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ส่วนที ่1 

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์

 สรุปขอ้มูลส าคัญนีเ้ป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รือหนังสือชีช้วน   
ซึ่งเป็นเพียงข้อมูลสรุปเก่ียวกับการเสนอขาย ลักษณะและความเส่ียงของกองทรัสต์ ดังนั้นผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูล  
ในรายละเอียดจากหนังสือชีช้วนฉบับเต็มซึ่งสามารถขอไดจ้ากผูจ้ัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน และผู้ก่อตั้งกองทรัสต/์ผู้จัดการ
กองทรัสต์ หรืออาจศึกษาข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วนยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ไดท้ี่  website  
ของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2567 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง  เซ็นเตอร ์
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลักทรัพย ์ LHSC 
ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
ชื่อทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ชื่อผู้สอบบัญช ี บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
วันจัดตัง้กองทรัสต ์ 22 ธันวาคม 2557 
ทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุน/ 
ระยะเวลาการเช่า 

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

อายุเฉลี่ยคงเหลอืถ่วงน ้าหนัก 19.5 ปี/1 
หมายเหต ุ/1 : ค านวณจากราคาประเมินทรพัยสิ์นจากรายงานประเมินฉบบัล่าสดุ    
( ค าเตือน: กรณีกองทรสัตท์ี่ทรพัยสิ์นหลกัมีอายจุ  ากดั (หากไม่มีการเพิม่ทนุ) มลูค่าทรพัยสิ์นหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากับศนูย ์เมื่อสิน้สดุสญัญา)) 

 
มูลค่าหลักทรัพยต์ามราคาตลาด  8,792.13 ลา้นบาท 
ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 11.30 บาท 
จ านวนหน่วย 778,064,700 หน่วย 
มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) 9,338.94 ลา้นบาท 
NAV ต่อหน่วย 12.0027 หน่วย 
ทุนจดทะเบียน 7,936.26 ลา้นบาท 
Par ต่อหน่วย 10.20 บาท 
P/NAV  0.94 เท่า 
 



      

2 
 

 

สัดส่วนการลงทนุ 

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

                                
 

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WALE) 

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

 

รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงนิกู้ยืม 
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ณ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มีเงินตน้คงคา้ง เท่ากบั 3,246 ลา้นบาท  
 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์
สินทรัพยร์วม 13,379.50 ลา้นบาท ก าไร(ขาดทุน)สะสม           1,258.02 ลา้นบาท  
หนีส้ินรวม       4,040.56 ลา้นบาท สัดส่วนการกู้ยืม 19.23% ของ Total Asset 
ส่วนทุน       9,338.94 ลา้นบาท Credit rating -None- 
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โครงสร้างรายได ้
ประเภทของสัญัญา 

 

 

 

รายไดแ้ยกตามพืน้ท่ี 

 

                    

                                

รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาเช่า 
 

สดัส่วนประเภทผูเ้ช่าแยกตามธุรกิจ (พืน้ท่ีเช่า/ตร.ม.) 

 

           
 

 

 

 

 

 
 
 

 

สดัส่วนสญัญาเช่าที่จะครบก าหนดอายสุญัญา 
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*มูลค่าประเมิน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 (นกัลงทุนุสามารถศึกษาขอ้มููลรายงานการประเมินไดที้ ่: https://www.lhscreit.com/appraisalreport) 

 
ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วันที ่30 ธันวาคม 2567 
 

ล าดับ
ที ่

ชื่อ-สกุล จ านวนหน่วย 
คิดเป็น 

% 

1 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 71,444,975.00 9.18 

2 บรษิัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากดั 60,766,700.00 7.81 

3 ส านกังานประกนัสงัคม 55,326,700.00 7.11 

4 บรษิัท ไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 26,331,700.00 3.38 

5 บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 25,741,000.00  3.31 

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

7 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 11,511,500.00  1.48 

8 กองทนุเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินราสตรคัเจอร ์เล็กซิเบิล้  9,334,596.00  1.20 

9 ธนาคาร ออมสิน 9,198,600.00  1.18 

10 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  7,176,000.00  0.92 
Foreign Limit: 100% Current Foreign Holding: 0.35% 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ ราคาประเมินตามวธิีหลกั (ล้านบาท) ผู้ประเมิน 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก 6,563.00 บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 5,458.00 บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน :  
 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกวา่ปีละ 2 (สอง) ครัง้ และจะจ่ายภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนั
สิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 

 
ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ใหห้มายความรวมถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 
 
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่าง

ชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงาน
ประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบ
แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทน
หรือการคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

 
ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด  ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชน์

ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้
ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามขอ้  (1) ผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีจะชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 
ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด 

 
2. ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็น
ในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

 
3. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
 
4. ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
 
ในปีี 2568 ผู้้จั ััดการกองทรัสัต์์ท  าการส ารองเงิินส าหรับัการซ่่อมแซม บ ารุุงรักัษา หรืือปรบัปรุงอสัังหาริิมทรัพัย์์

จ  านวน 
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ไม่่เกิิน 100 ล้้านบาท เพ่่ือเป็็นรายการปรับปรุงก าไรสุทธิส าหรับการค านวณจ่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้
ถือหน่่วยทรัสัต์ต์ามประกาศของส านักังาน ก.ล.ต. 

 
เงือ่นไขเพิ่มเติม : 
(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปี

บัญชีมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนยจ์ุดหนึ่งศูนย)์ บาท ผูจ้ัดการกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่าย
ประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชีตามวิธีการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนที่ก าหนดไว ้ 
ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทน ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว ้
เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  ส านกังาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย 
ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

(2) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัตต์ามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรสัต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่ ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่  ทจ. 
49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว และใหป้ระโยชนต์อบแทนในส่วนที่ไม่
อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราประโยชนต์อบแทน 
โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผ่านระบบ
สารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์และแจง้ใหท้รสัตีทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(4)  ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทน เป็นเงินโอนเขา้บัญชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็น
เช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่ งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ 

(5)  ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้ง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักล่าวไปใช้
เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์
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แนวทางปฏิบัติในการพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม และการชีแ้จงเหตุผล
ความจ าเป็นในกรณีทีไ่ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนได้ตามเกณฑ ์

 เนื่องจากการค านวณก าไรสุทธิของกองทรสัตต์ามมาตรฐาน  การบัญชี/แนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักอง 1 REIT  
กอง Infra และ Infra Trust ไม่ไดใ้ชเ้กณฑเ์งินสด และเมื่อมีการเปล่ียนแปลงมาตรการบัญชี/แนวปฏิบตัิทางบญัชีก็อาจท าให้
ตวัเลขในงบก าไรขาดทุน เปล่ียนแปลงไปดว้ย เช่น มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 เรื่อง สญัญาเช่า ท่ีบงัคบัใช ้
ตัง้แต่วนัท่ี1 มกราคม 2563 ดงันัน้ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน หากมีรายการทางบญัชทีี่ไม่สอดคลอ้งกบัสถานะเงิน
สดของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงต้องพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม  
โดยสามารถน ารายการดงักล่าว มาปรบัปรุงก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้นอกเหนือจากการหกัเงินส ารองตามขอ้ 1 (ก) (ข) และ (ค) 
ได ้โดยมีตวัอย่างรายการท่ีปรบัปรุง เช่น 

(1) ก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือ สอบทานการประเมินค่าอสงัหารมิทรพัย/์กิจการ
โครงสรา้งพืน้ฐาน  
(2) ผลต่างของรายไดค้่าเช่าที่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทนุและรายไดค้่าเช่า ท่ีไดร้บัจรงิตามสญัญาเช่า   
(3) ผลต่างของค่าใชจ้่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทุน และค่าใชจ้่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่ไดจ้่ายจริง
ตามสญัญา เช่น ดอกเบ้ียจ่ายการกูย้ืมเงิน เป็นตน้ 

 (4) รายการอื่น ๆ ที่ไม่สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสด เช่น  
กรณีที่กองทรสัตม์ีการเช่าอสงัหารมิทรพัยโ์ดยท าสญัญาเช่าที่ก าหนดใหท้ยอยจ่ายค่าเช่าตลอดอายสุญัญา 
ซึ่งในการบันทึกบัญชีจะบันทึกรายการดังนี ้(ก) บันทึกสินทรพัยสิ์ทธิการใช ้(Right-of-use asset: ROU) 
และหน้ีสินตามสัญญาเช่า (ข) บันทึกการช าระหนีสิ้นและดอกเบีย้จ่ายในแต่ละงวดเมื่อมีการจ่ายค่าเช่า
ตามสัญญาเช่า โดยดอกเบี ้ยจ่ายจะรับรู ้ในก าไรหรือขาดทุน (ค) การปรับปรุงการเปล่ียนแปลง  
ในมูลค่ายุติธรรมของ ROU โดยการปรบัปรุงการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมดังกล่าวจะรบัรูใ้นก าไร  
หรือขาดทนุ ดงันัน้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสด จึงปรบัปรุงก าไรสทุธิดว้ยรายการดงันี ้

• ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของ ROU  

• ดอกเบีย้จ่าย 

• ค่าเช่าจ่ายจรงิตามสญัญาเช่า  
หากผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่ สามารถจ่ ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผู้ ถื อหน่ วย ทรัสต ์

ตามอัตราที่ ก าหนดในข้อ  1. ได้  ให้ท รัสตี  และผู้จัดการกองทรัสต์ชี ้แจงเหตุผลความจ า เป็น 
ต่อส านักงาน ก.ล.ต. พรอ้มทั้งแสดงข้อมูลที่ท  าให้ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามเกณฑ ์ 
ทั้งนีภ้ายใน 3 วันท าการ นับแต่วันที่มีการประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทนผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ 
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ที่ส านกังาน ก.ล.ต. จดัไว ้โดยในระหว่างที่ระบบอิเล็กทรอนิกสด์งักล่าวยงัไม่แลว้เสร็จใหช้ีแ้จงเป็นหนงัสือ
ถึงส านกังาน ก.ล.ต. และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต 

 

การจ่ายประโยชนต์อบแทน 

รอบผลประกอบการ ประโยชนต์อบแทน(ต่อหน่วย) หน่วย วันทีจ่่าย 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

01 พ.ย. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 0.0500 บาท 19 มี.ค. 2564 
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01 ก.ย. 2563 - 31 ต.ค. 2563 0.1000 บาท 30 ธ.ค. 2563 

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

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

รอบผลประกอบการ ประโยชนต์อบแทน(ต่อหน่วย) หน่วย วันทีจ่่าย 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

01 พ.ค. 2559 - 30 มิ.ย. 2559 0.1300 บาท 31 ส.ค. 2559 
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01 มี.ค. 2559 - 30 เม.ย. 2559 0.1316 บาท 29 มิ.ย. 2559 

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

 
 

 
ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต ์ 
ตั้งแตว่ันที ่1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568/1 

 
 การจ่ายประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน 

ประมาณการประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 1.02 
ประมาณการการจ่ายเงินลดทนุต่อหนว่ย (บาท) - 
รวมประมาณการประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยและเงินลดทุนต่อหน่วย (บาท) 1.02 
อัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทน (ร้อยละ) 10.18 
อัตราการจ่ายเงินลดทุน (ร้อยละ) - 
อัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทน และเงินลดทุน (ร้อยละ) 10.18 

หมายเหต:ุ  
/1  ประมาณการผลตอบแทนระยะสัน้ของกองทรสัต์ เป็นขอ้มูลอา้งอิงจากแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์/หนงัสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ ส าหรบัการลงทนุเพิ่มติมค
รัง้ที ่1 ของกอง LHSC   
/2 อา้งอิงสมมติฐานราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ที ่10 บาทต่อหน่วย และจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกและเสนอขายเพิ่มเติมทีไ่ม่เกิน 511 ลา้นหน่วย 
/3 อา้งอิงจากรายงานและขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ ส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที ่1 มกราคม 2568 ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
 
 
 
 
 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต ์ 
 

 
 

สมมติฐานส าคญัในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เขา้ลงทนุ 10.00 บาท/หน่วย 

ค่าใชจ้่ายระดบักองทรสัต์/1 (%ต่อรายไดร้วม) 7.3%/2 

สดัสว่นการกูย้ืม 26.1% 

สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู้/3 4.6% 

Expected IRR/4 9.74% 
 

 หมายเหต ุ: /1  รวมตน้ทนุดอกเบีย้จ่าย และไม่รวมค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการจดัการอสงัหาริมทรพัย์ , ค่าใชจ้่ายส ารองเงินลงทนุเพือ่บ ารุงรกัษาหรือปรบัปรุงทรพัย์สิน 
                /2 ค่าใชจ้่ายเฉลีย่ตลอดอายสุญัญาเช่า 
                /3 เฉลีย่จากตน้ทนุการเงินตลอดระยะเวลาการเช่า 
                /4 ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรสัต์ เป็นขอ้มูลอา้งอิงจากขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์/หนงัสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ส าหรบัการเพิ่มทนุครัง้ที ่1 
                  ของกอง LHSC   
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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ผลการด าเนินงานของทรัพยส์นิ 

 
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

 

 

 

 

 
หมายเหต ุ: กองทรสัต์เขา้ลงทนุในโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 พทัยาระหว่างวนัที่ 19 
พฤศจิกายน 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 ผลการด าเนินงานขา้งตน้จึงเป็นเฉพาะช่วงระยะเวลา 
19 พฤศจิกายน 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 

 
 

รายได้ค่าเช่าและบริการ (ลา้นบาท) 

 
 

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

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 
3 ปีย้อนหลัง 

2567 2566 2565 
รายได ้(บาท) 1,563,238,255  1,257,912,065  808,647,627 
รายไดอ้ื่น (บาท) 5,028,403  3,761,396  2,658,919 
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เส่ือมราคา  
และค่าตดัจ าหน่าย (บาท) 

743,219,956  
 

555,040,980 
  

274,278,568 
  

ก าไรสทุธิ (บาท) 789,136,299  554,219,232  289,228,223  
ก าไรสทุธิต่อหน่วย (บาท)  1.01   1.14  0.59 
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 1.0520  0.9350 0.49 
เงินลดทนุ   -     -    - 
หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (%) 19.23% 10.29% 11.86% 
ตน้ทนุทางการเงิน (%) 1.61% 4.56% 2.85% 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน (บาท) (3,546,267,171)  505,200,615   223,427,815  
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน)กจิกรรมลงทนุ (บาท)  -     -    -    
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน (บาท)  4,346,348,827  (538,066,972) (207,877,462) 
เงินสดสทุธิเพิม่ขึน้ (ลดลง) (บาท)  800,081,656   (32,866,357)  15,550,353  
สินทรพัยส์ทุธิ/NAV (บาท) 9,338,935,901  6,004,085,768  5,859,840,885  
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย : P/NAV (เท่า)  0.94  0.81   0.93  
อตัราผมตอบแทน (Dividend Yield) (%) 9.31% 9.35% 4.38% 
มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (บาท)  8,792,131,110  4,880,647,000  5,466,324,640  
ราคาปิด ณ สิน้ปี (บาท) 11.30 10.00  11.20  
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การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

 
ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรัสตร์วม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนทั้งสิน้ 

1,568.27 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิาร 1,563.24 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 1.71 ลา้นบาท และเป็นส่วนของ
รายไดอ้ื่น 3.32 ลา้นบาท ทัง้นีใ้นช่วงเวลาเดียวกนั กองทรสัตม์ีค่าใชจ้า่ยสทุธิทัง้สิน้ 866.37 ลา้นบาท โดยเป็นตน้ทนุค่าเช่าและ
บริการ 498.57 ล้านบาท เป็นส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร 69.23 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการขาย 122.62 ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 33.83 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์100.79 ลา้นบาท และตน้ทุนทางการเงิน 
41.32 ลา้นบาท 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิคิดเป็นจ านวน 701.90 ลา้นบาท ทัง้นี ้กองทรสัตร์บัรูก้  าไรสทุธิที่เกิดขึน้จรงิและ
ก าไรยังไม่เกิดขึน้จริงรวมทั้งสิน้ 87.24 ลา้นบาท ซึ่งท าใหก้องทรสัตม์ีสินทรพัยจ์ากการด าเนินงานเพิ่มขึน้ 789.14 ลา้นบาท 
โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิทัง้สิน้ 9,338.94 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 12.0027 บาทต่อหน่วย   
 
ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด 
  ไม่มีเงื่อนไข 
  อื่น ๆ 
 
สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ  

รายละเอียดตามส่วนที่ 2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงิน 

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
อัตราทีเ่รียกเก็บจริง 

ร้อยละของก าไรสุทธ ิ
หน่วย : พันบาท1 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  13,205.16 1.67% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,658.83 0.21% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5,406.60 0.69% 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารอาคาร  100,791.01 12.77% 
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ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  11,222.64 1.42% 

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงนิ                   2,336.56  0.30% 

ค่าใชจ้า่ยดอกเบีย้ 41,323.81 5.24% 

ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 498,570.96 63.18% 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 191,854.94 24.31% 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 866,370.51 109.79% 
หมายเหต ุ   ค่าธรรมเนยีมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีเ่รียกเก็บจากกองทรสัต์เป็นอตัราทีร่วมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรอืภาษีอืน่ใดในท านองเดียวกนั
(ถา้มิ)*ก าไรสทุธิส าหรบัปี 2567 เท่ากบั 789,136,299 บาท 

 
สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 
1. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

- ความส าเรจ็ของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถของผูจ้ดัการ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในการจดัการและจดัหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั 

- รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ี และการตดัสินใจต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ท่ีเมื่อสญัญาเช่า
พืน้ท่ีของผูเ้ช่าพืน้ท่ีสิน้สดุลง 

- ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

- การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

- กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นคู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าท่ีดินส าหรบัโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
2. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลัก 

- กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าพืน้ท่ีภายในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 ตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัจากศูนยก์ารคา้และรา้นคา้
ปลีกอื่นๆท่ีตัง้อยู่ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกนัและการแข่งขนัจากช่องทางการคา้ปลีกอื่นๆ 

- การใชส้่วนต่อเชื่อมเพื่อเชื่อมพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยส์ินหลกัเขา้กบัรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  

- ภยัธรรมชาติและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ การก่อการรา้ยและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรสัต  ์
3. ความเสีย่งทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

- ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ 

- กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละการขาดทางเลือก
อื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั 

- กลยทุธข์องกองทรสัตใ์นการลงทนุในทรพัยส์ินท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจศนูยก์ารคา้หรือธุรกิจคา้ปลีกอาจน ามาซึ่งความ
เสี่ยงท่ีสงูกว่าเมื่อเทียบกบักองทรสัตป์ระเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทนุท่ีหลากหลายกว่า 

- ทรพัยส์ินหลกัอาจถกูเวนคืน 
- ความเสี่ยงทางการเมือง 

4. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

- ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองอาจลดลงต ่ากว่าราคาเขา้ซือ้ 

- ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้
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- มลูค่าหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัตก์่อนการเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม 

- การขายหน่วยทรสัตใ์นอนาคตของผูถื้อหุน้ และ/หรือ บริษัทในเครือเดียวกันกบัผูถื้อหุน้ของผูจ้  าหน่ายทรพัยส์ินแก่
กองทรสัต ์อย่างมีนยัส าคญัอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต  ์

- เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุนจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์น
ตลาดแรก (Primary Market) 

- มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ของกองทรสัตอ์าจไม่เท่ากับราคาท่ีจะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัย์ 

- มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นมลูค่าท่ีแทจ้ริงของทรพัยส์ินซึ่งกองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยส์ิน
ออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์

 
ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 11 อาคารควิ.เฮา้ส ์สาทร ชัน้ 10, 14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 

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

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

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

 

 

 

 

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

การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
 

1. ข้อมูลกองทรัสต ์: ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

1.1 ข้อมูลส าคัญ 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง  เซ็นเตอร ์

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

ชื่อย่อ 

ประเภทหลกัทรัพยท์ีเ่สนอขาย 

LHSC 

ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

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

ทรัสตี (Trustee) 

ทีป่รึกษาทางการเงนิ 

บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

โครงการทีเ่ข้าลงทนุ โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 

รูปแบบการเข้าลงทุน 1. กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการศนูยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 อโศก เป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี โดยมีอายสิุทธิการเช่า
คงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ประมาณ 16 ปี) 

2. กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการศนูยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 พทัยา เป็นระยะเวลาประมาณ 24 ปี โดยมีอายสิุทธิการเช่า
คงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ประมาณ 24 ปี) 

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

2.1.1 วตัถุประสงคก์ารลงทนุ     
             
  กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้ตาม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ โดยมีวตัถุประสงคใ์นการออกหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อเสนอ
ขายต่อประชาชนและน าหน่วยทรสัตด์ังกล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์  โดยผูก้่อตัง้   
ทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีดว้ยความไวว้างใจใหท้รสัตีเพื่อเก็บรกัษาในนามทรสัตีและ
จดัการทรพัยสิ์นโดยน าไปลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก โดยการซือ้ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รบัโอนสิทธิการ
เช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรือ จ าหน่าย
ทรพัยสิ์นต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการ
ลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลกัทรพัย์ และ/
หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
 
2.1.2 นโยบายการลงทุน 
 
  กองทรัสต์จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่มีคุณภาพสูง เช่น 
ทรพัยสิ์นเพื่อการพาณิชย ์ศนูยก์ารคา้ รา้นคา้ปลีก ศนูยจ์ าหน่ายสินคา้เฉพาะอย่าง ศนูยก์ระจายสินคา้ขนาดใหญ่ อาคาร
ส านักงาน ที่พักอาศัยใหเ้ช่า อาคารพักอาศัยรวม โรงแรม และเซอรว์ิสอพารต์เมนต ์เป็นตน้ เพื่อเป็นทรพัยสิ์นหลักของ
กองทรสัต ์และโดยมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน 
โดยมุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรสัต ์มีจุดมุ่งหมายที่จะ
ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอยา่งต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/
หรือ หลักทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งก าหนด 
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ  
 

2.2.1 การเปลี่ยนแปลงทีส่ าคัญ 
 
ในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวันที่ 1  มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567  ผูจ้ัดการกองทรสัต,์ 

ทรัสตี และ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ รวมถึงไม่มีการ
เปล่ียนแปลงโครงสรา้งการถือหุน้การจัดการ หรือการประกอบธุรกิจที่เป็นอยู่อย่างมีนยัส าคัญ และกองทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนใน
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีการแกไ้ขหรือเปลี่ยนแปลงสญัญาที่เก่ียวขอ้งที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงิน
ของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
 

2.2.2 พัฒนาการทีส่ าคัญ  
 

เมื่ อวันที่  19 พฤศจิกายน 2567 กองทรัสต์ฯได้เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยท าสัญญาเช่ า
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นอาคารโครงการศูนย์การค้าเทอรม์ินอล  21 พัทยา และสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย์ กับบริษัท          
แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากดั และสญัญาอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายการคา้และเครื่องหมายบรกิารของโครงการดงักล่าว 
กบับรษิัท แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) และบริษัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากัด นอกจากนีก้องทรสัตฯ์ไดเ้ขา้ท า
สญัญาเช่าอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นอาคารจอดรถของโครงการดงักล่าวกับบริษัท แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากัด โดยได้
สิทธิเขา้ใชพ้ืน้ที่ตัง้แต่วนัที่เขา้ลงทุนในอาคารโครงการศูนยก์ารคา้ ต่อมาในวนัที่ 3 มกราคม 2568 กองทรสัตฯ์ไดเ้ขา้ลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยส่์วนของอาคารจอดรถดังกล่าว ภายใตส้ัญญาดังกล่าวขา้งตน้  กองทรสัตฯ์มีค่าเช่าอสังหาริมทรพัยอ์าคาร
โครงการศนูยก์ารคา้และอาคารจอดรถและค่าซือ้ทรพัยสิ์นพรอ้มคา่ใชจ้า่ยที่เก่ียวขอ้งเป็นจ านวนเงินรวมทัง้สิน้ 5,743 ลา้นบาท 
โดยสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมีระยะเวลาประมาณ 24 ปี ซึ่งจะสิน้สดุวนัท่ี 13 มกราคม 2592  

 

 

ส าหรบัปี 2567 กับรางวัลคร้ังที่ 2 "Best REIT Performance Awards" ในกลุ่มรางวัลสู่มาตรฐานแห่ง
ความเป็นเลิศ Business Excellence จากงาน SET Awards 2024 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์
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แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์(LHSC) กองทรสัตก์ลุ่มศูนยก์ารคา้ชัน้น าในประเทศไทยไดร้บัรางวลักองรีทที่มีผลการด าเนินงาน
ยอดเยี่ยม จากผลการด าเนินงานท่ีแสดงถงึการบรหิารจดัการกองทรสัตแ์ต่ละไตรมาสมีรายไดเ้พิ่มขึน้อยา่งกา้วกระโดดจากชว่ง
เดียวกนัของปีก่อน  

ความน่าสนใจของรางวัลนีส้  าหรับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่มีผลประกอบการโดดเด่น  
คือ กองทรสัตท์ี่สรา้งมลูค่าเพิ่มใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยการสรา้งรายไดป้ระจ าไดอ้ย่างสม ่าเสมอและสรา้งการเติบโตอย่าง
ต่ อ เนื่ อ ง  รางวัลนี ้จะสร้างแรงจู งใจ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มุ่ งมั่ น ในการบริห ารจัดการกองทรัสต์ให้มี ราย ได้  
ที่เติบโตอย่างยั่งยืน ถือเป็นการเพิ่มทางเลือกส าหรบันกัลงทนุท่ีตอ้งการประโยชนต์อบแทนที่สม ่าเสมอและมั่นคง 

เกณฑ์ในการพิจารณารางวัลจะพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งผลตอบแทนให้แก่ผู้ลงทุน  
(Return to Investors) ทั้งในดา้นการสรา้งก าไร การเพิ่มขึน้ของราคาหน่วยทรสัต ์และการจ่ายประโยชนต์อบแทนควบคู่กับ
เกณ ฑ์ วัด เชิ งคุณ ภาพทั้ ง ในด้านของการก ระจายตั วของผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์  ก ารด า เนิ น งานต ามกฎ เกณ ฑ์  
และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงความสม ่าเสมอในการสรา้งผลตอบแทนตามที่ไดเ้ปิดเผยไวใ้นหนงัสือชีช้วน 

 
2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 
โครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลังจากการกอ่ตัง้กองทรัสต ์เป็นไปตามแผนภาพ ดังนี ้

 

 

 ทัง้นีก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 
ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ที่ท  างานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นวนัและเวลาท าการ 
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2.4 ข้อมูลของทรัพยส์นิของกองทรัสต ์

รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสินทีก่องทรัสตล์งทุน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล  21 อโศก 

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

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

 
ขนาดทีด่นิ

 
ประมาณ 9 ไร ่1 งาน 44  ตารางวา 

ราคาทุน  
(ราคาทีไ่ด้มาซ่ึงสทิธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย ์และสิทธิอืน่ๆ ที่

เกี่ยวข้อง) 

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

วันทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 23 ธันวาคม 2557 

ราคาประเมินปี 2567 ▪ บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
▪ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
▪ มลูค่า 6,563 ลา้นบาท 

เจ้าของสิทธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

เจ้าของสังหาริมทรัพย ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารแลว้เสรจ็และเริ่มเปิดด าเนนิงานเมื่อเดือนตลุาคม 2554 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 

 

 

 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 ประกอบดว้ย อาคารศูนยก์ารคา้สงู 8 ชัน้และมี
ชั้นใตด้ิน 2 ชั้น รวมถึงพืน้ที่ที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยู่บนที่ดินประมาณ 9 ไร ่                   
1 งาน 44 ตารางวา ซึ่งสรา้งแลว้เสรจ็และเริ่มเปิดด าเนินงานเมื่อเดือนตลุาคม 2554 
โดยมีพืน้ที่รวมประมาณ 97,905 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 
ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรบัอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบลิฟต ์และบนัได
เล่ือน ระบบโทรศัพท ์ระบบป้องกันอคัคีภัย ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ และงานระบบ
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โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล  21 อโศก 

 

 

 

วิศวกรรม ซึ่งติดตัง้และใชง้านอยู่ในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 

โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 ไดร้บัการตกแต่งและออกแบบดว้ยการจ าลอง
ถนนของเมืองต่างๆ เช่น โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
สามารถสนองความตอ้งการที่หลากหลายไม่ว่าจะเป็นรา้นคา้แฟชั่นทัง้ต่างประเทศ
และในประเทศ ภตัตาคารและศนูยอ์าหาร โรงภาพยนตรแ์ละรา้นคา้ในรูปแบบต่างๆ 
นอกจากนี ้โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 ยงัเชื่อมต่อกับโรงแรม แกรนด ์เซน
เตอรพ์อยต ์เทอรม์ินอล 21 

รายละเอียดประกันภัย 
(ระยะเวลาคุม้ครองถึง 31 ธ.ค. 2568) 

1. การประกันภัยความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance)                 
มลูค่าเท่ากบั 3,524.58 ลา้นบาท 

2. การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) มูลค่า
เท่ากบั 2,436.19 ลา้นบาท 

3. การประกันภัยความเส่ียงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities Insurance)  
มลูค่า 100.00 ลา้นบาท 

4. การประกนัภยัสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance)  
มลูค่า 3,728.16 ลา้นบาท 

 

โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล  21 พทัยา 

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

ลักษณะโครงการ โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ประกอบดว้ย (ก) อาคารศนูยก์ารคา้ ซึ่ง
เป็นอาคารสงู 6 ชัน้ และมชีัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ ตัง้อยู่บนอาคารเดียวกนักบัโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา และ (ข) อาคารจอดรถ ซึง่เป็นอาคารสงู 10 ชัน้ และมีชัน้ใต้
ดิน 1 ชัน้ 

 
ขนาดทีด่นิ

 
ประมาณ 32 ไร ่3 งาน 38 ตารางวา 

ราคาทุน  
(ราคาทีไ่ด้มาซ่ึงสทิธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย ์และสิทธิอืน่ๆ ที่

เกี่ยวข้อง) 

ราคาที่กองทรสัตล์งทนุครัง้แรก  5,743,018,735 บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิม่)  
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โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล  21 พทัยา 

วันทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 19 พฤศจิกายน 2567 : อาคารศนูยก์ารคา้ 
3 มกราคม 2568 : อาคารจอดรถ 

ราคาประเมินปี 2567 ▪ บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 
▪ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
▪ มลูค่า 5,459 ลา้นบาท 

เจ้าของสิทธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

เจ้าของสังหาริมทรัพย ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารแลว้เสรจ็และเริ่มเปิดด าเนนิงานเมื่อเดือนตลุาคม 2561 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ประกอบดว้ย (ก) อาคารศูนยก์ารคา้ ซึ่ง
เป็นอาคารสงู 6 ชัน้ และมีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ ตัง้อยู่บนอาคารเดียวกนักบัโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา และ (ข) อาคารจอดรถ ซึ่งเป็นอาคารสงู 10 ชัน้ และมีชัน้ใต้
ดิน 1 ชั้น ทั้งนี ้โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยาตัง้อยู่บนที่ดินซึ่งมีเนือ้ที่
ประมาณ 32 ไร ่3 งาน 38 ตารางวา และไดเ้ปิดด าเนินงานตัง้แต่เดือนตลุาคม 2561 

ระบบสาธารณูปโภคประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรบัอากาศ 
ระบบสขุาภิบาล ระบบลิฟต ์ระบบบนัไดเล่ือน ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกันอคัคีภยั 
ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ และระบบงานวิศวกรรม ซึ่งติดตัง้และใชง้านอยู่ในโครงการ
ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 

โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ไดร้บัการตกแต่งและออกแบบดว้ยการ
จ าลองถนนของเมืองต่างๆ เช่น โรม ปารีส และโตเกียว โครงการศูนย์การค้า
เทอรม์ินอล 21 สามารถสนองความตอ้งการท่ีหลากหลายไม่ว่าจะเป็นรา้นคา้แฟชั่น
ทัง้ต่างประเทศและในประเทศ ภตัตาคารและศูนยอ์าหาร โรงภาพยนตรแ์ละรา้นคา้
ในรูปแบบต่างๆ นอกจากนี ้ โครงการศูนยก์ารค้าเทอรม์ินอล 21 ยังเชื่อมต่อกับ
โรงแรม แกรนด ์เซนเตอรพ์อยต ์พทัยา 

รายละเอียดประกันภัย 
(ระยะเวลาคุม้ครองถึง 31 ธ.ค. 2568) 

1. การประกันภัยความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance)                 
มลูค่าเท่ากบั 3,535.10 ลา้นบาท 

2. การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) มูลค่า
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โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล  21 พทัยา 

เท่ากบั 1,396.99 ลา้นบาท 
3. การประกันภัยความเส่ียงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities Insurance)  

มลูค่า 100.00 ลา้นบาท 
 

 

2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการ ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่ 
1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567 

ในวันที่ 19 พฤศจิกายน 2567 และวันที่ 3 มกราคม 2568 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในโครงการศูนยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 พัทยา

 
โดยราคาลงทุนรวมเป็นเงินจ านวนทั้งสิน้ 5,680 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ เก่ียวข้อง) ทั้งนี ้
สาระส าคญัของการลงทนุเพิ่มเติมมีสรุปดงันี ้

 

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

• โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 4,900 ลา้นบาท 

• สงัหารมิทรพัย ์50 ลา้นบาท 

• สิทธิในการใชเ้ครื่องหมายการคา้ 60 ลา้นบาท 
วนัท่ี 3 มกราคม 2568 : 

• อาคารจอดรถ 670 ลา้นบาท 
          หมายเหตุ ทัง้นี ้นกัลงทนุสามารถศึกษาขอ้มลูเพิ่มเติมการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่เขา้ลงทุนและรายละเอียดอื่นๆที่เกี่ยวขอ้งกบัการลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยส์ินขา้งตน้
ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไดท้ี่ https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSEQ01.aspx?TransID=624216 

 

2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการส าหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่ วันที ่1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567 
ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนอสงัหารมิทรพัย ์
 
 
 
 

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

โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 อโศก 
  กองทรสัตด์  าเนินการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั โดยการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้รวมทั้งส่ิงปลกูสรา้ง ส่วนควบ
ของอาคารศูนยก์ารคา้ที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที่เก่ียวขอ้งกับกิจการโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
อโศก และซือ้เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ เครื่องใช ้อปุกรณต์กแต่งที่ติดตรงึตรา และไม่ติดตรงึตรา รวมทัง้อปุกรณอ์ื่นใดที่ใชเ้พื่อ
วตัถุประสงคใ์นการประดับตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกใหก้ับผูใ้ชบ้ริการโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก 
จากบรษิัท แอล แอนด ์เอช พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ทัง้นี ้กองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ชา่พืน้ท่ีภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ท่ี และ/
หรือสญัญาใหบ้รกิาร และ/หรือ สญัญาใหบ้ริการสาธารณูปโภคของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ช่า และเขา้เป็นคู่สญัญา
กับผูใ้หบ้ริการ อาทิ ผูใ้หบ้ริการรกัษาความปลอดภัย ผูใ้หบ้ริการรกัษาความสะอาด ผูใ้หบ้ริการบ ารุงรกัษา รวมไปถึงผู้
ใหบ้รกิารสาธารณปูโภค  
 
