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ส่วนที่ 1 หนำ้ 1  
 

ส่วนที ่1 

 

สรุปขอ้มูลส ำคญัของกองทรสัต์ 

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 

(ค ำเตือนกรณีกองทรสัต์ทีท่รพัย์สนิหลกัมอีำยุจ ำกดั 
(หำกไมม่ีกำรเพิม่ทนุ) มูลคำ่ทรพัย์สนิหลกัจะทยอยลดลงจนเทำ่กบัศนูย์ เมือ่สิน้สุดสญัญำ ณ วนัที ่2 ธนัวำคม 2592) 

ชื่อกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัต์เพือ่กำรลงทนุในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์บวัหลวง เค.อ.ี รีเทล 

ชื่อกองทรสัต์ (องักฤษ) Bualuang K.E. Retail Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอ่หลกัทรพัย ์ BKER 

ชื่อผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ บรษิทั เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จ ำกดั และ บรษิทัหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั 

ชื่อทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุ ไทยพำณชิย์ จ ำกดั 

ชื่อผูส้อบบญัชี บรษิทั เคพีเอ็มจี ภูมไิชย สอบบญัชี จ ำกดั  

วนัจดัต ัง้กองทรสัต ์ 26 พฤศจกิำยน 2562 

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 

Market Cap (ลำ้นบำท)  5,244.60   รำคำปิด ณ วนัท ำกำรสุดทำ้ยของปี   6.00 บำท 

จ ำนวนหน่วย   874,100,000  มูลคำ่ทรพัย์สนิสทุธ ิ(NAV)   8,377,644,900 บำท 

NAV ตอ่หน่วย   9.5843 บำท   ทุนจดทะเบยีน    8,644,499,360 บำท  

Par ตอ่หน่วย   9.8896 บำท  วนัทีไ่ดร้บัอนุมตัใิหจ้ดัต ัง้และจดักำรกองทรสัต์  26 พฤศจกิำยน 2562 

P/NAV    0.63 เทำ่   อำยุคงเหลือเฉลีย่ถว่งน ้ำหนกั   27.3 ปี 

 
 
  

สนิทรพัย์รวม 12,250,874,137 ก ำไร/ขำดทนุสะสม 48,761,315 

หน้ีสนิรวม 3,873,224,960 สดัสว่นกำรกูย้มื 22.54 

สว่นทนุ 8,644,499,360 Credit Rating - 

 

 

 

 

 
 
ประเภททรพัย์สนิ (ตำมมูลคำ่ประเมนิ)  100% เป็นศนูยก์ำรคำ้  โครงสรำ้งรำยได ้ 100%  จำกกจิกำรในประเทศไทย 

ทรพัย์สนิหลกัทีล่งทนุ และรำคำประเมนิทรพัย์สนิ 

 
บรษิทัประเมนิคำ่ทรพัย์สนิ โดย บรษิทั โจนส์ แลง ลำซำลล์ จ ำกดั ตำมวธิีรำยได้คดิลด (ล้ำนบำท) 

 
 

นโยบำยกำรประโยชน์ตอบ
แทน : กองทรสัต์มีนโยบำยกำร
จ่ำยเงนิปนัผลไมต่ ่ำกว่ำ 90% 
ของก ำไรสุทธหิลงัปรบัปรุงแล้ว 
และจ่ำยไมน่้อยกว่ำ 2 ครัง้ตอ่ปี 

รำยกำร 
2019 

(26/11/2019-31/12/2019) 
2020 ต ัง้แตจ่ดัต ัง้ 

เงนิปนัผล (บำทตอ่หน่วย) 0.0600 0.0550 0.1150 

เงนิลดทนุ (บำทตอ่หน่วย) - 0.3800 0.3800 

ประมำณกำรผลตอบแทนระยะยำวของทรสัต ์

3,533
2,815
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100% ลงทนุทำงตรง 

ผูถ้ือหน่วยรำยใหญ ่

1.บรษิทั เบญจกจิพฒันำ จ ำกดั 156,672,500 17.92% 

2.ส ำนกังำนประกนัสงัคม 114,870,843 13.14% 

3.บรษิทั เกยีรตสิหมติร จ ำกดั 39,000,000 4.46% 

4.บรษิทั กรุงเทพประกนัชีวติ จ ำกดั 
(มหำชน) 30,805,643 3.52% 

5.PRINCIPAL PROPERTY INCOME 
FUND 30,052,709 3.44% 

Foreign Limit  100.00% 

Current foreign holding  0.23%  

อำยุสญัญำเช่ำคงเหลือเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนกั 
(Weighted Average Lease Expiry: WALE 

(จ ำแนกตำมขนำดพ้ืนที่เช่ำหลกั) 
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Dept Expiry Profile 
รำยละเอียดกำรครบช ำระของเงนิกู้ยืม 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

83 111 138 166 193 

2,073 

2024 2025 2026 2027 2028 2029

ล
า้น
บ
าท

สดัสว่นกำรลงทนุ  โครงสรำ้งเงนิทนุของกองทรสัต์  



ส่วนที่ 1 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

 

ส่วนที่ 1 หนำ้ 2  
 

สมมตฐิำนส ำคญัในกำรค ำนวณ IRR ณ รำคำทีเ่ขำ้ลงทุน 9.60 บำทตอ่หน่วย 

กระแสเงนิสดค ำนวณจำกรำยงำนประเมนิ ณ  มีนำคม 2563 

คำ่ใช้จำ่ยระดบักองทรสัต์ตำมสญัญำ (%ตอ่รำยไดร้วม) 2.90%-10.26% 

สดัสว่นเงนิกูย้ืม 23% 

สมมตฐิำนอตัรำดอกเบ้ียเงนิกู ้ 3.85%-4.50% 

  
รำยละเอียดของคูส่ญัญำทีท่ ำสญัญำเช่ำ  
 

สดัสว่นผูเ้ช่ำแยกตำมธุรกจิ (ค ำนวณจำกรำยไดปี้ลำ่สุด)  สดัสว่นรำยไดข้องสญัญำเช่ำทีจ่ะหมดสญัญำภำยหลงัเขำ้ลงทนุ 
            (ค ำนวนจำกรำยไดปี้ลำ่สุด) 
 
        

  
สดัสว่นรำยไดร้บัจำกผูเ้ช่ำหลกั 10 รำยแรก     

อตัรำกำรตอ่สญัญำของผูเ้ช่ำ 

 
รำยละเอียดของคูส่ญัญำทีท่ ำสญัญำเช่ำแบง่รำยได ้
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รายได้ สว่นแบง่รายได้

Expected IRR 8.51% 

ปี รอ้ยละ 

2019 97.0% 

2020 85.6% 
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ผลกำรด ำเนินงำน 

 
     
 
 
  
 
 
 
 
     
 
 
 
 
 
 
ตวัเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคญั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   

(1) รำคำตลำด ณ วนัที ่30 ธนัวำคม 2563 = 6.00 บำท  
(2) Annualized dividend yield 

 

 

 2562 
(26/12/2562-
31/12/2562) 

2563 
ไตรมำส 4 
ปี 2563 

Revenue (MB) 117.92 1,132.52 283.87 

Other income (MB) 9.25 25.53 (32.09) 

EBITDA (MB) 64.22 564.41 171.83 

Net profit (MB) 54.30 434.43 139.15 

EPU (Baht) 0.06 0.50 0.16 

DPU (Baht) 0.0600 0.0550 0.0550 

Capital reduction (MB) - 253.49 78.67 

Debt/Total Asset Value (times) 0.23 0.23 0.23 

Interest cost (%) 3.8% 3.8% 3.8% 

Operating Cashflow (6,646.59) 197.61 298.02 

Financing cashflow 7,384.94 (420.61) (138.78) 

Net cashflow 738.35 (223.00) 159.24 

NAV (Baht) 9.8785 9.5843 9.5843 

P/NAV (times) 0.9700 0.6300 0.6300 

Dividend yield (%) (1) 10.14%(2) 7.25% 9.80%(2) 

Market cap (MB) 8,347.66 5,244.60 5,244.60 

Closing price (Baht) 9.55 6.00 6.00 

รำยได ้(Revenue) (ลำ้นบำท) 
 

อตัรำคำ่เชำ่เฉลีย่ (Average Rental Rate) 

ก ำไรกอ่นหกัตน้ทนุทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิได ้คำ่เสือ่มรำคำ และคำ่ตดัจ ำหน่ำย (EBITDA) 
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ตำรำงคำ่ธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจำกกองทรสัต์ 

คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใช้จำ่ยท ัง้หมด อตัรำทีเ่รียกเก็บจรงิ % ของก ำไรสุทธ ิ

คำ่ธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์ (ค่ำธรรมเนียมคงที)่ 0.0058 11.20% 

คำ่ธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์ (ค่ำธรรมเนียมแปรผนั) ไมม่ี ไมม่ี 

คำ่ธรรมเนียมทรสัตี 0.0015 2.89% 

คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.0003 0.61% 

คำ่ธรรมเนียมทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ ไมม่ี ไมม่ี 

คำ่ธรรมเนียมกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ไมม่ี ไมม่ี 

คำ่ธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 0.0108 20.92% 

คำ่ใช้จำ่ยในกำรดูแลและรกัษำอสงัหำรมิทรพัย์ 0.0433 83.52% 

คำ่ใช้จำ่ยดำ้นกำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย์ 0.0026 5.02% 

คำ่เบี้ยประกนัภยั* ไมม่ี ไมม่ี 

ภำษีทีเ่กีย่วขอ้ง ไมม่ี ไมม่ี 

คำ่ใช้จำ่ยในกำรโฆษณำประชำสมัพนัธ์และสง่เสรมิกำรขำย ไมม่ี ไมม่ี 

คำ่ใช้จำ่ยอืน่ใดทีม่ีมูลค่ำมำกกว่ำ 0.01% ของ NAV ไมม่ี ไมม่ี 

คำ่ใช้จำ่ยอืน่ ๆ 0.0189 36.54% 

สรุปสำระส ำคญักำรกูยื้มเงนิ 

 

ผูใ้ห้กู ้: ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 

วงเงินกู้และสนิเช่ือ: 4,405 ลำ้นบำท 

เงินกู้ยืม ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 : 2,764 ลำ้นบำท 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 กองทรสัต์มีวงเงนิสนิเชือ่ซึง่ยงัมไิด้เบิก

ใช้เป็นจ ำนวนเงนิรวม 1,261 ลำ้นบำท 

ก ำหนดกำรช ำระคืน :  

คืนเงินต้นตำมอำยุสญัญำ เป็นระยะเวลำ 10 ปี รวมเป็นจ ำนวน 24 

งวด งวดแรกจะช ำระในวนัสุดท้ำยของเดือนที่ 51 นบัต ั้งแต่เบิก

เงินกู้คร ัง้แรก และช ำระงวดต่อไปทุก ๆ 3 เดือน และช ำระคืนตำม

สญัญำท ัง้หมดภำยในก ำหนดเวลำ 120 เดือน นบัต ัง้แต่เบิกเงินกู้

คร ัง้แรก 

อตัรำดอกเบี้ย :  

