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สวนท่ี 1 

การดําเนินกิจการ 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพย แอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร  

LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust 

(LHSC) 

 

1. ขอมูลกองทรัสต : ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร 

1.1 ขอมูลสําคญั 

 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสงัหาริมทรัพย แอล เอช ชอปปง  เซ็นเตอร 

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

ชื่อยอ 

ประเภทหลักทรัพยที่เสนอขาย 

LHSC 

ใบทรัสตที่แสดงสิทธิของผูถือในฐานะผูรับประโยชนในทรัสต (หนวยทรัสต) 

ผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด  เฮาส จํากัด 

ทรัสตี(Trustee) 

  ที่ปรึกษาทางการเงนิ 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณชิย จํากัด 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

โครงการท่ีเขาลงทุน โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 

รูปแบบการเขาลงทุน เขาลงทุนในสิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลาประมาณ 26 ป 

ทุนชําระแลว 4,978,259,940 บาท  

อายุโครงการ ไมกําหนดอายุกองทรัสต 

 (กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของโครงการศูนยการคา

เทอรมนิอล 21 เปนระยะเวลาประมาณ 26 ป) 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และ การจัดประโยชนของกองทรัสต 

วัตถุประสงคการลงทุน                 

กองทรัสตจัดตั้งขึ้นตาม พ.ร.บ. ทรัสตฯ โดยมีวัตถุประสงคในการออกหนวยทรัสตของกองทรัสตเพื่อเสนอขายตอ

ประชาชนและนําหนวยทรัสตดังกลาวเขาจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย โดยผูกอตั้งทรัสตโอน

เงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสตใหแกทรัสตีดวยความไววางใจใหทรัสตีเพื่อเก็บรักษาในนามทรัสตีและจัดการ
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ทรัพยสินโดยนําไปลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เชา และ/หรือ เชาชวง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเชา 

และ/หรือ สิทธิการเชาชวงทรัพยสินหลัก ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จําหนาย

ทรัพยสินตางๆ เพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทรัสตเพื่อประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสต รวมถึงการ

ลงทุนในทรัพยสินอื่น และ/หรือ หลักทรัพยอื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย และ/

หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

2.1  นโยบายการลงทุน 

กองทรัสตจะมุงเนนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีคุณภาพสูง เชน ทรัพยสินเพื่อการ

พาณิชย ศูนยการคา รานคาปลีก ศูนยจําหนายสินคาเฉพาะอยาง ศูนยกระจายสินคาขนาดใหญ อาคารสํานักงาน ที่พักอาศัย

ใหเชา อาคารพักอาศัยรวม โรงแรม และเซอรวิสอะพารตเมนต เปนตน เพื่อเปนทรัพยสินหลักของกองทรัสต และโดย

มุงเนนการจัดหาผลประโยชนในรูปของรายไดคาเชาและคาบริการ หรือรายไดอื่นใดในทํานองเดียวกัน โดยมุงหวังที่จะ

สรางผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตอยางตอเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสตมีจุดมุงหมายที่จะลงทุนในทรัพยสิน

เพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอยางตอเนื่องของฐานรายไดของกองทรัสต รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่น และ/หรือ หลักทรัพย

อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวของกําหนด 

โครงสรางของกองทรัสตภายหลงัจากการกอตัง้กองทรัสต เปนไปตามแผนภาพ ดังนี้ 

 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการท่ีสําคัญ 

 ในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหวางวนัที่ 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2561  ผูจัดการกองทรัสต, ทรัสตี และ ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย ไมมีการเปล่ียนแปลงอํานาจใดๆ ในการบริหารจัดการกองทรัสต รวมถึงไมมีการเปลี่ยนแปลงโครงสราง

การถือหุนการจัดการ หรือการประกอบธุรกิจที่เปนอยูอยางมีนัยสําคัญ และกองทรัสตไมไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่นใด
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เพิ่มเติม รวมถึงไมมีการแกไขหรือเปล่ียนแปลงสัญญาที่ เก่ียวของที่อาจสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินของกองทรัสต

อยางมีนัยสําคัญ  

ทั้งนี้ในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหวางวันที่ 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2561 คณะกรรมการลงทุนของกองทรัสต

ไดมีมติจายเงินปนผลเปนจํานวน 0.9160 บาทตอหนวยโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

รอบระยะเวลาดาํเนนิงาน บาทตอหนวย วันที่จายเงินปนผล 

1 มกราคม 2561 – 28 กุมภาพนัธ 2561  0.1450  27 เมษายน 2561 

1 มีนาคม 2561 – 30 เมษายน 2561  0.1450  3 กรกฎาคม 2561 

1 พฤษภาคม 2561 – 30 มิถุนายน 2561  0.1550  31 สิงหาคม 2561 

1 กรกฎาคม 2561 – 31 สิงหาคม 2561  0.1260  2 พฤศจิกายน 2561 

1 กันยายน 2561 – 31 ตุลาคม 2561  0.1850  27 ธันวาคม 2561 

1 พฤศจิกายน 2561 – 31 ธันวาคม 2561  0.1600  14 มีนาคม 2562 

อยางไรก็ดี ณ วันที่ 21 ธันวาคม 2561 กองทรัสตไดเปล่ียนแปลงแหลงเงินทุนสวนเงินกู เปนธนาคาร แลนด แอนด เฮาส 

จํานวน 900 ลานบาท ซ่ึงการดําเนินการในครั้งนี้เปนไปตามมติที่ประชุมวสิามัญผูถือหนวยทรัสตครั้งที่ 1/2561 เมื่อวนัที่ 28 

กันยายน 2561 

2.3 ความสัมพันธกับ กลุมธุรกิจของผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือของผูถือหนวยรายใหญ  

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 สํานักงานประกันสังคม และ บริษัท แอล แอช มอลล แอนด โฮเทล จํากัด (เดิมชื่อ: บริษัท แป

ซิฟค เรียลเอสเตท จํากัด) เปนผูถือหนวยทรัสตรายใหญของกองทรัสต โดยถือหนวยทรัสตทั้งสิ้นรอยละ 10 และรอยละ 9

ตามลําดับ  

แมวาบริษัท แอล เอช มอลล แอนด โฮเทล จํากัด จะมีความสัมพนัธกับกองทรัสตทั้งในฐานะของผูถือหนวยรายใหญ และมี

บริษัทในเครือคอื บริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัด ซึ่งเปนผูบริหารทรัพยสินของกองทรัสต ทั้งนี้ กองทรัสต

มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผูบริหารทรัพยทรัพยโดยการเปรียบเทียบคาใชจายที่เรียกเก็บกับเกณฑทั่วไปในตลาด 

รวมทั้งการเปรียบเทียบผลงานในอดีตที่ผานมาเปนหลัก โดยคํานึงถึงการรักษาประโยชนสูงสุดใหกับผูถือหนวยลงทุนเปน

สําคัญ  
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แผนภาพรายละเอียดการทําธุรกรรมของกองทรัสตกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2561 

   

 
 

 

หมายเหต:ุ  GIC Group หมายถึง GIC Pte Ltd ซึ่งเปนผูถอืหุนทางตรงของ LH และ Reco Resorts Pte Ltd ซึ่งเปนผูถอืหุนทางตรง

ของ LHP  

LH หมายถึง บรษิัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) 

CTBC หมายถึง CTBC Bank Company Limited 

LHFG หมายถึง บรษิทั แอล เอช ไฟแนนซเชียล กรุป จํากัด (มหาชน)  

LH Bank หมายถึง ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน)  

LH Fund หมายถึง บรษิัทหลักทรพัยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัด 

LH SEC หมายถึง บรษิัทหลักทรพัย แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) 

LH Advisory หมายถึง บรษิัท แลนด แอนด เฮาส แอดไวเซอรี่ จํากัด 

LHP หมายถึง บรษิัท แอล แอนด เอช พร็อพเพอรตี้ จํากัด  

LHH หมายถึง บรษิทั แอล แอนด เอช โฮเทล แมเนจเมนท จํากัด  

LHHOTELหมายถึง ทรสัตเพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพย แอล เอช โฮเทล  

LHMH หมายถึง บรษิัท แอล เอช มอลล แอนด โฮเทล จํากัด (เดิมช่ือ บริษัท แปซิฟค เรียลเอสเตท จํากัด)  

QH หมายถึง บรษิัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)  

LHR หมายถึง บรษิัท แอลแอนดเอช รีเทลแมเนจเมนท จํากัด 
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ทั้งนี้ การเขาทํารายการดังกลาวขางตนเปนการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตและผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต โดยตามประกาศที่ สร. 26/2555 กําหนดใหตองผานระบบการอนุมัติตามประกาศ

ดังกลาว และตองผานกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต เวนแตจะได

แสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและรางหนังสือช้ีชวน ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเพียง การจาย

คาธรรมเนียมและคาใชจายจากกองทรัสตใหแกผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไมเกินอัตราที่

ไดระบุไวในหนังสือช้ีชวนขอมูลนี้ 

ทั้งนี้ ในกรณีที่จะมีการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต จะมีการดําเนินการตามกฎหมายหลักทรัพยดังนี้ 

1) บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ใหหมายความตามที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน

วาดวยหลักเกณฑการทํารายการที่เก่ียวโยงกัน 

2) เงื่อนไขและขอกําหนดทั่วไปของกองทรัสตในการเขาทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ดังตอไปนี้ 

- ในการทําธุรกรรมของกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตจะ

ดําเนินการใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ และเปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุด

ของกองทรัสต 

- ธุรกรรมที่กองทรัสตทํากับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตจะตองเปน

ธุรกรรมที่ใชราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเปนธรรม 

- บุคคลที่มีสวนไดเสียกับการทําธุรกรรมไมวาทางตรงหรือทางออมจะตองไมเขามามีสวนรวมในการ

ตัดสินใจเขาทําธุรกรรม 

3) การอนุมัติการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

ตองผานการดําเนินการตามขั้นตอนดังตอไปนี้ 

- ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวาหนึ่งลานบาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ 

กองทรัสตแลวแตจํานวนใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ของผูจัดการกองทรัสต 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแตยี่สิบลานบาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทรัสต แลวแตจํานวนใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ดวยคะแนนเสียงไม

นอยกวาสามในสี่ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสตทํากับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต เปน

การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การคํานวณมูลคาจะคํานวณตามมูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่ง

สินทรัพยทั้งหมดของแตละโครงการที่ทําใหโครงการนั้นๆ พรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่เกี่ยวเนื่องกับ

โครงการนั้นดวย 
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4) นโยบายการทํารายการกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

- การทําธุรกรรมประเภทตางๆ ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เ ก่ียวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต จะตองกระทําภายใตเงื่อนไขที่มีความเปนธรรมและมีความเหมาะสม และเปนไปตาม

เงื่อนไขและขอกําหนดตามกฎหมายหลักทรัพย ทั้งนี้ ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. 

หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ประกาศกําหนดบุคคลที่มีลักษณะเปนบุคคลที่เก่ียวโยงกันเพิ่มเติมใน

อนาคต การเขาทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตและผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต จะถือปฏิบัติใหเปนไปตามเงื่อนไขและขอกําหนดตามกฎหมายหลักทรัพย 

- นอกจากนี้ กองทรัสตจะดําเนินการเปดเผยขอมูลเก่ียวกับธุรกรรมที่ทํากับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่

เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ตอสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบ

การเงินของกองทรัสตที่ไดรับการตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีและในรายงานประจําปของกองทรัสตดวย 

 

ทั้งนี้กองทรัสตมีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผูเชาชวงโดยการเปรียบเทียบคาเชาทีเ่รียกเก็บกับเกณฑทั่วไป

ในตลาด รวมทั้งการเปรียบเทียบผลงานในอดีตทีผ่านมาเพื่อคํานึงถึงการรักษาประโยชนสูงสุดใหกบัผูถือหนวย

ลงทุนเปนสาํคัญ    
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2.4 ขอมูลของทรัพยสินของกองทรัสต 

รายการแสดงทรพัยสินแยกตามประเภทที่ลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

 

 

 

 

รายการสินทรัพย
มูลคาตามบัญชี/  มูลคาตามราคา

ตลาด(บาท)
รอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิ

1. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 92,383,461                                               1.60

2. เงินลงทุนในเงินฝาก,ต๋ัวสัญญาใชเงินและตราสารหน้ี

เงินฝาก -                                                              0.00

ต๋ัวแลกเงิน/ต๋ัวสัญญาใชเงินท่ีสถาบันการเงินเปนผูออก/ผูรับรอง/ผูรับอาวัล -                                                              0.00

บัตรเงินฝาก/ใบรับฝากเงิน 451,210,468                                             7.82

พันธบัตร -                                                              0.00

ต๋ัวเงินคลัง -                                                              0.00

รวม 451,210,468                                             7.82

3.  เงินลงทุนในสินทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพย

เงินลงทุนในสินทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพย 6,457,262,387                                          111.87

รวม 6,457,262,387                                          111.87

4.  สินทรัพยอ่ืน

ดอกเบ้ียคางรับ 1,088,135                                                  0.02

ลูกหน้ีจากกการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย -                                                              0.00

ลูกหน้ีจากการใหเชาและบริการ 58,023,967                                               1.01

ลูกหนี้อ่ืน 186,619                                                     0.00

สินทรัพยอ่ืนๆ 21,428,699                                               0.37

รวม 80,727,420                                               1.40

รวมมูลคาทรัพยสิน 7,081,583,736                                          122.68

5.  หนี้สินอ่ืน

คาธรรมเนียมและคาใชจายคางจาย 42,850,977                                               0.74

คาเชาและคาบริการรับลวงหนา 5,147,083                                                  0.09

เงินมัดจําการเชาและบริการ 291,658,132                                             5.05

เงินกูยืมระยะยาว 900,000,000                                             15.59

หน้ีสินอ่ืนๆ 69,723,552                                               1.21

รวมมูลคาหนี้สิน 1,309,379,744                                          22.68

มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทรัสต 5,772,203,992                                          100.00

จํานวนหนวยลงทุน 488,064,700.00                                       หนวย

มูลคาหนวยลงทุน 11.8267                                                     บาท
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รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 

ทําเลท่ีตั้ง ศูนยการคาเทอรมินอล 21 ซึ่งตั้งอยูที่เลขที่ 88 ซอยสุขุมวทิ 19 (วฒันา) แขวงคลองเตย

เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะโครงการ โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ประกอบดวย อาคารศนูยการคาสูง 8 ช้ันและมีช้ันใต

ดิน 2 ช้ัน รวมถึงพื้นทีท่ี่จอดรถภายในอาคาร
 

ขนาดท่ีดิน
 

ประมาณ 9 ไร 1 งาน 44 ตารางวา 

ราคาทุน  

(ราคาท่ีไดมาซึ่งสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย และ

สิทธิอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ) 

ราคาที่กองทรัสตลงทุนครั้งแรก 5,941,624,840 บาท (รวมภาษีมูลคาเพิ่ม)  

วันที่จัดตั้งกองทรัสต 22 ธันวาคม 2557   

วันที่กองทรัสตเขาลงทุน 23 ธันวาคม 2557   

ราคาประเมินป 2561  บริษทั เยียร แอพไพรซัล จํากัด  

 ณ วันที่ 15 สิงหาคม 2561 

 มลูคา 6,463 ลานบาท 

เจาของสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสงัหาริมทรัพย แอลเอชชอปปง เซ็นเตอร 

เจาของสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสงัหาริมทรัพย แอลเอชชอปปง เซ็นเตอร 

ปท่ีเปดใชอาคาร อาคารแลวเสร็จและเริ่มเปดดําเนนิงานเมื่อเดือนตุลาคม 2554 

ผูบริหารอสังหารมิทรัพย บริษทั แอล แอนด เอช รี เทล แมเนจเมนท จํากัด  

รายไดคาเชาและ

คาบริการตั้งแตวันท่ี 

 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2561 

1,296,804,235 บาท 

ลักษณะทั่วไปของ

โครงการ 

 

โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21ประกอบดวย อาคารศูนยการคาสูง 8 ช้ันและมีชั้นใต

ดิน 2 ช้ัน รวมถึงพื้นที่ที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยูบนที่ดินประมาณ 9 ไร 1 งาน 44 ตาราง

วา ซ่ึงสรางแลวเสร็จและเริ่มเปดดําเนินงานเม่ือเดือนตุลาคม 2554 โดยมีพื้นที่รวม

ประมาณ 97,905 ตารางเมตรระบบสาธารณูปโภค ประกอบดวย ระบบไฟฟา ระบบประปา 

ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบลิฟต และบันไดเลื่อน ระบบโทรศัพท ระบบ
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โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 

 

 

 

 

 

ปองกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ และงานระบบวิศวกรรม ซ่ึงติดตั้งและใชงานอยู

ในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21  

โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ไดรับการตกแตงและออกแบบดวยการจําลองถนน

ของเมืองตางๆ เชน โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 สามารถ

สนองความตองการที่หลากหลายไมวาจะเปนรานคาแฟช่ันทั้งตางประเทศและในประเทศ 

ภัตตาคารและศูนยอาหาร โรงภาพยนตรและรานคาในรูปแบบตางๆ นอกจากนี้ โครงการ

ศูนยการคาเทอรมินอล 21 ยังเชื่อมตอกับโรงแรม แกรนด เซนเตอรพอยต เทอรมินอล 21 

รายละเอียดประกนัภัย 

(ระยะเวลาประกันภัย

คุมครองถึง 31 ธ.ค. 

2562) 

1. การประ กันภัยความเ สี่ ยงภัยในทรัพยสิน  (Property All Risks Insurance) การ

ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพยสนิที่กองทรัสตเขาลงทุนสําหรับรอบป 2562 ในวงเงิน

ประกันภัยที่ไมต่ํากวามูลคารวมของสิ่งปลูกสรางทดแทนใหมของบริษัทประเมินคา

ทรัพยสิน (บริษัท เยียร แอพไพรซัล จํากัด) ซึ่งมีมูลคาเทากับ 3,113.38 ลานบาท 

2. การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interuption Insurance) สําหรับรอบป 2562 

กองทรัสตไดมีการจัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักเปนระยะเวลา 2 ป จากการ

คํานวณโดยใชขอมูลจากประมาณการรายไดและคาใชจายของผูประเมินอิสระ ซ่ึงมี

มูลคาเทากับ 2,152.80 ลานบาท 

3. การประกันภัยความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities Insurance) ในรอบป 

2562 กองทรัสตไดจัดทําประกันภัยความเสี่ยงภัยบุคคลที่สามเปนวงเงินมูลคา 100.00 

ลานบาท 

4. การประกันภัยสิทธกิารเชา (Leasehold Insurance) เพื่อประกันความเสียหายจากการที่

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยระหวางกองทรัสตและผูใหเชาสิ้นสุดกอนครบอายุสัญญา

เชา โดยคํานวณจากมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต และระยะเวลาอายุสิทธิการ

เชาคงเหลือ ณ ขณะนั้น โดยในรอบป 2562 กองทรัสตไดจัดทําประกันภัยสิทธิการเชา

เปนวงเงินมูลคา 5,825.25 ลานบาท 

 

2.5  การจดัหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

กองทรัสตดําเนินการลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการเชาอาคารศูนยการคารวมทั้งสิ่งปลูกสราง สวนควบของอาคาร

ศูนยการคาที่เปนงานระบบสาธารณูปโภคสวนกลางที่เกี่ยวของกับกิจการโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 และซื้อ

เฟอรนิเจอร เครื่องมือ เครื่องใช อุปกรณตกแตงที่ติดตรึงตรา และไมติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณอื่นใดที่ใชเพื่อ

วัตถุประสงคในการประดับตกแตงหรืออํานวยความสะดวกใหกับผูใชบริการโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 จาก

บริษัท แอล แอนด เอช พร็อพเพอรตี้ จํากัด  
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ทั้งนี้ กองทรัสตเขาเปนคูสัญญากับผูเชาพื้นที่ภายใตสัญญาเชาพื้นที่และ/หรือสัญญาใหบริการ และ/หรือสัญญาใหบริการ

สาธารณูปโภคของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเชา และเขาเปนคูสัญญากับผูใหบริการ อาทิ ผูใหบริการรักษาความ

ปลอดภยั ผูใหบริการรักษาความสะอาด ผูใหบริการบํารุงรักษา รวมไปถึงผูใหบริการสาธารณปูโภค  

 

โครงสรางการจัดหาผลประโยชนของทรพัยสินที่กองทรัสตลงทุน 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายที่จะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก โดยนําพื้นที่เชาของโครงการ

ศูนยการคาเทอรมินอล 21 ออกใหเชาแกผูเชาพื้นที่ ซ่ึงเปนผูประกอบกิจการคาปลีกและบริการประเภทตางๆ โดย

กองทรัสตทําสัญญาแตงตั้งบริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัด เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพื่อใหเปน

ผูดําเนินการบริหารทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน ซึ่งผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเปนผูดําเนินการหาผูสนใจที่จะเชาพื้นที่

ของโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 เพื่อเพิ่มอตัราการเชาพื้นที่  

ผูเชาที่เปนกลุมบุคคลเดียวกันกบัผูจัดการกองทรัสต 

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแยง 

บลจ.แลนด แอนด เฮาส    ในฐานะ ผูจัดการกองทรัสต 

ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ในฐานะ ผูเชาพื้นที่ในโครงการ 

 

ความสัมพันธ 

ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนบริษัทยอยของบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) 

ซึ่งบริษัทบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนรายใหญของผูจัดการกองทรัสต ซ่ึงถือหุน

ทางออมในบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัดจํานวนประมาณรอยละ 21.88 

 

 

 

 

ใหเชาพื้นที่ 
ใหบริการและใหบริการ

สาธารณปูโภค  

กองทรัสต 

 

 

ผูเชาพื้นที่รายยอยใน

โครงการ/ผูเชาพื้นที่
สวนกลางของศูนยการคา 

 

บริหารทรัพยสิน ผูบริหาร
อสังหาริมทรพัย 

คาเชา/คาบริการ/
คาบริการ

สาธารณปูโภค/เงนิ
ประกัน 

คาธรรมเนียมบริหารทรัพยสิน 



13 

 

ลักษณะของรายการระหวางกัน 

ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนผูเชาพื้นที่ในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ประมาณ 

108 ตารางเมตร ซ่ึงแบงเปนพื้นที่ใหบริการประมาณ 102 ตารางเมตร โดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดลงวันที่ 10 

ตุลาคม 2563 ,ตู ATM จํานวน 2 เครื่องโดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดลงวันที่ 10 พฤศจิกายน 2562 และพื้นที่

แลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศประมาณ 5 ตารางเมตร โดยสญัญาเชาจะส้ินสุดลงวันที่ 25 กันยายน 2562  

 

ความสมเหตุสมผลของการทํารายการ 

ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนการเชาเพื่อประกอบธุรกิจเปนสาขาของธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด 

(มหาชน) ตามปกติ โดยมอีตัราคาเชาเฉลี่ยของธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ต่ํากวาอัตราคาเชา

เฉลี่ยของผูเชาพื้นที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในช้ันเดียวกันประมาณรอยละ 10 อนึ่ง ผูเชารายธนาคารแลนด 

แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนผูเชารายแรกๆ ที่เขามาเชาพื้นที่ และชวยสรางความเช่ือมั่นในศักยภาพของ

ศูนยการคา ทั้งนี้ ในการตอสัญญาคราวตอไปผูจัดการกองทรัสตจะปรับใหคาเชาใกลเคียงกับชวงอัตราคาเชา

เฉลี่ยของผูเชาพื้นที่ในโครงการเพื่อรักษาผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

 

ผูเชาที่เปนกลุมบุคคลเดียวกันกับทรัสตี 

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแยง 

บลจ.ไทยพาณชิย     ในฐานะ ทรัสตี 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  ในฐานะ ผูเชาพื้นที่ในโครงการ 

 

ความสัมพันธ 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ถือหุนทางตรงในบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

จํานวนรอยละ 99.99 

 

ลักษณะของรายการระหวางกัน 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูเชาพื้นที่ในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ประมาณ 132 

ตารางเมตร ซึ่งแบงเปนพื้นที่ใหบริการประมาณ 114 ตารางเมตร โดยสัญญาเชาพื้นที่จะสิ้นสุดลงวันที่ 10 

ตุลาคม 2563 , ตู ATM จํานวน 2 เครื่อง  และพื้นที่แลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศรวมประมาณ 16 ตาราง

เมตร โดยสญัญาเชาจะส้ินสุดลงวันที่ 10 ตุลาคม 2562 
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ความสมเหตุสมผลของการทํารายการ 

ผูจัดการกองทรัสตไดตรวจสอบสัญญาเชาดังกลาวแลว พบวา เปนการเชาสาขาของธนาคารไทยพาณิชย 

จํากัด (มหาชน) เพื่อประกอบธุรกิจตามปกติโดยมีอัตราคาเชาพื้นที่ คาบริการ และคาบริการสาธารณูปโภค

ในอัตราตลาดซึ่งใกลเคียงกับอัตราคาเชาเฉล่ียของผู เชาพื้นที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในชั้นเดียวกันใน

ศูนยการคา อนึ่ง ผูเชารายธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูเชารายแรกๆ ที่เขามาเชาพื้นที่ และชวย

สรางความเชื่อมั่นในศักยภาพของศูนยการคา 

ทั้งนี้ ในกรณีที่จะมีการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต จะมีการดําเนินการดังนี้  

1) มีการเปดเผยขอมูลผานตลาดหลักทรัพยหรือชองทางอื่นใดที่ผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทํา

ธุรกรรมไดอยางทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 วัน  

3) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดคานที่ชัดเจนโดยเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 วัน เวนแตในกรณี

ที่มีการขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาวใหการคัดคานกระทําในการขอมติผูถือหนวยทรัสตนั้น 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตามขอ 3) ในจํานวนที่เกิน

กวา 1 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยนิยอมใหมีธุรกรรมดังกลาวขางตน

ไมได 

 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

 บริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัด 

 ขอมูลท่ัวไป 

ที่ตั้ง : เลขที่ 1 อาคารคิวเฮาสลุมพินี ช้ัน 15 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ 

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบรษิัท : 0105555014553 

โทรศัพท : 02 343 8899 

โทรสาร : 02 343 8890 

ทุนจดทะเบียน : 100,000 บาท 

ทุนชําระแลว : 100,000 บาท 

คุณสมบัติและประสบการณผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

บริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัด เปนบริษัทยอยของ บริษัท แอล เอช มอลล แอนด โฮเทล 

จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของ บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน)  จดทะเบียนจัดตั้งเมื่อวันที่ 30 

มกราคม 2555   

ในปจจุบัน ไมมีอสังหาริมทรัพยอื่นภายใตการจัดการของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  โดยผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย มีประสบการณในการบริหารอสังหาริมทรัพย คือ โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ตั้งแต 

1 กุมภาพันธ 2555 จนถึงปจจุบัน   
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ความสัมพันธเชิงการถือหุนหรือความเกี่ยวของทางธุรกิจกับผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัด ทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตและ

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัดในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความสัมพันธดังนี้ 

- บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัด ถูกถือหุนทางออมโดยบริษัท แลนด แอนด 

เฮาส จํากัด (มหาชน) จํานวนประมาณรอยละ 21.88 

- บริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัด ถูกถือหุนทางตรงโดยบริษัท แอล เอช มอลล แอนด 

โฮเทล จํากัด จํานวนรอยละ 99.95โดยที่บริษัท แอล เอช มอลล แอนด โฮเทล จํากัด ถูกถือหุนทางตรง

โดยบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จํานวนรอยละ 99.99 

หมายเหต–ุ ขอมูลการถือหุนขางตนเปนขอมูล ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 
 

ระยะเวลาการดําเนินการ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะมีวาระตามที่กําหนดในสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสงัหาริมทรัพย ซึ่งมีกําหนดเวลา 

6 ป และในกรณีที่คูสัญญาแตละฝายตกลงตอสัญญาออกไปเมื่อครบกําหนดระยะเวลาใหสัญญานี้มีผลบังคับ

ใชตอไปอีกคราวละ 6 ป โดยคูสญัญาอาจทบทวนขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาทุกๆ รอบระยะเวลา 3 ป 

หรือตามที่คูสัญญาไดตกลงกัน 
 

อสังหาริมทรัพยอื่นภายใตการจัดการของผูบริหารอสังหาริมทรัพยท่ีอาจแขงขันในทางธุรกิจกับทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสต 

-ไมมี- 
 

คาตอบแทนที่จะไดรับจากกองทรัสต 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทรัสต 

โดยเรียกเก็บจากกองทรัสตเปนรายเดือน ตามสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ทําขึ้นระหวาง

กองทรัสตกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
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รายละเอียดอัตราคาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย สรุปไดดงัน้ี 

