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ส่วนที� 1 

สรุปข้อมูลสําคญัของกองทรัสต์ (Fact Sheet) 

สรุปข้อมูลสําคญันี%เป็นส่วนหนึ�งของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี%ชวน ซึ�งเป็นเพยีงข้อมูลสรุปเกี�ยวกบั

การเสนอขาย ลกัษณะและความเสี�ยงของกองทรัสต์  ดงันั%น ผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลในรายละเอยีดจากหนังสือ 

ชี%ชวนฉบับเต็ม ซึ�งสามารถขอได้จากผู้จัดจําหน่ายหน่วยทรัสต์ และผู้ก่อตั%งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์ หรืออาจศึกษาข้อมูลได้จากแบบแสดง

รายการข้อมูลและหนังสือชี%ชวนที�บริษัทยื�นต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ได้ที� website ของสํานักงาน ก.ล.ต. 

กองทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ% ง เซ็นเตอร์ 

( LH Shopping Centers  Leasehold Real Estate Investment Trust: LHSC) 

ผู้เสนอขายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อตั%งทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์  
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั 

ทรัสต ี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  

1. สาระสําคญัของกองทรัสต์ 

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) กองทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล
เอช ชอ้ปปิ� ง  เซ็นเตอร์  

ชื�อกองทรัสต์ (องักฤษ) LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื�อย่อ LHSC 

ผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั 
ทรัสต ี(Trustee) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

 ที�ปรึกษาทางการเงนิ ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 
 

1.1 ข้อมูลเกี�ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั%งนี% 
 จาํนวนหน่วยทีเสนอขาย   ไม่เกิน [•] ([•]) หน่วย 
 มูลค่าเสนอขายรวมทั�งสิ�น   ไม่เกิน [•] ([•]) บาท 
 มูลค่าทีตราไวต้่อหน่วย   ไม่เกิน [•] ([•]) บาท  
 ราคาเสนอขายต่อหน่วย   ไม่เกิน [•] ([•]) บาท  

 ลกัษณะการเสนอขาย เสนอขายผ่านผูจ้ ัดจาํหน่ายหน่วยทรัสต์ โดยแบ่งหน่วยทรัสต์
ทั�งหมดเป็นจาํนวนไม่เกิน [•] ([•]) หน่วยทีจะเสนอขายในการ
เสนอขายครั� งนี�  

 ผูจ้ดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์   ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  และ [•] 
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1.2 นโยบายการลงทุน   

กองทรัสต์จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที มีคุณภาพสูง เช่น 
ทรัพยสิ์นเพือการพาณิชย ์ศูนยก์ารคา้ ร้านคา้ปลีก ศูนยจ์าํหน่ายสินคา้เฉพาะอยา่ง ศูนยก์ระจายสินคา้ขนาดใหญ่ 
อาคารสํานักงาน ทีพกัอาศยัให้เช่า อาคารพกัอาศยัรวม โรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ตเมน้ต์ เป็นตน้ เพือเป็น
ทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ และมุ่งเน้นการจดัหาผลประโยชน์ในรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ  หรือ
รายไดอื้นใดในทาํนองเดียวกนั โดยมุ่งหวงัทีจะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ยา่งต่อเนืองในระยะ
ยาว อีกทั�งกองทรัสตมี์จุดมุ่งหมายทีจะลงทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติมเพือการเติบโตอยา่งต่อเนืองของฐานรายได้
ของกองทรัสต ์รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอืน และ/หรือ หลกัทรัพยอื์น และ/หรือ การหาดอกผลอืนโดยวิธี
อืนใด ตามทีกฎหมายหลกัทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอืนใดทีเกียวขอ้งกาํหนด 

โครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลงัจากการก่อตั�งกองทรัสต ์เป็นไปตามแผนภาพ ดงันี�  

 

1.3 วตัถุประสงค์ของการระดมทุนในครั%งนี%  

กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยข์องโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 
จากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี�  จาํกัด เป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี โดยสิทธิการเช่าดังกล่าวจะ
หมดอายลุงในวนัที 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพื�นทีรวมประมาณ 97,905 ตารางเมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่า
อาคารสิงปลูกสร้าง พื�นทีจอดรถและส่วนควบของอาคารสิงปลูกสร้างทีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง
ที เกียวข้องกับกิจการศูนย์การค้า รวมถึงสิ งอํานวยความสะดวกต่างๆ ที เกียวเนืองกับศูนย์การค้า และ
เฟอร์นิเจอร์ เครืองมือ เครืองใช ้อุปกรณ์ตกแต่งทีติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั�งอุปกรณ์อืนใดทีใช้
เพือวตัถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวกให้กับผูใ้ช้บริการโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21 รวมถึงสิทธิใดๆ ทีเกียวกบัหรือเกียวเนืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกองทรัสตจ์ะไดรั้บสิทธิใน
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การใชพื้�นทีส่วนเชือมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก และรวมถึง
พื�นทีใชร่้วมกนักบัโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินลั 21  

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั� งนี�  กองทรัสต์จะนาํเงินทีไดม้าจากการระดมทุนจาํนวนไม่เกิน 
5,300 ลา้นบาท  และเงินกูย้มืระยะยาวจาํนวนไม่เกิน 1,200 ลา้นบาท มาใชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั ทั�งนี�  
การกูย้มืเงินจะช่วยใหก้องทรัสตมี์โครงสร้างการบริหารเงินทีมีประสิทธิภาพมากขึ�น และมีตน้ทุนในการลงทุน
ตําลงเมือเทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรัสตเ์ตม็มูลค่าการลงทุน ส่งผลใหผ้ลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรัสตดี์ขึ�น 
ทั�งนี�  บริษทัไดค้าํนึงถึงการบริหารความเสียงดา้นสภาพคล่องของกองทรัสตด์ว้ย 