- รอ้ยละ 3.85 ตอ่ปี นบัต ัง้แตเ่บกิเงนิกูค้ร ัง้แรก ถงึวนัที ่2 

ธนัวำคม 2564 

- อตัรำ MLR -2.15 ต่อปี ต ัง้แต่วนัที่ 3 ธนัวำคม 2564 

ถงึวนัที ่2 ธนัวำคม 2567 

- อัตรำ MLR -2 ต่อปี  ต ั้งแต่ว ันที่  3 ธ ันวำคม 2567 

จนกวำ่จะช ำระหน้ีเสร็จสิน้ 

หลกัประกนักำรกู้ยืมเงิน 

- สิทธิกำรเช่ำช่วงในโครงกำรซีดีซี คริสตลัดีไซน์ เซ็น

เตอร์ และ โครงกำร เดอะ ครสิตลั เอกมยั-รำมอนิทรำ 

- สิทธิเรียกร้องที่จะได้รบัช ำระหน้ีจำกลูกหน้ีแห่งสิทธิใน

ทรัพย์ สินที่ จ ะ ลงทุ นคร ั้ ง ที่  1 จดทะ เบี ยนสัญญำ

หลกัประกนัทำงธุรกจิ 

อตัรำกำรกูยื้มและกอ่ภำระผูกพนั ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 : 

รอ้ยละ 22.5 ของสนิทรพัย์รวม  

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรจ่ำยดอกเบี้ย : 4.99 เทำ่ 

 

 

  

 

 
   
 

กำรวเิครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์  
ถงึกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต์ 
 

เนื่องจำกองทรสัต์ จดทะเบียนเข้ำซื้อขำยในตลำด

หลกัทรพัย์ฯ เมือ่วนัที ่2 ธนัวำคม 2562 ท ำใหก้ำรเปรียบเทียบ

ผลกำรด ำ เนินงำนปัจ จุบ ันก ันปีก่อนหน้ำไม่ เหมำะสม 

ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนน้ี

จึงเน้นกำรเปรียบเทียบกบัไตรมำสก่อนหน้ำเท่ำนั้น อย่ำงไรก็

ดี กองทรสัต์ด ำเนินนโยบำยรกัษำผู้เช่ำให้อยู่กบัโครงกำรเน้น

ผู้เช่ำที่จ ำหน่ำยและให้บริกำรสินค้ำจ ำเป็นต่อชีวิตประจ ำวนั 

เช่น ร้ำนอำหำร ร้ำนเสริมควำมงำม และเพื่อสุขภำพ 

กำรศึกษำ และสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกอื่นๆ ส่งผลให้ตลอดท ัง้

ไตรมำสที่ 4 ท ำให้อตัรำกำรต่อสญัญำเช่ำเพิม่ขึน้เป็น 90.1% 

จำก 89.5% ในไตรมำสที่ 3 อตัรำกำรเปลี่ยนแปลงค่ำเช่ำดี

ขึ้นมำกจำก -4.7% ในไตรมำสที่ 3 เป็น 0.1% ในไตรมำสที่ 

4 อตัรำกำรเช่ำพ้ืนทีเ่พิม่ขึน้อย่ำงตอ่เน่ือง หลงัช่วงปิดศูนย์จำก

สถำนกำรณ์แพร่ระบำดโรค COVID19 ในไตรมำสที่ 2 จำก

จุดต ่ำสุดที่ 90.5% เพิ่มเป็น 91.4% ในไตรมำสที่ 3 และ 

93.4% ในไตรมำสที่ 4 ส่วนค่ำเช่ำและบริกำรเฉลี่ยลดลง

เล็กน้อย 2.78% จำกไตรมำสก่อน เหลือ 524 บำทต่อตำรำง

เมตร และในไตรมำสที่ 4 ทำงกองทรสัต์ ได้มีกำรต่อสญัญำ

เช่ำเดิม และเพิ่มสญัญำเช่ำใหม่ท ัง้หมดคดิเป็นพื้นที่ 32,321 

ตำรำงเมตร พื้นที่ให้เช่ำท ัง้หมดได้ปรบัเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจำก 

139,540 ตำรำงเมตร เป็น 139,722 ตำรำงเมตร อนัเป็นผล

จำกกำรปรบัผงัศูนย์กำรค้ำ ส ำหรบัอำยุเฉลีย่สญัญำเช่ำท ัง้หมด

อยูท่ี ่2.92 ปี ซึง่จะทยอยหมดอำยุปีละเทำ่ ๆ กนัใน 3 ปี 
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สรุปปจัจยัควำมเสีย่งทีส่ ำคญั 

 

ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรด ำเนินกำรและโครงสรำ้งของกองทรสัต์ 

1) ควำมเสีย่งจำกกำรทีก่องทรสัต์ไมส่ำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรพัย์สนิหลกั เนื่องจำกคูส่ญัญำไมป่ฏบิตัติำมสญัญำทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรลงทุนและกำร

บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ของกองทรสัต์ 

2) ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงในมำตรฐำนกำรบญัชี หรือกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง หรือแนวทำงกำรปฏบิตัขิองหน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) ควำมเสีย่งดำ้นภำษีและคำ่ธรรมเนียม 

4) ควำมเสีย่งจำกกำรทีร่ำยไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยูก่บักำรตดัสนิใจตอ่อำยุสญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำรเมือ่สญัญำเช่ำ และสญัญำบรกิำรของผูเ้ช่ำรำย

ยอ่ยสิน้สดุลง 

5) ควำมเสีย่งจำกกำรสูญเสียผูเ้ช่ำหลกั (Anchor Tenants) 

6) ควำมเสีย่งจำกกำรปรบัปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหำรมิทรพัย์ในสว่นทีเ่ป็นสำระส ำคญั และควำมเพียงพอของเงนิส ำรองส ำหรบักำรปรบัปรุง 

7) ควำมเสีย่งจำกกำรประกนัภยั 

8) ควำมเสีย่งจำกกำรทีผู่เ้ช่ำรำยยอ่ยในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะลงทุนจะไมใ่หค้วำมยนิยอมในกำรเปลีย่นตวัคูส่ญัญำจำกผูใ้หเ้ช่ำพืน้ทีเ่ดมิเป็น

กองทรสัต ์

9) ควำมเสีย่งจำกกำรทีผ่ลกำรด ำเนนิงำนและผลประกอบกำรของกองทรสัต์ขึน้อยูก่บัควำมสำมำรถดำ้นกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์ของผูจ้ดักำร

กองทรสัต ์

10) ควำมเสีย่งจำกกำรทีผ่ลกำรด ำเนนิงำนและผลประกอบกำรของทรพัย์สนิขึน้อยูก่บัควำมสำมำรถของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และผูบ้รหิำร

อสงัหำรมิทรพัย์ทีไ่ดร้บักำรแตง่ต ัง้จำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์ในกำรท ำหน้ำทีบ่รหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย์เพือ่จดัหำผลประโยชน์จำกทรพัย์สนิหลกั

ของกองทรสัต ์

11) ควำมเสีย่งในเรือ่งควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ระหว่ำงเจ้ำของอสงัหำรมิทรพัยก์บัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ และผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ ซึง่ท ำหน้ำที่

บรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย์เพือ่จดัหำผลประโยชน์จำกทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ 

12) ควำมเสีย่งทีอ่ำจเกดิขึน้อนัเป็นผลจำกกำรทีก่องทรสัตก์ูย้ืมเงนิ 

13) ควำมเสีย่งจำกกำรทีก่องทรสัต์อำจมีคำ่ใชจ่้ำยเกีย่วกบัอสงัหำรมิทรพัย์เพิม่ขึน้ 

14) ควำมเสีย่งจำกสถำนกำรณ์กำรระบำดของโรคตดิตอ่เชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 หรือ COVID-19 อำจสง่ผลกระทบตอ่กำรด ำเนนิงำนและผล

ประกอบกำรของกองทรสัต ์

 

ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ 

ควำมเสีย่งโดยท ั่วไปในกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย์ 

1) ควำมเสีย่งของโครงสรำ้งกำรลงทุนของทรสัต์เพือ่กำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ทีก่ระจุกตวัเมือ่เปรียบเทยีบกบักองทนุรวมและตรำสำรทำง

กำรเงนิประเภทอืน่ 

2) ควำมเสีย่งทีท่รพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อำจตอ้งเผชิญกบัควำมเสีย่งจำกภำวะกำรแขง่ขนัทีสู่งขึน้และกำรเปลีย่นแปลงรูปแบบกำรด ำเนินชีวติ

ของผูบ้รโิภค 

3) ควำมเสีย่งจำกกรณีทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนถกูเวนคืนทีด่นิ   

4) ควำมเสีย่งจำกกำรทีท่รพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนอำจจะมีควำมช ำรุดบกพร่อง หรืออำจมีกำรปฏบิตัทิีไ่มเ่ป็นไปตำมกฎหมำยและกฎระเบียบ 

หรืออำจมีควำมบกพร่องอืน่ 

5) ควำมเสีย่งจำกกำรทีอ่สงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทนุอยูภ่ำยใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์ำงกฎหมำยเกีย่วกบัสิง่แวดล้อม โดยกำรปฏบิตัติำมหลกัเกณฑ์

ทำงกฎหมำยดงักล่ำวอำจสง่ผลใหก้องทรสัต์มีคำ่ใชจ่้ำยและภำระควำมรบัผดิหลำยดำ้น 

6) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชำต ิอุบตัภิยั และกำรกอ่วนิำศกรรม 

7) ควำมเสีย่งจำกกำรใช้บรกิำรพื้นทีจ่อดรถ 
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8) ควำมเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัทำงเขำ้ออกบำงทำงของโครงกำรไมไ่ดร้บัสทิธใินกำรเชื่อมทำงสูถ่นนสว่นบุคคล หรือถนนสำธำรณะเป็นทำงเขำ้ออก

ของโครงกำร 

9) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรดดัแปลงอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้ง 

10) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัภำระจ ำยอมบนทีด่นิของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ 

11) ควำมเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรเช่ำช่วงทีด่นิ 

12) ควำมเสีย่งจำกกรณีกองทรสัต์ไมไ่ดล้งทนุในสทิธกิำรเช่ำทีด่นิโดยตรง   

13) ควำมเสีย่งจำกกำรตรวจสอบขอ้มูลกอ่นลงทุน 

14) ควำมเสีย่งทีก่ ำไรข ัน้ตน้ทีไ่ดจ้ำกอสงัหำรมิทรพัย์ หรือมูลคำ่ของอสงัหำรมิทรพัย์ของกองทรสัต์อำจไดร้บัผลกระทบทำงลบจำกหลำยปจัจยั 

15) ควำมเสีย่งทีมู่ลคำ่ของอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทนุตำมกำรประเมนิมูลคำ่โดยบรษิทัประเมนิมูลคำ่ทรพัย์สนิไมไ่ดเ้ป็นเครือ่งแสดงมูลคำ่ที่

แทจ้รงิของอสงัหำรมิทรพัย์ และไมส่ำมำรถรบัประกนัไดว่้ำรำคำขำยของอสงัหำรมิทรพัยน์ ั้น 

