
สิ#งที#สง่มาด้วย 3 

สว่นที' 1 หน้า 1 

ส่วนที' 1 
สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต์ (Fact Sheet) 

ข้อมูล ณ วันที' 30 มถุินายน 2569 

ชื#อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื#อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ อลัไล 
ชื#อกองทรัสต์ (องักฤษ) ALLY Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื#อยอ่หลกัทรัพย์ ALLY 

ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท อลัไล รีท แมนเนจเมนท์ จํากดั (เดมิชื#อ “บริษัท เค.อี.รีท แมเนจเมนท์ จํากดั”) 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 

ที#ปรึกษาทางการเงิน ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน)  
 

มลูคา่การเสนอขาย  ไมเ่กิน 757.5 ล้านบาท จํานวนหนว่ยที7เสนอขาย ไมเ่กิน 151.5 ล้านหนว่ย 

ราคาสงูสดุที#จะเสนอขาย ไมเ่กิน 5.00 บาทตอ่หนว่ย Par ตอ่หนว่ย  9.7996 บาท1 

ชว่งเวลาเสนอขาย 28 กนัยายน 2569 ถงึ 6 ตลุาคม 2569  

วนัที#ได้รับอนมุตัใิห้จดัตั iงและจดัการกองทรัสต์ 26 พฤศจิกายน 2562  

☒ Firm underwrite2 ☐ Best effort   

อายเุฉลี#ยคงเหลอืถ่วงนํ iาหนกัของทรัพย์สนิหลกั3: (ก่อนระดมทนุ) 23.44 ปี (หลงัระดมทนุ) 23.91 ปี 
หมายเหตุ 
1. ข้อมลู ณ วนัที0 30 มิถนุายน 2569 

2. การเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิ0มเตมิครั Fงนี Fจะมีการรับประกนัการจําหนา่ยแบบ Firm Underwrite ซึ0งจะมีผลภายหลงัจากการกําหนดราคาเสนอขายสดุท้ายและการลงนามในสญัญาที0เกี0ยวข้อง 
3. นบัจากวนัที0 1 กรกฎาคม 2569 โดยถวัเฉลี0ยด้วยมลูคา่ประเมินของทรัพย์สนิปัจจบุนั อ้างอิงจากรายงานการประเมิน/สอบทานมลูคา่ทรัพย์สนิ ตามราคาประเมินลา่สดุ ณ วนัที0 1 กนัยายน 2568 จํานวน 1 โครงการ 

วนัที0 1 มกราคม 2569 จํานวน 1 โครงการ วนัที0 5 มกราคม 2569 จํานวน 12 โครงการ และวนัที0 15 มกราคม 2569 จํานวน 1 โครงการ และราคาที0จะเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทรัสต์จะลงทนุเพิ0มเตมิครั Fงที0 d 
จํานวน 3 โครงการ 

 

สัดส่วนการลงทุน  
(ภายหลังการระดมทนุ) 

100.0% ลงทนุทางตรง 
 
 
 
 

 

ประเภทของทรัพย์สนิ 
(ภายหลังการระดมทนุ) 

 

มูลค่าการระดมทนุ 

หมายเหตุ:     ผู้จดัการกองทรัสต์ได้กําหนดโครงสร้างเงินทนุของการลงทนุในทรัพย์สนิเพิ>มเตมิครั @งที> 9 โดย

ให้มีสดัสว่นเงินกู้ ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 50 ของมลูคา่การระดมทนุ และกําหนดแนวทางรองรับการระดมทนุ
ดงักลา่ว โดยในกรณีที>สามารถระดมทนุได้ครบตามเปา้หมาย จะดําเนินการลงทนุตามแผนปกต ิในกรณีที>
การระดมทนุไมค่รบตามเปา้หมาย ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาใช้เงินกู้ ยืมเพิ>มเตมิ โดยสดัสว่นเงินกู้ ยืม

จะไมเ่กินร้อยละ 80 ของมลูคา่การระดมทนุ หรือคดิเป็นจํานวนเงินไมเ่กิน 1,212.0 ล้านบาท และ/หรือใช้
เงินประกนัการเชา่และการบริการของทรัพย์สนิที>จะลงทนุเพิ>มเตมิ และ/หรือเข้าหารือกบัเจ้าของทรัพย์เพื>อ
ปรับเงื>อนไขการลงทนุให้เหมาะสม และหากไมส่ามารถบรรลขุ้อตกลงได้ จะพิจารณายกเลกิการลงทนุ
ดงักลา่ว โดยกองทรัสต์ไมม่ีนโยบายเลอืกลงทนุเป็นรายโครงการ ทั @งนี @ ผู้ลงทนุสามารถพิจารณาข้อมลูการ

เพิ>มทนุ ตามที>ระบใุนสว่นที> 3 “ขอ้มูลเกี*ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์” ข้อมลูที>เกี>ยวข้องกบัการกู้ ยืมเงิน 
ตามที>ระบใุนสว่นที> 2.1 ข้อ 3.2.1.8 “การกูยื้มเงินสําหรบัที*จะลงทนุเพิ*มเติมครัAงที* C” และการลงทนุใน
ทรัพย์สนิหลกัเพิ>มเตมิของกองทรัสต์ ตามที>ระบใุนสว่นที> 2.1 ข้อ 3.2 “ทรพัย์สินที*กองทรสัต์จะลงทนุ
เพิ*มเติม” 

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ ไมเ่กิน 757.5 ล้านบาท 

การกู้ ยืม ไมเ่กิน 1,212.0 ล้านบาท 

รวมมูลค่าการระดมทุน ไม่เกิน 1,515.0 ล้านบาท 

หมายเหตุ 
คํานวณจากข้อมลูจํานวนพื @นที>ให้เชา่ (ตารางเมตร) ของทรัพย์สนิหลกัที>ลงทนุอยูเ่ดมิ ณ วนัที> 30 มิถนุายน
2569 และจํานวนพื @นที>ให้เชา่ (ตารางเมตร) ของทรัพย์สนิที>กองทรัสต์จะลงทนุเพิ>มเตมิ ณ วนัที> 31 
ธนัวาคม 2568 

วัตถุประสงค์การใช้เงนิ 
1. เพืGอลงทนุในโครงการคอมมนิูตี Lมอลล์ M แหง่ได้แก่ 

ทรัพย์สินที@กองทรัสต์จะลงทุนเพิ@มเตมิ ลักษณะการเข้าลงทุนและระยะเวลาเข้าลงทุน มูลค่าเข้าลงทุน ณ วันทาํรายการ 

โครงการ เดอะโซน ทาวน์ อิน ทาวน์ (“TZ”) สิทธิการเช่าช่วงทีGดินบางสว่นและสิทธิการเช่าอาคารบางสว่น ระยะเวลา 25 ปี ไมเ่กิน 224.8 ล้านบาท1 

โครงการสายไหม อเวนิว (“SMA”) สิทธิการเช่าช่วงทีGดินบางสว่นและสิทธิการเช่าอาคาร ระยะเวลา 25 ปี ไมเ่กิน 471.0 ล้านบาท1 

โครงการ ชาน แอท ดิ อเวนิว (“CHN”) สิทธิการเช่าทีGดินและอาคาร ระยะเวลา 30 ปี ไมเ่กิน 780.0 ล้านบาท2 
รวม ไมเ่กิน 1,475.8 ล้านบาท3 

 
 
หมายเหตุ 

1. รายละเอียดปรากฏตามสว่นที> 2.1 - หวัข้อ 3.2.1.9 “สรุปสาระสําคญัของสญัญาที>เกี>ยวข้องกบัการลงทนุในทรัพย์สินที>จะลงทนุเพิ>มเติม” นอกจากนี @กองทรัสต์จะต้องชําระค่าเช่าที>ดินรายเดือนแก่ผู้ ให้เช่า และใน
กรณีที>มีเหตผุิดสญัญาระหวา่งผู้ ให้เช่าและเจ้าของที>ดิน กองทรัสต์มีสทิธิเข้าสวมสทิธิและหน้าที>ของผู้ ให้เชา่ ภายใต้สญัญาเช่าที>ดินหลกัที>เข้าทํากบัเจ้าของที>ดิน รวมไปถงึการชําระคา่เช่าที>ดินตอ่ไปสําหรับงวดที>ยงั
ไมถ่งึกําหนดชําระให้แก่เจ้าของที>ดนิ (Step-in Rights)   

2. รายละเอียดปรากฏตาม ส่วนที> 2.1 - หวัข้อ 3.2.1.9 ข้อ (ค)(m) ร่างสญัญาเช่าที>ดินและเช่าอาคาร (โครงการ ชาน แอท ดิ อเวนิว) สําหรับการลงทนุเพิ>มเติมครั @งที> 9 ในโครงการ ชาน แอท ดิ อเวนิว มลูค่าการเข้า
ลงทนุเป็นจํานวนไมเ่กิน 800.0 ล้านบาท โดยมีการแบง่ชําระ มลูคา่ลงทนุ ณ วนัที>ทํารายการ จํานวน 780.0 ล้านบาท และกองทรัสต์จะชําระคา่ใช้จ่าย อีกจํานวน 20.0 ล้านบาท ภายหลงัครบกําหนด 24 เดือนนบั
จากจดทะเบียนสิทธิการเช่า นอกจากนี @กองทรัสต์จะชําระค่าเช่าที>ดินให้แก่ผู้ทรงสิทธิเก็บกินเป็นรายเดือนภายหลงัจากวนัที>กองทรัสต์เข้าลงทนุตามที>กําหนดในสญัญาเช่าที>ดิน โดยสามารถศกึษารายละเอียดค่า
เชา่ที>ดนิในสว่นที> 2.1 - หวัข้อ 3.2.1.9 ข้อ (ค)(3.2.1) สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาเชา่ที>ดนิ และเชา่อาคาร (โครงการ ชาน แอท ด ิอเวนิว) สาํหรับการลงทนุเพิ>มเตมิครั @งที> 9 