ศัพท์ที�ใช้ในการอ้างถึงทรัพย์สินที�เข้าลงทุนครั%งนี%ได้นิยามไว้ด้านล่างนี% 

“พื�นทีใหเ้ช่า” หมายถึง พื�นทีทีรวมถึงพื�นทีศูนยอ์าหาร และพื�นทีวา่งใหเ้ช่าสาํหรับผูเ้ช่าพื�นทีหอ้งถาวร และผูเ้ช่า
พื�นทีเปิด ทีมีลกัษณะ (1) เป็นหอ้งเช่าทีมีลกัษณะเป็นพื�นทีมีขอบเขตจาํกดัสาํหรับร้านคา้ ร้านคา้ขนาดเลก็ และผู ้
เช่าพื�นทีหลกัสําหรับโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 หรือ (2) เป็นพื�นทีเปิด สําหรับแผงขายของ พื�นที
จาํหน่ายสินคา้ริมทางเดิน บูทส์จาํหน่ายอาหารและขนมเพือนาํกลบับา้นและตูเ้อทีเอ็ม พื�นทีให้เช่าไม่รวมถึง
พื�นทีส่งเสริมการขาย 

“พื�นทีห้องถาวร” หมายถึง พื�นทีในทรัพยสิ์นหลกัซึ งมีขอบเขตทีมีลกัษณะปิดและโดยปกติจะมีระยะเวลาการ
เช่า 1 ปีหรือมากกวา่ 

“พื�นทีส่วนกลาง” หมายถึง พื�นทีทีผูเ้ช่าและลูกคา้ในโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 สามารถใชป้ระโยชน์
ไดโ้ดยทัวไป รวมถึงพื�นทีทีเป็นทางเดิน พื�นทีหอ้งนํ� า พื�นทีทีสามารถให้เช่า และ/หรือ ใชเ้พือให้บริการแก่ผูเ้ช่า
พื�นที เช่น พื�นทีส่งเสริมการขาย และพื�นทีทีมีระบบต่างๆ ติดตั�งอยู ่เช่น ลิฟต ์บนัไดเลือน และหอ้งควบคุม 

“พื�นทีจอดรถ” หมายถึง พื�นทีทีกนัไวใ้หลู้กคา้จอดรถ 

“พื�นที ส่งเสริมการขาย” เป็นส่วนหนึ งของพื�นทีส่วนกลาง อาจใช้สําหรับจัดงานส่งเสริมการขายต่างๆ 
นิทรรศการ งานประชุม และกิจกรรมอืนๆ เช่น การจดัแสดงสินคา้แฟชันตามฤดูกาล 

“พื�นทีศูนยอ์าหาร” หมายถึง พื�นทีภายในอาคารศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ซึงมีขนาดประมาณ 2,396 ตารางเมตร 
ซึ งเป็นสถานทีทีโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 จดัให้ผูจ้าํหน่ายอาหารและเครืองดืมมาประกอบการเพือ
จาํหน่ายอาหารและเครืองดืมและใหลู้กคา้บริการตนเอง โดยมีโตะ๊และเกา้อี�ไวบ้ริการ  

“พื�นทีเปิด” หมายถึง พื�นทีสําหรับตั�งวางแผงขายของ พื�นทีสําหรับจาํหน่ายสินคา้ริมทางเดิน บูทส์จาํหน่าย
อาหารและขนมเพือนาํกลบับา้น และตูเ้อทีเอม็ 

“ค่าบริการสาธารณูปโภค” หมายถึง ค่าบริการพื�นทีส่วนกลาง (Common Area Management Fee) และค่า
สาธารณูปโภคอืนๆ (Utility Fee) 
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 “บริการสาธารณูปโภค” หมายถึง การให้บริการแสงสวา่ง ไฟฟ้า นํ� า แก๊ส โทรศพัท์ และบริการอืนๆ ทีจาํเป็น
ต่อการดาํเนินงานของโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ทั� งภายในพื�นทีทีให้เช่าแก่ผูเ้ช่าพื�นที และพื�นที
ส่วนกลาง รวมถึงบริการรักษาความสะอาด บริการรักษาความปลอดภยัภายในบริเวณโครงการศูนยก์ารคา้
เทอร์มินอล 21 

1.4 สรุปรายละเอยีดที�สําคญัเกี�ยวกบัโครงการศูนย์การค้าเทอร์มนิอล 21 
1.4.1  รายละเอยีดโครงการศูนย์การค้าเทอร์มนิอล 21  

 

ตารางแสดงสรุปขอ้มูลทีสําคญัของทรัพยสิ์นทีเขา้ลงทุน ณ วนัที 30 มิถุนายน 2557 ซึ งมีการประเมินค่า
ทรัพยสิ์นโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นไดแ้ก่ บริษทั แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี  จาํกดั และบริษทั ทีเอพี 
แวลูแอชัน จาํกดั  

รายละเอียด โครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 
ลกัษณะของทรัพย์สิน  
ทีตั�ง ศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ซึงตั�งอยูที่เลขที 88 

ซอยสุขมุวทิ 19 (วฒันา) แขวงคลองเตยเหนือ เขต
วฒันา กรุงเทพมหานคร 

การเขา้ถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก และรถไฟฟ้า MRT 
สถานีสุขมุวทิ  