จะเป็นไปตำมทีป่ระเมนิ ไมว่่ำในปจัจุบนัหรือในอนำคต 

 

ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์โดยผูล้งทุน 

1) ควำมเสีย่งโดยท ั่วไปทีเ่กีย่วกบักำรลงทนุในหน่วยทรสัต ์

2) ควำมเสีย่งทีก่องทรสัตย์งัไมม่ีผลกำรด ำเนนิงำนในอดตีทีน่กัลงทนุสำมำรถอำ้งองิในกำรพจิำรณำกอ่นตดัสนิใจลงทุน 

3) ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงในมำตรฐำนบญัชหีรือกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง  

4) ควำมเสีย่งอนัอำจเกดิจำกกำรยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ท ัง้จ ำนวน 

5) ควำมเสีย่งทีร่ำคำหน่วยทรสัต์อำจมกีำรเปลีย่นแปลงไดภ้ำยหลงักำรเสนอขำย 

6) ควำมเสีย่งดำ้นภำษีเงนิไดข้องผูถ้ือหน่วยลงทุนจำกกำรแปลงสภำพและเลกิกองทนุรวม 

7) ควำมเสีย่งทีท่รพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อำจเกดิรำยกำรขำดทนุจำกกำรดอ้ยคำ่ของทรพัย์สนิทำงบญัชี 

8) ควำมเสีย่งจำกกำรทีมู่ลคำ่ทรพัย์สนิสทุธขิองกองทรสัต์อำจมไิดเ้ป็นมูลคำ่ทีแ่ทจ้รงิทีก่องทรสัต์จะไดร้บัหำกมีกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์นิออกไปท ัง้หมด

หรือมีกำรเลกิกองทรสัต ์

9) ควำมเสีย่งจำกกำรขำดสภำพคล่องในกำรซื้อขำยหน่วยทรสัต์ในตลำดรอง 

10) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์

11) ควำมเสีย่งจำกกำรใช้มูลคำ่ทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ในกำรก ำหนดรำคำซ้ือขำยหน่วยทรสัต์ 

12) ควำมเสีย่งจำกกำรทีก่องทรสัต์อำจจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำไดล่้ำช้ำ 

13) ควำมเสีย่งกรณีทีม่ีเลกิกองทรสัต์เงนิคืนทนุจำกกำรเลกิกองทรสัต์อำจจะน้อยกว่ำจ ำนวนเงนิทีผู่ถ้ือหน่วยทรสัต์ไดล้งทนุ 

14) ควำมเสีย่งทำงกำรเมืองในประเทศไทย 

15) ควำมเสีย่งทีส่มมตฐิำนในงบก ำไรขำดทุนทีค่ำดคะเนตำมสมมตฐิำนมีควำมไมแ่น่นอน และขึน้อยูก่บัควำมเสีย่ง และควำมไมแ่น่นอนทำงธุรกจิ 

เศรษฐกจิ กำรเงนิ กฎเกณฑ์ทีเ่กีย่วขอ้งและกำรแขง่ขนั ซึง่อำจสง่ผลใหผ้ลประกอบกำรทีแ่ทจ้รงิแตกตำ่งจำกทีป่ระมำณกำรไว้อยำ่งมีนยัส ำคญั

และอำจสง่ผลตอ่มูลคำ่ทีไ่ดล้งทุนในกองทรสัต์ 
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ข้อมูลเบื้องตน้ 

 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์  บรษิทั เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จ ำกดั 

ทีอ่ยู ่   888 ถนนประดษิฐ์มนูญธรรม แขวงคลองจั่น เขตบำงกะปิ กรุงเทพมหำนคร 

โทรศพัท ์   02-101-5799 

URL   www.allyreit.com   

 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์  บรษิทัหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั 

ทีอ่ยู ่   175 อำคำรสำธรซติีท้ำวเวอร์ ช ัน้ 7 ชัน้ 21 และช ัน้ 26 ถนนสำธรใต ้แขวงทุง่มหำเมฆ  

เขตสำธร กรุงเทพมหำนคร 

โทรศพัท ์   02-674-6488 

URL   www.allyreit.com 

 

ทรสัต ี   บรษิทัหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุ ไทยพำณชิย์ จ ำกดั 

ทีอ่ยู ่   เลขที ่18 อำคำร 1 ไทยพำณชิย ์ปำร์ค พลำซ่ำ ช ัน้ 7-8 ถนนรชัดำภเิษก แขวงจตุจกัร  

เขตจตุจกัร กรุงเทพมหำนคร 

โทรศพัท ์   02-949-1500 

URL   www.scbam.com 
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กำรด ำเนินกจิกำรของกองทรสัต์ 
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1. ขอ้มูลท ั่วไป 

   ชือ่กองทรสัต์ (ภำษำไทย)  ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์บวัหลวง เค.อี. รีเทล 

 ชือ่กองทรสัต์ (ภำษำองักฤษ) Bualuang K.E. Retail Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชือ่ยอ่กองทรสัต์ BKER 

 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

บรษิทั เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จ ำกดั และ  

บรษิทัหลกัทรพัย์จดักำรกองทุนรวม บวัหลวง จ ำกดั  

 ผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัย์ บรษิทั เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จ ำกดั 

 ทรสัตี  บรษิทัหลกัทรพัย์จดักำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกดั 

 อำยุกองทรสัต์  กองทรสัต์ไม่ก ำหนดอำยุ 

 ประเภทหน่วยทรสัต์  ไมร่บัไถถ่อนหน่วยทรสัต์ 

 ระยะเวลำกำรเช่ำ อำยุสทิธกิำรเช่ำเฉลีย่ท ัง้หมด 10 โครงกำร 27.3 ปี 

  

ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว 

 

8,644,499,360.00 บำท  

2. นโยบำย ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ และกำรจดัหำประโยชน์ 

2.1 ควำมเป็นมำและวตัถปุระสงค์ของกองทรสัต์ 

ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์บวัหลวง เค.อี. รีเทล (“BKER”) มีทีม่ำจำกกำรแปลงสภำพกองทุนรวมสิทธิ

กำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์คริสตลั รีเทล โกรท เป็นทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์บวัหลวง เค.อี . รีเทล 

(BKER) ตำมมตทิีป่ระชุมสำมญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์คริสตลั รีเทล โกรท ประจ ำปี 2562 

เมือ่วนัที ่30 เมษำยน 2562 โดยกองทรสัต์มีวตัถุประสงค์ทีจ่ะลงทุนในทรพัย์สินหลกั โดยกำรซ้ือ และ/หรือเช่ำ และ/หรือเช่ำช่วง 

และ/หรือรบัโอนสทิธิกำรเช่ำ และ/หรือสทิธกิำรเช่ำช่วงทรพัย์สินหลกั โดยจะน ำทรพัย์สนิหลกัไปจดัหำประโยชน์ในรูปของรำยได้

ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร หรือรำยได้อื่นใดในท ำนองเดียวกนั ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พฒันำศกัยภำพ พฒันำ และ/

หรือจ ำหน่ำยทรพัย์สินต่ำง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรำยได้และผลตอบแทนแก่ กองทรสัต์เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่ำง

ตอ่เน่ืองในระยะยำว อีกท ัง้กองทรสัต์มีจุดมุง่หมำยทีจ่ะลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติมเพื่อกำรเติบโตอยำ่งต่อเน่ืองของฐำนรำยได้ของ

กองทรสัต์รวมถึงกำรลงทุนในทรพัย์สินอื่น และ/หรือหลกัทรพัย์อื่น และ/หรือกำรหำดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตำมที่กฎหมำย

หลกัทรพัย์ และ/หรือกฎหมำยอืน่ใดทีเ่กีย่วข้องก ำหนด  

 

2.2 กำรเปลีย่นแปลงและพฒันำกำรทีส่ ำคญั 

- ไม่มี – 
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2.3 โครงสรำ้งของกำรบริหำรจดักำรกองทรสัต์ 

  
 

ควำมสมัพนัธ์กบักลุม่ธุรกจิของผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัย์หรือของผูถ้อืหน่วยรำยใหญ่ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 บริษทั เบญจกิจพฒันำ จ ำกดั และบริษทั เกียรติสหมิตร จ ำกดั เป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์รำย

ใหญข่องกองทรสัต์ โดยถือหน่วยทรสัต์ท ัง้สิ้นรอ้ยละ 22.39 ถือเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนักบั บรษิทั เค.อี. รีทแมเนจเมนท์ จ ำกดั มี

ควำมสมัพนัธ์กบักองทรสัต์ในฐำนะผู้ถือหน่วยรำยใหญ ่และเป็นผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ของกองทรสัต์ อยำ่งไรก็ตำมกองทรสัต์

มีกลไกและมำตรกำรในกำรก ำกบัดูแล ตำมทีร่ะบุในหวัข้อ 3.5 โดยค ำนึงถงึกำรรกัษำประโยชน์สูงสุดให้กบัผูถื้อหน่วยลงทุนเป็น

ส ำคญั 
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2.4 รำยละเอียดสนิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุน 

2.4.1 รำยละเอียดสนิทรพัย์* 

 
1. โครงกำรศูนย์กำรคำ้ครสิตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์ CDC 

 

  

   
ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้ครสิตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์  

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ 888 ถนนประดษิฐ์มนูธรรม แขวงคลองจ ั่น เขตบำงกะปิ กรุงเทพมหำนคร 

ลกัษณะกำรลงทุน ทีด่นิ 

สิทธิกำรเช่ำที่ดินบำงส่วนเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ั้งกองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 2 

ธนัวำคม 2592) จำก บจ. เบญจกจิพฒันำ โดยมีเน้ือทีป่ระมำณ 47 ไร ่2 งำน 61.91 ตำรำงวำ 

อำคำร 

สทิธกิำรเช่ำพื้นที่อำคำรบำงส่วนเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัทีจ่ดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิน้สุดวนัที ่2 

ธนัวำคม 2592) จำก บจ. เบญจกจิพฒันำ โดยมีพื้นทีใ่ช้สอยประมำณ 52,583 ตำรำงเมตร และคดิเป็น

พื้นทีใ่หเ้ช่ำสุทธ ิ(NLA) ประมำณ 35,972 ตำรำงเมตร 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

กรรมสิทธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบต่ำง ๆ ซึ่งใช้ในกำรด ำเนินศูนย์กำรค้ำคริสตลั ดีไซน์ 

เซ็นเตอร์ จำก บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เบญจกิจพฒันำ ประกอบด้วยระบบไฟฟ้ำ ระบบน ้ำประปำ 

ระบบปรบัอำกำศ ระบบสุขำภบิำล ระบบโทรศพัท์ ระบบลฟิท์และบนัไดเลือ่น ซึง่ตดิต ัง้และใช้งำนอยู่ใน

อำคำรศูนย์กำรคำ้  

ทรพัย์สนิอืน่ ๆ 

สทิธใินกำรใช้ทีจ่อดรถในศูนย์กำรคำ้ครสิตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์ จ ำนวน 604 คนั 

*ขอ้มูล ณ วนัที ่30 ธนัวำคม 2563 
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2. โครงกำรศูนย์กำรคำ้เดอะ ครสิตลั เอกมยั-รำมอนิทรำ TC 