3. มลูคา่เข้าลงทนุ ณ วนัที>ทํารายการ ซึ>งประกอบด้วย กองทรัสต์จะชําระ (ก) คา่เช่าช่วงที>ดิน (ข) คา่เช่าอสงัหาริมทรัพย์อื>นนอกจากที>ดิน (ค) คา่กรรมสทิธิsในงานระบบและสงัหาริมทรัพย์ ทั @งนี @ มลูคา่เข้าลงทนุรวมทั @ง
สิ @น 1,495.8 ล้านบาท อยา่งไรก็ตาม ภายใต้เงื>อนไขการชําระตามที>ระบใุนหมายเหต ุ3. ข้างต้น สง่ผลให้มลูคา่การลงทนุ ณ วนัที>ทําเข้าทํารายการ มีจํานวนไมเ่กิน 1,475.8 ล้านบาท  
 

2. เพืGอเป็นคา่ใช้จ่ายตา่ง ๆ สําหรับการระดมทนุและการลงทนุในโครงการดงักลา่ว 
3. เพืGอเป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรัสต์ 

ศนูย์การค้า 

97.9% 

สํานกังาน 

2.1% 
สิทธิการเช่า 

97.9% 

กรรมสิทธิ= 

2.1% 



สิ#งที#สง่มาด้วย 3 

สว่นที' 1 หน้า 2 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต์ภายหลังการระดมทนุ1 

โครงสร้างเงนิทุน กรณีกู้เงนิ 757.5 ล้านบาท2 กรณีกู้เงนิ 1,212.0 ล้านบาท 

สินทรัพย์รวม 15,151ล้านบาท 15,151 ล้านบาท 

หนี Lสินรวม 5,621 ล้านบาท 6,076 ล้านบาท 

สว่นทนุ 9,530 ล้านบาท 9,076 ล้านบาท 

กําไร/ขาดทนุสะสม 544 ล้านบาท 544ล้านบาท 

สดัสว่นการกู้ ยืม (ไมร่วมหนี Lสินตามสญัญาเช่า) ร้อยละ 27.9 ร้อยละ 30.9 

การจดัอนัดบัความน่าเชืGอถือ (Credit Rating) BBB+ (Stable Outlook)3 
หมายเหตุ  
1. อ้างอิงข้อมลูตามงบการเงินที>สอบทานแล้วสาํหรับงวด 6 เดือน สิ @นสดุวนัที> 30 มิถนุายน 2569 และมลูคา่การเข้าลงทนุ 
2. ผู้ลงทนุสามารถพิจารณาข้อมลูที>เกี>ยวข้องกบัการกู้ ยืมเงิน ตามที>ระบใุนสว่นที> 2.1 ข้อ 3.2.1.8 “การกูยื้มเงินสําหรบัที*จะลงทนุเพิ*มเติมครัAงที* 9”  

3. ข้อมลูการจดัอนัดบัความนา่เชื>อถือโดยทริสเรตติ @ง ณ วนัที> 29 พฤษภาคม 2569 

 

สทิธิการเช่าคงเหลือเฉลีIยถ่วงนํ Kาหนัก (WALE) 
 (% สทิธิการเช่าทั Kงหมด) 

 
หมายเหตุ ถัวเฉลี>ยด้วยมลูค่าประเมินของทรัพย์สินปัจจุบนั อ้างอิงจากรายงานการประเมิน/สอบ

ทานมลูค่าทรัพย์สิน ตามราคาประเมินล่าสดุ ณ วนัที> 1 กันยายน 2568 จํานวน 1 โครงการ วนัที> 1 
มกราคม 2569 จํานวน 1 โครงการ วนัที> 5 มกราคม 2569 จํานวน 12 โครงการ และวนัที> 15 มกราคม 
2569 จํานวน 1 โครงการ และราคาที>จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินที>กองทรัสต์จะลงทุนเพิ>มเติมครั @งที> 9 

จํานวน 3 โครงการ 

รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระเงนิกู้ยืม (ล้านบาท) 
 

192 ลบ.  

(5.0% ของจํานวน
เงินกู้ ยืมทั @งหมด) 

230 ลบ.  

(6.0% ของจํานวน
เงินกู้ ยืมทั @งหมด) 

268 ลบ.  

(7.0% ของจํานวน
เงินกู้ ยืมทั @งหมด) 

2,875 ลบ.  

(75.0% ของจํานวน
เงินกู้ ยืมทั @งหมด) 

 
หมายเหตุ ข้อมลู ณ วนัที> 31 ธนัวาคม 2568 

 

ทรัพย์สนิทีIกองทรัสต์จะลงทนุเพิIมเตมิ 

ทรัพย์สินที@กองทรัสต์ 
จะลงทุนเพิ@มเตมิ 

มูลค่าการ
ลงทุน 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตามวธีิรายได้  
(Income Approach) 

(ล้านบาท)/1 

บริษัทประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สิน 

มูลค่าลงทุนตํ@า
กว่าราคาประเมิน

ตํ@าสุด 

โครงการ เดอะโซน ทาวน์ อิน 
ทาวน์ 

ไมเ่กิน 224.8 
314.70 บริษัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด์ เซอร์วิส จํากดั 

ประมาณ ร้อยละ
12.87 

343.17 บริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั 

โครงการ สายไหม อเวนิว ไมเ่กิน 471.0 
537.60 บริษัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด์ เซอร์วิส จํากดั 

561.10 บริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั 

โครงการ ชาน แอท ดิ อเวนิว ไมเ่กิน 800.0 
864.50 บริษัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด์ เซอร์วิส จํากดั 

960.34 บริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั 

หมายเหตุ ราคาประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยบริษัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด์ เซอร์วิส จํากดั ฉบบัลงวนัที> w พฤศจิกายน mxyz และ บริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั ฉบบัลงวนัที> 7, 23 และ 13 มกราคม 2569 

ตามลําดบั ผู้ลงทนุสามารถพิจารณารายละเอียดของรายงานประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิได้ตาม QR Code ด้านลา่ง 
โครงการ เดอะโซน ทาวน์ อิน ทาวน์ โครงการ สายไหม อเวนิว 

 
KTAC 

 

 
AA 

 

 
KTAC 

 
AA 

 

โครงการ ชาน แอท ด ิอเวนิว 

 
KTAC 

 
AA 

 

 

 

1.3% 0.1%
3.3%

11.0%

3.2%

34.1%

9.0%

28.0%

6.8%

2577 2578 2585 2586 2588 2592 2594 2597 2599

192 230 268

2,875

2569 2570 2571 2572



สิ#งที#สง่มาด้วย 3 

สว่นที' 1 หน้า 3 

ผู้ถอืหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันทีI 27 พฤษภาคม 2569 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จาํนวนหน่วยทรัสต์ (หน่วย) สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ (ร้อยละ) 

1. เคอี กรุ๊ป1 206,955,800 23.68 

2. สํานกังานประกนัสงัคม 114,870,843 13.14 

3. บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 43,543,400 4.98 

4. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 33,188,343 3.80 

5. บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จํากดั (มหาชน) 17,360,000 1.99 
หมายเหตุ 

1. เคอี กรุ๊ป ประกอบไปด้วย (1) บริษัท เคอี เบญจกิจ จํากัด มีสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 17.92 (2) บริษัท เคอี เคเอฟเอส จํากัด มีสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 4.46 และ  
(3) นาย กวีพนัธ์ เอี>ยมสกลุรัตน์ มีสดัสว่นการถือหนว่ยทรัสต์ประมาณร้อยละ 1.29 

ที*มา : ตลาดหลกัทรพัย์ฯ 

Foreign Limit: ร้อยละ 49.00 Current Foreign Holding: ร้อยละ 1.79 

 

  

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน : 
• ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิ

ทีGปรับปรุงแล้วในแตล่ะรอบปีบญัชี 
• ประโยชน์ตอบแทนจะจ่ายให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครัaง 
และจะจ่ายภายใน 90 วัน นับแต่วัน
สิ Lนรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลา
บัญชีทีGมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
นั Lน แล้วแตก่รณี 

ผลการดาํเนินงาน 

สาํหรับงวด 

ต่อหน่วยทรัสต์ (บาทต่อหน่วย) 

ประโยชน์ 

ตอบแทนรวม 
เงนิลดทุน 

รวมประโยชน์ตอบ

แทนและเงนิลดทุน 

ปี 2562 0.0600 - 0.0600 

ปี 2563 0.0550 0.3800 0.4350 

ปี 2564 0.3720 - 0.3720 

ปี 2565 0.6500 - 0.6500 

ปี 2566 0.6600 - 0.6600 

ปี 2567 0.5250 - 0.5250 

ปี 2568  0.4430 - 0.4430 

1 ม.ค. 2569 – 30 มิ.ย. 2569 0.2200 - 0.2200 

นับตั aงแต่จัดตั aงกองทรัสต์ 2.9850 0.3800 3.3650 
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ประมาณการผลตอบแทนระยะสั Sนของกองทรัสต์ 
ตั Sงแต่วันที' 1 กรกฎาคม 2569 ถงึวันที' 30 มถุินายน 25701 

