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ส่วนที� 1 

การดําเนินกิจการ 
 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  

LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

(LHHOTEL) 
 

1. ข้อมูลกองทรัสต์ : ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล 
1.1 ข้อมูลสําคัญ 

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

ชื�อกองทรัสต์ (อังกฤษ) LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

ชื�อย่อ 

ประเภท 

LHHOTEL 

ใบทรัสตที์�แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูรั้บผลประโยชนใ์นทรัสต ์

(หน่วยทรัสต)์  

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์ เฮา้ส์ จาํกดั 

ทรัสตี (Trustee) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ที�ปรึกษาทางการเงิน  

โครงการที�เข้าลงทุน 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

1) โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 
2) โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 
 

รูปแบบการเข้าลงทนุ 1) เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี สาํหรับ
โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

2) เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี สาํหรับ
โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 

 
ทุนชําระแล้ว 6,051,964,000  บาท 

อายุโครงการ ไม่กาํหนดอายกุองทรัสต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และ การจัดประโยชน์ของกองทุนรวม 

2.1   นโยบายการลงทุน 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพิ�มเติม และ/หรือ ปรับเปลี�ยนการลงทุนโดยจะทาํการซืfอ ขาย หรือเช่า
อสงัหาริมทรัพยใ์หก้บักองทรัสต ์และจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นที�ลงทุนเพิ�มเติมโดยจะมีแนวทางการลงทุน
และการบริหารจดัการภายใตข้อบเขตและทิศทางเดียวกนักบัวตัถุประสงคข์องการจดัตัfงกองทรัสต ์และนโยบายการ
ลงทุน คือจะเนน้ลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพยเ์พื�อการพาณิชย ์ประเภทโรงแรม เป็น
ตน้ เพื�อจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าหรือจาํหน่ายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเพื�อประโยชน์แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์
และกองทรัสต ์ทัfงนีf  ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะพจิารณาดาํเนินการใด ๆ ที�ไมข่ดักบัหลกัเกณฑ์ของสาํนกังาน ก.ล.ต. และ
เป็นไปตามที�กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัfงทรัสตแ์ละประกาศอื�นที�เกี�ยวขอ้ง ทัfงที�มีผลใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัและที�จะ
ไดมี้การแกไ้ขเพิ�มเติมในอนาคต 

2.2 ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

กองทรัสตไ์ดจ้ดัตัfงขึfนตาม พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ เมื�อวนัที� 11 ธนัวาคม 2558 โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนไทย
พาณิชย ์จาํกดั เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์และมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด์ แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั ทาํหนา้ที�
เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตไ์ดจ้ดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
ภายใตชื้�อยอ่หลกัทรัพย“์LHHOTEL” และเริ�มซืfอขายวนัแรกเมื�อวนัที� 22 ธนัวาคม 2558 

กองทรัสตมี์วตัถุประสงคใ์นการจดัตัfงเพื�อระดมทุนจากนกัลงทุนทั�วไป โดยจะนาํเงินที�ไดจ้ากการระดมทุนมาลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยที์�ก่อใหเ้กิดรายได ้และจดัหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวรวมถึงลงทุนในหลกัทรัพย์
หรือทรัพยสิ์นอื�น หรือการหาดอกผลโดยวธีิอื�นใดเพื�อประโยชน์ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดย
ในปัจจุบนักองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัดงัต่อไปนีf  

1) สิทธิการเช่าอาคารโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 พร้อมพืfนที�จอดรถและส่วนควบ
ของอาคารที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง และสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคาร
โรงแรม รวมทัfงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว โดยการเช่าจากบริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั คงเหลือเป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี ซึ� งจะสิfนสุด ณ วนัที� 31 สิงหาคม 2583 (ปัจจุบนั
คงเหลือประมาณ 23 ปี)  และกรรมสิทธิn ในเฟอร์นิเจอร์ เครื�องมือ เครื�องใช ้อุปกรณ์ตกแต่งที�ติดตรึงตราและไม่
ติดตรึงตรา รวมทัfงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงคใ์นการประดบัหรือตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวก
ใหก้บัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในอาคารโรงแรม ซึ� งตัfง และ/หรือ ติดตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายใน
พืfนที�อาคารโรงแรมหรือพืfนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมทัfงสิทธิใดๆที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์น
ดงักล่าว  
 

2) สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย ์ซึ� งไดแ้ก่ อาคารโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ สิ�งปลูกสร้างและ
ส่วนควบของอาคารสิ�งปลูกสร้างที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงสิ�งอาํนวย
ความสะดวกต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกับอาคารโรงแรม รวมทัfงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกับหรือเกี�ยวเนื�องกับทรัพย์สิน
ดงักล่าว โดยการเช่าช่วงจากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี ซึ� งจะ
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สิfนสุด ณ วนัที�  31พฤษภาคม 2581 (ปัจจุบันคงเหลือประมาณ 20 ปี) นอกจากนีf  กองทรัสต์จะลงทุนใน
กรรมสิทธิn ในสังหาริมทรัพย ์ซึ�งไดแ้ก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื�องมือ เครื�องใช ้อุปกรณ์ตกแต่งที�ติดตรึงตราและไม่ติด
ตรึงตรา รวมทัfงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวกใหก้บัผูพ้กั
อาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ ซึ� งตัfง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่
บริเวณภายนอกหรือภายในพืfนที�อาคารโรงแรมหรือพืfนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมทัfงสิทธิใดๆที�เกี�ยวกบั
หรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว  

โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลังจากการก่อตั�งกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพ 

 
 

ข้อมูลการถือหน่วยทรัสต์ ณ วันที� 14 พ.ย. 2560 และข้อมลูโครงสร้างทางการเงินจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ณ วันที� 29 ธ.ค. 2560 

LH หมายถึง 1) บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จาํกัด 2) ธนาคาร แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน) 3) บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

จาํกัด (มหาชน) และ 4) บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน)  

GIC หมายถึง GIC Pte Ltd ซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นทางตรงของ LH และ Reco Resorts Pte Ltd ซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นทางตรงของ LHP  
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2.3 การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สําคัญ 
 

กองทรัสตจ์ดัตัfงเมื�อวนัที� 11 ธันวาคม 2558 โดยทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล ไดเ้ขา้
ลงทุนในโครงการโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 เมื�อวนัที� 16 ธนัวาคม 2558 โดยในรอบ
ระยะเวลาดาํเนินงานระหวา่งวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560 ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ ผูดู้แลผลประโยชน์ 
และ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ไม่มีการเปลี�ยนแปลงอาํนาจใดๆ ในการบริหารจดัการกองทรัสต์   อย่างไรก็ดี                 
ในรอบระยะเวลาดาํเนินงานระหวา่งวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560 ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดล้งทนุเพิ�มเติม
ในทรัพยสิ์นหลกัจาํนวน 1 โครงการไดแ้ก่ สิทธิการเช่าช่วงอาคารโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 
และกรรมสิทธิn ในสงัหาริมทรัพยที์�เกี�ยวขอ้งในวนัที� 15 มิถุนายน 2560 ตามมติการประชุมวสิามญัผูถื้อหน่วยทรัสต์
ครัf งที� 1/2559 เมื�อวนัที� 1 พ.ย. 2559 สาํหรับการลงทุนเพิ�มเพิ�มดงักล่าวนีf เป็นการระดมทุนผา่น 2 ช่องทางไดแ้ก่ 1) 
การกูย้มืเงินผา่นธนาคาร และ 2) การออกหน่วยทรัสตเ์พิ�มเติม ส่งผลใหมี้การเปลี�ยนแปลงต่อโครงสร้างทางการเงิน
ของกองทรัสตด์งัต่อไปนีf 

1) ก่อนการลงทุนเพิ�มเติมกองทรัสต์มีเงินทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยจาํนวนประมาณ 3,136.65 ลา้นบาท และ
สําหรับการระดมทุนเพื�อลงทุนในทรัพยสิ์นที�ลงทุนเพิ�มเติมมีการระดมทุนเพิ�มเติมอีกจาํนวน 2,915.32 ลา้น
บาท รวมเป็นเงินทุนที�ไดร้ับทัfงสิfน 6,051.96 ลา้นบาท (มูลค่าแสดงจากราคาพาร์ที� 10.00 บาทต่อหน่วยทรัสต์ 
อยา่งไรก็ดี ราคาเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ�มเติมเท่ากบั 13.00 บาท ต่อหน่วย) 

2) ก่อนการลงทุนเพิ�มเติมกองทรัสตมี์การกูย้ืมเงินจาํนวน 688.53 ลา้นบาท และสาํหรับการระดมทุนเพื�อลงทุนใน
ทรัพยสิ์นที�ลงทุนเพิ�มเติมมีการกูยื้มเงินเพิ�มเติมจาํนวน 920.00 ลา้นบาท รวมเป็นกูย้ืมเงินผ่านธนาคารรวม
ทัfงสิfน 1608.53 ลา้นบาท 

สาํหรับโครงสร้างการถือหน่วยทรัสตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ�มเติมผูล้งทุนสามารถศึกษาเพิ�มเติม
ไดจ้ากแบบรายงานผลการขายหลกัทรัพยต์่อตลาดหลกัทรัพย ์(F53-5) ของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล ลงวนัที� 15 มิถุนายน 2560 ที�ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดเ้ผยแพร่ผ่านตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย เมื�อวนัที� 16 มิถุนายน 2560 

สําหรับสัญญาที�เกี�ยวขอ้งซึ�งไดมี้มติจากที�ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ใหแ้กไ้ขเพิ�มเติมในรอบระยะเวลาดาํเนินงาน
ระหวา่งวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560 ซึ�งไดมี้การแกไ้ข เพิ�มเติมแลว้เสร็จดงัต่อไปต่อไปนีf  

1) แกไ้ขเพิ�มเติมสญัญาก่อตัfงทรัสตส์าํหรับทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล ฉบบัแกไ้ข

เพิ�มเติมครัf งที� 1 ตามมติที�ประชุมวสิามญัผูถื้อหน่วยทรัสตค์รัf งที� 1/2559 เมื�อวนัที� 1 พ.ย. 2559 

2) แก้ไขเพิ�มเติมสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ตามมติที�
ประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตค์รัf งที� 1/2560 เมื�อวนัที� 24 เม.ย. 2560 

ทัfงนีf  ไมมี่การเปลี�ยนแปลงการจดัการหรือการประกอบธุรกิจที�เป็นอยูอ่ยา่งมีนยัสาํคญัระหวา่งปี 2560 
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ความสัมพนัธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ เช่าช่วงหรือของผู้ ถือหน่วยรายใหญ่  

ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล ณ วนัที� 14 พฤศจิกายน 2560 มีผูถื้อหน่วยรายใหญ่ไดแ้ก่
บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด์ โฮเทล จาํกดั (ร้อยละ 13.25) ซึ� งประกอบธุรกิจหลกัในดา้นพฒันาอสังหาริมทรัพย ์                   
GIC Pte Ltd (ร้อยละ 6) โดยบริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ซึ� งเป็นผูเ้ช่าช่วงของทรัพยสิ์นของ
กองทรัสตม์ีกลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทัเป็นบุคคลเดียวกนักบัผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของผูถื้อหน่วยรายใหญ่ใน
กองทรัสต ์คือ บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) ดงัมีรายละเอียดแสดงความสัมพนัธ์ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 
2560 ดงันีf  

 

หมายเหต:ุ  
GIC Group หมายถึง GIC Pte Ltd ซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นทางตรงของ LH และ Reco Resorts Pte Ltd ซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นทางตรงของ LHP  
LH หมายถึง บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน) 
CTBC หมายถึง CTBC Bank Company Limited 
LHFG หมายถึง บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน)  
LH Bank หมายถึง ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน)  
LH Fund หมายถึง บริษทัหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด 
LH SEC หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน) 
LH Advisory หมายถึง บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ แอดไวเซอรี�  จาํกัด 
LHP หมายถึง บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี c จาํกัด  
LHH หมายถึง บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จาํกัด  
LHHOTELหมายถึง ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  
LHMH หมายถึง บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จาํกัด (เดิมชื�อ บริษัท แปซิฟิค เรียลเอสเตท จาํกัด)  
QH หมายถึง บริษัท ควอลิตีc เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน)  

ทัfงนีfกองทรัสตมี์กลไกและมาตรการในการคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงโดยการเปรียบเทียบคา่เช่าที�เรียกเก็บกบัเกณฑ์ทั�วไปในตลาด 
รวมทัfงการเปรียบเทียบผลงานในอดีตที�ผา่นมาเพื�อคาํนึงถึงการรักษาประโยชนสู์งสุดใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นสําคญั  
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภทที�ลงทนุ ณ 31 ธันวาคม 2560 

รายการทรัพย์สิน 

 มูลค่าตามบญัชี /  ร้อยละ 

 มูลค่าตามราคาตลาด  ของมูลค่า 

 (บาท)  ทรัพย์สินสุทธิ 

1.  เงินสดและเงินฝากธนาคาร    108,044.65  0.00 

2.  เงินลงทนุในตัbวสัญญาใช้เงินและตราสารหนี�     

ตัyวแลกเงิน/ตัyวสัญญาใชเ้งินที�สถาบนัการเงินเป็นผูอ้อก/ผูรั้บรอง/ผูรั้บอาวลั                       -   0.00 

บตัรเงินฝาก                     -   0.00 

พนัธบตัร  84,443,647.23  1.27 

ตัyวเงินคลงั                          -   0.00 

รวม 84,443,647.23  1.27 

3.  เงินลงทนุในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์     

เงินลงทนุในสินทรัพยป์ระเภทอสงัหาริมทรัพย ์ 7,911,000,000.00  119.18 

รวม 7,911,000,000.00  119.18 

4.  สินทรัพย์อื�น     

ดอกเบีfยคา้งรับ               28.97  0.00 

ลูกหนีfจากการขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์                      -   0.00 

ลูกหนีfจากการใหเ้ช่าและบริการ  191,269,233.15  2.88 

ลูกหนีfอื�น                         -   0.00 

สินทรัพยอื์�นๆ    64,148,013.01  0.97 

รวม    255,417,275.13  3.85 

รวมมูลค่าทรัพย์สิน 8,250,968,967.01  124.30 

5.  หนี�สินอื�น     

คา่ธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย   (3,205,531.78) -0.05 

คา่เช่าและคา่บริการับลว่งหนา้                         -   0.00 

เงินมดัจาํคา่เช่าและบริการ                          -   0.00 

เงินกูย้มืระยะยาว (1,608,532,700.00) -24.23 
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รายการทรัพย์สิน 

 มูลค่าตามบญัชี /  ร้อยละ 

 มูลค่าตามราคาตลาด  ของมูลค่า 

 (บาท)  ทรัพย์สินสุทธิ 

หนีfสินอื�นๆ 
                      

(1,099,006.41) -0.02 

รวมมูลค่าหนี�สิน (1,612,837,238.19)     (24.30) 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ 6,638,131,728.82     100.00  

จํานวนหน่วยทรัสต์ 537,919,900.0000 หน่วย 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ 12.3403 บาท 

 

รายละเอียดเกี�ยวกับทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทุนณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 

รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

ลักษณะของทรัพย์สิน 

ที�ตั�ง โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ตัfงอยูที่�เลขที� 2 
ซอยสุขุมวิท 19 (ว ัฒนา) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  
รถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวิท 
และถนนสุขมุวทิ 

ประเภทการลงทนุ สิทธิการเช่าประมาณ 25 ปี คงเหลือประมาณ 23 ปี 

จํานวนชั�น 28 ชัfน และชัfนใตดิ้น 2 ชัfน 

เดือนที�เปิดทําการ กมุภาพนัธ์ 2555 

พื�นที�ที�กองทรัสต์ลงทนุ (ตารางเมตร) 

พื�นที�ให้เช่า 21,090 

พื�นที�ส่วนกลาง 21,914 

พื�นที�จอดรถ 4,294 

พื�นที�ทั�งหมด 47,298 

มูลค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินโดยบริษัท ทีเอพ ีแวลูเอชั�น จํากัด 

บริษัท บริษทั ทเีอพี แวลูเอชั�น จํากัด 4,120 ล้านบาท  
(ณ วนัที� 15 พ.ค. 2560) 
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

ราคาทุน (ราคาที�ได้มาซึ�งสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิอื�น ๆ ที�เกี�ยวข้อง) 

ราคาที�กองทรัสตล์งทุนครัf งแรก 3,757,019,626.97 บาท  

วันที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ 16 ธนัวาคม 2558   

เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ แอล เอช 
โฮเทล 

เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช 
โฮเทล 

ปีที�เปิดใช้อาคาร เริ�มเปิดดาํเนินงานเมื�อเดือนกมุภาพนัธ์ 2555 

ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ลักษณะทั�วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ตัfงอยู่
บริเวณเดียวกนักบัโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ตัfงอยูที่�
เลขที� 2 ซอยสุขมุวทิ 19 (วฒันา) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางที�สะดวก เนื�องจากตัf งอยู่บน
ถนนสุขมุวิท และตัfงอยู่ใกลก้บัสี�แยกอโศกซึ� งเป็นจุดเชื�อมต่อ
กับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก และรถไฟฟ้า MRT สถานี
สุขมุวิท ซึ� งเป็นถนนสําคญัในกรุงเทพมหานคร ที�มีทัfงอาคาร
สํ า นัก ง า น  ห้ า ง ส ร ร พสิ น ค้า  โ ร ง แ ร ม ร ะ ดับ  4 - 5  ด า ว 
ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม  อ า ค า ร ที� พ ัก อ า ศัย  ร ว ม ถึ ง ไ ม่ ไ ก ล จ า ก
สวนสาธารณะและศูนยป์ระชุมใจกลางเมือง 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ประกอบดว้ย อาคารพกัอาศยัสูง 28 ชัfน และชัfนใตดิ้น 2 ชัfน 
รวมถึงพืfนที�จอดรถยนต์ภายในอาคาร โดยดาํเนินกิจการดา้น
โรงแรมจาํนวน 462 ห้อง พืfนที�ใชส้อยทัfงสิfนประมาณ 21,090 
ตารางเมตร ตัfงอยูบ่นที�ดินประมาณ 9 ไร่ 1 งาน 44 ตารางวา ซึ�ง
สร้างแลว้เสร็จและเริ�มเปิดดาํเนินงานเมื�อเดือนกมุภาพนัธ์ 2555 
โดยมีพืfนที�รวมประมาณ 47,298 ตารางเมตร 

ประกันภยั 
ประกนัภยัความเสี�ยงในทรัพยสิ์น  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 1,708,690,000.00 บาท 
วนัครบกาํหนด: 31 ธนัวาคม 2561 

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั  
(Business Interuption Insurance) 

วงเงิน: 1,056,930,000.00 บาท 
วนัครบกาํหนด: 31 ธนัวาคม 2561 

ประกนัภยัความเสี�ยงภยับุคคลที�สาม 
(Public Liabilitties Insurance) 

วงเงิน: 100,000,000.00 บาท 
วนัครบกาํหนด: 31 ธนัวาคม 2561 

ประกนัภยัสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) วงเงิน: 3,519,167,164.00 บาท 
วนัครบกาํหนด: 31 ธนัวาคม 2561 
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดําริ 

ลักษณะของทรัพย์สิน 

ที�ตั�ง โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ตัfงอยูเ่ลขที� 
153/2 ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชดาํริห์ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชดาํริ และถนนราชดาํริ 

ประเภทการลงทนุ สิทธิการเช่าประมาณ 21 ปี คงเหลือประมาณ 20 ปี 

จํานวนชั�น 49 ชัfน และชัfนใตดิ้น 1 ชัfน 

เดือนที�เปิดทําการ พฤศจิกายน 2551 

พื�นที�ที�กองทรัสต์ลงทนุ (ตารางเมตร) 