 
 

 

   
 

ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้เดอะ ครสิตลั เอกมยั-รำมอนิทรำ  

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ 215 ถนนประดษิฐ์มนูธรรม แขวงลำดพรำ้ว เขตลำดพรำ้ว กรุงเทพมหำนคร 

ลกัษณะกำรลงทุน ทีด่นิ 

สิทธิกำรเช่ำที่ดินบำงส่วนเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ั้งกองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 2 

ธนัวำคม 2592) จำก บจ. เกียรตสิหมติร โดยมีเน้ือทีป่ระมำณ 25 ไร ่1 งำน 23.93 ตำรำงวำ 

อำคำร 

สทิธกิำรเช่ำพื้นที่อำคำรบำงส่วนเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัทีจ่ดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิน้สุดวนัที ่2 

ธนัวำคม 2592) จำก บจ. เกียรตสิหมติร โดยมีพื้นทีใ่ช้สอยประมำณ 69,341 ตำรำงเมตร และคดิเป็น

พื้นทีใ่หเ้ช่ำสุทธ ิ(NLA) ประมำณ 30,778 ตำรำงเมตร 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

กรรมสทิธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบตำ่งๆ ซึง่ใช้ในกำรด ำเนินศูนย์กำรคำ้เดอะ ครสิตลั เอก

มยั-รำมอนิทรำ จำก บจ. เค.อี.รีเทล และ บจ. เกียรตสิหมติร ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้ำ ระบบน ้ำประปำ 

ระบบปรบัอำกำศ ระบบสุขำภบิำล ระบบโทรศพัท์ ระบบลฟิท์และบนัไดเลือ่น ซึง่ตดิต ัง้และใช้งำนอยู่ใน

อำคำรศูนย์กำรคำ้ 

ทรพัย์สนิอืน่ ๆ 

สทิธใินกำรใช้ทีจ่อดรถในศูนย์กำรคำ้เดอะ ครสิตลั เอกมยั-รำมอนิทรำ จ ำนวน 382 คนั 
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3. โครงกำร ศูนย์กำรคำ้เดอะ ครสิตลั เอสบี รำชพฤกษ์ 

 

 

 
 

 

ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้เดอะ ครสิตลั เอสบี รำชพฤกษ์ 

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ 555/9 หมู ่1 ถนนรำชพฤกษ์ ต ำบลบำงขนุน อ ำเภอบำงกรวย จงัหวดันนทบุรี 

ลกัษณะกำรลงทุนของกองทรสัต์ ทีด่นิ 

สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินเป็นระยะเวลำประมำณ 23.4 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 10 

กุมภำพนัธ์ 2586) จำก บจ. เดอะ คริสตลั รำชพฤกษ์ และ/หรือ บจ. เอส.บี.ดีไซนด์สแควร์ ซึ่งเป็นผู้ทรง

สทิธกิำรเช่ำทีด่นิจ ำนวน 3 แปลงโดยมีเน้ือทีป่ระมำณ 14 ไร ่1 งำน 57.60 ตำรำงวำ 

พรอ้มท ัง้ระบุสิทธิกำรใช้ที่ดินและพื้นที่ส่วนกลำงรวมถึงทำงเข้ำออกเป็นระยะเวลำ 23.4 ปี นบัจำกวนัที่

จดัต ัง้กองทรสัต์จำก บจ. เดอะคริสตลั รำชพฤกษ์ และ/หรือ บจ. เอส.บี.ดีไซนด์สแควร์ จ ำนวน 1 แปลง 

โดยมีเน้ือทีต่ำมเอกสำรสทิธิจ์ ำนวน 8 ไร ่3 งำน 53.20 ตำรำงวำ 

อำคำร 

สิทธิกำรเช่ำพื้นที่อำคำรบำงส่วนเป็นระยะเวลำประมำณ 23.4 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำ

สิน้สุดวนัที ่10 กุมภำพนัธ์ 2586) จำก บจ. เดอะ ครสิตลั รำชพฤกษ์ และ บจ. เอส.บี.ดีไซนด์สแควร์ โดย

มีพื้นที่ใช้สอยประมำณ 51,635 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นพื้นที่ให้เช่ำสุทธิ (NLA) ประมำณ 24,578 

ตำรำงเมตร 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

กรรมสทิธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบตำ่ง ๆ จำก บจ. เดอะ ครสิตลั รำชพฤกษ์ 
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4. โครงกำรศูนย์กำรคำ้อมอรนีิ่ รำมอนิทรำ 

 

 

  
 
ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้อมอรนีิ่ รำมอนิทรำ 

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ 1,1/1 ถนนสวนสยำม แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพมหำนคร 

ลกัษณะกำรลงทุนของกองทรสัต์ ทีด่นิ 

สิทธิกำรเช่ำที่ดินเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 2 ธนัวำคม 2592) 

จำก บจ. เอ เอ็ม อำร์ โดยมีเน้ือทีป่ระมำณ 5 ไร ่3 งำน 25.40 ตำรำงวำ 

อำคำร  

สทิธกิำรเช่ำอำคำรเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัทีจ่ดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิน้สุดวนัที ่2 ธนัวำคม 2592) 

จำก บจ. เอ เอ็ม อำร์ โดยมีพื้นทีใ่ช้สอยประมำณ 10,331 ตำรำงเมตร หรือคดิเป็นพื้นทีใ่หเ้ช่ำสุทธ ิ(NLA) 

ประมำณ 5,092 ตำรำงเมตร 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

กรรมสทิธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบตำ่ง ๆ จำก บจ. เอ เอ็ม อำร์ 
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5. โครงกำรศูนย์กำรคำ้แอมพำร์ค จุฬำ 

 

 
 

 
 

  

ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้แอมพำร์ค จุฬำ 

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ เลขที ่353 ถนนเจรญิเมือง แขวงวงัใหม ่เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร 

ลกัษณะกำรลงทุนของกองทรสัต์ ทีด่นิ 

สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินเป็นระยะเวลำประมำณ 14.7 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 6 

สงิหำคม 2577) จำกบจ. แกรนด์ ยูนิแลนด์ โดยมีเน้ือทีป่ระมำณ 4 ไร ่22.00 ตำรำงวำ 

อำคำร 

สทิธกิำรเช่ำช่วงอำคำรบำงสว่นเป็นระยะเวลำประมำณ 14.7 ปี นบัจำกวนัทีจ่ดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิน้สุด

วนัที่ 6 สิงหำคม 2577) จำกบจ. แกรนด์ ยูนิแลนด์  โดยมีพื้นที่ใช้สอยประมำณ 14,165 ตำรำงเมตร 

หรือคดิเป็นพื้นทีใ่หเ้ช่ำสุทธ ิ(NLA) ประมำณ 6,591 ตำรำงเมตร 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

สทิธกิำรเช่ำช่วงในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบตำ่ง ๆ จำก บจ. แกรนด์ ยูนิแลนด์   

 
  

http://www.thaifranchisecenter.com/market/detail.php?market=861
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6. โครงกำรศูนย์กำรคำ้เพลนินำรี ่มอลล์ วชัรพล 

  

  
 

ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้เพลนินำรี ่มอลล์ วชัรพล 

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ 242 244 และ 246 ถนนวชัรพล แขวงทำ่แรง้ เขตบำงเขน กรุงเทพมหำนคร 

ลกัษณะกำรลงทุนของกองทรสัต์ ทีด่นิ 

สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 2 ธนัวำคม 

2592) จำก บจ. เพลินนำรี่ มอลล์ ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิกำรเช่ำที่ดินจำก บริษทั ปริญสิริ จ ำกดั (มหำชน) 

(“บมจ. ปรญิสริ”ิ) โดยมีเน้ือทีป่ระมำณ 18 ไร ่3 งำน 58.00 ตำรำงวำ 

อำคำร 

สทิธกิำรเช่ำพื้นที่ในอำคำรบำงส่วนเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัทีจ่ดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิน้สุดวนัที ่2 

ธนัวำคม 2592) จำก บจ. เพลินนำรี่ มอลล์ โดยมีพื้นทีใ่ช้สอยประมำณ 25,527 ตำรำงเมตร หรือคดิเป็น

พื้นทีใ่หเ้ช่ำสุทธ ิ(NLA) ประมำณ 11,531 ตำรำงเมตร 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

กรรมสทิธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบตำ่ง ๆ จำก บจ. เพลนินำรี ่มอลล์ 
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7. ศูนย์กำรคำ้สมัมำกร เพลส รำมค ำแหง (เวสต์) 

  

  
 
ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้สมัมำกร เพลส รำมค ำแหง (เวสต์) 

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ 86 ถนนรำมค ำแหง แขวงสะพำนสูง เขตสะพำนสูง กรุงเทพมหำนคร 

ลกัษณะกำรลงทุนของกองทรสัต์ อำคำร 

สทิธกิำรเช่ำพื้นที่ในอำคำรบำงส่วนเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัทีจ่ดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิน้สุดวนัที ่2 

ธนัวำคม 2592) จำก บจ. เพียวสมัมำกร ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิกำรเช่ำที่ดินจำก บริษัท สมัมำกร จ ำกดั 

(มหำชน) (“บมจ. สมัมำกร”) โดยมีพื้นที่ใช้สอยประมำณ 22,050 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นพื้นที่ให้เช่ำ

สุทธ ิ(NLA) ประมำณ 10,277 ตำรำงเมตร 

พรอ้มท ัง้ระบุสทิธกิำรใช้ทีด่นิและพื้นทีส่ว่นกลำงรวมถงึทำงเข้ำออกเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัทีจ่ดัต ัง้

กองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 2 ธนัวำคม 2592) จำก บจ. เพียวสมัมำกร โดยมีเน้ือที่ประมำณ 8 ไร่ 3 

งำน 84.40 ตำรำงวำ 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

กรรมสทิธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบตำ่ง ๆ จำก บจ. เพียวสมัมำกร 
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8. ศูนย์กำรคำ้สมัมำกร เพลส รงัสติ 

    

    
 
ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้สมัมำกร เพลส รงัสติ 

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ 819/1-3 ถนนรงัสติ-นครนำยก ต ำบลประชำธปิตัย์ อ ำเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธำนี 

ลกัษณะกำรลงทุนของกองทรสัต์ ทีด่นิ 

สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินบำงส่วนเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ั้งกองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 2 

ธนัวำคม 2592) จำก บจ. เพียวสมัมำกร ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิกำรเช่ำที่ดินจำก บริษัท สมัมำกร จ ำกดั 

(มหำชน) (“บมจ. สมัมำกร”) โดยมีเน้ือทีป่ระมำณ 5 ไร ่3 งำน 48.70 ตำรำงวำ 

อำคำร 

สทิธกิำรเช่ำอำคำรเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัทีจ่ดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิน้สุดวนัที ่2 ธนัวำคม 2592) 

จำก บจ. เพียวสมัมำกร โดยมีพื้นที่ใช้สอยประมำณ 5,112 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นพื้นที่ให้เช่ำสุทธิ 

(NLA) ประมำณ 3,389 ตำรำงเมตร 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

กรรมสทิธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบตำ่ง ๆ จำก บจ. เพียวสมัมำกร 
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9. โครงกำรศูนย์กำรคำ้สมัมำกร เพลส รำชพฤกษ์ 

  

 
 

 

ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้สมัมำกร เพลส รำชพฤกษ์ 

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ 62/26-32 หมูท่ี ่1 ถนนรำชพฤกษ์ ต ำบลออ้มเกร็ด อ ำเภอปำกเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 

ลกัษณะกำรลงทุนของกองทรสัต์ ทีด่นิ 

สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 2 ธนัวำคม 

2592) จำก บจ. เพียวสมัมำกร ซึง่เป็นผูท้รงสทิธกิำรเช่ำทีด่นิจำก บรษิทั สมัมำกร จ ำกดั (มหำชน) (“บมจ. 

