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ส่วนที่ 1 

สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต ์

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

ข้อมูล ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2565 

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

 

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

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

100% ลงทนุตรง                  100% สิทธิการเชา่ 

 0% ลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้น 0% กรรมสทิธิ ์
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ประเภททรัพย์สนิ(ตามมูลค่าประเมิน) 
ศูนย์การค้า 100% 

0%

100%

 

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน้ำหนัก 
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อายุสัญญาเช าคงเหลือเฉล่ียถ วงน้ าหนกั (WALE) = 17.68 

 
กองทรัสต์ได้ลงทุนในโครงการศูนย์การค้าเทอมินอล  21 (อโศก) 
ซึ่งมีอายุสิทธิการเช่าถึง วันที่ 31 สิงหาคม 2583 
 
 

โครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต ์
 

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

 

รายได้แยกตามพื้นที ่

 

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

 

รายละเอยีดของคู่สัญญาที่ทำสัญญาเช่า 
สัดส่วนประเภทผู้เช่าแยกตามธุรกิจ (พื้นที่เช่า/ตร.ม.) 

 

สัดส่วนผู้เช่า 10 ราย(พื้นที่เช่า/ตร.ม.) 
 

 

สัดส่วนผู้เช่าหลัก 10 ราย (รายได้)          สัดส่วนสัญญาเชา่ทีจ่ะครบกำหนดอายุสญัญา     อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า 

           
 
 



 

4 
 

ทรัพย์สนิหลกัทีล่งทนุ ราคาประเมินตามวธิีหลกั (ล้านบาท) ผู้ประเมิน 

ทรัพย์สินท่ี 1 : สิทธิการเช่าของ 
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

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

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

ลำดับ
ที ่

ชื่อ-สกุล 
จำนวน
หนว่ย 

คิดเปน็ 
% 

1 สำนักงานประกันสังคม 47,545,400 9.74 

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

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

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

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

6 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 20,193,300 4.14 

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

8 ธนาคาร ออมสิน 9,198,600 1.88 

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

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

 (1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกำไรสุทธิ

ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละสองครั้ง อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีการพิจารณาจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละสองครั้งดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ตามที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์มีความเห็นว่ามีความจำเป็นและสมควร และจะจ่ายภายในเก้าสิบวันนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลา

บัญชีที่มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้นแล้วแต่กรณี 

 - กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงกำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ โดย

เป็นไปตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด ตามประกาศของสำนักงานกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ที่ ทน.

38/2564 และประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ที่ สร.26/2564 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้

กองทุน/กองทรัสต์ สามารถจ่ายปันผลในสอดคล้องกับสถานะเงินสดได้ ภายใต้สภาวะความผันผวนทางธุรกิจ ดังนี้ 

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

หน่วยทรัสต์จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

 - ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้

ผู้ถือหนว่ยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย ์

 - ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่จา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 



 

6 
 

การจ่ายประโยชนต์อบแทน 

รอบผลประกอบการ ประโยชน์ตอบแทน(ต่อหน่วย) หนว่ย วนัที่จ่าย 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

01 ม.ค. 2561 - 28 ก.พ. 2561 0.1450 บาท 27 เม.ย. 2561 
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รอบผลประกอบการ เงินปนัผล (ต่อหนว่ย) หนว่ย วนัจ่ายปนัผล 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
*หมายเหตุ เนื่องจากปี 2563-2564 ผลกระทบจากสถานการณ์โควิด-19 มีการให้ส่วนลดคา่เช่า เพ่ือให้ความช่วยเหลือร้านค้าภายในศูนย์การค้า 

 

รายไดค้่าเช่าและบริการ  

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

ตัวเลขทางการเงนิที่สำคัญ 
3 ปียอ้นหลัง 

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

250,471,448  
 

34,387,455 206,991,815 

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



 

10 
 

การวิเคราะห์และคำอธบิายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการดำเนนิงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 
สำหรับผลการดำเนินงานของกองทรัสต์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งส้ิน 

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

รายละเอียดตามส่วนที่ 2 ข้อ 2.6 การกู้ยมืเงนิ 
 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
อัตราที่เรียกเก็บจริง 
หนว่ย : พันบาท1 

ร้อยละของกำไรสทุธ ิ

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  7,336.43  2.54  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,416.07  0.49  