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่า (ประมาณ 26 ปี) 
จาํนวนชั�น 8 ชั�น และชั�นใตดิ้น 2 ชั�น 
เดือนทีเปิดทาํการ ตุลาคม ปี 2554 
พื�นที�ที�กองทรัสต์จะลงทุน (ตารางเมตร)  
พื�นทีใหเ้ช่า 34,058 
พื�นทีส่วนกลาง 34,584 
พื�นทีจอดรถ 29,263 
พื�นทีทั�งหมด 97,905 
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รายละเอียด โครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 
รายได้รวมและการประมาณการ (ล้านบาท)  
รายไดร้วมสาํหรับปีสิ�นสุด ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2555  859 
รายไดร้วมสาํหรับปีสิ�นสุด ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2556 952 
รายไดร้วมสาํหรับ 6 เดือนสิ�นสุด ณ วนัที 30 มิถุนายน 2557 476 
ประมาณการรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรัพยปี์ 2558(1) [•] 
มลูค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน  
บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี  จาํกดั  6,256 ล้านบาท 

(ณ วนัที 20 สิงหาคม 2557) 
บริษทั ทีเอพี แวลูแอชัน จาํกดั  6,250 ล้านบาท 

(ณ วนัที 13 สิงหาคม 2557) 
ราคาที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ไม่เกิน 6,500 ลา้นบาท 
สถิติการดาํเนินงาน  
อตัราการเช่า  ร้อยละ 98 
อตัราค่าเช่าโดยเฉลีย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) (2) 1,717 
จาํนวนผูเ้ช่าพื�นที (3) 588 
หมายเหต:ุ 

(1)  ตรวจสอบประมาณการโดยบริษัท สาํนักงานอีวาย จาํกัด 
(2) อัตราค่าเช่าพื�นที�และบริการเฉลี�ยคาํนวณจากรายได้และพื�นที�ที�ได้รับจากผู้ เช่าพื�นที�ห้องถาวรและผู้ เช่าพื�นที�

เปิด แต่ไม่รวมพื�นที�ส่งเสริมการขาย ในรอบระยะเวลาหกเดือนสิ�นสุด ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2557 
(3)  รวมเฉพาะผู้เช่าพื�นที�ห้องถาวรและผู้เช่าพื�นที�เปิด แต่ไม่รวมพื�นที�ส่งเสริมการขาย   

ข้อมูลของผู้เช่าพื%นที� 

ณ วนัที 30 มิถุนายน 2557 โครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 มีผูเ้ช่าพื�นทีทั�งหมด 588 ราย โดยมีผูเ้ช่า
พื�นทีทีประกอบการภายใตชื้อทางการคา้ทีมีชือเสียงหลากหลายประเภท ประกอบดว้ย ธุรกิจประเภท
อาหารและเครืองดืม ธุรกิจประเภทสุขภาพและความงาม และธุรกิจประเภทแฟชันและเครืองประดบั 

คาํหรือขอ้ความทีเกียวขอ้งกบัผูเ้ช่าพื�นทีโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 และสรุปโครงสร้างค่าเช่า
พื�นที และการโอนสิทธิและหนา้ทีภายใตส้ัญญาเช่าพื�นทีหรือสัญญาอืนใดทีเกียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นหลกั
ไดถู้กระบุไวด้า้นล่างนี�  

“ผูเ้ช่าพื�นทีหอ้งถาวร” หมายถึง ผูเ้ช่าพื�นทีหลกัและผูเ้ช่าหอ้งเช่าซึงเป็นพื�นทีมีขอบเขตทีมีลกัษณะปิดใน
โครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 โดยปกติจะมีระยะเวลาการเช่า 1 ปีหรือมากกวา่ ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าร้านคา้ 
ผูเ้ช่าร้านคา้ขนาดเลก็ และผูเ้ช่าพื�นทีหลกัในโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 
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“ผูเ้ช่าพื�นทีเปิด” หมายถึง ผูเ้ช่าทีเช่าพื�นทีเปิดใน (1) พื�นทีให้เช่า หรือ (2) พื�นทีส่วนกลางของโครงการ
ศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21  และโดยปกติจะมีระยะเวลาการเช่า 1 ปีหรือนอ้ยกวา่ ผูเ้ช่าพื�นทีเปิดรวมถึงผู ้
เช่าพื�นทีตั�งตูเ้อทีเอม็ ผูเ้ช่าพื�นทีตั�งแผงขายของ ผูเ้ช่าพื�นทีทีจาํหน่ายสินคา้ริมทางเดิน ผูเ้ช่าพื�นทีตั�งบูทส์
จาํหน่ายอาหารและขนมเพือนาํกลบับา้น และผูเ้ช่าพื�นทีส่งเสริมการขาย 

“ผูเ้ช่าพื�นทีหลกั” หมายถึง ผูเ้ช่าพื�นทีห้องถาวรทีเช่าพื�นที 1,500 ตารางเมตร หรือมากกวา่ โดยมีสัญญา
เช่าซึงมีระยะเวลามากกวา่ 10 ปี 

สรุปโครงสร้างค่าเช่าพื%นที�  

ผูเ้ช่าพื�นทีหอ้งถาวรส่วนใหญ่จะทาํสญัญาเช่าพื�นที และสญัญาใหบ้ริการสาธารณูปโภค โดยปกติจะมีระยะเวลา
การเช่าสาํหรับร้านคา้คือ 3 ปี ในขณะทีระยะเวลาการเช่าของร้านคา้ขนาดเลก็จะอยูที่ 1 ปี   