ประเภทของคาธรรมเนียม 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

อัตราคาธรรมเนียม 

เพดานของอัตรา                              

ที่คาดวาจะไดรบั 
หนวย 

1. คาธรรมเนียมการเก็บคาเชาในนามของกองทรัสต ไมเกินรอยละ 3.00 ของรายไดคาเชาสุทธิของทรัพยสินหลัก 

2. คาคอมมิชช่ัน(ก)   

 ผูเชาพื้นที่รายเดิมตอสัญญา ไมเกิน 0.50 เดือน 

 ผูเชาพื้นที่รายใหมทีท่ําสัญญาเชาอายุไมถึง 1 ป ไมเกิน 1.00 เดือน  

(คํานวณตามสัดสวนระยะเวลาเชาจริง) 

 ผูเชาพื้นที่รายใหมทีท่ําสัญญาเชาอายุ  

ตั้งแต 1 ปถึง 3 ป 

 ผูเชาพื้นที่รายใหมทีท่ําสัญญาเชาอายุ มากกวา  

3 ปขึน้ไป 

ไมเกิน 1.00 

 

ไมเกิน 1.50 

เดือน 

 

เดือน 

 ผูเชาพื้นที่สงเสริมการขาย ไมเกินรอยละ 20.00 ของรายไดคาบริการพื้นที่ในแตละครั้ง 

3. คาธรรมเนียมบรหิารอสังหาริมทรัพย ไมเกินรอยละ 0.50 ของมูลคาทรัพยสนิสุทธิของทรัพยสินหลัก(2) 

4. คาธรรมเนียมพเิศษเพื่อสรางแรงจูงใจ ไมเกินรอยละ 3.00 ของรายไดสุทธิจากทรัพยสินหลกั 

5. คาธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพย ไมเกินรอยละ 1.50 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยทีจ่ะลงทุนเพิ่ม 

ไมเกินรอยละ 0.75 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยทีจ่ะขาย 

6. คาธรรมเนียมในการคุมงานการซอมแซม ดูแล 

บํารุงรักษา ปรบัปรุง และ/หรือ พฒันาทรัพยสินหลัก 

ไมเกินรอยละ 2.00 ของมูลคาการซอมแซม ดูแล บํารุงรักษา 

ปรับปรุงหรือพัฒนาทรัพยสินหลักในแตละ

ครั้ง 

7. คาธรรมเนียมการใหบริการระบบบริหารศนูยการคา ไมเกินปละ 6.00  ลานบาท 

หมายเหต ุ: (1)       คาคอมมิชช่ันคํานวณจากคาเชา คาบริการ และคาบริการสาธารณปูโภครายเดือนในเดือนแรกของผูเชาพื้นที่ราย

นั้นๆ 
(2)   มูลคาทรัพยสินสุทธิของทรัพยสินหลัก = มูลคาทรัพยสินหลัก ตลอดจนผลประโยชนตางๆ ที่ไดรับจากการ

ลงทุน ณ เวลาขณะใดขณะหนึ่ง หัก มูลคาหนี้สินทั้งหมดของทรัพยสินหลัก 

 

ขอมูลเกี่ยวกับการประกนัรายได และผูประกันรายได ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

- ไมมี – 

2.6  สรุปสาระสําคญัของสัญญากูยมืเงิน 

ตามที่กองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย แอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร  “กองทรัสต” ไดรับอนุมัติการ

กูยืมเงินจากธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เพื่อชําระหนี้ตามสัญญากูยืมเดิมกับธนาคารไทยพาณิชย และ 

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ตามมติที่ประชุมวิสามัญผูถือหนวยทรัสต 

ครั้งที่ 1 /2561 เมื่อวนัที่ 28 กันยายน 2561 นั้น กองทรัสตไดดําเนินการทําสัญญาเงินกู(ฉบับใหม)กับธนาคารแลนด แอนด 
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เฮาส จํากัด (มหาชน) พรอมทั้งเบิกเงินกูเพื่อชําระหนี้เดิมทั้งจํานวนเมื่อวันที่ 21 ธันวาคม 2561 โดยเงื่อนไขสัญญาเงินกู

(ฉบับใหม) มีสําคัญมีดังนี้  

 วงเงินกูยืม 1 วงเงินกูยืม 2 

ผูใหกู ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) 

ผูกู ทรสัตีกระทําในนามของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพย แอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร 

ประเภทเงินกู เงินกูระยะยาว จํานวนไมเกิน 1,072 ลานบาท เงินกูระยะสั้น จํานวนไมเกิน 150 ลานบาท 

อัตราดอกเบี้ย อตัราดอกเบี้ยคงที่ โดยในปที่ 1 ถึงปที่ 3 จะมีอัตราไม

เกิน 5.25% และหลังจากปที่ 3 จนครบกําหนดสัญญา 

อัตราดอกเบี้ยจะไมเกิน MLR* – 1.5% และต่ํากวา

ตนทุนทางการเงินที่กองทรัสตไดรับในปจจุบัน 

ไมเกิน MLR* – 1.5% 

ระยะเวลาการกูยืม 10 ป (รวมระยะเวลาปลอดการชําระดอกเบี้ยหรือเงิน

ตน (Grace Period) 1 ป) 

ไมเกิน 180 วัน  

การชําระดอกเบี้ย ชําระดอกเบี้ยรายไตรมาส ชําระดอกเบี้ยรายไตรมาส 

ยอดเบิกเงินกูคงคาง ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2561 

900.00 ลานบาท ไมมี 

การชําระคืนเงินตน ปละ 1 ครั้ง ทุกสิ้นเดือนมิถุนายน ชําระคืนเงินตนเมื่อต๋ัวสัญญาใชเงินที่กองทรสัตออก

ครบกําหนดอายุ 

หลักประกัน ไมมี ไมมี 

เงื่อนไขที่สําคัญของสัญญา

กูยืมเงิน 

บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จะดํารง

สัดสวนการถือหุนในบริษทั แอล แอนด เอช พร็อพ

เพอรตี้ จํากัด ไมนอยกวา 59.99% 

บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) จะดํารง

สัดสวนการถือหุนในบริษทั แอล แอนด เอช พร็อพ

เพอรตี้ จํากัด ไมนอยกวา 59.99% 

วัตถุประสงคของการกูยืม เพื่อชําระหนี้ตามสัญญากูยืมเงินฉบับปจจุบันที่

กองทรสัตมีอยู (Refinance)  

เพื่อเปนทุนหมุนเวียนของกองทรัสต และเพื่อการ

ปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต 

ในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหวางวันที่ 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2561 กองทุนทรัสต ไดมีการชําระดอกเบี้ยจาก

การกูยืมเงินเปนจํานวนเทากับ 40.99 ลานบาท และจากเงื่อนไขตามสัญญาเงินกูขางตน กองทรัสตจะมีภาระผูกพันตองเริ่ม

ชําระคืนเงินตนงวดแรกในเดือน มิถุนายน 2563 ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต จะดําเนินคํานวณกําไรสุทธิปรับปรุงเพื่อจาย

ประโยชนตอบแทนใหกับผูถือหนวยทรัสต ตามเกณฑที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดไว 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธรุกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรพัย 

3.1     เศรษฐกิจไทยป 2561 และแนวโนมป 2562 

ขอมูลจากสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ณ เดือนกุมภาพันธ 2562 แสดงใหเห็นวา

เศรษฐกิจไทยในป 2561 ขยายตัวรอยละ 4.1 เรงขึ้นจากรอยละ 4.0 ในปกอน และเปนการขยายตัวสูงสุดในรอบหกป โดย

มูลคาการสงออกเพิ่มขึ้นรอยละ 7.7 การบริโภคภาคเอกชนเพิ่มขึ้นรอยละ 4.6 และการลงทุนรวมเพิ่มขึ้นรอยละ 3.8 อัตรา

เงินเฟอทั่วไปเฉล่ียอยูที่รอยละ 1.1 เพิ่มขึ้นจาก รอยละ 0.7 ในปกอน 

แนวโนมเศรษฐกิจไทยป 2562 คาดวาจะขยายตัวรอยละ 3.5 - 4.5 โดยมีปจจัยหลักสนับสนุนประกอบดวย การใชจายภาค

ครัวเรือนที่มีแนวโนมขยายตัวในเกณฑดี, การปรับตัวดีขึ้นของการลงทุนภาคเอกชน, การเรงตัวขึ้นของการลงทุนภาครัฐ 

ตามความคืบหนาของโครงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่สําคัญ ๆ เชน EEC และ การเพิ่มขึ้นของแรงขับเคล่ือนจากภาค

การทองเที่ยว ตามการปรับตัวเขาสูภาวะปกติของจํานวนและรายไดจากการทองเที่ยว ทั้งนี้ สศช. คาดวามูลคาการสงออก

สินคาจะเพิ่มขึ้นรอยละ 4.1 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมเพิ่มขึ้นรอยละ 4.2 และรอยละ 5.1 ตามลําดับ อัตรา

เงินเฟอทั่วไปเฉลี่ยอยูในชวงรอยละ 0.5 – 1.5  อยางไรก็ตาม ความเส่ียงจากความผันผวนในระบบเศรษฐกิจการเงินโลก 

รวมทั้งบรรยากาศทางการเมืองและทิศทางนโยบายของรัฐบาลหลังการเลือกตั้งของประเทศไทย ยังเปนปจจัยที่จะตอง

ติดตามและประเมินสถานการณตอไป 

(ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ณ เดือน ก.พ. 2562)   

3.2 ภาพรวมสถานการณพื้นท่ีคาปลีก 

แสดงพื้นที่คาปลีกสะสม ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2561 

 

ที่มา : ฝายวิจัย คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย 

พืน้ที่คาปลีกประมาณ 567,100 ตารางเมตร ที่สรางเสร็จใน ไตรมาสสุดทายของปพ.ศ.2561 สงผลใหพื้นทีค่าปลีกทัง้หมดของ 

กรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบขึ้นไปถึง 8,535,426 ตารางเมตร และมีพื้นที่คาปลีกรวมทั้งหมดอีกประมาณ 406,118 ตาราง
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เมตร ที่คาดวาจะกอสรางแลวเสร็จในปพ.ศ.2562 นอกจากนี้ยัง มีพื้นที่คาปลีกอีกประมาณ 117,500 ตารางเมตร ที่มีกํา หนด แลว

เสร็จในปพ.ศ.2563 โครงการพื้นที่คาปลีกสวนใหญที่เปดให บริการในชวง 6 เดือนทีผ่านมาเปนโครงการศูนยการคา ตามมา ดวย

คอมมูนิตี้มอลล พื้นที่รอบใจกลางเมืองไดรบัความนิยมในการ พัฒนาโครงการพื้นทีคาปลีกมากทีสุ่ดในอนาคตเพราะมีโครงการ 

พื้นที่คาปลีกมากกวา 60% ของพื้นที่ที่กํา ลังกอสรางอยูในพื้นที่นี้ 

 

ศูนยการคาขนาดใหญหลายโครงการที่เปดใหบริการในไตรมาส ที่ 4 ปพ .ศ.2561 และสวนใหญเปนโครงการ มิกซ-ยูสสในพื้นที ่

รอบใจกลางเมืองและพื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยา แมวาภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยยังไมขยายตัวหรือฟนตัวแบบ ชัดเจน แต

ผูประกอบการโครงการพื้นที่คาปลีกหลายรายยังคง พัฒนาโครงการพื้นที่คาปลีกใหมอยางตอเนื่อง เนื่องจากพวกเขา มองเปน

การลงทุนลงทุนในระยะยาว 

 

แสดงพื้นที่คาปลีกสะสมตามประเภทและป 

 

ที่มา : ฝายวิจัย คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย 

 

ศูนยการคามีสัดสวนประมาณ 61% ของทั้งตลาดหรือประมาณ 5.176 ลานตารางเมตร และประมาณ 29.7% ของศูนยการคา 

ตั้งอยูในพื้นที่นอกใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร และประมาณ 21.2% อยูในพื้นที่ใจกลางเมือง คอมมูนิตี้มอลลมีสัดสวนมาก 

เปนอันดับสองในตลาดพื้นที่คาปลีก ณ ไตรมาสที่ 4 ปพ.ศ. 2561 หลังจากที่มีคอมมูนิตี้มอลลใหมๆ หลายโครงการเปด 

ใหบริการในชวงหลายปที่ผานมา คอมมูนิตี้มอลลประมาณ 26% ของทั้งกรุงเทพมหานคร และพื้นที่โดยรอบตั้งอยูในพื้นที่  รอบ

ใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร และในจังหวัดอื่นๆ ที่ติดกับ กรุงเทพมหานคร เพราะวามีโครงการที่อยูอาศัยจํา นวนมากเปด ขาย 

และเปล่ียนบางทํา เลใหกลายเปนชุมชนที่อยูอาศัยขนาดใหญ 

 

ศูนยการคาขยายตัวตอเนื่องในชวงหลายปที่ผานมาและยังคงครอง สัดสวนมากที่สุดในพื้นที่คาปลีกที่มีแผนจะเปดใหบริการ

ในชวงป พ.ศ.2562–2563 ผูประกอบการรายใหญในธุรกิจคาปลีกขยายตัวตอเนื่องโดยการ เปดใหบริการศูนยการคาในประเทศ

ไทย โดยเฉพาะในเมืองใหญของประเทศไทย รวมไปถึงการขยายตัวออกไปนอกประเทศไทยดวย 
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อุปสงค 

อัตราการเชาเฉลี่ยของพ้ืนที่คาปลีกแยกตามทําเลที่ตั้งในชวงไตรมาสที่ 1 ปพ.ศ. 2556 – ไตรมาสที่ 4 ปพ.ศ. 2561 

 

ที่มา : ฝายวิจัย คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย 

อัตราการเชาในทุกทํา เลในไตรมาสที่ 4 ป พ.ศ.2561 เพิ่มขึ้นเล็กนอย จากไตรมาสที่ 3 ป พ.ศ.2561 อัตราการเชาเฉลี่ยในทุกทําเล

เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องในชวงหลายปที่ผานมา แมวาจะมีโครงการพื้นที่คาปลีกใหมๆ เปดใหบริการ รานคา หรือแบรนดสินคา

ตางประเทศจํานวนมากก็มีการเปดรานคาในศูนยการคาตางๆ ในชวงหลายไตรมาสที่ผานมาเชนกัน และสงผลใหอัตราการเชา

เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะในพื้นที่ใจกลางเมือง แตในศูนยการคาที่มีช่ือเสียงบางแหงยังคงมีพื้นที่วางที่ไมมีผูเชาอยู เนื่องจากการเขาถึง

พื้นที่นั้นๆ ทําไดยาก ซึ่งทําใหมีคนสัญจรผานไปมาไมมากนัก แมกระทั่งบางศูนยการคาบนถนน พระรามที่ 1 

 

อุปสงคจากรานคาแบรนดตางประเทศ และแบรนดไทย ยังคงมีอยูในชวงไตรมาสสุดทายของป พ.ศ.2561 และจะตอเนื่องไปในป

ตอไป ดังนั้นอตัราการเชาเฉลี่ยในธุรกิจพื้นที่คาปลีกจะปรับเพิ่มขึ้นอีก ประมาณ 3–5% ในป พ.ศ.2562 โดยเฉพาะในพื้นที่ใจกลาง

เมือง 

ที่มา : ฝายวิจัย คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย 
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อัตราคาเชา 

อัตราการเชาเฉลี่ยจาํแนกรายประเภทของพืน้ที่คาปลีก ณ ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2561 

 

ที่มา : ฝายวิจัย คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย 

อัตราการเชาเฉลี่ยในทุกประเภทมากกวา 97% ยกเวนพื้นที่คาปลีกสนับสนุนซึ่งยังต่ํา กวา 90% หางสรรพสินคายังคงมีอัตราการ

เชาสูงที่สุดในตลาดพื้นที่คาปลีกของกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ เพราะพื้นที่สวนใหญในซูเปอรสโตรมอลลเปน

ซูเปอรมารเก็ตของตัวเอง มีพื้นที่ไมมากสําหรับใหผูเชารายอื่น 

 

ผูประกอบการรายใหญในธุรกิจคาปลีกขยายตัวตอเนื่องโดยการ เปดใหบริการศูนยการคาในประเทศไทย โดยเฉพาะในเมือง

ใหญของประเทศไทย รวมไปถึงการขยายตัวออกไปนอกประเทศไทยดวย 

ที่มา : ฝายวิจัย คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย 

คาเชาเฉลี่ยตามทําเล ณ ไตรมาสท่ี 4 ป พ.ศ. 2561 

 

ที่มา : ฝายวจิัย คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย 
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กรุงเทพมหานครรอบนอกเพิ่มขึ้นมากกวา 5-10% โดยเฉพาะ ศูนยการคาขนาดใหญในทํา เลดีๆ ที่ปรับเพิ่มคาเชาสูงกวา

โครงการใหมหรือโครงการขนาดเล็กในทําเลใกลเคียงกันเนื่องจากความตองการในพื้นที่มีมากกวา นอกจากนี้ยังมีหลาย

โครงการเปดใหมในชวงหลายปที่ผานมา 

พื้นที่ใจกลางเมืองมีคาเชาสูงที่สุดคือมีคาเชามากกวา 3,000 หรือ 4,000 บาทตอตารางเมตรตอเดือนสําหรับพื้นที่ในศูนยการคาที่

อยูในพื้นที่ใจกลางเมือง คาเชาพื้นที่คาปลีกในพื้นที่กรุงเทพมหานครรอบนอกอยูที่ประมาณ 800–3,000 บาท ตอตารางเมตรตอ

เดือน แตคอมมูนิตี้มอลลบางโครงการอาจจะตั้งคาเชาไดที่ประมาณ 300 บาทตอตารางเมตรตอเดือนเทานั้น 

คาเชาและอัตราการเชาในป พ.ศ.2561 ยังคงใกลเคียงกับปกอนหนานี้ แตในป พ.ศ.2562 คาเชาอาจมีการปรับเพิ่มขึ้นประมาณ 

 5–10% หรือมากกวานั้นขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้งของโครงการ 

 

4. ปจจัยความเสี่ยง  

4.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสตหรือการดําเนนิงานของกองทรัสต 

1) ความสําเร็จของกองทรัสตขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพยใน

การจัดการและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักซ่ึงหากไมสามารถดําเนินการหรือจัดการไดอยางมี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผลอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอมูลคาของทรัพยสิน

หลัก ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตจะเปนผูกําหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปตามที่

ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต โดยจะมอบหมายนโยบายใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการบริหารจัดการ

ทรัพยสินหลักตามสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตและผูจัดการกองทรัสตไดเขาทํากับ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแตละราย เพื่อใหทําหนาที่บริหารจัดการทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุนตามธุรกิจปกติ

ดังนั้น ตามสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีความรับผิดชอบดานตางๆ 

ภายใตการควบคุมดูแลของผูจัดการกองทรัสต ซ่ึงรวมถึงสวนที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลัก ไดแก การจัดการการ

เชา การทําการตลาด การบํารุงรักษา ความมั่นคงและความปลอดภัยของอาคาร และการบริหารจัดการทาง

การเงิน  

ทั้งนี้ หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธใหประสบความสําเร็จ หรือผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยไมอาจจัดการทรัพยสินหลักไดอยางเหมาะสม อาจสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของ

ทรัพยสินหลัก และ/หรือ รายไดคาเชาที่กองทรัสตควรจะไดรับ ซึ่งจะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงาน และ

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนใหกับผูถือหนวยทรัสต ตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนด

ชําระ นอกจากนี้ การเปล่ียนแปลงในทางลบใดๆ ที่มีผลกระทบตอความสัมพันธของผูจัดการกองทรัสตกับ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจสงผลกระทบตอความสามารถของผูจัดการกองทรัสต และผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยในการบริหารจัดการกองทรัสตและทรัพยสินหลักไดนอกจากนี้หากบริษัท แอล แอนด เอช 

รีเทลแมเนจเมนท จํากัด ไมสามารถปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยภายใตสัญญาแตงตั้ง

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยได กองทรัสตอาจไมสามารถแตงตั้งบุคคลอื่นเพื่อบริหารจัดการทรัพยสินหลักได

อยางมีประสิทธิภาพเทียบเทากัน หรืออาจไมสามารถแตงตั้งบุคคลอื่นไดเลย ซึ่งอาจกอใหเกิดผลกระทบ

ในทางลบตอการดําเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรัสต  
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2) รายไดของกองทรัสตขึ้นอยูกับฐานะทางการเงินของผูเชาพื้นที่ และการตัดสินใจตออายุสัญญาเชาพื้นที่เมื่อ

สัญญาเชาพื้นที่ของผูเชาพื้นที่สิ้นสุดลง 

ฐานะการเงินของกองทรัสตขึ้นอยูกับการหาผูเชาพื้นที่มาเชาพื้นที่ในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 โดย

มีเงื่อนไขทางการคาที่ดีเนื่องจากทรัพยสินหลักที่เขาลงทุนในครั้งนี้ประกอบดวยทรัพยสินในกลุมธุรกิจ

ศูนยการคาหรือธุรกิจคาปลีกทั้งหมด โดยรายไดของกองทรัสตจะประกอบดวยรายไดคาเชาและรายได

คาบริการที่ไดจากลูกคากลุมธุรกิจคาปลีกเปนหลัก จึงทําใหกองทรัสตตกอยูภายใตปจจัยความเสี่ยงทั่วไปที่

เก่ียวกับการลงทุนในกลุมธุรกิจนี้ ดังนั้น หากผูเชาพื้นที่รายสําคัญรายใดรายหนึ่งหรือหลายรายหรือผูเชา

พื้นที่จํานวนมากในขณะใดขณะหนึ่งมีฐานะการเงินที่ดอยลง อาจทําใหผูเชาพื้นที่ชําระเงินลาชาหรือเกิดการ

ผิดนัดชําระเงินคาเชาของผูเชาพื้นที่และทําใหผูเชาพื้นที่ไมสามารถชําระหนี้ไดรวมทั้งผูเชาพื้นที่อาจไมตอ

อายุสัญญาเชาพื้นที่ หรืออาจขอตออายุสัญญาเชาพื้นที่ดวยเงื่อนไขที่เปนประโยชนแกกองทรัสตนอยกวา

เงื่อนไขในสัญญาเชาพื้นที่ปจจุบัน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน ผลการ

ดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต  

อยางไรก็ตาม จากขอมูลการเก็บคาเชาจากผูเชาพื้นที่โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ในอดีตที่ผานมา แม

ในชวงที่มีปญหาสถานการณทางการเมืองรุนแรง มีเพียงผูเชาพื้นที่บางรายที่ขอผอนผันและชําระลาชา โดย

โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ไมเคยประสบปญหาการฟองรองคดีกับผูเชาพื้นที่อันเนื่องจากการผิดนัด

ชําระหนี้คาเชาแตอยางใด นอกจากนั้นในการตอสัญญาเชาพื้นที่ซึ่งสวนใหญจะหมดอายุลงในป 2557 ผูเชา

พื้นที่ไดแสดงความจํานงแลวที่จะตออายุสัญญาเชาพื้นที่จํานวนประมาณรอยละ 80-90 โดยพื้นที่สวนที่เหลือ

ในสัดสวนไมเกินประมาณรอยละ 10-20 ผูบริหารศูนยการคาเทอรมินอล 21 ไดสํารองไวเพื่อคัดเลือกผูเชา

รายใหม ทั้งนี้ เพื่อใหอัตราสวนการเชาทรัพยสินและสัดสวนประเภทธุรกิจมีความเหมาะสมกับศูนยการคา

และใหสอดคลองตอความตองการของผูบริโภค  

3)  ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเปนผลจากการที่กองทรัสตกูยืมเงิน 

 กองทรัสตมีการกูยืมเงินเพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุน 

โดยผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินไดพจิารณารายละเอียด เงื่อนไขในการชําระคืน ประกอบกับ

การประมาณการทางการเงินแลว มีความเห็นวา กองทรัสตมีความสามารถในการชําระคืนเงินกูดังกลาว แต

อาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ยอาจสงผลกระทบตอการ

ดําเนินงานของกองทรัสตทําใหกองทรัสตมีสภาพคลองไมเพียงพอในการชําระดอกเบี้ยและเงินตนและ

กระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

 ทั้งนี้ผูจัดการกองทรัสตตองบริหารจัดการกองทรัสตโดยคาํนึงถึงความเสี่ยงดังกลาวโดยจะมีมาตรการในการ

ติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสตและปจจัยภายนอกตางๆรวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยาง

สมํ่าเสมอ นอกจากนี้ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาใชเครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยงดังกลาวเชน

บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตราดอกเบี้ยหรือการดําเนินการใดๆกับเจาหนี้เชนการขอขยายระยะเวลาการ

ชําระหนี้การผอนผันเงื่อนไขที่เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสตเปนตนโดยกองทรัสตจะ

ดําเนินการดังกลาวโดยคํานึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวของและประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 
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4)  การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต 

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือซ้ือขายหนวยทรสัตโดยอาจจะตองเสียภาษีในอัตราที่

สูงขึ้น หรือในกรณีประโยชนตอบแทนหรือผลตอบแทนที่จายใหแกผูลงทุนที่ไมไดมสีัญชาติไทยอาจจะตอง

ถูกภาษีหัก ณ ที่จายที่แตกตางไปจากเดิมได หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดานภาษีหรือดาน

อื่นๆที่เก่ียวของ 

5) กองทรัสตไมไดเปนคูสัญญาโดยตรงในสญัญาเชาที่ดินสําหรับโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 

โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 กอสรางขึ้นบนที่ดินที่เชาตามสัญญาเชาที่ดินระหวางบริษัท แอล แอนด 

เอช พร็อพเพอรตี้ จํากัด (“ผูใหเชา”) กับเจาของที่ดินอันเปนที่ตั้งของโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 

ทั้งนี้ ภายใตสัญญากอตั้งทรัสต กองทรัสตจะลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาในโครงการศูนยการคา

เทอรมนิอล 21 โดยที่สิทธิการเชาที่ดินดังกลาวจะไมถูกโอนใหแกกองทรัสต และเนื่องจากกองทรัสตจะมิใช

คูสัญญาโดยตรงในสัญญาเชาที่ดิน และไมมีอํานาจควบคุมการปฏิบัติตามสัญญาของผูใหเชา ซึ่งเปนคูสัญญา

ตามสัญญาเชาที่ดินดังกลาว ดังนั้นจึงไมสามารถรับประกันไดวาผูใหเชาจะไมทําผิดหลักเกณฑและเงื่อนไข

ที่อาจทําใหมีการยกเลิกสัญญาเชาที่ดินได ซึ่งแมวาสัญญาเชาอาคารโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ที่

กองทรัสตลงทุนจะไมระงับไปเพราะการยกเลิกสัญญาเชาที่ดินดังกลาว แตเหตุดังกลาวอาจสงผลกระทบตอ

การจัดหาผลประโยชนจากโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ตามสัญญาเชาระหวางกองทรัสตกับผูใหเชา 

ดังนั้นอาจจะมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

ตลอดจนความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

อยางไรก็ดี เนื่องจากสัญญาเชาอาคารโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 จะไมระงับไปเพราะการยกเลิก

สัญญาเชาที่ดินดังกลาว ซึ่งผูใหเชาที่ดินจะมีสถานะเปนผูใหเชาอาคารแทน ซึ่งในสัญญาเชาอาคารระหวาง

กองทรัสตและผูใหเชาไดกําหนดหนาที่ของผูใหเชาวาจะตองไมกระทําการใดๆ ใหเกิดการรอนสิทธิของ

กองทรัสต หรือกระทําการใดๆ ที่มีผลหรือจะสงผลใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนไดจากทรัพยสินที่

เชา ซึ่งหากผูใหเชาไมสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาวได อาจเปนเหตุในการผิดสัญญาของผูใหเชาได ซ่ึง

ผูจัดการกองทรัสตเห็นวามาตรการนี้อาจชวยปองกันไมใหผูใหเชากระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหมีการ

ยกเลิกสัญญาเชาที่ดินที่กองทรัสตไมไดเขาเปนคูสัญญาได ทั้งนี้ โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมไดที่สรุปราง

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพย ในหัวขอหนาที่ของผูใหเชา เหตุในการส้ินสุดสัญญา และผลอันเกิดจากเหตุใน

การสิ้นสดุสัญญา  

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลัก 

1) กองทรัสตและผูเชาพื้นที่ภายในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ตองเผชิญกับการแขงขันจากศูนยการคา

และรานคาปลีกอื่นๆที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีกลุมเปาหมายเดียวกันและการแขงขันจากชองทางการคาปลีกอื่นๆ 

การแขงขันอยางรุนแรงในกลุมธุรกิจศูนยการคา และธุรกิจคาปลีกประเภทอื่นอาจมีผลตอการดําเนินธุรกิจ