ประมาณการผลตอบแทนระยะสั 3นของ
กองทรัสต์ 

กรณีที9กองทรัสต์ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์
เพิ9มเตมิจาํนวนประมาณ 163 ล้านหน่วย ใน

ราคาเสนอขาย 4.65 บาท ต่อหน่วย 
(อ้างอิงจากประมาณการงบกาํไรขาดทุนและการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ

สาํหรับงวด 12 เดือน1) 

กรณีที9กองทรัสต์ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์
เพิ9มเตมิจาํนวน 151.5 ล้านหน่วย ใน 
ราคาเสนอขาย 5.00 บาท ต่อหน่วย" 

ทรัพย์สินที9มีอยู่เดมิ 
ทรัพย์สินภายใต้

กองทรัสต์หลังการ
ลงทุนเพิ9มเตมิครั3งที9 X 

ทรัพย์สินที9มีอยู่เดมิ 
ทรัพย์สินภายใต้

กองทรัสต์หลังการ
ลงทุนเพิ9มเตมิครั3งที9 X 

ประมาณการจํานวนเงินทีPสามารถพิจารณาจ่าย
ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ล้านบาท) 

385.6 490.1 385.6 490.1 

สมมติฐานอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน ร้อยละ 100 ร้อยละ 100 ร้อยละ 100 ร้อยละ 100 

จํานวนหน่วยทรัสต์ (ล้านหน่วย) 874.1 1,036.9 874.1 1,025.6 

ประมาณการเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตาม
สมมติฐาน 385.6 490.1 385.6 490.1 

ประมาณการเงนิจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อ
หน่วย 

0.44 0.47 0.44 0.48 

ประมาณการเงนิลดทุนต่อหน่วย - - - - 

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและ
เงนิลดทุนต่อหน่วย 

0.44 0.47 0.44 0.48 

อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ 

ร้อยละ 9.5 ตอ่ปี  ร้อยละ 10.2 ตอ่ปี ร้อยละ 8.8 ตอ่ปี  ร้อยละ 9.6 ตอ่ปี 
 

หมายเหตุ 

1. อ้างอิงสมมติฐานในการจดัทําประมาณการงบกําไรขาดทนุและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติสําหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตั Fงแต่วนัที0 1 กรกฎาคม 2569 ถึงวนัที0 30 มิถนุายน 
2570 ที0กองทรัสต์จะออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ0มเติมจํานวนประมาณ 163 ล้านหน่วย ในราคาหน่วยละ 4.65 บาท (คํานวณจากราคาตลาดถวัเฉลี0ยถ่วงนํ Fาหนกั (VWAP) ของหน่วยทรัสต์ ALLY ณ วนัที0ทํา
การประมาณการ (ตั Fงแตว่นัที0 11 กนัยายน 2568 ถึงวนัที0 19 กนัยายน 2568 (7 วนัทําการ))  และกู้ ยืมเงินเพิ0มเติมเท่ากบั 756.9 ล้านบาท ทั Fงนี F สดัสว่นการกู้ ยืมของกองทรัสต์อาจจะมีการเปลี0ยนแปลงไปภายหลงั

การระดมทนุเพื0อเข้าลงทนุทรัพย์สนิที0กองทรัสต์จะลงทนุเพิ0มเตมิครั Fงที0 9 ขึ Fนอยูก่บัโครงสร้างการระดมทนุในขณะนั Fน โดยสดุท้ายแล้วมลูคา่การระดมทนุทั Fงหมดจะไมเ่กิน 1,515.0 ล้านบาท 
2. กรณีที0กองทรัสต์ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ0มเติมจํานวน 151.5 ล้านหน่วย ในราคาหน่วยละ 5.00 บาท และกู้ ยืมเงินเพิ0มเติมเท่ากับ 757.5 ล้านบาท ทั Fงนี F สดัส่วนการกู้ ยืมของกองทรัสต์อาจจะมีการ

เปลี0ยนแปลงไปภายหลงัการระดมทนุเพื0อเข้าลงทนุทรัพย์สนิที0กองทรัสต์จะลงทนุเพิ0มเตมิครั Fงที0 9 ขึ Fนอยูก่บัโครงสร้างการระดมทนุในขณะนั Fน โดยสดุท้ายแล้วมลูคา่การระดมทนุทั Fงหมดจะไมเ่กิน 1,515.0 ล้านบาท 

อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ขึ Lนอยู่กบัราคาเสนอขายสดุท้าย ซึGงอาจแตกต่างจากสมมติฐานทีGใช้ในการจดัทํารายงานและข้อมลูทางการเงินตาม
สถานการณ์สมมติดงักลา่ว โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาจากปัจจยัตา่ง ๆ ในช่วงทีGมีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ซึGงรวมถึง สภาพตลาดเงิน ตลาดทนุ และผลการสํารวจ
ความต้องการของผู้ลงทนุสถาบนั (Bookbuilding) เป็นต้นกบัการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของราคาหน่วยทรัสต์ทีGออกและเสนอขาย โดยเมืGอพิจารณาราคาทีG 4.45 – 5.00 
บาทตอ่หน่วย ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สําหรับช่วงประมาณการตั Lงแตว่นัทีG � กรกฎาคม ���� ถึงวนัทีG M� มิถนุายน ���� จะอยูที่G
ประมาณร้อยละ 8.8 – 9.9 กรณีไมล่งทนุในทรัพย์สินใหม ่
ในกรณีทีGรวมทรัพย์สินทั LงหมดหลงัการลงทนุเพิGมเติมครั LงทีG 9 ด้วยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ทีGราคา 4.45 – 5.00 บาทตอ่หน่วย โดยต้องเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิGมอีก
จํานวนไม่เกิน 151.5 ล้านหน่วย ซึGงเป็นจํานวนหน่วยทรัสต์ทีGกองทรัสต์จะออกและเสนอขายในครั Lงนี L ทีGราคาสงูสดุทีGจะเสนอขายไม่เกิน 5.00 บาทต่อหน่วย ประมาณอตัรา
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะอยูที่Gประมาณร้อยละ 9.6 – 10.7  
ทั Lงนี L ผู้ลงทนุสามารถพิจารณารายละเอียดเพิGมเติมเกีGยวกบัประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์ภายหลงัการลงทนุเพิGมเติม สําหรับช่วงราคาเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิGมเติมได้ตามทีGระบใุนสว่นทีG 2.1 ข้อ 3.2.3.3 (ง) “การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของประมาณการเงินจ่ายผูถื้อหน่วยต่อหน่วยและอตัรา
ผลตอบแทนระยะยาว (IRR)” 
 
 
 
 
 
 
 

ประมาณการอัตราผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์1 

สมมติฐานสําคญัในการคํานวณ IRR ณ ราคาเข้าลงทนุ 4.45 – 5.00 บาทตอ่หน่วย 

กระแสเงินสดจากรายงานการประเมินเมืGอวนัทีG  � พฤศจิกายน 25682 

คา่ใช้จ่ายระดบักองทรัสต์ตามสญัญา2 ประมาณร้อยละ 3 ของมลูคา่ทรัพย์สินรวม 

สดัสว่นการกู้ ยืม  ประมาณร้อยละ 50 ของรวมมลูคา่การระดมทนุ% 
สมมติฐานอตัราดอกเบี Lยเงินกู้  ไมเ่กินร้อยละ MLR-1.75 ตอ่ปี 

Expected IRR ร้อยละ 15.3 ถึง 16.8 

อ้างอิงสมมติฐานซึGงเป็นไปตามกระแสเงินสดตามสมมติฐานจากรายงานการประเมิน วนัทีG 1 พฤศจิกายน 2568 ทั Lงนี L ประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะยาว จดัทําโดย
อ้างอิงสมมติฐานในอนาคตหลายประการ1 ซึGงอยู่ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสีGยงทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเมืองและการแข่งขนั จึงอาจทําให้ผลทีGเกิดขึ Lนจริงแตกต่าง
อยา่งมีนยัสําคญัจากทีGประมาณการไว้ ดงันั Lนผู้จดัการกองทรัสต์และทีGปรึกษาทางการเงินจงึไมส่ามารถรับรองได้วา่ผู้ลงทนุจะได้รับอตัราผลตอบแทนระยะยาวตามประมาณ
การอตัราผลตอบแทนระยะยาวดงักล่าว ทั Lงนี L ผู้ลงทนุสามารถพิจารณารายละเอียดเพิGมเติมเกีGยวกบัประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์ภายหลงัการ
ลงทนุเพิGมเติม สําหรับช่วงราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิGมเติมได้ตามทีGระบใุนส่วนทีG 2.1 ข้อ 3.2.3.3 (ง) “การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของประมาณ
การเงินจ่ายผูถื้อหน่วยต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนระยะยาว (IRR)” 
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หมายเหตุ 

