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ส่วนที ่1 

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์

 สรุปข้อมูลส าคัญนี ้เป็นส่วนหนึ่ งของแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือหนังสือชี ้ชวน   
ซึ่ ง เป็น เพี ยงข้อมูลส รุป เก่ียวกับการเสนอขาย  ลักษณะและความ เส่ียงของกองทรัสต์ ดังนั้นผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูล  
ในรายละเอียดจากหนังสือชีช้วนฉบับเต็มซึ่งสามารถขอไดจ้ากผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน และผูก้่อตัง้กองทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ
อาจศึกษาขอ้มูลไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วนยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ไดท้ี่ website ของส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2568 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง  เซ็นเตอร ์
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลักทรัพย ์ LHSC 
ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
ชื่อบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั

 

ชื่อทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ชื่อผู้สอบบัญช ี บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
วันจัดตัง้กองทรัสต ์ 22 ธันวาคม 2557 
ทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุน/ 
ระยะเวลาการเช่า 

1. โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก (อายสิุทธิการเช่าถึง วนัท่ี 31 สิงหาคม 2583) 
2. โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา(อายสิุทธิการเช่าถึง วนัท่ี 13 มกราคม 2592) 

อายุเฉลี่ยคงเหลอืถ่วงน ้าหนัก 18.7 ปี/1 
หมายเหต ุ/1 : ค านวณจากราคาประเมินทรพัยสิ์นจากรายงานประเมินฉบบัล่าสดุ    
( ค าเตือน: กรณีกองทรสัตท์ี่ทรพัยสิ์นหลกัมีอายจุ  ากดั (หากไม่มีการเพิม่ทนุ) มลูค่าทรพัยสิ์นหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากับศนูย ์เมื่อสิน้สดุสญัญา) 

 
มูลค่าหลักทรัพยต์ามราคาตลาด  9,959.23 ลา้นบาท 
ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 12.80 บาท 
จ านวนหน่วย 778,064,700 หน่วย 
มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) 9,813.36 ลา้นบาท 
มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ต่อหน่วย 12.6125 บาท 
ทุนจดทะเบียน 7,936.26 ลา้นบาท 
ราคาพารต์่อหน่วย 10.20 บาท 
ราคาพารต์่อมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV)  1.01 เท่า 
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สัดส่วนการลงทนุ 

100% ลงทนุตรง                  100% สิทธิการเชา่ ประเภททรพัยสิ์น (ตามมลูค่าประเมิน) 
 0% ลงทนุทางออ้มผา่นการถือหุน้ 0% กรรมสิทธ์ิ ศนูยก์ารคา้ 100% 

       

ลงทนุตรง      

                   

        

                          

                    

            
     

          

            

                 

ศนูยก์ารคา้     

               (%)

           

     

 
 

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WALE) 
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Series3
 

กองทรสัต์ไดล้งทนุในโครงการศูนย์การคา้เทอมินอล  21 อโศก ซึ่งมีอายสุทิธิการเช่าถึง วนัที ่31 สงิหาคม 2583 
กองทรสัต์ไดล้งทนุในโครงการศูนย์การคา้เทอมินอล  21 พทัยา ซึ่งมีอายสุทิธิการเช่าถึง วนัที ่13 มกราคม 2592 

 
 
 

รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงนิกู้ยืม 
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ณ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มีเงินตน้คงคา้ง เท่ากบั 3,146 ลา้นบาท 
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โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์
 

สินทรัพยร์วม 13,768.70 ลา้นบาท ก าไร(ขาดทุน)สะสม           1,732.44 ลา้นบาท  
หนีส้นิรวม       3,955.35 ลา้นบาท สัดส่วนการกู้ยืม 22.83% ของ Total Asset 
ส่วนทนุ       9,813.36 ลา้นบาท Credit rating -None- 
 

โครงสร้างรายได ้
 

โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 อโศก โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 พัทยา 
ประเภทของสัญญา 

  

รายได้แยกตามพืน้ที ่

  
  

รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาเช่า 
 

 

สัดส่วนประเภทผู้เช่าแยกตามธุรกิจ (ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า/ตรม.) 
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*มูลค่าประเมิน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 (นกัลงทุนุสามารถศึกษาขอ้มููลรายงานการประเมินไดที้ ่: https://www.lhscreit.com/appraisalreport)  

 
 
 
 
 

โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 อโศก โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 พัทยา 
 

สัดส่วนประเภทผู้เช่าแยกตามธุรกิจ (พืน้ทีเ่ช่า/ตร.ม.) 

  
 

สัดส่วนผู้เช่าหลกั 10 ราย 

  
 

สัดส่วนสัญญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดอายุสัญญา(ปี 2568-2572) 

  
 

อัตราการตอ่สัญญาของผู้เช่า (ปี 2565-2568) 
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ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ ราคาประเมินตามวธิีหลกั  ผู้ประเมิน 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก 6,464.50 ลา้นบาท บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 6,068.60 ลา้นบาท บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
*มูลค่าประเมิน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 (นกัลงทุนุสามารถศึกษาขอ้มููลรายงานการประเมินไดที้ ่: https://www.lhscreit.com/appraisalreport) 

 
ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วันที ่30 ธันวาคม 2568 
 

ล าดับ
ที ่

ชื่อ-สกุล จ านวนหน่วย 
คิดเป็น 

% 

1 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน)  83,999,375  10.80% 

2 บรษิัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากดั  60,766,700  7.81% 

3 ส านกังานประกนัสงัคม  55,326,700  7.11% 

4 บรษิัท ไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน)  26,331,700  3.38% 

5 บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน)  25,992,500  3.34% 

6 กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible   19,516,792  2.51% 

7 กองทนุเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินราสตรคัเจอร ์เล็กซิเบิล้  11,749,196  1.51% 

8 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND  10,927,000  1.40% 

9 ธนาคาร ออมสิน  9,198,600  1.18% 

10 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  7,176,000  0.92% 
Foreign Limit: 100% Current Foreign Holding: 0.97% 
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน :  
 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ  90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุง
แลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) ครัง้ และจะจ่ายภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือ
รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 

 
ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ใหห้มายความรวมถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 
 
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนท่ีก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ

แสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผู้จัดการ
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดง
รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืน
เงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

 
ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด  ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจา่ยประโยชนต์อบแทนใหผู้้

ถือหน่วยลงทนุจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้
ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามข้อ  (1) ผูจ้ัดการกองทรสัต์

และทรสัตีจะชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้้
ถือหน่วยทรสัตท์ราบตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด 

 
2. ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารง
เงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
4. ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
 

ในปี 2569 ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ าการส ารองเงินส าหรบัการซ่อมแซม บ ารุุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 
ไม่เกิน 100 ลา้นบาท เพ่่ือเป็นรายการปรบัปรุงก าไรสทุธิส าหรบัการค านวณจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัตต์าม
ประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 
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เงือ่นไขเพิ่มเติม : 
(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชีมีมลูค่า

ต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศนูยจ์ุดหนึ่งศนูย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้
และใหย้กไปจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชีตามวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่ก าหนดไว ้ 
ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุว ้เวน้แต่กรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  ส านักงาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามนัน้  

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละ
ราย ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่า
อัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่ เกินหรือไม่เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ังกล่าวตกเป็นของผู้ถือ
หน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน วนัปิดสมุดทะเบียน และอตัราประโยชนต์อบแทน โดยการ
แจ้งผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วันปิดสมุดทะเบียนผ่านระบบสารสนเทศของตลาด
หลกัทรพัย ์และแจง้ใหท้รสัตีทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(4)  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทน เป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็นเช็คขีดคร่อม
เฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(5)  ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจาก
เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

 
แนวทางปฏิบัติในการพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม  และการชี้แจงเหตุผลความ
จ าเป็นในกรณีทีไ่ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนได้ตามเกณฑ ์

 เนื่ องจากการค านวณก าไรสุทธิของกองทรัสต์ตามมาตรฐาน  การบัญชี /แนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกอง 1 REIT  
กอง Infra และ Infra Trust ไม่ไดใ้ชเ้กณฑเ์งินสด และเมื่อมีการเปล่ียนแปลงมาตรการบญัชี/แนวปฏิบตัิทางบญัชีก็อาจท าใหต้วัเลขในงบ
ก าไรขาดทุน เปล่ียนแปลงไปดว้ย เช่น มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 เรื่อง สญัญาเช่า ที่บังคับใช้ ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2563 ดังนั้นในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน หากมีรายการทางบัญชีที่ไม่สอดคลอ้งกับสถานะเงินสดของกองทรสัต ์ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ึงตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม โดยสามารถน ารายการดงักล่าว มาปรบัปรุงก าไร
สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้นอกเหนือจากการหกัเงินส ารองตามขอ้ 1 (ก) (ข) และ (ค) ได ้โดยมีตวัอย่างรายการท่ีปรบัปรุง เช่น 

(1) ก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือ สอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย/์กิจการโครงสรา้ง
พืน้ฐาน  
(2) ผลต่างของรายไดค้่าเช่าที่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทนุและรายไดค้่าเช่า ท่ีไดร้บัจรงิตามสญัญาเช่า   
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(3) ผลต่างของค่าใชจ้่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทุน และค่าใชจ้่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่ไดจ้่ายจริงตามสญัญา  
เช่น ดอกเบ้ียจ่ายการกูย้ืมเงิน เป็นตน้ 

 (4) รายการอื่น ๆ ที่ไม่สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสด เช่น  
กรณีที่กองทรสัตม์ีการเช่าอสงัหารมิทรพัยโ์ดยท าสญัญาเช่าที่ก าหนดใหท้ยอยจ่ายค่าเช่าตลอดอายสุญัญา ซึ่งในการ
บนัทึกบญัชีจะบนัทึกรายการดงันี ้(ก) บนัทึกสินทรพัยสิ์ทธิการใช ้(Right-of-use asset: ROU) และหนีสิ้นตามสญัญา
เช่า (ข) บนัทึกการช าระหนีสิ้นและดอกเบีย้จ่ายในแต่ละงวดเมื่อมีการจ่ายค่าเช่าตามสญัญาเช่า โดยดอกเบีย้จ่ายจะ
รับรู ้ในก าไรหรือขาดทุน (ค) การปรับปรุงการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ ROU โดยการปรับปรุงการ
เปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมดงักล่าวจะรบัรูใ้นก าไรหรือขาดทุน ดงันัน้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสด จึงปรบัปรุง
ก าไรสทุธิดว้ยรายการดงันี ้

• ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของ ROU  

• ดอกเบีย้จ่าย 

• ค่าเช่าจ่ายจรงิตามสญัญาเช่า  
หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามอัตราที่ก าหนด 

ในขอ้ 1. ได ้ใหท้รสัตี และผูจ้ดัการกองทรสัตช์ีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้แสดงขอ้มูลที่ท  า
ให้ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามเกณฑ์ ทั้งนี ้ภายใน 3 วันท าการ นับแต่วันที่มีการประกาศการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนผ่านระบบอิเล็กทรอนิกสท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. จดัไว ้โดยในระหว่างที่ระบบอิเล็กทรอนิกสด์งักล่าวยงั
ไม่แล้วเสร็จให้ชี ้แจงเป็นหนังสือถึงส านักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบในการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

 

การจ่ายประโยชนต์อบแทน 

รอบผลด าเนินงาน ประโยชนต์อบแทน(บาทต่อหน่วย) วันทีจ่่าย 

01 ม.ค. 2568 - 28 ก.พ. 2568 0.1800 30 เม.ย. 2568 

01 มี.ค. 2568 - 30 เม.ย. 2568 0.1800 25 ก.ค. 2568 

01 พ.ค. 2568 - 30 มิ.ย. 2568 0.1800 12 ก.ย. 2568 

01 ก.ค. 2568 - 31 ส.ค. 2568 0.1800 20 พ.ย. 2568 

01 ก.ย. 2568 - 31 ต.ค. 2568 0.2200 30 ธ.ค.2568 

01 พ.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 0.2410 27 มี.ค.2569 
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ผลการด าเนินงานของทรัพยส์นิ 
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

 

โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 อโศก โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 พัทยา 

  
 

รายได้ค่าเช่าและบริการ ,รายได้รวม (ล้านบาท) 

 
 
 

ก าไรก่อนหักต้นทนุทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสือ่มราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA)(ลา้นบาท) 
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 3 ปีย้อนหลัง 
 

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (บาท) 
3 ปีย้อนหลัง 

2568 2567 2566 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร  2,694,241,548  1,563,238,255  1,257,912,065  

รายไดอ้ื่น   12,831,276  5,028,403  3,761,396  

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย   1,329,270,486 743,219,956  555,040,980 

ก าไรสทุธิ  1,365,305,872  789,136,299  554,219,232  

ก าไรสทุธิต่อหน่วย   1.75   1.01   1.14  

ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย  1.1810 1.0520  0.9350 

เงินลดทนุ  -  -     -    

หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (%) 22.83% 19.23% 10.29% 

ตน้ทนุทางการเงิน (%) 4.17% 1.61% 4.56% 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน   (218,044,831) (3,546,267,171)  505,200,615  

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน)กจิกรรมลงทนุ    -     -    

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน   (460,219,143)  4,346,348,827  (538,066,972) 

เงินสดสทุธิเพิม่ขึน้ (ลดลง)   (678,263,974)  800,081,656   (32,866,357) 

สินทรพัยส์ทุธิ/NAV   9,813,357,690  9,338,935,901  6,004,085,768  

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย : P/NAV (เท่า)  1.01   0.94  0.81  

อตัราผมตอบแทน (Dividend Yield) (%) 9.23% 9.31% 9.35% 

มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด   9,959,228,160   8,792,131,110  4,880,647,000  

ราคาปิด ณ สิน้ปี ต่อเหน่วย 12.8 11.30 10.00 
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การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตร์บัรูร้ายไดร้วมทั้งสิน้จ านวน 2,707.07 ลา้นบาท โดยรายไดร้วมเปรียบเทียบ 
กบังวดปีก่อน เพิ่มขึน้ประมาณ 1,138.81 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการเติบโตขึน้กว่ารอ้ยละ 72.62 สาเหตหุลกัโดยเพิ่มขึน้จากการรบัรูร้ายได้
จากผลการด าเนินงานของโครงการศูนย์การค้าเดิมของกองทรัสต์ที่ปรับตัวดีขึน้สอดคล้องกับแนวโน้มการฟ้ืนตัวของภาคธุรกิจ  
การท่องเที่ ยวของประเทศไทยหลังจากเหตุการณ์แผ่นดินไหว และจากการรับรู ้รายได้เต็มปีจากการที่ กองทรัสต์เข้าลงทุน 
ในศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา เพิ่มเติมในช่วงที่ผ่านมา รวมถึงรายไดจ้ากดอกเบีย้รบัจากการการลงทุนทรพัยสิ์นสภาพคล่องอื่น
เพิ่มเติม  

โดยกองทรสัตม์ีค่าใชจ้า่ยรวม 1,508.87 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนจ านวน 642.50 ลา้นบาท คิด
เป็นรอ้ยละ 74.16 สาเหตุหลกัมาจากกองทรสัตม์ีตน้ทุนการเงินที่เพิ่มขึน้ เนื่องจาก ณ วนัที่ 3 มกราคม 2568 มีการเบิกวงเงินกูย้ืมระยะ
ยาวในเขา้ลงทนุ ส่วนของอาคารจอดรถในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา เพิ่มเติม ส่งผลใหร้บัรูร้ายการเงินกูย้ืมระยะยาวเพื่อ
เขา้ลงทนุรวมของทัง้โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา เพิ่มขึน้ และบางส่วนจากการปรบัเพิ่มขึน้ของตน้ทนุหลกัและค่าธรรมเนียม 
ตามขนาดทรัพย์สินของกองทรสัต์ ส่งผลให้กองทรสัต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพยส์ุทธิจากการด าเนินงานจ านวน 1,365.31 ล้านบาท  
จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนจ านวน 576.17 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 73.01 ทั้งนี ้มีสาเหตุหลักมาจากผลการด าเนินงาน 
ของศูนยก์ารคา้ที่ดีขึน้ และการรบัรูก้  าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยจ์ากการประเมินราคา
ประจ าปี 2568 โดยรวมที่เพิ่มสงูขึน้ 

 
ในระหว่างปี 2568 กองทรัสต์มีการปรับปรุงโครงสรา้งสถาปัตย์พืน้ที่ ส่วนกลาง (สุขา) ของโครงการศูนย์การค้า

เทอรม์ินอล 21 อโศก ภายใตง้บประมาณ 100.00 ลา้นบาท* จากผลการด าเนินงานของปี 2568 และกองทรสัตม์ีการจ่ายช าระคืนเงินตน้ 
เพื่ อช าระเงินกู้ยืมระยะยาวก่อนก าหนดเพิ่มเติมอีก 50.00 ล้านบาท* รวมเป็นจ านวน 100.00 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต ์
มีอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (IBD) อยู่ที่รอ้ยละ 22.83 และตน้ทนุการกูย้ืมถวัเฉล่ียประมาณรอ้ยละ 4.17 ต่อปื  

 
ทัง้นีผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์นรอบปีบัญชี 2568 ทัง้สิน้ 6 ครัง้ จ านวนรวม 

1.1810 บ าทต่ อหน่ วย  คิ ด เป็ นอัต ราผลตอบแทนจากเงิน ปันผล เที ยบกับ ราคา ปิดถั ว เฉ ล่ียราย ปี  12.80 บ าทต่ อหน่ วย  
อยู่ที่รอ้ยละ 9.23 โดยกองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยมีการปรับปรุงรายการตามเกณฑ์หนังสือเวียนส านักงาน กลต.  
ที่  จท-3.(ว) 2/2564 ข้อ 3.1 ในส่วนของการกันส ารองเพื่อจ่ายช าระเงินกู้ยืม ซึ่งเมื่อค านวณแล้วคิดเป็นอัตราการจ่ายประโยชน์  
ตอบแทนรอ้ยละ 77.38 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ และมีรายการปรบัปรุงเพิ่มเติมตามขอ้ 3.2  ตามประกาศที่ จท-3.(ว) 2/2564 เรื่องการ
พิจารณาถึงความจ าเป็นของการด ารงสถานะเงินใหเ้หมาะสม ไดแ้ก่ รายการก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของ
เงินลงทนุ ซึ่งคิดเป็นการจ่ายประโยชนต์อบแทนรอ้ยละ 90.05 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ 
  

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด 
  ไม่มีเงื่อนไข 
  อื่น ๆ 
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สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ  
รายละเอียดตามส่วนที่ 2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงิน 
 

ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทัง้หมดทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
อัตรา 

ทีเ่รียกเก็บจริง 
ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์ินสุทธ ิ เพดานสูงสุด ร้อยละของก าไรสุทธ ิ

พันบาท เรียกเก็บจริง 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  19,515.95 0.20 ไม่เกิน 1.0% ของ TAV 1.43% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,323.32 0.02 ไม่เกิน 1.0% ของ NAV 0.17% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 9,688.27 0.10 ไม่เกิน 0.84% ของ TAV  0.71% 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารอาคาร  168,809.85 1.75 ตามที่จ่ายจรงิ 12.36% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  2,910.41 0.03 ตามที่จ่ายจรงิ 0.21% 

ค่าใชจ้า่ยดอกเบีย้ 131,064.21 1.36 ตามที่จ่ายจรงิ 9.60% 

ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 846,318.67 8.75 ตามที่จ่ายจรงิ 61.99% 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 328,235.86 3.40 ตามที่จ่ายจรงิ 24.04% 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 1,508,866.54 15.61   110.51% 

หมายเหตุ    1.  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เรียกเก็บจากกองทรสัต์เป็นอตัราที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน(ถา้มี) แต่
ค่าธรรมเนยีมหรือค่าใชจ่้ายตามโครงการเป็นอตัราทีย่งัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม  
                   2. ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต์ค านวณเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 2 ต่อปีของมูลค่าสินทรพัย์สุทธิของกองทรสัต์ฯ ทัง้นีค่้าธรรมเนียมผูจ้ัดการ
กองทรสัต์ก าหนดขัน้ต ่า 3,000,000 บาทต่อปี (อัตราดงักล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน) ตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 
กองทรสัต์ฯไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต์ซ่ึงเป็นไปตามมติที่ประชุมสามญัผูถ้ือหน่วยทรสัต์ฯประจ าปี 2567 โดยค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต์ จากเดิม
เรียกเก็บในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2 ต่อปีของมูลค่าสนิทรพัย์สทุธิของกองทรสัต์ฯเป็นเรียกเก็บในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ฯ 
                   3. ค่าธรรมเนยีมทรสัตีค านวณเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปีของมูลค่าสนิทรพัย์สทุธิของกองทรสัต์ฯทีป่รบัปรุงแลว้ ทัง้นีค่้าธรรมเนยีมทรสัตีก าหนด
ขัน้ต ่า 2,000,000 บาทต่อปี (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั)มูลค่าสินทรพัย์สุทธิของกองทรสัต์ฯที่ปรับปรุงแลว้
เท่ากบัมูลค่าทรพัย์สินรวมหกัมูลค่าหนีส้ินที่ไม่มีดอกเบีย้ทัง้หมด หกัมูลค่าหนีส้ินจากเงินกูย้ืมของกองทรัสต์ฯส่วนที่ไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัย์สินรวม ตัง้แต่วนัที่ 1 
มกราคม 2568 กองทรสัต์ฯไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมค่าธรรมเนยีมทรสัตี ซ่ึงเป็นไปตามมติทีป่ระชมุสามญัผูถ้ือหน่วยทรสัต์ฯประจ าปี 2567 โดยค่าธรรมเนยีมทรสัตี จากเดิมเรียกเก็บใน
อตัราไม่เกินรอ้ยละ 1 ของมูลค่าสนิทรพัย์สทุธิของกองทรสัต์ฯทีป่รบัปรุงแลว้เป็นเรียกเก็บในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.84 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ฯ 
                 4.ก าไรสทุธิ อา้งอิงจากก าไรจากการลงทนุสทุธิของปี 2568 ตามงบการเงนิทีต่รวจสอบโดยผูส้อบบญัชีอยู่ที ่1,365,305,872 บาท  

                 5.มูลค่าทรพัย์สนิสทุธิถวัเฉลีย่รายเดือนโดยค านวณจากวนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 9,667,651,301 บาท 

                 6.Total Asset Value or TAV =มูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ 

                 7. Net Asset Value or NAV = มูลค่าทรพัย์สนิสทุธิของกองทรสัต์ 
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 
1. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

- ความส าเรจ็ของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถของผูจ้ดัการ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน
หลกั 

- รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ี และการตดัสินใจต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ท่ีเมื่อสญัญาเช่าพืน้ท่ีของผู้เช่าพืน้ท่ี
สิน้สดุลง 

- ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

- การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

- กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นคู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าท่ีดินส าหรบัโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
2. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลัก 

- กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าพืน้ท่ีภายในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 ตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัจากศูนยก์ารคา้และรา้นคา้ปลีกอื่นๆท่ีตัง้อยู่
ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขนัจากช่องทางการคา้ปลีกอื่นๆ 

- การใชส้่วนต่อเชื่อมเพื่อเชื่อมพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยส์ินหลกัเขา้กบัรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  
- ภยัธรรมชาติและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ การก่อการรา้ยและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรสัต  ์

3. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

- ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

- กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใช้
ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั 

- กลยทุธข์องกองทรสัตใ์นการลงทนุในทรพัยส์ินท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจศนูยก์ารคา้หรือธุรกิจคา้ปลีกอาจน ามาซึ่งความเสี่ยงท่ีสงูกว่าเมื่อ
เทียบกับกองทรสัตป์ระเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทนุท่ีหลากหลายกว่า 

- ทรพัยส์ินหลกัอาจถกูเวนคืน 

- ความเสี่ยงทางการเมือง 
4. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

- ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองอาจลดลงต ่ากว่าราคาเขา้ซือ้ 

- ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

- มลูค่าหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัตก์่อนการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม  

- การขายหน่วยทรสัตใ์นอนาคตของผูถื้อหุน้ และ/หรือ บริษัทในเครือเดียวกันกบัผูถื้อหุน้ของผูจ้  าหน่ายทรพัยส์ินแก่กองทรสัต ์อย่างมี
นยัส าคญัอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์

- เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุนจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดแรก (Primary 
Market) 

- มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ของกองทรสัตอ์าจไม่เท่ากับราคาท่ีจะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัย์ 

- มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นมลูค่าท่ีแทจ้ริงของทรพัยส์ินซึ่งกองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยส์ินออกไปทัง้หมด 
หรือมีการเลิกกองทรสัต ์
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ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 1 อาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพิน ีชัน้ 14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

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

 
ทรัสต ี บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก  

แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศัพท ์ 02-949-1500 
URL http://www.scbam.com/ 

 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัย ์ บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทลแมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 1188 อาคาร แกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์ลมุพินี ชัน้ท่ี 15 ถนนพระราม 4 แขวงทุ่งมหาเมฆ 

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศัพท ์ 02-343-8899 
URL http://www.lhmh.com/ 
 

ผู้สอบบัญช ี บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 1875 ชัน้ 34-37 อาคารวนั แบงค็อก ทาวเวอร ์3 ถนนพระรามที่ 4 แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 

กรุงเทพมหานคร 10330  
โทรศัพท ์ 02-264-9090 
URL https://www.ey.com/en_th 
 

 

 

 

http://www.lhfund.co.th/
http://www.scbam.com/
../../Darft_56-Reit+ANR/www.lhmh.co.th
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ส่วนที ่2 

การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
 

1. ข้อมูลกองทรัสต ์: ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

1.1 ข้อมูลส าคัญ 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง  เซ็นเตอร ์

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

ชื่อย่อ 

ประเภทหลกัทรัพยท์ีเ่สนอขาย 

LHSC 

ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์ เฮา้ส ์จ ากดั 

ทรัสตี (Trustee) บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

โครงการทีเ่ข้าลงทนุ 1. โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก 

2. โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 

รูปแบบการเข้าลงทุน 1. กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการศนูยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 อโศก เป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี โดยมีอายสิุทธิการเช่า
คงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ประมาณ 15 ปี) 

2. กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการศนูยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 พทัยา เป็นระยะเวลาประมาณ 24 ปี โดยมีอายสิุทธิการเช่า
คงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ประมาณ 23 ปี) 

ทุนช าระแล้ว 7,936,259,940 บาท  
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และ การจัดประโยชนข์องกองทรัสต ์
 

2.1.1 วตัถุประสงคก์ารลงทนุ     
             
  กองทรสัตจ์ัดตั้งขึน้ตาม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อเสนอขายต่อ
ประชาชนและน าหน่วยทรสัตด์งักล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ โดยผูก้่อตัง้   ทรสัตโ์อนเงินที่ได้
จากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีดว้ยความไวว้างใจใหท้รสัตีเพื่อเก็บรกัษาในนามทรสัตีและจดัการทรพัยสิ์นโดยน าไปลงทุน
ในทรพัยสิ์นหลกั โดยการซือ้ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รบัโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นหลัก 
ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรือ จ าหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่
กองทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผล
อื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
 
2.1.2 นโยบายการลงทุน 
 
  กองทรสัตจ์ะมุ่งเนน้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีคณุภาพสงู เช่น ทรพัยสิ์นเพื่อการ
พาณิชย ์ศูนยก์ารคา้ รา้นคา้ปลีก ศูนยจ์ าหน่ายสินคา้เฉพาะอย่าง ศูนยก์ระจายสินคา้ขนาดใหญ่ อาคารส านกังาน ท่ีพกัอาศยัใหเ้ช่า 
อาคารพักอาศัยรวม โรงแรม และเซอรว์ิสอพารต์เมนต์ เป็นตน้ เพื่อเป็นทรพัยสิ์นหลักของกองทรัสต ์และโดยมุ่งเน้นการจัดหา
ผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน โดยมุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทัง้กองทรสัต ์มีจดุมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของ
ฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ หลักทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่
กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ  
 

2.2.1 การเปลี่ยนแปลงทีส่ าคัญ 
 
ในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวนัที่ 1  มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568  ผูจ้ัดการกองทรสัต,์ ทรสัตี และ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการถือหุน้
การจดัการ หรือการประกอบธุรกิจที่เป็นอยู่อย่างมีนยัส าคญั และกองทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีกา ร
แกไ้ขหรือเปลี่ยนแปลงสญัญาที่เก่ียวขอ้งที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

 
2.2.2 การเปลี่ยนแปลงด้านทรัพยส์ิน 
 
การปรับปรุงคร้ังใหญ่ (Major Renovation) 
ปี 2568 กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (Major Renovation) โดยเป็นการปรบัปรุงโครงสรา้งสถาปัตย ์

พืน้ที่ส่วนกลาง (หอ้งสุขา 16 ห้อง พืน้ที่ 2,148 ตารางเมตร) ของโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก ภายใตง้บประมาณไม่เกิน 
100.00 ลา้นบาท ซึ่งไดม้ีการวางแผนด าเนินงานแบ่งสดัส่วนการปรบัปรุงพืน้ท่ีเพื่อไม่ใหก้ระทบกบัลกูคา้ที่เขา้ใชบ้รกิารของศนูยก์ารคา้   
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การปรับปรุงพืน้ทีท่ั่วไป 
กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการปรบัพืน้ท่ีเช่ารา้นอาหารภายในบรเิวณศนูยอ์าหาร (foodcourt) บางส่วน และปรบัขยายพืน้ท่ี 

จ านวนที่นั่งเพื่อเพิ่มความสะดวกสบายในการรองรบัใหเ้พียงพอกบัลกูคา้ที่เขา้มาใชบ้รกิารภายในศนูยอ์าหารที่มจี  านวนเพิ่มขึน้ในแตล่ะวนั 
บนพืน้ท่ีรวม 258 ตารางเมตร 
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2.2.3 พัฒนาการทีส่ าคัญด้านบริหารจัดการกองทรัสต ์  
 

1.) กอง REIT LHSC ตดิอนัดับหลักทรัพย ์ESG100 ปีที ่2 

กองทรสัต ์LHSC ไดร้บัคัดเลือกให้เป็น
หน่ึงในกลุ่มหลกัทรพัย ์ESG100 ที่ใหค้วามส าคญั
ในด้านส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล 
( Environmental, Social and Governance: 
ESG) จากการประเมินหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ในปี 
พ.ศ. 2568 และได้เข้าอยู่ในท าเนียบ ESG100 
เป็นเวลา 2 ปี (พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2568) โดย
การจดัระดบัของสถาบนัไทยพฒัน ์พิจารณาขอ้มลู 

        จากการด าเนินงานดา้นส่ิงแวดล้อม สังคม และ 
       ธรรมาภิบาล (ESG) และผลประกอบการของ  
        บรษิัทควบคู่ไปพรอ้มกนั  

 
กองทรสัตใ์หค้วามส าคญัในดา้น ESG โดยสะทอ้นจาก

ความรบัผิดชอบของธุรกิจที่มตี่อผูม้ีส่วนไดเ้สีย และการด าเนินงานในการพฒันาธุรกิจใหเ้ติบโตอย่างยั่งยืน ผ่านกิจกรรมต่าง ๆ ในโครงการ 
อาทิ  การติดตั้งสถานีชาร์จรถไฟฟ้าเพื่ อ ส่งเสริมการใช้พลังงานหมุนเวียนในการลดการใช้น ้ามันเชื ้อเพลิงที่ ก่อให้เกิดก๊าซ
คารบ์อนไดออกไซด ์และก๊าซเรือนกระจก, การจดัท าถังขยะแยกประเภทเพื่อเป็นการลดปริมาณขยะที่ตอ้งน าไปก าจดั ลดภาระในการ
จดัการขยะ และยังช่วยใหส้ามารถน าขยะบางประเภทกลับมารีไซเคิล หรือน าไปใชป้ระโยชนอ์ื่นๆ ได ้และลดขั้นตอนการแยกขยะของ
เทศบาล, การเขา้รว่มกิจกรรมปิดไฟ 1 ชั่วโมง เพื่อกระตุน้ใหผู้ค้นตระหนกัถึงปัญหาภาวะโลกรอ้น และการอนรุกัษ์พลงังาน รวมถึงส่งเสริม
การประหยดัพลงังานและน า้ของพนกังาน และผูม้าใชบ้รกิาร 

 
ทั้งนี ้การด าเนินงานดา้นความรบัผิดชอบต่อสังคม ประกอบดว้ย การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม โดยมีการ

ควบคมุภายในและระเบียบปฏิบตัิของบรษิัทจดัการรวมถึงก าหนดใหม้ี Compliance Manual โดยจะระบถุึงจรรยาบรรณในการปฏิบตัิงาน
ของพนักงานโดยมีหลักความซื่อสัตยส์ุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง (Duty of Care) กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติที่
เก่ียวขอ้งกบัพนกังาน ระเบียบและวิธีปฏิบตัิในการท าธุรกิจจดัการกองทรสัต ์การน าเสนอขอ้มลูเก่ียวกบัการจดัการกองทรสัต ์ความขดัแยง้
ทางผลประโยชน ์การดแูลขอ้มลูที่ส  าคญั และการด าเนินการเก่ียวกบัขอ้รอ้งเรียนของลกูคา้และรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและ
คณะกรรมการบรษิัทอย่างสม ่าเสมอ” 

 
การจัดระดับหลักทรพัยด์า้นการพัฒนาความยั่งยืนโดยสถาบันไทยพัฒน์ เป็นการประเมินอย่างเป็นอิสระในฐานะ

หน่วยงานภายนอก โดยอา้งอิงจากขอ้มลูที่บริษัทเปิดเผยต่อสาธารณะ เทียบกบัชดุตวัชีว้ดัดา้น ESG ตามเกณฑแ์ละหลกัการภายใตแ้นว
ทางการประเมินและมาตรฐานการรายงานดา้นความยั่งยืนซึ่งเป็นท่ียอมรบัในระดบัสากล 
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2.) รางวัล Business Excellence ประเภท REIT Performance Awards ปีที ่3 

 

เมื่ อวันที่  27 พฤศจิกายน  พ .ศ . 2568 ตลาด
หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ร่วมกับวารสารการเงินธนาคารจัดงาน  
“SET Awards 2025” โดยกองทรัสต์ “LHSC” ได้ รับรางวัล “SET 
Award of Honor Excellence in REIT Performance 2023-2025” 
ในกลุ่มรางวลั Business Excellence ประเภท REIT Performance 

Awards เป็นคร้ังที่ 3 อย่างต่อเน่ือง 3 ปีติดต่อกัน ตัง้แต่ปี 2566–
2568 รางวัลดังกล่าวเป็น รางวัลเกียรติยศแห่งความส าเร็จ  ที่มอบ
ให้แก่บริษัทหรือกองทรัสต์ซึ่งสามารถรักษาความเป็นเลิศในการ
ด าเนินงานไดอ้ย่างต่อเนื่องเป็นระยะเวลา ตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป สะทอ้นถึง
ผลการด าเนินงานท่ียอดเยี่ยม ควบคู่กบัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี และ
การปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและ
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งอย่างเครง่ครดั 

 
เกณฑ์ในการพิจารณารางวัลจะพิจารณาจาก

เกณฑด์า้นการเงิน และเกณฑด์า้นการก ากับดูแลและการจดัการ เช่น 
ความสามารถในการสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ลงทุน(Return to 
Investors) ทัง้ในดา้นการสรา้งก าไร การเพิ่มขึน้ของราคาหน่วยทรสัต ์
และการจ่ายประโยชนต์อบแทนควบคู่กับเกณฑว์ดัเชิงคุณภาพทัง้ใน
ด้านของการกระจายตัวของผู้ถือหน่วยทรัสต์ การด าเนินงานตาม
กฎเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงความสม ่าเสมอในการสรา้ง
ผลตอบแทนตามที่ไดเ้ปิดเผยไวใ้นหนงัสือชีช้วน 

 
กองทรสัตม์ุ่งเนน้การลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพสูง มีจุดแข็งดา้นรายไดค้่าเช่าที่มั่นคง การดูแลทรพัยสิ์นอย่างมี

ประสิทธิภาพ และการบริหารจดัการเชิงรุก นอกจากนีก้องทรสัตย์ังใหค้วามส าคญักับสงัคม ส่ิงแวดลอ้ม และคุณภาพการบริการ  พรอ้ม
ปรบัรูปแบบการด าเนินงานใหส้อดคลอ้งกับความตอ้งการของผูบ้ริโภคที่เปล่ียนแปลงไป ภายใตส้ภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจและธุรกิจที่
เปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลา และพรอ้มรบัมือกับปัจจยัทัง้ทางตรงและทางออ้มจากสถานการณโ์ลก ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเผชิญกับ
ความทา้ทายดังกล่าว แต่ยงัคงมุ่งมั่นเนน้การสรา้งผลตอบแทน กระแสเงินสดสม ่าเสมอ จากการเติบโตอย่างยั่งยืน และความมั่นคงใน
ระยะยาว  
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
 

โครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลังจากการกอ่ตัง้กองทรัสต ์เป็นไปตามแผนภาพ ดังนี ้
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2.4 ข้อมูลของทรัพยส์นิของกองทรัสต ์

รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสินทีก่องทรัสตล์งทุน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล  21 อโศก 

ท าเลทีต่ั้ง ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก ซึ่งตัง้อยู่ที่เลขที่ 88 ซอยสขุมุวิท 19 (วฒันา)  
แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะโครงการ โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก ประกอบดว้ย อาคารศนูยก์ารคา้สงู 8 ชัน้ 
และมีชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ รวมถงึพืน้ท่ีที่จอดรถภายในอาคาร