ของผูเชาพื้นที่ภายในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 อาจสงผลกระทบในทางลบตอยอดขายศักยภาพใน

การดึงดูดผูบริโภค และความสามารถในการจายคาเชาของผูเชาพื้นที่ของกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญได 

โดยเฉพาะอยางยิ่งหากคูแขงมีการพัฒนาปรับปรุงและตกแตงพื้นที่คาปลีกของตนอยางดี หรือประสบ
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ความสําเร็จในการจูงใจผูบริโภคมากกวาโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 นอกจากนี้ ผูประกอบการที่เชา

พื้นที่ของกองทรัสตตองเผชิญกับความตองการของลูกคาที่เปล่ียนแปลงอยางตอเนื่อง ไดแก การเปลี่ยนแปลง

รูปแบบการดําเนินชีวิต และพฤติกรรมการบริโภคของลูกคาที่มาจับจายใชสอยหรือรับบริการ และการ

แขงขันที่สูงขึ้นจากการคาปลีกในรูปแบบอื่นๆ เชน การซื้อขายผานอินเตอรเน็ต และการขายผานทาง

โทรทัศน นอกจากนี้ ความสามารถในการชําระเงินคาเชาบางสวนของผูเชาพื้นที่ของกองทรัสตจะขึ้นอยูกับ

รายไดจากการขายของผูเชาพื้นที่ของกองทรัสต หากรายไดจากการขายของผูเชาพื้นที่ลดลงเนื่องจากผูเชา

พื้นที่ของกองทรัสตเหลานี้ประสบกับภาวะการแขงขัน อัตราคาเชาที่จายอาจลดลงและกระแสเงินสดของ

กองทรัสตจะลดลงตามไปดวย 

ผลกระทบดังกลาวสงผลตอยอดขายของผูเชาพื้นที่ของกองทรัสต และสงผลตอเนื่องตอความสามารถในการ

ชําระเงินคาเชาพื้นที่และกระแสเงินสดของกองทรัสตจะลดลงตามไปดวย 

อยางไรก็ตาม ปจจุบันโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 มีทําเลที่ตั้งที่เปนจดุศนูยกลางการเดินทางที่สะดวก

และรวดเร็ว แวดลอมดวยอาคารสํานักงาน โรงแรม และคอนโดที่พักอาศัย และประสบความสําเร็จในการ

วางตําแหนงทางการตลาดที่เหมาะสมดวยแนวคิดและการออกแบบที่แตกตางจากศูนยการคาในบริเวณ

เดียวกัน และมีกลุมลูกคาเปาหมายที่ชัดเจน 

2) การใชสวนตอเช่ือมเพื่อเชื่อมพื้นที่บางสวนของทรัพยสินหลักเขากับรถไฟฟา BTS สถานีอโศก  

 เจาของทรัพยสินหลักไดทําสัญญาตอเช่ือมพื้นที่กับระบบขนสงมวลชน กทม. (“ระบบ BTS”) บริเวณ

รถไฟฟา BTS สถานีอโศก ซึ่งตามสัญญาดังกลาวเจาของทรัพยสินหลักมีสิทธิใชทางเชื่อมตอดังกลาวเปน

ระยะเวลาเทากับระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนสงมวลชน กทม. ระหวางบริษัท ระบบขนสง

มวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) กับกรุงเทพมหานคร (ซ่ึงสัญญาสัมปทานจะสิ้นสุดลงในวันที่ 4 ธันวาคม 

2572) ซ่ึงระบบ BTS มีเสนทางการเดินรถไฟฟาผานถนนสุขุมวิทบริเวณดานหนาของทรัพยสินหลักซึ่งตรง

กับบริเวณรถไฟฟา BTS สถานีอโศก ดังนั้น หากระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานสิ้นสุดลงกอนระยะเวลาตาม

สัญญาเชาทรัพยสินหลัก อาจสงผลใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทางเชื่อมตอดังกลาวไดซ่ึงอาจ

ทําใหการเขาสูทรัพยสินหลักของผูมาใชบริการในทรัพยสินหลักไดรับความสะดวกนอยลง อาจสงผล

กระทบตอผลการดําเนินงานของทรพัยสินหลักและประโยชนตอบแทนตอกองทรัสตที่ผูถือหนวยทรัสตคาด

วาจะไดรับ 

3)  ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆการกอการรายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบตอรายไดของ

กองทรัสต 

ความเสี่ยงหลายประการ เชน ภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่นๆในบริเวณที่ทรัพยสินหลักตั้งอยูและบริเวณ

อื่นๆที่มีลูกคาเปนจํานวนมากอาจสงผลใหการอุปโภคบริโภคและการทองเที่ยวลดลงและอาจสงผลใหความ

ตองการเชาพื้นที่เพื่อประกอบกิจการคาขายลดลงดวยตัวอยางเชนเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทยที่

เกิดขึ้นในชวงป 2554 นอกจากนี้การเกิดสงครามการกอการรายความไมสงบทางการเมืองการประทวงและ

ความไมแนนอนทางการเมืองอื่นๆที่เกิดขึ้นจริงหรือที่มีการอางวาจะเกิดขึ้นอาจกอใหเกิดผลกระทบใน

ทํานองเดียวกันเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งหรือหลายเหตุการณเหลานี้อาจทําใหความตองการซื้อสินคาใน
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โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21หรือรายไดของกองทรัสตที่จะไดรับจากทรัพยสินหลักลดลงอาจมี

ผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงานฐานะการเงินและความสามารถในการจาย

ประโยชนตอบแทนหรือผลตอบแทนของกองทรัสต และเหตุการณดังกลาวอาจเปนเหตุใหทรัพยสินหลัก

ไดรับความเสียหายซึ่งไมไดรับความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัย 

4.3   ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

1) ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงหลายดาน เชน (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดานการเมืองและ

ภาวะเศรษฐกิจ เชน ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศและตางประเทศและความตองการในการบริโภค

โดยรวมลดลง (2) สภาวะดานลบของตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ (3) การเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ย 

อัตราเงินเฟอ อัตราการแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ (4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบาย

ทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศและตางประเทศ (5) การเพิ่มคาใชจายในการดําเนินการเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยที่ไมไดคาดการณไว (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดานสิ่งแวดลอม 

กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่นๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลัง (7) การเรียกรองความ

รับผิดชอบดานส่ิงแวดลอมที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย(8) การเปลี่ยนแปลงของราคาตลาดของอัตราคาเชา

อสังหาริมทรัพย (9) การเปลี่ยนแปลงของราคาน้ํามันและเช้ือเพลิงอื่นๆ (10) การเปล่ียนแปลงความนิยมใน

ประเภทของอสังหาริมทรัพยและสถานที่ตั้งซึ่งนําไปสูการมีพื้นที่ใหเชามากเกินความตองการ หรืออาจทําให

ความตองการของผูเชาพื้นที่ในตลาดใดๆ ลดลงสําหรับอสังหาริมทรัพยบางประเภท (11) การกระทําของผู

เชาพื้นที่ที่อาจสงผลกระทบตอธุรกิจและช่ือเสียงของผูใหเชา (12) ความไมสามารถดําเนินการตออายุสัญญา

เชาพื้นที่ หรือในการนําพื้นที่ออกใหเชาแกผูเชารายใหมเมื่อสิ้นสุดอายุสัญญาเชา (13) ความไมสามารถใน

การเก็บคาเชาจากผูเชาพื้นที่ภายในระยะเวลาที่กําหนดหรือไมสามารถเรียกเก็บไดเนื่องจากผูเชาพื้นที่

ลมละลายหรือมีหนี้สินลนพนตัว หรือในกรณีอื่นๆ (14) ความไมพอเพียงของความคุมครองตามกรมธรรม

ประกันภัยที่มี หรือคาเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มสูงขึ้น (15) การที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมสามารถใหบริการ

หรือจัดหาการบริการเก่ียวกับการบํารุงรักษาและการใหบริการอื่นๆ ไดอยางพอเพียง (16) ความชํารุด

บกพรองของอสังหาริมทรัพยซึ่งตองไดรับการแกไข หรือซอมแซม ตลอดจนการบํารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย

ซึ่งกอใหเกิดรายจายลงทุน ที่ไมไดคาดการณไวลวงหนา (17) การขาดสภาพคลองในการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (18) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอยางมากในการบํารุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่มี

อยู (19) การเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการดําเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เก่ียวของ (20) สวนไดเสียหรือภาระ

ผูกพันตางๆ ซึ่งไมสามารถพบไดหรือไมเปดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของใน

ขณะที่ทําการตรวจสอบ (21) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายที่ไมสามารถเอาประกันภัยได และปจจัยอื่นๆ และ 

(22) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบตางๆ ทางดานภาษีอากรและดานอื่นๆ  

ปจจัยหลายอยางตามที่กลาวขางตนอาจเปนสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเชาพื้นที่ อัตราคาเชา หรือ

คาใชจายในการดําเนินงาน ซ่ึงจะสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและรายไดที่จะไดรับ

จากอสังหาริมทรัพย 
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การประเมินคาทรัพยสินหลักประจําปจะสะทอนปจจัยตางๆ ดังกลาว และสงผลใหมูลคาทรัพยสินหลักเพิ่ม

สูงขึ้นหรือลดต่ําลงได มูลคาเงินลงทุนของทรัพยสินหลักอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบ

อยางฉับพลันตอราคาอสังหาริมทรัพยหรือตอเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจังหวัดตางๆ ในประเทศไทย

ซึ่งมีทรัพยสินหลักตั้งอยูในปจจุบันหรือที่จะมีในอนาคต 

2) กองทรัสตอาจไดรับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคลองจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและการ

ขาดทางเลือกอื่นในการใชประโยชนจากทรัพยสินหลัก 

กองทรัสตจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและทรัพยสินที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยเปนหลัก โดยทั่วไปการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะการลงทุนในทรัพยสินที่มีมูลคาสูง เชนที่กองทรัสตประสงคที่จะเขา

ลงทุนอาจมีสภาพคลองต่ํา การที่มีสภาพคลองต่ําดังกลาวอาจมีผลกระทบตอความสามารถของกองทรัสตใน

การปรับเปลี่ยนพอรตการลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี่ยนทรัพยสินบางสวน

เปนเงินสด เพื่อรองรับกับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย และปจจัยอื่นๆ เชน 

กองทรัสตอาจไมสามารถขายทรัพยสินหลักไดภายในระยะเวลาอันสั้น หรืออาจถูกบังคับใหตองลดราคาลง

อยางมากเพื่อใหสามารถขายไดในระยะเวลาอันรวดเร็ว นอกจากนี้ กองทรัสตอาจประสบปญหาในการหา

แหลงเงินกูในระยะเวลาที่ทันทวงทีและภายใตเงื่อนไขทางการคาที่ดีในกรณทีี่เปนการกูยืมเงินที่ใชทรัพยสิน

หลักเปนหลักประกัน เนื่องจากทรัพยสินประเภทอสงัหาริมทรัพยไมมีสภาพคลอง นอกจากนี้ ทรัพยสินหลัก

อาจไมสามารถเปล่ียนแปลงลักษณะการใชประโยชนไดอยางรวดเร็ว หากทรัพยสินหลักเหลานั้นไมสามารถ

สรางกําไรไดอันเนื่องมาจากสภาวะการแขงขัน อายุของทรัพยสิน ปริมาณความตองการที่ลดต่ําลง หรือปจจัย

อื่นๆ การเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชประโยชนของทรัพยสินหลักโดยทั่วไปแลวจะตองมีการลงทุนใชเงิน

เพิ่มเติม ปจจัยตางๆ เหลานี้อาจสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต และ

สงผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสต 

3) กลยุทธของกองทรัสตในการลงทุนในทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจศูนยการคาหรือธุรกิจคาปลีกอาจ

นํามาซึ่งความเสี่ยงที่สูงกวาเมื่อเทียบกับกองทรัสตประเภทอื่นที่มีรูปแบบการลงทุนที่หลากหลายกวา 

กลยุทธหลักในการลงทุนในทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจศูนยการคาหรือธุรกิจคาปลีกจะทําให

กองทรัสตมีความเส่ียงจากการมุงเนนลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซ่ึงระดับของความเสี่ยงอาจจะสูงกวาเมื่อ

เทียบกับกองทรัสตประเภทอื่นที่มีรูปแบบการลงทุนที่หลากหลายกวาในธุรกิจดานอื่น 

การมุงเนนลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจศูนยการคาหรือธุรกิจคาปลีกทํา

ใหกองทรัสตมคีวามเสี่ยงในกรณีที่เกิดวิกฤตหรือเหตุการณในทางลบของธุรกิจศูนยการคาหรือธุรกิจคาปลีก

ในประเทศไทย วิกฤตดังกลาวอาจนําไปสูการลดลงของอัตราคาเชาพื้นที่หรืออัตราการเชาพื้นที่ของ

ทรัพยสินหลัก หรือทรัพยสินที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลัก ซึ่งจะมีผลกระทบตอรายไดของกองทรัสตที่จะไดรับ

จากทรัพยสินหลัก และ/หรือ มีผลทําใหมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตลดลง ซึ่งจะมีผลกระทบในทาง

ลบตอจํานวนประโยชนตอบแทนหรือผลตอบแทนที่จะจายใหแกผูถือหนวยทรัสต และ/หรือ ผลการ

ดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต 
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4) ทรัพยสินหลักอาจถูกเวนคืน 

ทรัพยสินหลักมีความเสี่ยงที่อาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐ ซึ่งคาชดเชยที่อาจไดรับอันเนื่องมาจากความ

เสียหายจากการถูกเวนคืนอาจนอยกวามูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตหรือนอยกวามูลคาที่กองทรัสตใช

ในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่ถูกเวนคืนดังกลาว ซึ่งอาจสงผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับ

จากการลงทุนไมเปนไปตามที่ไดประมาณการไวทั้งในสวนของประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุน ทั้งนี้ 

กองทรัสตอาจไดรับเงินคาเชาคงเหลือตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูคืนจากผูใหเชา โดยจํานวนเงินที่

กองทรัสตไดรับจะขึ้นอยูกับเง่ือนไขตามที่กําหนดในสัญญาที่เกี่ยวของ ระยะเวลาการใชประโยชนใน

ทรัพยสินหลักที่เหลืออยูภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจํานวนคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 

นอกจากนี้ จากการที่ผูกอตั้งทรัสตไดศึกษาขอมูลตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะ

เวนคืนในทองที่ที่ทรัพยสินหลักแลวพบวาที่ตั้งของทรัพยสินหลักดังกลาวไมตกอยูภายใตเขตเวนคืนโดย

เฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได เนื่องจากการเวนคืนที่ดิน

เปนนโยบายและความจําเปนในการใชพื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้นการถูกเวนคืนดังกลาวอาจสงผลกระทบ

ในทางลบตอฐานะทางการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสต ซ่ึงจะสงผลกระทบในทางลบตอ

ความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต  โปรดพิจารณาเพิ่มเติม

ในสรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ในหัวขอ ผลอัน

เกิดจากเหตุในการสิ้นสุดสัญญา 

5) ความเสี่ยงทางการเมือง 

การดําเนินงานฐานะการเงินผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอาจไดรับอิทธิพลบางสวน

จากสถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวาสถานการณทางการเมืองในประเทศไทยประสบ

ภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย  

ผูกอตั้งทรัสตจึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณที่จะนําไปสูการขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก 

ซึ่งอาจมีผลในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทาง

ธุรกิจของกองทรัสต  

 

5. ขอพพิาทหรือขอจํากัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหารมิทรัพย 

- ไมมี - 

6.  ขอมูลสาํคญัอื่น 

 

                - ไมมี - 
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สวนท่ี 2 

การจัดการและการกํากบัดูแลกิจการ 

 

7. หนวยลงทุน หลักทรัพย ตราสารที่กองทรัสตเปนผูออก 

7.1. ขอมูลหนวยลงทุนและขอมูลราคาหลักทรัพย 

7.1.1. ขอมูลหนวยลงทุน 

 จํานวนเงนิทุนของโครงการ 4,978,259,940 บาท 

มูลคาท่ีตราไวตอหนวยลงทุน 10.20 บาท 

จํานวนหนวยลงทุน 488,064,700 หนวย 

ประเภทหนวยลงทุน ระบุชื่อผูถือ 

ราคาของหนวยลงทุนท่ีเสนอขายครั้งแรก 10.20 บาท 

มูลคาสินทรัพยสทุธิตอหนวยลงทุน ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2561 11.8267 บาท 

 

7.1.2 ขอมูลหลักทรัพย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ราคาปด ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 16.20 บาท 

ราคาสูงสุดของป 2561 21.00 บาท 

ราคาตํ่าสุดของป 2561 14.30 บาท 

มูลคาตลาด ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2561                7,906,648,140 บาท 

มูลคาการซื้อขายตอป (AOM Value) 593.36 ลานบาท 

มูลคาสินทรัพยสทุธิ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 5,772,203,991.67 บาท 
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7.2 ขอมูลผูถือหนวย 

        7.2.1 ผูถือหนวยลงทุนรายใหญ 10 อนัดับแรก ณ วันปดสมุดทะเบียนวันท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 

ลําดับ ผูถือหุนรายใหญ จํานวนหุน (หุน) % หุน 

1. สํานักงานประกันสังคม 51,881,300 10.63 

2. บริษทั แอล เอช มอลล แอนด โฮเทล จํากัด 43,926,000 9.00 

3. บริษทั ไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 34,550,300 7.08 

4. บริษทั เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 22,857,200 4.68 

5. กองทุนเปด ทหารไทย พรอ็พเพอรตี้ อินคัม พลัส 22,188,800 4.55 

6. กองทุนเปด เค พร็อพเพอรตี้ เซคเตอร 18,365,500 3.76 

7. บริษทั อาคเนย ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 12,158,200 2.49 

8. ธนาคาร ออมสิน 9,198,600 1.88 

9. บริษทั เมืองไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน) 7,000,000 1.43 

10. CIMB-Principal Property Income Fund 5,220,300 1.07 

 

 

7.2.2. ผูถือหนวยรายใหญ (ถือหนวยลงทุนตั้งแตรอยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุมบุคคลเดียวกัน) 

-สํานักงานประกันสังคม  

7.2.3. กลุมผูถือหนวยรายใหญของกองทรัสตท่ีโดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการจดัการ

หรือการดําเนินงานของผูจัดการกองทรัสตอยางมีนัยสําคญั  

 -ไมมี- 
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7.3. การจายผลตอบแทนของกองทรสัต 

7.3.1         ขอกําหนดนโยบายและวิธีการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

(1)   ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 (เกาสิบ) ของกําไร

สุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยจะจายไมนอยกวาปละสองครั้ง อยางไรก็ดี ผูจัดการกองทรัสตอาจมี

การพิจารณาจายประโยชนตอบแทนพิเศษเกินกวาการจายประโยชนตอบแทนปละสองครั้งดังกลาวใหแกผูถือ

หนวยทรัสตไดตามที่ผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวามีความจําเปนและสมควร และจะจายภายในเกาสิบวัน

นับแตวันสิ้นรอบปบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายประโยชนตอบแทนนั้น แลวแตกรณี 

  กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวตามวรรคหนึ่ง ใหหมายความรวมถึงกําไรสุทธิที่อางอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต  

โดยเปนไปตามแนวทางที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด  

  ในกรณีที่กองทรัสตมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชนตอบแทนใหผู

ถือหนวยทรัสตจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

  ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถจายประโยชนตอบแทนไดในระยะเวลาดังกลาว ผูจัดการกองทรัสต

จะแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบผานระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย 

 

(2)   ในกรณีที่กองทรัสตยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผูถือ

หนวยทรัสต 

 

เงื่อนไขเพิ่มเติม : 

(1) ในการพจิารณาจายประโยชนตอบแทน ถาประโยชนตอบแทนที่จะประกาศจายตอหนวยทรัสตระหวางปบัญชี

มีมูลคาต่ํากวาหรือเทากับ 0.10 (ศูนยจุดหนึ่งศูนย) บาท ผูจัดการกองทรัสตสงวนสิทธิที่จะไมจายประโยชน

ตอบแทนในครั้งนั้นและใหยกไปจายประโยชนตอบแทนพรอมกันในงวดส้ินปบัญชีตามวิธีการจายประโยชน

ตอบแทนที่กําหนดไว 

 

สําหรับหลักเกณฑในการจายประโยชนตอบแทน ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว เวน

แตกรณทีี่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  สํานักงาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไข

เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผอนผันเปนอยางอื่น ผูจัดการกองทรัสตจะ

ดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  

 

(2) ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศการจายประโยชนตอบแทน วันปดสมุดทะเบียน และอัตราประโยชนตอบแทน 

โดยการแจงผูถือหนวยทรัสตที่ มีช่ืออยูในทะเบียนผูถือหนวยทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผานระบบ

สารสนเทศของตลาดหลักทรัพย และแจงใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอกัษร 
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(3)  ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทน เปนเงินโอนเขาบัญชีเงินฝากของผูถือหนวยทรัสต หรือเปนเช็ค

ขีดครอมเฉพาะสั่งจายในนามผูถือหนวยทรัสตตามช่ือและที่อยูที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต  

(4)  ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตไมใชสิทธิขอรับประโยชนตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใชสิทธิเรียกรองตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูจัดการกองทรัสตจะไมนําประโยชนตอบแทนจํานวนดังกลาวไปใชเพื่อ

การอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชนของกองทรัสต 

7.3.2          เงื่อนไข และวิธีการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต  

                        ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือ                    

                        หนวยทรัสตแตละราย ทั้งนี้  ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ 

                        หนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555  

                        เฉพาะในสวนที่เกินหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว และใหประโยชนตอบแทนในสวนที่ไมอาจจายใหแก 

                        ผูถือหนวยทรัสตดังกลาวตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอื่นตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต 
  

7.3.2 ประวัติการจายประโยชนตอบแทนยอนหลัง 

ป 2561 2560 2559 2558 

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั้งแตวันที่ 22 ธ.ค. 2557 

ถึงวันที่ 31 ธ.ค. 2557 

(1) เงินปนผลตอหนวย                                                               (บาท) 0.916 0.883 0.853 0.775 0.022 

(2) การแบงปนสวนทุนตอหนวย                                                  (บาท) 0 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมเงินจายผลตอบแทนตอหนวย (1)+(2)                                  (บาท) 0.916 0.883 0.853 0.775 0.022 

(3) อัตรารอยละเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายครั้งแรก*                    

(10.20 บาทตอหนวย ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2557) 

(%) 

  

 

10.2  

(3.1) อัตราการจายเงินปนผล                                                         (%) 8.98% 8.66% 8.36% 7.60% 0.22% 

(3.2) อัตราการแบงสวนทุน                                                            (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

รวมอัตราผลตอบแทนตอหนวย (3.1)+(3.2)                                   (%) 8.98% 8.66% 8.36% 7.60% 0.22% 

(4) อัตรารอยละเมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ สิ้นวันที 28 ธันวาคม 

2561* 

(16.20 บาท ตอหนวย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561) 

  

   16.2  

(4.1) อัตราการจายเงินปนผล                                                       (%) 5.65% 5.45% 5.27% 4.78% 0.14% 

(4.2) อัตราการแบงปนสวนทุน                                                   (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

รวมอัตราผลตอบแทนตอหนวย (4.1)+(4.2)                             (%) 5.65% 5.45% 5.27% 4.78% 0.14% 

 
 

*คํานวนจากจํานวนเงินประโยชนตอบแทน (Dividend Yield) และการคืนเงนิจากการลดทนุ 1 ปยอนหลังหารดวยราคาตอ

หนวยของกองทรัสต ณ ราคาเสนอขายครั้งแรก 
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8. โครงสรางการจัดการ 

8.1   ผูจัดการกองทรัสต 

8.1.1 ขอมูลท่ัวไปของผูจัดการกองทรัสต 

8.1.1 ขอมูลท่ัวไปของผูจัดการกองทรัสต 

ช่ือผูจัดการกองทรัสต : บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ แลนด แอนด เฮาส จํากัด 

ที่ตั้ง  : เลขที่ 11 อาคารคิว.เฮาส สาทร ชั้น 14 ถนนสาทรใต  

  แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบรษิัท : 0105551006645 

โทรศัพท : 02 286 3484 และ 02 679 2155 

โทรสาร : 02 286 3585 และ 02 679 2150 

เว็ปไซด : http:/www.lhfund.co.th 

 

รายละเอียดผูจัดการกองทรัสต 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัด ไดจดทะเบียนเปล่ียนช่ือบริษัทกับกระทรวงพาณิชย เมื่อ

วันที่ 23 พฤศจิกายน 2553 จากชื่อเดิมคือบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ยูไนเต็ด จํากัด ซึ่งจัดตั้งเปนบริษัทจํากัด

ตั้งแตวันที่ 17 มกราคม 2551 ปจจุบันบริษัทมีทุนจดทะเบียนเรียกชําระแลว 300 ลานบาท บริษัทไดรับใบอณุญาต

ในการประกอบธุรกิจประเภทตาง ๆ ดังนี้ 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย แบบ ค จากกระทรวงการคลัง ใบอนุญาตเลขที่ ลค-0013-01 ตั้งแตวันที่ 

21 กุมภาพันธ 2554  

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซื้อขายลวงหนา จากคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

(ก.ล.ต.) การเปนผูจัดการเงินทุนสัญญาซ้ือขายลวงหนา ใบอนุญาตเลขที่ สด04-0013-10 ตั้งแตวนัที่ 2 มีนาคม 

2554 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซื้อขายลวงหนา จากคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

(ก.ล.ต.) การเปนที่ปรึกษาสัญญาซื้อขายลวงหนา ใบอนุญาตเลขที่ สด03-0013-11  ตั้งแตวนัที่ 2 มีนาคม 2554 

บริษัทไดรับความเห็นชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (ก.ล.ต.) ดังนี้  

- ใหเริ่มประกอบธุรกิจการจัดการกองทุนรวมและกองทุนสวนบุคคล เมื่อวนัที่ 6 มิถุนายน 2554  

- ใหเริ่มประกอบธุรกิจการจัดการกองทุนสํารองเล้ียงชีพ เมื่อวนัที่ 3 พฤษภาคม 2555 

- ใหเริ่มเปนผูจัดการกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสงัหาริมทรัพย เมื่อวันที่ 7 พฤษภาคม 2557 

- ใหเริ่มเปนทรัสตีของกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เมื่อวันที่ 10 พฤศจิกายน 2559 
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ผูถือหุนของผูจัดการกองทรัสต 

ผูถือหุนของผูจัดการกองทรัสต ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 มีดังนี ้

รายชื่อ จํานวนหุนท่ีถือ (หุน) สัดสวน (รอยละ) 

บริษทั แอล เอช  ไฟแนนซเชียล กรุป จํากัด (มหาชน) 2,999,995 99.99 

8.1.2 โครงสรางการบริหารจัดการ รายชื่อผูถือหุน รายชื่อกรรมการ ผูบรหิาร และผูจัดการกองทรัสต 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2561 การจัดโครงสรางองคกร ผูจัดการกองทรัสตยึดหลักการในการแบงหนาที่ ความ

รับผิดชอบของแตละหนวยงานอยางชัดเจน แตละฝายงานมีความเปนอิสระ เปนระบบ สอดคลองตอหลักความ

ไววางใจและหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี คํานึงถึงการควบคุมความเส่ียงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉอฉล ความ

ขัดแยงทางผลประโยชน เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตสามารถจัดการลงทุนใหผูลงทุนดวยความซ่ือสัตย สุจริต 

ระมัดระวัง คํานึงถึงประโยชนของลูกคากอนประโยชนของผูจัดการกองทรัสตเอง และเพื่อปองกันการรั่วไหลของ

ขอมูล หรือการกระทําที่ผิดกฎหมาย และความสอดคลองกับสภาพ ขนาด และความซับซอ นข อง 

การทําธุรกิจของบริษัท 

โครงสรางองคกรของผูจดัการกองทรัสต ประกอบดวยสายงานหลัก  7  สายงาน ประกอบดวย สายพัฒนาธุรกิจ 

สายธุรกิจตัวแทน สายธุรกิจกองทุนสวนบุคคล สายการลงทุน สายธุรกิจกองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและ

อสังหาริมทรัพย สายงานปฏิบัติการ และสายกํากับ ตรวจสอบและบริหารความเสี่ยง ดังนี้ 
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โครงสรางกรรมการของผูจัดการกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตตระหนักวา มีหนาที่สําคัญในการดูแลผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุน/หนวยทรัสต ซึ่งเปนผูลงทุน

รายยอย ผูจัดการกองทุนจึงกําหนดใหมีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทไดแตงตั้งคณะกรรมการชุดยอยอีก 