1. อ้างอิงจากสมมติฐานตามรายงานสอบทานประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิครั @งลา่สดุสําหรับทรัพย์สนิหลกัที>ลงทนุอยูเ่ดมิ สมมตฐิานตามรายงานประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิของบริษัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด์ เซอร์วิส จํากดั 
สําหรับทรัพย์สินที>กองทรัสต์จะลงทนุเพิ>มเติมครั @งที> 9 ฉบบัลงวนัที> 1 พฤศจิกายน 2568 สมมติฐานในการจดัทํารายงานและข้อมลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมติสําหรับช่วงประมาณสําหรับวนัที> 1 กรกฎาคม 
2569 ถงึวนัที> 30 มิถนุายน 2570 ทั @งนี @ ราคาเสนอขายสดุท้าย จํานวนหนว่ยทรัสต์ที>จะออกและเสนอขายสดุท้าย และจํานวนเงินกู้ ยืมที>ใช้ อาจแตกตา่งจากสมมตฐิานที>ใช้ในการจดัทํารายงานและข้อมลูทางการเงิน
ตามสถานการณ์สมมติดงักลา่ว โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาจากปัจจยัต่าง ๆ ในช่วงที>มีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ซึ>งรวมถึง สภาพตลาดเงิน ตลาดทนุ และผลการสํารวจความต้องการของผู้ลงทนุสถาบนั 

(Bookbuilding) เป็นต้น 
2. อ้างอิงจากค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ โดยผู้ลงทนุสามารถพิจารณารายละเอียดอ้างอิงอตัราสงูสดุตามที>

กําหนดไว้ในสว่นที> 2.2 ข้อ 10 “ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายที*เรียกเก็บจากกองทรสัต์” 

  
สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกจิ (ร้อยละของรายได้) 

ทรัพย์สนิหลกัที=ลงทนุอยูเ่ดมิ 

 

ภายหลงัเข้าลงทนุแล้วเสร็จ

 
โครงการ เดอะโซน ทาวน์ อิน ทาวน์ 

 

โครงการ สายไหม อเวนิว 

 

โครงการ ชาน แอท ด ิอเวนิว

 
 

หมายเหตุ: ข้อมลูทรัพย์สนิหลกัที>ลงทนุอยูเ่ดมิ ณ วนัที> 30 มิถนุายน 2569 และข้อมลูทรัพย์สนิที>กองทรัสต์จะลงทนุเพิ>มเตมิ ณ วนัที> 31 ธนัวาคม 2568 

สัดส่วนประเภทของสัญญาเช่าและบริการพื KนทีI (ร้อยละของรายได้) 
ทรัพย์สนิหลกัที=ลงทนุอยูเ่ดมิ 

 

ภายหลงัเข้าลงทนุแล้วเสร็จ

 

 

โครงการ เดอะโซน ทาวน์ อิน ทาวน์ 

 

โครงการ สายไหม อเวนิว 

 

โครงการ ชาน แอท ด ิอเวนิว
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หมายเหตุ: ข้อมลูทรัพย์สนิหลกัที>ลงทนุอยูเ่ดมิ ณ วนัที> 30 มิถนุายน 2569 และข้อมลูทรัพย์สนิที>กองทรัสต์จะลงทนุเพิ>มเตมิ ณ วนัที> 31 ธนัวาคม 2568 

รายละเอียดของคู่ สัญญาทีIทาํสัญญาเช่าทีIกาํหนดค่าเช่าแบบเรียกเกบ็เป็นอัตราแปรผันตามผลประกอบการของ
ผู้เช่าทรัพย์สนิหลักทีIลงทนุอยู่เดมิ (GP) 

 
 
สัดส่วนช่วงระยะเวลาการครบกาํหนดสัญญาเช่าของผู้เช่ารายย่อย (ร้อยละของรายได้จากพื KนทีIให้เช่าทีIมีผู้เช่า)1 

ทรัพย์สนิหลกัที=ลงทนุอยูเ่ดมิ 

 

ภายหลงัเข้าลงทนุแล้วเสร็จ 

 

อัตราการต่ออายุสัญญาของผู้เช่า  
(ร้อยละ) 

ปี 
ทรัพย์สนิ

หลกัที>ลงทนุ
อยูเ่ดมิ 

โครงการ 
เดอะโซน 
ทาวน์ อิน 

ทาวน์ 

โครงการ 
สายไหม 
อเวนิว 

โครงการ 
ชาน แอท ด ิ

อเวนิว 

2566 91.3 74.5 - - 

2567 92.3 75.5 90.0 - 

2568 95.1 50.72 86.3 99.5 

ไตรมาส 
2/2569 

89.1    

 

โครงการ เดอะโซน ทาวน์ อิน ทาวน์ 

 

โครงการ สายไหม อเวนิว 

 

โครงการ ชาน แอท ด ิอเวนิว 

 
หมายเหตุ:  

1. ข้อมลูทรัพย์สนิหลกัที>ลงทนุอยูเ่ดมิ ณ วนัที> 30 มิถนุายน 2569 ข้อมลูทรัพย์สนิที>กองทรัสต์จะลงทนุเพิ>มเตมิ ณ วนัที> 31 ธนัวาคม 2568 โดยไมแ่สดงสดัสว่นชว่งระยะเวลาครบกําหนดสญัญาเชา่ ของพื @นที>ที>มีอายุ
สญัญาเชา่น้อยกวา่ 1 ปี 

2. พื @นที>รวมจํานวน 1,273 ตารางเมตร หรือคดิเป็นร้อยละ 43.6 ของสญัญาเชา่ในโครงการ TZ ที>จะไมม่ีการตอ่อายนุั @น เป็นพื @นที>ของโซน 2 อาคาร A ซึ>ง ณ วนัที> 31 มีนาคม 2569 มีผู้ เชา่รายใหมเ่ตม็พื @นที>ดงักลา่วแล้ว  
 

ผู้เช่า 10 อันดบัแรกจาํแนกตามรายได้ค่าเช่าและบริการ1 

ลาํดบั ทรัพย์สนิหลกัที7ลงทนุอยูเ่ดมิ ทรัพย์สนิที7กองทรัสต์จะลงทนุ
เพิ7มเตมิครัง̂ที7 9 

ภายหลงัเข้าลงทนุแล้วเสร็จ 

1 เอสบี ดีไซน์สแควร์ บริษัท เดช พอเพียง จํากดั เอสบี ดีไซนด์สแควร์ 

2 แมก็ซ์แวล ู เลมอนฟาร์ม ทอ็ปส์ มาร์เก็ต 

3 ทอ็ปส์ มาร์เก็ต โนเบลิ ดีเวลลอปเมนท์ แมก็ซ์แวล ู 

4 ฟิตเนส เฟิร์ส เจ็ทส์ ฟิตเนส ฟิตเนส เฟิร์ส 

5 โมเดอร์นฟอร์ม สตาร์บคัส์ สตาร์บคัส์ 

6 สตาร์บคัส์ วลิลา่ มาร์เก็ท โมเดอร์นฟอร์ม 

7 ฮอนด้า คาเทอิ ชาบ ู บริษัท เดช พอเพียง จํากดั 

8 เดอะ ฟิตเนส ลคักี i สกีุ i ฮอนด้า 

9 วตัสนั ทฟูาส ทสูลปี มิสเตอร์ ดี.ไอ.วาย 

10 มิสเตอร์ ดี.ไอ.วาย ร้านอาฟ ู วลิลา่ มาร์เก็ท 
   
 
 
 
 
 
 
 
 

85 96 97 92 88 43 42 

1,806 1,796 1,630 1,530 1,509 
748 693 

5% 6% 6% 6% 6% 6% 7%

2564 2565 2566 2567 2568 y เดือน mxyz y เดือน mxy� 
สว่นแบง่รายได้ รายได้ของคูส่ญัญา %GP

33%
27% 31%

9%

2569 2570 2571 >2571

29% 30% 33%

8%

2569 2570 2571 >2571

39%

13%

44%

4%

2569 2570 2571 >2571

4%
17%

71%

8%

2569 2570 2571 >2571

6%

74%

18%

2%

2569 2570 2571 >2571
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สว่นที' 1 หน้า 7 

สัดส่วนรายได้ค่าเช่าและบริการจากผู้เช่า 10 อันดบัแรก1
 

ทรัพย์สนิหลกัที=ลงทนุอยูเ่ดมิ 

  

ทรัพย์สนิที=กองทรัสต์จะลงทนุเพิ=มเตมิครั Gงที= 9 

  
ภายหลงัเข้าลงทนุแล้วเสร็จ 

 
หมายเหตุ 

1. พื @นที>เชา่และรายได้คา่เชา่และบริการจากผู้ เชา่แตล่ะรายคํานวณโดยรวมจากทกุโครงการที>ผู้ เชา่ได้เชา่พื @นที>กบักองทรัสต์ 

< #,%%% ตร.ม. 

23% 

#,%%% - .,%%% ตร.ม. 

9% 

> .,%%% ตร.ม. 

68% 

< #,%%% ตร.ม. 

52% 

#,%%% - .,%%% ตร.ม. 

14% 

> .,%%% ตร.ม. 

34% 

< #,%%% ตร.ม. 

16% #,%%% - .,%%% ตร.ม. 

6% 
> .,%%% ตร.ม. 

78% 

< u,vvv ตร.ม. 

u,vvv - x,vvv ตร.ม. 

> x,vvv ตร.ม. 