พื�นที�ให้เช่า 35,120 

พื�นที�ส่วนกลาง 16,526 

พื�นที�จอดรถ 14,982 

พื�นที�ทั�งหมด 66,628 

มูลค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินโดยบริษัท ทีเอพ ีแวลูเอชั�น จํากัด 

บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั�น จํากัด 3,791 ล้านบาท  
(ณ วนัที� 11 สิงหาคม 2560) 

ราคาทุน (ราคาที�ได้มาซึ�งสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิอื�น ๆ ที�เกี�ยวข้อง) 

ราคาที�กองทรัสตล์งทุนครัf งแรก  3,789,882,350.00 บาท  

วันที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ 15 มิถุนายน 2560   

เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ แอล เอช 
โฮเทล 

เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช 
โฮเทล 

ปีที�เปิดใช้อาคาร เริ�มเปิดดาํเนินงานเมื�อเดือนพฤศจิกายน 2551 

ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ลักษณะทั�วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ตัfงอยูเ่ลขที� 
153/2 ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชดาํริห์ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางที�สะดวก เนื�องจาก
ตัfงอยูบ่นถนนราชดาํริห์ และตัfงอยูใ่กลก้บัสถานีรถไฟฟ้า BTS
สถานีราชดาํริ ซึ� งเป็นถนนสําคญัในกรุงเทพมหานคร ที�มีทัfง
อาคารสํานักงาน ห้างสรรพสินคา้ โรงแรมระดบั 4 - 5 ดาว 
คอนโดมิเนียม อาคารที�พักอาศัย สวนสาธารณะและศูนย์
ประชุมใจกลางเมือง 
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดําริ 

 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ประกอบดว้ย 
อาคารพกัอาศยัสูง 49 ชัfน และชัfนใตดิ้น 1 ชัfน รวมถึงพืfนที�จอด
รถยนต์ภายในอาคาร ประกอบด้วยห้องพกัจาํนวน 497 ห้อง 
พืfนที�หอ้งพกัประมาณ 35,120 ตารางเมตร โดยมีพืfนที�ทัfงหมด
รวมประมาณ 66,628 ตารางเมตร ตัfงอยูบ่นที�ดินประมาณ 2 ไร่ 
3 งาน 11 ตารางวา ซึ� งสร้างแลว้เสร็จและเปิดดาํเนินงานเมื�อ
เดือนพฤศจิกายน 2551 

ประกันภยั 
ประกนัภยัความเสี�ยงในทรัพยสิ์น  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 3,00,000,000.00 บาท 
วนัครบกาํหนด: 31 ธนัวาคม 2561 

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั  
(Business Interuption Insurance) 

วงเงิน: 864,753,807.40 บาท 
วนัครบกาํหนด: 31 ธนัวาคม 2561 

ประกนัภยัความเสี�ยงภยับุคคลที�สาม 
(Public Liabilitties Insurance) 

วงเงิน: 50,000,000.00 บาท 
วนัครบกาํหนด: 31 ธนัวาคม 2561 

 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

กองทรัสตด์าํเนินการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธิn ในสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม แกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 จากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี (คงเหลือ
ประมาณ 23 ปี) โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายลุงในวนัที� 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพืfนที�รวมประมาณ 47,298 ตาราง
เมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารสิ�งปลูกสร้าง พืfนที�จอดรถและส่วนควบของอาคารสิ�งปลูกสร้างที�เป็นงานระบบ
สาธารณูปโภคส่วนกลางที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม 
รวมทัfงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกรรมสิทธิn ในเฟอร์นิเจอร์ เครื�องมือ เครื�องใช ้อุปกรณ์
ตกแต่งที�ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัfงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความ
สะดวกใหก้บัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด ์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ซึ� งตัfง และ/หรือ ติด
ตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายในพืfนที�อาคารโรงแรมหรือพืfนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกบั
หรือเกี�ยวเนื�องกับทรัพย์สินดังกล่าว และกองทรัสต์จะได้รับสิทธิในการใช้พืfนที�ส่วนเชื�อมต่อระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศกและรวมถึงพืfนที�ใชร่้วมกนักบัศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21  

ทัfงนีf  กองทรัสต์เขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพื�อให้ผูเ้ช่าช่วงนาํทรัพยสิ์นที�เช่าไปบริหารและนาํผลประกอบการที�ไดม้า
ชาํระคา่เช่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละคา่เช่าสงัหาริมทรัพย ์เป็นค่าเช่าคงที�ส่วนหนึ�งและคา่เช่าแปรผนัอีกส่วนหนึ�ง 
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โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 

กองทรัสตด์าํเนินการลงทุนในลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย ์ซึ�งไดแ้ก่ อาคารโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
ราชดาํริ สิ�งปลูกสร้างและส่วนควบของอาคารสิ�งปลูกสร้างที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม 
รวมถึงสิ�งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม รวมทัfงสิทธิใด ๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์น
ดงักล่าว โดยการเช่าช่วงจากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี (คงเหลือ 20 ปี) ซึ� ง
จะสิfนสุด ณ วนัที� 31พฤษภาคม 2581 นอกจากนีf  กองทรัสตจ์ะลงทุนในกรรมสิทธิn ในสงัหาริมทรัพย ์ซึ�งไดแ้ก่ เฟอร์นิเจอร์ 
เครื�องมือ เครื�องใช ้อุปกรณ์ตกแต่งที�ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัfงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงคใ์นการ
ประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ช้บริการในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์                
ราชดาํริ ซึ� งตัfง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพืfนที�อาคารโรงแรมหรือพืfนผิวของตวัอาคารโรงแรม 
รวมทัfงสิทธิใดๆที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ทัfงนีf  กองทรัสต์เขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพื�อให้ผูเ้ช่าช่วงนาํทรัพยสิ์นที�เช่าไปบริหารและนาํผลประกอบการที�ไดม้า
ชาํระคา่เช่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละคา่เช่าสงัหาริมทรัพย ์เป็นค่าเช่าคงที�ส่วนหนึ�งและคา่เช่าแปรผนัอีกส่วนหนึ�ง 

 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทุน 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสตม์ีนโยบายที�จะดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั โดยนาํพืfนที�เช่าของโครงการโรงแรม      
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 และโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ออกใหเ้ช่าช่วงแก่บริษทั 
แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั “บริษทั” โดยบริษทัไดแ้ต่งตัfงบริษทั แอล เอช มอล แอนด์ โฮเทล จาํกดั เป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื�อใหเ้ป็นผูด้าํเนินการบริหารทรัพยสิ์นที�กองทรัสตล์งทุน ซึ� งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็น
ผูด้าํเนินการบริหารหอ้งพกัของโครงการโรงแรม  แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 และโครงการโรงแรม แกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ เพื�อใหก้องทรัสตมี์รายไดส้มํ�าเสมอ 
   
 
 
 

ให้เช่า หรือ เช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย์ และให้เช่า

สังหาริมทรัพย์ เพื�อให้ผู้เช่า

ช่วงนําไปจัดหาผลประโยชน์

จากห้องพัก 

บริษัท แอล 

แอนด์ เอช              

โฮเทล       

แมเนจเมนท์ 

จาํกดั “ผู้เช่าช่วง“ 

 

 

 

กองทรัสต์ 

 

บริหารทรัพย์สนิ บริษัท แอล เอช 

มอลล์ แอนด์โฮเทล 

จาํกัด 

 

คา่เช่าช่วง  
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2.6 การกู้ยืมเงิน 

 สรุปสาระสําคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที� 1 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 800,000,000 บาท 

วงเงินที�เบิกจริง 688,532,700 บาท 

อัตราดอกเบี�ย อตัราคงที� และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีที� 1 ถึงปีที� 3 อตัราดอกเบีfยคงที�
ไม่เกินร้อยละ 5 และหลงัปีที� 3 จนครบอายสุญัญา อตัราดอกเบีfยไม่เกิน MLR – 
ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อัตราดอกเบีf ยที�ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จาํกดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลกูคา้รายใหญ่ชัfนดี) 

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการชาํระคืนเงินตน้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ 3 ปี 

การชําระคืนเงินต้น ชาํระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยทยอยผ่อนชาํระเป็น
สัดส่วนที�เพิ�มขึfนจนกระทั�งครบทัfงจาํนวนภายในระยะเวลาตามสญัญาเงินกู ้

การชําระดอกเบี�ย ชาํระรายไตรมาส 

เงื�อนไขของสัญญาเงินกู้ • บริษทัแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์จาํกดั (มหาชน) (“LH”)หรือ บริษทัในเครือของ LH 
และ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซึ� งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบัReco Resorts 
Pte Ltd) ตกลงที�จะจองซืfอหน่วยทรัสตเ์ป็นจาํนวนตัfงแต่ร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสต์ที�เสนอขายทัfงหมดในครัf งนีf  ตามลาํดบั และ
ตกลงว่าตลอดระยะเวลา 12  เดือน นับแต่วนัก่อตัf งกองทรัสต์ LH หรือ
บริษทัในเครือของ LH และ GIC (แลว้แต่กรณี) จะไม่จาํหน่าย จ่าย โอน
หน่วยทรัสต์ ในจาํนวนร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสต์ที�
เสนอขายทัfงหมดในครัf งนีf  ตามลาํดบั (ไม่วา่ทัfงหมดหรือบางส่วน) ให้แก่
บุคคลอื�นที�ไม่ไดมี้ความเกี�ยวขอ้งกบั LH หรือบริษทัในเครือของ LH หรือ 
GIC (แลว้แต่กรณี) รวมทัfงจะไม่นาํหน่วยทรัสตที์�จาํนวนร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสต์ที�เสนอขายทัfงหมดในครัf งนีf  ตามลาํดบั ไป
จาํนาํหรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากทรัสตีซึ�งกระทาํการในนามของกองทรัสต ์

• LH จะดาํเนินการใหบ้ริษทัในกลุ่มที�  LH ถือหุน้ทางตรงและ/หรือทางออ้ม 
ไม่ต ํ�ากว่าร้อยละ 50 เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 9 ปี นับจากวนัก่อตัf ง
กองทรัสต ์โดยการเปลี�ยนตวัผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูใ้หกู้้
ก่อน เวน้แต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใชสิ้ทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่า
ช่วง แต่ทัfงนีf  ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักลา่วจะตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 3 ปี  

หลกัประกนัเงินกู้  • ไม่มี 
 



15 

 

สรุปสาระสําคญัของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที� 2 และ 3 

ในการเขา้ลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ กองทรัสตไ์ดเ้บิกเงินกูจ้าํนวนรวมทัfงสิfน 920.00 
ลา้นบาท โดยแบง่เป็นเงินกูจ้าํนวน 2 ฉบบั ฉบบัละ 460.00 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของแตล่ะสญัญาดงัต่อไปนีf  

วงเงินกู้ ไม่เกิน 486,040,000 บาท 

วงเงินที�เบิกจริง 460,000,000 บาท 

อัตราดอกเบี�ย อตัราคงที� และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีที� 1 ถึงปีที� 3 อตัราดอกเบีfย
คงที�ไม่เกินร้อยละ 5 และหลงัปีที� 3 จนครบอายุสัญญา อตัราดอกเบีf ยไม่เกิน 
MLR – ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อตัราดอกเบีf ยที�ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จาํกดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลกูคา้รายใหญ่ชัfนดี) 
 

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการชาํระคืนเงินตน้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดชาํระเงินตน้ 3 ปี 

การชําระคืนเงินต้น ชาํระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส ภายหลงัระยะเวลาปลอดชาํระเงินตน้ โดย
ทยอยผ่อนชาํระเงินตน้เป็นสัดส่วนที�เพิ�มขึfนจนกระทั�งครบทัfงจาํนวนภายใน
ระยะเวลาตามสญัญาเงินกู ้รายละเอียดการชาํระคืน ดงันีf  
ปีที� 4 ร้อยละ 3.00 (สามจุดศูนยศู์นย)์ ของจาํนวนเงินกู ้
ปีที� 5-6 ร้อยละ 3.50 (สามจุดหา้ศนูย)์ ของจาํนวนเงินกู ้
ปีที� 7 ร้อยละ 8.00 (แปดจุดศูนยศู์นย)์ ของจาํนวนเงินกู ้
ปีที� 8-9 ปีละร้อยละ 11.00 (สิบเอด็จุดศนูยศู์นย)์ ของจาํนวนเงินกู ้
ปีที� 10-13 ปีละร้อยละ 15.00 (สิบหา้จุดศูนยศ์นูย)์ ของจาํนวนเงินกู ้

การชําระดอกเบี�ย ชาํระดอกเบีfยทุกไตรมาส 

เงื�อนไขของสัญญาเงินกู้ • บริษทัแลนด์แอนด์เฮา้ส์จาํกดั (มหาชน) (“LH”)หรือบริษทัในเครือของ LH 
และ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซึ�งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบั Reco Resorts 
Pte Ltd) ตกลงที�จะถือครองสัดส่วนการถือหน่วยทรัสตเ์ป็นจาํนวนตัfงแต่
ร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ในการเพิ�มทุนครัf งนีf  
ตามลาํดบั และตลอดระยะเวลา 12  เดือน นบัแต่วนัที�เพิ�มทนุครัf งนีfแลว้เสร็จ 

• LH จะดาํเนินการให้บริษทัในกลุ่มที�LH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางออ้ม 
ไม่ต ํ�ากว่าร้อยละ 50 เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชดาํริ เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 9 ปี นบัจากวนัที�สญัญาเช่าช่วงที�
เกี�ยวขอ้งมีผลใชบ้งัคบัโดยการเปลี�ยนตวัผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งไดรั้บความยินยอม
จากผูใ้หกู้ก่้อน เวน้แต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใชสิ้ทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วง แตท่ัfงนีf  ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี 

หลกัประกนัเงินกู้  ไม่มี 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

3.1     เศรษฐกิจไทยปี 2560 และแนวโน้มปี 2561 

ขอ้มลูจากสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือน พฤศจิกายน 2560 แสดงใหเ้ห็นวา่เศรษ
กิจไทยในปี 2560 ขยายตวัประมาณร้อยละ 3.9 จากมูลค่าการส่งออกสินคา้ขยายตวัมากที�สุดที�ร้อยละ 8.6 การบริโภค
ภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 3.2 และ 2.0 ตามลาํดบั และอตัราเงินเฟ้อทั�วไปเฉลี�ยอยูที่�ร้อยละ 0.7 แนวโนม้
ในปี 2561 คาดวา่จะขยายตวัอีกร้อยละ 3.6 – 4.6 โดยมีปัจจยับวกจากการขยายตวัของเศรษฐกิจโลกที�ยงัอยูใ่นเกณฑดี์, การ
ลงทุนภาครัฐในโครงการสาธารณูปโภคพืfนฐานที�ต่อเนื�องจากปี 2560, การเติบโตของการลงทุนภาคเอกชน และการ
ปรับตวัดีขึfนของการจา้งงานและฐานรายไดข้องประชาชนในระบบเศรษฐกิจ โดยทาง สศช. คาดวา่มูลค่าการส่งออกสินคา้
จะขยายตวัดีถึงร้อยละ 5.0 ส่วนการลงทุนรวมทัfงภาครัฐและภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 5.5 และประมาณการอตัราเงินเฟ้อ
ทั�วไปเฉลี�ยอยูใ่นช่วงร้อยละ0.9-1.9  

3.2 ภาพรวมตลาดโรงแรม และตลาดการท่องเที�ยวประเทศไทย 

3.2.1 ตลาดการท่องเที�ยวประเทศไทย 
ประเทศไทยเป็นหนึ�งในประเทศที�มีชื�อเสียงดา้นการท่องเที�ยวของภูมิภาค โดยมีชายหาดและสถานที�ทางประวติัศาสตร์ที�
ขึfนชื�อติดอนัดบัโลกหลายแห่งรวมถึงสภาวะอากาศที�เอืfออาํนวยและความพร้อมดา้นการเดินทาง ซึ�งประกอบดว้ย สนามบิน
หลกั ไดแ้ก่ สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ (กรุงเทพ) สนามบินนานาชาติดอนเมือง (กรุงเทพ), สนามบินนานาชาติเชียงใหม่ 
และสนามบินนานาชาติภูเก็ต โดยมีสนามบินเล็กๆ อีกหลายแห่งที�สามารถรองรับนกัท่องเที�ยวทัfงในและต่างประประเทศ 
ไดแ้ก่ สนามบินนานาชาติเกาะสมุย และสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา เป็นตน้ จุดเด่นของการท่องเที�ยวไทยกลายมาเป็นส่วน
สําคญัที�พยุงการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ ด้วยจาํนวนนักท่องเที�ยวต่างชาติที�เติบโตในช่วงที�ผ่านมา และการ
ท่องเที�ยวไทยมีความสําคญัต่อเศรษฐกิจไทยเพิ�มขึfนอย่างมีนยัสําคญัและส่งผลใหธุ้รกิจที�เกี�ยวขอ้งเติบโตอย่างชดัเจนใน 
ช่วงที�ผ่านมา โดยจาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างชาติผ่านระดบั 35 ลา้นคนในปี 2560 โดยกรุงเทพฯ เป็นเมืองที�มีนกัท่องเที�ยว
เดินทางมาเยอืนมากที�สุดในโลกสาํหรับปี 2560 
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 สถติินักท่องเที�ยวชาวต่างชาติที�เดินทางเข้าประเทศไทย 

แผนภูมิ 1 

 
ที�มา: การท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย 
หมายเหต:ุ เป็นข้อมูลเบืcองต้นเท่านัcน 
 
 
 

แผนภูมิ 2 

 
ที�มา: การท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย 
หมายเหต:ุ เป็นข้อมูลเบืcองต้นเท่านัcน 
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ตารางที� 1 

 
ที�มา: การท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย 
หมายเหต:ุ เป็นข้อมูลเบืcองต้นเท่านัcน 

 
จาํนวนนกัท่องเที�ยวชาวต่างชาติที�เดินทางเขา้ประเทศไทยตัfงแต่เดือนมกราคมถึงธันวาคม พ.ศ. 2560 เพิ�มขึfนเป็นประมาณ 
35.38 ลา้นคน เพิ�มขึfนกวา่ 2.8 ลา้นคนจากจาํนวนนกัท่องเที�ยวปี 2559 หรือคิดเป็นการเพิ�มขึfนร้อยละ 8.52 โดยนกัท่องเที�ยว
เดินทางเขา้ประเทศไทยมาที�สุดในเดือนธนัวาคม คิดเป็นประมาณร้อยละ 20 ของนกัท่องเที�ยวทัfงปี 2560 และนกัท่องเที�ยว
เดินทางเขา้ประเทศไทยนอ้ยที�สุดในเดือนเมษายน คิดเป็นประมาณร้อยละ 16 ของนกัท่องเที�ยวปี 2560 เมื�อเทียบเป็นราย
เดือนพบกวา่มีการเพิ�มขึfนของนกัท่องเที�ยวเพิ�มขึfนทุกเดือน เวน้แต่เดือนกุมภาพนัธ์ 2560 โดยเพิ�มขึfนระหวา่งร้อยละ 3-16 
เมื�อเทียบกบัเดือนเดียวกนัของปีก่อนหนา้ และเดือนที�มีปริมาณนกัท่องเที�ยวเขา้ประเทศไทยเพิ�มขึfนมากที�สุดไดแ้ก่เดือน
พฤศจิกายนประมาณร้อยละ 23 เมื�อเทียบกบัเดือนเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 
 