ผูเ้ช่าพื�นทีเปิด โดยปกติจะมีระยะเวลาเช่าตั� งแต่หนึ งวนั เกินกว่าหนึ งวนั หรือหนึ งปี ได้แก่ ผูเ้ช่าพื�นทีตั� งตู ้
เอทีเอม็ ผูเ้ช่าพื�นทีตั�งแผงขายของ ผูเ้ช่าพื�นทีทีจาํหน่ายสินคา้ริมทางเดิน ผูเ้ช่าพื�นทีตั�งบูทส์จาํหน่ายอาหารและ
ขนมเพือนาํกลบับา้น และผูเ้ช่าพื�นทีส่งเสริมการขาย  

การโอนสิทธิและหน้าที�ภายใต้สัญญาเช่าพื%นที�หรือสัญญาอื�นใดที�เกี�ยวข้องกับทรัพย์สินหลักภายหลังการเข้า

ลงทุนของกองทรัสต์   

กองทรัสต์จะรับโอนสิทธิและหน้าทีทั� งหมดของบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี�  จาํกดั ซึ งเป็นเจา้ของ
ทรัพยสิ์นหลกั  และเป็นผูใ้ห้เช่าแก่ผูเ้ช่าพื�นทีภายใตส้ัญญาเช่าพื�นที และ/หรือ สัญญาให้บริการ และ/หรือ 
สญัญาใหบ้ริการสาธารณูปโภคปัจจุบนั ซึงการรับโอนสิทธิและหนา้ทีดงักล่าวจะมีผลผกูพนัต่อเมือไดรั้บความ
ยนิยอมจากผูเ้ช่าพื�นทีดงักล่าว  และจะส่งผลใหก้องทรัสตเ์ขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าพื�นทีโดยตรง   

1.4.2  สรุปภาพรวมของทรัพย์สินหลกัที�กองทรัสต์ลงทุนครั%งนี% 

มูลค่าที�กองทรัสต์จะ

เข้าลงทุน 

มูลค่าประเมนิทรัพย์สินหลกัที�

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั%งนี%  

ผู้ประเมนิ วนัที�ประเมนิมูลค่า 

ไม่เกิน 6,500 ลา้นบาท 

 

6,256 ลา้นบาท บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไว

เซอรี  จาํกดั 

20 สิงหาคม 2557 

6,250 ลา้นบาท บริษทั ทีเอพี แวลูแอชัน จาํกดั 13 สิงหาคม 2557 

ทั� งนี�  จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรัพย์สินทีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที
กองทรัสต์จะเขา้ลงทุนแลว้ บริษทัไม่พบสิงที เป็นเหตุให้เชือว่าสมมติฐานหลักทีใช้ในการประเมินมูลค่า
ดงักล่าวไม่สมเหตุสมผล อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการทีจะเกิดขึ�นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได ้
หรือเหตุการณ์ต่างๆ อาจจะไม่เป็นไปตามทีคาดการณ์ไว ้



กองทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช ชอ้ปปิ� ง เซ็นเตอร์ 
LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust (LHSC) 

 

14 
 

1.5 การกู้ยมืเงนิ 

การเขา้ลงทุนในครั� งนี�ของกองทรัสต ์กองทรัสตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึงจากการกูย้ืมเงิน โดยกองทรัสตจ์ะ
เขา้ทาํสัญญาเงินกู้กับธนาคารพาณิชย ์หรือสถาบันการเงินแห่งหนึ งหรือหลายแห่ง ทีสามารถให้สินเชือแก่
กองทรัสต์ได ้(รวมเรียกว่า “ผูใ้ห้กู”้)  ภายหลงัวนัจัดตั�งกองทรัสต์ และก่อนวนัทีกองทรัสต์จะเขา้ลงทุนใน
ทรัพยสิ์นหลกัในครั� งนี�  ทั�งนี�  ในเบื�องตน้ ผูใ้หกู้ ้ไดเ้สนอวงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนไม่เกิน 1,200 ลา้นบาท เพือ
ใชส้าํหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นทีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนครั� งแรก โดยขอ้กาํหนดและเงือนไขของการกูย้ืมเงิน
ดงักล่าวจะเป็นไปตามทีกาํหนดในสญัญาเงินกูร้ะหวา่งกองทรัสตแ์ละผูใ้หกู้ ้โดยมีเงือนไขทีสาํคญัดงัต่อไปนี�  

ผูใ้หกู้ ้ [•] 

ผูกู้ ้ ทรัสตีกระทําในนามของกองทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช ชอ้ปปิ� ง เซ็นเตอร์ 

วงเงินกู ้ ไม่เกิน 1,200 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบี�ย อตัราคงที และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR 

อายเุงินกู ้ ไม่เกิน [●] ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ [●] ปี  

การชาํระเงินตน้ [•] 

การชาํระดอกเบี�ย ชาํระรายเดือน 

 

ทั�งนี�  กองทรัสตอ์าจมีความเสียงทีเกิดขึ�นจากการกูย้มืเงิน ซึงผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิมเติมไดจ้าก ขอ้ 
2.1 ปัจจยัความเสียง 

 

1.6 ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์  

 [•] 

  



กองทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช ชอ้ปปิ� ง เซ็นเตอร์ 
LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust (LHSC) 

 

15 
 

1.7 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ อตัรา 

• ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ ไม่เกินร้อยละ 2.0 ของ NAV ต่อปี 

• ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น ไม่เกินร้อยละ 1.0 ของ Adjusted 
NAV* ต่อปี 

• ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ไม่เกินร้อยละ 1.0 ของ NAV ต่อปี 

• ค่าธรรมเนียมทีปรึกษาทางการเงิน ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของจาํนวนเงิน
ทีระดมทุนได ้

• ค่าธรรมเนียมการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์ ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของมูลค่าทีจดั
จาํหน่าย 

• ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรัสต ์

 
2. ค่าคอมมิชชัน  

2.1 ผูเ้ช่าพื�นทีรายเดิมต่อสญัญา 
2.2 ผูเ้ช่าพื�นทีรายใหม่ทาํสญัญา 

(1) อายสุญัญาเช่าไม่ถึง 1 ปี 
 

(2) อายสุญัญาเช่าตั�งแต่ 1 ปี ถึง 3 ปี 
(3) อายสุญัญามากกวา่ 3 ปี 

 
2.3 ผูเ้ช่าพื�นทีส่งเสริมการขาย 

 
3. ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์
 
4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพือสร้างแรงจูงใจในการบริหาร  
 
5. ค่าธรรมเนียมการซื�อและขายอสงัหาริมทรัพย ์
 

 
 
6. ค่าธรรมเนียมในการคุมงานการซ่อมแซม ดูแล บาํรุงรักษา ปรับปรุง และ/หรือ 

พฒันาทรัพยสิ์นหลกั 
 

 
ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของรายได ้

ค่าเช่าสุทธิ 
 

ไม่เกิน 0.5 เดือน 
  

ไม่เกิน 1.0 เดือน (คาํนวณตาม
สดัส่วนระยะเวลาเช่าจริง) 

ไม่เกิน 1.0 เดือน 
ไม่เกิน 1.5 เดือน 

 
ไม่เกินร้อยละ 20 ของมูลค่าการ

ขายในแต่ละครั� ง 
ไม่เกินร้อยละ 0.5 ของ NAV 

 
ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของรายไดสุ้ทธิ 

 
ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่า

อสงัหาริมทรัพยที์จะลงทุนเพิม 
และไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลคา่

อสงัหาริมทรัพยที์จะขาย 
ไม่เกินร้อยละ 2.0 ของมูลค่าการ

ซ่อมแซม ดูแล บาํรุงรักษา 
ปรับปรุงหรือพฒันาทรัพยสิ์น

หลกั 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ อตัรา 

• ค่าใชจ่้ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ ไม่เกินร้อยละ 1.0 ของ NAV ต่อปี 

• ค่าธรรมเนียมทีปรึกษากองทรัสต ์
1. ค่าธรรมเนียมทีปรึกษา 

 
2. ค่าธรรมเนียมทีปรึกษาเพิมเติม กรณีทีมีการซื�อ ขาย โอน หรือเปลียนมือของ

อสงัหาริมทรัพยใ์นแต่ละครั� ง 
 

 
ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของ NAV ต่อปี 
ไม่เกินร้อยละ 5.0 ของมูลค่าการ
ซื�อ ขาย โอน หรือเปลียนมือของ

อสงัหาริมทรัพยใ์นแต่ละครั� ง 

• ค่าใชจ่้ายอืนๆ 
(1) ค่าใชจ่้ายหรือค่าธรรมเนียมทีเกียวขอ้งในการก่อตั�งกองทรัสต ์ 
(2) ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใช้จ่ายในการดํารงสถานะเป็นหลักทรัพย์จด

ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายในการสอบบญัชีและตรวจสอบภายใน 
(4) ค่าธรรมเนียมทีปรึกษากฎหมายและทีปรึกษาภาษี 
(5) ค่านายหนา้ในการซื�อ จาํหน่าย หรือโอนสิทธิซึ งอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
(6) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาอสงัหาริมทรัพย ์ 
(7) ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายเพือการจดัหา ได้มา จาํหน่าย จ่าย หรือ โอน

สินทรัพย ์ทรัพยสิ์น หรือ หลกัทรัพยข์องกองทรัสต ์ 
(8) ค่าธรรมเนียมในการวเิคราะห์และศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสม

ในการซื�อ เช่า หรือจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย ์โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์ซึงตอ้งการความเห็นและการศึกษาเพิมเติมจากผูเ้ชียวชาญ 

(9) ภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ใดๆ ที เ กี ยวกับการซื� อขาย
หลกัทรัพย ์หรืออสงัหาริมทรัพย ์ 

(10) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ่้ายในการประเมินค่า และ/หรือ สอบทานการ
ประเมินค่าทรัพยสิ์น 

(11) ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายในการประเมินระบบวิศวกรรม ค่าธรรมเนียม
วชิาชีพผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบประมาณการงบกาํไรขาดทุน ค่าใชจ่้าย
จดัทาํรายงาน หรือบทวจิยั 

(12) ค่าใช้จ่ายอืนใดทีเกียวขอ้งกับการจัดการอสังหาริมทรัพย ์เช่น ค่าบริหาร
จดัการบุคลากรประจาํศูนยก์ารคา้ ค่าใชจ่้ายทางการตลาด รวมถึงค่าโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์ ค่าใช้จ่ายในการจัดทําเวปไซต์ การส่งเสริมการขาย ค่า
สาธารณูปโภค ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่านํ� ามนั ค่าจ้างบริษัทดูแลระบบ
ต่างๆ เป็นตน้ 

(13) ค่าใช้จ่ายในการตรวจตราอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ซึ งรวมถึงค่า

 

 

 

 

 

 

 