สิ#งที#สง่มาด้วย 3 

สว่นที' 1 หน้า 8 

  

 

ผลการดาํเนินงานที>ผ่านมา1 

ทรัพย์สนิที>ลงทนุอยู่ปัจจุบนั 
รายได้รวม (ล้านบาท) 

 

EBITDA2(ล้านบาท) 

 

อัตราค่าเช่าและบริการพื CนทีEเฉลีEย  
(บาท/ตร.ม. /เดือน) 

 

โครงการ เดอะโซน ทาวน์ อนิ ทาวน์ 
รายได้รวม (ล้านบาท)  

  

EBITDA2(ล้านบาท)

 

อัตราค่าเช่าและบริการพื CนทีEเฉลีEย  
(บาท/ตร.ม. /เดือน)  

 

โครงการ สายไหม อเวนิว 

รายได้รวม (ล้านบาท) 

 

EBITDA2(ล้านบาท) 

 

อัตราค่าเช่าและบริการพื CนทีEเฉลีEย  
( บาท/ตร.ม. /เดือน) 

     
โครงการ ชาน แอท ด ิอเวนิว 

รายได้รวม (ล้านบาท)

 

EBITDA2(ล้านบาท)

 

อัตราค่าเช่าและบริการพื CนทีEเฉลีEย  
(บาท/ตร.ม. /เดือน)      

 
หมายเหตุ:  

1. ข้อมลูทรัพย์สนิหลกัที>ลงทนุอยูเ่ดมิ อ้างอิงข้อมลูตามงบการเงินที>สอบทานแล้วสาํหรับงวด 6 เดือน สิ @นสดุวนัที> 30 มิถนุายน 2569 และ ข้อมลูทรัพย์สนิที>กองทรัสต์จะลงทนุเพิ>มเตมิ อ้างอิงข้อมลูตามงบการเงินที>
รายโครงการที>ยงัไมไ่ด้สอบทาน สิ @นสดุวนัที> 31 ธนัวาคม 2568 

2. EBITDA หมายถงึ กําไรก่อนหกัต้นทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ คา่เสื>อมราคาและคา่ตดัจําหนา่ย  

1,127

1,591 1,699 1,614 1,596 

781 773

2564 2565 2566 2567 2568 y เดือน 

2568 

y เดือน 

2569 

530 
778 859 816 815 

404 404 

2564 2565 2566 2567 2568 y เดือน 

2568 

y เดือน 

2569 

536 546 603 590 590 588 588 

2564 2565 2566 2567 2568 y เดือน 

2568 

y เดือน 

2569 

CAGR = 2.4%

41 52 56 56

2565 2566 2567 2568

CAGR = 11.1%

28 36 40 40

2565 2566 2567 2568

CAGR = 11.6%

285 311 313 352

2565 2566 2567 2568

CAGR = 7.3%

62
101 94 99

2565 2566 2567 2568

CAGR = 17.2%

24 54 53 59

2565 2566 2567 2568

CAGR = 35.0%

455 445 448 472

2565 2566 2567 2568

85

164

2565 2566 2567 2568

39
73

2565 2566 2567 2568

441 460

2567 2568

CAGR = 11.4% 
CAGR = 9.1% 

CAGR = 1.2% 



สิ#งที#สง่มาด้วย 3 
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ตวัเลขทางการเงนิที>สาํคัญของทรัพย์สนิที>
ลงทนุอยู่ปัจจุบนั 

หน่วย 
ปีสิ Lนสุด 

31 ธันวาคม 
2566 

ปีสิ Lนสุด  
31 ธันวาคม 

2567 

ปีสิ Lนสุด  
31 ธันวาคม 

2568 

งวดหกเดอืน
สิ Lนสุด 30 
มถุินายน 

2569 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการ ล้านบาท 1,581.8 1,524.4 1,491.6  734.6  

รายได้ดอกเบี Gย ล้านบาท 3.3 2.8 0.7 0.2 

รายได้อื=น' ล้านบาท 117.4 89.6 104.8 38.4 

กําไรก่อนหกัต้นทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ 
คา่เสื=อมราคาและคา่ตดัจําหนา่ย (EBITDA) 

ล้านบาท 
859.2 815.9 814.9 404.3 

กําไรจากการลงทนุสทุธิ ล้านบาท 648.2 591.4 606.9  309.5  

กําไรจากการลงทนุสทุธิตอ่หนว่ย (EPU) บาท 0.7415 0.6765 0.6943  0.3541  

เงินจา่ยให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์      

   ประโยชน์ตอบแทนตอ่หนว่ย (DPU) บาท 0.6600 0.5250 0.4430  0.2200 

   เงินลดทนุตอ่หนว่ย บาท - - - - 

หนี Gสนิที=มีภาระดอกเบี Gยตอ่สนิทรัพย์รวม เทา่ 0.27 0.27 0.26  0.25 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ดําเนินงาน 

ล้านบาท 
783.3 87.02 729.5  583.9 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
จดัหาเงิน 

ล้านบาท 
(753.0) (559.2) (732.0) (366.9) 

เงินสดสทุธิเพิ=มขึ Gน (ลดลง) สทุธิ ล้านบาท 30.3 (472.1) (2.5) 217.1 

สนิทรัพย์สทุธิ (NAV) ล้านบาท 8,536.2 8,416.7 8,621.4  8,791.9 

สนิทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ย บาท 9.7656 9.6290 9.8631  10.0582 

ราคาหนว่ยทรัสต์ / NAV เทา่ 0.66 0.55 0.44  0.48 
อตัราผลตอบแทน (Dividend Yield)  ร้อยละ 10.23 10.00 10.16 9.17 
มลูคา่หลกัทรัพย์ตามราคาตลาด ล้านบาท 5,638.0 4,589.0 3,811.1  4,195.7 

ราคาปิด ณ สิ Gนงวด( บาทตอ่หนว่ย 6.45 5.25 4.36  4.80 

จํานวนหนว่ยทรัสต์ ณ สิ Gนงวด ล้านหนว่ย 874.1 874.1 874.1  874.1 
หมายเหตุ 

1. รายได้อื>น ประกอบด้วย รายได้จากภาษีที>ดนิและสิ>งปลกูสร้าง รายได้ด้านการตลาด รายได้คา่บริการจากปา้ยโฆษณา รวมถงึรายได้คา่ปรับ คา่เสยีหาย และเงินริบจากเงินประกนั  
2. เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงานลดลง เนื>องจากกองทรัสต์มีการนําเงินไปลงทนุในหลกัทรัพย์อื>นเพิ>มเตมิ 

3. อ้างอิงจาก SETSMART 
                   

การวเิคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรัสต์ถงึการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 

ณ วนัที= 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจํานวน 13,614.1 ล้านบาท และมีสินทรัพย์สทุธิจํานวน 8,536.2 ล้านบาท คิดเป็นมลูค่า
สินทรัพย์สทุธิตอ่หน่วยเท่ากบั 9.7656 บาท โดยโครงสร้างสินทรัพย์สว่นใหญ่ของกองทรัสต์เป็นเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 
12,613.3 ล้านบาท ซึ=งคิดเป็นสดัสว่นหลกัของสินทรัพย์รวม สะท้อนฐานะการเงินที=มีเสถียรภาพและโครงสร้างเงินทนุที=อยูใ่นระดบัเหมาะสม ใน
ด้านผลการดําเนินงาน กองทรัสต์มีรายได้รวมจํานวน 1,702.5 ล้านบาท โดยร้อยละ 92.9 ของรายได้รวมดงักลา่วนั Gนเป็นรายได้จากค่าเช่าและ
บริการ และมีค่าใช้จ่ายหลักมาจากต้นทุนทางการเงินจํานวน 211.0 ล้านบาท ส่งผลให้มีกําไรจากการลงทุนสุทธิจํานวน 648.2 ล้านบาท 
อยา่งไรก็ตาม กองทรัสต์ยงัมีผลการดําเนินงานโดยรวมยงัสะท้อนถงึความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดจากสนิทรัพย์ได้อยา่งสมํ=าเสมอ 