สําหรับภูมิภาคที�เดินทางเขา้มาประทศไทยมากที�สุดไดแ้ก่ภูมิภาคเอเชียตะวนัออกประมาณร้อยละ 67 ของนกัท่องเที�ยว
ทัfงหมดปี 2560 และนอ้ยที�สุดคือภูมิภาคแอฟาริกานอ้ยกวา่ร้อยละ 1 ของนกัท่องเที�ยวทัfงหมดปี 2560 สาํหรับภูมิภาคที�เดิน
ทางเขา้ประเทศไทยเพิ�มขึfนมากที�สุดระหว่างปี 2560 ไดแ้ก่ภูมิภาคเอเชียใตป้ระมาณร้อยละ 16 และเพิ�มขึfนนอ้ยที�สุดคือ    
โอเชียเนียประมาณร้อยละ 3 โดยประเทศที�เขา้มาท่องเที�ยวประเทศไทยปี 2560 5 อนัดบัแรกไดแ้ก่ นกัท่องเที�ยวชาวจีน 
มาเลเซีย เกาหลี ลาว และญี�ปุ่ นโดย 10 ประเทศที�มาท่องเที�ยวประเทศไทยสูงสุดคิดเป็นจาํนวนนกัท่องเที�ยวทัfงสิfน 23.9 ลา้น
คน หรือกวา่ร้อยละ 67.45 ของนกัท่องเที�ยวทัfงหมดที�เขา้มาท่องเที�ยวในปี 2560  
 
 
 
 
 
 

Number of Visitors 2017 % of Total

1 China 9,805,753.00                       27.71%

2 Malaysia 3,354,800.00                       9.48%

3 Korea 1,709,070.00                       4.83%

4 Laos 1,612,647.00                       4.56%

5 Japan 1,544,328.00                       4.36%

6 India 1,411,942.00                       3.99%

7 Russia 1,346,219.00                       3.80%

8 USA 1,056,124.00                       2.98%

9 Singapore 1,028,077.00                       2.91%

10 United  Kingdom 994,468.00                           2.81%

11 Others 11,517,782.00                     32.55%

Total 35,381,210.00                     100.00%

10 อันดบันักท่องเที�ยวรายประเทศ
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แผนภูมิ 3: ดัชนีความเชื�อมั�นธุรกิจโรงแรมรวมทุกภูมิภาค 

 
 
ที�มา: สภาอุตสาหกรรมทอ่งเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
 

แผนภูมิ 4: ดัชนีความเชื�อมั�นธุรกจิท่องเที�ยวแบ่งตามภูมิภาค 

 
ที�มา: สภาอุตสาหกรรมทอ่งเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
 
ไตรมาสที� 4/2560 ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ประเมินสถานการณ์ดีกวา่ปกติ โดยผูป้ระกอบการในภาคตะวนัออก กรุงเทพฯ 
และภาคใตป้ระเมินสถานการณ์ดีกวา่ปกติคอ่นขา้งมาก ขณะที�ผูป้ระกอบการในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคตะวนัตก
ประเมินสถานการณ์ตํ�ากว่าปกติเล็กนอ้ยสาํหรับไตรมาสที� 1/2561 ผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเที�ยวคาดการณ์สถานการณ์
ธุรกิจแตกต่างกนัไป โดยในภาคตะวนัออก กรุงเทพฯ และภาคใตป้ระเมินสถานการณ์ดีต่อเนื�องจากไตรมาส 4/2560 ขณะที�
ผูป้ระกอบการในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคเหนือประเมินสถานการณ์ตํ�ากวา่ปกติเลก็นอ้ย 
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แผนภูมิ 5: คะแนนความพึงพอใจนักท่องเที�ยวไตรมาส 4 ปี 2560 

 
ที�มา: สภาอุตสาหกรรมทอ่งเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 

 
จากการสาํรวจความเห็นของนกัท่องเที�ยวต่างชาติ โดยสภาอุตสาหกรรมท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) ในไตรมาสที� 
4/2560 จาํนวน 350 ราย พบว่าส่วนใหญ่ (ร้อยละ 53) มีการวางแผนท่องเที�ยวต่างประเทศล่วงหน้าที�สัf นกว่า 3 เดือน 
แบ่งเป็นการวางแผนในช่วง 1-3 เดือน (ร้อยละ 23) 2 อาทิตยถึ์ง 1 เดือน (ร้อยละ 19) และนอ้ยกวา่ 2 อาทิตย ์(ร้อยละ 11) 
การมาเที�ยวครัf งนีf ส่วนใหญ่เป็นการเยี�ยมเยือนไทยซํ�า (repeat visitor สัดส่วนร้อยละ 57) และเป็นการมากบักรุปทวัร์หรือ
ผ่านตวัแทนท่องเที�ยว (ร้อยละ 71) ส่วนใหญ่ใชเ้วลาท่องเที�ยวไม่เกิน 1 อาทิตย ์(ร้อยละ 53) โดยเป้าหมายหลกัในการมา
เที�ยวไทยคือเพื�อพกัผอ่น (ร้อยละ 37) ส่วนใหญ่เดินทางกบัเพื�อน (ร้อยละ 30) และคูส่ามี/ภรรยา (ร้อยละ 23) แหล่งขอ้มูลที�
นิยมใชใ้นการหาขอ้มลูท่องเที�ยว ไดแ้ก่ อินเตอร์เน็ต (ร้อยละ 27) และตวัแทนท่องเที�ยว (ร้อยละ 20) กิจกรรมที�ทาํส่วนใหญ่ 
ไดแ้ก่ การเยี�ยมชมธรรมชาติ (ร้อยละ 51) นวดและสปา (ร้อยละ 41) และการเยี�ยมชมสถานที�ทางวฒันธรรม (ร้อยละ 41) 
ปัจจยัสําคญัในการตดัสินใจเดินทางมาเที�ยวประเทศไทย คือ ราคาที�คุม้ค่า (ร้อยละ 36) อาหารไทย (ร้อยละ 35) ความ
สวยงามของแหล่งท่องเที�ยว (ร้อยละ 34) และวฒันธรรมไทยและศาสนา (ร้อยละ 31) นกัท่องเที�ยวต่างชาติร้อยละ 59 ไดรั้บ
ความพึงพอใจจากการมาเที�ยวประเทศไทยในไตรมาสนีf  หรือคิดเป็นคะแนนความพอใจรวม 3.73 (คะแนนเตม็ 5) ลดลงจาก
ไตรมาสที�แลว้ โดยนกัท่องเที�ยวไดรั้บความพงึพอใจในเกือบทุกดา้น เช่นสถานที�ทอ่งเที�ยวที�น่าสนใจ (คะแนน 3.65) แหล่ง
บนัเทิง (คะแนน 3.48) อาหารไทย (คะแนน 3.47) สปาและนวด (คะแนน 3.43) และดา้นอื�นๆ ยกเวน้ดา้นการคมนาคมที�ยงั
ไม่เป็นที�พึงพอใจ ทัf งด้านสาธารณูปโภคคมนาคม (ถนน รถไฟ) แลด้านคุณภาพการบริการ (แท็กซี� ) ซึ� งเป็นด้านที�
นกัท่องเที�ยวตา่งชาติไม่พอใจมาโดยตลอด 
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 ตารางที� 2: การคาดการณ์จาํนวนนักท่องเที�ยวรายไตรมาสปี 2561 

 
 
ที�มา: สภาอุตสาหกรรมทอ่งเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
 

หมายเหต:ุ - p แทนค่าคาดการณ์จากแบบจาํลองโดยผู้วิจัยโดยใช้ค่าเฉลี�ย จากการคาดการณ์เป็นช่วง  

- ข้อมูลสถิติล่าสุดถึงเดือนตุลาคม 2560 จากกระทรวงการท่องเที� ยวและกีฬา - รายได้จากนักท่องเที� ยวต่างชาติคาํนวณมาจาก
ค่าใช้จ่ายต่อหัว ของแต่ละภูมิภาคในปี 2561 ที�คาดว่าจะเพิ�มขึ cนร้อยละ 4 จากค่าใช้จ่ายต่อหัวเฉลี�ยของแต่ละภูมิภาคในปี 2560 

 
ในปี 2560 คาดวา่จะมีนกัท่องเที�ยวต่างชาติทัfงหมดที�เดินทางเขา้มาท่องเที�ยวในประเทศไทย 35.39 ลา้นคนเพิ�มขึfนร้อยละ 
8.59 จากปี 2559 (มากกวา่ที�คาดการณ์ไวใ้นช่วงตน้ปีประมาณ 9 หมื�นคน) และมีรายไดจ้ากนกัท่องเที�ยวต่างชาติ 1.84 ลา้น
ลา้นบาท เพิ�มขึfนร้อยละ 12.49 จากปี 2559 (นอ้ยกวา่ที�คาดการณ์ไวใ้นช่วงตน้ปีประมาณ 2 หมื�นลา้นบาท) จากสถานการณ์
ในปัจจุบนั สภาอุตสาหกรรมท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) คาดวา่ในไตรมาสที� 1/2561 จะมีนกัท่องเที�ยวต่างชาติ 9.65 
ลา้นคน เพิ�มขึfนร้อยละ 5 จากไตรมาส 1/2560 โดยแบ่งเป็นนักท่องเที�ยวจากอาเซียน 2.15 ลา้นคน เพิ�มขึfนร้อยละ 3.86 
นกัท่องเที�ยวจากเอเชียตะวนัออก (รวมจีน) 3.83 ลา้นคน เพิ�มขึfนร้อยละ 6.18 และนกัท่องเที�ยวจากยโุรปจะอยูที่� 2.35 ลา้น
คน เพิ�มขึfนร้อยละ 5.57 จากไตรมาส 1/2560  
 
สาํหรับสถานการณ์นกัท่องเที�ยวจีนนัfน ในไตรมาสที� 3/2560 ประเทศไทยมีนกัท่องเที�ยวจีน 2.68 ลา้นคน เพิ�มขึfนร้อยละ 
11.03 จากไตรมาสที� 3/2559 แต่ในเดือนตุลาคมมีนกัท่องเที�ยวจีน 805,574 คน เพิ�มขึfนร้อยละ 69.83 จากช่วงเดียวกนัของปี 
2559 และคาดวา่ในไตรมาส 4/2560 จะมีจาํนวนนกัท่องเที�ยวจีนรวมทัfงสิfน 2.43 ลา้นคน เพิ�มขึfนร้อยละ 68.75 จากไตรมาส
ที� 4/2559 ทาํใหส้ภาอตุสาหกรรมท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) คาดวา่ในปี 2560 มีจะมีจาํนวนนกัท่องเที�ยวจีนทัfงสิfน 
9.88 ลา้นคน เพิ�มขึfนร้อยละ 12.79 จากปี 2559 และในไตรมาสที� 1/2561 นัfน คาดว่าจะมีนกัท่องเที�ยวจีน 2.62 ลา้นคน 
เพิ�มขึfนร้อยละ 7.58 จากไตรมาสที� 1/2560 
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แผนภูมิ 6: จํานวนนักท่องเที�ยวต่างชาติปี 2555 – 2561 (คาดการณ์) หน่วย: ล้านคน 
 

 
 
ที�มา: สภาอุตสาหกรรมทอ่งเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
 

 
แผนภูมิ 7: จํานวนนักท่องเที�ยวรายภูมิภาคปี 2555 – 2561 (คาดการณ์) หน่วย: ล้านคน 

 

 
 
ที�มา: สภาอุตสาหกรรมทอ่งเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
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ตารางที� 3: ตารางคาดการณ์ค่าใช้จ่ายและรายได้จากนักท่องเที�ยวต่างชาติรายภูมิภาคปี 2561 

 
 
ที�มา: สภาอุตสาหกรรมทอ่งเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
หมายเหต:ุ  
- p แทนค่าคาดการณ์จากแบบจาํลองโดยผู้วิจัยโดยใช้ค่าเฉลี�ย จากการคาดการณ์เป็นช่วง  
- ค่าใช้จ่ายต่อหัวของแต่ละภูมิภาคในปี 2561 คาดว่าจะเพิ�มขึcน ร้อยละ 4 จากค่าใช้จ่ายต่อหัวเฉลี�ยของแต่ละภูมิภาคในปี 2560  
-ค่าใช้จ่ายต่อหัวรวม คาํนวณจากค่าใช้จ่ายต่อหัวในแต่ละภูมิภาค เฉลี�ยถ่วงนํcาหนักด้วยสัดส่วนนักท่องเที�ยวในแต่ละภูมิภาค 

 สภาอุตสาหกรรมท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) คาดวา่ในปี 2561 หากไม่มีเหตุการณ์ผิดปกติใดๆ จะมีนกัท่องเที�ยว
ต่างชาติทัfงหมดที�เดินทางเขา้มาท่องเที�ยวในประเทศไทย 37.18 – 37.92 ลา้นคน (ค่าเฉลี�ย 37.55 ลา้นคน) เพิ�มขึfนร้อยละ 
5.06 – 7.15 จากปี 2560 (ค่าเฉลียร้อยละ 6.10) และจะมีรายไดจ้ากนกัท่องเที�ยวต่างชาติ 2.12 – 2.16 ลา้นลา้นบาท(ค่าเฉลี�ย 
2.14 ลา้นบาท) เพิ�มขึfนร้อยละ 15.21 – 17.39 จากปี 2560 (ค่าเฉลี�ยร้อยละ 16.30) ค่าคาดการณ์ค่าใชจ่้ายเฉลี�ยต่อหวัของ
นกัท่องเที�ยวต่างชาติ รวมในปี 2561 สูงขึfนค่อนขา้งมากเป็น 57,002.13 บาทต่อหวั ซึ� งทาํให้ค่าคาดการณ์การเติบโตของ
รายไดร้วมจากนกัท่องเที�ยวตา่งชาติทัfงหมดสูงมากกวา่การเติบโตของจาํนวนนกัท่องเที�ยวตา่งชาติทัfงหมด 
 
3.2.2 ตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
อุปทานปัจจุบันและอนาคต 

ตัfงแต่ปี 2552 จาํนวนโรงแรมในกรุงเทพมีจาํนวนเพิ�มขึfนเป็นอย่างมากหรือกวา่ 4,000 หอ้งเพิ�มเขา้มาในตลาดโรงแรมใน
กรุงเทพฯ และเพิ�มขึfน 1,384 ห้องในปี 2558 ต่อมาในปี 2559 มีหอ้งโรงแรมเขา้มาในตลาดโรงแรมเพิ�มขึfนอีก 1,952 หอ้ง 
จาํนวนหอ้งพกัที�เพิ�มขึfนดงักล่าวนีfเป็นหอ้งพกัที�จดัอยูใ่นกลุ่ม upscale หรือ midscale กวา่ร้อยละ 80 ของทัfงหมด ในปีที�ผา่น
มา (ปี 2560) มีหอ้งพกัเพิ�มขึfนประมาณ 2,933 หอ้งพกั และสาํหรับอุปทานหอ้งพกัโรงแรมปีหนา้ (2561) ถึงปี 2563 เป็น
ตลาด upscale ประมาณร้อยละ 43 midscale ประมาณร้อยละ 30 luxery segment ประมาณร้อยละ 20 โดยตลาดโรงแรมบน
ถนนสุขมุวทิเป็นตลาดที�มีอุปทานหอ้งพกัโรงแรมเพิ�มขึfนมากที�สุดในกรุงเทพฯสาํหรับปี 2561 - 2563 
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3.2.3 แนวโน้มตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
กรุงเทพฯ ยงัคงเป็นหนึ�งในเมืองท่องเที�ยวซึ� งไดรั้บความนิยมมากที�สุดแห่งหนึ�ง โดยกรุงเทพฯ ไดรั้บการจดัลาํดับเป็น
อนัดบั 14 ของ “World’s Best Cities in 2016” ของนิตยสาร Travel+Leisure Magazine ปีพ.ศ. 2559 และในปี 2560 กรุงเทพฯ
ติดอนัดบั 1 สําหรับหมวดสุดยอดเมืองน่าท่องเที�ยวอนัดบั 1 ของเอเชีย ประจาํปี 2017 จดัอนัดบัโดยนิตยสาร Destination 
Asian อีกทัfงสาํนกัข่าวซีเอน็เอ็นเผยผลสาํรวจดชันีจุดหมายปลายทางของนกัท่องเที�ยวทั�วโลกประจาํปี 2560 (2017 Global 
Destination Cities Index) โดยมาสเตอร์การ์ดจดัใหก้รุงเทพฯ เป็นเมืองที�นกัท่องเที�ยวต่างชาตินิยมมาท่องเที�ยวที�สุดในโลก
ประจาํปี 2560 การจดัอนัดบัยงัชีf วา่ กรุงเทพฯเป็นเมืองที�นกัท่องเที�ยวมาเที�ยวมากที�สุดในโลกติดกนั 2 ปีซอ้น (2559 และ 
2560) โดยมาสเตอร์การ์ดเผยถึงจุดแขง็ของกรุงเทพฯ และประเทศไทย คือ การมีตาํแหน่งเป็นศูนยก์ลางของประเทศ และ
ภูมิภาค ทาํใหส้ะดวกในการเดินทางไปจุดหมายอื�นๆ ค่าครองชีพไม่สูง อาหารอร่อย เป็นแหลง่บนัเทิงในทุกดา้น มีบริการที�
ดี มีการท่องเที�ยวเชิงวฒันธรรม และมีคนที�อธัยาศยัดี สร้างประสบการณ์ที�ดีใหก้บัผูม้าเยือน ขณะที�จุดอ่อนของกรุงเทพฯ 
คือ ระบบการขนส่งที�ตอ้งปรับปรุง รวมถึงการตอ้งรับนกัทอ่งเที�ยวจาํนวนมาก ตอ้งมีการวางแผนเตรียมความพร้อมใหม้าก
ขึfน ทัfงเรื�องที�พกั, การเดินทาง, สถานที�ท่องเที�ยว ซึ�งตอ้งการระเบียบและหลกัเกณฑ์ และการดูแลเรื�องความปลอดภยัให้
มากขึfนตามไปดว้ย ดงันัfน การที�กรุงเทพฯมีผูม้าเยอืน 21.47 ลา้นคน และมีการใชจ่้าย 14,840 ลา้นดอลลาร์ ถือวา่อยูใ่นระดบั
ที�ดี และสะทอ้นใหเ้ห็นวา่ กรุงเทพ และประเทศไทย ตอ้งเปิดรับนกัท่องเที�ยวในทุกระดบั ตัfงแต่ Hi – Low สร้างสมดุลการ
ท่องเที�ยว เพื�อเป็นการกระจายรายไดใ้หก้บัผูป้ระกอบการท่องเที�ยวในทุกระดบั 

สาํหรับปี 2561 องคก์ารการท่องเที�ยวโลกแห่งสหประชาชาติ (UNWTO) เปิดเผยวา่เทรนดที์�น่าสนใจคือ ปี 2561 จะเป็นปี
การท่องเที�ยวของกลุ่ม Millennial หรือกลุ่มคนที�มีอายตุัfงแต ่18-34 ปี ทัfงยงันิยมการท่องเที�ยวแบบ “ทริประยะสัfน” 3-5 วนั 
และโฟกสัการท่องเที�ยวแบบหลายประเทศใน 1 ทริป และกลุ่มนีf นิยมที�พกัประเภท “โรงแรมหรูขนาดเล็กและโฮสเทล” 
(Luxury Inns and Hostel) โดยอา้งอิงจากผลสาํรวจจากการคน้หาที�พกัในหลายเวบ็ไซตร์ะบุวา่ นกัท่องเที�ยวใหค้วามสนใจ
กบัโรงแรมขนาดเล็ก หรือ โฮสเทล มากกวา่จองที�พกัในโรงแรมใหญ่ แมว้า่สิ�งอาํนวยความสะดวกจะไม่ครบครันเมื�อเทียบ
กบัโรงแรมขนาดใหญ่ แต่กลุม่นกัท่องเที�ยวมองวา่ ที�พกัขนาดเลก็ลงมีความเป็นส่วนตวัมากกวา่ อีกทัfงบางแห่งยงัมีโลเกชั�น
ที�ดีกวา่โรงแรมใหญ่ ทัfงยงัสามารถสร้างปฏิสมัพนัธ์กบันกัท่องเที�ยวคนอื�น ๆ ไดง้่าย และที�พกัที�สามารถทาํอาหารทานเอง
จะไดรั้บความนิยมจากกลุ่มนีf   

