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ส่วนที่ 1 

สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต ์

 สรุปข้อมูลสําคัญนี้เป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการข้อมูลประจำปีการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือหนังสือชี้ชวน   
ซึ่งเป็นเพียงข้อมูลสรุปเกี่ยวกับการเสนอขาย ลักษณะและความเส่ียงของกองทรัสต์ ดังนั้นผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูล  
ในรายละเอียดจากหนังสือชี้ชวนฉบับเต็มซึ่งสามารถขอได้จากผู้จัดจําหน่ายหน่วยลงทุน และผู้ก่อตั้งกองทรัสต์/ผู้จัดการ
กองทรัสต์ หรืออาจศึกษาข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนยื่นต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ได้ที่ website  
ของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) 

ข้อมูล ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2567 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง  เซ็นเตอร์ 
ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลักทรัพย ์ LHSC 
ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จํากดั 
ชื่อทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
ชื่อผู้สอบบัญช ี บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด 
วันจดัตัง้กองทรัสต ์ 22 ธันวาคม 2557 
ทรัพย์สินที่เข้าลงทุน/ 
ระยะเวลาการเช่า 

1. โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก (อายุสิทธิการเช่าถึง วันที่ 31 สิงหาคม 2583) 
2. โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา(อายุสิทธกิารเช่าถึง วันท่ี 13 มกราคม 2592) 

อายุเฉลี่ยคงเหลอืถ่วงน้ำหนกั 19.5 ปี/1 
หมายเหตุ /1 : คำนวณจากราคาประเมินทรัพย์สินจากรายงานประเมินฉบับล่าสุด    
( คำเตือน: กรณีกองทรัสต์ที่ทรัพย์สินหลักมีอายุจำกัด (หากไม่มีการเพิม่ทุน) มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย์ เมื่อส้ินสุดสัญญา)) 

 
มูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด  8,792.13 ล้านบาท 
ราคาปิด ณ วันทำการสุดท้ายของปี 11.30 บาท 
จำนวนหน่วย 778,064,700 หน่วย 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 9,338.94 ล้านบาท 
NAV ต่อหน่วย 12.0027 หน่วย 
ทุนจดทะเบียน 7,936.26 ล้านบาท 
Par ต่อหน่วย 10.20 บาท 
P/NAV  0.94 เท่า 
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สัดส่วนการลงทนุ 

100% ลงทุนตรง                  100% สิทธิการเชา่ ประเภททรัพย์สิน (ตามมูลค่าประเมิน) 
 0% ลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้น 0% กรรมสิทธิ ์ ศูนย์การค้า 100% 

                                
 

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน้ำหนัก (WALE) 

 
กองทรัสต์ได้ลงทนุในโครงการศูนย์การค้าเทอมินอล  21 อโศก ซึ่งมีอายุสิทธิการเช่าถึง วันที่ 31 สิงหาคม 2583 
กองทรัสต์ได้ลงทนุในโครงการศูนย์การค้าเทอมินอล  21 พัทยา ซึ่งมีอายุสิทธิการเช่าถึง วันที่ 13 มกราคม 2592 

 

รายละเอียดการครบกำหนดชำระของเงินกู้ยืม 
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ณ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีเงินต้นคงคา้ง เท่ากับ 3,246 ล้านบาท  
 

โครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต ์
สินทรัพย์รวม 13,379.50 ล้านบาท กำไร(ขาดทุน)สะสม           1,258.02 ล้านบาท  
หน้ีสินรวม       4,040.56 ล้านบาท สัดส่วนการกู้ยืม 19.23% ของ Total Asset 
ส่วนทุน       9,338.94 ล้านบาท Credit rating -None- 
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โครงสร้างรายได ้
ประเภทของสััญญา 

 

 

 

รายได้แยกตามพื้นที ่
 

                    

                                

รายละเอียดของคู่สัญญาที่ทำสัญญาเช่า 
 

สัดส่วนประเภทผู้เช่าแยกตามธุรกิจ (พื้นท่ีเช่า/ตร.ม.) 

 

           
 

 

 

 

 

 
 
 

 

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะครบกำหนดอายุสัญญา 
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*มูลค่าประเมิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 (นักลงทุุนสามารถศึกษาข้อมููลรายงานการประเมินได้ท่ี : https://www.lhscreit.com/appraisalreport) 

 
 
ผู้ถือหนว่ยรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567 
 

ลำดับ
ที ่

ชื่อ-สกุล จำนวนหนว่ย 
คิดเปน็ 

% 

1 บริษัท เมืองไทยประกันชวีิต จำกดั (มหาชน) 71,444,975.00 9.18 

2 บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกดั 60,766,700.00 7.81 

3 สำนักงานประกันสังคม 55,326,700.00 7.11 

4 บริษัท ไทยประกันชีวติ จำกัด (มหาชน) 26,331,700.00 3.38 

5 บริษัท อาคเนย์ ประกันชวีิต จำกดั (มหาชน) 25,741,000.00  3.31 

6 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible  22,816,792.00  2.93 

7 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 11,511,500.00  1.48 

8 กองทุนเปิด ไทยพาณิชย์ พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ อินราสตรัคเจอร์ เล็กซิเบิ้ล  9,334,596.00  1.20 

9 ธนาคาร ออมสิน 9,198,600.00  1.18 

10 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน)  7,176,000.00  0.92 
Foreign Limit: 100% Current Foreign Holding: 0.35% 

 
 

 

 

 

 

 

 

ทรัพย์สินหลกัทีล่งทนุ ราคาประเมินตามวธิีหลกั (ล้านบาท) ผู้ประเมิน 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก 6,563.00 บริษัท เอเชีย่น เอ็นจเินียริ่ง แวลูเอชั่น จำกดั 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 5,458.00 บริษัท เอเชีย่น เอ็นจเินียริ่ง แวลูเอชั่น จำกดั 
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน :  
 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แกผู้่ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกำไรสุทธิท่ี
ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกวา่ปีละ 2 (สอง) ครั้ง และจะจ่ายภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วัน
ส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน แล้วแต่กรณี 

 
กำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้ว ให้หมายความรวมถึงกำไรสุทธิท่ีหักด้วยรายการเงินสำรองเฉพาะเพื่อการดังนี้ 
 
(ก) การซ่อมแซม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามแผนที่กำหนดไว้อย่าง

ชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี รายงาน
ประจำปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า 

(ข) การชำระหน้ีเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบ
แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี รายงานประจำปี หรือที่
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า 

(ค) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ชนิดที่ให้สิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทน
หรือการคืนเงินทุนในลำดับแรก (ถ้ามี) 

 
ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด  ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยลงทุนจากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 
ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ  (1) ผู้จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีจะชี้แจงเหตุผลความจำเป็นต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. 
กำหนด และเปิดเผยให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบตามหลักเกณฑ์ที่กำหนด 

 
2. ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องพิจารณาถึงความจำเป็น
ในการดำรงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม ทั้งนี้ ตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

 
3. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กู้ยืมเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
4. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
ในปีี 2568 ผู้้จั ัดการกองทรััสต์์ทำการสำรองเงินิสำหรัับการซ่อ่มแซม บำรุุงรัักษา หรืือปรับปรุงอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวน 
ไม่่ เกิิน 100 ล้้านบาท เพื่่อเป็็นรายการปรับปรุงกำไรสุทธิสำหรับการคำนวณจ่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ ผู้้
ถือหน่่วยทรััสต์์ตามประกาศของสำนัักงาน ก.ล.ต. 
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เงื่อนไขเพิ่มเติม : 
(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปี

บัญชีมีมูลค่าต่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดส้ินปีบัญชีตามวิธีการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนท่ีกำหนดไว้  
สำหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ 
เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  สำนักงาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย 
ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามนั้น  

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 
49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่
อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันปิดสมุดทะเบียน และอัตราประโยชน์ตอบแทน 
โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผ่านระบบ
สารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ และแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 

(4)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็น
เช็คขีดคร่อมเฉพาะส่ังจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรัสต์  

(5)  ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจำนวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้อง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นำประโยชน์ตอบแทนจำนวนดังกล่าวไปใช้
เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 
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แนวทางปฏิบัติในการพิจารณาถึงความจำเป็นในการดำรงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม และการชี้แจงเหตุผล
ความจำเป็นในกรณีที่ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามเกณฑ์ 

 เนื่องจากการคำนวณกำไรสุทธิของกองทรัสต์ตามมาตรฐาน  การบัญชี/แนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกอง 1 REIT  
กอง Infra และ Infra Trust ไม่ได้ใช้เกณฑ์เงินสด และเมื่อมีการเปล่ียนแปลงมาตรการบัญชี/แนวปฏิบัติทางบัญชีก็อาจทำให้
ตัวเลขในงบกำไรขาดทุน เปล่ียนแปลงไปด้วย เช่น มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเช่า ท่ีบังคับใช้ 
ตั้งแต่วันท่ี1 มกราคม 2563 ดังนั้นในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน หากมีรายการทางบัญชทีี่ไม่สอดคล้องกบัสถานะเงิน
สดของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงต้องพิจารณาถึงความจำเป็นในการดำรงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม  
โดยสามารถนำรายการดังกล่าว มาปรับปรุงกำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วนอกเหนือจากการหักเงินสำรองตามข้อ 1 (ก) (ข) และ (ค) 
ได้ โดยมีตัวอย่างรายการท่ีปรับปรุง เช่น 

(1) กำไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือ สอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์/กิจการ
โครงสร้างพื้นฐาน  
(2) ผลต่างของรายได้ค่าเช่าที่รับรู้ในงบกำไรขาดทุนและรายได้ค่าเช่า ท่ีได้รับจริงตามสัญญาเช่า   
(3) ผลต่างของค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่รับรู้ในงบกำไรขาดทุน และค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่ได้จ่ายจริง
ตามสัญญา เช่น ดอกเบ้ียจ่ายการกู้ยืมเงิน เป็นต้น 

 (4) รายการอื่น ๆ ที่ไม่สอดคล้องกับสถานะเงินสด เช่น  
กรณีที่กองทรัสต์มีการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยทำสัญญาเช่าที่กำหนดให้ทยอยจ่ายค่าเช่าตลอดอายุสัญญา 
ซึ่งในการบันทึกบัญชีจะบันทึกรายการดังนี้ (ก) บันทึกสินทรัพย์สิทธิการใช้ (Right-of-use asset: ROU) 
และหน้ีสินตามสัญญาเช่า (ข) บันทึกการชำระหนี้สินและดอกเบี้ยจ่ายในแต่ละงวดเมื่อมีการจ่ายค่าเช่า
ตามสัญญาเช่า โดยดอกเบี้ยจ่ายจะรับรู้ในกำไรหรือขาดทุน (ค) การปรับปรุงการเปล่ียนแปลง 
ในมูลค่ายุติธรรมของ ROU โดยการปรับปรุงการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมดังกล่าวจะรับรู้ในกำไร  
หรือขาดทุน ดังนั้นเพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสด จึงปรับปรุงกำไรสุทธิด้วยรายการดังนี ้

• กำไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ ROU  

• ดอกเบี้ยจ่าย 

• ค่าเช่าจ่ายจริงตามสัญญาเช่า  
หาก ผู้จั ดการกองทรัสต์ ไม่ สามารถจ่ ายประโยชน์ตอบแทนให้ แก่ ผู้ ถื อหน่ วย ทรัสต์  

ตามอัตราที่ กำหนดในข้อ  1. ได้  ให้ท รัสตี  และ ผู้จั ดการกองทรัสต์ ชี้ แจงเหตุผลความจำเป็น 
ต่อสำนักงาน ก.ล.ต. พร้อมทั้งแสดงข้อมูลที่ทำให้ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามเกณฑ์  
ทั้งนี้ภายใน 3 วันทำการ นับแต่วันที่มีการประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์  
ที่สำนักงาน ก.ล.ต. จัดไว้ โดยในระหว่างที่ระบบอิเล็กทรอนิกส์ดังกล่าวยังไม่แล้วเสร็จให้ชี้แจงเป็นหนังสือ
ถึงสำนักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต 
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การจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

รอบผลประกอบการ ประโยชน์ตอบแทน(ต่อหน่วย) หนว่ย วันที่จ่าย 

01 พ.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 0.2050 บาท 28 มี.ค. 2568 

01 ก.ย. 2567 - 31 ต.ค. 2567 0.1500 บาท 26 ธ.ค. 2567 

01 ก.ค. 2567 - 31 ส.ค. 2567 0.1700 บาท 22 พ.ย. 2567 

01 พ.ค. 2567 - 30 มิ.ย. 2567 0.1810 บาท 12 ก.ย. 2567 

01 มี.ค. 2567 - 30 เม.ย. 2567 0.1800 บาท 25 ก.ค. 2567 

01 ม.ค. 2567 - 28 ก.พ. 2567 0.1660 บาท 24 เม.ย. 2567 

01 พ.ย. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 0.2050 บาท 28 มี.ค. 2567 

01 ก.ย. 2566 - 31 ต.ค. 2566 0.1650 บาท 28 ธ.ค. 2566 

01 ก.ค. 2566 - 31 ส.ค. 2566 0.1600 บาท 29 พ.ย. 2566 

01 พ.ค. 2566 - 30 มิ.ย. 2566 0.1500 บาท 7 ก.ย. 2566 

01 มี.ค. 2566 - 30 เม.ย. 2566 0.1300 บาท 25 ก.ค. 2566 

01 ม.ค. 2566 - 28 ก.พ. 2566 0.1250 บาท 27 เม.ย. 2566 

01 พ.ย. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 0.1100 บาท 23 มี.ค. 2566 

01 ก.ย. 2565 - 31 ต.ค. 2565 0.0900 บาท 29 ธ.ค. 2565 

01 ก.ค. 2565 - 31 ส.ค. 2565 0.0700 บาท 24 พ.ย. 2565 

01 พ.ค. 2565 - 30 มิ.ย. 2565 0.0500 บาท 22 ก.ย. 2565 

01 มี.ค. 2565 - 30 เม.ย. 2565 0.1200 บาท 20 ก.ค. 2565 

01 ม.ค. 2565 - 28 ก.พ. 2565 0.0500 บาท 12 พ.ค. 2565 

     01 มี.ค. 2564 – 30 เม.ย. 2564 0.0500 บาท 22 ก.ค. 2564 

01 ม.ค. 2564 – 28 ก.พ. 2564 0.0500 บาท 18 พ.ค. 2564  

01 พ.ย. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 0.0500 บาท 19 มี.ค. 2564 

01 ก.ย. 2563 - 31 ต.ค. 2563 0.1000 บาท 30 ธ.ค. 2563 

01 มี.ค. 2563 - 31 ส.ค. 2563 0.1000 บาท 5 พ.ย. 2563 

01 ม.ค. 2563 - 29 ก.พ. 2563 0.1000 บาท 30 เม.ย. 2563 
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รอบผลประกอบการ ประโยชน์ตอบแทน(ต่อหน่วย) หนว่ย วันที่จ่าย 

01 พ.ย. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 0.1550 บาท 12 มี.ค. 2563 

01 ก.ย. 2562 - 31 ต.ค. 2562 0.1900 บาท 30 ธ.ค. 2562 

01 ก.ค. 2562 - 31 ส.ค. 2562 0.1600 บาท 5 พ.ย. 2562 

01 พ.ค. 2562 - 30 มิ.ย. 2562 0.1550 บาท 19 ส.ค. 2562 

01 มี.ค. 2562 - 30 เม.ย. 2562 0.1490 บาท 2 ก.ค. 2562 

01 ม.ค. 2562 - 28 ก.พ. 2562 0.1450 บาท 26 เม.ย. 2562 

01 พ.ย. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 0.1600 บาท 14 มี.ค. 2562 

01 ก.ย. 2561 - 31 ต.ค. 2561 0.1850 บาท 27 ธ.ค. 2561 

01 ก.ค. 2561 - 31 ส.ค. 2561 0.1260 บาท 2 พ.ย. 2561 

01 พ.ค. 2561 - 30 มิ.ย. 2561 0.1550 บาท 31 ส.ค. 2561 

01 มี.ค. 2561 - 30 เม.ย. 2561 0.1450 บาท 3 ก.ค. 2561 

01 ม.ค. 2561 - 28 ก.พ. 2561 0.1450 บาท 27 เม.ย. 2561 

01 พ.ย. 2560 - 31 ธ.ค. 2560 0.1440 บาท 13 มี.ค. 2561 

01 ก.ย. 2560 - 31 ต.ค. 2560 0.1680 บาท 29 ธ.ค. 2560 

01 ก.ค. 2560 - 31 ส.ค. 2560 0.1580 บาท 27 ต.ค. 2560 

01 พ.ค. 2560 - 30 มิ.ย. 2560 0.1420 บาท 30 ส.ค. 2560 

01 มี.ค. 2560 - 30 เม.ย. 2560 0.1360 บาท 28 มิ.ย. 2560 

01 ม.ค. 2560 - 28 ก.พ. 2560 0.1350 บาท 28 เม.ย. 2560 

01 พ.ย. 2559 - 31 ธ.ค. 2559 0.1800 บาท 23 มี.ค. 2560 

01 ก.ย. 2559 - 31 ต.ค. 2559 0.1370 บาท 27 ธ.ค. 2559 

01 ก.ค. 2559 - 31 ส.ค. 2559 0.1420 บาท   4 พ.ย. 2559 

01 พ.ค. 2559 - 30 มิ.ย. 2559 0.1300 บาท 31 ส.ค. 2559 

01 มี.ค. 2559 - 30 เม.ย. 2559 0.1316 บาท 29 มิ.ย. 2559 

01 ม.ค. 2559 - 28 ก.พ. 2559 0.1324 บาท 29 เม.ย. 2559 
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ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต์  
ตั้งแตว่ันที่ 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568/1 

 
 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 

ประมาณการประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 1.02 
ประมาณการการจ่ายเงินลดทุนต่อหนว่ย (บาท) - 
รวมประมาณการประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยและเงินลดทุนต่อหน่วย (บาท) 1.02 
อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (ร้อยละ) 10.18 
อัตราการจ่ายเงินลดทุน (ร้อยละ) - 
อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และเงินลดทุน (ร้อยละ) 10.18 

หมายเหตุ:  
/1  ประมาณการผลตอบแทนระยะส้ันของกองทรัสต์ เป็นข้อมูลอ้างอิงจากแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์/หนังสือชี้ชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ สำหรับการลงทุนเพิ่มติมค
รั้งที่ 1 ของกอง LHSC   
/2 อ้างอิงสมมติฐานราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ 10 บาทต่อหน่วย และจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติมที่ไม่เกิน 511 ล้านหน่วย 
/3 อ้างอิงจากรายงานและข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ สำหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568 
 
 
 
 
 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์  
 

 
 

สมมติฐานสำคัญในการคำนวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10.00 บาท/หน่วย 

ค่าใช้จ่ายระดับกองทรัสต์/1 (%ต่อรายได้รวม) 7.3%/2 

สัดสว่นการกู้ยืม 26.1% 

สมมติฐานอัตราดอกเบี้ยเงินกู้/3 4.6% 

Expected IRR/4 9.74% 
 

 หมายเหตุ : /1  รวมต้นทุนดอกเบ้ียจ่าย และไม่รวมค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการจัดการอสังหาริมทรัพย์ , ค่าใช้จ่ายสำรองเงินลงทุนเพื่อบำรุงรักษาหรือปรับปรุงทรัพย์สิน 
                /2 ค่าใช้จ่ายเฉล่ียตลอดอายุสัญญาเช่า 
                /3 เฉล่ียจากต้นทุนการเงินตลอดระยะเวลาการเช่า 
                /4 ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์ เป็นข้อมูลอ้างอิงจากข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์/หนังสือชี้ชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์สำหรับการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 
                  ของกอง LHSC   
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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ผลการดำเนินงานของทรัพย์สนิ 
 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 
 

 

 

 

 
หมายเหตุ : กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยาระหว่างวันท่ี 19 
พฤศจิกายน 2567 – 31 ธันวาคม 2567 ผลการดำเนินงานข้างต้นจึงเป็นเฉพาะช่วงระยะเวลา 
19 พฤศจิกายน 2567 – 31 ธันวาคม 2567 

 
 

รายได้ค่าเช่าและบริการ (ลา้นบาท) 

 
 

กำไรก่อนหักต้นทนุทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสือ่มราคา และค่าตัดจำหน่าย (EBITDA)(ลา้นบาท) 
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ตัวเลขทางการเงนิที่สำคัญ 3 ปีย้อนหลัง 
 

ตัวเลขทางการเงนิที่สำคัญ 
3 ปีย้อนหลัง 

2567 2566 2565 
รายได้ (บาท) 1,563,238,255  1,257,912,065  808,647,627 
รายได้อื่น (บาท) 5,028,403  3,761,396  2,658,919 
กำไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษเีงินได้ คา่เส่ือมราคา  
และค่าตดัจำหน่าย (บาท) 

743,219,956  
 

555,040,980 
  

274,278,568 
  

กำไรสุทธ ิ(บาท) 789,136,299  554,219,232  289,228,223  
กำไรสุทธิต่อหน่วย (บาท)  1.01   1.14  0.59 
ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 1.0520  0.9350 0.49 
เงินลดทุน   -     -    - 
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรัพย์รวม (%) 19.23% 10.29% 11.86% 
ต้นทุนทางการเงิน (%) 1.61% 4.56% 2.85% 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)กจิกรรมดำเนินงาน (บาท) (3,546,267,171)  505,200,615   223,427,815  
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)กจิกรรมลงทุน (บาท)  -     -    -    
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน (บาท)  4,346,348,827  (538,066,972) (207,877,462) 
เงินสดสุทธิเพิม่ขึ้น (ลดลง) (บาท)  800,081,656   (32,866,357)  15,550,353  
สินทรัพย์สุทธิ/NAV (บาท) 9,338,935,901  6,004,085,768  5,859,840,885  
สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย : P/NAV (เท่า)  0.94  0.81   0.93  
อัตราผมตอบแทน (Dividend Yield) (%) 9.31% 9.35% 4.38% 
มูลค่าหลักทรัพยต์ามราคาตลาด (บาท)  8,792,131,110  4,880,647,000  5,466,324,640  
ราคาปดิ ณ ส้ินปี (บาท) 11.30 10.00  11.20  
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การวิเคราะห์และคำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการดำเนนิงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 
 
สำหรับผลการดำเนินงานของกองทรัสต์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งส้ิน 

1,568.27 ล้านบาท โดยเป็นรายได้จากค่าเช่าและบริการ 1,563.24 ล้านบาท รายได้ดอกเบี้ย 1.71 ล้านบาท และเป็นส่วนของ
รายได้อื่น 3.32 ล้านบาท ทั้งนี้ในช่วงเวลาเดียวกัน กองทรัสต์มีค่าใช้จา่ยสุทธิทั้งส้ิน 866.37 ล้านบาท โดยเป็นต้นทุนค่าเช่าและ
บริการ 498.57 ล้านบาท เป็นส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร 69.23 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการขาย 122.62 ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 33.83 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 100.79 ล้านบาท และต้นทุนทางการเงิน 
41.32 ล้านบาท 

กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจำนวน 701.90 ล้านบาท ทั้งนี้ กองทรัสต์รับรู้กำไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นจริงและ
กำไรยังไม่เกิดขึ้นจริงรวมทั้งส้ิน 87.24 ล้านบาท ซึ่งทำให้กองทรัสต์มีสินทรัพย์จากการดำเนินงานเพิ่มขึ้น 789.14 ล้านบาท 
โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิท้ังส้ิน 9,338.94 ล้านบาท หรือเท่ากับ 12.0027 บาทต่อหน่วย   
 
ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด 
  ไม่มีเงื่อนไข 
  อื่น ๆ 
 
สรุปข้อมูลสำคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน  

รายละเอียดตามส่วนที่ 2 ข้อ 2.6 การกู้ยมืเงิน 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
อัตราที่เรียกเก็บจริง 

ร้อยละของกำไรสทุธ ิ
หนว่ย : พันบาท1 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  13,205.16 1.67% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,658.83 0.21% 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 5,406.60 0.69% 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอาคาร  100,791.01 12.77% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  11,222.64 1.42% 

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงนิ                   2,336.56  0.30% 

ค่าใช้จา่ยดอกเบีย้ 41,323.81 5.24% 

ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 498,570.96 63.18% 

ค่าใช้จา่ยในการขายและบริหาร 191,854.94 24.31% 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 866,370.51 109.79% 
หมายเหตุ    ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์เป็นอัตราท่ีรวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธรุกิจเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน
(ถ้ามิ)*กำไรสุทธิสำหรับปี 2567 เท่ากับ 789,136,299 บาท 
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่สำคัญ 
1. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

- ความสำเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

- รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื้นท่ี และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าพื้นท่ีเมื่อสัญญาเช่า
พื้นท่ีของผู้เช่าพื้นท่ีสิ้นสุดลง 

- ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

- การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
- กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าท่ีดินสำหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

2. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

- กองทรัสต์และผู้เช่าพื้นท่ีภายในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ต้องเผชิญกับการแข่งขันจากศูนย์การค้าและร้านค้า
ปลีกอื่นๆท่ีตั้งอยู่ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจากช่องทางการค้าปลีกอื่นๆ 

- การใช้ส่วนต่อเชื่อมเพื่อเชื่อมพื้นท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักเข้ากับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  

- ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 
3. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

- ความเสี่ยงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

- กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการขาดทางเลือก
อื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

- กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีกอาจนำมาซึ่งความ
เสี่ยงท่ีสูงกว่าเมื่อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่า 

- ทรัพย์สินหลักอาจถูกเวนคืน 

- ความเสี่ยงทางการเมือง 
4. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

- ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงต่ำกว่าราคาเข้าซื้อ 
- ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 

- มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม 

- การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถือหุ้น และ/หรือ บริษัทในเครือเดียวกันกับผู้ถือหุ้นของผู้จำหน่ายทรัพย์สินแก่
กองทรัสต์ อย่างมีนัยสำคัญอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

- เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ใน
ตลาดแรก (Primary Market) 

- มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากับราคาท่ีจะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ 

- มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์มิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจำหน่ายทรัพย์สิน
ออกไปท้ังหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 
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ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั 
ที่อยู ่ เลขที่ 11 อาคารควิ.เฮา้ส์ สาทร ชั้น 10, 14 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศัพท ์ 0-2286-3484, 0-2679-2155 
URL www.lhfund.co.th  

 
ทรัสต ี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกดั 
ที่อยู ่ เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงจตุจกัร เขตจตจุักร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศัพท ์ 02-949-1500 
URL http://www.scbam.com/ 

 

 

 

 

http://www.lhfund.co.th/
http://www.scbam.com/
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ส่วนที่ 2 

การดำเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

1. ข้อมูลกองทรัสต์ : ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ชอ้ปปิ้ง เซน็เตอร์ 

1.1 ข้อมูลสำคัญ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง  เซ็นเตอร์ 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ 

ประเภทหลกัทรัพย์ที่เสนอขาย 

LHSC 

ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ถือในฐานะผู้รับประโยชน์ในทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์  เฮ้าส์ จำกัด 

ทรัสตี (Trustee) 

ที่ปรึกษาทางการเงิน 

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกดั 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 

โครงการที่เข้าลงทนุ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 

รูปแบบการเข้าลงทุน 1. กองทรัสต์ลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการศูนยก์ารคา้
เทอร์มินอล 21 อโศก เป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี โดยมีอายุสิทธิการเช่า
คงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ประมาณ 16 ป)ี 

2. กองทรัสต์ลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการศูนยก์ารคา้
เทอร์มินอล 21 พัทยา เป็นระยะเวลาประมาณ 24 ปี โดยมีอายุสทิธิการเช่า
คงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ประมาณ 24 ป)ี 

ทุนชำระแล้ว 7,936,259,940 บาท  

 

 

 



 

19 
 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และ การจัดประโยชน์ของกองทรัสต์ 
 

2.1.1 วตัถุประสงค์การลงทนุ     
             
  กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อเสนอ
ขายต่อประชาชนและนำหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  โดยผู้ก่อตั้ง   
ทรัสต์โอนเงินที่ได้จากการจำหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีเพื่อเก็บรักษาในนามทรัสตีและ
จัดการทรัพย์สินโดยนำไปลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการ
เช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ตลอดจนทำการปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จำหน่าย
ทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/
หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องกำหนด 
 
2.1.2 นโยบายการลงทุน 
 
  กองทรัสต์จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูง เช่น 
ทรัพย์สินเพื่อการพาณิชย์ ศูนย์การค้า ร้านค้าปลีก ศูนย์จำหน่ายสินค้าเฉพาะอย่าง ศูนย์กระจายสินค้าขนาดใหญ่ อาคาร
สำนักงาน ที่พักอาศัยให้เช่า อาคารพักอาศัยรวม โรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ เป็นต้น เพื่อเป็นทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ และโดยมุ่งเน้นการจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในทำนองเดียวกัน 
โดยมุ่งหวังที่จะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์ มีจุดมุ่งหมายที่จะ
ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอยา่งต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/
หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่
เกี่ยวข้องกำหนด 

 
2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ  

 
2.2.1 การเปลี่ยนแปลงที่สำคัญ 
 
ในรอบระยะเวลาดำเนินงานระหว่างวันที่ 1  มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567  ผู้จัดการกองทรัสต์, 

ทรัสตี และ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่มีการเปล่ียนแปลงอำนาจใดๆ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ รวมถึงไม่มีการ
เปล่ียนแปลงโครงสร้างการถือหุ้นการจัดการ หรือการประกอบธุรกิจที่เป็นอยู่อย่างมีนัยสำคัญ และกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์อื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงสัญญาที่เกี่ยวข้องที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงิน
ของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ 
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2.2.2 พัฒนาการที่สำคัญ  
 

เมื่ อวันที่  19 พฤศจิกายน 2567 กองทรัสต์ฯได้ เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยทำสัญญาเช่ า
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นอาคารโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล  21 พัทยา และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์  กับบริษัท          
แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด และสัญญาอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายการค้าและเครื่องหมายบริการของโครงการดังกล่าว 
กับบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) และบริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด นอกจากนี้กองทรัสต์ฯได้เข้าทำ
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นอาคารจอดรถของโครงการดังกล่าวกับบริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด โดยได้
สิทธิเข้าใช้พื้นที่ตั้งแต่วันที่เข้าลงทุนในอาคารโครงการศูนย์การค้า ต่อมาในวันที่ 3 มกราคม 2568 กองทรัสต์ฯได้เข้าลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ส่วนของอาคารจอดรถดังกล่าว ภายใต้สัญญาดังกล่าวข้างต้น  กองทรัสต์ฯมีค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์อาคาร
โครงการศูนย์การค้าและอาคารจอดรถและค่าซื้อทรัพย์สินพร้อมคา่ใช้จา่ยที่เกี่ยวข้องเป็นจำนวนเงินรวมทั้งส้ิน 5,743 ล้านบาท 
โดยสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีระยะเวลาประมาณ 24 ปี ซึ่งจะสิ้นสุดวันท่ี 13 มกราคม 2592  

 

 

สำหรับปี 2567 กับรางวัลคร้ังที่ 2 "Best REIT Performance Awards" ในกลุ่มรางวัลสู่มาตรฐานแห่ง
ความเป็นเลิศ Business Excellence จากงาน SET Awards 2024 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์ (LHSC) กองทรัสต์กลุ่มศูนย์การค้าชั้นนำในประเทศไทยได้รับรางวัลกองรีทที่มีผลการดำเนินงาน
ยอดเยี่ยม จากผลการดำเนินงานท่ีแสดงถงึการบริหารจดัการกองทรัสต์แต่ละไตรมาสมีรายได้เพิ่มขึ้นอยา่งก้าวกระโดดจากชว่ง
เดียวกันของปีก่อน  ความน่าสนใจของรางวัลนี้สำหรับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีผลประกอบการโดดเด่น  
คือ กองทรัสต์ที่สร้างมูลค่าเพิ่มให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยการสร้างรายได้ประจำได้อย่างสม่ำเสมอและสร้างการเติบโตอย่าง
ต่อเนื่อง รางวัลนี้จะสร้างแรงจูงใจให้ผู้จัดการกองทรัสต์มุ่งมั่นในการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีรายได้ ที่เติบโตอย่างยั่งยืน  
ถือเป็นการเพิ่มทางเลือกสำหรับนักลงทุนที่ต้องการประโยชน์ตอบแทนท่ีสม่ำเสมอและมั่นคง 

เกณฑ์ในการพิจารณารางวัลจะพิจารณาจากความสามารถในการสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ลงทุน  
(Return to Investors) ทั้งในด้านการสร้างกำไร การเพิ่มขึ้นของราคาหน่วยทรัสต์ และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนควบคู่กับ
เกณฑ์ วัด เชิ งคุณ ภาพทั้ ง ในด้ านของการก ระจายตั วขอ ง ผู้ถื อหน่ วยทรัสต์  การดำ เนิ น งานตามกฎ เกณฑ์  
และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมถึงความสม่ำเสมอในการสร้างผลตอบแทนตามที่ได้เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

 
โครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลังจากการกอ่ตัง้กองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพ ดังนี้ 

 

 

 ทั้งนี้การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยมีสาระสำคัญตามเอกสารแนบ 2 
ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถขอดูสำเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับเต็มได้ที่ท่ีทำงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในวันและเวลาทำการ 

2.4 ข้อมลูของทรัพย์สนิของกองทรัสต ์

รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสินที่กองทรัสต์ลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 

โครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล  21 อโศก 

ทำเลที่ตั้ง ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก ซึ่งตั้งอยู่ที่เลขที่ 88 ซอยสุขมุวิท 19 (วัฒนา) แขวง
คลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร 

ลักษณะโครงการ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก ประกอบดว้ย อาคารศนูย์การคา้สูง 8 ชั้น
และมีชั้นใต้ดิน 2 ชั้น รวมถงึพื้นที่ท่ีจอดรถภายในอาคาร

 ขนาดทีด่นิ
 

ประมาณ 9 ไร่ 1 งาน 44  ตารางวา 

ราคาทุน  
(ราคาที่ได้มาซึ่งสทิธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย์ และสิทธิอืน่ๆ ที่

ราคาทีก่องทรัสต์ลงทุนครัง้แรก  5,941,624,840  บาท (รวมภาษมีูลค่าเพิม่)  
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โครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล  21 อโศก 

เกี่ยวข้อง) 

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 23 ธันวาคม 2557 

ราคาประเมินปี 2567 ▪ บริษัท เอเชีย่น เอ็นจเินียริ่ง แวลูเอชั่น จำกดั 
▪ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 
▪ มูลค่า 6,563 ล้านบาท 

เจ้าของสิทธกิารเชอ่สังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์ 

เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์ 

ปีที่เปดิใช้อาคาร อาคารแล้วเสร็จและเริ่มเปดิดำเนนิงานเมื่อเดือนตุลาคม 2554 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ประกอบด้วย อาคารศูนย์การค้าสูง 8 ชั้นและมี
ชั้นใต้ดิน 2 ชั้น รวมถึงพื้นที่ที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยู่บนที่ดินประมาณ 9 ไร่                    
1 งาน 44 ตารางวา ซึ่งสร้างแล้วเสร็จและเริ่มเปิดดำเนินงานเมื่อเดือนตุลาคม 2554 
โดยมีพื้นที่รวมประมาณ 97,905 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค ประกอบด้วย 
ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบลิฟต์ และบันได
เล่ือน ระบบโทรศัพท์ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ และงานระบบ
วิศวกรรม ซึ่งติดตั้งและใช้งานอยู่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ได้รับการตกแต่งและออกแบบด้วยการจำลอง
ถนนของเมืองต่างๆ เช่น โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
สามารถสนองความต้องการที่หลากหลายไม่ว่าจะเป็นร้านค้าแฟชั่นท้ังต่างประเทศ
และในประเทศ ภัตตาคารและศูนย์อาหาร โรงภาพยนตร์และร้านค้าในรูปแบบต่างๆ 
นอกจากนี้ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ยังเชื่อมต่อกับโรงแรม แกรนด์ เซน
เตอร์พอยต์ เทอร์มินอล 21 