โครงการศูนยก์ารค้าเทอรมิ์นอล 21 พัทยา 

  กองทรสัตเ์ช่าอสงัหาริมทรพัย ์(ไม่รวมที่ดิน) ซึ่งไดแ้ก่ อาคาร รวมทัง้ส่ิงปลกูสรา้งใดๆ ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการ
ศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา ประกอบดว้ย (ก) พืน้ที่บางส่วนภายในอาคารศูนยก์ารคา้ และ (ข) พืน้ที่ทั้งหมดภายใน
อาคารจอดรถ รวมเป็นพืน้ที่ที่จะเขา้ลงทุนประมาณ 157,951 ตารางเมตร (รวมเรียกว่า “อาคารศูนยก์ารค้า”) และส่วนควบ
ของอาคารศนูยก์ารคา้ที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคทัง้หมด รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกับหรือ
เก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นดงักล่าว และจะซือ้สงัหารมิทรพัย ์ซึ่งไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ เครื่องใช ้อปุกรณต์กแต่งที่ติดตรงึตรา
และไม่ติดตรงึตรา รวมทัง้อปุกรณอ์ื่นใดที่ใชเ้พื่อวตัถปุระสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกใหก้บัผูใ้ชบ้รกิารใน
โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ซึ่งตัง้ และ/หรือ ติดตรงึตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพืน้ที่อาคารศูนยก์ารคา้ 
หรือพืน้ผิวของตัวอาคารศูนยก์ารคา้ รวมถึงสิทธิใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าวซึ่งตั้งอยู่ในโครงการ
ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ทัง้นี ้ตามสภาพท่ีเป็นอยู่ ณ วนัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิ 

  กองทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการใชพ้ืน้ที่ที่กองทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนแต่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ช่าตลอด
ระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ซึ่งประกอบดว้ย (ก) พืน้ที่ที่กองทรสัตใ์ชป้ระโยชนแ์ต่
เพียงผูเ้ดียว (ข) พืน้ท่ีที่กองทรสัตใ์ชป้ระโยชนแ์ต่เพียงผูเ้ดียว ซึ่งผูใ้หเ้ช่าอาจพฒันาเพิ่มเติมในอนาคต และ (ค) พืน้ท่ีที่กองทรสัต์
ใชป้ระโยชนร์ว่มกบัผูป้ระกอบกิจการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา รวมทัง้ทรพัยสิ์นท่ีตัง้อยู่บนพืน้ท่ีแต่ละส่วนดงักล่าว 
(“พืน้ที่ทีก่องทรัสตไ์ม่ได้เข้าลงทุน แต่เกี่ยวข้องกับทรัพยส์ินทีเ่ช่า”) ส าหรบัพืน้ที่ที่กองทรสัตใ์ชป้ระโยชนร์ว่มกบัผูป้ระกอบ
กิจการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา รวมทัง้ทรพัยสิ์นท่ีตัง้อยู่บนพืน้ท่ีแต่ละส่วนดงักล่าว กองทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชน์
ในพืน้ที่งานระบบสาธารณปูโภคและทรพัยสิ์นส่วนกลางที่ใชป้ระโยชนร์ว่มกันกบัโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา ได ้อาทิ 
ถนนรอบอาคาร ทางเดินรถ และทางเขา้ออกของโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พัทยา เป็นตน้ เพื่อประโยชนใ์นการด าเนิน
กิจการโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ทัง้นี ้หากมีค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เก่ียวกับการบรหิารจดัการ การดแูลบ ารุงรกัษา 
และการซ่อมแซมพืน้ท่ีส่วนกลาง รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบ าบดัน า้เสีย และทรพัยสิ์นต่างๆ ท่ีใชป้ระโยชนร์่วมกัน 
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ทัง้ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เป็นปกตแิละค่าใชจ้่ายในเหตกุารณท์ี่ไม่อาจคาดหมายได ้กองทรสัตต์กลงรว่มรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว
กับผูป้ระกอบการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พัทยา ตามสัดส่วนพืน้ที่ก่อสรา้งระหว่างศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา 
และโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา ตามแผนผงัแสดงสดัส่วนพืน้ท่ีก่อสรา้ง 

 
โครงสร้างการจัดหาผลประโยชนข์องทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

 

 

 

 

 

 

ให้เช่าพื้นที่ 
ให้บริการและให้บริการ

สาธารณูปโภค 

 

กองทรัสต ์

 

 

ผู้เช่าพื้นท่ีรายย่อยใน

โครงการ/ผู้เช่าพื้นท่ี
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

 

บริหารทรัพย์สิน 
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่า/ค่าบริการ/
ค่าบริการ

สาธารณูปโภค/เงิน
ประกัน 

ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สิน 

 
 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลัก โดยน าพืน้ที่เช่าของโครงการ
ศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา ออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นผูป้ระกอบ
กิจการคา้ปลีกและบรกิารประเภทต่างๆ โดยกองทรสัตท์ าสญัญาแต่งตัง้บรษิัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั เป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เป็นผู้ด  าเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็น
ผูด้  าเนินการหาผูส้นใจที่จะเช่าพืน้ที่ของโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
พทัยา เพื่อเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ี  

ผู้เช่าทีเ่ป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

นิติบุคคล / บริษัททีอ่าจมีความขัดแย้ง 

 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)   ในฐานะ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการ 

ความสัมพันธ ์

 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) เป็นบริษัทย่อยของบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่ง                         
บรษิัท แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งถือหุน้ทางออ้มในบริษัท  หลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั จ านวนประมาณรอ้ยละ 21.88 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการ
ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 
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ความสมเหตุสมผลของการท ารายการ 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าการท าธุรกรรมดงักล่าวเป็นการเชา่เพื่อเป็นสาขาของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) ซึง่เป็นหารประกอบธุรกิจตามปกติ  ทัง้นี ้อตัราคา่เช่าเฉล่ียของธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) ต ่ากว่า
อตัราคา่เช่าเฉล่ียของผูเ้ช่าพืน้ท่ีประเภทธุรกิจเดียวกนัในชัน้เดยีวกนัประมาณรอ้ยละ 10  อนึ่ง ผูเ้ชา่รายธนาคารแลนด ์แอนด ์
เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูเ้ชา่รายแรกๆ ที่เขา้มาเช่าพืน้ท่ี และชว่ยสรา้งความเชื่อมั่นในศกัยภาพของศนูยก์ารคา้ ทัง้นี ้ในการ
ต่อสญัญาคราวต่อไปผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปรบัใหค้่าเชา่ใกลเ้คียงกบัช่วงอตัราค่าเชา่เฉล่ียของผูเ้ชา่พืน้ท่ีในโครงการเพื่อรกัษา
ผลประโยชน ์
ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ผู้เช่าทีเ่ป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับทรัสตี 

นิติบุคคล / บริษัททีอ่าจมีความขัดแย้ง 

 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)   ในฐานะ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการ 

ความสัมพันธ ์

 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นทางตรงในบริษัท  หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด                          
จ านวนรอ้ยละ 99.99 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการ
ศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา, ตู ้ATM และพืน้ท่ีแลกเปล่ียนเงินตรา  

ความสมเหตุสมผลของการท ารายการ 
 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ห็นว่าการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว เป็นการเช่าสาขาของธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) 

เพื่อประกอบธุรกิจตามปกติโดยมีอตัราค่าเช่าพืน้ที่ ค่าบรกิาร และค่าบรกิารสาธารณูปโภคในอตัราตลาดซึ่งใกลเ้คียงกับอตัรา
ค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพืน้ที่ประเภทธุรกิจเดียวกันในชั้นเดียวกันในศูนยก์ารค้า อนึ่ง ผู้เช่ารายธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด 
(มหาชน) เป็นผูเ้ช่ารายแรกๆ ท่ีเขา้มาเช่าพืน้ท่ี และช่วยสรา้งความเชื่อมั่นในศกัยภาพของศนูยก์ารคา้ 

ทัง้นี ้ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนาคต จะมีการด าเนินการดงันี ้ 
1) มีการเปิดเผยขอ้มูลผ่านตลาดหลักทรพัยห์รือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มูลการ  

จะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั  
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3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดคา้นที่ชัดเจนโดยเวลาดังกล่าวตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วัน  

เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้านกระท าในการขอมติ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

 อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามขอ้  3) ในจ านวนที่เกิน
กว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีธุรกรรมดงักล่าวขา้งตน้ไม่ได้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 บริษัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเม้นท ์จ ากัด 
• ข้อมูลทั่วไป 

ที่ตัง้  : เลขที่ 1 อาคารคิวเฮา้สล์มุพินี ชัน้ 15 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  
กรุงเทพมหานคร 10120 

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

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

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

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์
 บริษัท แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเม้นท ์จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตแ์ละบริษัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความสมัพนัธด์งันี ้ 

- บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด ถกูถือหุน้ทางออ้มโดยบรษิัท แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์จ ากัด 
(มหาชน) จ านวนประมาณรอ้ยละ 21.88 

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

หมายเหต ุ– ขอ้มลูการถือหุน้ขา้งตน้เป็นขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
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ระยะเวลาการด าเนินการ 
 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะมีวาระตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งมีก าหนดเวลา 6 ปี และ

ในกรณีที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายตกลงต่อสญัญาออกไปเมื่อครบก าหนดระยะเวลาใหส้ญัญานีม้ีผลบงัคบัใชต้่อไปอีกคราวละ 6 ปี 
โดยคู่สญัญาอาจทบทวนขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาทกุๆ รอบระยะเวลา 3 ปี หรือตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 

 
อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับทรัพยส์ินหลัก

ของกองทรัสต ์
 ปัจจุบัน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์บริหารทรัพย์สินที่ เป็นศูนย์การค้าพื ้นที่กรุงเทพฯ เพิ่ม โครงการศูนย์การค้า

เทอรม์ินอล 21 พระราม 3  
 
ค่าตอบแทนทีจ่ะได้รับจากกองทรัสต ์
 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต ์โดยเรียกเก็บ

จากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
 

รายละเอียดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์สรุปได้ดงันี ้

ประเภทของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

อัตราค่าธรรมเนียม 

เพดานของอัตรา                              
ทีค่าดว่าจะได้รับ 

หน่วย 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าสทุธิของทรพัยส์ินหลกั 

2. ค่าคอมมิชชั่น(ก)   

▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิมต่อสญัญา ไม่เกิน 0.50 เดือน 
▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ที่ท าสญัญาเช่าอายไุม่ถึง 1 ปี ไม่เกิน 1.00 เดือน  

(ค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาเช่าจริง) 
▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ที่ท าสญัญาเช่าอาย ุ 

ตัง้แต่ 1 ปี ถึง 3 ปี 
▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ที่ท าสญัญาเช่าอาย ุมากกว่า  

3 ปีขึน้ไป 

ไม่เกิน 1.00 
 

ไม่เกิน 1.50 

เดือน 
 

เดือน 

▪ ผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่งเสริมการขาย ไม่เกินรอ้ยละ 20.00 ของรายไดค้่าบริการพืน้ท่ีในแต่ละครัง้ 

3. ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของทรพัยส์ินหลกั(2) 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจงูใจ ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดส้ทุธิจากทรพัยส์ินหลกั 
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ประเภทของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

อัตราค่าธรรมเนียม 

เพดานของอัตรา                              
ทีค่าดว่าจะได้รับ 

หน่วย 

5. ค่าธรรมเนียมการซือ้และขายอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่เกินรอ้ยละ 1.50 ของมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท่ี์จะลงทุนเพิ่ม 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท่ี์จะขาย 

6. ค่าธรรมเนียมในการคมุงานการซ่อมแซม ดแูล บ ารุงรกัษา 
ปรบัปรุง และ/หรือ พฒันาทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ของมลูค่าการซ่อมแซม ดูแล บ ารุงรกัษาปรบัปรุง
หรือพฒันาทรพัยส์ินหลกัในแต่ละครัง้ 

7. ค่าธรรมเนียมการใหบ้ริการระบบบริหารศูนยก์ารคา้ ไม่เกินปีละ 8.00  ลา้นบาท 

หมายเหต ุ: (1)       ค่าคอมมิชชั่นค านวณจากค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการสาธารณูปโภครายเดือนในเดือนแรกของผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายนัน้ๆ 
(2)   มูลค่าทรพัย์สินสุทธิของทรพัย์สนิหลกั = มูลค่าทรพัย์สินหลกั ตลอดจนผลประโยชน์ต่างๆ ที่ไดร้บัจากการลงทุน ณ เวลาขณะใดขณะหนึ่ง 

หกั มูลค่าหนีส้นิทัง้หมดของทรพัย์สนิหลกั 

 
ข้อมูลเกี่ยวกับการประกนัรายได้ และผู้ประกันรายได้ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2567 

- ไม่มี – 
 

2.6 การกู้ยืมเงนิ 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินรวมเป็นจ านวน  2,572.45  ลา้น
บาท คิดเป็นสดัสว่นการกูย้ืมเงินเทียบกบัทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตท์ี่รอ้ยละ 19.23 โดยมีรายละเอียดโดยสรุปของการกูย้ืม 
ดงันี ้

 สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิฉบับที ่1 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมทีเ่กี่ยวข้อง 

วงเงนิกู ้ ไม่เกิน 1,072,000,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง 1,072,000,000 บาท 
อัตราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้คงที่ โดยในปีที่ 1 ถึงปีที่ 3 จะมีอัตราไม่เกิน 5.25% และหลังจากปีที่ 3 

จนครบก าหนดสัญญา อัตราดอกเบีย้จะไม่เกิน MLR* – 1.5% และต ่ากว่าตน้ทุนทาง
การเงินท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัในปัจจบุนั 

อายุสัญญาเงนิกู ้ 10 ปี (รวมระยะเวลาปลอดการช าระดอกเบีย้หรือเงินตน้ (Grace Period) 1 ปี) 
การช าระคืนเงนิต้น กองทรสัตต์กลงผ่อนช าระคืนเงินตน้ ตามบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเงินกู ้ลง

วนัที่ 8 กมุภาพนัธ ์2565 โดยช าระคืนเงินตน้ปีละ 1 ครัง้ ทุกสิน้เดือนมิถนุายนของทุกปี 
ตามเงื่อนไขดงันี ้

- ตัง้แต่ปีที่ 4 ยกเวน้ช าระคืนเงินตน้ 
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- ตั้งแต่ปีที่  5 ถึงปีที่  7 (ปี 2566 – 2568) ผ่อนช าระคืนเงินต้น ปีละไม่ต ่ากว่า 
50,000,000 บาท 

- ตัง้แต่ปีที่ 8 (ปี 2569) เป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระหนีค้รบถว้นเสรจ็สิน้ ผ่อนช าระ
คืนเงินตน้ปีละไม่ต ่ากว่า 75,000,000 บาท และในงวดสุดทา้ยผู้กูต้กลงผ่อน
ช าระหนีเ้งินตน้คา้งช าระทัง้หมดจนครบถว้นเสรจ็สิน้  

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์

จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นทั้งทางตรง และ/หรือ ทางอ้อม จะด ารงสัดส่วนการถือหุ้นใน
บรษิัท แอล แอนด ์เอช พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ไม่นอ้ยกว่า 59.99% 

วัตถุประสงคข์องการกู้ยืม เพื่อช าระหนีต้ามสญัญากูย้มืเงนิฉบบัปัจจบุนัท่ีกองทรสัตม์ีอยู ่(Refinancing) และ/หรอื 
เพื่อชดเชยการช าระคืนเงินกูก้่อนครบก าหนดตามที่กองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตามสญัญากูย้ืม
เงินฉบบัปัจจบุนั 

หลักประกันเงนิกู้  • ไม่มี 

*MLR อา้งอิงจาก MLR ของธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) เมือ่วนัที ่17 กนัยายน 2561 เท่ากบัรอ้ยละ 6.025 

 

สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิฉบับที ่2 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมทีเ่กี่ยวข้อง 

วงเงนิกู ้ ไม่เกิน 100,000,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง - 
อัตราดอกเบีย้ ไม่เกิน MLR* – 1.5% 
อายุสัญญาเงนิกู ้ ไม่เกิน 180 วนั 
การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้เมื่อตั๋วสญัญาใชเ้งินท่ีกองทรสัตอ์อกครบก าหนดอายุ 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์

จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นทั้งทางตรง และ/หรือ ทางอ้อม จะด ารงสัดส่วนการถือหุ้นใน
บรษิัท แอล แอนด ์เอช พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ไม่นอ้ยกว่า 59.99% 

วัตถุประสงคข์องการกู้ยืม เพื่อเป็นทนุหมนุเวียนส ารองของกองทรสัต ์และเพื่อการปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์
หลักประกันเงนิกู้  • ไม่มี 

*MLR อา้งอิงจาก MLR ของธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) เมือ่วนัที ่17 กนัยายน 2561 เท่ากบัรอ้ยละ 6.025 
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ในการเข้าลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 พัทยา กองทรัสต์ได้ เบิกเงินกู้จ านวนรวม 
ทัง้สิน้ 1,886 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นเงนิกู้จ านวน 2 ฉบับ โดยมีรายละเอียดของแต่ละสัญญาดังต่อไปนี ้

สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิฉบับที ่3 

วงเงนิกู ้ ไม่เกิน 1,550,000,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง  943,000,000บาท 
อัตราดอกเบีย้ ปีที่ 1-5 อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราคงที่ตามที่ระบใุนสญัญา 

(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง ผลเฉล่ียของอัตราดอกเบีย้ส าหรบัลกูคา้ราย
ใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง) 

วันครบก าหนดสัญญา
เงนิกู ้

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

การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส เริ่มช าระคืนเงินตน้งวดแรกในเดือนมีนาคม 2571 
ตามเงื่อนไขดงันี ้

- ตัง้แต่ปีที่ 1-3 ยกเวน้ช าระคืนเงินตน้ 

- ตัง้แต่ปีที่ 4 (งวดที่ 13-16) ช าระคืนเงินตน้ 0.75%ของเงินกูท้ี่เบิกใช ้

- ตัง้แต่ปีที่ 5 (งวดที่ 17-19) ช าระคืนเงินตน้ 0.75%ของเงินกูท้ี่เบิกใช ้

- งวดที่ 20 (งวดสดุทา้ย) ช าระตน้เงินกูใ้นส่วนท่ีเหลือทัง้หมดใหเ้สรจ็สิน้ 
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้ทกุไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ เป็นไปตามเงื่อนไขปัจจบุนัท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั 
หลักประกันเงนิกู้  ไม่มี 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิฉบับที ่4  

วงเงนิกู ้ ไม่เกิน 1,550,000,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง 943,000,000บาท 
อัตราดอกเบีย้ ปีที่ 1-5 อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราคงที่ตามที่ระบใุนสญัญา 