 ขนาดทีด่นิ
 

ประมาณ 9 ไร ่1 งาน 44  ตารางวา 

ราคาทุน (ราคาทีไ่ด้มาซ่ึงสิทธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย ์และสิทธิอืน่ๆ ที่

เกี่ยวข้อง) 

ราคาที่กองทรสัตล์งทนุครัง้แรก  5,941,624,840  บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิม่)  

วันทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 23 ธันวาคม 2557 

ราคาประเมินปี 2568 
(ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568)

 

▪ บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
▪ มลูค่า 6,464.50 ลา้นบาท 

เจ้าของสิทธกิารเชอ่สังหาริมทรัพย ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

เจ้าของสังหาริมทรัพย ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารแลว้เสรจ็และเริ่มเปิดด าเนนิงานเมื่อเดือนตลุาคม 2554 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก ประกอบดว้ย อาคารศนูยก์ารคา้สงู 8 ชัน้และมีชัน้
ใต้ดิน 2 ชั้น รวมถึงพื ้นที่ที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยู่บนที่ดินประมาณ 9 ไร่ 1 งาน 44 
ตารางวา ซึ่งสรา้งแลว้เสร็จและเริ่มเปิดด าเนินงานเมื่อเดือนตุลาคม 2554 โดยมีพืน้ที่รวม
ประมาณ 97,905 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา 
ระบบปรบัอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบลิฟต ์และบนัไดเล่ือน ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกัน
อคัคีภยั ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ และงานระบบวิศวกรรม ซึ่งติดตัง้และใชง้านอยู่ในโครงการ 
โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก ไดร้บัการตกแต่งและออกแบบดว้ยการจ าลองถนน
ของเมืองต่างๆ เช่น โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 สามารถ
สนองความตอ้งการที่หลากหลายไม่ว่าจะเป็นรา้นคา้แฟชั่นทั้งต่างประเทศและในประเทศ 
ภัตตาคารและศูนยอ์าหาร โรงภาพยนตรแ์ละรา้นคา้ในรูปแบบต่างๆ นอกจากนี ้โครงการ
ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 ยงัเชื่อมต่อกบัโรงแรม แกรนด ์เซนเตอรพ์อยต ์เทอรม์ินอล 21 
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โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล  21 อโศก 

รายละเอียดประกันภัย 
(ระยะเวลาคุม้ครองถึง 31 ธ.ค. 2569) 

1. การประกนัภยัความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์น (Property All Risks Insurance)                 
มลูค่าเทา่กบั 3,524.58 ลา้นบาท 

2. การประกนัภยัธุรกจิหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) มลูค่าเท่ากบั 
2,554.59 ลา้นบาท 

3. การประกนัภยัความเส่ียงภยับคุคลท่ีสาม (Public Liabilities Insurance)  
มลูค่า 100.00 ลา้นบาท 

4. การประกนัภยัสิทธิการเชา่ (Leasehold Insurance)  
มลูค่า 3,495.15 ลา้นบาท 

 

โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล  21 พทัยา 

ท าเลทีต่ั้ง ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ซึ่งตัง้อยู่ที่เลขที่ 777 และ 777/1 หมู่ที่ 6 ต าบลนาเกลือ 
อ าเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรุี 

ลักษณะโครงการ โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ประกอบดว้ย (ก) อาคารศนูยก์ารคา้ ซึ่งเป็นอาคาร
สงู 6 ชัน้ และมีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ ตัง้อยู่บนอาคารเดียวกนักบัโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์
พทัยา และ (ข) อาคารจอดรถ ซึ่งเป็นอาคารสงู 10 ชัน้ และมีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

 ขนาดทีด่นิ
 

ประมาณ 32 ไร ่3 งาน 38 ตารางวา 

ราคาทุน (ราคาทีไ่ด้มาซ่ึงสิทธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย ์และสิทธิอืน่ๆ ที่

เกี่ยวข้อง) 

ราคาที่กองทรสัตล์งทนุครัง้แรก  5,743,018,735 บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิม่)  

วันทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 19 พฤศจิกายน 2567 : อาคารศนูยก์ารคา้ 
3 มกราคม 2568 : อาคารจอดรถ 

ราคาประเมินปี 2568 
(ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568) 

▪ บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
▪ มลูค่า 6,068.60 ลา้นบาท 

เจ้าของสิทธกิารเชอ่สังหาริมทรัพย ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

เจ้าของสังหาริมทรัพย ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารแลว้เสรจ็และเริ่มเปิดด าเนนิงานเมื่อเดือนตลุาคม 2561 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 
 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ประกอบดว้ย (ก) อาคารศนูยก์ารคา้ ซึ่งเป็นอาคาร
สูง 6 ชั้น และมีชั้นใตด้ิน 1 ชั้น ตัง้อยู่บนอาคารเดียวกันกับโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์
พัทยา และ (ข) อาคารจอดรถ ซึ่งเป็นอาคารสูง 10 ชั้น และมีชั้นใตด้ิน 1 ชั้น ทั้งนี ้โครงการ
ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยาตัง้อยู่บนที่ดินซึ่งมีเนือ้ที่ประมาณ 32 ไร ่3 งาน 38 ตารางวา 
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โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล  21 พทัยา 

 
 
 

และไดเ้ปิดด าเนินงานตัง้แต่เดือนตลุาคม 2561 

ระบบสาธารณูปโภคประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ ระบบ
สขุาภิบาล ระบบลิฟต ์ระบบบนัไดเล่ือน ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกันอคัคีภัย ระบบดบัเพลิง
อตัโนมตัิ และระบบงานวิศวกรรม ซึ่งติดตัง้และใชง้านอยู่ในโครงการ 

โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ไดร้บัการตกแต่งและออกแบบดว้ยการจ าลองถนน
ของเมืองต่างๆ เช่น โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 สามารถสนอง
ความต้องการที่หลากหลายไม่ว่าจะเป็นรา้นค้าแฟชั่นทั้งต่างประเทศและในประเทศ 
ภัตตาคารและศูนยอ์าหาร โรงภาพยนตรแ์ละรา้นคา้ในรูปแบบต่างๆ นอกจากนี ้โครงการ
ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 ยงัเชื่อมต่อกบัโรงแรม แกรนด ์เซนเตอรพ์อยต ์พทัยา 

รายละเอียดประกันภัย 
(ระยะเวลาคุม้ครองถึง 31 ธ.ค. 2569) 

1. การประกนัภยัความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์น (Property All Risks Insurance)                 
มลูค่าเทา่กบั 4,536.80 ลา้นบาท 

2. การประกนัภยัธุรกจิหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) มลูค่าเท่ากบั
1,569.07 ลา้นบาท 

3. การประกนัภยัความเส่ียงภยับคุคลท่ีสาม (Public Liabilities Insurance)  
มลูค่า 100.00 ลา้นบาท 

 

2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการ  

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568 

ณ วนัที่ 3 มกราคม 2568 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนใน ส่วนอาคารจอดรถมลูค่า 670 ลา้นบาท ของโครงการศูนยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 พทัยา (โดยมลูค่าการลงทนุรวมเป็นเงินจ านวนทัง้สิน้ 5,680  ลา้นบาท ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) ทัง้นี ้สาระส าคญัของการลงทนุเพิ่มเติมมีสรุปดงันี ้ 

โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 พัทยา 
ที่ตัง้ เลขที่ 777 และ 777/1 หมู่ที่ 6 ต าบลนาเกลือ อ าเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรุี 
ระยะเวลาการเช่า 24 ปี 13 วนั  (ระยะเวลาการเช่าจะสิน้สดุในวนัท่ี 13 มกราคม 2592) 
ราคาลงทนุ วนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2567 :  

• โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 4,900 ลา้นบาท 

• สงัหารมิทรพัย ์50 ลา้นบาท 

• สิทธิในการใชเ้ครื่องหมายการคา้ 60 ลา้นบาท 
วนัท่ี 3 มกราคม 2568 : 

• อาคารจอดรถ 670 ลา้นบาท 
          หมายเหต ุทัง้นี ้นกัลงทุนสามารถศึกษาขอ้มูลเพิ่มเติมการประเมินมูลค่าทรพัย์สินทีเ่ขา้ลงทุนและรายละเอียดอืน่ๆที่เกี่ยวขอ้งกบัการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัย์สินขา้งตน้ในรอบปีบญัชีที่
ผ่านมาไดท้ี ่https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSEQ01.aspx?TransID=624216 

https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSEQ01.aspx?TransID=624216
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2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการ 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่ วันที ่1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568 
ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนอสงัหารมิทรพัย ์
 

2.5  การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 อโศก 
 กองทรสัตด์  าเนินการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก โดยการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้รวมทั้งส่ิงปลูกสรา้ง ส่วนควบของอาคาร

ศูนยก์ารคา้ที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที่เก่ียวขอ้งกับกิจการโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และซือ้เฟอรน์ิเจอร ์
เครื่องมือ เครื่องใช ้อุปกรณต์กแต่งที่ติดตรงึตรา และไม่ติดตรงึตรา รวมทัง้อุปกรณอ์ื่นใดที่ใชเ้พื่อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่ งหรือ
อ านวยความสะดวกใหก้ับผู้ใชบ้ริการโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก จากบริษัท แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด ทั้งนี ้
กองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ที่ และ/หรือสญัญาใหบ้รกิาร และ/หรือ สญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ช่า และเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูใ้หบ้รกิาร อาทิ ผูใ้หบ้รกิารรกัษาความปลอดภยั ผูใ้หบ้รกิารรกัษาความสะอาด ผู้
ใหบ้รกิารบ ารุงรกัษา รวมไปถึงผูใ้หบ้รกิารสาธารณปูโภค  

 
 

โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 พัทยา 
  กองทรสัตเ์ช่าอสงัหารมิทรพัย ์(ไม่รวมที่ดิน) ซึ่งไดแ้ก่ อาคาร รวมทัง้ส่ิงปลกูสรา้งใดๆ ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการศูนยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 พทัยา ประกอบดว้ย (ก) พืน้ท่ีบางส่วนภายในอาคารศนูยก์ารคา้ และ (ข) พืน้ท่ีทัง้หมดภายในอาคารจอดรถ รวมเป็นพืน้ท่ีที่
จะเขา้ลงทุนประมาณ 158,051 ตารางเมตร (รวมเรียกว่า “อาคารศูนยก์ารค้า”) และส่วนควบของอาคารศูนยก์ารคา้ที่เป็นงานระบบ
สาธารณูปโภคทั้งหมด รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และสิทธิใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นดังกล่าว และจะซือ้
สังหาริมทรพัย  ์ซึ่งไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ เครื่องใช ้อุปกรณ์ตกแต่งที่ติดตรงึตราและไม่ติดตรงึตรา รวมทั้งอุปกรณ์อื่นใดที่ใชเ้พื่อ
วตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกใหก้บัผูใ้ชบ้ริการในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ซึ่งตัง้ และ/หรือ 
ติดตรงึตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพืน้ที่อาคารศูนยก์ารคา้ หรือพืน้ผิวของตัวอาคารศูนยก์ารคา้ รวมถึงสิทธิใดๆ ที่เก่ียวกับหรือ
เก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นดงักล่าวซึ่งตัง้อยู่ในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ทัง้นี ้ตามสภาพท่ีเป็นอยู่ ณ วนัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิ 

  กองทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการใชพ้ืน้ที่ที่กองทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนแต่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ช่าตลอดระยะเวลาที่
กองทรสัตล์งทุนในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ซึ่งประกอบดว้ย (ก) พืน้ที่ที่กองทรสัตใ์ชป้ระโยชนแ์ต่เพียงผูเ้ดียว (ข) พืน้ที่ที่
กองทรสัตใ์ชป้ระโยชนแ์ต่เพียงผูเ้ดียว ซึ่งผูใ้หเ้ช่าอาจพัฒนาเพิ่มเติมในอนาคต และ (ค) พืน้ที่ที่กองทรสัตใ์ชป้ระโยชนร์่วมกับผูป้ ระกอบ
กิจการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา รวมทัง้ทรพัยสิ์นท่ีตัง้อยู่บนพืน้ท่ีแต่ละส่วนดงักล่าว ( “พืน้ทีท่ีก่องทรัสตไ์ม่ได้เข้าลงทุน แต่
เกี่ยวข้องกับทรัพยส์ินทีเ่ช่า”  ส าหรบัพืน้ที่ที่กองทรสัตใ์ชป้ระโยชนร์ว่มกับผูป้ระกอบกิจการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา รวมทัง้
ทรพัยสิ์นที่ตัง้อยู่บนพืน้ที่แต่ละส่วนดังกล่าว กองทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่งานระบบสาธารณูปโภคและทรพัยสิ์นส่วนกลางที่ใช้
ประโยชนร์่วมกันกับโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พัทยา ได ้อาทิ ถนนรอบอาคาร ทางเดินรถ และทางเขา้ออกของโรงแรมแกรนด ์เซน
เตอร ์พอยต ์พัทยา เป็นตน้ เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา ทั้งนี ้หากมีค่าใชจ้่ายที่เกิดขึ ้น
เก่ียวกบัการบรหิารจดัการ การดแูลบ ารุงรกัษา และการซ่อมแซมพืน้ที่ส่วนกลาง รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบ าบดัน า้เสีย และ
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ทรพัยสิ์นต่างๆ ที่ใชป้ระโยชนร์่วมกัน ทัง้ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เป็นปกติและค่าใชจ้่ายในเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดหมายได ้กองทรสัตต์กลงร่วม
รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายดังกล่าวกับผู้ประกอบการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร ์พอยต์ พัทยา ตามสัดส่วนพืน้ที่ก่อสรา้งระหว่างศูนยก์ารค้า
เทอรม์ินอล 21 พทัยา และโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา ตามแผนผงัแสดงสดัส่วนพืน้ท่ีก่อสรา้ง 

 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชนข์องทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 
 

 

 

 

 

 

ให้เช่าพื้นที่ 
ให้บริการและให้บริการ

สาธารณูปโภค 

 

กองทรัสต ์

 

 

ผู้เช่าพื้นท่ีรายย่อยใน

โครงการ/ผู้เช่าพื้นท่ี
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

 

บริหารทรัพย์สิน 
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่า/ค่าบริการ/
ค่าบริการ

สาธารณูปโภค/เงิน
ประกัน 

ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สิน 

   

 
ผู้จัดการกองทรสัต์มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยน าพื ้นที่เช่าของโครงการ

ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นผูป้ระกอบกิจการคา้ปลีก
และบริการประเภทต่างๆ โดยกองทรสัตท์ าสัญญาแต่งตัง้บริษัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเมนท ์จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อใหเ้ป็นผูด้  าเนินการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน ซึ่งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการหาผูส้นใจที่จะเช่าพืน้ ที่ของ
โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา เพื่อเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ี  

 

ผู้เช่าทีเ่ป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
 

นิติบุคคล / บริษัททีอ่าจมีความขัดแย้ง 
ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)   ในฐานะ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการ 

 

ความสัมพันธ ์
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) เป็นบริษัท ร่วมของบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่ง                        

บรษิัท แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งถือหุน้ทางออ้มในบรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 
แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั จ านวนประมาณรอ้ยละ 21.88 

 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 
ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการ

ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 
 

 

ความสมเหตุสมผลของการท ารายการ 



 

27 
 

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าการท าธุรกรรมดังกล่าวเป็นการเช่าเพื่อเป็นสาขาของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮ้าส ์จ ากัด 
(มหาชน) ซึ่งเป็นหารประกอบธุรกิจตามปกติ  ทัง้นี ้อตัราค่าเช่าเฉล่ียของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) ต ่ากว่าอตัราค่าเช่า
เฉล่ียของผูเ้ช่าพืน้ที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในชัน้เดียวกันประมาณรอ้ยละ 10  อนึ่ง ผูเ้ช่ารายธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) 
เป็นผูเ้ช่ารายแรกๆ ที่เขา้มาเช่าพืน้ที่ และช่วยสรา้งความเชื่อมั่นในศักยภาพของศูนยก์ารคา้ ทั้งนี ้ในการต่อสัญญาคราวต่อไปผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะปรบัใหค้่าเช่าใกลเ้คียงกับช่วงอัตราค่าเช่าเฉล่ียของผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์ เป็น
ส าคญั 

 

ผู้เช่าทีเ่ป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับทรัสตี 

นิติบุคคล / บริษัททีอ่าจมีความขัดแย้ง 
  ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)   ในฐานะ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการ 
 

ความสัมพันธ ์
 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นทางตรงในบริษัท  หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด                          

จ านวนรอ้ยละ 99.99 
 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 
  ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้เช่าพืน้ที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการ

ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา, ตู ้ATM และพืน้ท่ีแลกเปล่ียนเงินตรา  

ความสมเหตุสมผลของการท ารายการ 
 

  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ห็นว่าการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว เป็นการเช่าสาขาของธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เพื่อ
ประกอบธุรกิจตามปกติโดยมอีตัราคา่เช่าพืน้ท่ี ค่าบรกิาร และค่าบรกิารสาธารณปูโภคในอตัราตลาดซึ่งใกลเ้คียงกบัอตัราคา่เช่าเฉล่ียของผู้
เช่าพืน้ที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในชัน้เดียวกนัในศนูยก์ารคา้ อนึ่ง ผูเ้ช่ารายธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูเ้ช่ารายแรกๆ ที่เขา้
มาเช่าพืน้ท่ี และช่วยสรา้งความเชื่อมั่นในศกัยภาพของศนูยก์ารคา้ 

 

ทัง้นี ้ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนาคต จะมีการด าเนินการดงันี ้ 
1) มีการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการ  
จะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั  
3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคดัคา้นท่ีชดัเจนโดยเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั เวน้แต่ในกรณี
ที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

   
อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามขอ้  3) ในจ านวนท่ีเกินกว่า 1 ใน 4 ของ

จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีธุรกรรมดงักล่าวขา้งตน้ไม่ได้ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
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 บริษัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเม้นท ์จ ากัด 
• ข้อมูลทั่วไป 

ที่ตัง้   : เลขที่ 1188 อาคาร แกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์ลมุพินี ชัน้ 15 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบรษิัท : 0105555014553 
โทรศพัท ์  : 02 343 8899 
โทรสาร  : 02 343 8890 
ทนุจดทะเบียน : 100,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 100,000 บาท 

 

คุณสมบัติและประสบการณผู้์บริหารอสังหาริมทรัพย ์
  บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท ์จ ากัด เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากัด                  

ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ บรษิัท แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัท่ี 30  มกราคม 2555 
 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์
  บริษัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จ ากัด ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสตแ์ละบริษัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความสมัพนัธด์งันี ้ 

- บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน แลนด์ แอนด ์เฮ้าส ์จ ากัด ถูกถือหุ้นทางอ้อมโดยบริษัท  แลนดแ์อนดเ์ฮ้าส ์จ ากัด 
(มหาชน) จ านวนประมาณรอ้ยละ 21.88 

- บริษัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากัด ถูกถือหุน้ทางตรงโดยบริษัท แอล เอช มอลล ์แอนด์  โฮเทล จ ากัด 
จ านวนรอ้ยละ 99.97 โดยที่บรษิัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากัด ถกูถือหุน้ทางตรงโดยบริษัท แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์
จ ากดั (มหาชน) จ านวนรอ้ยละ 99.99 

หมายเหต ุ– ขอ้มลูการถือหุน้ขา้งตน้เป็นขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 
 

ระยะเวลาการด าเนินการ 
  ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีวาระตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งมีก าหนดเวลา 6 ปี และ

ในกรณีที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายตกลงต่อสัญญาออกไปเมื่อครบก าหนดระยะเวลาให้สัญญานี ้มีผลบังคับใช้ต่อไปอีกคราวละ 6 ปี โดย
คู่สญัญาอาจทบทวนขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาทกุๆ รอบระยะเวลา 3 ปี หรือตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 

 

อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต ์

 ปัจจบุนัทรพัยสิ์นท่ีเป็นศนูยก์ารคา้ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ คือ โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พระราม 3  
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ค่าตอบแทนทีจ่ะได้รับจากกองทรัสต ์
 
 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์โดยเรียกเก็บจาก

กองทรสัต ์ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
 

รายละเอียดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์สรุปได้ดงันี ้

ประเภทของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
อัตราค่าธรรมเนียม 

เพดานของอัตรา                              
ทีค่าดว่าจะได้รับ 

หน่วย 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าสทุธิของทรพัยส์ินหลกั 

2. ค่าคอมมิชชั่น(ก)   
▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิมต่อสญัญา ไม่เกิน 0.50 เดือน 
▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ที่ท าสญัญาเช่าอายไุม่ถึง 1 ปี ไม่เกิน 1.00 เดือน  

(ค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาเช่าจริง) 
▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ที่ท าสญัญาเช่าอาย ุ 

ตัง้แต่ 1 ปี ถึง 3 ปี 
▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ที่ท าสญัญาเช่าอาย ุมากกว่า  

3 ปีขึน้ไป 

ไม่เกิน 1.00 
 

ไม่เกิน 1.50 

เดือน 
 

เดือน 

▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่งเสริมการขาย ไม่เกินรอ้ยละ 20.00 ของรายไดค้่าบริการพืน้ท่ีในแต่ละครัง้ 

3. ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของทรพัยส์ินหลกั(2) 
4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจงูใจ ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดส้ทุธิจากทรพัยส์ินหลกั 

5. ค่าธรรมเนียมการซือ้และขายอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่เกินรอ้ยละ 1.50 ของมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท่ี์จะลงทุนเพิ่ม 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท่ี์จะขาย 
6. ค่าธรรมเนียมในการคมุงานการซ่อมแซม ดแูล บ ารุงรกัษา 
ปรบัปรุง และ/หรือ พฒันาทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ของมูลค่าการซ่อมแซม ดูแล บ ารุงรกัษาปรบัปรุง
หรือพฒันาทรพัยส์ินหลกัในแต่ละครัง้ 

7. ค่าธรรมเนียมการใหบ้ริการระบบบริหารศูนยก์ารคา้ ไม่เกินปีละ 8.00  ลา้นบาท 
หมายเหต ุ:     (1)       ค่าคอมมิชชั่นค านวณจากค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการสาธารณูปโภครายเดือนในเดือนแรกของผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายนัน้ๆ 

(2)   มูลค่าทรพัย์สนิสุทธิของทรพัย์สนิหลกั = มูลค่าทรพัย์สนิหลกั ตลอดจนผลประโยชนต่์างๆ ทีไ่ดร้บัจากการลงทนุ ณ เวลาขณะใดขณะหนึ่ง หกั มูลค่าหนีส้ิน
ทัง้หมดของทรพัย์สนิหลกั 

 

ข้อมูลเกี่ยวกับการประกนัรายได้ และผู้ประกันรายได้ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 

- ไม่มี – 
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2.6 การกู้ยืมเงนิ 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินรวมเป็นจ านวน  3,143.55  ลา้นบาท คิดเป็น
สดัส่วนการกูย้ืมเงินเทยีบกบัทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตท์ี่รอ้ยละ 22.83 โดยมีรายละเอยีดโดยสรุปของการกูย้ืม ดงันี ้

 สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิฉบับที ่1 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมทีเ่กี่ยวข้อง 

วงเงนิกู้ ไม่เกิน 1,072,000,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง 1,072,000,000 บาท 
อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ โดยในปีที่ 1 ถึงปีที่ 3 จะมีอตัราไม่เกิน 5.25% และหลงัจากปีที่ 3 จนครบก าหนด

สัญญา อัตราดอกเบีย้จะไม่เกิน MLR* – 1.5% และต ่ากว่าตน้ทุนทางการเงินที่กองทรสัตไ์ดร้บัใน
ปัจจบุนั 

อายุสัญญาเงนิกู้ 10 ปี (รวมระยะเวลาปลอดการช าระดอกเบีย้หรือเงินตน้ (Grace Period) 1 ปี) 
การช าระคืนเงนิต้น กองทรัสต์ตกลงผ่อนช าระคืนเงินต้น ตามบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเงินกู้ ลงวันที่  8 

กมุภาพนัธ ์2565 โดยช าระคืนเงินตน้ปีละ 1 ครัง้ ทกุสิน้เดือนมิถนุายนของทกุปี ตามเงื่อนไขดงันี ้

- ตัง้แต่ปีที่ 4 ยกเวน้ช าระคืนเงินตน้ 

- ตัง้แต่ปีที่ 5 ถึงปีที่ 7 (ปี 2566 – 2568) ผ่อนช าระคืนเงินตน้ ปีละไม่ต ่ากว่า 50,000,000 บาท 

- ตัง้แต่ปีที่ 8 (ปี 2569) เป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระหนีค้รบถว้นเสรจ็สิน้ ผ่อนช าระคืนเงินตน้ปีละ
ไม่ต ่ากว่า 75,000,000 บาท และในงวดสดุทา้ยผูกู้ต้กลงผ่อนช าระหนีเ้งนิตน้คา้งช าระทัง้หมด
จนครบถว้นเสรจ็สิน้  

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่บริษัท  แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด 

(มหาชน) ถือหุน้ทั้งทางตรง และ/หรือ ทางออ้ม จะด ารงสัดส่วนการถือหุน้ในบริษัท แอล แอนด ์เอช 
พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ไม่นอ้ยกว่า 59.99% 

วัตถุประสงคข์องการกู้ยืม เพื่อช าระหนีต้ามสญัญากูย้ืมเงินฉบบัปัจจุบันที่กองทรสัตม์ีอยู่ (Refinancing) และ/หรือ เพื่อชดเชย
การช าระคืนเงินกูก้่อนครบก าหนดตามที่กองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงินฉบบัปัจจบุนั 

หลักประกันเงนิกู้  ไม่มี 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิฉบับที ่2 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมทีเ่กี่ยวข้อง 
วงเงนิกู้ ไม่เกิน 100,000,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง - 
อัตราดอกเบีย้ ไม่เกิน MLR* – 1.5% 
อายุสัญญาเงนิกู้ ไม่เกิน 180 วนั 
การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้เมื่อตั๋วสญัญาใชเ้งินท่ีกองทรสัตอ์อกครบก าหนดอายุ 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่บริษัท  แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด 

(มหาชน) ถือหุน้ทั้งทางตรง และ/หรือ ทางออ้ม จะด ารงสัดส่วนการถือหุน้ในบริษัท แอล แอนด ์เอช 
พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ไม่นอ้ยกว่า 59.99% 

วัตถุประสงคข์องการกู้ยืม เพื่อเป็นทนุหมนุเวียนส ารองของกองทรสัต ์และเพื่อการปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์
หลักประกันเงนิกู้  ไม่มี 

 

ในการเข้าลงทุนในโครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 พัทยา กองทรัสตไ์ด้เบิกเงนิกู้ จ านวนรวมทัง้สิน้  
1,886 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นเงนิกู้จ านวน 2 ฉบับ โดยมีรายละเอียดของแต่ละสัญญาดังต่อไปนี ้
 

สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิฉบับที ่3 
วงเงนิกู้ ไม่เกิน 1,550,000,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง 1,278,000,000 บาท 

ปี 2567 : อาคารศนูยก์ารคา้ จ านวน 943,000,000 บาท 
ปี 2568 : อาคารจอดรถ จ านวน 335,000,000 บาท 

อัตราดอกเบีย้ ปีที่ 1-5 อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราคงที่ตามที่ระบใุนสญัญา 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง ผลเฉล่ียของอัตราดอกเบีย้ส าหรบัลูกคา้รายใหญ่ชั้นดีของ
ธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง) 

วันครบก าหนดสัญญาเงนิกู้ ไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูค้รัง้แรก 
 (รวมระยะเวลาปลอดการช าระดอกเบีย้หรือเงินตน้ (Grace Period) 3 ปี) 

การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส เริ่มช าระคืนเงินตน้งวดแรกในเดือนมีนาคม 2571ตามเงื่อนไขดงันี ้

- ตัง้แต่ปีที่ 1-3 ยกเวน้ช าระคืนเงินตน้ 

- ตัง้แต่ปีที่ 4-5 (งวดที่ 13-19) ช าระคืนเงินตน้ 0.75%ของเงินกูท้ี่เบิกใช ้

- งวดที่ 20 (งวดสดุทา้ย) ช าระตน้เงินกูใ้นส่วนท่ีเหลือทัง้หมดใหเ้สรจ็สิน้ 
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้ทกุไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ เป็นไปตามเงื่อนไขปัจจบุนัท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั 
หลักประกันเงนิกู้  ไม่มี 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิฉบับที ่4 
วงเงนิกู้ ไม่เกิน 1,550,000,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง 1,278,000,000 บาท 

ปี 2567 : อาคารศนูยก์ารคา้ จ านวน 943,000,000 บาท 
ปี 2568 : อาคารจอดรถ จ านวน 335,000,000 บาท 

อัตราดอกเบีย้ ปีที่ 1-5 อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราคงที่ตามที่ระบใุนสญัญา 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง ผลเฉล่ียของอตัราดอกเบีย้ส าหรบัลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดีของ
ธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง) 

วันครบก าหนดสัญญาเงนิกู้ ไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูค้รัง้แรก 
 (รวมระยะเวลาปลอดการช าระดอกเบีย้หรือเงินตน้ (Grace Period) 3 ปี) 

การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส ซึ่งจะเริ่มช าระคืนเงินตน้งวดแรกในเดือนมีนาคม 2571 งวดละ 
รอ้ยละ 0.75 ของเงินกูท้ี่เบิกทัง้หมด และตอ้งช าระใหเ้สรจ็สิน้ภายในเดือนธันวาคม 2572 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้ทกุไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ เป็นไปตามเงื่อนไขปัจจบุนัท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั 
หลักประกันเงนิกู้  ไม่มี 
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ตารางสรุปการจ่ายคนืเงนิตน้ของกองทรัสตปี์ 2569-2570 (ล้านบาท) 
  

ปี 
สัญญา
เงนิกู ้

สัญญา
เงนิกู ้

สัญญา
เงนิกู ้

สัญญา
เงนิกู ้

รวมช าระคืนเงนิกู ้
ช าระคืนเงนิกู้ยืม
ก่อนก าหนด
เพิ่มเติม 

รวมประมาณการ
ช าระคืนเงนิกู้

ทัง้หมด ฉบับที ่1 ฉบับที ่2 ฉบับที ่3 ฉบับที ่4 (ฉบับที ่1-4) 

2569 75 - - - 75.00 50.00 – 70.00 125.00 – 145.00 

2570 75 - - - 75.00 n/a n/a 
 
การช าระคืนเงนิต้นของปี 2569 ขั้นต ่าตามสัญญากู้ยืมเงนิอยู่ทีจ่ านวน 75 ล้านบาท โดยมเีงื่อนไขการช าระคืนเงินกูย้ืมกอ่นก าหนด
เพิ่มเติมดงันี ้
 

1) ในกรณีที่ก าไรจากการลงทนุสทุธิของกองทรสัตป์ระจ าปี 2569 สูงกว่าปีก่อนหน้าร้อยละ 3 ถึงร้อยละ 5  
ทางผูจ้ดักองทรสัตจ์ะพิจารณาช าระคืนเงินกูก้่อนก าหนดเพิ่มเติม จ านวนไม่เกินกว่า 50 ลา้นบาท รวมประมาณการ

จ่ายช าระคืนเงินตน้รวมในปี 2569 ไม่เกินกว่า 125 ลา้นบาท   
 
2) ในกรณีที่ก าไรจากการลงทนุสทุธิของของกองทรสัตป์ระจ าปี 2569 สูงกว่าปีก่อนหน้าร้อยละ 5 ขึน้ไป  

ทางผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาช าระคืนเงินตน้ก่อนก าหนดเพิ่มเติม โดยจ านวนของการช าระคืนเงินกูเ้พิ่มเติมนัน้จะ
มีจ านวนสงูสดุไม่เกินกว่า 70 ลา้นบาท รวมประมาณการจ านวนเงินจ่ายช าระคืนเงินตน้ในปี 2569 สงูสดุไม่เกินกว่า 145 ลา้นบาท  

 
3) หากก าไรจากการลงทนุสทุธิของกองทรสัตป์ระจ าปี 2569 ไม่เข้าเงือ่นไขตามข้อ 1) และ 2)  
ทางผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจ่ายช าระคืนเงินกูร้วมของปี 2569 อยู่ที่ 75 ลา้นบาท  
 
ทัง้นี ้จ านวนเงินส ารองเพื่อช าระคืนเงินกูต้ามสญัญาและที่ช าระคืนเพิ่มเติมก่อนก าหนดตามที่เปิดเผยดงักล่าวจะถูก

น าไปค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามเกณฑห์รือประกาศของส านักงาน ก.ล.ต ที่เก่ียวขอ้งเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นปี 2569 

 
อย่างไรก็ดี เพื่อให้การบริหารต้นทุนของกองทรัสตมี์ประสิทธิภาพ หากเงื่อนไขในการช าระคืนเงินกู้มีการ

เปลี่ยนแปลง ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ราบในล าดับต่อไป 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
 

 3.1 เศรษฐกิจไทยปี 2568 และแนวโน้มปี 2569 
  ขอ้มลูจากส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพนัธ ์2569 แสดงใหเ้ห็นว่าเศรษฐกิจ
ไทยในไตรมาสที่ส่ีของปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เร่งขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 1.2 ในไตรมาสที่สามของปี 2568 และเมื่อปรบัผลของ
ฤดกูาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ีของ ปี 2568 ขยายตวัจากไตรมาสที่สามของปี 2568 รอ้ยละ 1.9 (QoQ_SA) รวมทัง้ปี 2568 
เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 2.4 เทียบกับ การขยายตวัรอ้ยละ 2.9 ในปี 2567 ดา้นการใชจ้่าย การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัเร่ง
ขึน้ การลงทุนรวมขยายตวัในเกณฑส์งู การใชจ้่ายภาครฐักลบัมาขยายตัว ขณะที่การส่งออกสินคา้ชะลอตวัและการส่งออกบริการลดลง
ต่อเนื่อง ดา้นการผลิต สาขาการขายส่งและการขายปลีก และสาขาการขนส่ง  และสถานที่เก็บสินคา้ขยายตวัเร่งขึน้ สาขาการผลิตสินคา้ 
อตุสาหกรรม และสาขาการก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั ขณะที่สาขา เกษตรกรรม และสาขาที่พกัแรมและบรกิารดา้นอาหารชะลอตวัลง 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2569 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงรอ้ยละ 1.5 -2.5 (ค่ากลางรอ้ยละ 2.0) โดยคาดว่าการ
อุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวรอ้ยละ 2.1 และ รอ้ยละ 1.9 ตามล าดบั มลูค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์สรอ. 
ขยายตวัรอ้ยละ 2.0 อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ (-0.3) - 0.7 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลรอ้ยละ 2.4 ของ GDP บนปัจจยั
สนบัสนุน ไดแ้ก่ การขยายตวัต่อเนื่องของอุปสงคภ์าคเอกชนในประเทศ การเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมาณภาครฐั การฟ้ืนตวัของภาคการ
ท่องเที่ยวและบรกิารเก่ียวเนื่อง และปริมาณน า้าที่เอือ้อ านวยต่อการผลิตภาคเกษตร แต่อาจตอ้งพิจารณาถึงขอ้จ ากดัและปัจจยัเส่ียง เช่น 
ความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและการคา้โลก  หนีสิ้นภาคครวัเรือนและธุรกิจที่ยงัอยู่ในเกณฑส์งู  ความผันผวนของสภาพภูมิอากาศ 
เงื่อนไขและบรรยากาศทางเศรษฐกิจและการเมืองหลังการเลือกตัง้  นโยบายเศรษฐกิจมหภาคในปี 2569 โดยให้ความส าคัญในเรื่อง
ดงัต่อไปนี ้

1. การรกัษาบรรยากาศทางเศรษฐกจิและการเมืองหลงัการเลือกตัง้ : การเรง่รดักระบวนการจดัท างบประมาณปี 
2570 ควบคู่ไปกบัการด าเนินนโยบายที่ส าคญั ๆ ท่ีมีผลต่อการสรา้งความเชื่อมั่นของนกัลงทนุทัง้ในและต่างประเทศ โดยเฉพาะ การเรง่รดั
กระบวนการเจรจาทางการคา้กับประเทศส าคญั รวมทั้งการรกัษาวินยัทางการคลังโดยการด าเนินการตามกรอบแผนการคลังระยะปาน
กลางและการสรา้งศกัยภาพการขยายตวัทางเศรษฐกิจในระยะยาว  

2. การขับเคล่ือนการลงทุนภาคเอกชน: (1) การเร่งด าาเนินการระบบ Thailand Fast Pass (2) การปรบัปรุง
ระบบการขออนุญาตแบบรวมศูนย์ผ่านช่องทางดิจิทัลแพลตฟอรม์  (3) การยกระดับความพรอ้มทางด้านโครงสรา้งพื ้นฐานและ
สาธารณูปโภคที่จ าเป็นต่อการลงทุน โดยเฉพาะดา้นการจดัหาพลงังาน (4) การใหสิ้ทธิประโยชนโ์ดยมุ่งสรา้งมลูค่าเพิ่มภายในประเทศ 
(Local value added) (5) การส่งเสริมการลงทุนในรูปแบบของกิจการร่วมทุน (Joint venture) และการเชื่อมโยงธุรกิจ และ (6) การใช้
ประโยชนจ์ากการเบี่ยงเบนทางการคา้และการลงทนุท่ีเกิดจากมาตรการกีดกนัทางการคา้  