รายละเอียดประกันภัย 
(ระยะเวลาคุ้มครองถึง 31 ธ.ค. 2568) 

1. การประกันภัยความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance)                 
มูลค่าเท่ากับ 3,524.58 ล้านบาท 

2. การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) มูลค่า
เท่ากับ 2,436.19 ล้านบาท 

3. การประกันภัยความเส่ียงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities Insurance)  
มูลค่า 100.00 ล้านบาท 

4. การประกันภัยสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance)  
มูลค่า 3,728.16 ล้านบาท 
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โครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล  21 พทัยา 

ทำเลที่ตั้ง ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ซึ่งตั้งอยู่ทีเ่ลขที่ 777 และ 777/1 หมู่ที่ 6 ตำบล
นาเกลือ อำเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี 

ลักษณะโครงการ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ประกอบด้วย (ก) อาคารศูนย์การคา้ 
ซึ่งเป็นอาคารสูง 6 ชั้น และมชีั้นใต้ดิน 1 ชั้น ตัง้อยู่บนอาคารเดียวกันกับโรงแรม
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พัทยา และ (ข) อาคารจอดรถ ซึง่เป็นอาคารสูง 10 ชั้น 
และมีชั้นใต้ดิน 1 ชั้น 

 ขนาดทีด่นิ
 

ประมาณ 32 ไร่ 3 งาน 38 ตารางวา 

ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซึ่งสิทธกิาร
เช่าอสังหาริมทรัพย์ และสิทธอิื่นๆ ที่
เกี่ยวข้อง) 

ราคาทีก่องทรัสต์ลงทุนครัง้แรก  5,743,018,735 บาท (รวมภาษมีูลค่าเพิม่)  

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 19 พฤศจิกายน 2567 : อาคารศนูย์การคา้ 
3 มกราคม 2568 : อาคารจอดรถ 

ราคาประเมินปี 2567 ▪ บริษัท เอเชีย่น เอ็นจเินียริ่ง แวลูเอชั่น จำกดั 
▪ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 
▪ มูลค่า 5,459 ล้านบาท 

เจ้าของสิทธกิารเชอ่สังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์ 

เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์ 

ปีที่เปดิใช้อาคาร อาคารแล้วเสร็จและเริ่มเปดิดำเนนิงานเมื่อเดือนตุลาคม 2561 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ประกอบด้วย (ก) อาคารศูนย์การค้า 
ซึ่งเป็นอาคารสูง 6 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ตั้งอยู่บนอาคารเดียวกันกับโรงแรม
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พัทยา และ (ข) อาคารจอดรถ ซึ่งเป็นอาคารสูง 10 ชั้น 
และมีชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ทั้งนี้ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยาตั้งอยู่บน
ที่ดินซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 32 ไร่ 3 งาน 38 ตารางวา และได้เปิดดำเนินงานตั้งแต่
เดือนตุลาคม 2561 
ระบบสาธารณูปโภคประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ 
ระบบสุขาภิบาล ระบบลิฟต์ ระบบบันไดเล่ือน ระบบโทรศัพท์ ระบบป้องกัน
อัคคีภัย ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ และระบบงานวิศวกรรม ซึ่งติดตั้งและใช้งานอยู่
ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ได้รับการตกแต่งและออกแบบด้วยการ
จำลองถนนของเมืองต่างๆ เช่น โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศูนย์การค้า
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โครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล  21 พทัยา 

เทอร์มินอล 21 สามารถสนองความต้องการที่หลากหลายไม่ว่าจะเป็นร้านค้า
แฟชั่นทั้งต่างประเทศและในประเทศ ภัตตาคารและศูนย์อาหาร โรงภาพยนตร์
และร้านค้าในรูปแบบต่างๆ นอกจากนี้ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ยัง
เชื่อมต่อกับโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์พอยต์ พัทยา 

รายละเอียดประกันภัย 
(ระยะเวลาคุ้มครองถึง 31 ธ.ค. 2568) 

1. การประกันภัยความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance)                 
มูลค่าเท่ากับ 3,535.10 ล้านบาท 

2. การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) มูลค่า
เท่ากับ 1,396.99 ล้านบาท 

3. การประกันภัยความเส่ียงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities Insurance)  
มูลค่า 100.00 ล้านบาท 

 

2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการ สำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่  
1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567 

ในวันที่ 19 พฤศจิกายน 2567 และวันที่ 3 มกราคม 2568 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 พัทยา

 
โดยราคาลงทุนรวมเป็นเงินจำนวนทั้งส้ิน 5,680 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ค่าธรรม เนียมการจดทะเบียน ภาษีธุ รกิจเฉพาะ ค่ าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ ายอื่นๆ ที่ เกี่ยวข้อง)  
ทั้งนี้ สาระสำคัญของการลงทุนเพิ่มเติมมีสรุปดังนี้ 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 
ที่ตั้ง เลขที่ 777 และ 777/1 หมู่ที่ 6 ตำบลนาเกลือ อำเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
ระยะเวลาการเช่า 24 ปี 13 วัน  (ระยะเวลาการเช่าจะสิ้นสุดในวันที่ 13 มกราคม 2592) 
ราคาลงทุน* 19 พฤศจิกายน 2567 :  

• โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 4,900 ล้านบาท 

• สังหาริมทรัพย์ 50 ล้านบาท 

• สิทธิในการใช้เครื่องหมายการคา้ 60 ล้านบาท 
วันท่ี 3 มกราคม 2568 : 

• อาคารจอดรถ 670 ล้านบาท 
          หมายเหตุ ทั้งนี้ นักลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เข้าลงทุนและรายละเอียดอื่นๆที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินข้างต้น
ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมาได้ที่ https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSEQ01.aspx?TransID=624216 
 

2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจำหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสำหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่ วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567 
ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมาไม่มีการจำหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์ 

https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSEQ01.aspx?TransID=624216
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2.5  การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก 
 กองทรัสต์ดำเนินการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการเช่าอาคารศูนย์การค้ารวมทั้งส่ิงปลูกสร้าง ส่วนควบ

ของอาคารศูนย์การค้าที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที่เกี่ยวข้องกับกิจการโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก 
และซื้อเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ เครื่องใช้ อุปกรณ์ตกแต่งที่ติดตรึงตรา และไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อ
วัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำนวยความสะดวกให้กับผู้ใช้บริการโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก จาก
บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ทั้งนี้ กองทรัสต์เข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าพื้นที่ภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่ และ/หรือ
สัญญาให้บริการ และ/หรือ สัญญาให้บริการสาธารณูปโภคของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เช่า และเข้าเป็นคู่สัญญากับผู้
ให้บริการ อาทิ ผู้ให้บริการรักษาความปลอดภัย ผู้ให้บริการรักษาความสะอาด ผู้ให้บริการบำรุงรักษา รวมไปถึงผู้ให้บริการ
สาธารณูปโภค  

 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 
  กองทรัสต์เช่าอสังหาริมทรัพย์ (ไม่รวมที่ดิน) ซึ่งได้แก่ อาคาร รวมทั้งส่ิงปลูกสร้างใดๆ ซึ่งตั้งอยู่ในโครงการ
ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ประกอบด้วย (ก) พื้นที่บางส่วนภายในอาคารศูนย์การค้า และ (ข) พื้นที่ทั้งหมดภายใน
อาคารจอดรถ รวมเป็นพื้นที่ท่ีจะเข้าลงทุนประมาณ 157,951 ตารางเมตร (รวมเรียกว่า “อาคารศูนย์การค้า”) และส่วนควบ
ของอาคารศูนย์การค้าที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคทั้งหมด รวมถึงส่ิงอำนวยความสะดวกต่างๆ และสิทธิใดๆ ท่ีเกี่ยวกับหรือ
เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าว และจะซื้อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ เครื่องใช้ อุปกรณ์ตกแต่งที่ติดตรึงตรา
และไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำนวยความสะดวกให้กับผู้ใช้บริการใน
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ซึ่งตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพื้นที่อาคารศูนย์การค้า 
หรือพื้นผิวของตัวอาคารศูนย์การค้า รวมถึงสิทธิใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าวซึ่งตั้งอยู่ในโครงการ
ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ท้ังนี้ ตามสภาพท่ีเป็นอยู่ ณ วันท่ีมีการโอนกรรมสิทธิ์ 

  กองทรัสต์ได้รับสิทธิในการใช้พื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนแต่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เช่าตลอด
ระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ซึ่งประกอบด้วย (ก) พื้นที่ที่กองทรัสต์ใช้ประโยชน์แต่
เพียงผู้เดียว (ข) พ้ืนท่ีที่กองทรัสต์ใช้ประโยชน์แต่เพียงผู้เดียว ซึ่งผู้ให้เช่าอาจพัฒนาเพิ่มเติมในอนาคต และ (ค) พ้ืนท่ีที่กองทรัสต์
ใช้ประโยชน์ร่วมกับผู้ประกอบกิจการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พัทยา รวมทั้งทรัพย์สินท่ีตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีแต่ละส่วนดังกล่าว 
(“พื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน แต่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า”) สำหรับพื้นที่ท่ีกองทรัสต์ใช้ประโยชน์ร่วมกับผู้ประกอบ
กิจการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พัทยา รวมทั้งทรัพย์สินที่ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีแต่ละส่วนดังกล่าว กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์
ในพ้ืนที่งานระบบสาธารณูปโภคและทรัพย์สินส่วนกลางที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันกับโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พัทยา ได้ อาทิ 
ถนนรอบอาคาร ทางเดินรถ และทางเข้าออกของโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พัทยา เป็นต้น เพื่อประโยชน์ในการดำเนิน
กิจการโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ท้ังนี้ หากมีค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับการบริหารจัดการ การดูแลบำรุงรักษา 
และการซ่อมแซมพื้นท่ีส่วนกลาง รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบำบัดน้ำเสีย และทรัพย์สินต่างๆ ท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกัน 
ทั้งค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นเป็นปกตแิละค่าใชจ้่ายในเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดหมายได้ กองทรัสต์ตกลงร่วมรับผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว
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กับผู้ประกอบการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พัทยา ตามสัดส่วนพื้นที่ก่อสร้างระหว่างศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 
และโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พัทยา ตามแผนผังแสดงสัดส่วนพื้นท่ีก่อสร้าง 

 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ลงทุน 
 

 

 

 

 

 

ให เช าพื้นที่ 
ให บริการและให บริการ

สาธารณูปโภค 

 

กองทรัสต  

 

 

ผู เช าพื้นท่ีรายย อยใน

โครงการ/ผู เช าพื้นท่ี
ส วนกลางของศูนย การค า 

 

บริหารทรัพย สิน 
ผู บริหาร

อสังหาริมทรัพย  

ค าเช า/ค าบริการ/
ค าบริการ

สาธารณูปโภค/เงิน
ประกัน 

ค าธรรมเนียมบริหารทรัพย สิน 

   

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะดำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยนำพื้นที่เช่าของโครงการ
ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่ซึ่งเป็นผู้ประกอบ
กิจการค้าปลีกและบริการประเภทต่างๆ โดยกองทรัสต์ทำสัญญาแต่งตั้งบริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเมนท์ จำกัด เป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เป็นผู้ดำเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็น
ผู้ดำเนินการหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
พัทยา เพื่อเพิ่มอัตราการเช่าพื้นที่  

 

ผู้เช่าที่เป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง 
 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน)   ในฐานะ ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการ 
 

ความสัมพันธ์ 
 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เป็นบริษัทย่อยของบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) ซึ่ง                         

บริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งถือหุ้นทางอ้อมในบริษัท  หลักทรัพย์
จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด จำนวนประมาณร้อยละ 21.88 

 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เป็นผู้เช่าพื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการ

ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 
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ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 
 ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการทำธุรกรรมดังกล่าวเป็นการเชา่เพื่อเป็นสาขาของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกดั 

(มหาชน) ซึง่เป็นหารประกอบธุรกิจตามปกติ  ทั้งนี้ อัตราคา่เช่าเฉล่ียของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกัด (มหาชน) ตำ่กว่า
อัตราคา่เช่าเฉล่ียของผู้เช่าพื้นที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในชั้นเดยีวกนัประมาณร้อยละ 10  อนึ่ง ผู้เชา่รายธนาคารแลนด์ แอนด์ 
เฮ้าส์ จำกดั (มหาชน) เป็นผู้เชา่รายแรกๆ ที่เข้ามาเช่าพื้นที่ และชว่ยสร้างความเชื่อมั่นในศกัยภาพของศูนยก์ารคา้ ท้ังนี้ ในการ
ต่อสัญญาคราวต่อไปผู้จดัการกองทรัสต์จะปรับใหค้่าเชา่ใกลเ้คียงกับช่วงอัตราค่าเชา่เฉล่ียของผู้เชา่พื้นที่ในโครงการเพื่อรกัษา
ผลประโยชนข์องผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

ผู้เช่าที่เป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับทรัสตี 

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง 

 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)   ในฐานะ ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการ 

ความสัมพันธ์ 

 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) ถือหุ้นทางตรงในบริษัท  หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด                          
จำนวนร้อยละ 99.99 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) เป็นผู้เช่าพื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการ
ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา, ตู้ ATM และพื้นที่แลกเปล่ียนเงินตรา  

ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 
 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เห็นว่าการเข้าทำธุรกรรมดังกล่าว เป็นการเช่าสาขาของธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 

เพื่อประกอบธุรกิจตามปกติโดยมีอัตราค่าเช่าพื้นที่ ค่าบริการ และค่าบริการสาธารณูปโภคในอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียงกับอัตรา
ค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพื้นที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในชั้นเดียวกันในศูนย์การค้า อนึ่ง ผู้เช่ารายธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด 
(มหาชน) เป็นผู้เช่ารายแรกๆ ท่ีเข้ามาเช่าพื้นที่ และช่วยสร้างความเชื่อมั่นในศักยภาพของศูนย์การค้า 

 
ทั้งนี้ ในกรณีท่ีจะมีการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต จะมีการดำเนินการดังนี้ 

1) มีการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการ  

จะเข้าทำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน  
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3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดค้านที่ชัดเจนโดยเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน  

เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อเข้าทำธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้านกระทำในการขอมติ  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

 

 อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ  3) ในจำนวนที่เกิน
กว่า 1 ใน 4 ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำหรือยินยอมให้มีธุรกรรมดังกล่าวข้างต้นไม่ได้ 
 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด 
• ข้อมูลทั่วไป 

ที่ตั้ง  : เลขที่ 1 อาคารคิวเฮ้าส์ลุมพินี ชั้น 15 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  
กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบริษัท : 0105555014553 
โทรศัพท ์  : 02 343 8899 
โทรสาร  : 02 343 8890 
ทุนจดทะเบียน : 100,000 บาท 
ทุนชำระแล้ว  : 100,000 บาท 
 

คุณสมบัติและประสบการณ์ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด                  

ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ บริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) จดทะเบียนจัดตั้งเมื่อวันท่ี 30  มกราคม 2555 
 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
 บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความสัมพันธ์ดังนี้ 

- บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด ถูกถือหุ้นทางอ้อมโดยบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด 
(มหาชน) จำนวนประมาณร้อยละ 21.88 

- บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด ถูกถือหุ้นทางตรงโดยบริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์  โฮเทล 
จำกัด จำนวนร้อยละ 99.97 โดยที่บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด ถูกถือหุ้นทางตรงโดยบริษัท 
แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) จำนวนร้อยละ 99.99 

หมายเหตุ – ข้อมูลการถือหุ้นข้างต้นเป็นข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 
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ระยะเวลาการดำเนินการ 
 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะมีวาระตามที่กำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีกำหนดเวลา 6 ปี และ

ในกรณีที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายตกลงต่อสัญญาออกไปเมื่อครบกำหนดระยะเวลาให้สัญญานี้มีผลบังคับใช้ต่อไปอีกคราวละ 6 ปี 
โดยคู่สัญญาอาจทบทวนข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาทุกๆ รอบระยะเวลา 3 ปี หรือตามที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน 

 
อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ 
 ปัจจุบัน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์บริหารทรัพย์สินที่เป็นศูนย์การค้าพื้นที่กรุงเทพฯ เพิ่ม โครงการศูนย์การค้า

เทอร์มินอล 21 พระราม 3  
 
ค่าตอบแทนที่จะได้รับจากกองทรัสต์ 
 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บ

จากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ทำขึ้นระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

รายละเอียดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สรุปได้ดงันี้ 

ประเภทของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

อัตราค่าธรรมเนียม 

เพดานของอัตรา                              
ที่คาดว่าจะได้รับ 

หน่วย 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิของทรัพย์สินหลัก 

2. ค่าคอมมิชชั่น(ก)   

▪ ผู้เช่าพื้นท่ีรายเดิมต่อสัญญา ไม่เกิน 0.50 เดือน 
▪ ผู้เช่าพื้นท่ีรายใหม่ที่ทำสัญญาเช่าอายุไม่ถึง 1 ปี ไม่เกิน 1.00 เดือน  

(คำนวณตามสัดส่วนระยะเวลาเช่าจริง) 
▪ ผู้เช่าพื้นท่ีรายใหม่ที่ทำสัญญาเช่าอายุ  

ตั้งแต่ 1 ปี ถึง 3 ปี 
▪ ผู้เช่าพื้นท่ีรายใหม่ที่ทำสัญญาเช่าอายุ มากกว่า  

3 ปีขึ้นไป 

ไม่เกิน 1.00 
 

ไม่เกิน 1.50 

เดือน 
 

เดือน 

▪ ผู้เช่าพื้นท่ีส่งเสริมการขาย ไม่เกินร้อยละ 20.00 ของรายได้ค่าบริการพื้นท่ีในแต่ละครั้ง 

3. ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่เกินร้อยละ 0.50 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของทรัพย์สินหลัก(2) 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้สุทธิจากทรัพย์สินหลัก 
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ประเภทของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

อัตราค่าธรรมเนียม 

เพดานของอัตรา                              
ที่คาดว่าจะได้รับ 

หน่วย 

5. ค่าธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพย์ ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่ม 

ไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่จะขาย 

6. ค่าธรรมเนียมในการคุมงานการซ่อมแซม ดูแล บำรุงรักษา 
ปรับปรุง และ/หรือ พัฒนาทรัพย์สินหลัก 

ไม่เกินร้อยละ 2.00 ของมูลค่าการซ่อมแซม ดูแล บำรุงรักษาปรับปรุง
หรือพัฒนาทรัพย์สินหลักในแต่ละครั้ง 

7. ค่าธรรมเนียมการให้บริการระบบบริหารศูนย์การค้า ไม่เกินปีละ 8.00  ล้านบาท 

หมายเหตุ : (1)       ค่าคอมมิชช่ันคำนวณจากค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการสาธารณูปโภครายเดือนในเดือนแรกของผู้เช่าพื้นท่ีรายน้ันๆ 
(2)   มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของทรัพย์สินหลัก = มูลค่าทรัพย์สินหลัก ตลอดจนผลประโยชน์ต่างๆ ท่ีได้รับจากการลงทุน ณ เวลาขณะใดขณะหน่ึง 

หัก มูลค่าหน้ีสินท้ังหมดของทรัพย์สินหลัก 

 
ข้อมูลเกี่ยวกับการประกนัรายได้ และผู้ประกันรายได้ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 

- ไม่มี – 
 

2.6 การกู้ยืมเงนิ 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีเงินกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบันการเงินรวมเป็นจำนวน  2,572.45  ล้าน
บาท คิดเป็นสัดสว่นการกู้ยืมเงินเทียบกับทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ที่ร้อยละ 19.23 โดยมีรายละเอียดโดยสรุปของการกูย้ืม 
ดังนี ้

 สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที่ 1 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมที่เกี่ยวข้อง 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 1,072,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง 1,072,000,000 บาท 
อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยคงที่ โดยในปีที่ 1 ถึงปีที่ 3 จะมีอัตราไม่เกิน 5.25% และหลังจากปีที่ 3 

จนครบกำหนดสัญญา อัตราดอกเบี้ยจะไม่เกิน MLR* – 1.5% และต่ำกว่าต้นทุนทาง
การเงินท่ีกองทรัสต์ได้รับในปัจจุบัน 

อายุสัญญาเงินกู้ 10 ปี (รวมระยะเวลาปลอดการชำระดอกเบี้ยหรือเงินต้น (Grace Period) 1 ปี) 
การชำระคืนเงินต้น กองทรัสต์ตกลงผ่อนชำระคืนเงินต้น ตามบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเงินกู้ ลง

วันที่ 8 กุมภาพันธ์ 2565 โดยชำระคืนเงินต้นปีละ 1 ครั้ง ทุกสิ้นเดือนมิถุนายนของทุกปี 
ตามเงื่อนไขดังนี้ 

- ตั้งแต่ปีที่ 4 ยกเว้นชำระคืนเงินต้น 
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- ตั้งแต่ปีที่ 5 ถึงปีที่  7 (ปี 2566 – 2568) ผ่อนชำระคืนเงินต้น ปีละไม่ต่ำกว่า 
50,000,000 บาท 

- ตั้งแต่ปีท่ี 8 (ปี 2569) เป็นต้นไปจนกว่าจะชำระหน้ีครบถ้วนเสร็จส้ิน ผ่อนชำระ
คืนเงินต้นปีละไม่ต่ำกว่า 75,000,000 บาท และในงวดสุดท้ายผู้กู้ตกลงผ่อน
ชำระหนี้เงินต้นค้างชำระท้ังหมดจนครบถ้วนเสร็จสิ้น  

การชำระดอกเบี้ย ชำระรายไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้ บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

จำกัด (มหาชน) ถือหุ้นทั้งทางตรง และ/หรือ ทางอ้อม จะดำรงสัดส่วนการถือหุ้นใน
บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ไม่น้อยกว่า 59.99% 

วัตถุประสงค์ของการกู้ยืม เพื่อชำระหนี้ตามสัญญากู้ยมืเงนิฉบับปัจจุบันที่กองทรัสต์มีอยู ่(Refinancing) และ/หรอื 
เพื่อชดเชยการชำระคืนเงินกู้ก่อนครบกำหนดตามที่กองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืม
เงินฉบับปัจจุบัน 

หลักประกันเงินกู้  • ไม่มี 

*MLR อ้างอิงจาก MLR ของธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) เมื่อวันท่ี 17 กันยายน 2561 เท่ากับร้อยละ 6.025 

สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที่ 2 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมที่เกี่ยวข้อง 
วงเงินกู้ ไม่เกิน 100,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง - 
อัตราดอกเบี้ย ไม่เกิน MLR* – 1.5% 
อายุสัญญาเงินกู้ ไม่เกิน 180 วัน 
การชำระคืนเงินต้น ชำระคืนเงินต้นเมื่อตั๋วสัญญาใช้เงินท่ีกองทรัสต์ออกครบกำหนดอายุ 
การชำระดอกเบี้ย ชำระรายไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้ บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

จำกัด (มหาชน) ถือหุ้นทั้งทางตรง และ/หรือ ทางอ้อม จะดำรงสัดส่วนการถือหุ้นใน
บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ไม่น้อยกว่า 59.99% 

วัตถุประสงค์ของการกู้ยืม เพื่อเป็นทุนหมุนเวียนสำรองของกองทรัสต์ และเพื่อการปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
หลักประกันเงินกู้  • ไม่มี 

*MLR อ้างอิงจาก MLR ของธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) เมื่อวันท่ี 17 กันยายน 2561 เท่ากับร้อยละ 6.025 

ในการเข้าลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา กองทรัสต์ได้เบิกเงินกู้จำนวนรวมทั้งสิ้น 
1,886 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นเงินกู้จำนวน 2 ฉบับ  
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โดยมีรายละเอียดของแต่ละสัญญาดังต่อไปนี้ 
สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที่ 3 
วงเงินกู้ ไม่เกิน 1,550,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง  943,000,000บาท 
อัตราดอกเบี้ย ปีท่ี 1-5 อัตราดอกเบี้ยเท่ากับ MLR ปรับลดด้วยอัตราคงที่ตามที่ระบุในสัญญา 

(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง ผลเฉล่ียของอัตราดอกเบี้ยสําหรับลูกค้าราย
ใหญ่ชั้นดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง) 

วันครบกำหนดสัญญา
เงินกู้ 

ไม่เกิน 5 ปี นับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้ครั้งแรก 
 (รวมระยะเวลาปลอดการชำระดอกเบี้ยหรือเงินต้น (Grace Period) 3 ปี) 

การชำระคืนเงินต้น ชำระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส เริ่มชำระคืนเงินต้นงวดแรกในเดือนมีนาคม 2571 
ตามเงื่อนไขดังนี้ 

- ตั้งแต่ปีที่ 1-3 ยกเว้นชำระคืนเงินต้น 

- ตั้งแต่ปีที่ 4 (งวดที่ 13-16) ชำระคืนเงินต้น 0.75%ของเงินกู้ที่เบิกใช้ 

- ตั้งแต่ปีที่ 5 (งวดที่ 17-19) ชำระคืนเงินต้น 0.75%ของเงินกู้ที่เบิกใช้ 

- งวดที่ 20 (งวดสุดท้าย) ชำระต้นเงินกู้ในส่วนท่ีเหลือทั้งหมดให้เสร็จสิ้น 
การชำระดอกเบี้ย ชำระดอกเบี้ยทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้ เป็นไปตามเงื่อนไขปัจจุบันที่กองทรัสต์ได้รับ 
หลักประกันเงินกู้  ไม่มี 

 

สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที่ 4  
วงเงินกู้ ไม่เกิน 1,550,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง 943,000,000บาท 
อัตราดอกเบี้ย ปีท่ี 1-5 อัตราดอกเบี้ยเท่ากับ MLR ปรับลดด้วยอัตราคงที่ตามที่ระบุในสัญญา 

(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง ผลเฉล่ียของอัตราดอกเบี้ยสําหรับลูกค้า
รายใหญ่ชั้นดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง) 

วันครบกำหนดสัญญาเงินกู้ ไม่เกิน 5 ปี นับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้ครั้งแรก 
 (รวมระยะเวลาปลอดการชำระดอกเบี้ยหรือเงินต้น (Grace Period) 3 ปี) 

การชำระคืนเงินต้น ชำระคืนเงินต้นและดอกเบี้ยเป็นรายไตรมาส ซึ่งจะเริ่มชำระคืนเงินต้นงวดแรก  
ในเดือนมีนาคม 2571 และต้องชำระให้เสร็จสิ้นภายในเดือนธันวาคม 2572 

การชำระดอกเบี้ย ชำระดอกเบี้ยทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้ เป็นไปตามเงื่อนไขปัจจุบันที่กองทรัสต์ได้รับ 
หลักประกันเงินกู้  ไม่มี 
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ตารางสรุปการจ่ายคนืเงนิตน้ของกองทรัสต์ปี 2568 – 2569 
 

ปี 
สัญญเงินกู้ 
ฉบับที่ 1 

สัญญาเงินกู้
ฉบับที่ 2 

สัญญาเงินกู้
ฉบับที่ 3 

สัญญาเงินกู้
ฉบับที่ 4 

รวมชำระคืนเงินกู้ 
(ฉบับที่ 1-8) 

ชำระคืนเงินกู้ยืมก่อน
กำหนดเพิ่มเติม/2 

รวมประมาณการชำระคืน
เงินกู้ทั้งหมดในปี 2568 

2568 50.00 - - - 50.00/1 25.00 – 70.0 0 50.00 – 120.00 

2569 75.00 - - - 75.00 n/a ni 

 
การชำระคืนเงนิต้นของปี 2568 ขั้นต่ำตามสัญญากู้ยืมเงนิอยู่ที่จำนวน 50 ล้านบาท โดยมเีงื่อนไขการชำระคืนเงินกูย้ืม
ก่อนกำหนดเพิ่มเติมดังนี ้
 

1) ในกรณีท่ีกำไรจากการลงทุนสุทธขิองกองทรัสต์ประจำปี 2568สูงกว่าปกี่อนหน้าร้อยละ 3 ถึงร้อยละ 5  
ทางผู้จัดกองทรัสตจ์ะพิจารณาชำระคืนเงินกู้ก่อนกำหนดเพิ่มเติม จำนวนไม่ตำ่กว่า 25 ล้านบาท รวมประมาณการจ่ายชำระ
คืนเงินต้นรวมในปี 2568 ไม่ตำ่กว่า 75 ล้านบาท   

2) ในกรณีท่ีกำไรจากการลงทุนสุทธิของของกองทรัสต์ประจำปี 2568 สูงกว่าปีก่อนหน้าร้อยละ 5 ขึ้นไป  

ทางผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาชำระคืนเงินต้นก่อนกำหนดเพิ่มเติม โดยจำนวนของการชำระคืนเงินกู้เพิ่มเติมนั้น  
จะมีจำนวนสูงสุดไม่เกินกว่า 45 ล้านบาท) ตามข้อ 1) รวมประมาณการจำนวนเงินจ่ายชำระคืนเงินต้นในปี 2568 สูงสุดไม่เกิน 
120 ล้านบาท  

3) หากกำไรจากการลงทุนสุทธิของกองทรัสต์ประจำปี 2568 ไม่เข้าเงื่อนไขตามข้อ 1) และ 2) ทางผู้จัดการ 
กองทรัสต์จะพิจารณาจ่ายชำระคืนเงินกู้รวมของปี 2568 อยู่ที่ 50 ล้านบาท  
 

ทั้งนี้ จำนวนเงินสำรองเพื่อชำระคืนเงินกู้ตามสัญญาและที่ชำระคืนเพิ่มเติมก่อนกำหนดตามที่เปิดเผยดังกล่าว 
จะถูกนำไปคำนวณกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามเกณฑ์หรือประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต ที่เกี่ยวข้องเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในปี 2568” 
 

อย่างไรก็ดี เพื่อให้การบริหารต้นทุนของกองทรัสต์มีประสิทธิภาพ หากเงื่อนไขในการชำระคืน 
เงินกู้มีการเปลี่ยนแปลง ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบในลำดับต่อไป 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
 

 3.1 เศรษฐกิจไทยปี 2567 และแนวโน้มปี 2568 
 

  ข้อมูลจากสำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพันธ์ 2568 แสดงให้เห็นว่า
เศรษฐกิจไทยปี 2567 ขยายตัวร้อยละ 2.5 เร่งขึ้นจากร้อยละ 2.0 ในปี 2566 โดยได้แรงสนับสนุนหลักจากการฟื้นตัวต่อเนื่อง
ของภาคการท่องเที่ยว ซึ่งจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติเพิ่มขึ้นจากปีก่อน โดยปี 2567 จำนวนนักท่องเที่ยวอยู่ที่ 35.5 ล้านคน 
ภาพรวมทั้งปี 2567 การบริโภคภาคเอกชนและการอุปโภคภาครัฐบาลขยายตัวร้อยละ 4.4 และร้อยละ 2.5 ตามลำดับ การ
ลงทุนภาครัฐขยายตัวร้อยละ 4.8 ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนลดลงร้อยละ 1.6 ส่วนมูลค่าการส่งออกในรูปดอลลาร์ สรอ. 
ขยายตัวร้อยละ 5.8 
 

การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 4.4 เทียบกับร้อยละ 6.9 ในปี 2566 การใช้จ่ายเพื่อการ
อุปโภคของรัฐบาลเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.5 เทียบกับการลดลงร้อยละ 4.7 ในปี 2566 การลงทุนรวมทรงตัว เทียบกับการขยายตัวร้อย
ละ 1.2 ในปี 2566 โดยการลงทุนภาคเอกชนปรับตัวลดลงร้อยละ 1.6 เทียบกับการเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.1 ในปี 2566 ขณะที่การ
ลงทุนภาครัฐปรับตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.8 เทียบกับการลดลงร้อยละ 4.2 ในปี 2566 การส่งออกสินค้าในปี 2567 มีมูลค่า 
297,049 ล้านดอลลาร์ สรอ. เพิ่มขึ้นร้อยละ 5.8 เทียบกับการลดลงร้อยละ 1.5 ในปี 2566 โดยปริมาณและราคาส่งออกเพิ่มขึ้น
ร้อยละ 4.4 และร้อยละ 1.4 ตามลำดับ 

 
เศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีแนวโน้มขยายตัวดีขึ้นจากปี 2567 โดยมีปัจจัยสนับสนุนสำคัญจากการเพิ่มขึ้น

ของแรงสนับสนุนจากรายจ่ายภาครัฐโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน การขยายตัวของอุปสงค์ภาคเอกชนภายในประเทศ การฟื้น
ตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวและบริการท่ีเกีย่วเนื่อง รวมถึงการขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการส่งออกสินค้า อย่างไรก็
ดี การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทยในปี 2568 ยังมีแนวโน้มที่จะเผชิญความเส่ียงและข้อจำกดัสำคญัซึ่งอาจทำให้เศรษฐกจิขยายตวั
ต่ำกว่าที่คาดการณ์ไว้ในกรณีฐาน อันเป็นผลเนื่องจากความเส่ียงจากการดำเนินนโยบายเศรษฐกิจของสหรัฐฯ และความ
ขัดแย้งเชิงภูมิรัฐศาสตร์ที่ยังมีความไม่แน่นอนอยู่สูงและอาจยกระดับความรุนแรงจนส่งผลให้เศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก
ขยายตัวต่ำกว่าที่คาด รวมทั้งภาระหนี้สินครัวเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสูง และความเส่ียงจากแนวโน้มความผันผวน
ของผลผลิตและระดับราคาสินค้าเกษตรที่สำคัญ  
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โดยแนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 2.3 - 3.3 (ค่ากลางการประมาณการ
ร้อยละ 2.8) โดยคาดว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวร้อยละ 3.3 และร้อยละ 3.2 ตามลำดับ มูลค่า
การส่งออกในรูปดอลลาร์ สรอ. ขยายตัวร้อยละ 3.5 อัตราเงินเฟ้อเฉล่ีย อยู่ในช่วงร้อยละ 0.5 - 1.5  โดยมีปัจจัยสนับสนุนที่
สำคัญจากปัจจัยต่างๆ ดังนี้ 

 
1. การเพิม่ขึ้นของแรงสนับสนุนจากรายจา่ยภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน  
2. การขยายตัวของอุปสงค์ภาคเอกชนภายในประเทศตามแนวโน้มการปรับตัวดีขึ้นของการลงทุน

ภาคเอกชนและการขยายตัวต่อเนื่องของการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน โดยการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มที่
จะสนับสนุนการขยายตัวของเศรษฐกิจได้อย่างต่อเนื่อง ตามการขยายตัวของการบริโภคสินค้าในหมวดไม่คงทนและ
หมวดบริการเป็นสำคัญ สอดคล้องกับการขยายตัวในเกณฑ์ดีต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวภายในประเทศ อีกทั้ง
ได้รับปัจจัยสนับสนุนจากตลาดแรงงานท่ียังคงแข็งแกร่ง สะท้อนจากอัตราการว่างงานท่ีอยู่ในระดับต่ำที่ร้อยละ 0.78 
ในเดือนธันวาคม 2567 ต่ำสุดในรอบ 8 ปี รวมทั้งแนวโน้มการเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องของจำนวนการจ้างงานนอกภาค
เกษตร ประกอบกับแรงกดดันด้านเงินเฟ้อที่ยังมีแนวโน้มทรงตัวอยู่ในระดับต่ำ นอกจากนี้ การขยายตัวของการ
บริโภคภาคเอกชนยังมีปัจจัยสนับสนุนเพิ่มเติมจากการดำเนินมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล 