 
4. ปัจจัยความเสี�ยง  
 4.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับกองทรัสต์หรือการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ความสําเร็จของกองทรัสต์ขึ�นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ เช่าช่วง และผู้บริหารโรงแรม ในการ

จัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักซึ�งหากไม่สามารถดาํเนินการหรือจัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลัก ผลการดําเนินงาน 

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะบริหารจดัการกองทรัสต์ใหเ้ป็นไปตามที�ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัfงทรัสต์ โดยผูเ้ช่าช่วงจะ
มอบหมายนโยบายในการดาํเนินธุรกิจโรงแรมให้แก่ผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัตาม
สัญญาแต่งตัfงผูบ้ริหารโรงแรมที�ผูเ้ช่าช่วงทาํกบัผูบ้ริหารโรงแรม เพื�อให้ทาํหนา้ที�บริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั
ดงันัfน ตามสญัญาแต่งตัfงผูบ้ริหารโรงแรม ผูบ้ริหารโรงแรมจะมีความรับผิดชอบดา้นต่างๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแล
ของผูเ้ช่าช่วงซึ� งรวมถึงส่วนที�เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นหลกั ไดแ้ก่ การบริหารจดัการ การทาํการตลาด การบาํรุงรักษา 
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ความมั�นคงและความปลอดภยัของอาคาร และการบริหารจดัการทางการเงินเพื�อหาประโยชน์จากการดาํเนิน
ธุรกิจโรงแรมบนทรัพยสิ์นที�ลงทุน  

ทัfงนีf  หากผูเ้ช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยทุธ์ใหป้ระสบความสาํเร็จ หรือ ผู ้
เช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไมอ่าจจดัการทรัพยสิ์นหลกัไดอ้ยา่งเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ
มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าแปรผนัที�กองทรัสตค์วรจะไดรั้บ ซึ� งจะส่งผลกระทบต่อผลการ
ดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการชาํระคืนหนีfที�
ถึงกาํหนดชาํระ นอกจากนีf  การเปลี�ยนแปลงในทางลบใดๆ ที�มีผลกระทบต่อความสัมพนัธ์ของผูเ้ช่าช่วง และ
ผูบ้ริหารโรงแรมอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าช่วง และผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นหลกัไดน้อกจากนีfหากผูเ้ช่าช่วงไมส่ามารถปฏิบตัิหนา้ที�ในฐานะผูเ้ช่าช่วงภายใตส้ญัญาเช่าช่วง ไดอ้ยา่ง
มีประสิทธิภาพ และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรมซึ� งแต่งตัf งโดยผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัหน้าที�ในฐานะผูบ้ริหาร
โรงแรมไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ  อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงาน และฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์ 

2) รายได้ของกองทรัสต์ขึ�นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าช่วง และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื�อสัญญา

เช่าช่วงของผู้เช่าช่วงสิ�นสุดลง 

ฐานะการเงินของกองทรัสตขึ์fนอยูก่บัค่าเช่าทรัพยสิ์นหลกั ซึ� งกองทรัสตใ์หเ้ช่าช่วงและใหเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผู ้
เช่าช่วงรายเดียว เนื�องจากทรัพยสิ์นหลกัที�เขา้ลงทุนในครัf งนีf เป็นทรัพยสิ์นประเภทสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทโรงแรม โดยรายไดห้ลกัของกองทรัสตจ์ะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าคงที�และรายไดค้่าเช่าแปรผนัตาม
วิธีการคาํนวณในสัญญาเช่าช่วง ที�ไดจ้ากผูเ้ช่าช่วงรายเดียวเป็นหลกั จึงทาํใหก้องทรัสตต์กอยูภ่ายใตปั้จจยัความ
เสี�ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรมจากการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงรายเดียว ดงันัfน 
ในขณะใดขณะหนึ�งหากผูเ้ช่าช่วงมีฐานะการเงินที�ดอ้ยลง อาจทาํใหผู้เ้ช่าช่วงชาํระเงินล่าชา้หรือเกิดการผิดนดั
ชาํระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าช่วงและทาํใหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถชาํระหนีf ไดแ้ละ/หรือ กองทรัสตอ์าจไม่ไดร้ับค่าเช่า
แปรผนัตามที�ประมาณการไว ้รวมทัfงผูเ้ช่าช่วงอาจไม่ต่ออายสัุญญาเช่าช่วง หรืออาจขอต่ออายสุัญญาเช่าช่วงดว้ย
เงื�อนไขที�เป็นประโยชนแ์ก่กองทรัสตน์อ้ยกวา่เงื�อนไขในสญัญาเช่าช่วงครัf งแรก  ซึ� งอาจส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสําคญัต่อฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์ 

อยา่งไรก็ตาม จากประวติัการดาํเนินงานภายหลงัจากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัพบวา่กาํไรก่อนหกัดอกเบีfยเงินกู ้
ภาษีเงินได ้และค่าเสื�อมราคา มีจาํนวนที�เพียงพอต่อการชาํระค่าเช่าคงที�แต่ละปีให้แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม 
หากผูเ้ช่าช่วงยงัคงดาํเนินกิจการไดต้ามปกติ และไม่มีเหตุการณ์ความผนัผวนทางเศรษฐกิจหรือการแข่งขนัที�
สูงขึfน รวมทัfงความจาํเป็นที�ตอ้งปิดโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 เพื�อปรับปรุง
ทรัพยสิ์น จนกระทบกบัการดาํเนินกิจการตามปกติของผูเ้ช่าช่วงอยา่งมีนยัสาํคญั รวมทัfงผูเ้ช่าช่วงไมมี่เจตนาที�ผิด
นดัการชาํระค่าเช่าคงที� และ/หรือ คา่เช่าแปรผนั (ถา้มี) กองทรัสตจ์ะยงัคงมีความเป็นไปไดที้�จะไดรั้บค่าเช่าคงที�
ตามที�ระบุไวใ้นสญัญาเช่าช่วงและสญัญาเช่าตามปกติ 

ทัfงนีf  เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัเงื�อนไขในการกาํหนดค่าเช่าของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามประกาศ
คณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ที� ทจ. 49/2555 เรื�อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื�อการลงทุน
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ในอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสตไ์ดน้าํเสนอต่อที�ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พื�อพิจารณาอนุมติัการแกไ้ขเพิ�มเติม
สญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ระหวา่งผูเ้ช่าช่วง (บริษทั แอล 
แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั) และผูใ้หเ้ช่าช่วง (บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ใน
ฐานะทรัสตีของกองทรัสต)์ เกี�ยวกบัการคาํนวณคา่เช่าคงที� และไดรั้บมติใหแ้กไ้ขสัญญาดงักล่าวในวนัที� 24 เม.ย.
2560 ซึ�งการแกไ้ขสญัญาดงักล่าวส่งผลใหค้า่เช่าคงที�อสังหาริมทรัพยที์�ผูเ้ช่าจะตอ้งชาํระแก่กองทรัสตถ์ูกปรับขึfน
เมื�อผลประกอบของโครงการทาํใหสั้ดส่วนค่าเช่าแปรผนัต่อค่าเช่าคงที�เกินกวา่กึ�งหนึ�ง ซึ�งการปรับขึfนของคา่เช่า
คงที�ดงักล่าวจะไม่สามารถปรับลดไดเ้มื�อผลประกอบการของโครงการตํ�าลงจนถึงการต่ออายสุญัญาเช่าครัf งต่อไป 
การปรับขึfนของค่าเช่าคงที�ดงักล่าวนีfอาจส่งผลต่อการตดัสินใจต่ออายสุญัญาเช่าช่วงเมื�อสัญญาเช่าช่วงของผูเ้ช่า
ช่วงสิfนสุดลงเนื�องจากเป็นตน้ทุนการเช่าที�สูงขึfนสาํหรับผูเ้ช่า ทัfงนีf รูปแบบสัญญาเช่าที�แกไ้ขเพิ�มเติมตามมติที�
ประชุมผูถ้ือหน่วยนีf  เป็นสัญญาเช่ารูปแบบเดียวกนัที�นาํมาใชก้บัการใหเ้ช่าโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชดาํริ 

3) ความเสี�ยงที�เกิดขึ�นเมื�อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

อสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสตแ์ต่ละแห่งจะตอ้งซ่อมแซมและปรับปรุงใหดู้ใหม่ทนัสมยัและสอดคลอ้งกบัความ
พอใจของลูกคา้อยูเ่สมอเพื�อดึงดูดใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้ริการอยา่งต่อเนื�องโดยปกติการปรับปรุงหรือการซ่อมแซม
บาํรุงรักษาประจาํปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดําเนินงานมากนักยกเวน้ในกรณีที�เป็นการปรับปรุง
ซ่อมแซมใหญ่ซึ� งเป็นการปรับปรุงเพื�อเปลี�ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพยห์รือเป็นการ
เปลี�ยนงานระบบที�สาํคญัไดแ้ก่ระบบไฟฟ้าระบบประปาลิฟตเ์ป็นตน้ซึ� งจะดาํเนินการตามระยะเวลาที�ผูเ้ช่าช่วง
และ/หรือผูบ้ริหารโรงแรมและกองทรัสตเ์ห็นว่าเหมาะสมและกองทรัสต์ยอมรับไดซึ้� งโดยปกติการปรับปรุง
อสงัหาริมทรัพยจ์ะดาํเนินงานเฉพาะส่วนพืfนที�ที�ตอ้งการปรับปรุงโดยพืfนที�ส่วนอื�นยงัคงเปิดใหด้าํเนินการปกติ
เวน้แต่หากจาํเป็นที�จะตอ้งซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ซึ�งหากเปิดดาํเนินการแลว้ลกูคา้ที�เขา้พกัอาจไม่ไดรั้บความ
สะดวกและอาจทาํให้มีการร้องเรียนหรือไม่คุม้ค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการณขณะนัfนผูเ้ช่าช่วงหรือ
ผูบ้ริหารโรงแรมอาจพิจารณาที�จะหยุดการให้บริการชั�วคราวเพื�อทาํการปรับปรุงครัf งใหญ่ซึ� งอาจกระทบกบั
รายไดข้องผูเ้ช่าช่วงในระหวา่งดาํเนินการปรับปรุงซึ�งอาจกระทบต่อคา่เช่าแปรผนัที�กองทรัสตจ์ะไดรั้บ 

4)  ในอนาคต เงินเก็บสํารองเพื�อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินหลกั อาจไม่เพยีงพอ  

ปัจจุบนัโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 และโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยต ์ ราช
ดาํริมีสภาพทรัพยสิ์นที�มีการเปิดดาํเนินการประมาณ 6 ปี และ 10 ปี ตามลาํดบั 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์แผนงานที�จะทยอยเก็บสาํรองค่าซ่อมแซมและค่าปรับปรุงภาพลกัษณ์เป็นระยะๆแต่อยา่งไรก็
ตามในอนาคตอาจเกิดปัญหาเงินเก็บสาํรองดงักล่าวอาจไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซมการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์น
หรือการปรับปรุงภาพลกัษณ์เพื�อรักษาศกัยภาพในการแขง่ขนั 

หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงานฐานะการเงินผลการดาํเนินงานและ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตซึ์� งในกรณีที�เกิดเหตุการณ์
ดงักล่าวกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนที�เหมาะสมเพื�อใชใ้นการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์นหรือการ
ปรับปรุงภาพลกัษณ์เพื�อเป็นการลดผลกระทบที�อาจจะเกิดขึfนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
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5)  ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ�นอันเป็นผลจากการที�กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

เนื�องจากกองทรัสต์มีการกูย้ืมเงินเพื�อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ�งในการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัโดย และอาจมี
ความเสี�ยงเกิดขึfนจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีfยอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของ
กองทรัสตท์าํใหก้องทรัสตมี์สภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระดอกเบีfยและเงินตน้และกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์

นอกจากนีfในกรณีที�มีการกูย้ืมเงินใหม่เพื�อมาชาํระหนีf เงินกูย้ืมเดิม (Refinancing) กองทรัสตอ์าจมีความเสี�ยงที�จะ
ไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงินฉบบัใหม่ที�ดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญากูย้มืเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีที�มีการกูย้มื
เงินเพิ�มเติมอาจมีขอ้สญัญาบางประการซึ�งจาํกดัการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

ทัfงนีfผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งบริหารจดัการกองทรัสต์โดยคาํนึงถึงความเสี�ยงดงักล่าวโดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรัสตแ์ละปัจจยัภายนอกต่างๆรวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีf ยอยา่งสมํ�าเสมอ 
นอกจากนีfผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณาใชเ้ครื�องมือทางการเงินเพื�อลดความเสี�ยงดงักล่าวเช่นบริการธุรกรรม
แลกเปลี�ยนอตัราดอกเบีf ยหรือการดาํเนินการใดๆกบัเจา้หนีf เช่นการขอขยายระยะเวลาการชาํระหนีfการผ่อนผนั
เงื�อนไขที�เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสตเ์ป็นตน้โดยกองทรัสต์จะดาํเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถึง
กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งและประโยชนสู์งสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 

 

6)  การเปลี�ยนแปลงนโยบายทางภาษีที�เกี�ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเกี�ยวกับการลงทุนหรือซืfอขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที�
สูงขึfนหรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนที�จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนที�ไม่ไดมี้สญัชาติไทยอาจจะตอ้งถูก
หักภาษีณที�จ่ายที�แตกต่างไปจากเดิมไดห้ากมีการเปลี�ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือด้านอื�นๆที�
เกี�ยวขอ้ง 

7) กองทรัสต์ต้องพึ�งพาบุคคลภายนอกสําหรับการให้บริการบางประการ 

เนื�องจากผูเ้ช่าช่วงจะมีการวา่จา้งบุคคลภายนอกเพื�อใหบ้ริการบางประการต่อทรัพยสิ์นหลกัอาทิเช่นการใหบ้ริการ
นํf าประปาไฟฟ้าก๊าซปิโตรเลียมเหลวและการบริการกาํจดัขยะผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกนัได้ว่า
บุคคลภายนอกนัfนจะปฏิบติัตามขอ้ผูกพนัของตนตามสัญญาในการให้บริการใดๆไดอ้ยา่งสมบูรณ์ถึงแม้จะมี
ขอ้กาํหนดในสัญญาในกรณีที�คู่สัญญาปฏิบติัผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใดๆอนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิด
สัญญาไดซึ้� งใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่าช่วงที�จะบอกเลิกสัญญาหรือเรียกค่าเสียหายจากคูส่ัญญาฝ่ายที�ปฏิบติัผิดสญัญาไดแ้ต่
เหตุการณ์ที�คูส่ัญญาผิดสัญญาดงักล่าวอาจทาํใหคู้่สัญญาหยดุชะงกัการให้บริการใดๆต่อทรัพยสิ์นหลกัอาจเป็น
อุปสรรคในการดาํเนินธุรกิจและมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อกิจการฐานะการเงินผลการดาํเนินงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตไ์ด ้
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8)  ความเสี�ยงเกี�ยวกบัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

ในกรณีที�ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถดําเนินการเพื�อให้ไดม้าซึ� งใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่าช่วงถูกยกเลิกหรือไม่ไดร้ับการต่ออายุ ผูเ้ช่าช่วงจะไม่สามารถดาํเนินกิจการ
โรงแรมต่อไปได ้ซึ�งอาจถือเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�ภายใตส้ญัญาเช่าช่วง
ได ้ 

อนึ�ง ในกรณีที�ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�ภายใตส้ัญญาเช่าช่วงที�มีนยัสาํคญัอนัถือเป็น
เหตุเลิกสญัญาประการหนึ�งภายใตส้ัญญาเช่าช่วงนัfน กองทรัสตมี์สิทธิที�จะบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงและเรียกร้อง
คา่เสียหายเนื�องจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่าช่วงได ้ทัfงนีf  ในกรณีที�กองทรัสตไ์ม่สามารถหาคูสั่ญญารายใหม่เพื�อมา
เช่าช่วงและบริหารทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์เขา้ลงทุนไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร หรือไม่สามารถบรรลุ
ขอ้ตกลงกบัคูส่ญัญารายใหม่เกี�ยวกบัขอ้กาํหนดและเงื�อนไขภายใตสั้ญญาฉบบัใหม่ที�เป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์
ได ้กระแสรายไดข้องกองทรัสตอ์าจชะลอ หยุดชะงกัหรือลดลงอย่างมีนยัสาํคญั ซึ� งอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสําคญัต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์

9) กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่ สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที�ดินสําหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 

เทอร์มินอล 21 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ก่อสร้างขึfนบนที�ดินที�เช่าตามสัญญาเช่าที�ดินระหวา่ง
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf   จาํกดั (“ผู้ให้เช่า”) กบัเจา้ของที�ดินอนัเป็นที�ตัfงของโครงการโรงแรมแกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ทัfงนีf  ภายใตส้ญัญาก่อตัfงทรัสต ์กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรม
ในโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 โดยที�สิทธิการเช่าที�ดินดงักล่าวจะไม่ถูกโอนใหแ้ก่
กองทรัสต ์และเนื�องจากกองทรัสตจ์ะมิใช่คู่สญัญาโดยตรงในสัญญาเช่าที�ดิน และไม่มีอาํนาจควบคุมการปฏิบติั
ตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่า ซึ�งเป็นคู่สญัญาตามสญัญาเช่าที�ดินดงักล่าว ดงันัfนจึงไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ผูใ้หเ้ช่า
จะไม่ทาํผิดหลกัเกณฑ์และเงื�อนไขที�อาจทาํใหมี้การยกเลิกสญัญาเช่าที�ดินได ้ซึ�งแมว้า่สญัญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 จะไม่ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าที�ดิน
ดงักล่าว แตเ่หตุดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
เทอร์มินอล 21 ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 
ระหว่างกองทรัสต์กบัผูใ้ห้เช่า ดงันัfนอาจจะมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนัยสาํคญัต่อฐานะการเงินและผลการ
ดาํเนินงานของกองทรัสต์ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์

อยา่งไรก็ดีเนื�องจากสญัญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 จะไม่
ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินดงักล่าวเนื�องจากการยกเลิกสญัญาเช่าที�ดินจะทาํใหอ้าคารและสิ�งปลูก
สร้างบนที�ดินตกเป็นกรรมสิทธิn ของเจา้ของที�ดินโดยเจา้ของที�ดินจะมีสถานะเป็นผูใ้หเ้ช่าอาคารแทนอีกทัfงใน
สัญญาเช่าอสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21ระหวา่งกองทรัสตแ์ละ
ผูใ้หเ้ช่าไดก้าํหนดหนา้ที�ของผูใ้หเ้ช่าวา่จะตอ้งไม่กระทาํการใดๆใหเ้กิดการรอนสิทธิของกองทรัสตห์รือกระทาํ
การใดๆที�มีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้ากทรัพยสิ์นที�เช่าซึ�งหากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถ
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ปฏิบติัตามเงื�อนไขดงักล่าวอาจเป็นเหตุในการผิดสัญญาของผูใ้หเ้ช่าไดซึ้�งผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นวา่มาตรการนีf
อาจช่วยป้องกนัไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ากระทาํการใดๆอนัเป็นเหตุใหมี้การยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินที�กองทรัสตไ์ม่ไดเ้ขา้เป็น
คู่สัญญาได้ทัf งนีf โปรดศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมได้ที�สรุปสาระสําคญัของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
โครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 ในหวัขอ้หนา้ที�ของผูใ้หเ้ช่าเหตุในการสิfนสุดสัญญาและ
ผลอนัเกิดจากเหตใุนการสิfนสุดสญัญา 