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 4,807.54  1.66  

ค่าธรรมเนียมการบริหารอาคาร  58,565.62  20.25  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  948.92  0.33  

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงนิ  -     ไม่มี  

ค่าใช้จา่ยดอกเบีย้ 23,807.12  8.23  

ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 336,907.63  116.49  

ค่าใช้จา่ยในการขายและบริหาร 127,045.77  43.93  

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

- ความสำเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

- รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เชา่พืน้ท่ี และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าพื้นท่ีเมื่อสัญญาเช่า
พื้นท่ีของผู้เช่าพื้นท่ีสิ้นสุดลง 

- ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

- การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์
- กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าท่ีดินสำหรับโครงการศูนยก์ารค้าเทอร์มินอล 21 

2. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

- กองทรัสต์และผู้เช่าพื้นท่ีภายในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ต้องเผชิญกับการแข่งขันจากศูนย์การค้าและร้านค้า
ปลีกอื่นๆท่ีตั้งอยู่ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจากช่องทางการค้าปลีกอื่นๆ 

- การใช้ส่วนต่อเชื่อมเพื่อเชื่อมพื้นท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักเข้ากับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  

- ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ 
3. ความเสียงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

- ความเสี่ยงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

- กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการขาดทางเลือก
อื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

- กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีกอาจนำมาซึ่งความ
เสี่ยงท่ีสูงกว่าเมื่อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่า 

- ทรัพย์สินหลักอาจถูกเวนคืน 

- ความเสี่ยงทางการเมือง 
4. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

- ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงต่ำกว่าราคาเข้าซื้อ 
- ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 

- มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม 

- การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถือหุ้น และ/หรือ บริษัทในเครือเดียวกันกบัผู้ถือหุ้นของผู้จำหน่ายทรัพย์สินแก่
กองทรัสต์ อย่างมีนัยสำคัญอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

- เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ใน
ตลาดแรก (Primary Market) 

- มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากับราคาท่ีจะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ 

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

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

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

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

 

 

 

 

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

การดำเนินกิจการของกองทรัสต ์
1. ข้อมูลกองทรัสต์ : ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซน็เตอร ์

1.1 ขอ้มูลสำคัญ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิง้  เซ็นเตอร ์

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

ชื่อย่อ 

ประเภทหลกัทรัพย์ที่เสนอขาย 

LHSC 

ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ถือในฐานะผู้รบัประโยชนใ์นทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 

ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บริษัท หลักทรพัย์จัดการกองทุน แลนด ์แอนด ์ เฮ้าส์ จำกัด 

ทรัสต ี(Trustee) 

ที่ปรึกษาทางการเงิน 

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกดั 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 

โครงการที่เข้าลงทนุ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

รูปแบบการเข้าลงทุน เข้าลงทุนในสิทธิการเชา่อาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี 

ทุนชำระแล้ว 4,978,259,940 บาท  

อายุโครงการ ไม่กำหนดอายุกองทรัสต ์

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

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

โครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลังจากการกอ่ตัง้กองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพ ดังนี ้

 

  ทั้งนี้การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยมีสาระสำคัญตาม
เอกสารแนบ 2 ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถขอดูสำเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับเต็มได้ที่ที่ทำงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในวัน
และเวลาทำการ 
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2.4 ข้อมลูของทรัพย์สนิของกองทรัสต ์

รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

โครงการศูนย์การคา้เทอร์มินอล  21 

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

ลักษณะโครงการ โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ประกอบดว้ย อาคารศูนย์การค้าสูง 8 ชั้นและมี
ชั้นใตด้ิน 2 ชั้น รวมถึงพื้นที่ท่ีจอดรถภายในอาคาร

 
ขนาดทีด่นิ

 
ประมาณ 9 ไร ่1 งาน 44  ตารางวา 

ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซึ่งสิทธกิาร
เช่าอสังหาริมทรัพย์ และสิทธอิื่น 
ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง) 

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

วันที่จัดตั้งกองทรัสต ์ 22 ธันวาคม 2557 

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 23 ธันวาคม 2557 

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

เจ้าของสิทธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร ์

เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรพัย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร ์

