคัญที่ใช้ในการจัดทำ ซึ่ง
แสดงไว้ในหมายเหตุประกอบข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติได้ถูกจัดทำขึ้นเพื่อนำไปไว้เป็นส่วนหนึ่งในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน
ของกองทรัสต์ และในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์สำหรับการลงทุนเพิ่มเติมของ
กองทรัสต์ เนื่องจากเงินลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนในอนาคตยังมิได้โอนเข้าสู่กองทรัสต์ สมมติฐานที่ใช้ใน
การจัดทำข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติได้จัดทำขึ้นตามสมมติฐานที่เกี่ยวกับเหตุการณ์ในอนาคตและการกระทำ
ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งไม่จำเป็นต้องเกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ไว้ ดังนั้นผู้ใช้ข้อมูลต้องระมัดระวังว่าข้อมูลทางการเงิน
ตามสถานการณ์สมมตินี้อาจไม่เหมาะสมสำหรับวัตถุประสงค์อื่น นอกจากที่ระบุข้างต้น

ข้าพเจ้าปฏิบัติตามข้อกำหนดด้านจรรยาบรรณเกี่ยวกับความเป็นอิสระตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพ
บัญชี รวมถึง มาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระ ที่กำหนดโดยสภาวิชาชีพบัญช (ีประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพ

บัญชี) และข้อกำหนดด้านจรรยาบรรณอื่นตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี ซึ่งใช้เป็นหลักเกณฑ์

พื้นฐานสำหรับความชื่อสัตย์สุจริต ความเที่ยงธรรม ความรู้ความสามารถทางวิชาชีพและความระมัดระวังรอบคอบ การ

รักษาความลับ และพฤติกรรมทางวิชาชีพ

KPMG Phoomchai Audit Ltd., a Thai limited y company and a member firm of the KPMG global organization of independent member firms affiliated with KPMG International Limited,
a private English company limited by guarantee.
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สำนักงานของข้าพเจ้าปฏิบัติตามมาตรฐานการบริหารคุณภาพ ฉบับที่ 1 ซึ่งกำหนดให้สำนักงานออกแบบ นำไปปฏิบัติ

และดำเนินการระบบการบริหารคุณภาพ ซึ่งรวมถึงนโยบายหรือวิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการปฏิบัติตามข้อกำหนดด้าน
จรรยาบรรณ มาตรฐานทางวิชาชีพ และข้อกำหนดทางกฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง

จากการตรวจสอบหลักฐานสนับสนุนสมมติฐานที่สำคัญซึ่งแสดงไว้ในหมายเหตุประกอบข้อมูลทางการเงินตาม

สถานการณ์สมมติข้อ 5 ข้าพเจ้าไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุให้เชื่อว่าสมมติฐานในการจัดทำข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์

สมมติไม่สมเหตุสมผล นอกจากนี้ ข้าพเจ้าเห็นว่าข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติได้จัดทำขึ้นอย่างเหมาะสมตาม

สมมติฐานที่สำคัญและเป็นไปตามนโยบายการบัญชีที่ระบุไว้ในหมายเหตุประกอบข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์
สมมติข้อ 4

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่คาดการณ์ภายใต้สมมติฐานที่อธิบายไว้ในหมายเหตุประกอบข้อมูลทางการเงินตาม

สถานการณ์สมมติข้อ 5 อาจจะไม่เกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ และแม้ว่าเหตุการณ์ที่คาดการณ์ไว้ได้เกิดขึ้นภายใต้ข้อสมมติฐาน
ต่างๆ ผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นจริงมักจะแตกต่างจากข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ เนื่องจากบ่อยครั้งเหตุการณ์อื่นที่

คาดการณ์ไว้ไม่เกิดขึ้นจริงตามที่คาดการณ์และผลต่างอาจมีสาระสำคัญ ดังนั้นผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นจึงอาจแตกต่างอย่างมี