 
3. การฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว แนวโน้มของการเพิ่มขึ้นของจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติ

ที่คาดว่าจะกลับเข้าสู่ระดับปกติมากขึ้นสะท้อนจากจำนวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึ้น และแนวโน้มการเพิ่มขึ้นของ
รายจ่ายนักท่องเที่ยวต่างชาต ิโดยมีปัจจัยสนับสนุนสำคัญมาจากแนวโน้มการฟ้ืนตัวของการเดินทางท่องเที่ยวทั่วโลก 
และการเพิ่มขึ้นของเที่ยวบินระหว่างประเทศมายังประเทศไทยรวมถึงการดำเนินมาตรการดึงดูดนักท่องเที่ยวต่างชาติ
ของภาครัฐผ่านมาตรการยกเว้นการตรวจลงตราเพื่ออำนวยความสะดวกแก่ผู้ขอวีซ่า รวมทั้งการจัดกิจกรรมกระตุ้น
การท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง และการเป็นเจ้าภาพกีฬาซีเกมส์ในช่วงเดือนธันวาคม 2568 ซึ่งจะส่งผลให้มีนักท่องเที่ยว
เพิ่มขึ้น นอกจากนี้ แนวโน้มการขยายตัวอย่างต่อเนื่องของนักท่องเที่ยวชาวไทย ที่ได้รับแรงสนับสนุนจากกิจกรรม
สนับสนุนการท่องเที่ยวอื่น ๆ อย่างต่อเนื่องโดยการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยวดังกล่าวส่งผลให้ภาคบริการที่
เกี่ยวเนื่อง อาทิ ภาคการขนส่ง ภาคบริการท่ีพักและร้านอาหาร รวมถึงภาคการค้ามีแนวโน้มขยายตัวได้ดีต่อเนื่อง 

 
4. การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการส่งออกตามแรงส่งของการขยายตัวของมูลค่าการส่งออกที่อยู่ใน

เกณฑ์สูงนับตั้งแต่ในช่วงครึ่งหลังของปี 2567 โดยเฉพาะในสินค้าส่งออกสำคัญ อาทิ คอมพิวเตอร์ อุปกรณ์และ
ส่วนประกอบ ยางพาราและผลิตภัณฑ์ยาง เครื่องจักรกลและส่วนประกอบ เคมีภัณฑ์ รวมถึง โทรศัพท์ อุปกรณ์และ
ส่วนประกอบ สอดคล้องกับการขยายตัวของยอดคำส่ังซื้อใหม่ (New orders) ในกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมหลัก 
อย่างไรก็ดี แนวโน้มการขยายตัวของการส่งออกสินค้าของไทยในระยะต่อไปยังคงมีความอ่อนไหวสูงมากต่อทิศ
ทางการด าเนินนโยบายทางเศรษฐกิจของสหรัฐฯ ที่ยังคงต้องติดตามอย่างใกล้ชิด 
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3.2  ภาพรวมตลาดการท่องเที่ยวประเทศไทย และภาพรวมพืน้ทีค่้าปลีก 
 

3.2.1 ตลาดการท่องเที่ยวประเทศไทย 
ภายหลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID 19) คล่ีคลายลง 

จำนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางเข้าประเทศไทย  เติบโตต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2564 โดยเดือนมกราคมถึง
ธันวาคม พ.ศ. 2567 มีจำนวนนักท่องเที่ยวเดินทางเข้าประเทศไทยทั้งสิ้น 35.5 ล้านคน เพิ่มขึ้นกว่า 7.4 ล้านคนจาก
จำนวนนักท่องเที่ยวปี 2566 หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 26.3  

 
 

จำนวนนักท่องเที่ยวที่เดนิทางเข้าประเทศไทย 

 
ที่มา: กองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา, กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 

 

จำนวนนักท่องเที่ยวแยกรายประเทศระหว่างปี 2566 และปี 2567 
(หน่วย: พนัคน) 

  
 จำนวน 

นักท่องเท่ียว 
 

ปี 2567/1 ร้อยละ ปี 2566 ร้อยละ 
 จำนวน 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

1 จีน 6,733.2 18.94% 3,521.1 12.51% 3,212.1 91.22% 

2 มาเลเซีย 4,952.1 13.93% 4,626.4 16.43% 325.7 7.04% 

3 อินเดีย 2,129.1 5.99% 1,628.5 5.79% 500.6 30.74% 

4 เกาหลี 1,868.9 5.26% 1,660.0 5.90% 208.9 12.58% 

5 รัซเซีย 1,745.3 4.91% 1,482.6 5.27% 262.7 17.72% 

6 ลาว 1,124.2 3.16% 919.4 3.27% 204.8 22.28% 

7 ไต้หวัน 1,089.9 3.07% 724.6 2.57% 365.3 50.42% 

8 ญี่ปุ่น 1,050.9 2.96% 805.8 2.86% 245.1 30.42% 

9 อเมริกา 1,030.7 2.90% 930.2 3.30% 100.5 10.81% 

10 สิงคโปร์ 1,009.6 2.84% 1,027.4 3.65% (17.8) (1.73%) 

 
อื่นๆ 12,811.7 36.04% 10,823.9 38.45% 1,987.8 18.36% 

  รวมท้ังส้ิน 35,545.7 100.00% 28,150.0 100.00% 7,395.7 26.27% 
ที่มา: กองเศรษฐกิจการทอ่งเท่ียวและกีฬา, กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา  
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โดยประเทศที่เข้ามาท่องเที่ยวประเทศไทยปี 2567 สูงสุด 5 อันดับแรกได้แก่ นักท่องเที่ยวชาวจีน มาเลเซีย 
อินเดีย เกาหลี และรัซเซียโดย 5 ประเทศที่มาท่องเที่ยวในประเทศไทยสูงสุดคิดเป็นจำนวนนักท่องเที่ยวทั้งส้ิน 17.4 
ล้านคน หรือกว่าร้อยละ 49 ของนักท่องเที่ยวทั้งหมดที่เข้ามาท่องเที่ยวประเทศไทยในปี 2567 ซึ่งการเข้ามาของ
จำนวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึ้นส่งผลเชิงบวกต่อภาคธุรกิจโรงแรมเป็นอย่างมาก  

 
3.2.2 ภาพรวมพื้นที่ค้าปลีกกรุงเทพมหานคร 

 

 

 
ที่มา : บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จำกัด 

ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2567 พื้นที่ค้าปลีกของกรุงเทพฯ มีผลการดำเนินงานฟื้นตัวจากอุปสงค์ความต้องการ
พื้นที่เช่าช่วงเทศกาล (High-Season) หลังจากช่วงที่กิจกรรมการค้าปลีกซบเซาในไตรมาสที่ 2 และ 3 ซึ่งได้รับการสนับสนุน
จากทั้งผู้บริโภคในพื้นที่และนักท่องเที่ยวต่างชาติ  ดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (CCI) ของประเทศไทยเพิ่มขึ้นเป็น 57.9  
ในเดือนธันวาคม 2567 ซึ่งถือเป็นช่วงที่ปรับตัวดีขึ้นติดต่อกันเป็นครั้งที่ 3 และเป็นระดับสูงสุดนับตั้งแต่เดือนมิถุนายน 2567  

 
อุปทานพื้นทีค่้าปลีกทั้งหมดเมื่อเทียบเป็นรายไตรมาส จากไตรมาสที่ 3/2567 เพิ่มขึ้นจาก 8.18 ล้านตาราง

เมตร เป็น 8.33 ล้านตารางเมตรในไตรมาสที่ 4/2567 เพิ่มขึ้น 1.8% โดยมีพื้นที่ค้าปลีกที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างประมาณ
500,000 ตารางเมตร 

  
สำหรับไตรมาส 1 ปี 2568 ความคาดหวังของภาคการค้าปลีกจากการเพิ่มขึ้นของนักท่องเที่ยวและการ

สนับสนุนจากรัฐบาล เมื่อคาดการณ์ถึงไตรมาส 1 ปี 2568 คาดว่าธุรกิจค้าปลีกจะได้รับประโยชน์จากนักท่องเที่ยวที่ เดิน
ทางเข้ามาในช่วงฤดูกาลท่องเที่ยวสูงสุด โดยเฉพาะห้างสรรพสินค้าในพื้นที่สำคัญที่สามารถดึงดูดนักท่องเที่ยว และคาดว่า
โครงการของรัฐบาล เช่น โครงการคืนภาษี “Easy E-Receipt” ซึ่งเริ่มต้นในไตรมาส 1/2568 จะช่วยกระตุ้นการบริโภค
ภายในประเทศ และเพื่อใช้ประโยชน์สูงสุดจากความต้องการผู้บริโภคหรือลูกค้า ผู้ค้าปลีกจะนำเสนอโปรโมชั่น ส่วนลด และ
กิจกรรมการตลาดที่น่าสนใจเพื่อเพิ่มรายได้ต่อไป 
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3.2.3 ภาพรวมพื้นที่ค้าปลีกชลบุรี (พัทยา) 
           

 
ที่มา: บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ ( ประเทศไทย ) จำกัด 

 
ภาพรวมความต้องการพื้นที่ให้เช่า ณ ปี 2567 อุปสงค์ของพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าในพัทยามีทิศทางที่ดี  

โดยมีพื้นที่ค้าปลีกที่มีการเช่าทั้งส้ิน 274,711 ตารางเมตร คิดเป็นการเติบโตที่ร้อยละ 1.6 จากช่วงเวลาเดียวกันของปีท่ีผ่านมา 

โดยการเติบโตของอุปสงค์ส่วนใหญ่มาจากโครงการระดับไพรม์  (Prime Grade) ในขณะที่อุปสงค์ในโครงการระดับอื่นๆ  

มีการหดตัวลงเล็กน้อย แสดงให้เห็นถึงศักยภาพในการดึงดูดผู้เช่าของโครงการท่ีมีคุณภาพ และพัฒนาโดยผู้พัฒนาที่มีชื่อเสียง 

ภาพรวมของตลาดพื้นที่ค้าปลีกในพัทยายังคงอยู่ในช่วงการฟื้นตัวจากผลกระทบของการระบาดของโรคโควิด -19  

และเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัว อย่างไรก็ตามการฟ้ืนตัวของภาคท่องเที่ยวของประเทศไทยแสดงทิศทางบวก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ในพ้ืนท่ีเมืองพัทยา ซึ่งจะส่งผลดีต่ออุปสงค์ในอนาคต 

 

ตลาดพัทยามีปริมาณพื้นที่ค้าปลีกให้เช่า ณ ไตรมาส 1 ปี 2567 อยู่ที่ 364,195 ตารางเมตร ซึ่งหดตัว

เล็กน้อยจากช่วงเวลาเดียวกันของของปี 2566 ซึ่งมีอุปทานอยู่ที่ 368,015 ตารางเมตร คิดเป็นการหดตัวที่ร้อยละ 1.0  

โดยเป็นผลมาจากการปรับปรุงและลดขนาดพื้นที่เช่า 1 โครงการ ภาพรวมของอุปทานพ้ืนท่ีค้าปลีกในพัทยามีการเปล่ียนแปลง

เพียงเล็กน้อยในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา เนื่องจากผู้พัฒนามีการปรับ และชะลอแผนให้สอดคล้องกับสภาวะเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม 

จากข้อมูลโครงการค้าปลีกที่มีการประกาศแผน JLL คาดว่าอุปทานในพัทยาจะมีการเติบโตที่สูงขึ้นใน 2-3 ปีข้างหน้า 

 

อัตราการเช่าของพื้นค้าปลีกให้เช่าในพัทยา ปี 2567 มีการปรับตัวเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากร้อยละ 73.5   
เป็นร้อยละ 75.4  ซึ่งแสดงให้เห็นถึงการฟื้นตัวของอุปสงค์ในตลาด  และอัตราค่าเช่าเฉล่ียของพื้นที่ค้าปลีกในพัทยา  
ซึ่งคิดเป็นอัตราการเติบโตจากช่วงเวลาเดียวกันของปี 2566 ท่ีร้อยละ 15.1 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง  
 

4.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ความสำเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน
การจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักซึ่งหากไม่สามารถดำเนินการหรือจัดการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อมูลค่าของทรัพย์สิน
หลัก ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้กำหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปตามที่
ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยจะมอบหมายนโยบายให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินหลักตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ได้เข้าทำกับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละราย เพื่อให้ทำหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนตามธุรกิจปกติ
ดังนั้น ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีความรับผิดชอบด้านต่างๆ 
ภายใต้การควบคุมดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงส่วนท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก ได้แก่ การจัดการการ
เช่า การทำการตลาด การบำรุงรักษา ความมั่นคงและความปลอดภัยของอาคาร และการบริหารจัดการทาง
การเงิน  

ทั้งนี้  หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความสำเร็จ หรือผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ไม่อาจจัดการทรัพย์สินหลักได้อย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของ
ทรัพย์สินหลัก และ/หรือ รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการดำเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการชำระคืนหนี้ที่ถึงกำหนด
ชำระ นอกจากนี้ การเปล่ียนแปลงในทางลบใดๆ ท่ีมีผลกระทบต่อความสัมพันธ์ของผู้จัดการกองทรัสต์กับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินหลักได้ นอกจากนี้หากบริษัท แอล แอนด์ เอช    
รีเทล แมเนจเมนท์ จำกัด ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญาแต่งตั้ง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ กองทรัสต์อาจไม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นเพื่อบริหารจัดการทรัพย์สินหลักได้
อย่างมีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นได้เลย ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในทางลบต่อการดำเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ดี ทรัสตีจะมีการควบคุมดูแลการดำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างใกล้ชิด เพื่อให้การปฏิบัติ
หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการดำเนินการปฏิบัติหน้าที่
ให้เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงข้อกำหนดภายใต้สัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
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เพื่อให้การบริหารจัดการกองทรัสต์และการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนมีการ
ดำเนินการอย่างเหมาะสมและก่อให้เกิดประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2) รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื้นที่ และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่เมื่อ
สัญญาเช่าพื้นที่ของผู้เช่าพื้นที่ส้ินสุดลง 

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับการหาผู้เช่าพื้นที่มาเช่าพื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
อโศก และโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา โดยมีเงื่อนไขทางการค้าที่ดี เนื่องจากทรัพย์สินที่
ลงทุนปัจจุบัน และทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ประกอบด้วยทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจ
ศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีกทั้งหมด โดยรายได้ของกองทรัสต์จะประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและรายได้
ค่าบริการท่ีได้จากลูกค้ากลุ่มธุรกิจค้าปลีกเป็นหลัก จึงทำให้กองทรัสต์ตกอยูภ่ายใต้ปัจจัยความเส่ียงทั่วไปที่
เกี่ยวกับการลงทุนในกลุ่มธุรกิจนี้ ดังนั้น หากผู้เช่าพื้นที่รายสำคัญรายใดรายหนึ่ง หรือหลายรายหรือผู้เช่า
พื้นที่จำนวนมากในขณะใดขณะหนึ่งมีฐานะการเงินที่ด้อยลง อาจทำให้ผู้เช่าพื้นที่ดังกล่าวชำระเงินล่าช้า 
หรือเกิดการผิดนัดชำระเงินค่าเชา่และคา่บริการพ้ืนท่ีของผู้เช่าพื้นที่ หรือทำให้ผู้เช่าพื้นที่ไม่สามารถชำระหนี้
ได้ รวมทั้งผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่ หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่ด้วยเงื่อนไขที่เป็น
ประโยชน์แก่กองทรัสต์น้อยกว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่าพื้นที่ปัจจุบัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยสำคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีการกระจายความเส่ียงที่ดี  จากการที่มีกลุ่มผู้เช่าที่จากประเภทธุรกิจที่
หลากหลาย โดยโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 
มีผู้เช่าในกลุ่มธุรกิจประกอบด้วย สินค้าแฟชั่น อาหารและเครื่องดื่ม สุขภาพและความงาม เทคโนโลยี 
ความบันเทิงและการพักผ่อน กิจกรรมอดิเรก บริการธนาคาร และอื่นๆ  

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาอัตราการต่ออายุสัญญาเชา่ของผู้เช่าของทั้ง 2 โครงการท่ีผ่านมา พบว่าอยู่ในระดับ
ที่สูง สำหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะมีการประเมนิความเหมาะสมของกลุ่มผู้เช่าพื้นที่อย่างสม่ำเสมอ ซึ่งรวมถึงอาจมี
การคัดเลือกผู้เช่ารายใหม่ เพื่อให้อัตราส่วนการเช่าทรัพย์สินและสัดส่วนประเภทธุรกิจมีความเหมาะสมกับ
ศูนย์การค้าและสอดคล้องต่อความต้องการของผู้บริโภคที่อาจมีการเปล่ียนแปลงในอนาคต  

3)  ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงให้ดูใหม่ ทันสมัย และสอดคล้องกับความพอใจ
ของผู้ใช้บริการโครงการอยู่เสมอ เพื่อดึงดูดให้ผู้ใช้บริการโครงการเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติ
การปรับปรุง หรือการซ่อมแซมบำรุงรักษาประจำปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดำเนินงานมากนัก 
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ยกเว้นในกรณีที่เป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรับปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลักษณ์ภายนอก
และภายในอสังหาริมทรัพย์ หรือเป็นการเปล่ียนงานระบบที่สำคัญ ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ลิฟต์ 
ระบบปรับอากาศ เป็นต้น ซึ่งจะดำเนินการตามระยะเวลาที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ /หรือ กองทรัสต์
เห็นว่าเหมาะสมและกองทรัสต์ยอมรับได้ ซึ่งโดยปกติการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์จะดำเนินงานเฉพาะส่วน
พื้นที่ที่ต้องการปรับปรุง โดยพื้นที่ส่วนอื่นยังคงเปิดให้ดำเนินการปกติ เว้นแต่หากจำเป็นท่ีจะต้องซ่อมแซม
หรือปรับปรุงใหญ่ซึ่งหากเปิดดำเนินการแล้วผู้ใช้บริการโครงการอาจไม่ได้รับความสะดวกและอาจทำให้มี
การร้องเรียนหรือไม่คุ้มค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการ ณ ขณะนั้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจ
จำเป็นที่จะต้องหยุดการให้บริการชัว่คราวเพื่อทำการปรับปรุงครั้งใหญ่ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่า
และรายได้ค่าบริการในระหว่างดำเนินการปรับปรุง โดยกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจจะ
ร่วมกันกำหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการสำหรับช่วงระยะเวลาระหว่างที่มีการปรับปรุงครั้งใหญ่ได้ 

 อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์จะพยายามดำเนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการดำเนินการ และ
วางแผนในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์แยกตามพื้นท่ี หรือเป็นชั้น ตามความเหมาะสม เพื่อให้กองทรัสต์มี
รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการอย่างสม่ำเสมอ   

4) ความเส่ียงจากการท่ีเงินเก็บสำรองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินหลักอาจไม่เพียงพอ 

ต่อการซ่อมแซมในอนาคต 

ปัจจุบัน ทรัพย์สินที่ลงทุนปัจจุบัน และทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีสภาพทรัพย์สินที่ดี 
ประกอบกับจากการประมาณการทางการเงิน ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนงานที่จะทยอยเก็บสำรองค่า
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในส่วนที่เกี่ยวกับโครงสร้างหรือส่วนประกอบท่ีสำคัญของอาคาร 
(Structural Repairs) และเพื่อการเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมสังหาริมทรัพย์ และค่าปรับปรุงภาพลักษณ์เป็น
ระยะๆ โดยจะมีการเก็บสำรองค่าปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในอัตราปีละประมาณร้อยละ 2.5 ของรายได้
รวมของแต่ละโครงการ โดยอัตราการเก็บสำรองต่อปีอาจมีการเปล่ียนแปลงขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผู้จัดการ
กองทรัสต์ในการกำหนดการเก็บสำรองซึ่งขึ้นอยู่กับสภาพแวดล้อมในขณะน้ัน อย่างไรก็ตาม ในอนาคตอาจ
เกิดปัญหาเงินเก็บสำรองดังกล่าวอาจไม่เพียงพอต่อการดำเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในทรัพย์สิน
หลักได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน และ
ส่งผลในทางลบต่อการดำเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว กองทรัสต์อาจจะพิจารณา
จัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อใช้ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในส่วนที่เกี่ยวกับ
โครงสร้างหรือส่วนประกอบที่สำคัญของอาคาร (Structural Repairs) และเพื่อการเปล่ียนแปลงหรือ
เพิ่มเติมสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่ในสภาพที่เหมาะสมต่อการจัดหาประโยชน์
ต่อไป ซึ่งจะเป็นการลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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ทั้งนี้ สำหรับทรัพย์สินท่ีลงทุนปัจจุบัน และทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 กองทรัสต์จะมีการ
จัดเตรียมงบประมาณค่าซ่อมแซมและบำรุงรักษาทั่วไปไว้เป็นค่าใช้จ่ายประจำปีสำหรับแต่ละโครงการโดย
ผู้จัดการกองทรัสต์จะเข้าร่วมจัดทำและพิจารณาอนุมัติงบประมาณดังกล่าว ทั้งนี้ เพื่อบำรุงรักษาทรัพย์สิน
หลักให้มีสภาพดี และปรับปรุงให้ดูใหม่อยู่เสมอ และสำหรับการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) 
ในส่วนที่ เกี่ยวกับโครงสร้างหรือส่วนประกอบที่สำคัญของอาคาร (Structural Repairs) หรือการ
เปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายการเก็บเงินสำรองตลอดระยะเวลา
การเช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยถือเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

5) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

 เนื่องจากกองทรัสต์มีความประสงค์ที่จะกู้ยืมเงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินที่
กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 กองทรัสต์จะมีสัดส่วนการกู้ยืมเงินของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่เพิ่มขึ้นของ
กองทรัสต์ภายหลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์
และที่ปรึกษาทางการเงนิได้พิจารณารายละเอียด และเงื่อนไขในการชำระคืน ประกอบกับการประมาณการ
ทางการเงินแล้ว มีความเห็นว่า กองทรัสต์มีความสามารถในการชำระคืนเงินกู้ดังกล่าว อีกทั้งการกู้ยืมเงิน
เพื่อใช้สำหรับการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมนั้นจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากจะ
ช่วยให้กองทรัสต์มีโครงสร้างการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึ้นและต้นทุนในการลงทุนที่ตํ่าลง เมื่อ
เทียบกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมเพียงอย่างเดียว ซึ่งส่งผลให้ผลตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ดีขึ้น 
แต่อาจมีความเส่ียงเกิดขึ้นจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ย
ที่กองทรัสต์ได้รับจากข้อเสนอเงินกู้เบื้องต้นน้ันเป็นอัตราดอกเบี้ยลอยตัว ซึ่งในกรณีที่อัตราดอกเบี้ยอ้างอิง
ปรับตัวสูงขึ้น กองทรัสต์จะมีภาระดอกเบี้ยสูงขึ้นเช่นกัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการดำเนินงาน สภาพคล่อง
ของกองทรัสต์ และความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

 นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินใหม่เพื่อมาชำระหนี้เงินกู้ยืมเดิม  (Refinancing) เพื่อวัตถุประสงค์ต่างๆ 
อาทิ การขยายระยะเวลาการชำระเงินต้นเพื่อรักษาสภาพคล่องของกองทรัสต์ เป็นต้น กองทรัสต์อาจมี
ความเส่ียงที่จะไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ที่ดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิม
หรือในกรณีท่ีมีการกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอาจมีข้อสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะบริหารจัดการกองทรัสต์โดยคำนึงถึงความเส่ียงดังกล่าว โดยจะมีมาตรการใน
การติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่าง
สม่ำเสมอ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินอื่นๆ เพื่อลดความเส่ียง
ดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตราดอกเบี้ย หรือการดำเนินการใดๆ กับเจ้าหน้ี เช่น การขอขยาย
ระยะเวลาการชำระหนี้ และการผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดย
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กองทรัสต์จะดำเนินการดังกล่าวโดยคำนึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องและประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
เป็นสำคัญ 

6)  การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือซื้อขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตรา
ที่สูงขึ้น หรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ลงทุนที่ไม่ได้มสัีญชาตไิทยอาจจะต้อง
ถูกภาษีหัก ณ ที่จ่ายที่แตกต่างไปจากเดิมได้ หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือ
ด้านอื่นๆที่เกี่ยวข้อง 

7) กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดินสำหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก ก่อสร้างขึ้นบนที่ดินท่ีเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท แอล 
แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (“ผู้ให้เช่า” หรือ “LHP”) ในฐานะผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ กับเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้งของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก (“สัญญาเช่า

ที่ดิน”) โดยกองทรัสต์ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก 
(โดยไม่รวมที่ดิน) กองทรัสต์จึงไม่ใช่คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดิน และไม่มีอำนาจควบคุมการปฏิบัติ
ตามสัญญาของผู้ให้เช่า ซึ่งเป็นคู่สัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว ดังนั้น กองทรัสต์จึงไม่สามารถ
รับประกันได้ว่าผู้ให้เช่าจะไม่ทำผิดเงื่อนไขที่อาจเป็นเหตุให้มีการเลิกสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวได้ และการ
เลิกสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์จากโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 อโศก โดยอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะการเงินและผลการ
ดำเนินงานของกองทรัสต์ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสัญญาเช่าอาคารโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก จะไม่ระงับไปเพราะการ
ยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว ซึ่งผู้ให้เช่าที่ดินจะมีสถานะเป็นผู้ให้เช่าอาคารแทน ซึ่งในสัญญาเช่าอาคาร
ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้เช่าได้กำหนดหน้าที่ของผู้ให้เช่าว่าจะต้องไม่กระทำการใดๆ ให้เกิดการรอนสิทธิ
ของกองทรัสต์ หรือกระทำการใดๆ ท่ีมีผลหรือจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้จากทรัพย์สิน
ที่เช่า ซึ่งหากผู้ให้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกล่าวได้ อาจเป็นเหตุในการผิดสัญญาของผู้ให้เช่าได้ 
ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่ามาตรการนี้อาจช่วยป้องกันไม่ให้ผู้ให้เช่ากระทำการใดๆ อันเป็นเหตุให้มีการ
ยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าเป็นคู่สัญญาได้ ท้ังนี้ โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้ที่สรุป
ร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ในหัวข้อหน้าที่ของผู้ให้เช่า เหตุในการส้ินสุดสัญญา และผลอันเกิดจากเหตุ
ในการส้ินสุดสัญญา  
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8) กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดินสำหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ตั้งอยู่บนท่ีดินที่เช่า ตามสัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท แอล เอช 
มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด (ผู้ให้เช่า” หรือ “LHMH”) ในฐานะผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ กับเจ้าของที่ดินซึ่งเป็นบุคคลภายนอกที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่า (“สัญญาเช่าที่ดิน”) โดย
กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา (โดยไม่รวม
ที่ดิน) กองทรัสต์จึงไม่ใช่คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดิน และไม่มีอำนาจควบคุมการปฏิบัติตามสัญญา
ของผู้ให้เช่า ซึ่งเป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว ดังนั้น กองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ให้
เช่าจะไม่ทำผิดเงื่อนไขตามสัญญาเช่าที่ดินอันอาจเป็นเหตุให้มีการเลิกสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวได้ ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และอาจจะมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ ตลอดจน
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้  

อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ระหว่างกองทรัสต์และ LHMH ของโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 พัทยา (“สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์”) จะไม่ระงับไปเพราะการเลิกสัญญา
เช่าที่ดินดังกล่าว เนื่องจากสัญญาเช่าที่ดินกำหนดให้อาคารและส่ิงปลูกสร้างต่างๆ บนที่ดินนั้นตกเป็น
กรรมสิทธิ์ของเจ้าของที่ดินทันที เมื่อสัญญาเช่าที่ดินส้ินสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ประกอบกับการที่กฎหมาย
กำหนดว่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ระงับเนื่องจากการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินท่ีให้เช่า โดยผู้รับโอน
จะต้องรับโอนไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนท่ีมีต่อผู้เช่า ทำให้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ไม่
ระงับเพราะเหตุที่ LHMH ต้องโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารและส่ิงปลูกสร้างดังกล่าวให้แก่เจ้าของที่ดิน โดย
เจ้าของที่ดินจะกลายเป็นผู้ให้เช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างแก่กองทรัสต์แทน LHMH 

นอกจากนี้ สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้กำหนดหน้าที่ของผู้ให้เช่าว่าจะต้องไม่กระทำการ
ใดๆ ให้เกิดการรอนสิทธิของกองทรัสต์ หรือกระทำการใดๆ ท่ีมีผลหรือจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ได้จากทรัพย์สินที่เช่า ซึ่งหากผู้ให้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกล่าว อาจเป็นเหตุผิดนัด
ของผู้ให้เช่าได้ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่ามาตรการน้ีอาจช่วยป้องกันไม่ให้ผู้ให้เช่ากระทำการใดๆ อันเป็น
เหตุให้มีการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินท่ีกองทรัสต์ไม่ได้เข้าเป็นคู่สัญญาได้ 

9) กองทรัสต์พึ่งพาบุคคลภายนอกสำหรับการให้บริการบางประการ 

การให้บริการบางประการที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินหลัก อาทิ การให้บริการน้ำประปา ไฟฟ้า และก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลว และการให้บริการกำจัดขยะ อาจดำเนินการโดยผู้ให้บริการซึ่งเป็นบุคคลภายนอก หรืออาจ
มิได้ตั้งอยู่ภายในทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าบุคคลภายนอกหรือบุคคล
อื่นที่ให้สัญญากับบุคคลภายนอกนั้นจะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนตามสัญญาในการให้บริการใดๆ ได้
อย่างสมบูรณ์ ถึงแม้จะมีข้อกำหนดในสัญญาระบุว่า ในกรณีท่ีคู่สัญญาปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์
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ใดๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ให้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาหรือเรียกค่าเสียหาย
จากคู่สัญญาที่ปฏิบัติผิดสัญญาได้ แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว อาจทำให้คู่สัญญาระงับ
การให้บริการใดๆ ท่ีเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินหลัก ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการดำเนินธุรกิจ และมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์
ได้ 

10) กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ สินที่ เช่าได้หากผู้ให้ เช่าผิดนัดในสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 เนื่องจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และ
จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา หากผู้ให้เช่าตาม
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่เกี่ยวข้องไม่ยินยอมหรือไม่อำนวยความสะดวกให้แก่กองทรัสต์
ในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าตามที่ตกลงกันในสัญญา แม้ว่าการเช่าทรัพย์สินดังกล่าวจะได้มีการ
จดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม อาจเป็นผลให้กองทรัสต์ขาดรายได้และ
เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะได้รับค่า
สินไหมทดแทนบางส่วนหรือท้ังหมดสำหรับความสูญเสียดงักล่าวอันเนื่องมาจากการฟ้องร้องดำเนินคดีใดๆ 
ที่เกี่ยวกับการทำผิดสัญญาดังกล่าว ดังนั้น การท่ีผู้ให้เช่าทำผิดข้อสัญญาในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อผลการดำเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรัสต์  

 อย่างไรก็ตาม เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นแกก่องทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำเนินการให้สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สำหรับทรัพย์ สินที่ลงทุนปัจจุบัน และจะดำเนินการให้สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สำหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม มีการกำหนดเงื่อนไขว่า หากผู้ให้เช่าจง
ใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระสำคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ ซึ่งเป็นการก่อให้เกิดผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการใช้ประโยชน์ของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที่เช่า
และสิทธิใดๆ ของกองทรัสต์ภายใต้สัญญา หรือผู้ให้เช่ากระทำการใดๆ ให้เกิดการรอนสิทธิของกองทรัสต์ 
หรือกระทำการใดๆ ที่มีผลหรือจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ได้จากทรัพย์สินท่ีเช่า โดยที่หาก
ผู้ให้เช่าไม่สามารถแก้ไขเหตุดังกล่าวได้ภายในกำหนดระยะเวลา ผู้ให้เช่าจะต้องคืนเงินค่าเช่าทรัพย์สินที่
เช่าคงเหลือให้แก่กองทรัสต์ตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ พร้อมทั้งชดใช้ค่าขาดประโยชน์
จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินที่เช่าได้ตามระยะเวลาที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ดังกล่าว โดยหลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการคำนวณค่าขาดประโยชน์นั้นได้มี
การกำหนดไว้อย่างชดัเจนในสัญญาเชา่อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์สำหรับทรัพย์สินท่ีลงทุนปัจจบุัน และ
จะดำเนินการให้มีการกำหนดเงื่อนไขในการคำนวณค่าขาดประโยชน์เอาไว้ให้ชัดเจนในสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์สำหรับทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมเช่นกัน 
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11) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการถือครองทรัพย์สิน 

 การประกาศใช้กฎหมายเพื่อการจดัเก็บภาษกีารถือครองทรัพย์สินใดๆ ที่มีอยู่ในปัจจุบันหรืออนาคต อาจทำ
ให้ต้นทุนการดำเนินงานธุรกิจศูนย์การค้าเปล่ียนแปลงไปจากการประมาณการเริ่มแรก ซึ่งอาจทำให้
ความสามารถในการหารายได้และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์เปล่ียนแปลงไป 

12) การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ พฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปล่ียนไปในช่วงสถานการณ์ที่ไม่ปกติดังกล่าว หรือ
ปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสุขอื่นๆ 

 การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ เช่น การระบาดของโรคซาร์ส (SARS) ไข้หวัดนก (H5N1) โควิด 19 รวมถึง
โรคภัยอื่นใดที่เป็นอันตรายถึงชีวิต หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจัดการการแพร่ระบาดดังกล่าว
โดยรัฐบาล เช่น มาตรการปิดเมือง และมาตรการจำกัดการเดินทาง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดดังกล่าว อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการจัดหาประโยชน์ใน
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน ฐานะทางการเงิน และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ได้  

 ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากสถานการณ์ดังกล่าว และจะมีการเตรียมความ
พร้อมเพื่อรองรับสถานการณ์ที่อาจส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของกองทรัสต์ การดำเนินธุรกิจ ฐานะ
ทางการเงิน และความสามารถในการชำระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าพื้นที่ เช่น หากเกิดการแพร่ระบาด
ของโรคติดต่อ ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามสถานการณ์ รวมถึงศึกษาแนวโน้มพฤติกรรมของผู้บริโภคที่
เปล่ียนไปในช่วงสถานการณ์ที่ไม่ปกติดังกล่าว ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิด เพื่อกำหนด
และปรับเปล่ียนกลยุทธ์ของการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน โดยคำนึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นสำคัญ 

13) การลดลงของระดับความต้องการของนักท่องเที่ยวที่เข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทย 

 ปริมาณผู้ใช้บริการบางส่วนที่ใช้บริการโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 พัทยาเป็นนักท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ ดังนั้น ผลการดำเนินงานของทรัพย์สินหลักจึงขึ้นอยู่
กับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศไทย ซึ่งอาจได้รับผลกระทบในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆ ท่ีลด
ความน่าสนใจของประเทศไทยในฐานะสถานที่ท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ เช่น การ
เปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะทางเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มค่าเงินบาท มุมมองที่เป็นทางลบ
ของชาวต่างประเทศเกี่ยวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การ
ประท้วง หรือการปิดล้อม หรือการแพร่ระบาดของโรคต่างๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเส่ียง
เกี่ยวกับอธิปไตย และสถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทยด้วย ดังนั้น หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว
สภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวในประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
ผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ด้วย 
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14) การปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยสำคัญต่อกองทรัสต์ 

 กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดล้อมที่เกี่ยวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายส่ิงแวดล้อมที่เกี่ยวข้องใน
อนาคต กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมายเพิ่มเติม 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

1) ความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน และ/หรือ 
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพิ่ม 