10)   ความเสี�ยงจากการถูกยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินและอาคารสิ�งปลูกสร้างสําหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 

พอยต์ ราชดําริ 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ก่อสร้างขึfนบนที�ดินที�เช่าตามสัญญารับทาํการปลูกสร้างและ
เช่าที�ดินกบัอาคารที�ปลูกสร้างแลว้ (“สัญญาเช่าหลกั”) ระหวา่ง บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf   จาํกดั กบั
สาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) ซึ� งเป็นผูใ้หเ้ช่าที�ดินและอาคาร ทัfงนีf  ภายใตสั้ญญาเช่าช่วงระหว่าง 
บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf   จาํกดั และ กองทรัสต ์สิทธิการเช่าที�ดินและอาคารดงักล่าวจะไม่ถูกโอน
ใหแ้ก่กองทรัสต ์ซึ�งการที�กองทรัสตเ์ป็นเพยีงผูเ้ช่าช่วงซึ�งไมใ่ช่คู่สญัญาโดยตรงในสัญญาเช่าหลกัดงักล่าว จึงเกิด
ความเสี�ยงหากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf   จาํกดั ไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าแมเ้พียงขอ้ใดขอ้หนึ�ง อาจทาํ
ใหส้าํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) มีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าหลกั กบั บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพ
เพอร์ตีf   จาํกดั ได ้ ซึ�งโดยผลของกฏหมาย เมื�อสัญญาเช่าหลกัถูกยกเลิก จะทาํใหสั้ญญาเช่าช่วงถูกยกเลิกไปดว้ย
เช่นกนั 

อยา่งไรก็ดี เนื�องจากกองทรัสตเ์ป็นผูเ้ช่าช่วงอาคารของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ จาก 
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั โดยชาํระค่าเช่าทัfงจาํนวนในวนัที�ทาํสญัญาเช่าช่วง ดงันัfน บริษทั แอล 
แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf   จาํกดั จะตอ้งมีกระแสเงินสดเพียงพอที�จะชาํระคา่เช่าใหแ้ก่สาํนกัพระราชวงั (สาํนกังาน
พระคลงัขา้งที�) ตลอดอายสิุทธิการเช่า แต่อยา่งไรก็ตาม จาํนวนค่าเช่าที�ดินและอาคารตามสัญญาเช่าหลกัที�บริษทั 
แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf   จาํกดั ตอ้งชาํระใหแ้ก่สาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) รายเดือนนัfนมี
มูลค่าไม่มาก ซึ� งคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 1 ต่อรายไดข้องบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั ปี 
2559 จึงทาํใหค้วามเสี�ยงในส่วนนีfลดลง  

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ไดป้้องกนัการผิดสญัญาเช่าหลกัของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั ดงันีf   

1. ไดด้าํเนินการใหบ้ริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั ฝากเงินเป็นจาํนวนเท่ากบัค่าเช่าที�ดินและอาคาร            
หนึ�งปีที�จะตอ้งชาํระต่อสํานกัพระราชวงั (สํานกังานพระคลงัขา้งที�) โดยสมุดบญัชีจะจดัเก็บรักษาไวก้บัทรัสตี
ของกองทรัสตเ์พื�อใหส้ามารถควบคุมดูแลไดแ้ละสร้างความมั�นใจวา่บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf   จาํกดั 
มีความสามารถในการชาํระค่าเช่าที�ดินและอาคารได ้โดยในกรณีที�บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf   จาํกดั 
ผิดนดัชาํระช่าเช่าที�ดินต่อต่อสาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการแจง้ไป
ยงัทรัสตีของกองทรัสตเ์พื�อใหด้าํเนินการชาํระคา่เช่าตอ่สาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) จากบญัชีของ
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั และผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการแจง้ไปยงับริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั เพื�อใหด้าํเนินการเพิ�มเงินในบญัชีดงักล่าวเพื�อรักษายอดเงินในบญัชีใหเ้ท่ากบัจาํนวนค่าเช่า
ที�ดินและอาคารเป็นระยะเวลาหนึ�งปีที�จะตอ้งชาํระต่อสาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) ตอ่ไป 



30 

 

2. ทาํการดูแลสถานทางการเงินของบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั โดยกาํหนดให้บริษทั แลนด์ 
แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) และ Reco Resorts Pte Ltd ในฐานะผูถื้อหุน้ของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  
จาํกดั ให้คาํรับรองต่อกองทรัสต์ว่าตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ 
บริษทัทัfงสองต่างตกลงที�จะดาํเนินการควบคุมดูแลและดาํเนินการใดๆ ที�จาํเป็น เพื�อตรวจสอบสถานะทางการเงิน
ของบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั  และจะควบคุมอตัราส่วนทางการเงินของ บริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั ใหอ้ยูใ่นอตัราที�เหมาะสมซึ�งรายละเอียดในเรื�องดงักล่าวจะมีการตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์
อกัษรต่อไปเพื�อให ้บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf จาํกดัคงสภาพความเป็นนิติบุคคลที�ไม่ไดมี้หนีfสินลน้พน้
ตวัและสามารถชาํระคา่เช่าตามสญัญาเช่าหลกัของโครงการได ้

หาก บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดัไม่สามารถชาํระค่าเช่าตามสญัญาเช่าหลกัอนัเป็นผลโดยตรงให้
สัญญาเช่าหลกัสิfนสุดลงก่อนวนัที� 31 พฤษภาคม 2581 บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) และ Reco 
Resorts Pte Ltd แต่ละบริษทัต่างตกลงที�จะดาํเนินการจะควบคุม ดูแล และดาํเนินการใดๆ ให ้บริษทั แอล แอนด์ 
เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั ชาํระคืนค่าเช่าทรัพยสิ์นที�เช่าคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยูใ่หแ้ก่
กองทรัสตภ์ายใตข้อ้กาํหนดและเงื�อนไขของสญัญาเช่าช่วง 

11)  ความเสี�ยงที�กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�เช่าหรือเช่าช่วงได้หากผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วง

ทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ผิดนัดในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 

เนื�องจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรมในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์                   
เทอร์มินอล 21 และจะลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ในกรณีที�
ผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสต์ตามสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สัญญาที�
เกี�ยวขอ้งกับการลงทุนและการบริหารจัดการของกองทรัสต์ ไม่ยินยอมหรือไม่อาํนวยความสะดวกให้แก่
กองทรัสต์ในการใช้ทรัพยสิ์นที�เช่าหรือเช่าช่วงตามที�ตกลงกนัในสัญญา แมว้่าการเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์น
ดงักล่าวจะไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงต่อเจา้พนกังานที�ดินที�เกี�ยวขอ้งแลว้ก็ตาม อาจเป็นผลให้
กองทรัสต์ขาดรายได้และเกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ ซึ� งผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่า
กองทรัสต์จะไดรั้บค่าสินไหมทดแทนบางส่วนหรือทัfงหมดสําหรับความสูญเสียดงักล่าวอนัเนื�องมาจากการ
ฟ้องร้องดาํเนินคดีใดๆ ที�เกี�ยวกับการทาํผิดสัญญาดงักล่าว ดังนัfน การที�ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้เช่าช่วงทรัพย์สิน
กองทรัสต์ทาํผิดขอ้สัญญาในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัสาํคญัต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต ์

อยา่งไรก็ตาม เพื�อลดผลกระทบที�อาจจะเกิดขึfนแก่กองทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดท้าํการตกลงกบัผูใ้หเ้ช่าหรือ
ผูใ้หเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตใ์นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยไ์วแ้ลว้วา่ ในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้ห้
เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตผ์ิดนดัตามที�ระบุไวใ้นสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่า
ช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตจ์ะตอ้งคืนเงินค่าเช่าทรัพยสิ์นที�เช่าคงเหลือใหแ้ก่กองทรัสตต์ามสดัส่วนของระยะเวลา
การเช่าที�เหลืออยู ่พร้อมทัfงชดใชค้่าขาดประโยชน์จากการที�กองทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ�งทรัพยสิ์นที�เช่า
หรือเช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาที�กาํหนดไวใ้นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 
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12) ความเสี�ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงได้ในอนาคต 

กรณีที�สญัญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 และโครงการ
โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตสิ์fนสุดลง หรือ
มีการบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงดงักล่าวก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา กองทรัสตอ์าจใชเ้วลาหาบุคคล
อื�นเพื�อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นหลกัรายใหมแ่ทนผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ดิม ซึ�งบคุคลดงักล่าวอาจ
ไม่มีคุณสมบติัหรือความสามารถเหมือนกบัผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ดิม รวมทัfงอาจไม่สามารถหาผูเ้ช่า
ช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์ายใหม่มาทดแทนและจ่ายค่าเช่าไดเ้ท่ากบัผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์ายเดิม
ได ้ซึ� งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรัสตแ์ละความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผู ้
ถือหน่วยทรัสตต์ามลาํดบั 

อย่างไรก็ตาม ภายใตส้ัญญาเช่า/เช่าช่วง กองทรัสต์มีสิทธิเรียกใหผู้เ้ช่า/เช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตต์่ออายุ
สญัญาเช่าช่วงต่อไปอีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี ตลอดจน ในกรณีที�ไม่ไดใ้หผู้เ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์าย
เดิมเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยต์่อไป ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะมีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์น
ของกองทรัสตร์ายใหม ่โดยจะคาํนึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 

4.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับทรัพย์สินหลัก 

1) กองทรัสต์มีความเสี�ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเที�ยวในประเทศ 

ทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตจ์ะลงทุนมีความเสี�ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที�ยว
ผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจโลกถดถอยหรือชะงกังนัความผนัผวนของอตัราแลกเปลี�ยนเงินตราซึ�งอาจส่งผล
รายไดแ้ละคา่ใชจ่้ายของนกัท่องเที�ยวในประเทศต่างๆที�เป็นกลุ่มเป้าหมายรวมทัfงการชะลอตวัของธุรกิจขา้มชาติ
ในประเทศไทยตลอดจนปริมาณการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศลดลงไม่ว่าดว้ยสาเหตุใดๆก็ตามอาจทาํให้
จาํนวนนกัธุรกิจที�เป็นลูกคา้ของโรงแรมและนกัท่องเที�ยวที�เดินทางเขา้มาในประเทศไทยมีจาํนวนลดลงจาก
ภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกิจที�ถดถอย 

เนื�องดว้ยปริมาณลูกคา้ส่วนใหญ่ที�มาเขา้พกัเป็นนกัธุรกิจและ/หรือนกัท่องเที�ยวชาวต่างประเทศดงันัfนการดาํเนิน
กิจการของผูเ้ช่าช่วงหรือผูบ้ริหารโรงแรมอาจไดรั้บผลกระทบจากความผนัแปรของจาํนวนและประเภทของผู ้
เขา้พกัตามการเปลี�ยนของฤดูกาลท่องเที�ยวและจากภาพพจนใ์นทางลบจากเหตุการณ์ใดๆที�ลดความน่าสนใจของ
ประเทศไทยในสถานที�ประกอบธุรกิจสถานที�ประกอบกิจการสถานที�ท่องเที�ยวสาํหรับชาวต่างประเทศรวมถึง
กาํลงัซืfอของชาวต่างชาติความนิยมและ/หรือความเชื�อมั�นในการท่องเที�ยวในประเทศไทยซึ� งจะก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรัสตด์ว้ย 

อยา่งไรก็ตามความเสี�ยงดงักล่าวผูเ้ช่าช่วงและ/หรือผูบ้ริหารโรงแรมอาจบรรเทาไดจ้ากการกระจายกลุ่มลูกคา้
โดยไมจ่าํกดัเพียงภูมิภาคใดภูมิภาคหนึ�งหรือสญัชาติใดสญัชาติหนึ�งสาํหรับนาํมาทดแทนซึ�งกนัและกนัในแต่ละ
ฤดูกาลท่องเที�ยวอยา่งสอดคลอ้งกนันอกจากนีfหากกรณีที�เกิดปัญหากบัภูมิภาคหรือกลุ่มลูกคา้กลุม่ใดกลุ่มหนึ�งก็
ยงัมีอีกกลุ่มลูกคา้ที�สามารถมาทดแทนได ้

 



32 

 

2)  ทรัพย์สินหลักอาจต้องเผชิญกับความเสี�ยงจากการแข่งขันในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยวที�สูงขึ�น 

การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยวอาทิการเพิ�มขึfนของจาํนวนผูป้ระกอบการในตลาด
อุปทานของหอ้งพกัที�มีมากขึfนทัfงในทาํเลเดียวกนัและ/หรือในแหล่งท่องเที�ยวอื�นๆซึ�งอาจเป็นทางเลือกทดแทน
การเขา้พกัในทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตล์งทุนไดท้ัfงทางตรงและ/หรือทางออ้มซึ�งอาจทาํใหเ้กิดการแข่งขนัมาก
ขึfนทัfงในดา้นราคาและคุณภาพการใหบ้ริการรูปลกัษณ์และสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆรวมทัfงกาํลงัซืfอการใช้
จ่ายเฉลี�ยสาํหรับการเขา้พกัและความผนัผวนของจาํนวนนกัท่องเที�ยวและนกัธุรกิจกลุ่มเป้าหมายซึ� งจะมีผลต่อ
รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการของผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่าทัfงที�
เป็นค่าเช่าคงที�และ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่าช่วงอยา่งมีนยัสาํคญัโดยเฉพาะอย่างยิ�งหากคู่แข่งมีการพฒันา
ปรับปรุงตกแต่งโรงแรมของตนรวมทัfงคุณภาพในการใหบ้ริการให้มีขีดความสามารถที�เหนือกว่าและสามารถ
ดึงดูดผูเ้ขา้พกัไดม้ากกวา่ซึ�งมีผลตอ่ศกัยภาพในการดึงดูดผูเ้ขา้พกัของโรงแรม 

นอกจากนีf  เซอร์วสิ อพาร์ทเมนต ์ซึ�งอาจถือไดว้า่เป็นคูแ่ขง่ทางออ้มของทรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ะลงทุนอาจส่งผล
กระทบต่อรายไดจ้ากการดาํเนินงานของผูเ้ช่าช่วงไดเ้นื�องจากเป็นทางเลือกที�ราคาถูกกวา่และ/หรือมีสิ�งอาํนวย
ความสะดวกเหมาะสมกบัผูเ้ขา้พกัที�ตอ้งการพกัระยะยาวในราคาที�ต ํ�ากวา่ 

อย่างไรก็ตามความเสี�ยงดงักล่าวอาจบรรเทาไดเ้นื�องจากทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์ลงทุนตัfงอยูใ่นทาํเลที�เป็น
ศูนยก์ลางการเดินทางของผูเ้ขา้พกัต่างชาติที�สะดวกสบายและแวดลอ้มด้วยศูนยก์ารคา้อาคารสํานกังานการ
คมนาคมรวมทัfงการออกแบบห้องพกัที�ทันสมัยและมีสิ�งอาํนวยความสะดวกพืfนฐานเพื�อตอบสนองความ
ต้องการลูกคา้ได้ทุกประเภทซึ� งเป็นจุดเด่นเมื�อลูกคา้เปรียบเทียบคุณภาพและขอบเขตการให้บริการตาม
มาตรฐานของโรงแรมชัfนดีกบัเซอร์วสิอพาร์ทเมนตต์่างๆที�อาจเป็นคู่แขง่ทางออ้ม 

3) ความเสียหายหรือความสูญเสียที�อาจเกิดขึ�นหากทรัพย์สินที�ลงทุนครั�งแรกไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์

ประกันภัยเนื�องจากสัญญาเช่าที�ดินซึ�งเป็นที�ตั�งของทรัพย์สินที�ลงทุนครั�งแรกมีข้อกําหนดและเงื�อนไขที�อาจจะ

ส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีที�เกิดความ

เสียหายต่อทรัพย์สิน 

ในสัญญาเช่าที�ดินซึ� งเป็นที�ตัfงของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21ไดก้าํหนดไวว้่า 
ระหว่างระยะเวลาการเช่าที�ดินสามปีสุดทา้ย หากโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ไดรั้บความเสียหายโดยสิfนเชิงหรือเสียหายจนทาํใหต้อ้งหยุดการดาํเนินธุรกิจเป็นระยะเวลาเกินกว่าหกเดือน 
สญัญาเช่าที�ดินจะสิfนสุดลงทนัที และเจา้ของที�ดินมีสิทธิไดรั้บคา่สินไหมทดแทนที�ไดรั้บจากบริษทัประกนัภยัที�
เกี�ยวขอ้งตามขอ้กาํหนดของสญัญาเช่าที�ดิน ทัfงนีf  เพื�อป้องกนัความเสี�ยงภยัที�อาจเกิดขึfนจากการที�สญัญาเช่าที�ดิน
อนัเป็นที�ตัfงของทรัพยสิ์นที�ลงทุนครัf งแรกที�กองทรัสตล์งทุนไดร้ะงบัลงดงักล่าวขา้งตน้ กองทรัสตจึ์งไดจ้ดัใหมี้
การประกนัภยัสิทธิการเช่าเพิ�มเติม อยา่งไรก็ตาม จาํนวนเงินที�สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือจาํนวนเงินที�ไดรั้บ
เป็นคา่สินไหมทดแทนตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักลา่ว อาจไม่เพียงพอต่อความเสียหายที�กองทรัสตไ์ดรั้บจาก
เหตุดงักล่าว 
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4) ความเสียหายหรือความสูญเสียที�อาจเกิดขึ�นกับทรัพย์สินหลัก 

กองทรัสต์จะจดัให้มีกรมธรรม์ประกันภยัที�ครอบคลุมความเสียหายต่อทรัพยสิ์นและความรับผิดที�เกี�ยวกบั
ทรัพยสิ์นหลกั โดยผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ชื�อวา่เงื�อนไขความคุม้ครองและจาํนวนเงินเอาประกนัภยัของกองทรัสต์
เป็นไปตามแนวปฏิบติัทั�วไปในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ทัfงนีf  ภายใต้
กรมธรรม์ประกนัภยัที�เกี�ยวขอ้งอาจมีเงื�อนไขการรับประกนัภยัที�อยูน่อกเหนือการควบคุมของกองทรัสตอ์าจ
จาํกัดขอบเขตของการได้รับความคุม้ครองภายใตก้รมธรรม์ประกันภยัที�กองทรัสต์จะสามารถจดัหาหรือมี
ความสามารถที�จะจดัหามาโดยมีเงื�อนไขเกี�ยวกบัอตัราเบีfยประกนัภยัที�เหมาะสม ความชาํรุดบกพร่องในการ
ออกแบบ การก่อสร้าง หรือความชาํรุดบกพร่องที�มองไม่เห็นของทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์หรือความบกพร่องใน
ทรัพย์สินหลักอาจทําให้กองทรัสต์ต้องมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพิ�มเติมมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและ
บาํรุงรักษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค่้าเสียหายหรือภาระหนา้ที�อื�นๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ไดรั้บ
ความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัที�เกี�ยวขอ้ง นอกจากนีf  กองทรัสตม์ีความเสี�ยงในการถูกดาํเนินคดีหรือถูก
เรียกร้องโดยลูกคา้ ผูรั้บเหมา หรือผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัซึ� งอาจเกิดขึfนจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิด
อุบติัเหตุหรือการบาดเจ็บที�อาจไดรั้บในขณะที�อยู ่ณ ทรัพยสิ์นหลกั การที�ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไม่
สามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัตามเงื�อนไขการเช่าช่วงได ้และการที�กองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ที�
ของตนตามสญัญาเช่า สญัญาก่อสร้าง หรือสญัญาอื�นๆ ที�ทาํกบัผูรั้บเหมา ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์หรือ
บุคคลภายนอกได ้อนึ�ง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาติ การก่อการร้าย การระบาด
ของโรคติดต่อ หรือความสูญเสียใดๆ ที�เป็นผลมาจากเรื�องดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือเบีf ย
ประกนัภยัอาจสูงเกินกวา่ความเหมาะสมที�จะเอาประกนัภยันัfน เป็นเหตใุหก้องทรัสตอ์าจตอ้งเอาประกนัภยัโดย
จ่ายค่าเบีfยประกนัภยัเพิ�มขึfนหรือลดความคุม้ครองลง นอกจากนีf  เมื�อเกิดความเสียหายที�ร้ายแรง ความคุม้ครอง
ตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที�กองทรัสตมี์อยูอ่าจไม่เพียงพอที�จะชดเชยความเสียหายตามที�ไดมี้การเรียกร้อง หรือ
ครบถว้นตามมูลคา่ตลาด หรือเต็มมูลค่าในการจดัหาของทดแทน (Replacement Cost) ใหเ้ท่ากบัเงินลงทุนของ
กองทรัสตห์รือของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตที์�เสียไป ยิ�งไปกวา่นัfน การสูญเสียบางอยา่งอาจไม่มีการเอา
ประกนัภยัทัfงหมด ดงันัfน กองทรัสตอ์าจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือทัfงหมดที�ไดล้งทุนในทรัพยสิ์นหลกัรวมถึง
รายไดใ้นอนาคตที�คาดวา่จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกั แต่ทัfงนีfกองทรัสตอ์าจยงัมีหนา้ที�ปฏิบติัตามภาระหนีf สิน 
หรือภาระทางการเงินอื�นที�เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นหลกั 