5 คณะ ผูจัดการกองทุนมีคณะทํางานทั้งหมด รวม 6 คณะ ดังนี้ 

1. คณะกรรมการบริษทั 

2. คณะกรรมการตรวจสอบ 

3. คณะกรรมการบริหารความเส่ียง 

4. คณะกรรมการจัดการ 

5. คณะกรรมการการลงทุน 

6. คณะกรรมการการลงทุนอสังหารมิทรัพย 

1. คณะกรรมการบริษัท 

 รายชื่อคณะกรรมการบรษัิท  ประกอบดวย 9 คน ดังน้ี 

1) นายรัตน   พานิชพันธ   ประธานกรรมการ 

2) นายอดุลย   วินัยแพทย   กรรมการ 

3) นางศศิธร พงศธร   กรรมการ 

4) นางสาวจุฑามาศ สมบุณยะวิโรจน  กรรมการ 

5) นางระววีรรณ   วัธนานุกิจ  กรรมการ 

6) นางสุวรรณา พุทธประสาท  กรรมการ 

7) นางจันทนา   กาญจนาคม   กรรมการ 

8) นายมนรัฐ ผดงุสิทธ์ิ   กรรมการ 

9) นายหลาย กวง-ฮัว   กรรมการ 

 ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทมีบทบาทหนาที่และความรับผิดชอบในการดําเนินกิจการของบริษัท ดวยความซื่อสัตย 

สุจริตระมัดระวังรักษาผลประโยชนขององคกรโดยรวมโดยไมมีความขัดแยงทางผลประโยชนของผูถือหุนกลุม

ใดหรือรายใดโดยมีหนาที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

1. ปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามกฎหมายวัตถุประสงคขอบังคับของผูจัดการกองทุน และของหนวยงานภายนอก

ที่เก่ียวของตลอดจนมติที่ประชุมผูถือหุนดวยความซื่อสัตยสุจริตและระวังรักษาประโยชนของผูจัดการ

กองทุน 
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2.  กําหนดทิศทางและเปาหมายเชิงกลยุทธในภาพรวมของผูจัดการกองทรัสตทั้งพิจารณาอนุมัตินโยบายและทิศ

ทางการดําเนินงานของผูจัดการกองทรัสต ตามที่ฝายจัดการเสนอและกํากับควบคุมดูแลใหฝายจัดการ

ดําเนินการใหเปนไปตามนโยบายที่ไดรับการอนุมัติไวอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล เพื่อระวังรักษา

ผลประโยชนของบริษัท ผูถือหุน และผูลงทุน 

3.  อนุมัติการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

2. คณะกรรมการตรวจสอบ  

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการตรวจสอบ 

1. พิจารณาและอนุมัติแผนงานการตรวจสอบประจําปของฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน สอบทาน

รายงานการตรวจสอบภายในอยางสม่ําเสมอ  

2. พิจารณาใหความเห็นชอบในการแตงตั้ง โยกยาย เลิกจาง ผูจัดการฝายตรวจสอบ และพิจารณาอัตรากําลัง

ของฝายตรวจสอบ เพื่อความเปนอิสระของฝายตรวจสอบ 

3. สอบทานและอนุมัติกฎบัตรของงานตรวจสอบภายใน และใหมีการทบทวนกฎบัตรดังกลาวอยางนอยปละ 1 

ครั้ง 

4. สอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัท และการดําเนินงานของบริษัทใหเปนไปอยางเหมาะสม มี

ประสิทธิภาพ และปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของ 

3. คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

1. กลั่นกรองและเสนอ ระบบการกํากับดูแลการบริหารและการจัดการความเสี่ยง โดยกําหนดนโยบายและหลัก

ปฏิบัติในการบริหารความเสี่ยงตอคณะกรรมการของบริษัท เพื่อพิจารณาในเรื่องการบริหารความเส่ียงใน

การประกอบธุรกิจ ทั้งนี้ ตองครอบคลุมความเสี่ยงในเรื่องตางๆ เชน ความเสี่ยงดานกลยุทธ ความเสี่ยงดาน

การปฏิบัติการ หรือความเสี่ยงอื่นๆ ที่มีนัยสําคัญตอบริษัทและกองทุน 

2. กําหนดกลยุทธ โครงสรางองคกรและทรัพยากรที่ใชในการบริหารความเสี่ยงใหสอดคลองกับนโยบายการ

บริหารความเส่ียงของผูจัดการกองทรัสต โดยสามารถวิเคราะห ประเมิน วัดผลและติดตามกระบวนการ

บริหารความเสี่ยงไดอยางมีประสิทธิผล 

3. ติดตามผลการประเมินความเสี่ยงของผูจัดการกองทรัสตอยางนอยปละ 1 ครั้ง หรือเมื่อมีเหตุการณที่มี

ผลกระทบอยางมีนัยสําคัญ 

4. คณะกรรมการจัดการ 

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการจัดการ 

1. บริหารจัดการใหเปนไปตามนโยบาย แผนงานดานตางๆ ของบริษัท ตามที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ

บริษัท 

2. พิจารณาและอนุมัติอัตราคาธรรมเนียมที่เกี่ยวของในการจัดการกองทรัสต กองทุนสวนบุคคล และผลิตภัณฑ  

หรือบริการอื่นๆ ของบริษัท รวมทั้งคาใชจายตางๆ ที่ เกี่ยวกับการกอตั้งกองทรัสตและบริหารกิจการ
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กองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือ คาใชจายตางๆ ที่เก่ียวกับการพัฒนาผลิตภัณฑและ

การตลาด 

5. คณะกรรมการการลงทุน 

 ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการการลงทุน 

1. มีหนาที่ในการวางกรอบ หรือ กลยุทธในการจัดการลงทุน นโยบายการลงทุน และแผนการลงทุนของกองทนุ

กําหนดอํานาจอนุมัติหลักทรัพยที่อยูในเกณฑลงทุนได (Securities Universe) หรือลงทุนไมได และอนุมัติ

การจัดสรรน้ําหนักการลงทุนตามระดับของความนาลงทุน  

2. กํากับ ดูแล และติดตามผลการลงทุนใหเปนไปตามกรอบ นโยบาย จรรยาบรรณการจัดการลงทุน กฎและ

ระเบียบที่ไดกําหนดไว 

3. ติดตามและประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

4. พิจารณากําหนดหลักเกณฑ และ/หรือ ขอกําหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดการลงทุน 

6. คณะกรรมการการลงทุนอสังหารมิทรัพย 

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

1. ติดตามและประเมินผลการดําเนนิงานของกองทรัสต 

2. พิจารณากําหนดหลักเกณฑ และ/หรือ ขอกําหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดการลงทนุ 

3. พิจารณาอนุมตัิการคัดเลือกอสังหาริมทรัพยที่ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจะลงทุน 

4. พิจารณาอนุมตัิการคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพยของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

5. พิจารณาอนุมตัิการคัดเลือก Service Provider ตางๆ ของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

6. พิจารณาอนุมตัิประเภทและวงเงินประกันภัยของกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

7. พิจารณาอนุมตัิการกูยืมเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

8. พิจารณาอนุมตัิผูรับประกันรายไดของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

การ Outsource หนาท่ีงาน 

ผูจัดการกองทรัสตได Outsource งานฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน ใหแกธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด 

(มหาชน) โดยงานฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน จะอยูในลักษณะที่ธนาคารฯสงพนักงานมาอยูประจําที่

ผูจัดการกองทุน และ งานดานการบริหารอสังหาริมทรัพยซึ่งผูจัดการกองทรัสตไดมอบหมายใหแกผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยที่ไดผานการพิจารณาตามเกณฑที่กําหนดเปนผูปฏิบัติหนาที่ 

กรณี Outsource งานฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน พนักงานของธนาคารจะปฏิบัติหนาที่ ณ ที่ทําการของ

ผูจัดการกองทรสัต โดยระบบงานตางๆ จะเปนของผูจัดการกองทรัสตทั้งหมด   

กรณ ีOutsource งานดานการบริหารอสังหาริมทรัพยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะปฎิบัติหนาที่ ณ โครงการที่กองทรัสต

เขาลงทุน โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองจัดใหมีระบบงานที่สําคัญในการบรหิารจัดการโครงการ เชน 
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1. ระบบการจัดเก็บรายได เชน การจัดทํา Invoice และ ใบเสรจ็รับเงิน 

2. ระบบการจัดทําคาใชจายและการส่ังซื้อสินคา 

3. ระบบการจัดการพื้นที่เชาและการจัดทําสัญญาเชา  

งานดานบริหารอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทรัสตไดมีการมอบหมายใหกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยบริหารและดูแล

รักษาอสังหาริมทรัพยใหอยูในสภาพที่ดีและพรอมที่จะสรางรายได  ยกเวนในกรณีที่กองทรัสตลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยประเภทโรงแรม ซึ่งกองทุนจะดําเนินการใหเปนไปตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

8.1.3  สิทธิ หนาท่ี และความรับผดิชอบของบริษัทจัดการและผูจัดการกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต ซ่ึงรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิน

ของกองทรัสตและควบคุมการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทดาํเนินกิจการ โดยผูจัดการกองทรัสตจะปฏิบัติหนาที่ภายใตการ

กํากับดูแลของทรัสตีโดยมีหนาที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

1.  หนาท่ีตอกองทรัสต 

1.1 ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติใหเปนไปตามหลักการดําเนินธุรกิจดังตอไปนี้ 

 (1) ปฏิบัติหนาที่โดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ ดวยความรับผิดชอบ ความ

ระมัดระวัง และความซ่ือสัตยสุจริต โดยตองปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชน

ที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญา

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสต วัตถุประสงคในการกอตั้งกองทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสตและตาม

กฎหมายที่เกี่ยวของ 

(2) ดํารงเงินทุนใหเพียงพอตอการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหนาที่

ในฐานะผูจัดการกองทรัสตไดอยางตอเนื่อง 

(3) เปดเผย ใหความเห็น หรือใหขอมูลที่มีความสําคัญและเกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุน

ของผูลงทุน โดยขอมูลดังกลาวตองสื่อสารไดอยางชัดเจน ไมบิดเบือน และไมทําใหสําคัญผิด 

(4) ไมนําขอมูลจากการปฏิบัติหนาที่ผูจัดการกองทรัสตไปใชประโยชนอยางไมเหมาะสมเพื่อตนเอง 

หรือทําใหเกิดความเสียหาย หรือกระทบตอผลประโยชนโดยรวมของกองทรัสต 

(5) ปฏิบัติงานดวยความระมัดระวังไมใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน และในกรณทีี่มีความขัดแยง

ทางผลประโยชนเกิดขึ้น ตองดําเนินการใหมั่นใจไดวาผูลงทุนไดรับการปฏิบัติที่เปนธรรมและ

เหมาะสม 

(6) ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของกับการดําเนินการของกองทรัสต ตลอดจน

จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กําหนดโดยสมาคมที่เ ก่ียวเนื่องกับธุรกิจ

หลักทรัพย หรือองคกรที่เกี่ยวของกับธุรกิจหลักทรัพยที่สํานักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม

สนับสนุน ส่ังการ หรือใหความรวมมือแกบุคคลใดในการปฏิบัติฝาฝนกฎหมายหรือขอกําหนด

ดังกลาว 

(7) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปดเผยขอมูลที่

อาจสงผลกระทบตอการบริหารจัดการกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ หรือขอมูลอื่นที่ควรแจงใหทราบ 
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1.2 ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีระบบงานที่มีคุณภาพ มีงานตรวจสอบและถวงดุลการปฏิบัติงานที่มี

ประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบไดอยางครบถวน โดยอยางนอยตองครอบคลุม

เรื่องดังตอไปนี้เพื่อใหการดูแลจัดการกองทรัสตตามที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีใหเปนไปอยางเหมาะสม

และมีประสิทธภิาพ 

(1) การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การตัดสินใจ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย และการกําหนดนโยบายและกลยุทธในการจัดหาประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย  เพื่อใหการจัดการลงทุนตามที่ไดรับมอบหมายเปนไปดวยความรอบคอบ 

ระมัดระวัง สอดคลองกับนโยบายการลงทุนตามสัญญากอตั้งทรัสต และเปนไปตามที่กฎหมาย

หลักทรัพยและกฎหมายอื่นที่เก่ียวของกับการดําเนินการของกองทรัสตกําหนด ตลอดจนเพื่อรักษา

ประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเส่ียงที่เก่ียวของกับการดูแลจัดการกองทรัสตตามที่ไดรับมอบหมาย 

เพื่อใหสามารถปองกันและจัดการความเสี่ยงไดอยางมีประสิทธิภาพ 

(3) การจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสตกับผูจัดการ

กองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซ่ึงรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการ

เพื่อรักษาประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม เมื่อเกิดความขัดแยงทาง

ผลประโยชนขึ้น 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผูจัดการกองทรัสตและผูรับมอบหมายในงานที่เก่ียวของกับการดําเนินการ

ของกองทรัสต (ถามี) เพื่อใหมีผูที่มีความรูความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะ

ปฏิบัติ 

(5) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสตและบุคลากรของผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งการ

ตรวจสอบดูแลผูรับมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสตเพื่อใหเปนไปตามที่กฎหมาย

หลักทรัพย กฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ และสัญญากอตั้งทรัสตกําหนด  

(6) การเปดเผยขอมูลของกองทรัสตที่ครบถวนถูกตองและเพียงพอเพื่อใหเปนไปตามที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต และกฎหมายหลักทรัพย  

(7) การปฏิบัติการดานงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(9) การติดตอส่ือสารกับผูลงทุนและการจัดการกับขอรองเรียนของผูลงทุน  

(10) การจัดการกับขอพิพาททางกฎหมาย ผู จัดการกองทรัสตอาจมอบหมายใหบุคคลอื่นเปนผูรับ

ดําเนินการในเรื่องที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจเปนผูจัดการกองทรัสตได โดยตองเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในขอ 1.3 

1.3 ผูจัดการกองทรัสตอาจมอบหมายใหบุคคลอื่นเปนผูรับดําเนินการในเรื่องที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจ

เปนผูจัดการกองทรัสตไดเทาที่จําเปน เพื่อสงเสริมใหการประกอบธุรกิจเปนไปอยางคลองตัวและมี

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑดงัตอไปนี้ 

(1)   การมอบหมายตองไมมีลักษณะที่อาจสงผลกระทบตอประสิทธิภาพของการปฏิบัติหนาที่ของ

ผูจัดการกองทรสัต 
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(2)   มีมาตรการรองรับใหสามารถประกอบธุรกิจไดอยางตอเนื่องในกรณีที่ผูรับดําเนินการไมสามารถ

ดําเนินการตอไปได 

(3)   ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินอื่นของกองทรัสต ตองมอบหมายใหกับ

ผูที่สามารถดําเนินการไดโดยชอบดวยกฎหมาย  

ทั้งนี้ การมอบหมายใหบุคคลอื่นเปนผูรับดําเนินการตามขอนี้ ตองมิใชการมอบหมายระบบและงานตามขอ 

1.2(1) (2) (3) (4) และ (9) 

1.4 ใหผูจัดการกองทรัสตจัดทํางบการเงินของตนใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวาดวย

วิชาชีพบัญชีและสงงบการเงินดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในสามเดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชี 

1.5 ไมดําเนินการใดๆ ที่จะสงผลใหทรัสตีไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดอยางเปนอิสระ เชน การลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยที่มบีุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีเปนผูทรงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

1.6 ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการดําเนินธุรกิจหรือการ

ปฏิบัติงานของตนในฐานะเปนผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบริหาร และ

พนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแหงสัญญานี้ ซึ่งเปนไปตามระบบงานของผูจัดการกองทรัสต 

1.7 ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อพจิารณาลงมติในกรณีตางๆ ตามที่กําหนดไว

ในสัญญากอตั้งทรัสต เชน การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสต การเพิ่มทุนของกองทรัสต การ

เปล่ียนแปลงทรัสตี เปนตน 

1.8  ในกรณทีี่มีการแตงตั้งที่ปรึกษาเพื่อใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรพัยและการ

จัดการอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) ดําเนินการใหที่ปรึกษาแจงการมีสวนไดเสียในเรื่องที่พจิารณา 

(2) มิใหที่ปรึกษาผูที่มีสวนไดเสียในเรื่องที่พิจารณาไมวาโดยทางตรงหรือทางออม เขารวมพิจารณาใน

เรื่องนั้น 

1.9 ในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเพื่อกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติใหเปนไปตาม

หลักเกณฑดังตอไปนี้ดวย 

(1) ดําเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจําหนาย จาย โอนอสงัหาริมทรัพย หรือการเขาทําสัญญาที่เกี่ยวเนื่อง

กับอสังหาริมทรัพยเพื่อกองทรัสต เปนไปอยางถูกตองและมีผลใชบังคับไดตามกฎหมาย 

(2) ดําเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตเปนไปอยางเหมาะสม โดย

อยางนอยตองมีการดําเนินการดังตอไปนี้ 

(ก) การประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นๆ 

กอนรับเปนผูจัดการกองทรัสต หรือกอนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพยดังกลาวเพื่อ

กองทรัสต แลวแตกรณ ี

(ข) การวิเคราะหและศึกษาความเปนไปได และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due 

Diligence) อสังหาริมทรัพย ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงดานตางๆ ที่อาจเกิดจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นๆ พรอมทั้งจัดใหมีแนวทางการบริหารความเสี่ยงดวย ทั้งนี้ 

ความเสี่ยงดังกลาวใหหมายความรวมถึงความเสี่ยงที่เก่ียวของกับการพัฒนาหรือกอสราง
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อสังหาริมทรัพย (ถามี) เชน ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการกอสรางลาชา และการไม

สามารถจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยได เปนตน 

1.10 จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน โดยบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่เก่ียวของ ภายใตหลักเกณฑที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต

และกฎหมายที่เก่ียวของ เชน กอนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักของกองทรัสต การสอบทาน

การประเมินมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสต การประเมินมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตาม

ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เปนตน 

1.11 อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุน นอกจากตองจัดใหมีการประเมินมูลคาตามหลักเกณฑที่กฎหมายที่

เก่ียวของกําหนด และจัดใหมีการตรวจสอบและสอบทานแลวผูจัดการกองทรัสตยังตองดําเนินการตางๆ ใน

การตรวจสอบอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ เชน สภาพของอสังหาริมทรัพย  

ความสามารถของคู สัญญา ขอมูลดานการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมดานอื่นๆ เปนตน เพื่อ

ประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปดเผยขอมูล ไมวากรณีใดๆ หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติ

หนาที่ได ใหระบุวาทรัสตีจะจัดการกองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความ

เสียหายอยางรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตทั้งปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายให

บุคคลอื่นจัดการกองทรัสตแทนในระหวางนี้ได 

1.12 ดําเนินการใดๆ เพื่อใหไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการ

เพิ่มทุนของกองทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแตวันที่กอตั้ง

กองทรัสตแลวเสร็จสําหรับการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรกหรือนับแตวันที่ปดการเสนอขายหนวยทรัสต

ในกรณีการเสนอขายหนวยทรัสตเพื่อการเพิ่มทุนของกองทรัสต 

1.13 ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตองเปนการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย

เทานั้นเฉพาะกรณีการไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองตองเปนกรณีการไดมาซ่ึงเอกสารสิทธิเปน น.ส.3 ก.หรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภทน.ส.3 ก. เทานั้น 

1.14 อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใดๆ เวนแตผูจัดการกองทรัสต

และทรัสตีไดพิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวา การอยูภายใตบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือการมี

ขอพิพาทนั้นไมกระทบตอการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ และเงื่อนไขการ

ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้นยังเปนประโยชนแกผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

1.15 การทําสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลใหกองทรัสต

ไมสามารถจําหนายอสังหาริมทรัพยในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจําหนาย) เชน ขอตกลงที่ใหสิทธิแก

คูสัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพยของกองทรัสตไดกอนบุคคลอื่น โดยมีการกําหนดราคาไวแนนอน

ลวงหนา เปนตน หรืออาจมีผลใหกองทรัสตมหีนาที่มากกวาหนาที่ปกติที่ผูเชาพึงมีเมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง 

1.16 จัดใหมีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยที่มีลักษณะความคุมครองประโยชนของผูถือหนวยทรัสต

เสมือนหรือทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพยสินหลักตามที่คูสัญญาตกลงรวมกันและไม

ขัดกับกฎหมายที่เกี่ยวของ การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจาก
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ทรัพยสินหลักหรือจากการดําเนินการในทรัพยสินหลัก กับผูรับประกันภัยที่เปนที่ยอมรับในวงเงินคุมครอง

ความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสมกับการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสินหลักเปนอยางนอย 

1.17 ดําเนินการใหความเห็นเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรม พรอมทั้งเหตุผลและขอมูลประกอบที่ชัดเจนที่เกี่ยวของกับ

การไดมาซึ่งทรัพยสินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสตในเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมผูถือ

หนวยทรัสต เพื่อพจิารณาการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพยสินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต 

1.18 การจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักตองจัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสิน การขออนุมตัิจากผูถือหนวยทรัสต 

การขอความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปดเผยขอมูลตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต

และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

1.19 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต ตองดําเนินการใหผูจัดการกองทรัสตรายใหมตกลงที่จะ

ปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตรายเดิมตอง

ดําเนินการและใหความรวมมือตามที่จําเปน เพื่อใหการสงมอบงานแกบุคคลที่จะเขามาปฏิบัติหนาที่แทน

ตนเองสําเร็จลุลวงไป 

1.20 ในกรณีที่มีการแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสต ตองดูแลใหการแกไขเพิ่มเติมดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไข

และวิธีการตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ เมื่อดําเนินการแกไขแลวเสร็จ ให

ดําเนินการจัดสงสําเนาสัญญากอตั้งทรัสตฉบับที่ไดแกไขเพิ่มเติมแลวใหสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบ

หา) วันนับแตวันที่ลงนามหรือวันที่มีการแกไขเพิ่มเติม (แลวแตกรณี) 

1.21 ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรัสตี ใหดําเนินการแจงการเปลี่ยนแปลงดังกลาวใหผูถือหนวยทรัสตและ

สํานักงาน ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

1.22 ยื่นคําขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตพรอมทั้งเอกสารหลักฐานใดๆ ที่เกี่ยวของ ในกรณทีี่มกีารเพิ่มทุนของ

กองทรัสต พรอมทั้งลงนามรับรองความถูกตองครบถวนของขอมูลในสวนที่เกี่ยวของกับการปฏิบัติหนาที่

ของตน 

1.23 ใหความเห็นเกี่ยวกับความสามารถของผูรับประกันรายไดในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได (ถามี) 

1.24 ดําเนินการใหหนวยทรัสตที่เสนอขายแลวหรือที่ออกใหม (กรณีเพิ่มทุนกองทรัสต) สามารถเขาเปน

หลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยไดภายใน 45 (สี่สิบหา) วนันับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต 

1.25 ดําเนินการใดๆ เพื่อใหการจัดสรรหนวยทรัสตใหแกบุคคลใดๆ หรือกลุมบุคคลเดียวกันใหเปนไปตามอัตรา

และหลักเกณฑที่กําหนดโดยกฎหมายที่เกี่ยวของ 

2. หนาท่ีในการบริหารจัดการกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต 

2.1 ใหความเห็นตอเจาพนักงานที่เก่ียวของเก่ียวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสต

ลงทุนตามที่ไดรับการรองขอจากหนวยงานที่เก่ียวของ 
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2.2 ดูแล และติดตามใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และบํารุงรักษาใหทรัพยสินหลักอยูในสภาพที่ดีและพรอมที่จะ

ใชหาผลประโยชนไดตลอดเวลาตามที่กําหนดในแผนการดําเนินงานประจําป 

2.3 จัดใหมีการเปล่ียนแปลง ฟนฟู และดัดแปลงทรัพยสินหลักตามความจําเปนและสมควรเทาที่ไมขัดหรือแยง

กับสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้งสัญญาเชาที่ดินกับเจาของที่ดินอันเปนที่ตั้งของ

ทรัพยสินหลัก และที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม (สัญญาเชาหลัก) โดยจะตองแจงใหทรัสตีทราบกอน 

2.4 ควบคุมดูแลและบริหารจัดการทรัพยสินหลัก รวมตลอดถึงการบํารุงรักษาทรัพยสินใดๆ ตามที่จําเปนเพื่อ

ประโยชนในการบริหารจัดการระบบรักษาความปลอดภัย ระบบการปองกันอัคคีภัย ระบบการสื่อสารและ

การบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน และซอมแซมอสังหาริมทรัพย กรณีการซอมแซมใหญจะตองแจง

ใหทรัสตีทราบกอน 

2.5 บริหารและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก รวมทั้งดําเนินการอื่นใดที่จําเปนเพื่อใหการบริหาร

ทรัพยสินหลักเปนไปตามแผนการดําเนินงานประจําป สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

2.6 ดําเนินการใดๆ เพื่อจัดหา และ/หรือ รับโอน และ/หรือ ดําเนินการอื่นใดรวมกับทรัสตี เพื่อทําใหทรัสตีไดมา

ซึ่งใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผอนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวของและจําเปนในการจัดหา

ผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก 

2.7 อํานวยความสะดวกใหกับกองทรัสตหรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพยสินหลัก 

ภายในวันและเวลาทําการของผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งใหขอมูล ถอยคํา และ/หรือ สงมอบเอกสารใดๆ 

(ยกเวนขอมูล ถอยคํา และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเก่ียวกับทรัพยสินทางปญญาของผูจัดการกองทรัสต หรือ

ของบริษัทในเครือของผูจัดการกองทรัสต) ตามที่ทรัสตีรองขอในกรณีที่มีความจําเปนและเหมาะสม 

2.8 อํานวยความสะดวกใหกับบริษัทประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบรษิทั

ประเมินคาทรัพยสินดังกลาวในการสํารวจทรัพยสินหลักเพื่อการประเมินคา รวมทั้งใหขอมูล ถอยคํา และ/

หรือ สงมอบเอกสารใดๆ (ยกเวนขอมูล ถอยคํา และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพยสินทางปญญาของ

ผูจัดการกองทรสัต หรือของบริษัทในเครือของผูจัดการกองทรัสต) ตามที่บริษัทประเมินคาทรัพยสินรองขอ

ในกรณีที่มีความจําเปนและเหมาะสม 

2.9 จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยูในความครอบครองของผูจัดการกองทรัสตอันเกี่ยวกับหรือเก่ียวเนื่องกับ

ทรัพยสินหลัก และ/หรือ ไดครอบครองไวในนามของกองทรัสต รวมทั้งเอกสารหลักฐานทางการบัญชีที่

เกี่ยวกับหรือเก่ียวเนื่องกับกองทรัสตเพื่อใหทรัสตีหรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจาก  ทรัสตี และ/หรือ ผูสอบ

บัญชีสามารถตรวจสอบไดภายในวันและเวลาทําการของผูจัดการกองทรัสต และหากไดรับการรองขอ

จากทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรบัมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผูสอบบัญชี ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการ

สงมอบบรรดาเอกสารใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับกองทรัสตตามที่ไดรับการรองขอใหแกทรัสตี และ/

หรือ ผูสอบบัญชี (แลวแตกรณี) ภายใน 15 (สิบหา) วันทําการนับแตวันที่ไดทราบถึงหรือควรทราบถึงการ

รองขอดังกลาว เวนแตจะมีเหตุอันสมควรหรือคูสัญญาตกลงเปนอยางอื่น 
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2.10 ติดตอ ประสานงาน ใหขอมูล ยื่นเอกสาร และนําสงคาธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจาก

ทรัพยสินหลักในนามของทรัสตีเพื่อกองทรัสตและนําสงภาษีหัก ณ ที่จายที่ทรัสตีมีหนาที่หัก ณ ที่จาย อัน

เนื่องจากการบริหารจัดการทรัพยสินหลัก และ/หรือภาษีอื่นใดที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลัก และ/หรือการ

บริหารจัดการทรัพยสินหลักตอพนักงานเจาหนาที่ของหนวยงานราชการที่เก่ียวของ 

2.11 แจงใหทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึง (ก) ความชํารุดบกพรองของทรัพยสินหลัก รวมถึงอุปกรณ

และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณใดๆ ที่จะทําใหมูลคาของทรัพยสินหลักลดลงอยางมี

นัยสําคัญ และ (ข) กรณีที่มีการผิดสัญญาใดๆ ในสาระสําคัญ โดยผูเชาพื้นที่หรือคูสัญญาใดๆ ของกองทรัสต

ที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลัก 

2.12 ดําเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสตจะพิจารณาเห็นวาจําเปนและสมควร เพื่อใหทรัพยสินหลักอยูในสภาพที่ดี