3. การขบัเคล่ือนภาคการส่งออก : (1) การขยายความร่วมมือทางเศรษฐกิจและตลาดใหม่เพื่อกระจายความ
เส่ียง และลดการพ่ึงพาการส่งออกไปยงัสหรฐัฯ (2) การลดผลกระทบจากมาตรการกีดกนัทางการคา้ของสหรฐัฯ (3) การลดตน้ทนุการผลิต
และตน้ทุนการด าเนินธุรกิจ (4) การส่งเสริมการใชสิ้นคา้และวัตถุดิบและสินคา้ขั้นกลางในประเทศ (5) การสรา้งความรูค้วามเข้าใจ
เก่ียวกบัมาตรการส าคญัของประเทศคู่คา้ที่จะมีผลบงัคบัใช ้ในปี 2569 – 2570 และ (6) การส่งเสรมิใหภ้าคธุรกิจบรหิารจดัการความเส่ียง
จากความผนัผวนจากอตัราแลกเปล่ียน  
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4. การเรง่รดัการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว : โดยมุ่งเนน้ (1) การส่งเสริมการท่องเที่ยวมลูค่าสงูเพื่อดงึดดูกลุ่ม
นกัท่องเที่ยวคุณภาพ (2) การยกระดบัมาตรฐานและความปลอดภยันกัท่องเที่ยว (3) การปราบปราอาชญากรรมและเครือข่ายธุรกิจผิด
กฎหมายขา้มชาติที่แฝงตัวกับการท่องเที่ยว (4) การดูแลและบริหารจดัการความเส่ียงดา้นส่ิงแวดลอ้มและภยัธรรมชาติ และ(5) การเร่ง
แกปั้ญหาความแออดัในการเดินทางและส่งเสรมิการท่องเที่ยวเมืองรอง  

5. การแกไ้ขปัญหาดา้นการเข้าถึงสินเชื่อของภาคธุรกิจและภาคครวัเรือน : ไดแ้ก่ (1) การลดแรงกดดันจาก
สินเชื่อที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นภาคครวัเรือน (2) การใหค้วามช่วยเหลือทางการเงินใหแ้ก่ภาคธุรกิจ SMEs ที่มีศกัยภาพแต่ประสบปัญหา
ดา้นการเขา้ถึงสภาพคล่องและไดร้บัผลกระทบซ า้เติมจากมาตรการกีดกัน ทางการคา้ (3) การเรง่ด าเนินการตามแนวทางการแกไ้ขปัญหา
หนี ้ครวัเรือนอย่างเป็นรูปธรรมและยั่งยืน และ (4) การสรา้งความตระหนกัรูท้างการเงิน 

 
3.2  ภาพรวมตลาดการท่องเทีย่วประเทศไทย และภาพรวมพืน้ทีค่้าปลีก 
 

3.2.1 ตลาดการท่องเทีย่วประเทศไทย 
คาดว่าจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างประเทศในปี 2569 จะกลบัมาฟ้ืนตวัและสงูกว่าระดบัปี 2568 ซึ่งไดร้บัผลกระทบจากภยั

พิบัติทางธรรมชาติแผ่นดินไหวและเหตุการณ์ไม่คาดคิดภาวะสงครามที่ เกิดขึน้ในช่วงปีที่ ผ่านมา ทั้งนี ้ ปัจจัยบางประการจาก 
ปี 2568 ยงัคงส่งผลต่อความเชื่อมั่นและทศันคติของนกัท่องเที่ยวในปี 2569 อย่างต่อเนื่อง เพื่อสนบัสนุนการเติบโตของภาคการท่องเที่ยว 
ประเทศไทยจ าเป็นตอ้งให้ความส าคัญกับการยกระดับภาพลักษณ์ดา้นความปลอดภัยให้ชัดเจนยิ่งขึน้ นอกจากนี ้ประเทศไทยยังมี
ศกัยภาพสงูในการดึงดูดกลุ่มนักท่องเที่ยวที่มีก าลงัซือ้สูง โดยเฉพาะในตลาดการแพทย ์การท่องเที่ยวเชิงสขุภาพ และตลาด MICE ซึ่ง
สามารถผลักดันไดผ่้านมาตรการส่งเสริมเฉพาะกลุ่มและการพัฒนาปฏิทินกิจกรรมด้านความบันเทิงให้มีความโดดเด่นมากขึน้ใน
ขณะเดียวกัน การเสริมสรา้งความเชื่อมั่นและการน าเสนอความคุม้ค่าแก่นักท่องเที่ยวระยะใกลถื้อเป็นอีกกลยุทธ์ส าคัญที่จะช่วยเพิ่ม
จ านวนนกัท่องเที่ยวในกลุ่มนี ้ซึ่งมีสดัส่วนส าคญัต่อภาพรวมการท่องเที่ยวของประเทศ  องคป์ระกอบทัง้หมดนีม้ีความส าคญัต่อการบรรลุ
เป้าหมายจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างประเทศ 36.7 ลา้นคน ตามที่การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) คาดการณไ์วส้ าหรบัปี 2569 

 
 

จ านวนนักท่องเทีย่วทีเ่ดนิทางเข้าประเทศไทย (ล้านคน) 

 
ที่มา: กองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา, กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา ,บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั 
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จ านวนนักท่องเทีย่วแยกรายประเทศระหว่างปี 2567 และปี 2568 (ลา้นคน) 

-9% -34% 17% 9% -17% 4% 12% 5% -9% -4%

4.5 4.5
2.5 1.9 1.6 1.1 1.1 1.1 1.0 1.0

5.0 6.7 2.1 1.7 1.9 1.1 1.0 1.0 1.1 1.0

                                                                  

2568 2567                
 

ที่มา: กองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา, กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา ,บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

โดยประเทศที่เขา้มาท่องเที่ยวประเทศไทยปี 2568 สงูสดุ 5 อนัดบัแรกไดแ้ก่ นกัท่องเที่ยวชาว มาเลเซีย จีน อินเดีย  
รสัเซีย และเกาหลีใต ้อีกทัง้ 10 ประเทศอนัดบัแรก ที่มาท่องเที่ยวในประเทศไทยสงูสดุคิดเป็นจ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้สิน้ 20.1 ลา้นคน หรือ
กว่ารอ้ยละ 64 ของนักท่องเที่ยวทัง้หมดที่เขา้มาท่องเที่ยวประเทศไทยใน แต่การเขา้มาของจ านวนนักท่องเที่ยวที่ลดลงส่งผลกระทบต่อ
ภาคธุรกิจภาคการท่องเที่ยว ปี 2568 ซึ่งลดลงจากปี 2567 เฉล่ียรอ้ยละ 7.23  

 
3.2.2 ภาพรวมพืน้ทีค่้าปลีกในประเทศไทย 

 
อุปทานรวม อตัราการเช่า  

และอัตราการครอบครองพืน้ทีค่้าปลกีในกรุงเทพฯ 
อุปทานใหม่จ าแนกตามท าเลทีต่ั้ง  
ปี 2561 – 2569 (ประมาณการ) 

  
ที่มา : บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

อุปทาน  

ในปี 2568 อปุทานพืน้ท่ีคา้ปลีกรวมอยู่ที่ 8.25 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 เมื่อเทียบกบัปีก่อน และคาดว่าจะมี

พืน้ที่ใหม่ประมาณ 0.3 ลา้นตารางเมตรแลว้เสร็จในปี 2569 อย่างไรก็ตาม อตัราการเติบโตของอุปทานใหม่ยงัคงสงูกว่าอตัราการดูดซับ

พืน้ท่ีของผูเ้ช่า ส่งผลใหค้าดการณอ์ตัราการเช่าเฉล่ียอ่อนตวัลงสู่ระดับรอ้ยละ 89 อปุทานที่เพิ่มขึน้อาจกดดนัอตัราการเช่าในปี 2569 
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ภาพรวมปี 2569 ยงัคงเผชิญความทา้ทายจากค่าครองชีพท่ีสงูขึน้ ภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวั และความเชื่อมั่นผูบ้รโิภค
ที่อ่อนแรง แมก้ิจกรรมท่องเที่ยวตามฤดกูาลจะช่วยกระตุน้การใชจ้า่ยในระยะสัน้ แต่ก็ไม่เพียงพอท่ีจะชดเชยความระมดัระวงัในการจบัจ่าย
ของผูบ้รโิภคในระยะยาวอย่างเต็มที่ 

อปุทานใหม่ในพืน้ที่นอกศูนยก์ลางธุรกิจแตะจุดสงูสดุในรอบทศวรรษ  ปี 2569 จะเป็นปีที่อุปทานใหม่แตะระดบัสงูสดุ
ในรอบ 10 ปี โดยมีพืน้ที่ใหม่เขา้สู่ตลาดราว 0.3 ลา้นตารางเมตร โดยรอ้ยละ 75 ของพืน้ที่ดังกล่าวกระจุกตัวในท าเลมิดทาวนแ์ละชาน
เมือง ท าให ้“สมรภมูิการแข่งขนัคา้ปลีก” เคลื่อนตวัออกจากศนูยก์ลางเมืองไปสู่ย่านท่ีอยู่อาศยัมากขึน้ 

การเติบโตในพืน้ที่เหล่านีม้ีความเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัก าลงัซือ้ของผูอ้ยู่อาศยัในพืน้ท่ี ซึ่งมีความอ่อนไหวต่อราคาและมี
งบประมาณใชจ้่ายเพื่อความบนัเทิงและสินคา้ที่ไม่จ าเป็นนอ้ยลง ผูพ้ฒันาโครงการคา้ปลีกที่มีประสบการณย์งัคงเป็นผูข้บัเคล่ือนหลกั โดย
คาดว่ามีสดัส่วนเกือบครึง่หน่ึงของอุปทานใหม่ทัง้หมด ส่งผลใหก้ารแข่งขนัทวีความรุนแรงต่อศูนยก์ารคา้เก่าที่ตอ้งเผชิญแรงกดดนัทัง้ด้าน
ค่าเช่าและอตัราการครอบครองพืน้ท่ี เนื่องจากผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารมีแนวโนม้เปล่ียนไปสู่โครงการใหม่ที่ทนัสมยักว่า 

 
จ านวนผู้เดนิทางเขา้จากต่างประเทศรายใหม่ และอัตราการเติบโตเม่ือเทยีบกับปีก่อนหน้า ปี 2566-2568 

 

 
ที่มา : บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

ความสนใจอย่างต่อเนื่องในกลุ่มธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม (F&B) และแฟชั่นจากผูค้า้ปลีกต่างประเทศ กรุงเทพฯ ยงัคง 
เป็นผูน้  าในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิกดา้นการใชจ้่ายเชิงประสบการณ ์โดยภาคธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม (F&B) ท าหนา้ที่เป็นแรงขบัเคล่ือน
ส าคญัและช่วยตอกย า้สถานะของเมืองในฐานะหนึ่งใน “ศนูยก์ลาง F&B ของภมูิภาค” 

กลุ่มรา้นกาแฟและรา้นอาหารยังคงเป็นผูเ้ล่นหลักที่เขา้มาเปิดตลาดใหม่อย่างต่อเนื่อง และรกัษาอตัราการเติบโตที่
แข็งแรงมาจนถึงปี 2568 ขณะที่กลุ่มแฟชั่นยงัคงแสดงศักยภาพโดดเด่น แบรนดแ์ฟชั่นนานาชาติ โดยเฉพาะจากยุโรป มองว่ากรุงเทพฯ 
เป็นตลาดที่คุม้ค่าต่อการลงทนุในระดบัแฟลกชิป 

ในปี 2568 ผูค้า้ปลีกต่างชาติที่เขา้สู่ตลาดไทยมีสดัส่วนจากจีนมากที่สดุรอ้ยละ 20 รองลงมาคือญ่ีปุ่ นรอ้ยละ 18 และ
ยโุรปรอ้ยละ 18 สะทอ้นใหเ้ห็นถึงความน่าสนใจของตลาดคา้ปลีกไทยในสายตาผูเ้ล่นระดบัสากล 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง  
4.1 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

1) ความส าเร็จของกองทรสัต์ขึน้อยู่กบัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ในการจดัการ
และจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักซึ่งหากไม่สามารถด าเนินการหรือจัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อมูลค่าของทรพัย์สินหลกั ผลการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์ารบริหารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามที่ระบุไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยจะมอบหมายนโยบายใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัตาม
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท ากับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละ
ราย เพื่อให้ท าหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรสัต์ลงทุนตามธุรกิจปกติดังนั้น ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีความรบัผิดชอบดา้นต่างๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ซึ่งรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นหลัก ไดแ้ก่ การจัดการการเช่า การท าการตลาด การบ ารุงรกัษา ความมั่นคงและ
ความปลอดภยัของอาคาร และการบรหิารจดัการทางการเงิน  

ทัง้นี ้หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความส าเรจ็ หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่
อาจจดัการทรพัยสิ์นหลกัไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่า
เช่าที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทน
ให้กับผู้ถือหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ นอกจากนี ้การเปล่ียนแปลงในทางลบใดๆ ที่มี
ผลกระทบต่อความสมัพนัธข์องผูจ้ดัการกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจส่งผลกระทบต่อความสามารถของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นหลกัได ้นอกจากนีห้าก
บริษัท แอล แอนด ์เอช    รีเทล แมเนจเมนท ์จ ากัด ไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยภ์ายใต้
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้บคุคลอื่นเพื่อบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัได้
อย่างมีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตัง้บคุคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อ
การด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี ทรสัตีจะมีการควบคุมดูแลการด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างใกลช้ิด เพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะดูแลและติดตามใหผู้้บริหารอสังหาริมทรพัยม์ีการด าเนินการปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงขอ้ก าหนดภายใตส้ญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหก้ารบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละการจดัหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนมีการด าเนินการอย่างเหมาะสมและก่อให้เกิดประโยชน์แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์
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2) รายไดข้องกองทรสัต์ขึน้อยู่กบัฐานะทางการเงนิของผูเ้ช่าพืน้ที ่และการตดัสินใจต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ทีเ่มือ่สญัญาเช่า
พืน้ทีข่องผูเ้ช่าพืน้ทีส่ิน้สดุลง 

ฐานะการเงินของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับการหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และ
โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา โดยมีเงื่อนไขทางการคา้ที่ดี เนื่องจากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุปัจจบุนั และทรพัยสิ์น
ที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ประกอบดว้ยทรพัยสิ์นในกลุ่มธุรกิจศูนยก์ารคา้หรือธุรกิจคา้ปลีกทั้งหมด โดย
รายไดข้องกองทรสัตจ์ะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและรายไดค้่าบรกิารท่ีไดจ้ากลกูคา้กลุ่มธุรกิจคา้ปลีกเป็นหลกั จึงท า
ใหก้องทรสัตต์กอยู่ภายใตปั้จจัยความเส่ียงทั่วไปที่เก่ียวกับการลงทุนในกลุ่มธุรกิจนี ้ดงันั้น หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายส าคัญ
รายใดรายหนึ่ง หรือหลายรายหรือผูเ้ช่าพืน้ที่จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่งมีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง อาจท าใหผู้เ้ช่า
พืน้ท่ีดงักล่าวช าระเงนิล่าชา้ หรือเกิดการผิดนดัช าระเงินค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ท่ีของผูเ้ช่าพืน้ท่ี หรือท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่
สามารถช าระหนีไ้ด ้รวมทัง้ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่ หรืออาจขอต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่ดว้ยเงื่อนไขที่
เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่าเงื่อนไขในสญัญาเช่าพืน้ที่ปัจจุบนั ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั
ต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม กองทรสัตม์ีการกระจายความเส่ียงที่ดี จากการที่มีกลุ่มผูเ้ช่าที่จากประเภทธุรกิจที่หลากหลาย โดย
โครงการศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 พัทยา มีผู้เช่าในกลุ่มธุรกิจ
ประกอบด้วย สินคา้แฟชั่น อาหารและเครื่องดื่ม สุขภาพและความงาม เทคโนโลยี ความบันเทิงและการพักผ่อน 
กิจกรรมอดิเรก บรกิารธนาคาร และอื่นๆ  

นอกจากนี ้เมื่อพิจารณาอัตราการต่ออายุสัญญาเช่าของผู้เช่าของทั้ง 2 โครงการที่ผ่านมา พบว่าอยู่ในระดับที่สูง 
ส าหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก และโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ะมีการประเมินความเหมาะสมของกลุ่มผูเ้ช่าพืน้ที่อย่างสม ่าเสมอ ซึ่งรวมถึงอาจมีการคดัเลือกผูเ้ช่า
รายใหม่ เพื่อใหอ้ตัราส่วนการเช่าทรพัยสิ์นและสดัส่วนประเภทธุรกิจมีความเหมาะสมกบัศนูยก์ารคา้และสอดคลอ้งต่อ
ความตอ้งการของผูบ้รโิภคที่อาจมีการเปล่ียนแปลงในอนาคต  

3)  ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้เมือ่ตอ้งมีการปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต ์

 อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะต้องซ่อมแซมและปรบัปรุงให้ดูใหม่ ทันสมัย และสอดคลอ้งกับความพอใจของ
ผูใ้ชบ้รกิารโครงการอยู่เสมอ เพื่อดงึดดูใหผู้ใ้ชบ้รกิารโครงการเขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรบัปรุง หรือ
การซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนกั ยกเวน้ในกรณีที่เป็นการปรบัปรุง
ซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลักษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรพัย ์หรือเป็นการ
เปล่ียนงานระบบที่ส าคัญ ไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ลิฟต์ ระบบปรบัอากาศ เป็นต้น ซึ่งจะด าเนินการตาม
ระยะเวลาที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ กองทรสัตเ์ห็นว่าเหมาะสมและกองทรสัตย์อมรบัได ้ซึ่งโดยปกติการ
ปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินงานเฉพาะส่วนพืน้ท่ีที่ตอ้งการปรบัปรุง โดยพืน้ท่ีส่วนอื่นยงัคงเปิดใหด้  าเนินการปกติ 
เวน้แต่หากจ าเป็นที่จะตอ้งซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ซึ่งหากเปิดด าเนินการแลว้ผูใ้ชบ้รกิารโครงการอาจไม่ไดร้บัความ
สะดวกและอาจท าให้มีการร้องเรียนหรือไม่คุ ้มค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการ ณ ขณะนั้น ผู้บริหาร
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อสังหาริมทรพัยอ์าจจ าเป็นที่จะตอ้งหยุดการใหบ้ริการชั่วคราวเพื่อท าการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ
รายไดค้่าเช่าและรายไดค้่าบริการในระหว่างด าเนินการปรบัปรุง โดยกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจจะ
รว่มกนัก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารส าหรบัช่วงระยะเวลาระหว่างที่มีการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ได้ 

 อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพยายามด าเนินการใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีการด าเนินการ และวางแผนในการ
ปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยแ์ยกตามพืน้ที่ หรือเป็นชั้น ตามความเหมาะสม เพื่อให้กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากค่าเช่าและ
ค่าบรกิารอย่างสม ่าเสมอ   

4) ความเสี่ยงจากการที่เงินเก็บส ารองเพือ่การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัย์สินหลกัอาจไม่เพียงพอ ต่อการ
ซ่อมแซมในอนาคต 

ปัจจุบัน ทรัพย์สินที่ลงทุนปัจจุบัน มีสภาพทรพัย์สินที่ดี ประกอบกับจากการประมาณการทางการเงิน ผู้จัดการ
กองทรสัตม์ีแผนงานท่ีจะทยอยเก็บส ารองค่าปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในส่วนท่ีเก่ียวกบัโครงสรา้งหรือ
ส่วนประกอบที่ส าคญัของอาคาร (Structural Repairs) และเพื่อการเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมสังหาริมทรพัย ์และค่า
ปรบัปรุงภาพลกัษณเ์ป็นระยะๆ โดยจะมีการเก็บส ารองค่าปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในอตัราปีละประมาณรอ้ยละ 2.5 
ของรายไดร้วมของแต่ละโครงการ โดยอตัราการเก็บส ารองต่อปีอาจมีการเปล่ียนแปลงขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูจ้ดัการ
กองทรสัตใ์นการก าหนดการเก็บส ารองซึ่งขึน้อยู่กบัสภาพแวดลอ้มในขณะนัน้ อย่างไรก็ตาม ในอนาคตอาจเกิดปัญหา
เงินเก็บส ารองดงักล่าวอาจไม่เพียงพอต่อการด าเนินการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในทรพัยสิ์นหลกัได ้ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อความสามารถในการจดัหาประโยชนข์องทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุ และส่งผลในทางลบต่อการด าเนินงาน 
ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ทัง้นี ้หากเกิดเหตุการณด์ังกล่าว กองทรสัตอ์าจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อใชใ้นการปรบัปรุงหรือ
ซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในส่วนที่เก่ียวกับโครงสรา้งหรือส่วนประกอบที่ส าคัญของอาคาร (Structural Repairs) 
และเพื่อการเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหท้รพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนอยู่ในสภาพที่เหมาะสมต่อการ
จดัหาประโยชนต์่อไป ซึ่งจะเป็นการลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนปัจจุบนั 1 กองทรสัตจ์ะมีการจดัเตรียมงบประมาณค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทั่วไปไว้
เป็นค่าใชจ้่ายประจ าปีส าหรบัแต่ละโครงการโดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเขา้ร่วมจดัท าและพิจารณาอนุมตัิงบประมาณ
ดงักล่าว ทั้งนี ้เพื่อบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหม้ีสภาพดี และปรบัปรุงใหดู้ใหม่อยู่เสมอ และส าหรบัการปรบัปรุงหรือ
ซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในส่วนที่เก่ียวกับโครงสรา้งหรือส่วนประกอบที่ส าคญัของอาคาร (Structural Repairs) 
หรือการเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายการเก็บเงินส ารองตลอดระยะเวลาการ
เช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์
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5) ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการทีก่องทรสัตกู์ย้ืมเงนิ 

 เนื่องจากกองทรสัตก์ูย้ืมเงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
กองทรสัตจ์ะมีสัดส่วนการกู้ยืมเงินของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมที่เพิ่มขึน้ของกองทรสัต์จากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่
เพิ่มเติม ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินได้พิจารณารายละเอียด และเงื่อนไขในการช าระคืน 
ประกอบกับการประมาณการทางการเงินแลว้ มีความเห็นว่า กองทรสัตม์ีความสามารถในการช าระคืนเงินกูด้งักล่าว 
อีกทั้งการกู้ยืมเงินเพื่อใช้ส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมนั้นจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
เนื่องจากจะช่วยใหก้องทรสัตม์ีโครงสรา้งการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้และตน้ทุนในการลงทุนที่ต  ่าลง เมื่อ
เทียบกับการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพียงอย่างเดียว ซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัตด์ีขึน้ แต่อาจมี
ความเส่ียงเกิดขึน้จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีย้ เนื่องจากอัตราดอกเบีย้ที่กองทรสัตไ์ดร้บั
จากขอ้เสนอเงินกูเ้บือ้งตน้นัน้เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั ซึ่งในกรณีที่อตัราดอกเบีย้อา้งอิงปรบัตวัสงูขึน้ กองทรสัตจ์ะมี
ภาระดอกเบีย้สงูขึน้เช่นกัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงาน สภาพคล่องของกองทรสัต ์และความสามารถของ
กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

 นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกูย้ืมเงินใหม่เพื่อมาช าระหนีเ้งินกูย้ืมเดิม  (Refinancing) เพื่อวัตถุประสงคต์่างๆ อาทิ การ
ขยายระยะเวลาการช าระเงินตน้เพื่อรกัษาสภาพคล่องของกองทรสัต ์เป็นตน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่จะไม่ได้
ขอ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัใหม่ที่ดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีที่มีการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม
อาจมีขอ้สญัญาบางประการซึ่งจ ากดัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะบรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยค านึงถึงความเส่ียงดงักล่าว โดยจะมีมาตรการในการติดตามผล
การด าเนินงานของกองทรสัต์และปัจจัยภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้
ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใชเ้ครื่องมือทางการเงนิอื่นๆ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น บรกิารธุรกรรมแลกเปล่ียน
อตัราดอกเบีย้ หรือการด าเนินการใดๆ กับเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้และการผ่อนผนัเงื่อนไขที่
เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการดังกล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

6)  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สงูขึน้ หรือ
ในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลตอบแทนท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนท่ีไม่ไดม้ีสญัชาติไทยอาจจะตอ้งถูกภาษีหกั ณ ที่จ่ายที่
แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง 

7) กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นคู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าทีด่นิส าหรบัโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 อโศก 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก ก่อสรา้งขึน้บนท่ีดินที่เช่าตามสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท แอล แอนด ์เอช 
พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (“ผูใ้หเ้ช่า” หรือ “LHP”) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์กบัเจา้ของ
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ที่ดินอนัเป็นท่ีตัง้ของโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก (“สัญญาเช่าที่ดิน”) โดยกองทรสัตไ์ดล้งทนุในสิทธิการ
เช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก (โดยไม่รวมที่ดิน) กองทรสัตจ์ึงไม่ใช่คู่สญัญาโดยตรง
ในสัญญาเช่าที่ดิน และไม่มีอ านาจควบคุมการปฏิบัติตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งเป็นคู่สัญญาตามสญัญาเช่าที่ดิน
ดงักล่าว ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้า่ผูใ้หเ้ชา่จะไม่ท าผิดเงื่อนไขที่อาจเป็นเหตใุหม้ีการเลิกสญัญาเช่า
ที่ดินดังกล่าวได้ และการเลิกสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์จากโครงการ
ศูนยก์ารค้าเทอรม์ินอล 21 อโศก โดยอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์ตลอดจนความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสญัญาเชา่อาคารโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก จะไม่ระงบัไปเพราะการยกเลิกสญัญา
เช่าที่ดินดงักล่าว ซึ่งผูใ้หเ้ช่าที่ดินจะมีสถานะเป็นผูใ้หเ้ช่าอาคารแทน ซึ่งในสญัญาเช่าอาคารระหว่างกองทรสัตแ์ละผูใ้ห้
เช่าไดก้ าหนดหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าว่าจะตอ้งไม่กระท าการใดๆ ใหเ้กิดการรอนสิทธิของกองทรสัต ์หรือกระท าการใดๆ ท่ีมี
ผลหรือจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์นท่ีเช่า ซึ่งหากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไข
ดงักล่าวได ้อาจเป็นเหตุในการผิดสญัญาของผูใ้หเ้ช่าได ้ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่ามาตรการนีอ้าจช่วยป้องกนัไม่ให้
ผูใ้หเ้ช่ากระท าการใดๆ อันเป็นเหตุใหม้ีการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินที่กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้เป็นคู่สัญญาได ้ทั้งนี ้โปรด
ศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมไดท้ี่สรุปรา่งสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ในหวัขอ้หนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่า เหตใุนการสิน้สดุสญัญา 
และผลอนัเกิดจากเหตใุนการสิน้สดุสญัญา  

8) กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นคู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าทีด่นิส าหรบัโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 พทัยา 

โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา ตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่า ตามสัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท แอล เอช มอลล ์
แอนด ์โฮเทล จ ากัด (ผู้ให้เช่า” หรือ “LHMH”) ในฐานะผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสต ์กับ
เจา้ของที่ดินซึ่งเป็นบคุคลภายนอกที่ไม่มีความเก่ียวขอ้งกบัผูใ้หเ้ชา่ (“สัญญาเช่าทีด่ิน”) โดยกองทรสัตจ์ะลงทนุในสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรพัยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา (โดยไม่รวมที่ดิน) กองทรสัตจ์ึงไม่ใช่คู่สัญญา
โดยตรงในสัญญาเช่าที่ดิน และไม่มีอ านาจควบคุมการปฏิบัติตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งเป็นคู่สญัญาในสัญญาเช่า
ที่ดินดงักล่าว ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูใ้หเ้ช่าจะไม่ท าผิดเงื่อนไขตามสญัญาเช่าที่ดินอนัอาจเป็น
เหตุใหม้ีการเลิกสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัตใ์นการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่
จะลงทุนเพิ่มเติม และอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์ตลอดจนความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าอสังหาริมทรพัย ์ระหว่างกองทรสัตแ์ละ LHMH ของโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
พทัยา (“สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรสัต”์) จะไม่ระงบัไปเพราะการเลิกสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าว เนื่องจาก
สญัญาเช่าท่ีดินก าหนดใหอ้าคารและส่ิงปลกูสรา้งต่างๆ บนท่ีดินนัน้ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินทนัที เมื่อสญัญา
เช่าที่ดินสิน้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตใุด ประกอบกับการที่กฎหมายก าหนดว่า สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ระงบัเนื่องจาก
การโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีให้เช่า โดยผูร้บัโอนจะตอ้งรบัโอนไปทั้งสิทธิและหนา้ท่ีของผู้โอนท่ีมีต่อผู้เช่า ท าให้
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สญัญาเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ม่ระงบัเพราะเหตุที่ LHMH ตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสรา้ง
ดงักล่าวใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน โดยเจา้ของที่ดินจะกลายเป็นผูใ้หเ้ช่าอาคารและส่ิงปลกูสรา้งแก่กองทรสัตแ์ทน LHMH 

นอกจากนี ้สญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้ าหนดหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าว่าจะตอ้งไม่กระท าการใดๆ ใหเ้กิด
การรอนสิทธิของกองทรสัต ์หรือกระท าการใดๆ ที่มีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์น
ที่เช่า ซึ่งหากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขดงักล่าว อาจเป็นเหตผิุดนดัของผูใ้หเ้ช่าได ้ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็น
ว่ามาตรการนีอ้าจช่วยป้องกนัไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ากระท าการใดๆ อนัเป็นเหตใุหม้ีการยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินท่ีกองทรสัตไ์ม่ได้
เขา้เป็นคู่สญัญาได ้

9) กองทรสัตพ์ึ่งพาบคุคลภายนอกส าหรบัการใหบ้ริการบางประการ 

การใหบ้ริการบางประการที่เก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นหลกั อาทิ การใหบ้รกิารน า้ประปา ไฟฟ้า และก๊าซปิโตรเลียมเหลว 
และการใหบ้รกิารก าจดัขยะ อาจด าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการซึ่งเป็นบุคคลภายนอก หรืออาจมิไดต้ัง้อยู่ภายในทรพัยสิ์น
หลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าบุคคลภายนอกหรือบุคคลอื่นที่ใหส้ญัญากับบุคคลภายนอกนั้น
จะปฏิบตัิตามขอ้ผกูพนัของตนตามสญัญาในการใหบ้รกิารใดๆ ไดอ้ย่างสมบรูณ ์ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาระบวุ่า 
ในกรณีที่คู่สญัญาปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ดๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ใหก้องทรสัตม์ีสิทธิ
ที่จะบอกเลิกสัญญาหรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาที่ปฏิบัติผิดสัญญาได ้แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญา
ดงักล่าว อาจท าใหคู้่สญัญาระงบัการใหบ้ริการใดๆ ที่เก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นหลัก ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการด าเนิน
ธุรกิจ และมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรสัตไ์ด ้

10) กองทรสัต์อาจจะไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สินที่เช่าไดห้ากผูใ้หเ้ช่าผิดนดัในสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัย์ของ
กองทรสัต ์

 เนื่องจากกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และจะลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา หากผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งไม่ยินยอมหรือไม่อ านวยความสะดวกใหแ้ก่กองทรสัตใ์นการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่า
ตามที่ตกลงกันในสัญญา แมว้่าการเช่าทรพัยสิ์นดังกล่าวจะไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจา้พนักงานที่ดินที่
เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม อาจเป็นผลใหก้องทรสัตข์าดรายไดแ้ละเกิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่
สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าสินไหมทดแทนบางส่วนหรือทั้งหมดส าหรบัความสูญเสียดังกล่าวอัน
เนื่องมาจากการฟ้องรอ้งด าเนินคดีใดๆ ท่ีเก่ียวกับการท าผิดสญัญาดังกล่าว ดังนัน้ การที่ผูใ้หเ้ช่าท าผิดขอ้สญัญาใน
สญัญาเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานและ
ฐานะการเงินของกองทรสัต ์ 

 อย่างไรก็ตาม เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด  าเนินการให้สัญญาเช่า
อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนปัจจุบัน และจะด าเนินการใหส้ัญญาเช่าอสงัหาริมทรพัยข์อง
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กองทรัสตส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม มีการก าหนดเงื่อนไขว่า หากผู้ให้เช่าจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตาม
ขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึ่งเป็นการก่อใหเ้กิดผลกระทบ
อย่างรา้ยแรงต่อการใชป้ระโยชนข์องกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นท่ีเชา่และสิทธิใดๆ ของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญา หรือผูใ้หเ้ช่า
กระท าการใดๆ ใหเ้กิดการรอนสิทธิของกองทรสัต ์หรือกระท าการใดๆ ที่มีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใช้
ประโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่า โดยที่หากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถแกไ้ขเหตุดงักล่าวไดภ้ายในก าหนดระยะเวลา ผูใ้หเ้ช่า
จะตอ้งคืนเงินค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าคงเหลือใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ พรอ้มทัง้ชดใช้
ค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
เช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตด์ังกล่าว โดยหลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการค านวณค่าขาดประโยชนน์ั้นไดม้ีการ
ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุนปัจจบุนั และจะด าเนินการ
ใหม้ีการก าหนดเงื่อนไขในการค านวณค่าขาดประโยชนเ์อาไวใ้หช้ดัเจนในสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่
จะลงทนุเพิ่มเติมเช่นกนั 

11) การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กีย่วขอ้งกบัการถือครองทรพัย์สนิ 

 การประกาศใชก้ฎหมายเพื่อการจดัเก็บภาษีการถือครองทรพัยสิ์นใดๆ ท่ีมีอยู่ในปัจจบุนัหรืออนาคต อาจท าใหต้น้ทุน
การด าเนินงานธุรกิจศูนยก์ารคา้เปล่ียนแปลงไปจากการประมาณการเริ่มแรก ซึ่งอาจท าใหค้วามสามารถในการหา
รายไดแ้ละการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไป 

12) การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ พฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปลี่ยนไปในช่วงสถานการณ์ที่ไม่ปกติดังกล่าว หรือปัญหา
รา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอืน่ๆ 

 การแพรร่ะบาดของโรคติดต่อ เช่น การระบาดของโรคซารส์ (SARS) ไขห้วดันก (H5N1) โควิด 19 รวมถึงโรคภยัอื่นใดที่
เป็นอนัตรายถึงชีวิต หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจดัการการแพรร่ะบาดดงักล่าวโดยรฐับาล เช่น มาตรการ
ปิดเมือง และมาตรการจ ากดัการเดินทาง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดดงักล่าว อาจ
ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ฐานะทางการเงิน และผล
การด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากสถานการณ์ดงักล่าว และจะมีการเตรียมความพรอ้มเพื่อ
รองรับสถานการณ์ที่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์การด าเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และ
ความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ เช่น หากเกิดการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะติดตามสถานการณ ์รวมถึงศกึษาแนวโนม้พฤติกรรมของผูบ้รโิภคที่เปล่ียนไปในช่วงสถานการณท์ี่ไม่ปกติ
ดงักล่าว ร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด เพื่อก าหนดและปรบัเปล่ียนกลยุทธ์ของการบริหารทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทนุ โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นส าคญั 

13) การลดลงของระดบัความตอ้งการของนกัท่องเทีย่วทีเ่ขา้มาท่องเทีย่วในประเทศไทย 
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 ปริมาณผูใ้ชบ้รกิารบางส่วนที่ใชบ้ริการโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 
21 พัทยาเป็นนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ ดงันั้น ผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นหลกัจึงขึน้อยู่กับอุตสาหกรรมการ
ท่องเที่ยวของประเทศไทย ซึ่งอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากเหตุการณใ์ดๆ ท่ีลดความน่าสนใจของประเทศไทยใน
ฐานะสถานที่ท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ เช่น การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะทางเศรษฐกิจ
ระหว่างประเทศ การเพิ่มค่าเงินบาท มมุมองที่เป็นทางลบของชาวต่างประเทศเก่ียวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการ
ก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประทว้ง หรือการปิดลอ้ม หรือการแพรร่ะบาดของโรคต่างๆ ในภมูิภาค รวมถึง
ผลกระทบจากความเส่ียงเก่ียวกับอธิปไตย และสถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทยด้วย ดังนั้น หากเกิด
เหตุการณ์ดังกล่าวสภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวในประเทศไทยอาจไดร้ับผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตด์ว้ย 

14) การปฏิบตัติามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์

 กองทรสัตอ์าจมีค่าใชจ้่ายตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของ
กองทรสัต ์นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งในอนาคต กองทรสัตอ์าจมีภาระ
ค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 

4.2 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลัก 

1) ความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน และ/หรือ ทรัพย์สินที่
กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่ม 

 ทรพัยสิ์นที่ลงทุนปัจจุบนั และทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมมีความเส่ียงจากความผันผวนและการชะลอตัว
ของเศรษฐกิจทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง
จากปัจจัยมหภาคอื่นๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งและพฤติกรรมของ
ประชากร การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบภายในประเทศ 
และ/หรือ ในต่างประเทศ เป็นต้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อก าลังซือ้ และ/หรือปริมาณผู้มาจับจ่ายใช้สอยภายใน
ศนูยก์ารคา้  