 ทรัพย์สินที่ลงทุนปัจจุบัน และทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมมีความเส่ียงจากความผันผวนและการ
ชะลอตัวของเศรษฐกิจทั้งในระดับประเทศและระดับโลก นอกจากนี้ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับผลกระทบ
จากการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลง
โครงสร้างและพฤติกรรมของประชากร การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจน
กรณีเกิดความไม่สงบภายในประเทศ และ/หรือ ในต่างประเทศ เป็นต้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อกำลังซื้อ 
และ/หรือปริมาณผู้มาจับจ่ายใช้สอยภายในศูนย์การค้า  

 เพื่อเป็นการลดความเส่ียงอันเนื่องมาจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ รวมถึงการเปล่ียนแปลงของปัจจัยใน
ระดับมหภาค ผู้จัดการกองทรัสต์จะวางแผนการจัดหาประโยชน์และการบริหารทรัพย์สินหลักร่วมกับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยกำหนดแผนการจัดหาผู้เช่าพื้นที่ให้มีฐานลูกค้าที่ประกอบไปด้วยลูกค้า
หลากหลายกลุ่ม โดยในการจัดหาผู้เช่าพื้นที่ ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเน้นการ
เข้าถึงลูกค้าในหลากหลายธุรกิจ และมีการนำเสนอรายละเอียดเกี่ยวกับการให้เช่าพื้นท่ีที่มีความเหมาะสม
และสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้เป็นอย่างดี โดยมีต้นทุนการเช่าและการให้บริการใน
ระดับที่เหมาะสม เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า อันจะทำให้ผู้เช่าพื้นที่มีการต่อสัญญาเช่าอย่าง
ต่อเนื่อง นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการดำเนินงานของผู้เช่าพื้นที่ และมีมาตรการดูแล
ช่วยเหลือผู้เช่าพื้นที่ที่ได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ เช่น การวางแผนเพื่อพัฒนาแผนการตลาดและ
การจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายเพื่อดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาจับจ่ายใช้สอยและใช้บริการในศูนย์การค้า รวมทั้ง
ให้นโยบายแก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการดูแลและสร้างความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้เช่าพื้นที่อย่างสม่ำเสมอ 
เพื่อรับฟังปัญหา ข้อเสนอแนะ ให้คำปรึกษา และหาแนวทางร่วมกันในการพัฒนาศักยภาพการดำเนินงาน
และการแข่งขันของผู้เช่าพื้นที่ให้เติบโตไปพร้อมกับศูนย์การค้าในระยะยาว 

2) การแข่งขันของศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกอื่นๆ ที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขัน
จากช่องทางการค้าปลีกอื่นๆ ที่สูงขึ้น 
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 การแข่งขันอย่างรุนแรงในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า และธุรกิจค้าปลีกประเภทอื่นอาจมีผลต่อการดำเนินธุรกิจ
ของผู้เช่าพื้นที่ภายในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
พัทยา ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อยอดขาย ศักยภาพในการดึงดูดผู้บริโภค และความสามารถในการ
จ่ายค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ของผู้เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งหาก
คู่แข่งมีการพัฒนาปรับปรุงและตกแต่งพื้นที่ค้าปลีกของตนอย่างดี หรือประสบความสำเร็จในการจูงใจ
ผู้บริโภคมากกว่าโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 
นอกจากนี้ ผู้ประกอบการที่เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์ต้องเผชิญกับความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลง
อย่างต่อเนื่อง ได้แก่ การเปล่ียนแปลงรูปแบบการดำเนินชีวิต และพฤติกรรมการบริโภคของลูกค้าที่มา
จับจ่ายใช้สอยหรือรับบริการ และการแข่งขันที่สูงขึ้นจากการค้าปลีกในรูปแบบอื่นๆ เช่น การซื้อขายผ่าน
อินเทอร์เน็ต และการขายผ่านทางโทรทัศน์ นอกจากนี้ ความสามารถในการชำระเงินค่าเช่าและค่าบริการ
พื้นที่บางส่วนของผู้เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์จะขึ้นอยู่กับรายได้จากการขายของผู้เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์ หาก
รายได้จากการขายของผู้เช่าพ้ืนท่ีลดลงเนื่องจากผู้เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์เหล่านี้ประสบกับภาวะการแข่งขัน 
อาจส่งผลต่อเนื่องต่อความสามารถของผู้เช่าในการชำระเงินค่าเช่าและค่าบริการพ้ืนที่ให้แก่กองทรัสต์ ซึ่ง
อาจทำให้กระแสเงินสดของกองทรัสต์จะลดลงตามไปด้วย 

 อย่างไรก็ตาม โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก มีทำเลที่ตั้งที่เป็นจุดศูนย์กลางการเดินทางที่
สะดวกและรวดเร็ว แวดล้อมด้วยอาคารสำนักงาน โรงแรม และคอนโดที่พักอาศัย และประสบความสำเร็จ
ในการวางตำแหน่งทางการตลาดที่เหมาะสมด้วยแนวคิดและการออกแบบที่แตกต่างจากศูนย์การค้าใน
บริเวณเดียวกัน และมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่ชัดเจน  

 นอกจากนี้ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา มีทำเลที่ตั้งอยู่ในย่านธุรกิจที่สำคัญของเมืองพัทยา 
จังหวัดชลบุรี บนถนนพัทยาเหนือตัดกับถนนพัทยาสาย 2 และถนนเพ็ชรตระกูลที่มีการคมนาคมที่สะดวก 
โดยโครงการตั้งอยู่ห่างจากชายหาดพัทยาเพียง 500 เมตร ท้ังยังแวดล้อมไปด้วยโรงแรม ร้านอาหาร สถาน
บันเทิง ในบริเวณใกล้เคียง นอกจากนี้ โครงการยังมีข้อได้เปรียบจากการท่ีโครงการมีที่จอดรถยนต์ได้มาก
ถึงประมาณ 1,989 คัน โดยเป็นโครงการที่มีพื้นที่จอดรถต่อพื้นที่เช่าสูงกว่าโครงการคู่แข่งซึ่งอำนวยความ
สะดวกสบายแก่ผู้ใช้บริการในโครงการ  

3) กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทางเชื่อมต่อระหว่างโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก เข้า
กับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ภายหลังจากการส้ินสุดของสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพมหานคร 

 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก เจ้าของทรัพย์สินหลักได้ทำสัญญาต่อเชื่อมพื้นที่กับระบบขนส่ง
มวลชน กทม. (“ระบบ BTS”) บริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ซึ่งตามสัญญาดังกล่าวเจ้าของทรัพย์สิน
หลักมีสิทธิใช้ทางเชื่อมต่อดังกล่าวเป็นระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชน 
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กทม. ระหว่างบริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จำกัด (มหาชน) กับกรุงเทพมหานคร (ซึ่งสัญญาสัมปทาน
จะส้ินสุดลงในวันที่ 4 ธันวาคม 2572) ซึ่งระบบ BTS มีเส้นทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณ
ด้านหน้าของทรัพย์สินหลักซึ่งตรงกับบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ดังนั้น หากระยะเวลาตามสัญญา
สัมปทานส้ินสุดลงก่อนระยะเวลาตามสัญญาเช่าทรัพย์สินหลัก อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ในทางเชื่อมต่อดังกล่าวได้ซึ่งอาจทำให้การเข้าสู่ทรัพย์สินหลักของผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินหลัก
ได้รับความสะดวกน้อยลง อาจส่งผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของทรัพย์สินหลักและประโยชน์ตอบแทน
ต่อกองทรัสต์ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

4)  ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นหากทรัพย์สินของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก 
ไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัย เนื่องจากสัญญาเช่าที่ดินสำหรับโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 อโศก มีข้อกำหนดและเงื่อนไขที่อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของ
กองทรัสต์ในการได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีที่เกิดความเสียหายต่อโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 
21 อโศก 

 ในสัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของโครงการดังกล่าวระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้เช่า ได้กำหนดไว้ว่า ระหว่างระยะเวลาการเช่าที่ดิน 3 ปี
สุดท้าย หากโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศกได้รับความเสียหายโดยสิ้นเชิงหรือเสียหายจนทำให้
ต้องหยุดการดำเนินธุรกิจเป็นระยะเวลาเกินกว่า 6 เดือน สัญญาเช่าที่เกี่ยวข้องจะส้ินสุดลงทันที และ
เจ้าของที่ดินมีสิทธิได้รับค่าสินไหมทดแทนที่ได้รับจากบริษัทประกันภัยที่เกี่ยวข้องตามข้อกำหนดของ
สัญญาเช่าที่ดิน ทั้งนี้ เพื่อป้องกันความเส่ียงภัยที่อาจเกิดขึ้นจากการที่สัญญาเช่าที่ดินและสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ระงับลงด้วยเหตุที่ระบุข้างต้น กองทรัสต์จึงได้จัดให้มีการประกันภัยสิทธิ
การเช่าเพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม จำนวนเงินที่สามารถเอาประกันภัยได้หรือจำนวนเงินที่ได้รับเป็นค่าสินไหม
ทดแทนตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว อาจไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่กองทรัสต์ได้รับจากเหตุ
ดังกล่าว ทั้งนี้ สัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยาและสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของโครงการดังกล่าวไม่ได้กำหนดเงื่อนไขของสัญญาในลักษณะเดียวกันกับโครงการ
ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก ดังนั้น จึงไม่มีเหตุให้ต้องจัดทำประกันภัยการเช่าสำหรับโครงการ
ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่อาคารและส่ิงปลูกสร้างได้รับความเสียหาย 
กองทรัสต์ในฐานะผู้รับผลประโยชน์จากประกันความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance) 
จะได้รับค่าสินไหมทดแทนเพื่อก่อสร้างอาคาร และส่ิงปลูกสร้างใหม่ นอกจากนี้ ในระหว่างที่มีการซ่อมแซม
หรือก่อสร้างทรัพย์สินดังกล่าว กองทรัสต์จะได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนจากประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) 
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5)  ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินหลัก 

 กองทรัสต์จะจัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายต่อทรัพย์สินและความรับผิดที่เกี่ยวกับ
ทรัพย์สินหลัก โดยผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อว่าเงื่อนไขความคุ้มครองและจำนวนเงินเอาประกันภัยของ
กองทรัสต์เป็นไปตามแนวปฏิบัติทั่วไปในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยและตามกฎหมายหลักทรัพย์ 
ทั้งนี้  กรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องอาจมีเงื่อนไขการรับประกันภัยที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ
กองทรัสต์ ซึ่งอาจจำกัดขอบเขตของการได้รับความคุ้มครองภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยที่กองทรัสต์จะ
สามารถจัดหาหรือมีความสามารถที่จะจัดหามาโดยมีเงื่อนไขเกี่ยวกับอัตราเบี้ยประกันภัยที่เหมาะสม เช่น 
ความชำรุดบกพร่องในการออกแบบ การก่อสร้าง หรือความชำรุดบกพร่องที่มองไม่เห็นของทรัพย์สินหรือ
อุปกรณ์ หรือความบกพร่องในทรัพย์สินหลัก ซึ่งอาจทำให้กองทรัสต์ต้องมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพิ่มเติม มี
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบำรุงรักษาเป็นพิเศษ หรือต้องมีการชดใช้ค่าเสียหายหรือภาระหน้าที่อื่นๆ ต่อ
บุคคลภายนอก และอาจไม่ได้รับความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้อง นอกจากนี้ กองทรัสต์มี
ความเส่ียงในการถูกดำเนินคดีหรือถูกเรียกร้องโดยลูกค้า ผู้รับเหมา หรือผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินหลักซึ่ง
อาจเกิดขึ้นจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบัติเหตุหรือการบาดเจ็บที่อาจได้รับในขณะที่อยู่ ณ ทรัพย์สิน
หลัก การท่ีผู้เช่าพื้นที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักตามเงื่อนไขการเช่าตามสัญญาเช่าพื้นท่ีได้ 
และการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ของตนตามสัญญาเช่า สัญญาก่อสร้าง หรือสัญญาอื่นๆ ท่ีทำ
กับผู้รับเหมา ผู้เช่าพื้นที่ หรือบุคคลภายนอกได้ อนึ่ง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภัย
ธรรมชาติ การก่อการร้าย การระบาดของโรคติดต่อ หรือความสูญเสียใดๆ ที่เป็นผลมาจากเรื่องดังกล่าว 
อาจไม่สามารถเอาประกันภัยได้หรือเบี้ยประกันภัยอาจสูงเกินกว่าความเหมาะสมที่จะเอาประกันภัยนั้น 
เป็นเหตุให้กองทรัสต์อาจต้องเอาประกันภัยโดยจ่ายค่าเบี้ยประกันภัยเพิ่มขึ้นหรือลดความคุ้มครองลง 
นอกจากนี้ เมื่อเกิดความเสียหายที่ร้ายแรง ความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัยที่กองทรัสต์มีอยู่อาจไม่
เพียงพอที่จะชดเชยความเสียหายตามที่ได้มีการเรียกร้อง หรือครบถ้วนตามมูลค่าตลาด หรือเต็มมูลค่าใน
การจัดหาของทดแทน (Replacement Cost) ให้เท่ากับเงินลงทุนของกองทรัสต์ที่เสียไป ยิ่งไปกว่านั้น การ
สูญเสียบางอย่างอาจไม่มีการเอาประกันภัยทั้งหมด ดังนั้น กองทรัสต์อาจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือ
ทั้งหมดที่ได้ลงทุนในทรัพย์สินหลัก รวมถึงรายได้ในอนาคตที่คาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สินหลัก แต่ทั้งนี้
กองทรัสต์อาจยังมีหน้าที่ปฏิบัติตามภาระหน้ีสิน หรือภาระทางการเงินอื่นที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

 นอกจากนี้ กรมธรรม์ประกันภัยของกองทรัสต์และเงื่อนไขความคุ้มครองจะอยู่ภายใต้การต่ออายุและ  
การเจรจาในอนาคต ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะได้รับความคุ้มครอง
ภายใต้เงื่อนไขทางธุรกิจที่เหมาะสมในอนาคต ค่าเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มขึ้นหรือความคุ้มครองที่ลดลงอย่างมี
นัยสำคัญจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการดำเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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6)  ทรัพย์สินหลักอาจมีความชำรุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมี
ความบกพร่องอื่น 

 นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในเอกสารฉบับน้ีแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุด
แล้วในการตรวจสอบสภาพของทรัพย์สินหลัก โดยพบว่าทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดี และไม่พบว่า
ทรัพย์สินหลักมีความชำรุดบกพร่องที่ต้องได้รับการซ่อมแซมหรือบำรุงรักษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การ
ก่อสร้าง หรือความชำรุดบกพร่องที่มองไม่เห็นอื่นๆ ของทรัพย์สินหรืออุปกรณ์ของทรัพย์สินหลักซึ่งอาจต้อง
มีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมหรือบำรุงรักษาพิเศษ) อันเป็นสาระสำคัญที่ทำให้ไม่สามารถใช้ทรัพย์สิน
ดังกล่าวเพื่อประกอบกิจการได้ตามปกติ อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่อาจรับประกันได้ว่าการ
ตรวจสอบสภาพของทรัพย์สินหลักได้ครอบคลุมทุกรูปแบบและทุกลักษณะ เนื่องจากความบกพร่อง
บางอย่างของทรัพย์สินไม่สามารถตรวจสอบได้หรือตรวจพบได้ยากเนื่องจากมีข้อจำกัด นอกจากนี้ 
อสังหาริมทรัพย์บางอย่างอาจไม่ไดป้ฏิบัติตามกฎหมายและกฎระเบียบต่างๆ ซึ่งการตรวจสอบของผู้จัดการ
กองทรัสต์อาจไม่สามารถตรวจพบได้ รวมทั้งรายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีผู้จัดการกองทรัสต์
ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลัก และรายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร อาจมีข้อจำกัดในการ
ตรวจสอบหรือยากต่อการที่ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถล่วงรู้ได้ ซึ่งอาจทำให้เกิดความคลาดเคล่ือนได้ ทั้งนี้ 
ความชำรุดบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏดังกล่าว อาจทำให้กองทรัสต์มีภาระหน้าที่ต่อบุคคลภายนอกที่ทำให้เกิด
ค่าใช้จ่ายในลักษณะและจำนวนที่มิได้คาดการณ์ไว้ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้และกระแสเงิน
สดของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ 

 คำรับรอง คำรับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้โดยผู้ให้เช่าอยู่ภายใต้ขอบเขต จำนวน และ
ระยะเวลาในการเรียกร้องที่จำกัด ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะมี
สิทธิได้รับชดใช้ความเสียหายภายใต้คำรับรอง คำรับประกัน และข้อตกลงรับผิดชดใช้ใดๆ ดังกล่าวสำหรับ
ความเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

7)  การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมที่มีแผนจะดำเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที่
อยู่ใกล้กับทรัพย์สินหลักอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายังทรัพย์สินหลัก  

 ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่อาจรับประกันได้ว่าอาคารที่ตั้งในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินหลักจะไม่ถูกรื้อถอน 
พัฒนาใหม่ หรือปรับปรุงเพื่อใช้ประโยชน์ในทางอื่น และไม่สามารถรับประกันได้ว่า จะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่ หรือการพัฒนาที่ดินในบริเวณที่ใกล้กับทรัพย์สินหลัก ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อทรัพย์สินหลักเป็น
ครั้งคราว อีกทั้ง การพัฒนาพื้นที่ การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพัฒนาที่ดินใดๆ อาจทำให้ผู้มาใช้
บริการในทรัพย์สินหลักลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 
ด้วยเหตุนี้ การพัฒนาพื้นที่ การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพัฒนาที่ดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทาง
ลบอย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 
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 นอกจากนี้ หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมที่อยู่ใกล้กับทรัพย์สินหลัก เช่น 
รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก และรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท จุดเปล่ียนรถประจำทาง ทางพิเศษ หรือการ
สร้างระบบคมนาคม และทางเชื่อมระหว่างอาคารต่างๆ ในบริเวณโดยรอบและถนนเข้า-ออกของทรัพย์สิน
หลักดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเข้าถึงทรัพย์สินหลักจะไม่ได้รับผลกระทบ
จากการเปล่ียนแปลง ปิด ย้าย ยกเลิก ก่อสร้าง และปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน ตลอดจนความ
ล่าช้า หรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรืออาจกีดขวางการจราจรในบริเวณดังกล่าว ท้ังนี้ ผลจากการเกิดเหตุ
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึงหรือความสามารถในการปรับปรุงทรัพย์สินหลัก ซึ่งอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกค้า ความน่าสนใจ และจุดขายของอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ตลอดจนการเดินทางเข้าถึงทรัพย์สินหลัก และอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ทำให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงได้ 

8)  ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ การก่อการร้าย และสงคราม ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ
กองทรัสต์ 

 ความเส่ียงหลายประการ เช่น ภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่นๆ ในบริเวณที่ทรัพย์สินหลักตั้งอยู่และบริเวณ
อื่นๆ ที่มีลูกค้าเป็นจำนวนมากอาจส่งผลให้การอุปโภคบริโภคและการท่องเที่ยวลดลงและอาจส่งผลให้
ความต้องการเช่าพื้นที่เพื่อประกอบกิจการค้าขายลดลงด้วย นอกจากนี้ การเกิดสงคราม การก่อการร้าย 
ความไม่สงบทางการเมือง การประท้วง และความไม่แน่นอนทางการเมืองอื่นๆ ท่ีเกิดขึ้นจริงหรือท่ีมีการอ้าง
ว่าจะเกิดขึ้น อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทำนองเดียวกันกับเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่ง หรือหลาย
เหตุการณ์เหล่านี้อาจทำให้ความต้องการซื้อสินค้าหรือใช้บริการในโครงการศูนย์การค้าหรือรายได้ของ
กองทรัสต์ที่จะได้รับจากทรัพย์สินหลักลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อผลการ
ดำเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ และเหตุการณ์
ดังกล่าวอาจเป็นเหตุให้ทรัพย์สินหลักได้รับความเสียหายซึ่งไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัย 

9)  มูลค่าของทรัพย์สินหลักตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูล
ค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินหลักเสมอ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินหลักดังกล่าวนั้น
จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

 เนื่องจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักจัดทำขึ้นโดยอ้างอิงข้อมูล และสมมติฐานที่
ประเมินขึ้น ณ วันที่รายงานเป็นสำคัญ โดยข้อมูลและสมมติฐานดังกล่าวมีการพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ 
รวมถึงปัจจัยบางประการที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทาง
การเงิน ความสามารถในการแข่งขัน และคุณสมบัติทางกายภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงได้
ในอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึ้นตามที่
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คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ซึ่งข้อสมมติฐานเหล่านี้เป็นการ
คาดการณ์และเป็นความเห็นต่อเหตุการณ์ที่อาจจะเกิดขึ้นในอนาคตจึงอาจเป็นข้อมูลที่มีความเส่ียงและ
อาจมีความไม่แน่นอน นอกจากนี้ ข้อมูลที่เกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและข้อมูลต่างๆ ของรายงาน
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินบางส่วนที่ปรากฏอยู่ในเอกสารฉบับนี้อาจเป็นข้อมูลที่อ้างอิงจากและ
ประกอบด้วยข้อมูลที่เป็นการคาดคะเน การประมาณการ และข้อความในลักษณะที่เป็นการคาดการณ์ใน
อนาคตอื่นๆ ที่มีความไม่แน่นอน และอาจมีปัจจัยอื่นๆ ที่อาจทำให้ผลหรือการดำเนินการที่เกิดขึ้นจริง
แตกต่างไปจากผลหรือการดำเนินการในอนาคตที่คาดการณ์ไว้อย่างมีนัยสำคัญ  

 นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่จัดทำโดยบริษัท
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ันสะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินหลักเสมอ หรือรับประกันได้ว่าบริษัทประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินรายอื่นๆ จะให้ผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเช่นเดียวกันได้ ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่
สามารถรับประกันได้ว่าข้อสมมติฐานท่ีใช้อ้างอิงจะมีความถูกต้องแม่นยำ รวมถึงในอนาคต หากกองทรัสต์
มีความประสงค์จะโอนสิทธิการเช่าในทรัพยสิ์นหลัก ราคาโอนของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ได้รับ ก็อาจต่ำว่ามูล
ค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน หรือต่ำกว่าราคาที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สิน
ดังกล่าว 

 สำหรับบรรดารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินนั้น ยังไม่ได้รับการ
ปรับปรุงข้อมูลนับตั้งแต่วันท่ีออกให้เป็นปัจจุบัน ดังนั้น ผู้ที่เกี่ยวข้องในการเสนอขายรายใดๆ หรือฝ่ายอื่นใด
ก็ตาม ไม่ควรพิจารณาว่าเป็นคำแนะนำว่าบุคคลใดๆ ควรจะดำเนินการอย่างใดโดยอิงตามการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เปิดเผยในเอกสารฉบับนี้ ดังนั้น ในการตัดสินใจลงทุน
ซื้อหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ ผู้ลงทุนไม่ควรใช้ข้อมูลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าวและข้อมูลใน
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ปรากฏในเอกสารฉบับนี้แต่เพียง
อย่างเดียวในการประกอบการตัดสินใจลงทุน 

10)  การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อบัญชีกำไรขาดทุน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ 

 ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ลดลง อัน
เนื่องมาจากการขาดทุนจากการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินและการลงทุนในปีนั้น จะมีผลให้มูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ลดลง รวมทั้งกองทรัสต์อาจมีสภาพคล่องส่วนเกินอันเกิดจากการขาดทุนจาก
ราคาประเมินมูลค่ายุติธรรมดังกล่าว ซึ่งจะกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์อาจดำเนินการลดทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดังกล่าว
ให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ 
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11)  การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

 กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก ซึ่งเป็น
ทรัพย์สินท่ีลงทุนปัจจุบัน และกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 พัทยา ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 โดยมูลค่าสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะทยอยลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลือน้อยลง หรือเนื่องจากสาเหตุอื่น
ใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ และเมื่อส้ินสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์ได้ลงทุนไว้ มูลค่าหน่วยลงทุนอาจลดลงจนถึงศูนย์บาทได้ ดังนั้น การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิ
การเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน และมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ โดย ณ วันท่ี 1 มกราคม 2568 อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้ำหนัก (WALE) ของสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ี
ลงทุนปัจจุบันเท่ากับประมาณ 15.7 ปี อย่างไรก็ตาม อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้ำหนักของสัญญาเชา่ทรัพย์สิน
ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 เท่ากับประมาณ 24.0 ปี (ภายใต้สมมติฐานว่ากองทรัสต์เข้าลงทุนใน
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2568) ทำให้ภายหลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติม อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้ำหนักของสัญญาเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์เพิ่มขึ้นคาดว่าจะจาก
ประมาณ 15.7 ปี เป็นประมาณ 19.5 ปี (นับจากวันท่ี 1 มกราคม 2568) 

4.3   ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเส่ียงโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเส่ียงหลายด้าน เช่น (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบด้านการเมืองและ
ภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศและต่างประเทศและความต้องการในการบริโภค
โดยรวมลดลง (2) สภาวะด้านลบของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ (3) การเปล่ียนแปลงในอัตรา
ดอกเบี้ย อัตราเงินเฟ้อ อัตราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ (4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงิน
หรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศและต่างประเทศ (5) การเพิ่มค่าใช้จ่ายในการดำเนินการ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ (6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้าน
ส่ิงแวดล้อม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่นๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลัง (7) การเรียกร้อง
ความรับผิดชอบด้านส่ิงแวดล้อมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ (8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอัตรา
ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ (9) การเปล่ียนแปลงของราคาน้ำมันและเชื้อเพลิงอื่นๆ (10) การเปล่ียนแปลงความ
นิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพย์และสถานที่ตั้งซึ่งนำไปสู่การมีพื้นที่ให้เช่ามากเกินความต้องการ หรือ
อาจทำให้ความต้องการของผู้เช่าพื้นที่ในตลาดใดๆ ลดลงสำหรับอสังหาริมทรัพย์บางประเภท (11) การ
กระทำของผู้เช่าพื้นที่ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของผู้ให้เช่า (12) ความไม่สามารถดำเนินการ
ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่ หรือในการนำพื้นที่ออกให้เช่าแก่ผู้เชา่รายใหม่เมือ่ส้ินสุดอายุสัญญาเช่า (13) ความ
ไม่สามารถในการเก็บคา่เช่าจากผู้เชา่พื้นที่ภายในระยะเวลาที่กำหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้เนื่องจากผู้
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เช่าพื้นที่ล้มละลายหรือมีหนี้สินล้นพ้นตัว หรือในกรณีอื่นๆ (14) ความไม่พอเพียงของความคุ้มครองตาม
กรมธรรม์ประกันภัยที่มี หรือค่าเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มสูงขึ้น (15) การที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถ
ให้บริการหรือจัดหาการบริการเกี่ยวกับการบำรุงรักษาและการให้บริการอื่นๆ ได้อย่างพอเพียง (16) ความ
ชำรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบำรุงรักษา
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งก่อให้เกิดรายจ่ายลงทุนที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า (17) การขาดสภาพคล่องในการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (18) การพึ่ งพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบำรุงรักษาและปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่ (19) การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เกี่ยวข้อง (20) 
ส่วนได้เสียหรือภาระผูกพันต่างๆ ซึ่งไม่สามารถพบได้หรือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ สำนักงาน
ที่ดินที่เกี่ยวข้องในขณะที่ทำการตรวจสอบ (21) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกันภัยได้ 
และปัจจัยอื่นๆ และ (22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ ทางด้านภาษีอากรและด้านอื่นๆ  

ปัจจัยหลายอย่างตามที่กล่าวข้างต้นอาจเป็นสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเช่าพื้นที่ อัตราค่าเช่า 
หรือค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะ
ได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ 

การประเมินค่าทรัพย์สินหลักประจำปีจะสะท้อนปัจจัยต่างๆ ดังกล่าว และส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินหลักเพิ่ม
สูงขึ้นหรือลดต่ำลงได้ มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักอาจลดลงอย่างมีนัยสำคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบ
อย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่างๆ ในประเทศไทย
ซึ่งมีทรัพย์สินหลักตั้งอยู่ในปัจจุบันหรือที่จะมีในอนาคต 

2) กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหารมิทรัพยแ์ละการ
ขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

กองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่วไปการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง เช่นที่กองทรัสต์ประสงค์ที่จะเข้า
ลงทุนอาจมีสภาพคล่องต่ำ การท่ีมีสภาพคล่องต่ำดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์
ในการปรับเปล่ียนพอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรัพย์สิน
บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรับกับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย์ และปัจจัย
อื่นๆ เช่น กองทรัสต์อาจไม่สามารถขายทรัพย์สินหลักได้ภายในระยะเวลาอันส้ัน หรืออาจถูกบังคับให้ต้อง
ลดราคาลงอย่างมากเพื่อให้สามารถขายได้ในระยะเวลาอันรวดเร็ว นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจประสบปัญหา
ในการหาแหล่งเงินกู้ในระยะเวลาที่ทันท่วงทีและภายใต้เงื่อนไขทางการค้าที่ดีในกรณีท่ีเป็นการกู้ยืมเงินท่ีใช้
ทรัพย์สินหลักเป็นหลักประกัน เนื่องจากทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ไม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี้ 
ทรัพย์สินหลักอาจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้ประโยชน์ได้อย่างรวดเร็ว หากทรัพย์สินหลัก
เหล่านั้นไม่สามารถสร้างกำไรได้อันเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขัน อายุของทรัพย์สิน ปริมาณความต้องการ
ที่ลดต่ำลง หรือปัจจัยอื่นๆ การเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินหลักโดยทั่วไปแล้วจะต้อง
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มีการลงทุนใช้เงินเพิ่มเติม ปัจจัยต่างๆ เหล่านี้อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน
ของกองทรัสต์ และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

3) กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีกอาจ
นำมาซึ่งความเส่ียงที่สูงกว่าเมื่อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทุนที่หลากหลายกว่า 

กลยุทธ์หลักในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีกจะทำให้
กองทรัสต์มีความเส่ียงจากการมุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งระดับของความเส่ียงอาจจะสูงกว่าเมื่อ
เทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทุนที่หลากหลายกว่าในธุรกิจด้านอื่น 

การมุ่งเน้นลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ใชใ้นการประกอบธุรกจิศูนยก์ารค้าหรือธุรกจิค้าปลีกทำให้
กองทรัสต์มีความเส่ียงในกรณีที่เกิดวิกฤตหรือเหตุการณ์ในทางลบของธุรกิจศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีก
ในประเทศไทย วิกฤตดังกล่าวอาจนำไปสู่การลดลงของอัตราค่าเช่าพื้นที่หรืออัตราการเช่าพื้นที่ของ
ทรัพย์สินหลัก หรือทรัพย์สินที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก ซึ่งจะมีผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ที่จะได้รับ
จากทรัพย์สินหลัก และ/หรือ มีผลทำให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ลดลง ซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบ
ต่อจำนวนประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ ผลการดำเนินงาน
และฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

4) ทรัพย์สินหลักอาจถูกเวนคืน 

ทรัพย์สินหลักมีความเส่ียงที่อาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐ โดยกองทรัสต์อาจได้รับค่าทดแทนตาม
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2562 อันเนื่องมาจากการเสียสิทธิ
การเช่าจากการที่สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ต้องระงับก่อนกำหนดโดยคิดตามส่วนของ
ระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่ ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไป
ตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุน 

ทั้งนี้ สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนปัจจุบันกำหนดว่า หากเป็นกรณีที่
ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนซึ่งทำให้ไม่สามารถดำเนินธุรกิจต่อไปได้ ให้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ส้ินสุดลง โดยกองทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือคืนจากผู้ให้เช่า โดย
จำนวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับนั้นจะเป็นไปตามสัดส่วนของระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุน
ปัจจุบันที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืนตามที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

สำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 กองทรัสต์และผู้ให้เช่าได้กำหนดวิธีการชดเชยหรือ
ทดแทนความเสียหายให้แก่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืน ซึ่งทำให้ไม่สามารถ
ดำเนินธุรกิจศูนย์การค้าต่อไปได้ โดยกองทรัสต์จะมีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนตามจำนวน หลักเกณฑ์ และ
วิธีการท่ีหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องกำหนด และตามสูตรการคำนวณเงินค่าทดแทนการเวนคืนเนื่องจาก
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การยกเลิกสัญญาเช่าตามที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ซึ่งอ้างอิงจากมูลค่าสิทธิ
การเช่า มูลค่าตลาดของทรัพย์สินท่ีเช่าในส่วนที่ถูกเวนคืน ณ วันที่เกิดเหตุการณ์ และจำนวนเงินค่าทดแทน
ที่หน่วยงานราชการชำระตามจริง โดยที่ผู้ให้เช่าไม่มีหน้าที่ชำระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือตาม
สัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ให้แก่กองทรัสต์  

อย่างไรก็ดี จากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ดินในบริเวณที่
จะเวนคืนในท้องที่ที่ทรัพย์สินหลักตั้งอยู่แล้วพบว่า ในปัจจุบันที่ตั้งของทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่
ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืน
ได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจำเป็นในการใช้พื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น การถูก
เวนคืนดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงิน และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์   

5) การเมืองของประเทศไทย 
การดำเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพล
บางส่วนจากสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศ
ไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศไทย  
ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ที่จะนำไปสู่การขาดเสถียรภาพทาง
การเมืองอีก ซึ่งอาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ 

6) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชีและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือ
การปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย
อาจมีการเปล่ียนแปลง เช่นเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ได้รับการปรับปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินระหว่างประเทศ ( International Financial Reporting Standards – IFRS) ซึ่งเป็น
ปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจาก
การบังคับใช้มาตรฐานการบัญชทีี่ได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐาน
การบัญชีนี้ไม่สามารถทราบได้และขึ้นอยู่กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจ
รับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงเหล่านี้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อการจัดทำงบการเงินของ
กองทรัสต์หรือต่อผลการดำเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวยังอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงกฎหรือข้อบังคับใดๆ จะไม่มี
ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการดำเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของ
กองทรัสต์หรือต่อการดำเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ 
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นอกจากนี้ การแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกำหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ 
คำส่ัง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอำนาจตามกฎหมายถอืเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้
เช่นเดียวกัน ดังนั้น กองทรัสต์จึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวได้ และไม่
สามารถรับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์
หรือความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ ซึ่งหากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว อาจส่งผลในทาง
ลบอย่างมีนัยสำคัญต่อผลการดำเนินงาน สถานะ รายได้ ผลกำไร และสภาพคล่องทางการเงินของ
กองทรัสต์ รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์หรือราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาด
รอง   

4.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

1) การเปล่ียนแปลงราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์  

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ถกูกำหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความต้องการของผู้ลงทุน และผู้จัด
จำหน่ายหน่วยทรัสต์ ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของ
หน่วยทรัสต์ที่จะซื้อขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ 

ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้อาจมีการซื้อขายกันใน
ราคาที่ต่ำกว่ามากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายในครั้งนี้ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์
ไม่อาจสามารถคาดการณ์ถงึผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ (Price Dilution) โดยราคา
ซื้อขายหน่วยทรัสต์นั้นขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย 

การซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาที่สูงกว่าหรือต่ำกว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ 
นอกจากนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์มีการเก็บเงินกำไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพื่อวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพิ่มเติม 
เพื่อสำรองเป็นเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่น ซึ่งถึงแม้จะทำให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์มากกว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ในกรณีที่ไม่มีการกันเงินกำไรไว้เป็นเงินทุนสำรอง ก็
อาจไม่ได้ทำให้ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์เพิ่มขึ้นตามไปด้วย การที่กองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการให้
เป็นไปตามความคาดหวังของตลาดในด้านกำไรและประโยชน์ตอบแทนอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ
ต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนี้ ในปัจจุบันยังไม่มีการเรียกเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากรายได้ของกองทรัสต์ แต่ถ้าหากมีการ
เปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้องกับภาษีอากรหรือด้านอื่นๆ กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อาจจะมีภาระภาษี โดยการชำระภาษีนั้นอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อ
กิจการ ฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน และโอกาสของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และอาจส่งผลให้การจ่าย
ผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลง และ/หรือ ทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีภาระภาษีที่สูงขึ้น อันอาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาของหน่วยทรัสต์ ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้
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ว่ากองทรัสต์จะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนในหน่วยทรัสต์หรือรักษาอัตราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้คงที่ได้ 

2) การขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทที่ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์จะอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ -ผู้ขาย (bid-
offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทรัสต์ไม่
สามารถควบคุมได้ เช่น ปริมาณความต้องการของตลาด ดังนั้น ผู้ลงทุนจึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรัสต์นี้จะ
ขาดสภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรองได้ และอาจส่งผลให้นักลงทุนไม่สามารถซื้อหรือขายหน่วยทรัสต์
ได้ในราคาที่ต้องการ 

3)  มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อน
การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม 

ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ กองทรัสต์อาจออกหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมเพื่อการเพิ่มเงินทุนของ
กองทรัสต์ โดยอาจมีราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ที่ต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ ราคาเสนอขายที่ต่ำ
กว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการเสนอขายนั้นอาจส่งผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ลดลง 

4) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดแรก (Primary Market) 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงิน
ลงทุนของตนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ท้ังนี้ขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรัสต์ หลักเกณฑ์
การจำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า อีกทั้ง หน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินท่ีมีการคุ้มครองเงินต้น ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่า
ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์หรือมีการชำระบัญชี
กองทรัสต์นั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือท้ังหมดได้ 

5) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากับราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ 

การคำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคำนวณโดยใช้
รายงานการประเมินมูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุดเป็นฐานในการกำหนด
มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ และเนื่องจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ มูลค่าสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่คงเหลือซึ่งจะเป็นไปตามรายงานการประเมิน
มูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่า ดังนั้น การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์นั้นอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ อีกทั้ง มูลค่า
สินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ เนื่องจากราคาที่
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ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่นๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ดังกล่าว และ
การไหลเข้าของเงินลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ เป็นต้น 

6) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการ
จำหน่ายทรัพย์สินออกไปท้ังหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้การวิเคราะห์โดยวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีการพ้ืนฐานในการ
ประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน 

วิธีการวิเคราะห์โดยวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นการประมาณการรายได้ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นของ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์มีสิทธิครอบครองหรือกรรมสิทธิ์ โดยมีการกำหนด
สมมติฐานการประเมินราคา การวิเคราะห์โครงสร้างรายได้ รายจ่ายของกิจการ และอัตราการเติบโต โดย
คำนวณมูลค่าปัจจุบันของมูลค่ารวมของทรัพย์สินที่เกิดจากผลรวมมูลค่าของกระแสเงินสดรับสุทธิตลอด
ระยะเวลาที่ลงทุนแล้วนำมาคำนวณคิดอัตราลด (Discount Rate) ในวันที่ทำการประเมิน  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจประเมินแนวโน้มผลตอบแทนในระยะยาวจากทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมจากรูปแบบ
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่าการคาดการณ์กระแส
เงินสด มูลค่าจากการขายทรัพย์สินเมื่อส้ินสุดการถือครองของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม หรือข้อ
สมมติฐานอื่นใดซึ่งกำหนดขึ้นเพื่อวัตถุประสงค์ในการประเมินจะถูกต้องหรือเชื่อถือได้ และกองทรัสต์ไม่
สามารถรับรองได้ว่า อัตราลด (Discount Rate) ซึ่งบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ประกอบกับการ
ประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะเป็นตัวบ่งบอกผลตอบแทนจากรูปแบบของการลงทุนที่
เทียบเท่าหรือเป็นทางเลือกในช่วงระยะเวลาที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น มูลค่าประเมินของทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพิ่มเติมมิได้ยืนยันผลประกอบการของกองทรัสต์ หรือมูลค่าปัจจุบันจากการขายทรัพย์สินเมื่อส้ินสุด
ระยะเวลาการถือครองสำหรับทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม หรือเมื่อมีการเลิกกองทรัสต์ 

 

5. ข้อพพิาทหรือขอ้จำกดัสทิธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
- ไม่มี - 
 

6.  ข้อมูลสำคัญอืน่ 
 
              - ไม่มี - 
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ส่วนที่ 3 

การจัดการและการกำกับดูแลกองทรัสต์ 

7. ข้อมูลหนว่ยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.1 หนว่ยทรัสต ์

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ 

จำนวนเงินทุนจดทะเบียน 7,936,259,940.00 บาท 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วยลงทุน                        10.20 บาท 
จำนวนหน่วยลงทุน 778,064,700 หน่วย 
มูลค่าสินทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ยลงทนุ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 12.0027 บาท 
มูลค่าสินทรัพย์สทุธิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567       9,338,935,901.00 บาท 

   

7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ 
 

 

 

 

 

  
 
7.1.3 ขอ้มูลการจ่ายเงนิลดทนุจดทะเบียนย้อนหลัง 

 -ไม่มี- 
 
7.2       ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก 

 - ไม่มี- 
 
 

ราคาปิด ณ วันที่  30 ธันวาคม 2567 11.30 บาท 
ราคาสูงสุดของปี 2567 11.90 บาท 
ราคาต่ำสุดของปี 2567 9.30 บาท 
มูลค่าตลาด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567       4,880,647,000 บาท 
มูลค่าการซื้อขายต่อปี (AOM Value) 
หมายเหตุ : มูลค่าการซื้อขายแบบ AOM ที่มา set smart 

111,281.10 พันหน่วย 

มูลค่าตลาด ณ วันสิ้นปี (วันที่ 30 ธันวาคม 2567)           8,792,131,110 บาท 



 

62 
 

7.3 โครงสร้างผู้ถือหนว่ยทรัสต ์
7.3.1 ผู้ถือหนว่ยลงทนุรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วนัปดิสมุดทะเบียนวนัที่ 30 ธนัวาคม 2567 
 

ลำดับ
ที ่

ชื่อ-สกุล จำนวนหนว่ย 
คิดเปน็ 

% 

1 บริษัท เมืองไทยประกันชวีิต จำกดั (มหาชน) 71,444,975.00 9.18 

2 บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกดั 60,766,700.00 7.81 

3 สำนักงานประกันสังคม 55,326,700.00 7.11 

4 บริษัท ไทยประกันชีวติ จำกัด (มหาชน) 26,331,700.00 3.38 

5 บริษัท อาคเนย์ ประกันชวีิต จำกดั (มหาชน) 25,741,000.00  3.31 

6 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible  22,816,792.00  2.93 

7 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 11,511,500.00  1.48 

8 กองทุนเปิด ไทยพาณิชย์ พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ อินราสตรัคเจอร์ เล็กซิเบิ้ล  9,334,596.00  1.20 

9 ธนาคาร ออมสิน 9,198,600.00  1.18 

10 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน)  7,176,000.00  0.92 
 

 
7.3.2    ผู้ถือหนว่ยรายใหญ่ (ถือหนว่ยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกนั) 

- ไม่มี- 
 

7.3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกำหนดนโยบายการจัดการ หรือ
การจัดการ หรือการดำเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยสำคัญ  

 -ไม่มี- 
 

7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ 
7.4.1       ข้อกำหนดนโยบายและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(1)   ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกำไร
สุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละสองครั้ง อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมี
การพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละสองครั้งดังกล่าวให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่ามีความจำเป็นและสมควร และจะจ่ายภายในเก้าสิบวัน
นับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน แล้วแต่กรณี 



 

63 
 

  กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงกำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์  
โดยเป็นไปตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด  

  ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้
ถือหน่วยทรัสต์จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

  ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์
จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ 

(2)   ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

 
เงื่อนไขเพิ่มเตมิ : 

(1)ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีมี
มูลค่าต่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดสิ้นปีบัญชีตามวิธีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนที่กำหนดไว้  
สำหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ 
เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  สำนักงาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย 
ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามนั้น  

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 
49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่
อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันปิดสมุดทะเบียน และอัตราประโยชน์ตอบแทน 
โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผ่านระบบ
สารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ และแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 

(4)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็น
เช็คขีดคร่อมเฉพาะส่ังจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรัสต์  

(5)  ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจำนวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้อง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นำประโยชน์ตอบแทนจำนวนดังกล่าวไปใช้
เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 
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7.4.2     เงื่อนไข และวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
                        ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ                    
                        หน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี้  ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ  
                        หน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555  
                        เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายให้แก่ 
                        ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
 

7.4.3 ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลัง 
ปี 2567 2566 2565 2564 2563 2562 2561 2560 2559 2558 2557* 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                                 (บาท) 1.052 0.935 0.49 0.1 0.35 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.022 
(2) การแบ่งปันสว่นทุนต่อหน่วย                                                  (บาท)        -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         -    

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                                  (บาท) 1.052 0.935 0.490 0.100 0.350 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.02 
(3) อัตราร้อยละเม่ือเทียบกับราคาเสนอขายครั้งแรก*   (10.20 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2557)    
(3.1) อัตราการจ่ายเงินปันผล                                                         (%) 10.31 9.17 4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 
(3.2) อัตราการแบ่งส่วนทุน                                                            (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                   (%) 10.31 9.17 4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 
(4) อัตราร้อยละเม่ือเทียบกับราคาตลาด (11.30 บาท ต่อหน่วย ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567)     

 
  

(4.1) อัตราการจ่ายเงินปันผล                                                       (%) 9.31 8.27 4.34 0.88 3.10 8.44 8.11 7.81 7.55 6.86 0.19 
(4.2) อัตราการแบ่งปันส่วนทุน                                                   (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                             (%) 9.31 8.27 4.34 0.88 3.10 8.44 8.11 7.81 7.55 6.86 0.19 

*สำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 22 ธ.ค. 2557 ถึงวันที่ 31 ธ.ค.2557 
**คำนวนจากจำนวนเงนิประโยชน์ตอบแทน (Dividend Yield) และการคืนเงินจากการลดทุน 1 ปีย้อนหลังหารด้วยราคาต่อหน่วยของกองทรัสต์ ณ ราคาเสนอขายครั้งแรก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

65 
 

8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1   ผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ขอ้มูลทัว่ไปของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั 
ที่ตั้ง    : เลขที ่11 อาคารควิ.เฮา้ส์ สาทร ชั้น 10,14 ถนนสาทรใต้  
   แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบริษัท : 0105551006645 
โทรศัพท ์  : 02 286 3484 และ 02 679 2155 
โทรสาร  : 02 286 3585 และ 02 679 2150 
เว็ปไซด ์   : http://www.lhfund.co.th 
 
รายละเอียดผู้จัดการกองทรัสต ์
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด ได้จดทะเบียนเปล่ียนชื่อบริษัทกับกระทรวง

พาณิชย์ เมื่อวันที่ 23 พฤศจิกายน 2553 จากชื่อเดิมคือบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ยูไนเต็ด จำกัด ซึ่งจัดตั้ง
เป็นบริษัทจำกัดตั้งแตว่ันท่ี 17 มกราคม 2551 ปัจจุบันบริษัทมีทุนจดทะเบียนเรียกชำระแล้ว 300 ล้านบาท บริษัท
ได้รับใบอณุญาตในการประกอบธุรกิจประเภทต่าง ๆ ดังนี้ 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ แบบ ค  จากกระทรวงการคลัง ใบอนุญาตเลขที่ ลค-0013-01 
ตั้งแต่วันท่ี 21 กุมภาพันธ์ 2554  

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซื้อขายล่วงหน้า  จากคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) การเป็นผู้จัดการเงินทุนสัญญาซื้อขายล่วงหน้า ใบอนุญาตเลขที่ สด04-0013-10 
ตั้งแต่วันท่ี 2 มีนาคม 2554 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซื้อขายล่วงหน้า  จากคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) การเป็นที่ปรึกษาสัญญาซื้อขายล่วงหน้า ใบอนุญาตเลขที่ สด03-0013-11   
ตั้งแต่วันท่ี 2 มีนาคม 2554 
 
บริษัทได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) 

ดังนี้  
- ให้เริ่มประกอบธุรกิจการจัดการกองทุนรวมและกองทุนส่วนบุคคล เมื่อวันท่ี 6 มิถุนายน 2554  
- ให้เริ่มประกอบธุรกิจการจัดการกองทุนสำรองเล้ียงชีพ เมื่อวันที่ 3 พฤษภาคม 2555 
- ให้เริ่มเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เมื่อวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2557 
- ให้เริ่มเป็นทรัสตีของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันที่ 10 พฤศจิกายน 2559 
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ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 มีดังนี้ 

 
 

 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทรัสต์ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 การจัดโครงสร้างองค์กร ผู้จัดการกองทุนยึดหลักการในการแบ่งหน้าที่ ความ

รับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่างชัดเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคล้องต่อหลักความ

ไว้วางใจและหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี คำนึงถึงการควบคุมความเส่ียงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉ้อฉล ความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทุนสามารถจัดการลงทุนให้ผู้ลงทุนด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง 

คำนึงถึงประโยชน์ของลูกค้าก่อนประโยชน์ของผู้จัดการกองทุนเอง และเพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูล หรือการ

กระทำที่ผิดกฎหมาย และความสอดคล้องกับสภาพ ขนาด และความซับซ้อนของการทำธุรกิจของบริษัท 

โครงสร้างองค์กรของผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วยสายงานหลัก 8 สายงานและ 2 ฝ่าย

งาน ประกอบด้วยสายพัฒนาธุรกิจและกลยุทธ์การตลาด, สายการตลาด, สายกลยุทธ์ผลิตภัณฑ์การลงทุน, สายการ

ลงทุน, สายธุรกิจกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและอสังหาริมทรัพย์, สายปฏิบัติการ, สายเทคโนโลยีสารสนเทศ, สาย

กำกับการปฏิบัติงานและบริหารความเส่ียง, ฝ่ายตรวจสอบภายใน ฝ่ายกิจการองค์กรและกลยุทธ์ ดังนี้ 

 
 
 

รายชื่อ จำนวนหุ้นที่ถือ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บริษัท แอล เอช  ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จำกดั (มหาชน) 2,999,995 99.99 
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โครงสร้างกรรมการของผู้จดัการกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์ 
ผู้จัดการกองทุนตระหนักว่า มีหน้าที่สำคัญในการดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุน ซึ่งเป็นผู้ลงทุนรายย่อย 

ผู้จัดการกองทุนจึงกำหนดให้มีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทได้แต่งตั้งคณะกรรมการชุดย่อยอีก 5 คณะ 
ผู้จัดการกองทุนมีคณะทำงานท้ังหมดรวม 6 คณะ ดังนี ้

1. คณะกรรมการบริษัท 
2. คณะกรรมการตรวจสอบ 
3. คณะกรรมการบริหารความเส่ียง 
4. คณะกรรมการจดัการ 
5. คณะกรรมการการลงทุน 
6. คณะกรรมการการลงทุนอสังหารมิทรัพย์ 

 
1. คณะกรรมการบริษัท 

รายชื่อคณะกรรมการบริษัท  ประกอบดว้ย 9 คน ดังนี ้
1. นายรัตน ์ พานิชพันธ ์  ประธานกรรมการ  
2. นายอดุลย ์ วินัยแพทย ์  กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ  
3. นางศศิธร พงศธร   กรรมการ และประธานกรรมการบริหาร 
4. นายเกษม อาคเนย์สุวรรณ  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ  
5. นายปรีชา ปรมาพจน ์  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
6. นายกวง ฮวั    หลาย   กรรมการ และกรรมการบริหาร 
7. นายมนรัฐ ผดุงสิทธิ ์   กรรมการ และกรรมการบริหาร  
8. นายชื่อ ผิง ถาน   กรรมการ 
9. นายหยู๋ เจ๋อ จาง   กรรมการ  

 

ขอบเขตอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการบริษัท 
คณะกรรมการบริษัทมีบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบในการดำเนินกิจการของบริษัทด้วย

ความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวังรักษาผลประโยชน์ขององค์กรโดยรวมโดยไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ของผู้ถือหุ้นกลุ่มใดหรือรายใดโดยมีอำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบดังต่อไปน้ี 
1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมายวัตถุประสงค์ข้อบังคับของผู้จัดการกองทรัสต์ และของหน่วยงาน 

ภายนอกที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระวังรักษา

ประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

2) กำหนดทิศทางและเป้าหมายเชิงกลยุทธ์ในภาพรวมของผู้จัดการกองทรัสต์รวมทั้งพิจารณาอนุมัติ

นโยบาย  และทิศทางการดำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ ตามที่คณะกรรมการจัดการเสนอและ
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กำกับควบคุมดูแลให้ฝ่ายกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและอสังหาริมทรัพย์ดำเนินการให้เป็นไปตาม

นโยบายที่ได้รับการอนุมัติไว้อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล เพื่อระวังรักษาผลประโยชน์ของ

บริษัท ผู้ถือหุ้น และผู้ลงทุน 

3) อนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
 

2. คณะกรรมการตรวจสอบ  
ขอบเขตอำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการตรวจสอบ 

1) พิจารณาและอนุมัติแผนงานการตรวจสอบประจำปีของฝา่ยกำกบัการปฏิบัติงาน  สอบทานรายงาน
การตรวจสอบภายในอยา่งสมำ่เสมอ  

2) พิจารณาให้ความเห็นชอบในการแต่งตัง้ โยกยา้ย เลิกจ้าง ผู้จัดการฝ่ายตรวจสอบภายใน และ
พิจารณาอตัรากำลังของฝ่ายตรวจสอบภายใน เพื่อความเป็นอิสระของฝ่ายตรวจสอบภายใน 

3) สอบทานและอนุมัติกฎบัตรของงานตรวจสอบภายใน และให้มีการทบทวนกฎบัตรดังกล่าว 
อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 

4) สอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัท และการดำเนินงานของบริษัทให้เป็นไปอย่างเหมาะสม มี
ประสิทธิภาพ และปฏิบัติตามกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 
 

3. คณะกรรมการบริหารความเสีย่ง 
ขอบเขตอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

1) กล่ันกรองและเสนอ ระบบการกำกับดูแลการบริหารและการจัดการความเส่ียง โดยกำหนดนโยบาย

และหลักปฏิบัติในการบริหารความเส่ียง ต่อคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาในเรื่องการบริหาร

ความเส่ียงในการประกอบธุรกิจ  ทั้งนี้ต้องครอบคลุมความเส่ียงในเรื่องต่าง ๆ  เช่น  ความเส่ียงด้าน 

กลยุทธ์ ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง ความเส่ียงด้านเครดิต ความเส่ียงด้านการตลาด ความเส่ียงด้าน

การปฏิบัติการ หรือความเส่ียงอื่น ๆ ท่ีมีนัยสำคัญต่อบริษัทและกองทุน 

2) กำหนดกลยุทธ์ โครงสร้างองค์กรและทรัพยากรท่ีใช้ในการบริหารความเส่ียงให้สอดคล้องกับนโยบาย

การบริหารความเส่ียงของบริษัทจัดการ โดยสามารถวิเคราะห์ ประเมิน วัดผลและติดตามกระบวนการ

บริหารความเส่ียงได้อย่างมีประสิทธิผล 

3) ติดตามผลการประเมินความเส่ียงของบริษัทจัดการอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง หรือเมื่อมีเหตุการณ์ที่มี

ผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญ 
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4. คณะกรรมการจัดการ 
ขอบเขตอำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการจัดการ 

1) บริหารจัดการให้เป็นไปตามนโยบาย  แผนงานด้านต่าง ๆ ของบริษัท  ตามที่ได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการบริษัท 

2) พิจารณาและอนุมัติอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับบริษัทในการก่อตั้งกองทรัสต์ และ

การจัดการกองทรัสต์ กองทุนส่วนบุคคล  และผลิตภัณฑ์  หรือบริการอื่นๆ ของบริษัท  และ/หรือ 

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

 
5. คณะกรรมการลงทนุ 
 ขอบเขตอำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการลงทุน 

1) หน้าที่ในการวางกรอบ หรือ กลยทุธ์ในการจัดการลงทุน นโยบายการลงทุน และแผนการลงทุนใน
สินทรัพย์อื่น (บริหารสภาพคล่อง) ของกองทรัสต์  

2) กำหนดอำนาจอนุมัติหลักทรัพยท์ี่อยู่ในเกณฑ์ลงทุนได้  (Securities Universe) หรือลงทุนไม่ได้ และ
อนุมัติการจัดสรรน้ำหนักการลงทนุตามระดับของความน่าลงทุน  

3) กำกับ ดูแล และตดิตามผลการลงทุนให้เป็นไปตามกรอบ นโยบาย จรรยาบรรณการจัดการลงทุน กฎ
และระเบียบที่ได้กำหนดไว ้

4) พิจารณากำหนดหลักเกณฑ์ และ/หรือ ข้อกำหนดอื่นๆ ที่เกีย่วข้องกับการจดัการลงทุนของกองทุนรวม 
กองทุนส่วนบุคคล และอื่นๆ เป็นต้น 
 

6. คณะกรรมการลงทนุอสังหาริมทรัพย์ 
ขอบเขตอำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรพัย์ 

1) ติดตามและประเมินผลการดำเนนิงานของกองทรัสต์ 
2) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำปี แผนการบริหารทรัพย์สิน แผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ แผนการ

ปรับปรุงทรัพย์สิน รายการค่าใช้จ่ายพิเศษ หรือรายจ่ายที่อยู่นอกเหนือ งบประมาณของกองทรัสต์ 
3) พิจารณาอนุมัติการจ่ายเงินปันผล การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน และ/หรือ การลดทุน แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 
4) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดำเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สำคัญเกี่ยวกับการ

ดำเนินงานของกองทรัสต์ 
5) พิจารณาอนุมัติการดำเนินการกับคู่สัญญา ในกรณีที่คู่สัญญาไม่ปฎิบัติตามสัญญาหรือกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง 
6) พิจารณากำหนดหลักเกณฑ์ และ/หรือ ข้อกำหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดการลงทุน 
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7) พิจารณาอนุมัติการดำเนินการในกรณีที่การจัดการกองทรัสต์ ไม่ชัดเจนซึ่งต้องมีการพิจารณา
กฎหมายอื่นหรือกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้การจัดการกองทรัสต์เป็นไปตามวัตถุประสงค์ 

8) พิจารณาอนุมัติวาระหรือเรื่องใดที่ต้องมีการพิจาณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
9) พิจารณาอนุมัติเรื่องอื่นๆที่ต้องการให้เป็นไปตามกฎหมายและสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ อีก

ทั้งให้เป็นไปตามเงื่อนไขของเรื่องนั้นๆ ตามที่ปรากฎในคู่มือระบบการทำงานและระบบควบคุม
ภายใน 

10) พิจารณาอนุมัตินโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ 
11) พิจารณาอนุมัติเห็นชอบการคัดเลือกอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนการได้มา และ/หรือ การ

จำหน่ายจ่ายโอนทรัพย์สินให้เป็นไปตามกำเกณฑ์ที่กำหนด 
12) พิจารณาอนุมัติธุรกรรมการจำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
13) พิจารณาอนุมัติการคัดเลือก แต่งตั้ง การเปล่ียนแปลง และ/หรือ การถอดถอนผู้บริหาร/ผู้เช่าเหมา

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
14) พิจารณาอนุมัติการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้มีส่วนได้ส่วนเสียกับกองทรัสต์ สำหรับธุรกรรมที่มีเงื่อนไขหรือข้อกำหนด
พิเศษ 

15) พิจารณาอนุมัติการคัดเลือก แต่งตั้ง การเปล่ียนแปลง และ/หรือ การถอดถอน Service Provider 
ต่างๆ ของกองทรัสต์ รวมถึงผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงิน ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ท่ีปรึกษา/
ผู้เชี่ยวชาญอื่นๆที่เกี่ยวข้อง เช่น ผู้ประเมินมูลค่า เป็นต้น  

16) พิจารณาอนุมัติประเภทและวงเงินประกันภัยของกองทรัสต์ 
17) พิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 
18) พิจารณาอนุมัติผู้รับประกันรายได้ของกองทรัสต์ 
(19) พิจารณาอนุมัติเรื่องอื่นใดที่จำเป็น หรือ ที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานนอกเหนือจากที่กำหนดไว้ในข้อ 
1 ถึงข้อ 18  

 
การ Outsource หน้าที่งาน 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายงานให้ผู้ให้บริการภายนอกดำเนินการ (Outsource) งานต่างๆ ของบริษัท ดังนี้ 
งานด้านกฎหมาย บัญชีบริษัท ตรวจสอบภายใน และทรัพยากรบุคคล ให้แก่  บริษัท แอล เอช ไฟแนนเชียล กรุ๊ป 

จำกัด (มหาชน) เพื่อให้การบริหารจัดการเป็นไปตามนโยบายของกลุ่มการเงิน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ ผู้จัดการกองทรัสต์  
จึงได้มอบหมายงานด้านกฎหมาย และ การจัดการบัญชีเฉพาะในส่วนของบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่ บริษัท แอล เอช 
ไฟแนนเชียล กรุ๊ป จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ดำเนินงานและแนะนำ รวมถึง งานทรัพยากรบุคคล  
 อย่างไรก็ดี งานทรัพยากรบุคคล ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีหน้าที่ในการควบคุม/คัดเลือกและพิจารณาตัดสินใจเพื่อให้
ได้บุคคลากรที่มีคุณสมบัติตามประกาศของสำนักงานกำหนดในปัจจุบัน และ/หรือ อนาคต 
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8.1.3  สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการและผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทดำเนินกิจการ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การ
กำกับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

1.  หน้าที่ต่อกองทรัสต์ 
1.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดำเนินธุรกิจดังต่อไปนี้ 

 (1) ปฏิบัติหน้าที่ โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้ วยความรับผิดชอบ  
ความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม  
เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญา  
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการก่อตั้งกองทรัสต์ มติของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์และตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(2) ดำรงเงินทุนให้เพียงพอต่อการดำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

(3) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสำคญัและเกีย่วข้องอยา่งเพียงพอในการตัดสินใจลงทุน
ของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องส่ือสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ทำให้สำคัญผิด 

(4) ไม่นำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง  
หรือทำให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

(5) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องดำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่ เป็นธรรม  
และเหมาะสม 

(6) ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์ 
ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่อง  
กับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรที่ เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ  
โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน ส่ังการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย
หรือข้อกำหนดดังกล่าว 

(7) ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูล  
ที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ หรือข้อมูลอ่ืนท่ีควรแจ้งให้ทราบ 

1.2 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงาน  
ที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องครอบคลุม
เรื่องดังต่อไปนี้เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้เป็นไปอย่างเหมาะสม
และมีประสิทธิภาพ 



 

72 
 

(1) การกำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  และการกำหนดนโยบายและกลยุทธ์ ในการจัดหาประโยชน์  
จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ 
ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามที่กฎหมาย
หลักทรัพย์และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์กำหนด ตลอดจนเพื่อรักษา
ประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย 
เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเส่ียงได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

(3) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์  
กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการ  
หรือแนวทางดำเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  
เมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดำเนินการ
ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงาน  
ที่จะปฏิบัติ 

(5) การกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้ง  
การตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม  
ที่กฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์กำหนด  

(6) การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่กำหนด  
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์  

(7) การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 
(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 
(9) การติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน  
(10) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับ

ดำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไป  
ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในข้อ 1.3 

1.3 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ
เป็น ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ เท่าที่จำเป็น  เพื่ อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัว  
และมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
(1)   การมอบหมายต้องไม่มี ลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่  

ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
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(2)   มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับดำเนินการไม่สามารถ
ดำเนินการต่อไปได้ 

(3)   ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ ต้องมอบหมาย  
ให้กับผู้ที่สามารถดำเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย  

ทั้งนี้ การมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำเนินการตามข้อนี้ ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงาน  
ตามข้อ 1.2 (1) (2) (3) (4) และ (9) 

1.4 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำงบการเงินของตนให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมาย  
ว่าด้วยวิชาชีพบัญชีและส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสามเดือนนับแต่วันส้ินรอบ  
ปีบัญชี 

1.5 ไม่ดำเนินการใดๆ ที่จะส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การลงทุน  
ในอสังหาริมทรัพย์ที่มีบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง 

1.6 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัด ให้มี การประกัน ภัยความรับ ผิดที่ อาจเกิดขึ้นจากการดำเนินธุ รกิ จ  
หรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร 
และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญานี้ ซึ่งเป็นไปตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1.7 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ ตามที่กำหนด  
ไว้ในสัญญาก่อตั้ งทรัสต์  เช่น การแก้ไขเพิ่มเติม สัญญาก่อตั้ งทรัสต์  การเพิ่มทุนของกองทรัสต์   
การเปล่ียนแปลงทรัสตี เป็นต้น 

1.8  ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้คำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
(1) ดำเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา 
(2) มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม เข้าร่วมพิจารณา  

ในเรื่องนั้น 
1.9 ในการทำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไป  

ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย 
(1) ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำสัญญา  

ที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย 
(2) ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม  

โดยอย่างน้อยต้องมีการดำเนินการดังต่อไปนี้ 
(ก) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อน

รับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์  หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
เพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี 
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(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน  (การทำ 
Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่างๆ ที่อาจเกิด
จากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียง
ด้วย ท้ังนี้ ความเส่ียงดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา
หรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า  
และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น 

1.10 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับ  
ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เช่น ก่อนการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
ตามระยะเวลาที่กฎหมายกำหนด เป็นต้น 

1.11อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน นอกจากต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมาย  
ที่เกี่ยวข้องกำหนด และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานแล้วผู้จัดการกองทรัสต์ยังต้องดำเนินการต่างๆ 
ในการตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสังหาริมทรัพย์ 
ความสามารถของคู่ สัญญา ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้านอื่นๆ เป็นต้น  
เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูล ไม่ว่ากรณีใดๆ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
ปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ระบุว่าทรัสตีจะจัดการกองทรัสต์ตามความจำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจำกัดมิให้เกิด
ความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งปวง โดยทรัสตี  
อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนี้ได้ 

1.12ดำเนินการใดๆ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักหรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณี  
การเพิ่มทุนของกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตั้ง
กองทรัสต์แล้วเสร็จสำหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรก หรือนับแต่วันที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์
ในกรณีการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ 

1.13ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
เท่านั้น เฉพาะกรณีการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีการได้มาซึ่งเอกสารสิทธิเป็น น.ส.3 ก.  
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส.3 ก. เท่านั้น 

1.14อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์
และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิ  
หรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำคัญ  
และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

1.15การทำสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์  
ไม่สามารถจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิ  
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แก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการกำหนดราคาไว้แน่นอน
ล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง 

1.16จัดให้มีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยที่มีลักษณะความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
เสมือนหรือทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินหลักตามที่คู่ สัญญาตกลงร่วมกัน  
และไม่ขัดกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหาย
จากทรัพย์สินหลักหรือจากการดำเนินการในทรัพย์สินหลัก กับผู้รับประกันภัยที่เป็นที่ยอมรับในวงเงิน
คุ้มครองความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสมกับการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินหลักเป็นอย่างน้อย 

1.17ดำเนินการให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรม พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจนที่เกี่ยวข้อง  
กับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์ในเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม  
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อพิจารณาการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์ 

1.18การจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน การขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
การขอความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปิดเผยข้อมูลตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

1.19ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องดำเนินการให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตกลง  
ที่จะปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ท้ังนี้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม
ต้องดำเนินการและให้ความร่วมมือตามที่จำเป็น เพื่อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่
แทนตนเองสำเร็จลุล่วงไป 

1.20ในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ต้องดูแลให้การแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไข
และวิธีการตามที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เมื่อดำเนินการแก้ไขแล้วเสร็จ  
ให้ดำเนินการจัดส่งสำเนาสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ฉบับที่ ได้แก้ไขเพิ่มเติมแล้วให้สำนักงาน ก.ล.ต.  
ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันท่ีลงนามหรือวันที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม (แล้วแต่กรณี) 

1.21ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรัสตี ให้ดำเนินการแจ้งการเปล่ียนแปลงดังกล่าวให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
และสำนักงาน ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

1.22ยื่นคำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์พร้อมทั้งเอกสารหลักฐานใดๆ ที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่มีการเพิ่มทุน
ของกองทรัสต์ พร้อมทั้งลงนามรับรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติ
หน้าที่ของตน 

1.23ให้ความเห็นเกี่ยวกับความสามารถของผู้รับประกันรายได้ในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้ (ถ้ามี) 
1.24ดำเนินการให้หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายแล้วหรือที่ออกใหม่ (กรณีเพิ่มทุนกองทรัสต์) สามารถเข้าเป็น

หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
1.25ดำเนินการใดๆ เพื่อให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตามอัตรา

และหลักเกณฑ์ที่กำหนดโดยกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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2. หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
2.1 ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 

2.2 ดูแล และติดตามให้มีการซ่อมแซม ปรับปรุง และบำรุงรักษาให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะ
ใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามที่กำหนดในแผนการดำเนินงานประจำปี 

2.3 จัดให้มีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลักตามความจำเป็นและสมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้ง
กับสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งสัญญาเช่าที่ดินกับเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้งของ
ทรัพย์สินหลัก และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม (สัญญาเช่าหลัก) โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน 

2.4 ควบคุมดูแลและบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก รวมตลอดถึงการบำรุงรักษาทรัพย์สินใดๆ ตามที่จำเป็นเพื่อ
ประโยชน์ในการบริหารจัดการระบบรักษาความปลอดภัย ระบบการป้องกันอัคคีภัย ระบบการส่ือสารและ
การบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน และซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะต้องแจ้ง
ให้ทรัสตีทราบก่อน 

2.5 บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก รวมทั้งดำเนินการอื่นใดที่จำเป็นเพื่อให้การบริหาร
ทรัพย์สินหลักเป็นไปตามแผนการดำเนินงานประจำปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

2.6 ดำเนินการใดๆ เพื่อจัดหา และ/หรือ รับโอน และ/หรือ ดำเนินการอื่นใดร่วมกับทรัสตี เพื่อทำให้ทรัสตีได้มา
ซึ่งใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจำเป็นในการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

2.7 อำนวยความสะดวกให้กับกองทรัสต์หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพย์สินหลัก 
ภายในวันและเวลาทำการของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยคำ และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ 
(ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคำ และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
ของบริษัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์) ตามที่ทรัสตีร้องขอในกรณีท่ีมีความจำเป็นและเหมาะสม 

2.8 อำนวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการสำรวจทรัพย์สินหลักเพื่อการประเมินค่า รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยคำ และ/
หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคำ และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญา
ของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือของบริษัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์) ตามที่บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้อง
ขอในกรณีท่ีมีความจำเป็นและเหมาะสม 

2.9 จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จัดการกองทรัสต์อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่อง
กับทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ รวมทั้งเอกสารหลักฐานทางการบัญชีที่
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เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจาก  ทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบ
บัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวันและเวลาทำการของผู้จัดการกองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอ
จากทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำเนินการ
ส่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์ตามที่ได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/
หรือ ผู้สอบบัญชี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วันทำการนับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการ
ร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