ตามทีจ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ อตัรา 

เดินทางและทีพกั (ถา้มี)  
(14) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ค่าทีปรึกษา ค่าควบคุมงาน ซ่อมแซม ดูแล 

บาํรุงรักษา และ/หรือ ก่อสร้างเพิมเติมเพือปรับปรุง พฒันา เพิมมูลค่า และ
ปรับแบบภูมิทศัน์หรือภูมิสถาปัตย ์อสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ทรัพยสิ์นที
เกียวขอ้งทีกองทรัสตล์งทุนไวห้รือมีไว ้

(15) ค่าใช้จ่ายในการประกันภัย ดูแล และ/หรือ เก็บรักษาทรัพย์สินของ
กองทรัสต ์

(16) ค่าใช้จ่ายเกียวกับภาษี ค่าธรรมเนียมอืนที เกียวขอ้งตามอตัราทีกฎหมาย
กาํหนดและค่าใชจ่้ายต่างๆ ทีเกียวขอ้งกบัหน่วยราชการ 

(17) ค่าใชจ่้ายต่างๆ ทีเกิดขึ�นเกียวเนืองกบักองทรัสต์ หรือค่าใชจ่้ายทีเกียวเนือง
กบัการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ 

(18) ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ที
กองทรัสตล์งทุนใหแ้ลว้เสร็จ  

(19) ค่าใชจ่้ายทีเกิดขึ�นจากการติดตามทวงถามหรือการดาํเนินการตามกฎหมาย
เพือการรับชาํระหนี�ใดๆ หรือค่าใชจ่้ายดา้นกฎหมายในการดาํเนินคดีในศาล 
เพือรักษาสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยทรัสตีหรือผูจ้ดัการกองทรัสต ์

(20) ค่าใชจ่้ายในการรับชาํระเงินค่าซื�อหน่วยทรัสต ์เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร 
ค่าอากรแสตมป์ ค่าไปรษณียากร ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

(21) ค่าจดัทาํ จัดพิมพ ์ใบจองซื�อหน่วยทรัสต์ ใบหน่วยทรัสต์ ใบเสร็จรับเงิน 
ใบกาํกบัภาษี และแบบฟอร์มอืนๆ ทีเกียวขอ้งกบักองทรัสต์ และค่าใชจ่้าย
ในการจดัเตรียมและจดัส่งเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

(22) ค่าจัดทาํและจัดพิมพ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์
รายงานผูถื้อหน่วยทรัสต์ รายงานประจําปี ตลอดจนค่าแปลและจัดส่ง
เอกสารดงักล่าว 

(23) ค่าใชจ่้ายในการจดัทาํ จดัพิมพ ์และจดัส่งหนังสือบอกกล่าว ประกาศและ
รายงานต่างๆ รวมถึงการลงประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนั  

(24) ค่าใชจ่้ายในการจดัประชุมคณะกรรมการลงทุน และ/หรือ จดัประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์ 

(25) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือเพือ
ดาํเนินการเกียวกบัการเพิมทุน และ/หรือ การลดทุน  

(26) ค่าใชจ่้ายอนัเกียวเนืองจากการเปลียนแปลงแกไ้ขเพิมเติมสัญญาก่อตั�งทรัสต ์
และ/หรือ สัญญา และ/หรือ เอกสารอืนใดทีเกียวข้อง ที เกิดขึ� นจากการ
ปฏิบติัตามกฎหมาย และ/หรือ ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
สาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมายอืนๆ ทีเกียวขอ้ง 

(27) ค่าใชจ่้ายและค่าธรรมเนียมอืนๆ ทีเกิดขึ�นโดยชอบโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามทีจ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ อตัรา 

หรือทรัสตีตามหน้าที  เพือประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์
เมือไดรั้บคาํสังจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

(28) ค่าใชจ่้ายเกียวกบังานทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต์ ค่าใชจ่้ายเกียวกบังานบญัชี
ของกองทรัสต ์ 

(29) ค่าใชจ่้ายทางกฎหมายทีเกียวกบัการดาํเนินงานและการบริหารทรัพยสิ์นของ
กองทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 

(30) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ่้ายในการเลิกกองทรัสต์หรือเปลียนแปลง
ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์นัประกอบดว้ย 
1) ค่าธรรมเนียมในการเลิกกองทรัสตห์รือเปลียนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต ์
2) ค่าตอบแทนผูช้าํระบญัชี ผูส้อบบญัชี และทรัสตีในระหว่างการชาํระ

บญัชีกองทรัสตจ์นถึงการเลิกกองทรัสต ์ 
3) ค่าใชจ่้าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมในการเฉลียคืนทรัพยสิ์นให้แก่ผูถื้อ

หน่วยทรัสตเ์มือเลิกกองทรัสต ์ 
4) ค่าใชจ่้าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมอืนๆ อนัเกียวเนืองกบัการเลิก หรือ

เปลียนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต ์  
(31) ค่าใช้จ่ายและค่าทีปรึกษาในการตรวจสอบระบบการควบคุมภายในของ

ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
(32) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ่้ายอืนๆ อนัเกียวเนืองกบัการดาํเนินงานของ

กองทรัสต ์
(33) ดอกเบี�ย ค่าใชจ่้าย และค่าธรรมเนียมจากการกูย้มืเงิน (ถา้มี)  

 

 

 

 

 

 

 

ตามทีจ่ายจริง 

หมายเหตุ : * Adjusted  NAV =  มูลค่าทรัพยสิ์นรวม หกั มูลค่าหนี� สินทีไม่มีดอกเบี�ยทั�งหมด หัก มูลค่าหนี� สินจากเงิน
กูย้มืของกองทรัสตส่์วนทีไม่เกิน 10% ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม 