สมัมำกร”) โดยมีเน้ือทีป่ระมำณ 10 ไร ่7.20 ตำรำงวำ 

อำคำร 

สทิธกิำรเช่ำอำคำรเป็นระยะเวลำ 30 ปี นบัจำกวนัทีจ่ดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิน้สุดวนัที ่2 ธนัวำคม 2592) 

จำก บจ. เพียวสมัมำกร โดยมีพื้นที่ใช้สอยประมำณ 7,037 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นพื้นที่ให้เช่ำสุทธิ 

(NLA) ประมำณ 4,585 ตำรำงเมตร 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

กรรมสทิธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบตำ่ง ๆ จำก บจ. เพียวสมัมำกร 
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10. โครงกำรศูนย์กำรคำ้เดอะ ซีน ทำวน์ อนิ ทำวน์ 

 

    

 
   

ช่ือศูนย์กำรคำ้ ศูนย์กำรคำ้เดอะ ซีน ทำวน์ อนิ ทำวน์ 

ทีต่ ัง้ของทรพัย์สนิ 1323 ซอยลำดพรำ้ว 94 (ปญัจมติร) แขวงพลบัพลำ เขตวงัทองหลำง กรุงเทพมหำนคร 

ลกัษณะกำรลงทุนของกองทรสัต์ ทีด่นิ 

สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินบำงส่วนเป็นระยะเวลำประมำณ 25.2 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ัง้กองทรสัต์(สญัญำสิ้นสุด

วนัที่ 31 มกรำคม 2588) จำก บจ. ฟ้ำบนัดำลทรพัย์ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธกิำรเช่ำที่ดินจำกกลุ่มบุคคลธรรมดำ 

โดยมีเน้ือทีป่ระมำณ 8 ไร ่3 งำน  33.63 ตำรำงวำ 

อำคำร 

สิทธิกำรเช่ำอำคำรเป็นระยะเวลำ 25.2 ปี นบัจำกวนัที่จดัต ัง้กองทรสัต์ (สญัญำสิ้นสุดวนัที่ 31 มกรำคม 

2588) จำก บจ. ฟ้ำบนัดำลทรพัย์ โดยมีพื้นที่ใช้สอยประมำณ 10,797 ตำรำงเมตร หรือคดิเป็นพื้นที่ให้

เช่ำสุทธ ิ(NLA) ประมำณ 6,923 ตำรำงเมตร 

งำนระบบและสงัหำรมิทรพัย์ 

กรรมสทิธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และงำนระบบตำ่ง ๆ จำก บจ. ฟ้ำบนัดำลทรพัย์ 
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2.4.2 มูลคำ่ทรพัย์สนิจำกรำยงำนกำรประเมนิมูลคำ่คร ัง้ลำ่สุด 
 
รำคำประเมนิตำมวธิีคดิจำกรำยได ้(Income Approach) 
 

ล ำดบั โครงกำร 
มูลคำ่ทรพัย์สนิเขำ้ลงทุน  

(ลำ้นบำท) 
มูลคำ่ยุตธิรรม  

(ลำ้นบำท) 
มูลคำ่ประเมนิทรพัย์สนิ(1)  

(ลำ้นบำท) 

อตัรำสว่นมูลคำ่ทรพัย์สนิแต่
ละโครงกำรตอ่มูลคำ่ทรพัย์สนิ

สุทธิ(2)ของกองทรสัต์ 

1 โครงกำรศูนย์กำรคำ้คริสตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์ (CDC) 3,624.31 3,524.82 3,533.00 0.42 

2 โครงกำร ศูนย์กำรคำ้เดอะ ครสิตลั เอกมยั-รำมอนิทรำ (TC) 2,886.86 2,812.71 2,815.00 0.34 

3 โครงกำรศูนย์กำรคำ้เดอะ ครสิตลั เอสบี รำชพฤกษ์ (TCR) 1,704.28 1,750.96 1,698.00 0.20 

4 โครงกำรศูนย์กำรคำ้อมอรนีิ่ รำมอนิทรำ (Amorini) 319.90 3,028.86 303.00 0.04 

5 โครงกำรศูนย์กำรคำ้แอมพำร์ค จุฬำ (I’m Park) 308.61 343.26 295.00 0.04 

6 โครงกำรศูนย์กำรคำ้เพลนินำรี ่มอลล์ วชัรพล (Plearnary) 699.97 879.05 666.00 0.08 

7 โครงกำรศูนย์กำรคำ้สมัมำกร เพลส รำมค ำแหง (เวสต)์ (SPRM) 543.61 539.84 540.00 0.06 

8 โครงกำรศูนย์กำรคำ้สมัมำกร เพลส รงัสติ (SPRS) 229.80 225.55 279.00 0.03 

9 โครงกำร ศูนย์กำรคำ้สมัมำกร เพลส รำชพฤกษ์ (SPRP) 329.10 278.89 220.00 0.03 

10 โครงกำรศูนย์กำรคำ้เดอะ ซีน ทำวน์ อนิ ทำวน์ (The Scene) 524.72 691.29 414.00 0.05 

 รวม 11,171.14 14,075.21 10,763.00  

 
หมำยเหตุ:  (1)บรษิทัประเมนิมูลคำ่ทรพัย์สนิ คือบรษิทัโจนส์ แลง ลำซำลล์ จ ำกดั เมือ่วนัที ่6 มีนำคม 2563 
 (2)มูลคำ่ทรพัย์สนิสุทธ ิณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 เทำ่กบั 8,377.65 ลำ้นบำท  
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2.5 กำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรพัย์ 

2.5.1 ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์ 

รำยได้หลกัของกองทรสัต์มำจำกรำยได้ค่ำเช่ำพื้นที่และค่ำบริกำรพื้นที่โดยเกิดจำกกำรท ำสญัญำเช่ำพื้นทีแ่ละสญัญำ

บริกำรพื้นที่ระหว่ำงกองทรสัต์และผู้เช่ำพื้นที่รำยย่อย โดย กองทรสัต์เป็นผู้รบัผิดชอบค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ หรือต้นทุนในกำร

ด ำเนินงำนอนัเน่ืองมำจำกกำรจดัหำผลประโยชน์ในทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ เช่น ค่ำเบ้ียประกนัภยั ค่ำภำษีโรงเรือน ค่ำท ำ

ควำมสะอำด เป็นต้น โดยกองทรสัต์อำจพิจำรณำเรียกเก็บค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ เหล่ำน้ีเพิ่มเติมจำกค่ำบริกำรพื้นทีจ่ำกผู้เช่ำพื้นที่รำย

ยอ่ยตำมควำมเหมำะสม 
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2.5.2 สญัญำเช่ำและผูเ้ช่ำ 

อตัรำกำรเช่ำพื้นที ่อตัรำคำ่เช่ำ และขอ้มูลกำรหมดอำยุของสญัญำเช่ำจ ำแนกตำมขนำดพื้นทีเ่ช่ำหลกั ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 

 

 

    ธนัวำคม 2563 

โครงกำร 
พ้ืนทีเ่ช่ำสุทธ ิ
(ตร.ม.)(2) 

อตัรำกำรเช่ำ 
(%) 

คำ่เช่ำและบรกิำร    
(บำท/ตรม.) 

CDC              35,972  95.8% 561 

TC              30,778  95.4% 590 

TCR              24,578  97.1% 505 

AMR                 5,092  88.5% 367 

IMP                 6,591  85.4% 532 

PLN              11,537  84.6% 340 

SRM              10,277  96.1% 440 

SRS                 3,389  93.6% 500 

SRP                 4,585  80.0% 507 

TS                 6,923  89.0% 608 

รวม/เฉลีย่            139,722  93.4% 524 

 
ประเภทธุรกจิของผูเ้ช่ำพื้นที ่และโครงสรำ้งผูเ้ช่ำจ ำแนกตำมขนำดพื้นทีเ่ช่ำหลกัของแตล่ะประเภทธุรกจิ 

 

ประเภทธุรกจิของผูเ้ช่ำพืน้ที ่
พื้นทีใ่ห้
เช่ำ 

สดัสว่นตอ่พืน้ทีใ่หเ้ช่ำ 

ควำมงำมและสุขภำพ 11,682 9% 

โรงหนงั 10,399 8% 

กำรศกึษำ 8,040 6% 

แฟชั่น 5,992 5% 

กำรเงนิ 5,101 4% 

ฟิตเนส 7,536 6% 

อำหำรและเครือ่งดืม่ 24,954 19% 

ของตกแตง่บำ้น 23,323 18% 

ไลฟ์สไตล์ 8,905 7% 

ส ำนกังำน 7,594 6% 

บรกิำร 1,398 1% 

ซูเปอร์มำร์เก็ต 13,528 10% 
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2.6 กำรกูย้ืมเงนิ 

 กองทรสัต์เขำ้ท ำสญัญำเงนิกูก้บัธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) โดยมีเงือ่นไขทีส่ ำคญัดงัต่อไปน้ี 

ธนำคำรผู้ใหเ้งินกู้ ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัต์เพือ่กำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์บวัหลวง เค.อี. รีเทล 

วตัถุประสงค์ในกำรกูย้ืมเงิน เพือ่ใช้ลงทุนในทรพัย์สนิและกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ 

วงเงินกู ้ วงเงินกู้และสิน เชื่ อท ั้งหมดจ ำนวนรวมไม่ เ กิน  4,405,000,000 บำท  

โดยแบง่เป็น 

วงเงนิที ่1 : วงเงนิกูร้ะยะยำวเพือ่ใช้ในกำรซ้ือทรพัย์สิน ดงัน้ี 

(1) จ ำนวนไม่เกิน 2,764,000,000 บำท ใช้ส ำหรบัทรพัย์สิน 

ทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนคร ัง้แรก 

(2) จ ำนวนไม่เกิน 1,261,000,000 บำท ใช้ส ำหรบัทรพัย์สินที่

กองทร ัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมในอนำคต  ภำยในว ันที่  31 

มกรำคม 2565 

วงเงนิที ่2 : ว ง เ งิ น ต ั๋ ว ส ัญ ญ ำ ใ ช้ เ งิ น  ( Promissory Note)  จ ำ น ว น  

280,000,000 บำท เพื่อช ำระภำษีมูลค่ำเพิ่มในกำรแปลงสภำพ

จำกกองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ครสิตลั รีเทล โกรท 

ว ง เ งิ นที่  3 : ว ง เ งิ นหนัง สื อค ้ ำ ป ร ะก ัน  จ ำ นวน  100,000,000 บำท  

เพือ่ค ำ้ประกนัสำธำรณูปโภค (ไฟฟ้ำและประปำ) 