ณ วนัที= 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม 13,687.1 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนร้อยละ 0.2 สินทรัพย์สุทธิลดลงร้อยละ 1.4 เหลือ
จํานวน 8,416.70 ล้านบาท และ มลูค่าสินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย ลดลงร้อยละ 1.4 เป็น 9.6290 บาท โดยการเปลี=ยนแปลงดงักล่าวมีปัจจยัหลกั
จากการเพิ=มขึ Gนของหนี Gสินรวมร้อยละ 1.8 เป็นจํานวน 5,170.4 ล้านบาท มาจากการเพิ=มขึ Gนของเงินกู้ ยืมระยะยาวที=เพิ=มขึ Gนร้อยละ 3.2  สง่ผลให้
กองทรัสต์มีต้นทนุทางการเงินเพิ=มขึ Gนร้อยละ 6.4 ในด้านผลการดําเนินงาน รายได้รวมของกองทรัสต์อยู่ที= 1,616.8 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 5.0 
จากปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัจากรายได้คา่เชา่และบริการที=ลดลงร้อยละ 3.6 ในขณะเดียวกนั คา่ใช้จา่ยรวมลดลงร้อยละ 2.7 เหลือ 1,025.5 ล้าน
บาท จากการปรับลดต้นทนุค่าเช่าและบริการลงร้อยละ 7.2 อย่างไรก็ตาม การลดลงของค่าใช้จ่ายดงักล่าวยงัไม่เพียงพอชดเชยการลดลงของ
รายได้และการเพิ=มขึ Gนของต้นทนุดอกเบี Gย สง่ผลให้กําไรจากการลงทนุสทุธิจํานวน 591.4 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนร้อยละ 8.8 ประกอบกบัผล
ขาดทนุจากการปรับมลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 227.9 ล้านบาท สง่ผลให้ผลขาดทนุสทุธิจากการลงทนุรวมอยู่ที= 223.9 ล้านบาท 
และการเพิ=มขึ Gนของสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานลดลงร้อยละ 44.8 เหลือ 367.4 ล้านบาท ซึ=งสะท้อนถึงผลกระทบจากสภาวะตลาดและ
ภาระทางการเงินที=สงูขึ Gนในปีดงักลา่ว  
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อย่างไรก็ดี ณ วนัที= 31 ธันวาคม 2568 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์เริ=มปรับตวัดีขึ Gน โดยกองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมอยู่ที= 
13,597.7 ล้านบาท เพิ=มขึ Gนจากปีก่อนร้อยละ 0.1  ขณะที=หนี Gสินรวมลดลงร้อยละ 3.8 เหลือจํานวน 4,976.3 ล้านบาท อนัเป็นผลจากการชําระ
คืนเงินกู้ ยืมระยะยาวซึ=งลดลงร้อยละ 4.2 ส่งผลให้สินทรัพย์สทุธิเพิ=มขึ Gนร้อยละ 2.4 เป็นจํานวน 8,621.4 ล้านบาท และ มลูค่าสินทรัพย์สทุธิต่อ
หนว่ยเพิ=มขึ Gนร้อยละ 2.4 เป็น 9.8631 บาท ด้านผลการดําเนินงาน รายได้รวมอยูที่= 1,597.0 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 1.2 จากปีก่อน โดยรายได้คา่
เช่าและบริการลดลงร้อยละ 2.2 แต่กองทรัสต์สามารถบริหารต้นทนุได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ Gน โดยค่าใช้จ่ายรวมลดลงร้อยละ 3.5 เหลือ 
990.1 ล้านบาท และต้นทนุทางการเงินลดลงร้อยละ 7.4 เหลือจํานวน 208.0 ล้านบาท สง่ผลให้กําไรจากการลงทนุสทุธิเพิ=มขึ Gนร้อยละ 2.6 เป็น
จํานวน 606.9 ล้านบาท ประกอบกบัผลกระทบจากการปรับมลูค่ายตุิธรรมที=ลดลงอย่างมีนยัสําคญั เหลือขาดทนุเพียง 5.0 ล้านบาท และการ
เพิ=มขึ Gนของสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานเพิ=มขึ Gนร้อยละ 65.8 เป็นจํานวน 609.0 ล้านบาท ซึ=งสะท้อนถึงเสถียรภาพทางการเงินที=ฟืGนตวัจาก
ทั Gงการบริหารโครงสร้างเงินทนุและการควบคมุต้นทนุอยา่งมีประสทิธิภาพ 

ณ วนัที= 30 มิถนุายน 2569 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมอยู่ที= 13,655.5 ล้านบาท เพิ=มขึ Gนร้อยละ 0.3 เมื=อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อน โดยมี
ปัจจยัสนบัสนนุหลกัจากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที=เพิ=มขึ Gนร้อยละ 0.5 เมื=อ
เทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนเป็น 12,782.9 ล้านบาท ด้านหนี Gสินรวมลดลงร้อยละ 4.0 เหลือ 4,863.7 ล้านบาท  จากการทยอยลดภาระ
เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ส่งผลให้สินทรัพย์สทุธิเพิ=มขึ Gนเป็น 8,791.9 ล้านบาท และ มลูค่าสินทรัพย์สทุธิต่อหน่วยเพิ=มขึ Gนเป็น 10.0582 บาท
ตอ่หนว่ย ในด้านผลการดําเนินงาน สําหรับงวด 6 เดือนแรกของปี 2569 รายได้รวมอยูที่= 773.2 ล้านบาท ลดลงเลก็น้อยร้อยละ 1.1 จากชว่งเวลา
เดียวกนัในปีก่อน โดยรายได้คา่เช่าและบริการปรับตวัลดลงร้อยละ 1.2 เหลือ 734.6 ล้านบาท อยา่งไรก็ดี รายได้อื=นของกองทรัสต์เพิ=มขึ Gนร้อยละ 
2.6 จากช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนมาอยู่ที= 38.4 ล้านบาท ในด้านค่าใช้จ่าย กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมลดลงร้อยละ 4.3 จากช่วงเดียวกนัในปี
ก่อน มาอยูที่= 463.7 ล้านบาท โดยมีสาเหตหุลกัมาจากต้นทนุทางการเงิน ที=ปรับตวัลดลงร้อยละ 11.5 เหลือ 94.8 ล้านบาท และคา่ใช้จ่ายในการ
บริหารลดลงร้อยละ 17.1 เหลือ 25.1 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์มีกําไรจากการลงทุนสุทธิอยู่ที= 309.5 ล้านบาท  เพิ=มขึ Gนร้อยละ 4.2 จาก
ช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อน ประกอบกบัการรับรู้ผลกําไรจากการวดัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ ส่งผลให้การเพิ=มขึ Gนในสินทรัพย์สทุธิจากการ
ดําเนินงานอยู่ที= 363.4 ล้านบาท เพิ=มขึ Gนร้อยละ 4.3 จากช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อน สะท้อนเสถียรภาพในการทํากําไรผ่านการควบคมุต้นทนุ

อยา่งตอ่เนื=อง 

โดยสรุป ภาพรวมผลการดําเนินงานตลอดช่วงกว่าสามปีจนถึงไตรมาส 2 ปี 2569 แสดงให้เห็นถึงความสามารถของกองทรัสต์ในการบริหาร
พอร์ตสินทรัพย์และโครงสร้างเงินทุนภายใต้ภาวะตลาดที=ผนัผวน แม้ในปี 2567 กองทรัสต์จะเผชิญแรงกดดนัจากการลดลงของรายได้ การ
เพิ=มขึ Gนของต้นทนุทางการเงิน และการปรับมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์ แต่ตั Gงแต่ปี 2568 เป็นต้นมา กองทรัสต์สามารถปรับกลยทุธ์ได้
อย่างมีประสิทธิภาพ ทั Gงการลดต้นทนุ การจดัการภาระทางการเงิน และการรักษาสภาพคล่อง ส่งผลให้ในไตรมาส 2 ปี 2569 กองทรัสต์ยงัคง
รักษาความสามารถในการทํากําไรจากการดําเนินงานหลกัและได้รับอานิสงส์จากการประเมินมลูคา่สนิทรัพย์ใหม ่สะท้อนให้เหน็ถงึฐานะการเงิน
ของกองทรัสต์ที=กลบัมาแข็งแกร่ง 

 
 
 
 

ตารางค่าธรรมเนียมที>เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและ 
ค่าใช้จ่ายทั Lงหมด 

อัตราที>คาดว่าจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ>ม) 

ร้อยละของกาํไรสุทธิ
สาํหรับงวดประมาณการ/1 

1. คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์    

1.1 ค่ าธรรม เ นียมการบ ริหารจัดการ
กองทรัสต์ 

ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สินรวมแต่ทั Gงนี Gจะ
ไม่น้อยกว่า 25 ล้านบาทต่อปีสําหรับปีแรก โดยมีอตัราการ
เพิ=มร้อยละ 3.00 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ=ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ หรือภาษีอื=นใดในทํานองเดียวกนั) 

ร้อยละ 7.44 

1.2 ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม พิ เ ศ ษ จ า ก อั ต ร า
ผ ล ต อ บ แ ท น ที= สู ง ก ว่ า อั ต ร า อ้ า ง อิ ง 
(Outperformance Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 30.00 ของส่วนต่างระหว่างกําไรสุทธิที=
ปรับปรุงแล้วต่อหน่วยที=ทําได้จริง (Actual Performance) 
เทียบกับกําไรสุทธิที=ปรับปรุงแล้วต่อหน่วยตามเป้าหมาย 
(Benchmark) (ตามที= ระบุในสัญญาแต่งตั Gงผู้ จัดการ
กองทรัสต์) 

ไมไ่ด้เรียกเก็บ 

1.3 ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ ประกอบไปด้วย 
- คา่ธรรมเนียมพื Gนฐาน (Base Fee) 
- ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม พิ เ ศ ษ เ พื= อ ส ร้ า ง
แรงจงูใจในการบริหาร (Incentive Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการดําเนินงานสําหรับ
แตล่ะโครงการ   
ไม่เกินร้อยละ 10.00 ของกําไรขั Gนต้นจากอสงัหาริมทรัพย์
หลงัปรับปรุง  สาํหรับแตล่ะโครงการ 
 

ร้อยละ 22.18 
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ตารางค่าธรรมเนียมที>เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและ 
ค่าใช้จ่ายทั Lงหมด 

อัตราที>คาดว่าจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ>ม) 

ร้อยละของกาํไรสุทธิ
สาํหรับงวดประมาณการ/1 

- ค่าธรรมเนียมการบริการทําสญัญา
ในการหาผู้ เชา่พื Gนที=ศนูย์การค้า 

ไมเ่กิน 3 เดือนของรายได้คา่เชา่และ/หรือ คา่บริการ สาํหรับ
การเข้าทําสญัญาใหม่หรือการต่ออายสุญัญาเดิมเพื=อการ
เช่าหรือการให้บริการพื Gนที= รวมถึงการนําทรัพย์สินของ
กองทรัสต์จัดหาประโยชน์ สําหรับกําหนดระยะเวลาตาม
สญัญา 3 ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 
ทั Gงนี G ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาแต่งตั Gงผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เพื=อบริหารทรัพย์สินบางโครงการ ในกรณี
ดั ง ก ล่ า ว ผู้ บ ริ ห า ร อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ จ ะ เ ป็ น ผู้ ไ ด้ รั บ
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในรายการนี G 
ตามที=จ่ายจริง โดยอ้างอิงจากสตูรการคํานวณที=ปรากฏใน
สญัญาที=เกี=ยวข้อง 