ปีที่เปดิใช้อาคาร อาคารแล้วเสร็จและเริม่เปดิดำเนนิงานเมื่อเดือนตุลาคม 2554 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท แอล แอนด์ เอช รเีทล แมเนจเม้นท์ จำกัด  

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 808,647,627 บาท 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 

 

 

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

 

 

 

 

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

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

รายละเอียดประกันภัย 
(ระยะเวลาคุ้มครองถึง 31 ธ.ค. 2566) 

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

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

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

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

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมากองทรัสต์ไม่มีการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์เพิม่เติม 

2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจำหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่                                  
วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมาไม่มีการจำหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์ 

2.5  การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

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

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชนข์องทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ลงทุน 
 

 

 

 

 

 

  

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

ให้เช่าพื้นที่ 
ให้บริการและให้บริการ

สาธารณปูโภค 

 

กองทรัสต ์

 

 

ผู้เช่าพื้นท่ีรายย่อยใน

โครงการ/ผู้เช่าพื้นท่ี
ส่วนกลางของศูนย์การค้า 

 

บริหารทรัพย์สิน 
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่า/ค่าบริการ/
ค่าบริการ

สาธารณปูโภค/เงิน
ประกัน 

ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สิน 
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ผู้เช่าที่เปน็กลุม่บคุคลเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

นิติบุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง 

 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด  ในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน)   ในฐานะ ผู้เช่าพืน้ท่ีในโครงการ 

ความสมัพนัธ์ 

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

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 

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

ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 

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

ผู้เช่าที่เป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับทรัสตี 

นติบิุคคล / บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง 

 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกดั     ในฐานะ  ทรัสตี 

 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)   ในฐานะ ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการ 

ความสัมพันธ ์

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

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

ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 
 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสัญญาเช่าดังกล่าวแล้ว พบว่า เป็นการเช่าสาขาของธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด 

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

ทั้งนี้ ในกรณีที่จะมีการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต จะมีการดำเนินการดังนี้ 
1) มีการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการ 

จะเข้าทำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลทีส่มเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน  

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดค้านที่ชัดเจนโดยเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน  

เว้นแต่ในกรณี ที่มีการขอมติ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อเข้าทำธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้านกระทำในการขอมติ  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

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

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

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

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

หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความสัมพันธ์ดังนี ้

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

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

หมายเหตุ – ข้อมูลการถือหุ้นข้างต้นเป็นข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

 
ระยะเวลาการดำเนินการ 
 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะมีวาระตามที่กำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ซึ่งมีกำหนดเวลา 6 ปี และ

ในกรณีที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายตกลงต่อสัญญาออกไปเมื่อครบกำหนดระยะเวลาให้สัญญานี้มีผลบังคับใช้ต่อไปอีกคราวละ 6 ปี 
โดยคู่สัญญาอาจทบทวนข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาทกุๆ รอบระยะเวลา 3 ปี หรือตามที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน 

 
อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ 
 เนื่องจากปัจจุบัน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์บริหารทรัพย์สินที่เป็นศูนย์การค้าพืน้ทีก่รุงเทพฯ เพยีงแหง่หน่ึง 
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ค่าตอบแทนที่จะได้รับจากกองทรัสต์ 
 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทำหน้าทีผู้่บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บ

จากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ทำขึ้นระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

รายละเอียดอัตราคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สรุปได้ดงันี ้

ประเภทของคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

อัตราคา่ธรรมเนยีม 

เพดานของอัตรา                              
ที่คาดว่าจะได้รับ 

หน่วย 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บคา่เชา่ในนามของกองทรัสต ์ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายไดค้่าเชา่สุทธิของทรัพยสิ์นหลัก 

2. ค่าคอมมิชชั่น(ก)   

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

(คำนวณตามสัดสว่นระยะเวลาเช่าจริง) 
▪ ผู้เชา่พื้นทีร่ายใหม่ที่ทำสัญญาเชา่อายุ  

ตั้งแต่ 1 ปี ถึง 3 ปี 
▪ ผู้เช่าพื้นทีร่ายใหม่ที่ทำสัญญาเชา่อายุ มากกวา่  

3 ปขีึน้ไป 

ไม่เกิน 1.00 
 

ไม่เกิน 1.50 

เดือน 
 

เดือน 

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

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพือ่สร้างแรงจูงใจ ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายได้สุทธจิากทรัพย์สินหลัก 