และพรอมในการใชเพื่อการจัดหาผลประโยชน หรือเปนไปตามเจตนารมณของสัญญานี้ทุกประการ รวมทั้ง

ใหคําแนะนําเก่ียวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสตประสงคจะขาย หรือโอนสิทธิการเชาหรือเชาชวง

ทรัพยสินหลัก 

3. การจัดทําบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 

3.1 จัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตามที่สัญญากอตั้งทรสัตและกฎหมายหลักทรัพยกําหนดตอสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสตซ่ึงรวมถึงการจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสต

ใหแกทรัสตีและผูถือหนวยทรัสต พรอมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจําป  

3.2 จัดใหมีบัญชีและรายงานตางๆ ตามที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีหรือตามที่เห็นวาจําเปนและสมควรในการ

บริหารจัดการกองทรัสตและทรัพยสินหลัก เพื่อจัดสงบัญชีรายงาน และเอกสารดังกลาวใหแกสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ภายในระยะเวลาตามที่ทรัสตีกําหนด เพื่อใหสอดคลอง

กับกฎหมายหลักทรัพย และกฎหมายอื่น ที่เก่ียวของ รวมถึงคําส่ังของเจาหนาที่ของทางราชการใดๆ ที่

เกี่ยวของ 

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําบัญชีดังกลาวตามหลักการบัญชีที่เปนที่รับรองโดยทั่วไป โดยจะแบงแยก

ทรัพยสิน และ/หรือ ดอกผลใดๆ ที่เกิดจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน และ/หรือ ทรัพยสินใดๆ ที่ผูจัดการ

กองทรัสตไดรับไว และ/หรือ พึงรับไวในนามกองทรัสตออกจากทรัพยสินของตน และผูจัดการกองทรัสต

จะดําเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐานประกอบการบญัชี และการบันทึกบัญชีเปนระยะเวลาอยางนอย            1 

(หนึ่ง) ป ใหอยูในสภาพสมบูรณ ครบถวน และพรอมใหทรัสตีเขาตรวจสอบ 

3.3 สงมอบเอกสารดังตอไปนี้ใหแกทรัสตี ภายในระยะเวลาที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตีเพื่อใหสอดคลองกับ

กฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ รวมถึงคําส่ังของเจาหนาที่ของทางราชการใดๆ ที่เกี่ยวของ 

(1) รายงานประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยฉบับเต็มโดยจัดสงใหแกทรัสตีไมนอยกวา 7 (เจ็ด) วัน 

ลวงหนากอนวันครบกําหนดวันประกาศมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต 
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(2) รายงานมูลคาทรพัยสินสุทธขิองกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต ณ วนัทําการสุดทายของแตละไตร

มาสโดยจัดสงใหแกทรัสตีเพื่อพิจารณารับรองภายใน 45 (ส่ีสิบหา) วันนับแตวันสุดทายของแตละ

ไตรมาสนั้น   

(3) ขอมูลปจจุบันเกี่ยวกับรายช่ือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต และสาระของรายการที่เปน

ธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต โดย

จัดสงใหแกทรสัตีภายใน 30 (สามสบิ) วันนับจากวันที่ 30 มิถุนายน และวันที่ 31 ธันวาคม และจัดสง

ใหทรัสตีเพื่อพจิารณากอนวันเขาทําธรุกรรม 

(4) ขอมูลเก่ียวกับธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตในรอบปบัญชีกอนและรอบปบัญชีปจจุบันโดยดําเนินการเปดเผยในรายงานประจําปและ

งบการเงินของกองทรัสต 

(5) ขอมูลเก่ียวกับความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางเจาของทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุนและ

กองทรัสต ตลอดจนมาตรการที่ใชในการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนดังกลาว โดย

ดําเนินการเปดเผยขอมูลใหผูลงทุนทราบโดยชัดแจงตั้งแตวันเริ่มการเสนอขายหนวยทรัสตกองทรสัต

ตอประชาชนเปนครั้งแรกและทุกครั้งเมื่อเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน 

(6) ขอมูลเก่ียวกับสวนไดเสียหรือการไดรับประโยชนของผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กับผูจัดการกองทรัสต จากบริษัทหรือบุคคลที่เปนคูคากับกองทรัสตโดยดําเนินการเปดเผยขอมูลใน

แบบแสดงรายการขอมูล สัญญากอตั้งทรัสต หรือในหนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อขอ

อนุมัติทํารายการตางๆ และรายงานประจําปของกองทรัสตเพื่อผูถือหนวยทรัสตและทรัสตีจะใชเปน

ขอมูลประกอบการพิจารณาความเปนอิสระของผูจัดการกองทรัสตในการเขาทําธุรกรรมตางๆเพื่อ

กองทรัสตและความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น 

สวนไดเสียหรือการไดรับประโยชนที่ตองพิจารณาเปดเผยเชนเจาหนี้ลูกหนี้ผูค้ําประกันหรือไดรับ

การค้ําประกันการถือหุนระหวางกันหรือมีผูถือหุนรายใหญหรือผูบริหารเปนกลุมเดียวกันการใหหรอื

รับบริการการซื้อขายระหวางกันและการออกคาใชจายตางๆใหแกกันเปนตน 

(7) ขอมูลเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตโดยดําเนินการเปดเผยตอประชาชนอยาง

นอยทุก 6 (หก) เดือนหรือโดยพลันกรณีมีการเปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญ และดําเนินการจัดสง

ใหแกทรัสตีเมื่อทรัสตีประสงคจะขอตรวจสอบการจัดการลงทุน 

(8) ขอมูลปจจุบันเก่ียวกับรายการที่ เปนธุรกรรมการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตโดยดําเนินการจัดสงใหแกทรัสตีและผูถือหนวยทรัสตลวงหนาไมนอยกวา 30 (สามสิบ) 

วันกอนวันเขาทําธุรกรรม และดําเนินการเปดเผยตอประชาชนและสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบ

หา) วันนับแตวันที่ไดมาหรือจําหนายไปของทรัพยสินหลัก 

(9) ขอมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณของกองทรัสตในรอบ

ปบัญชีกอนและรอบปบัญชีปจจุบันโดยดําเนินการเปดเผยในรายงานประจําปและงบการเงินของ

กองทรัสต 

(10) ขอมูลปจจุบันเก่ียวกับรายการที่เปนการกูยืมเงินและกอภาระผูกพันของกองทรัสตโดยดําเนินการ

จัดสงใหแกทรสัตีเพื่อรับทราบ กอนวันเขาทําธุรกรรมพรอมกับสัญญากูยืม 
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(11) ขอมูลเก่ียวกับธุรกรรมการกูยืมเงินและกอภาระผูกพันของกองทรัสตในรอบปบัญชีกอนและรอบป

บัญชีปจจุบันโดยดําเนินการเปดเผยในรายงานประจําปและงบการเงินของกองทรัสต 

(12) ขอมูลเก่ียวกับธุรกรรมที่ทรัสตีเห็นวามีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอทรัพยสินของกองทรัสตโดย

ไดรับการรองขอจากทรัสตี โดยดําเนินการจัดสงใหแกทรัสตีเพื่อพิจารณาลวงหนาไมนอยกวา 14 

(สิบสี่) วันกอนวันเขาทําธรุกรรม 

(13) งบการเงินของผูจัดการกองทรัสตและขอมูลที่เก่ียวของกับการจัดทํางบการเงินโดยดําเนินการจัดสง

ใหแกทรัสตีลวงหนาไมนอยกวา 3 (สาม) วันกอนวันครบกําหนดการสงงบการเงินตอสํานักงาน 

ก.ล.ต. 

อนึ่ง รายงานดังกลาวขางตนเปนเพียงรูปแบบ และตัวอยางของรายงานที่ตองใชในเบื้องตน คูสัญญาอาจจะ

ปรับปรุง เพิ่มหรือลด จํานวนและชนิดของรายงาน หรือเปล่ียนแปลงรูปแบบของรายงานไดตามที่คูสัญญา

รวมกันกําหนด เพื่อใหสอดคลองกับกฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายอื่นที่เ ก่ียวของ รวมถึงคําส่ังของ

เจาหนาที่ของทางราชการใดๆ ที่เก่ียวของ 

4. หนาท่ีในการทําสญัญาในการจัดหาผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

4.1 การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักจะกระทําไดโดยการใหเชาอสังหาริมทรัพยเทานั้น ซึ่งตองมีมูลคา

รวมกันไมนอยกวารอยละ 75 (เจ็ดสิบหา) ของมูลคาหนวยทรัสตที่เสนอขายทั้งหมดรวมทั้งจํานวนเงินกูยืม 

(ถามี) 

4.2 ควบคุม ดูแล รวมทั้งสรางมาตรการในการควบคุมดูแล และดําเนินการใดๆ ที่จําเปนและเหมาะสมในฐานะ

ผูจัดการกองทรัสตเพื่อใหบุคคลภายนอกผูใหบริการ และ/หรือ ผูเชาพื้นที่ และ/หรือ ผูรับบริการปฏิบัติตาม

หนาที่ เงื่อนไข และ/หรือ ขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาวาจางการใหบริการ สัญญาเชาพื้นที่ สัญญาบริการ 

สัญญาใหบริการสาธารณูปโภค และ/หรือ สัญญาอื่นใดที่ เกี่ยวของกับทรัพยสินหลัก รวมถึงระเบียบ 

กฎเกณฑ ขอบังคับหรือขอกําหนดอื่นใดของทรัพยสินหลัก หรือนโยบายที่เก่ียวกับทรัพยสินหลัก รวมถึง

การควบคุมดูแล เรียกเก็บและสงคืนเงินประกันการเชา และ/หรือ เงินประกันการตกแตงภายในพื้นที่เชา (ถา

มี) 

4.3 จัดทําสัญญาเชาพื้นที่ สัญญาบริการ สัญญาใหบริการสาธารณูปโภค สัญญาวาจางกับผูใหบริการภายนอก

และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลักใหมีระยะเวลาสอดคลองกับสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย 

ระหวางกองทรัสต และเจาของทรัพยสินหลัก 
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8.1.4  บุคลากร 

ณ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัด มีพนักงานรวมทั้งหมดจํานวน 82 คน โดย

จํานวนพนักงานในสายงานหลักและรายละเอยีดประสบการณของบุคลากรผูรับผิดชอบหลัก มีดังนี้ 

 

หนวยงาน จํานวน

บุคลากร 

ผูรับผิดชอบหลกั คุณสมบัตแิละประสบการณ 

ฝายกองทุนรวมโครงสราง

พื้นฐานและอสังหาริมทรัพย 

4 นายวรนนท  อัศวกิตติเมธิน 

 

 
 

 

นายปรวุฒิ สมบัต ิ

 

 

 

 

นายรัศมิทัต  พรคงเจริญ 

 

 

 

 

นางณัฐพัชร ตนกิตติรัตนากุล 

 

 

 

 

นายพลัฏฐ เลิศพชาพงศ 

ผูอํานวยการอาวุโส /ผูจัดการกองทุนรวม

อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย / ผู จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต

ประสบการณการทํางานในสายการเงิน บริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุน และอสังหาริมทรัพย 

14 ป 

ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/ผูจัดการ

กองทรัสต ประสบการณการทํางานในสาย

การเงิน บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน และ

อสังหาริมทรัพย 10 ป 

 

ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/ผูจัดการ

กองทรัสต ประสบการณการทํางานในสาย

การเงิน บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน และ

อสังหาริมทรัพย 9 ป 
 

ผูชวยผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/

ผูชวยผูจัดการกองทรัสต 

ประสบการณการทํางานในสายการเงินและ

บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทุน 6 ป  

 

ผูจัดการ 

ประสบการณการทํางานในสายการเงิน และ 

อสังหาริมทรัพย 4 ป 

ฝายการลงทุนกองทนุรวมและ

กองทุนสวนบคุคล 

1 นายอานุภาพ โฉมศรี  ผูอํานวยการและผูจัดการกองทนุ 

ประสบการณการทํางานในบริษทัหลักทรัพย

จัดการกองทุน 7 ป 
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หนวยงาน จํานวน

บุคลากร 

ผูรับผิดชอบหลกั คุณสมบัตแิละประสบการณ 

ฝายซ้ือขายหลักทรัพย 3 นางสาวมณสิร เอกโยธินวงศ ผูชวยผูอํานวยการ 

ประสบการณการทํางานในสายการเงิน 15 ป

และบริษทัหลักทรัพยจัดการกองทุน 3 ป 

สายปฏิบัติการ 1 นางสาวศศิวีณ กฤษณะสมิต  ผูอํานวยการอาวโุส และรักษาการผูชวย

กรรมการผูจัดการ สายปฏิบัติการ 

ประสบการณการทํางานในสายการเงินและ

บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ 22 ป 

ฝายปฏบิัติการกองทุน 3 นางสาวศศิวีณ กฤษณะสมิต  ผูอํานวยการอาวโุส และรักษาการผูชวย

กรรมการผูจัดการ สายปฏิบัติการ 

ประสบการณการทํางานในสายการเงินและ

บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ 22 ป 

ฝายบัญชีกองทุน 5 นางนฤมล  เสนทอง ผูอาํนวยการ  

ประสบการณการทํางานในสายการเงินและ

บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ 17  ป 

ฝายเทคโนโลยีสารสนเทศ 7 นางสาวนิศานาถ วงศวสิฐ ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

ประสบการณการทํางานในบริษทัหลักทรัพย 

28 ป 

สายกํากับ ตรวจสอบและ

บริหารความเสี่ยง 

1 นายทศพร พรวฒันศริิกลุ   ผูชวยผูอํานวยการ ฝายกํากับและตรวจสอบการ

ปฏิบตัิงาน 26 ป 

 

8.1.5  ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่นภายใตการจัดการของผูจัดการกองทรัสต 

 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสงัหาริมทรัพย แอล เอช โฮเทล 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) LH Hotel Real Estate Investment Fund 

ชื่อยอ 

ประเภท 

LHHOTEL 

ใบทรัสตที่แสดงสิทธขิองผูถือในฐานะผูรับผลประโยชนในทรัสต 

(หนวยทรัสต)  

ผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ แลนด แอนด  เฮาส จํากัด 

ทรัสตี (Trustee) บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ ไทยพาณิชย จํากัด 
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ที่ปรึกษาทางการเงิน  

โครงการท่ีเขาลงทุน 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

1) โครงการโรงแรมแกรนด  เซนเตอร พอยต เทอรมินอล 21 

2) โครงการโรงแรมแกรนด  เซนเตอร พอยต ราชดําริ 

 

รูปแบบการเขาลงทุน 1) เขาลงทนุในสิทธิการเชาอาคารเปนระยะเวลาประมาณ 25 ป สําหรบั

โครงการโรงแรมแกรนด  เซนเตอร พอยต เทอรมินอล 21 

2) เขาลงทนุในสิทธิการเชาชวงอาคารเปนระยะเวลาประมาณ 21 ป สําหรับ

โครงการโรงแรมแกรนด  เซนเตอร พอยต ราชดําริ 

 

ทุนชําระแลว 5,379,199,000 บาท 

อายุโครงการ ไมกําหนดอายุกองทรัสต 

นโยบายการลงทุน 

ในสวนของการลงทุนในอนาคต ผูจัดการกองทรัสตอาจพิจารณาลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ ปรับเปลี่ยนการลงทุนโดย

จะทําการซื้อ ขาย หรือเชาอสังหาริมทรัพยใหกับกองทรัสต และจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่ลงทุนเพิ่มเติม

โดยจะมีแนวทางการลงทุนและการบริหารจัดการภายใตขอบเขตและทิศทางเดียวกันกับวัตถุประสงคของการจัดตั้ง

กองทรัสต และนโยบายการลงทุน คือจะเนนลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยเพื่อการ

พาณิชย โรงแรม เปนตน เพื่อจัดหาผลประโยชนโดยการใหเชาหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยดังกลาวเพื่อประโยชน

สูงสุดของผูถือหนวยทรัสตและกองทรัสต ทั้งนี้  ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาดําเนินการใดๆ ที่ไมขัดกับ

หลักเกณฑของสํานักงาน ก.ล.ต. และเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตและประกาศอื่นที่เกี่ยวของ ทั้งที่

มีผลใชบังคับอยูในปจจุบันและที่จะไดมีการแกไขเพิ่มเติมในอนาคต 

 

8.2  ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

บริษัท แอล แอนด เอช รีเทลแมเนจเมนท จํากัด 

 ขอมูลท่ัวไป 

ที่ตั้ง : เลขที่ 1 อาคารคิวเฮาสลุมพินี ช้ัน 15 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ 

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบรษิัท : 0105555014553 

โทรศัพท : 02 343 8899 

โทรสาร : 02 343 8890 

ทุนจดทะเบียน : 100,000 บาท 

ทุนชําระแลว : 100,000 บาท 
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ผูจัดการกองทรัสตจะระบุในสัญญากอตั้งทรัสต เมื่อประสงคจะมอบหมายงานบางสวนใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ดําเนินการบริหารทรัพยสินหลักแทนโดยจะกําหนดอัตราคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพย และ

กําหนดหนาที่และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ดังนี้ 

1. บริหารดูแลรักษาและจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสตอยางมีประสิทธิภาพและใหอยูในสภาพที่ดีและ

พรอมที่จะสรางรายไดแกกองทรัสตไดอยางสม่ําเสมอ 

2. จัดใหมกีารซอมแซมเปลี่ยนแปลงฟนฟแูละดัดแปลงทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามความจําเปนและสมควร 

3. จัดเก็บรายไดจากทรัพยสินหลักและทรัพยสินอื่นทีเ่ก่ียวของ 

4. ปฏิบตัิหนาที่โดยซ่ือสัตยสุจริตและใชความระมัดระวังโดยคํานงึถึงมาตรฐานการประกอบอาชีพของผูบรหิาร

อสังหาริมทรัพยและผลประโยชนของกองทรัสต 

5. ปฏิบัติหนาที่อื่นตามที่กําหนดในสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือตามที่ไดรับมอบหมายจาก

ผูจัดการกองทรัสตและคณะกรรมการการลงทุนอสังหาริมทรัพยหรือตามที่สํานักงาน ก .ล .ต . ประกาศ

กําหนดใหเปนหนาที่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

 

8.3  ทรัสตี   

8.3.1 ขอมูลท่ัวไป 

 ช่ือทรัสตี  : บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ ไทยพาณชิย จํากัด 

 ที่ตั้งสํานักงานใหญ  : ชั้น 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณชิย ปารค พลาซา เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก  

   แขวงจตจุักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

 เลขทะเบียนบรษิัท  : 0105535048398 

 โทรศัพท  : 02 949 1500 

 โทรสาร  : 02 949 1501 

 Website  : http://www.scbam.com/ 

 ทุนจดทะเบียน  : 200,000,000 บาท 

 ทุนชําระแลว  : 100,000,000 บาท 

 

8.3.2 หนาท่ีและความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี 

(1)   ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่ดวยความระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสต

โดยรวม และเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติมใน

เอกสารที่เปดเผยแกผูลงทุน (ถามี) และในกรณีที่เกิดความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจาก ทรัสตีไมปฏิบัติ

หนาที่ดังกลาว ใหทรัสตีรับผิดชอบตอความเสียหายนั้นๆ โดยไมมีขอจํากัดความรับผิด 

(2)   ทรัสตีมีหนาที่ติดตามดูแลใหผูจัดการกองทรัสต หรือผูรับมอบหมายรายอื่นตามขอ 10.3 (7) (ถามี) ปฏิบัติ

หนาที่ใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และสัญญาอื่นที่เกี่ยวของ  

(3)   ทรัสตีตองเขารวมในการประชุมผูถือหนวยทรัสตดวยทุกครั้ง และหากมีการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต

เพื่อดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้ดวย 
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(3.1)   ตอบขอซักถามและใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการดังกลาววาเปนไปตามสัญญากอตั้ง ทรัสต

หรือกฎหมายที่เก่ียวของหรอืไม 

(3.2)   ทักทวงและแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบวาการดําเนินการดังกลาวไมสามารถกระทําได ในกรณีที่

การดําเนินการนั้นไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ 

(4)   ทรัสตีมีหนาที่บังคับชําระหนี้หรือดแูลใหมีการบังคับชําระหนีเ้พื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรสัต

กับบุคคลอื่น  

(5)   ทรัสตีมีหนาที่ปฏิบัติหนาที่แทนผูจัดการกองทรัสต ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําให

ผูจัดการกองทรสัตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎหมายหลักทรัพยและ

กฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

(6)   ทรัสตีมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดไวในกฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายอื่นที่

เกี่ยวของ 

(7)   ทรัสตีตกลงมอบหมายใหผูจัดการกองทรัสตจัดการกองทรัสตในสวนที่เก่ียวกับการลงทุนในทรัพยสนิอื่นที่

มิใชทรัพยสินหลักแทนทรัสตี 

(8) ทรัสตีมีหนาที่ในการแกไขสัญญากอตั้งทรัสตตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. 

(9) หามทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิไดเกิดจากการปฏิบัติหนาที่เปนทรัสตีไปหักกลบลบหนี้

กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสตในกรณีที่มีการฝาฝน

ขอกําหนดในขอนี้ ใหการกระทําเชนนั้นเปนโมฆะ 

(10) ในกรณทีี่ทรัสตีเขาทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมตางๆ กับบุคคลภายนอกใหทรัสตีแจงเปนลายลักษณอกัษรให

บุคคลภายนอกทราบวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี และตองระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือ

ธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี 

(11) ใหทรัสตีจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแยกตางหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี ในกรณีที่ทรัสตีจัดการ

กองทรัสตหลายกอง ทรัสตีตองจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละกองแยกตางหากออกจากกัน ทั้งนี้ 

โดยตองบันทึกบัญชีใหถูกตองครบถวนและเปนปจจุบันดวย 

 ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีตองแยกทรัพยสินของกองทรัสตไวตางหากจากทรัพยสินที่เปนสวนตัว

ของทรัสตีและทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู  และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสตหลายกอง 

ทรัสตีตองแยกทรัพยสินของกองทรัสตแตละกองออกจากกันดวย 

(12) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 10.3 (11) จนเปนเหตุใหทรัพยสินของกองทรัสตปะปนอยู

กับทรัพยสินที่เปนสวนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสตและทรัพยสินใดเปน

ทรัพยสินที่เปนสวนตัวของทรัสตีเอง ใหสันนิษฐานวา 

 (12.1) ทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต 

 (12.2) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนความเสียหายและหนี้ที่

เปนสวนตัวของทรัสตี 

 (12.3) ผลประโยชนที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต 

 ทรัพยสินที่ปะปนกันอยูตามวรรคหนึ่ง ใหหมายความรวมถึงทรัพยสินที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไป

จากทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นดวย 
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(13) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตาม ขอ 10.3 (11) จนเปนเหตุใหกองทรัสตแตละกองปะปนกันจน

มิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรสัตใด ใหสันนิษฐานวาทรัพยสินนั้น รวมทั้งทรัพยสินที่ถูกเปล่ียน

รูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรัพยสินนั้นและประโยชนใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพยสิน

ดังกลาว เปนของกองทรัสตแตละกองตามสัดสวนของทรัพยสินที่นํามาเปนตนทุนที่ปะปนกัน 

(14) การจัดการกองทรัสตเปนเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื่นจัดการกองทรัสตมิได เวนแต 

 (14.1) สัญญากอตั้งทรัสตกําหนดไวเปนอยางอื่น 

 (14.2) การทําธุรกรรมที่มิใชเรื่องที่ตองทําเฉพาะตัวและไมจําเปนตองใชวิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 

 (14.3) การทําธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเปนเจาของทรัพยสินซึ่งมีทรัพยสินและวัตถุประสงคของการจัดการ

ในลักษณะทํานองเดียวกันกับกองทรัสต จะพึงกระทําในการมอบหมายใหบุคคลอื่นจัดการแทน 

 (14.4) การเก็บรักษาทรัพยสินการจัดทําสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตหรือการปฏิบัติงานดานการ

สนับสนุนใหบริษัทในเครือของทรัสตีหรือผูอื่นดําเนินการได 

(14.5) กรณีอื่นใดที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบและดําเนินการตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งท

รัสต หรือหลักเกณฑในประกาศที่ทจ. 49/2555 ประกาศที่กร. 14/2555 และประกาศที่สช. 29/2555 

ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดใหมอบหมายใหบุคคลอื่นจัดการแทนหรือ

มีขอกําหนดอื่นใดที่เกี่ยวของกําหนดเรื่องดังกลาวไว  

 ในกรณีที่ทรัสตีฝาฝนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ใหการที่ทําไปนั้นผูกพันทรัสตีเปนการสวนตัวไมผูกพัน

กองทรัสต 

(15) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายใหผูอื่นจัดการกองทรัสตโดยชอบตามขอ 10.3 (14) ทรัสตีตองเลือกผูรับ

มอบหมายดวยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งตองกํากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอยาง

เพียงพอดวยความระมัดระวังและความเอาใจใส โดยตองกําหนดมาตรการในการดําเนินงานเก่ียวกับการ

มอบหมายงานตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การ

ติดตอผูลงทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตีดังนี้ 

(15.1) การคัดเลือกผูที่สมควรไดรับมอบหมายโดยพจิารณาถึงความพรอมดานระบบงานและบุคลากรของ

ผูที่ไดรับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชนของผูรับมอบหมายงานและกองทรัสต 

(15.2) การควบคุมและประเมนิผลการปฏิบัตขิองผูไดรับมอบหมายงาน 

(15.3) การดําเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏวาผูที่ไดรับมอบหมายไมเหมาะสมที่จะไดรบัมอบหมายงาน

อีกตอไป 

ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกลาวได 

(16) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหมพบวากอนที่ทรัสตีรายใหมเขารับหนาที่ มีการจัดการ

กองทรัสตที่ไมเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตหรือพ.ร.บ. ทรัสตฯ จนเปนเหตุใหกองทรัสต

เสียหาย ใหทรัสตีรายใหมดําเนินการดังตอไปนี้ 

 (16.1) เรียกรองคาเสียหายจากทรัสตีรายที่ตองรับผิด 

 (16.2) ติดตามเอาทรัพยสินคืนจากบุคคลภายนอก ไมวาบุคคลนั้นจะไดทรัพยสินมาโดยตรงจากทรัสตีราย

เดิมหรือไม และไมวาทรัพยสินในกองทรัสตจะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปเปนทรัพยสิน

อยางอื่นก็ตาม เวนแตบุคคลดังกลาวจะไดมาโดยสุจริต เสียคาตอบแทนและไมรูหรือไมมีเหตุอัน

ควรรูวาทรัพยสินนั้นไดมาจากการจัดการกองทรัสตโดยมชิอบ 
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 (17) ในการจัดการกองทรัสตและการมอบหมายใหผูอื่นจัดการกองทรัสตโดยชอบตามขอ 10.3 (14)  หากมี

คาใชจายหรือทรัสตีตองชําระเงินหรือทรัพยสินอื่นใหกับบุคคลภายนอกดวยเงินหรือทรัพยสินที่เปนสวนตัว

ของทรัสตีเองโดยชอบตามความจําเปนอันสมควร ใหทรัสตีมีสิทธิไดรับเงินหรือทรัพยสินคืนจากกองทรัสต

ได เวนแตสัญญากอตั้งทรัสตกําหนดไวใหการชําระเงินหรือทรัพยสินอื่นนั้นเปนภาระของทรัสตี 

 สิทธิที่จะไดรับเงินหรือทรัพยสินคืนตามวรรคหนึ่ง ยอมเปนบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยูกอนผูรับประโยชนและ

บุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต และเปนสิทธิที่อาจบังคับไดในทันทีโดยไม

จําตองรอใหมีการเลิกทรัสต และในกรณีที่มีความจําเปนตองเปล่ียนรูปหรือเปล่ียนสภาพทรัพยสินใน

กองทรัสตเพื่อใหมเีงินหรือทรัพยสินคืนแกทรัสตี ใหทรัสตีมีอํานาจดําเนินการดังกลาวไดแตตองกระทําโดย

สุจริต 

 เพื่อประโยชนในการคุมครองทรัพยสินในกองทรัสต คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดหลักเกณฑ 

เงื่อนไข และวิธีการใหทรัสตีปฏิบัติเก่ียวกับการชําระเงินหรือทรัพยสินอื่นที่เปนสวนตัวของทรัสตีใหกับ

บุคคลภายนอกตามวรรคหนึ่ง หรือการใชสิทธิของทรัสตีตามวรรคสองก็ได 

(18) หามมิใหทรัสตีใชสิทธิตามขอ 10.3 (17) จนกวาทรัสตีจะไดชําระหนี้ที่มีอยูตอกองทรัสตจนครบถวนแลว 

เวนแตเปนหนี้ที่อาจหักกลบลบหนี้กันไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

(19) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสตไมเปนไปตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตหรือพ.ร.บ. ทรัสตฯ นี้ ทรัสตี

ตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดขึ้นแกกองทรัสต 

 ในกรณีที่มีความจําเปนและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชนของกองทรัสต ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. กอนที่จะจัดการกองทรัสตเปนอยางอื่นใหตางไปจากที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตได 

และหากทรัสตีไดจัดการตามที่ไดรับความเห็นชอบนั้นดวยความสุจริตและเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสตแลว ทรัสตีไมจําตองรับผิดตามวรรคหนึ่ง 

(20) ทรัสตีตองดูแลใหสัญญากอตั้งทรัสตมีสาระสําคัญเปนไปตามกฎหมายที่เกี่ยวของ โดยในกรณีที่มีการแกไข

เปล่ียนแปลงสัญญากอตั้งทรัสต ใหทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(20.1)   ดูแลใหการแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตเปนไปตามวิธีการและเง่ือนไขที่กําหนดไวใน

สัญญากอตั้งทรัสต และเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎหมายที่เกี่ยวของ   

(20.2)  ในกรณีที่การแกไขเปล่ียนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตไมเปนไปตามขอ 10.3.(20) (20.1) ให           

ทรัสตีดําเนินการใหเปนไปตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และตามพ.ร.บ. ทรัสต

ฯ เพื่อดูแลรักษาสิทธปิระโยชนของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(20.3)   ในกรณทีี่หลักเกณฑเก่ียวกับการเสนอขายหนวยทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตที่ออกตามพ.ร.บ. 

