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ส่วนที่ 1 

สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต ์

 สรุปข้อมูลสําคัญนี้เป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการข้อมูลประจำปีการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือหนังสือชี้ชวน   
ซึ่งเป็นเพียงข้อมูลสรุปเกี่ยวกับการเสนอขาย ลักษณะและความเส่ียงของกองทรัสต์ ดังนั้นผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูล 
ในรายละเอียดจากหนังสือชี้ชวนฉบับเต็มซึ่งสามารถขอได้จากผู้จัดจําหน่ายหน่วยลงทุน และผู้ก่อตั้งกองทรัสต์/ผู้จัดการ
กองทรัสต์ หรืออาจศึกษาข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนยื่นต่ อสํานักงาน ก.ล.ต. ได้ที่ website  
ของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) 

ข้อมูล ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2565 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง  เซ็นเตอร์ 
ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลักทรัพย ์ LHSC 
ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จํากัด 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท แอล แอนด์ เอช รเีทล แมเนจเม้นท์ จำกัด

 

ทรัสตี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จํากัด 
ผู้สอบบัญชี บริษัท สำนกังาน อีวาย จำกัด 
วนัที่จัดตั้งกองทรัสต ์ 22 ธันวาคม 2557 
 

มูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด  5,466,324,640 ล้านบาท 
ราคาปิด ณ วันทำการสุดท้ายของปี 11.20 บาท 
จำนวนหน่วย 488,064,700 หน่วย 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 5,859,840,885.13 บาท 
NAV ต่อหน่วย 12.0062 หน่วย 
ทนุจดทะเบียน 4,978,259,940.00 บาท 
Par ต่อหน่วย 10.20 บาท 
P/NAV  0.93 เท่า 
อายุเฉลี่ยคงเหลอืถ่วงน้ำหนกั (สิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์) 17.68 ปี 
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สัดส่วนการลงทนุ 

100% ลงทนุตรง                  100% สิทธิการเชา่ 

 0% ลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้น 0% กรรมสิทธิ ์

0%

100%

                         

 
0%

100%

 

 

ประเภททรัพย์สนิ(ตามมูลค่าประเมิน) 
ศูนย์การค้า 100% 

0%

100%

 

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน้ำหนัก 

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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อายุสัญญาเช าคงเหลือเฉล่ียถ วงน้ าหนกั (WALE) = 17.68 

 
กองทรัสต์ได้ลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอมินอล  21 (อโศก) 
ซึ่งมีอายุสิทธิการเช่าถึง วันท่ี 31 สิงหาคม 2583 
 
 

โครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต ์
 

สินทรัพย์รวม 7,031,608,593 บาท กำไร(ขาดทุน)สะสม 881,580,945 บาท 
หนี้สนิรวม 1,171,767,708 บาท สัดส่วนการกู้ยืม 11.86% ของ Total Asset 
ส่วนทนุ 5,859,840,885 บาท Credit rating None 
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โครงสร้างรายได ้
ประเภทของสััญญา 

 

รายได้แยกตามพื้นที ่

 

Area Name  ลักษณะผู้เช่า ขนาดพืน้ที ่
Anchor รายใหญ ่ ตั้งแต่ 1,500 ตารางเมตรขึ้นไป 
Mini Anchor รายใหญ ่ ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
Key Tenant รายกลาง ตั้งแต่ 400 ตารางเมตรขึ้นไป 
Shop รายย่อย ตั้งแต่ 40 - 399 ตารางเมตร 
Mini Shop รายย่อย ตั้งแต่ 6 - 40 ตารางเมตร 
Kiosk หมุ่นเวยีน ตามรูปแบบงาน 

 

รายละเอยีดของคู่สัญญาที่ทำสัญญาเช่า 
สัดส่วนประเภทผู้เช่าแยกตามธุรกิจ (พื้นที่เช่า/ตร.ม.) 

 

สัดส่วนผู้เช่า 10 ราย(พื้นที่เช่า/ตร.ม.) 
 

 

สัดส่วนผู้เช่าหลัก 10 ราย (รายได้)          สัดส่วนสัญญาเชา่ทีจ่ะครบกำหนดอายุสญัญา     อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า 
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ทรัพย์สนิหลกัทีล่งทนุ ราคาประเมินตามวธิีหลกั (ล้านบาท) ผู้ประเมิน 

ทรัพย์สินท่ี 1 : สิทธิการเช่าของ 
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

6,466,000,000* บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จำกัด  
 

*มูลค่าประเมิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 
 
ผู้ถือหนว่ยรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565 
 

ลำดับ
ที ่

ชื่อ-สกุล 
จำนวน
หนว่ย 

คิดเปน็ 
% 

1 สำนักงานประกันสังคม 47,545,400 9.74 

2 บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกดั 43,926,000 9.00 

3 บริษัท ไทยประกันชีวติ จำกัด (มหาชน) 26,331,700 5.40 

4 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 24,774,800 5.08 

5 บริษัท เมืองไทยประกันชวีิต จำกดั (มหาชน) 24,235,500 4.97 

6 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 20,193,300 4.14 

7 บริษัท อาคเนย์ ประกันชวีิต จำกดั (มหาชน) 13,921,000 2.85 

8 ธนาคาร ออมสิน 9,198,600 1.88 

9 กองทนุเปิด ทเีอ็มบี อีสท์สปริง่พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์ อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิ้ล 8,039,000 1.65 

10 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน) 7,176,000 1.47 
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน :  

 (1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกำไรสุทธิ

ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละสองครั้ง อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีการพิจารณาจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละสองครั้งดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ตามที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์มีความเห็นว่ามีความจำเป็นและสมควร และจะจ่ายภายในเก้าสิบวันนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลา

บัญชีทีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ันแล้วแต่กรณี 

 - กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงกำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ โดย

เป็นไปตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด ตามประกาศของสำนักงานกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ที่ ทน.

38/2564 และประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ที่ สร.26/2564 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้

กองทุน/กองทรัสต์ สามารถจ่ายปันผลในสอดคล้องกับสถานะเงินสดได้ ภายใต้สภาวะความผันผวนทางธุรกิจ ดังนี้ 

ก) การซ่อมแซม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์/ทรัพย์สิน Infra ของกองทุน/กองทรัสต์ 
(ข) การชำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทุน/กองทรัสต์ตามนโยบายการกู้ยืมเงิน 
(ค) การจ่ายเงินปันผล/ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยชนิดที่ให้ สิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนหรือการคืนเงินทุนใน
ลำดับแรก (ถ้ามี)  
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล/ประโยชน์ตอบแทน บลจ./RM จะต้องพิจารณาถึงความจำเป็นในการดำรงเงินสดของกองทุน/
กองทรัสต์ให้เหมาะสม ทั้งนี้ ตามแนวทาง ท่ีสานักงาน ก.ล.ต. กำหนด  
 
แนวทางปฏิบัติในการพิจารณาถึงความจำเป็นในการดำรงเงินสดของกองทุน/กองทรัสต์ให้เหมาะสม 
1. กำไรท่ียังไม่เกิดขึ้น (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือ สอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์/กิจการโครงสร้าง
พื้นฐาน  
2. ผลต่างของรายได้ค่าเช่าที่รับรู้ในงบกำไรขาดทุนและรายได้ค่าเช่า ท่ีได้รับจริงตามสัญญาเช่า   
3. ผลต่างของค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่รับรู้ในงบกำไรขาดทุน และค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่ได้จ่ายจริงตามสัญญา 
 
 - ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใดผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

 - ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้

ผู้ถือหนว่ยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย ์

 - ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่จา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
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การจ่ายประโยชนต์อบแทน 

รอบผลประกอบการ ประโยชน์ตอบแทน(ต่อหน่วย) หนว่ย วนัที่จ่าย 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

01 มี.ค. 2563 - 31 ส.ค. 2563 0.1000 บาท 05 พ.ย. 2563 

01 ม.ค. 2563 - 29 ก.พ. 2563 0.1000 บาท 30 เม.ย. 2563 

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

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

01 ก.ค. 2562 - 31 ส.ค. 2562 0.1600 บาท 05 พ.ย. 2562 

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

01 มี.ค. 2562 - 30 เม.ย. 2562 0.1490 บาท 02 ก.ค. 2562 

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

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

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

01 ก.ค. 2561 - 31 ส.ค. 2561 0.1260 บาท 02 พ.ย. 2561 

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

01 มี.ค. 2561 - 30 เม.ย. 2561 0.1450 บาท 03 ก.ค. 2561 

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



 

7 
 

รอบผลประกอบการ เงินปนัผล (ต่อหนว่ย) หนว่ย วนัจ่ายปนัผล 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

01 ม.ค. 2559 - 28 ก.พ. 2559 0.1324 บาท 29 เม.ย. 2559 

 
ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต์ (ซ่ึงผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญชี) 
 -เนื่องจากในปี 2565 กองทรัสต์ไม่มีการเพิ่มทุน ข้อมูลในส่วนน้ีจงึไม่มีข้อมูล 
 
ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์   
 นักลงทุนสามารถสอบถามข้อมูลการประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์  ซึ่งประมาณการจากราคา
ประเมินทรัพย์สิน ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้จัดทำภายในวันและเวลาทำการ 
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ผลการดำเนินงาน หากกองทรัสต์ลงทนุในหลายทรัพย์สนิหลัก สามารถแยกแสดงหรือจัดกลุ่มทรัพย์สนิได ้
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย  

 
*หมายเหตุ เนื่องจากปี 2563-2564 ผลกระทบจากสถานการณ์โควิด-19 มีการให้ส่วนลดคา่เช่า เพ่ือให้ความช่วยเหลือร้านค้าภายในศูนย์การค้า 

 

รายไดค้่าเช่าและบริการ  

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

ตัวเลขทางการเงนิที่สำคัญ 
3 ปียอ้นหลัง 

2565 2564 2563 
รายได้ (บาท) 808,647,627 381,989,077 658,233,691 
รายได้อื่น (บาท) 2,658,919 4,863,247 10,134,165 
กำไรก่อนหักต้นทนุทางการเงิน ภาษเีงินได้ คา่เส่ือมราคา  
และค่าตดัจำหน่าย (บาท) 

250,471,448  
 

34,387,455 206,991,815 

กำไรสุทธ ิ(บาท) 289,228,223  (2,555,346) 148,623,465 
กำไรสุทธิต่อหน่วย (บาท) 0.59 (0.01) 0.30 
ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.49 0.10 0.35 
เงินลดทุน  - - - 
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรัพย์รวม (%) 11.86% 12.05% 11.94% 
ต้นทุนทางการเงิน (%) 2.85% 2.80% 2.91% 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)กจิกรรมดำเนินงาน (บาท)  223,427,815   85,755,591   373,528,564  
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)กจิกรรมลงทุน (บาท) -    -         -    
เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน (บาท) (207,877,462) (100,724,719) (310,571,905) 
เงินสดสุทธิเพิม่ขึ้น (ลดลง) (บาท)  15,550,353   (14,969,128)  62,956,659  
สินทรัพย์สุทธิ/NAV (บาท) 5,859,840,885  5,756,077,248  5,831,842,299  
สินทรัพย์สุทธติ่อหน่วย : P/NAV (เท่า)  0.93   0.87   0.95  
อัตราผมตอบแทน (Dividend Yield) (%) 4.38% 0.97% 3.07% 
มูลค่าหลักทรัพยต์ามราคาตลาด (บาท) 5,466,324,640  5,027,066,410  5,563,937,580  
ราคาปดิ ณ ส้ินปี (บาท)  11.20   10.30   11.40  
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การวิเคราะห์และคำอธบิายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการดำเนนิงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
สำหรับผลการดำเนินงานของกองทรัสต์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งส้ิน 

811.31 ล้านบาท โดยเป็นรายได้จากค่าเช่าและบริการ 808.65 ล้านบาท รายได้ดอกเบี้ย 0.63 ล้านบาท และเป็นส่วนของ
รายได้อื่น 2.03 ล้านบาท ทั้งนี้ ในช่วงเวลาเดียวกัน กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายสุทธิทั้งส้ิน 560.84 ล้านบาท โดยเป็นต้นทุนค่าเช่า
และบริการ 336.91 ล้านบาท เป็นส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร 50.12 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการขาย 79.93 ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 14.51 ล้านบาท และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 58.57 ล้านบาท กองทรัสต์มีรายได้
จากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจำนวน 250.47 ล้านบาท ท้ังนี้ กองทรัสต์รับรู้กำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจริงและกำไรยังไม่เกิดขึ้นจริงรวม
ทั้งส้ิน 38.76 ล้านบาท ซึ่งทำให้กองทรัสต์มีสินทรัพย์จากการดำเนินงานเพิ่มขึ้น 289.23 ล้านบาท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2565 กองทรัสต์มีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิทัง้ส้ิน 5,859.84 ล้านบาท หรือเท่ากับ 12.0062 บาทต่อหน่วย   
 
ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด 
  ไม่มีเงื่อนไข 
  อืน่ ๆ 
 
สรุปข้อมูลสำคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน  

รายละเอียดตามส่วนท่ี 2 ข้อ 2.6 การกู้ยมืเงนิ 
 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
อัตราที่เรียกเก็บจริง 
หนว่ย : พันบาท1 

ร้อยละของกำไรสทุธ ิ

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  7,336.43  2.54  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,416.07  0.49  

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 4,807.54  1.66  

ค่าธรรมเนียมการบริหารอาคาร  58,565.62  20.25  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  948.92  0.33  

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงนิ  -     ไม่มี  

ค่าใช้จา่ยดอกเบีย้ 23,807.12  8.23  

ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 336,907.63  116.49  

ค่าใช้จา่ยในการขายและบริหาร 127,045.77  43.93  

รวมคา่ใช้จา่ยทั้งหมด 560,835.10  193.92  
หมายเหตุ    ค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์เปน็อัตราที่รวมภาษีมูลคา่เพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษอ่ืีนใดในทำนอง
เดียวกัน(ถ้ามิ)*กำไรสุทธสิำหรับปี 2565 เทา่กับ 289,228,223 บาท       
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สรุปปัจจยัความเสี่ยงที่สำคัญ 
1. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

- ความสำเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

- รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เชา่พ้ืนท่ี และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าพื้นท่ีเมื่อสัญญาเช่า
พื้นท่ีของผู้เช่าพื้นท่ีสิ้นสุดลง 

- ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

- การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์
- กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าท่ีดินสำหรับโครงการศูนยก์ารค้าเทอร์มินอล 21 

2. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

- กองทรัสต์และผู้เช่าพื้นท่ีภายในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ต้องเผชิญกับการแข่งขันจากศูนย์การค้าและร้านค้า
ปลีกอื่นๆท่ีตั้งอยู่ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจากช่องทางการค้าปลีกอื่นๆ 

- การใช้ส่วนต่อเชื่อมเพื่อเชื่อมพื้นท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักเข้ากับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  

- ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ 
3. ความเสียงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

- ความเสี่ยงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

- กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการขาดทางเลือก
อื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

- กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีกอาจนำมาซึ่งความ
เสี่ยงท่ีสูงกว่าเมื่อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่า 

- ทรัพย์สินหลักอาจถูกเวนคืน 

- ความเสี่ยงทางการเมือง 
4. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

- ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงต่ำกว่าราคาเข้าซื้อ 
- ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 

- มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม 

- การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถือหุ้น และ/หรือ บริษัทในเครือเดียวกันกบัผู้ถือหุ้นของผู้จำหน่ายทรัพย์สินแก่
กองทรัสต์ อย่างมีนัยสำคัญอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

- เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ใน
ตลาดแรก (Primary Market) 

- มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากับราคาท่ีจะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ 

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

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

 
ผู้ดแูลผลประโยชน ์ บริษัท หลักทรพัย์จัดการกองทุน ไทยพาณชิย์ จำกดั 
ที่อยู ่ เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก  

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

 

 

 

 

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

การดำเนินกิจการของกองทรัสต ์
1. ข้อมูลกองทรัสต์ : ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ชอ้ปปิ้ง เซน็เตอร ์

1.1 ขอ้มูลสำคัญ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิง้  เซ็นเตอร ์

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

ชื่อย่อ 

ประเภทหลกัทรัพย์ที่เสนอขาย 

LHSC 

ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ถือในฐานะผู้รบัประโยชนใ์นทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 

ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บริษัท หลักทรพัย์จัดการกองทุน แลนด ์แอนด ์ เฮ้าส์ จำกัด 

ทรัสต ี(Trustee) 

ที่ปรึกษาทางการเงิน 

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกดั 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 

โครงการที่เข้าลงทนุ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

รูปแบบการเข้าลงทุน เข้าลงทุนในสิทธิการเชา่อาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี 

ทุนชำระแล้ว 4,978,259,940 บาท  

อายุโครงการ ไม่กำหนดอายุกองทรัสต ์

(กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21  เป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี) โดยมีอายุสิทธิการเช่าคงเหลือ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ประมาณ 17.68 ปี 
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และ การจัดประโยชน์ของกองทรัสต์ 

2.1.1 วตัถุประสงค์การลงทนุ                 
  กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อเสนอ
ขายต่อประชาชนและนำหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ โดยผู้ก่อตั้ง   
ทรัสต์โอนเงินที่ได้จากการจำหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีเพื่อเก็บรักษาในนามทรัสตีและ
จัดการทรัพย์สินโดยนำไปลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการ
เช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ตลอดจนทำการปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จำหน่าย
ทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/
หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องกำหนด 
 
2.1.2 นโยบายการลงทุน 
  กองทรัสต์จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูง เช่น 
ทรัพย์สินเพื่อการพาณิชย์ ศูนย์การค้า ร้านค้าปลีก ศูนย์จำหน่ายสินค้าเฉพาะอย่าง ศูนย์กระจายสินค้าขนาดใหญ่ อาคาร
สำนักงาน ที่พักอาศัยให้เช่า อาคารพักอาศัยรวม โรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ เป็นต้น เพื่อเป็นทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ และโดยมุ่งเน้นการจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในทำนองเดียวกัน 
โดยมุ่งหวังที่จะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์ มีจุดมุ่งหมายที่จะ
ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอยา่งต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/
หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่
เกี่ยวข้องกำหนด 
 
2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ 
  ในรอบระยะเวลาดำเนินงานระหว่างวันที่ 1  มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565  ผู้จัดการกองทรัสต์, 
ทรัสตี และ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่มีการเปล่ียนแปลงอำนาจใดๆ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ รวมถึงไม่มีการ
เปล่ียนแปลงโครงสร้างการถือหุ้นการจัดการ หรือการประกอบธุรกิจที่เป็นอยู่อย่างมีนัยสำคัญ และกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์อื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงสัญญาที่เกี่ยวข้องที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทาง
การเงนิของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

โครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลังจากการกอ่ตัง้กองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพ ดังนี ้

 

  ทั้งนี้การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยมีสาระสำคัญตาม
เอกสารแนบ 2 ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถขอดูสำเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับเต็มได้ที่ที่ทำงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในวัน
และเวลาทำการ 
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2.4 ข้อมลูของทรัพย์สนิของกองทรัสต ์

รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

โครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล  21 

ทำเลที่ตั้ง ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ซึง่ตัง้อยู่ทีเ่ลขที ่88 ซอยสุขมุวิท 19 (วฒันา) แขวง
คลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร 

ลักษณะโครงการ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ประกอบดว้ย อาคารศูนย์การค้าสูง 8 ชั้นและมี
ชั้นใตด้ิน 2 ชั้น รวมถึงพื้นที่ท่ีจอดรถภายในอาคาร

 
ขนาดทีด่นิ

 
ประมาณ 9 ไร ่1 งาน 44  ตารางวา 

ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซึ่งสิทธกิาร
เช่าอสังหาริมทรัพย์ และสิทธอิื่น 
ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง) 

ราคาทีก่องทรัสต์ลงทุนครัง้แรก  5,941,624,840  บาท (รวมภาษมีูลค่าเพิม่)  

วันที่จัดตั้งกองทรัสต ์ 22 ธันวาคม 2557 

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 23 ธันวาคม 2557 

ราคาประเมินปี 2565 ▪ บริษทั ทีเอพี แวลเูอชั่น จำกัด  
▪ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 
▪ มูลค่า 6,466 ล้านบาท 

เจ้าของสิทธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร ์

เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรพัย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร ์

ปีที่เปดิใช้อาคาร อาคารแล้วเสร็จและเริม่เปดิดำเนนิงานเมื่อเดือนตุลาคม 2554 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท แอล แอนด์ เอช รเีทล แมเนจเม้นท์ จำกัด  

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 808,647,627 บาท 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 

 

 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ประกอบด้วย อาคารศูนย์การค้าสูง 8 ชั้นและมี
ชั้นใต้ดิน 2 ชั้น รวมถึงพื้นที่ที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยู่บนที่ดินประมาณ 9 ไร่                    
1 งาน 44 ตารางวา ซึ่งสร้างแล้วเสร็จและเริ่มเปดิดำเนินงานเมื่อเดือนตุลาคม 2554 
โดยมีพื้นที่รวมประมาณ 97,905 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค ประกอบด้วย 
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โครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล  21 

 

 

 

 

ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบลิฟต์ และบันได
เล่ือน ระบบโทรศัพท์ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ และงานระบบ
วิศวกรรม ซึ่งติดตั้งและใช้งานอยู่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ได้รับการตกแต่งและออกแบบด้วยการจำลอง
ถนนของเมืองต่างๆ เช่น โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
สามารถสนองความต้องการทีห่ลากหลายไม่ว่าจะเป็นร้านค้าแฟชั่นท้ังต่างประเทศ
และในประเทศ ภัตตาคารและศูนย์อาหาร โรงภาพยนตร์และร้านค้าในรูปแบบต่างๆ 
นอกจากนี้ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ยังเชื่อมต่อกับโรงแรม แกรนด์ เซน
เตอร์พอยต์ เทอร์มินอล 21 

รายละเอียดประกันภัย 
(ระยะเวลาคุ้มครองถึง 31 ธ.ค. 2566) 

1. การประกันภัยความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance)                 
การประกันภัยความเส่ียงภัยทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนสำหรับรอบปี 2566 
ในวงเงินประกันภัยที่ไม่ต่ำกว่ามูลค่ารวมของส่ิงปลูกสร้างทดแทนใหม่  
ของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน (บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จำกัด) ซึ่งมีมูลค่า
เทา่กับ 3,426.68 ล้านบาท 

2. การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) สำหรับ
รอบปี  2566 กองทรัสต์ ได้มีการจัดทำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เป็น 
ระยะเวลา 2 ปี  จากการคำนวณโดยใช้ข้อมูลจากประมาณการรายได้  
และค่าใช้จ่ายของผู้ประเมินอสิระ ซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 2,224.99 ล้านบาท 

3. การประกันภัยความเส่ียงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities Insurance)  
ในรอบปี 2566 กองทรัสต์ได้จัดทำประกันภัยความเส่ียงภัยบุคคลที่สามเป็น
วงเงินมูลค่า 100.00 ล้านบาท 

4. การประกันภัยสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) เพือ่ประกันความเสียหาย
จากการที่สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้เช่าส้ินสุดก่อน
ครบอายุสัญญาเช่า โดยคำนวณจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ และ
ระยะเวลาอายุสิทธิการเช่าคงเหลือ ณ ขณะนั้น โดยในรอบปี 2566 กองทรัสต์
ได้จัดทำประกันภัยสทิธิการเช่าเป็นวงเงนิมูลค่า 4,194.18 ล้านบาท 
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2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการ สำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่  
1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมากองทรัสต์ไม่มีการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์เพิม่เติม 

2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจำหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสำหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่ วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 

ในรอบปีบัญชีทีผ่่านมาไม่มีการจำหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์ 

2.5  การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์ 

  กองทรัสต์ดำเนินการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการเช่าอาคารศูนย์การค้ารวมทั้งส่ิงปลูกสร้าง ส่วนควบ
ของอาคารศูนย์การค้าที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที่เกี่ยวข้องกับกิจการโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
และซื้อเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ เครื่องใช้ อุปกรณ์ตกแต่งที่ติดตรึงตรา และไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อ
วัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำนวยความสะดวกให้กับผู้ใช้บริการโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 จาก
บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ทั้งนี้ กองทรัสต์เข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าพื้นที่ภายใต้สัญญาเช่าพื้นท่ี และ/หรือ
สัญญาใหบ้ริการ และ/หรือ สัญญาให้บริการสาธารณูปโภคของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เช่า และเข้าเป็นคู่สัญญากับผู้
ให้บริการ อาทิ ผู้ให้บริการรักษาความปลอดภัย ผู้ให้บริการรักษาความสะอาด ผู้ให้บริการบำรุงรักษา รวมไปถึงผู้
ให้บริการสาธารณูปโภค  

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชนข์องทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ลงทุน 
 

 

 

 

 

 

  

  ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะดำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยนำพื้นที่เช่าของ
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่ซึ่งเป็นผู้ประกอบกิจการค้าปลีกและบริการประเภทต่างๆ โดย
กองทรัสต์ทำสัญญาแต่งตั้งบริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเมนท์ จำกัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เป็น
ผู้ดำเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ดำเนินการหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของ
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 เพือ่เพิ่มอัตราการเช่าพื้นที ่ 

ให้เช่าพื้นที่ 
ให้บริการและให้บริการ

สาธารณปูโภค 

 

กองทรัสต ์

 

 

ผู้เช่าพื้นท่ีรายย่อยใน

โครงการ/ผู้เช่าพื้นท่ี
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

 

บริหารทรัพย์สิน 
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่า/ค่าบริการ/
ค่าบริการ

สาธารณปูโภค/เงิน
ประกัน 

ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สิน 
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ผู้เช่าที่เปน็กลุม่บคุคลเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง 

 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด  ในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน)   ในฐานะ ผู้เช่าพืน้ท่ีในโครงการ 

ความสมัพนัธ์ 

 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เป็นบริษัทย่อยของบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) ซึ่ง                        
บริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งถือหุ้นทางอ้อมในบรษิัท หลักทรัพย์
จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกัด จำนวนประมาณร้อยละ 21.88 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

 ธนาคารแลนด์ แอนด ์เฮา้ส์ จำกดั (มหาชน) เป็นผู้เชา่พื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 เป็นพื้นที่ให้บริการ
ประมาณ 102 ตารางเมตร โดยสัญญาเช่าจะส้ินสุดลงวันท่ี 10 ตุลาคม 2566 

ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 

 ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นการเช่าเพื่อประกอบธุรกิจเป็นสาขาของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 
ตามปกติ โดยมีอัตราค่าเช่าเฉล่ียของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) ต่ำกว่าอัตราค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพื้นที่
ประเภทธุรกิจเดียวกันในชั้นเดียวกันประมาณร้อยละ 10  อนึ่ง ผู้เช่ารายธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน)  
เป็นผู้เช่ารายแรกๆ ที่เข้ามาเช่าพื้นที่ และช่วยสร้างความเชื่อมั่นในศักยภาพของศูนย์การค้า ท้ังนี้ ในการต่อสัญญาคราวต่อไป
ผู้จัดการกองทรัสต์จะปรับให้ค่าเช่าใกล้เคียงกับช่วงอัตราค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพื้นที่ในโครงการเพื่อรักษาผลประโยชน์ 
ของผูถ้ือหนว่ยทรัสต์เป็นสำคัญ 

ผู้เช่าที่เป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับทรัสตี 

นติบิุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง 

 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกดั     ในฐานะ  ทรัสตี 

 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)   ในฐานะ ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการ 

ความสัมพันธ ์

 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) ถือหุ้นทางตรงในบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด                          
จำนวนร้อยละ 99.99 
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ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) เป็นผู้เช่าพื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ประมาณ 123 ตาราง
เมตร ซึ่งแบ่งเป็นพื้นที่ให้บริการประมาณ 114 ตารางเมตร โดยสัญญาเช่าพื้นที่จะส้ินสุดลงวันที่ 10 ตุลาคม 2566 , ตู้ ATM                     
จำนวน 1 เครื่อง  โดยสัญญาเช่าจะส้ินสุดลงวันที่ 22 เมษายน 2566 และพื้นที่แลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศรวมประมาณ                        
8 ตารางเมตร โดยสัญญาเช่าจะสิ้นสุดลงวันท่ี 22 เมษายน 2566 (KIG401)  

ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสัญญาเช่าดังกล่าวแล้ว พบว่า เป็นการเช่าสาขาของธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด 

(มหาชน) เพื่อประกอบธุรกิจตามปกติโดยมีอัตราค่าเช่าพื้นที่ ค่าบริการ และค่าบริการสาธารณูปโภคในอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียง
กับอัตราค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพื้นที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในชั้นเดียวกันในศูนย์การค้า อนึ่ง ผู้เช่ารายธนาคารไทยพาณิชย์ 
จำกัด (มหาชน) เป็นผู้เช่ารายแรกๆ ท่ีเข้ามาเช่าพื้นที่ และช่วยสร้างความเชื่อมั่นในศักยภาพของศูนย์การค้า 

ทั้งนี้ ในกรณีที่จะมีการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต จะมีการดำเนินการดังนี้ 
1) มีการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการ 

จะเข้าทำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลทีส่มเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน  

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดค้านที่ชัดเจนโดยเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน  

เว้นแต่ในกรณี ที่มีการขอมติ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อเข้าทำธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้านกระทำในการขอมติ  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

 อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3) ในจำนวนที่เกิน
กว่า 1 ใน 4 ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำหรือยินยอมให้มีธุรกรรมดังกล่าวข้างต้นไม่ได้ 
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด 
• ข้อมูลทั่วไป 

ที่ตั้ง  : เลขที ่1 อาคารคิวเฮ้าส์ลุมพิน ีชั้น 15 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  
กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบริษัท : 0105555014553 
โทรศัพท ์  : 02 343 8899 
โทรสาร  : 02 343 8890 
ทุนจดทะเบียน : 100,000 บาท 
ทุนชำระแล้ว  : 100,000 บาท 
 
คณุสมบัติและประสบการณ์ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด                  

ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ บริษัท แลนด์แอนดเ์ฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) จดทะเบียนจัดตั้งเมื่อวันที่ 30  มกราคม 2555 
 
ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
 บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความสัมพันธ์ดังนี ้

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

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

หมายเหตุ – ข้อมูลการถือหุ้นข้างต้นเป็นข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

 
ระยะเวลาการดำเนินการ 
 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะมีวาระตามที่กำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ซึ่งมีกำหนดเวลา 6 ปี และ

ในกรณีที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายตกลงต่อสัญญาออกไปเมื่อครบกำหนดระยะเวลาให้สัญญานี้มีผลบังคับใช้ต่อไปอีกคราวละ 6 ปี 
โดยคู่สัญญาอาจทบทวนข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาทกุๆ รอบระยะเวลา 3 ปี หรือตามที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน 

 
อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ 
 เนือ่งจากปัจจุบัน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์บริหารทรัพย์สินท่ีเป็นศูนย์การค้าพืน้ทีก่รุงเทพฯ เพยีงแหง่หน่ึง 
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ค่าตอบแทนที่จะได้รับจากกองทรัสต์ 
 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทำหน้าทีผู้่บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บ

จากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ทำขึ้นระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

รายละเอียดอัตราคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สรุปได้ดงันี ้

ประเภทของคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

อัตราคา่ธรรมเนยีม 

เพดานของอัตรา                              
ที่คาดว่าจะได้รับ 

หน่วย 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บคา่เชา่ในนามของกองทรัสต ์ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายไดค้่าเชา่สุทธิของทรัพยสิ์นหลัก 

2. ค่าคอมมิชชั่น(ก)   

▪ ผู้เช่าพื้นทีร่ายเดิมต่อสัญญา ไม่เกิน 0.50 เดือน 
▪ ผู้เช่าพื้นทีร่ายใหม่ที่ทำสัญญาเชา่อายุไมถ่ึง 1 ปี ไม่เกิน 1.00 เดือน  

(คำนวณตามสัดสว่นระยะเวลาเช่าจริง) 
▪ ผู้เชา่พื้นทีร่ายใหม่ที่ทำสัญญาเชา่อายุ  

ตั้งแต่ 1 ปี ถึง 3 ปี 
▪ ผู้เช่าพื้นทีร่ายใหม่ที่ทำสัญญาเชา่อายุ มากกวา่  

3 ปขีึน้ไป 

ไม่เกิน 1.00 
 

ไม่เกิน 1.50 

เดือน 
 

เดือน 

▪ ผู้เช่าพื้นทีส่่งเสริมการขาย ไม่เกินร้อยละ 20.00 ของรายไดค้่าบริการพ้ืนท่ีในแต่ละครัง้ 
3. ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหารมิทรัพย ์ ไม่เกินร้อยละ 0.50 ของมูลคา่ทรัพย์สินสุทธิของทรพัย์สินหลัก(2) 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพือ่สร้างแรงจูงใจ ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายได้สุทธจิากทรัพย์สินหลัก 

5. ค่าธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพย ์ ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลคา่อสังหารมิทรัพย์ทีจ่ะลงทุนเพิ่ม 

ไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลคา่อสังหารมิทรัพย์ทีจ่ะขาย 

6. ค่าธรรมเนียมในการคุมงานการซ่อมแซม ดูแล 
บำรุงรักษา ปรับปรุง และ/หรือ พัฒนาทรัพย์สินหลัก 

ไม่เกินร้อยละ 2.00 ของมูลค่าการซ่อมแซม ดูแล บำรุงรักษ า
ปรับปรงุหรือพัฒนาทรัพย์สินหลักในแต่ละครัง้ 

7. ค่าธรรมเนียมการให้บริการระบบบริหารศูนย์การค้า ไม่เกินปีละ 6.00  ล้านบาท 

หมายเหต ุ: (1)       ค่าคอมมิชช่ันคำนวณจากค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการสาธารณูปโภครายเดือนในเดือนแรกของผู้เช่าพื้นที่รายนั้นๆ 
(2)   มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองทรัพย์สินหลัก = มูลค่าทรัพย์สินหลัก ตลอดจนผลประโยชน์ต่างๆ ที่ได้รับจากการลงทุน ณ เวลาขณะใด

ขณะหนึ่ง หัก มูลค่าหนี้สินทั้งหมดของทรัพย์สินหลัก 
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ขอ้มูลเกี่ยวกับการประกนัรายได้ และผู้ประกันรายได้ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

- ไม่มี – 
 

2.6 การกู้ยืมเงนิ 

 ปัจจุบันกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์ ”กองทรัสต์” ได้รับอนุมัติ
การกู้ยืมเงินจากธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) มีรายละเอียดของสัญญาเงินกู้ลงวันท่ี  29 สิงหาคม 2561 ดังนี ้
 -จำนวนเงินกู้ 1,080 ล้านบาท ปัจจุบันมีเงินต้นคงค้าง (ณ 31 ธันวาคม 2565) เท่ากับ 840 ล้านบาท 

 กองทนุตกลงผ่อนชำระคืนเงินต้น โดยชำระคืนเงินต้นปีละครัง้ เริ่มผ่อนชำระครั้งแรกในปี 2563 และทยอยผ่อนชำระ
เป็นสัดส่วนที่เพิ่มขึ้น ตามเงื่อนไขดังนี ้

- ตั้งแต่ปีที่ 2 ถึงปีท่ี 3 (ปี 2564 – 2565)ผ่อนชำระคืนเงินต้น ปลีะไม่ต่ำกว่า 30,000,000 บาท  

- ตั้งแต่ปีที่ 4 ถึงปีท่ี 6 (ปี 2566 – 2567)ผ่อนชำระคืนเงินต้น ปีละไม่ต่ำกว่า 50,000,000 บาท 

- ตั้งแต่ปีที่  7 (ปี  2568) เป็นต้นไปจนกว่าจะชำระหนี้ครบถ้วนเสร็จ ส้ิน ผ่อนชำระคืนเงินต้น 
ปีละไม่ต่ำกว่า 75,000,000 บาท และในงวดสุดท้ายผู้กู้ตกลงผ่อนชำระหนี้เงินต้นค้างชำระทั้งหมด 
จนครบถ้วนเสร็จสิ้น 

 ในรอบระยะเวลาดำเนินงานระหว่างวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์ ได้มีการชำระดอกเบี้ย
จากการกู้ยืมเงินเป็นจำนวนเท่ากับ 19.71 ล้านบาท และจากเงื่อนไขตามสัญญาเงินกู้ข้างต้น กองทรัสต์จะมีภาระผูกพัน 
ต้องเริ่มชำระคืนเงินต้นงวดแรกในเดือน มิถุนายน 2563 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการกันเงินสำรองเพื่อชำระหนี้   
ตามเงื่อนไขข้างต้นหรือในกรณีที่มีการร้องขอจากผู้ให้กู้ยืม โดยการกันเงินสำรองเพื่อชำระหนี้ดังกล่าวเพื่อนำไปคำนวณ 
กำไรสุทธิปรับปรุงเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามเกณฑ์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนดไว้ โดยในปี 2565 
กองทรัสต์ ได้ รับการผ่อนผันไม่ต้องชำระคืนเงินต้น ซึ่ งเป็นไปตาม  บันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญ ญ าเงินกู้ยืม 
ซึ่งระบุการปลอดการชำระคืนเงินต้นของเงินกู้ที่ต้องชำระในปี 2565 และปรับตารางการชำระคืนเงินต้นตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้น
ไป ตามจำนวนเงินที่ระบุในสัญญา โดยต้องชำระให้เสร็จส้ินภายในเดือนธันวาคม 2572 อย่างไรก็ดี เพื่อให้การบรหิารต้นทุน
ของกองทรัสต์มีประสิทธิภาพ หากเงื่อนไขในการชำระคืนเงินกู้มีการเปล่ียนแปลง ผู้จัดการกองทรัสต์ จะแจ้งให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ทราบในลำดับต่อไป 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

 3.1 เศรษฐกจิไทยปี 2565 และแนวโน้มปี 2566 

ข้อมูลจากสำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ.2566  
แสดงให้เห็นว่าเศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 2.6ในปี 2565 เปรียบเทียบกับการขยายตัวร้อยละ 1.5 ในปี 2564  
ตามการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยวและการปรับตัวดีขึ้นอย่างต่อเนื่องของอุปสงค์ภายในประเทศทั้งการบริโภค 
และการลงทนุภาคเอกชน อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ที่ร้อยละ 6.1 และดุลบัญชีเดินสะพดัขาดดุลร้อยละ 3.4 ของ GDP 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยป ี2566 มีแนวโน้มที่จะขยายตัวขึ้นจากปี 2565 โดยคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 2.7 – 3.7 
ทั้งนี้มีปัจจัยสนับสนุนสำคัญจากการฟื้นตัวที่ชัดเจนของของภาคการท่องเที่ยวโดยเฉพาะภายหลังการเปิดประเทศ 
ของประเทศจีน ซึ่งจะช่วยสนับสนุนการขยายตัวของการบริโภคภายในประเทศ ประกอบกับแรงสนับสนุนจากการลงทุน 
โดยเฉพาะการลงทุนภาครัฐที่กลับมาขยายตัวขณะเดียวกันยังมีแรงสนับสนุนจากการขยายตัวในเกณฑ์ดีของการผลิต
ภาคเกษตรกรรม 

(1) การฟื้นตัวของภาคธุรกิจท่องเที่ยว จากการผ่อนคลายมาตรการเดินทางระหว่างประเทศทั้งของไทย 
และประเทศต้นทางนักท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งนักท่องเที่ยวจากจีนภายหลังจากรัฐบาล
จีนได้ประกาศมาตรการเปิดประเทศ, แนวโน้มการเพิ่มขึ้นของเที่ยวบินจากต่างประเทศ และมาตรการ
ส่งเสริมการท่องเที่ยวของภาครัฐ ผ่านโครงการเราเที่ยวด้วยกัน ระยะที่ 5 ระยะดำเนินโครงการนับตั้งแต่  
7 มีนาคม 2566 จนถึง 30 เมษายน 2566 ซึ่งจะช่วยกระตุ้นการท่องเที่ยวของคนไทยให้เดินทางท่องเที่ยว
ภายในประเทศโดยเฉพาะในช่วงไตรมาสที่สองของปี 2566 

(2) การขยายตัวของการลงทุนภายในประเทศ ทั้งการลงทุนภาคเอกชนและภาครัฐ ตามแนวโน้มของโครงการ 
ที่ได้รับการอนุมัติ ส่งเสริมการลงทุนและออกบัตรส่งเสริมการลงทุน (BOI) ที่เพิ่มขึ้น และการลงทุน 
ของรัฐวิสาหกิจในโครงการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานที่สำคัญ เช่น โครงการพัฒนาระบบรถไฟความเร็วสูง 
เพื่อเชื่อมโยงภูมิภาค ช่วงกรุงเทพมหานคร – หนองคาย, โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตาปูน-ราษฏร์
บูรณะ การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการบริโภคภายในประเทศ จากการที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจและ
พฤติกรรมการบริโภคของประชาชนฟ้ืนตัวกลับมาเป็นปกติ ภายหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโค
วิด-19 ที่ผ่อนคลายมากขึ้น  

(4) แนวโน้มการขยายตัวในเกณฑ์ดีของภาคเกษตร จากปริมาณน้ำที่ใช้ในภาคการเกษตรที่ เพียงพอ ตาม
แนวโน้มการขยายตัวของผลผลิตภาคการเกษตร 
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3.2  ภาพรวมสถานการณ์พืน้ทีค่้าปลีก 

 

ที่มา : ฝ่ายวิจัย บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จำกัด 

 

ณ ไตรมาสที่  4 ปี พ.ศ. 2565 การเปิดประเทศไทยอีกครั้งโดยไม่มีข้อกำหนดหรือเงื่อนไขในการเข้าประเทศ  
ทำให้จำนวนมีนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาอย่างต่อเนื่อง และส่งผลให้การจับจ่ายใช้สอยในศูนย์การค้าปลีกเพิ่มขึ้น 
ตามไปด้วย 

ขณ ะที่ ดั ช นี ค วาม เชื่ อ มั่ น ข อ ง ผู้ บ ริ โภ ค  (Consumer Confidence Index) ขอ งไท ย เพิ่ ม ขึ้ น สู่ ระดั บ สู ง สุ ด 
ในรอบ 25 เดือนที่ 49.7 ในเดือนธันวาคม 2565 จาก 47.9 ในเดือนก่อนหน้า โดยได้รับแรงหนุนจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
ที่ดีขึ้นและจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เพิ่มขึ้น (CCI เพิ่มขึ้น 3.5 จุด หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 7.6 (Y-o-Y)  

อุปทานค้าปลีกทั้งหมดในกรุงเทพฯ เพิ่มขึ้นจาก 7.9 ล้าน ตร.ม. ในไตรมาสที่ 4 ปี 2564 เป็น 8.1 ล้าน ตร.ม. 
ในไตรมาสที่ 4 ปี 2565 เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.0 (Y-o-Y) ภายในไตรมาสที่ 4 ปี 2565 มีพื้นที่กว่า 1.4 ล้าน ตร.ม. ของพื้นที่ค้าปลีก 
ทั้งที่กำลังวางแผนหรือกำลังก่อสร้างตามที่มีการประกาศต่อสาธารณะ 
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ปี 2565 ธุรกิจพื้นที่ค้าปลีกให้เช่ามีแนวโน้มเติบโตเล็กน้อยตามการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ และการเปิดประเทศ 

รับนักท่องเที่ยวต่างชาติ แต่อัตราการเติบโตจะถูกจำกัดจากกำลังซื้อที่ชะลอลง หลังค่าครองชีพเร่งตัวขึ้นตามภาวะเงินเฟ้อ 
อย่างไรก็ดี  คาดว่าการเติบโตของธุรกิจจะทยอยปรับดีขึ้นในปี 2566-2567 จากการบริโภคภาคเอกชนที่กระเตื้องขึ้น  
และความคืบหน้าของการลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน ซึ่งจะช่วยกระตุ้นการลงทุนพื้นที่ค้าปลีกตามมา รวมถึงนักท่องเที่ยวต่างชาติ
ที่จะเพิ่มขึ้นในอัตราเร่ง ท้ังนี้ ธุรกิจจะเผชิญการแข่งขันรุนแรงจากผู้ประกอบการพื้นที่ค้าปลีกซึ่งกำลังพัฒนาโครงการขนาด
ใหญ่หลายแห่ง และร้านค้าออนไลน์ (E-commerce) ยังเข้ามาแย่งชิงส่วนแบ่งตลาด 

ธุรกิจพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (ยกเว้นคอมมูนิตี้มอลล์): รายได้มีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่อง  
โดยเฉพาะในเขตใจกลางเมือง ซึ่งเป็นที่ต้องการของแบรนด์ใหญ่และแบรนด์ต่างประเทศ อย่างไรก็ตาม อุปสงค์ที่ฟื้นตัวช้า 
ขณะที่อปุทานใหม่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นมากยังเป็นปัจจัยสำคัญกดดันธุรกิจ ตลาดส่วนใหญ่ยังเป็นของผู้ประกอบการรายใหญ่ท่ีมี
ความได้เปรียบทั้งด้านเงินทุนและการสะสมที่ดินในทำเลที่มีศักยภาพ ขณะที่ผู้ประกอบการทำเลใจกลางเมืองซึ่งมีข้อจำกัดใน
การขยายพื้นท่ีใหม่ จะเน้นลงทุนปรับปรุงรูปแบบพ้ืนที่ค้าปลีกให้ทันสมัยดึงดูดให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการ 

คอมมูนิตี้มอลล์ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล: คาดว่ารายได้จะทรงตัว จากอุปทานที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง ผลจาก
เป็นพื้นที่ค้าปลีกขนาดเล็ก ใช้เงินลงทุนไม่สูงมาก จึงหาทำเลเพื่อพัฒนาโครงการได้ง่าย โดยเฉพาะทำเลแถบปริมณฑลและ
ชานเมืองที่ราคาที่ดินยังไม่สูง จึงจูงใจนักลงทุนรายใหม่เข้าสู่ตลาดทำให้การแข่งขันรุนแรง ด้านอุปสงค์มีแนวโน้มฟื้นตัวช้า 
โดยเฉพาะกำลังซื้อกลุ่มลูกค้าเป้าหมายรายได้ระดับกลางลงมาต้องใช้เวลาในการฟ้ืนตัว จึงอาจกระทบยอดขายของธุรกิจ 
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ในไตรมาสที่ 4 ปี 2565 พื้นที่ค้าปลีกสุทธิอยู่ระหว่างการก่อสร้างประมาณ 0.7 ล้าน ตร.ม. ในขณะที่ 0.1 ล้าน ตร.ม.