2. ค่าธรรมเนียมการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ=ง
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ (Acquisition fee) 

ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินหลกัที=มีการได้มา
หรือจําหนา่ยไป 

ไมไ่ด้เรียกเก็บ/* 

3. ค่าธรรม เ นียมท รัส ตีและผู้ เ ก็บ รักษา
ทรัพย์สนิรายปี 

ไม่เกินร้อยละ 1.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สินรวม (TAV) แต่
ทั Gง นี Gจะ ไม่ น้อยกว่ า  12  ล้ านบาทต่อ ปี  โดยไม่ ร วม
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ หรือค่าธรรมเนียมตรา
สารอื=นใดที=กองทรัสต์ สามารถเข้าลงทุนและได้พิจารณา
เข้าลงทุน เนื=องจากการรับหน้าที=เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ 
ห รื อ ผู้ อ อ ก ต ร า ส า ร ดั ง ก ล่ า ว โ ด ย ท รั ส ตี  (ไ ม่ ร ว ม
ภาษีมลูค่าเพิ=ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื=นใดในทํานอง
เดียวกนั) 

ร้อยละ 1.92 

4. คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ ตามที=นายทะเบียนหนว่ยทรัสต์กําหนด ร้อยละ 0.34 

5. คา่ธรรมเนียมที=ปรึกษาทางการเงิน ตามที=จา่ยจริง ไมไ่ด้เรียกเก็บ/* 

6. ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ใ น ก า ร จั ด จํ า ห น่ า ย
หน่วยทรัสต์และค่านายหน้า: สําหรับ การ
ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั Gงแรก 
และสําหรับการเสนอขายเพิ=มเติม เพื=อเพิ=ม
เงินทนุของกองทรัสต์ในคราวตอ่ ๆ ไป 

คราวละไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที=ออก
และเสนอขายการระดมทนุครั Gงนั Gน ๆ 

ไมไ่ด้เรียกเก็บ/* 

7. ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ 
และส่งเสริมการขายรวมถึงค่าใช้จ่าย
เพื=อให้ข้อมลูแก่ผู้ลงทนุ 

ตามที=จา่ยจริง ร้อยละ 5.25 ทั Gงนี G คา่ใช้จา่ยที=
เกี=ยวข้องโดยตรงกบัการออก

และเสนอขายหนว่ยทรัสต์
สาํหรับการลงทนุเพิ=มเตมิครั Gง

ที= � จะไมไ่ด้เรียกเก็บ/* 

8. คา่ใช้จา่ยในการประกนัภยั ตามที=จา่ยจริง ร้อยละ 8.8 

9. คา่ใช้จ่ายในการดแูล ซอ่มแซม บํารุงรักษา 
และ/หรือ ปรับปรุงพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
และ/หรือ ทรัพย์สินที=เกี=ยวข้องที=กองทรัสต์
ลงทนุ 

ตามที=จา่ยจริง ร้อยละ 9.66 

10. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ควบคุมงานด้าน
การปรับปรุง ซ่อมแซมดูแล บํารุงรักษา 
จดัซื Gอจดัหา และ/หรือก่อสร้างเพิ=มเติมเพื=อ
ปรับปรุง พัฒนาทดแทน ทําให้เทียบเท่า 
เ พิ= ม มู ล ค่ า แ ล ะ ห รื อ ภู มิ ส ถ า ปั ต ย์
อสังหา ริมทรัพย์และ/ห รือทรัพย์สินที=
เกี=ยวข้องที=กองทรัสต์ลงทนุ 

ตามที=จา่ยจริง ไมไ่ด้เรียกเก็บ 

11. ภาษีที=เกี=ยวข้อง ตามที=จา่ยจริง ไมไ่ด้เรียกเก็บ 

12. คา่ใช้จา่ยอื=น ๆ ที=เกี=ยวข้อง ตามที=จ่ายจริง หรือ ตามอัตราที=ข้อกําหนดที=เกี=ยวข้องได้
กําหนดไว้ 

ไมไ่ด้เรียกเก็บ 
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ตารางค่าธรรมเนียมที>เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและ 
ค่าใช้จ่ายทั Lงหมด 

อัตราที>คาดว่าจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ>ม) 

ร้อยละของกาํไรสุทธิ
สาํหรับงวดประมาณการ/1 

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ=มเติมในสว่น
ที= 2.2 ข้อ10 “ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ที4เรียกเก็บจากกองทรสัต์”) 

13. ค่าใช้จ่ายอื=น ๆ ทั Gงหมดที=แต่ละรายการมี
มูลค่าไม่ถึง 0.01% ของมูลค่าทรัพย์สิน
สทุธิของกองทรัสต์ (NAV) 

ตามที=จ่ายจริง หรือตามที=ปรากฏในส่วนที=  2.2 ข้อ 10 
“ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายที4เรียกเก็บจากกองทรสัต์” 

ไมไ่ด้เรียกเก็บ 

หมายเหตุ  
1. อ้างอิงจากประมาณการงบกําไรขาดทนุและการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตามสมมติฐาน สําหรับช่วงประมาณการตั Gงแตว่นัที= 1 กรกฎาคม 

2569 ถงึวนัที=  วนัที= 30 มิถนุายน 2570 
2. รายการดงักล่าวเป็นส่วนหนึ=งของค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที=เกี=ยวข้องโดยตรงกบัการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์สําหรับการลงทนุ

เพิ=มเติมครั Gงที= 9 จึงไม่ได้ถูกนําไปคํานวณเป็นค่าใช้จ่ายจากการดําเนินงานของกองทรัสต์ตามประมาณการงบกําไรขาดทนุและการจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนตามสมมตฐิาน สาํหรับชว่งประมาณการตั Gงแตว่นัที= 1 กรกฎาคม 2569 ถงึวนัที= 30 มิถนุายน 2570 
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สรุปจุดเด่นของกองทรัสต์ 

1. กองทรัสต์ ALLY เป็นกองทรัสต์ที=มีพื Gนที=เชา่สทุธิอยูใ่น 3 อนัดบัแรกของกลุม่อตุสาหกรรมค้าปลกี และมีการเตบิโตผา่นการลงทนุใน

ทรัพย์สนิเพิ=มเตมิอยา่งตอ่เนื=อง 

2. ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ตั Gงอยูใ่นทําเลที=มีศกัยภาพ 

3. กองทรัสต์มีผลการดําเนินงานที=มีเสถียรภาพและมั=นคง 

4. ผู้ เชา่หลกัในทรัพย์สนิของกองทรัสต์มีการประกอบธรุกิจที=หลากหลาย (Diversified and Resilient Tenant Mix) 

5. กองทรัสต์มีการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนที=สมํ=าเสมอ 

ผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ=มเตมิเกี=ยวกบัจดุเดน่ของกองทรัสต์ ได้ที=สว่นที= 2.1 ข้อ 3.2.1.7 “จดุเด่นของกองทรสัต์” 

สรุปปัจจยัความเสีIยงทีIสาํคัญ 

1. ความเสี=ยงที=เกี=ยวกบักองทรัสต์หรือการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

1.1 ความเสี=ยงจากการที=กองทรัสต์ไมส่ามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกั เนื=องจากคูส่ญัญาไมป่ฏิบตัติามสญัญาที=เกี=ยวข้องกบัการ

ลงทนุและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

1.2 ความเสี=ยงจากการเปลี=ยนแปลงในมาตรฐานการบญัชี หรือกฎหมายที=เกี=ยวข้อง หรือแนวทางการปฏิบตัขิองหนว่ยงานที=เกี=ยวข้อง 

1.3 ความเสี=ยงด้านภาษีและคา่ธรรมเนียม 

1.4 ความเสี=ยงจากการที=รายได้ของกองทรัสต์ขึ Gนอยูก่บัการตดัสนิใจตอ่อายสุญัญาเชา่และสญัญาบริการเมื=อสญัญาเชา่และสญัญา

บริการของผู้ เชา่รายยอ่ยสิ Gนสดุลง  

1.5 ความเสี=ยงจากการสญูเสยีผู้ เชา่หลกั (Anchor Tenants)  

1.6 ความเสี=ยงจากการปรับปรุงหรือซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นที=เป็นสาระสาํคญั และความเพียงพอของเงินสาํรองสาํหรับการ

ปรับปรุง 

1.7 ความเสี=ยงจากการประกนัภยั 

1.8 ความเสี=ยงจากการที=ผู้ เชา่รายยอ่ยในทรัพย์สนิที=กองทรัสต์จะลงทนุจะไมใ่ห้ความยินยอมในการเปลี=ยนตวัคูส่ญัญาจากผู้ให้เชา่พื Gนที=

เดมิเป็นกองทรัสต์  

1.9 ความเสี=ยงจากการที=ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ Gนอยูก่บัความสามารถด้านการบริหารจดัการกองทรัสต์

ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.10 ความเสี=ยงจากการที=ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของทรัพย์สนิขึ Gนอยูก่บัความสามารถของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้ รับ

ชว่งงานบริหารอสงัหาริมทรัพย์ที=ได้รับการแตง่ตั Gงโดยผู้จดัการกองทรัสต์ในการทําหน้าที=บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์เพื=อจดัหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 

1.11 ความเสี=ยงในเรื=องความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์กบัผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

ซึ=งทําหน้าที=บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์เพื=อจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์  

1.12 ความเสี=ยงที=อาจเกิดขึ Gนอนัเป็นผลจากการที=กองทรัสต์กู้ ยืมเงิน 

1.13 ความเสี=ยงจากการที=กองทรัสต์อาจมีคา่ใช้จา่ยเกี=ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพิ=มขึ Gน 