ประเภทของอตัรำดอกเบี้ย วงเงนิกูท้ี ่1 และ 2 เป็นอตัรำดอกเบ้ียลอยตวั 

วงเงนิกูท้ี ่3 เป็นอตัรำคำ่ธรรมเนียมคงที ่

อตัรำดอกเบี้ย 1. อตัรำดอกเบ้ียคงทีร่อ้ยละ 3.85 ต่อปี นบัจำกวนัเบิกเงนิกูค้ร ัง้แรก 

จนถงึวนัที ่2ธนัวำคม 2564  

2. อตัรำ MLR - 2.15 ต่อปี ต ัง้แตว่นัที ่3 ธนัวำคม 2564 ถงึวนัที ่2 

ธนัวำคม 2567 

3. อตัรำ MLR - 2 ตอ่ปี ต ัง้แตว่นัที ่3 ธนัวำคม 2567 เป็นตน้ไป จนกว่ำ

จะช ำระหน้ีเสร็จสิน้ 

โดย “อตัรำดอกเบ้ีย MLR” หมำยถึงอตัรำดอกเบ้ียลูกค้ำรำยใหญ่ช ัน้ดี ประเภท

เงนิกูแ้บบมีระยะยำวของธนำคำรผูใ้หเ้งนิกู ้(Minimun Loan Rate, “MLR”) 

กำรช ำระดอกเบี้ย วงเงนิกูท้ี ่1                     

วงเงนิกูท้ี ่2                   

วงเงนิกูท้ี ่3                     

ช ำระรำย 3 เดือน ในวนัสุดทำ้ยของเดือน 

ช ำระรำยเดือนทุกสิน้เดือน 

ช ำระคำ่ธรรมเนียมลว่งหน้ำรำยปี จนกวำ่จะคืนตน้ฉบบั 
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ระยะเวลำช ำระคืนเงินกู้ ช ำระคืนเงนิตน้ทุกๆ 3 เดือน 

ที ่5 3.0% ของเงินกู้ 

ปีที ่6  4.0% ของเงินกู้ 

ปีที ่7 5.0% ของเงินกู้ 

ปีที ่8 6.0% ของเงินกู้ 

ปีที ่9 7.0% ของเงินกู้ 

ปีที ่10 ช ำระส่วนทีเ่หลือ หรือเท่ำกบั 75.0% ของเงินกู้ 
 

ระยะเวลำปลอดกำรช ำระคืนเงินต้น  เริม่ช ำระเงนิตน้งวดแรกในวนัสุดทำ้ยของเดือนที ่51 นบัจำกเดือนทีเ่บกิเงนิกู้ 

หลกัประกนักำรกูย้ืม 1) ไม่จ ำหน่ำยจ่ำยโอนหรือก่อภำระผูกพนักบับุคคลอื่นต่อหลกัประกนัทุก

โครงกำร (Negative Pledge) 

2) จดทะเบียนสญัญำหลกัประกนัทำงธุรกิจในสิทธิกำรเช่ำของโครงกำรซีดีซี 

ครสิตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์ และโครงกำรเดอะ ครสิตลั เอกมยั รำมอนิทรำ                

3) จดทะเบียนสญัญำหลกัประกนัทำงธุรกิจในสิทธิเรียกรอ้งในลูกหน้ีแห่งสทิธิ

ของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนคร ัง้ที ่1 

4) กำรประกนัภยัควำมเสี่ยงทุกประเภทในทรพัย์สิน (Property All Risks 

Insurance)  แ ล ะ ก ำ ร ป ร ะ ก ัน ภ ัย ธุ ร กิ จ ห ยุ ด ช ะ ง ัก  ( Business 

Interruption Insurance) 
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3. ภำพรวมภำวะอุตสำหกรรมของธุรกจิทีก่องทรสัต์ลงทุน 

 

ภำพรวมเศรษฐกจิของประเทศไทย* 

 

สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรค COVID-19  ต ั้งแต่ต้นปี 2563 ส่งผลให้เศรษฐกิจโลกเผชิญภำวะวิกฤตคร ั้ง

รุนแรงอย่ำงหลีกเลี่ยงไม่ได้ ขณะทีภ่ำพรวมของไทยแม้จะสำมำรถรบัมือกบักำรระบำดรอบแรกได้เป็นอย่ำงดี แต่ในช่วงท้ำยปี

กลบัต้องมำเผชิญกบักำรระบำดระลอกใหม่ที่มีควำมเสี่ยงอำจรุนแรง เศรษฐกิจไทยจึงค่อนข้ำงได้รบัผลกระทบอย่ำงหนัก 

เน่ืองจำกมีกำรพึ่งพำรำยได้จำกนกัท่องเทีย่วต่ำงชำติสูงประมำณรอ้ยละ 13  ของผลิตภณัฑ์มวลรวมภำยในประเทศ (GDP) ซึ่ง

ถือเป็นอตัรำที่สูงกว่ำประเทศอื่นๆ ในภูมิภำคเอเชียด้วยกนั มิหน ำซ ้ำยงัเผชิญปัญหำภำวะชะงกังนัของภำคกำรผลิต (Supply 

disruption) ท ัง้ภำยในและภำยนอกประเทศ รวมท ัง้ผลกระทบเชงิลบจำกรำยไดท้ีล่ดลง (Income effect or multiplier effect) 

นอกจำกน้ี ยงัมีปจัจยัเชงิลบเพิ่มเติมจำกควำมตงึเครียดทำงกำรเมืองภำยในประเทศในช่วงไตรมำสสุดทำ้ยของปี ท ำใหเ้ศรษฐกิจ

ไทยปี 2563 จะหดตวัรุนแรงสุดนบัต ัง้แตว่ิกฤตกำรเงินเอเชียปี 2541 ทีร่อ้ยละ -6.1 เทียบกบัทีข่ยำยตวัรอ้ยละ 2.4 ในปี 2562 

กำรบริโภคภำคเอกชน หดตวัเป็นคร ัง้แรกนบัต ัง้แต่ปี 2542 ทีร่อ้ยละ -1.0 ผลกระทบจำกมำตรกำรควบคุมกำรระบำด

ของโรค COVID-19 ท ำให้กิจกรรมทำงเศรษฐกิจหลำยประเภทต้องหยุดชะงกัโดยเฉพำะธุรกิจภำคบริกำรทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัภำค

ท่องเทีย่ว ส่งผลกระทบต่อรำยได้ กำรจ้ำงงำน รวมถึงควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีของภำคครวัเรือน อย่ำงไรก็ตำม รฐับำลได้

ทยอยออกมำตรกำรเพื่อบรรเทำผลกระทบ กระตุน้กำรใช้จ่ำยและสนบัสนุนกำรท่องเทีย่วภำยในประเทศหลำกหลำยรูปแบบ ซึง่มี

ส่วนช่วยประคบัประคองกำรบริโภคภำคเอกชนได้อยู่บ้ำงแม้จะเป็นเพียงช่วงระยะส ัน้ๆ ก็ตำม ด้ำนกำรลงทุนภำคเอกชน หดตวั

ในอตัรำสูงที่ร้อยละ -8.4 ตำมภำวะอุปสงค์ท ั้งในและต่ำงประเทศที่อ่อนแอลง กอปรกบัก ำลงักำรผลิตส่วนเกินที่มีอยู่มำก

โดยเฉพำะเครื่องจกัรและอุปกรณ์ ขณะทีเ่ศรษฐกิจยงัมีควำมเปรำะบำงและมีควำมไม่แน่นอนสูง นกัลงทุนจึงขำดควำมเชื่อม ั่น

และชะลอกำรลงทุน นอกจำกน้ี ปัญหำสภำพคล่องของธุรกิจขนำดกลำงและขนำดย่อม (SME) ที่มีควำมเกี่ยวข้องกบัภำค

ทอ่งเทีย่วยงัคงเป็นปจัจยักดดนักำรฟ้ืนตวัของกำรลงทุนภำคเอกชน 

กำรใช้จ่ำยภำครฐั เป็นแรงขบัเคลื่อนหลกัช่วยพยุงมิให้เศรษฐกิจปี 2563 ทรุดแรง โดยภำครฐัได้เร่งเบิกจ่ำย

งบประมำณปี 2563 หลงัจำกประสบปญัหำกำรจดัท ำงบประมำณรำยจ่ำยประจ ำปีทีล่่ำช้ำกว่ำปกติ โดยเฉพำะกำรเร่งเบิกจ่ำยงบ

ลงทุน จึงส่งผลให้กำรลงทุนภำครฐัในปี 2563 ขยำยตวัเร่งขึ้นในอตัรำเลขสองหลกัเพื่อช่วยชดเชยภำคส่วนอื่นๆ ที่หดตวัลง 

นอกจำกน้ี รฐับำลยงัได้ออกพ.ร.ก.กู้เงินเพื่อกำรเยียวยำและดูแลเศรษฐกิจวงเงิน 1 ล้ำนล้ำนบำท เพื่อใช้บรรเทำและฟ้ืนฟู

เศรษฐกิจและสงัคมที่ได้รบัผลกระทบจำกวิกฤต COVID-19 ซึ่งในปี 2563 แผนงำนโครงกำรต่ำงๆ ภำยใต้พ.ร.ก. ดงักล่ำว

ไดร้บักำรอนุมตัแิลว้เป็นวงเงินรวมเกือบ 5 แสนลำ้นบำท 

รฐัด ำเนินนโยบำยกำรเงินแบบผ่อนคลำยและอดัฉีดสภำพคล่องเข้ำสู่ระบบเศรษฐกิจขนำนใหญ่สอดคล้องกบัหลำย

ประเทศท ั่วโลก โดยธนำคำรแหง่ประเทศไทย (ธปท.) ไดป้รบัลดอตัรำดอกเบ้ียนโยบำยลงสูร่ะดบัต ่ำสุดเป็นประวตัิกำรณ์ทีร่้อยละ 

0.50 จำกรอ้ยละ 1.25 เมือ่สิน้ปี 2562  รวมถงึกำรออกมำตรกำรเพือ่ช่วยเหลือท ัง้ภำคธุรกิจและภำคครวัเรือน ซึง่มีท ัง้มำตรกำร

พกัช ำระหน้ี กำรปรบัโครงสรำ้งหน้ี สนบัสนุนใหธ้นำคำรพำณิชย์ปรบัลดดอกเบ้ียเงินกูย้ืม นอกจำกน้ี รฐับำลไดมี้กำรออก พ.ร.ก.
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ให้อ ำนำจธนำคำรแห่งประเทศไทยออกสินเชื่อดอกเบ้ียต ่ำ (Soft Loan) วงเงิน 5 แสนล้ำนบำท เพื่อช่วยเหลือภำคธุรกิจ

โดยเฉพำะ SMEs ทีป่ระสบกบัปญัหำกำรขำดสภำพคล่อง 

อตัรำกำรเติบโตของเศรษฐกิจไทยปี 2564 คำดว่ำจะฟ้ืนตวักลบัมำบวกได้ที่ร้อยละ 2.5-3.5 จำกปี 2563 ส่วนหน่ึง