ของพื้นที่ค้าปลีกคาดว่าจะแล้วเสร็จในช่วงครึ่งแรกของปี 2566 จะมีโครงการค้าปลีกขนาดใหญ่ใหม่ 4 แห่งที่สร้างเสร็จ 
ในไต รม าสที่  1 ปี  2566 ได้ แก่  (1) Bangkok World (สวน สยาม ), (2) Marche’ Thonglor (Marketplace ทองห ล่อ  4  
พัฒนาใหม่), (3) ไอซีเอส ทาวเวอร์ (ไอคอนสยาม เฟส 2) และ (4) ทรู ดิจิทัล พาร์ค เวสต์ 

นอกจากนี้ผู้พัฒนาโครงการค้าปลีกรายใหญ่ยังคงให้ความสำคัญกับการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ที่อยู่ระหว่าง 
การก่อสร้าง อุปทานที่ เพิ่มขึ้นในอนาคตคาดว่าจะสร้างแรงกดดันให้ศูนย์ค้าปลีกเก่าต้องปรับปรุงและปรับเปล่ียน 
เพื่อให้สามารถแข่งขันได้ 

คาดว่าในปี 2566 จะเห็นจำนวนโครงการค้าปลีกเปิดใหม่เพิ่มขึ้นอย่างมากในใจกลางเมืองและชานเมืองกรุงเทพฯ 
เนื่องจากผู้พัฒนาโครงการค้าปลีกรายใหญ่บางรายได้ประกาศแผนในอนาคตเมื่อมองไปข้างหน้า ในช่วงส้ินสุดเทศกาลส้ินปี
พร้อมกับตรุษจีนในช่วงต้นปี 2566 จะกระตุ้นให้นักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติใช้จ่ายเงินมากขึ้นและจะช่วยกระตุ้น
อุตสาหกรรมการท่องเที่ยว ซึ่งจะช่วยเพิ่มการฟ้ืนตัวของรายได้และการดำเนินธุรกิจตามไปด้วยโดย  
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4. ปัจจัยความเสี่ยง  
4.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ความสำเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน
การจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักซึ่งหากไม่สามารถดำเนินการหรือจัดการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อมูลค่าของทรัพย์สิน
หลัก ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

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

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

2) รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพื้นท่ี และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าพื้นท่ีเมื่อ
สัญญาเช่าพื้นที่ของผู้เช่าพื้นที่ส้ินสุดลง 

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับการหาผู้เช่าพื้นที่มาเช่าพื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
โดยมีเงื่อนไขทางการค้าที่ดีเนื่องจากทรัพย์สินหลักที่เข้าลงทุนในครั้งนี้ประกอบด้วยทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจ
ศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีกทั้งหมด โดยรายได้ของกองทรัสต์จะประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและรายได้
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ค่าบริการท่ีได้จากลูกค้ากลุ่มธุรกิจค้าปลีกเปน็หลัก จึงทำให้กองทรัสต์ตกอยูภ่ายใต้ปัจจัยความเส่ียงทั่วไปที่
เกี่ยวกับการลงทุนในกลุ่มธุรกิจนี้ ดังนั้น หากผู้เช่าพื้นที่รายสำคัญรายใดรายหนึ่งหรือหลายรายหรือผู้เช่า
พื้นที่จำนวนมากในขณะใดขณะหนึ่งมีฐานะการเงินที่ด้อยลง อาจทำให้ผู้เช่าพื้นที่ชำระเงินล่าช้าหรือเกิด
การผิดนัดชำระเงินค่าเช่าของผู้เช่าพื้นที่และทำให้ผู้เช่าพื้นท่ีไม่สามารถชำระหน้ีได้ รวมทัง้ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่
ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่ หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่ด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรัสต์น้อย
กว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่าพื้นทีป่ัจจุบัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะการเงิน ผล
การดำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลการเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าพื้นที่โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ในอดีตที่ผ่านมา 
แม้ในช่วงที่มีปัญหาสถานการณ์ทางการเมืองรนุแรง มีเพียงผู้เช่าพื้นที่บางรายที่ขอผ่อนผันและชำระล่าช้า 
โดยโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ไม่เคยประสบปัญหาการฟ้องร้องคดีกับผู้เช่าพื้นที่อันเนื่องจากการ
ผิดนัดชำระหนี้ค่าเช่าแต่อย่างใด  

3)  ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการทีก่องทรัสต์กู้ยมืเงนิ 

 กองทรัสต์มีการกู้ยืมเงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน โดย
ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินได้พิจารณารายละเอียด เงื่อนไขในการชำระคืน ประกอบกับ
การประมาณการทางการเงินแล้ว มีความเห็นว่า กองทรัสต์มีความสามารถในการชำระคืนเงินกู้ดังกล่าว 
แต่อาจมีความเส่ียงเกิดขึ้นจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ยอาจส่งผลกระทบต่อการ
ดำเนินงานของกองทรัสต์ทำให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชำระดอกเบี้ยและเงินต้นและ
กระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องบริหารจัดการกองทรัสต์โดยคำนึงถึงความเส่ียงดังกล่าวโดยจะมีมาตรการใน
การติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่างๆรวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่าง
สม่ำเสมอ นอกจากนี้ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเส่ียงดังกล่าว 
เช่นบริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตราดอกเบี้ยหรือการดำเนินการใดๆกับเจ้าหน้ี เช่น การขอขยายระยะเวลา
การชำระหนี้การผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะ
ดำเนินการดังกล่าวโดยคำนึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องและประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

4)  การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเกี่ยวกบัการลงทุนหรือซื้อขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตรา
ทีสู่งขึ้น หรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผู้ลงทุนที่ไม่ได้มสัีญชาตไิทยอาจจะต้อง
ถูกภาษีหัก ณ ที่จ่ายที่แตกต่างไปจากเดิมได้ หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือ
ด้านอืน่ๆทีเ่กี่ยวข้อง 
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5) กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดินสำหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ก่อสร้างขึ้นบนท่ีดินท่ีเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท แอล แอนด์ 
เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (“ผู้ให้เช่า”) กับเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้งของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 
ทั้งนี ้ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าในโครงการศูนยก์ารค้า
เทอร์มินอล 21 โดยที่สิทธิการเช่าที่ดินดังกลา่วจะไม่ถูกโอนให้แก่กองทรัสต์ และเนื่องจากกองทรัสต์จะมิใช่
คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดิน และไม่มีอำนาจควบคุมการปฏิบัติตามสัญญาของผู้ให้เช่า ซึ่งเป็น
คู่สัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว ดังนั้นจึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ให้เช่าจะไม่ทำผิดหลักเกณฑ์
และเงื่อนไขที่อาจทำให้มีการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินได้ ซึ่งแม้ว่าสัญญาเช่าอาคารโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 ที่กองทรัสต์ลงทุนจะไม่ระงับไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว แต่เหตุดังกล่าว
อาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์จากโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ตามสัญญาเช่าระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้ให้เช่า ดังนั้นอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะการเงินและผลการ
ดำเนินงานของกองทรัสต์ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสัญญาเช่าอาคารโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 จะไม่ระงับไปเพราะการยกเลิก
สัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว ซึ่งผู้ให้เช่าทีด่ินจะมสีถานะเป็นผู้ให้เชา่อาคารแทน ซึ่งในสัญญาเช่าอาคารระหว่าง
กองทรัสต์และผู้ให้เช่าได้กำหนดหน้าที่ของผู้ให้เช่าว่าจะต้องไม่กระทำการใดๆ ให้เกิดการรอนสิทธิของ
กองทรัสต์ หรือกระทำการใดๆ ที่มีผลหรือจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้จากทรัพย์สินทีเ่ชา่ 
ซึ่งหากผู้ให้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกล่าวได้ อาจเป็นเหตุในการผิดสัญญาของผู้ให้เช่าได้ ซึ่ง
ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่ามาตรการนี้อาจช่วยป้องกันไม่ให้ผู้ให้เช่ากระทำการใดๆ อันเป็นเหตุให้มีการ
ยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าเป็นคู่สัญญาได้ ท้ังนี ้โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้ที่สรุป
ร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ในหัวข้อหน้าที่ของผู้ให้เช่า เหตุในการส้ินสุดสัญญา และผลอันเกิดจากเหตุ
ในการส้ินสุดสัญญา  

4.2 ความเสีย่งที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

1) กองทรัสต์และผู้เช่าพื้นที่ภายในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ต้องเผชิญกับการแข่งขันจาก
ศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกอื่นๆที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจากช่องทาง
การค้าปลีกอืน่ๆ 

การแข่งขันอย่างรุนแรงในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า และธุรกิจค้าปลีกประเภทอื่นอาจมีผลต่อการดำเนินธุรกิจ
ของผู้เช่าพืน้ที่ภายในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อยอดขายศักยภาพ
ในการดึงดูดผู้บริโภค และความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผู้เช่าพืน้ที่ของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญได้ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งหากคู่แข่งมีการพัฒนาปรับปรุงและตกแต่งพื้นที่ค้าปลีกของตนอย่างดี หรือประสบ
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ความสำเร็จในการจูงใจผู้บริโภคมากกว่าโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 นอกจากนี้ ผู้ประกอบการที่
เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์ต้องเผชิญกับความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงอย่างต่อเนื่อง ได้แก่ การ
เปล่ียนแปลงรูปแบบการดำเนินชีวิต และพฤติกรรมการบริโภคของลูกค้าที่มาจับจ่ายใช้สอยหรือรับบริการ 
และการแข่งขันที่สูงขึ้นจากการค้าปลีกในรูปแบบอื่นๆ เช่น การซื้อขายผ่านอินเตอร์เน็ต และการขายผ่าน
ทางโทรทัศน์ นอกจากนี้ ความสามารถในการชำระเงินค่าเช่าบางส่วนของผู้เช่าพื้นท่ีของกองทรัสต์จะขึ้นอยู่
กับรายได้จากการขายของผู้เช่าพืน้ทีข่องกองทรัสต์ หากรายได้จากการขายของผู้เช่าพื้นที่ลดลงเนื่องจากผู้
เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์เหล่านี้ประสบกับภาวะการแข่งขัน อัตราค่าเช่าที่จ่ายอาจลดลงและกระแสเงินสด
ของกองทรัสต์จะลดลงตามไปด้วย 

ผลกระทบดังกล่าวส่งผลต่อยอดขายของผู้เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์ และส่งผลต่อเนื่องต่อความสามารถใน
การชำระเงินค่าเช่าพืน้ท่ีและกระแสเงินสดของกองทรัสต์จะลดลงตามไปด้วย 

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 มีทำเลที่ตั้งที่เป็นจุดศูนย์กลางการเดินทางที่
สะดวกและรวดเร็ว แวดล้อมด้วยอาคารสำนักงาน โรงแรม และคอนโดที่พักอาศัย และประสบความสำเร็จ
ในการวางตำแหน่งทางการตลาดที่เหมาะสมด้วยแนวคิดและการออกแบบที่แตกต่างจากศูนย์การค้าใน
บริเวณเดียวกัน และมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่ชัดเจน 

2) การใช้ส่วนต่อเชื่อมเพื่อเชื่อมพื้นท่ีบางส่วนของทรพัย์สินหลักเข้ากับรถไฟฟา้ BTS สถานีอโศก  

 เจ้าของทรัพย์สินหลักได้ทำสัญญาต่อเชื่อมพื้นที่กับระบบขนส่งมวลชน กทม. (“ระบบ BTS”) บริเวณ
รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ซึ่งตามสัญญาดังกล่าวเจ้าของทรัพย์สินหลักมีสิทธิใช้ทางเชื่อมต่อดังกล่าวเป็น
ระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชน กทม. ระหว่างบริษัท ระบบขนส่ง
มวลชนกรุงเทพ จำกัด (มหาชน) กับกรุงเทพมหานคร (ซึ่ งสัญ ญ าสัมปทานจะส้ินสุดลงในวันที่                                  
4 ธันวาคม 2572) ซึ่งระบบ BTS มีเส้นทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณด้านหน้าของทรัพย์สิน
หลักซึ่งตรงกับบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ดังนั้น หากระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานส้ินสุดลงก่อน
ระยะเวลาตามสัญญาเช่าทรัพย์สินหลัก อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทางเชื่อมต่อ
ดังกลา่วได้ซึ่งอาจทำให้การเข้าสู่ทรัพย์สินหลักของผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินหลักได้รับความสะดวกน้อยลง 
อาจส่งผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของทรัพย์สินหลักและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสต์ที่ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

3)  ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ
กองทรัสต์ 

ความเส่ียงหลายประการ เช่น ภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่นๆในบริเวณทีท่รัพย์สินหลักตั้งอยู่และบริเวณ
อืน่ๆท่ีมีลูกค้าเป็นจำนวนมากอาจส่งผลให้การอุปโภคบริโภคและการท่องเที่ยวลดลงและอาจส่งผลให้ความ
ต้องการเช่าพื้นที่เพื่อประกอบกิจการคา้ขายลดลงดว้ย ตัวอย่างเช่น เหตุการณ์น้ำท่วมใหญ่ในประเทศไทยที่



 

32 
 

เกิดขึ้นในช่วงปี 2554 นอกจากนี้การเกิดสงครามการก่อการร้ายความไม่สงบทางการเมืองการประท้วงและ
ความไม่แน่นอนทางการเมืองอื่นๆที่เกิดขึ้นจริงหรือที่มีการอ้างว่าจะเกิดขึ้นอาจก่อให้เกิดผลกระทบใน
ทำนองเดียวกันเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงหรือหลายเหตุการณ์เหล่านี้อาจทำให้ความต้องการซื้อสินค้าใน
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 หรือรายได้ของกองทรัสต์ที่จะได้รับจากทรัพย์สินหลักลดลงอาจมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อผลการดำเนินงานฐานะการเงินและความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนของกองทรัสต์ และเหตุการณ์ดังกล่าวอาจเป็นเหตุให้ทรัพย์สินหลัก
ได้รับความเสียหายซึ่งไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัย 

4.3   ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1) ความเส่ียงโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเส่ียงหลายด้าน เช่น (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบด้านการเมืองและ
ภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศและต่างประเทศและความต้องการในการบริโภค
โดยรวมลดลง (2) สภาวะด้านลบของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ (3) การเปล่ียนแปลงในอัตรา
ดอกเบี้ย อัตราเงินเฟ้อ อัตราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ (4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงิน
หรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศและต่างประเทศ (5) การเพิ่มค่าใช้จ่ายในการดำเนินการ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ (6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้าน
ส่ิงแวดล้อม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่นๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลัง (7) การเรียกร้อง
ความรับผิดชอบด้านส่ิงแวดล้อมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ (8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอัตรา
ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ (9) การเปล่ียนแปลงของราคาน้ำมันและเชื้อเพลิงอื่นๆ (10) การเปล่ียนแปลงความ
นิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพย์และสถานที่ตั้งซึ่งนำไปสู่การมีพื้นที่ให้เช่ามากเกินความต้องการ หรือ
อาจทำให้ความต้องการของผู้เช่าพื้นที่ในตลาดใดๆ ลดลงสำหรับอสังหาริมทรัพย์บางประเภท (11) การ
กระทำของผู้เช่าพื้นทีท่ี่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของผู้ให้เช่า (12) ความไม่สามารถดำเนินการ
ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที ่หรือในการนำพืน้ท่ีออกให้เช่าแกผู้่เชา่รายใหม่เมือ่ส้ินสุดอายุสัญญาเช่า (13) ความ
ไม่สามารถในการเก็บคา่เช่าจากผู้เชา่พื้นที่ภายในระยะเวลาที่กำหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้เนื่องจากผู้
เช่าพื้นที่ล้มละลายหรือมีหนี้สินล้นพ้นตัว หรือในกรณีอื่นๆ (14) ความไม่พอเพียงของความคุ้มครองตาม
กรมธรรม์ประกันภัยที่มี หรือค่าเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มสูงขึ้น (15) การที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถ
ให้บริการหรือจัดหาการบริการเกี่ยวกับการบำรุงรักษาและการให้บริการอื่นๆ ได้อย่างพอเพียง (16) ความ
ชำรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่ งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบำรุงรักษา
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งก่อให้เกิดรายจ่ายลงทุนที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า (17) การขาดสภาพคล่องในการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (18) การพึ่ งพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบำรุงรักษา และปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่ (19) การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เกี่ยวข้อง (20) 
ส่วนได้เสียหรือภาระผูกพันต่างๆ ซึ่งไม่สามารถพบได้หรือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ สำนักงาน



 

33 
 

ที่ดินที่เกี่ยวข้องในขณะที่ทำการตรวจสอบ (21) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกันภัยได้ 
และปัจจัยอื่นๆ และ (22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบยีบต่างๆ ทางด้านภาษีอากรและด้านอืน่ๆ  

ปัจจัยหลายอย่างตามที่กล่าวข้างต้นอาจเป็นสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเช่าพื้นที่ อัตราค่าเช่า 
หรือค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะ
ได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ 

การประเมินค่าทรัพย์สินหลักประจำปีจะสะท้อนปัจจัยต่างๆ ดังกล่าว และส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินหลักเพิ่ม
สูงขึ้นหรือลดต่ำลงได้ มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักอาจลดลงอย่างมีนัยสำคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบ
อย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่างๆ ในประเทศไทย
ซึ่งมีทรัพย์สินหลักตั้งอยู่ในปัจจุบนัหรือท่ีจะมีในอนาคต 

2) กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์และการ
ขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

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

กลยุทธ์หลักในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีกจะทำให้
กองทรัสต์มีความเส่ียงจากการมุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งระดับของความเส่ียงอาจจะสูงกว่าเมื่อ
เทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่าในธุรกิจด้านอื่น 

การมุ่งเน้นลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ที่ใชใ้นการประกอบธุรกจิศูนยก์ารค้าหรือธุรกจิค้าปลีกทำให้
กองทรัสต์มีความเส่ียงในกรณีที่เกิดวิกฤตหรือเหตุการณ์ในทางลบของธุรกิจศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีก
ในประเทศไทย วิกฤตดังกล่าวอาจนำไปสู่การลดลงของอัตราค่าเช่าพื้นที่หรืออัตราการเช่าพื้นที่ของ
ทรัพย์สินหลัก หรือทรัพย์สินที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก ซึ่งจะมีผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ที่จะได้รับ
จากทรัพย์สินหลัก และ/หรอื มีผลทำให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ลดลง ซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบ
ต่อจำนวนประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนทีจ่ะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ ผลการดำเนินงาน
และฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

4) ทรัพย์สินหลักอาจถูกเวนคืน 

ทรัพย์สินหลักมีความเส่ียงที่อาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐ ซึ่งค่าชดเชยที่อาจได้รับอันเนื่องมาจาก
ความเสียหายจากการถูกเวนคืนอาจน้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์หรือน้อยกว่ามูลค่าที่
กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ถูกเวนคืนดังกล่าว ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เปน็ไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและ
การคืนเงินทุน ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจได้รับเงนิค่าเช่าคงเหลือตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่คืนจากผู้ให้เช่า 
โดยจำนวนเงินที่กองทรัสต์ได้รับจะขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่กำหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ระยะเวลาการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินหลักที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจำนวนค่าชดเชยที่ได้รับจากการ
เวนคืน 

นอกจากนี้ จากการที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะ
เวนคืนในท้องที่ที่ทรัพย์สินหลักแล้วพบว่าที่ตั้งของทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถประเมินถงึโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนท่ีดิน
เป็นนโยบายและความจำเป็นในการใช้พืน้ที่ของรัฐบาลในเวลานั้น การถูกเวนคืนดังกล่าวอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเงิน และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  โปรดพิจารณาเพิ่มเติม
ในสรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ในหัวข้อ ผลอัน
เกิดจากเหตุในการส้ินสุดสญัญา 



 

35 
 

5) ความเส่ียงทางการเมือง 

การดำเนินงานฐานะการเงินผลการดำเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพล
บางส่วนจากสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศ
ไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศไทย  

ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ทีจ่ะนำไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก 
ซึ่งอาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และโอกาสทาง
ธุรกจิของกองทรัสต์ 
 

5. ข้อพพิาทหรือขอ้จำกดัสทิธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
- ไม่มี - 
 

6.  ข้อมูลสำคัญอืน่ 
 
              - ไม่มี - 
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ส่วนที่ 3 

การจัดการและการกำกับดูแลกองทรัสต ์

7. ข้อมูลหนว่ยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.1 หนว่ยทรัสต ์

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ 

 จำนวนเงนิทุนของโครงการ 4,978,259,940 บาท 

มูลค่าทีต่ราไวต้่อหนว่ยลงทุน 10.20 บาท 

จำนวนหนว่ยลงทุน 488,064,700 หน่วย 

ประเภทหนว่ยลงทนุ ระบุชื่อผู้ถือ 

ราคาของหนว่ยลงทนุที่เสนอขายคร้ังแรก 10.20 บาท 

มูลค่าสินทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ยลงทนุ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 12.0062 บาท 

7.1.2 ขอ้มูลราคาหลักทรัพย์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

ราคาปิด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565 11.20 บาท 

ราคาสงูสุดของปี 2565 11.70 บาท 

ราคาตำ่สดุของปี 2565 9.30 บาท 

มูลค่าตลาด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565       5,466,324,64 บาท 

มูลค่าการซ้ือขายต่อปี (AOM Value) 336.50 ล้านบาท 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธ ิณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565       5,859,840,885บาท 
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7.1.3 ขอ้มูลการจ่ายเงนิลดทนุจดทะเบียนยอ้นหลัง 
 -ไม่มี- 

 
7.2       ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก 

 - ไม่มี- 

7.3 โครงสร้างผู้ถือหนว่ยทรัสต ์
7.3.1 ผู้ถือหนว่ยลงทนุรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วนัปดิสมุดทะเบียนวนัที่ 30 ธนัวาคม 2565 
 

ลำดับ
ที ่

ชื่อ-สกุล 
จำนวน
หนว่ย 

คิดเปน็ 
% 

1. สำนกังานประกันสังคม 47,545,400 9.74 

2. บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกดั 43,926,000 9.00 

3. บริษัท ไทยประกันชีวติ จำกัด (มหาชน) 26,331,700 5.40 

4. กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 24,774,800 5.08 

5. บริษัท เมืองไทยประกันชวีิต จำกดั (มหาชน) 24,235,500 4.97 

6. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 20,193,300 4.14 

7. บริษัท อาคเนย์ ประกันชวีิต จำกดั (มหาชน) 13,921,000 2.85 

8. ธนาคาร ออมสิน 9,198,600 1.88 

9. กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริงพร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์ อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิ้ล 8,039,000 1.65 

10. บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน) 7,176,000 1.47 

 
7.3.2    ผู้ถือหนว่ยรายใหญ่ (ถือหนว่ยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกนั) 

- ไม่มี- 
 

7.3.3 กลุม่ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทุนที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกำหนดนโยบายการจัดการ หรือการ
จัดการ หรือการดำเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยสำคัญ  

 -ไม่มี- 
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7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต ์
7.4.1       ข้อกำหนดนโยบายและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

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

  กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงกำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์  
โดยเป็นไปตามแนวทางทีส่ำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด  

  ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้
ถือหน่วยทรัสต์จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

  ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์
จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ 

(2)   ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

 
เงื่อนไขเพิ่มเตมิ : 
(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชี

มีมูลค่าต่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดส้ินปีบัญชีตามวิธีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนที่กำหนดไว้ 
สำหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้น
แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  สำนักงาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามนั้น  

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันปิดสมุดทะเบียน และอัตราประโยชน์ตอบแทน 
โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ  วันปิดสมุดทะเบียนผ่านระบบ
สารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ และแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อกัษร 

(3)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็นเช็ค
ขีดคร่อมเฉพาะส่ังจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์  

(4)  ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจำนวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นำประโยชน์ตอบแทนจำนวนดังกล่าวไปใช้เพื่อ
การอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 
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7.4.2     เงื่อนไข และวิธกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

                        ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ                    
                        หน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี้  ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผู้ถือ 
                        หน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555  
                        เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เปน็ไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายให้แก่ 
                        ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
 

7.4.3 ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลัง 

ปี 2565 2564 2563 2562 2561 2560 2559 2558 2557* 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                      
   
(บาท) 0.49 0.1 0.35 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.022 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย                                                  (บาท) 0 0 0 0 0 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมเงินจา่ยผลตอบแทนต่อหนว่ย 
(1)+(2)                                  (บาท) 0.490 0.100 0.350 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.02 
(3) อัตราร้อยละเมื่อเทยีบกับราคาเสนอขายครั้งแรก* (10.20 บาทต่อหน่วย ณ วันท่ี 26 ธันวาคม 2557) (%)  

(3.1) อัตราการจา่ยเงินปันผล                                                         (%) 4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 

(3.2) อัตราการแบ่งส่วนทุน                                                            (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย 
(3.1)+(3.2)                                   (%) 

4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 

(4) อัตราร้อยละเมื่อเทยีบกับราคาตลาด (11.20 บาท ต่อหน่วย ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565) 

(4.1) อัตราการจา่ยเงินปันผล                                                       (%) 4.38 0.89 3.13 8.52 8.18 7.88 7.62 6.92 0.20 

(4.2) อัตราการแบ่งปนัส่วนทุน                                                   (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย 
(4.1)+(4.2)                             (%) 

4.38 0.89 3.13 8.52 8.18 7.88 7.62 6.92 0.20 

*สำหรบัรอบระยะเวลาตั้งแตว่ันที่ 22 ธ.ค. 2557 ถึงวันที่ 31 ธ.ค.2557 
**คำนวนจากจำนวนเงินประโยชนต์อบแทน (Dividend Yield) และการคืนเงนิจากการลดทุน 1 ปีย้อนหลังหารด้วยราคาต่อหน่วยของกองทรัสต์ ณ ราคา
เสนอขายครั้งแรก 
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1   ผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ขอ้มูลทัว่ไปของผู้จดัการกองทรัสต ์

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

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

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

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

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

ดังนี้  
- ให้เริ่มประกอบธุรกิจการจัดการกองทุนรวมและกองทุนส่วนบุคคล เมื่อวันท่ี 6 มิถุนายน 2554  
- ให้เริ่มประกอบธุรกิจการจัดการกองทุนสำรองเล้ียงชีพ เมื่อวันท่ี 3 พฤษภาคม 2555 
- ให้เริ่มเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เพือ่การลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์มื่อวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2557 
- ใหเ้ริ่มเป็นทรัสตีของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันท่ี 10 พฤศจิกายน 2559 
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ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ผู้ถือหุน้ของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีดังนี ้

 
 
 
 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จดัการกองทรัสต ์

ณ วันที่  31  ธันวาคม 2565  การจัดโครงสร้างองค์กร ผู้จัดการกองทุนยึดหลักการในการแบ่งหน้าที่                             

ความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่างชัดเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคล้องต่อหลักความ

ไว้วางใจและหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี คำนึงถึงการควบคุมความเส่ียงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉ้อฉล ความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทุนสามารถจัดการลงทุนให้ผู้ลงทุนด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง 

คำนงึถึงประโยชน์ของลูกคา้ก่อนประโยชน์ของผู้จดัการกองทุนเอง และเพือ่ป้องกันการร่ัวไหลของข้อมูล หรือการกระทำ

ที่ผิดกฎหมาย และความสอดคล้องกับสภาพ ขนาด และความซับซ้อนของการทำธุรกิจของบริษัท 

โครงสร้างองค์กรของผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วยสายงานหลัก 7 สายงานประกอบด้วย                     

สายพัฒนาธุรกิจและกลยุทธ์การตลาด, สายการตลาด, สายการลงทุน, สายธุรกิจกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและ

อสังหาริมทรพัย์, สายปฏิบัติการ, สายเทคโนโลยีสารสนเทศ และสายกำกับการปฏิบัตงิานและบริหารความเส่ียง ดังนี ้

 

 