2.10 ควบคุม ดูแล และติดตาม รวมถึงติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร ทั้ งช่องทางส่ือสาร
อิเล็กทรอนิกส์และ/หรือช่องทางที่บริษัทดำเนินการเปิดรับเพื่อให้ผู้เกี่ยวข้องนำส่งค่าธรรมเนียมและภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้างอันเกิดจากทรัพย์สินหลัก ภาษีหัก ณ ที่จ่าย และ/หรือ ภาษีอื่นใดอันเนื่องจากการ
บริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง 

2.11 ควบคุม ดูแล และติดตามผู้เช่า และ/ผู้เช่าช่วง ให้ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาจัดหาประโยชน์ท่ี
เกี่ยวข้อง เช่น สัญญาเช่า สัญญาบริการ สัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์
เป็นต้น 

2.12 แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความชำรุดบกพร่องของทรัพย์สินหลัก รวมถึงอุปกรณ์
และส่ิงอำนวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ท่ีจะทำให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่าง
มีนัยสำคัญ และ กรณีที่มีการผิดสัญญาใดๆ ในสาระสำคัญ โดยผู้เช่า และ/หรือผู้เช่าช่วง และ/หรือ ผู้เช่า
เหมา 

2.12 ดำเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจำเป็นและสมควร เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพท่ีดี
และพร้อมในการใช้เพื่อการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญานี้ทุกประการ รวมทั้ง
ให้คำแนะนำเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสต์ประสงค์จะขาย หรือโอนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วง
ทรัพย์สินหลัก 

2.13 ดำเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นวา่จำเป็นและสมควร เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพท่ีดี
และพร้อมในการใช้เพื่อการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ทุก
ประการ รวมทั้งให้คำแนะนำเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสต์ประสงค์จะขาย หรือโอนสิทธิการเช่า
หรือเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก 

2.14 ควบคุมดูแลทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อป้องกันไม่ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์เกิดการสูญหาย 

3. การจัดทำบัญชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 
3.1 จัดทำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์กำหนดต่อ

สำนักงาน ก.ล.ต.  ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจำปีของ
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กองทรัสต์ให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ พร้อมกับหนังสือแจ้งการส่ือสารในลักษณะของการส่ือสารสอง
ทาง (two – way communication) ภายใน 4 เดือน นับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ 

3.2 จัดให้มีการจัดทำบัญชีและรายงานต่างๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีหรือตามที่เห็นว่าจำเป็นและ
สมควรในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินหลัก เพื่อจัดส่งรายงาน และเอกสารให้แก่สำนักงาน 
ก.ล.ต.  ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลาตามที่กำหนด เพื่อให้สอดคล้องกับ
ประกาศและกฎหมาย รวมถึงคำส่ังของเจ้าหน้าที่ของทางราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทำบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไป และผู้จัดการ
กองทรัสต์จะดำเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐานประกอบการบัญชี และการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่าง
น้อย 5 ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีเข้าตรวจสอบ 

3.3 ส่งมอบเอกสารดังต่อไปนี้ให้แก่ทรัสตี ภายในระยะเวลาตามที่ตกลงกันในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมถึงสัญญา
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์โดยจัดส่งภายในระยะเวลาตามที่ประกาศ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกำหนด  

(1) รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ และรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดย
จัดส่งภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีการประเมิน หรือการสอบทานการประเมินแล้วเสร็จ 

(2) รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันทำการสุดท้ายของแต่ละไตร
มาสโดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อพิจารณารับรองภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ
ไตรมาสนั้น   

(3) ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายชื่อบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จัดส่งครั้งแรกเมื่อมีการ
ก่อตั้งทรัสต์ และจัดส่งทุกครั้งที่มีการเปล่ียนแปลงรายชื่อบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการ
ทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะดำเนินการจัดส่งสาระของรายการท่ีเป็น
ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และ
ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ให้ทรัสตีเพื่อพิจารณาก่อนเข้าทำธุรกรรม 

(4) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ในรอบปีบัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบันโดยดำเนินการเปิดเผยในรายงานประจำปีและ
งบการเงินของกองทรัสต์ 

(5) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้มีส่วนได้เสียในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขออนุมัติทำรายการต่างๆ  
(6) รายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพย์สินหลัก ในกรณีที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก

ขณะที่ยังไม่แล้วเสร็จโดยรายงานทุกรอบระยะเวลา 6 เดือน นับแต่วันที่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 
และเปิดเผยรายงานดังกล่าวภายใน 30 วันนับแต่วันสุดท้ายของรอบระยะเวลา 6 เดือน โดยเมื่อ
พัฒนาทรัพย์สินตามข้างต้นจนแล้วเสร็จและพร้อมจะนำไปจัดหาประโยชน์ จะดำเนินการจัดทำและ
เปิดเผยข้อมูลเพิ่มเติมเช่นวันท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จภายใน 30 วันนับแต่วันที่การก่อสร้างแล้วเสร็จและ
พร้อมจัดหาประโยชน์ 
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(7) ข้อมูลเกี่ยวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดย
ดำเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีและเผยแพร่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบทันทีท่ีเกิดรายการ 

(8) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ในรอบปี
บัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบันโดยดำเนินการเปิดเผยในรายงานประจำปีและงบการเงินของ
กองทรัสต์ 

(9) ข้อมูลเกี่ยวกับรายการที่เป็นการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์โดยดำเนินการจัดส่ง
ให้แก่ทรัสตีเพื่อรับทราบ ก่อนวันเข้าทำธุรกรรมพร้อมกับสัญญากู้ยืม 

(10) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชีก่อนและรอบปี
บัญชีปัจจุบันโดยดำเนินการเปิดเผยในรายงานประจำปีและงบการเงินของกองทรัสต์ 

(11) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมที่ทรัสตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์โดย
ได้รับการร้องขอจากทรัสตี โดยดำเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อพิจารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วัน
ก่อนวันเข้าทำธุรกรรม 

(12) งบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์ 
(13) รายงานเหตุการณ์สำคัญของกองทรัสต์ ในกรณีกองทรัสต์ประสบความเสียหายอย่างร้ายแรง 

กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ทั้งหมด หรือบางส่วน กองทรัสต์
เปล่ียนวัตถุประสงค์หรือนโยบายการลงทุน รวมถึงเหตุการณ์ที่ทำให้ต้องเลิกกองทรัสต์ โดยต้อง
รายงานเหตุการณ์ตามข้างต้นให้แก่สำนักงาน ก.ล.ต.ทราบโดยไม่ชักช้า 

อนึ่ง รายงานดังกล่าวข้างต้นเป็นเพียงรูปแบบ และตัวอย่างของรายงานท่ีตอ้งใช้ในเบื้องต้น คู่สัญญาอาจจะ
ปรับปรุง เพิ่มหรือลด จำนวนและชนิดของรายงาน หรือเปล่ียนแปลงรูปแบบของรายงานได้ตามที่คู่สัญญา
ร่วมกันกำหนด เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงคำส่ังของ
เจ้าหน้าที่ของทางราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

4. หน้าที่ในการทำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
4.1 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะกระทำได้โดยการให้เช่าและ/หรือให้เช่า

ช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือการดำเนินการอื่นใดที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่า และ/หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์  
4.2 ควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และดำเนินการใดๆ ที่จำเป็นและเหมาะสมในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้ผู้เช่า และ/หรือผู้เช่าช่วง รวมถึงผู้เช่าเหมา ให้ปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ 
ข้อตกลงที่กำหนดไว้ใน สัญญาเช่า และ/หรือสัญญาให้บริการ และ/หรือ สัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 
รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับหรือข้อกำหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับทรัพย์สิน
หลัก  

 
 
 



 

80 
 

8.1.4  บุคลากร 
 ณ 31 ธันวาคม 2567 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด มีพนักงานรวมทั้งหมดจำนวน 105 

คน โดยจำนวนพนักงานในสายงานหลักและรายละเอียดประสบการณ์ของบุคลากรผู้รับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการจัดการ
กงอทรัสต์ มีดังนี ้

 
หนว่ยงาน จำนวน

บุคลากร 
ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ์ 

ฝ่ายกองทุนรวมโครงสร้าง

พื้นฐานและอสังหาริมทรัพย ์

7 นายณัฐกวิน เจียมโชติพัฒนกุล ผู้อำนวยการอาวุโส/ผู้จัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์/ผู้จัดการกองทรัสต์  

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน บริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน และอสังหาริมทรัพย์  15 ปี 

นางณัฐพชัร ต้นกิตติรัตนากุล 

 

 

 

ผู้อำนวยการ/ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์/

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน บริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน และอสังหาริมทรัพย์  16 ปี 

นางสาวปัณฑ์ชนติ นิลรัตน์ 

 

 

ผู้ช่วยผู้อำนวยการ/ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 9 ปี 

นางสาวรัตนาภรณ์ นวรตัน์  

 

 

ผู้จัดการ/ผู้จดัการกองทรัสต ์

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 9 ปี 

นางสาวธุมาวดี อินภูวา 

 

 

ผู้จัดการ 

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน และบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 13 ปี 

นางสาวสุปราณี นิลละออ 

 

 

นางสาววาสนา ชยัธง 

ผู้จัดการ 

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 8 ปี 

เจ้าหน้าที ่

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 0.8 ปี 
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หนว่ยงาน จำนวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ์ 

ฝ่ายการลงทุนตราสารหนี ้ 3 นายพัชสกัณณ์ ธนวรกิจสกุล ผู้จัดการ  

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 16 ปี 

ฝ่ายซื้อขายหลักทรัพย ์ 6 นางสาวจันทรา ธาดานิพนธ ์ ผู้อำนวยการ 

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน และบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 20 ปี 

ฝ่ายปฏิบัติการกองทุน 
 

4 นางสาวลัดดาวัลย์ คงศรี  ผู้อำนวยการ 

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 16 ปี 
 

ฝ่ายบัญชีกองทุน 5 นางนฤมล  เส้นทอง ผู้อำนวยการ  

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 23 ปี 

ฝ่ายงานทะเบียน 7 นายนิติพัฒน์ กมลศุภจิโรจน ์ ผู้อำนวยการ  

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน 15 ปีและ

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 17 ปี 

ฝ่ายกลยุทธ์การตลาด 4 นายอิฐบูรณ์ เจนชัยจิตรวนิช ผู้อำนวยการ  

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน 10 ปีและ

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 12 ปี 

ฝ่ายลูกคา้สัมพันธ์และสนับสนุน

การตลาด 

2 นายวชิิต บาทา้ว เจ้าหน้าที่อาวุโส 

ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน 13 ปี 

สายเทคโนโลยีสารสนเทศ 12 นายพีระพันธ์ สังข์พันธุ ์ ผู้ช่วยกรรมการผู้อำนวยการ 

ประสบการณ์การทำงานในบรษิทัหลักทรัพย์ 8 ปี 

สายกำกับการปฏิบัติงานและ

บริหารความเส่ียง 

8 นางสาวภาวนชุ เอี่ยมนวชาต   ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

ประสบการณ์การทำงาน 33 ปี 
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8.1.5    วิธกีารและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จดัการกองทรัสต์ 
8.1.5.1 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งต่อสำนักงาน ก.ล.ต. เป็นหนังสือถึงความประสงค์ที่จะยุติการปฏิบัติงานเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. และสำนักงาน ก.ล.ต.อนุญาตแล้ว 

• สำนักงาน ก.ล.ต. ส่ังเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือส่ังพักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์เป็นเวลาเกิน 90 วัน 

• กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ส้ินอายุ และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ยื่นคำขอต่ออายุการให้ความ

เห็นชอบต่อสำนักงาน ก.ล.ต. 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกศาลส่ังพิทักษ์ทรัพย ์ศาลมีคำส่ังให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้จัดการกองทรัสต์

ส้ินสภาพความเป็นนิติบุคคล 

• ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติ

หน้าที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัส

ตีได้ทำหนังสือแจ้งการเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์แก่ผู้จัดการกองทรัสต์แล้ว 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ โดยที่

ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความประสงค์ที่จะยุติการปฏิบัติงานเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับความเห็นชอบจาก

สำนักงาน ก.ล.ต. 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่กำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จดัการกองทรัสต์ ในกรณีท่ีทรัสตีจง

ใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ข้อตกลงที่เป็นสาระสำคัญใด ๆหรือ ผิดคำรับรองที่เป็นสาระสำคัญใดๆ ตามที่ให้

ไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

 
8.1.5.2 การลาออก และหน้าที่ภายหลงัการลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์ 
การลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์ 
    หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ผ่านระบบสารสนเทศ
ของตลาดหลักทรัพย์และทำหนังสือแจ้งต่อทรัสตีให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วัน ก่อนวันท่ีกำหนดให้การลาออกมีผล
ใช้บังคับ  ท้ังนี้ ต้องไม่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้รับประโยชน์และทรัสตี โดยในระหว่างที่ทรัสตียังไม่สามารถแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้นั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมทำหน้าที่ต่อไปจนกว่าผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่จะ
สามารถเข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ท้ังนี้ ระยะเวลาใน
การปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะไม่เกิน 90 วัน นับจากวันท่ีมีผลเป็นการเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  
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หน้าที่ภายหลังการลาออก 
 
ภายหลังจากที่ผู้จัดการกองทรัสต์ยื่นหนังสือลาออกดังกล่าวข้างต้นแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดังต่อไปนี้ 

(ก) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกค้า บัญชี เอกสาร และข้อมูลใดๆ ที่เกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลความลับทางการค้าหรือไม่ก็ตามให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

ตลอดจนดำเนินการใดๆ ตามที่ทรัสตีร้องขอตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่สามารถเข้าปฏิบัติหน้าที่

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ข) เก็บรักษาความลับทางการค้าของกองทรัสต์โดยไม่เผยแพร่ข้อมูล แบบร่าง บัญชีรายชื่อลูกค้า และเอกสารอื่นใดที่

มีสาระสำคัญเป็นความลับทางการค้าของกองทรัสต์ต่อบุคคลภายนอกโดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์

อักษรจากทรัสตีเสียก่อน เว้นแต่เป็นการเปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงานราชการตามข้อกำหนดของกฎหมาย หรือการ

เปิดเผยข้อมูลที่เป็นสาธารณะอยู่ในขณะท่ีมีการเปิดเผยหรือเผยแพร่   

(ค) ดำเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้อย่างต่อเนื่องตามสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

 
8.1.5.3 วิธีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

  ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วัน นับแต่วันที่ปรากฏเหตุตาม
ข้อ 8.1.5.1 และดำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รับมติหรือระยะเวลาอื่นใด
ตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ในกรณีท่ีขอมติแล้ว แต่ไม่ได้รับมติ ให้ทรัสตีดำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคำนึงถึงประโยชน์ท่ีดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 
 
  ในกรณีที่ทรัสตีไม่สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ เนื่องจากไม่มีผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมหรือไม่มี
ผู้สนใจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้ง
กองทรัสต์และภายใต้กฎเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 

 
8.1.6    การบริหารจัดการกองทรัสตอ์ื่น  

  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 ผู้จัดการกองทรัสต์บริหารจัดการทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
แอล เอช โฮเทล (LHHOTEL) ซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม และบริหารจัดการกองทรัสต์อื่นท่ีเป็นกองทรัสต์
ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งส้ิน 3 กอง ได้แก่ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่า ควอลิตี้ เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ (QHHRREIT) ซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม ทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ควอลิตี้ เฮ้าส์ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์(QHBREIT) ซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภท
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อาคารสำนักงานให้เช่า และทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ เรซิเดนซ์ 
(LHRREIT) ซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านพักอาศัยและเซอร์วิส อพาร์ตเม้นท์ ทั้งนี้ในการปฏิบัติหน้าที่ของ
ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีตามสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์และสัญญาอื่นๆที่เกี่ยวข้อง ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้
ความระมัดระวังตามสมควรในการดำเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์  

 
8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด 

• ข้อมูลทั่วไป 

ที่ตั้ง : เลขที่ 1 อาคารคิวเฮา้ส์ลุมพินี ชั้น 15  ถนนสาทรใต้ แขวงทุง่
มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบริษัท : 0105555014553 
โทรศัพท ์ : 02 343 8899 
โทรสาร : 02 343 8890 
ทุนจดทะเบียน : 100,000 บาท 
ทุนชำระแล้ว : 100,000 บาท 

 
 ผู้จัดการกองทรัสต์จะระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เมื่อประสงค์จะมอบหมายงานบางส่วนให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ดำเนินการบริหารทรัพย์สินหลักแทนโดยจะกำหนดอัตราค่าตอบแทนในการทำหน้าที่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และกำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังนี้ 
1. บริหารดูแลรักษาและจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและให้อยู่ในสภาพที่ดี  

และพร้อมที่จะสร้างรายได้แก่กองทรัสต์ได้อย่างสม่ำเสมอ 
2. จัดให้มีการซ่อมแซมเปล่ียนแปลงฟื้นฟูและดัดแปลงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามความจำเป็นและสมควร 
3. จัดเก็บรายไดจ้ากทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง 
4. ปฏิบัติหน้าที่โดยซื่อสัตย์สุจริตและใช้ความระมดัระวงัโดยคำนึงถึงมาตรฐานการประกอบอาชีพของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์และผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
5. ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่กำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือตามที่ได้รับมอบหมาย  

จากผู้จัดการกองทรัสต์และคณะกรรมการการลงทุนอสังหาริมทรัพย์หรือตามที่สำนักงาน ก .ล.ต. ประกาศ
กำหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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8.3 ทรัสตี   

8.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อทรัสตี  : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
 ที่ตั้งสำนักงานใหญ ่  : ชั้น 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณชิย์ ปาร์ค พลาซา่ เลขท่ี 18 ถนนรัชดาภิเษก  
   แขวงจตุจกัร เขตจตจุักร กรุงเทพมหานคร 10900 
 เลขทะเบียนบริษัท  : 0105535048398 
 โทรศัพท ์  : 02 949 1500 
 Website  : http://www.scbam.com/ 
 ทุนจดทะเบียน  : 200,000,000 บาท 
 ทุนชำระแล้ว  : 100,000,000 บาท 
 

8.3.2   โครงสร้างการถือหุ้น 
1. ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด มหาชน : 99.99% 
2. ผู้ถือหุ้นรายย่อย : 0.01% 

รวม : 100% 

8.3.3   หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

(1)   ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติม  
ในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และในกรณีที่เกิดความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากทรัสตี  
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว ให้ทรัสตีรับผิดชอบต่อความเสียหายนั้นๆ โดยไม่มีข้อจำกัดความรับผิด 

(2)   ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้รับมอบหมายรายอื่นตามข้อ 8.3.2  (7) (ถ้ามี)  
ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาอื่นท่ีเกี่ยวข้อง  

(3)   ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกครั้ง และหากมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่อดำเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้ด้วย 
(3.1)   ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการดังกล่าวว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง  

ทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 
(3.2)   ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระทำได้ ในกรณี  

ที่การดำเนินการน้ันไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
(4)   ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชำระหน้ีหรือดูแลให้มีการบังคับชำระหน้ีเพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์

กับบุคคลอื่น  
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(5)   ทรัสตีมีหน้าที่ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ทำให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์
และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 

(6)   ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่น  
ที่เกี่ยวข้อง 

(7)   ทรัสตีตกลงมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่น  
ที่มิใช่ทรัพย์สินหลักแทนทรัสตี 

(8) ทรัสตีมีหน้าที่ในการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ตามคำส่ังของสำนักงาน ก.ล.ต. 
(9) ห้ามทรัสตีนำหนี้ท่ีตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหน้ี

กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ในกรณีที่มีการฝ่าฝืน
ข้อกำหนดในข้อน้ี ให้การกระทำเช่นนั้นเป็นโมฆะ 

(10) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอกให้ทรัสตีแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษร  
ให้บุคคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระทำในฐานะทรัสตี และต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรม  
หรือธุรกรรมนั้นให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทำในฐานะทรัสตี 

(11) ให้ทรัสตีจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี ในกรณีที่ทรัสตีจัดการ
กองทรัสต์หลายกอง ทรัสตีต้องจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน  
ทั้งนี้ โดยต้องบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบันด้วย 

 ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกทรัพย์สินของกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว
ของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่  และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง  
ทรัสตีต้องแยกทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองออกจากกันด้วย 

(12) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตุให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ปะปน  
อยู่กับทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใด  
เป็นทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า 

 (12.1) ทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 
 (12.2) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้  

ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตี 
 (12.3) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 
 ทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่ตามวรรคหน่ึง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไป

จากทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย 
(13) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำเนินการให้เป็นไปตาม ข้อ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกัน  

จนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สิน  
ที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรัพย์ สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหนี้ สินที่ เกิดขึ้น  
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จากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่นำมาเป็นต้นทุน  
ที่ปะปนกัน 

(14) การจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 
 (14.1) สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำหนดไว้เป็นอย่างอื่น 
 (14.2) การทำธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องทำเฉพาะตัวและไม่จำเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 
 (14.3) การทำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการ  

ในลักษณะทำนองเดียวกันกับกองทรัสต์ จะพึงกระทำในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน 
 (14.4) การเก็บรักษาทรัพย์ สินการจัดทำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่ วยทรัสต์หรือการปฏิบัติ งาน  

ด้านการสนับสนุนให้บริษัทในเครือของทรัสตีหรือผู้อื่นดำเนินการได้ 
(14.5) กรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดำเนินการตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์  หรือหลักเกณฑ์ในประกาศที่  ทจ .49/2555 ประกาศที่  กร.14/2555 และประกาศที่  
สช. 29/2555 ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดให้มอบหมายให้บุคคลอื่น
จัดการแทนหรือมีข้อกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้องกำหนดเรื่องดังกล่าวไว้  

 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ทำไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพัน
กองทรัสต์ 

(15) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 8.3.2 (14) ทรัสตีต้องเลือก  
ผู้รับมอบหมายด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องกำกับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทน
อย่างเพียงพอด้วยความระมัดระวังและความเอาใจใส่ โดยต้องกำหนดมาตรการในการดำเนินงาน  
เกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่กข . 1/2553 
เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตีดังนี้ 
(15.1) การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากร

ของผู้ที่ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์ 
(15.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน 
(15.3) การดำเนินการของทรัสตเีมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไมเ่หมาะสมที่จะได้รับมอบหมายงาน

อีกต่อไป 
ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้ 

(16) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการจัดการ
กองทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์
เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่ดำเนินการดังต่อไปนี้ 

 (16.1) เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด 
 (16.2) ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตี

รายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปเป็น
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ทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือ  
ไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินน้ันได้มาจากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ 

 (17) ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 8.3.2 (14)   
หากมีค่าใช้จ่ายหรือทรัสตีต้องชำระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สิน  
ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตามความจำเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืน
จากกองทรัสต์ได้ เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำหนดไว้ให้การชำระเงินหรือทรัพย์สินอื่นนั้นเป็นภาระ  
ของทรัสตี  สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อน  
ผู้รับประโยชน์และบุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิที่อาจบังคับได้
ในทันทีโดยไม่จำต้องรอให้มีการเลิกทรัสต์ และในกรณีที่มีความจำเป็นต้องเปล่ียนรูปหรือเปล่ียนสภาพ
ทรัพย์สินในกองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอำนาจดำเนินการดังกล่าวได้  
แต่ต้องกระทำโดยสุจริต 

 เพื่อประโยชน์ในการคุ้มครองทรัพย์สินในกองทรัสต์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดหลักเกณฑ์ 
เงื่อนไข และวิธีการให้ทรัสตีปฏิบัติเกี่ยวกับการชำระเงินหรือทรัพย์สินอื่นที่ เป็นส่วนตัวของทรัสตี  
ให้กับบุคคลภายนอกตามวรรคหนึ่ง หรือการใช้สิทธิของทรัสตีตามวรรคสองก็ได้ 

(18) ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 8.3.2 (17) จนกว่าทรัสตีจะได้ชำระหนี้ที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว 
เว้นแต่เป็นหน้ีที่อาจหักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

(19) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ นี้   
ทรัสตีต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ 

 ในกรณีที่มีความจำเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบ  
จากสำนักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่กำหนดไว้ในสัญญา  
ก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ได้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดี
ที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จำต้องรับผิดตามวรรคหนึ่ง 

(20) ทรัสตีต้องดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสำคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีดำเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
(20.1)   ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำหนด  

ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง   
(20.2)  ในกรณีที่การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ไม่ เป็นไปตามข้อ 8.3.2 (20) (20.1)  

ให้ทรัสตีดำเนินการให้เป็นไปตามอำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพ.ร.บ. 
ทรัสต์ฯ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(20.3)   ในกรณี ที่ ห ลัก เกณฑ์ เกี่ ยวกับการเสนอขายหน่ วยทรัสต์ ห รือการจัดการกองทรัสต์  
ที่ออกตาม  พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง  
และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดำเนินการเพื่อแก้ไข
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เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่กำหนดในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. มีคำส่ัง 

(21) ทรัสตีต้องติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ดำเนินการ
ในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง การติดตาม ดูแล  
และตรวจสอบ ให้หมายความรวมถึงการทำหน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย 
(21.1)   การดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบ  

จากสำนักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่เว้นแต่เป็นกรณีตามข้อ 8.3.2 (23) 
(21.2)   การติดตามดูแลและดำเนินการตามที่จำเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน
ผู้รับมอบหมายรายเดิม และการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม่  

(21.3)   การควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย  
ที่เกี่ยวข้อง 

(21.4)   การควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กำหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(21.5)   การแสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ลงทุน หรือเมื่อสำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ  

(22) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์กระทำการ หรืองดเว้นกระทำการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ 
หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องให้ทรัสตีดำเนินการดังต่อไปนี้ 
(22.1) จัดทำรายงานเสนอต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันทำการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์

ดังกล่าว 
(22.2) ดำเนินการเพื่อแก้ไขยับยั้งหรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ตามที่เห็นสมควร  

(23) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามความจำเป็น  
เพื่ อป้องกัน ยับยั้ ง หรือจำกัดมิให้ เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์  
หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวม และดำเนินการตามอำนาจหน้าที่ที่ ระบุ ไว้ในสัญญาก่อตั้ งทรัสต์  
และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

 ทรัสตีที่เข้าจัดการกองทรัสต์ตามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้น  
ก็ได้ ทั้งนี้ บุคคลที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวจะต้องปฏิบัติตามขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่ระบุ  
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

(24) ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ที่ตนทำหน้าที่เป็นทรัสตี หากต้องมีการออกเสียง  
หรือดำเนินการใดๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์  ให้ทรัสตีคำนึงถึ งและรักษาผลประโยชน์ สูงสุด  
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ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง 
รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ดังกล่าว 

(25) ทรัสตีต้องจัดให้มีการจัดทำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้นายทะเบียนหลักทรัพย์
ดำเนินการแทนได้  การจัดทำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์  ต้องมีรายการอย่างน้อยตามที่ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด 

(26) ทรัสตีต้องจัดทำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์  ซึ่งอย่างน้อยต้อง  
เป็นไปตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด เว้นแต่การจัดทำหลักฐานตามระบบของศูนย์รับฝาก
หลักทรัพย์ให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่กำหนดโดยศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ 

(27) ภายใต้บังคับของข้อ 8.3.2 (26) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออก
หลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน หรือชำรุดในสาระสำคัญ ทรัสตี
ต้องออกหรือดำเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ให้แก่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ภายในเวลาอันควร   

8.3.3  ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน 

    ทรัสตีของกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนเป็นค่าธรรมเนียมทรัสตีและค่าธรรมเนียมผู้เก็บรักษา
ทรัพย์สินเป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิปรับปรุง เท่ากับมูลค่าทรัพย์สิน
รวม หัก มูลค่าหนี้สินที่ไม่มีดอกเบี้ยทั้งหมด หักมูลค่าหนี้สินจากเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ส่วนที่ไม่เกินร้อยละ 10  
ของมูลค่าทรัพย์สินรวม ซึ่งคำนวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์ และรับรองโดยทรัสตี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะคำนวณ
ค่าธรรมเนียมทรัสตีเป็นรายเดือน ทุกวันสุดท้ายของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยการตัดจ่ายจากบัญชี
กองทรัสต์เป็นรายเดือน ทั้งนี้ ไม่ต่ำกว่า  2,000,000 บาทต่อปี 

 
8.4 คณะกรรมการลงทนุของกองทรัสต ์

 -ไม่มี- 
 

8.5 ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ ของบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกับกองทรัสต์ 
8.5.1 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ  : บริษัท สำนักงาน อี วาย จำกัด 
ที่อยู่  : ชั้น 33 อาคารเลครัชดา ออฟฟิศ คอมเพล็กซ ์
  193/136-137 ถนนรัชดาภิเษกตดัใหม่ แขวงคลองเตย 
  เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศัพท ์ : 0-2264-9090 
โทรสาร : 0-2264-0789-90 
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8.5.2 นายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ 
ชื่อ : บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกดั 
ที่อยู ่ : 93 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท์  : 0-2009-9000 
โทรสาร : 0-2009-9991 
 

8.5.3 บริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิ 
ชื่อ         : บริษัท ทีเอพ ี แวลูเอชั่น จำกดั 
ที่อยู ่ :      เลขที่ 74  ซอยนาคนวิาส6  ถนนนาคนวิาส  แขวงลาดพรา้ว  เขตลาดพร้าว กรุงเทพฯ 10230 
โทรศัพท์  :      02-105-4781 - 6   
โทรสาร :      02-539-7339 
 
ชื่อ         : บริษัท เอเชีย่น เอ็นจเินียริ่ง แวลูเอชั่น จำกดั 
ที่อยู ่ :      เลขที่ 42 รัตนาธิเบศร์ ต.บางกระสอ อ.เมืองนนทบุรี จ.นนทบุรี 11000 
โทรศัพท์  :      0-2286-3484 
 

8.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

 -ไม่มี-  
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9. การกำกบัดูแลกองทรัสต ์
 
9.1 นโยบายการกำกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์ ประกาศ กฎเกณฑ์  กฎ คำส่ัง หรือ
หนังสือเวียนตามที่ได้แก้ไขหรือออกโดย สำนักงานคณะกรรมการกำกบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) และ
ตลาดหลักทรัพย์ อย่างเคร่งครัด และมีการจัดตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน เพื่อ
พิจารณาในรายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน และมีผู้ดูแลผลประโยชน์คอยสอบทานการทำงานของผู้จัดการ
กองทรัสต์อีกด้วย โดยทางผู้จัดการกองทรัสต์ ได้กำหนดให้มีการจัดทำรายงานความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ระบบ
การปฏิบัติงานด้านธุรกิจจัดการลงทุน จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจัดการลงทุน  รวมถึงมาตรการอื่นๆ ที่
เกี่ยวข้อง เป็นต้น 

 
9.2. คณะกรรมการชุดย่อย 
คณะกรรมการการลงทุนอสังหารมิทรัพย์ของบริษัทจัดการประกอบด้วย 

1.) นายมนรัฐ ผดุงสิทธิ ์           ประธานกรรมการ 
              2.) นายณัฐกวิน เจียมโชติพัฒนกุล กรรมการ 

3.) นายสุขวัฒก์ ภวสันต ์ กรรมการ 
4.) นางณัฐพัชร ต้นกิตติรตันากุล กรรมการ 
5.) นางสาวปัณฑช์นิต นิลรัตน์   กรรมการ 
 
ทั้งนี้คณะกรรมการกำหนดให้กรรมการผู้สิทธิออกเสียงต้องไม่มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ และหากมีส่วนได้เสียกับ

งานใดๆ ที่เกี่ยวข้องประธานจะเชิญกรรมการผู้มีส่วนได้เสียดังกล่าวออกจากที่ประชุม 
 

9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 
การจัดประชุมเป็นไปตามวาระการประชุมของคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

9.4 กองทรัสต์มีการลงทุนโดยทางอ้อม โดยถือหุ้นผ่านบริษัทที่กองทรัสต์ข้าลงทุน  
        - ไม่มี – 

 
9.5 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน 
 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด มีการดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน โดยจะทำการควบคุม
ในเรื่องต่าง ๆ ดังนี้ 
  1.   การควบคุมการแบ่งแยกพื้นที่และการควบคุมพื้นที่เข้าออก 
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1.1. การแบ่งแยกพื้นที่และการควบคุมพื้นที่เข้าออกของฝ่ายงานฯ ด้วยระบบ Access Control  
1.2. กรณีที่มีฝ่ายงานอื่นต้องการเข้ามาติดต่อในพื้นที่ควบคุม จะต้องได้รับอนุญาตจากหัวหน้าฝ่ายกองทุน รวม

โครงสร้างพื้นฐานและอสังหาริมทรัพย์ก่อนและบันทึกลงในทะเบียนควบคุมการเข้า-ออก 
2.    การซื้อขายหลักทรัพย์ของพนักงานและบุคคลที่เกี่ยวข้องกับพนักงาน 

บริษัทได้กำหนดระเบียบเกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ของพนักงาน โดยกำหนดให้มีขั้นตอนในการอนุมัติ  
การซื้อขายหลักทรัพย์และหน่วยทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างเคร่งครัด  

 3.    ฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงานได้ตดิตามการทำธุรกรรมที่เกี่ยวโยงกับหลักทรัพย์ในบัญชี (Watch List) 
และบัญชีรายชื่อหลักทรัพย์ที่ต้องจำกัดการทำธุรกรรมที่เกี่ยวโยงกับหลักทรัพย์ในบัญชี (Restricted List)  
โดยมีรายละเอียดธุรกรรมที่กำกับดูแล ดังนี้  

ธุรกรรมที่กำกับดูแล 

• กรณีที่บริษัทในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ ลงนามทำข้อตกลงเกี่ยวกับการศึกษา
ข้อมูลของทรัพย์สินหลักของบริษัทท่ีอยู่ในตลาดหลักทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการ   

• กรณี ฝ่ายกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและอสังหาริมทรัพย์ เตรียมการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และลดทุน
ของทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT)   

   4.  การเปิดเผยการทำธุรกรรมกับบุคคลที่ เกี่ยวโยง ตามประกาศสำนักงาน กลต. และข้อบังคับตลาดฯ  
โดยมีขั้นตอน ดังนี้ 
4.1.  ฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน จะเป็นผู้ดำเนินการควบคุมการทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยง 

โดยจะกำหนดบุคคลที่ เกี่ยวโยงในส่วนของการลงทุนเพื่อบริหารสภาพคล่องไว้ในระบบการลงทุน  
(Bonanza Investment) โดยฝ่ายบริหารความเส่ียงเป็นผู้จัดทำและฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน
เป็นผู้อนุมัติเพื่อทุกครั้งที่ฝ่ายการลงทุนได้มีการลงทุนในบุคคลดังกล่าวระบบจะต้องได้รับการอนุมัติ  
จากผู้มีอำนาจในการอนุมัติก่อนถึงจะทำรายการต่อได้ 

4.2.  กรณีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เมื่อฝ่ายการลงทุนได้มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์  
ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำการเปิดเผยการทำธุรกรรมกับบุคคลที่ เกี่ ยวโยงที่ เกี่ ยวกับการลงทุน  
ในอสังหาริมทรัพย์ในวันที่มีเหตุการณ์ต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ  

 ทั้งนี้ การกำหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  กำหนดบนพื้นฐานว่า กรรมการไม่ได้
ปฏิบัติงานประจำทุกวัน (Day to day operation) ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถเข้าถึงฐานข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการ
ลงทุนทุกวันได้ ยกเว้นในกรณีที่มีเหตุจำเป็นได้แก่ การผิดนัดชำระหนี้ของบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์ เป็นต้น และมีการ
รายงานรายชื่อบริษัทดังกล่าวเข้าที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท โดยที่ข้อมูลดังกล่าวยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณะ 
รายชื่อบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์ที่ผิดนัดชำระหนี้นั้นจะต้องขี้นบัญชีรายชื่อหลักทรัพย์ซึ่งฝ่ายกำกับและตรวจสอบการ
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ปฏิบัติงานต้องติดตามการทำธุรกรรมที่เกี่ยวโยงกับหลักทรัพย์ในบัญชีดังกล่าว (Watch List)  และบัญชีรายชื่อ
หลักทรัพย์ที่ต้องจำกัดการทำธุรกรรมที่เกี่ยวโยงกับหลักทรัพย์ในบัญชีดังกล่าว (Restricted List) ด้วย 
 