1.14 ความเสี=ยงจากการที=กองทรัสต์อาจสญูเสยีรายได้จากการเปลี=ยนแปลงกฎหมาย ระเบียบ ข้อบงัคบัของธรุกิจที=ขึ Gนอยูก่บัการตีความ

วา่ขดัตอ่ศีลธรรมหรือไม ่อนัมีผลกระทบตอ่สญัญาเชา่ของผู้ เชา่รายยอ่ยในทรัพย์สนิที=กองทรัสต์ลงทนุ 

1.15 ความเสี=ยงเกี=ยวกบัใบอนญุาตที=เกี=ยวข้องกบัการดําเนินกิจการของโครงการที=กองทรัสต์ลงทนุ 

2. ความเสี=ยงเกี=ยวกบัการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 

ก. ความเสี=ยงเกี=ยวกบัการลงทนุในทรัพย์สนิที=กองทรัสต์จะลงทนุเพิ=มเตมิ 
2.1 ความเสี=ยงจากการที=ทรัพย์สนิที=กองทรัสต์จะเข้าลงทนุเพิ=มเตมิอาจจะมีความชํารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบตัทีิ=ไมเ่ป็นไปตาม

กฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื=น 
2.2 ความเสี=ยงเกี=ยวกบัการดดัแปลงอาคารและสิ=งปลกูสร้าง 
2.3 ความเสี=ยงที=การใช้ประโยชน์ในพื Gนที=บางสว่นของโครงการที=กองทรัสต์ลงทนุหรือจะเข้าลงทนุอาจถกูผลกระทบจากบคุคลภายนอก 

2.4 ความเสี=ยงจากการพึ=งพิงสทิธิเก็บกินของผู้ให้เชา่ 
2.5 ความเสี=ยงจากการลงทนุในพื Gนที=บางสว่นของโครงการ เดอะโซน ทาวน์ อิน ทาวน์ 
ข. ความเสี=ยงเกี=ยวกบัการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัที=ลงทนุอยูเ่ดมิ และ/หรือทรัพย์สนิที=กองทรัสต์จะลงทนุเพิ=มเตมิ 



สิ#งที#สง่มาด้วย 3 

สว่นที' 1 หน้า 14 

2.6 ความเสี=ยงโดยทั=วไปในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
2.7 ความเสี=ยงของโครงสร้างการลงทนุของกองทรัสต์เพื=อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที=กระจกุตวัเมื=อเปรียบเทียบกบักองทนุรวมและ

ตราสารทางการเงินประเภทอื=น 

2.8 ความเสี=ยงที=ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์อาจต้องเผชิญกบัความเสี=ยงจากภาวะการแขง่ขนัที=สงูขึ Gนและการเปลี=ยนแปลงรูปแบบการ

ดําเนินชีวิตของผู้บริโภค  

2.9 ความเสี=ยงจากกรณีทรัพย์สนิหลกัที=กองทรัสต์ลงทนุถกูเวนคืนที=ดนิ 

2.10 ความเสี=ยงจากการที=อสงัหาริมทรัพย์ที=กองทรัสต์ลงทนุอยูภ่ายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกี=ยวกบัสิ=งแวดล้อม โดยการ

ปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักลา่วอาจสง่ผลให้กองทรัสต์มีคา่ใช้จา่ยและภาระความรับผิดหลายด้าน 

2.11 ความเสี=ยงเกี=ยวกบัภยัธรรมชาต ิอบุตัภิยั และการก่อวินาศกรรม 

2.12 ความเสี=ยงจากการใช้บริการพื Gนที=จอดรถ 

2.13 ความเสี=ยงที=เกี=ยวข้องกบัทางเข้าออกบางทางของโครงการไมไ่ด้รับสทิธิในการเชื=อมทางสูถ่นนสว่นบคุคลหรือถนนสาธารณะเป็น

ทางเข้าออกของโครงการ 

2.14 ความเสี=ยงเกี=ยวกบัการดดัแปลงอาคารและสิ=งปลกูสร้าง 

2.15 ความเสี=ยงเกี=ยวกบัภาระจํายอมบนที=ดนิของทรัพย์สนิที=กองทรัสต์ลงทนุ 

2.16 ความเสี=ยงที=เกี=ยวข้องกบัการเชา่ชว่งที=ดนิ 

2.17 ความเสี=ยงจากกรณีกองทรัสต์ไมไ่ด้ลงทนุในสทิธิการเชา่ที=ดนิโดยตรง 

2.18 ความเสี=ยงจากการตรวจสอบข้อมลูก่อนลงทนุ 

2.19 ความเสี=ยงที=กําไรขั Gนต้นที=ได้จากอสงัหาริมทรัพย์หรือมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลาย

ปัจจยั 

2.20 ความเสี=ยงที=มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที=กองทรัสต์ลงทนุตามการประเมินมลูคา่โดยบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิไมไ่ด้เป็นเครื=อง

แสดงมลูคา่ที=แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์และไมส่ามารถรับประกนัได้วา่ราคาขายของอสงัหาริมทรัพย์นั Gนจะเป็นไปตามที=ประเมิน ไม่

วา่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

3. ความเสี=ยงเกี=ยวกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทนุ 

3.1 ความเสี=ยงโดยทั=วไปที=เกี=ยวกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ 

3.2 ความเสี=ยงจากการเปลี=ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที=เกี=ยวข้อง 

3.3 ความเสี=ยงอนัอาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ทั Gงจํานวน และผู้จองซื Gอหนว่ยทรัสต์อาจไมไ่ด้รับเงินคืนเตม็จํานวน 

3.4 ความเสี=ยงจากการลดลงของสดัสว่นการถือหนว่ยทรัสต์ (Control Dilution) ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เดมิ 

3.5 ความเสี=ยงด้านภาษีเงินได้ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุจากการแปลงสภาพและเลกิกองทนุรวม 

3.6 ความเสี=ยงที=ราคาหนว่ยทรัสต์อาจมีการเปลี=ยนแปลงได้ภายหลงัการเสนอขาย 

3.7 ความเสี=ยงที=ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์อาจเกิดรายการขาดทนุจากการด้อยคา่ของทรัพย์สนิทางบญัชี 

3.8 ความเสี=ยงจากการที=มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมลูคา่ที=แท้จริงที=กองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหนา่ยทรัพย์สนิ

ออกไปทั Gงหมดหรือมีการเลกิกองทรัสต์ 

3.9 ความเสี=ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซื Gอขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดรอง 

3.10 ความเสี=ยงเกี=ยวกบัความสามารถในการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

3.11 ความเสี=ยงจากการใช้มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ในการกําหนดราคาซื Gอขายหนว่ยทรัสต์ 

3.12 ความเสี=ยงจากการที=กองทรัสต์อาจจดทะเบียนสทิธิการเชา่ได้ลา่ช้า 

3.13 ความเสี=ยงกรณีที=มีการเลกิกองทรัสต์ เงินคืนทนุจากการเลกิกองทรัสต์อาจจะน้อยกวา่จํานวนเงินที=ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ลงทนุ 

3.14 ความเสี=ยงที=สมมตฐิานในงบกําไรขาดทนุที=คาดคะเนตามสมมตฐิานมีความไมแ่นน่อน และขึ Gนอยูก่บัความเสี=ยงและความไมแ่นน่อน

ทางธรุกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ที=เกี=ยวข้องและการแขง่ขนั ซึ=งอาจสง่ผลให้ผลประกอบการที=แท้จริงแตกตา่งจากที=ประมาณ

การไว้อยา่งมีนยัสาํคญัและอาจสง่ผลตอ่มลูคา่ที=ได้ลงทนุในกองทรัสต์ 

3.15 โอกาสของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เดมิในการจองซื Gอหนว่ยทรัสต์ใหมที่=เสนอขายในอนาคตอาจมีจํากดั 

4. ความเสี=ยงอื=น ๆ 

4.1 ความเสี=ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจอนัอาจมีผลกระทบตอ่ทรัพย์สนิหลกัที=ลงทนุอยูเ่ดมิ และ/หรือทรัพย์สนิที=จะลงทนุเพิ=มเตมิ 

4.2 ความเสี=ยงทางการเมืองในประเทศไทย 
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ข้อมูลเบื Kองต้น 
ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท อัลไล รีท แมนเนจเมนท์ จาํกัด 

ที$อยู ่ เลขที$ 888 คริสตลั ดีไซน์ เซน็เตอร์ อาคารอี ถนนประดษิฐ์มนธูรรม แขวงคลองจั$น เขตบางกะปิ 
กรุงเทพฯ 10240 

โทรศพัท์ 02-101-5888 

URL https://www.allyreit.com/ 

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จาํกัด 

ที$อยู ่ ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 1 ชั hน 7-8 เลขที$ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 
กรุงเทพฯ 10900 

โทรศพัท์ 02-949-1500 

URL http://www.scbam.com/  
 

4.3 ความเสี=ยงทางด้านความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ที=อาจเกิดขึ Gนของที=ปรึกษาทางการเงินและธนาคารผู้ให้

สนิเชื=อ ซึ=งเป็นที=ปรึกษาทางการเงินในการเข้าทํารายการเพิ=มทนุ 

ผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ=มเตมิเกี=ยวกบัปัจจยัความเสี=ยงของกองทรัสต์ ได้ที=สว่นที= 2.1 ข้อ 5 “ปัจจยัความเสี4ยง” 