รายชือ่ จำนวนหุ้นที่ถือ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

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

ผู้จัดการกองทุนจึงกำหนดให้มีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทได้แต่งตั้งคณะกรรมการชุดย่อยอีก 5 คณะ 
ผู้จัดการกองทุนมีคณะทำงานท้ังหมดรวม 6 คณะ ดังนี ้

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

 
1. คณะกรรมการบริษัท 

รายชื่อคณะกรรมการบริษัท  ประกอบดว้ย 10 คน ดังนี ้
1) นายรัตน์   พานิชพันธ ์   ประธานกรรมการ 
2) นายอดุลย์   วินัยแพทย์   กรรมการ 
3) นางสุวรรณา พุทธประสาท  กรรมการ 
4) นางศศธิร พงศธร   กรรมการ 
5)  นางระววีรรณ   วัธนานุกิจ  กรรมการ 
6)  นายหลาย กวง-ฮัว   กรรมการ 
7)  นางดวงมน จงึเสถยีรทรัพย ์  กรรมการ 
8)  นางสาวจุฑามาศ สมบุณยะวโิรจน์  กรรมการ 
9)  นางจันทนา กาญจนคม    กรรมการ 
10) นายมนรัฐ ผดุงสิทธิ ์   กรรมการ 
 

ขอบเขตอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการบริษัท 

• ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ ข้อบังคับของบริษัทจัดการ และของหน่วยงาน  
ภายนอกที่เกี่ยวข้องตลอดจนมติทีป่ระชุมผู้ถือหุ้นด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระวังรักษาผลประโยชน์
ของบริษัทจัดการ 

• กำหนดทิศทางและเป้าหมายเชงิกลยุทธ์ในภาพรวมของบริษัทจัดการ รวมทั้งพิจารณาอนุมัตินโยบาย
และทิศทางการดำเนินงานของบริษัทจัดการ ตามที่ฝ่ายจัดการเสนอ และกำกับควบคุม ดูแล 
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ให้ ฝ่ายจัดการดำเนินการให้ เป็นไปตาม นโยบายที่ ได้ รับการอนุมัติไว้อย่างมีประสิทธิภาพ 
และประสิทธิผล เพื่อระวังรักษาผลประโยชน์ของบริษัท ผู้ถือหุน้ และผู้ลงทุน 

• จัดให้มีบทบัญญัติเกี่ยวกับจรรยาบรรณและจริยธรรมทางธุรกิจ จริยธรรมของกรรมการ ผู้บริหาร 
และพนักงาน เพือ่เป็นแนวทางปฏิบตัิภายในองค์กร 

• จัดให้มีนโยบายการกำกับดูแลกิจการของบริษัทเป็นลายลักษณ์อักษร ให้ความเห็นชอบและติดตาม
การปฏิบัติงานตามนโยบายดังกล่าว ตลอดจนกำหนดให้มีการทบทวนนโยบายอย่างน้อยปลีะ 1 ครั้ง 

• กำหนดแนวทางเรื่องความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และกำกับดูแลใหม้ีการปฏิบัติงานตามข้อกำหนด 

• ติดตาม และควบคุมการดำเนินงานของบริษัทจัดการ ท้ังทางด้านรายงานทางการเงิน และการปฏิบัติ
ตามระเบียบ นโยบาย และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนจัดให้มีระบบการควบคุมภายใน และการ
ตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิภาพ 

• ดูแลให้ฝ่ายจัดการรายงาน และจัดให้มีกระบวนการในการรายงานข้อมูลเพื่อให้คณะกรรมการ 
ได้ รับข้อมู ลจากฝ่ายจัดการอย่ างเพี ยงพ อที่ จะทำให้สามารถปฏิบัติ ตา มอำนาจหน้ าที่   
และความรับผิดชอบได้อย่างสมบูรณ ์

• ดูแลให้ฝ่ายจัดการกำหนดนโยบายที่สำคัญในการกำกับดูแลการประกอบธุรกิจจัดการกองทุน 
ตาม ที่ ท างก ารกำห น ด  โด ยเฉพ าะระบ บ การก ำกั บ ดู แลบ ริห ารและจั ด การค วาม เส่ีย ง  
(Risk Management Oversight) โดยกำหนดนโยบาย และหลักปฏิบัติในการบริหารความเส่ียงต่าง ๆ 
ที่ เกิดขึ้น  และอนุมัตินโยบายดังกล่าว รวมทั้ งทบทวนกลยุทธ์การปฏิบัติจริงและนโยบาย 
ในเรื่องดังกล่าวอย่างสม่ำเสมอ 

• พิจารณาแต่งตั้งและอนุมัติบทบาทหน้าที่ของคณะกรรมการชุดย่อยต่าง ๆ เพื่อดูแลกิจการของบริษัท
ตามที่คณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 

• พิจารณาอนุมัติรายการตามอำนาจอนุมัติ โดยให้เป็นไปตามตารางกำหนดอำนาจอนุมัติ ซึ่งอนุมัติ
การแก้ไขเปล่ียนแปลงโดยคณะกรรมการบริษัท 
 

2. คณะกรรมการตรวจสอบ  
ขอบเขตอำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการตรวจสอบ 

1. พิจารณาและอนุมัติแผนงานการตรวจสอบประจำปีของฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน 
รับทราบผลการสอบทานรายงานการตรวจสอบภายในอย่างสม่ำเสมอ และส่ือสารกับฝ่ายจัดการ 
ในกรณีมีข้อสงสัย  

2. พิจารณาให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้ง โยกย้าย เลิกจ้าง ผู้บริหารฝ่ายกำกับและตรวจสอบ 
การปฏิบัติงาน และพิจารณาอัตรากำลังของฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน เพื่อความเป็น
อิสระของฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน  
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3. สอบทานและอนุมัติกฎบัตรของงานตรวจสอบภายใน และให้มีการทบทวนกฎบัตรดังกล่าวอย่างน้อย 
ปีละ 1 ครั้ง 

4. สอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัท และการดำเนินงานของบริษัทให้เป็นไปอย่างเหมาะสม  
มีประสิทธิภาพ และปฏิบตัิตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

5. พิจารณา คัดเลือก เสนอแต่งตั้งและเสนอค่าตอบแทนผู้สอบบัญชีของบริษัท และประชุมสอบทาน 
กับผู้สอบบัญชี ถึงประเด็นที่อาจมีผลกระทบต่อความน่าเชื่อถือได้ของรายงานทางการเงิน ปัญหา 
ที่ประสบในการปฏิบัติงาน 

6. สอบทานรายงานทางการเงินของบริษัทตามรายงานผู้สอบบัญชีให้มีความถูกต้อง และรับทราบ 
การเปล่ียนแปลงนโยบายบัญชีที่สำคัญ และรายการปรบัปรุงของผู้สอบบัญชี 

7. พิจารณาการเปิดเผยข้อมูลของบริษัท ในกรณีที่มีรายการที่ เกี่ยวโยงกัน หรือรายการที่อาจมี  
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ตามที่ฝ่ายกำกับตรวจสอบการปฏิบัติงาน หรือผู้สอบบัญชี รวมทั้ง 
ให้ความเห็นต่อคณะกรรมการเกี่ยวกับรายการดังกล่าว 

8. จัดทำรายงานการกำกับดดูแลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบ  โดยเปิดเผยไว้ในรายงานประจำปี 
ของบริษัท  

9. สอบทานและรับทราบการปฏิบัติงานตามหลักจริยธรรม จรรยาบรรณผู้บริหาร พนักงาน และ 
บรรษัทภิบาล 

10. พิจารณาให้ความเห็นชอบรายงานการกำกับดูแลการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ประจำปี (Annual 
Compliance Report) และหรือรายงานท่ีเกี่ยวข้อง 

11. คณะกรรมการตรวจสอบต้องประกอบด้วยกรรมการบริษัทที่ไม่มีอำนาจในการจัดการ อย่างน้อย  
2  ท่าน และกรรมการอย่างน้อย 1 ท่านต้องมีความรู้ด้านบัญชีหรือการเงินโดยมีผู้บริหารฝ่ายกำกับ
และตรวจสอบการปฏิบัติงานทำหน้าที่เป็นเลขานุการ 

12. คณะกรรมการตรวจสอบต้องได้รับการแต่งตั้งจากคณะกรรมการบริษัท มีวาระการดำรงตำแหน่ง 
คราวละ 3 ปี และเป็นไปตามวาระการดำรงตำแหน่งของการเป็นกรรมการบริษัท 

13. คณะกรรมการตรวจสอบต้องจัดประชุมอย่างน้อยไตรมาสละ 1 ครั้งเมื่อมีความจำเป็น คณะกรรมการ
ตรวจสอบอาจเชิญฝ่ายจัดการหรือผู้เกี่ยวข้องเข้าร่วมประชุมและให้ข้อมูลทีเ่กี่ยวข้องได้ 

14. รับแจ้งข้อเท็จจริงจากผู้สอบบัญชี  เมื่อผู้สอบบัญชีพบพฤติการณ์อันควรสงสัยว่า  กรรมการผู้จัดการ
หรือบุคคลซึ่งรับผิดชอบในการดำเนินงานของบริษัท   ได้กระทำความผดิตามมาตรา   281/2 วรรคสอง  
มาตรา 305  มาตรา 306  มาตรา 308  มาตรา 309  มาตรา 310  มาตรา 311 มาตรา 312 หรือมาตรา 
313  ของพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  และดำเนินการตรวจสอบ
พฤติการณ์ดังกล่าวต่อไปโดยไม่ชักช้าโดยรายงานผลการตรวจสอบดังกล่าว ในเบื้องต้นให้แก่สำนักงาน
คณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และและผู้สอบบัญชีทราบภายใน 30 วัน 
นับแต่วันท่ีได้รับแจ้งจากผู้สอบบัญช ี
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15. ปฏิบตัิการอืน่ใดตามทีไ่ด้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 
 

3. คณะกรรมการบริหารความเสีย่ง 
ขอบเขตอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 
1. กล่ันกรองและเสนอระบบการกำกับดูแลการบริหารและการจัดการความเส่ียง โดยกำหนดนโยบาย

และหลักปฏิบัติในการบริหารความเส่ียงตอ่คณะกรรมการบรษิัท เพือ่พิจารณาในเรือ่งการบริหารความ
เส่ียงในการประกอบธุรกิจ ทั้งนี้ต้องครอบคลุมความเส่ียงในเรื่องต่างๆ เช่น ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ 
ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง ความเส่ียงด้านเครดิต ความเส่ียงด้านการตลาด ความเส่ียง 
ด้านการปฏิบัติการ หรือความเส่ียงอื่น ๆ ท่ีมีนัยสำคัญต่อบริษัทและกองทุน 

2. กำหนดกลยุทธ์ โครงสร้างองค์กรและทรัพยากรที่ใช้ในการบริหารความเส่ียงให้สอดคล้องกับนโยบาย
การบริหารความเส่ียงของบริษัทจัดการ โดยสามารถวิเคราะห์ ประเมิน วัดผลและติดตามกระบวน 
การบรหิารความเส่ียงได้อย่างมีประสิทธิผล 

3. กำกับดูแลทบทวนและให้ข้อเสนอแนะต่อคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับนโยบายการบริหารความเส่ียง 
วิธีปฏิบัติที่เป็นมาตรฐาน กลยุทธ์และการวัดความเส่ียงโดยรวม เพื่อให้มั่นใจได้ว่ากลยุทธ์การบริหาร
ความเส่ียงได้นำไปปฏิบัติอย่างเหมาะสม 

4. ติดตามผลการประเมินความเส่ียงของบริษัทจัดการอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง หรือเมื่อมีเหตุการณ์  
ที่มีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญ 

5. อนุมัติหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกปัจจัยต่าง ๆ ในการวิเคราะห์งบการเงิน และการให้น้ำหนัก 
แต่ละปัจจัย โดยจะทบทวนอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง หรือเมื่อมีเหตุการณ์ที่มีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญ
และในกรณีที่มีการชี้ขาดการลงคะแนนในวาระที่คะแนนเสียงไม่เป็นเอกฉันท์ ให้ สิทธิประธาน 
คณะกรรมการบริหารความเส่ียงสามารถออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกหน่ึงเสียงเปน็เสยีงชี้ขาด 

6.  
4. คณะกรรมการจัดการ 

ขอบเขตอำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการจัดการ 
1. บริหารจัดการให้ เป็นไปตามนโยบาย แผนงานด้ านต่ างๆ ของบริษั ท  ตามที่ ได้ รับอนุมัติ  

จากคณะกรรมการบริษัท 
2. พิจารณากำหนดนโยบาย หลักเกณฑ์  และ/หรือ  ข้อจำกัดที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของบริษัท 

ในด้านต่างๆ เช่น การจัดซื้อ/จัดหาทรัพยสิ์นของบริษัท การพนักงาน การตลาด เป็นต้น 
3. พิจารณากล่ันกรอง และ/หรือให้ความเห็นชอบ แผนปฏิบัติงาน และการจัดสรรงบประมาณ 

ของแต่ละสายงาน 
4. พิจารณากำหนด และ/หรือแต่งตั้งพนักงานให้เป็นผู้แทนของบริษัทในองค์กรภายนอก 
5. พิจารณากำหนดหลักการในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหลักทรัพย์ และทรัพย์สินประเภทต่าง ๆ  

ตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องวิธีการวัดค่าเงินลงทุน 
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6. พิจารณาผลการดำเนินการด้านต่างๆ ของบริษัท เช่น ผลการตรวจสอบจากหน่วยงานทั้งภายใน 
และภายนอก  การดำเนินการตามนโยบายและเป้าหมายของบริษัท 

7. พิจารณาให้ความเห็นชอบการแต่งตั้งบุคคลภายนอก เพื่อทำธุรกรรมร่วมกับบริษัท เช่น การแต่งตั้ง 
ของกองทุน  ผู้รับฝากทรัพย์สินตัวแทนสนับสนุน (Selling Agent) บริษัทผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวกับ
ธุรกิจจัดการกองทุน เป็นต้น 

8. พิจารณาและอนุมัติค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการพัฒนาผลิตภัณฑ์และการตลาดหรือบริการอื่นๆ 
ของบริษัท   

9. พิจารณาแต่งตั้งคณะกรรมการ  หรือคณะทำงาน  เพื่อดำเนินการในเรื่องต่าง ๆ ตามที่คณะกรรมการ
จัดการมอบหมาย 

10. รับทราบการจัดตั้งกองทุน และค่าใช้จ่าย ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องในการจัดตั้งกองทุน รวมถึง
ค่าใช้จ่าย ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ในการจดทะเบียนกองทุน เพิ่มทุน แก้ไขโครงการ 
 

5. คณะกรรมการการลงทุน 
 ขอบเขตอำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการการลงทนุ 

1. วางกรอบหรือกำหนดกลยุทธ์ในการจัดการลงทุน นโยบายการลงทุน และแผนการลงทุนของกองทุน 
กำหนดอำนาจอนุมัติหลักทรัพย์ที่อยู่ในเกณฑ์ลงทุนได้ (Securities Universe) หรือลงทุนไม่ได้  
และอนมุัติการจัดสรรน้ำหนักการลงทุนตามระดับของความน่าลงทุน  

2. พิจารณาการคัดเลือกและประเมิน คู่ค้าตราสารทุน คู่ค้าตราสารหนี ้และการจัดสรรปริมาณการซื้อขาย
หลักทรัพย์ให้กับคู่ค้า 

3. พิจารณากำหนดหลักเกณฑ์ และ/หรือ ข้อกำหนดอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดการลงทุน และกำกับ
ดูแล ติดตามผลการลงทุนให้เป็นไปตามกรอบ นโยบาย จรรยาบรรณการจัดการลงทุน กฎเกณฑ์และ
ระเบียบที่กำหนดไว้ 

4. พิจารณาการใช้สิทธิออกเสียงในการประชุมผู้ถือหุ้นแทนลูกค้ากองทุนรวมและกองทุนส่วนบุคคลของ
บริษัท (Proxy Voting)   

5. ติดตามและประเมินผลการดำเนินงานของกองทนุ 
6. รับทราบวงเงินลงทุนสูงสุด (Investment Limit) และวงเงินในการทำธุรกรรมกับบริษัทคู่ค้า (Counter 

Party Limit) ที่สามารถลงทุนได้ในตราสารหนี้ตามความเส่ียงที่กำหนด (Risk Limit) โดยแยกเป็น 
Company Limit, Issue Size Limit, Product Limit และจัดสรรให้เป็นไปตามวงเงนิท่ีได้รับ 
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6. คณะกรรมการการลงทุนอสังหาริมทรพัย์ 
ขอบเขตอำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการการลงทนุอสังหาริมทรัพย์ 

1. ติดตามและประเมินผลการดำเนนิงานของกองทรัสต ์
2. พิจารณากำหนดหลักเกณฑ์ และ/หรอื ข้อกำหนดอื่นๆ ที่เกีย่วข้องกับการจดัการลงทนุ 
3. พิจารณาอนุมัติการคดัเลือกอสังหาริมทรัพย์ที่ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จะลงทุน 
4. พิจารณาอนมุัติการคดัเลือกผู้บรหิารอสังหาริมทรัพยข์องทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
5. พิจารณาอนมุัติการคดัเลือก Service Provider ตา่งๆ ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์
6. พิจารณาอนมุัติประเภทและวงเงนิประกนัภัยของกองทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
7. พิจารณาอนมุัติการกูย้ืมเงินของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรัพย์ 
8. พิจารณาอนุมัติผู้รับประกันรายได้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 
การ Outsource หน้าที่งาน 

บริษัทจัดการได้ Outsource งานในบางหน่วยงานให้กบัธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) ในการ
เป็นที่ปรึกษาและดำเนินการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องเพื่อให้การปฏิบัติงานของบริษัทจัดการเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของ
หน่วยงานทางการท่ีกำหนดไว้  

สำหรับงานด้านบริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทุนได้มอบหมายให้กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่
เชี่ยวชาญและมีประสบการณ์ปฏิบัติหน้าที่นั้น ๆ  ในการบรหิารและดูแลรักษาอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ ให้
อยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมที่จะสร้างรายได้ให้เป็นไปตามประกาศที่สำนกังาน ก.ล.ต. กำหนด 

 
8.1.3  สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการและผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุน 
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทดำเนินกิจการ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติ
หน้าทีภ่ายใต้การกำกับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี ้

 
1.  หน้าที่ต่อกองทรัสต์ 

1.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดำเนินธุรกจิดังต่อไปนี ้
 (1) ปฏิบัติหน้าที่ โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ  

ความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม  
เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการก่อตั้งกองทรัสต์ มติของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์และตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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(2) ดำรงเงินทุนให้เพยีงพอต่อการดำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

(3) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสำคญัและเกีย่วข้องอยา่งเพียงพอในการตัดสนิใจลงทุน
ของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกลา่วต้องส่ือสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ทำให้สำคัญผิด 

(4) ไม่นำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง  
หรือทำให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

(5) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ใหเ้กิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องดำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่ เป็นธรรม 
และเหมาะสม 

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

(7) ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูล 
ที่อาจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ หรือข้อมูลอ่ืนทีค่วรแจ้งให้ทราบ 

1.2 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงาน 
ทีม่ีประสิทธภิาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องครอบคลุม
เรื่องดังต่อไปนี้เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้เป็นไปอย่างเหมาะสม
และมีประสิทธิภาพ 
(1) การกำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  และการกำหนดนโยบายและกลยุทธ์ ในการจัดหาประโยชน์  
จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ 
ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามที่กฎหมาย
หลักทรัพย์และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์กำหนด ตลอดจนเพื่อรักษา
ประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย 
เพือ่ให้สามารถป้องกันและจัดการความเส่ียงได้อย่างมีประสิทธภิาพ 

(3) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์ 
กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่ งรวมถึงมาตรการ 
หรือแนวทางดำเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  
เมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น 
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(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรสัต์และผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดำเนินการ
ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงาน 
ที่จะปฏิบัติ 

(5) การกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้ง 
การตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม 
ทีก่ฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายอืน่ทีเ่กี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์กำหนด  

(6) การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่กำหนด 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์  

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

ดำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไป 
ตามหลักเกณฑ์ทีก่ำหนดในข้อ 1.3 

1.3 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ
เป็น ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ เท่าที่จำเป็น  เพื่ อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตั ว 
และมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี ้
(1)   การมอบหมายต้องไม่มี ลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่  

ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
(2)   มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับดำเนินการไม่สามารถ

ดำเนินการต่อไปได้ 
(3)   ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ ต้องมอบหมาย 

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

1.4 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำงบการเงินของตนให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมาย 
ว่าด้วยวิชาชีพบัญชีและส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสามเดือนนับแต่วันส้ินรอบ 
ปีบัญชี 

1.5 ไม่ดำเนินการใดๆ ที่จะส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การลงทุ น 
ในอสังหารมิทรัพย์ที่มีบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสตีเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิห์รือสิทธิครอบครอง 



 

51 
 

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

1.7 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ ตามที่กำหนด 
ไว้ในสัญ ญ าก่อตั้ งทรัสต์  เช่น การแก้ไขเพิ่มเติม สัญ ญ าก่อตั้ งท รัสต์  การเพิ่มทุนของกองทรัสต์   
การเปล่ียนแปลงทรัสตี เป็นต้น 

1.8  ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้คำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติใหเ้ปน็ไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
(1) ดำเนินการให้ทีป่รึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรือ่งทีพิ่จารณา 
(2) มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม เข้าร่วมพิจารณา 

ในเรื่องนั้น 
1.9 ในการทำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไป 

ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนีด้้วย 
(1) ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำสัญญา 

ที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย 
(2) ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม  

โดยอย่างน้อยต้องมีการดำเนินการดังต่อไปน้ี 
(ก) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อน

รับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์  หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
เพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำ 
Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่างๆ ที่อาจเกิด
จากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียง
ด้วย ท้ังนี้ ความเส่ียงดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา
หรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า  
และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้ เปน็ต้น 

1.10 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับ 
ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เช่น ก่อนการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
ตามระยะเวลาที่กฎหมายกำหนด เปน็ต้น 
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1.11อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน นอกจากต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมาย 
ทีเ่กี่ยวข้องกำหนด และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานแล้วผู้จัดการกองทรัสต์ยังต้องดำเนินการต่างๆ 
ในการตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสังหาริมทรัพย์ 
ความสามารถของคู่ สัญ ญา ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้านอื่นๆ เป็นต้น  
เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูล ไม่ว่ากรณีใดๆ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
ปฏิบัติหน้าทีไ่ด้ ใหร้ะบุว่าทรัสตีจะจัดการกองทรสัต์ตามความจำเปน็เพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรอืจำกัดมิให้เกิด
ความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งปวง โดยทรัสตี  
อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนีไ้ด้ 

1.12ดำเนินการใดๆ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักหรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณี 
การเพิ่มทุนของกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตั้ง
กองทรัสต์แล้วเสร็จสำหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก หรือนับแต่วันที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์
ในกรณีการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพือ่การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ 

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

1.14อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์
และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิ 
หรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำคัญ  
และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหารมิทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แกผู้่ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

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

1.16จัดให้มีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยที่มีลักษณะความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
เสมือนหรือทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินหลักตามที่คู่ สัญญาตกลงร่วมกัน 
และไม่ขัดกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหาย
จากทรัพย์สินหลักหรือจากการดำเนินการในทรัพย์สินหลัก กับผู้รับประกันภัยที่เป็นที่ยอมรับในวงเงิน
คุ้มครองความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสมกับการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพย์สินหลักเป็นอย่างน้อย 

1.17ดำเนินการให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรม พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจนที่เกี่ยวข้อง 
กับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์ในเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อพิจารณาการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์ 
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1.18การจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน การขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
การขอความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปิดเผยข้อมูลตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

1.19ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องดำเนินการให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตกลง 
ทีจ่ะปฏิบัติหน้าทีใ่ห้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทัง้นีผู้้จัดการกองทรัสต์รายเดิม
ต้องดำเนินการและให้ความร่วมมือตามที่จำเป็น เพื่อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่
แทนตนเองสำเร็จลุล่วงไป 

1.20ในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ต้องดูแลให้การแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไข
และวิธีการตามที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เมื่อดำเนินการแก้ไขแล้วเสร็จ  
ให้ดำเนินการจัดส่งสำเนาสัญ ญ าก่อตั้ งทรัสต์ฉบับที่ ได้แก้ไขเพิ่มเติมแล้วให้สำนักงาน ก.ล.ต.  
ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันทีล่งนามหรือวันท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม (แล้วแต่กรณี) 

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

1.22ยื่นคำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์พร้อมทั้งเอกสารหลักฐานใดๆ ที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่มีการเพิ่มทุน
ของกองทรัสต์ พร้อมทั้งลงนามรับรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติ
หน้าทีข่องตน 

1.23ให้ความเห็นเกี่ยวกับความสามารถของผู้รับประกันรายได้ในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้ (ถ้ามี) 
1.24ดำเนินการให้หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายแล้วหรือที่ออกใหม่ (กรณีเพิ่มทุนกองทรัสต์) สามารถเข้าเป็น

หลักทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
1.25ดำเนินการใดๆ เพื่อให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตามอัตรา

และหลักเกณฑ์ที่กำหนดโดยกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 

2. หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพยส์ินของกองทรัสต์ 
2.1 ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 
2.2 ดูแล และติดตามให้มีการซ่อมแซม ปรับปรุง และบำรุงรักษาให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดีและพร้อม 

ที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามที่กำหนดในแผนการดำเนินงานประจำป ี
2.3 จัดให้มีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลักตามความจำเป็นและสมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้ง

กับสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งสัญญาเช่าที่ดินกับเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้ง 
ของทรพัย์สินหลัก และทีไ่ด้มีการแก้ไขเพิ่มเติม (สัญญาเช่าหลัก) โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน 

2.4 ควบคุมดูแลและบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก รวมตลอดถึงการบำรุงรักษาทรัพย์สินใดๆ ตามที่จำเป็น 
เพื่อประโยชน์ในการบริหารจัดการระบบรักษาความปลอดภัย ระบบการป้องกันอัคคีภัย ระบบการส่ือสาร



 

54 
 

และการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน และซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ กรณีการซ่อมแซมใหญ่  
จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน 

2.5 บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก รวมทั้งดำเนินการอื่นใดที่จำเป็นเพื่อให้การบริหาร
ทรัพย์สินหลักเป็นไปตามแผนการดำเนินงานประจำปี สัญญากอ่ตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

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

2.7 อำนวยความสะดวกให้กับกองทรัสต์หรอืบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพย์สินหลัก 
ภายในวันและเวลาทำการของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยคำ และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ 
(ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคำ และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต์  
หรือของบรษิัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์) ตามที่ทรัสตีร้องขอในกรณทีีม่ีความจำเป็นและเหมาะสม 

2.8 อำนวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการสำรวจทรัพย์สินหลักเพื่อการประเมินค่า รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยคำ  
และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคำ และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทาง
ปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือของบริษัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์) ตามที่บริษัทประเมินค่า
ทรัพย์สินร้องขอในกรณีทีม่ีความจำเป็นและเหมาะสม 

2.9 จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จัดการกองทรัสต์อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่อง
กับทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ รวมทั้งเอกสารหลักฐานทางการบัญชี 
ที่ เกี่ ยวกับหรือ เกี่ ยวเนื่ องกับกองทรัสต์ เพื่ อ ให้ทรัสตีหรือบุ คคลที่ ได้ รับมอบห มายจากทรัสตี   
และ/หรือ ผู้สอบบัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวันและเวลาทำการของผู้จัดการกองทรัสต์ และหากได้รับ
การร้องขอจากทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ 
ต้องดำเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์ตามที่ได้รับการร้องขอ
ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วันทำการนับแต่วันที่ได้ทราบถึง 
หรือควรทราบถึงการร้องขอดังกลา่ว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

2.10 ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร และนำส่งค่าธรรมเนียมและค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  
อันเกิดจากทรัพย์สินหลักในนามของทรัสตีเพื่อกองทรัสต์และนำส่งภาษีหัก ณ ท่ีจ่ายที่ทรัสตีมีหน้าที่หัก  
ณ ที่จ่าย อันเนื่องจากการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และ/หรือภาษีอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก 
และ/หรือการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักต่อพนักงานเจ้าหน้าทีข่องหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง 

2.11แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึง (ก) ความชำรุดบกพรอ่งของทรัพยสิ์นหลัก รวมถึงอุปกรณ์
และส่ิงอำนวยความสะดวกต่างๆ หรอืเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ท่ีจะทำให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่าง
มีนัยสำคัญ และ (ข) กรณีที่มีการผิดสัญญาใดๆ ในสาระสำคัญ โดยผู้เช่าพื้นที่หรือคู่ สัญญาใดๆ  
ของกองทรัสต์ที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 
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2.12ดำเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจำเป็นและสมควร เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพท่ีดี
และพร้อมในการใช้เพื่อการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญานี้ทุกประการ  
รวมทั้งให้คำแนะนำเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสต์ประสงค์จะขาย หรือโอนสิทธิการเช่าหรือเช่า
ช่วงทรัพย์สินหลัก 

 
3. การจัดทำบัญชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

3.1 จัดทำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตามที่ สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์กำหนด 
ต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจำปี 
ของกองทรัสต์ให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรสัต์ พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจำป ี 

3.2 จัดให้มีบญัชีและรายงานต่างๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีหรอืตามที่เห็นว่าจำเป็นและสมควรในการ
บริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินหลัก เพื่อจัดส่งบัญชีรายงาน และเอกสารดังกล่าวให้แก่สำนักงาน 
ก.ล.ต . ตลาดหลักทรัพย์  ทรัสตี  และผู้ถือหน่ วยทรัสต์  ภายในระยะเวล าตามที่ทรัสตี กำหนด  
เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงคำส่ังของเจ้าหน้าที่ของทาง
ราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทำบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไป โดยจะแบ่งแยก
ทรัพย์สิน และ/หรือ ดอกผลใดๆ ท่ีเกิดจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน และ/หรือ ทรัพย์สินใดๆ ท่ีผู้จัดการ
กองทรัสต์ได้รับไว้ และ/หรือ พึงรับไว้ในนามกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินของตน และผู้จัดการกองทรัสต์ 
จะดำเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐานประกอบการบัญชี และการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อย            
1 (หน่ึง) ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีเข้าตรวจสอบ 

3.3 ส่งมอบเอกสารดังต่อไปนี้ให้แก่ทรัสตี ภายในระยะเวลาที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเพื่อให้สอดคล้องกับ
กฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงคำส่ังของเจ้าหน้าที่ของทางราชการใดๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
(1) รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ฉบับเต็มโดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วัน 

ล่วงหน้าก่อนวันครบกำหนดวันประกาศมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ต่อผูถ้ือหนว่ยทรัสต์ 
(2) รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันทำการสุดท้ายของ 

แต่ละไตรมาสโดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อพิจารณารับรองภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วัน นับแต่วันสุดท้าย
ของแต่ละไตรมาสนั้น   

(3) ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายชื่อบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และสาระของรายการ 
ทีเ่ป็นธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรอืบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
โดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีภายใน 30 (สามสิบ) วันนับจากวันที่ 30 มิถุนายน และวันที่ 31 ธันวาคม  
และจัดส่งให้ทรัสตีเพือ่พิจารณาก่อนวันเข้าทำธุรกรรม 
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(4) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ในรอบปีบัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบันโดยดำเนินการเปิดเผยในรายงานประจำปี 
และงบการเงินของกองทรัสต์ 

(5) ข้อมูลเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของทรัพย์ สินที่กองทรัสต์ลงทุน 
และกองทรัสต์ ตลอดจนมาตรการที่ใช้ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว  
โดยดำเนินการเปิดเผยข้อมูลให้ผู้ลงทุนทราบโดยชัดแจ้งตั้งแต่วันเริ่มการเสนอขายหน่วยทรัสต์
กองทรัสต์ต่อประชาชนเป็นครั้งแรกและทุกครั้งเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

(6) ข้อมูลเกี่ยวกับส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
กับผู้จัดการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์โดยดำเนินการเปิดเผยข้อมูล 
ในแบบแสดงรายการข้อมูล สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
เพื่อขออนุมัติทำรายการต่างๆ และรายงานประจำปีของกองทรัสต์เพื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และทรัสตี 
จะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทำธุรกรรม
ต่างๆเพื่อกองทรัสต์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น 
ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่นเจ้าหนี้ลูกหนี้ผู้ค้ำประกันหรือได้รับ
การค้ำประกันการถือหุ้นระหว่างกันหรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกันการให้ 
หรือรับบริการการซื้อขายระหว่างกันและการออกค่าใช้จ่ายต่างๆให้แก่กัน เปน็ต้น 

(7) ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์โดยดำเนินการเปิดเผยต่อประชาชน 
อย่างน้อยทุก 6 (หก) เดือนหรือโดยพลันกรณีมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยสำคัญ และดำเนินการ
จัดส่งให้แก่ทรัสตีเมื่อทรัสตีประสงค์จะขอตรวจสอบการจัดการลงทุน 

(8) ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายการที่ เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์ สินหลัก 
ของกองทรัสต์โดยดำเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า  
30 (สามสิบ) วันก่อนวันเข้าทำธุรกรรม และดำเนินการเปิดเผยต่อประชาชนและสำนักงาน ก.ล.ต. 
ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันท่ีได้มาหรือจำหน่ายไปของทรัพย์สินหลัก 

(9) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ในรอบปี
บัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบันโดยดำเนินการเปิดเผยในรายงานประจำปีและงบการเงิน 
ของกองทรัสต์ 

(10) ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายการที่เป็นการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์โดยดำเนินการ
จัดส่งให้แก่ทรสัตีเพื่อรับทราบ ก่อนวันเข้าทำธุรกรรมพร้อมกับสัญญากู้ยืม 

(11) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชีก่อนและรอบปี
บัญชีปัจจุบันโดยดำเนินการเปิดเผยในรายงานประจำปีและงบการเงินของกองทรัสต์ 
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(12) ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมที่ทรัสตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
โดยได้รับการร้องขอจากทรัสตี โดยดำเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อพิจารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 
 14 (สิบส่ี) วันก่อนวันเข้าทำธุรกรรม 

(13) งบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์และข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดทำงบการเงินโดยดำเนินการจัดส่ง
ให้แก่ทรัสตีล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวันครบกำหนดการส่งงบการเงินต่อสำนักงาน 
ก.ล.ต. 

อนึ่ง รายงานดังกล่าวข้างต้นเป็นเพียงรูปแบบ และตัวอย่างของรายงานที่ต้องใช้ในเบื้องต้น คู่สัญญา 
อาจจะปรับปรุง เพิ่มหรือลด จำนวนและชนิดของรายงาน หรือเปล่ียนแปลงรูปแบบของรายงานได้ 
ตามที่คู่สัญญาร่วมกันกำหนด เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง  
รวมถึงคำส่ังของเจ้าหน้าที่ของทางราชการใดๆ ทีเ่กี่ยวข้อง 
 

4. หน้าที่ในการทำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
4.1 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักจะกระทำได้โดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ซึ่งต้องมีมูลค่า

รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายทั้งหมดรวมทั้งจำนวนเงินกู้ยืม 
(ถ้ามี) 

4.2 ควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และดำเนินการใดๆ ทีจ่ำเป็นและเหมาะสมในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้บุคคลภายนอกผู้ให้บริการ และ/หรือ ผู้เช่าพื้นท่ี และ/หรือ ผู้รับบริการปฏิบัติตาม
หน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ ข้อตกลงทีก่ำหนดไว้ในสัญญาวา่จา้งการให้บริการ สัญญาเช่าพื้นที่ สัญญาบริการ 
สัญญาใหบ้ริการสาธารณูปโภค  

และ/หรือ สัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับหรือข้อกำหนดอื่นใด 
ของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก รวมถึงการควบคุมดูแล เรียกเก็บและส่งคืนเงิน
ประกนัการเช่า และ/หรือ เงินประกนัการตกแต่งภายในพ้ืนท่ีเช่า    (ถา้มี) 

4.3 จัดทำสัญญาเช่าพื้นที่ สัญญาบริการ สัญญาให้บริการสาธารณูปโภค สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการ
ภายนอกและสัญญาอื่นใดที่ เกี่ยวข้องกับทรัพย์ สินหลักให้มีระยะเวลาสอดคล้องกับสัญญาเช่า
อสังหาริมทรพัย์ ระหว่างกองทรัสต์ และเจ้าของทรัพย์สินหลัก 
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8.1.4  บุคลากร 
 ณ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด มีพนักงานรวมทั้งหมดจำนวน 94 

คน โดยจำนวนพนักงานในสายงานหลักและรายละเอียดประสบการณ์ของบุคลากรผู้รับผิดชอบหลัก มีดังนี้ 
 

หน่วยงาน จำนวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัตแิละประสบการณ ์

ฝ่ายกองทุนรวมโครงสร้าง
พืน้ฐานและ
อสังหาริมทรัพย ์

6 นายณัฐกวิน เจียมโชติพัฒนกุล 
 

 
 
นางณัฐพัชร ตน้กิตติรัตนากุล 
 
 
 
 

 
นายธนิสร รุ่งรัตนไตร 
 
 
 
 

นางสาวธุมาวดี อินภูวา 
 
 
 

นางสาวปัณฑ์ชนิต นิลรัตน์ 
 
 
 
 

นางสาวสุปราณี นิลละออ 
 
 

ผู้อำนวยการ/ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์/
ผู้จัดการกองทรัสต์  
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน  บริษัท
หลกัทรัพย์จัดการกองทุน และอสังหาริมทรัพย์  13 ปี 
 

ผู้อำนวยการ/ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์/
ผู้จัดการกองทรัสต์ 
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน 4 ปี  และ
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน และอสังหาริมทรัพย์  
10 ปี 
 

ผู้จัดการ 
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน และบรษิัท
หลักทรัพย์จดัการกองทุน 32 ป ี
 

ผู้จัดการ 
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 11 ป ี
 

ผู้จัดการ 
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษทั
หลักทรัพย์จดัการกองทุน 7 ป ี
 

เจ้าหน้าที่อาวุโส 
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษทั
หลักทรัพย์จดัการกองทุน 6 ป ี
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หน่วยงาน จำนวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัตแิละประสบการณ ์

ฝ่ายการลงทุนตราสารหนี้
และกลยุทธ์การลงทุน 

1 นายวัชรพงศ์ รตันมังคลานนท ์ ผู้ช่วยผู้อำนวยการ  
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษทั
หลักทรัพย์จดัการกองทุน 10 ป ี

ฝ่ายซ้ือขายหลักทรัพย ์ 6 นางสาวมณิสร เอกโยธินวงศ์ ผู้ช่วยผู้อำนวยการ 
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน 19 ปีและ
บริษทัหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ 7 ป ี 

สายปฏิบัติการกองทนุ  8 นางสาวศศิวีณ์ กฤษณะสมิต  ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ  
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษทั
หลักทรัพยจ์ดัการกองทุน 26 ป ี 

ฝ่ายบัญชีกองทุน 5 นางนฤมล  เส้นทอง ผู้อำนวยการ  
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษทั
หลักทรัพย์จดัการกองทุน 21  ป ี

ฝ่ายงานทะเบียน 8 นายนิติพัฒน ์กมลศุภจิโรจน ์ ผู้อำนวยการ  
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน 13 ปีและ
บริษทัหลักทรัพย์จัดการกองทนุ 15 ป ี

ฝ่ายกลยุทธอ์งค์กร 4 นายอิฐบูรณ์ เจนชัยจิตรวนิช ผู้อำนวยการ  
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน 8 ปีและ
บริษทัหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ 10 ป ี

ฝ่ายลูกค้าสัมพันธแ์ละ
สนับสนุนการตลาด 

1 นายธงชาติ ศิรินนทร ์ ผู้จัดการ 
ประสบการณ์การทำงานในสายการเงินและบริษทั
หลักทรัพย์จดัการกองทุน 17 ป ี

สายเทคโนโลยีสารสนเทศ 11 นางสาวนิศานาถ วงศวสิฐ ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 
ประสบการณ์การทำงานในบริษทัหลักทรัพย์ 32 ป ี

สายกำกับการปฏิบัติงาน
และบริหารความเสี่ยง 

6 นางสาวภาวนุช เอี่ยมนวชาต   ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 
การปฏิบัตงิาน 31 ป ี
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8.1.5    วธิกีารและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จดัการกองทรัสต ์
8.1.5.1 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งต่อสำนักงาน ก.ล.ต. เป็นหนังสือถึงความประสงค์ที่จะยุติการปฏิบัติงานเป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ทีไ่ด้รบัความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. และสำนกังาน ก.ล.ต.อนุญาตแล้ว 

• สำนักงาน ก.ล.ต. ส่ังเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือส่ังพกัการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์เป็นเวลาเกิน 90 (เก้าสิบ) วัน 

• กรณี การให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ส้ินอายุ  และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ยื่นคำขอต่ออายุ  
การให้ความเห็นชอบต่อสำนักงาน ก.ล.ต. 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกศาลส่ังพิทักษ์ทรัพย ์ศาลมีคำส่ังใหฟ้ื้นฟูกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้จัดการกองทรัสต์
ส้ินสภาพความเป็นนิติบุคคล 

• ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติ
หน้าที่  หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  
และทรัสตีได้ทำหนังสือแจ้งการเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์แก่ผู้จัดการกองทรสัต์แล้ว 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  
โดยที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความประสงค์ที่จะยุติการปฏิบัติงานเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับความเห็นชอบ
จากสำนักงาน ก.ล.ต. 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่กำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ทรัสตี 
จงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ข้อตกลงที่เป็นสาระสำคัญใด ๆหรือ ผิดคำรับรองที่เป็นสาระสำคัญใดๆ  
ตามที่ให้ไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

 
8.1.5.2 การลาออก และหน้าที่ภายหลงัการลาออกของผูจั้ดการกองทรัสต ์
การลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์ 
    หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ผ่านระบบสารสนเทศ
ของตลาดหลักทรัพย์และทำหนังสือแจ้งต่อทรัสตีให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน ก่อนวันที่กำหนด 
ให้การลาออกมีผลใช้บังคับ  ทั้งนี้ ต้องไม่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้รับประโยชน์และทรัสตี โดยในระหว่างที่ทรัสตี 
ยังไม่สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้นั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมทำหน้าที่ต่อไปจนกว่าผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์ ทั้งนี้ ระยะเวลาในการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะไม่เกิน 90 (เก้าสิบ) วัน นับจากวันที่มีผลเป็นการเลิกสัญญา
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  
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หน้าที่ภายหลังการลาออก 
 
ภายหลังจากทีผู้่จัดการกองทรัสต์ยื่นหนังสือลาออกดังกล่าวข้างต้นแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดังต่อไปน้ี 

(ก) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกค้า บัญชี เอกสาร และข้อมูลใดๆ ที่เกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลความลับทางการค้าหรือไม่ก็ตามให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

ตลอดจนดำเนินการใดๆ ตามที่ทรัสตีร้องขอตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่สามารถเข้าปฏิบัติหน้าที่

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(ข) เก็บรักษาความลับทางการค้าของกองทรัสต์โดยไม่เผยแพร่ข้อมูล แบบร่าง บัญชีรายชื่อลูกค้า และเอกสารอื่นใด 

ที่มีสาระสำคัญเป็นความลับทางการค้าของกองทรัสต์ต่อบุคคลภายนอกโดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์

อักษรจากทรัสตีเสียก่อน เว้นแต่เป็นการเปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงานราชการตามข้อกำหนดของกฎหมาย  

หรือการเปดิเผยข้อมูลท่ีเป็นสาธารณะอยู่ในขณะทีม่ีการเปิดเผยหรอืเผยแพร่   

(ค) ดำเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้อย่างต่อเนื่องตามสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

 
8.1.5.3 วิธีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับแต่วันที่ปรากฏเหตุ
ตามข้อ 8.1.5.1 และดำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันที่ได้รับมติ 
หรือระยะเวลาอื่นใดตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ในกรณีที่ขอมติแล้ว แต่ไม่ได้รับมติ ให้ทรัสตี
ดำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคำนึงถึงประโยชนท์ีด่ีที่สุดของผู้ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 
 
ในกรณีที่ทรัสตีไม่สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ เนื่องจากไม่มีผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมหรือไม่มีผู้สนใจ
เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งกองทรัสต์ 
และภายใต้กฎเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 
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8.1.6    การบริหารจัดการกองทรัสตอ์ื่น  
 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหารมิทรัพย์ แอล เอช โฮเทล 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

ชื่อย่อ 

ประเภทหลกัทรัพย์ที่เสนอขาย 

LHHOTEL 

ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ถือในฐานะผู้รับประโยชน์ในทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์  เฮ้าส์ จำกัด 

ที่ปรึกษาทางการเงิน  

โครงการที่เข้าลงทนุ 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 
1. โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ณ วันท่ี  

16 ธันวาคม 2558 

2. โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร ์พอยต์ ราชดำริ ณ วันท่ี 15 มถินุายน 

2560 

3. โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 ณ วันท่ี 22 

พฤศจิกายน 2562 

รูปแบบการเข้าลงทนุ 1. เข้าลงทุนในสิทธิการเชา่อาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี สำหรับ
โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร ์พอยต์ เทอร์มินอล 21 (ปัจจุบันคงเหลือ
ประมาณ 18.67 ป)ี 

2. เข้าลงทุนในสิทธกิารเชา่ชว่งอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี สำหรับ
โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ (ปัจจุบันคงเหลือ
ประมาณ 16.50 ป)ี 

3. เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 27 ปี สำหรับ
โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 (ปัจจุบันคงเหลือ
ประมาณ 25.27 ปี) 

ทุนชำระแล้ว 6,051,964,000 บาท 

อายุของกองทรัสต ์ ไม่กำหนดอายุกองทรัสต ์
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8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ จำกัด 

• ข้อมูลทั่วไป 

ที่ตั้ง : เลขที ่1 อาคารคิวเฮา้ส์ลุมพิน ีชั้น 15  ถนนสาทรใต้ แขวงทุง่
มหาเมฆ เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 

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

 
 ผู้จัดการกองทรัสต์จะระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เมื่อประสงค์จะมอบหมายงานบางส่วนให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ดำเนินการบริหารทรัพย์สินหลักแทนโดยจะกำหนดอัตราค่าตอบแทนในการทำหน้าที่ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และกำหนดหน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังนี ้
1. บริหารดูแลรักษาและจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและให้อยู่ในสภาพที่ดี  

และพร้อมทีจ่ะสรา้งรายได้แก่กองทรัสต์ได้อย่างสม่ำเสมอ 
2. จัดให้มีการซ่อมแซมเปล่ียนแปลงฟื้นฟูและดัดแปลงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามความจำเป็นและสมควร 
3. จัดเก็บรายไดจ้ากทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นทีเ่กี่ยวข้อง 
4. ปฏิบัติหน้าที่โดยซื่อสัตย์สุจริตและใช้ความระมดัระวงัโดยคำนึงถึงมาตรฐานการประกอบอาชีพของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์และผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
5. ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่กำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือตามที่ ได้ รับมอบหมาย 

จากผู้จัดการกองทรัสต์และคณะกรรมการการลงทุนอสังหาริมทรัพย์หรือตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
กำหนดให้เปน็หน้าทีข่องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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8.3 ทรัสตี   

8.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อทรัสตี  : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
 ที่ตั้งสำนักงานใหญ่  : ชั้น 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณชิย์ ปาร์ค พลาซา่ เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก  
   แขวงจตุจกัร เขตจตจุักร กรงุเทพมหานคร 10900 
 เลขทะเบียนบริษัท  : 0105535048398 
 โทรศัพท ์  : 02 949 1500 
 โทรสาร  : 02 949 1501 
 Website  : http://www.scbam.com/ 
 ทุนจดทะเบียน  : 200,000,000 บาท 
 ทุนชำระแล้ว  : 100,000,000 บาท 
 

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

รวม : 100% 

8.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเปน็ทรัสตี 

(1)   ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติม 
ในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และในกรณีที่ เกิดความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากทรัสตี 
ไม่ปฏิบตัิหน้าที่ดังกล่าว ใหท้รัสตีรับผิดชอบต่อความเสียหายนั้นๆ โดยไม่มีข้อจำกัดความรับผิด 

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

(3)   ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกครั้ง และหากมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่อดำเนนิการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้ด้วย 
(3.1)   ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการดังกล่าวว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง  

ทรัสต์หรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องหรือไม่ 
(3.2)   ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระทำได้ ในกรณี 

ทีก่ารดำเนินการน้ันไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
(4)   ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชำระหน้ีหรือดูแลให้มีการบังคับชำระหน้ีเพือ่ให้เปน็ไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์

กับบุคคลอืน่  
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(5)   ทรัสตีมีหน้าที่ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ทำให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์
และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 

(6)   ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่น 
ทีเ่กี่ยวข้อง 

(7)   ทรัสตีตกลงมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่น 
ทีม่ิใช่ทรัพย์สินหลักแทนทรัสตี 

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

กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ในกรณีที่มีการฝ่าฝืน
ข้อกำหนดในข้อนี้ ให้การกระทำเช่นนั้นเป็นโมฆะ 

(10) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอกให้ทรัสตีแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษร 
ให้บุคคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระทำในฐานะทรัสตี และต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรม 
หรือธุรกรรมนั้นให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทำในฐานะทรัสตี 

(11) ให้ทรัสตีจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี ในกรณีที่ทรัสตีจัดการ
กองทรัสต์หลายกอง ทรัสตีต้องจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน  
ทัง้นี้ โดยต้องบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบนัด้วย 

 ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกทรัพย์สินของกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว
ของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่  และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง 
ทรัสตีต้องแยกทรัพย์สนิของกองทรัสต์แต่ละกองออกจากกันด้วย 

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

 (12.1) ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 
 (12.2) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ 

ทีเ่ป็นส่วนตัวของทรสัตี 
 (12.3) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 
 ทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่ตามวรรคหน่ึง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไป

จากทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย 
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(13) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำเนินการให้เป็นไปตาม ข้อ 8.3.2 (11) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกัน 
จนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สิน 
ที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรัพย์ สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหนี้ สินที่ เกิดขึ้น 
จากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรพัย์สินที่นำมาเป็นต้นทุน 
ทีป่ะปนกัน 

(14) การจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 
 (14.1) สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำหนดไว้เปน็อย่างอื่น 
 (14.2) การทำธุรกรรมที่มิใช่เรือ่งทีต่้องทำเฉพาะตัวและไม่จำเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 
 (14.3) การทำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการ 

ในลักษณะทำนองเดียวกันกับกองทรัสต์ จะพึงกระทำในการมอบหมายให้บุคคลอืน่จัดการแทน 
 (14.4) การเก็บรักษ าทรัพย์ สินการจัดทำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่ วยทรัสต์หรือการปฏิบัติ งาน 

ด้านการสนบัสนนุให้บรษิัทในเครือของทรัสตีหรือผู้อื่นดำเนินการได้ 
(14.5) กรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดำเนินการตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์  ห รือหลักเกณฑ์ ในประกาศที่  ทจ .49/2555 ประกาศที่  กร.14/2555 และประกาศที่  
สช. 29/2555 ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดให้มอบหมายให้บุคคลอื่น
จัดการแทนหรือมีข้อกำหนดอื่นใดทีเ่กี่ยวข้องกำหนดเรื่องดังกล่าวไว้  

 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ทำไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพัน
กองทรัสต์ 

(15) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 8.3 .2 (14) ทรัสตีต้องเลือก 
ผู้รับมอบหมายด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องกำกับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทน
อย่างเพียงพอด้วยความระมัดระวังและความเอาใจใส่ โดยต้องกำหนดมาตรการในการดำเนินงาน 
เกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่กข. 1/2553 
เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทนุ และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตีดังนี ้
(15.1) การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากร

ของผู้ที่ได้รับมอบหมายตลอดจนการขดักันทางผลประโยชน์ของผู้รบัมอบหมายงานและกองทรัสต์ 
(15.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน 
(15.3) การดำเนินการของทรัสตเีมื่อปรากฏว่าผู้ทีไ่ด้รับมอบหมายไมเ่หมาะสมที่จะได้รับมอบหมายงาน

อีกต่อไป 
ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้ 

(16) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการจัดการ
กองทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์
เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่ดำเนินการดังต่อไปน้ี 
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 (16.1) เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด 
 (16.2) ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตี

รายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปเป็น
ทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือ 
ไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินนั้นได้มาจากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ 

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

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

(18) ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 8.3.2 (17) จนกว่าทรัสตีจะได้ชำระหนี้ที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว 
เว้นแต่เป็นหน้ีที่อาจหักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

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

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

(20) ทรัสตีต้องดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสำคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีดำเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี ้
(20.1)   ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำหนด 

ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเปน็ไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง   
(20.2)  ในกรณีที่การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ ไม่ เป็นไปตามข้อ 8.3.2 (20) (20.1)  

ให้ทรัสตีดำเนินการให้เป็นไปตามอำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพ.ร.บ. 
ทรัสต์ฯ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 
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(20.3)   ในกรณี ที่ ห ลัก เกณ ฑ์ เกี่ ยวกับ การเสนอขายหน่ วยทรัสต์ ห รือก ารจัด การกองท รัสต์  
ที่ออกตาม  พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง  
และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดำเนินการเพื่อแก้ไข
เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่กำหนดในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. มีคำส่ัง 

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

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

ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน
ผู้รับมอบหมายรายเดิม และการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม่  

(21.3)   การควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
ที่เกี่ยวข้อง 

(21.4)   การควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กำหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

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

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

ดังกล่าว 
(22.2) ดำเนินการเพื่อแก้ไขยับยั้งหรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ตามทีเ่หน็สมควร  

(23) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามความจำเป็น 
เพื่ อป้องกัน ยับยั้ ง ห รือจำกัดมิให้ เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์  
หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวม และดำเนินการตามอำนาจหน้าที่ที่ ระบุ ไว้ในสัญ ญ าก่อตั้ งทรัสต์  
และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการจัดใหม้ีผูจ้ัดการกองทรสัต์รายใหม่ 

 ทรัสตีที่เข้าจัดการกองทรัสต์ตามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้น 
ก็ได้ ทั้งนี้ บุคคลที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวจะต้องปฏิบัติตามขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่ระบุ 
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
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(24) ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ที่ตนทำหน้าที่เป็นทรัสตี หากต้องมีการออกเสียง 
หรือดำเนินการใดๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์  ให้ทรัสตีคำนึงถึ งและรักษาผลประโยชน์ สูงสุด 
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง 
รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ดังกลา่ว 

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

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

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

8.3.3  ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพยส์ิน 

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

8.5 ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ ของบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกับกองทรัสต ์
8.5.1 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ  : บริษัท สำนักงาน อี วาย จำกัด 
ที่อยู่  : ชั้น 33 อาคารเลครชัดา ออฟฟิศ คอมเพล็กซ ์
  193/136-137 ถนนรัชดาภิเษกตดัใหม่ แขวงคลองเตย 
  เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศัพท์ : 0-2264-9090 
โทรสาร : 0-2264-0789-90 
 

8.5.2 นายทะเบียนหนว่ยทรัสต ์
ชื่อ : บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกดั 
ที่อยู ่ : 93 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท์  : 0-2009-9000 
โทรสาร : 0-2009-9991 
 

8.5.3 บริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิ 
ชื่อ         : บริษัท ทีเอพ ี แวลูเอชั่น จำกดั 
ที่อยู่ :      เลขที่ 74  ซอยนาคนวิาส6  ถนนนาคนวิาส  แขวงลาดพรา้ว  เขตลาดพร้าว กรงุเทพฯ 10230 
โทรศัพท์  :      02-105-4781 - 6   
โทรสาร :      02-539-7339 
 

8.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

 -ไม่มี-  
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9. การกำกบัดูแลกิจการ 
9.1 นโยบายการกำกับดแูลกิจการ 

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

 
9.2. คณะกรรมการชุดย่อย 
คณะกรรมการการลงทุนอสังหารมิทรัพย์ของบริษัทจัดการประกอบด้วย 

1) นายมนรัฐ ผดุงสิทธ์ิ   ประธานกรรมการ 
              2) นายพิพฒัน์ พิศณุวงรักษ ์  กรรมการ 

3) ดร.ณัฐกวิน เจียมโชติพัฒนกุล กรรมการ 
4) นางณัฐพชัร ต้นกิตติรัตนากุล               กรรมการ 
 
ทัง้นีค้ณะกรรมการกำหนดให้กรรมการผู้สิทธิออกเสียงต้องไม่มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ และหากมีส่วนได้เสียกับ

งานใดๆ ที่เกี่ยวข้องประธานจะเชิญกรรมการผู้มีสว่นได้เสียดังกล่าวออกจากทีป่ระชุม 
 

9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 
การจัดประชุมเป็นไปตามวาระการประชุมของคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

9.4 กองทรัสตม์ีการลงทุนโดยทางอ้อม โดยถือหุ้นผ่านบริษัทที่กองทุนเข้าลงทุน  
        - ไม่มี – 
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9.5 การดูแลเรือ่งการใช้ข้อมูลภายใน 
 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด มีการดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน โดยจะทำการควบคุม
ในเรื่องต่าง ๆ ดังนี ้
  1.   การควบคุมการแบ่งแยกพื้นที่และการควบคุมพื้นทีเ่ข้าออก 

1.1. การแบ่งแยกพื้นที่และการควบคุมพื้นที่เข้าออก ผู้จัดการกองทรัสต์ จัดให้สายการลงทุนที่ต้องทำหน้าที่
ตัดสินใจลงทุน ส่งคำส่ังซื้อขายให้ Broker แยกต่างหากจากหน่วยงานอื่น โดยมีการควบคุมการเข้า-ออก
ด้วยระบบ Access Control 

1.2.  กรณีที่มีฝ่ายงานอื่นต้องการเข้ามาติดต่อในพื้นที่ควบคุม จะต้องได้รับอนุญาตจากหัวหน้าสายการลงทุน
ก่อน และบันทึกลงในทะเบียนควบคุมการเข้า-ออก 

1.3.  ฝ่ายบริหารความเส่ียง และฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงานจะมีพื้นที่ทำงานแยกเป็นสัดส่วน  
โดยมีโครงสร้างองค์กร และรายละเอียดขอบเขตหน้าที่ของแต่ละฝ่ายงาน และแผนผังการจัดพื้นท่ีทำงาน 

 2.    การซื้อขายหลักทรัพย์ของพนักงานและบุคคลที่เกี่ยวข้องกับพนักงาน 
บริษัทได้กำหนดระเบียบเกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ของพนักงาน โดยกำหนดให้มีขั้นตอนในการอนุมัติ 
การซื้อขายหลักทรัพย์และหน่วยทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างเคร่งครัด  

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

ธุรกรรมที่กำกับดูแล 

• กรณีหลักทรัพย์ที่บริษัทผู้ออกหลักทรัพย์ลงนามทำข้อตกลง  หรือลงนามทำสัญญาว่าจ้างเกี่ยวกับ 
การให้ผู้จัดการกองทรัสต์  จัดตั้ง  กองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) 

• กรณีหลักทรัพย์ที่บริษัทผู้ออกหลักทรัพย์ลงนามทำข้อตกลง  หรือลงนามทำสัญญาว่าจ้างเกี่ยวกับ 
การให้ผู้จัดการกองทรสัต์  เพิม่ทุน/ลดทุน  กองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) 

• กรณีผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ระหว่างเตรียมการจ่ายเงินปันผล กองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) 

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

โดยจะกำหนดบุคคลที่ เกี่ยวโยงในส่วนของการลงทุนเพื่อบริหารสภาพคล่องไว้ในระบบการลงทุน  
(Bonanza Investment) โดยฝ่ายบริหารความเส่ียงเป็นผู้จัดทำและฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน
เป็นผู้อนุมัติเพื่อทุกครั้งที่ฝ่ายการลงทุนได้มีการลงทุนในบุคคลดังกล่าวระบบจะต้องได้รับการอนุมัติ 
จากผู้มีอำนาจในการอนุมัติก่อนถึงจะทำรายการต่อได้ 
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4.2.  กรณีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เมื่อฝ่ายการลงทุนได้มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์   
ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำการเปิ ดเผยการทำธุรกรรม กับบุคคลที่ เกี่ ยวโยงที่ เกี่ ยวกับการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ในวันที่มีเหตุการณ์ต่อตลาดหลักทรพัย์ฯ  

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

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

 ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีงานระบบที่สำคัญในการดำเนินงาน ดังนี้  
 

ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
ระบบการคัดเลือกและพิจารณาการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

• ขั้นตอนในการคัดเลือกอสังหาริมทรัพย์ และวิธีประเมินความเส่ียง 

• ระบบอนุมัติการไดม้าซึ่งทรัพย์สินหลัก 

• วิธีการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย ์
ระบบการวางกลยุทธ์และบริหารจัดการกองทรัสต ์ • แผนงานประจำปี และแผนการตรวจสอบประจำป ี

• การกำหนดตำแหน่งทางการตลาด 
ระบบการคัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ • กระบวนการคดัเลือกครั้งแรก 

• เกณฑ์การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ระบบการคดัเลือก Service Provider • เกณฑ์การคัดเลือก Service Provider 
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ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภัย • เกณฑ์การพิจารณาประกันภัยทรัพย์สิน 
ระบบการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย ์

• การกำหนดหน้าทีค่วามรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

• การกำกับดูแลผู้บริหารอสังหารมิทรัพย์ 

• วิธีการตรวจสอบสภาพทรัพย์สิน 

• KPI ในการกำกับดูแลการทำหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ระบบการกำกับดูแลการจดัเก็บรายได้และการ
เบิกจา่ย 

• ระบบดูแลการจดัเก็บรายได ้

• ระบบควบคุมการเบิกคา่ใช้จา่ย 
ระบบการกำกับดูแลการกู้ยมืเงินหรือก่อภาระผูกพัน
ของกองทรัสต ์

• ระบบการพิจารณา/วตัถุประสงคแ์ละรายละเอียดในการกูย้ืมเงิน 

ระบบการวเิคราะหค์วามสามารถของผู้รับประกัน
รายได้ของกองทรัสต์ (หากมี) 

• ระบบวิเคราะห์ความมั่นคงทางการเงินและความสามารถในการ
หารายได ้

ระบบในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

• การควบคุมบคุคลที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

• การทำธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ 

• ระบบป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในผู้จัดการกองทรัสต์
เอง 

ระบบในการติดตามดแูลให้บุคคลากรท่ีเกีย่วข้องกับ
การดำเนนิงานของกองทรัสต์ เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมตามลักษณะงานท่ีปฏิบัติ 

• ระบบดูแลผู้จัดการกองทรัสตใ์หด้ำรงคุณสมบัติและปฏิบัติหน้าที่
อย่างเหมาะสม 

• ระบบงานของฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน 
ระบบรองรับการเปดิเผยข้อมูลของกองทรัสต ์ • ระบบงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต ์
ระบบงานปฏิบัติการด้านงานสนบัสนนุ • ระบบการจัดทำงบการเงินของกองทรัสต์ 

• ระบบการจัดทำมูลคา่ทรัพย์สินและมูลค่าหน่วยทรัสต ์

• ระบบการกำกับของฝา่ยกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

• ระบบการทำประกันภัยสำหรับความรับผิดทีเ่กิดขึ้นจากการดำเนนิ
ธุรกจิหรือการปฏิบัตงิานของผู้จัดการกองทรัสต ์

ระบบการควบคุมภายในและการดำเนินการ
เกี่ยวกับข้อร้องเรียนและข้อพิพาท 

• ระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบ 

• แนวทางการฏิบัตงิานเกี่ยวกับข้อร้องเรียน 

• การดำเนินงานเกี่ยวกับข้อพิพาท 
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9.7 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

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

 
9.8 การตดิตามดูแลการปฏิบัตงิานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำเนินการบริหารและจัดหาประโยชน์ 
จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์รวมเข้าลงทุนโดยได้กำหนดแนวทางในการกำกับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังนี ้
1) กำหนดผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดทำงบประมาณรายได้และรายจ่ายประจำปี ให้บริษัทจัดการในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้พิจารณาอนุมัติ 
2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีการเข้าตรวจเยี่ยมอสังหาริมทรัพย์ (site visit) อย่างสม่ำเสมอเพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินนั้น

ยังคงอยู่ในสภาพปกติพร้อมใช้งาน และมีการใช้ประโยชน์ตรงตามวัตถุประสงค์และรายละเอียดตามที่ระบุ 
ไว้ในโครงการ  

3) จัดให้มีการประชุมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้มีการรายงานผลการดำเนินงานอย่างสม่ำเสมอ 
4) จัดให้มีการตรวจสอบผลการดำเนินงานในการบริหารงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือติดตามผลประโยชน์

ของกองทรัสต์จากงบการเงินของกองทรัสต์ เป็นรายเดือนและรายไตรมาส ทั้งด้านการจัดเก็บรายได้  
และการจัดการค่าใช้จ่าย 

5) มาตราการอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
 

9.9 การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

  ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะทำให้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุน 
อย่างสม่ำเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยคำนึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของทรัพย์สิน
หลัก โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชนจ์ากทรพัย์สินหลัก ดังต่อไปนี ้

1) ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบ 
กับงบประมาณ ประจำปี  รวมถึงผลประก อบการของกองทรัสต์ ในปีที่ ผ่านมา เพื่ อให้การประกอบ 
การของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลกำไร และในกรณีที่ผลประกอบการของทรัพย์สินหลัก 
ไม่ เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะดำเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียด 
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เพื่อหาสาเหตุ และจะดำเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพัฒนาแผนงาน 
ในการดำเนินงาน เพื่อปรับปรุงผลการดำเนินงานของทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้ 

2) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา
ความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ารายต่างๆ พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับ 
ที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
จะร่วมกันควบคุมและบริหารตน้ทุนด้านการตลาดและความเส่ียงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก 

3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ 
ทรัพย์สินหลัก พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบ 
ต่อคุณภาพของการให้บริการ 

4) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะทำงานกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สินหลัก 
ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวจะรวมถึง 

- การกำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของทรัพย์สินหลัก โดยมีการปรับเปล่ียนกลยุทธ์ทางการตลาด  
ระดับการให้บริการ และมีการกำหนดราคาค่าเช่าให้มีความเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้า 
ในกลุ่มเป้าหมายที่กำหนด 

- การดูแลและบำรุงรักษาพื้นที่ของทรัพย์สินหลัก เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะและพื้นที่ส่วนกลาง 
และการปรับปรุงพื้นท่ีเฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน 

- การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลัก การบำรุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้มาตรฐาน 
และ การซ่อมแซมทรัพย์สินหลักให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลกูค้า 

9.10 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ/ผู้จัดการกองทรัสต์ 

  ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ รับค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสต์ เป็นรายเดือน ในอัตราไม่ เกิน 
ร้อยละ 2.00 ต่ อปี  ของมู ลค่ าทรัพ ย์ สิน สุทธิ ซึ่ งค ำนวณ โด ย ผู้ จั ดการกองทรัส ต์ และรับ รองโด ยท รัสตี   
โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะคำนวณค่าธรรมเนียมการจัดการเป็นรายเดือน ทุกวันสุดท้ายของเดือน และเรียกเก็บ 
จากกองทรสัต์ โดยการตัดจ่ายจากบัญชีกองทรัสต์เป็นรายเดือน ทั้งนี้ ไม่ต่ำกว่า 3,000,000 บาทต่อป ี

9.11 การเปิดเผยขอ้มูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหนว่ย 
9.11.1. รายงานของกองทรัสต ์

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



 

77 
 

9.11.2 รายงานการลงทุนหรือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่ เป็นสาระสำคัญเกี่ยวกับการลงทุนหรือจำหน่าย
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนและสำนักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบห้า)  วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น 
รวมทั้งจัดให้มีข้อมูลที่ เป็นสาระสำคัญดังกล่าวไว้ในที่ เปิดเผย ณ ที่ทำการทุกแห่งของผู้จัดการกองทรัสต์  
และสำนักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เพื่อให้ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูได้ โดยหนังสือสรุปข้อมูลต้องมีสาระสำคัญ 
ตามที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 
 

9.11.3  รายงานเหตุการณอ์ื่นๆตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยกำหนด 
 ผู้จัดการกองทรัสต์จะเผยแพร่ข่าวสารที่เป็นไปตามข้อกำหนดของสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
และตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย ผ่านทางเวปไซต์ www.set.or.th   
 

9.12 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์  
 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจดัให้มกีารประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นกรณดีังต่อไปนี ้
  (ก) การประชุมสามัญประจำปี ซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วันส้ินรอบปีบญัชีของกองทรัสต์ 
  (ข) การประชุมวิสามัญในกรณีดังต่อไปน้ี 

1.    เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดการ
กองทรัสต์ 

2.  เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ 
ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้  ผู้จัดการกองทรัสต์  
จะต้องดำเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือ 
จากผู้ถือหน่วยทรัสต์   

        อนึง่ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ดำเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลาดังกล่าว
ในวรรคหนึ่ง ทรัสตีจะดำเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เองก็ได้ 

การเรียกประชุมผู้ถือหนว่ยทรสัต์  
 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระ 
การประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร และระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่อง 
ที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว 
ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้น และจัดส่งให้แก่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ทั้ งนี้  ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่ งท้องถิ่น 
อย่างน้อย 1 (หน่ึง) ฉบับไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวันประชุมด้วย 
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การมอบฉนัทะ 
 ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทน
ตนในการประชุมก็ได้ หนังสือมอบฉันทะจะต้องลงวันที่และลายมือชื่อของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทีม่อบฉันทะ 
 หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ที่ผู้จัดการกองทรัสต์กำหนด ณ ที่ประชุม 
ก่อนผู้รับมอบฉันทะเข้าประชุม 
 
องค์ประชุม  
(ก) การประชุม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมี ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์  มาประชุม 

ไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์ 
นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1/3 (หน่ึงในสาม) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทัง้หมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

(ข) ในกรณีที่ปรากฏว่า การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด [เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง และจำนวน 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมการประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุม หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัด
เพราะผู้ถือหนว่ยทรัสต์ร้องขอ ให้การประชุมเป็นอันระงบัไป หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิได้ถูกเรียกประชุม
เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้ ผู้จัดการกองทรัสต์ เรียกนัดประชุมใหม่และให้ ส่งหนัง สือเชิญ ประชุม 
ไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบ 
องค์ประชุม 

 
ประธานที่ประชุม 
 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งกรรมการรายใดรายหนึ่งซึ่งเป็นตัวแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ทำหน้าที่ 
เป็นประธานในที่ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอำนาจและหน้าที่ในการดำเนินการประชุมให้เป็นไปโดยเรียบร้อย 
และถูกต้อง อย่างไรก็ดี ในกรณีทีผู้่จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา ให้ทรัสตีหรอืตัวแทนของทรัสตีแต่งตั้ง
บุคคลหน่ึงเพื่อให้ทำหน้าที่เป็นประธานในท่ีประชุมสำหรับวาระน้ันๆ แทน 
 
วิธีการนับคะแนนเสียง  
 ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ที่มสิีทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา  
 
มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

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

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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 (ก)   การได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ 

 (ข)   การเพิ่มทุนหรือการลดทนุชำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
 (ค)   การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

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

(จ)   การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
(ฉ)   การถอดถอนหรือการแต่งตั้งทรัสตีตามข้อกำหนดที่เกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงทรัสตี ตามที่กำหนด

ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
(ช)   การถอดถอนหรือการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อกำหนดที่เกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงผู้จัดการ

กองทรัสต์ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
(ซ)   การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถอืหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ 
(ฌ)   การเลกิกองทรัสต์ 

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

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

9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 
  ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา กองทรัสต์ได้ชำระค่าธรรมเนียมสอบบัญชีให้กับบริษัท สำนักงาน อี วาย จำกัด 
ตามที่ได้เรียกเก็บจริงเป็นจำนวน 842,000 บาท 
 

9.15 กรณีการปฏิบัตติามหลักการกำกบัดูแลกิจการที่ดีในเร่ืองอืน่ๆ (ถ้าม)ี 
 -ไม่มี- 
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10. ความรับผิดชอบต่อสงัคม  
       10.1 นโยบายภาพรวม 

  บริษัทจัดการในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้คำนึงถึงแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคมของกิจการ  
โดยคำนึงถึง  การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม  การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น การเคารพสิทธิมนุษยชน   
การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค  การดูแลรักษาส่ิงแวดล้อม  การร่วมพัฒนาชุมชน 
หรือสังคม การมีนวัตกรรมและเผยแพร่นวัตกรรมซึ่งได้จากการดำเนินงานที่มีความรับผิดชอบต่อสังคม ส่ิงแวดล้อม  
และผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยมุ่งเน้นไปยังผู้มีส่วนได้เสีย เปน็ต้น 

10.2. การดำเนินงาน 

  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำเนินการรับผิดชอบต่อสังคมในปี 2565 ได้แก่ การประกอบกิจการด้วยความ 
เป็นธรรม โดยมีการควบคุมภายในและระเบียบปฏิบัติของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกำหนดให้มี Compliance Manual 
โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณในการปฏิบตัิงานของพนกังานโดยมีหลักความซือ่สัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความ
ระมัดระวัง (Duty of Care) กฎระเบียบและวิธีปฏิบตัิที่เกี่ยวข้องกับพนักงาน ระเบียบและวิธีปฏิบัติในการทำธุรกิจจัดการ
กองทรัสต์ การนำเสนอข้อมูลเกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์ ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ การดูแลข้อมูลที่สำคัญ  
และการดำเนินการเกี่ยวกับข้อร้องเรียนของลูกค้าและรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัท
อย่างสม่ำเสมอ เป็นต้น 
  นอกจากนี้บริษํทจัดการยังมีการดำเนินการในการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น โดยลงนามรับทราบข้อตกลง
ในการเป็นแนวร่วมปฏิบัติ (Collective Action Coalition) ของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านการทุจริต และดำเนินการ
ปฏิบัติตามข้อตกลงมาถึงปัจจุบัน 