นอกจากนีf  กรมธรรม์ประกันภัยของกองทรัสต์และเงื�อนไขความคุ้มครองจะอยู่ภายใต้การต่ออายุและ 
การเจรจาในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่กองทรัสตจ์ะไดรั้บความคุม้ครองภายใต้
เงื�อนไขทางธุรกิจที�เหมาะสมในอนาคต คา่เบีfยประกนัภยัที�เพิ�มขึfนหรือความคุม้ครองที�ลดลงอยา่งมีนยัสาํคญัจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

5) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื�นฐานด้านคมนาคมที�มีแผนจะดําเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที�อยู่ใกล้

กับทรัพย์สินหลักอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดนิทางมายังทรัพย์สินหลัก  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืfนฐานดา้นคมนาคมที�อยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัเช่นรถไฟฟ้าBTSสถานี
อโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิทจุดเปลี�ยนรถประจาํทางทางพิเศษและถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกั
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ดงักล่าวสร้างความสะดวกในการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัโดยโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 
ตัfงอยูใ่กลก้บัจุดเชื�อมต่อรถไฟฟ้าBTSสถานีอโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวทิผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถ
รับประกันได้ว่าการเขา้ถึงทรัพย์สินหลักจะไม่ไดรั้บผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงปิดยา้ยยกเลิกก่อสร้าง
ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืfนฐานตลอดจนความล่าช้าหรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผนหรืออาจกีดขวาง
การจราจรในบริเวณดังกล่าวทัf งนีf ผลจากการเกิดเหตุดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเขา้ถึงหรือ
ความสามารถในการปรับปรุงทรัพยสิ์นหลกัซึ�งอาจมีผลกระทบในทางลบตอ่การเดินทางของลูกคา้ความน่าสนใจ
และจุดขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ลงทุนตลอดจนการเดินทางเขา้ถึง
โครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผล
การดําเนินงานของกองทรัสต์ทาํให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตล์ดลงได ้

นอกจากนีfผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่อาจรับประกนัไดว้า่อาคารที�ตัfงในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ถูกรืfอ
ถอนพฒันาใหม่หรือปรับปรุงเพื�อใช้ประโยชน์ในทางอื�นและไม่สามารถรับประกันไดว้่าจะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่หรือการพฒันาที�ดินในบริเวณที�ใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัซึ�งอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัเป็นครัf ง
คราวการพฒันาพืfนที�การปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาที�ดินใดๆอาจลดจาํนวนผูค้รอบครองผูเ้ช่าหรือผูม้า
ใช้บริการในทรัพยสิ์นหลกัและทาํให้รายได้ค่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัลดนอ้ยลงดว้ยเหตุนีf การพฒันาใหม่การ
ปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาที�ดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อฐานะการเงิน
และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

6) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื�นฐานด้านคมนาคมที�มีแผนจะดําเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที�อยู่ใกล้

กับทรัพย์สินหลักอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดนิทางมายังทรัพย์สินหลัก  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืfนฐานด้านคมนาคมที�อยู่ใกลก้ับทรัพยสิ์นหลกั เช่น รถไฟฟ้า BTS 
สถานีอโศก สถานีราชดาํริและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวิทจุดเปลี�ยนรถประจาํทางทางพิเศษ หรือการสร้างทาง
เชื�อมระหวา่งอาคารต่างๆ ในบริเวณโดยรอบและถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวสร้างความสะดวกใน
การเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันไดว้่าการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ไดรั้บ
ผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลง ปิด ยา้ย ยกเลิก ก่อสร้าง ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืfนฐานตลอดจนความ
ล่าช้า หรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรืออาจกีดขวางการจราจรในบริเวณดังกล่าว ทัf งนีf  ผลจากการเกิดเหตุ
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเขา้ถึงหรือความสามารถในการปรับปรุงทรัพยสิ์นหลัก ซึ� งอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ ความน่าสนใจ และจุดขายของอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทุน ตลอดจนการเดินทางเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกั และอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ทาํให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดลงได ้

นอกจากนีf  ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่อาจรับประกนัไดว้า่อาคารที�ตัfงในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ถูกรืfอ
ถอน พฒันาใหม่ หรือปรับปรุงเพื�อใชป้ระโยชนใ์นทางอื�น และไม่สามารถรับประกนัไดว้่า จะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่ หรือการพฒันาที�ดินในบริเวณที�ใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกั ซึ�งอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัเป็นครัf ง
คราว การพฒันาพืfนที� การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาที�ดินใดๆ อาจลดจาํนวนผูพ้กัอาศยั ผูม้าใชบ้ริการ
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หรือผูเ้ช่าพืfนที�ในทรัพยสิ์นหลกั และทาํใหร้ายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัลดนอ้ยลง ดว้ยเหตุนีf  การพฒันาใหม่ 
การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาที�ดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อฐานะ
การเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

7) การใช้ส่วนต่อเชื�อมเพื�อเชื�อมพื�นที�บางส่วนของทรัพย์สินหลักเข้ากับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  

 เจา้ของทรัพยสิ์นหลกัได้ทาํสัญญาต่อเชื�อมพืfนที�กับระบบขนส่งมวลชนกทม. (“ระบบBTS”) บริเวณรถไฟฟ้า 
BTS สถานีอโศกซึ�งตามสัญญาดงักล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นหลกัมีสิทธิใชท้างเชื�อมต่อดงักล่าวเป็นระยะเวลาเท่ากบั
ระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครระหวา่งบริษทัระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ
จาํกดั (มหาชน) กบักรุงเทพมหานคร (ซึ�งสญัญาสัมปทานจะสิfนสุดลงในวนัที� 4 ธนัวาคม 2572) ซึ�งระบบ BTS มี
เส้นทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณดา้นหน้าของทรัพยสิ์นหลกัซึ� งตรงกับบริเวณรถไฟฟ้า BTS
สถานีอโศกดงันัfนหากระยะเวลาตามสัญญาสมัปทานสิfนสุดลงก่อนระยะเวลาตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นหลกัอาจ
ส่งผลใหก้องทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทางเชื�อมต่อดงักล่าวไดซึ้� งอาจทาํใหก้ารเขา้สู่ทรัพยสิ์นหลกัของ    
ผูพ้กัอาศยัและผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัไดรั้บความสะดวกนอ้ยลงอาจส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน
ของทรัพยสิ์นหลกัและประโยชนต์อบแทนต่อกองทรัสตที์�ผูถื้อหน่วยทรัสตค์าดวา่จะไดรั้บ 

8) ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื�น ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 

ความเสี�ยงหลายประการเช่นภยัธรรมชาติหรือเหตุสุดวสิยัอื�น ๆ ในบริเวณที�ทรัพยสิ์นหลกัตัfงอยูแ่ละบริเวณอื�นๆที�
มีลกูคา้เป็นจาํนวนมากอาจส่งผลใหก้ารอุปโภคบริโภคและการท่องเที�ยวลดลงตวัอยา่งเช่นเหตุการณ์นํfาทว่มใหญ่
ในประเทศไทยที�เกิดขึfนในช่วงปี 2554 นอกจากนีfการเกิดสงครามการก่อการร้ายความไม่สงบทางการเมืองการ
ประทว้งและความไม่แน่นอนทางการเมืองอื�นๆที�เกิดขึfนจริงหรือที�มีการอา้งวา่จะเกิดขึfนอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในทาํนองเดียวกนัเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ�งหรือหลายเหตุการณ์เหล่านีfอาจทาํใหค้วามตอ้งการเขา้พกัหรือใช้
บริการในทรัพยสิ์นหลกัลดลงซึ�งจะมีผลต่อรายไดข้องผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระ
ค่าเช่าทัfงที�เป็นค่าเช่าคงที�และ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่า/เช่าช่วงอยา่งมีนยัสาํคญัอนัอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสําคญัต่อผลการดําเนินงานฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนของกองทรัสตแ์ละเหตุการณ์ดงักล่าวอาจเป็นเหตุใหท้รัพยสิ์นหลกัไดรั้บความเสียหายซึ�งไม่ไดรั้บ
ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 

9) มูลค่าของทรัพย์สินหลักตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�แท้จริง

ของทรัพย์สินหลักเสมอและไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินหลักดังกล่าวนั�นจะเป็นไปตามที�

ประเมินไม่ว่าในปัจจบัุนหรือในอนาคต 

โดยทั�วไปการประเมินคา่ทรัพยสิ์นจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆรวมถึงปัจจยับางประการที�เกี�ยวขอ้งกบัทรัพยสิ์น
หลกัเช่นสถานะทางการตลาดความแขง็แกร่งทางการเงินความสามารถในการแข่งขนัและคุณสมบติัทางกายภาพ
ของทรัพยสิ์นซึ� งอาจมีการเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคตเนื�องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทัfงหมดที�
เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึfนตามที�คาดการณ์ไวห้รืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที�มิไดค้าดการณ์ไวซึ้�ง
ขอ้สมมติฐานเหล่านีfอา้งอิงตามขอ้มูลที�จดัหาใหโ้ดยหรือในนามของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละเจา้ของทรัพยสิ์นหลกั
รวมทัfงยงัไดม้ีการหารือกบับุคคลดังกล่าวด้วยซึ� งขอ้สมมติฐานเหล่านีf เป็นการคาดการณ์และเป็นความเห็นต่อ
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เหตุการณ์ที�อาจจะเกิดขึfนในอนาคตจึงอาจเป็นขอ้มูลที�มีความเสี�ยงและอาจมีความไม่แน่นอนไม่วา่ผูล้งทุนทราบ
อยูแ่ลว้หรือไม่ทราบมาก่อนก็ตามนอกจากนีfขอ้มูลที�เกี�ยวกบัการประเมินคา่ทรัพยสิ์นและขอ้มูลต่างๆของรายงาน
การประเมินคา่ทรัพยสิ์นที�ปรากฏอยูใ่นเอกสารฉบบันีfอาจเป็นขอ้มูลที�บางส่วนอา้งอิงจากและประกอบดว้ยขอ้มูล
ที�เป็นการคาดคะเนการประมาณการและขอ้ความในลกัษณะที�เป็นการคาดการณ์ในอนาคตอื�นๆที�มีความเสี�ยง
และมีความไม่แน่นอนไดท้าํให้เหตุการณ์ในอนาคตอาจมีความเสี�ยงความไม่แน่นอนและมีปัจจยัอื�นๆที�อาจทาํ
ใหผ้ลหรือการดาํเนินการที�เกิดขึfนจริงแตกต่างไปอยา่งมีนยัสาํคญัจากผลหรือการดาํเนินการในอนาคตที�กล่าวไว ้

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์มส่ามารถรับประกนัไดว้า่การประเมินคา่ทรัพยสิ์นที�จดัทาํโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นนัfน
สะทอ้นมูลค่าที�แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัเสมอหรือรับประกนัไดว้า่บริษทัประเมินคา่ทรัพยสิ์นรายอื�นๆจะใหผ้ล
การประเมินคา่ทรัพยสิ์นเช่นเดียวกนัไดด้งันัfนผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ขอ้สมมติฐานที�ใช้
อา้งอิงจะมีความถูกตอ้งแม่นยาํราคาที�กองทรัสตข์ายทรัพยสิ์นอย่างใดอยา่งหนึ�งในอนาคตอาจจะตํ�ากวา่มูลค่าที�
บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นกาํหนดไวณ้วนัที�กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวหรืออาจจะตํ�ากวา่ราคาซืfอ
ทรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ดัหามาไดย้ิ�งไปกว่านัfนมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิที�ไดจ้ากการประเมินค่าทรัพยสิ์นในเบืfองตน้
โดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นอาจจะไม่สะทอ้นมูลค่าที�แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัไดเ้สมอไปหากกองทรัสตมี์
การจาํหน่ายทรัพยสิ์นนัfนหรือในกรณีที�มีการชาํระบญัชีของกองทรัสต ์

สาํหรับบรรดารายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินคา่ทรัพยสิ์นนัfนยงัไม่ไดรั้บการปรับปรุงขอ้มูล
นบัตัfงแต่วนัที�ออกใหเ้ป็นปัจจุบนัดงันัfนผูล้งทุนไม่ควรพิจารณาว่าเป็นคาํแนะนาํว่าบุคคลใดๆควรจะดาํเนินการ
อยา่งใดโดยอิงตามการประเมินคา่ทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นที�เปิดเผยในเอกสารฉบบันีfดงันัfนใน
การตดัสินใจลงทุนซืfอหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ผูล้งทุนไม่ควรใชข้อ้มูลการประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวและ
ขอ้มลูในรายงานการประเมินคา่ทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นที�ปรากฏในเอกสารฉบบันีfแตเ่พียงอยา่ง
เดียวในการประกอบการตดัสินใจลงทุน 

10) การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมีผลกระทบ

ในทางลบต่อบัญชีกําไรขาดทุนมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรัสต์ 

ในกรณีที�มูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยล์ดลงอนัเนื�องมาจากการ
ขาดทุนจากการประเมินมลูคา่ยติุธรรมของทรัพยสิ์นและการลงทุนในปีนัfนและมีผลใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิลดลง
รวมทัfงกองทรัสตอ์าจมีสภาพคล่องส่วนเกินอนัเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมูลคา่ยติุธรรมดงักล่าวซึ�งจะ
กระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสตอ์ยา่งไรก็ตามกองทรัสตอ์าจดาํเนินการลด
ทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต์เพื�อใหส้ามารถจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน 
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11) ความเสี�ยงที�กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ทางเข้า-ออกโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดําริ เนื�องจาก

ทรัพย์สินที�จะลงทุนเพิ�มเติมในครั�งนี�ตั�งอยู่ในซอยมหาดเล็กหลวง 1 

เนื�องจากโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ ตัfงอยู่ในซอย มหาดเล็กหลวง 1 ซึ�งเป็นที�ดินของ
สํานกัพระราชวงั (สํานกังานพระคลงัขา้งที�) ซึ� งถูกใชเ้ป็นทางเขา้-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชดาํริ โดยมิไดม้ีการจดทะเบียนภาระจาํยอมใหก้บัผูเ้ช่าที�ดินของโครงการดงักล่าว กองทรัสตจึ์งมีความ
เสี�ยงที�กองทรัสต์ไม่สามารถใชซ้อยมหาดเล็กหลวง 1 เป็นทางเขา้-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชดาํริไดซึ้� งอาจทาํให้ผูพ้กัอาศยัและผูม้าใชบ้ริการทรัพยสิ์นไดรั้บความสะดวกนอ้ยลง และอาจส่งผล
กระทบต่อผลการดาํเนินงานของทรัพยสิ์นและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสต์ที�ผูถื้อหน่วยทรัสต์คาดว่าจะ
ได้รับ อย่างไรก็ตาม สํานักพระราชวงั (สํานักงานพระคลงัขา้งที�) ได้มีการออกหนังสือยินยอมให้แก่บริษทั                
แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั โดยระบุใหอ้าคารโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ สามารถ
ใชซ้อยมหาดเลก็หลวง 1 เป็นทางเขา้-ออกได ้และเมื�อกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นที�จะลงทุนเพิ�มเติมในครัf ง
นีf  กองทรัสต์จะมีสิทธิในการใชท้างเขา้-ออก ทางซอยมหาดเล็กหลวง 1 ตามสิทธิที�ไดรั้บจากหนงัสือยินยอม
ดงักล่าวโดยมิไดเ้ป็นการจดทะเบียนภาระจาํยอม 

12) ความเสี�ยงในการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ�งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลอือยู่ 

กองทรัสตม์ีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์เทอร์มินอล 21 และโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ ซึ�งเป็นทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์ 
โดยมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จะทยอยลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลือนอ้ยลง หรือ
เนื�องจากสาเหตุอื�นใดที�อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ และเมื�อสิfนสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยที์�กองทรัสตไ์ดล้งทุนไว ้มูลค่าหน่วยลงทุนอาจลดลงจนถึงศูนยบ์าทได ้ดงันัfน การเปลี�ยนแปลง
ในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัตอมูลค่าทรัพยสิ์น และ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสต ์