 เพื่อเป็นการลดความเส่ียงอนัเนื่องมาจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ รวมถึงการเปล่ียนแปลงของปัจจัยในระดับมห
ภาค ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวางแผนการจดัหาประโยชนแ์ละการบริหารทรพัยสิ์นหลกัร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
โดยก าหนดแผนการจดัหาผูเ้ชา่พืน้ท่ีใหม้ีฐานลกูคา้ที่ประกอบไปดว้ยลกูคา้หลากหลายกลุ่ม โดยในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเน้นการเข้าถึงลูกค้าในหลากหลายธุรกิจ และมีการน าเสนอ
รายละเอียดเก่ียวกับการใหเ้ช่าพืน้ที่ที่มีความเหมาะสมและสามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างดี 
โดยมีตน้ทนุการเช่าและการใหบ้รกิารในระดบัที่เหมาะสม เพื่อสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ อนัจะท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีมี
การต่อสัญญาเช่าอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของผู้เช่าพืน้ที่ และมี
มาตรการดแูลช่วยเหลือผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่ไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ เช่น การวางแผนเพื่อพฒันาแผนการตลาดและ
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การจดักิจกรรมส่งเสริมการขายเพื่อดงึดดูลกูคา้ใหเ้ขา้มาจบัจ่ายใชส้อยและใชบ้รกิารในศูนยก์ารคา้ รวมทัง้ใหน้โยบาย
แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการดูแลและสรา้งความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้เช่าพืน้ที่อย่างสม ่าเสมอ เพื่อรบัฟังปัญหา 
ขอ้เสนอแนะ ใหค้  าปรกึษา และหาแนวทางรว่มกนัในการพฒันาศกัยภาพการด าเนินงานและการแข่งขนัของผูเ้ช่าพืน้ที่
ใหเ้ติบโตไปพรอ้มกบัศนูยก์ารคา้ในระยะยาว 

2) การแข่งขันของศูนย์การคา้และรา้นคา้ปลีกอื่นๆ ที่ตัง้อยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจาก
ช่องทางการคา้ปลีกอืน่ๆ ทีสู่งขึน้ 

 การแข่งขนัอย่างรุนแรงในกลุ่มธุรกิจศูนยก์ารคา้ และธุรกิจคา้ปลีกประเภทอื่นอาจมีผลต่อการด าเนินธุรกิจของผูเ้ช่า
พืน้ที่ภายในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา ซึ่งอาจส่งผล
กระทบในทางลบต่อยอดขาย ศกัยภาพในการดึงดูดผูบ้รโิภค และความสามารถในการจ่ายค่าเช่าและค่าบริการพืน้ที่
ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญัได ้โดยเฉพาะอย่างยิ่งหากคู่แข่งมีการพฒันาปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ีคา้
ปลีกของตนอย่างดี หรือประสบความส าเรจ็ในการจงูใจผูบ้รโิภคมากกว่าโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และ
โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการที่เช่าพืน้ที่ของกองทรัสตต์อ้งเผชิญกับความ
ตอ้งการของลูกคา้ที่เปล่ียนแปลงอย่างต่อเนื่อง ไดแ้ก่ การเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิต และพฤติกรรมการ
บริโภคของลกูคา้ที่มาจบัจ่ายใชส้อยหรือรบับรกิาร และการแข่งขนัที่สงูขึน้จากการคา้ปลีกในรูปแบบอื่นๆ เช่น การซือ้
ขายผ่านอินเทอรเ์น็ต และการขายผ่านทางโทรทศัน ์นอกจากนี ้ความสามารถในการช าระเงินค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ท่ี
บางส่วนของผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กับรายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัต ์หากรายไดจ้ากการ
ขายของผูเ้ช่าพืน้ที่ลดลงเนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตเ์หล่านีป้ระสบกับภาวะการแข่งขัน อาจส่งผลต่อเนื่องต่อ
ความสามารถของผู้เช่าในการช าระเงินค่าเช่าและค่าบริการพืน้ที่ให้แก่กองทรสัต ์ซึ่งอาจท าให้กระแสเงินสดของ
กองทรสัตจ์ะลดลงตามไปดว้ย 

 อย่างไรก็ตาม โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก มีท าเลที่ตั้งที่เป็นจุดศูนยก์ลางการเดินทางที่สะดวกและ
รวดเร็ว แวดลอ้มดว้ยอาคารส านักงาน โรงแรม และคอนโดที่พักอาศัย และประสบความส าเร็จในการวางต าแหน่ง
ทางการตลาดที่เหมาะสมดว้ยแนวคิดและการออกแบบที่แตกต่างจากศูนยก์ารคา้ในบริเวณเดียวกนั และมีกลุ่มลกูคา้
เป้าหมายที่ชดัเจน  

 นอกจากนี ้โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา มีท าเลที่ตัง้อยู่ในย่านธุรกิจที่ส  าคญัของเมืองพทัยา จงัหวดัชลบุรี 
บนถนนพทัยาเหนือตดักบัถนนพทัยาสาย 2 และถนนเพ็ชรตระกลูที่มีการคมนาคมที่สะดวก โดยโครงการตัง้อยู่ห่างจาก
ชายหาดพทัยาเพียง 500 เมตร ทัง้ยงัแวดลอ้มไปดว้ยโรงแรม รา้นอาหาร สถานบนัเทิง ในบริเวณใกลเ้คียง นอกจากนี ้
โครงการยงัมีขอ้ไดเ้ปรียบจากการที่โครงการมีที่จอดรถยนตไ์ดม้ากถึงประมาณ 1,989 คนั โดยเป็นโครงการที่มีพืน้ที่
จอดรถต่อพืน้ท่ีเช่าสงูกว่าโครงการคู่แข่งซึ่งอ านวยความสะดวกสบายแก่ผูใ้ชบ้รกิารในโครงการ  

3) กองทรสัต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทางเชื่อมต่อระหว่างโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 อโศก เขา้กบัรถไฟฟ้า 
BTS สถานอีโศก ภายหลงัจากการสิน้สดุของสญัญาสมัปทานระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร 
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 โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก เจา้ของทรพัยสิ์นหลกัไดท้ าสญัญาต่อเชื่อมพืน้ท่ีกบัระบบขนส่งมวลชน กทม. 
(“ระบบ BTS”  บริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ซึ่งตามสัญญาดังกล่าวเจา้ของทรพัยสิ์นหลกัมีสิทธิใชท้างเชื่อมต่อ
ดงักล่าวเป็นระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชน กทม. ระหว่างบริษัท ระบบขนส่ง
มวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) กับกรุงเทพมหานคร (ซึ่งสัญญาสัมปทานจะสิน้สดุลงในวนัที่  4 ธันวาคม 2572) ซึ่ง
ระบบ BTS มีเสน้ทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณดา้นหนา้ของทรพัยสิ์นหลักซึ่งตรงกับบริเวณรถไฟฟ้า 
BTS สถานีอโศก ดงันัน้ หากระยะเวลาตามสญัญาสมัปทานสิน้สดุลงก่อนระยะเวลาตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นหลกั อาจ
ส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทางเชื่อมต่อดงักล่าวไดซ้ึ่งอาจท าใหก้ารเขา้สู่ทรพัยสิ์นหลกัของผูม้าใช้
บริการในทรพัย์สินหลักได้รับความสะดวกน้อยลง อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของทรัพยสิ์นหลักและ
ประโยชนต์อบแทนต่อกองทรสัตท์ี่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

4)  ความเสยีหายหรือความสูญเสยีทีอ่าจเกดิขึน้หากทรพัย์สนิของโครงการศูนย์การคา้เทอร์มนิอล 21 อโศก ไม่ไดร้บัความ
คุม้ครองตามกรมธรรม์ประกันภัย เนื่องจากสญัญาเช่าที่ดินส าหรบัโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อโศก มี
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการไดร้บัเงินค่าสินไหม
ทดแทนในกรณีทีเ่กิดความเสยีหายต่อโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 อโศก 

 ในสัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
โครงการดังกล่าวระหว่างกองทรสัตแ์ละผู้ให้เช่า ไดก้ าหนดไวว้่า ระหว่างระยะเวลาการเช่าที่ดิน 3 ปีสุดท้าย หาก
โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศกไดร้บัความเสียหายโดยสิน้เชิงหรือเสียหายจนท าใหต้อ้งหยดุการด าเนินธุรกิจ
เป็นระยะเวลาเกินกวา่ 6 เดือน สญัญาเช่าที่เก่ียวขอ้งจะสิน้สดุลงทนัที และเจา้ของที่ดินมีสิทธิไดร้บัค่าสินไหมทดแทนที่
ไดร้บัจากบริษัทประกนัภยัที่เก่ียวขอ้งตามขอ้ก าหนดของสญัญาเช่าที่ดิน ทัง้นี ้เพื่อป้องกันความเส่ียงภยัที่อาจเกิดขึน้
จากการที่สญัญาเช่าที่ดินและสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดร้ะงบัลงดว้ยเหตุที่ระบุขา้งตน้ กองทรสัตจ์ึง
ไดจ้ัดใหม้ีการประกันภัยสิทธิการเช่าเพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม จ านวนเงินที่สามารถเอาประกันภัยไดห้รือจ านวนเงินที่
ไดร้บัเป็นค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรมป์ระกันภัยดงักล่าว อาจไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่กองทรสัตไ์ดร้บัจาก
เหตุดังกล่าว ทั้งนี ้ สัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 พัทยาและสัญญาเช่า
อสังหาริมทรพัยข์องโครงการดังกล่าวไม่ไดก้ าหนดเงื่อนไขของสัญญาในลักษณะเดียวกันกับโครงการศูนยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 อโศก ดังนั้น จึงไม่มีเหตุให้ตอ้งจัดท าประกันภัยการเช่าส าหรบัโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
พทัยา อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่อาคารและส่ิงปลูกสรา้งไดร้บัความเสียหาย กองทรสัตใ์นฐานะผูร้บัผลประโยชนจ์าก
ประกันความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์น (Property All Risks Insurance) จะไดร้บัค่าสินไหมทดแทนเพื่อก่อสรา้งอาคาร และ
ส่ิงปลกูสรา้งใหม่ นอกจากนี ้ในระหว่างที่มีการซ่อมแซมหรือก่อสรา้งทรพัยสิ์นดงักล่าว กองทรสัตจ์ะไดร้บัเงินค่าสินไหม
ทดแทนจากประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
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5)  ความเสยีหายหรือความสูญเสยีทีอ่าจเกิดขึน้กบัทรพัย์สนิหลกั 

 กองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีกรมธรรมป์ระกันภัยที่ครอบคลมุความเสียหายต่อทรพัยสิ์นและความรบัผิดที่เก่ียวกับทรพัยสิ์น
หลกั โดยผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อว่าเงื่อนไขความคุม้ครองและจ านวนเงินเอาประกันภัยของกองทรสัตเ์ป็นไปตามแนว
ปฏิบตัิทั่วไปในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ทัง้นี ้กรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้ง
อาจมีเงื่อนไขการรบัประกันภัยที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์ซึ่งอาจจ ากัดขอบเขตของการไดร้บัความ
คุม้ครองภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยที่กองทรัสต์จะสามารถจัดหาหรือมีความสามารถที่จะจัดหามาโดยมีเงื่อนไข
เก่ียวกับอัตราเบีย้ประกันภัยที่เหมาะสม เช่น ความช ารุดบกพร่องในการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุด
บกพร่องที่มองไม่เห็นของทรพัยสิ์นหรืออุปกรณ์ หรือความบกพร่องในทรพัยสิ์นหลัก ซึ่งอาจท าให้กองทรสัตต์อ้งมี
ค่าใชจ้่ายในการลงทุนเพิ่มเติม มีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหาย
หรือภาระหนา้ที่อื่นๆ ต่อบคุคลภายนอก และอาจไม่ไดร้บัความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้
กองทรสัตม์ีความเส่ียงในการถูกด าเนินคดีหรือถูกเรียกรอ้งโดยลกูคา้ ผูร้บัเหมา หรือผูม้าใชบ้รกิารในทรพัยสิ์นหลกัซึ่ง
อาจเกิดขึน้จากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบตัิเหตุหรือการบาดเจ็บที่อาจไดร้บัในขณะที่อยู่ ณ ทรพัยสิ์นหลกั การท่ีผู้
เช่าพืน้ที่ไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัตามเงื่อนไขการเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่ได ้และการที่กองทรสัตไ์ม่
สามารถปฏิบัติหน้าที่ของตนตามสัญญาเช่า สัญญาก่อสรา้ง หรือสัญญาอื่นๆ ที่ท  ากับผู้รบัเหมา ผู้เช่าพืน้ที่ หรือ
บุคคลภายนอกได ้อนึ่ง ความสญูเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภัยธรรมชาติ การก่อการรา้ย การระบาดของ
โรคติดต่อ หรือความสญูเสียใดๆ ท่ีเป็นผลมาจากเรื่องดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือเบีย้ประกนัภยัอาจ
สงูเกินกว่าความเหมาะสมที่จะเอาประกันภยันัน้ เป็นเหตใุหก้องทรสัตอ์าจตอ้งเอาประกนัภยัโดยจ่ายค่าเบีย้ประกนัภยั
เพิ่มขึน้หรือลดความคุม้ครองลง นอกจากนี ้เมื่อเกิดความเสียหายที่รา้ยแรง ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกันภยัที่
กองทรสัตม์ีอยู่อาจไม่เพียงพอท่ีจะชดเชยความเสียหายตามที่ไดม้ีการเรียกรอ้ง หรือครบถว้นตามมลูค่าตลาด หรือเต็ม
มูลค่าในการจัดหาของทดแทน (Replacement Cost) ใหเ้ท่ากับเงินลงทุนของกองทรสัตท์ี่เสียไป ยิ่งไปกว่านั้น การ
สญูเสียบางอย่างอาจไม่มีการเอาประกนัภยัทัง้หมด ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจสญูเสียเงินทนุบางส่วนหรือทัง้หมดที่ไดล้งทนุ
ในทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงรายไดใ้นอนาคตที่คาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์นหลกั แต่ทั้งนีก้องทรสัตอ์าจยงัมีหนา้ที่ปฏิบัติ
ตามภาระหนีสิ้น หรือภาระทางการเงินอื่นที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั 

 นอกจากนี ้กรมธรรมป์ระกันภัยของกองทรสัตแ์ละเงื่อนไขความคุม้ครองจะอยู่ภายใตก้ารต่ออายุและการเจรจาใน
อนาคต ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัความคุม้ครองภายใตเ้งื่อนไขทางธุรกิจที่
เหมาะสมในอนาคต ค่าเบีย้ประกันภยัที่เพิ่มขึน้หรือความคุม้ครองที่ลดลงอย่างมีนยัส าคญัจะส่งผลกระทบในทางลบ
ต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
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6)  ทรพัย์สินหลกัอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบตัิทีผ่ิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่อง
อืน่ 

 นอกเหนือจากที่ไดม้ีการเปิดเผยไวใ้นเอกสารฉบบันีแ้ลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุแลว้ในการ
ตรวจสอบสภาพของทรพัยสิ์นหลกั โดยพบว่าทรพัยสิ์นหลักอยู่ในสภาพที่ดี และไม่พบว่าทรพัยสิ์นหลักมีความช ารุด
บกพรอ่งที่ตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพรอ่งที่มอง
ไม่เห็นอื่นๆ ของทรพัยสิ์นหรืออุปกรณข์องทรพัยสิ์นหลกัซึ่งอาจตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษาพิเศษ) 
อันเป็นสาระส าคัญที่ท  าใหไ้ม่สามารถใชท้รพัยสิ์นดังกล่าวเพื่อประกอบกิจการไดต้ามปกติ อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการ
กองทรสัต์ไม่อาจรับประกันได้ว่าการตรวจสอบสภาพของทรัพยสิ์นหลักไดค้รอบคลุมทุกรูปแบบและทุกลักษณะ 
เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของทรัพยสิ์นไม่สามารถตรวจสอบไดห้รือตรวจพบได้ยากเนื่องจากมีข้อจ ากัด 
นอกจากนี ้อสงัหารมิทรพัยบ์างอย่างอาจไม่ไดป้ฏิบตัิตามกฎหมายและกฎระเบียบต่างๆ ซึ่งการตรวจสอบของผูจ้ดัการ
กองทรสัตอ์าจไม่สามารถตรวจพบได ้รวมทัง้รายงานของบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ชใ้นการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกั และรายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร อาจมีขอ้จ ากดัในการตรวจสอบหรือยากต่อการที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถล่วงรูไ้ด ้ซึ่งอาจท าใหเ้กิดความคลาดเคล่ือนได ้ทั้งนี ้ความช ารุดบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏ
ดังกล่าว อาจท าให้กองทรัสต์มีภาระหน้าที่ต่อบุคคลภายนอกที่ท  าให้เกิดค่าใช้จ่ายในลักษณะและจ านวนที่มิได้
คาดการณไ์วซ้ึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

 ค ารบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงการรบัผิดชดใชท้ี่ใหโ้ดยผูใ้หเ้ช่าอยู่ภายใตข้อบเขต จ านวน และระยะเวลาในการ
เรียกรอ้งที่จ  ากัด ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะมีสิทธิไดร้บัชดใชค้วามเสียหาย
ภายใตค้  ารบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชใ้ดๆ ดงักล่าวส าหรบัความเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรสัตอ์ัน
เนื่องมาจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

7)  การก่อสรา้งระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมทีม่ีแผนจะด าเนนิการ และโครงการปรบัปรุงต่างๆ ทีอ่ยู่ใกลก้บั
ทรพัย์สนิหลกัอาจเป็นอปุสรรคต่อการเดนิทางมายงัทรพัย์สนิหลกั  

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่อาจรบัประกันไดว้่าอาคารที่ตัง้ในบริเวณใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์นหลกัจะไม่ถูกรือ้ถอน พฒันาใหม่ 
หรือปรบัปรุงเพื่อใชป้ระโยชนใ์นทางอื่น และไม่สามารถรบัประกันไดว้่า จะไม่มีการก่อสรา้งอาคารใหม่ หรือการพฒันา
ที่ดินในบริเวณที่ใกลก้บัทรพัยสิ์นหลกั ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นหลกัเป็นครัง้คราว อีกทัง้ การพฒันาพืน้ท่ี การ
ปรบัปรุง การก่อสรา้ง หรือการพฒันาที่ดินใดๆ อาจท าใหผู้ม้าใชบ้รกิารในทรพัยสิ์นหลกัลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ดว้ยเหตุนี ้การพัฒนาพืน้ที่ การปรบัปรุง การก่อสรา้ง หรือการ
พฒันาที่ดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต  ์

 นอกจากนี ้หากมีการปรบัปรุงระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมที่อยู่ใกลก้บัทรพัยสิ์นหลกั เช่น รถไฟฟ้า BTS 
สถานีอโศก และรถไฟฟ้า MRT สถานีสขุมุวิท จดุเปล่ียนรถประจ าทาง ทางพิเศษ หรือการสรา้งระบบคมนาคม และทาง
เชื่อมระหว่างอาคารต่างๆ ในบริเวณโดยรอบและถนนเข้า -ออกของทรัพย์สินหลักดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่
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สามารถรบัประกันไดว้่าการเขา้ถึงทรพัยสิ์นหลกัจะไม่ไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง ปิด ยา้ย ยกเลิก ก่อสรา้ง 
และปรบัปรุงระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ตลอดจนความล่าช้า หรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรืออาจกีดขวาง
การจราจรในบริเวณดังกล่าว ทั้งนี ้ ผลจากการเกิดเหตุดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึงหรือ
ความสามารถในการปรบัปรุงทรพัยสิ์นหลกั ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลกูคา้ ความน่าสนใจ และ
จุดขายของอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตลอดจนการเดินทางเขา้ถึงทรพัยสิ์น
หลัก และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตท์ าใหค้วามสามารถของ
กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงได ้

8)  ภยัธรรมชาตแิละเหตสุดุวสิยัอืน่ๆ การก่อการรา้ย และสงคราม ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

 ความเส่ียงหลายประการ เช่น ภยัธรรมชาติหรือเหตุสดุวิสยัอื่นๆ ในบริเวณที่ทรพัยสิ์นหลกัตัง้อยู่และบริเวณอื่นๆ ที่มี
ลกูคา้เป็นจ านวนมากอาจส่งผลใหก้ารอุปโภคบริโภคและการท่องเที่ยวลดลงและอาจส่งผลใหค้วามตอ้งการเช่าพืน้ที่
เพื่อประกอบกิจการคา้ขายลดลงดว้ย นอกจากนี ้การเกิดสงคราม การก่อการรา้ย ความไม่สงบทางการเมือง การ
ประทว้ง และความไม่แน่นอนทางการเมืองอื่นๆ ที่เกิดขึน้จรงิหรือที่มีการอา้งว่าจะเกิดขึน้ อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบใน
ท านองเดียวกันกับเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่ง หรือหลายเหตุการณเ์หล่านีอ้าจท าใหค้วามตอ้งการซือ้สินคา้หรือใช้
บรกิารในโครงการศูนยก์ารคา้หรือรายไดข้องกองทรสัตท์ี่จะไดร้บัจากทรพัยสิ์นหลกัลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทาง
ลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์และเหตุการณ์ดังกล่าวอาจเป็นเหตุให้ทรพัยสิ์นหลักไดร้บัความเสียหายซึ่งไม่ไดร้บัความคุม้ครองตาม
กรมธรรมป์ระกนัภยั 

9)  มูลค่าของทรพัย์สินหลกัตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ ไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมูลค่าทีแ่ทจ้ริง
ของทรพัย์สนิหลกัเสมอ และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขายของทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวนัน้จะเป็นไปตามทีป่ระเมิน 
ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

 เนื่องจากการรายงานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นหลักจดัท าขึน้โดยอา้งอิงขอ้มูล และสมมติฐานที่ประเมินขึน้ ณ 
วนัที่รายงานเป็นส าคญั โดยขอ้มลูและสมมติฐานดงักล่าวมีการพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับางประการที่
เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลัก เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขัน และ
คุณสมบัติทางกายภาพของทรพัยสิ์น ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตุการณบ์างเหตุการณห์รือ
เหตุการณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตุการณห์รือสถานการณท์ี่มิได้
คาดการณไ์ว ้ซึ่งขอ้สมมติฐานเหล่านีเ้ป็นการคาดการณแ์ละเป็นความเห็นต่อเหตุการณท์ี่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคตจึง
อาจเป็นขอ้มลูที่มีความเส่ียงและอาจมีความไม่แน่นอน นอกจากนี ้ขอ้มลูที่เก่ียวกับการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและ
ขอ้มลูต่างๆ ของรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นบางส่วนที่ปรากฏอยู่ในเอกสารฉบบันีอ้าจเป็นขอ้มลูที่อา้งอิงจาก
และประกอบดว้ยขอ้มลูที่เป็นการคาดคะเน การประมาณการ และขอ้ความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณใ์นอนาคต
อื่นๆ ท่ีมีความไม่แน่นอน และอาจมีปัจจยัอื่นๆ ที่อาจท าใหผ้ลหรือการด าเนินการที่เกิดขึน้จริงแตกต่างไปจากผลหรือ
การด าเนินการในอนาคตที่คาดการณไ์วอ้ย่างมีนยัส าคญั  
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 นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่าการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จดัท าโดยบริษัทประเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นนัน้สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงของทรพัยสิ์นหลกัเสมอ หรือรบัประกันไดว้่าบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นรายอื่นๆ 
จะให้ผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเช่นเดียวกันได้ ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าข้อ
สมมติฐานท่ีใชอ้า้งอิงจะมีความถกูตอ้งแม่นย า รวมถึงในอนาคต หากกองทรสัตม์ีความประสงคจ์ะโอนสิทธิการเช่าใน
ทรพัยสิ์นหลัก ราคาโอนของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดร้บั ก็อาจต ่าว่ามลูค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมลูค่าของ
ทรพัยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 

 ส าหรบับรรดารายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนัน้ ยงัไม่ไดร้บัการปรบัปรุงขอ้มลู
นบัตัง้แต่วนัที่ออกใหเ้ป็นปัจจุบนั ดงันัน้ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการเสนอขายรายใดๆ หรือฝ่ายอื่นใดก็ตาม ไม่ควรพิจารณาว่า
เป็นค าแนะน าว่าบคุคลใดๆ ควรจะด าเนินการอย่างใดโดยอิงตามการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของบรษิัทประเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นที่เปิดเผยในเอกสารฉบบันี ้ดังนัน้ ในการตดัสินใจลงทุนซือ้หน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์ผูล้งทุนไม่ควรใชข้อ้มูล
การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวและขอ้มลูในรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
ที่ปรากฏในเอกสารฉบบันีแ้ต่เพียงอย่างเดียวในการประกอบการตดัสินใจลงทนุ 

10)  การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สินหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์จะมีผลกระทบในทางลบ
ต่อบญัชีก าไรขาดทนุ มูลค่าทรพัย์สนิสทุธิ และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยล์ดลง อันเนื่องมาจากการ
ขาดทนุจากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นและการลงทนุในปีนัน้ จะมีผลใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์
ลดลง รวมทัง้กองทรสัตอ์าจมีสภาพคล่องส่วนเกินอนัเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมลูค่ายุติธรรมดงักล่าว ซึ่ง
จะกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม กองทรสัตอ์าจด าเนินการลดทนุ
จดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัตไ์ด ้

11)  การลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

 กองทรสัต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในโครงการศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการ
ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีลงทนุปัจจบุนั โดยมลูค่าสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์
จะทยอยลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่ เหลือน้อยลง หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ
กองทรสัต ์และเมื่อสิน้สุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุนไว ้มูลค่าหน่วยลงทุนอาจ
ลดลงจนถึงศูนยบ์าทได ้ดังนั้น การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อ
มลูค่าทรพัยสิ์น  
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4.3   ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1) ความเสีย่งโดยทัว่ไปในการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

การลงทุนในอสังหาริมทรพัยม์ีความเส่ียงหลายดา้น เช่น (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะ
เศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง (2) 
สภาวะดา้นลบของตลาดอสังหาริมทรพัยใ์นประเทศ (3) การเปล่ียนแปลงในอัตราดอกเบีย้ อัตราเงินเฟ้อ อัตราการ
แลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ (4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศ
และต่างประเทศ (5) การเพิ่มค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ (6) การ
เปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่นๆ ของรฐั ตลอดจน
นโยบายทางการคลงั (7) การเรียกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย  ์(8) การเปล่ียนแปลง
ของราคาตลาดของอัตราค่าเช่าอสังหาริมทรพัย ์(9) การเปล่ียนแปลงของราคาน า้มันและเชือ้เพลิงอื่นๆ (10) การ
เปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสถานท่ีตัง้ซึ่งน าไปสู่การมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ามากเกินความตอ้งการ 
หรืออาจท าใหค้วามตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในตลาดใดๆ ลดลงส าหรบัอสงัหาริมทรพัยบ์างประเภท (11) การกระท าของ
ผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของผูใ้หเ้ช่า (12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ท่ี 
หรือในการน าพืน้ที่ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายใหม่เมื่อสิน้สดุอายุสญัญาเช่า (13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผู้
เช่าพืน้ท่ีภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บไดเ้นื่องจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีลม้ละลายหรือมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือ
ในกรณีอื่นๆ (14) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกันภยัที่มี หรือค่าเบีย้ประกันภยัที่เพิ่มสงูขึน้ 
(15) การที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้รกิารหรือจดัหาการบรกิารเก่ียวกับการบ ารุงรกัษาและการใหบ้รกิาร
อื่นๆ ไดอ้ย่างพอเพียง (16) ความช ารุดบกพรอ่งของอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการแกไ้ข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการ
บ ารุงรกัษาอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทุนที่ไม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหนา้ (17) การขาดสภาพคล่องในการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(18) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีอยู่ 
(19) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เก่ียวขอ้ง (20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่างๆ ซึ่ง
ไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้งในขณะที่ท าการตรวจสอบ (21) 
เหตุสดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกันภยัได ้และปัจจยัอื่นๆ และ (22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและ
ระเบียบต่างๆ ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่นๆ  

ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตขุองความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ท่ี อตัราค่าเช่า หรือค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายไดท้ี่จะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์ 

การประเมินค่าทรพัยสิ์นหลกัประจ าปีจะสะทอ้นปัจจยัต่างๆ ดงักล่าว และส่งผลใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มสงูขึน้หรือ
ลดต ่าลงได ้มูลค่าเงินลงทุนของทรพัยสิ์นหลักอาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อ
ราคาอสงัหารมิทรพัยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่างๆ ในประเทศไทยซึ่งมีทรพัยสิ์นหลกัตัง้อยู่ใน
ปัจจบุนัหรือท่ีจะมีในอนาคต 
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2) กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการขาด
ทางเลือกอืน่ในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัย์สนิหลกั 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละทรพัยสิ์นที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรพัยเ์ป็นหลัก โดยทั่วไปการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมลูค่าสงู เช่นที่กองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเขา้ลงทุนอาจมีสภาพคล่อง
ต ่า การที่มีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการปรบัเปล่ียนพอรต์การลงทุน 
(Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรพัยสิ์นบางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักับการเปล่ียนแปลง
ของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสงัหาริมทรพัย ์และปัจจยัอื่นๆ เช่น กองทรสัตอ์าจไม่สามารถขายทรพัยสิ์นหลกัไดภ้ายใน
ระยะเวลาอันสั้น หรืออาจถูกบังคับให้ต้องลดราคาลงอย่างมากเพื่อให้สามารถขายได้ในระยะเวลาอันรวดเร็ว 
นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใตเ้งื่อนไขทางการคา้ที่ดี
ในกรณีที่เป็นการกูย้ืมเงินที่ใช้ทรพัยสิ์นหลักเป็นหลักประกัน เนื่องจากทรพัยสิ์นประเภทอสังหาริมทรพัยไ์ม่มีสภาพ
คล่อง นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลกัอาจไม่สามารถเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชนไ์ดอ้ย่างรวดเรว็ หากทรพัยสิ์นหลกั
เหล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไรไดอ้นัเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายขุองทรพัยสิ์น ปรมิาณความตอ้งการที่ลดต ่าลง 
หรือปัจจัยอื่นๆ การเปล่ียนแปลงลักษณะการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นหลักโดยทั่วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งิน
เพิ่มเติม ปัจจัยต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์และส่งผล
กระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

3) กลยุทธ์ของกองทรสัต์ในการลงทุนในทรพัย์สินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจศูนย์การคา้หรือธุรกิจคา้ปลีกอาจน ามาซึ่ง
ความเสีย่งทีสู่งกว่าเมือ่เทยีบกบักองทรสัตป์ระเภทอืน่ทีม่ีรูปแบบการลงทนุทีห่ลากหลายกว่า 

กลยทุธห์ลกัในการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้หรือธุรกิจคา้ปลีกจะท าใหก้องทรสัตม์ีความ
เส่ียงจากการมุ่งเนน้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งระดบัของความเส่ียงอาจจะสงูกว่าเมื่อเทียบกบักองทรสัตป์ระเภทอื่นที่
มีรูปแบบการลงทนุท่ีหลากหลายกว่าในธุรกิจดา้นอื่น 

การมุ่งเนน้ลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบธุรกจิศนูยก์ารคา้หรือธุรกจิคา้ปลีกท าใหก้องทรสัตม์ี
ความเส่ียงในกรณีที่เกิดวิกฤตหรือเหตุการณ์ในทางลบของธุรกิจศูนยก์ารคา้หรือธุรกิจคา้ปลีกในประเทศไทย วิกฤต
ดงักล่าวอาจน าไปสู่การลดลงของอตัราค่าเช่าพืน้ที่หรืออัตราการเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นหลกั หรือทรพัยสิ์นที่เก่ียวกับ
ทรัพย์สินหลัก ซึ่งจะมีผลกระทบต่อรายได้ของกองทรสัต์ที่จะไดร้ับจากทรัพยสิ์นหลัก และ/หรือ มีผลท าให้มูลค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตล์ดลง ซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบต่อจ านวนประโยชนต์อบแทนหรือผลตอบแทนท่ีจะจ่าย
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต  ์

4) ทรพัย์สนิหลกัอาจถูกเวนคนื 

ทรพัยสิ์นหลกัมีความเส่ียงที่อาจถกูเวนคืนตามนโยบายของรฐั โดยกองทรสัตอ์าจไดร้บัค่าทดแทนตามพระราชบญัญัติ
ว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2562  อนัเนื่องมาจากการเสียสิทธิการเช่าจากการที่สญัญา
เช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์อ้งระงบัก่อนก าหนดโดยคิดตามส่วนของระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่ ซึ่งอาจส่งผลให้
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ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบ
แทนและการคืนเงินทนุ 

ทัง้นี ้สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุปัจจบุนัก าหนดวา่ หากเป็นกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีเช่า
ถกูเวนคืนซึ่งท าใหไ้ม่สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได ้ใหส้ญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตสิ์น้สดุลง โดยกองทรสัต์
มีสิทธิที่จะไดร้บัเงินค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าคงเหลือคืนจากผูใ้หเ้ช่า โดยจ านวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บันัน้จะเป็นไปตาม
สดัส่วนของระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีลงทนุปัจจบุนัท่ีเหลืออยูภ่ายหลงัจากการถกูเวนคืนตามที่ก าหนดไว้
ในสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 กองทรสัตแ์ละผูใ้หเ้ช่าไดก้ าหนดวิธีการชดเชยหรือทดแทนความ
เสียหายใหแ้ก่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าถูกเวนคืน ซึ่งท าใหไ้ม่สามารถด าเนินธุรกิจศนูยก์ารคา้ต่อไป
ได ้โดยกองทรสัตจ์ะมีสิทธิไดร้บัเงินค่าทดแทนตามจ านวน หลักเกณฑ์ และวิธีการที่หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง
ก าหนด และตามสตูรการค านวณเงินค่าทดแทนการเวนคืนเนื่องจากการยกเลิกสญัญาเช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
เช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึ่งอา้งอิงจากมลูค่าสิทธิการเช่า มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่ถูกเวนคืน 
ณ วนัที่เกิดเหตุการณ ์และจ านวนเงินค่าทดแทนที่หน่วยงานราชการช าระตามจรงิ โดยที่ผูใ้หเ้ช่าไม่มีหนา้ที่ช  าระคืนค่า
เช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าคงเหลือตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี จากการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดศ้กึษาขอ้มลูตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนใน
ท้องที่ที่ทรัพยสิ์นหลักตั้งอยู่แลว้พบว่า ในปัจจุบันที่ตั้งของทรพัย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็น
นโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรฐับาลในเวลานัน้ การถูกเวนคืนดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์น
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์  

5) การเมืองของประเทศไทย 
การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์าจไดร้บัอิทธิพลบางส่วนจาก
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดว้่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
เสถียรภาพหลายครัง้ เหตกุารณด์งักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศไทย  
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าจะไม่มีเหตุการณท์ี่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซึ่ง
อาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรสัต ์

6) การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัชีและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  
งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุง
กฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทยอาจมีการเปล่ียนแปลง 
เช่นเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ไดร้ับการปรบัปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมหรือ
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คาดการณไ์ด ้งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชีที่ไดม้ีการแกไ้ขปรบัปรุง 
โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กับหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง 
ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่อาจรบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงเหล่านีจ้ะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการ
จดัท างบการเงินของกองทรสัตห์รือต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต ์การเปล่ียนแปลงดงักล่าวยงั
อาจมีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัไม่อาจรบัประกนัไดว้่าการเปล่ียนแปลงกฎหรือขอ้บงัคบัใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทาง
ลบต่อความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการ
ด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต ์
นอกจากนี ้การแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่ง ของ
หน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายถือเป็นเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกัน ดงันั้น 
กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าการ
เปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตห์รือความสามารถในการจ่ายผลตอบแทน
ของกองทรสัต ์ซึ่งหากเกิดเหตกุารณด์งักล่าว อาจส่งผลในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงาน สถานะ รายได ้
ผลก าไร และสภาพคล่องทางการเงินของกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัตห์รือ
ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง   

4.4 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1) การเปลีย่นแปลงราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีถู้กก าหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความตอ้งการของผูล้งทุน และผูจ้ดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัตท์ี่จะซือ้ขายใน
ตลาดรองภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้

ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีอ้าจมีการซือ้ขายกันในราคาที่ต  ่ากว่า
มากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายในครัง้นี ้ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่อาจสามารถคาดการณ์
ถึงผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) โดยราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กบัหลาย
ปัจจยั 

การซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองในราคาที่สงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ในกรณี
ที่กองทรัสต์มีการเก็บเงินก าไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพื่อวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อส ารองเป็นเงินทุน
หมุนเวียน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ์ื่น ซึ่งถึงแมจ้ะท าใหมู้ลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตม์ากกว่ามูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทรสัตใ์นกรณีที่ไม่มีการกันเงินก าไรไวเ้ป็นเงินทุนส ารอง ก็อาจไม่ไดท้ าใหร้าคาตลาดของหน่วยทรสัตเ์พิ่มขึน้
ตามไปดว้ย การที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการใหเ้ป็นไปตามความคาดหวังของตลาดในดา้นก าไรและประโยชน์
ตอบแทนอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์
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นอกจากนี ้ในปัจจุบนัยงัไม่มีการเรียกเก็บภาษีเงินไดน้ิติบคุคลจากรายไดข้องกองทรสัต ์แต่ถา้หากมีการเปล่ียนแปลง
กฎหมายและระเบียบที่เก่ียวขอ้งกับภาษีอากรหรือดา้นอื่นๆ กองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจจะมีภาระภาษี 
โดยการช าระภาษีนัน้อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อกิจการ ฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน 
และโอกาสของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และอาจส่งผลใหก้ารจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลง และ/หรือ ท าใหผู้ถื้อ
หน่วยทรัสต์มีภาระภาษีที่สูงขึน้ อันอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาของหน่วยทรัสต์ ดังนั้น ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือผลตอบแทนในหน่วยทรสัต์
หรือรกัษาอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหค้งที่ได ้

2) การขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทท่ีไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์สภาพคล่องใน
การซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะอยูบ่นพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปรมิาณความตอ้งการ
ของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้เช่น ปรมิาณความตอ้งการ
ของตลาด ดงันัน้ ผูล้งทนุจึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรองได ้และอาจส่งผล
ใหน้กัลงทนุไม่สามารถซือ้หรือขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาที่ตอ้งการ 

3)  มูลค่าหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรสัตก์่อนการเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเตมิ 

ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้กองทรสัตอ์าจออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพื่อการเพิ่มเงินทุนของกองทรสัต ์
โดยอาจมีราคาเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ที่ต  ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ราคาเสนอขายที่ต  ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต์
ก่อนการเสนอขายนัน้อาจส่งผลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัตล์ดลง 

4) เงนิคนืทนุจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุนจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์น
ตลาดแรก (Primary Market) 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินลงทุนของตน
คืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ทัง้นีข้ึน้อยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรสัต ์หลกัเกณฑก์ารจ าหน่ายทรพัยสิ์นของ
กองทรสัต ์และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า อีกทัง้ หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตไ์ม่ใช่ผลิตภณัฑท์างการเงินท่ีมีการ
คุม้ครองเงินตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกนัไดว้า่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินลงทนุคนืทัง้จ านวน ในกรณีที่
มีการเลิกกองทรสัตห์รือมีการช าระบัญชีกองทรสัตน์ั้น ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรสัต์
บางส่วนหรือทัง้หมดได ้

5) มูลค่าสนิทรพัย์สทุธิ (NAV) ของกองทรสัตอ์าจไม่เท่ากบัราคาทีจ่ะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัย์ 

การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัตท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศ เป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการ
ประเมินมลูค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมลูค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์และ
เนื่องจากกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวจะลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าที่คงเหลือซึ่งจะเป็นไปตามรายงานการประเมินมูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมลูค่า 
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ดงันัน้ การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าสินทรพัย์
สุทธิของกองทรัสต์ อีกทั้ง มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรสัต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายได้จริงในตลาด
หลักทรัพย์ เนื่องจากราคาที่ซือ้ขายในตลาดหลักทรัพย์ขึน้อยู่กับปัจจัยอื่นๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของ
หลกัทรพัยด์งักล่าว และการไหลเขา้ของเงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นตน้ 

6) มูลค่าสินทรพัย์สทุธิของกองทรสัต์อาจมิไดเ้ป็นมูลค่าทีแ่ทจ้ริงของทรพัย์สินซึ่งกองทรสัต์จะไดร้บัหากมีการจ าหน่าย
ทรพัย์สนิออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์

บริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นใชก้ารวิเคราะหโ์ดยวิธีรายได ้( Income Approach) เป็นวิธีการพืน้ฐานในการประเมิน
มลูค่าของทรพัยสิ์น 

วิธีการวิเคราะหโ์ดยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นการประมาณการรายไดท้ี่คาดว่าจะเกิดขึน้ของทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพ่ิมเติมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตม์ีสิทธิครอบครองหรือกรรมสิทธ์ิ โดยมีการก าหนดสมมติฐานการประเมิน
ราคา การวิเคราะหโ์ครงสรา้งรายได ้รายจ่ายของกิจการ และอตัราการเติบโต โดยค านวณมลูค่าปัจจบุนัของมลูค่ารวม
ของทรพัยสิ์นที่เกิดจากผลรวมมลูค่าของกระแสเงินสดรบัสทุธิตลอดระยะเวลาที่ลงทุนแลว้น ามาค านวณคิดอตัราลด 
(Discount Rate) ในวนัท่ีท าการประเมิน  

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจประเมินแนวโนม้ผลตอบแทนในระยะยาวจากทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมจากรูปแบบการประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว อย่างไรก็ตาม กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าการคาดการณก์ระแสเงินสด มูลค่าจากการ
ขายทรัพยสิ์นเมื่อสิน้สุดการถือครองของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม หรือข้อสมมติฐานอื่นใดซึ่งก าหนดขึน้เพื่อ
วตัถุประสงคใ์นการประเมินจะถกูตอ้งหรือเชื่อถือได ้และกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่า อตัราลด (Discount Rate) 
ซึ่งบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นใชป้ระกอบกับการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะเป็นตวับ่งบอก
ผลตอบแทนจากรูปแบบของการลงทุนที่เทียบเท่าหรือเป็นทางเลือกในช่วงระยะเวลาที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ มลูค่าประเมิน
ของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมมิไดย้ืนยนัผลประกอบการของกองทรสัต ์หรือมลูค่าปัจจบุนัจากการขายทรพัยสิ์นเมื่อ
สิน้สดุระยะเวลาการถือครองส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม หรือเมื่อมีการเลิกกองทรสัต ์

 

5. ข้อพพิาทหรือขอ้จ ากดัสทิธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์
- ไม่มี - 
 

6.  ข้อมูลส าคัญอืน่ 
 
              - ไม่มี - 
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ส่วนที ่3 

การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์

7. ข้อมูลหน่วยทรัสต ์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.1 หน่วยทรัสต ์

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน 7,936,259,940.00 บาท 
มูลค่าทีต่ราไว้ต่อหน่วยลงทุน                        10.20 บาท 
จ านวนหน่วยลงทุน 778,064,700 หน่วย 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วยลงทนุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 12.6125 บาท 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568       9,813,357,689.91 บาท 
   

7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย ์

 
7.1.3 ขอ้มูลการจ่ายเงนิลดทนุจดทะเบียนย้อนหลัง 

 -ไม่มี- 
 
7.2       ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

 - ไม่มี- 
 
 

ราคาปิด ณ วันที ่ 30 ธันวาคม 2568 12.80 บาท 
ราคาสูงสุดของปี 2568 12.80 บาท 
ราคาต ่าสุดของปี 2568 11.10 บาท 
มูลค่าตลาด ณ วันที ่30 ธันวาคม 2568       4,880,647,000 บาท 
มูลค่าการซือ้ขายต่อปี (AOM Value) 
หมายเหต ุ: มูลค่าการซือ้ขายแบบ AOM ทีม่า set smart 

122,949.20 พนัหน่วย 

มูลค่าตลาด ณ วันสิน้ปี (วันที ่30 ธันวาคม 2568) 9,959,228,160 บาท 
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7.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต ์
 

7.3.1 ผู้ถือหน่วยลงทนุรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วนัปิดสมุดทะเบียนวนัที ่30 ธนัวาคม 2568 
 

ล าดับที ่ ชื่อ-สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 

1 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน)  83,999,375  10.80% 

2 บรษิัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากดั  60,766,700  7.81% 

3 ส านกังานประกนัสงัคม  55,326,700  7.11% 

4 บรษิัท ไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน)  26,331,700  3.38% 

5 บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน)  25,992,500  3.34% 

6 กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible   19,516,792  2.51% 

7 กองทนุเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินราสตรคัเจอร ์เล็กซิเบิล้  11,749,196  1.51% 

8 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND  10,927,000  1.40% 

9 ธนาคาร ออมสิน  9,198,600  1.18% 

10 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  7,176,000  0.92% 

 

7.3.2    ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกนั) 
 
- ไม่มี- 
 

7.3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสตท์ี่โดยพฤติการณมี์อิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการ หรือการจัดการ 
หรือการด าเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยส าคัญ  

 
 -ไม่มี- 
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7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต ์
7.4.1       ข้อก าหนดนโยบายและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

(1)   ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสุทธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละสองครัง้ อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมีการพิจารณาจ่าย
ประโยชนต์อบแทนพิเศษเกินกวา่การจ่ายประโยชนต์อบแทนปีละสองครัง้ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามที่ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์มีความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร และจะจ่ายภายในเก้าสิบวันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบ
ระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 

    ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงก าไรสทุธิที่อา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรสัต ์ โดย
เป็นไปตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด  

    ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

    ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้
ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์

(2)   ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
 

เงื่อนไขเพิ่มเตมิ : 
(1)      ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชีมีมลูค่า

ต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศนูยจ์ุดหนึ่งศนูย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้
และใหย้กไปจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชีตามวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่ก าหนดไว ้ 
ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุว ้เวน้แต่กรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  ส านักงาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามนัน้  

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละ
ราย ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่า
อัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่ เกินหรือไม่เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ังกล่าวตกเป็นของผู้ถือ
หน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน วนัปิดสมุดทะเบียน และอตัราประโยชนต์อบแทน โดยการ
แจ้งผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วันปิดสมุดทะเบียนผ่านระบบสารสนเทศของตลาด
หลกัทรพัย ์และแจง้ใหท้รสัตีทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(4)  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทน เป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็นเช็คขีดคร่อม
เฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
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(5)  ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจาก
เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

 
7.4.2     เงือ่นไข และวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ                    
 หน่วยทรสัตแ์ต่ละราย ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่า
อตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว และให้
ประโยชนต์อบแทนในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายใหแ้ก ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ 
 
7.4.3 ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลัง 
 

ปี 2568 2567 2566 2565 2564 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                                 (บาท) 1.181 1.052 0.935 0.49 0.1 

(2) การแบ่งปันส่วนทนุต่อหน่วย                                                  (บาท)        -           -         -         -         -    

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                                  (บาท) 1.181 1.052 0.935 0.490 0.100 

(3) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาเสนอขายคร้ังแรก* (10.20 บาทตอ่หน่วย ณ วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2557) 

(3.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                         (%) 11.58% 10.31% 9.17% 4.80% 0.98% 

(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทุน                                                            (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                   (%) 11.58% 10.31% 9.17% 4.80% 0.98% 

(4) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาตลาด (12.8 บาท ต่อหน่วย ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568) 

(4.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                       (%) 9.23% 8.22% 7.30% 3.83% 0.78% 

(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทุน                                                   (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                             (%) 9.23% 8.22% 7.30% 3.83% 0.78% 
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1   ผู้จัดการกองทรัสต ์

8.1.1 ขอ้มูลทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต ์

ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
ที่ตัง้    : เลขที่ 1 อาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพิน ีชัน้ 14 ถนนสาทรใต ้ 
   แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0105551006645 
โทรศพัท ์  : 02 286 3484 และ 02 679 2155 
โทรสาร  : 02 286 3585 และ 02 679 2150 
เว็ปไซด ์   : http://www.lhfund.co.th 
 
รายละเอียดผู้จัดการกองทรัสต ์
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั ไดจ้ดทะเบียนเปล่ียนชื่อบรษิัทกับกระทรวงพาณิชย ์เมื่อ

วนัท่ี 23 พฤศจิกายน 2553 จากชื่อเดิมคือบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ยไูนเต็ด จ ากดั ซึ่งจดัตัง้เป็นบรษิัทจ ากดัตัง้แต่วนัท่ี 
17 มกราคม 2551 ปัจจบุนับรษิัทมีทุนจดทะเบียนเรียกช าระแลว้ 300 ลา้นบาท บรษิัทไดร้บัใบอณญุาตในการประกอบธุรกิจ
ประเภทต่าง ๆ ดงันี ้

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลกัทรพัย ์แบบ ค จากกระทรวงการคลงั ใบอนุญาตเลขที่ ลค-0013-01 ตัง้แต่วนัที่ 21 
กมุภาพนัธ ์2554  

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซือ้ขายล่วงหน้า  จากคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์
(ก.ล.ต.) การเป็นผูจ้ดัการเงินทุนสัญญาซือ้ขายล่วงหนา้ ใบอนุญาตเลขที่ สด04-0013-10 ตัง้แต่วันที่ 2 มีนาคม 
2554 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซือ้ขายล่วงหน้า  จากคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์
(ก.ล.ต.) การเป็นท่ีปรกึษาสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ ใบอนญุาตเลขที่ สด03-0013-11  ตัง้แต่วนัท่ี 2 มีนาคม 2554 
 
บรษิัทไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) ดงันี ้ 

- ใหเ้ริ่มประกอบธุรกิจการจดัการกองทนุรวมและกองทนุส่วนบคุคล เมื่อวนัท่ี 6 มิถนุายน 2554  
- ใหเ้ริ่มประกอบธุรกิจการจดัการกองทนุส ารองเลีย้งชีพ เมื่อวนัท่ี 3 พฤษภาคม 2555 
- ใหเ้ริ่มเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2557 
- ใหเ้ริ่มเป็นทรสัตีของกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อวนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2559 
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ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์
ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 มีดงันี ้

 
 

 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทรัสต ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 การจดัโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดหลกัการในการแบ่งหนา้ที่ ความรบัผิดชอบ

ของแต่ละหน่วยงานอย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความไวว้างใจและหลกัการก ากับ

ดูแลกิจการท่ีดี ค านึงถึงการควบคุมความเส่ียงที่จะเกิดขึน้ของการทุจรติ ฉอ้ฉล ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เพื่อใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัตส์ามารถจดัการลงทุนใหผู้ล้งทุนดว้ยความซื่อสตัย ์สุจริต ระมดัระวงั ค านึงถึงประโยชนข์องลูกคา้ก่อนประโยชนข์อง

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง และเพื่อป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลู หรือการกระท าที่ผิดกฎหมาย และความสอดคลอ้งกบัสภาพ ขนาด 

และความซบัซอ้นของการท าธุรกิจของบรษิัท 

โครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกอบดว้ยสายงานหลกั 8 สายงานและ 2 ฝ่ายงาน ประกอบดว้ยสายพฒันา

ธุรกิจและกลยุทธก์ารตลาด, สายการตลาด, สายกลยุทธผ์ลิตภณัฑก์ารลงทุน, สายการลงทุน, สายธุรกิจกองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและอสงัหาริมทรพัย,์ สายปฏิบตัิการ, สายเทคโนโลยีสารสนเทศ, สายก ากับการปฏิบตัิงานและบรหิารความเส่ียง, ฝ่าย

ตรวจสอบภายใน ฝ่ายกิจการองคก์รและกลยทุธ ์ดงันี ้

 
 
 

รายชื่อ จ านวนหุ้นทีถื่อ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บรษิัท แอล เอช  ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 2,999,995 99.99 
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โครงสร้างกรรมการของผู้จัดการกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนักว่า มีหนา้ที่ส  าคัญในการดูแลผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน ซึ่งเป็นผูล้งทุนรายย่อย ผูจ้ดัการ

กองทรสัตจ์ึงก าหนดใหม้ีคณะกรรมการบรษิัท และคณะกรรมการบรษิัทไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการชุดย่อยอีก 5 คณะ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ี
คณะท างานทัง้หมดรวม 6 คณะ ดงันี ้

1. คณะกรรมการบรษิัท 
2. คณะกรรมการตรวจสอบ 
3. คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง 
4. คณะกรรมการจดัการ 
5. คณะกรรมการการลงทนุ 
6. คณะกรรมการการลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์

 
1. คณะกรรมการบริษัท 

รายชื่อคณะกรรมการบริษัท  ประกอบดว้ย 7 คน ดังนี ้
1. นายหวาง  เจิง้-ซิน   ประธานกรรมการ 
2. นายอดลุย ์ วินยัแพทย ์  กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
3. นางศศิธร พงศธร   กรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร 
4. นายเกษม อาคเนยส์วุรรณ  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
5. นายปรีชา ปรมาพจน ์  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
6. นายมนรฐั ผดงุสิทธ์ิ   กรรมการ และกรรมการผูจ้ดัการ 
7. นายถาน ชื่อ-ผิง   กรรมการ 
 
ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทมีบทบาทหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินกิจการของบริษัทดว้ยความซื่อสตัย ์
สจุริต ระมดัระวงัรกัษาผลประโยชนข์ององคก์รโดยรวมโดยไม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้กลุ่มใดหรือ
รายใดโดยมีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้
1) ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายวตัถุประสงคข์อ้บงัคบัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และของหน่วยงาน ภายนอกที่

เก่ียวขอ้ง ตลอดจนมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์ุจริตและระวงัรกัษาประโยชนข์องผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

2) ก าหนดทิศทางและเป้าหมายเชิงกลยทุธใ์นภาพรวมของผูจ้ดัการกองทรสัตร์วมทัง้พิจารณาอนุมตัินโยบาย  และ

ทิศทางการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามที่คณะกรรมการจัดการเสนอและก ากับควบคุมดูแลใหฝ่้าย

กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายที่ไดร้บัการอนุมตัิไวอ้ย่างมี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผล เพื่อระวงัรกัษาผลประโยชนข์องบรษิัท ผูถื้อหุน้ และผูล้งทนุ 

3) อนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
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2. คณะกรรมการตรวจสอบ  
ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการตรวจสอบ 

1) พิจารณาและอนมุตัิแผนงานการตรวจสอบประจ าปีของฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน  สอบทานรายงานการตรวจสอบ
ภายในอยา่งสม ่าเสมอ  

2) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบในการแต่งตัง้ โยกยา้ย เลิกจา้ง ผูจ้ดัการฝ่ายตรวจสอบภายใน และพจิารณาอตัราก าลงั
ของฝ่ายตรวจสอบภายใน เพื่อความเป็นอิสระของฝ่ายตรวจสอบภายใน 

3) สอบทานและอนมุตัิกฎบตัรของงานตรวจสอบภายใน และใหม้ีการทบทวนกฎบตัรดงักล่าว 
อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 

4) สอบทานระบบการควบคมุภายในของบรษิัท และการด าเนินงานของบรษิัทใหเ้ป็นไปอย่างเหมาะสม มี
ประสิทธิภาพ และปฏิบตัิตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
 

3. คณะกรรมการบริหารความเสีย่ง 
ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

1) กลั่นกรองและเสนอ ระบบการก ากับดูแลการบริหารและการจัดการความเส่ียง โดยก าหนดนโยบายและหลัก

ปฏิบตัิในการบรหิารความเส่ียง ต่อคณะกรรมการบรษิัท เพื่อพิจารณาในเรื่องการบรหิารความเส่ียงในการประกอบ

ธุรกิจ  ทั้งนีต้อ้งครอบคลุมความเส่ียงในเรื่องต่าง ๆ  เช่น  ความเส่ียงดา้น กลยุทธ์ ความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง 

ความเส่ียงดา้นเครดิต ความเส่ียงดา้นการตลาด ความเส่ียงดา้นการปฏิบตัิการ หรือความเส่ียงอื่น ๆ ท่ีมีนยัส าคญั

ต่อบรษิัทและกองทนุ 

2) ก าหนดกลยุทธ ์โครงสรา้งองคก์รและทรพัยากรที่ใชใ้นการบริหารความเส่ียงใหส้อดคลอ้งกับนโยบายการบริหาร

ความเส่ียงของบริษัทจดัการ โดยสามารถวิเคราะห ์ประเมิน วดัผลและติดตามกระบวนการบริหารความเส่ียงได้

อย่างมีประสิทธิผล 

3) ติดตามผลการประเมินความเส่ียงของบรษิทัจดัการอยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้ หรือเมื่อมีเหตกุารณท์ี่มีผลกระทบอย่างมี

นยัส าคญั 

 
4. คณะกรรมการจัดการ 

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการจัดการ 
1) บรหิารจดัการใหเ้ป็นไปตามนโยบาย  แผนงานดา้นต่าง ๆ ของบรษิัท  ตามที่ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัท 

2) พิจารณาและอนมุตัิอตัราค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทในการก่อตัง้กองทรสัต ์และการจดัการ

กองทรสัต ์กองทนุส่วนบคุคล  และผลิตภณัฑ ์ หรือบรกิารอื่นๆ ของบรษิัท  และ/หรือ ค่าใชจ้่ายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
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5. คณะกรรมการลงทนุ 
 ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการลงทุน 

1) หนา้ที่ในการวางกรอบ หรือ กลยทุธใ์นการจดัการลงทนุ นโยบายการลงทนุ และแผนการลงทนุในสินทรพัยอ์ื่น 
(บรหิารสภาพคล่อง) ของกองทรสัต ์ 

2) ก าหนดอ านาจอนมุตัิหลกัทรพัยท์ี่อยู่ในเกณฑล์งทนุได ้ (Securities Universe) หรือลงทนุไม่ได ้และอนมุตัิการ
จดัสรรน า้หนกัการลงทนุตามระดบัของความนา่ลงทนุ  

3) ก ากบั ดแูล และตดิตามผลการลงทนุใหเ้ป็นไปตามกรอบ นโยบาย จรรยาบรรณการจดัการลงทนุ กฎและระเบียบ
ที่ไดก้ าหนดไว ้

4) พิจารณาก าหนดหลกัเกณฑ ์และ/หรือ ขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการลงทนุของกองทนุรวม กองทนุส่วน
บคุคล และอื่นๆ เป็นตน้ 
 

6. คณะกรรมการลงทนุอสังหาริมทรัพย ์
ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์

1) ติดตามและประเมินผลการด าเนนิงานของกองทรสัต ์
2) พิจารณาอนุมตัิงบประมาณประจ าปี แผนการบรหิารทรพัยสิ์น แผนกลยุทธท์างธุรกิจ แผนการปรบัปรุงทรพัยสิ์น 

รายการค่าใชจ้่ายพิเศษ หรือรายจ่ายที่อยู่นอกเหนือ งบประมาณของกองทรสัต ์
3) พิจารณาอนมุตัิการจ่ายเงินปันผล การจ่ายผลประโยชนต์อบแทน และ/หรือ การลดทนุ แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
4) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด าเนินการรบัข้อพิพาทและข้อรอ้งเรียนที่ส  าคัญเก่ียวกับการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์
5) พิจารณาอนมุตัิการด าเนินการกบัคู่สญัญา ในกรณีที่คู่สญัญาไม่ปฎิบตัิตามสญัญาหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
6) พิจารณาก าหนดหลกัเกณฑ ์และ/หรือ ขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการลงทนุ 
7) พิจารณาอนุมตัิการด าเนินการในกรณีที่การจดัการกองทรสัต ์ไม่ชดัเจนซึ่งตอ้งมีการพิจารณากฎหมายอื่นหรือ

กฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อใหก้ารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามวตัถปุระสงค ์
8) พิจารณาอนมุตัิวาระหรือเรื่องใดที่ตอ้งมีการพิจาณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
9) พิจารณาอนุมตัิเรื่องอื่นๆที่ตอ้งการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์อีกทัง้ใหเ้ป็นไป

ตามเงื่อนไขของเรื่องนัน้ๆ ตามที่ปรากฎในคู่มือระบบการท างานและระบบควบคมุภายใน 
10) พิจารณาอนมุตัินโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์
11) พิจารณาอนมุตัิเห็นชอบการคดัเลือกอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนการไดม้า และ/หรือ การจ าหน่ายจ่าย

โอนทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามก าเกณฑท์ี่ก าหนด 
12) พิจารณาอนมุตัิธุรกรรมการจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
13) พิจารณาอนมุตัิการคดัเลือก แต่งตัง้ การเปล่ียนแปลง และ/หรือ การถอดถอนผูบ้รหิาร/ผูเ้ช่าเหมาอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต ์
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14) พิจารณาอนุมัติการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผู้จัดการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์หรือผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียกบักองทรสัต ์ส าหรบัธุรกรรมที่มีเงื่อนไขหรือขอ้ก าหนดพิเศษ 

15) พิจารณาอนุมัติการคัดเลือก แต่งตั้ง การเปล่ียนแปลง และ/หรือ การถอดถอน Service Provider ต่างๆ ของ
กองทรัสต ์รวมถึงผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่ปรึกษา/ผู้เชี่ยวชาญอื่นๆที่
เก่ียวขอ้ง เช่น ผูป้ระเมินมลูค่า เป็นตน้  

16) พิจารณาอนมุตัิประเภทและวงเงินประกนัภยัของกองทรสัต ์
17) พิจารณาอนมุตัิการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์
18) พิจารณาอนมุตัิผูร้บัประกนัรายไดข้องกองทรสัต ์
(19) พิจารณาอนมุตัิเรื่องอื่นใดที่จ  าเป็น หรือ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานนอกเหนือจากที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 1 ถึงขอ้ 18  

 
การ Outsource หน้าทีง่าน 
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายงานใหผู้ใ้หบ้รกิารภายนอกด าเนินการ (Outsource) งานต่างๆ ของบรษิัท ดงันี ้
งานดา้นกฎหมาย บญัชีบรษิัท ตรวจสอบภายใน และทรพัยากรบคุคล ใหแ้ก่ บรษิัท แอล เอช ไฟแนนเชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

เพื่อใหก้ารบริหารจดัการเป็นไปตามนโยบายของกลุ่มการเงิน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงไดม้อบหมายงานดา้นกฎหมาย 
และ การจัดการบัญชีเฉพาะในส่วนของบริษัทของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์ห้แก่ บริษัท แอล เอช ไฟแนนเชียล กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน)  เป็นผู้
ด  าเนินงานและแนะน า รวมถึง งานทรพัยากรบคุคล  
 อย่างไรก็ดี งานทรพัยากรบคุคล ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีหนา้ที่ในการควบคมุ/คดัเลือกและพิจารณาตดัสินใจเพื่อใหไ้ดบ้คุคลากร
ที่มีคณุสมบตัิตามประกาศของส านกังานก าหนดในปัจจบุนั และ/หรือ อนาคต 
 

8.1.3 สทิธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทรัสต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัต์
และควบคุมการปฏิบตัิหนา้ที่ของบรษิัทด าเนินกิจการ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ภายใตก้ารก ากับดแูลของทรสัตีโดย
มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้

1.  หน้าทีต่่อกองทรัสต ์
1.1 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกิจดงัต่อไปนี ้

 (1) ปฏิบัติหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความรบัผิดชอบ ความระมัดระวงั และ
ความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทั้งตอ้งปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัต ์
วตัถปุระสงคใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ด ารงเงินทุนใหเ้พียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอันอาจเกิดขึน้จากการปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(3) เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุของผูล้งทนุ 
โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท าใหส้ าคญัผิด 
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(4) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท าใหเ้กิด
ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(5) ปฏิบัติงานดว้ยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(6) ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่ เก่ียวข้องกับการด าเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรพัย ์หรือ
องคก์รที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลักทรพัยท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้
ความรว่มมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(7) ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบัติหนา้ที่ของทรสัตี หรือส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลที่อาจส่งผล
กระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั หรือขอ้มลูอื่นท่ีควรแจง้ใหท้ราบ 

1.2 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีระบบงานที่มีคณุภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบตัิงานที่มีประสิทธิภาพ และ
สามารถรองรบังานในความรบัผิดชอบไดอ้ย่างครบถว้น โดยอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนีเ้พื่อใหก้ารดูแล
จดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีใหเ้ป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
(1) การก าหนดนโยบายในการจัดการกองทรสัต ์การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต ์การตัดสินใจลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย ์และการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้าร
จดัการลงทนุตามที่ไดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของ
กองทรสัตก์ าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) การบรหิารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมาย เพื่อใหส้ามารถ
ป้องกนัและจดัการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

(3) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต์
และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่
ดีที่สดุของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม เมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการด าเนินการของ
กองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ีผูท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมีคณุสมบตัิที่เหมาะสมกบังานท่ีจะปฏิบตัิ 

(5) การก ากบัดูแลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้การตรวจสอบ
ดแูลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายอื่น
ที่เก่ียวขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด  

(6) การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญา  
ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์ 

(7) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 
(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 
(9) การติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ  
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(10) การจดัการกับขอ้พิพาททางกฎหมาย ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่อง
ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 1.3 

1.3 ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ  าเป็น เพื่อส่งเสริมใหก้ารประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ ทั้งนี ้
ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1)   การมอบหมายตอ้งไม่มีลกัษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(2)   มีมาตรการรองรบัให้สามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผูร้บัด าเนินการไม่สามารถด าเนินการ

ต่อไปได ้
(3)   ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นของกองทรสัต ์ตอ้งมอบหมายใหก้บัผูท้ี่สามารถ

ด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย  
ทัง้นี ้การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการตามขอ้นี ้ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามขอ้ 1.2 (1) (2) 
(3) (4) และ (9) 

1.4 ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท างบการเงินของตนใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี
และส่งงบการเงินดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในสามเดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

1.5 ไม่ด าเนินการใดๆ ท่ีจะส่งผลใหท้รสัตีไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างเป็นอิสระ เช่น การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่มี
บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตีเป็นผูท้รงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

1.6 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของตนใน
ฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาแห่ง
สญัญานี ้ซึ่งเป็นไปตามระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.7 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์เช่น การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์การเปล่ียนแปลงทรสัตี เป็นตน้ 

1.8  ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรกึษาเพื่อใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละการจดัการ
อสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา 
(2) มิใหท้ี่ปรกึษาผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม เขา้รว่มพิจารณาในเรื่องนัน้ 

1.9 ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัต์ ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนีด้ว้ย 
(1) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรพัย ์หรือการเข้าท าสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับ

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์เป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 
(2) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ย

ตอ้งมีการด าเนินการดงัต่อไปนี ้
(ก) การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้นๆ ก่อนรบัเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือก่อนลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 
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(ข) การวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน  (การท าDue Diligence) 
อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่างๆ ที่ อาจเกิดจากการลงทุนใอ
สงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้ีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย ทัง้นี ้ความเส่ียงดงักล่าวให้
หมายความรวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการพัฒนาหรือก่อสรา้งอสังหาริมทรพัย ์(ถ้ามี) เช่น 
ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์
ได ้เป็นตน้ 

1.10 จดัใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตล์งทนุ โดยบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง เช่น ก่อนการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์การสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัต ์การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์ามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เป็นตน้ 

1.11 อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน นอกจากตอ้งจัดใหม้ีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑท์ี่กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานแลว้ผู้จัดการกองทรสัตย์ังตอ้งด าเนินการต่างๆ ในการตรวจสอบ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสงัหาริมทรพัย ์ความสามารถของคู่สัญญา ขอ้มูล
ดา้นการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมดา้นอื่นๆ เป็นตน้ เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลู ไม่
ว่ากรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ได ้ใหร้ะบุว่าทรสัตีจะจดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็น
เพื่อป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตท์ั้ง
ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด ้

1.12 ด าเนินการใดๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัหรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของ
กองทรสัตเ์พื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ส าหรบัการ
เสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรก หรือนบัแต่วนัที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการ
เพิ่มทนุของกองทรสัต ์

1.13 ในการลงทุนในอสังหาริมทรพัยต์อ้งเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัยเ์ท่านัน้ เฉพาะ
กรณีการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีการไดม้าซึ่งเอกสารสิทธิเป็น น.ส.3 ก. หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
มีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส.3 ก. เท่านัน้ 

1.14 อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคับแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีได้
พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่า การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนยัส าคญั และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็น
ประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

1.15 การท าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์  
ไม่สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ใหสิ้ทธิแก่คู่สญัญาใน
การซือ้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผล
ใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 
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1.16 จดัใหม้ีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภยัที่มีลักษณะความคุม้ครองประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สมือนหรือ
ทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับทรพัย์สินหลักตามที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันและไม่ขัดกับกฎหมายที่
เก่ียวข้อง การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้ับความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจากการ
ด าเนินการในทรพัยสิ์นหลกั กบัผูร้บัประกนัภยัที่เป็นที่ยอมรบัในวงเงินคุม้ครองความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสม
กบัการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลกัเป็นอย่างนอ้ย 

1.17 ด าเนินการใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรม พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มลูประกอบท่ีชดัเจนที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้า
ซึ่งทรพัยสิ์นหลักเพิ่มเติมของกองทรสัต์ในเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์เพื่อ
พิจารณาการเพิ่มทนุเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมของกองทรสัต ์

1.18 การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักตอ้งจัดใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น การขออนุมัติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์การขอ
ความเห็นชอบจากทรสัตี และมีการเปิดเผยขอ้มูลตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 

1.19 ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งด าเนินการใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตกลงที่จะปฏิบตัิหนา้ที่ให้
เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมตอ้งด าเนินการและใหค้วาม
รว่มมือตามที่จ าเป็น เพื่อใหก้ารส่งมอบงานแก่บคุคลที่จะเขา้มาปฏิบตัิหนา้ที่แทนตนเองส าเรจ็ลลุ่วงไป 

1.20 ในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตอ้งดูแลใหก้ารแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขและวิธีการ
ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เมื่อด าเนินการแกไ้ขแลว้เสร็จ ใหด้  าเนินการจดัส่งส าเนา
สญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัท่ีไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมแลว้ใหส้ านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบหา้) วนันบัแต่วนัท่ีลงนามหรือวนัท่ีมี
การแกไ้ขเพิ่มเติม (แลว้แต่กรณี) 

1.21 ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรสัตี ให้ด  าเนินการแจง้การเปล่ียนแปลงดังกล่าวให้ผู้ถือหน่วยทรสัตแ์ละส านักงาน 
ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

1.22 ยื่นค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตพ์รอ้มทัง้เอกสารหลกัฐานใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีที่มีการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์
พรอ้มทัง้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของขอ้มลูในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ของตน 

1.23 ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความสามารถของผูร้บัประกนัรายไดใ้นการปฏิบตัิตามสญัญารบัประกนัรายได ้(ถา้มี) 
1.24 ด าเนินการให้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายแลว้หรือที่ออกใหม่ (กรณีเพิ่มทุนกองทรสัต)์ สามารถเขา้เป็นหลักทรัพยจ์ด

ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยไ์ดภ้ายใน 45 (สี่สิบหา้) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต  ์
1.25 ด าเนินการใดๆ เพื่อให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตามอัตราและ

หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดโดยกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
 

2. หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละทรัพยส์ินของกองทรัสต ์
2.1 ใหค้วามเห็นต่อเจา้พนกังานที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกับคุณสมบัติหรือลกัษณะของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามที่

ไดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
2.2 ดูแล และติดตามให้มีการซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาให้ทรพัยสิ์นหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่จะใช้หา

ผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลาตามที่ก าหนดในแผนการด าเนินงานประจ าปี 
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2.3 จดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟ ูและดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกัตามความจ าเป็นและสมควรเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กับสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมทั้งสญัญาเช่าที่ดินกับเจา้ของที่ดินอนัเป็นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นหลกั และที่ไดม้ี
การแกไ้ขเพิ่มเติม (สญัญาเช่าหลกั) โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบก่อน 

2.4 ควบคุมดแูลและบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกั รวมตลอดถึงการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นใดๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อประโยชนใ์น
การบรหิารจดัการระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบการป้องกนัอคัคีภยั ระบบการส่ือสารและการบรหิารจดัการในกรณี
เกิดเหตฉุกุเฉิน และซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย ์กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบก่อน 

2.5 บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลัก รวมทั้งด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็นเพื่อให้การบริหารทรพัยสิ์นหลัก
เป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2.6 ด าเนินการใดๆ เพื่อจัดหา และ/หรือ รับโอน และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดร่วมกับทรัสตี เพื่อท าให้ทรัสตีได้มาซึ่ง
ใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจดัหาผลประโยชน์
จากทรพัยสิ์นหลกั 

2.7 อ านวยความสะดวกใหก้ับกองทรสัตห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในการตรวจตราทรพัยสิ์นหลกั ภายในวนั
และเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเวน้ขอ้มลู ถอ้ยค า 
และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเก่ียวกับทรพัยสิ์นทางปัญญาของผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือของบริษัทในเครือของผูจ้ดัการ
กองทรสัต)์ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

2.8 อ านวยความสะดวกใหก้บับรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือบคุคลท่ีไดร้บัมอบหมายจากบรษิัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์นดงักล่าวในการส ารวจทรพัยสิ์นหลกัเพื่อการประเมินค่า รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ 
(ยกเวน้ขอ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ เอกสารอื่นใดอนัเก่ียวกับทรพัยสิ์นทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือของบรษิัท
ในเครือของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ตามที่บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

2.9 จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ท่ีอยู่ในความครอบครองของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์นัเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์น
หลกั และ/หรือ ไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต ์รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชีที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกับ
กองทรสัตเ์พื่อใหท้รสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจาก  ทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชีสามารถตรวจสอบไดภ้ายในวนั
และเวลาท าการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตี หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี 
และ/หรือ ผู้สอบบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับ
กองทรสัตต์ามที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชี (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 (สิบหา้) วนัท าการนบัแต่
วนัท่ีไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว เวน้แต่จะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

2.10 ควบคุม ดูแล และติดตาม รวมถึงติดต่อ ประสานงาน ใหข้อ้มลู ยื่นเอกสาร ทัง้ช่องทางส่ือสารอิเล็กทรอนิกสแ์ละ/หรือ
ช่องทางที่บริษัทด าเนินการเปิดรบัเพื่อใหผู้้เก่ียวขอ้งน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งอันเกิดจาก
ทรพัยสิ์นหลกั ภาษีหกั ณ ที่จ่าย และ/หรือ ภาษีอื่นใดอันเนื่องจากการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์่อ
พนกังานเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.11 ควบคุม ดูแล และติดตามผูเ้ช่า และ/ผูเ้ช่าช่วง ใหป้ฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจดัหาประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง 
เช่น สญัญาเช่า สญัญาบรกิาร สญัญาเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงสญัญาเช่าสงัหารมิทรพัยเ์ป็นตน้ 
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2.12 แจง้ใหท้รสัตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึงความช ารุดบกพรอ่งของทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงอปุกรณแ์ละส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดๆ ที่จะท าใหม้ลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัลดลงอย่างมีนยัส าคญั และ กรณีที่มี
การผิดสญัญาใดๆ ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วง และ/หรือ ผูเ้ช่าเหมา 

2.13 ด าเนินการอื่นใดตามที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อใหท้รพัยสิ์นหลกัอยู่ในสภาพท่ีดีและพรอ้ม
ในการใช้เพื่อการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ทุกประการ รวมทั้งให้
ค  าแนะน าเก่ียวกบัสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะขาย หรือโอนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั 

2.14 ควบคมุดแูลทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื่อป้องกนัไม่ใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตเ์กิดการสญูหาย 
 

3. การจัดท าบัญชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 
3.1 จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์ามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดต่อส านกังาน ก.ล.ต.  

ตลาดหลักทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีและผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์พรอ้มกบัหนงัสือแจง้การส่ือสารในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง (two – way communication) ภายใน 
4 เดือน นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

3.2 จดัใหม้ีการจดัท าบญัชีและรายงานต่างๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีหรือตามที่เห็นว่าจ าเป็นและสมควรในการ
บริหารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นหลกั เพื่อจดัส่งรายงาน และเอกสารใหแ้ก่ส านกังาน ก.ล.ต.  ตลาดหลกัทรพัย ์
ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนด เพื่อใหส้อดคลอ้งกับประกาศและกฎหมาย รวมถึงค าสั่ง
ของเจา้หนา้ที่ของทางราชการใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัท าบญัชีดงักล่าวตามหลักการบญัชีที่เป็นที่รบัรองโดยทั่วไป และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ
ด าเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการบนัทึกบญัชีเป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปี ใหอ้ยู่ในสภาพ
สมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีเขา้ตรวจสอบ 

3.3 ส่งมอบเอกสารดังต่อไปนีใ้หแ้ก่ทรสัตี ภายในระยะเวลาตามที่ตกลงกันในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงสัญญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยจดัส่งภายในระยะเวลาตามที่ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด  
(1) รายงานประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์และรายงานการสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยจดัส่งภายใน 

30 วนันบัแต่วนัท่ีการประเมิน หรือการสอบทานการประเมินแลว้เสรจ็ 
(2) รายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสโดย

จดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อพิจารณารบัรองภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้   
(3) ขอ้มลูปัจจบุนัเก่ียวกบัรายชื่อบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัส่งครัง้แรกเมื่อมีการก่อตัง้ทรสัต ์และ

จดัส่งทุกครัง้ที่มีการเปล่ียนแปลงรายชื่อบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียว
โยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการจดัส่งสาระของรายการที่เป็นธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการ
กองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และความเห็นของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หท้รสัตีเพื่อ
พิจารณาก่อนเขา้ท าธุรกรรม 

(4) ขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตใ์น
รอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนัโดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของกองทรสัต  ์
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(5) ขอ้มลูเก่ียวกบัผูม้ีส่วนไดเ้สียในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขออนมุตัิท  ารายการต่างๆ  
(6) รายงานความคืบหนา้ของการพฒันาทรพัยสิ์นหลกั ในกรณีที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัขณะที่ยงัไม่

แลว้เสร็จโดยรายงานทุกรอบระยะเวลา 6 เดือน นับแต่วนัที่มีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก และเปิดเผยรายงาน
ดงักล่าวภายใน 30 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของรอบระยะเวลา 6 เดือน โดยเมื่อพฒันาทรพัยสิ์นตามขา้งตน้จนแลว้
เสร็จและพรอ้มจะน าไปจัดหาประโยชน ์จะด าเนินการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลเพิ่มเติมเช่นวันที่ก่อสรา้งแลว้
เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีการก่อสรา้งแลว้เสรจ็และพรอ้มจดัหาประโยชน ์

(7) ขอ้มูลเก่ียวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตโ์ดยด าเนินการ
จดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีและเผยแพรใ่หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบทนัทีที่เกิดรายการ 

(8) ขอ้มลูเก่ียวกับธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณข์องกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีก่อน
และรอบปีบญัชีปัจจบุนัโดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของกองทรสัต  ์

(9) ขอ้มลูเก่ียวกับรายการท่ีเป็นการกูย้ืมเงินและก่อภาระผกูพนัของกองทรสัตโ์ดยด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อ
รบัทราบ ก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรมพรอ้มกบัสญัญากูย้ืม 

(10) ขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมการกูย้ืมเงินและก่อภาระผกูพนัของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนั
โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของกองทรสัต ์

(11) ขอ้มลูเก่ียวกับธุรกรรมที่ทรสัตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยไดร้บัการรอ้ง
ขอจากทรสัตี โดยด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อพิจารณาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม 

(12) งบการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(13) รายงานเหตุการณ์ส าคัญของกองทรสัต ์ในกรณีกองทรสัตป์ระสบความเสียหายอย่างรา้ยแรง กองทรสัตไ์ม่

สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ัง้หมด หรือบางส่วน กองทรสัตเ์ปล่ียนวตัถปุระสงคห์รือ
นโยบายการลงทุน รวมถึงเหตุการณ์ที่ท  าใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์โดยตอ้งรายงานเหตุการณ์ตามขา้งตน้ให้แก่
ส านกังาน ก.ล.ต.ทราบโดยไม่ชกัชา้ 

อนึ่ง รายงานดงักล่าวขา้งตน้เป็นเพียงรูปแบบ และตวัอย่างของรายงานที่ตอ้งใชใ้นเบือ้งตน้ คู่สญัญาอาจจะปรบัปรุง 
เพิ่มหรือลด จ านวนและชนิดของรายงาน หรือเปลี่ยนแปลงรูปแบบของรายงานไดต้ามที่คู่สญัญารว่มกนัก าหนด เพื่อให้
สอดคลอ้งกับกฎหมายหลักทรัพยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง รวมถึงค าสั่งของเจ้าหน้าที่ของทางราชการใดๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 
 

4. หน้าทีใ่นการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์
4.1 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะกระท าได้โดยการให้เช่าและ/หรือให้เช่าช่วง

อสงัหารมิทรพัย ์หรือการด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์ 
4.2 ควบคุม ดูแล รวมทัง้สรา้งมาตรการในการควบคุมดูแล และด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นและเหมาะสมในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรสัตเ์พื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วง รวมถึงผูเ้ช่าเหมา ใหป้ฏิบตัิตามหนา้ที่ เงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ตกลงที่ก าหนดไว้
ใน สญัญาเช่า และ/หรือสญัญาใหบ้รกิาร และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ ์ขอ้บงัคบั
หรือขอ้ก าหนดอื่นใดของทรพัยสิ์นหลกั หรือนโยบายที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั  
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8.1.4 บุคลากร 
 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด มีพนักงานรวมทั้งหมดจ านวน 106 คน 

โดยจ านวนพนกังานในสายงานหลกัและรายละเอียดประสบการณข์องบคุลากรผูร้บัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกงอทรสัต ์มีดงันี ้ 
หน่วยงาน จ านวน ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์

สายงานกองทนุรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและ
อสงัหารมิทรพัย ์

1 นายสขุวฒัก ์ภวสนัต ์
 

ผูอ้  านวยการอาวโุส 
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 3 ปี และอสงัหารมิทรพัย ์9 ปี 

ฝ่ายกองทนุรวมโครงสรา้ง
พืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัย ์

7 นางณฐัพชัร ์ตน้กิตติรตันากลุ 
 

ผู้อ  านวยการ/ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์/
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ และอสงัหารมิทรพัย ์17 ปี 
  

นางสาวปัณฑช์นติ นิลรตัน ์
 

ผูช้่วยผูอ้  านวยการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงินและบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 10 ปี 
  

นางสาวธุมาวดี อินภวูา 
 

ผูจ้ดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 14 ปี 
  

นางสาวณฐัพร ปิยพงศโ์กวิท 
 

ผูจ้ดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 12 ปี และอสงัหารมิทรพัย ์3 ปี 
  

นางสาวสปุราณี นิลละออ 
 
 
 

นางสาวพรเพ็ญ พืน้ผา 

ผูจ้ดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 9 ปี 
 

ผูจ้ดัการ 
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 12 ปี 
 
 

นางสาววาสนา ชยัธง เจา้หนา้ที่ 
ประสบการณ์การท างานในบริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทนุ 1 ปี 
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หน่วยงาน จ านวน ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์
ฝ่ายการลงทนุตราสารหนี ้ 1 นายพชัสกณัณ ์ธนวรกิจสกลุ ผูจ้ดัการ  

ประสบการณ์การท างานในสายการเงินและบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 17 ปี  

ฝ่ายซือ้ขายหลกัทรพัย ์ 6 นางสาวจนัทรา ธาดานิพนธ ์ ผูอ้  านวยการ 
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 21 ปี  

ฝ่ายปฏิบตัิการกองทนุ  5 นางสาวลดัดาวลัย ์คงศรี ผูอ้  านวยการ 
ประสบการณ์การท างานในสายการเงินและบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 17 ปี  

ฝ่ายบญัชีกองทนุ 3 นางนฤมล  เสน้ทอง ผูอ้  านวยการ  
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 24 ปี 

ฝ่ายงานทะเบียน 9 นายนิติพฒัน ์กมลศภุจิโรจน ์ ผูอ้  านวยการ  
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน 15 และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 18 ปี 

ฝ่ายกลยทุธก์ารตลาด 4 นายอิฐบรูณ ์เจนชยัจิตรวนิช ผูอ้  านวยการ  
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 21 ปี 

ฝ่ า ย ลู ก ค้ า สั ม พั น ธ์ แ ล ะ
สนบัสนนุการตลาด 

2 นายวิชิต บาทา้ว ผูจ้ดัการ 
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 14 ปี 

สายเทคโนโลยีสารสนเทศ 11 นายพีระพนัธ ์สงัขพ์นัธุ ์ ผูช้่วยกรรมการผูอ้  านวยการ 
ประสบการณก์ารท างานในบรษิัทหลกัทรพัย ์9 ปี 

สายก ากับการปฏิบัติงาน
และบรหิารความเส่ียง 

6 นางสาวภาวนชุ เอี่ยมนวชาต   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
การปฏิบตัิงาน 34 ปี 
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8.1.5    วิธกีารและเงือ่นไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต ์
 

8.1.5.1 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์
1) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ต่อส านกังาน ก.ล.ต. เป็นหนงัสือถึงความประสงคท์ี่จะยตุิการปฏิบตัิงานเป็นผูจ้ดัการ 

กองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และส านกังาน ก.ล.ต.อนญุาตแลว้ 
2) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่งพกัการปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ดัการ

กองทรสัตเ์ป็นเวลาเกิน 90 วนั 
3) กรณีการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตสิ์น้อายุ และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ยื่นค าขอต่ออายุการใหค้วาม

เห็นชอบต่อส านกังาน ก.ล.ต. 
4) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัย ์ศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือผูจ้ดัการกองทรสัต์

สิน้สภาพความเป็นนิติบคุคล 
5) ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหถ้อดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ 

หรือมีลกัษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตีไดท้  า
หนงัสือแจง้การเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้ 

6) ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะออกจากการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความประสงคท์ี่จะยุติการปฏิบัติงานเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. 

7) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณีที่ทรสัตีจง
ใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัใด ๆหรือ ผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัใดๆ ตามที่ใหไ้ว้
ในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
8.1.5.2 การลาออก และหน้าทีภ่ายหลงัการลาออกของผู้จัดการกองทรัสต ์
 
การลาออกของผู้จัดการกองทรัสต ์
 
   หากผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกต่อผูถื้อหน่วยทรสัตผ่์านระบบสารสนเทศของตลาด
หลกัทรพัยแ์ละท าหนงัสือแจง้ต่อทรสัตีใหท้ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 90 วนั ก่อนวนัที่ก าหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้งัคบั  ทัง้นี ้ตอ้งไม่
ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูร้บัประโยชนแ์ละทรสัตี โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ให้
ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิมท าหนา้ที่ต่อไปจนกว่าผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้
อย่างสมบรูณต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ระยะเวลาในการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวจะไม่เกนิ 90 วนั นบัจากวนัท่ีมีผลเป็น
การเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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หน้าทีภ่ายหลังการลาออก 
 
ภายหลงัจากที่ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ื่นหนงัสือลาออกดงักล่าวขา้งตน้แลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้ 

1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลกูคา้ บญัชี เอกสาร และขอ้มลูใดๆ ท่ีเก่ียวกับการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่ว่าจะ
เป็นขอ้มลูความลับทางการคา้หรือไม่ก็ตามใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตลอดจนด าเนินการใดๆ ตาม
ที่ทรสัตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง
เพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

2) เก็บรักษาความลับทางการค้าของกองทรัสต์โดยไม่เผยแพร่ข้อมูล แบบร่าง บัญชีรายชื่อลูกค้า และเอกสารอื่นใดที่มี
สาระส าคญัเป็นความลบัทางการคา้ของกองทรสัตต์่อบุคคลภายนอกโดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากทรสั
ตีเสียก่อน เว้นแต่เป็นการเปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงานราชการตามข้อก าหนดของกฎหมาย หรือการเปิดเผยข้อมูลที่เป็น
สาธารณะอยู่ในขณะท่ีมีการเปิดเผยหรือเผยแพร ่  

3) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ไดอ้ย่างต่อเนื่องตามสัญญาแต่งตั้ง
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

8.1.5.3 วิธีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ 
  ใหท้รสัตีขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนั นบัแต่วนัท่ีปรากฏเหตุตามขอ้ 8.1.5.1 
และด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดร้บัมติหรือระยะเวลาอื่นใดตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด ทั้งนี ้ ในกรณีที่ขอมติแลว้ แต่ไม่ไดร้บัมติ ให้ทรสัตีด  าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดย
ค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
  ในกรณีที่ทรสัตีไม่สามารถแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ เนื่องจากไม่มีผูม้ีคุณสมบัติเหมาะสมหรือไม่มีผูส้นใจเป็น
ผู้จัดการกองทรสัต์ ทรัสตีมีหน้าที่ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองทรัสตต์ามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งกองทรัสต์และภายใต้
กฎเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

 
8.1.6    การบริหารจัดการกองทรัสตอ์ื่น  

  ณ วันที่  31 ธันวาคม 2568 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นซึ่งอยู่ภายใต้การบริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์ 
รวมทั้งหมด 5 กองทรัสต์ ได้แก่ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  (LHHOTEL) ซึ่งลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย์ประเภทโรงแรม ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า ควอลิตี ้เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ ์
(QHHRREIT) ซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมและเซอรว์ิส อพาร์ตเม้นท์ ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ ควอลิตี ้เฮ้าส์ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์(QHBREIT) ซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านักงานให้เช่า 
และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์เรซิเดนซ ์(LHRREIT) ซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรพัย์
ประเภทบา้นพกัอาศยัและเซอรว์ิส อพารต์เมน้ท ์ทัง้นีใ้นการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
สญัญาอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้
ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
บริษัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเม้นท ์จ ากัด 

• ข้อมูลทั่วไป 

ที่ตัง้ : 1188 อาคาร แกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์ลมุพินี ชัน้ท่ี 15 ถนนพระราม 4 แขวงทุ่ง
มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบรษิัท : 0105555014553 
โทรศพัท ์ : 02 343 8899 
โทรสาร : 02 343 8890 
ทนุจดทะเบียน : 100,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 100,000 บาท 

 
 ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะระบุในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์เมื่อประสงคจ์ะมอบหมายงานบางส่วนใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
ด าเนินการบริหารทรพัยสิ์นหลักแทนโดยจะก าหนดอัตราค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และก าหนด
หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้
1. บรหิารดูแลรกัษาและจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพและใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี  และพรอ้มที่จะสรา้ง

รายไดแ้ก่กองทรสัตไ์ดอ้ย่างสม ่าเสมอ 
2. จดัใหม้ีการซ่อมแซมเปล่ียนแปลงฟ้ืนฟแูละดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์ามความจ าเป็นและสมควร 
3. จดัเก็บรายไดจ้ากทรพัยสิ์นหลกัและทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
4. ปฏิบตัิหนา้ที่โดยซื่อสตัยส์จุรติและใชค้วามระมดัระวงัโดยค านึงถึงมาตรฐานการประกอบอาชีพของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
5. ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รือตามที่ไดร้บัมอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต์

และคณะกรรมการการลงทุนอสังหาริมทรพัยห์รือตามที่ส านักงาน ก .ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหน้าที่ของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์
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8.3 ทรัสตี   
8.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อทรสัตี  : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
 ที่ตัง้ส านกังานใหญ่  : ชัน้ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ เลขท่ี 18 ถนนรชัดาภิเษก  
   แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
 เลขทะเบียนบรษิัท  : 0105535048398 
 โทรศพัท ์  : 02 949 1500 
 Website  : http://www.scbam.com/ 
 ทนุจดทะเบียน  : 200,000,000 บาท 
 ทนุช าระแลว้  : 100,000,000 บาท 
 

8.3.2   โครงสร้างการถือหุ้น 
1. ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั มหาชน : 99.99% 
2. ผูถื้อหุน้รายย่อย : 0.01% 

รวม : 100% 

8.3.3   หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

(1)   ทรสัตีตอ้งปฏิบัติหน้าที่ดว้ยความระมัดระวัง ซื่อสัตยส์ุจริต เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และ
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้
ลงทนุ (ถา้มี) และในกรณีที่เกิดความเสียหายใดๆ ท่ีเกิดขึน้เนื่องจากทรสัตีไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว ใหท้รสัตีรบัผิดชอบ
ต่อความเสียหายนัน้ๆ โดยไม่มีขอ้จ ากดัความรบัผิด 

(2)   ทรสัตีมีหนา้ที่ติดตามดูแลใหผู้จ้ัดการกองทรสัต ์หรือผูร้บัมอบหมายรายอื่นตามขอ้ 8.3.2 (7)  (ถา้มี) ปฏิบตัิหนา้ที่ให้
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง  

(3)   ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วยทุกครัง้ และหากมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ
ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนีด้ว้ย 
(3.1)   ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการดังกล่าวว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 
(3.2)   ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระท าได้ ในกรณีที่การ

ด าเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(4)   ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัช าระหนีห้รือดแูลใหม้ีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหวา่งกองทรสัตก์บับคุคลอื่น  
(5)   ทรสัตีมีหนา้ที่ปฏิบตัิหนา้ที่แทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตทุี่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

ไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
(6)   ทรสัตีมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
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(7)   ทรสัตีตกลงมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นท่ีมิใช่ทรพัยสิ์น
หลกัแทนทรสัตี 

(8) ทรสัตีมีหนา้ที่ในการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตต์ามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. 
(9) หา้มทรสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลูกหนีบุ้คคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบัติหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหักกลบลบหนีก้ับหนีท้ี่

บคุคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตีอนัสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัตใ์นกรณีที่มีการฝ่าฝืนขอ้ก าหนดในขอ้นี ้ใหก้าร
กระท าเช่นนัน้เป็นโมฆะ 

(10) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอกให้ทรัสตีแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้
บคุคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี และตอ้งระบใุนเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ให้
ชดัแจง้ว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี 

(11) ใหท้รสัตีจดัท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรสัตี ในกรณีที่ทรสัตีจัดการกองทรสัต์
หลายกอง ทรสัตีตอ้งจดัท าบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน ทัง้นี ้โดยตอ้งบนัทึกบญัชี
ใหถ้กูตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจบุนัดว้ย 

 ในการจัดการกองทรสัต ์ทรสัตีตอ้งแยกทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตัวของทรสัตีและ
ทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกองทรัสตีต้องแยกทรัพย์สินของ
กองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

(12) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 8.3.2 (11)  จนเป็นเหตใุหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยสิ์น
ที่เป็นส่วนตัวของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นใดเป็นทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตัว
ของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า 

 (12.1) ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์
 (12.2) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกันอยู่นัน้เป็นความเสียหายและหนีท้ี่เป็นส่วนตวั

ของทรสัตี 
 (12.3) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์
 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจาก

ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 
(13) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตาม ขอ้ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกนัจนมิอาจแยกได้

ว่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยสิ์นนัน้ รวมทัง้ทรพัยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพ
ไปจากทรพัยสิ์นนัน้และประโยชนใ์ดๆ หรือหนีสิ้นท่ีเกิดขึน้จากการจดัการทรพัยสิ์นดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกอง
ตามสดัส่วนของทรพัยสิ์นท่ีน ามาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั 

(14) การจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 
 (14.1) สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 
 (14.2) การท าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเยี่ยงทรสัตี 
 (14.3) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีทรพัยสิ์นและวัตถุประสงคข์องการจัดการในลกัษณะ

ท านองเดียวกนักบักองทรสัต ์จะพึงกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 
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 (14.4) การเก็บรกัษาทรพัยสิ์นการจดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือการปฏิบตัิงานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษิัท
ในเครือของทรสัตีหรือผูอ้ื่นด าเนินการได ้

(14.5) กรณีอื่นใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ ทรสัต ์หรือ
หลักเกณฑใ์นประกาศที่ ทจ.49/2555 ประกาศที่ กร.14/2555 และประกาศที่สช. 29/2555 ซึ่งรวมถึงกรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหม้อบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทนหรือมีขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนดเรื่องดงักล่าวไว ้ 

 ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญัติตามวรรคหนึ่ง ใหก้ารท่ีท าไปนัน้ผกูพนัทรสัตีเป็นการส่วนตวัไม่ผกูพนักองทรสัต์ 
(15) ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมายใหผู้้อื่นจัดการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 8.3.2 (14) ทรสัตีตอ้งเลือกผู้รบัมอบหมายดว้ย

ความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัง้ตอ้งก ากับดแูลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอดว้ยความระมดัระวงั
และความเอาใจใส่ โดยตอ้งก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่กข .1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไป
ของทรสัตีดงันี ้
(15.1) การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบุคลากรของผูท้ี่ไดร้บั

มอบหมายตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต  ์
(15.2) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 
(15.3) การด าเนินการของทรสัตเีมื่อปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไมเ่หมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงานอกีต่อไป 
ทัง้นี ้คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอียดในการปฏิบตัิของทรสัตีในกรณีดงักล่าวได  ้

(16) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนท่ีทรสัตีรายใหม่เขา้รบัหนา้ที่ มีการจดัการกองทรสัตท์ี่
ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตเ์สียหาย ใหท้รสัตีรายใหม่
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

 (16.1) เรียกรอ้งค่าเสียหายจากทรสัตีรายที่ตอ้งรบัผิด 
 (16.2) ติดตามเอาทรพัยสิ์นคืนจากบคุคลภายนอก ไม่ว่าบคุคลนัน้จะไดท้รพัยสิ์นมาโดยตรงจากทรสัตีรายเดิมหรือไม่ 

และไม่ว่าทรพัยสิ์นในกองทรสัตจ์ะถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปเป็นทรพัยสิ์นอย่างอื่นก็ตาม เวน้แต่
บคุคลดงักล่าวจะไดม้าโดยสจุรติ เสียค่าตอบแทนและไม่รูห้รือไม่มีเหตุอนัควรรูว้่าทรพัยสิ์นนัน้ไดม้าจากการ
จดัการกองทรสัตโ์ดยมิชอบ 

 (17) ในการจัดการกองทรสัต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 8.3.2 (14) หากมีค่าใช้จ่าย
หรือทรสัตีตอ้งช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นใหก้บับคุคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวัของทรสัตีเองโดยชอบ
ตามความจ าเป็นอันสมควร ให้ทรสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตไ์ด ้เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์
ก าหนดไวใ้หก้ารช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นนั้นเป็นภาระของทรสัตี สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนตามวรรคหนึ่ง 
ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรสัตีมีอยู่ก่อนผูร้บัประโยชนแ์ละบุคคลภายนอกที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรสัต ์และ
เป็นสิทธิที่อาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดยไม่จ าตอ้งรอใหม้ีการเลิกทรสัต ์และในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งเปล่ียนรูปหรือเปล่ียน
สภาพทรัพย์สินในกองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอ  านาจด าเนินการดังกล่าวได้  
แต่ตอ้งกระท าโดยสจุรติเพื่อประโยชนใ์นการคุม้ครองทรพัยสิ์นในกองทรสัต ์คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนด
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หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการให้ทรสัตีปฏิบัติเก่ียวกับการช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นที่เป็นส่วนตัวของทรสัตีให้กับ
บคุคลภายนอกตามวรรคหนึ่ง หรือการใชสิ้ทธิของทรสัตีตามวรรคสองก็ได ้

(18) หา้มมิใหท้รสัตีใชสิ้ทธิตามขอ้ 8.3.2 (17)  จนกว่าทรสัตีจะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ เวน้แต่เป็น
หนีท้ี่อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

(19) ในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ นี ้ทรสัตีตอ้งรบัผิดต่อ
ความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์

 ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตุผลอนัสมควรเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์ทรสัตีอาจขอความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรสัตเ์ป็นอย่างอื่นใหต้่างไปจากที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้และหากทรสัตีได้
จดัการตามที่ไดร้บัความเห็นชอบนัน้ดว้ยความสจุรติและเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิด
ตามวรรคหนึ่ง 

(20) ทรัสตีต้องดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่ เก่ียวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(20.1)   ดแูลใหก้ารแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง   
(20.2)  ในกรณีที่การแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้ 8.3.2 (20) (20.1) ใหท้รสัตีด  าเนินการให้

เป็นไปตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ เพื่อดูแลรกัษาสิทธิประโยชน์
ของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(20.3)   ในกรณี ที่ หลัก เกณฑ์ เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ ออกตาม   
พ.ร.บ.หลักทรพัยฯ์ และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรสัตท์ี่ไม่
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการเพื่อแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑน์ัน้ ตามวิธีการท่ีก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่ง 

(21) ทรสัตีตอ้งติดตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รือผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) ด าเนินการในงานท่ีไดร้บั
มอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ ใหห้มายความ
รวมถึงการท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย 
(21.1)   การดูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน 

ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่เวน้แต่เป็นกรณีตามขอ้ 8.3.2 (23) 
(21.2)   การติดตามดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมาย
รายเดิม และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่  

(21.3)   การควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(21.4)   การควบคุมดูแลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ท

รสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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(21.5)   การแสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บั
มอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์
ต่อผูล้งทนุ หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ  

(22) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบัติ
หนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งใหท้รสัตีด  าเนินการดงัต่อไปนี  ้
(22.1) จดัท ารายงานเสนอต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (หา้) วนัท าการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 
(22.2) ด าเนินการเพื่อแกไ้ขยบัยัง้หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ตามที่เห็นสมควร  

(23) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได ้ให้ทรสัตีเข้าจัดการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน 
ยับยั้ง หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และ
ด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ในการจดัใหม้ีผูจ้ัดการกองทรสัตร์าย
ใหม่ 

 ทรสัตีที่เขา้จัดการกองทรสัตต์ามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจัดการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนั้นก็ได ้ทั้งนี ้
บคุคลที่ไดร้บัมอบหมายดงักล่าวจะตอ้งปฏิบตัิตามขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  

(24) ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตท์ี่ตนท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใดๆ 
ในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและตัง้อยู่บนหลกั
แห่งความซื่อสตัยส์จุรติและความรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่
ในฐานะทรสัตีของกองทรสัตด์งักล่าว 

(25) ทรสัตีตอ้งจดัใหม้ีการจดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยอาจมอบหมายใหน้ายทะเบียนหลกัทรพัยด์  าเนินการแทนได ้
การจดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีรายการอย่างนอ้ยตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(26) ทรสัตีตอ้งจดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งเป็นไปตามที่ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด เวน้แต่การจดัท าหลกัฐานตามระบบของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่
ก าหนดโดยศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์

(27) ภายใตบ้งัคบัของขอ้ 8.3.2 (26) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานแสดง
สิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าที่สญูหาย ลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ทรสัตีตอ้งออกหรือด าเนินการให้
มีการออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร   

8.3.4  ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพยส์ิน 

ตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2568 กองทรสัตฯ์ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมค่าธรรมเนียมทรสัตี ซึ่งเป็นไปตามมติที่ประชุมสามัญผูถื้อ
หน่วยทรสัตฯ์ประจ าปี 2567 โดยค่าธรรมเนียมทรสัตี จากเดิมเรียกเก็บในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทรสัตฯ์ที่
ปรบัปรุงแลว้เป็นเรียกเก็บในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.84 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตฯ์ซึ่งค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
รบัรองโดยทรสัตี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะค านวณค่าธรรมเนียมทรสัตีเป็นรายเดือน ทุกวนัสดุทา้ยของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรสัต ์
โดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ทัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่า  2,000,000 บาทต่อปี 
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8.4 คณะกรรมการลงทนุของกองทรัสต ์
 -ไม่มี- 
 

8.5 ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท ์ของบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกับกองทรัสต ์
8.5.1 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ  : บรษิัท ส านกังาน อี วาย จ ากดั 
ที่อยู่  : ชัน้ 34-37 อาคารวนั แบงค็อก ทาวเวอร ์3  
  1875 ถนนพระรามที่ 4 แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท ์ : 0-2264-9090 
โทรสาร : 0-2264-0789-90 
 

8.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์
ชื่อ : บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่อยู่ : 93 ถนนรชัดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์ : 0-2009-9000 
โทรสาร : 0-2009-9991 
 

8.5.3 บริษัทประเมินค่าทรัพยส์นิ 
ชื่อ         : บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
ที่อยู่ :      เลขที่ 42 รตันาธิเบศร ์ต.บางกระสอ อ.เมืองนนทบรุี จ.นนทบรุี 11000 
โทรศพัท ์ :      0-2286-3484 
 

8.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทยีบปรับ 

 -ไม่มี-  
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9. การก ากบัดูแลกองทรัสต ์
 
9.1 นโยบายการก ากับ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนงัสือเวียนตามที่ได้
แกไ้ขหรือออกโดย ส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) และตลาดหลกัทรพัย ์อย่างเคร่งครดั 
และมีการจดัตัง้คณะกรรมการท่ีปรกึษาการลงทนุ และคณะกรรมการลงทนุ เพื่อพิจารณาในรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทุน 
และมีผูด้แูลผลประโยชนค์อยสอบทานการท างานของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ีกดว้ย โดยทางผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดก้ าหนดใหม้ีการ
จัดท ารายงานความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์ระบบการปฏิบัติงานดา้นธุรกิจจัดการลงทุน จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจ
จดัการลงทนุ  รวมถึงมาตรการอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 

 
9.2. คณะกรรมการชุดย่อย 
คณะกรรมการการลงทนุอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัทจดัการประกอบดว้ย 

1.) นายมนรฐั ผดงุสิทธ์ิ           ประธานกรรมการ 
              2.) นายสขุวฒัก ์ภวสนัต ์ กรรมการ 

3.) นางณฐัพชัร ์ตน้กิตติรตันากลุ กรรมการ 
4.) นางสาวปัณฑช์นิต นิลรตัน ์  กรรมการ 
 

ทัง้นีค้ณะกรรมการก าหนดใหก้รรมการผูสิ้ทธิออกเสียงตอ้งไม่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องนัน้ๆ และหากมีส่วนไดเ้สียกับงานใดๆ ที่
เก่ียวขอ้งประธานจะเชิญกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียดงักล่าวออกจากที่ประชมุ 

 
9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

การจดัประชมุเป็นไปตามวาระการประชมุของคณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัยข์องผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
 

9.4 กองทรัสตมี์การลงทุนโดยทางอ้อม โดยถือหุ้นผ่านบริษัททีก่องทรัสตข์้าลงทุน  
        - ไม่มี – 

 
9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 
 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั มีการดแูลเรื่องการใชข้อ้มลูภายใน โดยจะท าการควบคมุในเรื่องต่าง ๆ 
ดงันี ้
  1.   การควบคมุการแบ่งแยกพืน้ท่ีและการควบคมุพืน้ท่ีเขา้ออก 

1.1. การแบ่งแยกพืน้ท่ีและการควบคมุพืน้ท่ีเขา้ออกของฝ่ายงานฯ ดว้ยระบบ Access Control  
1.2. กรณีที่มีฝ่ายงานอื่นตอ้งการเขา้มาติดต่อในพืน้ที่ควบคุม จะตอ้งไดร้บัอนุญาตจากหวัหนา้ฝ่ายกองทุน รวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัยก์่อนและบนัทึกลงในทะเบียนควบคมุการเขา้-ออก 
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2.    การซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังานและบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัพนกังาน 
บริษัทไดก้ าหนดระเบียบเก่ียวกับการซือ้ขายหลักทรพัยข์องพนักงาน โดยก าหนดให้มีขั้นตอนในการอนุมัติการซือ้ขาย
หลกัทรพัยแ์ละหน่วยทรสัตท์ี่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างเครง่ครดั  

 3.    ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบตัิงานไดต้ิดตามการท าธุรกรรมที่เก่ียวโยงกับหลกัทรพัยใ์นบญัชี (Watch List) และบญัชี
รายชื่อหลกัทรพัยท์ี่ตอ้งจ ากดัการท าธุรกรรมที่เก่ียวโยงกบัหลกัทรพัยใ์นบญัชี (Restricted List) โดยมีรายละเอียดธุรกรรมที่
ก ากบัดแูล ดงันี ้ 
ธุรกรรมทีก่ ากับดูแล 

• กรณีที่บริษัทในฐานะผู้ก่อตั้งทรสัต ์และ/หรือ ผู้จัดการกองทรสัต ์ลงนามท าข้อตกลงเก่ียวกับการศึกษาขอ้มูลของ
ทรพัยสิ์นหลกัของบรษิัทท่ีอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการ   

• กรณี ฝ่ายกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและอสงัหาริมทรพัย ์เตรียมการจ่ายประโยชนต์อบแทน และลดทุนของทรสัต์
เพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT)   

   4.  การเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยง ตามประกาศส านกังาน กลต. และขอ้บงัคบัตลาดฯ โดยมีขัน้ตอน ดงันี ้ 
4.1  ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน จะเป็นผูด้  าเนินการควบคมุการท าธุรกรรมกบับุคคลที่เก่ียวโยง โดยจะก าหนด

บุคคลที่เก่ียวโยงในส่วนของการลงทุนเพื่อบริหารสภาพคล่องไวใ้นระบบการลงทุน (Bonanza Investment) โดยฝ่าย
บริหารความเส่ียงเป็นผูจ้ดัท าและฝ่ายก ากับและตรวจสอบการปฏิบตัิงานเป็นผูอ้นุมตัิเพื่อทุกครัง้ที่ฝ่ายการลงทุนไดม้ี
การลงทนุในบคุคลดงักล่าวระบบจะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูม้ีอ  านาจในการอนมุตัิก่อนถึงจะท ารายการต่อได้ 

4.2  กรณีลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อฝ่ายการลงทนุไดม้ีการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
ท าการเปิดเผยการท าธุรกรรมกับบคุคลที่เก่ียวโยงที่เก่ียวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นวนัที่มีเหตุการณต์่อตลาด
หลกัทรพัยฯ์  

 ทั้งนี ้การก าหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  ก าหนดบนพืน้ฐานว่า กรรมการไม่ไดป้ฏิบัติงาน
ประจ าทกุวนั (Day to day operation) ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถเขา้ถึงฐานขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุทุกวนัได ้ยกเวน้
ในกรณีที่มีเหตุจ าเป็นไดแ้ก่ การผิดนดัช าระหนีข้องบรษิัทผูอ้อกหลกัทรพัย ์เป็นตน้ และมีการรายงานรายชื่อบรษิัทดงักล่าวเขา้ที่
ประชุมคณะกรรมการบรษิัท โดยที่ขอ้มลูดงักล่าวยงัไม่เปิดเผยต่อสาธารณะ รายชื่อบริษัทผูอ้อกหลกัทรพัยท์ี่ผิดนดัช าระหนีน้ัน้
จะตอ้งขีน้บญัชีรายชื่อหลกัทรพัยซ์ึ่งฝ่ายก ากับและตรวจสอบการปฏิบตัิงานตอ้งติดตามการท าธุรกรรมที่เก่ียวโยงกบัหลกัทรพัย์
ในบญัชีดงักล่าว (Watch List)  และบญัชีรายชื่อหลกัทรพัยท์ี่ตอ้งจ ากดัการท าธุรกรรมที่เก่ียวโยงกับหลกัทรพัยใ์นบญัชีดงักล่าว 
(Restricted List) ดว้ย 

 
9.6  การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์
  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการและขัน้ตอนท่ีใชพ้ิจารณาคดัเลือกอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อตดัสินใจลงทนุ โดยพิจารณาถึง
ความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การตรวจสอบโครงสรา้ง
อาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินด้านการบริหารจัดการกองทรัสต ์  
ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีระบบงานรวม 14 ระบบงาน ตามที่ระบุดา้นล่าง และมีความพรอ้มทางดา้นบุคลากร ทั้งในส่วนของผูจ้ดัการ
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กองทรสัต ์ส่วนงานปฏิบตัิการ และส่วนงานสนบัสนนุต่างๆ โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

    ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์
ผู้จัดการกองทรัสตมี์งานระบบทีส่ าคัญในการด าเนินงาน ดังนี ้ 
 

ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
1.ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์ 
การจดัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์ 
การตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
และการก าหนดนโยบายและกลยุทธใ์นการจดัหา
ประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์

• ระบบและขัน้ตอนการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์ 
• ระบบการพิจารณาคัดเลือกการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ และระบบ

อนุมตักิารไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกั 
• การจดัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์ 
• ระบบการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์
2.ระบบการบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบั
การดแูลจดัการกองทรสัต ์

• ระบบการก ากบัดูแล บรหิาร และจดัการความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกับการ
ลงทุนของกองทรัสต์เพื่ อให้ เป็นไปตามสัญญาก่อตั ้งทรัสต์  และ
หลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

• การจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนของกองทรสัต์ 
• ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงนิประกนัภยั 
• ระบบการวเิคราะหค์วามสามารถของผูร้บัประกนัรายไดข้องกองทรสัต์ 

3.ระบบการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที่
เกีย่วขอ้ง 

• การควบคุมบุคคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
• การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่

เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
• ระบบการควบคุมบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

4.ระบบการคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินงาน
ของกองทรสัต ์

• ระบบการคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
• ระบบการคดัเลอืกผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงาน

ของกองทรสัต ์
• ระบบการคดัเลอืกผูใ้หบ้รกิาร (service provider) หรอืผูเ้ชีย่วชาญ และที่

ปรกึษา 
5.ระบบการก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
และการตรวจสอบดแูลผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วกบั
การจดัการกองทรสัต ์

• ระบบการก ากบัดูแลการปฏิบตังิานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์/ผู้เช่า
เหมา 

• ระบบดูแลผู้จดัการกองทรสัต์ให้ด ารงคุณสมบตัิและปฏิบตัิหน้าที่อย่าง
เหมาะสม 

• ระบบงานของฝ่ายก ากบัการปฏบิตังิาน 
6.ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ • ระบบงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามที่ก าหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 
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ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
7.ระบบการปฏบิตักิารดา้นงานสนับสนุน • ระบบการก ากบัดแูลการจดัเกบ็รายได ้และการเบกิค่าใชจ้่าย 

• ระบบงานปฏิบตัิการ อาทิ ระบบการจดัท างบการเงนิของกองทรสัต์, 
ระบบการจดัท ามูลค่าทรพัย์สนิและมูลค่าหน่วยทรสัต์ (NAV) โดยฝ่าย
ปฏบิตักิารกองทุน 

• ระบบงานของฝ่ายก ากบัการปฏบิตังิาน 
8.ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน ผูร้บัผิดชอบ
หลกั คือ  ฝ่ายก ากบัการปฏิบตังิาน/ฝ่ายตรวจสอบภายใน 

• ระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบ  

9.ระบบการตดิต่อสื่อสารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบั
ขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุน 

• แนวทางการปฏบิตังิานเกีย่วกบัขอ้รอ้งเรยีน 

10.ระบบการจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย • การด าเนินงานเกีย่วกบัขอ้พพิาท 
 
9.7 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนดใหม้ีการท ากระบวนการคดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยค านึงถึงคุณสมบตัิที่จะตอ้ง
เป็นไปตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด โดยตอ้งเป็นผูท้ี่มีความสามารถในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยในส่วนท่ีจะไดร้บัมอบหมาย 
และมีบุคลากรที่มีความรูแ้ละประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรพัย ์มีฐานะทางการเงินมั่นคงโดยพิจา รณาจากผลการ
ด าเนินงานย้อนหลัง 3 (สาม) ปี มีโครงสรา้งการบริหารจัดการที่น่าเชื่อถือ และมีมาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนใ์นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งระหว่างผูม้อบหมายและผูร้บัมอบหมาย 
 

9.8 การตดิตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายให้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยด์  าเนินการบริหารและจัดหาประโยชน์จากทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตร์วมเขา้ลงทนุโดยไดก้ าหนดแนวทางในการก ากบัดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งันี ้ 
1) ก าหนดผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัท างบประมาณรายไดแ้ละรายจ่ายประจ าปี ใหบ้รษิัทจดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์

เป็นผูพ้ิจารณาอนมุตัิ 
2) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการเขา้ตรวจเยี่ยมอสงัหารมิทรพัย ์(site visit) อย่างสม ่าเสมอเพื่อใหม้ั่นใจว่าทรพัยสิ์นนัน้ยงัคงอยู่ใน

สภาพปกติพรอ้มใชง้าน และมีการใชป้ระโยชนต์รงตามวตัถปุระสงคแ์ละรายละเอียดตามที่ระบไุวใ้นโครงการ  
3) จดัใหม้ีการประชมุกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหม้ีการรายงานผลการด าเนินงานอย่างสม ่าเสมอ 
4) จัดให้มีการตรวจสอบผลการด าเนินงานในการบริหารงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือติดตามผลประโยชน์ของ

กองทรสัตจ์ากงบการเงินของกองทรสัต ์เป็นรายเดือนและรายไตรมาส ทัง้ดา้นการจดัเก็บรายไดแ้ละการจดัการค่าใชจ้่าย 
5) มาตราการอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
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9.9 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีวตัถุประสงคห์ลกัที่จะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชนจ์ากการลงทุนอย่างสม ่าเสมอและ
ต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ไดร้บัต่อการพฒันาและเพิ่มคุณภาพของทรพัยสิ์นหลกั โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมี
แนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั ดงัต่อไปนี ้
1) ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับงบประมาณ

ประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นปีที่ผ่านมา เพื่อใหก้ารประกอบการของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนไดร้บัผลก าไร และในกรณีที่ผลประกอบการของทรพัยสิ์นหลกัไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว ้ผูจ้ัดการกองทรสัต์
และทรสัตีจะด าเนินการวิเคราะหอ์ย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะด าเนินการร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่าง
ใกลช้ิดในการพฒันาแผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นหลกั ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมาย
หรือที่คาดการณไ์ว ้

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ะรว่มกนัในการสรา้งความเจรญิเติบโตทางธุรกิจและพฒันาความสมัพนัธ์
ที่ดีกับลูกคา้รายต่างๆ พรอ้มทัง้บริหารจัดการใหอ้ตัราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับที่ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่
กองทรสัต์ ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรสัตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะร่วมกันควบคุมและบริหารตน้ทุนด้าน
การตลาดและความเส่ียงเก่ียวกบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกั 

3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะรว่มมือกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกั พรอ้ม
ทัง้มีการควบคมุและบรหิารค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อคณุภาพของการใหบ้รกิาร 

4) ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะท างานกันอย่างใกลช้ิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของทรพัยสิ์นหลัก ซึ่งการ
ด าเนินการดงักล่าวจะรวมถึง 

- การก าหนดกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของทรพัยสิ์นหลกั โดยมีการปรบัเปล่ียนกลยทุธท์างการตลาด ระดบัการใหบ้รกิาร 
และมีการก าหนดราคาค่าเช่าใหม้ีความเหมาะสมกบัความตอ้งการของลกูคา้ในกลุ่มเป้าหมายที่ก าหนด 

- การดูแลและบ ารุงรกัษาพืน้ที่ของทรพัยสิ์นหลัก เช่น การปรบัปรุงพืน้ที่สาธารณะและพืน้ที่ส่วนกลาง และการ
ปรบัปรุงพืน้ท่ีเฉพาะส่วนใหม้ีความเหมาะสมกบัการใชง้าน 

- การปรบัปรุงภาพลักษณ์ของทรพัยสิ์นหลกั การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นดังกล่าวใหไ้ดม้าตรฐาน  และการซ่อมแซม
ทรพัยสิ์นหลกัใหม้ีความเหมาะสมกบัการใชง้าน เพื่อสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ 
 

9.10 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ/ผู้จัดการกองทรัสต ์
  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ต่อปี  
ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิซึ่งค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละรบัรองโดยทรสัตี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะค านวณค่าธรรมเนียม
การจดัการเป็นรายเดือน ทกุวนัสดุทา้ยของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรสัต ์โดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 
ทัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่า 3,000,000 บาทต่อปี 
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9.11 การเปิดเผยขอ้มูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 
9.11.1. รายงานของกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัท ารายงานของกองทรสัตท์กุวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี และส่งรายงานดงักล่าวใหแ้ก่
ผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบ
ระยะเวลาบญัชีประจ าปี โดยรายงานดงักล่าวตอ้งมีรายการตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 
9.11.2  รายงานการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดส่งหนังสือสรุปขอ้มูลที่เป็นสาระส าคญัเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หผู้ถื้อหน่วยลงทนุและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบหา้)  วนันบัแต่
วนัท่ีลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ รวมทัง้จดัใหม้ีขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัดงักล่าวไวใ้น
ที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละส านกังานใหญ่ของผูด้แูลผลประโยชนภ์ายใน 15 (สิบหา้) วนันบัแต่วนัที่
ลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เพื่อใหผู้ล้งทุนสามารถตรวจดูได ้โดยหนงัสือสรุปขอ้มลู
ตอ้งมีสาระส าคญัตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 
9.11.3  รายงานเหตุการณอ์ื่นๆตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะเผยแพร่ข่าวสารที่ เป็นไปตามข้อก าหนดของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ผ่านทางเวปไซต ์www.set.or.th   
 

9.12 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์   
     ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์(รวมที่ไดม้ีการ

แกไ้ขเพิ่มเติม) 
(1)   ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่านัน้  
(2)   เหตใุนการขอมติและการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวด้งัต่อไปนี ้และผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่

จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีดงัต่อไปนี ้
 ก  เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ 
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด เขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลใน
การขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหม้ีการเรียกประชุม
ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วันนับแต่ไดร้บั
หนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 
 ข  ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและ
มีมติในเรื่องนั้น ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ไดร้บัหนังสือ
จากทรสัตี ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 
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 ค  ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
พิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้เพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการ
กองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 
 
 ง  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความประสงคท์ี่จะปฏิบตัิแตกต่างจากขอ้ผกูพนัท่ีใหไ้วใ้นค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์
หรือแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ตลอดจนขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

 
   ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการตามขัน้ตอนในการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
 
การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

(1) ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ัดท าหนังสือนดัประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยอย่าง
นอ้ยตอ้งมีขอ้มลูเก่ียวกบัวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอ
ต่อที่ประชุมพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตัิ หรือเพื่อ
พิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นเรื่องดังกล่าว ทั้งนี ้ในกรณีที่มีการขอมติของผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ใหร้วมถึงความเห็นเก่ียวกบัผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้ๆ ดว้ย 
 

(2) ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัส่งหนงัสือนดัประชมุถึงผูถื้อหน่วยทรสัตล่์วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี ้ 
 ก  ไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั ในกรณีที่เป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระท่ีตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ย

กว่า 3/4 (สามในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
 ข  ไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกจาก (ก) 

 
(3) ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) ฉบบั ไม่นอ้ยกว่า 3 

(สาม) วนัก่อนวนัประชมุ 
 

การมอบฉันทะ 
 ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉันทะใหบุ้คคลอื่นเขา้ประชุมและออกเสียงแทนตนในการ
ประชมุก็ได ้หนงัสือมอบฉนัทะจะตอ้งลงวนัท่ีและลายมือชื่อของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มอบฉนัทะ 
 หนงัสือมอบฉนัทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด ณ ท่ีประชมุ ก่อนผูร้บัมอบ
ฉนัทะเขา้ประชมุ 
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องคป์ระชุม  
(1) การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์มาประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 
(ยี่สิบหา้) คน หรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1/3 (หน่ึง
ในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 
(2) ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด [เมื่อล่วงเวลานัดไปแลว้ถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง] และจ านวนผูถื้อ
หน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้ร่วมการประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดไวใ้น (1) หากว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตน์ั้นได้
เรียกนัดเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหก้ารประชุมเป็นอนัระงบัไป หากการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตน์ั้นมิไดถู้กเรียกประชุม
เพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกนดัประชุมใหม่และใหส่้งหนงัสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่
นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชมุ 
 

ประธานทีป่ระชุม 
 ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้กรรมการรายใดรายหนึ่งซึ่งเป็นตวัแทนของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ าหนา้ที่เป็นประธานในที่
ประชมุ ประธานในที่ประชมุมีอ านาจและหนา้ที่ในการด าเนินการประชมุใหเ้ป็นไปโดยเรียบรอ้ยและถกูตอ้ง  
 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ส่ีวนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา ใหท้รสัตีหรือตวัแทนของทรสัตีแต่งตัง้บคุคลหนึ่ง
เพื่อใหท้ าหนา้ที่เป็นประธานในท่ีประชมุส าหรบัวาระนัน้ๆ แทน 

 
วิธีการนับคะแนนเสียง  
 ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออก
เสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา  

 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
1) ในกรณีทั่วไป ใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
2) ในกรณีดังต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3/4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน เวน้แต่เป็นการขอมติและการออกเสียงลงคะแนนของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่มี
การแบ่งหน่วยทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

 (ก)   การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของ
กองทรสัต ์

 (ข)   การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
 (ค)   การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

 (ง)   การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 
20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่า
ใดจะสงูกว่า 

(จ)   การเปล่ียนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
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(ฉ)   การถอดถอนหรือการแต่งตัง้ทรสัตีตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกับการเปล่ียนแปลงทรสัตี ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

(ช)   การถอดถอนหรือการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ซ)   การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
(ฌ)   การเลิกกองทรสัต ์
(ญ)  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความประสงคท์ี่จะปฏิบตัิแตกต่างจากขอ้ผกูพนัที่ใหไ้วใ้นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์

หรือแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนงัสือชีช้วน ตลอดจนขอ้ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ท
รสัต ์ทั้งนี ้จะตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงคดัคา้นมติดงักล่าว 

3) มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับสัญญา  
ก่อตัง้ทรสัต ์หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ หรือ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ใหถื้อว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

4) ในการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจด าเนินการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกสไ์ดต้ามที่บญัญัติไวใ้น พ.ร.ก. 
ว่าดว้ยการประชุมผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์รวมถึงด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อให้
สอดคลอ้งกับ พ.ร.บ. บริษัทมหาชน ตราบเท่าที่ไม่ขดัแยง้กับประกาศหรือแนวทางใดๆ ของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับท
รสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย”์ 
 

9.13 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
 กองทนุไดว้า่จา้งบรษิัท แอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) เพื่อเป็นผูส้รรหาและว่าจา้งบคุลากร 
ที่มีคณุสมบตัิที่เหมาะสมในการบรหิารจดัการกองทนุ 

 
9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

  ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ดช้ าระค่าธรรมเนียมสอบบญัชีใหก้บับริษัท ส านกังาน อี วาย จ ากัด ตามที่ไดเ้รียก
เก็บจรงิเป็นจ านวน 970,000 บาท 
 

9.15 กรณีการปฏิบัตติามหลักการก ากบัดูแลกิจการทีด่ีในเร่ืองอืน่ๆ (ถ้ามี) 
 -ไม่มี- 
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10. ความรับผิดชอบตอ่สังคม 
  
 10.1 นโยบายภาพรวม 
  บริษัทจดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดค้  านึงถึงแนวทางความรบัผิดชอบต่อสังคมของกิจการ โดยค านึงถึงการ
ประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม  การต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น การเคารพสิทธิมนุษยชน  การปฏิบตัิต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 
ความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภค  การดแูลรกัษาส่ิงแวดลอ้ม  การรว่มพฒันาชมุชนหรือสงัคม การมีนวตักรรมและเผยแพรน่วตักรรมซึ่งได้
จากการด าเนินงานท่ีมีความรบัผิดชอบต่อสงัคม ส่ิงแวดลอ้ม และผูม้ีส่วนไดส่้วนเสีย โดยมุ่งเนน้ไปยงัผูม้ีส่วนไดเ้สีย เป็นตน้ 
 

10.2. การด าเนินงาน 
  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการรบัผิดชอบตอ่สงัคมในปี 2568 ไดแ้ก่ การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม โดยมีการ
ควบคุมภายในและระเบียบปฏิบตัิของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงก าหนดใหม้ี  Compliance Manual โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณใน
การปฏิบตัิงานของพนกังานโดยมีหลกัความซื่อสตัยส์จุริต (Duty of Loyalty) และหลกัความระมดัระวงั (Duty of Care) กฎระเบียบ
และวิธีปฏิบตัิที่เก่ียวขอ้งกับพนกังาน ระเบียบและวิธีปฏิบตัิในการท าธุรกิจจดัการกองทรสัต ์การน าเสนอขอ้มลูเก่ียวกับการจดัการ
กองทรสัต ์ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์การดแูลขอ้มลูที่ส  าคญั และการด าเนินการเก่ียวกับขอ้รอ้งเรียนของลกูคา้และรายงานผล
ต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบรษิัทอย่างสม ่าเสมอ เป็นตน้ 
  นอกจากนีบ้ริษ ทจดัการยงัมีการด าเนินการในการต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น โดยลงนามรบัทราบขอ้ตกลงในการเป็น
แนวรว่มปฏิบตัิ (Collective Action Coalition) ของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทจุรติ และด าเนินการปฏิบตัิตามขอ้ตกลงมาถึง
ปัจจบุนั 
 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 
 

 ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน มีหนา้ที่ก ากับ  ตรวจสอบ และติดตามการปฏิบัติงาน ใหเ้ป็นไปตามกฏเกณฑ์ส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ ขอ้ก าหนดตามกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง และตามนโยบาย  ระเบียบปฏิบัติของ
บริษัทจดัการ เพื่อใหม้ั่นใจว่าการด าเนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของบริษัทจดัการเป็นไปตามกฏหมาย กฏเกณฑข์องทางการ และ
ระเบียบบริษัทที่ก าหนด รวมถึง ก าหนดใหม้ี Compliance Manual โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณในการปฏิบัติงานของพนกังานโดยมี
หลักความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง (Duty of Care) กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติที่ เก่ียวข้องกับ
พนักงาน ระเบียบและวิธีปฏิบัติในการท าธุรกิจจัดการกองทุน การน าเสนอข้อมูลเก่ียวกับการจัดการกองทุน ความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน ์การดูแลขอ้มลูที่ส  าคญั และการด าเนินการเก่ียวกับขอ้รอ้งเรียนของลกูคา้  โดยรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบ
และคณะกรรมการบรษิัทอย่างเป็นอิสระและอย่างสม ่าเสมอ 
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 ทั้งนี ้ ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน  เป็นผูจ้ัดท าแผนการก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานของหน่วยงานต่าง ๆ
ประจ าปี (Audit Plan) ซึ่งใหค้รอบคลมุประเด็นส าคญัโดยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิด และความเสียหายที่จะไดร้บั และการประเมิน
ความเส่ียงในเรื่องนั้นๆ ฝ่ายก ากับและตรวจสอบการปฏิบัติงานไดพ้ิจารณาร่วมกับฝ่ายบริหารความเส่ียง ซึ่งไดร้บัการอนุมัติจาก
คณะกรรมการตรวจสอบ โดยมีหนา้ที่ก ากบัและตรวจสอบใหเ้ป็นไปตามแผนงานรวมถึงประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุม
ภายใน และติดตามการปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามนโยบาย  ระเบียบ  หลกัปฏิบตัิและจรรยาบรรณในการปฏิบตัิงาน   
 
 คณะกรรมการตรวจสอบมีหนา้ที่พิจารณาความเหมาะสมดา้นคุณสมบตัิและการปฏิบตัิงาน และใหค้วามเห็นชอบใน
การแต่งตัง้ ถอดถอน โยกยา้ย หรือเลิกจา้ง และประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูบ้ริหารสงูสดุของฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานเพื่อความ
เป็นอิสระของฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน 

 
ประวัติหวัหน้าฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน 
 
ชื่อ-สกลุ  :  นางสาว ภาวนชุ  เอีย่มนวชาต  
ต าแหน่ง :   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ สายก ากบัตรวจสอบและบรหิารความเส่ียง 
คณุวฒุกิารศกึษา   :   ปรญิญาโท มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร ์   

         ปรญิญาตรี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร ์   
 

 

ประวัติการท างานในสายงานการก ากบัและตรวจสอบ  
 
ชื่อหน่วยงาน    ต าแหน่ง    ระยะเวลา 

บลจ.แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั        ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ  เม.ย. 2562 – ปัจจบุนั 
กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ  ผูช้่วยผูอ้  านวยการ   เม.ย. 2550 - มี.ค. 2562 
บรษิัทหลกัทรพัย ์ไทยพาณิชย ์จ ากดั รองผูอ้  านวยการ   เม.ย. 2549 - เม.ย. 2550  
กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ  ผูจ้ดัการ    พ.ค. 2548 - มี.ค. 2549 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบั  เจา้หนา้ที่บรหิาร   ก.ค. 2535 – เม.ย. 2548 
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์
 

ในการดูแลและจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการบริหารการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์
รวมทัง้การควบคุมการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ถึงแมว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีนโยบายที่จะหลีกเล่ียงการท ารายการที่
เก่ียวโยงกนัท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์แต่กองทรสัตอ์าจจะยงัมีการท ารายการระหว่างกันกับบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ตาม
กฎหมายหลกัทรพัย ์โดยรายการท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่าวเป็นรายการท่ีมีความจ าเป็นและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต์ 
 

12.1 รายการระหว่างกองทุน/กองทรัสต ์กับบริษัทจัดการ/จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง/เกี่ยวโยง  
12.1.1 บุคคล/นิติบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกองทรัสต ์

 

นิติบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับกองทรัสต ์ ความสัมพนัธก์ับกองทรัสต ์
1. บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

(มหาชน) (“LH”) 
- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดย LH ถือหุน้ทางออ้มคิดเป็นรอ้ยละ 25.31 

ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LH Bank โดย LH ถือหุน้ทางออ้มคิดเป็นรอ้ยละ 25.31 ของ

จ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ LH Bank  
- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LHMH โดย LH ถือหุน้ทางตรงคิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวน

หุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ LHMH 
- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LHR โดย LH ถือหุน้ทางออ้มคดิเป็นรอ้ยละ 99.96 ของจ านวน

หุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ LHR 
2. บรษิัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮ

เทล จ ากดั  “LHMH”) 
- เป็นบรษิัทย่อยของ LH โดย LH ถือหุน้ทางตรงคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ี

จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ LHMH 
- เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นสดัส่วนรอ้ยละ 9.00 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้

ทัง้หมดของกองทรสัต ์
- เป็นผูใ้หบ้รกิารระบบบรหิารศนูยก์ารคา้ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนั 

3. ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) (“LHBANK”) 

- เป็นบรษิัทรว่มของ LH โดย LH ถือหุน้ทางออ้มคิดเป็นรอ้ยละ 25.31 ของจ านวนหุน้ท่ี
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ LH Bank   

- เป็นผูใ้หกู้ย้มืเงินแก่กองทรสัตเ์พื่อเป็นแหล่งเงินทนุส่วนหนึ่งในการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ี
กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนั  

- เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 
4. บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั  “LH 
Fund”) 

- เป็นบรษิัทรว่มของ LH โดย LH ถือหุน้ทางออ้มคิดเป็นรอ้ยละ 25.31 ของจ านวนหุน้ท่ี
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ LH Fund 

- เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์
5. บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทล 

แมเนจเมนท ์จ ากดั  “LHR”) 
- เป็นบรษิัทย่อยของ LH โดย LH ถือหุน้ทางออ้มคิดเป็นรอ้ยละ 99.96 ของจ านวนหุน้ท่ี

จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ LHR 
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- เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
6. บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“SCBAM”)  

- เป็นบรษิัทย่อยของ SCB โดย SCB ถือหุน้ทางตรงคิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ี
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ SCBAM 

- เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์
7. ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั 

(มหาชน) (“SCB”) 
- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ SCBAM โดย SCB ถือหุน้ทางตรงคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของ

จ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ SCBAM 
- เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

8. บรษิัท แอล เอช มอลล ์จ ากดั 
 “LHMAL”) 

- เป็นบรษิัทย่อยของ LH โดย LH ถือหุน้ทางตรงคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ี
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ LHMALL 

- เป็นผูร้บับรกิารพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนั 
9. บรษิัท แอล แอนด ์เอช พรอ็พเพอร์

ตี ้จ ากดั  “LHP”) 
- ผูใ้หเ้ชา่ตามสญัญาเชา่ทรพัยสิ์น (Terminal 21 Asok) 

หมายเหต:ุ ผูล้งทนุสามารถตรวจสอบการท าธุรกรรมกบับคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ ไดท้ีผู่จ้ดัการกองทรสัต์โดยตรง หรือที ่website ของบริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ แลนด์ แอนด์ เฮา้ส ์
จ ากดั www.lhfund.co.th และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
 

12.1 .2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน  
 

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของ
รายการ 

บรษิัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์
โฮเทล จ ากดั   “LHMALL”) 

ก อ ง ท รั ส ต์ เ ข้ า ล ง ทุ น ใ น สิ ท ธิ ก า ร เช่ า
อสังหาริมทรพัยแ์ละกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรพัย์
ของโครงการศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 พัทยา 
จาก LHMH ในมลูค่ารวมไม่เกิน 5,700 ลา้นบาท 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจด
ท ะ เบี ย น  แ ล ะ อ า ก ร แ ส ต ม ป์  ต ล อ ด จ น
ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) 

การลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมถือเป็น
การลงทุนในทรัพย์สินที่มีคุณภาพ เนื่องจาก
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตัง้อยู่
ในย่านธุรกิจที่ส  าคญัของเมืองพทัยา จงัหวดัชลบรุี 
มี การออกแบบที่ โดด เด่นและแตกต่ างจาก
ศูนยก์ารคา้ทั่วไปในเมืองพัทยา และมีรา้นคา้ซึ่ง
ครอบคลุมสินค้าและอาหารที่หลากหลาย จึง
สามารถดึงดูดผู้มาเยี่ ยมชมทั้งชาวไทยและ
ชาวต่างชาติใหเ้ขา้มาใชบ้รกิารและจบัจ่ายใชส้อย
ในโครงการเทอร์มินอล 21 พัทยา ซึ่งจะเป็น
ประโยชนต์่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์
จ ากดั (มหาชน)  (‘LHBANK’) 

การลงทุนในทรพัยสิ์นเดิมและที่กองทรสัตล์งทุน
เพิ่มเติม กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/
หรือสถาบันการเงิน โดยอาจกู้ยืมเงินจาก LH 

การกูย้ืมเงินจาก LH Bank 
การกู้ยืมเงินบางส่วนเพื่อใช้ส าหรับ Refinance 
และการลงทุนในทรพัย์สินที่กองทรสัตจ์ะลงทุน
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บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของ
รายการ 

Bank ซึ่งเป็นบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัต ์และอาจมีการใหห้ลักประกันบางส่วน
ในการกูย้ืมดงักล่าว 
นอก จ ากนี ้  LH Bank ยั ง เป็ น ผู้ เช่ าพื ้ น ที่ ใน
ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

 

เพิ่มเติม จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
เนื่องจากการกู้ยืมเงินมีต้นทุนทางการเงินของ
เงินกู้ (Cost of Debt) ต ่ากว่าต้นทุนทางการเงิน
ของเงินทนุ (Cost of Equity)  
นอกจากนี ้เมื่อเปรียบเทียบกบัการใชแ้หล่งเงินทนุ
โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พียงอย่าง
เดียว การกูย้ืมเงินอาจช่วยลดผลกระทบต่อผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นเรื่องการลดลงของสัดส่วนการถือ
หน่วยทรสัต ์(Control Dilution) และผลกระทบใน
เรื่องการลดลงของผลตอบแทน (Return Dilution)  
 

การเช่าพืน้ท่ีของ LH Bank 
ส าหรับการเช่าพื ้นที่ ในทรัพย์สินที่ กองทรัสต์
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นการประกอบ
กิจการสาขาของ LH Bank ตามปกติ  

บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทล 
แมเนจเมนท ์จ ากดั   “LHR”) 

ก อ งท รัส ต์ แ ต่ ง ตั้ ง ให้  LHR เ ป็ น ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตแ์ละบริหารจดัการ
ระบบคอมพิวเตอร ์เพื่อบรหิารจดัการศนูยก์ารคา้ 
 

 

LHR เป็นผูท้ี่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญ
ในการบรหิารศนูยก์ารคา้ และบรหิารจดัการระบบ
คอมพิวเตอร์ เพื่ อบริหารจัดการศูนย์การค้า 
เนื่องจากมีประสบการณ์ในการบริหารทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัต ์ 
 
โด ย โค ร ง ส ร้า ง ค่ า ธ ร ร ม เนี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปตามธุรกิจปกติ และเป็น
การสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์น
การสร้างราย ได้และบริห ารต้นทุ นอย่ า งมี
ประสิทธิภาพ อีกทั้งยังเป็นอัตราที่ ไม่สูงกว่า
ค่าธรรมเนียมการบริหารของทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ใ น อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ แ ล ะ ก อ ง ทุ น ร ว ม
อสังหาริมทรพัยอ์ื่นที่สามารถเทียบเคียงกัน โดย
อัตราค่าธรรมเนียมที่กองทรสัตช์ าระให้แก่ LHR 
เป็นอัตราที่มีความสอดคล้องกับหน้าที่ความ
รบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
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ทัง้นี ้การเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยตามประกาศที่ สร. 26/2555 ก าหนดใหต้อ้งผ่านระบบการอนมุตัิตามประกาศดงักล่าว และตอ้ง
ผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เวน้แต่จะไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ใน
แบบแสดงรายการขอ้มลูและรา่งหนงัสือชีช้วนซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตใ์หแ้ก่
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไม่เกินอตัราที่ไดร้ะบไุวใ้นหนงัสือชีช้วนขอ้มลูนี ้ 

  ทั้งนี ้ ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโย งกันกับผู้จัดการ
กองทรสัต ์จะมีการด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัยด์งันี ้

1) บคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(บุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หห้มายความตามที่ก าหนด
ในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยหลกัเกณฑก์ารท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั) 

2) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ดงัต่อไปนี ้ 
- ในการท าธุรกรรมของกองทรสัตก์ับผู้จัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตจ์ะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของ
กองทรสัต ์

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของ
รายการ 

บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
(มหาชน)  (“LH”) 

ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูใ้หเ้ช่าและจ าหน่าย
ทรัพย์สินเพิ่มเติมแก่กองทรัสต์ และ/หรือ กลุ่ม
บคุคลเดียวกนักบั LH  
  

การจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในจ านวนไม่เกิน
ร้อยละ 20 ของหน่วยทรัสต์เพิ่ม เติมทั้งหมด 
หรือไม่เกินรอ้ยละ 15 ของหน่วยทรัสต์ทั้งหมด
ภายหลังการเพิ่มทุนให้แก่ LH และ/หรือ กลุ่ม
บุคคลเดียวกับ LH ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ 
LHMH ซึ่งเป็นผู้ให้เช่าและจ าหน่ายทรัพย์สิน
เพิ่มเติมแก่กองทรสัต ์เป็นการสรา้งภาพลกัษณท์ี่
ดีใหแ้ก่กองทรสัต ์และสรา้งความเชื่อมั่นใหแ้ก่นกั
ลงทุน เนื่องจากเป็นกลุ่มบริษัทที่มีฐานะทาง
การเงินมั่นคง มีชื่อเสียง และเป็นท่ียอมรบั 

บรษิัท แอล แอนด ์เอช พรอ็พ
เพอรต์ี ้จ ากดั   “LHP”) 

กองทรัสต์ลงทุนโดยการเช่าอาคารโครงการ
ศู น ย์ก ารค้า เทอ ร์มิ น อล  21 อ โศ ก  และซื ้อ
สงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งจาก LHP ซึ่งเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการศูนยก์ารคา้ดงักล่าว 
และสังหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวข้อง และจะแต่งตั้งให้ 
LHFund เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

การลงทุนดังกล่าวเป็นการลงทุนเพื่อให้ไดม้าซึ่ง
ทรัพ ย์ สินหลักของกองทรัสต์  และมูลค่ าที่
กองทรัสต์ลงทุน เป็นมูลค่ าที่ สม เหตุสมผล
เนื่องจากเป็นมลูค่าที่อา้งองิจากราคาประเมินที่ได้
จากผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นอิสระ 2 ราย ก่อนการ
ลงทนุ 
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- ธุรกรรมที่กองทรัสตท์ ากับผู้จัดการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัตจ์ะต้องเป็น
ธุรกรรมที่ใชร้าคาที่มีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

- บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนร่วมในการตดัสินใจ
เขา้ท าธุรกรรม 

3) การอนุมัติการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้

- ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งลา้นบาท หรือตั้งแต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ 
กองทรสัตแ์ลว้แต่จ านวนใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบลา้นบาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ  3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่จ านวนใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

 
ทั้งนี ้ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรสัตท์ ากับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์
ทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

 
4) นโยบายการท ารายการกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

- การท าธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์จะตอ้งกระท าภายใตเ้งื่อนไขที่มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสม และเป็นไปตามเงื่อนไขและ
ข้อก าหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์ ทั้งนี ้ ในกรณีที่คณะกรรมการ ก .ล .ต . ส านักงาน ก.ล.ต. หรือ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ประกาศก าหนดบคุคลที่มีลกัษณะเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเพิ่มเติมในอนาคต 
การเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะ
ถือปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์

- นอกจากนีก้องทรสัตจ์ะด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมที่ท  ากบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียว
โยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีและในรายงานประจ าปีของกองทรสัตด์ว้ย 
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12.1.3 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี
  

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน
กับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ ความจ าเป็นและความสมเหตสุมผลของรายการ 

ธน าค า ร ไท ยพ า ณิ ช ย ์
จ ากดั (มหาชน) 

เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ การเช่าพืน้ท่ีของ SCB 
 SCB เป็นผู้เช่ารายแรกที่ เช่าพื ้นที่ ของโครงการ
ศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และพัทยา การมีผู้
เช่าที่เป็นผูใ้หบ้ริการธนาคารจะช่วยเสริมสรา้งความ
เชื่อมั่ นและภาพลักษณ์ที่ดีให้กับทั้ง 2 โครงการ 
นอกจากนี ้อตัราค่าเช่าและบริการพืน้ที่และเงื่อนไข
ภายใต้สัญญาเช่าและบริการพื ้นที่ เป็นไปตาม
เงื่อนไขทางการคา้ตามปกติ  Arm’s Length Basis) 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
ก อ งทุ น  ไท ย พ า ณิ ช ย ์
จ ากดั 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี  ตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้ง 
ทรสัต ์

เป็นรายการที่เกิดขึน้ตามปกติ เงื่อนไขในสัญญาที่
เก่ียวขอ้งที่เป็นเงื่อนไขทางการคา้ตามปกติ   Arm’s 
Length Basis) 

 
12.2 นโยบายการท าธุรกรรมในอนาคตและแนวโน้มการท ารายกายในอนาคต 

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนาคต จะมีการด าเนินการดงันี ้ 
1) มีการเปิดเผยขอ้มลูผ่านตลาดหลกัทรพัยห์รือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้

ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 
2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี)วนั 
3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคดัคา้นท่ีชดัเจนโดยเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า14 (สิบส่ี) วนั 

เวน้แต่ในกรณี ท่ีมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 
  อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามขอ้  3) ในจ านวนที่เกิน
กว่า 1 ใน 4 (หน่ึงในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีธุรกรรมดงักล่าวขา้งตน้ไม่ได้ 
ตามขอ้ก าหนดเรื่องการบริหารจัดการความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งจดัท าขึน้ระหว่างผูก้่อตัง้ทรสัต์
และทรสัตีมีขอ้ก าหนดในเรื่องการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตี โดยทรสัตีจะกระท าการใดที่
เป็นการขดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์หรืออาจท าใหท้รสัตีขาดความเป็นอิสระมิได ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนี ้ 

 ก  เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 
 ข  ในกรณีที่ เป็นการท าธุรกรรมที่ เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ต้องมีการเปิดเผยข้อมูล  

ที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยบคุคลดงักล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นในจ านวนที่นอ้ยกว่า 1/4 (หนึ่งในส่ี) 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
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12.3 แนวโน้มการท าธุรกรรมของกองทรัสต ์กับบุคคลเกี่ยวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต ์และทรัสตี ในอนาคต  
 

 ล าดับที ่ บุคคล/นิติบคุคล ความสัมพนัธ ์ ลักษณะรายการ 

1 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทย
พาณิชย ์จ ากดั 

ทรสัตีของกองทรสัต ์
 

- ค่าธรรมเนียมทรสัต ี
 

2 บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจ
เมน้ท ์จ ากดั  

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ - ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์
- ค่าธรรมเนียมจดัการดา้นบคุคล  

3 บรษิัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล 
จ ากดั 

-ผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ 
 
-ผูใ้หบ้รกิาร 

- รบัประโยชนต์อบแทน (เงินปันผล
จากกองทรสัต)์  
- รบัค่าบรกิารระบบศนูยก์ารคา้ 

4 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) (LHBANK) 

- ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้ที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุ 
- บรษิัทรว่มของบรษิัท แลนดแ์อนด ์เฮา้ส ์
จ ากดั (มหาชน) 
- ใหบ้รกิารผลิตภณัฑท์างการเงินเพื่อใช้
ส าหรบัการบรหิารความเส่ียงของอตัรา
ดอกเบีย้ 