(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง ผลเฉล่ียของอัตราดอกเบีย้ส าหรบัลกูคา้ราย
ใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง) 

วันครบก าหนดสัญญา
เงนิกู ้

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

การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินต้นและดอกเบี ้ยเป็นรายไตรมาส ซึ่งจะเริ่มช าระคืนเงินต้นงวดแรก  
ในเดือนมีนาคม 2571 และตอ้งช าระใหเ้สรจ็สิน้ภายในเดือนธันวาคม 2572 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้ทกุไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ เป็นไปตามเงื่อนไขปัจจบุนัท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั 
หลักประกันเงนิกู้  ไม่มี 

 

ตารางสรุปการจ่ายคนืเงนิตน้ของกองทรัสตปี์ 2568 – 2569 

ปี 
สัญญเงินกู้ 
ฉบับท่ี 1 

สัญญาเงินกู้ฉบับท่ี 2 สัญญาเงินกู้ฉบับท่ี 3 สัญญาเงินกู้ฉบับท่ี 4 
รวมช าระคืน

เงินกู ้
(ฉบับท่ี 1-8) 

ช าระคืนเงิน
กู้ยืมก่อน
ก าหนด
เพ่ิมเติม/2 

รวมประมาณการ
ช าระคืนเงินกู้

ท้ังหมดในปี 2568 

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

2569 75.00 - - - 75.00 n/a ni 

 

การช าระคืนเงนิต้นของปี 2568 ขั้นต ่าตามสัญญากู้ยืมเงนิอยู่ทีจ่ านวน 50 ล้านบาท โดยมเีงื่อนไขการช าระคืนเงินกูย้ืม
ก่อนก าหนดเพิ่มเติมดงันี ้

 1) ในกรณีที่ก าไรจากการลงทุนสทุธิของกองทรสัตป์ระจ าปี 2568สูงกว่าปีก่อนหน้าร้อยละ 3 ถึงร้อยละ 5 ทางผู้
จดักองทรสัตจ์ะพิจารณาช าระคืนเงินกูก้่อนก าหนดเพิ่มเติม จ านวนไม่ต ่ากว่า 25 ลา้นบาท รวมประมาณการจ่ายช าระคืนเงิน
ตน้รวมในปี 2568 ไม่ต  ่ากว่า 75 ลา้นบาท   

 2) ในกรณีที่ก าไรจากการลงทุนสุทธิของของกองทรสัตป์ระจ าปี 2568 สูงกว่าปีก่อนหน้าร้อยละ 5 ขึ้นไป ทาง
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาช าระคืนเงินตน้ก่อนก าหนดเพิ่มเติม โดยจ านวนของการช าระคืนเงินกูเ้พิ่มเติมนัน้จะมีจ านวน
สงูสดุไม่เกินกว่า 45 ลา้นบาท) ตามขอ้ 1) รวมประมาณการจ านวนเงินจ่ายช าระคืนเงินตน้ในปี 2568 สงูสดุไม่เกิน 120 ลา้น
บาท  



      

33 
 

3) หากก าไรจากการลงทุนสุทธิของกองทรสัต์ประจ าปี 2568 ไม่เข้าเงื่อนไขตามข้อ 1) และ 2) ทางผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะพิจารณาจ่ายช าระคืนเงินกูร้วมของปี 2568 อยู่ที่ 50 ลา้นบาท  

ทั้งนี ้จ านวนเงินส ารองเพื่อช าระคืนเงินกูต้ามสัญญาและที่ช าระคืนเพิ่มเติมก่อนก าหนดตามที่เปิดเผยดังกล่าวจะถูก
น าไปค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามเกณฑห์รือประกาศของส านักงาน ก.ล.ต ที่เก่ียวขอ้งเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นปี 2568” 

 
อย่างไรก็ดี เพื่อให้การบริหารต้นทุนของกองทรัสตมี์ประสิทธิภาพ หากเงื่อนไขในการช าระคืนเงนิกู้มีการ

เปลี่ยนแปลง ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ราบในล าดับต่อไป 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

 3.1 เศรษฐกิจไทยปี 2567 และแนวโน้มปี 2568 

  ขอ้มลูจากส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ณ เดือนกมุภาพนัธ ์2568 แสดงใหเ้ห็นว่า
เศรษฐกิจไทยปี 2567 ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 2.0 ในปี 2566 โดยไดแ้รงสนบัสนุนหลกัจากการฟ้ืนตวัต่อเนื่อง
ของภาคการท่องเที่ยว ซึ่งจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติเพิ่มขึน้จากปีก่อน โดยปี 2567 จ านวนนกัท่องเที่ยวอยู่ที่ 35.5 ลา้นคน 
ภาพรวมทั้งปี 2567 การบริโภคภาคเอกชนและการอุปโภคภาครฐับาลขยายตัวรอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 2.5 ตามล าดับ การ
ลงทุนภาครฐัขยายตัวรอ้ยละ 4.8 ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 1.6 ส่วนมูลค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. 
ขยายตวัรอ้ยละ 5.8 

การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนขยายตัวรอ้ยละ 4.4 เทียบกับรอ้ยละ 6.9 ในปี 2566 การใช้จ่ายเพื่อการ
อปุโภคของรฐับาลเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 เทียบกบัการลดลงรอ้ยละ 4.7 ในปี 2566 การลงทนุรวมทรงตวั เทียบกบัการขยายตวัรอ้ย
ละ 1.2 ในปี 2566 โดยการลงทุนภาคเอกชนปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.6 เทียบกับการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.1 ในปี 2566 ขณะที่การ
ลงทุนภาครัฐปรับตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.8 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 4.2 ในปี 2566 การส่งออกสินค้าในปี 2567 มีมูลค่า 
297,049 ลา้นดอลลาร ์สรอ. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.8 เทียบกบัการลดลงรอ้ยละ 1.5 ในปี 2566 โดยปรมิาณและราคาส่งออกเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 1.4 ตามล าดบั 

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีแนวโนม้ขยายตวัดีขึน้จากปี 2567 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนส าคญัจากการเพิ่มขึน้
ของแรงสนับสนุนจากรายจ่ายภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน การขยายตัวของอุปสงคภ์าคเอกชนภายในประเทศ การฟ้ืน
ตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวและบรกิารท่ีเก่ียวเนื่อง รวมถึงการขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการส่งออกสินคา้ อย่างไรก็
ดี การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทยในปี 2568 ยงัมีแนวโนม้ที่จะเผชิญความเส่ียงและขอ้จ ากดัส าคญัซึ่งอาจท าใหเ้ศรษฐกจิขยายตวั
ต ่ากว่าที่คาดการณ์ไวใ้นกรณีฐาน อันเป็นผลเนื่องจากความเส่ียงจากการด าเนินนโยบายเศรษฐกิจของสหรฐัฯ และความ
ขดัแยง้เชิงภมูิรฐัศาสตรท์ี่ยงัมีความไม่แน่นอนอยู่สงูและอาจยกระดบัความรุนแรงจนส่งผลใหเ้ศรษฐกิจและปรมิาณการคา้โลก
ขยายตวัต ่ากว่าที่คาด รวมทัง้ภาระหนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสงู และความเส่ียงจากแนวโนม้ความผันผวน
ของผลผลิตและระดบัราคาสินคา้เกษตรที่ส  าคญั  

โดยแนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.3 - 3.3 (ค่ากลางการประมาณการ
รอ้ยละ 2.8) โดยคาดว่าการอปุโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 3.3 และรอ้ยละ 3.2 ตามล าดบั มลูค่า
การส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. ขยายตัวรอ้ยละ 3.5 อัตราเงินเฟ้อเฉล่ีย อยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.5 - 1.5  โดยมีปัจจยัสนบัสนุนที่
ส  าคญัจากปัจจยัต่างๆ ดงันี ้

1. การเพิม่ขึน้ของแรงสนบัสนนุจากรายจา่ยภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายลงทนุ  
2. การขยายตัวของอุปสงค์ภาคเอกชนภายในประเทศตามแนวโน้มการปรับตัวดีขึน้ของการลงทุน

ภาคเอกชนและการขยายตวัต่อเนื่องของการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน โดยการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนมีแนวโนม้ที่
จะสนบัสนนุการขยายตวัของเศรษฐกิจไดอ้ย่างต่อเนื่อง ตามการขยายตวัของการบรโิภคสินคา้ในหมวดไม่คงทนและ
หมวดบรกิารเป็นส าคญั สอดคลอ้งกับการขยายตวัในเกณฑด์ีต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวภายในประเทศ อีกทั้ง
ไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุจากตลาดแรงงานท่ียงัคงแข็งแกรง่ สะทอ้นจากอตัราการว่างงานท่ีอยู่ในระดบัต ่าที่รอ้ยละ 0.78 
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ในเดือนธันวาคม 2567 ต ่าสดุในรอบ 8 ปี รวมทัง้แนวโนม้การเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องของจ านวนการจา้งงานนอกภาค
เกษตร ประกอบกับแรงกดดันดา้นเงินเฟ้อที่ยังมีแนวโน้มทรงตัวอยู่ในระดับต ่า นอกจากนี ้การขยายตัวของการ
บรโิภคภาคเอกชนยงัมีปัจจยัสนบัสนนุเพิ่มเติมจากการด าเนินมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรฐับาล 

3. การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว แนวโนม้ของการเพิ่มขึน้ของจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติ
ที่คาดว่าจะกลับเข้าสู่ระดับปกติมากขึน้สะท้อนจากจ านวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ และแนวโน้มการเพิ่มขึน้ของ
รายจ่ายนกัท่องเที่ยวต่างชาต ิโดยมีปัจจยัสนบัสนนุส าคญัมาจากแนวโนม้การฟ้ืนตวัของการเดินทางท่องเที่ยวทั่วโลก 
และการเพิ่มขึน้ของเที่ยวบินระหว่างประเทศมายงัประเทศไทยรวมถึงการด าเนินมาตรการดงึดดูนกัท่องเที่ยวต่างชาติ
ของภาครฐัผ่านมาตรการยกเวน้การตรวจลงตราเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผูข้อวีซ่า รวมทัง้การจดักิจกรรมกระตุน้
การท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง และการเป็นเจา้ภาพกีฬาซีเกมสใ์นช่วงเดือนธันวาคม 2568 ซึ่งจะส่งผลใหม้ีนกัท่องเที่ยว
เพิ่มขึน้ นอกจากนี ้แนวโนม้การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของนกัท่องเที่ยวชาวไทย ที่ไดร้บัแรงสนบัสนุนจากกิจกรรม
สนับสนุนการท่องเที่ยวอื่น ๆ อย่างต่อเนื่องโดยการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวดังกล่าวส่งผลให้ภาคบริการที่
เก่ียวเนื่อง อาทิ ภาคการขนส่ง ภาคบรกิารท่ีพกัและรา้นอาหาร รวมถึงภาคการคา้มีแนวโนม้ขยายตวัไดด้ีต่อเนื่อง 

4. การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการส่งออกตามแรงส่งของการขยายตวัของมลูค่าการส่งออกที่อยู่ใน
เกณฑส์ูงนับตัง้แต่ในช่วงครึ่งหลังของปี 2567 โดยเฉพาะในสินคา้ส่งออกส าคัญ อาทิ คอมพิวเตอร ์อุปกรณ์และ
ส่วนประกอบ ยางพาราและผลิตภณัฑย์าง เครื่องจกัรกลและส่วนประกอบ เคมีภณัฑ ์รวมถึง โทรศพัท ์อปุกรณแ์ละ
ส่วนประกอบ สอดคลอ้งกับการขยายตัวของยอดค าสั่งซือ้ใหม่ (New orders) ในกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมหลัก 
อย่างไรก็ดี แนวโน้มการขยายตัวของการส่งออกสินคา้ของไทยในระยะต่อไปยังคงมีความอ่อนไหวสูงมากต่อทิศ
ทางการด าเนินนโยบายทางเศรษฐกิจของสหรฐัฯ ที่ยงัคงตอ้งติดตามอย่างใกลช้ิด 
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3.2  ภาพรวมตลาดการท่องเทีย่วประเทศไทย และภาพรวมพืน้ทีค่้าปลีก 
3.2.1 ตลาดการท่องเทีย่วประเทศไทย 

ภายหลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID 19) คล่ีคลายลง 
จ านวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางเข้าประเทศไทย  เติบโตต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2564 โดยเดือนมกราคมถึง
ธันวาคม พ.ศ. 2567 มีจ านวนนกัท่องเที่ยวเดินทางเขา้ประเทศไทยทัง้สิน้ 35.5 ลา้นคน เพิ่มขึน้กว่า 7.4 ลา้นคนจาก
จ านวนนกัท่องเที่ยวปี 2566 หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 26.3  

 
 

จ านวนนักท่องเทีย่วทีเ่ดนิทางเข้าประเทศไทย 

 
ที่มา: กองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา, กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 

 

 

จ านวนนักท่องเทีย่วแยกรายประเทศระหว่างปี 2566 และปี 2567 
(หน่วย: พนัคน) 

  
 จ านวน 

นักท่องเทีย่ว 
 

ปี 2567/1 ร้อยละ ปี 2566 ร้อยละ 
 จ านวน 

เปล่ียนแปลง 
ร้อยละ 

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

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

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

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

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

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

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

8 ญี่ปุ่ น 1,050.9 2.96% 805.8 2.86% 245.1 30.42% 

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

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

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

  รวมทัง้สิน้ 35,545.7 100.00% 28,150.0 100.00% 7,395.7 26.27% 
ที่มา: กองเศรษฐกิจการทอ่งเท่ียวและกีฬา, กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา  
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โดยประเทศที่เขา้มาท่องเที่ยวประเทศไทยปี 2567 สงูสดุ 5 อนัดบัแรกไดแ้ก่ นกัท่องเที่ยวชาวจีน 

มาเลเซีย อินเดีย เกาหลี และรซัเซียโดย 5 ประเทศที่มาท่องเที่ยวในประเทศไทยสงูสดุคิดเป็นจ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้สิน้ 17.4 
ลา้นคน หรือกว่ารอ้ยละ 49 ของนักท่องเที่ยวทั้งหมดที่เข้ามาท่องเที่ยวประเทศไทยในปี 2567 ซึ่งการเข้ามาของจ านวน
นกัท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ส่งผลเชิงบวกต่อภาคธุรกิจโรงแรมเป็นอย่างมาก  

 
3.2.2 ภาพรวมพืน้ทีค่้าปลีกกรุงเทพมหานคร 

 

 

 
ที่มา : บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั 

ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2567 พืน้ที่คา้ปลีกของกรุงเทพฯ มีผลการด าเนินงานฟ้ืนตัวจากอุปสงคค์วามตอ้งการ
พืน้ที่เช่าช่วงเทศกาล (High-Season) หลงัจากช่วงที่กิจกรรมการคา้ปลีกซบเซาในไตรมาสที่ 2 และ 3 ซึ่งไดร้บัการสนบัสนุน
จากทั้งผู้บริโภคในพื ้นที่และนักท่องเที่ยวต่างชาติ  ดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (CCI) ของประเทศไทยเพิ่มขึน้เป็น 57.9  
ในเดือนธันวาคม 2567 ซึ่งถือเป็นช่วงที่ปรบัตวัดีขึน้ติดต่อกนัเป็นครัง้ที่ 3 และเป็นระดบัสงูสดุนบัตัง้แต่เดือนมิถนุายน 2567  

อปุทานพืน้ท่ีคา้ปลีกทัง้หมดเมื่อเทียบเป็นรายไตรมาส จากไตรมาสที่ 3/2567 เพิ่มขึน้จาก 8.18 ลา้นตาราง
เมตร เป็น 8.33 ลา้นตารางเมตรในไตรมาสที่ 4/2567 เพิ่มขึน้ 1.8% โดยมีพืน้ที่คา้ปลีกที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งประมาณ
500,000 ตารางเมตร  

ส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2568 ความคาดหวังของภาคการคา้ปลีกจากการเพิ่มขึน้ของนักท่องเที่ยวและการ
สนับสนุนจากรัฐบาล เมื่อคาดการณ์ถึงไตรมาส 1 ปี 2568 คาดว่าธุรกิจคา้ปลีกจะไดร้บัประโยชน์จากนักท่องเที่ยวที่ เดิน
ทางเขา้มาในช่วงฤดูกาลท่องเที่ยวสูงสดุ โดยเฉพาะหา้งสรรพสินคา้ในพืน้ที่ส  าคัญที่สามารถดึงดูดนกัท่องเที่ยว และคาดว่า
โครงการของรัฐบาล เช่น โครงการคืนภาษี “Easy E-Receipt” ซึ่งเริ่มต้นในไตรมาส 1/2568 จะช่วยกระตุ้นการบริโภค
ภายในประเทศ และเพื่อใชป้ระโยชน์สงูสดุจากความตอ้งการผูบ้รโิภคหรือลกูคา้ ผูค้า้ปลีกจะน าเสนอโปรโมชั่น ส่วนลด และ
กิจกรรมการตลาดที่น่าสนใจเพื่อเพิ่มรายไดต้่อไป 
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3.2.3 ภาพรวมพืน้ทีค่้าปลีกชลบุรี (พัทยา) 
           

 
ที่มา: บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์( ประเทศไทย ) จ ากัด 

 
ภาพรวมความต้องการพื ้นที่ให้เช่า ณ ปี 2567 อุปสงค์ของพื ้นที่ค้าปลีกให้เช่าในพัทยามีทิศทางที่ดี  

โดยมีพืน้ท่ีคา้ปลีกที่มีการเช่าทัง้สิน้ 274,711 ตารางเมตร คิดเป็นการเติบโตที่รอ้ยละ 1.6 จากช่วงเวลาเดียวกันของปีที่ผ่านมา 

โดยการเติบโตของอุปสงค์ส่วนใหญ่มาจากโครงการระดับไพรม์ (Prime Grade) ในขณะที่อุปสงคใ์นโครงการระดับอื่นๆ  