 

9.6  การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
 
  ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการและขั้นตอนที่ใช้พิจารณาคัดเลือกอสังหาริมทรัพย์เพื่อตัดสินใจลงทุน             
โดยพิจารณาถึงความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิ  
ทางกฎหมาย การตรวจสอบโครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินด้านการบริหารจัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบงานรวม 14 ระบบงาน ตามที่ระบุด้านล่าง  
และมีความพร้อมทางด้านบุคลากร ทั้งในส่วนของผู้จัดการกองทรัสต์ ส่วนงานปฏิบัติการ และส่วนงานสนับสนุนต่างๆ  
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการบริหารจัดการกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

 
 ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีงานระบบที่สำคัญในการดำเนินงาน ดังนี้  
 

ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 
ระบบการกำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ 
การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์  
การตัดสินใจลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ และการ
กำหนดนโยบายและกลยุทธใ์นการจัดหาประโยชน์
จากอสังหารมิทรัพย ์

• ระบบและขั้นตอนการกำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์  
• ระบบการพิจารณาคัดเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ

ระบบอนุมัติการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก 
• การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์  
• ระบบการกำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์ 
ระบบการบริหารและจัดการความเส่ียงที่เกี่ยวข้อง
กับการดูแลจัดการกองทรัสต ์

• ระบบการกำกับดูแล บริหาร และจัดการความเส่ียงที่เกี่ยวข้อง
กับการลงทุนของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง 

• การจัดการความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์ 
• ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย 
• ระบบการวิเคราะห์ความสามารถของผู้รับประกันรายได้ของ

กองทรัสต์ 
ระบบการจัดการความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ที่
เกี่ยวข้อง 

• การควบคุมบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
• การทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 

• ระบบการควบคุมบุคคลที่เกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต ์
และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการ
ดำเนินงานของกองทรัสต ์

• ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ 
• ระบบการคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่ เกี่ยวข้องกับการ

ดำเนินงานของกองทรัสต์ 
• ระบ บ ก ารคั ด เลื อ ก ผู้ ให้ บ ริ ก า ร  (service provider) ห รื อ

ผู้เชี่ยวชาญ และที่ปรึกษา 
ระบบการกำกับดูแลการปฏบิัติงานของผู้จัดการ
กองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์  
และการตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่
เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต ์

• ระบบการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์/
ผู้เช่าเหมา 

• ระบบดูแลผู้จัดการกองทรัสต์ให้ดำรงคุณสมบัติและปฏิบัติหน้าที่
อย่างเหมาะสม 

• ระบบงานของฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน 
ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต ์ • ระบบงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่

กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และประกาศที่เกี่ยวข้อง 
ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน • ระบบการกำกับดูแลการจัดเก็บรายได้ และการเบิกค่าใช้จ่าย 

• ระบบงานปฏิบัติการ อาทิ ระบบการจัดทำงบการเงินของ
กองทรัสต์ , ระบบการจัดทำมู ลค่ าท รัพย์ สิน และมู ลค่ า
หน่วยทรัสต์ (NAV) โดยฝ่ายปฏิบัติการกองทุน 

• ระบบงานของฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน 

ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน • ระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบ 
ระบบการติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทนุและการจัดการ
กับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

• แนวทางการปฏิบัติงานเก่ียวกับข้อร้องเรียน 

ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย • การดำเนินงานเกี่ยวกับข้อพิพาท 
 
9.7 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

  ผู้จัดการกองทรัสต์กำหนดให้มีการทำกระบวนการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยคำนึงถึงคุณสมบัติ
ที่จะต้องเป็นไปตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด โดยต้องเป็นผู้ที่มีความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพย์  
ในส่วนที่จะได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ มีฐานะทาง
การเงินมั่นคงโดยพิจารณาจากผลการดำเนินงานย้อนหลัง 3 (สาม) ปี มีโครงสร้างการบริหารจัดการที่น่าเชื่อถือ  
และมีมาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในส่วนที่เกี่ยวข้องระหว่างผู้มอบหมายและผู้รับ
มอบหมาย 
 



 

96 
 

9.8 การตดิตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำเนินการบริหารและจัดหาประโยชน์  
จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์รวมเข้าลงทุนโดยได้กำหนดแนวทางในการกำกับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังนี้ 
1) กำหนดผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดทำงบประมาณรายได้และรายจ่ายประจำปี ให้บริษัทจัดการในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้พิจารณาอนุมัติ 
2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีการเข้าตรวจเยี่ยมอสังหาริมทรัพย์ (site visit) อย่างสม่ำเสมอเพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินนั้น

ยังคงอยู่ในสภาพปกติพร้อมใช้งาน และมีการใช้ประโยชน์ตรงตามวัตถุประสงค์และรายละเอียดตามที่ระบุ  
ไว้ในโครงการ  

3) จัดให้มีการประชุมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้มีการรายงานผลการดำเนินงานอย่างสม่ำเสมอ 
4) จัดให้มีการตรวจสอบผลการดำเนินงานในการบริหารงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือติดตามผลประโยชน์

ของกองทรัสต์จากงบการเงินของกองทรัสต์ เป็นรายเดือนและรายไตรมาส ทั้งด้านการจัดเก็บรายได้  
และการจัดการค่าใช้จ่าย 

5) มาตราการอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
 

9.9 การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

  ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะทำให้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุน  
อย่างสม่ำเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยคำนึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของทรัพย์สิน
หลัก โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก ดังต่อไปนี้ 

1) ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบ  
กับงบประมาณประจำปี  รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ ในปีที่ ผ่านมา เพื่ อให้การประกอบ  
การของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลกำไร และในกรณีที่ผลประกอบการของทรัพย์สินหลัก  
ไม่ เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะดำเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียด  
เพื่อหาสาเหตุ และจะดำเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพัฒนาแผนงาน  
ในการดำเนินงาน เพื่อปรับปรุงผลการดำเนินงานของทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือท่ีคาดการณ์ไว้ 

2) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา
ความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ารายต่างๆ พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับ  
ที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
จะร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและความเส่ียงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก 

3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ  
ทรัพย์สินหลัก พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบ  
ต่อคุณภาพของการให้บริการ 
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4) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะทำงานกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สินหลัก 
ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวจะรวมถึง 

- การกำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของทรัพย์สินหลัก โดยมีการปรับเปล่ียนกลยุทธ์ทางการตลาด  
ระดับการให้บริการ และมีการกำหนดราคาค่าเช่าให้มีความเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้า  
ในกลุ่มเป้าหมายที่กำหนด 

- การดูแลและบำรุงรักษาพื้นที่ของทรัพย์สินหลัก เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะและพื้นที่ส่วนกลาง 
และการปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน 

- การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลัก การบำรุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้มาตรฐาน  
และ การซ่อมแซมทรัพย์สินหลักให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า 

9.10 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ/ผู้จัดการกองทรัสต์ 

  ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ รับค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสต์ เป็นรายเดือน ในอัตราไม่ เกิน  
ร้อยละ 2.00 ต่ อปี  ของมู ลค่ าทรัพย์ สิน สุทธิ ซึ่ งคำนวณ โดย ผู้จั ดการกองทรัสต์ และรับ รองโดยทรัสตี   
โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะคำนวณค่าธรรมเนียมการจัดการเป็นรายเดือน ทุกวันสุดท้ายของเดือน และเรียกเก็บ  
จากกองทรัสต์ โดยการตัดจ่ายจากบัญชีกองทรัสต์เป็นรายเดือน ทั้งนี้ ไม่ต่ำกว่า 3,000,000 บาทต่อปี 

9.11 การเปิดเผยขอ้มูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหนว่ย 
9.11.1. รายงานของกองทรัสต ์

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทำรายงานของกองทรัสต์ทุกวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจำปี และส่งรายงาน
ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน และสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนับแต่วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจำปี โดยรายงานดังกล่าวต้องมีรายการตามที่สำนักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

 
9.11.2 รายงานการลงทุนหรือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่ เป็นสาระสำคัญเกี่ยวกับการลงทุนหรือจำหน่าย
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนและสำนักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบห้า)  วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น 
รวมทั้งจัดให้มีข้อมูลที่ เป็นสาระสำคัญดังกล่าวไว้ในที่ เปิดเผย ณ ที่ทำการทุกแห่งของผู้จัดการกองทรัสต์  
และสำนักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์  
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เพื่อให้ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูได้ โดยหนังสือสรุปข้อมูลต้องมีสาระสำคัญ  
ตามที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 
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9.11.3  รายงานเหตุการณอ์ื่นๆตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยกำหนด 
 ผู้จัดการกองทรัสต์จะเผยแพร่ข่าวสารที่เป็นไปตามข้อกำหนดของสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ผ่านทางเวปไซต์ www.set.or.th   
 

9.12 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์   
   ผู้จัดการกองทรัสต์มี หน้ าที่ จัด ให้มี การประชุม ผู้ถื อหน่ วยทรัสต์ ตามที่ กำหนดในสัญญาก่อตั้ งทรัสต์   

(รวมที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 
(1)   ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่านั้น  
(2)   เหตุในการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องเป็นไปตามที่กำหนดไว้ดังต่อไปนี้ และผู้จัดการ

กองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีดังต่อไปน้ี 
(ก) เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่ 
จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุ
เหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันทำหนังสือ
ขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
(ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ง) 
เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ท้ังนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุ
จำเป็นดังกล่าว 
(ค) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจำเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้นเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ ม่ตัดสิทธิทรัสตีในการ
ปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจำเป็นดังกล่าว 
 
(ง) ผู้จัดการกองทรัสต์มีความประสงค์ที่จะปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันที่ให้ไว้ในคำขออนุญาตเสนอขาย
หน่วยทรัสต์  หรือแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์  ตลอดจนข้อกำหนดใน  
สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

 
   ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการตามขั้นตอนในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กำหนดไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ 
 
การเรียกประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์  
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(1) ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยอย่างน้อยต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม 
และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอ
เพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่อง
ดังกล่าว ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้รวมถึงความเห็นเกี่ยวกับผลกระทบที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้นๆ ด้วย 
 

(2) ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือนัดประชุมถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าก่อนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้ 
(ก) ไม่ น้ อยกว่า  14 (สิบ ส่ี ) วัน  ในกรณี ที่ เป็ นการประชุม ผู้ถื อหน่ วยทรัสต์ ซึ่ งมี วาระที่ ต้ อ ง  

ได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3/4 (สามในส่ี) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(ข) ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วัน ในกรณีอ่ืนนอกจาก (ก) 
 

(3) ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบับ ไม่
น้อยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวันประชุม 

 
การมอบฉนัทะ 
 ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทน
ตนในการประชุมก็ได้ หนังสือมอบฉันทะจะต้องลงวันท่ีและลายมือชื่อของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มอบฉันทะ 
 หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ที่ผู้จัดการกองทรัสต์กำหนด ณ ที่ประชุม 
ก่อนผู้รับมอบฉันทะเข้าประชุม 
 
องค์ประชุม  

(1) การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ มาประชุมไม่
น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับ
รวมกันไม่น้อยกว่า 1/3 (หน่ึงในสาม) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

(2) ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด [เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง] และ
จำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมการประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่กำหนดไว้ใน (1) หากว่าการประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้การประชุมเป็นอันระงับไป หากการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์นั้นมิได้ถูกเรียกประชุมเพราะผู้ถอืหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกนัดประชมุใหม่และใหส่้ง
หนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่า
จะต้องครบองค์ประชุม 
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ประธานที่ประชุม 
 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งกรรมการรายใดรายหนึ่งซึ่งเป็นตัวแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ทำหน้าที่เป็น
ประธานในที่ประชุม ประธานในท่ีประชุมมีอำนาจและหน้าที่ในการดำเนินการประชุมให้เป็นไปโดยเรียบร้อยและถูกต้อง  
 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา ให้ทรัสตีหรือตัวแทนของทรัสตี
แต่งตั้งบุคคลหน่ึงเพื่อให้ทำหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมสำหรับวาระน้ันๆ แทน 
 

 การดำเนินการประชุม 
(1)   การดำเนินการประชุม  ให้ เป็ น ไปตามลำดับระเบี ยบวาระที่ กำหนดไว้ ในหนั ง สือนัดประชุม  
เว้นแต่ที่ประชุมจะมีมติให้ เป ล่ียนลำดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 2/3 (สองในสาม )  
ของจำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาประชุม  
(2)   เมื่ อที่ ป ระชุมพิ จ ารณ าเสร็จตาม  (1) แ ล้ ว  ผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์ ซึ่ งมี หน่ วยทรัสต์ นั บ รวมกั น ได้  
ไม่น้อยกว่า 1/3 (หนึ่งในสาม) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้ทั้งหมด จะขอให้ที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่น
นอกจากที่กำหนดไว้ในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได้  
 
(3)   ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามลำดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (1) หรือพิจารณาเรื่องที่ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เสนอไม่เสร็จตาม (2) แล้วแต่กรณี และจำเป็นต้องเล่ือนการพิจารณา ให้ที่ประชุมกำหนดสถานที่ วัน 
และเวลาที่จะประชุมครั้งต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์ส่งหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบ
วาระการประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า  7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ทั้งนี้ ให้โฆษณาคำบอกกล่าวนัด
ประชุมในหนังสือพิมพ์ไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวันประชุมด้วย 

 
วิธีการนับคะแนนเสียง  
 ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา  

 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1) ในกรณีท่ัวไป ให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
2) ในกรณี ดังต่อไปนี้  ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3/4 (สามในส่ี) ของจำนวนเสียงทั้ งหมดของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  เว้นแต่เป็นการขอมติและการออกเสียง
ลงคะแนนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีท่ีมีการแบ่งหน่วยทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

 (ก)   การได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ 

 (ข)   การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
 (ค)   การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต์ 
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 (ง)   การทำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการ
ตั้งแต่  20 ,000 ,000 (ยี่ สิบล้าน) บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
ของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 

(จ)   การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
(ฉ)   การถอดถอนหรือการแต่งตั้งทรัสตีตามข้อกำหนดที่เกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงทรัสตี ตามที่กำหนด

ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
(ช)   การถอดถอนหรือการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อกำหนดที่เกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงผู้จัดการ

กองทรัสต์ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
(ซ)   การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ 
(ฌ)   การเลิกกองทรัสต์ 
(ญ)  ผู้จัดการกองทรัสต์มีความประสงค์ที่จะปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันที่ให้ไว้ในคำขออนุญาตเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ หรือแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี้ชวน ตลอดจน
ข้อกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี้ จะต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันตั้งแต่ร้อย
ละ 10 (สิบ) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้านมติ
ดังกล่าว 

3) มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับ
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือหลักเกณฑ์อื่นตาม พ.ร.บ . หลักทรัพย์ฯ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ให้ถือว่ามตินั้น 
ไม่มีผลบังคับ 

4) ในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจดำเนินการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ได้ตามที่บัญญัติ
ไว้ใน พ.ร.ก. ว่าด้วยการประชุมผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ รวมถึงดำเนินการใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับการประชุม  
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้สอดคล้องกับ พ.ร.บ. บริษัทมหาชน ตราบเท่าที่ไม่ขัดแย้งกับประกาศหรือแนวทาง
ใดๆ ของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์” 
 

9.13 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
 กองทุนได้วา่จา้งบริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จำกัด (มหาชน) เพื่อเป็นผู้สรรหาและว่าจ้างบุคลากร 
ที่มีคุณสมบัติทีเ่หมาะสมในการบริหารจัดการกองทุน 

9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 
  ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา กองทรัสต์ได้ชำระค่าธรรมเนียมสอบบัญชีให้กับบริษัท สำนักงาน อี วาย จำกัด 
ตามที่ได้เรียกเก็บจริงเป็นจำนวน 868,000 บาท 
 

9.15 กรณีการปฏิบัตติามหลักการกำกบัดูแลกิจการที่ดีในเร่ืองอืน่ๆ (ถ้าม)ี 
 -ไม่มี- 
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10. ความรับผิดชอบตอ่สังคม 
  
 10.1 นโยบายภาพรวม 
  บริษัทจัดการในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้คำนึงถึงแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคมของกิจการ  
โดยคำนึงถึง  การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม  การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น การเคารพสิทธิมนุษยชน   
การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค  การดูแลรักษาส่ิงแวดล้อม  การร่วมพัฒนาชุมชน  
หรือสังคม การมีนวัตกรรมและเผยแพร่นวัตกรรมซึ่งได้จากการดำเนินงานที่มีความรับผิดชอบต่อสังคม ส่ิงแวดล้อม  
และผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยมุ่งเน้นไปยังผู้มีส่วนได้เสีย เป็นต้น 

10.2. การดำเนินงาน 

  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำเนินการรับผิดชอบต่อสังคมในปี 2567 ได้แก่ การประกอบกิจการด้วยความ 
เป็นธรรม โดยมีการควบคุมภายในและระเบียบปฏิบัติของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกำหนดให้มี  Compliance Manual 
โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณในการปฏิบัติงานของพนักงานโดยมีหลักความซือ่สัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความ
ระมัดระวัง (Duty of Care) กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติที่เกี่ยวข้องกับพนักงาน ระเบียบและวิธีปฏิบัติในการทำธุรกิจจัดการ
กองทรัสต์ การนำเสนอข้อมูลเกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์ ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ การดูแลข้อมูลที่สำคัญ  
และการดำเนินการเกี่ยวกับข้อร้องเรียนของลูกค้าและรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัท
อย่างสม่ำเสมอ เป็นต้น 
  นอกจากนี้บริษํทจัดการยังมีการดำเนินการในการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น โดยลงนามรับทราบข้อตกลง
ในการเป็นแนวร่วมปฏิบัติ (Collective Action Coalition) ของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านการทุจริต และดำเนินการ
ปฏิบัติตามข้อตกลงมาถึงปัจจุบัน 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 
 

 ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน มีหน้าที่กำกับ  ตรวจสอบ และติดตามการปฏิบัติงาน ให้เป็นไปตามกฏเกณฑ์
สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  ข้อกำหนดตามกฏหมายที่เกี่ยวข้อง และตามนโยบาย  
ระเบียบปฏิบัติของบริษัทจัดการ เพื่อให้มั่นใจว่าการดำเนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการเป็นไปตามกฏหมาย 
กฏเกณฑ์ของทางการ และระเบียบบริษัทที่กำหนด รวมถึง กำหนดให้มี Compliance Manual โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณ
ในการปฏิบัติงานของพนักงานโดยมีหลักความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง (Duty of Care) 
กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติที่เกี่ยวข้องกับพนักงาน ระเบียบและวิธีปฏิบัติในการทำธุรกิจจัดการกองทุน การนำเสนอข้อมูล
เกี่ยวกับการจัดการกองทุน ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ การดูแลข้อมูลท่ีสำคัญ และการดำเนินการเกี่ยวกับข้อร้องเรียน
ของลูกค้า  โดยรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัทอย่างเป็นอิสระและอย่างสม่ำเสมอ 
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 ทั้งนี้  ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน  เป็นผู้จัดทำแผนการกำกับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานของหน่วยงาน
ต่าง ๆประจำปี (Audit Plan) ซึ่งให้ครอบคลุมประเด็นสำคญัโดยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกดิ และความเสียหายที่จะได้รับ 
และการประเมินความเส่ียงในเรื่องนั้นๆ ฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงานได้พิจารณาร่วมกับฝ่ายบริหารความเส่ียง 
ซึ่งได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการตรวจสอบ โดยมีหน้าที่กำกับและตรวจสอบให้เป็นไปตามแผนงานรวมถึงประเมิน
ความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน และติดตามการปฏิบัติงานให้เป็นไปตามนโยบาย  ระเบียบ  หลักปฏิบัติและ
จรรยาบรรณในการปฏิบัติงาน   
 
 คณะกรรมการตรวจสอบมีหน้าที่พิจารณาความเหมาะสมด้านคุณสมบัติและการปฏิบัติงาน และให้ความ
เห็นชอบในการแต่งตั้ง ถอดถอน โยกย้าย หรือเลิกจ้าง และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารสูงสุดของฝ่ายกำกบัการ
ปฏิบัติงานเพื่อความเป็นอิสระของฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน 

 
ประวัติหวัหน้าฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน 
 
ชื่อ-สกุล  :  นางสาว ภาวนุช  เอีย่มนวชาต  
ตำแหน่ง :   ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ สายกำกับตรวจสอบและบริหารความเส่ียง 
คุณวุฒกิารศกึษา   :   ปริญญาโท มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร์    

         ปริญญาตรี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร์    
 

 

ประวัติการทำงานในสายงานการกำกบัและตรวจสอบ  
 
ชื่อหนว่ยงาน    ตำแหน่ง    ระยะเวลา 

บลจ.แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกดั        ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ  เม.ย. 2562 – ปัจจุบัน 
กองทุนบำเหน็จบำนาญขา้ราชการ  ผู้ช่วยผู้อำนวยการ   เม.ย. 2550 - มี.ค. 2562 
บริษัทหลักทรัพย์ ไทยพาณิชย์ จำกัด รองผู้อำนวยการ   เม.ย. 2549 - เม.ย. 2550  
กองทุนบำเหน็จบำนาญขา้ราชการ  ผู้จัดการ    พ.ค. 2548 - มี.ค. 2549 
สำนักงานคณะกรรมการกำกับ  เจ้าหน้าที่บริหาร   ก.ค. 2535 – เม.ย. 2548 
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์
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12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์
 

ในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการบริหารการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ รวมทั้งการควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ถึงแม้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์จะมีนโยบายที่จะ
หลีกเล่ียงการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ แต่กองทรัสต์อาจจะยังมีการทำรายการ
ระหว่างกันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ตามกฎหมายหลักทรัพย์ โดยรายการท่ีเกี่ยวโยงกันดังกล่าวเป็นรายการท่ีมีความจำเป็นและ
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 
 

12.1 รายการระหว่างกองทุน/กองทรัสต์ กับบริษัทจัดการ/จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวข้อง/เกี่ยวโยง  
12.1.1 บุคคล/นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

 

นิติบคุคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
กองทรัสต ์

ความสัมพนัธก์ับกองทรัสต ์

1. บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั 
(มหาชน) 

- เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดย LH ถือหุ้นทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 
25.31 ของจำนวนหุ้นทีจ่ำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์  

- เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ LH Bank โดย LH ถือหุ้นทางอ้อมคิดเปน็ร้อยละ 25.31 
ของจำนวนหุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ LH Bank  

- เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ LHMH โดย LH ถือหุ้นทางตรงคิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของ
จำนวนหุ้นทีจ่ำหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ LHMH 

- เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ LHR โดย LH ถือหุ้นทางอ้อมคดิเป็นร้อยละ 99.96 ของ
จำนวนหุ้นทีจ่ำหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ LHR 

- เป็นผู้อนุญาตให้กองทรัสตใ์ชเ้ครือ่งหมายการค้าและเครื่องหมายบริการท่ี
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 1 

2. บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ 
โฮเทล จำกดั 

- เป็นบริษัทย่อยของ LH โดย LH ถือหุ้นทางตรงคดิเป็นร้อยละ 99.99 ของจำนวน
หุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ LHMH 

- เป็นผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นสัดส่วนรอ้ยละ 9.00 ของจำนวนหน่วยทรสัต์ที่จำหน่ายได้
แล้วทั้งหมดของกองทรัสต ์

- จะเขา้เป็นผู้ใหเ้ชา่อสังหารมิทรัพย์ และผู้ขายสังหาริมทรัพย์สำหรับทรัพย์สินที่
กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

- เป็นผู้อนุญาตให้กองทรัสตใ์ชเ้ครือ่งหมายการค้าและเครื่องหมายบริการท่ี
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 1 

- เป็นผู้ให้บริการระบบบริหารศูนยก์ารคา้สำหรับทรัพย์สินที่กองทรสัต์ลงทุนใน
ปัจจุบัน 
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นิติบคุคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
กองทรัสต ์

ความสัมพนัธก์ับกองทรัสต ์

3. ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ 
จำกดั (มหาชน) 

- เป็นบริษัทร่วมของ LH โดย LH ถอืหุ้นทางอ้อมคิดเป็นร้อยละ 25.31 ของจำนวนหุ้น
ที่จำหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ LH Bank   

- เป็นผู้ให้กู้ยมืเงินแก่กองทรัสต์เพือ่เป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนใน
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนในปจัจุบัน และอาจเป็นผู้ให้กู้ยมืเงินแก่กองทรัสต์ เพื่อ
เป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้
ที่ 1 

- เป็นผู้เช่าพื้นทีใ่นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน และจะเขา้เป็นผู้เชา่พื้นที่
สำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

4. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 
แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั 

- เป็นบริษัทร่วมของ LH โดย LH ถอืหุ้นทางอ้อมคิดเป็นร้อยละ 25.31 ของจำนวน
หุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ LH Fund 

- เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์
5. บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล 

แมเนจเมนท์ จำกัด 
- เป็นบริษัทย่อยของ LH โดย LH ถือหุ้นทางอ้อมคิดเป็นร้อยละ 99.96 ของจำนวน

หุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ LHR 
- เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในปจัจบุัน และจะเข้า

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
6. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 

ไทยพาณิชย์ จำกดั  

- เป็นบริษัทย่อยของ SCB โดย SCB ถือหุ้นทางตรงคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของ
จำนวนหุ้นทีจ่ำหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ SCBAM 

- เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์
7. ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด 

(มหาชน) 
- เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ SCBAM โดย SCB ถือหุ้นทางตรงคดิเปน็ร้อยละ 99.99 

ของจำนวนหุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ SCBAM 
- อาจเป็นผู้ให้กู้ยมืเงินแก่กองทรัสต์ เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึง่ในการลงทุนใน

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพิม่เติมครั้งที่ 1 
- เป็นผู้เช่าพื้นทีใ่นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน และทรัพย์สินที่กองทรัสต์

จะลงทุนเพิ่มเตมิครั้งที่ 1 
8. บริษัท แอล เอช มอลล์ จำกดั - เป็นบริษัทย่อยของ LH โดย LH ถือหุ้นทางตรงคดิเป็นร้อยละ 99.99 ของจำนวน

หุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ LHMALL 
- เป็นผู้รับบริการพ้ืนท่ีในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในปจัจุบัน 

9. บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพ
เพอร์ตี้ จำกัด 

- ผู้ให้เชา่ตามสัญญาเชา่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในปจัจุบัน 

หมายเหตุ: ผู้ลงทุนสามารถตรวจสอบการทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ ได้ที่ผู้จัดการกองทรัสต์โดยตรง หรือที่ website ของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 
แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด www.lhfund.co.th และสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
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12.1 .2 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  
 (โปรดพิจารณาในหมายเหตปุระกอบงบการเงินเพิ่มเติม) 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ความจำเปน็และความสมเหตสุมผลของ

รายการ 
บริษัท แอล เอช มอลล์ 
แอนด์ โฮเทล จำกดั 

กองทรัสต์เขา้ลงทุนในสิทธิการเชา่
อสังหาริมทรัพย์และกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ของโครงการศูนยก์ารคา้
เทอร์มินอล 21 พัทยา จาก LHMH ในมูลค่า
รวมไม่เกิน 5,700 ล้านบาท (ไม่รวม
ภาษีมูลคา่เพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
และอากรแสตมป์ ตลอดจนคา่ธรรมเนียม 
และค่าใช้จา่ยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง) 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้ง
นี้ถือเป็นการลงทุนในทรัพย์สินทีม่ีคุณภาพ 
เนื่องจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตั้งอยู่ในย่านธุรกิจที่สำคัญ
ของเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี มีการออกแบบ
ที่โดดเด่นและแตกตา่งจากศูนย์การค้าทัว่ไป
ในเมืองพัทยา และมีร้านคา้ซึง่ครอบคลุม
สินค้าและอาหารท่ีหลากหลาย  
จึงสามารถดึงดดูผู้มาเยีย่มชมทั้งชาวไทยและ
ชาวต่างชาตใิห้เขา้มาใช้บริการและจับจ่ายใช้
สอยในโครงการเทอร์มินอล 21 พทัยา ซึ่งจะ
เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์  

ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ 
จำกดั (มหาชน) 

ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเดิมและที่
กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม กองทรัสต์จะกู้ยมื
เงินจากธนาคาร และ/หรือสถาบันการเงิน 
โดยอาจกู้ยืมเงินจาก LH Bank ซึง่เป็นบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และอาจ
มีการให้หลักประกันบางส่วนในการกู้ยืม
ดังกล่าว 
นอกจากนี้ LH Bank ยงัเป็นผู้เชา่พื้นที่ใน
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เขา้ลงทุน 

 

การกู้ยมืเงินจาก LH Bank 
การกู้ยมืเงินบางส่วนเพื่อใช้สำหรับ 
Refinance และการลงทุนในทรพัย์สินท่ี
กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม จะเปน็ประโยชน์
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากการกู้ยืมเงินมี
ต้นทุนทางการเงินของเงินกู้ (Cost of Debt) 
ต่ำกว่าต้นทุนทางการเงินของเงินทุน (Cost of 
Equity)  
นอกจากนี้ เมื่อเปรียบเทียบกับการใชแ้หล่ง
เงินทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์
เพียงอย่างเดยีว การกู้ยมืเงินอาจช่วยลด
ผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องการ
ลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
(Control Dilution) และผลกระทบในเรื่องการ
ลดลงของผลตอบแทน (Return Dilution)  
 



 

107 
 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ความจำเปน็และความสมเหตสุมผลของ

รายการ 
การเช่าพื้นที่ของ LH Bank 
สำหรับการเช่าพื้นทีใ่นทรัพย์สินที่กองทรัสต์
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เขา้ลงทุน 
เป็นการประกอบกิจการสาขาของ LH Bank 
ตามปกติ  

บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล 
แมเนจเมนท์ จำกัด 

กองทรัสต์แตง่ตัง้ให้ LHR เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และบริหาร
จัดการระบบคอมพวิเตอร์ เพื่อบริหารจัดการ
ศูนย์การค้า 
 

 

LHR เป็ น ผู้ที่ มี ป ระสบการณ์ และความ
เชี่ยวชาญในการบริหารศูนย์การค้า  และ
บริหารจัดการระบบคอมพิวเตอร์ เพื่อบริหาร
จัดการศูนย์การค้า เนื่องจากมีประสบการณ์
ในการบริหารทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน 
และจะสามารถบริหารศูนย์การค้าให้กับ
กองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง เนื่องจากเป็นผู้ที่
บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
โด ย โค รงสร้ า งค่ า ธ รรม เนี ยม ผู้บ ริห า ร
อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามธุรกิจปกติ และ
เป็ น ก า รส ร้ า ง แ ร ง จู ง ใ จ ให้ ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ในการสร้างรายได้และบริหาร
ต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งยังเป็น
อัตราที่ไม่สูงกว่าค่าธรรมเนียมการบริหาร
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อื่นที่สามารถ
เทียบเคียงกัน โดยอัตราค่าธรรมเนียมที่
กองทรัสต์จะชำระให้แก่ LHR เป็นอัตราที่มี
ความสอดคล้องกับหน้าที่ความรับผิดชอบ
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ 
จำกดั (มหาชน) (ซึง่เป็นผู้ถือ
หุ้นรายใหญ่ของผู้ใหเ้ช่าและ
จำหน่ายทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพิ่มเติมแกก่องทรัสต)์ และ/

กองทรัสต์จดัสรรหน่วยทรัสต์ในจำนวนไม่เกิน
ร้อยละ 20 ของหนว่ยทรัสต์เพิม่เติมทั้งหมด 
หรือไม่เกินร้อยละ 15 ของหน่วยทรัสต์
ทั้งหมดภายหลังการเพิ่มทุนให้แก่ LH และ/
หรือ กลุ่มบุคคลเดยีวกันกับ LH  

การจดัสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มเตมิในจำนวนไม่
เกินร้อยละ 20 ของหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม
ทั้งหมด หรือไม่เกินร้อยละ 15 ของ
หน่วยทรัสต์ทั้งหมดภายหลังการเพิ่มทุนให้แก่ 
LH และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกบั LH ซึ่งเป็น
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LH หมายถึง บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 
LHFG หมายถึง บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จำกัด (มหาชน) 
LH Bank หมายถึง ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 
LH Fund หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด 
LHR หมายถึง บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเมนท์ จำกัด 
LHMH หมายถึง บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด  
LHMALL หมายถึง บริษัท แอล เอช มอลล์ จำกัด 
LHP หมายถึง บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด 
SCB หมายถึง ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 
SCBAM หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 

 
ทั้งนี้ การเข้าทำรายการดังกล่าวข้างต้นเป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยตามประกาศที่ สร. 26/2555 กำหนดให้ต้องผ่านระบบการอนุมัติ
ตามประกาศดังกล่าว และต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
เว้นแต่จะได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชี้ชวนซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัด
เพียงการจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ไม่เกินอัตราที่ได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนข้อมูลนี้ 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ความจำเปน็และความสมเหตสุมผลของ

รายการ 
หรือ กลุ่มบุคคลเดยีวกันกับ 
LH  

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ LHMH ซึง่เป็นผู้ให้เชา่
และจำหน่ายทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมแก่
กองทรัสต์ เป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีใหแ้ก่
กองทรัสต์ และสร้างความเชื่อมั่นให้แก่นัก
ลงทุน เนื่องจากเป็นกลุ่มบริษัทท่ีมีฐานะทาง
การเงินมั่นคง มีชื่อเสียง และเป็นที่ยอมรับ 

บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพ
เพอร์ตี้ จำกัด 

กองทรัสต์ลงทุนโดยการเช่าอาคารโครงการ
ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และซื้อ
สังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง จำนวน 5,874.25 
ล้านบาท จาก LHP ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 
ในอาคารโครงการศูนย์การค้าดังกล่าว และ
สังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง และจะแต่งตั้งให้  
LHFund เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  
 

การลงทุนดังกล่าวเป็นการลงทุนเพื่อให้ได้มา
ซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และมูลค่าที่
กองทรัสต์ลงทุนเป็นมูลค่าที่สมเหตุสมผล
เนื่ อ งจาก เป็ นมู ลค่ าที่ อ้ างอิ งจากราคา
ประเมินที่ได้จากผู้ประเมินค่าทรัพย์สินอิสระ 
2 ราย กล่าวคือ 6,256 ล้านบาท และ 6,250 
ล้านบาท ซึ่งประเมินมูลค่าโดยบริษัท แกรนด์ 
แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด และบริษัท ทีเอพี 
แวลูเอชั่น จำกัด ก่อนการลงทุน 
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  ทั้งนี้  ในกรณีที่จะมีการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโย งกัน 
กับผู้จัดการกองทรัสต์ จะมีการดำเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ดังนี้ 

1) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้หมายความ
ตามที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์การทำรายการท่ีเกี่ยวโยงกัน) 

2) เงื่อนไขและข้อกำหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ดังต่อไปน้ี 
- ในการทำธุรกรรมของกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไป  
เพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

- ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทำกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  
จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

- บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วม  
ในการตัดสินใจเข้าทำธุรกรรม 

3) การอนุมัติการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เกี่ยวโยงกัน  
กับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องผ่านการดำเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้ 

- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย  
ที่เกี่ยวข้อง 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิของ กองทรัสต์แล้วแต่จำนวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ  3 ของมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จำนวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

 
ทั้งนี้ ในกรณีท่ีธุรกรรมที่กองทรัสต์ทำกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

เป็นการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคำนวณมูลค่าจะคำนวณตามมูลค่าการได้มาหรือจำหน่ายไป  
ซึ่งสินทรัพย์ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่อง  
กับโครงการน้ันด้วย 
 

4) นโยบายการทำรายการกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ 
- การทำธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  
กับผู้จัดการกองทรัสต์ จะต้องกระทำภายใต้เงื่อนไขที่มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสม  
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และเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์ ทั้งนี้ ในกรณีที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ประกาศกำหนดบุคคลที่มีลักษณะ
เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเพิ่มเติมในอนาคต การเข้าทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะถือปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไข  
และข้อกำหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์ 

- นอกจากนี้กองทรัสต์จะดำเนินการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมที่ทำกับผู้จัดการกองทรัสต์  
หรือบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  ต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์   
รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี  
และในรายงานประจำปีของกองทรัสต์ด้วย 

 

12.1.3 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับทรัสตี 
  

บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ 
ความจำเปน็และความสมเหตสุมผลของ

รายการ 

ธนาคารไทยพาณิ ชย์  
จำกัด (มหาชน) 

เป็นผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนใน
ปัจจุบัน และทรัพย์ สินที่กองทรัสต์จะลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1  

การเช่าพื้นที่ของ SCB 
 SCB เป็ น ผู้ เช่ า รายแรกๆ  ที่ เช่ าพื้ น ที่ ขอ ง
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และ
พัทยา การมีผู้เช่าที่เป็นผู้ให้บริการธนาคารจะ
ช่วยเสริมสร้างความเชื่อมั่นและภาพลักษณ์ที่ดี
ให้กับทั้ง 2 โครงการ นอกจากนี้ อัตราค่าเช่า
และบริการพื้นที่และเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่า
และบริการพื้นที่เป็นไปตามเงื่อนไขทางการค้า
ตามปกติ (Arm’s Length Basis) 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุน  ไทยพาณิ ชย์  
จำกัด 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต์ 

เป็นรายการท่ีเกิดขึ้นตามปกติ เงื่อนไขในสัญญา
ที่เกี่ยวข้องที่เป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกติ  
(Arm’s Length Basis) 

 
12.2 นโยบายการทำธุรกรรมในอนาคตและแนวโน้มการทำรายกายในอนาคต 

  ในกรณีที่จะมีการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต จะมีการ
ดำเนินการดังนี้ 

1) มีการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเขา้ถึงข้อมูลการจะ
เข้าทำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 
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2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี)วัน 
3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดค้านที่ชัดเจนโดยเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า  

14 (สิบส่ี) วัน เว้นแต่ในกรณี ที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้าน
กระทำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

  อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ  3)  
ในจำนวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในส่ี) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำหรือยินยอม  
ให้มีธุรกรรมดังกล่าวข้างต้นไม่ได้ 

ตามข้อกำหนดเรื่องการบริหารจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่งจัดทำขึ้น
ระหว่างผู้ก่อตั้งทรัสต์และทรัสตีมีข้อกำหนดในเรื่องการทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์
กับทรัสตี โดยทรัสตีจะกระทำการใดที่เป็นการขดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจทำให้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระ
มิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้  

(ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมดังกล่าว 
(ข) ในกรณีที่เป็นการทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ต้องมีการเปิดเผยข้อมูล  

ที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบุคคลดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้าน
ในจำนวนที่น้อยกว่า 1/4 (หน่ึงในส่ี) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

 
12.3 แนวโน้มการทำธุรกรรมของกองทรัสต์ กับบุคคลเกี่ยวโยงกันของผู้จดัการกองทรัสต ์และทรัสตี ในอนาคต 

รายละเอียดดงันี ้
 ลำดับที ่ บุคคล/นิติบคุคล ความสัมพนัธ ์ ลักษณะรายการ 

1 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทย
พาณิชย์ จำกดั 

ทรัสตีของกองทรัสต ์
 

- ค่าธรรมเนียมทรัสต ี
 

2 บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจ
เม้นท์ จำกัด  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ - ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์
- ค่าธรรมเนียมจัดการดา้นบุคคล  

3 บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล 
จำกดั 

-ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ ่
 
-ผู้ให้บริการ 

- รับประโยชน์ตอบแทน (เงินปันผล
จากกองทรัสต)์  
- รับค่าบริการระบบศูนย์การคา้ 

4 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั 
(มหาชน) (LHBANK) 

- ผู้เช่าพื้นทีใ่นศูนยก์ารค้าที่กองทรัสต์
เข้าลงทุน 
- บริษัทร่วมของบริษัท แลนด์แอนด์ 
เฮ้าส์ จำกดั (มหาชน) 

- รายได้คา่เช่าพื้นที่และรายได้
ค่าบริการสาธารณูปโภค 
- เงินฝากธนาคาร 
- เงินลงทุนในเงินฝากประจำ 
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 ลำดับที ่ บุคคล/นิติบคุคล ความสัมพนัธ ์ ลักษณะรายการ 

- ให้บริการผลิตภัณฑ์ทางการเงินเพื่อ
ใช้สำหรับการบริหารความเส่ียงของ
อัตราดอกเบี้ย 

- เงินลงทุนในบัตรเงินฝาก 
- จ่ายดอกเบี้ยเงินกูย้ืม 
- ค่าธรรมเนียมจากการใช้บริการ
ผลิตภัณฑ์ทางการเงิน  

5 ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จำกดั 
(มหาชน) 

- ผู้เช่าพื้นทีใ่นศูนยก์ารค้าที่กองทรัสต์
เข้าลงทุน 
- ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสต ี
- ผู้ให้กู ้
- ให้บริการผลิตภัณฑ์ทางการเงินเพื่อ
ใช้สำหรับการบริหารความเส่ียงของ
อัตราดอกเบี้ย 

- รายได้คา่เช่าพื้นที่และรายได้
ค่าบริการสาธารณูปโภค 
- จ่ายดอกเบี้ยเงินกูย้ืม 
- ค่าธรรมเนียมจากการใช้บริการ
ผลิตภัณฑ์ทางการเงิน 

6 บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ 
จำกดั 

- เจา้ของทรัพย์สิน  - สัญญาเช่าทรัพย์สินในฐานะผู้ให้
เช่า   

7 บริษัท แอล เอช มอลล์ จำกดั เป็นผู้รับบริการพ้ืนท่ีในทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทุนในปจัจุบัน 

 

  

12.4 ขอ้มูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื่องจากกองทรัสต์ใช้บริการบุคคลอืน่ (Soft commission)   

จำนวน บริษัทท่ีให้ผลประโยชน์ ผลประโยชน์ท่ีได้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน์ 

1 ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

2 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

3 ธนาคารกรุงเทพ จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

4 ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

5 ธนาคารกรุงไทย จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

6 ธนาคารทิสโก้ จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

7 ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

8 ธนาคารยูโอบี จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

9 ธนาคารออมสิน ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

10 บริษัทหลักทรัพย์ เอเซีย พลัส จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 
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จำนวน บริษัทท่ีให้ผลประโยชน์ ผลประโยชน์ท่ีได้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน์ 

11 บริษัทหลักทรัพย์ เคที ซีมิโก้ จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

12 บริษัทหลักทรัพย์ โนมูระ พัฒนสิน จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

13 
บริษัทหลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จำกัด 
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

14 ธนาคารธนชาต จำกัด(มหาชน)  ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

15 บรรษัทตลาดรองสินเชื่อท่ีอยู่อาศัย  ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

16 บริษัทหลักทรัพย์ ทรีนีตี้ จำกัด ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

17 
บริษัทหลักทรัพย์ ฟิลลิป (ประเทศไทย) จำกัด 
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

18 ธนาคารเกียรตินาคิน จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

19 Bank of China ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

20 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

21 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

22 ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

23 ธนาคารทหารไทย จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

24 บริษัทหลักทรัพย์ เออีซี จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

25 บริษัทหลักทรัพย์ เคทีบี จำกัด  ข่าวสาร, บทวิเคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 
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ส่วนที่ 4 

ฐานะการเงนิและผลการดำเนนิงาน 
13. ข้อมูลทางการเงนิที่สำคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2567 

งบการเงินประจำปี 2567 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวรสพร เดชอาคม ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5659 
จากบริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด ได้แสดงความเห็นวา่ งบการเงินดังกล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 

 
          ผลการดำเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสดและข้อมูลทางการเงินที่สำคัญ สำหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี1 มกราคม 2567 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกำหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

 
13.2  สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต์ ปี 2567 

ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์ 
 

รายการสินทรัพย์ 
 2567  2566  2565 

บาท % บาท % บาท % 
สินทรัพย์       
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 12,295,027,856  91.89 6,476,317,255  90.60 6,451,107,700  91.74 
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 0.00  0.00 477,566,634  6.68  319,074,073  4.54 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 928,155,971  6.94 128,074,315  1.79  160,940,672  2.29 
จากดอกเบี้ย  42,341  0.00 8,580 0.00 6,654  0.00 
จากการให้เช่าและบริการ  129,586,513  0.97 59,910,929  0.84 93,492,329  1.33 
ลูกหน้ีอื่น - สุทธิ  331,605  0.00 202,660 0.00         -  0.00 
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า  288,604  0.00 194,179 0.00 360,669  0.01 
สินทรัพย์อื่น - สุทธิ 26,064,240 0.09 6,346,212 0.09 6,626,496  0.09 
รวมสินทรัพย์ 13,379,497,130 100.00 7,148,620,764  100.00 7,031,608,593  100.00 
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รายกาหนีส้ิน 
2567 2566 2565 

บาท % บาท % บาท % 

หนี้สนิ       

   เจ้าหน้ีการค้า 
   เจ้าหน้ีอื่น 
ค่าใช้จา่ยคา้งจ่าย 
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 
เงินมดัจำการเชา่และบริการ 
เงินกูย้ืมระยะยาว 
หน้ีสินตามสัญญาเชา่ 
หน้ีสินอื่น 

73,442,522  
 19,415,915  
 72,848,667  
 13,560,698  
584,838,677  

2,572,447,341  
677,926,966  
 26,080,443 

0.55 
0.15 
0.54 
0.10 
4.37 

19.23 
5.07 
0.19 

37,920,801  
4,559,086 

27,709,940  
7,848,558  

318,591,275  
735,641,733                               

896,260  
11,367,343  

0.53 
0.06 
0.39 
0.11 
4.46 

10.29 
0.01 
0.16 

35,785,765                             
8,640,021 

  13,623,416                          
14,253,242  

254,294,587                         
833,994,262                             

1,226,235                             
9,950,180    

0.51 
0.12 
0.19 
0.20 
3.62 

11.86 
0.02 
0.14 

รวมหนีส้ิน  4,040,561,229  30.20 1,144,534,996  16.01 1,171,767,708  16.66 

สินทรัพย์สทุธ ิ  9,338,935,901  69.80 6,004,085,768  83.99 5,859,840,885  83.34 

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหนว่ยลงทนุ  8,080,917,839  60.40 4,978,259,940 69.64 4,978,259,940 70.80 

กำไร (ขาดทนุ) สะสม  1,258,018,062  9.40 1,025,825,828 14.35 881,580,945  12.54 

สินทรัพย์สทุธ ิ  9,338,935,901  69.80 6,004,085,768  83.99 5,859,840,885  83.34 

สินทรัพย์สทุธติ่อหน่วย (หน่วย : บาท) 12.0027 12.3018 12.0062  
หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567  และรายงานของผู้สอบบญัชีรับอนุญาต 
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ข) สรุปงบกำไรขาดทุนของทรัสต์เพือ่การลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์  
 

งบกำไรขาดทุน 
2567 2566 2565 

บาท % บาท % บาท บาท 
รายได้ค่าเช่าและบริการ 1,563,238,255  99.68 1,257,912,065  99.70 808,647,627  99.67 
รายได้ดอกเบี้ย 1,708,464  0.11          577,462  0.05 628,190  0.08 
รายได้อื่น 3,319,939  0.21 3,183,934  0.25 2,030,729  0.25 

รวมรายได้  1,568,266,658  100.00 1,261,673,461  100.00 811,306,546  100.00 
ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ  498,570,961  31.79 436,607,329  34.61 336,907,630  41.53 
ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์  13,205,161  0.84 12,079,057  0.96 7,336,426  0.90 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี  5,406,598  0.34 4,890,412  0.39 4,807,536  0.59 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  1,658,825  0.11 1,478,025  0.12 1,416,074  0.17 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  100,791,013  6.43 98,625,626 7.82 58,565,619  7.22 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  13,559,199  0.86 963,936 0.08 948,924  0.12 
ค่าใช้จ่ายในการขาย  122,622,610  7.82 95,739,117 7.59 76,929,935  9.48 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  69,232,335  4.41 56,248,979 4.46 50,115,834  6.18 
ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย  41,323,806  2.63 33,525,108 2.66 23,807,120  2.93 

รวมค่าใช้จ่าย 866,370,508  55.24 740,157,589  58.66 560,835,098  69.13 
กำไรจากการลงทุนสุทธิ 701,896,150  44.76 521,515,872 41.34 250,471,448  30.87 
รายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน 11,548,283  3,837,874   300,279  

 

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุน 

75,691,866 
 

 28,865,486  
  

 38,456,496    

รวมรายการกำไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นและท่ียังไม่
เกิดขึ้นจากเงินลงทุน 

87,240,149 
 

 32,703,360 
  

 38,756,775  
 

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการ
ดำเนินงาน 

789,136,299 
 

 554,219,232 
  

 289,228,223  

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงินสดของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์แอล เอช ช้อปปิ้ง เซน็เตอร์  
 

สรุปงบกระแสเงินสด 
31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565 

บาท บาท บาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำเนินงาน    

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน (3,546,267,171) 505,200,615  223,427,815  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน 4,346,348,827  (538,066,972) (207,877,462) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ  800,081,656   (32,866,357)  15,550,353  

เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี 128,074,315  160,940,672  145,390,319  

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี  928,155,971   128,074,315   160,940,672  

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2567  และรายงานของผู้สอบบัญชรีับอนุญาต 
 

14. การวิเคราะห์และคำอธิบายของบริษัทจดัการและผู้จัดการกองทรัสต์   
(Management Discussion and Analysis : MD&A) 
 
14.1 การวิเคราะห์การดำเนินงานที่ผ่านมา 
(ก) ภาพรวมของการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

 
 สำหรับผลการดำเนินงานของกองทรัสต์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุน
ทั้งส้ิน 1,568.27 ล้านบาท โดยเป็นรายได้จากค่าเช่าและบริการ 1,563.24 ล้านบาท รายได้ดอกเบี้ย 1.71 ล้านบาท 
และเป็นส่วนของรายได้อื่น 3.32 ล้านบาท ท้ังนี้ในช่วงเวลาเดียวกัน กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายสุทธิทั้งส้ิน 866.37 ล้าน
บาท โดยเป็นต้นทุนค่าเช่าและบริการ 498.57 ล้านบาท เป็นส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร 69.23 ล้านบาท 
ค่าใช้จ่ายในการขาย 122.62 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 33.83 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 100.79 ล้านบาท และต้นทุนทางการเงิน 41.32 ล้านบาท 
 

กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจำนวน 701.90 ล้านบาท ทั้งนี้กองทรัสต์รับรู้รายการกำไรสุทธิ
จากเงินลงทุนรวมทั้งสิ้น 87.24 ล้านบาท ซึ่งทำให้กองทรัสต์มีสินทรัพย์จากการดำเนินงานเพิ่มขึ้น 789.14 ล้านบาท  
 

โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิทั้งส้ิน 9,338.94 ล้านบาท หรือเท่ากับ 
12.0027 บาทต่อหน่วย  ในปี 2567 จากการรับรู้รายได้จากผลการดำเนินงานในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
พัทยา ซึ่งเริ่มรับรู้รายได้ตั้งแต่ 19 พฤศจิกายน 2567 และบางส่วนจากผลการดำเนินงานของโครงการศูนย์การค้าเดิม
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ของกองทรัสต์ที่ปรับตัวดีขึ้นสอดคล้องกับแนวโน้มการฟื้นตัวของภาคธุรกิจการท่องเที่ยวของประเทศไทย ส่งผลให้
กองทรัสต์มีผลการดำเนินการดีขึ้นเมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา  

(ข) ผลการดำเนินงานของโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  
 
(1) รายได้จากการดำเนินงานของกองทรัสต์  (Revenue Analysis)  

ในปี 2567 กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและบริการรวมทั้งส้ิน  1,563.24 ล้านบาท รายได้เพิ่มขึ้น 
305.33 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปี 2566 ที่มีรายได้รวมรายได้ค่าเช่าและบริการรวม 1,257.91 ล้านบาท และมี
รายได้ดอกเบี้ยปี 2567ทั้งส้ิน 1.71 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปี 2566 ที่มีรายได้ดอกเบี้ยทั้งส้ิน 0.58 ล้านบาท 
จำนวน 1.13 ล้านบาท  โดยเพิ่มขึ้นจากการรับรู้รายได้จากผลการดำเนินงานในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 
21 พัทยา ซึ่งเริ่มรับรู้รายได้ตั้งแต่ 19 พฤศจิกายน 2567 และบางส่วนจากผลการดำเนินงานของโครงการ
ศูนย์การค้าเดิมของกองทรัสต์ที่ปรับตัวดีขึ้นสอดคล้องกับแนวโน้มการฟื้นตัวของภาคธุรกิจการท่องเที่ยวของ
ประเทศไทย  

 
(2) ต้นทุนค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ (Expense Analysis) 

  กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในปี  2567 รวมทั้ ง ส้ิน 866.37 ล้านบาท เพิ่มขึ้น  126.21 ล้านบาท  
จากปี 2566 ที่มีค่าใช้จ่ายจำนวน 740.16 ล้านบาท  
  โดยเป็นต้นทุนค่าเช่าและบริการ 498.57 ล้านบาท เป็นส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร  
69.23 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการขาย 122.62 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 33.83 ล้านบาท  
และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 100.79 ล้านบาท ซึ่งกองทรัสต์มีต้นทุนการเงินที่เพิ่มขึ้น 41.32 ล้าน
บาท จากการเพิ่มขึ้นของเงินกู้ยืมระยะยาวเพื่อเข้าลงทุนเพิ่มเติมในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 
 

(3) รายได้สุทธิของกองทรัสต์ (Net Property Income) 
  ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีกำไรจากการดำเนินงานก่อนรายการขาดทุนจากเงนิลงทนุ 
จำนวน 701.90 ล้านบาท โดยในปี 2566  มีกำไรจากการลงทุนสุทธิ จำนวน 521.52 ล้านบาท กองทรัสต์                            
มีกำไรจากการลงทุนสุทธิเพิ่มขึ้น 180.38 ล้านบาท สาเหตุหลักมาจากผลการดำเนินงานของศูนย์การค้าที่ดีขึ้น
ตามจำนวนผู้เข้าใช้บริการศูนย์การค้าที่เพิ่มมากขึ้น รวมทั้งการปรับตัวของดอกเบี้ยขาขึ้น 
 

(4) ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี นายทะเบียน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
  ปี 2567 กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมรวมทั้งส้ิน 134.62 ล้านบาท ประกอบด้วยค่าธรรมเนียม
ผู้จัดการกองทรัสต์   13.21  ล้านบาท ค่าธรรมเนียมทรัสตี  5.41 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  
1.66 ล้านบาทค่าธรรม เนียม ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  100.79 ล้านบาท และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  
ได้แก่ ค่าผู้ประเมินราคาอิสระและค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชีรวมทั้งส้ิน 13.56 ล้านบาท 
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ตารางค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 2567 2566 2565 
ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต ์ 13,205,161  12,079,057  7,336,426  
ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 5,406,598  4,890,412  4,807,536  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,658,825  1,478,025  1,416,074  
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 100,791,013  98,625,626  58,565,619  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 13,559,199  963,936  948,924  
 

(5) อัตรากำไรขั้นต้น 
ปี 2567  กองทรัสต์มีอัตรากำไรขั้นต้นจากการปล่อยเช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ดังนี้ 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหากำไร 
PROFITABILITY RATIO 

2567 2566 2565 

อัตรากำไรขั้นต้น 68.11% 65.29% 58.34% 
อัตรากำไรจากการดำเนินงาน 47.22% 43.82% 33.59% 
อัตรากำไรอื่น 0.32% 0.30% 0.33% 
อัตรากำไรสุทธ ิ 44.76% 41.34% 30.87% 
อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 7.52% 8.69% 4.27% 
 

(6) ค่าใช้จ่ายทางการเงินของกองทรัสต์ 
  ค่าใช้จ่ายทางการเงินสำหรับปี 2567 ประกอบด้วยดอกเบี้ยจ่ายจากการกู้ยืมเงินเพื่อเป็นส่วนหนึ่ง
ของการลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ซึ่งในปี 2567 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยทางบัญชี  
ตามอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงจำนวนเงิน 41.32 ล้านบาท เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยอ้างอิง MLR มีการปรับตัวขึ้น
ตามอัตราดอกเบี้ยนโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย  

(7) ความสามารถในการบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
มูลค่าทรัพย์สินจากการประเมินเพิ่มขึ้นอัตราร้อยละ 1.64 คิดเป็นจำนวน 106.00 ล้านบาท  

โดยมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์จากการประเมินค่าในปี 2567 อยู่ที่ 6,588 ล้านบาท บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง 
แวลูเอชั่น จำกัด 
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ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach 3 ปีย้อนหลัง  
 

ราคาประเมินทรัพย์สนิ(ล้านบาท) ปี 2567  ปี 2566  ปี 2565  
บริษัทผู้ประเมินคา่ทรัพย์สิน บริษัท เอเชีย่น เอ็นจเินียริ่ง แวลูเอชั่น จำกดั บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จำกัด 
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก 6,588.00 6,482.00 6,466.00 
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา 5,458.90*   

       หมายเหตุ : * ราคาประเมินฯ เพ่ือเข้าลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา
 
ในวันที่ 19 พฤศจิกายน 2567 

 
ตารางอัตราส่วนทางการเงินท่ีเกีย่วข้องกับความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการ
ดำเนนิงาน(EFFICIENCY RATIO) 

31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์ (%) 5.55 7.76 3.90 
อัตราการหมุนของสินทรัพย ์ (เท่า) 0.12 0.18 0.12 

 

(8) ความสามารถในการชำระหนี้ 
  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีหน้ีสินรวมจำนวน  4,040.56 ล้านบาท เพิ่มขึ้น เมื่อเทียบ
กับปีก่อนท่ีจำนวน 1,144.53 ล้านบาท อันประกอบด้วย เงินมัดจำการเช่าและบริการ จำนวน  584.83 ล้านบาท 
ซึ่งมาจากการเรียกเก็บเงินประกันการเช่าจากผู้เช่า และกองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะยาวจำนวน  2,572.45 ล้าน
บาท  เนื่องจากมีการกู้ยืมเงินบางส่วนเพื่อใช้สำหรับการลงทุนในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

1.) วงเงินกู้ 1,072.00 ล้านบาท 
รายละเอียดการกู้ยืมของกองทรัสต์  เมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2561 กองทรัสต์ฯได้เปล่ียนแหล่งการ

กู้ยืมเงินเป็นธนาคารแลนด์ แอนด์ เอ้าส์ จำกัด(มหาชน) จำนวน 900 .00 ล้านบาท เพื่อเป็นส่วนหนึ่งของการ
ลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 คิดดอกเบี้ยในอัตราคงที่ไม่เกินร้อยละ  5.25 ต่อปี สำหรับ 3 ปีแรก  
ปีถัดไปคิดดอกเบี้ยในอัตราไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยมีเงื่อนไขการชำระคืนเงินต้นและดอกเบี้ย 
เป็นรายไตรมาส ซึ่งจะเริ่มชำระคืนเงินต้นงวดแรกในเดือนมิถุนายน  2563 และจะต้องชำระคืนทั้งหมด                                 
ในเดือนตุลาคม 2571 
  ต่อมากองทรัสต์ได้ชำระคืนเงินกู้ในปี 2563 เป็นจำนวน  60.00 ล้านบาท ทำให้มียอดคงเหลือ  
เงินกู้ยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นจำนวน 840.00 ล้านบาท หักดอกเบี้ยรอตัดบัญชีตามอัตราดอกเบี้ย 
ที่แท้จริง กองทรัสต์จะมียอดเงินกู้ยืมคงเหลือสุทธิจำนวน 833.99 ล้านบาท โดย ณ กองทรัสต์ฯมีเงินกู้ยืมระยะ
ยาวที่จะถึงกำหนดชำระภายในหน่ึงปีจำนวน 50.00 ล้านบาท แต่เนื่องจากในเดือนกุมภาพันธ์ 2565 กองทรัสต์
ได้ทำบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเงินกู้ยืมโดยปลอดชำระคืนเงินต้นของเงินกู้ที่ต้องชำระในปี 2565  
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และปรับตารางการชำระคืนเงินต้นตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นไป ตามจำนวนเงินที่ระบุในสัญญา โดยต้องชำระ 
ให้เสร็จภายในเดือนธันวาคม 2572  

ณ วันท่ี 19 พฤศจิกายน 2567 กองทรัสต์ มีการกู้ยืมเพื่อเข้าลงทุนเพิ่มเติมในโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 พัทยา ดังนี้ 

1.) วงเงินกู้ 1,550.00 ล้านบาท   
  วงเงินท่ีเบิกจริง 943.00 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ยร้อยละ MLR ลบอัตราคงที่ต่อปี เงื่อนไขการชำระ
คืนเงินต้นและดอกเบี้ ย เป็นรายไตรมาส ซึ่ งจะเริ่มชำระคืน เงินต้นครั้งแรกในเดือนธันวาคม 2570  
และต้องชำระให้เสร็จสิ้นภายในเดือนพฤศจิกายน 2572 

2.) วงเงินกู้ 1,550.00 ล้านบาท   
วงเงินที่เบิกจริง 943.00 ล้านบาทอัตราดอกเบี้ยร้อยละ MLR ลบอัตราคงที่ต่อปี เงื่อนไขการชำระ

คืนเงินต้นและดอกเบี้ยเป็นรายไตรมาส ซึ่งจะเริ่มชำระคืนเงินต้นครั้งแรกในเดือนมีนาคม 2571 และต้องชำระให้
เสร็จสิ้นภายในเดือนธันวาคม 2572  
 

(9) สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 
  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารเท่ากับ 928.16 ล้านบาท  
คิดเป็นร้อยละ 6.94 ของสินทรัพย์รวม โดยแบ่งเป็นเงินสดจำนวน 14.43 ล้านบาท และเงินฝากธนาคารจำนวน 
913.72 ล้านบาท  

  ทั้งนี้ สภาพคล่องของกองทรัสต์สำหรับปี 2567 มาจากกระแสเงินสดใช้ไปจากกิจกรรมดำเนินงาน 
จำนวน 3,546.27 ล้านบาท โดยมีกระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน จำนวน 4,346.35 ล้านบาท 
เนื่องจากกองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จากการออกหน่วยทรัพสต์เพิ่มเติมบางส่วน 

  ในปี 2567 เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของโครงสร้างเงินทุนโดยการวิเคราะห์อัตราส่วนสำคัญ 
เช่น อัตราส่วนสภาพคล่อง (current ratio), อัตราส่วนความสามารถชำระหนี้ (debt service coverage ratio), 
อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (quick ratio), อัตราส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นแล้วนั้น  โดยพิจารณา 
จากปัจจัยที่เกี่ยวข้อง เช่น มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน , วงเงินกู้ยืมในปัจจุบันจากสถาบันการเงิน เป็นต้น  
บริษัทจัดการเห็นว่ากองทรัสต์มีแหล่งเงินทุนที่เพียงพอกับการชำระหนี้ตามภาระผูกพันและตามเงินทุน
หมุนเวียนที่ต้องการใช้  
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ตารางอัตราส่วนทางการเงินท่ีเกี่ยวข้องกับสภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน  

อัตราส่วนสภาพคลอ่ง 
LIQUIDITY RATIO 

31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 

อัตราส่วนเงินทุนหมุนเวียน (เท่า) 1.29 1.47 1.50 
อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเรว็ (เท่า) 1.34 0.46 0.76 
อัตราส่วนสภาพคล่องเงินสด 
อัตราส่วนหมุนเวยีนลูกหนี้การคา้ 

(เท่า) 
(เท่า) 

1.17 
12.06 

0.31 
21.00 

0.48 
8.65 

ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉล่ีย (วัน) 30 17 42 
อัตราส่วนหมุนเวยีนเจา้หน้ี (เท่า) 6.79 11.51 9.41 
ระยะเวลาชำระหนี ้ (วัน) 54 32 39 

 

ตารางกระแสเงินสดจากการดำเนนิกิจการต่างๆในชว่งที่ผ่านมา 
 

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ  
(หน่วย: บาท) 

31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำเนินงาน 
เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กจิกรรมดำเนินงาน 

 
(3,546,267,171) 505,200,615  

 
223,427,815  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 
เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน 

 
4,346,348,827  (538,066,972)  (207,877,462) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธิ 800,081,656 (32,866,357) 15,550,353 
เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี 128,074,315 160,940,672 145,390,319 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 928,155,971         128,074,315 160,940,672 
 

(10) ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 
  กองทรัสต์มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2567 รวม 1.0520 บาทต่อหน่วยทรัสต์ เทียบ
กับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนในครั้งแรก (ราคา IPO) และราคาตลาด ณ ส้ินปี 2567 (Closing) อยู่ที่ร้อยละ 
10.31% และร้อยละ 9.31% ตามลำดับ โดยการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นไปตามนโยบายการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนตามรายละเอียดข้อ 7.3 
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ประวัติการจา่ยประโยชนต์อบแทน 

รอบระยะเวลาดำเนนิงาน บาทตอ่หนว่ย วันที่จ่าย 
01 พ.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 0.2050 28 มี.ค. 2568 
01 พ.ย. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 0.2050 28 มี.ค. 2567 
01 ม.ค. 2567 - 28 ก.พ. 2567 0.1660 24 เม.ย. 2567 
01 มี.ค. 2567 - 30 เม.ย. 2567 0.1800 25 ก.ค. 2567 
01 พ.ค. 2567 - 30 มิ.ย. 2567 0.1810 12 ก.ย. 2567 
01 ก.ค. 2567 - 31 ส.ค. 2567 0.1700 22 พ.ย. 2567 
01 ก.ย. 2567 - 31 ต.ค. 2567 0.1500 26 ธ.ค. 2567 

 
ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจา่ยประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง   
 

ปี 2567 2566 2565 2564 2563 2562 2561 2560 2559 2558 2557* 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                                 (บาท) 1.052 0.935 0.49 0.1 0.35 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.022 
(2) การแบ่งปันสว่นทุนต่อหน่วย                                                  (บาท)        -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         -    

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                                  (บาท) 1.052 0.935 0.490 0.100 0.350 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.02 
(3) อัตราร้อยละเม่ือเทียบกับราคาเสนอขายครั้งแรก*   (10.20 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2557)    
(3.1) อัตราการจ่ายเงินปันผล                                                         (%) 10.31 9.17 4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 
(3.2) อัตราการแบ่งส่วนทุน                                                            (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                   (%) 10.31 9.17 4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 
(4) อัตราร้อยละเม่ือเทียบกับราคาตลาด (11.30 บาท ต่อหน่วย ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567)     

 
  

(4.1) อัตราการจ่ายเงินปันผล                                                       (%) 9.31 8.27 4.34 0.88 3.10 8.44 8.11 7.81 7.55 6.86 0.19 
(4.2) อัตราการแบ่งปันส่วนทุน                                                   (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                             (%) 9.31 8.27 4.34 0.88 3.10 8.44 8.11 7.81 7.55 6.86 0.19 

*สำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 22 ธ.ค. 2557 ถึงวันที่ 31 ธ.ค.2557 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณ์ทีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

14.2.1 ปัจจัยหรือเหตกุารณ์ภายนอก            

 

  ข้อมูลจากสำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ.2568 
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2568 เศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีแนวโน้มขยายตัวดีขึ้นจากปี 2567 โดยมีปัจจัยสนับสนุนสำคัญ
จากการเพิ่มขึ้นของแรงสนับสนุนจากรายจ่ายภาครัฐ  โดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน การขยายตัวของอุปสงค์ภาคเอกชน
ภายในประเทศ การฟื้นตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวและบริการที่เกี่ยวเนื่อง  รวมถึงการขยายตัวอย่างต่อเนื่องของ
การส่งออกสินค้า อย่างไรก็ดี การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทยในปี 2568 ยังมีแนวโน้มที่จะเผชิญความเส่ียงและ ข้อจำกัดสำคัญซึ่ง
อาจทำให้เศรษฐกิจขยายตัวต่ำกว่าที่คาดการณ์ไว้ในกรณีฐาน อันเป็นผลเนื่องจากความเส่ียงจากการดำเนินนโยบายเศรษฐกิจ 
ของสหรัฐฯ และความขัดแย้งเชิงภูมิรัฐศาสตร์ที่ยังมีความไม่แน่นอนอยู่สูงและอาจยกระดับความรุนแรงจนส่งผลให้เศรษฐกิจ
และปริมาณการค้าโลก ขยายตัวต่ ากว่าที่คาด รวมทั้งภาระหนี้สินครัวเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสูง และความเส่ียงจาก
แนวโน้มความผันผวนของผลผลิตและระดับ ราคาสินค้าเกษตรที่สำคัญ 

 

  การฟื้นตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว สอดคล้องกับ (1) แนวโน้มการเพิ่มขึ้นของจำนวน
นักท่องเที่ยวต่างชาติที่คาดว่าจะกลับเข้าสู่ ระดับปกติมากขึ้น สะท้อนจากจำนวนนักท่องเที่ยวจากประเทศต้นทางส่วนใหญ่ที่
เพิ่มขึ้นสู่ระดับในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโควิด-19 เช่นเดียวกับแนวโน้มการเพิ่มขึ้นของรายจ่ายนักท่องเที่ยวต่างชาติ โดย
มีปัจจัยสนับสนุนสำคัญมาจากแนวโน้มการฟื้นตัวของการเดินทาง ท่องเที่ยวทั่วโลก และการเพิ่มขึ้นของเที่ยวบินระหว่าง
ประเทศมายังประเทศไทย  รวมถึงการดำเนินมาตรการดึงดูดนักท่องเที่ยวต่างชาติของ  ภาครัฐผ่านมาตรการยกเว้น 
การตรวจลงตราเพื่ออำนวยความสะดวกแก่ผู้ขอวีซ่า รวมทั้งการจัดกิจกรรมกระตุ้นการท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง และ  การเป็น
เจ้าภาพกีฬาซีเกมส์ในช่วงเดือนธันวาคม 2568 ซึ่งจะส่งผลให้มีนักท่องเที่ยวเพิ่มขึ้น และ (2) แนวโน้มการขยายตัวอย่าง
ต่อเนื่องของ นักท่องเที่ยวชาวไทย ท่ีได้รับแรงสนับสนุนจากกิจกรรมสนับสนุนการท่องเที่ยวอื่น ๆ อย่างต่อเนื่องโดยการฟ้ืนตัว
ของภาคการท่องเที่ยว ดังกล่าวส่งผลให้ภาคบริการที่เกี่ยวเนื่อง อาทิ ภาคการขนส่ง ภาคบริการที่พักและร้านอาหาร รวมถึง
ภาคการค้ามีแนวโน้มขยายตัวได้ดีต่อเนื่อง 
 

ปัจจัยหรือเหตุการณ์อื่นๆ 

    - ไม่มี -  
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการดำเนนิงานของกองทรัสต์ 

 



 

126 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายงานผู้สอบบัญชแีละงบการเงิน 

 

 
 

                      














































