เป็นผลจำกฐำนทีต่ ่ำในปีก่อนหน้ำ รวมท ัง้ยงัมีควำมต่อเน่ืองในกำรด ำเนินมำตรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจ กำรเร่งใช้จ่ำยภำครฐั และ

กำรฟ้ืนตวัตำมวฏัจกัรของเศรษฐกิจและอุปสงค์จำกต่ำงประเทศ กำรบริโภคภำคเอกชน ยงัได้แรงส่งจำกควำมต่อเน่ืองของ

มำตรกำรกระตุ้นกำรใช้จ่ำยและสนบัสนุนกำรท่องเทีย่วในประเทศทีข่ยำยเวลำไปจนถึงรำวไตรมำสแรกปี 2564 อีกท ัง้ก ำลงัซ้ือ

จำกกลุ่มชนชัน้กลำงและกลุ่มทีมี่รำยได้สูงยงัช่วยหนุนกำรบริโภคเติบโต อย่ำงไรก็ตำม ยงัมีอีกหลำยควำมท้ำทำยรออยู่ข้ำงหน้ำ

ท่ำมกลำงปัจจยัลบภำยในประเทศจำกสถำนกำรณ์กำรระบำดระลอกใหม่ของโรค COVID-19 ปัญหำกำรเมืองที่มีควำมไม่

แน่นอนอยู่มำก รวมท ั้งผลพวงจำกวิกฤต COVID-19 ท ั้งปัญหำกำรว่ำงงำนและปัญหำหน้ี คำดว่ำกำรอุปโภค บริโภคของ

ภำคเอกชนจะกลบัมำขยำยตวัประมำณรอ้ยละ 2.0  

 

หมำยเหตุ *: บทควำมวิเครำะห์เศรษฐกิจจำกธนำคำร กรุงศรีอยุธยำ จ ำกดั (มหำชน) เมื่อวนัที ่5 มกรำคม 2564, ข้อมูลตวัเลข

เศรษฐกิจจำกรำยงำนภำวะเศรษฐกิจไทยไตรมำสทีสี่่ ท ัง้ปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 จำกส ำนกังำนสภำพฒันำกำรเศรษฐกิจ 

และสงัคมแหง่ชำต ิ 

 

ผลกระทบจำกกำรแพรร่ะบำดของเช้ือไวรสัโควดิ-19 ตอ่อุตสำหกรรมคำ้ปลีกภำยในประเทศไทยปีพ.ศ.2563 

 จำกสถำนกำรณ์กำรแพรร่ะบำดของเชื้อไวรสัโควดิ-19 สง่ผลกระทบอยำ่งหนกัต่ออุตสำหกรรมกำรท่องเทีย่ว และ

ประกอบกบักำรประกำศล็อคดำวน์เพือ่ควบคุมกำรแพรร่ะบำดในไตรมำศทีส่อง ท ำให้อตัรำกำรบรโิภคลดลงกวำ่รอ้ยละ 12 ท ัง้น้ี

ในช่วงครึ่งปีหลงัรฐับำลไดมี้มำตรกำรช่วยเหลือเยียวยำแก่ประชำชนท ั่วไป อำทเิช่น โครงกำรชิม ช้อป ใช้, โครงกำรคนละครึง่ 

ภำพรวมของกำรบรโิภคภำยในประเทศจงึมีแนวโน้มทีด่ีขึน้ จำกสถำนกำรณ์ทีเ่กดิขึ้นท ำใหด้ชันีคำ้ปลีกไทยปี พ.ศ.2563 มีอตัรำ

ลดลงถึงรอ้ยละ 12 หรือคดิเป็น รอ้ยละ 3.18 ของผลติภณัฑ์มวลรวมของประเทศ (GDP) ปีพ.ศ.2563 

 

ภำพรวมอุตสำหกรรมคำ้ปลีกในประเทศไทย ปีพ.ศ.2563   

แผนภำพแสดงสดัส่วนในอุตสำหกรรมคำ้ปลีกในประเทศไทย แยกตำมประเภทศูนย์กำรคำ้  

 

ทีม่ำ: บรษิทั ซีบีอำร์อี (ประเทศไทย) จ ำกดั 

ศนูยก์ารคา้แบบปิด (Enclosed 
Mall), 63%

ซุปเปอร ์สโตร ์(Super Store) , 15%

คอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall), 13%

หา้งสรรพสนิคา้ (Department Store) , 3% สว่นการคา้ปลกีภายในอาคาร
เช่นอาคารส านกังาน, อาคารอยู่อาศยั เป็นตน้(On-site Retail), 6%
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อุปสงค์  

 จำกรำยงำนดำ้นอสงัหำริมทรพัย์ของ บรษิทั ซีบีอำร์อี (ประเทศไทย) จ ำกดั ประจ ำไตรมำศทีส่ำม ปีพ.ศ.2563 จงัหวดั

กรุงเทพและปรมิณฑลมีพื้นทีค่ำ้ปลีกอยูท่ีป่ระมำณ 7,824,403 ตำรำงเมตร อยูร่ะหวำ่งกำรก่อสรำ้งประมำณ 569,341 ตำรำง

เมตร โดยมีอตัรำปลอ่ยเช่ำ (Occupancy Rate) ทีป่ระมำณรอ้ยละ 96 โดยศูนย์กำรคำ้ประเภทศูนย์กำรคำ้แบบปิด 

(Enclosed Mall) จะมีพื้นทีสู่งทีสุ่ดโดยมีอตัรำสว่นถงึรอ้ยละ 63 ของอุตสำหกรรม ส ำหรบัศูนย์กำรคำ้ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ 

จะมีขนำดเป็นล ำดบัทีท่ีส่ำมในอุตสำหกรรม โดยมีอตัรำสว่นทีร่อ้ยละ 13 โดยในเขตปริมณฑลมีพื้นทีค่ำ้ปลีกมำกทีสุ่ดโดยมี

สดัสว่นถงึรอ้ยละ 49, กรุงเทพชัน้นอกรอ้ยละ 27 และกรุงเทพชัน้ในรอ้ยละ 24  

 

อุปทำน 

 ส ำหรบัควำมต้องกำรในกำรเช่ำพื้นทีข่องศูนย์กำรคำ้ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ในปี พ.ศ.2563 มีอตัรำลดลงเล็กน้อยเมื่อ

เปรียบเทียบกบัปี พ.ศ. 2562 โดยมีอตัรำพื้นทีป่ล่อยเช่ำได ้(Occupancy Rate) เฉลีย่รอ้ยละ 92 ท ัง้น้ีผูเ้ช่ำนั้นใหค้วำมสนใจ

ในศูนย์กำรคำ้ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ทีต่ ัง้อยูใ่นยำ่นกรุงเทพชัน้นอก และกรุงเทพชัน้ในเป็นหลกั โดยมีอตัรำพื้นทีป่ล่อยเช่ำได ้

(Occupancy Rate) รอ้ยละ 95.5 และ 95.4 ตำมล ำดบั ท ัง้น้ีคำดกำรวำ่จะมีพ้ืนทีค่ำ้ปลีกภำยในกรุงเทพ และปรมิณฑลเพิ่มขึน้

อีกมำกกวำ่ 1,000,000 ตำรำงเมตรเกดิขึน้ภำยในปี พ.ศ.2566 โดยสว่นใหญจ่ะจะต ัง้อยู่บรเิวณกรุงเทพชัน้นอก 

อตัรำวำ่งของพ้ืนทีเ่ช่ำ  

 อตัรำวำ่งของพื้นทีใ่หเ้ช่ำไตรมำศทีส่ำมปีพ.ศ.2563 ของพ้ืนทีค่ำ้ปลีกภำยในกรุงเทพและปริมณฑลลดลงจำกไตรมำศที่

สีข่องปีพ.ศ.2562 ประมำณรอ้ยละ 0.5 หรืออยูท่ีป่ระมำณรอ้ยละ 3.9 ของพ้ืนทีป่ล่อยเช่ำ ซึง่อยูใ่นระดบัปกตหิำกเปรียบเทียบกบั

อตัรำพื้นทีว่ำ่งในปีก่อนหน้ำทีผ่ำ่นมำ โดยท ั่วไปอตัรำว่ำงของพ้ืนทีใ่หเ้ช่ำอยูร่ะหวำ่ง 6%-9% ดงันั้นแสดงถงึแนวโน้มคงตวั 

 

ภำพรวมอุปทำน อปุสงค์และ อตัรำกำรเช่ำ ของตลำดศูนย์กำรคำ้ ปี พ.ศ.2558 ถงึ ปี พ.ศ.2563 

กำรเปรียบเทียบ อุปสงค์อุปทำน และอตัรำกำรเช่ำ ของศูนย์กำรคำ้ ปี พ.ศ.2558 ถึง ปี พ.ศ.2563 – ท ัง้

กรุงเทพมหำนคร 

 

ทีม่ำ: บรษิทั ซีบีอำร์อี (ประเทศไทย) จ ำกดั 

 

สืบเน่ืองจำกอุปทำนของศูนย์กำรคำ้ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์มีกำรเตบิโตอยำ่งกำ้วกระโดดเมื่อเทียบกบั 6 ปีทีแ่ล้วโดย

พื้นทีใ่หเ้ช่ำในตลำดศูนย์กำรคำ้ปลีก จำกประมำณ 7,000,000 ตำรำงเมตร ในปี 2558 เป็นเกือบ 8,000,000 ตำรำงเมตร ในปี 

2563 ซึ่งเป็นไปในทศิทำงเดียวกนักบักำรเตบิโตของอุปสงค์แต่อยูใ่นระดบัทีต่ ่ำกวำ่ แตโ่ดยภำพรวมอุปสงค์ของ ตลำด

ศูนย์กำรคำ้ปลีก ในช่วง 5 ปีทีผ่ำ่นมำ ยงัคงมีแนวโน้มกำรเตบิโตทีม่ำกขึ้นในทุกปีและตอ่เน่ือง ดงัทีจ่ะเห็นไดว้ำ่อตัรำกำรเช่ำ

ยงัคงอยูใ่นระดบั 93% - 96% ระหวำ่งปี พ.ศ.2560 และ ปี พ.ศ.2563 
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แนวโน้มธุรกจิคำ้ปลีกในปี 2564 

 จำกรำยงำนดำ้นอสงัหำริมทรพัย์ของ บรษิทั ซีบีอำร์อี (ประเทศไทย) จ ำกดั ประจ ำไตรมำศทีส่ำม ปีพ.ศ.2563 แสดง

ขอ้มูลในปี พ.ศ.2564 คำดวำ่จะมีพ้ืนทีค่ำ้ปลีกเกดิขึน้ใหม่กวำ่ 211,000 ตำรำงเมตร ซึ่งพ้ืนทีส่ว่นใหญก่ระจำยตวัอยูใ่นเขต

ปริมณฑลคดิเป็นสดัส่วนประมำณรอ้ยละ 57 และกรุงเทพชัน้นอกในสดัสว่นประมำณรอ้ยละ 32 จำกขอ้มูลขำ้งตน้แสดงใหเ้ห็น