1.8 เงื�อนไขในการยกเลกิการก่อตั%งกองทรัสต์ 
กองทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช ชอ้ปปิ� ง เซ็นเตอร์ นี� มีเงือนไขในการยกเลิก
การก่อตั�งกองทรัสตด์งันี� คือ 
1.8.1 มีผูจ้องซื�อไม่ถึงสองร้อยหา้สิบราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสตไ์ม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาด

หลกัทรัพยเ์กียวกบัการรับหน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน  
1.8.2 มูลค่าหน่วยทรัสตที์จองซื�อเมือรวมกบัมูลค่าเงินกูย้ืมจากบุคคลอืน (ถา้มี) มีมูลค่าไม่เพียงพอทีจะลงทุน

ในอสงัหาริมทรัพยทุ์กรายการ หรือไม่ถึงจาํนวนตามทีระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล  
1.8.3 มีการจดัสรรหน่วยทรัสตใ์ห้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกนัใด ผูจ้ดัจาํหน่ายหลกัทรัพย ์ผูก่้อตั�งทรัสต ์

ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรือผูล้งทุนต่างดา้ว ไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑที์กาํหนด และไม่
สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

1.8.4 ไม่สามารถโอนเงินทีได้จากการจาํหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพือก่อตั�งกองทรัสต์ให้แลว้เสร็จ
ภายในสิบหา้วนัทาํการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์  
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2. ความเสี�ยงสําคญัของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช ชอ้ปปิ� ง เซ็นเตอร์             
มีความเสียง  ผูล้งทุนควรพิจารณาปัจจยัความเสียงดงัต่อไปนี�อยา่งรอบคอบก่อนทีจะตดัสินใจลงทุน  ทั�งนี�  ในส่วนนี�จะ
กล่าวถึงความเสียงสาํคญัของการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
แอล เอช ชอ้ปปิ� ง เซ็นเตอร์โดยสรุป เนื�อหาในรายละเอียดของปัจจยัความเสียงไดร้ะบุไวใ้นส่วนที 2 ของแบบแสดง
รายการขอ้มูลฉบบันี�  

 2.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบักองทรัสต์หรือการดาํเนินงานของกองทรัสต์  

1) กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ทีอยู่ระหว่างการจดัตั�ง  โดยยงัไม่มีผลการดาํเนินงานในอดีตทีนกัลงทุนสามารถ
อา้งอิงในการพิจารณาตดัสินใจเขา้ลงทุน 

2) สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกาํไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลกาํไรมีความไม่แน่นอน และ
ขึ�นอยูก่บัความเสียงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑที์เกียวขอ้ง และการแข่งขนั 
ซึงอาจส่งผลใหผ้ลประกอบการทีแทจ้ริงแตกต่างจากทีประมาณการไวอ้ยา่งมีนยัสาํคญัและอาจส่งผลต่อมูล
ค่าทีไดล้งทุนในกองทรัสต ์

3) ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยทุธ์ของกองทรัสตใ์หป้ระสบความสาํเร็จได ้ 
4) ความสาํเร็จของกองทรัสตขึ์�นอยูก่บัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละบุคลากรทีสาํคญับางราย 
5) ความสําเร็จของกองทรัสตขึ์�นอยูก่บัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรัสต์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์น

การดําเนินงานและการจัดการทรัพย์สินหลัก ซึ งหากไม่สามารถดําเนินการหรือจัดการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น
หลกั ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

6) รายไดข้องกองทรัสตขึ์�นอยูก่บัภาวะทางเศรษฐกิจของผูเ้ช่าพื�นที และการตดัสินใจต่ออายสุัญญาเช่าพื�นทีเมือ
สญัญาเช่าพื�นทีของผูเ้ช่าพื�นทีสิ�นสุดลง 

7) เจา้ของทรัพยสิ์นทีกองทรัสตล์งทุนอาจจะมีเป้าหมายเชิงกลยทุธ์ของตนเองทีอาจจะไม่ตรงกนักบัเป้าหมาย
ของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญัอาจจะขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรัสตแ์ละเจา้หนี�ของกองทรัสตไ์ดใ้น
อนาคต 

8) กองทรัสตจ์ะตอ้งพึงพาทรัพยสิ์นหลกัทีเขา้ลงทุนในครั� งนี� เพือใหไ้ดม้าซึงรายไดข้องกองทรัสต ์
9)  ในอนาคต กองทรัสตอ์าจตอ้งหาแหล่งเงินทุนจากภายนอก ซึงอาจมีเงือนไขทีไม่เป็นทียอมรับ หรือกองทรัสต์

อาจไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนดงักล่าวได ้
10)  ความเสียงทีอาจเกิดขึ�นอนัเป็นผลจากการทีกองทรัสตก์ูย้มืเงิน 
11)  ความเสียงทัวไปจากการดาํเนินงานของธุรกิจศูนยก์ารคา้ หรือธุรกิจให้เช่าพื�นทีเพือการคา้ปลีกและการ

เพิมขึ�นของตน้ทุนในการดาํเนินงาน ค่าใชจ่้ายเพือลงทุนและค่าใชจ่้ายอืนๆ ของทรัพยสิ์นหลกัจะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะการเงิน และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