5. ค่าธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพย์ ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลคา่อสังหารมิทรัพย์ทีจ่ะลงทุนเพิ่ม 

ไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลคา่อสังหารมิทรัพย์ทีจ่ะขาย 

6. ค่าธรรมเนียมในการคุมงานการซ่อมแซม ดูแล 
บำรุงรักษา ปรับปรุง และ/หรือ พัฒนาทรัพย์สินหลัก 

ไม่เกินร้อยละ 2.00 ของมูลค่าการซ่อมแซม ดูแล บำรุงรักษ า
ปรับปรงุหรือพัฒนาทรัพย์สินหลักในแต่ละครัง้ 

7. ค่าธรรมเนียมการให้บริการระบบบริหารศูนย์การค้า ไม่เกินปีละ 6.00  ล้านบาท 

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

ขณะหนึ่ง หัก มูลค่าหนี้สินทั้งหมดของทรัพย์สินหลัก 
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ขอ้มูลเกี่ยวกับการประกนัรายได้ และผู้ประกันรายได้ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

- ไม่มี – 
 

2.6 การกู้ยืมเงนิ 

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

 กองทุนตกลงผ่อนชำระคืนเงินต้น โดยชำระคืนเงินต้นปีละครัง้ เริ่มผ่อนชำระครั้งแรกในปี 2563 และทยอยผ่อนชำระ
เป็นสัดส่วนที่เพิ่มขึ้น ตามเงื่อนไขดังนี้ 

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

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

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

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

 3.1 เศรษฐกจิไทยปี 2565 และแนวโน้มปี 2566 

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

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

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

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

(4) แนวโน้มการขยายตัวในเกณฑ์ดีของภาคเกษตร จากปริมาณน้ำที่ใช้ในภาคการเกษตรที่เพียงพอ ตาม
แนวโน้มการขยายตัวของผลผลิตภาคการเกษตร 
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3.2  ภาพรวมสถานการณ์พืน้ทีค่้าปลีก 

 

ที่มา : ฝ่ายวิจัย บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จำกัด 

 

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

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

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

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

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

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

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

นอกจากนี้ผู้พัฒนาโครงการค้าปลีกรายใหญ่ยังคงให้ความสำคัญกับการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ที่อยู่ ระหว่าง 
การก่อสร้าง อุปทานที่ เพิ่มขึ้นในอนาคตคาดว่าจะสร้างแรงกดดันให้ศูนย์ค้าปลีกเก่าต้องปรับปรุงและปรับเปล่ียน 
เพื่อให้สามารถแข่งขันได้ 

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

1) ความสำเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน
การจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักซึ่งหากไม่สามารถดำเนินการหรือจัดการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อมูลค่าของทรัพย์สิน
หลัก ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

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

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

2) รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื้นที่ และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าพื้นท่ีเมื่อ
สัญญาเช่าพื้นที่ของผู้เช่าพื้นที่ส้ินสุดลง 

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

อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลการเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าพื้นที่โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ในอดีตที่ผ่านมา 
แม้ในช่วงที่มีปัญหาสถานการณ์ทางการเมืองรนุแรง มีเพียงผู้เช่าพื้นที่บางรายที่ขอผ่อนผันและชำระล่าช้า 
โดยโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ไม่เคยประสบปัญหาการฟ้องร้องคดีกับผู้เช่าพื้นที่อันเนื่องจากการ
ผิดนัดชำระหนี้ค่าเช่าแต่อย่างใด  

3)  ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการทีก่องทรัสต์กู้ยมืเงนิ 

 กองทรัสต์มีการกู้ยืมเงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน โดย
ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินได้พิจารณารายละเอียด เงื่อนไขในการชำระคืน ประกอบกับ
การประมาณการทางการเงินแล้ว มีความเห็นว่า กองทรัสต์มีความสามารถในการชำระคืนเงินกู้ดังกล่าว 
แต่อาจมีความเส่ียงเกิดขึ้นจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ยอาจส่งผลกระทบต่อการ
ดำเนินงานของกองทรัสต์ทำให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชำระดอกเบี้ยและเงินต้นและ
กระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องบริหารจัดการกองทรัสต์โดยคำนึงถึงความเส่ียงดังกล่าวโดยจะมีมาตรการใน
การติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่างๆรวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่าง
สม่ำเสมอ นอกจากนี้ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเส่ียงดังกล่าว 
เช่นบริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตราดอกเบี้ยหรือการดำเนินการใดๆกับเจ้าหน้ี เช่น การขอขยายระยะเวลา
การชำระหนี้การผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะ
ดำเนินการดังกล่าวโดยคำนึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องและประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