สาระสำคัญจากที่คาดการณ์ไว้ด้วยเหตุผลดังกล่าว ข้าพเจ้าจึงไม่แสดงความเห็นเกี่ยวกับความเป็นไปได้ที่ข้อมูลทางการเงิน
ตามสถานการณ์สมมติจะให้ผลลัพธ์เป็นไปตามประมาณการตามสมมติฐานดังกล่าว

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ มีข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนตามสมมติฐาน สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570 ข้อสมมติฐานที่

เกี่ยวข้องและหมายเหตุประกอบประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน โดยไม่ได้

แสดงงบแสดงฐานะการเงิน งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลี่ยนแปลง

สินทรัพย์สุทธิ และงบกระแสเงินสดตามสถานการณ์สมมติ รวมถึงเปิดเผยข้อมูลทั้งหมดตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ

กำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ดังนั้นข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินี้จึงไม่ได้แสดงงบการเงินแบบเต็ม

รูปแบบตามแนวปฏิบัติทางบัญชีดังกล่าว
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ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติและรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต ได้จัดทำขึ้นสำหรับบริษัท อัลไลรีท แมน

เนจเมนท์ จำกัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) และเพื่อใช้ประกอบเป็นข้อมูลส่วนหนึ่งในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน
ของกองทรัสต์ และในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์สำหรับการลงทุนเพิ่มเติม และ

มิใช่เพื่อใช้ในวัตถุประสงค์อื่น

(นางปิยธิดา ตั้งเด่นชัย

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เลขทะเบียน 11766

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด

กรุงเทพมหานคร

25 กันยายน 2568
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน

สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

ทรัพย์สินภายใต้ ทรัพย์สินภายใต้

กองทรัสต์ก่อนการ กองทรัสต์หลังการ

หมายเหตุ ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที9่ ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9

(ล้านบาท)

รายได้

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ

รายได้ดอกเบี้ย

รายได้อื่น

รวมรายได้

5 (ก) 1,687 2,043

5 (ก) 3 4

5 (ก) 97 109

1.787 2,156

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 5 (ข) 54 59

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 5 (ข) 14 15

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 5 (ข) 3 3

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5 (ค) 149 172

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 5 (1) 3 4

ต้นทุนการเช่าและบริการ 5 (ฉ) 622 758

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 5 (2ซ) 58 71

ต้นทุนทางการเงิน 5 (9) 202 291

รวมค่าใช้จ่าย 1,105 1,373

กำไรจากการลงทุนสุทธิ 682 783

รายการปรับปรุง:

ส่วนต่างระหว่างต้นทุนทางการเงินจากหนี้สินสัญญาเช่ากับค่าเช่าที่จ่ายจริง 5 ) (35) (19)

รายการชำระคืนเงินกู้ยืม 5 () (211) (211)

เงินสำรองสำหรับปรับปรุงอาคาร 5 (ญ) (54) (65)

เงินสดสุทธิที่สามารถนำมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและ/หรือการลดทุน 382 488

ประมาณการอัตราการจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน (ร้อยละ) 52) 100% 100%

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 5 (ฎ) 382 488

จำนวนหน่วยทรัสต์ (ล้านหน่วย) 5) 874 1,043

ประมาณการประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.4368 0.4678

หมายเหตุประกอบประมาณการนี้เป็นส่วนหนึ่งของประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หมายเหตุประกอบประมาณการงบก็ไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน

สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 111 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

หมายเหตุประกอบประมาณการนี้เป็นส่วนหนึ่งของประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตาม

สมมติฐาน (“ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ”)

ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานได้รับความเห็นชอบจากกรรมการผู้มีอำนาจ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 25 กันยายน 2568

1 ข้อมูลทั่วไป

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตาม

พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ที่ก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ลงวันที่

26 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งเป็นกองทรัสต์ที่เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล

โกรท (“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์”) และได้รับมาซึ่งสินทรัพย์และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันที่2

ธันวาคม 2562 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาตกลงกระทำการ และได้เข้าลงทุนในสินทรัพย์เพิ่มเติมสำหรับ