10.3 กิจกรรมเพื่อประโยชน์ตอ่สังคมและสิ่งแวดล้อม (After Process) 
 กองทรัสต์ให้การสนับสนุนกิจกรรมอันเป็นคุณประโยชน์ต่อสังคม ชุมชน และส่ิงแวดล้อม ตามโอกาส 
ที่เหมาะสม ทั้งนี้  

- กิจกรรมสนับสนุนความเท่าเที่ยมให้กับคนทุกเพศ  (SWU Pride Month) 
- กิจกรรมเปิดบ้านให้เดก็นักเรียนท่ีสนใจเข้ามหาวิทยาลัยของมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒเพื่อมา

เรียนรู้รายละเอียดของคณะต่างๆ (SWU Open House) 
- กิจกรรมขอขวดเป็นของขวัญ และโครงการมือวิ เศษร่วมกับ  GMM Grammy : คล่ืนวิทยุ  

GreenWave ป ระชา สัม พั นธ์ รวบรวม ขวด พ ลาสติ ก ใสจาก ศู นย์ ฯและพื้ นที่ ใก ล้ เคี ย ง 
เพื่อใช้ร่วมสนับสนุนการผลิตเส้ือสะท้อนแสงให้กับพนักงานเก็บขยะ-กวาดถนนในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ 

- กิจกรรม Termina21 Runway : เปิดพืน้ท่ีให้เข้ามาแสดงความสามารถภายในศูนย์ฯ 
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 
 ฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติ งาน มีหน้าที่กำกับ  ตรวจสอบ และติดตามการปฏิบัติงาน  
ให้เป็นไปตามกฏเกณฑ์สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  ข้อกำหนดตามกฏหมายที่
เกี่ยวข้อง และตามนโยบาย  ระเบียบปฏิบัติของบริษัทจัดการ เพื่อให้มั่นใจว่าการดำเนินธุรกิจและการปฏิบัติงาน 
ของบริษัทจัดการเป็นไปตามกฏหมาย กฏเกณ ฑ์ของทางการ และระเบียบบริษัทที่กำหนด รวมถึงกำหนด 
ให้มี Compliance Manual โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณในการปฏิบัติงานของพนักงานโดยมีหลักความซื่อสัตย์สุจริต  
(Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง (Duty of Care) กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติที่เกี่ยวข้องกับพนักงาน ระเบียบ
และวิธีปฏิบัติในการทำธุรกิจจัดการกองทุน การนำเสนอข้อมูลเกี่ยวกับการจัดการกองทุน ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
การดูแลข้อมูลที่สำคัญ และการดำเนินการเกี่ยวกับข้อร้องเรียนของลูกค้า  โดยรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบ 
และคณะกรรมการบริษัทอย่างเป็นอสิระและอย่างสม่ำเสมอ 
  ทัง้นี ้ ฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน  เป็นผู้จัดทำแผนการกำกับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงาน
ของหน่วยงานต่าง ๆประจำปี  (Audit Plan) ซึ่งให้ครอบคลุมประเด็นสำคัญ โดยพิจารณ าจากโอกาสที่จะเกิด  
และความเสียหายที่จะได้รับ และการประเมินความเส่ียงในเรือ่งนั้นๆ ฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงานได้พิจารณา
ร่วมกับฝ่ายบริหารความเส่ียง ซึ่งได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการตรวจสอบ โดยมีหน้าที่กำกับและตรวจสอบ 
ให้เป็นไปตามแผนงานรวมถึงประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน และติดตามการปฏิบัติงาน 
ให้เป็นไปตามนโยบาย  ระเบียบ  หลักปฏิบัติและจรรยาบรรณในการปฏิบตัิงาน   
   คณ ะกรรมการตรวจสอบมีหน้าที่พิจารณ าความเหมาะสมด้านคุณ สม บัติและการปฏิบัติงาน  
และให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้ง ถอดถอน โยกย้าย หรือเลิกจ้าง และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารสูงสุด 
ของฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงานเพื่อความเป็นอิสระของฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน 
 
ประวัติหวัหน้าฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน 
ชื่อ-สกุล  :  นางสาว ภาวนุช  เอีย่มนวชาต  
ตำแหน่ง :   ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ สายกำกับตรวจสอบและบริหารความเส่ียง 
คุณวุฒกิารศกึษา   :   ปริญญาโท มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร์    

         ปริญญาตรี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร์    
 

ประวัติการทำงานในสายงานการกำกับและตรวจสอบ  
ชื่อหนว่ยงาน    ตำแหน่ง    ระยะเวลา 

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

การเงินเพิ่มเตมิ) 
 ลำดับ

ที ่
บุคคล/นิติบคุคล ความสัมพนัธ ์

(ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 65) 
ลักษณะรายการ 

1 บริษทัหลักทรพัย์จัดการกองทุนแลนด์ 
แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั 

ผู้จัดการกองทรัสต์/REIT Manager - ค่าธรรมเนียมการจัดการ 

2 บริษทัหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทย
พาณิชย์ จำกดั 

ทรัสตี -ค่าธรรมเนียมทรัสต ี
 

3 บริษทั แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเม้นท์ 
จำกดั  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ -ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์
-ค่าธรรมเนียมจัดการด้านบุคคล  

4 บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกดั ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ 
 

-รับผลประโยชน์ตอบแทนจาก
กองทรัสต ์
-ค่าบริหารระบบบริหารศูนยก์ารค้า   

5 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั (มหาชน) 
(LHBANK) 

- ผู้เชา่พืน้ท่ีในศูนยก์ารค้าที่กองทรัสต์
เข้าลงทุน 
- ผู้ถือหุ้นในบริษัทหลักทรัพยจ์ัดการ
กองทนุแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด 
-ผู้ให้กู ้

- รายได้ค่ า เช่ าพื้ นที่ และรายได้
ค่าบริการสาธารณูปโภค 
- เงินฝากธนาคาร 
- ค่าใช้จ่ายจากดอกเบี้ยเงินกู้ 
- ผ ลิต ภัณ ฑ์ ทางการเงิน เพื่ อ ใช้
สำหรับการบริหารความเส่ียงของ
อัตราดอกเบี้ย 

6 ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จำกดั (มหาชน)   - ผู้เช่าพืน้ท่ีในศูนยก์ารคา้ที่กองทรัสต์
เข้าลงทุน 
- ผู้ถือหุ้นในบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการ
กองทุน ไทยพาณิชย์  จำกัด 
 

- รายได้ค่ า เช่ าพื้ นที่ และรายได้
ค่าบริการสาธารณูปโภค 
- ผ ลิต ภัณ ฑ์ ทางก ารเงิน เพื่ อ ใช้
สำหรับการบริหารความเส่ียงของ
อัตราดอกเบี้ย 

7 บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกดั -เจา้ของทรัพย์สิน  - สัญญาเช่าทรัพย์สินในฐานะผู้ให้
เชา่   

8 ทรัสต์เพือ่การลงทุนในสิทธิการเชา่
อสังหาริมทรัพย์ แอล เอชโฮเทล 

- มีผู้จัดการกองทรัสต์ฯรว่มกัน -เบกิชดเชยค่าใชจ้่าย 

หมายเหตุ: ผู้ลงทุนสามารถตรวจสอบการทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ ได้ที่ผู้จัดการกองทรัสต์โดยตรง หรือที่ website ของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 
แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด www.lhfund.co.th และสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.www.sec.or.th 

http://www.sec.or.th/
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12.1  รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  
มีรายละเอียด ดังนี้  
 

12.1.1 การลงทนุโดยการเช่าอาคารโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21  

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง 
บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด ์เฮ้าส์  จำกัด ในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี ้จำกัด    ในฐานะ เจา้ของทรัพย์สิน 

 
ความสัมพันธ์ 

 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด และบริษัทแอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด  
มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่เดียวกัน คือ บริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) ซึ่งถือหุ้นทางตรงในบริษัท แอล แอนด์ เอช 
พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด  จำนวนร้อยละ 60 และบริษัท  แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  จำกัด  (มหาชน) ถือหุ้นทางอ้อม 
ในบริษัทหลักทรพัย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกดั จำนวนประมาณร้อยละ 21.88 
 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

กองทรัสต์ลงทุนโดยการเช่าอาคารโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 และซื้อสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง 
จำนวน 5,874.25 ล้านบาท จากบริษั ท  แอล แอนด์  เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด  ซึ่ งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์  
ในอาคารโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 และสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง และจะแต่งตั้งให้บริษัทหลักทรัพย์ 
จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัดเป็นผู้จัดการกองทรัสต์  
 

ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า การลงทุนดังกล่าวเป็นการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
และมูลค่าที่ กองทรัสต์ลงทุน เป็นมูลค่าที่ สม เหตุสมผลเนื่ องจากเป็นมูลค่าที่ อ้ างอิงจากราคาประเมิน 
ที่ได้จากผู้ประเมินค่าทรัพย์สินอิสระ 2 ราย กล่าวคือ 6,256 ล้านบาท และ 6,250 ล้านบาท ซึ่งประเมินมูลค่า 
โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด และบริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จำกัด ก่อนการลงทุน 
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12.1.2  การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแยง้ 
บลจ.แลนด์ แอนด ์เฮ้าส์    ในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเมนท์ จำกัด ในฐานะ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

 ความสัมพนัธ์ 
บริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) ถือหุ้นทางอ้อมในบริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเมนท์ 

จำกัดจำนวนประมาณร้อยละ 99.97 และถือหุ้นทางอ้อมในบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกัด
จำนวนประมาณร้อยละ 21.88 

 
ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

ภายหลังจากที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพยสิ์นดังกลา่วแล้ว กองทรสัต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบริษทั แอล 
แอนด์ เอช รเีทล แมเนจเมนท์ จำกัด เปน็ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และบริหารจัดการระบบคอมพวิเตอร์ 
เพื่อบริหารจัดการศูนย์การค้า 

 
ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า การที่กองทรัสต์ได้แต่งตั้งบริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจเมนท์ จำกัด 
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และบริหารจัดการระบบคอมพิวเตอร์ เพื่อบริหารจัดการศูนย์การค้า 
เนื่องจากบุคคลดังกล่าวเป็นผู้มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน และค่าตอบแทน 
ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับเป็นอัตราที่ใกล้เคียงกับอัตราตลาด จึงมีความสมเหตุสมผลตามที่ระบุไว้ 
ในหนังสือชี้ชวน หัวข้อรายละเอียดผู้บริหารอสังหารมิทรัพย์ 

 
12.1.3 การให้เช่าพื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

นติิบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง 
บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  จำกัด ในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกัด (มหาชน)   ในฐานะ ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการ 
 

ความสัมพันธ์ 
 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เป็นบริษัทย่อยของบริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 
ซึ่งบริษัทบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งถือหุ้นทางอ้อม 
ในบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัดจำนวนประมาณร้อยละ 21.88 
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ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั (มหาชน) เป็นผู้เชา่พื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 เป็นพื้นที่
ให้บริการประมาณ 102 ตารางเมตร โดยสัญญาเช่าจะส้ินสุดลงวนัท่ี 10 ตุลาคม 2566  

 
 ความสมเหตสุมผลของการทำรายการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นการเช่าเพื่อประกอบธุรกิจเป็นสาขาของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด 
(มหาชน) ตามปกติ  โดยมีอัตราค่าเชา่เฉล่ียของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) ต่ำกว่าอัตราค่าเช่าเฉล่ีย
ของผู้เช่าพื้นที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในชั้นเดียวกันประมาณร้อยละ 10 อนึ่ง ผู้เช่ารายธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 
จำกัด (มหาชน) เป็นผู้เช่ารายแรกๆ ที่เข้ามาเช่าพื้นที่ และช่วยสร้างความเชื่อมั่นในศักยภาพของศูนย์การค้า  
ทั้งนีใ้นการต่อสัญญาคราวต่อไปผู้จัดการกองทรัสต์จะปรับให้ค่าเช่าใกล้เคียงกับช่วงอัตราค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพื้นที่
ในโครงการเพื่อรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 
 ทั้งนี้ การเข้าทำรายการดังกล่าวข้างต้นเป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยตามประกาศที่ สร. 26/2555 กำหนดให้ต้องผ่านระบบการอนุมัติ
ตามประกาศดังกล่าว และต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
เว้นแต่จะได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชี้ชวนซึ่ งรวมถึง 
แต่ ไม่จำกัดเพียงการจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ให้แก่ ผู้จัดการกองทรัสต์  และ/หรือ  
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่เกินอัตราที่ได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนข้อมูลนี ้

  ทั้งนี้  ในกรณีที่จะมีการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
กับผู้จัดการกองทรัสต์ จะมีการดำเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ดังนี ้

1) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้หมายความ
ตามที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์การทำรายการท่ีเกี่ยวโยงกัน) 

2) เงื่อนไขและข้อกำหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทำธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน ดังต่อไปนี ้
- ในการทำธุรกรรมของกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไป 
เพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

- ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทำกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
จะต้องเป็นธุรกรรมทีใ่ช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

- บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วม 
ในการตัดสินใจเข้าทำธุรกรรม 

3) การอนุมัติการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เกี่ยวโยงกัน 
กับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องผ่านการดำเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี ้
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- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
ที่เกี่ยวข้อง 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิของ กองทรัสต์แล้วแต่จำนวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จำนวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามใน ส่ีของจำนวนเสียงทั้ งหมดของผู้ถือหน่ วยทรัสต์  
ทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

 
ทัง้นี้ ในกรณีท่ีธุรกรรมที่กองทรัสต์ทำกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

เป็นการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคำนวณมูลค่าจะคำนวณตามมูลค่าการได้มาหรือจำหน่ายไป 
ซึ่งสินทรัพย์ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่อง 
กับโครงการน้ันด้วย 

4) นโยบายการทำรายการกับผู้จัดการกองทรัสต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต ์
- การทำธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

กับผู้จัดการกองทรัสต์ จะต้องกระทำภายใต้เงื่อนไขที่มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสม  
และเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์ ทั้งนี้ ในกรณีที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ประกาศกำหนดบุคคลที่มีลักษณะ
เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเพิ่มเติมในอนาคต การเข้าทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะถือปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไข 
และข้อกำหนดตามกฎหมายหลักทรพัย์ 

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

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง 
 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด ์เฮ้าส์  จำกัด ในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน)     ในฐานะ ผู้เช่าพืน้ท่ีในโครงการ 

 
ความสัมพันธ์ 

ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เป็นบริษัทย่อยของบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 
ซึ่งบริษัทบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งถือหุ้นทางอ้อม 
ในบรษิัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัดจำนวนประมาณร้อยละ 21.88 

   
ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
 กองทรัสต์มีการกู้ยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ กองทรัสต์ กล่าวคือ ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด 
(มหาชน) 
 

 ความสมเหตสุมผลของการทำรายการ 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้สอบถามอัตราดอกเบี้ย ระยะเวลากู้ยืม ระยะเวลาปลอดเงินต้น ระยะเวลาการชำระ
คืนเงินต้นของธุรกรรมการกู้ยืมเงินในลักษณะสินเชื่อโครงการระยะยาว (Project Finance) ของธนาคารพาณิชย์อื่นๆ 
พบว่ารายละเอียดและเงื่อนไขดังกล่าวข้างต้นที่กองทรัสต์ได้รับจากผู้ให้กู้มีความใกล้เคียงกับราคาตลาดที่ธนาคาร
พาณิชย์เสนอให้แก่ลูกค้าชั้นดีในธุรกิจประเภทเดียวกัน ทั้งนี้ เงื่อนไขการชำระคืนเงินต้นและดอกเบี้ยที่กองทรัสต์
ได้รับจากผู้ให้กู้เป็นเงื่อนไขที่ดีกว่าผู้ให้กู้รายอื่น 
 

12.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับทรัสต ี
12.2.1 การให้เช่าพื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

นิติบคุคล / บริษทัทีอ่าจมีความขดัแย้ง 
 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จำกดั ในฐานะ ทรัสตี 
 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)   ในฐานะ ผู้เช่าพื้นทีใ่นโครงการ 
 
ความสมัพนัธ ์
 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) ถือหุ้นทางตรงในบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
จำนวนร้อยละ 99.99 
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 ลักษณะของรายการระหว่างกัน 
  ธนาคารไทยพาณิ ชย์  จำกัด  (มหาชน) เป็น ผู้ เช่ าพื้ น ที่ ใน โครงการศูนย์การค้า เทอร์มินอล 21  
ประมาณ 123 ตารางเมตร ซึ่งแบ่งเป็นพื้นที่ให้บริการประมาณ 114 ตารางเมตร โดยสัญญาเช่าพื้นที่จะส้ินสุดลง 
วันที่ 10 ตุลาคม 2566, ตู้ ATM จำนวน 1 เครื่อง โดยสัญญาเช่าจะส้ินสุดลงวันที่ 22 เมษายน 2566 และพื้นที่
แลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศรวมประมาณ 8 ตารางเมตร โดยสัญญาเช่าจะสิ้นสุดลงวันท่ี 22 เมษายน 2566  
 
ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 
  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสัญญาเช่าดังกล่าวแล้ว พบว่า เป็นการเช่าเป็นสาขาของธนาคารไทย
พาณิชย์  จำกัด (มหาชน) เพื่อประกอบธุรกิจตามปกติ   โดยมีอัตราค่าเช่าพื้นที่  ค่าบริการ และค่าบริการ
สาธารณูปโภคในอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพื้นที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในชั้นเดียวกัน 
ในศูนย์การค้า อนึ่ง ผู้เช่ารายธนาคารไทยพาณิชย์  จำกัด (มหาชน) เป็นผู้เช่ารายแรกๆ ที่ เข้ามาเช่าพื้นที่   
และช่วยสร้างความเชื่อมั่นในศักยภาพของศูนย์การค้า  
 

12.2.2 นโยบายการทำธุรกรรมในอนาคตและแนวโน้มการทำรายกายในอนาคต 

  ในกรณีที่จะมีการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต จะมีการ
ดำเนินการดังนี้ 

1) มีการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเขา้ถึงข้อมูลการจะ
เข้าทำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

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

14 (สิบส่ี) วัน เว้นแต่ในกรณี ที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้าน
กระทำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

  อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3)  
ในจำนวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในส่ี) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำหรือยินยอม 
ให้มีธุรกรรมดังกล่าวข้างต้นไม่ได้ 
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ตามข้อกำหนดเรื่องการบริหารจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่งจัดทำขึ้น
ระหว่างผู้ก่อตั้งทรัสต์และทรัสตีมีข้อกำหนดในเรื่องการทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์
กับทรัสตี โดยทรัสตีจะกระทำการใดที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจทำให้ทรสัตีขาดความเป็นอิสระ
มิได้ เว้นแต่เป็นธรุกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี  

(ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมดังกล่าว 
(ข) ในกรณีที่เป็นการทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ต้องมีการเปิดเผยข้อมูล 

ทีเ่กี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบุคคลดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้าน
ในจำนวนที่น้อยกว่า 1/4 (หนึ่งในส่ี) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

 
12.3 แนวโน้มการทำธุรกรรมของกองทรัสต์ กับบุคคลเกี่ยวโยงกันของผู้จดัการกองทรัสต ์และทรัสตี ในอนาคต 

รายละเอียดดงันี ้
 ลำดับที ่ บุคคล/นติบิคุคล ความสัมพนัธ ์

(ณ วันท่ี 31 ธ.ค. 65) 
ลักษณะรายการ 

1 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทย

พาณิชย์ จำกดั 
ผู้ดูแลผลประโยชน์ 
 

- ค่าธรรมเนียมดูแลผลประโยชน ์
 

2 บริษัท แอล แอนด์ เอช รีเทล แมเนจ

เม้นท์ จำกัด  
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ - ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร

อสังหารมิทรัพย ์
- ค่าธรรมเนียมจัดการดา้นบุคคล  

3 บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล 
จำกดั 

-ผู้ถือหน่วยลงทนุรายใหญ ่
 

- รับประโยชน์ตอบแทน (เงินปันผล
จากกองทรัสต)์  

4 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั 

(มหาชน) 

(LHBANK) 

- ผู้เช่าพืน้ท่ีในศูนยก์ารค้าทีก่องทรัสต์

เข้าลงทุน 

- บริษัทร่วมของบริษัท แลนด์แอนด์ 
เฮ้าส์ จำกดั (มหาชน) 
- ให้บริการผลิตภัณฑ์ทางการเงินเพื่อ
ใช้สำหรับการบริหารความเส่ียงของ
อัตราดอกเบี้ย 

- รายได้คา่เช่าพื้นที่และรายได้
ค่าบริการสาธารณูปโภค 
- เงินฝากธนาคาร 
- เงินลงทุนในเงินฝากประจำ 
- เงนิลงทุนในบัตรเงินฝาก 
- จ่ายดอกเบี้ยเงินกูย้ืม 
- ค่าธรรมเนียมจากการใช้บริการ
ผลิตภัณฑ์ทางการเงิน  

5 ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จำกดั 

(มหาชน) 

- ผู้เช่าพื้นทีใ่นศูนยก์ารค้าที่กองทรัสต์

เข้าลงทุน 

- ผู้ถอืหุน้รายใหญ่ของทรัสต ี

- รายได้คา่เช่าพื้นทีแ่ละรายได้
ค่าบริการสาธารณูปโภค 
- จ่ายดอกเบี้ยเงินกูย้ืม 
- ค่าธรรมเนียมจากการใช้บริการ
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 ลำดับที ่ บุคคล/นติบิคุคล ความสัมพนัธ ์
(ณ วันท่ี 31 ธ.ค. 65) 

ลักษณะรายการ 

- ผู้ให้กู ้

- ใหบ้ริการผลิตภณัฑ์ทางการเงินเพือ่

ใช้สำหรับการบริหารความเส่ียงของ

อัตราดอกเบี้ย 

ผลิตภัณฑ์ทางการเงิน 

6 บริษัท แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตี้ 

จำกดั 

- เจา้ของทรัพย์สิน  - สัญญาเช่าทรัพย์สินในฐานะผู้ให้
เช่า   

 

12.4 ขอ้มูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื่องจากกองทรัสต์ใช้บริการบุคคลอืน่ (Soft commission)   

จำนวน บริษัทที่ให้ผลประโยชน ์ ผลประโยชน์ที่ได้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

1 ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทนุของกองทุน 

2 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพือ่ประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

3 ธนาคารกรุงเทพ จำกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

4 ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทนุ 

5 ธนาคารกรุงไทย จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

6 ธนาคารทิสโก้ จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทนุ 

7 ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพือ่ประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

8 ธนาคารยูโอบี จำกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

9 ธนาคารออมสิน ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพือ่ประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

10 บริษัทหลักทรัพย์ เอเซีย พลัส จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพือ่ประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

11 บริษัทหลักทรัพย์ เคที ซมีิโก้ จำกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

12 
บริษัทหลักทรัพย์ โนมูระ พัฒนสิน จำกัด 
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

13 
บริษัทหลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จำกัด 
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

14 ธนาคารธนชาต จำกัด(มหาชน)  ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

15 บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศยั  ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทนุ 
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จำนวน บริษัทที่ให้ผลประโยชน ์ ผลประโยชน์ที่ได้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

16 บริษัทหลักทรัพย์ ทรีนีตี้ จำกดั ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

17 
บริษัทหลักทรัพย์ ฟิลลิป (ประเทศไทย) จำกัด 
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทนุของกองทุน 

18 ธนาคารเกียรตินาคิน จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพือ่ประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

19 Bank of China ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

20 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทนุ 

21 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จำกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพือ่ประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

22 ธนาคารไอซีบซีี (ไทย) จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

23 ธนาคารทหารไทย จำกัด (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

24 บริษัทหลักทรัพย์ เออีซี จำกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพือ่ประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 

25 บริษัทหลักทรัพย์ เคทบีี จำกัด  ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทุน 
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ส่วนที่ 4 

ฐานะการเงนิและผลการดำเนนิงาน 
13. ขอ้มลูทางการเงนิที่สำคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 

งบการเงินประจำปี 2565 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวรสพร เดชอาคม ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5659 
จากบริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด ได้แสดงความเห็นวา่ งบการเงินดังกล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 

 
          ผลการดำเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสดและข้อมูลทางการเงินที่สำคัญ สำหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี1 มกราคม 2565 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
แอล เอช ช้อปปิ้ง เซน็เตอรโ์ดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 
13.2  สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2565 

ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรสัต์เพือ่การลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร ์
 