12) กองทรัสตต์อ้งพึงพาบุคคลภายนอกสาํหรับการใหบ้ริการบางประการ 
13) การเปลียนแปลงนโยบายทางภาษีทีเกียวขอ้งกบัการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
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14) การเลิกกองทรัสตก่์อนกาํหนดอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดนอ้ยลงอยา่งมี
นยัสาํคญั 

15) กองทรัสตไ์ม่ไดเ้ป็นคู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าทีดินสาํหรับโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 
16) สัญญาเช่าทีดินสาํหรับโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ระหวา่งเจา้ของทีดินกบับริษทั แอล แอนด์ เอช 

พร็อพเพอร์ตี�  จาํกดั อาจมีขอ้กาํหนดและเงือนไขทีจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์
ในการไดรั้บเงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีทีเกิดความเสียหายต่อโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 

17) สิทธิของกองทรัสตแ์ละสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสต ์อาจมีขอ้จาํกดัในการไดรั้บเงินชดเชยหากมีการเรียกร้อง
ต่อผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือทรัสตี  

2.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัทรัพย์สินหลกั 

1) กองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าพื�นทีภายในโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัจากศูนยก์ารคา้ 
และร้านคา้ปลีกอืนๆ ทีตั�งอยูใ่นบริเวณทีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกนัและการแข่งขนัจากช่องทางการคา้ปลีกอืนๆ 

2) ทรัพยสิ์นหลกัมีความเสียงจากการทีผูเ้ช่าพื�นทีอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่าพื�นที 
3) ผลการดาํเนินงานทีแทจ้ริง และมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ อาจแตกต่างจากการประมาณการทีไดร้ะบุไว ้
4) ความเสียหายหรือความสูญเสียทีอาจเกิดขึ�นหากทรัพย์สินหลักไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์

ประกนัภยั 
5) ทรัพยสิ์นหลกัอาจมีความชาํรุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบติัทีผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความ

บกพร่องอืน 
6) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื�นฐานดา้นคมนาคมทีมีแผนจะดาํเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที

อยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายงัทรัพยสิ์นหลกั 
7)  การใชส่้วนต่อเชือมเพือเชือมพื�นทีบางส่วนของทรัพยสิ์นหลกัเขา้กบัรถไฟฟ้า BTS  สถานีอโศก  
8) ภยัธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอืนๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้อง

กองทรัสต ์
9) กองทรัสตอ์าจจะไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นทีเช่าไดห้ากผูใ้หเ้ช่าผิดนดั 
10) ผูเ้ช่าพื�นทีบางรายในโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 อาจไม่ให้ความยินยอมหรืออาจเพิกถอนการให้

ความยนิยอมในการโอนสิทธิและหนา้ทีตามสญัญาเช่าพื�นทีและสญัญาบริการใหแ้ก่กองทรัสต ์
11) โครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 อาจตอ้งมีการซ่อมแซมและปรับปรุงใหญ่ ซึ งอาจทาํให้พื�นทีบางส่วน

ของโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ตอ้งปิดชัวคราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผล
การดาํเนินงานของกองทรัสต ์

12) มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ไม่ไดเ้ป็นเครืองแสดงมูลค่าที
แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัเสมอ และไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ราคาขายของทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวนั�นจะ
เป็นไปตามทีประเมิน ไม่วา่ในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

13) การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักจะมีผลกระทบในทางลบต่อบัญชีกําไรขาดทุน มูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

14) กองทรัสตอ์าจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบัเจา้ของทรัพยสิ์นหลกั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์และบุคคล
อืนๆ 
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15) ความเสียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยซึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเหลืออยู ่   

2.3  ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเสียงโดยทัวไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
2) กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละการ

ขาดทางเลือกอืนในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั 
3) กลยทุธ์ของกองทรัสตใ์นการลงทุนในทรัพยสิ์นทีใชใ้นการประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้หรือธุรกิจคา้ปลีกอาจ

นาํมาซึงความเสียงทีสูงกวา่เมือเทียบกบักองทรัสตป์ระเภทอืนทีมีรูปแบบการลงทุนทีหลากหลายกวา่ 
4) ทรัพยสิ์นหลกัอาจถูกเวนคืน 
5) ความเสียงทางการเมือง 
6) การเปลียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายทีเกียวขอ้ง  
7) ความเสียงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่าพื�นทีในโครงการศูนยก์ารเทอร์มินอล 21 
8) ความเสียงจากสญัญา 
9) ความเสียงจากการทีคู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาอืนๆ ทีเกียวขอ้ง 

 

2.4  ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

1) ความเสียงเนืองจากยงัไม่เคยมีตลาดรองเพือทาํการซื�อขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตม์าก่อน 
2) ราคาซื�อขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรองอาจลดลงตํากวา่ราคาเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นครั� งนี�  
3) ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด ้
4) มูลค่าหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสตที์ออกใหม่ตํากวา่มูลค่าหน่วยทรัสตก่์อนการ

เสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิมเติม 
5) การขายหน่วยทรัสตใ์นอนาคตของผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ หรือเจา้ของทรัพยสิ์นหลกั อยา่งมีนยัสาํคญัอาจ

ส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต ์
6) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจาํนวนเงินทีผูถื้อหน่วยทรัสต์ไดล้งทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสตใ์นครั� งนี�  
7) การก่อตั�งกองทรัสตอ์าจไม่ประสบความสาํเร็จ 
8) การเลิกกองทรัสต ์เมือเกิดเหตุการณ์ทีทาํใหจ้าํเป็นตอ้งเลิกกองทรัสตต์ามกฎหมาย 

 
  