โครงการที่ 1 - 10 ทั้งนี้ กองทรัสต์เป็นประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์และไม่มีกำหนดอายโครงการ มีวัตถุประสงค์เพื่อ

ระคมทุนจากนักลงทุนและนำเงินที่ได้ไปลงทุนในสินทรัพย์หลัก ด้วยการซื้อ และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/ หรือรับ

โอนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงในสินทรัพย์หลัก โดยจะนำสินทรัพย์หลักไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของ

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ โดยมีบริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์ และ

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสติของกองทรัสต์ ได้แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการแต่งตั้งบริษัทเดอะ เคอี กรู้ป จำกัด (เดิมชื่อ “บริษัทเคอ พร็อพเพอร์ตี้

แมเนจเมนท์ จำกัด”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หลัก นอกจากนี้ ได้แต่งตั้งบริษัท หมื่นแสนพรอพเพอร์ตี้ จำกัด เป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมเฉพาะโครงการที่ 11 และแต่งตั้งบริษัท บีเอสเค แมเนจเมนท์ จำกัด เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ร่วมเฉพาะโครงการที่ 15 และ 16

เมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม 2568ที่ประชุมคณะกรรมการครั้งที่ 3/2568 ของกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้เข้าลงทุนสินทรัพย์

เพิ่มเติมในอีก 2 โครงการประกอบด้วยโครงการทีเ น (“ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที6่”) และโครงการวิลเลจ ฮับ สาย

ไหม (“ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 7”) โดยมีกำหนดการเข้าลงทุนภายในเดือนสิงหาคม 2568 ต่อมา เมื่อวันที่ 13

สิงหาคม 2568 กองทรัสต์ได้ดำเนินการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมสำหรับโครงการทีเท็นเป็นที่เรียบร้อยแล้ว อย่างไรก็

ตาม สำหรับโครงการ วิลเลจ ฮับ สายไหม ที่ประชุมคณะกรรมการ ครั้งที่ 5/2568 เมื่อวันที่ 29 สิงหาคม 2568 ได้มีมติอนุมัติ

ให้ปรับเปลี่ยนกำหนดการเข้าลงทุนเป็นภายในเดือนตุลาคม 2568
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หมายเหตุประกอบประมาณการงบคำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน
สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

เมื่อวันที่ 8 สิงหาคม 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการครั้งที่ 4/2568 ของกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้เข้าลงทุนเพิ่มเติมใน
โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ โดยเป็นการขยายสิทธิการเช่าแบบมีเงื่อนไขเป็นระยะเวลา 5 ปี ตั้งแต่วันที่ 3

ธันวาคม 2592 ถึงวันที่ 2 ธันวาคม 2597 (“ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 8”) โดยมีกำหนดการเข้าลงทุนภายในเดือน

ธันวาคม 2568 และเข้าลงทุนสินทรัพย์เพิ่มเติมในอีก 3 โครงการ ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2569 (“ทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที่ 9”) โดยกองทรัสต์มีความประสงค์จะเพิ่มทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ และกู้ยืมเงิน เพื่อการ

ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่9

ในปี 2569 กองทรัสต์จะมีโครงการภายใต้การบริหารจัดการทั้งสิ้น จำนวน 19 โครงการ (รวมเรียกว่า “ทรัพย์สินภายใต้

กองทรัสต์หลังการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9”) ดังนี้

ทรัพย์สินที่มีอยู่เดิม

โครงการ ระยะเวลาการลงทุน

เริ่มต้น สิ้นสุด

1. โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592

2. โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 3 ธันวาคม 2562 2 ธันวาคม 2592

3. โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) 3 ธันวาคม 2562 10 กุมภาพันธ์ 2586

4. โครงการศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592

5. โครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา 3 ธันวาคม 2562 6 สิงหาคม 2577

6. โครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592

7. โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส รามคำแหง (เวสต์) 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592

8. โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลสรังสิต 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592

9. โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลส ราชพฤกษ์ 4 ธันวาคม 2562 3 ธันวาคม 2592

10. โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ 3 ธันวาคม 2562 31 มกราคม 2588

11. โครงการศูนย์การค้ากาดฝรั่ง วิลเลจ 6 พฤษภาคม 2564 5 พฤษภาคม 2594

12.โครงการศูนย์การค้าเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ 1 ธันวาคม 2564 30 มิถุนายน 2585

13.โครงการเดอะไพร์ม หัวลำโพง 1 กุมภาพันธ์ 2565 20 ธันวาคม 2585

14. โครงการแฮปปี้ อเวนิว ดอนเมือง กรรมสิทธิ์เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2567

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที6่

15. โครงการทีเทน
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หมายเหตุประกอบประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน
สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

โครงการ ระยะเวลาการลงทุน

เริ่มต้น สิ้นสุด

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 7
16.โครงการวิลเลจ ฮับ สายไหม ตุลาคม 2568 26 เมษายน 2585

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 8

(ต่ออายุ) โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 3 ธันวาคม 2592 2 ธันวาคม 2597

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9

17. โครงการชาน แอท ดิ อเวนิว

18. โครงการสายไหม อเวนิว

19.โครงการเดอะโซน ทาวน์อินทาวน์

ไตรมาส 2 ปี 2569 ไตรมาส 1 ปี 2599

ไตรมาส 2 ปี 2569 ไตรมาส 1 ปี 2594

ไตรมาส 2 ปี 2569 ไตรมาส 1 ปี 2594

วัตถุประสงค์ของการจัดทำประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน

ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานสำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่

วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570 (“ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ”) ของกองทรัสต์ฉบับนี้ จัดทำขึ้น

เพื่อใช้ประกอบเป็นข้อมูลส่วนหนึ่งในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทรัสต์ และในแบบแสดงรายการข้อมูล

และหนังสือชี้ชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เพื่อสนับสนุนการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (“ฑรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9”) ของกองทรัสต์ ข้อมูลทางการเงินที่ประมาณการนี้จัดทำขึ้นเพื่อให้ข้อมูลแก่นักลงทุนเกี่ยวกับ

ประมาณการผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ ในช่วงเวลาประมาณการ รวมถึงการเปรียบเทียบระหว่างกรณีที่มีการลงทุน

เพิ่มเติมครั้งที9่ กับกรณีที่ไม่มีการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9 โดยผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดทำขึ้นตาม

สมมติฐานที่เกี่ยวกับเหตุการณ์ในอนาคต ดังนั้น จึงไม่ควรนำไปใช้หรืออ้างอิงเพื่อวัตถุประสงค์อื่นนอกจากวัตถุประสงค์

ตามที่กล่าวข้างต้น

หลักเกณฑ์การจัดทำข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติฉบับนี้จัดทำขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน (“แนว

ปฏิบัติทางบัญชี”) ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุน (“สมาคม”)กำหนด โดยได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานก.ล.ต. ในกรณี

เรื่องที่แนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับนี้ไม่ได้กำหนดไว้ กองทรัสต์ต้องถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึง

แนวปฏิบัติที่ออกโดยสภาวิชาชีพบัญชีฯ
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หมายเหตุประกอบประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน

สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติที่แสดงในรายงานฉบับนี้จัดทำขึ้นเฉพาะงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนตามสมมติฐาน โดยใช้สมมติฐานที่สำคัญในการจัดทำประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนตามสมมติฐาน โดยไม่ได้แสดงงบแสดงฐานะการเงิน งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และงบกระแสเงินสดตามสถานการณ์สมมติ รวมถึงไม่ได้เปิดเผยข้อมูลทั้งหมด

ตามที่แนวปฏิบัติทางบัญชีกำหนด ดังนั้นข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินี้จึงไม่ได้แสดงงบการเงินแบบเต็ม