รายการสินทรัพย์ 
 2565  2564  2563 

บาท % บาท % บาท % 

สินทรัพย์       
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า
ยุติธรรม 

6,451,107,700  91.74 6,413,413,787 92.88  6,446,956,637 92.07 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  319,074,073  4.54 223,762,659 3.24 287,829,328 4.11 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร  160,940,672  2.29 145,390,319 2.11 160,359,447 2.29 
จากดอกเบีย้ 6,654  0.00 1,906 0.00 2,450 0.00 
จากการให้เช่าและบริการ 93,492,329  1.33 104,581,713 1.51 89,716,085 1.28 
ลูกหน้ีอื่น - สุทธิ         -  0.00 11,382,638 0.16 9,671,186 0.14 
ค่าใช้จ่ายจ่ายลว่งหน้า 360,669  0.01 738,360 0.01 1,149,670 0.02 
สินทรัพย์อื่น - สุทธ ิ 6,626,496  0.09 5,661,486 0.08 6,232,960 0.09 

รวมสินทรัพย์ 7,031,608,593  100.00 6,904,932,868 100.00 7,001,917,763 100.00 
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รายการสินทรัพย ์
2565 2564 2563 

บาท % บาท % บาท % 

หนี้สนิ       

   เจ้าหน้ีการค้า 
   เจ้าหน้ีอื่น 
ค่าใช้จา่ยคา้งจ่าย 
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 
เงินมดัจำการเชา่และบริการ 
เงินกูย้ืมระยะยาว 
หน้ีสินตามสัญญาเชา่ 
หน้ีสินอืน่ 

35,785,765                             
8,640,021 

  13,623,416                          
14,253,242  

254,294,587                         
833,994,262                             

1,226,235                             
9,950,180    

0.51 
0.12 
0.19 
0.20 
3.62 

11.86 
0.02 
0.14 

23,919,486 
6,024,163 
8,116,181 

13,641,487 
259,195,158 
832,240,018 

1,547,139 
4,171,988 

0.35 
0.09 
0.12 
0.20 
3.75 

12.05 
0.02 
0.06 

26,401,496 
4,685,807 

12,634,925 
1,396,449 

279,204,311 
836,104,717 

1,859,220 
7,788,539 

0.38 
0.07 
0.18 
0.02 
3.99 

11.94 
0.03 
0.11 

รวมหนีส้ิน 1,171,767,708  16.66 1,148,855,620 16.64 1,170,075,464 16.71 

สินทรัพย์สทุธ ิ 5,859,840,885  83.34 5,756,077,248 83.36 5,831,842,299 83.29 

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหนว่ยลงทนุ 4,978,259,940 70.80 4,978,259,940 72.10 4,978,259,940 71.10 

กำไร (ขาดทนุ) สะสม 881,580,945  12.54 777,817,308 11.26 853,582,359 12.19 

สินทรัพย์สทุธ ิ 5,859,840,885  83.34 5,756,077,248 83.36 5,831,842,299 83.29 

สินทรัพย์สทุธติ่อหน่วย (หน่วย : บาท) 12.0062  11.7936 11.9489 
หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565  และรายงานของผู้สอบบญัชีรับอนุญาต 
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ข) สรุปงบกำไรขาดทุนของทรัสต์เพือ่การลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์  
 

งบกำไรขาดทนุ 
2565 2564 2563 

บาท % บาท % บาท % 
รายได้คา่เชา่และบริการ 808,647,627  99.67 381,989,077 98.74 658,233,691 98.48 
รายได้ดอกเบี้ย 628,190  0.08 1,215,394  0.31 4,028,930 0.60 
รายได้อืน่ 2,030,729  0.25 3,647,853  0.94 6,105,235 0.91 
รวมรายได ้ 811,306,546  100.00 386,852,324 100.00 668,367,856 100.00 
ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ 336,907,630  41.53 203,697,048  52.65 269,062,291 40.26 
ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรสัต ์ 7,336,426  0.90 7,312,571  1.89 7,468,513 1.12 
ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 4,807,536  0.59 4,795,343  1.24 4,902,713 0.73 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,416,074  0.17 1,535,010  0.40 1,544,153 0.23 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 58,565,619  7.22 29,623,767  7.66 46,284,563 6.93 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 948,924  0.12 1,037,677  0.27 1,017,874 0.15 
ค่าใช้จา่ยในการขาย 76,929,935  9.48 31,906,273  8.25 51,095,752 7.64 
ค่าใช้จา่ยในการบริหาร 50,115,834  6.18 49,266,865  12.74 55,703,273 8.33 
ค่าใช้จา่ยดอกเบีย้ 23,807,120  2.93 23,290,315  6.02 24,296,909 3.64 
รวมคา่ใช้จา่ย 560,835,098  69.13 352,464,869  91.11 461,376,041 69.03 
กำไรจากการลงทุนสุทธ ิ 250,471,448  30.87 34,387,455  8.89 206,991,815 30.97 
รายการกำไรสุทธจิากเงินลงทุน 300,279   16,883  212,574 

 

รายการกำไร(ขาดทุน)จากการเปล่ียนแปลง
ในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

38,456,496  
 

 (36,959,684)  (58,580,924)  

รวมรายการกำไร(ขาดทุน)สุทธิท่ีเกิดขึ้นและ
ที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน 

38,756,775 
  

 (36,942,801)  (58,368,350) 
 

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธจิากการ
ดำเนินงาน 

289,228,223 
  

 (2,555,346)  148,623,465  

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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ค) สรุปงบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธขิองทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช 
 ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์  
 

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธ ิ
2565 
(บาท) 

2564 
(บาท) 

2563 
(บาท) 

การเพิม่ขึ้น(ลดลง)ในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงานใน
ระหว่างปี 
กำไรจากการลงทุนสุทธิ 
รายการกำไรสุทธจิากเงินลงทุน 
รายการกำไร(ขาดทุน)จากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่
ยุติธรรมของเงินลงทุน 

 
250,471,448  

300,279  
38,456,496  

 

 
34,387,455 

16,883 
(36,959,684) 

 
206,991,815 

212,574 
(58,580,924) 

การเพิม่ขึ้น(ลดลง)ของสินทรัพย์สุทธจิากการดำเนินงาน 289,228,223  (2,555,346) 148,623,465 

หน่วยทรัสต์ที่ขายในระหว่างป ีจำนวน 488,064,700 หน่วย 
มูลค่าหน่วยละ 10.20 บาท 
การแบ่งปนัส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
-          

(185,464,586) 

 
- 

(73,209,705) 

 
- 

(222,069,439) 
การเพิม่ขึ้นของสินทรัพย์สุทธิระหว่างป(ีลดลง)      103,763,637  (75,765,051) (73,445,974) 
สินทรพัย์สุทธิต้นปี 5,756,077,248 5,831,842,299 5,905,288,273 
สินทรพัย์สุทธปิลายปี 5,859,840,885  5,756,077,248 5,831,842,299 
หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31  ธันวาคม 2565 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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14. การวิเคราะห์และคำอธิบายของบริษัทจดัการและผู้จัดการกองทรัสต์   
(Management Discussion and Analysis : MD&A) 
 
14.1 การวิเคราะห์การดำเนินงานที่ผ่านมา 
(ก) ภาพรวมของการดำเนินงานของกองทรัสต ์

 
 สำหรับผลการดำเนินงานของกองทรัสต์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุน
ทั้งส้ิน 811.31 ล้านบาท โดยเป็นรายได้จากค่าเช่าและบริการ 808.65 ล้านบาท รายได้ดอกเบี้ย 0.63 ล้านบาท  
และเป็นส่วนของรายได้อื่น 2.03 ล้านบาท ทั้งนี้ในช่วงเวลาเดียวกนักองทรัสต์มีค่าใชจ้่ายสุทธิทัง้ส้ิน 560.84 ล้านบาท 
โดยเป็นต้นทุนค่าเช่าและบริการ 336.91 ล้านบาท เป็นส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร 50.12 ล้านบาท  
ค่าใช้จ่ายในการขาย 76.93 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 14.51 ล้านบาท และค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์  58.57 ล้านบาท กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจำนวน 250.47 ล้านบาท  
ทั้งนี้ กองทรัสต์รับรูร้ายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุนรวมทั้งส้ิน 38.76 ล้านบาท ซึ่งทำให้กองทรัสต์มีสินทรัพย์จากการ
ดำเนินงานเพิ่มขึ้น 289.23 ล้านบาท โดย ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิทั้งส้ิน 
5,859.84 ล้านบาท หรือเท่ากับ 12.0062 บาทต่อหน่วย  ในปี 2565 สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส
โควิด-19 เริ่มผ่อนคลายส่งผลใหก้องทรัสต์มีผลการดำเนินการดีขึ้นเมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา  
 

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

  ในปี  2565 กองทรัสต์มี รายได้ค่าเช่าและบริการรวมทั้ ง ส้ิน  808.65 ล้านบาท ซึ่ งเพิ่มขึ้น 
จากปี 2564 ที่มีรายได้รวมรายได้ค่าเช่าและบริการรวม 381.99 ล้านบาท และมีรายได้ดอกเบี้ยปี  2565  
ทั้ ง ส้ิน  0.63 ล้านบาท  ลดลงจากปี  2564 จำนวน  0.59 ล้ านบาท โด ยในปี  2564 มี รายได้ ด อกเบี้ ย 
ทั้งสิ้น 1.22 ล้านบาท  

  สำหรับผลการดำเนินงานของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ซึ่งเป็นทรัพย์ สินหลัก 
ทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน มีผลการดำเนินงานในปี 2565 และ2564 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

(2) ต้นทุนค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ (Expense Analysis) 
  กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในปี  2565 รวมทั้ ง ส้ิน 560.84 ล้านบาท เพิ่มขึ้น  208.38 ล้านบาท  
จากปี 2564 ทีม่ีค่าใช้จ่ายจำนวน 352.46 ล้านบาท  

  โดยเป็นต้นทุนค่าเช่าและบริการ 336.91 ล้านบาท เป็นส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร  
50.12 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการขาย 76.93 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 14.51 ล้านบาท  
และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์58.57 ล้านบาท 
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(3) รายได้สุทธขิองกองทรัสต์ (Net Property Income) 
  ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีกำไรจากการดำเนินงานก่อนรายการขาดทุนจากเงนิลงทนุ 
จำนวน 250.47 ล้านบาท โดยในปี 2564  มีกำไรจากการลงทุนสุทธิ จำนวน 34.39 ล้านบาท กองทรัสต์                            
มีกำไรจากการลงทุนสุทธิเพิ่มขึ้น 216.08 ล้านบาท  

(4) ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี นายทะเบียน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
  ปี 2565 กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมรวมทั้ งส้ิน 73.07 ล้านบาท ประกอบด้วย ประกอบด้วย 
ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์   7.34  ล้านบาท ค่าธรรมเนียมทรัสตี  4.81 ล้านบาท ค่าธรรมเนียม 
นายทะเบียน 1.42 ล้านบาท  และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จำนวนรวม 58.57 ล้านบาท  
และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ได้แก่ ค่าผู้ประเมินราคาอิสระและค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชีรวมทั้งส้ิน 0.95 ล้านบาท 

ตารางค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 2565 2564 2563 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต ์ 7,336,426  7,312,571  7,468,513 
ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 4,807,536  4,795,343  4,902,713 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,416,074  1,535,010  1,544,153 
ค่าธรรมเนยีมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 58,565,619  29,623,767  46,284,563 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 948,924  1,037,677  1,017,874 

 

(5) อัตรากำไรขั้นต้น 
ปี 2565  กองทรัสต์มีอัตรากำไรขัน้ต้นจากการปล่อยเช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ดังนี ้

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหา
กำไร 

PROFITABILITY RATIO 
2565 2564 2563 

อัตรากำไรขั้นต้น 58.67% 47.95% 60.66% 
อัตรากำไรจากการดำเนินงาน 33.92% 15.10% 35.14% 
อัตรากำไรอื่น 0.33% 1.26% 1.52% 
อัตรากำไรสุทธ ิ 30.97% 9.00% 31.45% 
อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 4.27% 0.60% 3.55% 
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(6) ค่าใช้จ่ายทางการเงินของกองทรัสต์ 
  ค่าใช้จ่ายทางการเงนิสำหรับปี 2565 ประกอบด้วยดอกเบี้ยจ่ายจากการกู้ยืมเงินเพื่อเป็นส่วนหนึง่
ของการลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ซึ่งในปี 2565 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยทางบัญชี 
ตามอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงจำนวนเงิน 23.81 ล้านบาท เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยอ้างอิง MLR มีการปรับตัวขึ้น
ตามอัตราดอกเบี้ยนโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย  

(7) ความสามารถในการบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
มูลค่าทรัพย์สินจากการประเมินเพิ่มขึ้นอัตราร้อยละ 0.15 คดิเป็นจำนวน  10 ล้านบาท โดยมูลค่าของ

อสังหาริมทรัพยจ์ากการประเมินค่าในปี 2565 อยู่ที ่6,466  ล้านบาท โดยบริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จำกดั  
 

ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach 3 ปีย้อนหลัง  

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมินปี 2565 

(ล้านบาท) 
ราคาประเมินปี 2564 

(ล้านบาท) 
ราคาประเมินปี 2563 

(ล้านบาท) 

บริษัทผู้ประเมินคา่ทรัพย์สิน 
บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น 

จำกดั 
บริษัท เซ้าท์อสี เอเชยี 

อินเตอร์เนชั่นแนล จำกดั 
บริษัท เซา้ท์อีส เอเชยี 

อินเตอร์เนชั่นแนล จำกดั   
โครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 

6,466.00 6,456.00 6,493.00 

 
ตารางอัตราส่วนทางการเงินท่ีเกีย่วข้องกับความสามารถในการบริหารทรัพย์สนิ 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการ
ดำเนินงาน(EFFICIENCY RATIO) 

31 ธันวาคม 2565 
31 ธันวาคม 

2564 
31 ธันวาคม 2563 

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์ (%) 3.56 0.50 2.96 
อัตราการหมุนของสินทรพัย ์ (เท่า) 0.12  0.06  0.09  

 

(8) ความสามารถในการชำระหนี้ 
  กองทรัสต์มีหนี้ สินรวมจำนวน 1,171.77 ล้านบาท เพิ่มขึ้น  เมื่อเทียบกับปีก่อนที่จำนวน  
1,148.86 ล้านบาท อันประกอบด้วย เงินมัดจำการเช่าและบริการ จำนวน 254.29 ล้านบาท ซึ่งมาจากการเรียก
เก็บเงินประกันการเช่าจากผู้เช่า และกองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะยาวจำนวน 833.99 ล้านบาท   

  รายละเอียดการกู้ยืมของกองทรัสต์  เมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2561 กองทรัสต์ฯได้เปล่ียนแหล่งการ
กู้ยืมเงินเป็นธนาคารแลนด์ แอนด์ เอ้าส์ จำกัด(มหาชน) จำนวน 900 ล้านบาท เพื่อเป็นส่วนหนึ่งของการลงทุน
ในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 คิดดอกเบี้ยในอัตราคงที่ไม่เกินร้อยละ  5.25 ต่อปี สำหรับ 3 ปีแรก  
ปีถัดไปคิดดอกเบี้ยในอัตราไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยมีเงื่อนไขการชำระคืนเงินต้นและดอกเบี้ย 
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เป็นรายไตรมาส ซึ่งจะเริ่มชำระคืนเงินต้นงวดแรกในเดือนมิถุนายน  2563 และจะต้องชำระคืนทั้งหมด                                 
ในเดือนตลุาคม 2571 
  ต่อมากองทรัสต์ได้ชำระคืนเงินกู้ในปี 2563 เป็นจำนวน  60 ล้านบาท ทำให้มียอดคงเหลือ  
เงินกู้ยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นจำนวน 840 ล้านบาท หักดอกเบี้ยรอตัดบัญชีตามอัตราดอกเบี้ย 

ทีแ่ทจ้ริง กองทรัสต์จะมียอดเงินกู้ยืมคงเหลือสุทธิจำนวน 833.99 ล้านบาท โดย ณ กองทรัสต์ฯมีเงินกู้ยืมระยะ

ยาวที่จะถึงกำหนดชำระภายในหนึ่งปีจำนวน 50 ล้านบาท แต่เนื่องจากในเดือนกุมภาพันธ์ 2565 กองทรัสต์ได้
ทำบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเงินกู้ยืมโดยปลอดชำระคืนเงินต้นของเงินกู้ที่ต้องชำระในปี 2565  
และปรับตารางการชำระคืนเงินต้นตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นไป ตามจำนวนเงินที่ระบุในสัญญา โดยต้องชำระ 
ให้เสรจ็ภายในเดือนธันวาคม 2572  
 

(9) สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 
  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารเท่ากับ 160.94 ล้านบาท  
คิดเป็นร้อยละ 2.29 ของสินทรัพย์รวม โดยแบ่งเป็นเงินสดจำนวน 5.45 ล้านบาท และเงินฝากธนาคารจำนวน 
155.49 ล้านบาท  

  ทั้งนี้ สภาพคล่องของกองทรัสต์สำหรับปี 2565 มาจากกระแสเงินสดจากกิจกรรมดำเนินงาน 
จำนวน 223.43 ล้านบาท โดยมีกระแสเงินสดใช้ไปสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงนิ จำนวน 207.88 ล้านบาท  

  ในปี 2565 เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของโครงสร้างเงินทุนโดยการวิเคราะห์อัตราส่วนสำคัญ 
เช่น อัตราส่วนสภาพคล่อง (current ratio), อัตราส่วนความสามารถชำระหนี้ (debt service coverage ratio), 
อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (quick ratio), อัตราส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นแล้วนั้น  โดยพิจารณา 
จากปัจจัยที่เกี่ยวข้อง เช่น มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน, วงเงินกู้ยืมในปัจจุบันจากสถาบันการเงิน เป็นต้น  
บริษัทจัดการเห็นว่ากองทรัสต์มีแหล่งเงินทุนที่เพียงพอกับการชำระหนี้ตามภาระผูกพันและตามเงินทุน
หมุนเวียนทีต่้องการใช้  
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ตารางอัตราส่วนทางการเงินท่ีเกี่ยวข้องกับสภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน  

อัตราสว่นสภาพคล่อง 
LIQUIDITY RATIO 

31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2563 

อัตราส่วนอัตราส่วนเงินทุนหมุนเวียน (เท่า) 1.72 1.56 1.67 

อัตราส่วนสภาพคลอ่งหมุนเรว็ (เทา่) 0.76 0.83 0.78 

อัตราส่วนสภาพคล่องเงินสด 
อัตราสว่นหมุนเวยีนลูกหนี้การคา้ 

(เท่า) 
(เท่า) 

0.48 
8.65 

0.46 
3.65 

0.48 
7.34 

ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉล่ีย (วัน) 42 100 50 
อัตราส่วนหมุนเวยีนเจา้หน้ี (เท่า) 9.41 8.52 10.19 
ระยะเวลาชำระหนี ้ (วัน) 39 43 36 

 

ตารางกระแสเงินสดจากการดำเนนิกิจการต่างๆในชว่งที่ผ่านมา 
 

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธ ิ 
(หน่วย: บาท) 

31 ธนัวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2563 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำเนนิงาน 
เงินสดสุทธิจากการดำเนินงาน 

223,427,815  
 

85,755,591 
  

373,528,564 
  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 
เงินสดสุทธใิช้ไปใน กิจกรรมจดัหาเงิน 

(207,877,462) 
 

(100,724,719) 
  

(310,571,905) 
  

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ 15,550,353  (14,969,128) 62,956,659 
เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี 145,390,319  160,359,447 97,402,788 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 160,940,672  145,390,319 160,359,447 
 

(10) ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 
  กองทรัสต์มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2565 รวม 0.4900 บาทต่อหน่วยทรัสต์ เทียบ
กับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนในครั้งแรก (ราคา IPO) และราคาตลาด ณ ส้ินปี 2565 (Closing) อยู่ที่ร้อยละ 
4.80% และร้อยละ 4.38% ตามลำดับ โดยการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นไปตามนโยบายการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนตามรายละเอียดข้อ 7.3 
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ประวัติการจา่ยประโยชนต์อบแทน 

รอบระยะเวลาดำเนนิงาน บาทตอ่หนว่ย วันที่จ่าย 

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

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

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

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

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

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

 
ตารางการเปดิเผยข้อมูลการจา่ยประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง   

ปี 2565 2564 2563 2562 2561 2560 2559 2558 2557* 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                      (บาท) 0.49 0.1 0.35 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.022 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย                                                  (บาท) 0 0 0 0 0 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมเงินจา่ยผลตอบแทนต่อหนว่ย 
(1)+(2)                                  (บาท) 0.490 0.100 0.350 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.02 
(3) อัตราร้อยละเมื่อเทยีบกับราคาเสนอขายครัง้แรก* (10.20 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2557) (%)  
(3.1) อัตราการจา่ยเงินปันผล                                                         (%) 4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 

(3.2) อัตราการแบ่งส่วนทุน                                                            (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย 
(3.1)+(3.2)                                   (%) 

4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 

(4) อัตราร้อยละเมื่อเทยีบกับราคาตลาด (11.20 บาท ต่อหน่วย ณ วันที ่30 ธันวาคม 2565) 

(4.1) อัตราการจา่ยเงินปันผล                                                       (%) 4.38 0.89 3.13 8.52 8.18 7.88 7.62 6.92 0.20% 

(4.2) อัตราการแบ่งปันส่วนทุน                                                   (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00% 

รวมอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย 
(4.1)+(4.2)                             (%) 

4.38 0.89 3.13 8.52 8.18 7.88 7.62 6.92 0.20% 

*สำหรบัรอบระยะเวลาตั้งแตว่ันที่ 22 ธ.ค. 2557 ถึงวันที่ 31 ธ.ค.2557 
**คำนวนจากจำนวนเงินประโยชนต์อบแทน (Dividend Yield) และการคืนเงินจากการลดทุน 1 ปีย้อนหลังหารด้วยราคาต่อหน่วยของกองทรัสต์ ณ ราคา
เสนอขายครั้งแรก 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณ์ทีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

14.2.1 ปัจจยัหรือเหตกุารณ์ภายนอก            

 ข้อมูลจากสำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพนัธ ์พ.ศ.2566 แนวโน้ม 
เศรษฐกิจไทยปี 2566 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 2.7 - 3.7 และสำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติได้
คาดการณ์ จำนวนนักท่องเที่ ยวต่ างชาติ เดินทางเข้าประเทศไทย ประมาณ  28.0 ล้านคน จากปัจจัย เชิ งบวก 
ทั้งสถานการณ์การระบาดของโควิด-19 ที่มีความคล่ีคลายทั้งในประเทศไทยและในต่างประเทศทำให้การกลับมาเดินทาง
ท่องเที่ยวมีแนวโน้มดีขึ้น รวมถึงแนวโน้มการกลับมาของนักท่องเที่ยวชาวจีนจากนโยบายการเปิดประเทศของรัฐบาล  
ซึ่ ง เป็นการฟื้ นตั วอย่างมี นัยสำคัญ เมื่ อ เปรียบเทียบกับจำนวนนั กท่องเที่ ยวปีก่อนหน้า  จำนวน 11.2  ล้านคน  
เนื่องจากภาคการท่องเที่ยวในช่วงต้นปียังได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 
 ในปี 2566 กองทรัสต์มีแนวโน้มที่จะมีผลการดำเนินงานขั้นต้นต่อเนื่อง หลังจากสถานการณ์โควิด-19 ผ่อนคลาย
ส่งผลใหค้นไทยกลับมาทำกิจกรรมนอกบ้านมากขึ้น และแนวโน้มที่นักท่องเที่ยวที่มีเข้าในประเทศเพิ่มขึ้น อีกทั้งจากปัจจัยบวก
ในเรื่องการเปิดประเทศของรัฐบาลจีน ซึ่งช่วยให้โครงการเทอมินอล 21 คาดว่าจะมียอดการใชจ่ายและรายได้ค่าเช่าที่สูงขึ้น 

ปัจจัยหรือเหตุการณ์อื่นๆ 

    - ไม่มี -  
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการดำเนนิงานของกองทรัสต ์
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ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิง้ เซน็เตอร์ (LHSC)  
ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทัง้หมดที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์  

สำหรับระยะเวลา ตั้งแตว่ันที่ 1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565 

คา่ใช้จา่ยที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

จำนวนเงนิ ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ 

หนว่ย : พันบาท1 เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  7,336.43 0.13 ไม่เกิน 2.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,416.07 0.02 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 4,807.54 0.08 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอาคาร  58,565.62 1.01 ตามทีจ่่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  948.92 0.02 ตามทีจ่่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงนิ                                        -    ไม่มี ไม่มี 

ค่าใช้จา่ยดอกเบีย้ 23,807.11 0.41 ตามทีจ่่ายจริง 

ต้นทนุค่าเช่าและบริการ 336,907.63 5.80 ตามทีจ่่ายจริง 

ค่าใช้จา่ยในการขายและบริหาร 127,045.77 2.19 ตามทีจ่่ายจริง 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 560,835.09 9.66  
 
หมายเหตุ    1.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์เป็นอัตราที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษธีรุกิจเฉพาะ  
                        หรือภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน(ถ้ามี) แตค่่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายตามโครงการเป็นอัตราที่ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ 

2. มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยรายเดือนโดยคำนวณจากวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 5,804,035,155บาท 
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รายงานผู้สอบบัญชี และงบการเงิน 

 








































