หลักทรัพยฯ และพ.ร.บ. ทรัสตฯ มีการแกไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญากอตั้งทรัสตที่ไม

เปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว ใหทรัสตีดําเนินการเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตให

เปนไปตามหลักเกณฑนั้น ตามวิธีการที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต หรือตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. 

มีคําสั่ง 

(21) ทรัสตีตองติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผูจัดการกองทรัสตหรือผูรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ดําเนินการใน

งานที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ การติดตาม ดูแล และ

ตรวจสอบ ใหหมายความรวมถึงการทําหนาที่ดังตอไปนี้ดวย 
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(21.1)   การดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยูเวนแตเปนกรณีตามขอ 10.3 (23) 

(21.2)   การติดตามดูแลและดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหเปนไป

ตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการถอดถอน

ผูรับมอบหมายรายเดิม และการแตงตั้งผูรับมอบหมายรายใหม  

(21.3)   การควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตามสญัญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ 

(21.4)   การควบคุมดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตอยางถูกตองครบถวนตามที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

(21.5)   การแสดงความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื่อกองทรัสตของผูจัดการ

กองทรัสต และผูรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูลงทุน หรือเมื่อสาํนักงาน ก.ล.ต. รองขอ  

(22) ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตกระทําการ หรืองดเวนกระทําการ จนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต 

หรือไมปฏิบัติหนาที่ตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของใหทรัสตีดําเนินการดังตอไปนี้ 

(22.1) จัดทํารายงานเสนอตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (หา) วันทําการนับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณ

ดังกลาว 

(22.2) ดําเนินการเพื่อแกไขยับยั้งหรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแกกองทรสัต ตามที่เห็นสมควร  

(23) ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกองทรัสตตามความจําเปนเพื่อ

ปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผู ถือ

หนวยทรัสตโดยรวม และดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตและพ.ร.บ.                 

ทรัสตฯ ในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

 ทรัสตีที่เขาจัดการกองทรัสตตามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายใหบุคคลอื่นจัดการกองทรัสตแทนในระหวางนั้นก็

ได ทั้งนี้ บุคคลที่ไดรับมอบหมายดังกลาวจะตองปฏิบัติตามขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่ระบุไวใน

สัญญากอตั้งทรัสต  

(24) ในกรณีที่ทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสตที่ตนทําหนาที่เปนทรัสตี หากตองมีการออกเสียงหรือ

ดําเนินการใดๆ ในฐานะผูถือหนวยทรัสต ใหทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือ

หนวยทรัสตโดยรวมและตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม

กอใหเกิดความขัดแยงหรือกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสตดังกลาว 

(25) ทรัสตีตองจัดใหมีการจัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสต โดยอาจมอบหมายใหนายทะเบียนหลักทรัพย

ดําเนินการแทนได การจัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสต ตองมีรายการอยางนอยตามที่ประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กําหนด 

(26) ทรัสตีตองจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต ซึ่งอยางนอยตองเปนไป

ตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด เวนแตการจัดทําหลักฐานตามระบบของศูนยรับฝากหลักทรัพย

ใหเปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดโดยศูนยรบัฝากหลักทรัพย 

(27) ภายใตบังคับของขอ 10.3 (26) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตขอใหทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยออก

หลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตใหมแทนหลักฐานเกาที่สญูหาย ลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ทรัสตี
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ตองออกหรือดําเนินการใหมีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตใหแกผูถือหนวยทรัสตภายในเวลา

อันควร   

8.3.3  คาธรรมเนียมทรัสตีและผูเก็บรักษาทรัพยสิน 

  ทรัสตีของกองทรัสตมสีิทธิไดรับคาตอบแทนเปนคาธรรมเนียมทรัสตีและคาธรรมเนียมผูเก็บรักษาทรัพยสนิเปนราย

เดือน ในอัตราไมเกินรอยละ 1.00 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิปรับปรุง เทากับมูลคาทรัพยสินรวม หัก มูลคา

หนี้สินที่ไมมีดอกเบี้ยทั้งหมด หักมูลคาหนี้สินจากเงินกูยืมของกองทรสัตสวนที่ไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสิน

รวม ซึ่งคํานวณโดยผูจัดการกองทรัสต และรับรองโดยทรัสตี โดยผูจัดการกองทรัสตจะคํานวณคาธรรมเนียมทรัสตี

เปนรายเดือน ทุกวันสุดทายของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต โดยการตัดจายจากบัญชีกองทรัสตเปนรายเดือน 

ทั้งนี้ ไมต่ํากวา 2,000,000 บาทตอป 

 

8.4 คณะกรรมการลงทุนของกองทรสัต 

-ไมมี- 

 

8.5 ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศพัท ของบุคคลท่ีเกี่ยวของกบักองทรัสต 

8.5.1 ผูสอบบัญช ี

ช่ือ  : บริษทั สาํนักงาน อี วาย จํากัด 

ที่อยู  : ช้ัน 33 อาคารเลครัชดา ออฟฟศ คอมเพล็กซ 

  193/136-137 ถนนรัชดาภิเษกตดัใหม แขวงคลองเตย 

  เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศัพท : 0-2264-9090 

โทรสาร : 0-2264-0789-90 

8.5.2 นายทะเบียนหนวยทรัสต 

ช่ือ : บรษิทั ศูนยรบัฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่อยู : 93 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพฯ 10400 

โทรศัพท  : 0-2009-9000 

โทรสาร : 0-2009-9991 

 

8.5.3 บริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

ช่ือ :  บริษทั เยียร แอพไพรซัล จํากัด 

ที่อยู : 47 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท  : 0-2247-9820 

โทรสาร         : 0-2274-9308 
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8.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรยีบเทียบปรับ 

-ไมมี-  

9. การกํากับดแูลกิจการ 

9.1. นโยบายการกํากับดแูลกิจการ 

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย ประกาศ กฎเกณฑ กฎ คําสั่ง หรือหนังสือเวียนตามที่ได

แกไขหรือออกโดย สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (ก.ล.ต.) และตลาดหลักทรัพย อยาง

เครงครัด และมีการจัดตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน เพื่อพิจารณาในรายละเอียดที่

เกี่ยวของกับการลงทุน และมีผูดูแลผลประโยชนคอยสอบทานการทํางานของผูจัดการกองทรัสตอีกดวย 

โดยทางผูจัดการกองทรัสต ไดกําหนดใหมีการ การจัดทํารายงานความขัดแยงทางผลประโยชน ระบบการปฏิบัติงาน

ดานธุรกิจจัดการลงทุน จรรยาบรรณในการประกอบธรุกิจจัดการลงทุน  รวมถึงมาตรการอื่นๆ ที่เก่ียวของ เปนตน 

 

9.2. คณะกรรมการชุดยอย 

คณะกรรมการการลงทุนอสังหารมิทรัพยของบริษทัจัดการประกอบดวย 

1)นางจันทนา กาญจนาคม ประธานกรรมการ 

2)นายมนรัฐ ผดุสิทธ์ิ กรรมการ 

3)นายวรนนท อัศวกิตตเิมธนิ กรรมการ 

4)นายรัศมิทัต พรคงเจริญ                                      กรรมการ 

5)นายปรวฒุ ิสมบัต ิ กรรมการ 

 

ทั้งนี้คณะกรรมการกําหนดใหกรรมการผูสิทธิออกเสียงตองไมมีสวนไดเสียใน เรื่องนั้นๆ และหากมีสวนไดเสียกับงาน

ใดๆที่เกี่ยวของประธานจะเชิญกรรมการผูมสีวนไดเสียดังกลาวออกจากที่ประชุม 

 

9.3 การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัด มีการดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน โดยจะทําการควบคุมในเรื่อง

ตาง ๆ ดังนี้ 

  1.    การควบคุมการแบงแยกพื้นที่และการควบคุมพื้นที่เขาออก 

1.1. การแบงแยกพื้นที่และการควบคุมพื้นที่เขาออก ผูจัดการกองทรัสต จัดใหสายการลงทุนที่ตองทําหนาที่

ตัดสินใจลงทุน สงคําสั่งซื้อขายให Broker แยกตางหากจากหนวยงานอื่น โดยมกีารควบคุมการเขา-ออกดวย

ระบบ Access Control 

1.2.  กรณทีี่มีฝายงานอื่นตองการเขามาติดตอในพื้นที่ควบคุม จะตองไดรับอนุญาตจากหัวหนาสายการลงทุนกอน 

และบันทึกลงในทะเบียนควบคุมการเขา-ออก 
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1.3.  ฝายบริหารความเสี่ยง และฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงานจะมีพื้นที่ทํางานแยกเปนสัดสวน โดยมี

โครงสรางองคกร และรายละเอียดขอบเขตหนาที่ของแตละฝายงาน และแผนผังการจัดพื้นที่ทํางาน 
 

 2.    การซื้อขายหลักทรัพยของพนักงานและบุคคลที่เกี่ยวของกับพนักงาน 

บริษัทไดกําหนดระเบียบเก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพยของพนักงาน โดยกําหนดใหมีขั้นตอนในการอนุมัติการ

ซื้อขายหลักทรัพยและหนวยทรัสตที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยอยางเครงครัด  
 

 3.    ฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงานไดติดตามการทําธุรกรรมที่เก่ียวโยงกับหลักทรัพยในบัญชี (Watch List) 

และบัญชีรายช่ือหลักทรัพยที่ตองจํากัดการทําธุรกรรมที่เก่ียวโยงกับหลักทรัพยในบัญชี (Restricted List) โดยมี

รายละเอียดธุรกรรมที่กํากับดูแล ดังนี้  

ธุรกรรมที่กํากับดูแล 

 กรณีหลักทรัพยที่บริษัทผูออกหลักทรัพยลงนามทําขอตกลง  หรือ ลงนามทําสัญญาวาจางเกี่ยวกับการให

ผูจัดการกองทรสัต  จัดตั้ง  กองทรัสตเพื่อลงทุนใน อสังหาริมทรัพย (REIT) 

 กรณีหลักทรัพยที่บริษัทผูออกหลักทรัพยลงนามทําขอตกลง  หรือ ลงนามทําสัญญาวาจางเกี่ยวกับการให

ผูจัดการกองทรสัต  เพิ่มทุน/ลดทุน  กองทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REIT) 

 กรณผีูจัดการกองทรัสตอยูระหวางเตรียมการจายเงินปนผล กองทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REIT) 

 

   4.  การเปดเผยการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยง ตามประกาศสํานักงาน กลต. และขอบังคับตลาดฯ โดยมีขั้นตอน 

ดังนี ้

4.1.  ฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน จะเปนผูดําเนินการควบคุมการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยง โดย

จะกําหนดบุคคลที่ เกี่ยวโยงในสวนของการลงทุนเพื่อบริหารสภาพคลองไวในระบบการลงทุน 

(BonanzaInvestment) โดยฝายบริหารความเสี่ยงเปนผูจัดทําและฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงานเปน

ผูอนุมัติเพื่อทุกครั้งที่ฝายการลงทุนไดมีการลงทุนในบุคคลดังกลาวระบบจะตองไดรับการอนุมัติ จากผูมี

อํานาจในการอนุมัติกอนถึงจะทํารายการตอได 

4.2.  กรณีลงทุนในอสังหาริมทรัพย เมื่อฝายการลงทุนไดมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อกองทรัสต ผูจัดการ

กองทรัสตจะทําการเปดเผยการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงที่เก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน

วันที่มีเหตุการณตอตลาดหลักทรัพยฯ  

ทั้งนี้ การกําหนดมาตรการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน  กําหนดบนพื้นฐานวา กรรมการไมไดปฏิบัติงาน

ประจําทุกวัน (Day to day operation) ที่ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถเขาถึงฐานขอมูลที่เก่ียวของกับการลงทุนทุกวัน

ได ยกเวนในกรณีที่มีเหตุจําเปนไดแก การผิดนัดชําระหนี้ของบริษัทผูออกหลักทรัพย เปนตน และมีการรายงานรายช่ือ

บริษัทดังกลาวเขาที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท โดยที่ขอมูลดังกลาวยังไมเปดเผยตอสาธารณะ รายช่ือบริษัทผูออก

หลักทรัพยที่ผิดนัดชําระหนี้นั้นจะตองขี้นบัญชีรายช่ือหลักทรัพยซ่ึงฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงานตอง

ติดตามการทําธุรกรรมที่ เกี่ยวโยงกับหลักทรัพยในบัญชีดังกลาว (Watch List)  และบัญชีรายช่ือหลักทรัพยที่ตองจํากัด

การทําธุรกรรมที่เกี่ยวโยงกับหลักทรัพยในบัญชีดังกลาว (Restricted List) ดวย 
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9.4 การพิจารณาตัดสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต 

 

ผูจัดการกองทรัสตมีกระบวนการและขั้นตอน ที่ใชพิจารณาคัดเลือกอสังหาริมทรัพยเพื่อตัดสินใจลงทุน โดยพิจารณาถึง

ความเปนไปไดทางดานการตลาด ความเปนไปไดทางดานการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การตรวจสอบ

โครงสรางอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ตลอดจนความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน 

ดานการบริหารจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีระบบงานรวม 14ระบบงาน ตามที่ระบุดานลาง และมีความพรอม

ทางดานบุคลากร ทั้งในสวนของผูจัดการกองทรัสต สวนงานปฏิบัติการ และสวนงานสนับสนุนตางๆ โดยมีวตัถุประสงค

เพื่อการบริหารจัดการกองทรัสตเพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

 ระบบงานของผูจัดการกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีงานระบบท่ีสําคัญในการดําเนินงาน ดังนี้  
 

ระบบงานหลัก ระบบงานยอย 

ระบบการคัดเลือกและพจิารณาการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย 

 ขั้นตอนในการคดัเลือกอสังหาริมทรัพย และวิธีประเมินความเสี่ยง 

 ระบบอนุมตัิการไดมาซึ่งทรัพยสนิหลัก 

 วิธีการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย 

ระบบการวางกลยุทธและบรหิารจัดการกองทรัสต  แผนงานประจําป และแผนการตรวจสอบประจําป 

 การกําหนดตําแหนงทางการตลาด 

ระบบการคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพย  กระบวนการคัดเลือกครั้งแรก 

 เกณฑการคัดเลือกผูบรหิารอสังหาริมทรัพย 

ระบบการคัดเลือก Service Provider  เกณฑการคัดเลือก Service Provider 

ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย  เกณฑการพิจารณาประกันภยัทรัพยสิน 

ระบบการกํากับดูแลการปฏิบัตงิานของผูบรหิาร

อสงัหาริมทรัพย 

 การกําหนดหนาที่ความรับผดิชอบของผูบรหิารอสังหาริมทรัพย 

 การกํากับดูแลผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

 วิธีการตรวจสอบสภาพทรัพยสิน 

 KPI ในการกํากับดูแลการทําหนาที่ของผูบรหิารอสงัหาริมทรพัย 

ระบบการกํากับดูแลการจัดเก็บรายไดและการ

เบิกจาย 

 ระบบดูแลการจัดเก็บรายได 

 ระบบควบคุมการเบิกคาใชจาย 

ระบบการกํากับดูแลการกูยืมเงนิหรือกอภาระผูกพัน

ของกองทรัสต 

 ระบบการพจิารณา/วตัถุประสงคและรายละเอียดในการกูยืมเงิน 

ระบบการวเิคราะหความสามารถของผูรบัประกัน

รายไดของกองทรัสต(หากมี) 

 ระบบวเิคราะหความมั่นคงทางการเงินและความสามารถในการหา

รายได 

ระบบในการปองกนัความขัดแยงทางผลประโยชน

ระหวางกองทรัสตกับบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกัน 

 การควบคุมบคุคลที่อาจมคีวามขดัแยงทางผลประโยชน 

 การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจดัการกองทรัสตหรือบคุคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรสัต 
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ระบบงานหลัก ระบบงานยอย 

 ระบบปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนในผูจัดการกองทรัสต

เอง 

ระบบในการติดตามดูแลใหบุคคลากรที่เกี่ยวของกับ

การดําเนินงานของกองทรัสต เปนผูที่มคีุณสมบัติ

เหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏิบตัิ 

 ระบบดูแลผูจัดการกองทรัสตใหดํารงคุณสมบัติและปฏบิัติหนาที่

อยางเหมาะสม 

 ระบบงานของฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

ระบบรองรับการเปดเผยขอมูลของกองทรัสต  ระบบงานการเปดเผยขอมลูของกองทรัสต 

ระบบงานปฏิบัติการดานงานสนบัสนุน  ระบบการจัดทํางบการเงินของกองทรัสต 

 ระบบการจัดทํามูลคาทรัพยสินและมูลคาหนวยทรัสต 

 ระบบการกํากับของฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัตงิาน 

 ระบบการทําประกันภัยสําหรับความรับผิดทีเ่กิดขึน้จากการดําเนิน

ธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสต 

ระบบการควบคุมภายในและการดําเนินการเก่ียวกับ

ขอรองเรียนและขอพพิาท 

 ระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบ 

 แนวทางการฏิบัตงิานเกี่ยวกับขอรองเรียน 

 การดําเนินงานเก่ียวกับขอพพิาท 

 

9.5 การคดัเลือกผูบริหารอสงัหารมิทรัพย 

ผูจัดการกองทรัสตกําหนดใหมีการทํากระบวนการคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยคํานึงถึงคุณสมบัติที่จะตอง

เปนไปตามที่สํานักงาน กลต. กําหนด โดยตองเปนผูที่มคีวามสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพยในสวนที่จะไดรับ

มอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรูและประสบการณในการบริหารอสังหาริมทรัพย มีฐานะทางการเงินมั่นคงโดย

พิจาณาจากผลการดําเนินงานยอนหลัง 3 ป มีโครงสรางการบริหารจัดการที่นาเช่ือถือ และ มีมาตรการในการปองกัน

ความขัดแยงทางผลประโยชนในสวนที่เกี่ยวของระหวางผูมอบหมายและผูรับมอบหมาย 

 

9.6 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสงัหาริมทรพัย 

ผูจัดการกองทรัสตไดมอบหมายใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยดําเนินการบริหารและจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่

กองทรัสตรวมเขาลงทุนโดยไดกําหนดแนวทางในการกํากับดูแลผูบริหารอสงัหาริมทรัพยดังนี้ 

1) กําหนดผูบริหารอสังหาริมทรัพยจัดทํางบประมาณรายไดและรายจายประจําป ใหบริษัทจัดการในฐานะผูจัดการ

กองทรัสตเปนผูพิจารณาอนุมัติ 

2) ผูจัดการกองทรัสตมีการเขาตรวจเยี่ยมอสังหาริมทรัพย (site visit) อยางสมํ่าเสมอเพื่อใหมั่นใจวาทรัพยสินนั้น

ยังคงอยูในสภาพปกติพรอมใชงาน และ มีการใชประโยชนตรงตามวัตถุประสงคและรายละเอียดตามทีร่ะบุไวใน

โครงการ  

3) จัดใหมกีารประชุมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพื่อใหมีการรายงานผลการดําเนินงานอยางสม่ําเสมอ 
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4) จัดใหมกีารตรวจสอบผลการดําเนินงานในการบริหารงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือติดตามผลประโยชน

ของกองทรัสตจากงบการเงินของกองทรัสต เปนรายเดือนและรายไตรมาส ทั้งดานการจัดเก็บรายไดและการ

จัดการคาใชจาย 

5) มาตราการอื่นๆ ที่เก่ียวของ 

 

9.7 การติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรสัตมีวัตถุประสงคหลักที่จะทําใหผูถือหนวยทรัสตไดรับผลประโยชนจากการลงทุนอยางสม่ําเสมอและ

ตอเนื่องในระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชนที่ไดรับตอการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของทรัพยสินหลัก โดยผูจัดการ

กองทรัสตจะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก ดังตอไปนี้ 

1) ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีจะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสตในแตละป โดยการเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจําป รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสตในปที่ผานมา เพื่อใหการประกอบการของ

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทุนไดรับผลกําไร และในกรณีที่ผลประกอบการของทรัพยสินหลักไมเปนไป

ตามเปาหมายที่คาดไว ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีจะดําเนินการวิเคราะหอยางละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะ

ดําเนินการรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางใกลชิดในการพฒันาแผนงานในการดําเนินงาน เพื่อปรับปรุงผล

การดําเนินงานของทรัพยสินหลัก ใหเปนไปตามเปาหมายหรือที่คาดการณไว 

2) ผูจัดการกองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะรวมกันในการสรางความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา

ความสัมพันธที่ดีกับลูกคารายตางๆ พรอมทั้งบริหารจัดการใหอัตราการเชาและอัตราคาเชาอยูในระดับที่

กอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกกองทรัสต ในขณะเดียวกัน ผูจัดการกองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะ

รวมกันควบคุมและบริหารตนทุนดานการตลาดและความเสี่ยงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยสินหลัก 

3) ผูจัดการกองทรสัตจะรวมมือกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการเพิ่มประสทิธิภาพในการบริหารจัดการทรัพยสิน

หลัก พรอมทั้งมีการควบคุมและบริหารคาใชจายในการดําเนินงาน โดยจะไมกอใหเกิดผลกระทบตอคุณภาพของ

การใหบริการ 

4) ผูจัดการกองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะทํางานกันอยางใกลชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของทรัพยสินหลัก 

ซึ่งการดําเนินการดังกลาวจะรวมถึง 

- การกําหนดกลุมลูกคาเปาหมายของทรัพยสินหลัก โดยมีการปรับเปล่ียนกลยุทธทางการตลาด ระดับการ

ใหบริการ และมีการกําหนดราคาคาเชาใหมีความเหมาะสมกับความตองการของลูกคาในกลุมเปาหมาย

ที่กําหนด 

- การดูแลและบํารุงรักษาพื้นที่ของทรัพยสินหลัก เชน การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะและพื้นที่สวนกลาง 

และการปรับปรุงพื้นที่เฉพาะสวนใหมีความเหมาะสมกับการใชงาน 

- การปรับปรุงภาพลักษณของทรัพยสินหลัก การบํารุงรักษาทรัพยสินดังกลาวใหไดมาตรฐาน และการ

ซอมแซมทรัพยสินหลักใหมคีวามเหมาะสมกับการใชงาน เพื่อสรางความพึงพอใจใหแกลูกคา 

9.8 คาตอบแทนของบริษัทจัดการ/ผูจัดการกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสตเปนรายเดือน ในอัตราไมเกินรอยละ 2.00 ตอปของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิซึ่งคํานวณโดยผูจัดการกองทรัสตและรับรองโดยทรัสตี โดยผูจัดการกองทรัสตจะคํานวณ
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คาธรรมเนียมการจัดการเปนรายเดือน ทุกวันสุดทายของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต โดยการตัดจายจากบัญชี

กองทรัสตเปนรายเดือน ทั้งนี้ ไมต่ํากวา 3,000,000 บาทตอป 

9.9 การเปดเผยขอมูล/สารสนเทศตอผูถือหนวย 

9.9.1. รายงานของกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรสัตจะจัดทํารายงานของกองทรัสตทุกวนัสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจําป และสงรายงานดังกลาวใหแก

ผูถือหนวยลงทุนที่มีช่ืออยูในทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับแตวัน

สิ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจําป โดยรายงานดังกลาวตองมีรายการตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

9.9.2 รายงานการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรอืสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ผูจัดการกองทรัสตจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตใหผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15วนันับ

แตวันที่ลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น รวมทั้งจัดใหมีขอมูลที่เปน

สาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของผูจัดการกองทรัสตและสํานักงานใหญของผูดูแล

ผลประโยชนภายใน 15 วันนับแตวนัที่ลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยนั้น เพื่อให

ผูลงทุนสามารถตรวจดูได โดยหนังสือสรุปขอมูลตองมีสาระสําคัญตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

9.9.3  รายงานเหตุการณอื่นๆตามที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ ตลาดหลกัทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

ผูจัดการกองทรัสตจะเผยแพรขาวสารที่เปนไปตามขอกําหนดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ ตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ผานทาง เวปไซต www.set.or.th   

9.10 การจัดประชมุผูถอืหนวย  

 ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตในกรณีดังตอไปนี ้

  (ก)   การประชุมสามัญประจําป ซึ่งตองจัดใหมีขึ้นภายใน 4 (ส่ี) เดือนนับแตวนัสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต 

  (ข)   การประชุมวิสามัญในกรณีดังตอไปนี้ 

1.    เมื่อผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควรใหเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนในการจัดการ

กองทรัสต 

2.  เมื่อผูถือหนวยทรัสตซ่ึงถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหนวยทรัสตที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาช่ือกันทําหนังสือขอใหผูจัดการกองทรัสตเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต 

โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะตอง

ดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแตไดรับหนังสือจากผูถือ

หนวยทรัสต   
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        อนึ่ง หากผูจัดการกองทรัสตไมไดดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลาดังกลาว

ในวรรคหนึ่ง ทรัสตีจะดําเนินการจัดใหมกีารประชุมผูถือหนวยทรัสตเองก็ได 

การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต  

ใหผูจัดการกองทรัสตจัดทําหนังสือนัดประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และ

เรื่องที่จะเสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควร และระบุใหชัดเจนวาเปนเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัต ิ

หรือเพื่อพิจารณา แลวแตกรณี รวมทั้งความเห็นของผูจัดการกองทรัสตในเรื่องดังกลาว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถือ

หนวยทรัสตอาจไดรับจากการลงมติในเรื่องนั้น และจัดสงใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 (เจ็ด) วันกอนวันประชุม 

ทั้งนี้ ใหประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหงทองถ่ินอยางนอย 1 (หนึ่ง) ฉบับไมนอยกวา 3 (สาม) วันกอน

วันประชุมดวย 

การมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตอาจมอบฉันทะใหบุคคลอื่นเขาประชุมและออกเสียงแทนตนในการ

ประชุมก็ได หนังสือมอบฉันทะจะตองลงวันที่และลายมือช่ือของผูถือหนวยทรัสตที่มอบฉันทะ 

หนังสือมอบฉันทะนี้จะตองมอบใหแกผูจัดการกองทรัสต หรือผูที่ผูจัดการกองทรัสตกําหนด ณ ที่ประชุม กอนผูรับมอบ

ฉันทะเขาประชุม 

องคประชมุ  

(ก) การประชุมผูถือหนวยทรัสตตองมีผูถือหนวยทรัสตและผูรับมอบฉันทะจากผูถือหนวยทรัสต มาประชุมไมนอยกวา 25 

(ยี่สิบหา) คน หรือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยทรัสตทั้งหมด และตองมีหนวยทรัสตนับรวมกันไมนอย

กวา 1/3 (หนึ่งในสาม) ของจํานวนหนวยทรสัตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

(ข) ในกรณีที่ปรากฏวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตครั้งใด [เมื่อลวงเวลานัดไปแลวถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมงและ]จํานวนผูถือ

หนวยทรัสตซ่ึงมาเขารวมการประชุมไมครบเปนองคประชุม หากวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นไดเรียกนัดเพราะ

ผูถือหนวยทรัสตรองขอ ใหการประชุมเปนอันระงับไป หากการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นมิไดถูกเรียกประชุมเพราะ

ผูถือหนวยทรัสตรองขอ ใหผูจัดการกองทรัสตเรียกนัดประชุมใหมและใหสงหนังสือเชิญประชุมไปยังผูถือ