มีการหดตวัลงเล็กนอ้ย แสดงใหเ้ห็นถึงศกัยภาพในการดงึดดูผูเ้ช่าของโครงการท่ีมีคณุภาพ และพฒันาโดยผูพ้ฒันาที่มีชื่อเสียง 

ภาพรวมของตลาดพื ้นที่ค้าปลีกในพัทยายังคงอยู่ในช่วงการฟ้ืนตัวจากผลกระทบของการระบาดของโรคโควิด -19  

และเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวั อย่างไรก็ตามการฟ้ืนตวัของภาคท่องเที่ยวของประเทศไทยแสดงทิศทางบวก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ในพืน้ท่ีเมืองพทัยา ซึ่งจะส่งผลดีต่ออปุสงคใ์นอนาคต 

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

เล็กน้อยจากช่วงเวลาเดียวกันของของปี 2566 ซึ่งมีอุปทานอยู่ที่  368,015 ตารางเมตร คิดเป็นการหดตัวที่รอ้ยละ 1.0  

โดยเป็นผลมาจากการปรบัปรุงและลดขนาดพืน้ท่ีเช่า 1 โครงการ ภาพรวมของอปุทานพืน้ท่ีคา้ปลีกในพทัยามีการเปล่ียนแปลง

เพียงเล็กนอ้ยในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา เนื่องจากผูพ้ฒันามีการปรบั และชะลอแผนใหส้อดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม 

จากขอ้มลูโครงการคา้ปลีกที่มีการประกาศแผน JLL คาดว่าอปุทานในพทัยาจะมีการเติบโตที่สงูขึน้ใน 2-3 ปีขา้งหนา้ 

อัตราการเช่าของพื ้นค้าปลีกให้เช่าในพัทยา ปี 2567 มีการปรับตัวเพิ่มขึน้เล็กน้อยจากรอ้ยละ 73.5   
เป็นรอ้ยละ 75.4  ซึ่งแสดงให้เห็นถึงการฟ้ืนตัวของอุปสงค์ในตลาด  และอัตราค่าเช่าเฉล่ียของพื ้นที่ค้าปลีกในพัทยา  
ซึ่งคิดเป็นอตัราการเติบโตจากช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2566 ที่รอ้ยละ 15.1 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง  
 

4.1 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

1) ความส าเร็จของกองทรสัต์ขึน้อยู่กบัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ใน
การจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินหลกัซึ่งหากไม่สามารถด าเนินการหรือจัดการไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อมูลค่าของทรพัย์สิน
หลกั ผลการด าเนนิงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยทุธก์ารบริหารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามที่
ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยจะมอบหมายนโยบายใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบริหารจดัการ
ทรพัยสิ์นหลกัตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท ากับ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละราย เพื่อใหท้ าหนา้ที่บรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุตามธุรกิจปกติ
ดงันั้น ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีความรบัผิดชอบดา้นต่างๆ 
ภายใตก้ารควบคมุดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงส่วนท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั ไดแ้ก่ การจดัการการ
เช่า การท าการตลาด การบ ารุงรกัษา ความมั่นคงและความปลอดภยัของอาคาร และการบรหิารจดัการทาง
การเงิน  

ทั้งนี ้ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความส าเร็จ หรือผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยไ์ม่อาจจดัการทรพัยสิ์นหลักไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของ
ทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนด
ช าระ นอกจากนี ้การเปล่ียนแปลงในทางลบใดๆ ท่ีมีผลกระทบต่อความสมัพนัธข์องผูจ้ดัการกองทรสัตก์ับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นหลกัได ้นอกจากนีห้ากบริษัท  แอล แอนด ์เอช    
รีเทล แมเนจเมนท  ์จ ากัด ไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัได้
อย่างมีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี ทรสัตีจะมีการควบคมุดแูลการด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างใกลช้ิด เพื่อใหก้ารปฏิบตัิ
หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์
นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหารมิทรพัยม์ีการด าเนินการปฏิบตัิหนา้ที่
ใหเ้ป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงขอ้ก าหนดภายใตส้ญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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เพื่อให้การบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละการจัดหาประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตล์งทุนมีการ
ด าเนินการอย่างเหมาะสมและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัฐานะทางการเงนิของผูเ้ช่าพืน้ที ่และการตดัสนิใจต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ทีเ่มือ่
สญัญาเช่าพืน้ทีข่องผูเ้ช่าพืน้ทีส่ิน้สดุลง 

ฐานะการเงินของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับการหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
อโศก และโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา โดยมีเงื่อนไขทางการคา้ที่ดี เนื่องจากทรพัยสิ์นที่
ลงทุนปัจจุบัน และทรัพยสิ์นที่กองทรสัต์จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ประกอบดว้ยทรพัยสิ์นในกลุ่มธุรกิจ
ศูนยก์ารคา้หรือธุรกิจคา้ปลีกทั้งหมด โดยรายไดข้องกองทรสัตจ์ะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและรายได้
ค่าบรกิารท่ีไดจ้ากลกูคา้กลุ่มธุรกิจคา้ปลีกเป็นหลกั จึงท าใหก้องทรสัตต์กอยูภ่ายใตปั้จจยัความเส่ียงทั่วไปท่ี
เก่ียวกับการลงทุนในกลุ่มธุรกิจนี ้ดงันัน้ หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายส าคญัรายใดรายหนึ่ง หรือหลายรายหรือผูเ้ช่า
พืน้ที่จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่งมีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวช าระเงินล่าชา้ 
หรือเกิดการผิดนดัช าระเงินค่าเชา่และคา่บรกิารพืน้ท่ีของผูเ้ช่าพืน้ท่ี หรือท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่สามารถช าระหนี ้
ได ้รวมทั้งผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่ หรืออาจขอต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่ดว้ยเงื่อนไขที่เป็น
ประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่าเงื่อนไขในสญัญาเช่าพืน้ที่ปัจจุบัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยส าคัญต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีการกระจายความเส่ียงที่ดี  จากการที่มีกลุ่มผู้เช่าที่จากประเภทธุรกิจที่
หลากหลาย โดยโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 
มีผูเ้ช่าในกลุ่มธุรกิจประกอบดว้ย สินคา้แฟชั่น อาหารและเครื่องดื่ม สุขภาพและความงาม เทคโนโลยี 
ความบนัเทิงและการพกัผ่อน กิจกรรมอดิเรก บรกิารธนาคาร และอื่นๆ  

นอกจากนี ้เมื่อพิจารณาอตัราการต่ออายสุญัญาเชา่ของผูเ้ช่าของทัง้ 2 โครงการท่ีผ่านมา พบว่าอยู่ในระดบั
ที่สูง ส าหรบัโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะมีการประเมนิความเหมาะสมของกลุ่มผูเ้ช่าพืน้ท่ีอย่างสม ่าเสมอ ซึ่งรวมถึงอาจมี
การคดัเลือกผูเ้ช่ารายใหม่ เพื่อใหอ้ตัราส่วนการเช่าทรพัยสิ์นและสดัส่วนประเภทธุรกิจมีความเหมาะสมกับ
ศนูยก์ารคา้และสอดคลอ้งต่อความตอ้งการของผูบ้รโิภคที่อาจมีการเปล่ียนแปลงในอนาคต  

3)  ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้เมือ่ตอ้งมีการปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต ์

 อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะตอ้งซ่อมแซมและปรบัปรุงใหด้ใูหม่ ทนัสมยั และสอดคลอ้งกบัความพอใจ
ของผูใ้ชบ้ริการโครงการอยู่เสมอ เพื่อดึงดูดใหผู้ใ้ชบ้ริการโครงการเขา้มาใชบ้ริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติ
การปรบัปรุง หรือการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนัก 
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ยกเวน้ในกรณีที่เป็นการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอก
และภายในอสงัหาริมทรพัย ์หรือเป็นการเปล่ียนงานระบบที่ส าคัญ ไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ลิฟต ์
ระบบปรบัอากาศ เป็นตน้ ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ /หรือ กองทรสัต์
เห็นว่าเหมาะสมและกองทรสัตย์อมรบัได ้ซึ่งโดยปกติการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินงานเฉพาะส่วน
พืน้ที่ที่ตอ้งการปรบัปรุง โดยพืน้ที่ส่วนอื่นยงัคงเปิดใหด้  าเนินการปกติ เวน้แต่หากจ าเป็นท่ีจะตอ้งซ่อมแซม
หรือปรบัปรุงใหญ่ซึ่งหากเปิดด าเนินการแลว้ผูใ้ชบ้รกิารโครงการอาจไม่ไดร้บัความสะดวกและอาจท าใหม้ี
การรอ้งเรียนหรือไม่คุม้ค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการ ณ ขณะนั้น ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์าจ
จ าเป็นท่ีจะตอ้งหยดุการใหบ้รกิารชั่วคราวเพื่อท าการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่า
และรายไดค้่าบริการในระหว่างด าเนินการปรบัปรุง โดยกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์าจจะ
รว่มกนัก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารส าหรบัช่วงระยะเวลาระหว่างที่มีการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ได้ 

 อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะพยายามด าเนินการให้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีการด าเนินการ และ
วางแผนในการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามพืน้ท่ี หรือเป็นชัน้ ตามความเหมาะสม เพื่อใหก้องทรสัตม์ี
รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารอย่างสม ่าเสมอ   

4) ความเสีย่งจากการทีเ่งนิเก็บส ารองเพือ่การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัย์สนิหลกัอาจไม่เพยีงพอ 

ต่อการซ่อมแซมในอนาคต 

ปัจจุบนั ทรพัยสิ์นที่ลงทุนปัจจุบนั และทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีสภาพทรพัยสิ์นที่ดี 
ประกอบกับจากการประมาณการทางการเงิน ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนงานที่จะทยอยเก็บส ารองค่า
ปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในส่วนที่เก่ียวกบัโครงสรา้งหรือส่วนประกอบท่ีส าคญัของอาคาร 
(Structural Repairs) และเพื่อการเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมสงัหารมิทรพัย ์และค่าปรบัปรุงภาพลกัษณเ์ป็น
ระยะๆ โดยจะมีการเก็บส ารองค่าปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในอตัราปีละประมาณรอ้ยละ 2.5 ของรายได้
รวมของแต่ละโครงการ โดยอตัราการเก็บส ารองต่อปีอาจมีการเปล่ียนแปลงขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูจ้ดัการ
กองทรสัตใ์นการก าหนดการเก็บส ารองซึ่งขึน้อยู่กบัสภาพแวดลอ้มในขณะนัน้ อย่างไรก็ตาม ในอนาคตอาจ
เกิดปัญหาเงินเก็บส ารองดงักล่าวอาจไม่เพียงพอต่อการด าเนินการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในทรพัยสิ์น
หลักได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจัดหาประโยชนข์องทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน และ
ส่งผลในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้หากเกิดเหตกุารณด์งักล่าว กองทรสัตอ์าจจะพิจารณา
จัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อใชใ้นการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในส่วนที่เก่ียวกับ
โครงสรา้งหรือส่วนประกอบที่ส าคัญของอาคาร (Structural Repairs) และเพื่อการเปล่ียนแปลงหรือ
เพิ่มเติมสังหาริมทรพัย ์เพื่อใหท้รพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนอยู่ในสภาพที่เหมาะสมต่อการจัดหาประโยชน์
ต่อไป ซึ่งจะเป็นการลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ทัง้นี ้ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุปัจจบุนั และทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 กองทรสัตจ์ะมีการ
จดัเตรียมงบประมาณค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทั่วไปไวเ้ป็นค่าใชจ้่ายประจ าปีส าหรบัแต่ละโครงการโดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเขา้ร่วมจดัท าและพิจารณาอนมุตัิงบประมาณดงักล่าว ทัง้นี ้เพื่อบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น
หลกัใหม้ีสภาพดี และปรบัปรุงใหดู้ใหม่อยู่เสมอ และส าหรบัการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) 
ในส่วนที่ เก่ียวกับโครงสร้างหรือส่วนประกอบที่ส าคัญของอาคาร (Structural Repairs) หรือการ
เปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายการเก็บเงินส ารองตลอดระยะเวลา
การเช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

5) ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการทีก่องทรสัตกู์ย้ืมเงนิ 

 เนื่องจากกองทรสัตม์ีความประสงคท์ี่จะกูย้ืมเงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 กองทรสัตจ์ะมีสดัส่วนการกูย้ืมเงินของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมที่เพิ่มขึน้ของ
กองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
และที่ปรกึษาทางการเงนิไดพ้ิจารณารายละเอียด และเงื่อนไขในการช าระคืน ประกอบกบัการประมาณการ
ทางการเงินแลว้ มีความเห็นว่า กองทรสัตม์ีความสามารถในการช าระคืนเงินกูด้งักล่าว อีกทัง้การกูย้ืมเงิน
เพื่อใชส้ าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมนัน้จะเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เนื่องจากจะ
ช่วยใหก้องทรสัตม์ีโครงสรา้งการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้และตน้ทุนในการลงทุนที่ต  ่าลง เมื่อ
เทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพียงอย่างเดียว ซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัตด์ีขึน้ 
แต่อาจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีย้ เนื่องจากอตัราดอกเบีย้
ที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากขอ้เสนอเงินกูเ้บือ้งตน้นัน้เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั ซึ่งในกรณีที่อตัราดอกเบีย้อา้งอิง
ปรบัตวัสงูขึน้ กองทรสัตจ์ะมีภาระดอกเบีย้สงูขึน้เช่นกนั ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงาน สภาพคล่อง
ของกองทรสัต ์และความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

 นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกูย้ืมเงินใหม่เพื่อมาช าระหนีเ้งินกูย้ืมเดิม  (Refinancing) เพื่อวตัถุประสงคต์่างๆ 
อาทิ การขยายระยะเวลาการช าระเงินตน้เพื่อรกัษาสภาพคล่องของกองทรสัต ์เป็นตน้ กองทรสัตอ์าจมี
ความเส่ียงที่จะไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบับใหม่ที่ดีเท่ากับขอ้ตกลงในสัญญากูย้ืมเงินฉบับเดิม
หรือในกรณีที่มีการกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอาจมีขอ้สญัญาบางประการซึ่งจ ากดัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

 ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะบริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยค านึงถึงความเส่ียงดงักล่าว โดยจะมีมาตรการใน
การติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจยัภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีย้อย่าง
สม ่าเสมอ นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินอื่นๆ เพื่อลดความเส่ียง
ดงักล่าว เช่น บรกิารธุรกรรมแลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ หรือการด าเนินการใดๆ กบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยาย
ระยะเวลาการช าระหนี ้และการผ่อนผนัเงื่อนไขที่เป็นอปุสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดย
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กองทรสัตจ์ะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์
เป็นส าคญั 

6)  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัรา
ที่สงูขึน้ หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลตอบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุท่ีไม่ไดม้สีญัชาตไิทยอาจจะตอ้ง
ถูกภาษีหกั ณ ที่จ่ายที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือ
ดา้นอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง 

7) กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นคู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าทีด่นิส าหรบัโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 อโศก 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก ก่อสรา้งขึน้บนที่ดินท่ีเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบรษิัท แอล 
แอนด ์เอช พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (“ผูใ้หเ้ช่า” หรือ “LHP”) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรพัย์
ของกองทรสัต ์กับเจา้ของที่ดินอันเป็นที่ตัง้ของโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก (“สัญญาเช่า

ทีด่ิน”) โดยกองทรสัตไ์ดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก 
(โดยไม่รวมที่ดิน) กองทรสัตจ์ึงไม่ใช่คู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าที่ดิน และไม่มีอ  านาจควบคมุการปฏิบตัิ
ตามสัญญาของผู้ให้เช่า ซึ่งเป็นคู่สัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว ดังนั้น กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถ
รบัประกันไดว้่าผูใ้หเ้ช่าจะไม่ท าผิดเงื่อนไขที่อาจเป็นเหตุใหม้ีการเลิกสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าวได ้และการ
เลิกสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์จากโครงการศูนย์การค้า
เทอรม์ินอล 21 อโศก โดยอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์ตลอดจนความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสญัญาเช่าอาคารโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก จะไม่ระงบัไปเพราะการ
ยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าว ซึ่งผูใ้หเ้ช่าที่ดินจะมีสถานะเป็นผูใ้หเ้ช่าอาคารแทน ซึ่งในสญัญาเช่าอาคาร
ระหว่างกองทรสัตแ์ละผูใ้หเ้ช่าไดก้ าหนดหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าว่าจะตอ้งไม่กระท าการใดๆ ใหเ้กิดการรอนสิทธิ
ของกองทรสัต ์หรือกระท าการใดๆ ท่ีมีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์น
ที่เช่า ซึ่งหากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขดงักล่าวได ้อาจเป็นเหตใุนการผิดสญัญาของผูใ้หเ้ช่าได ้
ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่ามาตรการนีอ้าจช่วยป้องกันไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ากระท าการใดๆ อนัเป็นเหตุใหม้ีการ
ยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินที่กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้เป็นคู่สญัญาได ้ทัง้นี ้โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมไดท้ี่สรุป
รา่งสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ในหวัขอ้หนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่า เหตใุนการสิน้สดุสญัญา และผลอนัเกิดจากเหตุ
ในการสิน้สดุสญัญา  

 



      

44 
 

8) กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นคู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าทีด่นิส าหรบัโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 พทัยา 

โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา ตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่า ตามสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบรษิัท แอล เอช 
มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากัด (ผูใ้หเ้ช่า” หรือ “LHMH”) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าอสังหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัต ์กบัเจา้ของที่ดินซึ่งเป็นบคุคลภายนอกที่ไม่มีความเก่ียวขอ้งกบัผูใ้หเ้ช่า (“สัญญาเช่าทีด่ิน”) โดย
กองทรสัตจ์ะลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา (โดยไม่รวม
ที่ดิน) กองทรสัตจ์ึงไม่ใช่คู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าที่ดิน และไม่มีอ านาจควบคมุการปฏิบตัิตามสญัญา
ของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งเป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าว ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูใ้ห้
เช่าจะไม่ท าผิดเงื่อนไขตามสญัญาเช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตุใหม้ีการเลิกสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าวได ้ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และอาจจะมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ตลอดจน
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ระหว่างกองทรัสต์และ LHMH ของโครงการศูนย์การค้า
เทอรม์ินอล 21 พทัยา (“สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรสัต”์) จะไม่ระงบัไปเพราะการเลิกสญัญา
เช่าที่ดินดังกล่าว เนื่องจากสัญญาเช่าที่ดินก าหนดให้อาคารและส่ิงปลูกสรา้งต่างๆ บนที่ดินนั้นตกเป็น
กรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินทนัที เมื่อสญัญาเช่าท่ีดินสิน้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด ประกอบกับการท่ีกฎหมาย
ก าหนดว่า สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ระงบัเน่ืองจากการโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า โดยผูร้บัโอน
จะตอ้งรบัโอนไปทัง้สิทธิและหนา้ที่ของผูโ้อนท่ีมีต่อผูเ้ช่า ท าใหส้ญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ม่
ระงับเพราะเหตุที่ LHMH ตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสรา้งดังกล่าวให้แก่เจ้าของท่ีดิน โดย
เจา้ของที่ดินจะกลายเป็นผูใ้หเ้ช่าอาคารและส่ิงปลกูสรา้งแก่กองทรสัตแ์ทน LHMH 

นอกจากนี ้สญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้ าหนดหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าว่าจะตอ้งไม่กระท าการ
ใดๆ ใหเ้กิดการรอนสิทธิของกองทรสัต ์หรือกระท าการใดๆ ที่มีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใช้
ประโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่า ซึ่งหากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกล่าว อาจเป็นเหตุผิดนัด
ของผูใ้หเ้ช่าได ้ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่ามาตรการนีอ้าจช่วยป้องกนัไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ากระท าการใดๆ อนัเป็น
เหตใุหม้ีการยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินที่กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้เป็นคู่สญัญาได ้

9) กองทรสัตพ์ึ่งพาบคุคลภายนอกส าหรบัการใหบ้ริการบางประการ 

การให้บริการบางประการที่เก่ียวเนื่องกับทรัพยสิ์นหลัก อาทิ การให้บริการน ้าประปา ไฟฟ้า และก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลว และการใหบ้รกิารก าจดัขยะ อาจด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารซึ่งเป็นบคุคลภายนอก หรืออาจ
มิไดต้ัง้อยู่ภายในทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าบุคคลภายนอกหรือบคุคล
อื่นที่ใหส้ัญญากับบุคคลภายนอกนั้นจะปฏิบัติตามขอ้ผูกพันของตนตามสัญญาในการใหบ้ริการใดๆ ได้
อย่างสมบรูณ ์ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาระบวุ่า ในกรณีที่คู่สญัญาปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์
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ใดๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ใหก้องทรสัตม์ีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญาหรือเรียกค่าเสียหาย
จากคู่สญัญาที่ปฏิบัติผิดสัญญาได ้แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว อาจท าใหคู้่สญัญาระงับ
การใหบ้ริการใดๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นหลัก ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจ และมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต์
ได ้

10) กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ เช่าได้หากผู้ให้เช่าผิดนัดในสัญญาเช่า
อสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ 

 เนื่องจากกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และ
จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา หากผู้ให้เช่าตาม
สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งไม่ยินยอมหรือไม่อ านวยความสะดวกใหแ้ก่กองทรสัต์
ในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าตามที่ตกลงกันในสญัญา แมว้่าการเช่าทรพัยสิ์นดงักล่าวจะไดม้ีการ
จดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจา้พนกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม อาจเป็นผลใหก้องทรสัตข์าดรายไดแ้ละ
เกิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์ซึ่งผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัค่า
สินไหมทดแทนบางส่วนหรือทัง้หมดส าหรบัความสญูเสียดงักล่าวอนัเนื่องมาจากการฟ้องรอ้งด าเนินคดีใดๆ 
ที่เก่ียวกบัการท าผิดสญัญาดงักล่าว ดงันัน้ การท่ีผูใ้หเ้ช่าท าผิดขอ้สญัญาในสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรัสตอ์าจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรสัต ์ 

 อย่างไรก็ตาม เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แกก่องทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการใหส้ญัญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ส าหรับทรัพย์สินที่ลงทุนปัจจุบัน และจะด าเนินการให้สัญญาเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม มีการก าหนดเงื่อนไขว่า หากผูใ้หเ้ช่าจง
ใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรพัย์ของ
กองทรสัต ์ซึ่งเป็นการก่อใหเ้กิดผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการใชป้ระโยชนข์องกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นที่เช่า
และสิทธิใดๆ ของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญา หรือผูใ้หเ้ช่ากระท าการใดๆ ใหเ้กิดการรอนสิทธิของกองทรสัต ์
หรือกระท าการใดๆ ที่มีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์นท่ีเช่า โดยที่หาก
ผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถแกไ้ขเหตุดังกล่าวไดภ้ายในก าหนดระยะเวลา ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งคืนเงินค่าเช่าทรพัยสิ์นที่
เช่าคงเหลือใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ พรอ้มทัง้ชดใชค้่าขาดประโยชน์
จากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตด์งักล่าว โดยหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการค านวณค่าขาดประโยชนน์ัน้ไดม้ี
การก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในสญัญาเชา่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุปัจจบุนั และ
จะด าเนินการให้มีการก าหนดเงื่อนไขในการค านวณค่าขาดประโยชน์เอาไว้ให้ชัดเจนในสัญญาเช่า
อสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมเช่นกนั 
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11) การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กีย่วขอ้งกบัการถือครองทรพัย์สนิ 

 การประกาศใชก้ฎหมายเพื่อการจดัเก็บภาษีการถือครองทรพัยสิ์นใดๆ ที่มีอยู่ในปัจจบุนัหรืออนาคต อาจท า
ให้ตน้ทุนการด าเนินงานธุรกิจศูนยก์ารค้าเปล่ียนแปลงไปจากการประมาณการเริ่มแรก ซึ่งอาจท าให้
ความสามารถในการหารายไดแ้ละการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไป 

12) การแพร่ระบาดของโรคตดิต่อ พฤตกิรรมของผูบ้ริโภคทีเ่ปลีย่นไปในช่วงสถานการณ์ทีไ่ม่ปกติดงักล่าว หรือ
ปัญหารา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอืน่ๆ 

 การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ เช่น การระบาดของโรคซารส์ (SARS) ไขห้วัดนก (H5N1) โควิด 19 รวมถึง
โรคภยัอื่นใดที่เป็นอนัตรายถึงชีวิต หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจดัการการแพร่ระบาดดงักล่าว
โดยรฐับาล เช่น มาตรการปิดเมือง และมาตรการจ ากัดการเดินทาง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจาก
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดดงักล่าว อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการจดัหาประโยชนใ์น
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากสถานการณด์งักล่าว และจะมีการเตรียมความ
พรอ้มเพื่อรองรบัสถานการณ์ที่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์การด าเนินธุรกิจ ฐานะ
ทางการเงิน และความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ี เช่น หากเกิดการแพรร่ะบาด
ของโรคติดต่อ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะติดตามสถานการณ์ รวมถึงศึกษาแนวโนม้พฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่
เปล่ียนไปในช่วงสถานการณท์ี่ไม่ปกติดงักล่าว ร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด เพื่อก าหนด
และปรบัเปล่ียนกลยทุธข์องการบรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละ
ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นส าคญั 

13) การลดลงของระดบัความตอ้งการของนกัท่องเทีย่วทีเ่ขา้มาท่องเทีย่วในประเทศไทย 

 ปริมาณผูใ้ชบ้รกิารบางส่วนที่ใชบ้รกิารโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศูนยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 พทัยาเป็นนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ ดงันัน้ ผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นหลกัจึงขึน้อยู่
กับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศไทย ซึ่งอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆ ท่ีลด
ความน่าสนใจของประเทศไทยในฐานะสถานที่ท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ เช่น การ
เปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะทางเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มค่าเงินบาท มมุมองที่เป็นทางลบ
ของชาวต่างประเทศเก่ียวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การ
ประทว้ง หรือการปิดลอ้ม หรือการแพร่ระบาดของโรคต่างๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเส่ียง
เก่ียวกับอธิปไตย และสถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทยดว้ย ดังนั้น หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว
สภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวในประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อ
ผลการด าเนินงานของกองทรสัตด์ว้ย 
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14) การปฏิบตัติามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์

 กองทรัสตอ์าจมีค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งใน
อนาคต กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 

4.2 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลัก 

1) ความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน และ/หรือ 
ทรพัย์สนิทีก่องทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่ม 

 ทรพัยสิ์นที่ลงทุนปัจจบุนั และทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมมีความเส่ียงจากความผนัผวนและการ
ชะลอตวัของเศรษฐกิจทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบ
จากการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลง
โครงสรา้งและพฤติกรรมของประชากร การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจน
กรณีเกิดความไม่สงบภายในประเทศ และ/หรือ ในต่างประเทศ เป็นตน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อก าลังซือ้ 
และ/หรือปรมิาณผูม้าจบัจ่ายใชส้อยภายในศนูยก์ารคา้  

 เพื่อเป็นการลดความเส่ียงอนัเนื่องมาจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ รวมถึงการเปล่ียนแปลงของปัจจยัใน
ระดับมหภาค ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะวางแผนการจัดหาประโยชน์และการบริหารทรพัยสิ์นหลักร่วมกับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยก าหนดแผนการจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ให้มีฐานลูกค้าที่ประกอบไปดว้ยลูกค้า
หลากหลายกลุ่ม โดยในการจัดหาผูเ้ช่าพืน้ที่ ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเนน้การ
เขา้ถึงลกูคา้ในหลากหลายธุรกิจ และมีการน าเสนอรายละเอียดเก่ียวกบัการใหเ้ช่าพืน้ท่ีที่มีความเหมาะสม
และสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดเ้ป็นอย่างดี โดยมีตน้ทุนการเช่าและการใหบ้ริการใน
ระดับที่เหมาะสม เพื่อสรา้งความพึงพอใจให้แก่ลูกคา้ อันจะท าให้ผู้เช่าพืน้ที่มีการต่อสัญญาเช่าอย่าง
ต่อเนื่อง นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าพืน้ที่ และมีมาตรการดูแล
ช่วยเหลือผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ เช่น การวางแผนเพื่อพัฒนาแผนการตลาดและ
การจดักิจกรรมส่งเสริมการขายเพื่อดงึดดูลกูคา้ใหเ้ขา้มาจบัจ่ายใชส้อยและใชบ้รกิารในศนูยก์ารคา้ รวมทัง้
ใหน้โยบายแก่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์นการดูแลและสรา้งความสมัพนัธท์ี่ดีกับผูเ้ช่าพืน้ที่อย่างสม ่าเสมอ 
เพื่อรบัฟังปัญหา ขอ้เสนอแนะ ใหค้  าปรกึษา และหาแนวทางร่วมกนัในการพฒันาศกัยภาพการด าเนินงาน
และการแข่งขนัของผูเ้ช่าพืน้ท่ีใหเ้ติบโตไปพรอ้มกบัศนูยก์ารคา้ในระยะยาว 
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2) การแข่งขนัของศูนย์การคา้และรา้นคา้ปลีกอืน่ๆ ทีต่ัง้อยู่ในบริเวณทีม่ีกลุ่มเป้าหมายเดยีวกนัและการแข่งขนั
จากช่องทางการคา้ปลีกอืน่ๆ ทีสู่งขึน้ 

 การแข่งขนัอย่างรุนแรงในกลุ่มธุรกิจศูนยก์ารคา้ และธุรกิจคา้ปลีกประเภทอื่นอาจมีผลต่อการด าเนินธุรกิจ
ของผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
พทัยา ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อยอดขาย ศกัยภาพในการดงึดูดผูบ้รโิภค และความสามารถในการ
จ่ายค่าเช่าและค่าบริการพืน้ที่ของผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญได ้โดยเฉพาะอย่างยิ่งหาก
คู่แข่งมีการพัฒนาปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ที่คา้ปลีกของตนอย่างดี หรือประสบความส าเร็จในการจูงใจ
ผูบ้รโิภคมากกว่าโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 
นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการที่เช่าพืน้ที่ของกองทรสัตต์อ้งเผชิญกับความตอ้งการของลูกคา้ที่เปล่ียนแปลง
อย่างต่อเนื่อง ไดแ้ก่ การเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิต และพฤติกรรมการบริโภคของลูกคา้ที่มา
จบัจ่ายใชส้อยหรือรบับริการ และการแข่งขันที่สูงขึน้จากการคา้ปลีกในรูปแบบอื่นๆ เช่น การซือ้ขายผ่าน
อินเทอรเ์น็ต และการขายผ่านทางโทรทศัน ์นอกจากนี ้ความสามารถในการช าระเงินค่าเช่าและค่าบริการ
พืน้ท่ีบางส่วนของผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัรายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัต ์หาก
รายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่าพืน้ท่ีลดลงเนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตเ์หล่านีป้ระสบกบัภาวะการแข่งขนั 
อาจส่งผลต่อเนื่องต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการช าระเงินค่าเช่าและค่าบริการพืน้ที่ใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึ่ง
อาจท าใหก้ระแสเงินสดของกองทรสัตจ์ะลดลงตามไปดว้ย 

 อย่างไรก็ตาม โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก มีท าเลที่ตั้งที่ เป็นจุดศูนยก์ลางการเดินทางที่
สะดวกและรวดเรว็ แวดลอ้มดว้ยอาคารส านกังาน โรงแรม และคอนโดที่พกัอาศยั และประสบความส าเร็จ
ในการวางต าแหน่งทางการตลาดที่เหมาะสมดว้ยแนวคิดและการออกแบบที่แตกต่างจากศูนยก์ารคา้ใน
บรเิวณเดียวกนั และมีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที่ชดัเจน  

 นอกจากนี ้โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา มีท าเลที่ตัง้อยู่ในย่านธุรกิจที่ส  าคญัของเมืองพทัยา 
จงัหวดัชลบุรี บนถนนพทัยาเหนือตดักับถนนพทัยาสาย 2 และถนนเพ็ชรตระกูลที่มีการคมนาคมที่สะดวก 
โดยโครงการตัง้อยู่ห่างจากชายหาดพทัยาเพียง 500 เมตร ทัง้ยงัแวดลอ้มไปดว้ยโรงแรม รา้นอาหาร สถาน
บนัเทิง ในบริเวณใกลเ้คียง นอกจากนี ้โครงการยงัมีขอ้ไดเ้ปรียบจากการท่ีโครงการมีที่จอดรถยนตไ์ดม้าก
ถึงประมาณ 1,989 คนั โดยเป็นโครงการที่มีพืน้ที่จอดรถต่อพืน้ที่เช่าสงูกว่าโครงการคู่แข่งซึ่งอ านวยความ
สะดวกสบายแก่ผูใ้ชบ้รกิารในโครงการ  
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3) กองทรสัต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทางเชื่อมต่อระหว่างโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 อโศก เขา้
กับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ภายหลังจากการสิ้นสุดของสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพมหานคร 

 โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก เจา้ของทรพัยสิ์นหลกัไดท้ าสญัญาต่อเชื่อมพืน้ที่กับระบบขนส่ง
มวลชน กทม. (“ระบบ BTS”) บริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ซึ่งตามสัญญาดังกล่าวเจา้ของทรพัยสิ์น
หลกัมีสิทธิใชท้างเชื่อมต่อดงักล่าวเป็นระยะเวลาเท่ากบัระยะเวลาตามสญัญาสมัปทานระบบขนส่งมวลชน 
กทม. ระหว่างบรษิัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) กบักรุงเทพมหานคร (ซึ่งสญัญาสมัปทาน
จะสิน้สุดลงในวันที่ 4 ธันวาคม 2572) ซึ่งระบบ BTS มีเสน้ทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณ
ดา้นหนา้ของทรพัยสิ์นหลกัซึ่งตรงกับบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ดงันั้น หากระยะเวลาตามสญัญา
สัมปทานสิน้สุดลงก่อนระยะเวลาตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์นหลัก อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้
ประโยชนใ์นทางเชื่อมต่อดงักล่าวไดซ้ึ่งอาจท าใหก้ารเขา้สู่ทรพัยสิ์นหลกัของผูม้าใชบ้รกิารในทรพัยสิ์นหลกั
ไดร้บัความสะดวกนอ้ยลง อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นหลกัและประโยชนต์อบแทน
ต่อกองทรสัตท์ี่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

4)  ความเสียหายหรือความสูญเสียทีอ่าจเกิดขึ้นหากทรพัย์สินของโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 21 อโศก 
ไม่ไดร้บัความคุม้ครองตามกรมธรรม์ประกันภัย เนื่องจากสญัญาเช่าที่ดินส าหรับโครงการศูนย์การคา้
เทอร์มินอล 21 อโศก มีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของ
กองทรสัตใ์นการไดร้บัเงนิค่าสนิไหมทดแทนในกรณีทีเ่กิดความเสียหายต่อโครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล 
21 อโศก 

 ในสญัญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ของโครงการดังกล่าวระหว่างกองทรสัตแ์ละผูใ้หเ้ช่า ไดก้ าหนดไวว้่า ระหว่างระยะเวลาการเช่าที่ดิน 3 ปี
สดุทา้ย หากโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศกไดร้บัความเสียหายโดยสิน้เชิงหรือเสียหายจนท าให้
ตอ้งหยุดการด าเนินธุรกิจเป็นระยะเวลาเกินกว่า 6 เดือน สัญญาเช่าที่เก่ียวข้องจะสิน้สุดลงทันที และ
เจ้าของที่ดินมีสิทธิไดร้ับค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจากบริษัทประกันภัยที่เก่ียวข้องตามข้อก าหนดของ
สัญญาเช่าที่ดิน ทั้งนี ้เพื่อป้องกันความเส่ียงภัยที่อาจเกิดขึน้จากการที่สัญญาเช่าที่ดินและสัญญาเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดร้ะงบัลงดว้ยเหตุที่ระบุขา้งตน้ กองทรสัตจ์ึงไดจ้ดัใหม้ีการประกันภยัสิทธิ
การเช่าเพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม จ านวนเงินที่สามารถเอาประกันภยัไดห้รือจ านวนเงินที่ไดร้บัเป็นค่าสินไหม
ทดแทนตามกรมธรรมป์ระกันภัยดังกล่าว อาจไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่กองทรสัตไ์ด้รับจากเหตุ
ดังกล่าว ทั้งนี ้สัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยาและสัญญาเช่า
อสังหาริมทรพัยข์องโครงการดังกล่าวไม่ไดก้ าหนดเงื่อนไขของสัญญาในลักษณะเดียวกันกับโครงการ
ศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 อโศก ดังนั้น จึงไม่มีเหตุให้ต้องจัดท าประกันภัยการเช่าส าหรับโครงการ
ศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่อาคารและส่ิงปลูกสรา้งไดร้บัความเสียหาย 