ถงึแนวโน้มของกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย ทีข่ยำยตวัออกไปยำ่นชำนเมืองมำกยิง่ขึ้น อีกท ัง้รำยงำนของส ำนกังำนสภำพฒันำกำร

เศรษฐกจิและสงัคมแหง่ชำต ิคำดกำรถึงอตัรำกำรบรโิภคของภำคเอกชนภำยในประเทศวำ่จะมีอตัรำกำรเตบิโตขึน้ประมำณรอ้ย

ละ 2.0 ซึง่จะสำมำรถสง่ผลใหแ้นวโน้มภำพรวมของอุตสำหกรรมในปี พ.ศ.2564 มีอตัรำเตบิโตทีสู่งขึน้ 

 

4. ปจัจยัควำมเสีย่ง 

ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรด ำเนินกำรและโครงสรำ้งของกองทรสัต์ 

1) ควำมเสีย่งจำกกำรทีก่องทรสัต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรพัย์สินหลกั เน่ืองจำกคู่สญัญำไม่ปฏบิตัติำมสญัญำที่

เกีย่วขอ้งกบักำรลงทุนและกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย์ของกองทรสัต์ 

2) ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงในมำตรฐำนกำรบญัชี หรือกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง หรือแนวทำงกำรปฏบิตัขิองหน่วยงำนที่

เกีย่วขอ้ง 

3) ควำมเสีย่งดำ้นภำษีและคำ่ธรรมเนียม 

4) ควำมเสีย่งจำกกำรทีร่ำยไดข้องกองทรสัต์ขึน้อยูก่บักำรตดัสินใจตอ่อำยุสญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำรเมือ่สญัญำเช่ำและ

สญัญำบรกิำรของผูเ้ช่ำรำยยอ่ยสิ้นสุดลง 

5) ควำมเสีย่งจำกกำรสูญเสียผูเ้ช่ำหลกั (Anchor Tenants) 

6) ควำมเสีย่งจำกกำรปรบัปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหำรมิทรพัย์ในสว่นทีเ่ป็นสำระส ำคญั และควำมเพียงพอของเงินส ำรอง

ส ำหรบักำรปรบัปรุง 

7) ควำมเสีย่งจำกกำรประกนัภยั 

8) ควำมเสีย่งจำกกำรทีผู่เ้ช่ำรำยยอ่ยในทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะลงทุนจะไมใ่หค้วำมยนิยอมในกำรเปลีย่นตวัคูส่ญัญำจำก

ผูใ้หเ้ช่ำพื้นทีเ่ดมิเป็นกองทรสัต์ 

9) ควำมเสีย่งจำกกำรทีผ่ลกำรด ำเนินงำนและผลประกอบกำรของกองทรสัต์ขึน้อยูก่บัควำมสำมำรถดำ้นกำรบริหำรจดักำร

กองทรสัต์ของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

10) ควำมเสีย่งจำกกำรทีผ่ลกำรด ำเนินงำนและผลประกอบกำรของทรพัย์สนิขึ้นอยูก่บัควำมสำมำรถของผู้จดักำรกองทรสัต์ 

และผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีไ่ด้รบักำรแตง่ต ัง้จำกผู้จดักำรกองทรสัต์ในกำรท ำหน้ำทีบ่ริหำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย์

เพือ่จดัหำผลประโยชน์จำกทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ 

11) ควำมเสีย่งในเรื่องควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ระหวำ่งเจำ้ของอสงัหำริมทรพัย์กบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์และผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย์ ซึ่งท ำหน้ำทีบ่รหิำรจดักำรอสงัหำริมทรพัย์เพื่อจดัหำผลประโยชน์จำกทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ 

12) ควำมเสีย่งทีอ่ำจเกดิขึ้นอนัเป็นผลจำกกำรทีก่องทรสัต์กูย้ืมเงนิ 

13) ควำมเสีย่งจำกกำรทีก่องทรสัต์อำจมีคำ่ใช้จำ่ยเกีย่วกบัอสงัหำรมิทรพัย์เพิม่ขึน้ 

14) ควำมเสีย่งจำกสถำนกำรณ์กำรระบำดของโรคตดิตอ่เชื้อไวรสัโคโรนำ 2019 หรือ COVID-19 อำจสง่ผลกระทบต่อ

กำรด ำเนินงำนและผลประกอบกำรของกองทรสัต์ 

 

ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ 

1) ควำมเสีย่งโดยท ั่วไปในกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ 

2) ควำมเสีย่งของโครงสรำ้งกำรลงทุนของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ทีก่ระจุกตวัเมือ่เปรียบเทียบกบักองทุน

รวมและตรำสำรทำงกำรเงินประเภทอื่น 

3) ควำมเสีย่งทีท่รพัย์สินหลกัของกองทรสัต์อำจต้องเผชญิกบัควำมเสีย่งจำกภำวะกำรแขง่ขนัทีสู่งขึน้และกำรเปลีย่นแปลง

รูปแบบกำรด ำเนินชีวติของผู้บรโิภค 
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4) ควำมเสีย่งจำกกรณีทรพัย์สินหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนถูกเวนคืนทีด่นิ   

5) ควำมเสีย่งจำกกำรทีท่รพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนอำจจะมีควำมช ำรุดบกพร่อง หรืออำจมีกำรปฏบิตัทิีไ่มเ่ป็นไปตำม

กฎหมำยและกฎระเบียบ หรืออำจมีควำมบกพร่องอื่น 

6) ควำมเสีย่งจำกกำรทีอ่สงัหำริมทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุนอยูภ่ำยใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทำงกฎหมำยเกี่ยวกบัสิง่แวดลอ้ม โดย

กำรปฏบิตัติำมหลกัเกณฑ์ทำงกฎหมำยดงักลำ่วอำจสง่ผลใหก้องทรสัต์มีคำ่ใช้จำ่ยและภำระควำมรบัผดิหลำยดำ้น 

7) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชำต ิอุบตัภิยั และกำรกอ่วนิำศกรรม 

8) ควำมเสีย่งจำกกำรใช้บรกิำรพ้ืนทีจ่อดรถ 

9) ควำมเสีย่งทีเ่กีย่วข้องกบัทำงเขำ้ออกบำงทำงของโครงกำรไมไ่ดร้บัสทิธใินกำรเชือ่มทำงสูถ่นนส่วนบุคคลหรือถนน

สำธำรณะเป็นทำงเขำ้ออกของโครงกำร 

10) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรดดัแปลงอำคำรและสิ่งปลูกสรำ้ง 

11) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัภำระจ ำยอมบนทีด่นิของทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ลงทุน 

12) ควำมเสีย่งทีเ่กีย่วข้องกบักำรเช่ำช่วงทีด่นิ 

13) ควำมเสีย่งจำกกรณีกองทรสัต์ไมไ่ดล้งทุนในสทิธิกำรเช่ำทีด่นิโดยตรง   

14) ควำมเสีย่งจำกกำรตรวจสอบขอ้มูลกอ่นลงทุน 

15) ควำมเสีย่งทีก่ ำไรข ัน้ตน้ทีไ่ดจ้ำกอสงัหำริมทรพัย์ หรือมูลคำ่ของอสงัหำริมทรพัย์ของกองทรสัต์อำจไดร้บัผลกระทบทำง

ลบจำกหลำยปจัจยั 

16) ควำมเสีย่งทีมู่ลคำ่ของอสงัหำริมทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุนตำมกำรประเมินมูลคำ่โดยบรษิทัประเมนิมูลคำ่ทรพัย์สนิไม่ได้

เป็นเครื่องแสดงมูลคำ่ทีแ่ทจ้ริงของอสงัหำริมทรพัย์ และไมส่ำมำรถรบัประกนัไดว้ำ่รำคำขำยของอสงัหำริมทรพัย์นัน้จะ

เป็นไปตำมทีป่ระเมนิ ไม่วำ่ในปจัจุบนัหรือในอนำคต 

 

ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์โดยผูล้งทุน 

1) ควำมเสีย่งโดยท ั่วไปทีเ่กีย่วกบักำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ 

2) ควำมเสีย่งทีก่องทรสัต์ยงัไมมี่ผลกำรด ำเนินงำนในอดีตทีน่กัลงทุนสำมำรถอำ้งองิในกำรพจิำรณำก่อนตดัสนิใจลงทุน 

3) ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงในมำตรฐำนบญัชีหรือกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง  

4) ควำมเสีย่งทีร่ำคำหน่วยทรสัต์อำจมีกำรเปลีย่นแปลงไดภ้ำยหลงักำรเสนอขำย 

5) ควำมเสีย่งดำ้นภำษีเงนิไดข้องผูถื้อหน่วยลงทุนจำกกำรแปลงสภำพและเลกิกองทุนรวม 

6) ควำมเสีย่งทีท่รพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อำจเกดิรำยกำรขำดทุนจำกกำรดอ้ยคำ่ของทรพัย์สนิทำงบญัชี 

7) ควำมเสี่ยงจำกกำรที่มูลค่ำทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์อำจมิได้เป็นมูลค่ำที่แท้จริงที่กองทรสัต์จะได้รบัหำกมีกำร

จ ำหน่ำยทรพัย์สนิออกไปท ัง้หมดหรือมีกำรเลิกกองทรสัต์ 

8) ควำมเสีย่งจำกกำรขำดสภำพคลอ่งในกำรซ้ือขำยหน่วยทรสัต์ในตลำดรอง 

9) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัควำมสำมำรถในกำรจำ่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

10) ควำมเสีย่งทำงกำรเมืองในประเทศไทย 

11) ควำมเสีย่งกรณีทีมี่เลกิกองทรสัต์เงินคืนทุนจำกกำรเลกิกองทรสัต์อำจจะน้อยกวำ่จ ำนวนเงินทีผู่ถื้อหน่วยทรสัต์ไดล้งทุน 

12) ควำมเสีย่งจำกกำรใช้มูลคำ่ทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ในกำรก ำหนดรำคำซ้ือขำยหน่วยทรสัต์ 

13) ควำมเสีย่งจำกกำรทีก่องทรสัต์อำจจดทะเบียนสทิธกิำรเช่ำไดล้ำ่ช้ำ 

14) ควำมเสี่ยงที่สมมติฐำนในงบก ำไรขำดทุนทีค่ำดคะเนตำมสมมติฐำนมีควำมไม่แน่นอน และขึ้นอยู่กบัควำมเสี่ยงและ

ควำมไม่แน่นอนทำงธุรกิจ เศรษฐกิจ กำรเงิน กฎเกณฑ์ทีเ่กี่ยวข้องและกำรแข่งขนั ซึ่งอำจส่งผลให้ผลประกอบกำรที่

แทจ้รงิแตกตำ่งจำกทีป่ระมำณกำรไว้อยำ่งมีนยัส ำคญัและอำจส่งผลตอ่มูลคำ่ทีไ่ดล้งทุนในกองทรสัต์ 
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5. ขอ้พพิำทและขอ้จ ำกดัในกำรใช้ประโยชน์ในอสงัหำรมิทรพัย์ 

– ไมมี่ – 

 

6. ขอ้มูลส ำคญัอืน่ 

– ไมมี่ – 

   