หนวยทรัสตไมนอยกวา 7 (เจ็ด) วันกอนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม 

ประธานท่ีประชุม 

ใหผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งกรรมการรายใดรายหนึ่งซึ่งเปนตัวแทนของผูจัดการกองทรัสตทําหนาที่เปนประธานในที่

ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอํานาจและหนาที่ในการดําเนินการประชุมใหเปนไปโดยเรียบรอยและถูกตอง อยางไรก็ดี 

ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสียในเรื่องที่พิจารณา ใหทรัสตีหรือตัวแทนของทรัสตีแตงตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อใหทํา

หนาที่เปนประธานในที่ประชุมสําหรับวาระนั้นๆ แทน 
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วิธีการนบัคะแนนเสียง  

ใหผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงตอ 1 (หนึ่ง) หนวยทรัสตที่ตนถือ โดยผูถือหนวยทรัสตที่มีสทิธิออกเสียง

ลงคะแนนตองไมเปนผูที่มีสวนไดเสียเปนพเิศษในเรื่องที่พิจารณา  

มติของผูถือหนวยทรัสต 

1) ในกรณีทั่วไป ใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

2) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3/4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู ถือ

หนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 (ก)   การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มมีูลคาตั้งแตรอยละ 30 (สามสิบ) ของมูลคาทรัพยสินรวม

ของกองทรัสต 

 (ข)   การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการลวงหนาในสัญญากอตั้งทรัสต 

 (ค)   การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต 

 (ง)   การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมีขนาดรายการ

ตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) บาท หรือเกินกวารอยละ 3 (สาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรสัต 

แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

(จ)   การเปล่ียนแปลงผลประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

(ฉ)   การถอดถอนหรือการแตงตั้งทรัสตีตามขอกําหนดที่เกี่ยวของกับการเปล่ียนแปลงทรัสตี ตามที่กําหนด

ไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

(ช)   การถอดถอนหรือการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตตามขอกําหนดที่เกี่ยวของกับการเปล่ียนแปลงผูจัดการ

กองทรัสตตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต และสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

(ซ)   การแกไขเพิ่มเติมสญัญากอตั้งทรัสตในเรื่องที่กระทบสิทธขิองผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

(ฌ)   การเลิกกองทรัสต 

3) มติของผูถือหนวยทรัสตที่จะเปนผลใหกองทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตมีลักษณะที่ขัดหรือแยงกับ

สัญญากอตั้งทรัสต หรือหลักเกณฑอื่นตามพ.ร.บ. หลักทรัพยฯ หรือพ.ร.บ. ทรัสตฯ ใหถือวามตินั้นไมมีผล

บังคับ 

9.11 การสรรหาและแตงตั้งกรรมการและผูบริหารระดบัสูงสุด 

-ไมมี- 

9.12 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี 

ในรอบปบัญชีที่ผานมา กองทรัสตไดชําระคาธรรมเนียมสอบบัญชีใหกับบริษัท สํานักงาน อี วาย จํากัด ตามที่ไดเรียก

เก็บจริงเปนจํานวน 0.795 ลานบาท 
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9.13 กรณีการปฏบิัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดีในเรือ่งอื่นๆ (ถามี) 

-ไมมี- 

10. ความรับผดิชอบตอสงัคม ( Corporate Social Responsibilities:CSR ) 

       10.1 นโยบายภาพรวม 

บริษัทจัดการในฐานะผูจัดการกองทรัสต ไดคํานึงถึงแนวทางความรับผิดชอบตอสังคมของกิจการ โดยคํานึงถึง  การ

ประกอบกิจการดวยความเปนธรรม  การตอตานการทุจริตคอรรัปช่ัน การเคารพสิทธิมนุษยชน  การปฏิบัติตอแรงงานอยาง

เปนธรรม ความรับผิดชอบตอผูบริโภค  การดูแลรักษาสิ่งแวดลอม  การรวมพัฒนาชุมชนหรือสังคม การมีนวัตกรรมและ

เผยแพรนวัตกรรมซึ่งไดจากการดําเนินงานที่มีความรับผิดชอบตอสังคม ส่ิงแวดลอม และผูมีสวนไดสวนเสีย โดยมุงเนน

ไปยังผูมีสวนไดเสยี เปนตน 

10.2. การดําเนินงาน 

ผูจัดการกองทรัสตไดดําเนินการรับผิดชอบตอสังคมในป 2561 ไดแก การประกอบกิจการดวยความเปนธรรม โดยมีการ

ควบคุมภายในและระเบียบปฏิบัติของผูจัดการกองทรัสต รวมถึงกําหนดใหมี Compliance Manual โดยจะระบุถึง

จรรยาบรรณในการปฏิบัติงานของพนักงานโดยมีหลักความซื่อสัตยสุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง 

(Duty of Care) กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติที่เก่ียวของกับพนักงาน ระเบียบและวิธีปฏิบัติในการทําธุรกิจจัดการกองทรัสต 

การนําเสนอขอมูลเกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต ความขัดแยงทางผลประโยชน การดูแลขอมูลที่สําคัญ และการดําเนินการ

เกี่ยวกับขอรองเรียนของลูกคาและรายงานผลตอคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัทอยางสม่ําเสมอ เปนตน 

นอกจากนี้บริษํทจัดการยังมีการดําเนินการในการตอตานการทุจริตคอรรัปช่ัน โดยลงนามรับทราบขอตกลงในการเปน

แนวรวมปฏิบัติ (Collective Action Coalition) ของภาคเอกชนไทยในการตอตานการทุจริต และดําเนินการปฏิบัติตาม

ขอตกลงมาถึงปจจุบัน 

10.3 กิจกรรมเพื่อประโยชนตอสงัคมและสิ่งแวดลอม (After Process) 

กองทรัสตใหการสนับสนุนกิจกรรมอันเปนคุณประโยชนตอสังคม ชุมชน และสิ่งแวดลอม ตามโอกาสที่เหมาะสม 

ทั้งนี้  

- การบริจาคเงิน เพื่อมอบใหกับวัดคงคา อ.บางใหญ จ.นนทบุรี  เปนจํานวน  30,000 บาท เม่ือวันที่ 4 พฤษภาคม 

2561  

- มอบเสื้อจราจรและอุปกรณในการปฏิบัติงานใหแกเจาหนาที่ตํารวจสน. ลุมพินี เพื่อสนับสนุนการดําเนินงานและ

อํานวยความสะดวกใหกับประชาชนพื้นที่ สน. ลุมพินีและเขตวัฒนา เมื่อวนัที่ 24 ตุลาคม 2561 

- รวมสนับสนุนน้ําดื่มจํานวน 300 ขวด เพื่อสนับสนุนกิจกรรมการจัดคายอาสาพัฒนาชนบท ที่ศูนยการเรียนรู

ชุมชนชาวไทยภเูขา แมฟาหลวง บานมะหินหลวง จ.เชียงใหม เพือสรางหองสุขาขนาด 2*2 เมตร จํานวน 3 หอง 

 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน มีหนาที่กํากับ  ตรวจสอบ และติดตามการปฏิบัติงาน ใหเปนไปตามกฏเกณฑ

สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย  ขอกําหนดตามกฏหมายที่เกี่ยวของ และตามนโยบาย  
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ระเบียบปฏิบัติของบริษัทจัดการ เพื่อใหมั่นใจวาการดําเนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการเปนไปตามกฏหมาย 

กฏเกณฑของทางการ และระเบียบบริษัทที่กําหนด รวมถึง กําหนดใหมี Compliance Manual โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณใน

การปฏิบัติงานของพนักงานโดยมีหลักความซื่อสัตยสุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง (Duty of Care) 

กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติที่เกี่ยวของกับพนักงาน ระเบียบและวิธีปฏิบัติในการทําธุรกิจจัดการกองทุน การนําเสนอขอมูล

เก่ียวกับการจัดการกองทุน ความขัดแยงทางผลประโยชน การดูแลขอมูลที่สําคัญ และการดําเนินการเก่ียวกับขอรองเรียน

ของลูกคา  โดยรายงานผลตอคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัทอยางเปนอิสระและอยางสม่ําเสมอ 

ทั้งนี้  ฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน  เปนผูจัดทําแผนการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานของหนวยงาน

ตาง ๆประจําป (Audit Plan) ซึ่งใหครอบคลุมประเด็นสําคัญโดยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิด และความเสียหายที่จะไดรับ 

และการประเมินความเสี่ยงในเรื่องนั้นๆ ฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงานไดพิจารณารวมกับฝายบริหารความเส่ียง 

ซึ่งไดรับการอนุมัติจากคณะกรรมการตรวจสอบ โดยมีหนาที่กํากับและตรวจสอบใหเปนไปตามแผนงานรวมถึงประเมิน

ความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน และติดตามการปฏิบัติงานใหเปนไปตามนโยบาย  ระเบียบ  หลักปฏิบัติและ

จรรยาบรรณในการปฏิบัติงาน   

คณะกรรมการตรวจสอบมีหนาที่พิจารณาความเหมาะสมดานคุณสมบัติและการปฏิบัติงาน และใหความเห็นชอบในการ

แตงตั้ง ถอดถอน โยกยาย หรือเลิกจาง และประเมินผลการปฏิบัติงานของผูบริหารสูงสุดของฝายกํากับและตรวจสอบการ

ปฏิบัติงานเพื่อความเปนอสิระของฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

 

ประวัติหัวหนาฝายกํากบัและตรวจสอบการปฏิบัตงิาน 

ช่ือ-สกุล  :  นายทศพร พรวัฒนศริกิลุ  อายุ 50 ป 

ตําแหนง :   ผูชวยผูอํานวยการ ฝายกํากับและตรวจสอบการปฏิบัตงิาน 

คุณวุฒิการศึกษา   :   ปริญญาโท มหาวิทยาลัยสยาม   บริหารธุรกิจทั่วไป    

    ปริญญาตรี มหาวิทยาลัยราชภัฏบานสมเดจ็เจาพระยา  การบัญชี 

ประวัติการทํางานในสายงานการกํากับและตรวจสอบ  

ชื่อหนวยงาน    ตําแหนง                            ระยะเวลา 

บลจ.แลนด แอนด เฮาส จํากัด        ผูชวยผูอํานวยการฝาย   มี.ค. 2018 – ปจจุบัน 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ผูอํานวยการฝาย    ม.ค. 1997 - 2015 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  เจาหนาที่วิเคราะห 9   ม.ค. 1991 - 1997 
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12. การปองกนัความขัดแยงทางผลประโยชน 

กองทรัสตมีรายการระหวางกันกบับุคคลหรอืนิติบุคคลท่ีอาจมีความขัดแยงดงันี้ (โปรดพจิารณาในหมายเหตปุระกอบงบ

การเงินเพิ่มเติม) 

 

ลําดับที ่ บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ 

(ณ วันที่ 31 ธ.ค. 61) 

ลักษณะรายการ 

1 บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ

แลนด แอนด เฮาส จํากัด 

ผูจัดการกองทรัสต/REIT Manager -คาธรรมเนียมการจัดการ 

2 บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ 

ไทยพาณิชย จํากัด 

ทรสัต ี -คาธรรมเนียมทรัสต ี

 

3 บริษทั แอล แอนด เอช รีเทล 

แมเนจเมนท จํากัด  

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย -คาธรรมเนียมผูบรหิาร

อสังหาริมทรัพย 

-คาธรรมเนียมจัดการดานบุคคล  

4 บริษทั แอล เอช มอลล แอนด 

โฮเทล จํากัด 

ผูถือหนวยลงทนุรายใหญ 

 

-รับผลประโยชนตอบแทนจาก

กองทรัสต 

-คาบรหิารระบบบริหาร

ศูนยการคา  

5 GIC PRIVATE LIMITED กิจการที่เก่ียวของกัน -รับผลประโยชนตอบแทนจาก

กองทรัสต 

6 ธนาคารแลนด แอนด เฮาส 

จํากัด (มหาชน) 

(LHBANK) 

- ผูเชาพื้นที่ในศนูยการคาที่กองทรัสตเขาลงทนุ 

- ผูถือหุนในบรษิทัหลักทรัพยจัดการกองทุน

แลนด แอนด เฮาส จํากัด 

-ผูใหกู 

- รายไดคาเชาพื้นที่และรายได

คาบริการสาธารณปูโภค 

- เงินฝากธนาคาร 

- รายไดจากดอกเบี้ยเงินกู 

- ผลิตภัณฑทางการเงินเพื่อใช

สําหรับการบริหารความเส่ียงของ

อัตราดอกเบี้ย 

7 ธนาคาร ไทยพาณชิย จํากัด 

(มหาชน)  

 - ผูเชาพื้นที่ในศนูยการคาที่กองทรัสตเขาลงทนุ 

- ผูถือหุนในบรษิทัหลักทรัพยจัดการกองทุน 

ไทยพาณิชย  จํากัด 

 

- รายไดคาเชาพื้นที่และรายได

คาบริการสาธารณปูโภค 

- รายไดจากดอกเบี้ยเงินกู 

- ผลิตภัณฑทางการเงินเพื่อใช

สําหรับการบริหารความเส่ียงของ

อัตราดอกเบี้ย 

8 บริษทั แอล แอนด เอช พร็อพ

เพอรตี้ จํากัด 

-เจาของทรพัยสิน  - สัญญาเชาทรัพยสินในฐานะผูให

เชา   

หมายเหต:ุ ผูลงทุนสามารถตรวจสอบการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวของกับกองทรัสต ไดทีผู่จัดการกองทรัสตโดยตรง หรือที่ website ของบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัด www.lhfund.co.th และสาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.www.sec.or.th 
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12.1 รายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน มีรายละเอียด ดังนี้  

12.1.1 การลงทุนโดยการเชาอาคารโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21  

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแยง 

บลจ.แลนด แอนด เฮาส    ในฐานะ ผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท แอล แอนด เอช พร็อพเพอรตี้ จํากัด  ในฐานะ เจาของทรัพยสิน 

 

ความสัมพันธ 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัด และบริษัทแอล แอนด เอช พร็อพเพอรตี้ จํากัด มีผูถือหุนราย

ใหญเดียวกัน คือ บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ซ่ึงถือหุนทางตรงในบริษัท แอล แอนด เอช พร็อพเพอรตี้ 

จํากัด จํานวนรอยละ 60 และบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ถือหุนทางออมในบริษัทหลักทรัพยจัดการ

กองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัดจํานวนประมาณรอยละ 33.98 

 

ลักษณะของรายการระหวางกัน 

กองทรัสตลงทุนโดยการเชาอาคารโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 และซื้อสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของ จํานวน 

5,874.25 ลานบาท จากบริษัท แอล แอนด เอช พร็อพเพอรตี้ จํากัด ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารโครงการ

ศูนยการคาเทอรมินอล 21 และสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของ และจะแตงตั้งใหบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด 

แอนด เฮาส จํากัดเปนผูจัดการกองทรัสต  

 

ความสมเหตุสมผลของการทํารายการ 

ผูจัดการกองทรัสตเห็นวา การลงทุนดังกลาวเปนการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต และมูลคาที่

กองทรัสตลงทุนเปนมูลคาที่สมเหตุสมผลเนื่องจากเปนมูลคาที่อางอิงจากราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสิน

อิสระ 2 ราย กลาวคือ 6,256 ลานบาท และ 6,250 ลานบาท ซึ่งประเมินมูลคาโดยบริษัท แกรนด แอสเซท แอดไวเซอรี่ 

จํากัด และบริษัท ทีเอพี แวลูเอช่ัน จํากัด กอนการลงทุน 

 

12.1.2 การแตงตั้งผูบริหารอสงัหาริมทรพัย 

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแยง 

บลจ.แลนด แอนด เฮาส    ในฐานะ ผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัด ในฐานะ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

 

ความสัมพันธ 

บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ถือหุนทางออมในบริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัดจํานวน

ประมาณรอยละ 99.95 และถือหุนทางออมในบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัดจํานวน

ประมาณรอยละ 21.88 
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ลักษณะของรายการระหวางกัน 

ภายหลังจากที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินดังกลาวแลว กองทรัสตโดยผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งบริษัท แอล แอนด 

เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัด เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตและบริหารจัดการระบบคอมพิวเตอร เพื่อ

บรหิารจัดการศูนยการคา 

 

ความสมเหตุสมผลของการทํารายการ 

ผูจัดการกองทรัสตเห็นวา การที่กองทรัสตไดแตงตั้งบริษัท แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท จํากัดเปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตและบริหารจัดการระบบคอมพิวเตอร เพื่อบริหารจัดการศูนยการคา เนื่องจากบุคคล

ดังกลาวเปนผูมีประสบการณในการบริหารทรัพย สินหลักที่กองทรัสตลงทุน และคาตอบแทนที่ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยจะไดรับเปนอัตราที่ใกลเคียงกับอัตราตลาด จึงมีความสมเหตุสมผล  ตามที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวน 

หัวขอรายละเอียดผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

 

12.1.3 การใหเชาพื้นที่ในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแยง 

บลจ.แลนด แอนด เฮาส    ในฐานะ ผูจัดการกองทรัสต 

ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ในฐานะ ผูเชาพื้นที่ในโครงการ 

 

ความสัมพันธ 

ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนบริษัทยอยของบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ซึ่งบริษัท

บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนรายใหญของผูจัดการกองทรัสต ซึ่งถือหุนทางออมในบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัดจํานวนประมาณรอยละ 21.88 

 

ลักษณะของรายการระหวางกัน 

ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนผูเชาพื้นที่ในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ประมาณ 102 ตาราง

เมตร โดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดลงวันที่ 10 ตุลาคม 2563 และเชาพื้นที่แลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ ประมาณ 5 ตาราง

เมตร และตู ATM จํานวนประมาณ 2 เครื่อง 

 

ความสมเหตุสมผลของการทํารายการ 

ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนการเชาเพื่อประกอบธุรกิจเปนสาขาของธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) 

ตามปกติ  โดยมีอัตราคาเชาเฉลี่ยของธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ต่ํากวาอัตราคาเชาเฉลี่ยของผูเชาพื้นที่

ประเภทธุรกิจเดียวกันในช้ันเดียวกันประมาณรอยละ 10 อนึ่ง ผูเชารายธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปน

ผูเชารายแรกๆ ที่เขามาเชาพื้นที่ และชวยสรางความเชื่อมั่นในศักยภาพของศูนยการคา ทั้งนี้ ในการตอสัญญาคราว

ตอไปผูจัดการกองทรัสตจะปรับใหคาเชาใกลเคียงกับชวงอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชาพื้นที่ในโครงการเพื่อรักษา

ผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

ทั้งนี้ การเขาทํารายการดังกลาวขางตนเปนการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตและผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต โดยตามประกาศที่ สร. 26/2555 กําหนดใหตองผานระบบการอนุมัติตามประกาศ
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ดังกลาว และตองผานกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต เวนแตจะได

แสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและรางหนังสือชี้ชวนซ่ึงรวมถึงแตไมจํากัดเพียง การจาย

คาธรรมเนียมและคาใชจายจากกองทรัสตใหแกผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไมเกินอัตราที่

ไดระบุไวในหนังสือช้ีชวนขอมูลนี้ 

ทั้งนี้ ในกรณีที่จะมีการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต จะมีการดําเนินการตามกฎหมายหลักทรัพยดังนี้ 

1) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต  (บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตใหหมายความตามที่

กําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยหลักเกณฑการทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน) 

2) เงื่อนไขและขอกําหนดทั่วไปของกองทรัสตในการเขาทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ดังตอไปนี้ 

- ในการทําธุรกรรมของกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตจะ

ดําเนินการใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ และเปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุด

ของกองทรัสต 

- ธุรกรรมที่กองทรัสตทํากับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตจะตองเปน

ธุรกรรมที่ใชราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเปนธรรม 

- บุคคลที่มีสวนไดเสียกับการทําธุรกรรมไมวาทางตรงหรือทางออมจะตองไมเขามามีสวนรวมในการ

ตัดสินใจเขาทําธุรกรรม 

3) การอนุมัติการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เ ก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต ตองผานการดําเนินการตามขั้นตอนดังตอไปนี้ 

- ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวาหนึ่งลานบาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ 

กองทรัสตแลวแตจํานวนใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ของผูจัดการกองทรัสต 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแตยี่สิบลานบาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทรัสต แลวแตจํานวนใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ดวยคะแนนเสียงไม

นอยกวาสามในสี่ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสตทํากับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต เปน

การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การคํานวณมูลคาจะคํานวณตามมูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่ง

สินทรัพยทั้งหมดของแตละโครงการที่ทําใหโครงการนั้นๆ พรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่เกี่ยวเนื่องกับ

โครงการนั้นดวย 

4) นโยบายการทํารายการกับผูจดัการกองทรัสตหรือบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

- การทําธุรกรรมประเภทตางๆ ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต จะตองกระทําภายใตเงื่อนไขที่มีความเปนธรรมและมีความเหมาะสม และเปนไปตามเงื่อนไขและ

ขอกําหนดตามกฎหมายหลักทรัพย ทั้งนี้ ในกรณทีี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ

กํากับตลาดทุน ประกาศกําหนดบุคคลที่มีลักษณะเปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเพิ่มเติมในอนาคต การเขาทํา
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ธุรกรรมระหวางกองทรัสตและผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต จะถือปฏิบัติ

ใหเปนไปตามเงื่อนไขและขอกําหนดตามกฎหมายหลักทรัพย 

- นอกจากนี้กองทรัสตจะดําเนินการเปดเผยขอมูลเก่ียวกับธุรกรรมที่ทํากับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ตอสํานักงาน ก.ล.ต.ตลาดหลักทรัพย รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงิน

ของกองทรัสตที่ไดรับการตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีและในรายงานประจําปของกองทรัสตดวย 

 

12.1.4 การกูยืมเงิน 

 

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแยง 

บลจ.แลนด แอนด เฮาส    ในฐานะ ผูจัดการกองทรัสต 

ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ในฐานะ ผูเชาพื้นที่ในโครงการ 

ความสัมพันธ 

ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนบริษัทยอยของบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ซึ่งบริษัท

บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนรายใหญของผูจัดการกองทรัสต ซึ่งถือหุนทางออมในบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุน แลนด แอนด เฮาส จํากัดจํานวนประมาณรอยละ 21.88 

 

 

ลักษณะของรายการระหวางกนั 

กองทรัสตมีการกูยืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ กองทรัสต กลาวคือ ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) 

ความสมเหตุสมผลของการทํารายการ 

ผูจัดการกองทรสัตไดสอบถามอัตราดอกเบี้ย ระยะเวลากูยืม ระยะเวลาปลอดเงินตน ระยะเวลาการชําระคืนเงินตนของ

ธุรกรรมการกูยืมเงินในลักษณะสินเช่ือโครงการระยะยาว (Project Finance) ของธนาคารพาณิชยอื่นๆ พบวา

รายละเอียดและเง่ือนไขดังกลาวขางตนที่กองทรัสตไดรับจากผูใหกูมีความใกลเคียงกับราคาตลาดที่ธนาคารพาณิชย

เสนอใหแกลูกคาชั้นดีในธุรกิจประเภทเดียวกัน ทั้งนี้ เง่ือนไขการชําระคืนเงินตนและดอกเบี้ยที่กองทรัสตไดรับจาก

ผูใหกูเปนเงื่อนไขที่ดีกวาผูใหกูรายอื่น 

 

12.2 รายการระหวางกองทรัสตกบัทรสัตีและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

12.2.1 การใหเชาพื้นที่ในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแยง 

บลจ.ไทยพาณชิย     ในฐานะ ทรัสตี 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  ในฐานะ ผูเชาพื้นที่ในโครงการ 

ความสัมพันธ 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ถือหุนทางตรงในบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด จํานวนรอย

ละ 99.99 



71 

 

 ลักษณะของรายการระหวางกัน 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูเชาพื้นที่ในโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ประมาณ 114 ตารางเมตร 

โดยสัญญาเชาพื้นที่จะสิ้นสุดลงวันที่ 10 ตุลาคม 2563 และเชาพื้นที่แลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศรวมประมาณ 16 

ตารางเมตร และตู ATM จํานวน 2 เครื่อง 

ความสมเหตุสมผลของการทํารายการ 

ผูจัดการกองทรัสตไดตรวจสอบสัญญาเชาดังกลาวแลว พบวา เปนการเชาเปนสาขาของธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 

(มหาชน) เพื่อประกอบธุรกิจตามปกติ  โดยมีอตัราคาเชาพื้นที่ คาบริการ และคาบรกิารสาธารณปูโภคในอัตราตลาดซึ่ง

ใกลเคียงกับอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชาพื้นที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในช้ันเดียวกันในศูนยการคา อนึ่ง ผูเชารายธนาคาร

ไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูเชารายแรกๆ ที่เขามาเชาพื้นที่ และชวยสรางความเช่ือม่ันในศักยภาพของศูนยการคา 

12.2.3 นโยบายการทําธุรกรรมในอนาคตและแนวโนมการทํารายกายในอนาคต 

ในกรณีที่จะมีการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต จะมีการดําเนินการดังนี้  

1) มีการเปดเผยขอมูลผานตลาดหลักทรัพยหรือชองทางอื่นใดที่ผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทํา    

     ธุรกรรมไดอยางทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 วัน 

3) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดคานที่ชัดเจนโดยเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 วัน เวนแตในกรณี 

     ที่มีการขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อเขาทําธรุกรรมดังกลาวใหการคัดคานกระทําในการขอมติผูถือหนวยทรัสตนั้น 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตามขอ 3) ในจํานวนที่เกินกวา 1 

ใน 4 ของจํานวนหนวยทรสัตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยนิยอมใหมธีุรกรรมดังกลาวขางตนไมได 

ตามขอกําหนดเรื่องการบริหารจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต ซ่ึงจัดทําขึ้นระหวางผู

กอตั้งทรัสตและทรัสตีมีขอกําหนดในเรื่องการทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตี 

โดยทรัสตีจะกระทําการใดที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต หรืออาจทําใหทรัสตีขาดความเปนอิสระมิได เวน

แตเปนธรุกรรมที่เปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  

(ก) เปนธรุกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมดังกลาว 

(ข) ในกรณีที่เปนการทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสตตองมีการเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผู

ถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดยบุคคลดังกลาวไมคัดคานหรือคัดคานในจํานวนที่นอยกวา 1/4 

(หนึง่ในส่ี) ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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12.3 แนวโนมการทําธรุกรรมของกองทรัสต กบับุคคลเกี่ยวโยงกันของผูจัดการกองทรัสต และทรัสตี ในอนาคต รายละเอียด

ดังนี ้

ลําดับที ่ บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ 

(ณ วันที่ 31 ธ.ค. 60) 

ลักษณะรายการ 

1 บริษทัหลักทรัพยจัดการกองทนุ ไทย

พาณิชย จํากัด 

ผูดูแลผลประโยชน 

 

- คาธรรมเนียมดูแลผลประโยชน 

 

2 บริษทั แอล แอนด เอช รีเทล แมเนจเมนท 

จํากัด  

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย - คาธรรมเนียมผูบรหิาร

อสังหาริมทรัพย 

- คาธรรมเนียมจัดการดานบุคคล  

3 บริษทั แอล เอช มอลล แอนด โฮเทล จํากัด -ผูถือหนวยลงทุนรายใหญ 

 
- รับประโยชนตอบแทน (เงินปน

ผลจากกองทรัสต)  

4 GIC PRIVATE LIMITED -ผูถือหุนรายใหญของกองทรัสต 

-ผูถือหุนรายใหญของ บรษิัท แลนด 

แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) 

- รับประโยชนตอบแทน (เงินปน

ผลจากกองทรัสต) 

5 ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) 

(LHBANK) 

- ผูเชาพื้นที่ในศนูยการคาที่กองทรัสต

เขาลงทนุ 

- บริษทัยอยของบรษิทั แลนด แอนด 

เฮาส จํากัด (มหาชน) 

- ใหบริการผลิตภัณฑทางการเงินเพื่อ

ใชสําหรับการบริหารความเส่ียงของ

อัตราดอกเบี้ย 

- รายไดคาเชาพื้นที่และรายได

คาบริการสาธารณปูโภค 

- เงินฝากธนาคาร 

- เงินลงทุนในเงนิฝากประจํา 

- เงินลงทุนในบัตรเงินฝาก 

- รับดอกเบี้ยเงนิกูยืม 

- คาธรรมเนียมจากการใชบริการ

ผลิตภัณฑทางการเงิน 

6 ธนาคาร ไทยพาณชิย จํากัด (มหาชน) - ผูเชาพื้นที่ในศนูยการคาที่กองทรัสต

เขาลงทนุ 

- ผูถือหุนรายใหญของทรัสต ี

- ผูใหกู 

- ใหบริการผลิตภัณฑทางการเงินเพื่อ

ใชสําหรับการบริหารความเส่ียงของ

อัตราดอกเบี้ย 

- รายไดคาเชาพื้นที่และรายได

คาบริการสาธารณปูโภค 

- รับดอกเบี้ยเงนิกูยืม 

- คาธรรมเนียมจากการใชบริการ

ผลิตภัณฑทางการเงิน 

7 บริษทั แอล แอนด เอช พร็อพเพอรตี้ จํากัด - เจาของทรัพยสิน  - สัญญาเชาทรัพยสินในฐานะ