      

50 
 

กองทรสัตใ์นฐานะผูร้บัผลประโยชนจ์ากประกนัความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์น (Property All Risks Insurance) 
จะไดร้บัค่าสินไหมทดแทนเพื่อก่อสรา้งอาคาร และส่ิงปลกูสรา้งใหม่ นอกจากนี ้ในระหว่างที่มีการซ่อมแซม
หรือก่อสรา้งทรพัยสิ์นดังกล่าว กองทรสัตจ์ะไดร้บัเงินค่าสินไหมทดแทนจากประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) 

5)  ความเสยีหายหรือความสูญเสยีทีอ่าจเกิดขึน้กบัทรพัย์สนิหลกั 

 กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีกรมธรรมป์ระกันภยัที่ครอบคลมุความเสียหายต่อทรพัยสิ์นและความรบัผิดที่เก่ียวกับ
ทรพัยสิ์นหลัก โดยผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อว่าเงื่อนไขความคุ้มครองและจ านวนเงินเอาประกันภัยของ
กองทรสัตเ์ป็นไปตามแนวปฏิบตัิทั่วไปในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรพัย ์
ทั้งนี ้ กรมธรรม์ประกันภัยที่ เก่ียวข้องอาจมีเงื่อนไขการรับประกันภัยที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ
กองทรสัต ์ซึ่งอาจจ ากัดขอบเขตของการไดร้บัความคุม้ครองภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยที่กองทรสัตจ์ะ
สามารถจดัหาหรือมีความสามารถที่จะจดัหามาโดยมีเงื่อนไขเก่ียวกบัอตัราเบีย้ประกนัภยัที่เหมาะสม เช่น 
ความช ารุดบกพรอ่งในการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพร่องที่มองไม่เห็นของทรพัยสิ์นหรือ
อปุกรณ ์หรือความบกพรอ่งในทรพัยสิ์นหลกั ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตต์อ้งมีค่าใชจ้่ายในการลงทนุเพิ่มเติม มี
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหายหรือภาระหนา้ที่อื่นๆ ต่อ
บคุคลภายนอก และอาจไม่ไดร้บัความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้กองทรสัตม์ี
ความเส่ียงในการถูกด าเนินคดีหรือถูกเรียกรอ้งโดยลกูคา้ ผูร้บัเหมา หรือผูม้าใชบ้ริการในทรพัยสิ์นหลกัซึ่ง
อาจเกิดขึน้จากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบตัิเหตุหรือการบาดเจ็บที่อาจไดร้บัในขณะที่อยู่ ณ ทรพัยสิ์น
หลกั การท่ีผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัตามเงื่อนไขการเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่ได ้
และการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนตามสญัญาเช่า สญัญาก่อสรา้ง หรือสญัญาอื่นๆ ท่ีท า
กับผูร้บัเหมา ผูเ้ช่าพืน้ที่ หรือบุคคลภายนอกได ้อนึ่ง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภัย
ธรรมชาติ การก่อการรา้ย การระบาดของโรคติดต่อ หรือความสูญเสียใดๆ ที่เป็นผลมาจากเรื่องดังกล่าว 
อาจไม่สามารถเอาประกันภัยไดห้รือเบีย้ประกันภยัอาจสูงเกินกว่าความเหมาะสมที่จะเอาประกันภัยนั้น 
เป็นเหตุให้กองทรสัตอ์าจตอ้งเอาประกันภัยโดยจ่ายค่าเบีย้ประกันภัยเพิ่มขึน้หรือลดความคุม้ครองลง 
นอกจากนี ้เมื่อเกิดความเสียหายที่รา้ยแรง ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่กองทรสัตม์ีอยู่อาจไม่
เพียงพอที่จะชดเชยความเสียหายตามที่ไดม้ีการเรียกรอ้ง หรือครบถว้นตามมลูค่าตลาด หรือเต็มมลูค่าใน
การจดัหาของทดแทน (Replacement Cost) ใหเ้ท่ากับเงินลงทุนของกองทรสัตท์ี่เสียไป ยิ่งไปกว่านัน้ การ
สูญเสียบางอย่างอาจไม่มีการเอาประกันภัยทั้งหมด ดังนั้น กองทรสัตอ์าจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือ
ทั้งหมดที่ไดล้งทุนในทรพัยสิ์นหลัก รวมถึงรายไดใ้นอนาคตที่คาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์นหลัก แต่ทั้งนี ้
กองทรสัตอ์าจยงัมีหนา้ที่ปฏิบตัิตามภาระหนีสิ้น หรือภาระทางการเงินอื่นที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั 

 นอกจากนี ้กรมธรรม์ประกันภัยของกองทรสัตแ์ละเงื่อนไขความคุ้มครองจะอยู่ภายใตก้ารต่ออายุและ  
การเจรจาในอนาคต ผู้จัดการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัความคุม้ครอง
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ภายใตเ้งื่อนไขทางธุรกิจที่เหมาะสมในอนาคต ค่าเบีย้ประกนัภยัที่เพิ่มขึน้หรือความคุม้ครองที่ลดลงอย่างมี
นัยส าคัญจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

6)  ทรพัย์สินหลกัอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบตัิที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมี
ความบกพร่องอืน่ 

 นอกเหนือจากที่ไดม้ีการเปิดเผยไวใ้นเอกสารฉบบันีแ้ลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุ
แล้วในการตรวจสอบสภาพของทรัพย์สินหลัก โดยพบว่าทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพที่ดี และไม่พบว่า
ทรพัยสิ์นหลกัมีความช ารุดบกพรอ่งที่ตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การ
ก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพรอ่งที่มองไม่เห็นอื่นๆ ของทรพัยสิ์นหรืออุปกรณข์องทรพัยสิ์นหลกัซึ่งอาจตอ้ง
มีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาพิเศษ) อันเป็นสาระส าคัญที่ท  าให้ไม่สามารถใช้ทรัพย์สิน
ดังกล่าวเพื่อประกอบกิจการได้ตามปกติ อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่อาจรบัประกันไดว้่าการ
ตรวจสอบสภาพของทรัพย์สินหลักไดค้รอบคลุมทุกรูปแบบและทุกลักษณะ เนื่องจากความบกพร่อง
บางอย่างของทรัพย์สินไม่สามารถตรวจสอบได้หรือตรวจพบได้ยากเนื่องจากมีข้อจ ากัด นอกจากนี ้
อสงัหารมิทรพัยบ์างอย่างอาจไม่ไดป้ฏิบตัิตามกฎหมายและกฎระเบียบต่างๆ ซึ่งการตรวจสอบของผูจ้ดัการ
กองทรสัตอ์าจไม่สามารถตรวจพบได ้รวมทัง้รายงานของบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์
ใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นหลัก และรายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร อาจมีข้อจ ากัดในการ
ตรวจสอบหรือยากต่อการที่ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถล่วงรูไ้ด ้ซึ่งอาจท าใหเ้กิดความคลาดเคลื่อนได ้ทัง้นี ้
ความช ารุดบกพรอ่งที่ยงัไม่ปรากฏดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตม์ีภาระหนา้ที่ต่อบคุคลภายนอกที่ท  าใหเ้กิด
ค่าใชจ้่ายในลกัษณะและจ านวนที่มิไดค้าดการณไ์วซ้ึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดแ้ละกระแสเงิน
สดของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

 ค ารบัรอง ค ารบัประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้โดยผู้ให้เช่าอยู่ภายใต้ขอบเขต จ านวน และ
ระยะเวลาในการเรียกรอ้งที่จ  ากัด ดังนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะมี
สิทธิไดร้บัชดใชค้วามเสียหายภายใตค้  ารบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชใ้ดๆ ดงักล่าวส าหรบั
ความเสียหายที่เกิดขึน้กบักองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต  ์

7)  การก่อสรา้งระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมทีม่ีแผนจะด าเนนิการ และโครงการปรบัปรุงต่างๆ ที่
อยู่ใกลก้บัทรพัย์สนิหลกัอาจเป็นอปุสรรคต่อการเดนิทางมายงัทรพัย์สนิหลกั  

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่อาจรบัประกันไดว้่าอาคารที่ตัง้ในบริเวณใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์นหลกัจะไม่ถูกรือ้ถอน 
พัฒนาใหม่ หรือปรบัปรุงเพื่อใชป้ระโยชนใ์นทางอื่น และไม่สามารถรบัประกันไดว้่า จะไม่มีการก่อสรา้ง
อาคารใหม่ หรือการพฒันาที่ดินในบริเวณที่ใกลก้บัทรพัยสิ์นหลกั ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นหลกัเป็น
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ครัง้คราว อีกทั้ง การพัฒนาพืน้ที่ การปรบัปรุง การก่อสรา้ง หรือการพัฒนาที่ดินใดๆ อาจท าให้ผู้มาใช้
บริการในทรพัยสิ์นหลักลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
ดว้ยเหตนุี ้การพฒันาพืน้ที่ การปรบัปรุง การก่อสรา้ง หรือการพฒันาที่ดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทาง
ลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 นอกจากนี ้หากมีการปรบัปรุงระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมที่อยู่ใกลก้ับทรพัยสิ์นหลัก เช่น 
รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก และรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท จุดเปล่ียนรถประจ าทาง ทางพิเศษ หรือการ
สรา้งระบบคมนาคม และทางเชื่อมระหว่างอาคารต่างๆ ในบรเิวณโดยรอบและถนนเขา้-ออกของทรพัยสิ์น
หลกัดังกล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่าการเขา้ถึงทรพัยสิ์นหลกัจะไม่ไดร้บัผลกระทบ
จากการเปล่ียนแปลง ปิด ยา้ย ยกเลิก ก่อสรา้ง และปรบัปรุงระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ตลอดจนความ
ล่าชา้ หรือไม่เสรจ็สมบรูณต์ามแผน หรืออาจกีดขวางการจราจรในบรเิวณดงักล่าว ทัง้นี ้ผลจากการเกิดเหตุ
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเขา้ถึงหรือความสามารถในการปรบัปรุงทรพัยสิ์นหลกั ซึ่งอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลกูคา้ ความน่าสนใจ และจดุขายของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตลอดจนการเดินทางเขา้ถึงทรพัยสิ์นหลัก และอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตท์ าใหค้วามสามารถของกองทรสัตใ์นการ
จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงได ้

8)  ภยัธรรมชาติและเหตุสดุวิสยัอืน่ๆ การก่อการรา้ย และสงคราม ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้อง
กองทรสัต ์

 ความเส่ียงหลายประการ เช่น ภยัธรรมชาติหรือเหตสุดุวิสยัอื่นๆ ในบรเิวณที่ทรพัยสิ์นหลกัตัง้อยู่และบรเิวณ
อื่นๆ ที่มีลูกคา้เป็นจ านวนมากอาจส่งผลใหก้ารอุปโภคบริโภคและการท่องเที่ยวลดลงและอาจส่งผลให้
ความตอ้งการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบกิจการคา้ขายลดลงดว้ย นอกจากนี ้การเกิดสงคราม การก่อการรา้ย 
ความไม่สงบทางการเมือง การประทว้ง และความไม่แน่นอนทางการเมืองอื่นๆ ท่ีเกิดขึน้จรงิหรือที่มีการอา้ง
ว่าจะเกิดขึน้ อาจก่อให้เกิดผลกระทบในท านองเดียวกันกับเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่ง หรือหลาย
เหตุการณ์เหล่านีอ้าจท าให้ความตอ้งการซือ้สินคา้หรือใชบ้ริการในโครงการศูนยก์ารคา้หรือรายไดข้อง
กองทรสัตท์ี่จะไดร้บัจากทรพัยสิ์นหลักลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการ
ด าเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์และเหตุการณ์
ดงักล่าวอาจเป็นเหตใุหท้รพัยสิ์นหลกัไดร้บัความเสียหายซึ่งไม่ไดร้บัความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 

9)  มูลค่าของทรพัย์สินหลกัตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ไม่ไดเ้ป็นเครือ่งแสดงมูล
ค่าทีแ่ทจ้ริงของทรพัย์สินหลกัเสมอ และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขายของทรพัย์สินหลกัดงักล่าวนัน้
จะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต 
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 เนื่องจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นหลักจัดท าขึน้โดยอ้างอิงขอ้มูล และสมมติฐานที่
ประเมินขึน้ ณ วนัที่รายงานเป็นส าคัญ โดยขอ้มูลและสมมติฐานดงักล่าวมีการพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ 
รวมถึงปัจจัยบางประการที่เก่ียวข้องกับทรพัยสิ์นหลัก เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทาง
การเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และคณุสมบตัิทางกายภาพของทรพัยสิ์น ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงได้
ในอนาคต เนื่องจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณห์รือเหตุการณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่
คาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตุการณห์รือสถานการณท์ี่มิไดค้าดการณไ์ว ้ซึ่งขอ้สมมติฐานเหล่านีเ้ป็นการ
คาดการณแ์ละเป็นความเห็นต่อเหตุการณท์ี่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคตจึงอาจเป็นขอ้มลูที่มีความเส่ียงและ
อาจมีความไม่แน่นอน นอกจากนี ้ขอ้มลูที่เก่ียวกับการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและขอ้มลูต่างๆ ของรายงาน
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินบางส่วนที่ปรากฏอยู่ในเอกสารฉบับนี ้อาจเป็นข้อมูลที่อ้างอิงจากและ
ประกอบดว้ยขอ้มลูที่เป็นการคาดคะเน การประมาณการ และขอ้ความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณใ์น
อนาคตอื่นๆ ที่มีความไม่แน่นอน และอาจมีปัจจัยอื่นๆ ที่อาจท าให้ผลหรือการด าเนินการที่เกิดขึน้จริง
แตกต่างไปจากผลหรือการด าเนินการในอนาคตที่คาดการณไ์วอ้ย่างมีนยัส าคญั  

 นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่จัดท าโดยบริษัท
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนัน้สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิของทรพัยสิ์นหลกัเสมอ หรือรบัประกนัไดว้่าบรษิัทประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นรายอื่นๆ จะใหผ้ลการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเช่นเดียวกนัได ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่
สามารถรบัประกนัไดว้่าขอ้สมมติฐานท่ีใชอ้า้งอิงจะมีความถกูตอ้งแม่นย า รวมถึงในอนาคต หากกองทรสัต์
มีความประสงคจ์ะโอนสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นหลกั ราคาโอนของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั ก็อาจต ่าว่ามลู
ค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยสิ์น
ดงักล่าว 

 ส าหรบับรรดารายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นนั้น ยังไม่ไดร้บัการ
ปรบัปรุงขอ้มลูนบัตัง้แต่วนัท่ีออกใหเ้ป็นปัจจบุนั ดงันัน้ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการเสนอขายรายใดๆ หรือฝ่ายอื่นใด
ก็ตาม ไม่ควรพิจารณาว่าเป็นค าแนะน าว่าบุคคลใดๆ ควรจะด าเนินการอย่างใดโดยอิงตามการประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นของบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่เปิดเผยในเอกสารฉบบันี ้ดงันัน้ ในการตดัสินใจลงทุน
ซือ้หน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์ผู้ลงทุนไม่ควรใช้ข้อมูลการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดังกล่าวและข้อมูลใน
รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่ปรากฏในเอกสารฉบบันีแ้ต่เพียง
อย่างเดียวในการประกอบการตดัสินใจลงทนุ 

10)  การลดลงของมูลค่ายตุิธรรมของทรพัย์สนิหลกัและการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์จะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อบญัชีก าไรขาดทนุ มูลค่าทรพัย์สนิสทุธิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์
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 ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ลดลง อัน
เนื่องมาจากการขาดทนุจากการประเมนิมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นและการลงทนุในปีนัน้ จะมีผลใหม้ลูค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตล์ดลง รวมทัง้กองทรสัตอ์าจมีสภาพคล่องส่วนเกินอนัเกิดจากการขาดทุนจาก
ราคาประเมินมูลค่ายุติธรรมดังกล่าว ซึ่งจะกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม กองทรสัตอ์าจด าเนินการลดทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าว
ใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด้ 

11)  การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

 กองทรสัตม์ีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก ซึ่งเป็น
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุปัจจบุนั และกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 พัทยา ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 โดยมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะทยอยลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลือนอ้ยลง หรือเนื่องจากสาเหตอุื่น
ใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์และเมื่อสิน้สุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่
กองทรสัตไ์ดล้งทุนไว ้มลูค่าหน่วยลงทุนอาจลดลงจนถึงศูนยบ์าทได ้ดงันัน้ การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิ
การเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน และมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัต ์โดย ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2568 อายเุฉล่ียคงเหลือถ่วงน า้หนกั (WALE) ของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ี
ลงทนุปัจจบุนัเท่ากบัประมาณ 15.7 ปี อย่างไรก็ตาม อายเุฉล่ียคงเหลือถ่วงน า้หนกัของสญัญาเชา่ทรพัยสิ์น
ที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เท่ากบัประมาณ 24.0 ปี (ภายใตส้มมติฐานว่ากองทรสัตเ์ขา้ลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2568) ท าให้ภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติม อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน า้หนกัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พิ่มขึน้คาดว่าจะจาก
ประมาณ 15.7 ปี เป็นประมาณ 19.5 ปี (นบัจากวนัท่ี 1 มกราคม 2568) 