4.3   ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเสี�ยงโดยทั�วไปในการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเสี�ยงหลายดา้นเช่น (1) การเปลี�ยนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะ
เศรษฐกิจเช่นภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัfงในประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบริโภคโดยรวมลดลง 
(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศ (3) การเปลี�ยนแปลงในอตัราดอกเบีfยอตัราเงินเฟ้ออตัรา
การแลกเปลี�ยนเงินตราต่างประเทศ (4) การเปลี�ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื�นๆใน
ประเทศและต่างประเทศ (5) การเพิ�มคา่ใชจ่้ายในการดาํเนินการเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยที์�ไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(6) 
การเปลี�ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านสิ�งแวดลอ้มกฎหมายผงัเมืองและกฎระเบียบอื�นๆของรัฐ
ตลอดจนนโยบายทางการคลงั (7) การเรียกร้องความรับผิดชอบดา้นสิ�งแวดลอ้มที�เกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพย ์(8) 
การเปลี�ยนแปลงของคา่เช่าคงที�และคา่เช่าแปรผนัที�จะไดรั้บจากอสงัหาริมทรัพยที์�ลงทุน (9) การเปลี�ยนแปลงของ
ราคานํfามนัและเชืfอเพลิงอื�นๆ (10) การเปลี�ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานที�ตัfงซึ�ง
นาํไปสู่การมีจาํนวนหอ้งพกัมากเกินความตอ้งการหรืออาจทาํให้ความตอ้งการของนกัท่องเที�ยวในกลุ่มตลาด
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เป้าหมายใด ๆ ลดลงสาํหรับห้องพกับางประเภทหรืออสงัหาริมทรัพยที์�ลงทุน (11) ความสามารถของผูบ้ริหาร
โรงแรมหรือผูเ้ช่าช่วงที�อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื�อเสียงของโรงแรม (12) ความไม่สามารถดาํเนินการต่อ
อายสุญัญาเช่าช่วง (13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงภายในระยะเวลาที�กาํหนดหรือไม่สามารถ
เรียกเก็บไดเ้นื�องจากผูเ้ช่าช่วงลม้ละลายหรือมีหนีfสินลน้พน้ตวัหรือในกรณีอื�นๆ (14) ความไม่พอเพียงของความ
คุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที�มีหรือค่าเบีfยประกนัภยัที�เพิ�มสูงขึfน (15) การที�ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใหบ้ริการ
หรือจดัหาการบริการเกี�ยวกบัการบาํรุงรักษาและการใหบ้ริการอื�นๆไดอ้ยา่งพอเพยีง (16) ความชาํรุดบกพร่องของ
อสังหาริมทรัพยซึ์� งตอ้งได้รับการแก้ไขหรือซ่อมแซมตลอดจนการบาํรุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ซึ� งก่อให้เกิด
รายจ่ายลงทุนที�ไม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหนา้ (17) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(18) การ
พึ�งพงิกระแสเงินสดอยา่งมากในการบาํรุงรักษาและปรับปรุงอสงัหาริมทรัพยที์�มีอยู ่(19) การเพิ�มขึfนของคา่ใชจ่้าย
ในการดาํเนินงานรวมถึงภาษีอากรที�เกี�ยวขอ้ง (20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผกูพนัต่างๆซึ�งไม่สามารถพบไดห้รือไม่
เปิดเผยจากการตรวจสอบที�ดินณสํานกังานที�ดินที�เกี�ยวขอ้งในขณะที�ทาํการตรวจสอบ (21) เหตุสุดวิสัยความ
เสียหายที�ไม่สามารถเอาประกนัภยัไดแ้ละปัจจยัอื�นๆและ (22) การเปลี�ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ
ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื�นๆ 

ปัจจยัหลายอยา่งตามที�กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราค่าเช่าหอ้งพกัอตัราการเขา้พกัและ
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานของอสงัหาริมทรัพยซึ์�งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพยแ์ละ
รายไดค้า่เช่าคงที�และ/หรือคา่เช่าแปรผนัที�จะไดรั้บจากอสงัหาริมทรัพย ์

การประเมินคา่ทรัพยสิ์นหลกัประจาํปีจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าวและส่งผลใหมู้ลคา่ทรัพยสิ์นหลกัเพิ�มสูงขึfน
หรือลดตํ�าลงได้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลกัอาจลดลงอย่างมีนัยสําคญัหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่าง
ฉับพลนัต่อราคาอสังหาริมทรัพยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่าง ๆในประเทศไทยซึ� งเป็น
ที�ตัfงของทรัพยสิ์นหลกัในปัจจุบนัหรือทรัพยสิ์นที�จะมีในอนาคต 

2) กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการขาด

ทางเลือกอื�นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

กองทรัสตจ์ะลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นที�เกี�ยวขอ้งกบัอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัโดยทั�วไปการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรัพยสิ์นที�มีมูลค่าสูงเช่นที�กองทรัสตป์ระสงคที์�จะเขา้ลงทุนอาจมี
สภาพคล่องตํ�าการที�มีสภาพคล่องตํ�าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการปรับเปลี�ยน
พอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี�ยนทรัพยสิ์นบางส่วนเป็นเงินสดเพื�อรองรับ
กบัการเปลี�ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละปัจจยัอื�น ๆ เช่นกองทรัสตอ์าจไม่สามารถ   
ขายทรัพยสิ์นหลกัไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัfนหรืออาจถูกบงัคบัใหต้อ้งลดราคาลงอยา่งมากเพื�อใหส้ามารถขายได้
ในระยะเวลาอนัรวดเร็วนอกจากนีfกองทรัสตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที�ทนัท่วงทีและ
ภายใตเ้งื�อนไขทางการคา้ที�ดีในกรณีที�เป็นการกูย้ืมเงินที�ใช้ทรัพยสิ์นหลกัเป็นหลกัประกันเนื�องจากทรัพยสิ์น
ประเภทอสังหาริมทรัพยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนีfทรัพยสิ์นหลกัอาจไม่สามารถเปลี�ยนแปลงลกัษณะการใช้
ประโยชน์ไดอ้ยา่งรวดเร็วหากทรัพยสิ์นหลกัเหล่านัfนไม่สามารถสร้างกาํไรไดอ้นัเนื�องมาจากสภาวะการแข่งขนั
อายขุองทรัพยสิ์นปริมาณความตอ้งการที�ลดตํ�าลงหรือปัจจยัอื�น ๆ การเปลี�ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของ
ทรัพยสิ์นหลกัโดยทั�วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ�มเติมปัจจยัต่าง ๆ เหล่านีfอาจส่งผลกระทบต่อฐานะ     
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ทางการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสตแ์ละส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์น
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

3) กลยทุธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมอาจนํามาซึ�งความเสี�ยงที�สูงกว่า

เมื�อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื�นที�มีรูปแบบการลงทุนที�หลากหลายกว่า 

กลยทุธ์หลกัในการลงทุนในทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมจะทาํใหก้องทรัสตมี์ความเสี�ยงจากการ
มุ่งเนน้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ์� งระดับของความเสี�ยงอาจจะสูงกว่าเมื�อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื�นที�มี
รูปแบบการลงทุนที�หลากหลายกวา่ในธุรกิจดา้นอื�น 

การมุ่งเนน้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยที์�ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมทาํใหก้องทรัสตมี์ความเสี�ยง
ในกรณีที�เกิดวิกฤตหรือเหตุการณ์ในทางลบของอุตสาหกรรมท่องเที�ยวและธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย
วิกฤตการณ์ดงักล่าวอาจนาํไปสู่การลดลงของอตัราค่าหอ้งพกัหรืออตัราการเขา้พกัของทรัพยสิ์นหลกัซึ� งจะมี
ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ที�จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัและ/หรือมีผลทาํใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสตล์ดลงซึ�งจะมีผลกระทบในทางลบต่อจาํนวนประโยชนต์อบแทนหรือผลตอบแทนที�จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตแ์ละ/หรือผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์
 

4) ทรัพย์สินหลกัอาจถูกเวนคืน 
ทรัพยสิ์นหลกัมีความเสี�ยงที�อาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐโดยค่าชดเชยที�อาจได้รับอนัเนื�องมาจากความ
เสียหายจากการถูกเวนคืนทัfงหมดจะตกเป็นของเจา้ของที�ดินซึ�งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที�ผูถ้ือหน่วยทรัสต์จะ
ไดรั้บจากการลงทุนไมเ่ป็นไปตามที�ไดป้ระมาณการไวท้ัfงในส่วนของประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทุนทัfงนีf
กองทรัสต์อาจได้รับเพียงเงินค่าเช่าคงเหลือตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่คืนจากผูใ้ห้เช่าโดยจาํนวนเงินที�
กองทรัสต์ได้รับจะขึfนอยู่กับเงื�อนไขตามที�กาํหนดในสัญญาที�เกี�ยวขอ้งและระยะเวลาการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นหลกัที�เหลืออยูภ่ายหลงัจากการถูกเวนคืน 
นอกจากนีfจากการที�ผูจ้ดัการกองก่อตัfงทรัสตไ์ดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตที�ดินในบริเวณที�จะ
เวนคืนในท้องที�ที�ทรัพย์สินหลักแล้วพบว่าที�ตัf งของทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจงทัfงนีfผูจ้ดัการกองก่อตัfงทรัสตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดเ้นื�องจากการเวนคืน
ที�ดินเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพ้ืfนที�ของรัฐบาลในเวลานัfนการถูกเวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ซึ� งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ปรดพิจารณาเพิ�มเติมในสรุป
สาระสาํคญัของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21ใน
หวัขอ้ผลอนัเกิดจากเหตุในการสิfนสุดสญัญา 
 

5)     ความเสี�ยงทางการเมือง 
การดาํเนินงานฐานะการเงินผลการดาํเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอ์าจไดรั้บอิทธิพลบางส่วนจาก
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยดังจะเห็นไดว้่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะ
ขาดเสถียรภาพหลายครัf งเหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศไทย 
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ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไมส่ามารถรับประกนัไดว้า่จะไม่มีเหตุการณ์ที�จะนาํไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก
ซึ� งอาจมีผลในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อการดาํเนินงานฐานะการเงินผลการดาํเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรัสต ์  

6)     การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่หรือการปรับปรุงกฎหมาย 
ระเบียบขอ้บงัคบั หรือมาตรฐานการบญัชีมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปลี�ยนแปลง 
เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีที�ไดรั้บการปรับปรุงเพิ�มเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวา่ง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสตอ์าจไดร้ับผลกระทบจาก
การบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชีที�ไดมี้การแกไ้ขปรับปรุง โดยเงื�อนไขและเวลาในการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานการ
บญัชีนีfไม่สามารถทราบไดแ้ละขึfนอยูก่บัหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง ดงันัfน ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่อาจรับประกนัได้
วา่การเปลี�ยนแปลงเหล่านีfจะไมมี่ผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อการจดัทาํงบการเงินของกองทรัสตห์รือต่อผลการ
ดําเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปลี�ยนแปลงดังกล่าวยงัอาจมีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ นอกจากนีf ยงัไม่อาจ
รับประกนัไดว้่าการเปลี�ยนแปลงกฎขอ้บงัคบัใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูจ้ดัการ
กองทรัสตใ์นการดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการดาํเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์

7)   ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้ จัดการกองทรัสต์กับผู้ เช่าช่วงซึ�งประกอบธุรกิจโรงแรม และผู้บริหาร

โรงแรม 
แมว้า่ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะหาประโยชนจ์ากการใหเ้ช่าช่วงและใหเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม
ซึ� งไดแ้ก่บริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั ซึ�งบุคคลดงักล่าวจะไดก้าํหนดบทบาทและขอบเขต
การปฏิบติัหนา้ที�ของบริษทั แอล แอนด์ แอชโฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั ซึ� งเป็นผูบ้ริหารโรงแรมอยา่งระมดัระวงั
แลว้ก็ตามแต่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และบุคคลต่างๆดงักล่าวขา้งตน้ยงัอาจเกิดขึfนได้
เนื�องจากบริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั เป็นผูบ้ริหารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เพลิน
จิตและโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 

อยา่งไรก็ดีการบริหารงานโรงแรมแต่ละแห่งของบริษทั แอล แอนด ์แอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั นัfนมีผูดู้แล
รับผิดชอบแยกจากกนัโดยแบ่งเป็นทีมระดบับริหารและทีมขายประจาํโครงการซึ�งการแบ่งผูดู้แลรับผิดชอบแยก
จากกนันีfจะทาํใหเ้กิดการจดัสรรลูกคา้ระหวา่งโรงแรมอยา่งเป็นธรรมนอกจากนีfยงัเป็นการป้องกนัความขดัแยง้
ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารโรงแรม 

นอกจากนีf เนื�องดว้ยลูกคา้แต่ละรายมีความตอ้งการที�แตกต่างกนัในการเลือกที�พกัอาศยัเช่นสถานที�ต ัfงโครงการสิ�ง
อาํนวยความสะดวกภายในโครงการงบประมาณการพกัอาศยัความสะดวกในการเดินทางสภาพแวดลอ้มของแต่
ละโครงการและความชอบในสไตล์การตกแต่งแต่ละโครงการที�ไม่เหมือนกันเป็นตน้ดังนัfนความตอ้งการที�
แตกต่างกนัดงักล่าวจึงเป็นปัจจยัเบืfองตน้ที�สาํคญัประการหนึ�งในการตดัสินใจเลือกที�พกัอาศยัของลูกคา้ 
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จากปัจจยัขา้งตน้ที�ลูกคา้เป็นผูก้าํหนดและตดัสินใจที�จะเลือกเขา้พกัอาศยัในโครงการที�ตรงกบัความตอ้งการของ
ตนเองเป็นหลักจึงทาํให้ลดโอกาสที�จะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในการบริหารและการขายแต่ละ
โครงการ 

4.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

1) ราคาซื�อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงตํ�ากว่าราคาเข้าซื�อ 

ราคาซืfอขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรองอาจมีการเพิ�มขึfนและลดลงขึfนอยูก่บัหลายปัจจยัซึ�งรวมถึงแต่ไม่จาํดดัเพียง
ปัจจยัดงัต่อไปนีf  

• มุมมองต่อศกัยภาพในการดาํเนินงานและการลงทุนของกองทรัสต ์รวมถึงตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศ 

• ความแตกต่างระหวา่งฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสตที์�เกิดขึfนจริงกบัที�มี การคาดการณ์
โดยนกัลงทุนและนกัวเิคราะห์ 

• การเปลี�ยนแปลงเกี�ยวกบัคาํแนะนาํหรือประมาณการของนกัวเิคราะห์ 

• การเปลี�ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจหรือสภาวะตลาดโดยทั�วไป และการเปลี�ยนแปลงความตอ้งการในการ
บริโภค อตัราดอกเบีfย อตัราแลกเปลี�ยนเงินตราต่างประเทศ และนโยบายของรัฐบาลเกี�ยวกบัการนาํเขา้และ
การส่งออก 

• จาํนวนนกัท่องเที�ยวในประเทศ 

• มูลคา่ตลาดของทรัพยสิ์นหลกั 

• ความน่าสนใจของหน่วยทรัสตเ์ปรียบเทียบกบัหลกัทรัพยป์ระเภททุนอื�นๆ รวมถึงหน่วยทรัสตอื์�นที�ไม่อยูใ่น
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

• ความสมดุลระหวา่งอุปสงคแ์ละอุปทานในหน่วยทรัสต ์

• การขายหรือเจตนาที�จะขายหน่วยทรัสตจ์าํนวนมากโดยผูถื้อหน่วยทรัสต ์

• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดในประเทศไทยของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

• การเปลี�ยนแปลงในอนาคตเกี�ยวกบัโครงสร้าง หลกัเกณฑ์ รวมถึงภาระภาษี ทัfงในกรณีทั�วไป และ/หรือ ใน
กรณีเฉพาะที�เกี�ยวกบัทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์และการลงทุนในประเทศและต่างประเทศ 

• การที�กองทรัสตไ์ม่สามารถดาํเนินงานตามกลยทุธ์การลงทุนและการขยายธุรกิจ 

• ความผนัผวนของสภาวะตลาดซึ�งรวมถึงความอ่อนแอของตลาดทุนและอตัราดอกเบีfยที�เพิ�มสูงขึfน 

 

จากปัจจยัทัf งหลายขา้งตน้อาจทาํให้มีการซืfอขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาที�สูงกว่าหรือตํ�ากว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ นอกจากนีf  ในกรณีที�กองทรัสต์มีการเก็บเงินกําไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพื�อ
วตัถุประสงคใ์นการลงทุนเพิ�มเติม เพื�อสาํรองเป็นเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื�อวตัถุประสงคอื์�น ซึ� งถึงแมจ้ะทาํให้
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตม์ากกวา่มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตใ์นกรณีที�ไม่มีการกนัเงินกาํไรไว้
เป็นเงินทุนสํารอง ก็อาจไม่ไดท้าํใหร้าคาตลาดของหน่วยทรัสตเ์พิ�มขึfนตามไปดว้ย การที�กองทรัสตไ์ม่สามารถ
ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามความคาดหวงัของตลาดในดา้นกาํไรและประโยชนต์อบแทนอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต ์
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หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ไม่ใช่ผลิตภณัฑ์ทางการเงินที�มีการคุม้ครองเงินตน้ ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถ
รับประกนัไดว้า่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บเงินลงทุนคืนทัfงจาํนวน ในกรณีที�มีการเลิกกองทรัสต์หรือมีการชาํระ
บญัชีกองทรัสต์นัfน นกัลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือทัfงหมดได ้นอกจากนีf           
ในปัจจุบนัยงัไม่มีการเรียกเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากรายได้ของกองทรัสต์ แต่ถา้หากมีการเปลี�ยนแปลง
กฎหมายและระเบียบที�เกี�ยวขอ้งกบัภาษีอากรหรือดา้นอื�นๆ กองทรัสต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจจะมีภาระ
ภาษี โดยการชําระภาษีนัfนอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อกิจการฐานะการเงินผลการ
ดาํเนินงานและโอกาสของผูถื้อหน่วยทรัสต ์และอาจส่งผลใหก้ารจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดลง และ/
หรือ ทาํใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตมี์ภาระภาษีที�สูงขึfน อนัอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อราคาของหน่วยทรัสต์ 
ดังนัfน ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนในหน่วยทรัสตห์รือรักษาอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหค้งที�ได ้

รายไดที้�ไดรั้บจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยขึ์fนอยูก่บัหลายปัจจยั ซึ� งรวมถึงจาํนวนเงินค่าเช่าที�ไดรั้บ จาํนวน
ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานและค่าใชจ่้ายอื�นๆ ที�เกิดขึfน ซึ� งอาจได้รับผลกระทบจากหลายปัจจยั เช่น สภาวะ
เศรษฐกิจในประเทศไทยและต่างประเทศศกัยภาพของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารโรงแรมใน
การดาํรงรักษาความสามารถของตนเองในการดาํเนินงาน การควบคุมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน การแข่งขนั 
อตัราการเขา้พกั การเปลี�ยนแปลงกฎระเบียบขอ้บงัคบัในการปฏิบติังาน การจดัการเมื�อเกิดเหตุการณ์ที�เป็นภยั
พิบติัทางธรรมชาติและเกิดสภาวะทางการเมืองที�วุน่วาย ในกรณีที�ทรัพยสิ์นหลกัและทรัพยสิ์นอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งไม่
สามารถจดัหารายไดไ้ดเ้พียงพออย่างสมํ�าเสมอ อีกทัfงกองทรัสตไ์ม่สามารถจดัหาแหล่งเงินทุนโดยมีต้นทุนที�
เหมาะสมหรือเงื�อนไขที�ดีได้ในเวลาอันควรแลว้ อาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ กระแสเงินสด และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสตไ์ด ้

ดงันัfน ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้่ากองทรัสต์จะมีความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน หรือสามารถรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที�กาํหนดไวไ้ด ้
อีกทัfงไม่สามารถรับประกนัไดว้่าอตัราประโยชนต์อบแทนหรือผลตอบแทนจะเพิ�มขึfนหรือยงัคงรักษาใหอ้ยู่ใน
ระดบัที�คงที�ไวไ้ดใ้นภายหลงั หรือค่าเช่าจากการใหเ้ช่าช่วง และ/หรือ ใหเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์น
ของกองทรัสต ์จะเพิ�มสูงขึfน หรือรายรับจากค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนัในทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตไ์ดมี้การ
ลงทุนเพิ�มเติมในอนาคตจะเป็นการเพิ�มรายได้ของกองทรัสต์ซึ� งอาจจะนําไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์อ่ไป 

2) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 

เนื�องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซืfอคืนหน่วยทรัสต์ ผูถื้อหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน
หน่วยทรัสตข์องตนได ้ดงันัfน จึงไม่มีหลกัประกนัวา่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะสามารถจาํหน่ายหน่วยทรัสตข์องตนได้
เท่ากบัราคาที�ได้ซืfอหน่วยทรัสต์มา หรือจาํหน่ายไดใ้นราคาใดๆ และไม่มีหลกัประกันว่าจะสามารถจาํหน่าย
หน่วยทรัสตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ถูกจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ซึ� งสภาพ
คล่องในการซืfอขายจะเป็นไปตามภาวะตลาดในขณะนัfนๆ 



43 

 

3) มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่ตํ�ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ�มเติม 