รูปแบบตามแนวปฏิบัติทางบัญชีดังกล่าว

ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานมิได้รวมถึงการพิจารณาการด้อยค่าสินทรัพย์

และกำไรขาดทุนที่อาจเกิดขึ้นจากการประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน

ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานได้จัดทำขึ้นเป็นภาษาไทย ทั้งนี้ ประมาณการงบ

กำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานฉบับแปลเป็นภาษาอังกฤษจัดทำเพื่อความสะดวกแก่ผู้อ่านที่ไม่

คุ้นเคยกับภาษาไทย ในกรณีที่มีความหมายขัดแย้งกันหรือมีความแตกต่างในการตีความระหว่างสองภาษาให้ใช้ข้อมูลทาง

การเงินฉบับภาษาไทยเป็นหลัก

ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานแสดงหน่วยเงินตราเป็นเงินบาทซึ่งเป็นสกุลเงิน

ที่ใช้ในการดำเนินงานและมีการปัดเศษเพื่อให้แสดงตัวเลขเป็นหลักล้านบาท ยกเว้นที่ระบุไว้เป็นอย่างอื่น

4 นโยบายการบัญชีที่มีสาระสำคัญ

(ก) รายได้

รายได้ค่าเช่า

ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่าหรือวันที่มีการเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า กองทรัสต์จะ นส่วนสิ่งตอบแทนที่จะได้รับ

ตามสัญญาให้กับแต่ละส่วนประกอบของสัญญาตามเกณฑ์ราคาขายที่เป็นเอกเทศ

ณ วันเริ่มต้นของสัญญาเช่า กองทรัสต์พิจารณาจัดประเภทสัญญาเช่าที่ได้โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนทั้งหมด

หรือเกือบทั้งหมดที่ผู้เป็นเจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพย์อ้างอิงไปให้แก่ผู้เช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน สัญญาไม่เข้า
เงื่อนไขดังกล่าวจะจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าดำเนินงาน
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หมายเหตุประกอบประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน

สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

กองทรัสต์รับรู้ค่าเช่ารับจากสัญญาเช่าดำเนินงานในประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตาม

สมมติฐานด้วยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และแสดงเป็นส่วนหนึ่งของ “รายได้ค่าเช่า”ต้นทุนทางตรงเริ่มแรกที่

เกิดขึ้นเพื่อการได้มาซึ่งสัญญาเช่าดำเนินงานจะรวมเป็นมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่ให้เช่าและรับรู้ต้นทุนดังกล่าว

เป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกันกับรายได้ค่าเช่า

รายได้ค่าบริการ

รายได้ค่าบริการรับรู้ในประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานเมื่อลูกค้ามีอำนาจ

ควบคุมในบริการด้วยจำนวนเงินตามอัตราที่ระบุในสัญญา รายได้ค่าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหนึ่งเมื่อได้ให้บริการ

ต้นทุนที่เกี่ยวข้องรับรู้ในประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานเมื่อเกิดขึ้น

รายได้อื่น

รายได้อื่นรับรู้ในประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานตามเกณฑ์คงค้าง

(ข) ดอกเบี้ย

ดอกเบี้ยรับและดอกเบี้ยจ่ายรับรู้ในประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานด้วยอัตรา
ดอกเบี้ยที่แท้จริง ในการคำนวณดอกเบี้ยรับและดอกเบี้ยจ่าย อัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงจะนำมาใช้กับมูลค่าตามบัญชีขั้นต้นของ

สินทรัพย์ (เมื่อสินทรัพย์ไม่มีการด้อยค่าด้านเครดิต) หรือราคาทุนตัดจำหน่ายของหนี้สิน

(ค) ค่าใช้จ่าย

ค่าใช้จ่ายรับรู้ในประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานตามเกณฑ์คงค้าง

ภาษีเงินได้

กองทรัสต์นี้เป็นกองทรัสต์ที่ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคลบันทึก

ไว้ในประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หมายเหตุประกอบประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน

สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 11 เ เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

5 สมมติฐานที่สำคัญ

ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานสำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1

เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570 (“ช่วงเวลาประมาณการ”) ได้จัดทำขึ้นโดยใช้สมมติฐานตามที่ระบุไว้ดังต่อไปนี้ ซึ่ง

ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้พิจารณาแล้วว่าสมมติฐานดังกล่าวเหมาะสมและสมเหตุสมผล

อย่างไรก็ตาม ผู้ลงทุนควรพิจารณาสมมติฐานดังกล่าวพร้อมทั้งประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ตามสมมติฐานโดยใช้วิจารณญาณของตนเองอย่างถ้วนเกี่ยวกับผลการดำเนินงานในอนาคตของกองทรัสต์

ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานจะเป็นผลการดำเนินงานในอนาคตของ

กองทรัสต์ ที่เกิดจากการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินภายใต้กองทรัสต์ก่อนการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที 9่ และทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่9 โดยใช้แหล่งเงินทุนจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ เพื่อสนับสนุนการลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติม และ/หรือการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ตามสมมติฐานในหมายเหตุประกอบข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์

สมมติข้อ 5 (จ) และ (ซ)

(ก) รายได้

รายได้ ประกอบด้วย

1) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ประกอบด้วย ค่าเช่าและค่าบริการ และรายได้ค่าบริการอื่น หลังหักส่วนลด (ถ้ามี)

สมมติฐานสำหรับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของทรัพย์สินทั้งหมด 19 โครงการ

1.1) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ อ้างอิงจากสัญญาเช่าที่มีอยู่ของแต่ละโครงการ และสมมติฐานแผนการให้เช่า

พื้นที่ตามประมาณการของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยที่ ข้อมูลสัญญาเช่าที่นำมาใช้ในการประมาณการ และ

อัตราการใช้พื้นที่สำหรับช่วงเวลาประมาณการเป็นไปตามการประเมินของผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังนี้
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หมายเหตุประกอบประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน

สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

โครงการ

ทรัพย์สินที่มีอยู่เดิม (14 โครงการ)

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 6 (1 โครงการ)

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 7 (1 โครงการ)

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9 (3 โครงการ)

17. โครงการชาน แอท ดิ อเวนิว

18. โครงการสายไหมอเวนิว

19. โครงการเดอะโซน ทาวน์อินทาวน์

ข้อมูลสัญญาที่เช่าที่ใช้อ้างอิง

ข้อมูล ณ วันที่ 30 เมษายน 2568

ข้อมูล ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2568

ข้อมูล ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2568

ข้อมูล ณวันที่ 30 เมษายน 2568

ข้อมูล ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2568

ข้อมูล ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2568

โครงการ อัตราการใช้พื้นที่ (ร้อยละ)

1. โครงการศูนย์การค้าคริสตัล ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 92.45

2. โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอกมัย-รามอินทรา 93.02

3. โครงการศูนย์การค้าเดอะ คริสตัล เอสบี (ราชพฤกษ์) 78.08

4. โครงการศูนย์การค้าอมอรินี่ รามอินทรา 90.02

5. โครงการศูนย์การค้าแอมพาร์ค จุฬา 82.89

6. โครงการศูนย์การค้าเพลินนารี่ มอลล์ วัชรพล 85.62

7. โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลสรามคำแหง (เวสต์) 96.54

8. โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลสรังสิต 90.22

9. โครงการศูนย์การค้าสัมมากร เพลสราชพฤกษ์ 92.67

10.โครงการศูนย์การค้าเดอะ ซีน ทาวน์ อิน ทาวน์ 82.49

11.โครงการศูนย์การค้ากาดฝรั่ง วิลเลจ 76.96

12. โครงการศูนย์การค้าเดอะคริสตัล ชัยพฤกษ์ 83.98

13.โครงการเดอะไพร์ม หัวลำโพง 83.09

14. โครงการแฮปปี้ อเวนิว คอนเมือง 93.83

15. โครงการทีเทน 97.65

16.โครงการวิลเลจ ฮับ สายไหม 99.69

17.โครงการชาน แอท ดิ อเวนิว 99.47

18.โครงการสายไหมอเวนิว 99.46

19. โครงการเดอะโซน ทาวน์อินทาวน์ 94.63
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อัลไล

หมายเหตุประกอบประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน

สำหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2570

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าบริการภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบันหมดอายุ

อัตราค่าเช่าและค่าบริการใหม่ที่จะเรียกเก็บสำหรับสัญญาเช่ารายใหม่และหรือสัญญาเช่าที่มีการต่ออายุ
สัญญาจะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น อัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเดิม ภาวะตลาด และความ

ต้องการเช่าพื้นที่ เป็นต้น อัตราค่าเช่าและค่าบริการใหม่จะเรียกเก็บสำหรับสัญญาที่จะหมดอายุในช่วงเวลา

ประมาณการ

ประมาณการงบกำไรขาดทุนตามสมมติฐานได้กำหนดสมมติฐานอัตราการเติบโตเฉลี่ยของอัตราค่าเช่าและ

ค่าบริการที่เรียกชำระสำหรับสัญญาเช่ารายใหม่และหรือสัญญาเช่าที่มีการต่ออายในอัตราร้อยละ 1.50 ถึง

5.38 ต่อปี โดยอ้างอิงจากอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าที่มีอยู่ของแต่ละโครงการ ตามข้อมูลสัญญา

เช่าณ วันที่ตามที่ได้เปิดเผยในตารางข้อมูลสัญญาที่เช่าที่ใช้อ้างอิงข้างต้น

อัตราการต่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการ

อัตราการต่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการจะพิจารณาจากอัตราการต่อสัญญาเช่าเฉลี่ยในอดีต ปรับปรุงด้วย

ภาวะตลาดที่คาดการณ์ในช่วงเวลาประมาณการ ทั้งนี้ สมมติฐานอัตราการต่ออายสัญญาของผู้เช่าถูก

กำหนดให้อยู่ระหว่างร้อยละ 80.77 ถึง 100.00 ตามแต่ละพื้นที่ให้เช่าในแต่ละโครงการ ทั้งนี้ อัตราการต่อ

สัญญาของผู้เช่าหมายถึง อัตราร้อยละเฉลี่ยของสัญญาเช่าและสัญญาบริการที่จะหมดอายุในช่วงเวลา

ประมาณการและจะต่ออายุสัญญาซึ่งไม่ทำให้เกิดสำรองพื้นที่ว่างเทียบกับสัญญาเช่าและสัญญาบริการที่จะ

หมดอายุทั้งหมดในช่วงเวลาประมาณการ

ค่าเผื่อช่วงเวลาพื้นที่ให้เช่าว่างลง

สำหรับสัญญาเช่าและสัญญาบริการเติมที่จะหมดอายุลงภายในช่วงประมาณการและคาดว่าจะไม่มีการต่อ

สัญญานั้น ประมาณการงบกำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐานสำหรับช่วง

ประมาณการได้กำหนดให้มีค่าเพื่อช่วงเวลาพื้นที่ให้เช่าว่างลงก่อนที่จะมีการให้เช่าพื้นที่ใหม่ และชำระค่า

เช่าและค่าบริการตามสัญญาโดยประมาณการไว้เท่ากับ 1.6ถึง 9.9 เดือน ขึ้นอยู่กับอัตราการเช่าย้อนหลัง

นับตั้งแต่วันเริ่มคำเนินการ แต่ไม่เกิน 4.5 ปี สำหรับทรัพย์สินที่มีอยู่เติม (14 โครงการ) และเท่ากับ 2 เดือน

สำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 6 (1 โครงการ) ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 7 (1 โครงการ)

และทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 9 (3 โครงการ) โดยอ้างอิงจากระยะเวลาการยกเว้นค่าเช่า
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