4.3   ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1) ความเสีย่งโดยทัว่ไปในการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเส่ียงหลายดา้น เช่น (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและ
ภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบริโภค
โดยรวมลดลง (2) สภาวะด้านลบของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ (3) การเปล่ียนแปลงในอัตรา
ดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อ อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ (4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงิน
หรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศและต่างประเทศ (5) การเพิ่มค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ (6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้าน
ส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผงัเมือง และกฎระเบียบอื่นๆ ของรฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั (7) การเรียกรอ้ง
ความรบัผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย์ (8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอตัรา
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ค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(9) การเปล่ียนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่นๆ (10) การเปล่ียนแปลงความ
นิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสถานที่ตัง้ซึ่งน าไปสู่การมีพืน้ที่ใหเ้ช่ามากเกินความตอ้งการ หรือ
อาจท าใหค้วามตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที่ในตลาดใดๆ ลดลงส าหรบัอสังหาริมทรพัยบ์างประเภท (11) การ
กระท าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของผูใ้หเ้ช่า (12) ความไม่สามารถด าเนินการ
ต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ท่ี หรือในการน าพืน้ท่ีออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ชา่รายใหม่เมื่อสิน้สดุอายสุญัญาเช่า (13) ความ
ไม่สามารถในการเก็บคา่เช่าจากผูเ้ชา่พืน้ท่ีภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บไดเ้นื่องจากผู้
เช่าพืน้ที่ลม้ละลายหรือมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือในกรณีอื่นๆ (14) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตาม
กรมธรรมป์ระกันภัยที่มี หรือค่าเบีย้ประกันภยัที่เพิ่มสงูขึน้ (15) การที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่สามารถ
ใหบ้รกิารหรือจดัหาการบรกิารเก่ียวกับการบ ารุงรกัษาและการใหบ้รกิารอื่นๆ ไดอ้ย่างพอเพียง (16) ความ
ช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษา
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทุนที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล่้วงหนา้ (17) การขาดสภาพคล่องในการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (18) การพึ่ งพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบ ารุงรักษาและปรับปรุง
อสงัหาริมทรพัยท์ี่มีอยู่ (19) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เก่ียวขอ้ง (20) 
ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่างๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านกังาน
ที่ดินที่เก่ียวขอ้งในขณะที่ท าการตรวจสอบ (21) เหตุสุดวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกันภัยได ้
และปัจจยัอื่นๆ และ (22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่นๆ  

ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผันผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า 
หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยแ์ละรายไดท้ี่จะ
ไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย ์

การประเมินค่าทรพัยสิ์นหลกัประจ าปีจะสะทอ้นปัจจยัต่างๆ ดงักล่าว และส่งผลใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นหลกัเพิ่ม
สงูขึน้หรือลดต ่าลงได ้มลูค่าเงินลงทนุของทรพัยสิ์นหลกัอาจลดลงอย่างมีนยัส าคญัหากเกิดวิกฤตในทางลบ
อย่างฉบัพลนัต่อราคาอสงัหารมิทรพัยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่างๆ ในประเทศไทย
ซึ่งมีทรพัยสิ์นหลกัตัง้อยู่ในปัจจบุนัหรือท่ีจะมีในอนาคต 

2) กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการ
ขาดทางเลือกอืน่ในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัย์สนิหลกั 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลกั โดยทั่วไปการ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมูลค่าสูง เช่นที่กองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเข้า
ลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า การท่ีมีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์
ในการปรับเปล่ียนพอรต์การลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรัพย์สิน
บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสงัหาริมทรพัย ์และปัจจยั
อื่นๆ เช่น กองทรสัตอ์าจไม่สามารถขายทรพัยสิ์นหลกัไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ หรืออาจถูกบงัคบัใหต้อ้ง
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ลดราคาลงอย่างมากเพื่อใหส้ามารถขายไดใ้นระยะเวลาอนัรวดเรว็ นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจประสบปัญหา
ในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใตเ้งื่อนไขทางการคา้ที่ดีในกรณีที่เป็นการกูย้ืมเงินท่ีใช้
ทรพัยสิ์นหลักเป็นหลักประกัน เนื่องจากทรพัยสิ์นประเภทอสังหาริมทรพัยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้
ทรพัยสิ์นหลักอาจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้ประโยชน์ไดอ้ย่างรวดเร็ว หากทรพัยสิ์นหลัก
เหล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไรไดอ้นัเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายขุองทรพัยสิ์น ปรมิาณความตอ้งการ
ที่ลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่นๆ การเปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นหลกัโดยทั่วไปแลว้จะตอ้ง
มีการลงทนุใชเ้งินเพิ่มเติม ปัจจยัต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน
ของกองทรสัต ์และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) กลยุทธ์ของกองทรสัต์ในการลงทุนในทรพัย์สินทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกิจศูนย์การคา้หรือธุรกิจคา้ปลีกอาจ
น ามาซึ่งความเสีย่งทีสู่งกว่าเมือ่เทยีบกบักองทรสัตป์ระเภทอืน่ทีม่ีรูปแบบการลงทนุทีห่ลากหลายกว่า 

กลยุทธ์หลักในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจศูนย์การคา้หรือธุรกิจค้าปลีกจะท าให้
กองทรสัตม์ีความเส่ียงจากการมุ่งเนน้ลงทุนในอสังหารมิทรพัย ์ซึ่งระดบัของความเส่ียงอาจจะสงูกว่าเมื่อ
เทียบกบักองทรสัตป์ระเภทอื่นที่มีรูปแบบการลงทนุท่ีหลากหลายกว่าในธุรกิจดา้นอื่น 

การมุ่งเนน้ลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบธุรกจิศนูยก์ารคา้หรือธุรกจิคา้ปลีกท าให้
กองทรสัตม์ีความเส่ียงในกรณีที่เกิดวิกฤตหรือเหตกุารณใ์นทางลบของธุรกิจศูนยก์ารคา้หรือธุรกิจคา้ปลีก
ในประเทศไทย วิกฤตดังกล่าวอาจน าไปสู่การลดลงของอัตราค่าเช่าพืน้ที่หรืออัตราการเช่าพื ้นที่ของ
ทรพัยสิ์นหลกั หรือทรพัยสิ์นที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นหลัก ซึ่งจะมีผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตท์ี่จะไดร้บั
จากทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ มีผลท าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตล์ดลง ซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบ
ต่อจ านวนประโยชนต์อบแทนหรือผลตอบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ผลการด าเนินงาน
และฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์

4) ทรพัย์สนิหลกัอาจถูกเวนคนื 

ทรพัยสิ์นหลักมีความเส่ียงที่อาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรฐั โดยกองทรสัตอ์าจไดร้บัค่าทดแทนตาม
พระราชบญัญัติว่าดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2562 อนัเนื่องมาจากการเสียสิทธิ
การเช่าจากการที่สัญญาเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์อ้งระงับก่อนก าหนดโดยคิดตามส่วนของ
ระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่ ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไป
ตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุ 

ทัง้นี ้สัญญาเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนปัจจุบันก าหนดว่า หากเป็นกรณีที่
ทรพัย์สินที่เช่าถูกเวนคืนซึ่งท าให้ไม่สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได้ ให้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัตสิ์น้สุดลง โดยกองทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัเงินค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าคงเหลือคืนจากผู้ใหเ้ช่า โดย
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จ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บันัน้จะเป็นไปตามสดัส่วนของระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่ลงทุน
ปัจจบุนัท่ีเหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืนตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว  

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 กองทรสัตแ์ละผูใ้หเ้ช่าไดก้ าหนดวิธีการชดเชยหรือ
ทดแทนความเสียหายให้แก่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าถูกเวนคืน ซึ่งท าให้ไม่สามารถ
ด าเนินธุรกิจศูนยก์ารคา้ต่อไปได ้โดยกองทรสัตจ์ะมีสิทธิไดร้บัเงินค่าทดแทนตามจ านวน หลกัเกณฑ ์และ
วิธีการท่ีหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด และตามสตูรการค านวณเงินค่าทดแทนการเวนคืนเนื่องจาก
การยกเลิกสญัญาเช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึ่งอา้งอิงจากมลูค่าสิทธิ
การเช่า มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นท่ีเช่าในส่วนที่ถกูเวนคืน ณ วนัท่ีเกิดเหตกุารณ ์และจ านวนเงินค่าทดแทน
ที่หน่วยงานราชการช าระตามจริง โดยที่ผู้ให้เช่าไม่มีหน้าที่ช  าระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือตาม
สดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี จากการที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดศ้ึกษาขอ้มลูตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่
จะเวนคืนในท้องที่ที่ทรพัยสิ์นหลักตั้งอยู่แลว้พบว่า ในปัจจุบันที่ตั้งของทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่
ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืน
ได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรฐับาลในเวลานั้น การถูก
เวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ซึ่งจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์  

5) การเมืองของประเทศไทย 
การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์าจไดร้ับอิทธิพล
บางส่วนจากสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทย ดงัจะเห็นไดว้่าสถานการณท์างการเมืองในประเทศ
ไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ เหตุการณด์งักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสงัคม
ของประเทศไทย  
ผู้จัดการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรับประกันไดว้่าจะไม่มีเหตุการณ์ที่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทาง
การเมืองอีก ซึ่งอาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์

6) การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัชีและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  
งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบังคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบับใหม่ หรือ
การปรบัปรุงกฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย
อาจมีการเปล่ียนแปลง เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีที่ไดร้บัการปรบัปรุงเพิ่มเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินระหว่างประเทศ ( International Financial Reporting Standards – IFRS) ซึ่งเป็น
ปัจจยัที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมหรือคาดการณไ์ด ้งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจาก
การบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชทีี่ไดม้ีการแกไ้ขปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐาน
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การบัญชีนีไ้ม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กับหน่วยงานที่เก่ียวข้อง ดังนั้น ผู้จัดการกองทรสัตจ์ึงไม่อาจ
รบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงเหล่านีจ้ะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดท างบการเงินของ
กองทรสัตห์รือต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต ์การเปล่ียนแปลงดังกล่าวยังอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
นอกจากนี ้ ผู้จัดการกองทรสัตย์ังไม่อาจรับประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงกฎหรือข้อบังคับใดๆ จะไม่มี
ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการด าเนินการตามกลยุทธก์ารลงทุนของ
กองทรสัตห์รือต่อการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต ์
นอกจากนี ้การแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ 
ค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอ  านาจตามกฎหมายถือเป็นเหตกุารณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ด้
เช่นเดียวกนั ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่
สามารถรบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์
หรือความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์ซึ่งหากเกิดเหตุการณด์งักล่าว อาจส่งผลในทาง
ลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงาน สถานะ รายได้ ผลก าไร และสภาพคล่องทางการเงินของ
กองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัตห์รือราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด
รอง   

4.4 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1) การเปลีย่นแปลงราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีถ้กูก าหนดโดยสภาวะตลาด ปรมิาณความตอ้งการของผูล้งทนุ และผูจ้ดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของ
หน่วยทรสัตท์ี่จะซือ้ขายในตลาดรองภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี  ้

ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองหลังจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีอ้าจมีการซือ้ขายกันใน
ราคาที่ต  ่ากว่ามากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายในครัง้นี ้ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไม่อาจสามารถคาดการณถ์งึผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) โดยราคา
ซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กบัหลายปัจจยั 

การซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาที่สูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต ์
นอกจากนี ้ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการเก็บเงินก าไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพื่อวตัถปุระสงคใ์นการลงทุนเพิ่มเติม 
เพื่อส ารองเป็นเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่น ซึ่งถึงแม้จะท าให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัตม์ากกว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตใ์นกรณีที่ไม่มีการกันเงินก าไรไวเ้ป็นเงินทุนส ารอง ก็
อาจไม่ไดท้ าใหร้าคาตลาดของหน่วยทรสัตเ์พิ่มขึน้ตามไปดว้ย การที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการให้
เป็นไปตามความคาดหวงัของตลาดในดา้นก าไรและประโยชนต์อบแทนอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบ
ต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์
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นอกจากนี ้ในปัจจุบนัยงัไม่มีการเรียกเก็บภาษีเงินไดน้ิติบุคคลจากรายไดข้องกองทรสัต ์แต่ถา้หากมีการ
เปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบที่เก่ียวข้องกับภาษีอากรหรือด้านอื่นๆ กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือ
หน่วยทรสัตอ์าจจะมีภาระภาษี โดยการช าระภาษีนั้นอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อ
กิจการ ฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และอาจส่งผลใหก้ารจ่าย
ผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลง และ/หรือ ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีภาระภาษีที่สูงขึน้ อันอาจ
ก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อราคาของหน่วยทรสัต ์ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกนัได้
ว่ากองทรสัตจ์ะสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือผลตอบแทนในหน่วยทรสัตห์รือรกัษาอัตราการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหค้งที่ได ้

2) การขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทที่ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์
สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผู้ซือ้ -ผูข้าย (bid-
offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทรสัตไ์ม่
สามารถควบคุมได ้เช่น ปริมาณความตอ้งการของตลาด ดงันัน้ ผูล้งทุนจึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะ
ขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรองได ้และอาจส่งผลใหน้กัลงทนุไม่สามารถซือ้หรือขายหน่วยทรสัต์
ไดใ้นราคาที่ตอ้งการ 

3)  มูลค่าหน่วยทรสัต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่ต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรสัต์ก่อน
การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเตมิ 

ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้กองทรสัตอ์าจออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพื่อการเพิ่มเงินทุนของ
กองทรสัต ์โดยอาจมีราคาเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ที่ต  ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ราคาเสนอขายที่ต  ่า
กว่ามลูค่าหน่วยทรสัตก์่อนการเสนอขายนัน้อาจส่งผลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัตล์ดลง 

4) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัต์อาจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินทีผู่ถ้ือหน่วยทรสัต์ไดล้งทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรสัตใ์นตลาดแรก (Primary Market) 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงิน
ลงทุนของตนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ทัง้นีข้ึน้อยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรสัต ์หลกัเกณฑ์
การจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรสัต์ และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า อีกทั้ง หน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัตไ์ม่ใช่ผลิตภณัฑท์างการเงินท่ีมีการคุม้ครองเงินตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่า
ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนคืนทั้งจ านวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์หรือมีการช าระบัญชี
กองทรสัตน์ัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจสญูเสียเงินลงทนุของตนในหน่วยทรสัตบ์างส่วนหรือทัง้หมดได  ้
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5) มูลค่าสนิทรพัย์สทุธิ (NAV) ของกองทรสัตอ์าจไม่เท่ากบัราคาทีจ่ะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัย์ 

การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัตท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศ เป็นการค านวณโดยใช้
รายงานการประเมินมูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนด
มูลค่าอสังหาริมทรพัย ์และเนื่องจากกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์มูลค่าสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่คงเหลือซึ่งจะเป็นไปตามรายงานการประเมิน
มูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่า ดังนั้น การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อมลูค่าสินทรพัยส์ุทธิของกองทรสัต ์อีกทั้ง มูลค่า
สินทรพัยส์ทุธิของกองทรสัตด์งักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย ์เนื่องจากราคาที่
ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยข์ึน้อยู่กับปัจจยัอื่นๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว และ
การไหลเขา้ของเงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นตน้ 

6) มูลค่าสินทรพัย์สทุธิของกองทรสัต์อาจมิไดเ้ป็นมูลค่าทีแ่ทจ้ริงของทรพัย์สนิซึ่งกองทรสัต์จะไดร้บัหากมีการ
จ าหน่ายทรพัย์สนิออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์

บรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใชก้ารวิเคราะหโ์ดยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นวิธีการพืน้ฐานในการ
ประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์น 

วิธีการวิเคราะหโ์ดยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นการประมาณการรายไดท้ี่คาดว่าจะเกิดขึน้ของ
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพ่ิมเติมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตม์ีสิทธิครอบครองหรือกรรมสิทธ์ิ โดยมีการก าหนด
สมมติฐานการประเมินราคา การวิเคราะหโ์ครงสรา้งรายได ้รายจ่ายของกิจการ และอตัราการเติบโต โดย
ค านวณมูลค่าปัจจุบันของมลูค่ารวมของทรพัยสิ์นที่เกิดจากผลรวมมูลค่าของกระแสเงินสดรบัสทุธิตลอด
ระยะเวลาที่ลงทนุแลว้น ามาค านวณคิดอตัราลด (Discount Rate) ในวนัท่ีท าการประเมิน  

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจประเมินแนวโนม้ผลตอบแทนในระยะยาวจากทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมจากรูปแบบ
การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว อย่างไรก็ตาม กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าการคาดการณก์ระแส
เงินสด มูลค่าจากการขายทรัพย์สินเมื่อสิน้สุดการถือครองของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม หรือข้อ
สมมติฐานอื่นใดซึ่งก าหนดขึน้เพื่อวตัถุประสงคใ์นการประเมินจะถูกตอ้งหรือเชื่อถือได ้และกองทรสัตไ์ม่
สามารถรับรองได้ว่า อัตราลด (Discount Rate) ซึ่งบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ประกอบกับการ
ประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะเป็นตวับ่งบอกผลตอบแทนจากรูปแบบของการลงทุนที่
เทียบเท่าหรือเป็นทางเลือกในช่วงระยะเวลาที่เก่ียวข้อง ดังนั้น มูลค่าประเมินของทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมมิได้ยืนยันผลประกอบการของกองทรสัต ์หรือมูลค่าปัจจุบันจากการขายทรัพย์สินเมื่อสิน้สุด
ระยะเวลาการถือครองส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม หรือเมื่อมีการเลิกกองทรสัต ์
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5. ข้อพพิาทหรือขอ้จ ากดัสทิธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์
- ไม่มี - 
 

6.  ข้อมูลส าคัญอืน่ 
 
              - ไม่มี - 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