4)  การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

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

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

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

4.2 ความเสีย่งที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

1) กองทรัสต์และผู้เช่าพื้นที่ภายในโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ต้องเผชิญกับการแข่งขันจาก
ศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกอื่นๆที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจากช่องทาง
การค้าปลีกอืน่ๆ 

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

ผลกระทบดังกล่าวส่งผลต่อยอดขายของผู้เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์ และส่งผลต่อเนื่องต่อความสามารถใน
การชำระเงินค่าเช่าพืน้ท่ีและกระแสเงินสดของกองทรัสต์จะลดลงตามไปด้วย 

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

2) การใช้ส่วนต่อเชื่อมเพื่อเชื่อมพื้นท่ีบางส่วนของทรพัย์สินหลักเข้ากับรถไฟฟา้ BTS สถานีอโศก  

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

3)  ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ
กองทรัสต์ 

ความเส่ียงหลายประการ เช่น ภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่นๆในบริเวณทีท่รัพย์สินหลักตั้งอยู่และบริเวณ
อืน่ๆท่ีมีลูกค้าเป็นจำนวนมากอาจส่งผลให้การอุปโภคบริโภคและการท่องเที่ยวลดลงและอาจส่งผลให้ความ
ต้องการเช่าพื้นที่เพื่อประกอบกิจการคา้ขายลดลงดว้ย ตัวอย่างเช่น เหตุการณ์น้ำท่วมใหญ่ในประเทศไทยที่



 

32 
 

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

4.3   ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1) ความเส่ียงโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

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

ปัจจัยหลายอย่างตามที่กล่าวข้างต้นอาจเป็นสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเช่าพื้นที่ อัตราค่าเช่า 
หรือค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะ
ได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ 

การประเมินค่าทรัพย์สินหลักประจำปีจะสะท้อนปัจจัยต่างๆ ดังกล่าว และส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินหลักเพิ่ม
สูงขึ้นหรอืลดต่ำลงได้ มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักอาจลดลงอย่างมีนัยสำคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบ
อย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรพัยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่างๆ ในประเทศไทย
ซึ่งมีทรัพย์สินหลักตั้งอยู่ในปัจจุบนัหรือท่ีจะมีในอนาคต 

2) กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์และการ
ขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

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

กลยุทธ์หลักในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจศูนย์การค้าหรือธุรกิจค้าปลีกจะทำให้
กองทรัสต์มีความเส่ียงจากการมุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งระดับของความเส่ียงอาจจะสูงกว่าเมื่อ
เทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่าในธุรกิจด้านอื่น 

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

4) ทรัพย์สินหลักอาจถูกเวนคืน 

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

นอกจากนี้ จากการที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะ
เวนคืนในท้องที่ที่ทรัพย์สินหลักแล้วพบว่าที่ตั้งของทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถประเมินถงึโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนท่ีดิน
เป็นนโยบายและความจำเป็นในการใช้พืน้ที่ของรัฐบาลในเวลานั้น การถูกเวนคืนดังกล่าวอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเงิน และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  โปรดพิจารณาเพิ่มเติม
ในสรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ในหัวข้อ ผลอัน
เกิดจากเหตุในการส้ินสุดสัญญา 
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5) ความเส่ียงทางการเมือง 

การดำเนินงานฐานะการเงินผลการดำเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพล
บางส่วนจากสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศ
ไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศไทย  

ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ทีจ่ะนำไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก 
ซึ่งอาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และโอกาสทาง
ธุรกิจของกองทรัสต์ 
 

5. ข้อพพิาทหรือขอ้จำกดัสทิธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
- ไม่มี - 
 

6.  ข้อมูลสำคัญอืน่ 
 
              - ไม่มี - 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