- รายไดค้า่เช่าพืน้ท่ีและรายได้
ค่าบรกิารสาธารณปูโภค 
- เงินฝากธนาคาร 
- เงินลงทนุในเงินฝากประจ า 
- เงินลงทนุในบตัรเงินฝาก 
- จ่ายดอกเบีย้เงินกูย้ืม 
- ค่าธรรมเนียมจากการใชบ้รกิาร
ผลิตภณัฑท์างการเงิน  

5 ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) - ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้ที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุ 
- ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตี 
- ผูใ้หกู้ ้
- ใหบ้รกิารผลิตภณัฑท์างการเงินเพื่อใช้
ส าหรบัการบรหิารความเส่ียงของอตัรา
ดอกเบีย้ 

- รายไดค้า่เช่าพืน้ท่ีและรายได้
ค่าบรกิารสาธารณปูโภค 
- จ่ายดอกเบีย้เงินกูย้ืม 
- ค่าธรรมเนียมจากการใชบ้รกิาร
ผลิตภณัฑท์างการเงิน 

6 บรษิัท แอล แอนด ์เอช พรอ็พเพอรต์ี ้
จ ากดั 

- เจา้ของทรพัยสิ์น  - สญัญาเช่าทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่า   

7 บรษิัท แอล เอช มอลล ์จ ากดั เป็นผูร้บับรกิารพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนั 
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12.4 ขอ้มูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากกองทรัสตใ์ช้บริการบุคคลอืน่ (Soft commission)   

จ ำนวน บริษัทที่ให้ผลประโยชน์ ผลประโยชน์ที่ได้รับ เหตุผลในกำรรับผลประโยชน์ 
1 ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

2 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

3 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

4 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

5 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

6 ธนาคารทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

7 ธนาคารซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

8 ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

9 ธนาคารออมสิน ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

10 บริษทัหลกัทรัพย ์เอเซีย พลสั จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

11 บริษทัหลกัทรัพย ์เคที ซีมิโก ้จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

12 บริษทัหลกัทรัพย ์โนมรูะ พฒันสิน จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

13 บริษทัหลกัทรัพย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

14 ธนาคารธนชาต จ ากดั (มหาชน)  ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

15 บรรษทัตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั  ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

16 บริษทัหลกัทรัพย ์ทรีนีต้ี จ ากดั ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

17 บริษทัหลกัทรัพย ์ฟิลลิป (ประเทศไทย) จ ากดั(มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

18 ธนาคารเกียรตินาคนิ จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

19 Bank of China ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 
20 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

21 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

22 ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

23 ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

24 บริษทัหลกัทรัพย ์บียอนด ์จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

25 บริษทัหลกัทรัพย ์เคทีบี จ ากดั  ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

26 บริษทัหลกัทรัพย ์ดีบีเอส วิคเคอร์ส (ประเทศไทย) จ ากดั ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

27 บริษทัหลกัทรัพย ์กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 
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จ ำนวน บริษัทที่ให้ผลประโยชน์ ผลประโยชน์ที่ได้รับ เหตุผลในกำรรับผลประโยชน์ 
28 บริษทั หลกัทรัพย ์อินโนเวสท ์เอกซ์ จ ากดั ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

29 บริษทัหลกัทรัพย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

30 บริษทั หลกัทรัพยห์ยวนตา้ (ประเทศไทย) จ ากดั ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 

31 บริษทั หลกัทรัพย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวิเคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทุน 
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ส่วนที ่4 

ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 

13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2568 

 

งบการเงินประจ าปี 2568 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวรสพร เดชอาคม ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต เลขทะเบียน 5659 จากบรษิัท 
ส านกังาน อีวาย จ ากดั ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

 
          ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ กระแสเงินสดและขอ้มลูทางการเงินท่ีส าคญั ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่
วนัที่1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์อล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์
โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่ก าหนดโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทุน
และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย  ์
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13.2  สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2568 

ก) งบแสดงฐานะการเงนิ ณ 31 ธนัวาคม 2568 
(หนว่ย: บาท)

งบแสดงฐานะการเงิน 2568 % 2567 % 2566 %

สินทรัพย ์:

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ีแ่สดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 874,361,190          6.35% -                        0.00% 477,566,634     6.68%

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 12,515,767,824     90.90% 12,295,027,856  91.89% 6,476,317,255  90.60%

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 249,891,997          1.81% 928,155,971       6.94% 128,074,315     1.79%

ลกูหนี้ 0.00% 0.00% 0.00%

   จากการใหเ้ชา่และบริการ 110,387,853          0.80% 129,586,513       0.97% 59,910,929       0.84%

   จากดอกเบีย้ 498,296                0.00% 42,341               0.00% 8,580               0.00%

   อ่ืน ๆ 443,076                0.00% 331,605             0.00% 202,660           0.00%

คา่ใชจ้า่ยจา่ยลว่งหนา้ 418,460                0.00% 288,604             0.00% 194,179           0.00%

สินทรพัยอ่ื์น 16,934,462           0.12% 26,064,240         0.19% 6,346,212        0.09%

รวมสินทรัพย์ 13,768,703,158    13,379,497,130  7,148,620,764  

หนีสิ้น :

เจา้หนีก้ารคา้ 94,483,629           0.69% 73,442,522         0.55% 37,920,801       0.53%

เจา้หนีอ่ื้น 6,751,170             0.05% 19,415,915         0.15% 4,559,086        0.06%

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 36,430,357           0.26% 72,848,667         0.54% 27,709,940       0.39%

คา่เชา่และบริการรบัลว่งหนา้ 12,513,694           0.09% 13,560,698         0.10% 7,848,558        0.11%

เงินมดัจ าคา่เชา่และบริการ 635,309,105          4.61% 584,838,677       4.37% 318,591,275     4.46%

เงินกูย้มืระยะยาว 3,143,545,802       22.83% 2,572,447,341    19.23% 735,641,733     10.29%

หนีส้ินตามสญัญาเชา่ 208,060                0.00% 677,926,966       5.07% 896,260           0.01%

หนีส้ินอ่ืน 26,103,651           0.19% 26,080,443         0.19% 11,367,343       0.16%

รวมหนีสิ้น 3,955,345,468      28.73% 4,040,561,229    30.20% 1,144,534,996  16.01%

สินทรัพยสุ์ทธิ 9,813,357,690      71.27% 9,338,935,901    69.80% 6,004,085,768  83.99%

สินทรัพยสุ์ทธิ : 

ทนุทีไ่ดร้บัจากผูถื้อหนว่ยทรสัต์ 8,080,917,839       58.69% 8,080,917,839    60.40% 4,978,259,940  69.64%

ก าไรสะสม 1,732,439,851       12.58% 1,258,018,062    9.40% 1,025,825,828  14.35%

สินทรัพยสุ์ทธิ 9,813,357,690      71.27% 9,338,935,901    69.80% 6,004,085,768  83.99%

สินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย (บาท) 12.6125              12.0027            12.3018          

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 778,064,700 778,064,700 488,064,700  
 
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2568  และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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ข) สรุปงบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่31 ธนัวาคม 2568 
(หนว่ย: บาท)

งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ 2568 % 2567 % 2566 %

รำยไดจ้ำกกำรลงทุน :

รายไดค้า่เชา่และบริการ 2,694,241,548       99.53% 1,563,238,255    99.68% 1,257,912,065  99.70%

รายไดด้อกเบีย้ 8,964,440             0.33% 1,708,464           0.11% 577,462           0.05%

รายไดอ่ื้น 3,866,836             0.14% 3,319,939           0.21% 3,183,934        0.25%

รวมรำยได้ 2,707,072,824      1,568,266,658    1,261,673,461  

ค่ำใช้จำ่ย :

ตน้ทนุการเชา่และบริการ 846,318,672          31.26% 498,570,961       31.79% 436,607,329     34.61%

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 19,515,947           0.72% 13,205,161         0.84% 12,079,057       0.96%

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 9,688,274             0.36% 5,406,598           0.34% 4,890,412        0.39%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 2,323,317             0.09% 1,658,825           0.11% 1,478,025        0.12%

คา่ธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ 168,809,853          6.24% 100,791,013       6.43% 98,625,626       7.82%

คา่ธรรมเนียมวชิาชีพ 2,910,414             0.11% 13,559,199         0.86% 963,936           0.08%

คา่ใชจ้า่ยในการขาย 220,340,825          8.14% 122,622,610       7.82% 95,739,117       7.59%

คา่ใชจ้า่ยในการบริหาร 107,895,036          3.99% 69,232,335         4.41% 56,248,979       4.46%

ตน้ทนุทางการเงิน 131,064,205          4.84% 41,323,806         2.63% 33,525,108       2.66%

รวมค่ำใช้จำ่ย 1,508,866,543      55.74% 866,370,508      55.24% 740,157,589    58.66%

ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 1,198,206,281      44.26% 701,896,150      44.76% 521,515,872    41.34%

รำยกำรก ำไรสุทธิจำกเงินลงทุน :

รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 100,768                11,548,283         3,837,874        

รายการก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุ 166,998,823          75,691,866         28,865,486       

รวมรำยกำรก ำไรสุทธิจำกเงินลงทุน 167,099,591        87,240,149        32,703,360      

กำรเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำรด ำเนินงำน 1,365,305,872      789,136,299      554,219,232     
 
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงนิสด ส าหรับปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

(หนว่ย: บาท)

งบกระแสเงนิสด 2,568 2567 2566

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (218,044,831)        (3,546,267,171) 505,200,615

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมจัดหำเงนิ

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (460,219,143)        4,346,348,827 (538,066,972)

เงนิสดและเงนิฝำกธนำคำรเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (678,263,974)         800,081,656        (32,866,357)      

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

เงนิสดและเงนิฝำกธนำคำรปลำยปี 249,891,997          928,155,971        128,074,315      
 

 
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัต์ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2568  และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
 

14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทรัสต ์  
 
14.1 การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 
(ก) ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 
ส าหรับปี 2568 กองทรัสต์มีทรัพย์สินภายใต้การบริหารจัดการทั้งหมด 2 โครงการ ได้แก่ โครงการศูนย์การค้า

เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21พทัยา กองทรสัตย์งัสามารถรกัษาผลด าเนินงานโดยรวมของทัง้ 2 โครงการที่
ปรบัตวัดีขึน้สอดคลอ้งกับแนวโนม้การฟ้ืนตวัของภาคธุรกิจการท่องเที่ยวของประเทศไทยหลงัจากเกิดเหตุการแผ่นดินไหวช่วงไตรมาสแรก  
และรายไดจ้ากการลงทุนในสินทรพัยส์ภาพคล่องอื่นๆ ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีผลการด าเนินการดีขึน้เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา มีพืน้ที่ใหเ้ช่า
สทุธิรวมประมาณ 69,943.96 ตารางเมตร อตัราการเช่าเฉล่ียคิดเป็นรอ้ยละ 97 โดยมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 2,110.48 บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดือน อตัราการปรบัขึน้ค่าเช่าปกติอยู่ที่รอ้ยละ 3 ถึงรอ้ยละ 5  
  โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 อโศก 

ไตรมาส 1/2568 2/2568 3/2568 4/2568 
อตัราการเช่า (%) 98% 99% 98% 97% 
อตัราค่าเช่า (บาท/ตรม.) 2,377 2,406 2,424 2,462 

  โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 พัทยา 
ไตรมาส 1/2568 2/2568 3/2568 4/2568 

อตัราการเช่า (%) 96% 95% 95% 97% 
อตัราค่าเช่า (บาท/ตรม.) 1,829 1,737 1,771 1,878 
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นอกจากนี ้หากเปรียบเทียบผลการด าเนินงานจริงกับประมาณการโดยอา้งอิงรายงานและขอ้มูลทางการเงินตาม

สถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือนช่วงเวลาประมาณการวนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 ที่จดัท าโดยผูส้อบบญัชี 
ในแบบแสดงรายการข้อมูลเสนอขายหน่วยทรัสต์ส าหรับการเพิ่มทุนครัง้ที่  1 ของกองทรัสต์คาดการณ์รายได้รวมจากการให้เช่า  
(รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ) ภายหลงัการเขา้ลงทุนเพิ่มเติมอยู่ที่ 2,247.80 ลา้นบาท รายไดจ้ากการใหเ้ช่าเกิดขึน้จรงิอยู่ที่ 2,694.2 ลา้น
บาท รายไดท้ี่เกิดขึน้จรงิสงูกว่าประมาณการประมาณ 446.44 ลา้นบาทหรือสงูกว่าคิดเป็นรอ้ยละ 20 จึงส่งผลใหก้ าไรสทุธิของกองทรสัต์
ของปี 2568 สงูกว่าที่ประมาณการ  

ในระหว่างปี 2568 กองทรัสต์มีการปรับปรุงโครงสรา้งสถาปัตย์พื ้นที่ส่วนกลาง (สุขา)  ของโครงการศูนย์การค้า
เทอรม์ินอล 21 อโศก และไดม้ีทยอยแบ่งสดัส่วนการปรบัปรุงพืน้ท่ีเพื่อไม่ใหก้ระทบกบัลกูคา้ที่เขา้ใชบ้รกิารของศนูยก์ารคา้ จากสาเหตหุอ้ง
สขุาที่ปิดปรบัปรุงดงักล่าว ภายใตง้บประมาณ 100 ลา้นบาท ซึ่งมีการเปิดเผยขอ้มลูในรายงานประจ าปี 2567  

กองทรสัตม์ีการจ่ายคืนเงินตน้เพื่อช าระเงินกูย้ืมระยะยาวก่อนก าหนดเพิ่มเติมอีก 50 ลา้นบาท จากเดิม 50 ลา้นบาท
รวมเป็นจ านวน 100 ลา้นบาท ซึ่งมีการเปิดเผยขอ้มลูในรายงานประจ าปี 2567 ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีอตัราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ
สินทรพัยร์วม (IBD) อยู่ที่รอ้ยละ 22.83 เนื่องจากณ วนัที่ 3 มกราคม 2569 เบิกวงเงินกูย้ืมเพิ่มเติมในเขา้ลงทุนในส่วนของอาคารจอดรถ 
โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา ซึ่งอยู่ในระดับต ่าเมื่อเทียบกับผูป้ระกอบการรายอื่นในตลาด และมีตน้ทุนการกูย้ืมถัวเฉล่ีย
ประมาณรอ้ยละ 4.17 ต่อปื  

เมื่อวนัที่ 27 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568 งาน “SET Awards 2025” โดยกองทรสัต ์“LHSC” ได้รับรางวัล “SET Award 
of Honor Excellence in REIT Performance 2023-2025” ในกลุ่ ม รางวัล  Business Excellence ประเภท  REIT Performance 

Awards เป็นคร้ังที่ 3 อย่างต่อเน่ือง สะทอ้นถึงผลการด าเนินงานที่ยอดเยี่ยม ควบคู่กับการก ากับดูแลกิจการที่ดี และการปฏิบัติตาม
กฎเกณฑข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งอย่างเคร่งครดั อีกทัง้กองทรสัตไ์ดร้บัคดัเลือกใหเ้ป็นหนึ่งในกลุ่ม
หลกัทรพัย ์ESG100 ที่ใหค้วามส าคญัในดา้นส่ิงแวดลอ้ม สงัคม และธรรมาภิบาล (Environmental, Social and Governance: ESG) จาก
การประเมินหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ในปี พ.ศ. 2568 และไดเ้ขา้อยู่ในท าเนียบ ESG100 เป็นเวลา 2 ปี (พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2568) โดย
การจัดระดับของสถาบันไทยพัฒน์ พิจารณาข้อมูลจากการด าเนินงานด้านส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) และผล
ประกอบการของบรษิัทควบคู่ไปพรอ้มกนั  

ทัง้นีผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์นรอบปีบัญชี 2568 ทัง้สิน้ 6 ครัง้ จ านวนรวม 
1.1810 บ าทต่ อหน่ วย  คิ ด เป็ นอัต ราผลตอบแทนจากเงิน ปันผล เที ยบกับ ราคา ปิดถั ว เฉ ล่ียราย ปี  12.80 บ าทต่ อหน่ วย  
อยู่ที่รอ้ยละ 9.23 โดยกองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยมีการปรับปรุงรายการตามเกณฑ์หนังสือเวียนส านักงาน กลต.  
ที่  จท-3.(ว) 2/2564 ข้อ 3.1 ในส่วนของการกันส ารองเพื่อจ่ายช าระเงินกู้ยืม ซึ่งเมื่อค านวณแล้วคิดเป็นอัตราการจ่ายประโยชน์  
ตอบแทนรอ้ยละ 77.38 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ และมีรายการปรบัปรุงเพิ่มเติมตามขอ้ 3.2  ตามประกาศที่ จท-3.(ว) 2/2564 เรื่องการ
พิจารณาถึงความจ าเป็นของการด ารงสถานะเงินใหเ้หมาะสม ไดแ้ก่ รายการก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของ
เงินลงทุน ซึ่งคิดเป็นการจ่ายประโยชนต์อบแทนรอ้ยละ 90.05 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ท าใหก้ารจ่ายประโยชน์ตอบแทนทีเ่กิดขึน้จริง
ของกองทรสัต์สูงกว่าประมาณการตามทีไ่ดแ้สดงในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ส าหรบัเพิ่มทนุครัง้ที ่1 ทีค่าดว่าจะ
อยู่ที ่1.0100 บาทต่อหน่วย  
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(ข) ผลการด าเนินงานของโครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  

 
(1) รายได้จากการด าเนินงานของกองทรัสต ์  

ในปี 2568 กองทรสัต์มีรายได้ค่าเช่าและบริการรวมทั้งสิน้  2,694.24 ล้านบาท รายได้เพิ่มขึน้ 1,131.00 ลา้นบาท  
หรือประมาณรอ้ยละ 72.35 ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2567 ที่มีรายไดร้วมรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 1,563.24 ลา้นบาท โดยเพิ่มขึน้จากการรบัรู ้
รายไดจ้ากผลการด าเนินงานในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยาทัง้ปี และจากผลการด าเนินงานของโครงการศนูยก์ารคา้โดยรวม
ของกองทรสัตท์ี่ปรบัตัวดีขึน้สอดคลอ้งกับแนวโน้มการฟ้ืนตัวของภาคธุรกิจการท่องเที่ยวของประเทศไทยหลังเหตุการณ์แผ่นดินไหว 
ช่วงไตรมาส 1 และมีรายไดด้อกเบีย้จากการลงทนุในสินทรพัยส์ภาพคล่องอื่นเพิ่มเติมทัง้สิน้ 8.96 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2567 จ านวน 
7.26 ลา้นบาท ที่มีรายไดด้อกเบีย้ 1.71 ลา้นบาท  

 
(2) ต้นทุนค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์ 

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายในปี 2568 รวมทัง้สิน้ 1,508.87 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 642.50 ลา้นบาท หรือประมาณรอ้ยละ 74.16 
ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2567 ที่มีค่าใชจ้่ายจ านวน 866.37 ลา้นบาท โดยเป็นตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 846.32 ลา้นบาท เป็นส่วนของค่าใชจ้่ายใน
การบรหิาร 107.90 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการขาย 220.34 ลา้นบาท และตน้ทนุทางการเงิน 131.06 ลา้นบาท เนื่องจากมีรบัรูต้น้ทุนกูย้ืม
เพิ่มเติมจากการลงทนุในทรพัยสิ์นใหม่ อีกทัง้ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมที่สงูขึน้ผนัแปรกบัรายไดแ้ละขนาดทรพัยสิ์นรวมเพิ่มขึน้ 

 
(3) รายได้สุทธิของกองทรัสต ์ 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสทุธิ จ านวน 1,198.21 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 496.31 ลา้นบาท 
หรือประมาณรอ้ยละ 70.71 ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2567 ที่มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ จ านวน 701.90 ลา้นบาท สาเหตุหลักมาจากผลการ
ด าเนินงานปกติของศนูยก์ารคา้ที่ปรบัตวัดีขึน้ตามอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าที่เพิ่มมากขึน้ รวมทัง้รายไดด้อกเบีย้ และรายไดอ้ื่นเพิ่มขึน้
ตามล าดบั 

 
(4) ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ทรัสตี นายทะเบียน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 

ปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าธรรมเนียมรวมทั้งสิน้ 203.25 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 68.63 ลา้นบาท หรือประมาณรอ้ยละ 51.00
ประกอบด้วยค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์  19.52  ล้านบาท ค่าธรรมเนียมทรัสตี 9.69 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  
2.32 ลา้นบาท  ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์168.81 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ไดแ้ก่ ค่าผูป้ระเมินราคาอิสระและ
ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชีรวมทั้งสิน้ 2.91 ลา้นบาท ค่าใช้จ่ายโดยรวมเพิ่มขึน้ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2567 เนื่องจากผันแปรไปตามผลการ
ด าเนินงานและขนาดทรพัยสิ์นท่ีเพิ่มขึน้ 
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ตารางค่าใช้จ่ายคา่ธรรมเนียม 

 
ค่าธรรมเนียม (บาท) 2568  2567 2566 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 19,515,947 13,205,161  12,079,057  
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 9,688,274 5,406,598  4,890,412  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,323,317 1,658,825  1,478,025  
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 168,809,853 100,791,013  98,625,626  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,910,414 13,559,199  963,936  

 
(5) ตารางอัตราส่วนทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการท าก าไร 

ปี 2568  กองทรสัตม์ีอตัราก าไรขัน้ตน้จากการปล่อยเช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ดงันี  ้

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 2568 2567 2566 
อตัราก าไรขัน้ตน้ 68.59% 68.11% 65.29% 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 48.86% 47.22% 43.82% 
อตัราก าไรอื่น 0.48% 0.32% 0.30% 
อตัราก าไรสทุธิ 44.26% 44.76% 41.34% 
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ 12.21% 7.52% 8.69% 

 
ปี 2568 หลงัเกิดเหตุการณแ์ผ่นดินไหวที่ส่งผลกระทบต่อประเทศไทยช่วงไตรมาสแรก กองทรสัตย์งัคงบริหารจดัการ 

ผลการด าเนินงานและการควบคุมค่าใชจ้่ายเป็นไปตามแผนงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ส่งผลใหค้วามสามารถในการท าก าไรจากการ
ด าเนินงานเพิ่มขึน้ต่อเนื่องจนถึงปี 2568 สะทอ้นตน้ทนุด าเนินงานท่ีดีขึน้ จากอตัราการเช่าเฉล่ียหรือค่าเช่าต่อหน่วยที่สงูขึน้ รวมถึงการการ
ฟ้ืนตวัภาคการท่องเที่ยวในช่วงหลงั  

 
(6) ค่าใช้จ่ายทางการเงนิของกองทรัสต ์

ค่าใชจ้่ายทางการเงินส าหรบัปี 2568 ประกอบดว้ยดอกเบีย้จ่ายจากการกูย้ืมเงินเพื่อเป็นส่วนหนึ่งของการลงทุนใน
โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา ซึ่งในปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ทางบัญชีตามอตัราดอกเบีย้ที่แทจ้ริงจ านวนเงิน 
131.06 ล้านบาท  เพิ่ มขึ ้น89.74 ล้านบาท หรือประมาณร้อยละ 217.16  ซึ่ ง เพิ่ มขึ ้นจากปี  2567 ที่ มี ค่ าใช้จ่ ายทางการเงิน 
จ านวน 41.32 ลา้นบาท เนื่องจากมีการเริ่มรบัรูค้่าใชจ้่ายส่วนของตน้ทุนกูย้ืมเพิ่มเติมจากการลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่ส่งผลใหก้ าไรสุทธิ
ลดลงเล็กนอ้ย 
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(7) ความสามารถในการบริหารทรัพยส์ินของกองทรัสต ์
 

ตารางอัตราสว่นทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการบริหารทรัพยส์นิ 
 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ (%) 9.65 5.55 7.76 
อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ (เท่า) 0.20 0.12 0.18 
    

กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วม  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 รวม 13.77 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จาก ณ วนัที่ 31ธันวาคม 2567 
เนื่องจากกองทรสัตร์บัรูผ้ลการด าเนินงานท่ีดีขึน้ในปี 2568 รวมถึงกองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและบริการเต็มปีของศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 
21 พทัยา 

 

ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach 3 ปีย้อนหลัง 
 

ราคาประเมินทรัพยส์นิ(ล้านบาท) 2568  2567  2566  
บรษิัทผูป้ระเมินคา่ทรพัยสิ์น บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก 6,464.50 6,588.00 6,482.00 
โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 6,068.60 5,458.90*  
       หมายเหต ุ: * ราคาประเมินฯ เพือ่เขา้ลงทนุในโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 พทัยา

 
ในวนัที ่19 พฤศจิกายน 2567 

 

กองทรสัตม์ีรายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน ที่เกิดจากการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น
ประจ าปี 2568 จ านวน 167.00 ลา้นบาท เพิ่มสงูขึน้เมื่อเทียบกับมลูค่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม ปี 2567 ท าใหก้องทรสัตม์ีการ
เพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 1,365.31 ลา้นบาท เพิ่มขึน้อตัรารอ้ยละ 73.01 คิดเป็นจ านวน 576.17 ลา้นบาท โดยมูลค่า
ของอสงัหารมิทรพัยจ์ากการประเมินค่าในปี 2568 อยู่ที่ 12,533.10 ลา้นบาท  
 

(8) ความสามารถในการช าระหนี ้
 

ตารางอัตราสว่นทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับสภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน 

อัตราส่วนสภาพคลอ่ง 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 

อตัราส่วนเงินทนุหมนุเวียน (เท่า) 1.41 1.29 1.47 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ (เท่า) 0.45 1.34 0.46 
อตัราส่วนสภาพคล่องเงินสด 
อตัราส่วนหมนุเวยีนลกูหนีก้ารคา้ 

(เท่า) 
(เท่า) 

0.31 
24.41 

1.17 
12.06 

0.31 
21.00 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 15 30 17 
อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หนี ้ (เท่า) 8.96 6.79 11.51 
ระยะเวลาช าระหนี ้ (วนั) 41 54 32 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัต์มีหนี ้สินรวมจ านวน  3,955.35 ลา้นบาท ลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อนที่จ านวน 
85.22 ลา้นบาท อนัประกอบดว้ย เงินมดัจ าการเช่าและบริการ จ านวน  635.31 ลา้นบาท ซึ่งมาจากการเรียกเก็บเงินประกนัการเช่าจากผู้
เช่า และกองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน  3,143.55 ลา้นบาท  เนื่องจากมีการเบิกเงินกูย้ืมเงินบางส่วนเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1ส่วนของอาคารจอดรถ 

 
(9) สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน 

 

ตารางกระแสเงนิสดจากการด าเนินกิจการต่างๆในชว่งทีผ่่านมา 
 

สรุปงบกระแสเงนิสด  
31 ธนัวาคม 2568 

(บาท) 
31 ธนัวาคม 2567 

(บาท) 
31 ธนัวาคม 2566 

(บาท) 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 

 
(218,044,831) 

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

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน 

                   
(460,219,143) 

 
4,346,348,827  (538,066,972)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธิ         (678,263,974) 800,081,656 (32,866,357) 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 928,155,971  128,074,315 160,940,672 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี          249,891,997  928,155,971         128,074,315 

 
ณ วันที่  31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มี เงินสดและเงินฝากธนาคารโดยรวมทั้งสิ ้น จ านวน 249.89 ล้านบาท  

คิดเป็นรอ้ยละ 1.81 ของสินทรพัยร์วม โดยแบ่งเป็นเงินสดและเงินฝากระหว่างทาง จ านวน 12.06 ลา้นบาท และเงินฝากธนาคารรวม 
จ านวน 237.83 ลา้นบาท  

ทัง้นี ้สภาพคล่องของกองทรสัตส์ าหรบัปี 2568 มาจากกระแสเงินสดใชไ้ปจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 218.04 ลา้น
บาท เนื่องจากในวนัที่ 3 มกราคม 2568 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยส่์วนของอาคารจอดรถโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 
21 พทัยา และการปรบัปรุงครัง้ใหญ่บรเิวณพืน้ท่ีส่วนกลาง(หอ้งสขุา) ของโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และกระแสเงินสดสทุธิ
ใชไ้ปจากกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 460.22 ลา้นบาท มีการจ่ายดอกเบีย้เพิ่มเติมรวม 131.06 ลา้นบาท รวมทัง้จ่ายคืนเงินตน้จ านวน 100 
ลา้นบาท และการแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 890.88 ลา้นบาท 

ในปี 2568 เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของโครงสรา้งเงินทุนโดยการวิเคราะหอ์ตัราส่วนส าคญั เช่น อตัราส่วนสภาพ
คล่อง, อัตราส่วนความสามารถช าระหนี ้, อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว , อัตราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้แลว้นั้น  โดยพิจารณา 
จากปัจจัยที่เก่ียวข้อง เช่น มูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์น , วงเงินกู้ยืมในปัจจุบันจากสถาบันการเงิน เป็นตน้ ผู้จัดการกองทรสัต์เห็นว่า
กองทรสัตม์ีแหล่งเงินทนุท่ีเพียงพอกบัการช าระหนีต้ามภาระผกูพนัและตามเงินทนุหมนุเวียนที่ตอ้งการใช ้ 
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(10) การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์
 

  กองทรัสต์มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบบัญชีปี 2568 ผลด าเนินงานตั้งแต่ 1 มกราคม 2568 
ถึง 1 ธันวาคม 2568 รวม 1.1810 บาทต่อหน่วยทรสัต ์เทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทนุในครัง้แรก (ราคา IPO) และราคาตลาด ณ สิน้
ปี 2568 (Closing)อยู่ที่รอ้ยละ 11.58% และรอ้ยละ 9.23% ตามล าดับ โดยการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นไปตามนโยบายการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนตามรายละเอียดขอ้ 7.4 
 

รอบผลการด าเนินงาน ประโยชนต์อบแทน(บาทต่อหน่วย) วันทีจ่่าย 

01 ม.ค. 2568 - 28 ก.พ. 2568 0.1800 30 เม.ย. 2568 

01 มี.ค. 2568 - 30 เม.ย. 2568 0.1800 25 ก.ค. 2568 

01 พ.ค. 2568 - 30 มิ.ย. 2568 0.1800 12 ก.ย. 2568 

01 ก.ค. 2568 - 31 ส.ค. 2568 0.1800 20 พ.ย. 2568 

01 ก.ย. 2568 - 31 ต.ค. 2568 0.2200 30 ธ.ค.2568 

01 พ.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 0.2410 27 มี.ค.2569 

 
ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลงั 

 

ปี 2568 2567 2566 2565 2564 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                                 (บาท) 1.181 1.052 0.935 0.49 0.1 

(2) การแบ่งปันส่วนทนุต่อหน่วย                                                  (บาท)        -           -         -         -         -    

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                                  (บาท) 1.181 1.052 0.935 0.490 0.100 

(3) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาเสนอขายคร้ังแรก*(10.20 บาทตอ่หน่วย ณ วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2557) 

(3.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                         (%) 11.58 10.31 9.17 4.80 0.98 

(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทุน                                                            (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                   (%) 11.58 10.31 9.17 4.80 0.98 

(4) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาตลาด (12.8 0บาท ต่อหน่วย ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568) 

(4.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                       (%) 9.23 8.22 7.30 3.83 0.78 

(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทุน                                                   (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                             (%) 9.23 8.22 7.30 3.83 0.78 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต  

14.2.1 ปัจจัยหรือเหตกุารณภ์ายนอก            
 

  ขอ้มลูจากส านกังานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ  ณ เดือนกุมภาพนัธ์ พ.ศ.2569 เศรษฐกิจ
ไทยในปี 2569 มีแนวโนม้ชะลอตวัลงอย่างชา้ ๆ ตามการลดลงของแรงขบัเคล่ือนจากการส่งออกตามแนวโนม้การชะลอตวัของเศรษฐกิจ
โลก อย่างไรก็ตาม การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยวและอุปสงคใ์นประเทศยงัมีแนวโนม้ที่จะสนบัสนุนการขยายตวัทางเศรษฐกิจไดอ้ย่าง
ต่อเนื่อง โดยเฉพาะการขยายตวัของอปุสงคภ์าครฐัตามการเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมาณ และการขยายตวัของการลงทนุภาคเอกชนตาม
การเพิ่มขึน้ของเม็ด เงินการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศและแนวโนม้การปรบัตวัดีขึน้อย่างชา้ๆ ของการก่อสรา้งภาคเอกชน อย่างไรก็
ตามการขยายตวัของเศรษฐกิจ ไทยในช่วงที่เหลือของปียงัเผชิญกับขอ้จ ากัดจากภาระหนีสิ้นภาคครวัเรือนและภาคธุรกิจที่ยงัอยู่ในเกณฑ์
สงู รวมทัง้มีความเส่ียงจากความผนัผวน ของระบบเศรษฐกิจการเงินโลก ความผนัผวนของสภาพภมูิอากาศ รวมทัง้เงื่อนไขทางการเมืองที่
อาจส่งผลกระทบต่อความล่าชา้ของกระบวนการ งบประมาณและบรรยากาศทางเศรษฐกิจที่อาจท าใหก้ารขยายตวัทัง้ปีแตกต่างจากการ
ประมาณการในกรณีฐาน  

การฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวและธุรกิจบริการที่เก่ียวเนื่อง ตามการเพิ่มขึน้ของจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติและ
รายรบัจากการท่องเที่ยว สอคคลอ้งกบัการคาดการณข์ององคก์ารการท่องเที่ยวโลกแห่งสหประชาชาติ (United Nations World Tourism 
Organization) ที่ประเมินว่า การท่องเที่ยวระหว่างประเทศในปี 2569 จะขยายตวัรอ้ยละ 3-4 และภมูิภาคที่มีแนวโนม้ขยายตวัไดด้ี ไดแ้ก่ 
ภมูิภาคเอเชียแปซิฟิก40 โดยการท่องเที่ยวของไทยมีปัจจยัสนบัสนนุส าคญัจากการเพิ่มขึน้ของจ านวนเที่ยวบินระหว่างประเทศอนัเป็นผล
จากการด าเนินมาตรการ อุดหนุนอุตสาหกรรมการบินผ่านการปรบัลดค่าบริการดา้นการบิน ควบคู่กับการด า เนินมาตรการส่งเสริมจาก
ภาครฐัอย่างต่อเนื่อง อาทิ มาตรการยกระดบัคุณภาพการท่องเที่ยวไทยสู่การเป็นแหล่งท่องเที่ยวเชิงสขุภาพและเชิงวฒันธรรม (Amazing 
Thailand 5 Economy) และการจัดกิจกรรมภายใต้โครงการ “Thailand’s Grand Comeback 2 26” ซึ่งคาดว่าจะส่งผลให้จ านวน
นกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2569 อยู่ที่ 35.0 ลา้นคน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.1 จากปีก่อนหนา้ 

นโยบายเศรษฐกิจมหภาคในปี 2569 ควรใหค้วามส าคญักับการเร่งรดัการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยว โดย (1) การ
ส่งเสรมิการท่องเที่ยวมลูคา่สงูผ่านการพฒันาแหล่งท่องเที่ยวและจดักิจกรรม การท่องเที่ยวเพื่อดงึดดูกลุ่มนกัท่องเที่ยวคณุภาพและมีก าลงั
ซือ้สงู อาทิ การท่องเที่ยวเชิงสขุภาพ (Wellness Tourism) การท่องเที่ยว ที่เป็นมิตรกับส่ิงแวดลอ้ม การท่องเที่ยวเชิงกีฬา การประชุมและ
การจดังานสมัมนา (MICE) (2) การยกระดบัมาตรฐานและความปลอดภยั นกัท่องเที่ยว โดยใหค้วามส าคญัต่อการสรา้งมาตรฐานความ
ปลอดภยัในชีวิตและทรพัยสิ์นของนกัท่องเที่ยว รวมทัง้การเพิ่มความเขม้งวด ในการออกใบอนญุาตผูป้ระกอบการและผูใ้หบ้ริการดา้นการ
ท่องเที่ยวที่ตรวจสอบได ้(3) การปราบปรามอาชญากรรมและเครือข่าย ธุรกิจผิดกฎหมายขา้มชาติที่แฝงตัวกับการท่องเที่ยว โดยบูรณา
การการท างานระหว่างหน่วยงานดา้นความมั่นคงและการตรวจคนเขา้เมือง เพื่อฟ้ืนฟคูวามเชื่อมั่นใหแ้ก่นกัท่องเที่ยวและสรา้งภาพลกัษณ์
ที่ดีของประเทศ (4) การดูแลและบริหารจดัการความเส่ียงดา้นส่ิงแวดลอ้ม  และภัยธรรมชาติโดยเฉพาะการจัดท าแผนรองรบัปัญหาฝุ่ น 
PM2.5 และปัญหาอทุกภยัอย่างเป็นรูปธรรมทัง้ในเชงิการป้องกนัและในเชิงการรบัมือเมื่อเกิดปัญหา และ (5) การเรง่แกปั้ญหาความแออดั
ในการเดินทางและส่งเสริมการท่องเที่ยวเมืองรอง โดยการเจรจากับพันธมิตร  สายการบินเพื่อเพิ่มจ านวนและความถ่ีของเที่ยวบิน 
ตลอดจนเปิดเสน้ทางบินตรงที่มีศักยภาพใหม่ๆ และสรา้งเสน้ทางเชื่อมโยงการเดินทาง  ระหว่างเมืองหลักกับเมืองรอง เพื่อส่งเสริมการ
ท่องเที่ยวเมืองรอง ควบคู่ไปกับการพฒันาแหล่งท่องเที่ยวธรรมชาติและวฒันธรรมใหม่โดยมี  ส่วนรว่มของชุมชน เพื่อสนบัสนุนใหเ้กิดการ
กระจายตวัของรายไดจ้ากภาคการท่องเที่ยว 
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ปัจจัยหรือเหตุการณอ์ื่นๆ 

    - ไม่มี -  
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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