ผูใหเชา   
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12.4 ขอมูลการรบัผลประโยชนตอบแทนเนือ่งจากกองทรัสตใชบรกิารบุคคลอืน่ (Soft commission)   

จํานวน บริษัทที่ใหผลประโยชน ผลประโยชนท่ีไดรับ เหตุผลในการรับผลประโยชน 

1 ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

2 ธนาคารไทยพาณชิย จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

3 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

4 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

5 ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

6 ธนาคารทิสโก จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

7 ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

8 ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

9 ธนาคารออมสิน ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

10 บริษทัหลักทรัพย เอเซีย พลัส จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

11 บริษทัหลักทรัพย เคที ซีมิโก จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

12 บริษทัหลักทรัพย โนมรูะ พัฒนสิน จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

13 บริษทัหลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

14 ธนาคารธนชาต จํากัด(มหาชน)  ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

15 บรรษทัตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศยั  ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

16 บริษทัหลักทรัพย ทรีนีตี้ จํากัด ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

17 บริษทัหลักทรัพย ฟลลิป (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทุนของกองทุน 

18 ธนาคารเกียรตินาคนิ จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

19 Bank of China ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

20 ธนาคารอาคารสงเคราะห ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

21 ธนาคารแลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

22 ธนาคารไอซีบีซ ี(ไทย) จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

23 ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

24 บริษทัหลักทรัพย เออีซี จํากัด (มหาชน) ขาวสาร, บทวเิคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 

25 บริษทัหลักทรัพย เคทีบี จํากัด  ขาวสาร, บทวิเคราะห เพื่อประโยชนในการลงทนุของกองทุน 
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สวนท่ี 3 

ฐานะทางการเงินและผลการดําเนนิงาน  

 

13. ขอมูลทางการเงินที่สําคญั 

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชี ณ วันที่ 22 กุมภาพันธ 2562, วันที่ 22 กมุภาพันธ 2561 และวันที่ 24 กุมภาพันธ 2560 

 

งบการเงินประจําป 2561 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวรุงนภา เลิศสุวรรณกุล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3516 

จากบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ไดใหความเห็นตองบการเงินป 2561 แบบไมมีเงื่อนไขและไมมีขอสังเกตใดๆ เปน

พิเศษ 

งบการเงินประจําป 2560 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวรุงนภา เลิศสุวรรณกุล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3516 

จากบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ไดใหความเห็นตองบการเงินป 2560 แบบไมมีเง่ือนไขและไมมีขอสังเกตใดๆ เปน

พิเศษ 

งบการเงินประจําป 2559 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวรุงนภา เลิศสุวรรณกุล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3516 

จากบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ไดใหความเห็นตองบการเงินป 2559 แบบไมมีเง่ือนไขและไมมีขอสังเกตใดๆ เปน

พิเศษ 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิ 

ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยแอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร 

รายการสินทรัพย 
31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

บาท % บาท % บาท % 

สินทรัพย       

เงินลงทุนแสดงตามมูลคายุติธรรม 6,908,472,855 97.56% 6,945,830,237 97.43% 6,830,723,439 97.10% 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรม 6,457,262,387 91.18% 6,427,591,376 90.16% 6,377,079,514 90.15% 

เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม  451,210,468  6.37% 518,238,861 7.27% 453,643,925 6.44% 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร  92,383,461  1.30% 89,289,800 1.25% 99,998,266 1.42% 

ลูกหนี ้ 59,298,721  0.84% 58,534,777 0.82% 54,172,755 0.77% 

จากดอกเบี้ย 1,088,135 0.02% 2,903,359 0.04% 1,928,748 0.03% 

จากการใหเชาและบริการ 58,023,967 0.82% 55,582,162 0.78% 52,217,179 0.74% 

จากการจายเงินลงทุน  0.00%  0.00%  0.00% 

ลูกหนี้อื่น-สุทธ ิ 186,619 0.00% 49,256 0.00% 26,828 0.00% 

คาใชจายจายลวงหนา 1,212,378 0.02% 6,246,493 0.09% 5,172,211 0.07% 

คาใชจายรอตัดบัญชี 10,191,516 0.14% 21,327,266 0.30% 32,105,683 0.46% 

สินทรัพยอื่น – สุทธ ิ 10,024,805 0.14% 7,812,638 0.11% 12,347,402 0.18% 

รวมสินทรัพย 7,081,583,736 100.00% 7,129,041,211  100.00% 7,034,519,756 100.00% 

หนี้สิน 58,427,725 0.83% 47,378,270 0.66% 49,522,751 0.70% 

   เจาหนี้การคา 50,566,814 0.71% 42,323,840 0.59% 33,975,974 0.48% 

   เจาหนี้อื่น 7,860,911 0.11% 5,054,430 0.70% 15,546,777 0.22% 

คาใชจายคางจาย  42,850,977  0.61% 42,180,049 0.59% 45,895,848 0.65% 

คาเชาและบริการรับลวงหนา  5,147,083  0.07% 6,954,675 0.10% 5,149,854 0.07% 

เงินมัดจําการเชาและบริการ 291,658,132 4.12% 278,627,647 3.91% 256,368,212 3.64% 

เงินกูยืมระยะยาว  900,000,000  12.71% 1,080,000,000 15.15% 1,080,000,000 15.35% 

หนี้สินอื่น  11,295,827  0.16% 11,013,257 0.15% 12,755,576 0.18% 

รวมหนี้สิน 1,309,379,744 18.49% 1,466,153,898 20.57% 1,449,692,241 20.61% 

สินทรัพยสุทธิ 5,772,203,992 81.51% 5,662,887,313 79.43% 5,584,827,515 79.39% 

     
  

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยลงทุน 4,978,259,940 70.30% 4,978,259,940 69.83% 4,978,259,940 70.77% 

กําไร(ขาดทุน)สะสม 793,944,052 11.21% 684,627,373 9.60% 606,567,575 8.62% 

สินทรัพยสุทธิ 5,772,203,992 81.51% 5,662,887,313 79.43% 5,584,827,515 79.39% 

สินทรัพยสุทธิตอหนวย (หนวย : บาท) 11.8267  11.6027  11.4428  
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ข) สรุปงบกําไรขาดทุนของทรัสตเพือ่การลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร  

งบกําไรขาดทุน 
31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

บาท % บาท % บาท % 

รายไดคาเชาและบริการ 1,296,804,235 99.45% 1,217,737,742 99.16% 1,162,750,721 99.19% 

รายไดดอกเบี้ย 5,734,069 0.44% 8,356,977 0.68% 7,948,506 0.68% 

รายไดอื่น 1,401,197 0.11% 1,901,829 0.15% 1,545,858 0.13% 

รวมรายได 1,303,939,501 100.00% 1,227,996,548 100.00% 1,172,245,085 100.00% 

ตนทุนคาเชาและคาบริการ 469,344,349 35.99% 444,490,546 36.20% 449,228,535 38.32% 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 7,292,210 0.56% 7,148,670 0.58% 7,048,478 0.60% 

คาธรรมเนียมทรสัตี 4,878,814 0.37% 4,874,173 0.40% 4,815,908 0.41% 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 1,921,745 0.15% 1,921,653 0.16% 1,920,858 0.16% 

คาธรรมเนียมผูบรหิารอสงัหาริมทรัพย 77,188,024 5.92% 78,499,932 6.39% 55,420,810 4.73% 

คาธรรมเนียมวชิาชีพ 2,787,019 0.21% 1,159,563 0.09% 852,265 0.07% 

คาใชจายในการขาย 100,551,520 7.71% 99,983,761 8.14% 94,228,931 8.04% 

คาใชจายในการบริหาร 80,010,794 6.14% 68,083,032 5.54% 52,599,580 4.49% 

คาใชจายดอกเบี้ย 40,993,640 3.14% 45,906,658 3.74% 46,025,753 3.93% 

รวมคาใชจาย 784,968,115 60.20% 752,067,988 61.24% 712,141,118 60.75% 

รายไดจากการลงทุนสุทธ ิ 518,971,386 39.80% 475,928,560 38.76% 460,103,967 39.25% 

รายการกําไรสุทธทิี่เกิดขึ้นทัง้สิ้น (52,646) 0.00% 114,289 0.01% 2,986 0.00%  

รายการกําไรสุทธทิี่ยังไมเกิดขึ้นทั้งสิ้น 29,656,170 2.27% 50,548,408 4.12% 52,453,529 4.47%  

รวมรายการกําไร (ขาดทุน)สุทธทิี่เกิดขึ้น

จากเงินลงทุน 29,603,524 2.27% 50,662,697 4.13% 52,456,515 4.47% 

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการ

ดําเนินงาน 548,574,910  526,591,257  512,560,482 
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ค) สรุปงบกระแสเงนิสดของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสงัหาริมทรัพยแอล เอช ชอปปง เซ็นเตอร 

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยสทุธิ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานในระหวางป/งวด 

รายไดจากการลงทุนสุทธ ิ

รายการกําไร(ขาดทุน)สุทธทิี่เกิดขึ้นทัง้สิ้นจากเงินลงทนุ 

รายการกําไรสุทธทิี่ยังไมเกิดขึ้นทั้งสิ้นจากเงินลงทุน 

 

518,971,386 

(52,646) 

29,656,170 

 

475,928,560 

114,289 

50,548,408 

 

460,103,967 

2,986 

52,453,529 

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยสทุธิจากการดําเนินงาน 548,574,910 526,591,527 512,560,482 

หนวยทรัสตที่ขายในระหวางป/งวดจํานวน 488,064,700 หนวย 

มูลคาหนวยละ 10.20 บาท 

การแบงปนสวนทนุใหผูถือหนวยทรัสต 

  

- 

(439,258,231) 

 

- 

(448,531,459) 

 

- 

(521,253,100) 

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยสทุธิระหวางป/งวด (ลดลง) 109,316,679 78,059,798 (8,692,618) 

สินทรัพยสุทธิตนป/งวด 5,662,887,313 5,584,827,515 5,593,520,133 

สินทรัพยสุทธิปลายป/งวด 5,772,203,992 5,662,887,313 5,584,827,515 
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14. การวิเคราะหและคาํอธิบายของบริษัทจัดการและผูจัดการกองทรัสต  (Management Discussion and Analysis : MD&A) 

14.1 การวิเคราะหการดําเนนิงานท่ีผานมา 

(ก) ภาพรวมของการดําเนนิงานของกองทรัสต 

 

สําหรับผลการดําเนินงานของกองทรัสตรวม ณ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนทั้งสิ้น 1,303.94 

ลานบาท โดยเปนรายไดจากคาเชาและบริการ 1,296.80 ลานบาท รายไดดอกเบี้ย 5.73 ลานบาท และเปนสวนของ

รายไดอื่น 1.40 ลานบาท ทั้งนี้ ในชวงเวลาเดียวกัน กองทรัสตมีคาใชจายสุทธิทั้งสิ้น 784.97 ลานบาท โดยเปนตนทุน

คาเชาและบริการ 469.34 ลานบาท เปนสวนของคาใชจายในการบริหาร 80.01 ลานบาท คาใชจายในการขาย 100.55

ลานบาท คาธรรมเนียมและคาวชิาชีพ 16.88 ลานบาท และคาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 77.19 ลานบาท 

กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนสุทธิคิดเปนจํานวน 518.97 ลานบาท ทั้งนี้ กองทรัสตรับรูกําไรสุทธทิี่เกิดขึ้นจริงและ

ยังไมเกิดขึ้นจริงทั้งสิ้น 29.60 ลานบาท ซึ่งทําใหกองทรัสตมีสินทรัพยจากการดําเนินงานเพิ่มขึ้น 548.57 ลานบาท โดย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีมูลคาทรัพยสินสุทธิทั้งสิ้น 5,772.20 ลานบาท หรือเทากับ 11.8267 บาทตอ

หนวย   
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ตารางอัตราสวนรายไดและคาใชจายตอมูลคาสินทรัพยสุทธิ 
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(ข) ผลการดําเนนิงานของโครงการท่ีกองทรัสตเขาลงทุน  

 

(1) รายไดจากการดําเนินงานของกองทรัสต  (Revenue Analysis) 

ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดคาเชาและบริการรวมทั้งส้ิน 1,296.80 ลานบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจากป 2560 ที่มีรายได

รวมรายไดคาเชาและบริการรวม 1,217.74 ลานบาท และมีรายไดดอกเบี้ยป 2561 ทั้งสิ้น 5.73 ลานบาท ลดลงจาก

ป 2560 จํานวน 2.63 ลานบาท โดยในป 2560 มีรายไดดอกเบี้ยทั้งสิ้น 8.36 ลานบาท  

สําหรับผลการดําเนินงานของโครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ซึ่งเปนทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน มี

ผลการดําเนินงานในป 2560 และ 2561 โดยมีรายละเอยีด ดังนี้ 

 

(2) ตนทุนคาใชจายของกองทรัสต (Expense Analysis) 

กองทรัสตมีคาใชจายในป 2561 รวมทั้งสิ้น 784.97 ลานบาท เพิ่มขึ้น 32.90 ลานบาท จากป 2560 ที่มีคาใชจาย

จํานวน 752.07 ลานบาท  

โดยเปนตนทุนคาเชาและบริการ 469.34 ลานบาท เปนสวนของคาใชจายในการบริหาร 80.01 ลานบาท คาใชจาย

ในการขาย 100.55 ลานบาท คาธรรมเนียมและคาวิชาชีพ 16.88 ลานบาท และคาธรรมเนียมผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 77.19 ลานบาท 

 

 

อัตราสวนทางการเงินที่สําคญัและขอมูลประกอบเพิ่มเติมที่สําคัญ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

มูลคาสินทรัพยสุทธิปลายป/งวด (บาท)  5,772,203,992   5,662,887,313   5,584,827,515  

อัตราสวนของคาใชจายรวมตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัว

เฉลี่ยระหวางป 
(%) 13.67 13.36 12.83 

อัตราสวนของรายไดจากเงนิลงทนุรวมตอมูลคา

สินทรัพยสุทธิถัวเฉล่ียระหวางป 
(%) 22.71 21.82 21.11 

อัตราสวนของจํานวนถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักของการซ้ือขาย

เงินลงทุนระหวางป 

ตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉล่ียระหวางป 

(%)* 3.01 1.86 2.35 

มูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉล่ียระหวางป (บาท)  5,741,331,726   5,628,862,090   5,552,115,147  
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(3) รายไดสุทธิของกองทรัสต (Net Property Income) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีกําไรจากการดําเนินงานกอนรายการกําไร (ขาดทุน) ที่เกิดขึ้นและยังไม

เกิดขึ้นจากเงินลงทุน จํานวน 518.97 ลานบาท โดยในป 2560 มีกําไรจากการดําเนินงาน จํานวน 475.93 ลานบาท 

กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนสุทธิ เพิ่มขึ้น 43.04 ลานบาท  

(4) คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต ทรัสตี นายทะเบียน ผูบริหารอสังหาริมทรัพย และคาธรรมเนียมวชิาชีพ 

ป 2561 กองทรัสตมีคาธรรมเนียมรวมทั้งส้ิน 94.07 ลานบาท ประกอบดวย ประกอบดวย คาธรรมเนียมผูจัดการ

กองทรัสต  7.29  ลานบาท   คาธรรมเนียมทรัสตี 4.87 ลานบาท คาธรรมเนียมนายทะเบียน 1.92 ลานบาท  และ

คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพยจํานวนรวม 77.19 ลานบาท และคาธรรมเนียมวิชาชีพ ไดแก คาผูประเมิน

ราคาอิสระและคาธรรมเนียมผูสอบบัญชีรวมทั้งสิ้น 2.79 ลานบาท 

ตารางคาใชจายคาธรรมเนียม 

คาธรรมเนียม 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 7,292,210 7,148,670 7,048,478 

คาธรรมเนียมทรสัตี 4,878,814 4,874,173 4,815,908 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 1,921,745 1,921,653 1,920,858 

คาธรรมเนียมผูบรหิารอสงัหาริมทรัพย 77,188,024 78,499,932 55,420,810 

คาธรรมเนียมวชิาชีพ 2,787,019 1,159,563 852,265 

 

(5) อัตรากําไรขั้นตน 

ป 2561 กองทรัสตมีอัตรากําไรขั้นตนจากการปลอยเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต ดังนี้ 

อัตราสวนแสดงความสามารถในการหากําไร 

PROFITABILITY RATIO 
31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

อัตรากําไรขั้นตน (%) 364.36% 64.34% 62.18% 

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (%) 43.18% 42.85% 43.53% 

อัตรากําไรอื่น (%) 0.55% 0.84% 0.81% 

อัตรากําไรสุทธิ (%) 40.02% 39.08% 39.57% 

อัตราผลตอบแทนผูถือหุน (%) 8.99% 8.40% 8.24% 

 

(6) คาใชจายทางการเงินของกองทรัสต 

คาใชจายทางการเงินสําหรับป 2561 ประกอบดวยดอกเบี้ยจายจากการกูยืมเงินเพื่อเปนสวนหนึ่งของการลงทุนใน

โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 ซึ่งในป 2561 กองทรัสตจายชําระดอกเบี้ยเปนจํานวนเงิน 40.99 ลานบาท  
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(7) ความสามารถในการบริหารทรัพยสินของกองทรัสต 

การเพิ่มขึ้นของอัตราการเชาเฉล่ียของป 2561 สงผลใหมูลคาทรัพยสินจากการประเมินเพิ่มสูงขึ้นอัตรารอยละ 

0.44 โดยมูลคาอสังหาริมทรัพยจากการประเมินคาในป 2561 อยูที่ 6,463 ลานบาท โดย บริษัท เยียร แอพไพรซัล 

จํากัด 

ตารางราคาประเมิน โดยวธิี Income Approach 3 ปยอนหลัง  

ทรัพยสิน 
ราคาประเมนิป 2561 

(ลานบาท) 

ราคาประเมนิป 2560 

(ลานบาท) 

ราคาประเมนิป 2559 

(ลานบาท) 

บริษทัผูประเมนิคาทรัพยสิน 

บริษทั เยียร แอพไพรซัล 

จํากัด 
บริษทั ทีเอพี แวลูเอช่ัน 

บริษทั แกรนต แอสเซท แอด

ไวเซอรี่ จํากัด 

(15 สิงหาคม 2561) (วนัที่ 16 สิงหาคม 2560) (วันที่ 16 สิงหาคม 2559) 

โครงการศูนยการคาเทอรมินอล 21 6,463.00 6,435.00 6,386.00 

 

ตารางอัตราสวนทางการเงินที่เก่ียวของกับความสามารถในการบรหิารทรัพยสิน 

 

อัตราสวนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน

(EFFICIENCY RATIO) 
31 ธันวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย (%) 7.33% 6.68% 6.54% 

อัตราการหมุนของสินทรัพย (เทา)  0.18   0.17   0.17  

 

(8) ความสามารถในการชําระหนี้ 

กองทรัสตมีหนี้สินรวมจํานวน 1,309.38 ลานบาท ลดลงรอยละ 10.69 เมื่อเทียบกับปกอนที่จํานวน 1,466.15 ลาน

บาท อันประกอบดวย เงินมัดจําการเชาและบริการ จํานวน 291.66 ลานบาท ซ่ึงมาจากการเรียกเก็บเงินประกันการ

เชาจากผูเชา และกองทรัสตมีเงินกูยืมจํานวน 900 ลานบาท   

รายละเอียดการกูยืมของกองทรัสต  เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม 2561 กองทรัสตฯไดเปลี่ยนแหลงการกูยืมเงินเปน

ธนาคารแลนด แอนด เอาส จํากัด(มหาชน) จํานวน 900 ลานบาท เพื่อเปนสวนหนึ่งของการลงทุนในโครงการ

ศูนยการคาเทอรมินอล 21 คิดดอกเบี้ยในอัตราคงที่ไมเกินรอยละ 5.25 ตอป สําหรับ 3 ปแรก ปถัดไปคิดดอกเบี้ย

ในอัตราไมเกินรอยละ MLR ลบ 1.50 ตอป โดยมีเงื่อนไขการชําระคืนเงินตนและดอกเบี้ยเปนรายไตรมาส ซึ่งจะ

เริ่มชําระคืนเงินตนงวดแรกในเดือนมิถุนายน 2563 และจะตองชําระคืนทั้งหมดในเดือนกันยายน 2571 

(9)  สภาพคลองและความเพียงพอของเงินทุน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีเงินสดและเงินฝากธนาคารเทากับ 92.38 ลานบาท คิดเปนรอยละ 1.30 ของ

สินทรัพยรวม โดยแบงเปนเงินสด 4.50 ลานบาท และเงินฝากธนาคาร 87.88 ลานบาท  

ทั้งนี้ สภาพคลองของกองทรัสตสําหรับป 2561 มาจากกระแสเงินสดจากรายไดคาเชาและบริการจํานวน 1,296.80 

ลานบาท โดยมีกระแสเงินสดใชไปสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน จํานวน 659.75 ลานบาท  
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ในป 2561 เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของโครงสรางเงินทุนโดยการวิเคราะหอัตราสวนสําคัญ เชน อัตราสวน

สภาพคลอง (current ratio) , อัตราสวนความสามารถชําระหนี้ (debt service coverage ratio) , อัตราสวนสภาพ

คลองหมุนเร็ว (quick ratio) , อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนแลวนั้น  โดยพิจารณาจากปจจัยที่เกี่ยวของ 

เชน มูลคายุติธรรมของทรัพยสิน , วงเงินกูยืมในปจจุบันจากสถาบันการเงิน เปนตน บริษัทจัดการเห็นวา

กองทรัสตมีแหลงเงินทุนที่เพียงพอกับการชําระหนี้ตามภาระผูกพันและตามเงินทุนหมุนเวียนที่ตองการใช  

ตารางอัตราสวนทางการเงินที่เก่ียวของกับสภาพคลองและความเพียงพอของเงินทุน  

อัตราสวนสภาพคลอง 

LIQUIDITY RATIO 
31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

อัตราสวนอัตราสวนเงินทุนหมุนเวียน (เทา) 1.67 1.97 1.78 

อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว (เทา) 0.52 0.53 0.42 

อัตราสวนสภาพคลองเงินสด (เทา) 0.23 0.23 0.27 

อัตราสวนหมุนเวียนลูกหนี้การคา (เทา) 22.35 21.91 22.27 

ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลี่ย (วัน) 16 17 16 

อัตราสวนหมุนเวียนเจาหนี้ (เทา) 9.28 10.50 13.22 

ระยะเวลาชําระหนี ้ (วัน) 39 35 28 

 

ตารางกระแสเงนิสดจากการดําเนนิกิจการตางๆในชวงที่ผานมา 

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยสทุธิ  

(หนวย: พันบาท) 
31 ธันวาคม 2561   31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน 

เงินสดสุทธิจากการดําเนนิงาน 662,843,505 483,601,679 554,244,942 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (494,310,145) (494,310,145) (567,278,853) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ (10,708,466) (10,708,466) (13,033,911) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารตนป/งวด 99,998,266 99,998,266 113,032,177 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายป/งวด 89,289,800 89,289,800 99,998,266 

 

(10) ผลตอบแทนของกองทรัสต 

กองทรัสตมีอัตราการจายประโยชนตอบแทน ณ ป 2561 รวม 0.9160 บาทตอหนวยทรัสต เทียบกับราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนในครั้งแรก (ราคา IPO) และ ราคาตลาด ณ ส้ินป 2561 (Closing) อยูที่รอยละ 8.98 และรอยละ 5.65 

ตามลําดับ โดยการจายประโยชนตอบแทนเปนไปตามนโยบายการจายประโยชนตอบแทนตามรายละเอียดขอ 7.3  
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ประวตักิารจายประโยชนตอบแทน 

รอบระยะเวลาดาํเนนิงาน บาทตอหนวย วันที่จายเงนิปนผล 

1 มกราคม 2561 – 28 กุมภาพันธ 2561  0.1450  27 เมษายน 2561 

1 มีนาคม 2561 – 30 เมษายน 2561  0.1450  3 กรกฎาคม 2561 

1 พฤษภาคม 2561 – 30 มิถุนายน 2561  0.1550  31 สิงหาคม 2561 

1 กรกฎาคม 2561 – 31 สิงหาคม 2561  0.1260  2 พฤศจิกายน 2561 

1 กันยายน 2561 – 31 ตุลาคม 2561  0.1850  27 ธันวาคม 2561 

1 พฤศจิกายน 2561 – 31 ธันวาคม 2561  0.1600  14 มีนาคม 2562 

 

ตารางการเปดเผยขอมูลการจายประโยชนตอบแทนยอนหลัง                 

 

 
 

หมายเหต:ุ *คํานวณจากจํานวนเงนิประโยชนตอบแทน (Dividend Yield) และการคืนเงินจากการลดทุน 1 ป ยอนหลังหาร

ดวยราคาตอหนวยของกองทรัสต 
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14.2 ปจจัยหรือเหตุการณท่ีอาจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

14.2.1 ปจจัยหรือเหตุการณภายนอก            

แนวโนมเศรษฐกิจไทยป 2562 คาดวาจะขยายตัวรอยละ 3.5 - 4.5 โดยมีปจจัยหลักสนับสนุนประกอบดวย การใชจายภาค

ครัวเรือนที่มีแนวโนมขยายตัวในเกณฑดี, การปรับตัวดีขึ้นของการลงทุนภาคเอกชน, การเรงตัวขึ้นของการลงทุนภาครัฐ 

ตามความคืบหนาของโครงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่สําคัญ ๆ เชน EEC และ การเพิ่มขึ้นของแรงขับเคล่ือนจากภาค

การทองเที่ยว ตามการปรับตัวเขาสูภาวะปกติของจํานวนและรายไดจากการทองเที่ยว ทั้งนี้ สศช. คาดวามูลคาการสงออก

สินคาจะเพิ่มขึ้นรอยละ 4.1 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมเพิ่มขึ้นรอยละ 4.2 และรอยละ 5.1 ตามลําดับ อัตรา

เงินเฟอทั่วไปเฉลี่ยอยูในชวงรอยละ 0.5 – 1.5  อยางไรก็ตาม ความเสี่ยงจากความผันผวนในระบบเศรษฐกิจการเงินโลก 

รวมทั้งบรรยากาศทางการเมืองและทิศทางนโยบายของรัฐบาลหลังการเลือกตั้งของประเทศไทย ยังเปนปจจัยที่จะตอง

ติดตามและประเมินสถานการณตอไป 

14.2.2 ปจจัยหรือเหตุการณอืน่ๆ 

  - ไมม ี-  
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ตารางแสดงคาใชจายท้ังหมดท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 

สําหรับระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2561 – 31 ธนัวาคม 2561 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวม 
จํานวนเงนิ รอยละของมูลคาทรพัยสินสุทธ ิ

หนวย: พันบาท เรียกเก็บจริง (%) ตามโครงการ 

คาธรรมเนียมการจัดการ 7,292.21 0.13% ไมเกินรอยละ 2.0 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 1,921.75 0.03% ไมเกินรอยละ 1.0 

คาธรรมเนียมทรัสตี 4,878.81 0.03% ไมเกินรอยละ 1.0 

คาธรรมเนียมการบรหิารอาคาร 77,188.02 1.34% ตามที่จายจรงิ 

คาธรรมเนียมวชิาชีพ 2,787.02 0.05% ตามที่จายจรงิ 

คาใชจายดอกเบี้ย 40,993.64 0.71% ตามที่จายจรงิ 

ตนทุนคาเชาและบริการ 469,344.35 8.13% ตามที่จายจรงิ 

คาใชจายในการขายและบรหิาร 180,562.31 3.13% ตามที่จายจรงิ 

รวมคาใชจายทั้งหมด 784,067.99 13.60%  

    
หมายเหตุ    1.  คาธรรมเนียมและคาใชจายตาง ๆ ที่เรียกเก็บจากกองทรัสตเปนอัตราที่รวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษธีุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน(ถามี) แตคาธรรมเนียมหรือคาใชจายตาม

โครงการเปนอัตราทีย่ังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม    

   

มูลคาทรัพยสินสุทธิถวัเฉลีย่รายเดอืนโดยคํานวณจากวันที่ 1 มกราคม 2561 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561 เทากับ 5,772,203,992 บาท    
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รายงานผูสอบบัญชี และงบการเงิน 

 








































