ในอนาคตกองทรัสต์อาจออกหน่วยทรัสต์เพิ�มเติมเพื�อการเพิ�มเงินทุนของกองทรัสต ์โดยอาจมีราคาเสนอขาย
หน่วยทรัสตที์�ออกใหม่ที�ต ํ�ากวา่ราคาตลาดในขณะนัfน ซึ�งอาจส่งผลใหมู้ลค่าหน่วยทรัสตล์ดลง 

4) การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถือหุ้น และ/หรือ บริษทัในเครือเดียวกันกับผู้ถือหุ้นของผู้ จําหน่ายทรัพย์สิน

แก่กองทรัสต์ อย่างมีนัยสําคัญอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

ราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการขายหน่วยทรัสตใ์นอนาคตของผูถ้ือหุน้ และ/หรือ บริษทั
ในเครือเดียวกนักบัผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์น และ/หรือ ผูถื้อหุน้ของผูใ้หเ้ช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยใ์นทรัพยสิ์น
หลกัของกองทรัสต์ โดยผูล้งทุนควรพิจารณาถึงปัจจยัดงักล่าวหากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวขึfน อาจทาํให้เกิดผล
กระทบในทางลบตอ่ราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญั   

5) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินที�ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ในตลาดแรก (Primary Market) 

ในกรณีที�มีการเลิกกองทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว้า่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บเงินลงทุน
ของตนคืนไม่วา่ทัfงหมดหรือบางส่วน ทัfงนีf ขึfนอยูก่บัสาเหต ุวธีิการของการเลิกกองทรัสต ์หลกัเกณฑ์การจาํหน่าย
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

6) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากบัราคาที�จะซื�อขายได้จริงในตลาดหลกัทรัพย์ 

การคาํนวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ที�ผูจ้ดัการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคาํนวณโดยใช้
รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัf งล่าสุดเป็นฐานในการกําหนดมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย ์และเนื�องจากกองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยม์ลูค่าสิทธิการเช่า/เช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวจะลดลงตามระยะเวลาการเช่า/เช่าช่วงที�คงเหลือซึ�งจะเป็นไปตามรายงานการประเมินค่า
หรือรายงานการสอบทานการประเมินคา่ดงันัfน การเปลี�ยนแปลงในมูลคา่สิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยน์ัfน
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์  อีกทัf ง มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ
กองทรัสต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที�จะซืf อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ เนื�องจากราคาที�ซืf อขายในตลาด
หลกัทรัพยขึ์fนอยูก่บัปัจจยัอื�นๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรัพยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงินลงทุน
ของนกัลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ 

7) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์มิได้เป็นมลูค่าที�แท้จริงของทรัพย์สินซึ�งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่าย

ทรัพย์สินออกไปทั�งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ซึ� งได้กล่าวไว ้ณ ที�นีf  ได้คาํนวณโดยใช้ขอ้มูลจากรายงานการประเมินค่า
ทรัพยสิ์นที�ลงทุนเป็นขอ้มูลพืfนฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที�แทจ้ริงซึ� งกองทรัสตจ์ะไดรั้บหากมี
การจาํหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทัfงหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์
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5. ข้อพพิาทหรือข้อจํากัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

- ไมมี่ - 

6.  ข้อมูลสําคัญอื�น 

 

- ไมมี่ - 
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ส่วนที� 2  

การจัดการและการกาํกบัดูแลกิจการ 
 

7. หน่วยลงทนุ หลักทรัพย์ ตราสารที�กองทุนรวมเป็นผู้ออก 

7.1. ข้อมูลหน่วยลงทนุและข้อมูลราคาหลักทรัพย์ 

7.1.1. ข้อมูลหน่วยลงทนุ 
 

จํานวนเงินทุนของโครงการ 6,051,964,000 บาท 

มูลค่าที�ตราไว้ต่อหน่วยลงทนุ                        10.00 บาท 

จํานวนหน่วยลงทนุ        537,919,900 หน่วย 

ประเภทหน่วยลงทนุ                       ระบุชื�อผูถื้อ 

ราคาของหน่วยลงทุนที�เสนอขายครั�งแรก 10.00 บาท 

ราคาของหน่วยลงทุนที�เสนอขายสําหรับการเพิ�มทุนครั�งที� 1 13.00 บาท 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยลงทนุ ณ วันที� 29 ธันวาคม 2560 12.3414 บาท 

 

7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ราคาปิด ณ วันที� 29 ธันวาคม 2560                          15.00 บาท 

ราคาสูงสุดของปี 2560 15.40 บาท 

ราคาตํ�าสุดของปี 2560                           13.00 บาท 

มูลค่าตลาด ณ วันที� 29 ธันวาคม 2560 8,068.80 ลา้นบาท 

มูลค่าการซื�อขายต่อปี                778.05 ลา้นบาท 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยลงทนุ ณ วันที� 29 ธันวาคม 2560 12.3414 บาท 
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7.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วย 

7.2.1 ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วันปิดสมุดทะเบยีนวันที� 14 พฤศจิกายน 2560 

ลําดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จํานวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 

1. บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จาํกดั 71,275,310 13.25 

2. GIC PRIVATE LIMITED 32,275,194 6.00 

3. กองทนุเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตีf  อินคมั พลสั 20,684,200 3.85 

4. กองทนุเปิด เอม็เอฟซี พร็อพเพอร์ตีf  ดิวเิดนด ์ฟันด ์ 15,603,940 2.90 

5. บริษทั กรุงเทพประกนัชีวติ จาํกดั (มหาชน) 15,437,700 2.87 

6. นาย พีระ ปัทมวรกลุชยั 14,554,850 2.71 

7. ธนาคาร แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) 14,500,000 2.70 

8. บริษทัหลกัทรัพย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) 13,000,000 2.42 

9. กองทนุ ผสมบีซีเนียร์สาํหรับวยัเกษียณ 9,768,400 1.82 

10. บริษทั อาหารยอดคุณ จาํกดั 8,000,000 1.49 
 

7.2.2  ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถอืหน่วยลงทุนตั�งแต่ร้อยละ 10 ขึ�นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 
 

ลําดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จํานวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 

1. บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จาํกดั 71,275,310 13.25 
 

7.2.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทุนที�โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการจัดการหรือการจัดการหรือ
การดําเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยสําคัญ  

- ไม่มี- 

7.2.4 นิติบุคคลที�มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นบุคคลเดียวกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1. ธนาคาร แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) 

2. บริษทัหลกัทรัพย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) 

3. บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์ เฮา้ส์ จาํกดั 
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7.3. การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวม 

7.3.1         ข้อกาํหนดนโยบายและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(1)   ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์มน่อ้ยกวา่ร้อยละ 90 (เกา้สิบ) ของกาํไร
สุทธิที�ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกวา่ปีละสองครัf ง อยา่งไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจมี
การพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนพิเศษเกินกวา่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละสองครัf งดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตไ์ดต้ามที�ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีความเห็นวา่มีความจาํเป็นและสมควร และจะจ่ายภายในเกา้สิบวนั
นบัแต่วนัสิfนรอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที�มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัfน แลว้แต่กรณี 

  กาํไรสุทธิที�ปรับปรุงแลว้ตามวรรคหนึ�ง ใหห้มายความรวมถึงกาํไรสุทธิที�อา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต ์ 
โดยเป็นไปตามแนวทางที�สาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด ทัfงนีf  หากผลประกอบการในปีใด กองทรัสตมี์กาํไรจากการ
ดาํเนินการในปีสูงกวา่งบประมาณที�คาดการณ์ไว ้ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณาจดัตัfงเงินสาํรองเพื�อการชาํระ
หนีf เงินกูย้มืหรือภาระผกูพนั จากการกูย้มืเงินของกองทรัสตต์ามวงเงินที�ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล
และหนงัสือชีfชวน หรือแบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี เมื�อครบกาํหนดหรือก่อนกาํหนด แลว้แต่กรณี  

  ในกรณีที�กองทรัสตมี์กาํไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด  ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ ้
ถือหน่วยทรัสตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

  ในกรณีที�ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรัสต์
จะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์ราบผา่นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย ์

 
(2)   ในกรณีที�กองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต ์
 

เงื�อนไขเพิ�มเติม : 

(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนที�จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหวา่งปีบญัชี
มีมูลค่าตํ�ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 (ศูนยจุ์ดหนึ� งศูนย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิที�จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครัf งนัfนและใหย้กไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกนัในงวดสิfนปีบญัชีตามวิธีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนที�กาํหนดไว ้

สาํหรับหลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทน ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามที�ระบุไว ้เวน้
แต่กรณีที�คณะกรรมการ ก.ล.ต.  สาํนกังาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หน่วยงานอื�นใดที�มีอาํนาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ข
เปลี�ยนแปลง เพิ�มเติม ประกาศ กาํหนด สั�งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอยา่งอื�น ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะ
ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนัfน  

(2) ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วนักาํหนดรายชื�อผูถื้อหน่วยทรัสต์ที�มีสิทธิn รับ
ประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจง้ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ที�มีชื�ออยู่ในทะเบียนผูถื้อ
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หน่วยทรัสต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผา่นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย ์และแจง้ใหท้รัสตีทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

(3)  ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรัสต ์หรือเป็นเช็ค
ขีดคร่อมเฉพาะสั�งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามชื�อและที�อยูที่�ปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

(4)  ในกรณีที�ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรับประโยชนต์อบแทนจาํนวนใดภายในอายคุวามใชสิ้ทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่นาํประโยชน์ตอบแทนจาํนวนดงักล่าวไปใช้เพื�อ
การอื�นใดนอกจากเพื�อประโยชนข์องกองทรัสต ์

7.3.2          เงื�อนไข และวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสตข์องผูถื้อหน่วยทรัสต์แต่ละ
รายทัfงนีfผูจ้ดัการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตที์�ถือหน่วยทรัสตเ์กินกวา่อตัรา
หรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที�กาํหนดในประกาศที� ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที�เกินหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว
และใหป้ระโยชน์ตอบแทนในส่วนที�ไม่อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายอื�นตามสัดส่วน
การถือหน่วยทรัสต ์

 

 7.3.3  ประวัติการจ่ายผลตอบแทน 

ทัfงนีfในรอบระยะเวลาดาํเนินงานระหวา่ง 1 ธนัวาคม 2558 (วนัที�กองทรัสตถ์กูจดัตัfง) ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2558 สาํหรับปี 2559 
ระหวา่งวนัที� 1 มกราคม 2559 ถึง 31 ธนัวาคม 2559 และสาํหรับปี 2560 ระหว่างวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560  
กองทรัสตมี์การจ่ายประโยชนต์อบแทนดงันีf   

รอบผลประกอบการ 
เงินประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหุ้น) 
หน่วย 

วันจ่ายเงินประโยชน์
ตอบแทน 

(วัน/เดอืน/ปี) 
11 ธ.ค. 2558 – 31 ธ.ค. 2558 0.0530 บาท 27 พ.ค. 2559 

1 ม.ค. 2559 – 31 มี.ค. 2559 0.2000 บาท 27 พ.ค. 2559 

1 เม.ย. 2559 ถึง 30 มิ.ย. 2559 0.2650 บาท 31 ส.ค. 2559 

1 ก.ค. 2559 ถึง 30 ก.ย. 2559 0.2375 บาท 30 พ.ย. 2559 

1 ต.ค. 2559 ถึง 31 ธ.ค 2559 0.2300 บาท 23 มี.ค. 2559 

1 ม.ค. 2560 – 31 มี.ค. 2560 0.2300 บาท 28 พ.ค. 2560 

1 เม.ย. 2560 ถึง 30 มิ.ย. 2560 0.2000 บาท 1 ส.ค. 2560 

1 ก.ค. 2560 ถึง 30 ก.ย. 2560 0.2850 บาท 29 พ.ย. 2560 

1 ต.ค. 2560 ถึง 31 ธ.ค 2560 0.2530 บาท 13 มี.ค. 2561 
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7.3.4 การปรับปรุงค่าเช่าคงที�เพื�อให้สอดคล้องกับประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ที� ทจ. 49/2555  

บริษทัหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จ ํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล (“กองทรัสต”์) ไดเ้ขา้ทาํสัญญาใหเ้ช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และสัญญาใหเ้ช่าสังหาริมทรัพย ์

ของโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ลงวนัที� 16 ธ.ค. 2558 และไดมี้การแกไ้ขเพิ�มเติมครัf งที� 1 ลงวนัที� 

17 พ.ค. 2560 

และต่อมากองทรัสตไ์ดเ้ขา้ทาํสญัญาใหเ้ช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย ์และสัญญาใหเ้ช่าสงัหาริมทรัพย ์ของโครงการโรงแรม 

แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ลงวนัที� 5 มิ.ย. 2560 นัfน 

โดยในสญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยส์าํหรับทัfง 2 โครงการไดก้าํหนดใหผู้เ้ช่าช่วงตอ้งชาํระค่าเช่าคงที�และคา่เช่าแปร
ผนัใหแ้ก่กองทรัสต ์ซึ�งจะตอ้งสอดคลอ้งกบัประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ที� ทจ. 49/2555 เรื�องการออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หมวด 2 ขอ้ 10 (3) (ข) (“ประกาศที� ทจ. 49/2555”) โดยหากคา่เช่าแปร
ผนั (ค่าเช่าที�อา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่า) เกินกว่าร้อยละห้าสิบของจาํนวนเงินค่าเช่าคงที� (ค่าเช่าที�กาํหนดไวแ้น่นอน
ล่วงหนา้) ผูเ้ช่าช่วงมีหนา้ที�ตอ้งชาํระค่าเช่าคงที�ส่วนเพิ�มในไตรมาส 4 ของปีเพื�อใหม้ั�นใจไดว้า่สัดส่วนค่าเช่าแปรผนัต่อค่าเช่า
คงที�ไม่เกินกวา่ร้อยละหา้สิบ 

 ทัfงนีf  เนื�องจากผลประกอบการสาํหรับปี 2560 ปรับตวัดีขึfนกวา่ที�ประมา ณการไวส้าํหรับทัfง 2 โครงการ ผูเ้ช่าช่วงจึงมี
การชาํระคา่เช่าคงที�ส่วนเพิ�มตามสญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องทัfง 2 โครงการตามสัญญาเช่าช่วงดงักล่าว โดยมีการปรับคา่
เช่าคงที�เป็นดงัต่อไปนีf  

หน่วย: ลา้นบาท 

 โครงการโรงแรม แกรนด ์ 
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

โครงการโรงแรม แกรนด ์ 
เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 

รวม 

คา่เช่าคงที�ปี 2559 251.52 201.60 453.12 
คา่เช่าคงที�ปี 2560 (ปรับใหม)่ 266.48 244.65 511.13 
เพิ�มขึfน / (ลดลง) 14.96 43.05 58.01 
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8. โครงสร้างการจัดการ  

8.1   บริษัทจัดการ  
8.1.1 ข้อมูลทั�วไปของบริษัทจัดการ 

ชื�อบริษทัจดัการ : บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั 

ที�ต ัfง  : เลขที� 11 อาคารคิวเฮา้ส์ สาทร ชัfน 14 ถนนสาทรใต ้ 

  แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบริษทั : 0105551006645 

โทรศพัท ์ : 02 286 3484 และ 02 679 2155 

โทรสาร : 02 286 3585 และ 02 679 2150 

Website : http:/www.lhfund.co.th 

รายละเอียดบริษัทจัดการ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั ไดจ้ดทะเบียนเปลี�ยนชื�อบริษทักบักระทรวงพาณิชย ์เมื�อ

วนัที� 23 พฤศจิกายน 2553 จากชื�อเดิมคือบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยไูนเตด็ จาํกดั ซึ�งจดัตัfงเป็นบริษทัจาํกดั

ตัfงแต่วนัที� 17 มกราคม 2551 ปัจจุบนับริษทัมีทุนจดทะเบียนเรียกชาํระแลว้ 300 ลา้นบาท บริษทัไดรั้บใบอณุญาต

ในการประกอบธุรกิจประเภทตา่ง ๆ ดงันีf  

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลกัทรัพย ์แบบ ค จากกระทรวงการคลงั ใบอนุญาตเลขที� ลค-0013-01 ตัfงแตว่นัที� 
21 กุมภาพนัธ์ 2554  

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซืfอขายล่วงหนา้ จากคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
(ก.ล.ต.) การเป็นผูจ้ดัการเงินทนุสญัญาซืfอขายล่วงหนา้ ใบอนุญาตเลขที� สด04-0013-10 ตัfงแต่วนัที� 2 มีนาคม 
2554 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซืfอขายล่วงหนา้ จากคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
(ก.ล.ต.) การเป็นที�ปรึกษาสญัญาซืfอขายลว่งหนา้ ใบอนุญาตเลขที� สด03-0013-11  ตัfงแตว่นัที� 2 มีนาคม 2554 

บริษทัไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(ก.ล.ต.) ดงันีf   

- ใหเ้ริ�มประกอบธุรกิจการจดัการกองทุนรวมและกองทุนส่วนบคุคล เมื�อวนัที� 6 มิถนุายน 2554  

- ใหเ้ริ�มประกอบธุรกิจการจดัการกองทุนสาํรองเลีfยงชีพ เมื�อวนัที� 3 พฤษภาคม 2555 

- ใหเ้ริ�มเป็นผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์เมื�อวนัที� 7 พฤษภาคม 2557 

- ใหเ้ริ�มเป็นทรัสตีของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์เมื�อวนัที� 10 พฤศจิกายน 2559 

ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 มีดงันีf  
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รายชื�อ จํานวนหุ้นที�ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บริษทั แอล เอช  ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) 2,999,995 99.99 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื�อผู้ถือหุ้น รายชื�อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทรัสต์ 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2560 การจัดโครงสร้างองค์กร ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ยึดหลักการในการแบ่งหน้าที� ความ

รับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอยา่งชดัเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความ

ไวว้างใจและหลกัการกาํกบัดูแลกิจการที�ดี คาํนึงถึงการควบคุมความเสี�ยงที�จะเกิดขึfนของการทุจริต ฉ้อฉล ความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เพื�อให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์สามารถจดัการลงทุนให้ผูล้งทุนด้วยความซื�อสัตย ์ สุจริต 

ระมดัระวงั คาํนึงถึงประโยชนข์องลูกคา้ก่อนประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรัสตเ์อง และเพื�อป้องกนัการรั�วไหลของ

ขอ้มูล หรือการกระทาํที�ผิดกฎหมาย และความสอดคลอ้งกบัสภาพ ขนาด และความซบัซอ้นของการทาํธุรกิจของ

บริษทั 

โครงสร้างองคก์รของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ประกอบดว้ยสายงานหลกั  8  สายงาน ประกอบดว้ย สายพฒันาธุรกิจ 

สายธุรกิจตวัแทน สายธุรกิจกองทุนส่วนบุคคล สายการลงทุน สายธุรกิจกองทุนรวมโครงสร้างพืfนฐานและ

อสงัหาริมทรัพย ์สายงานปฏิบตัิการ สายเทคโนโลยีสารสนเทศ และสายงานกาํกบั ตรวจสอบฯและบริหารความ

เสี�ยง ดงันีf  
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โครงสร้างกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตต์ระหนกัวา่ มีหนา้ที�สาํคญัในการดูแลผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน/หน่วยทรัสต ์ซึ�งเป็นผูล้งทุน

รายยอ่ย  จึงกาํหนดใหมี้คณะกรรมการบริษทั และคณะกรรมการบริษทัไดแ้ต่งตัfงคณะกรรมการชุดยอ่ยอีก 5 คณะ ผูจ้ดัการ

กองทุนมีคณะทาํงานทัfงหมด รวม 6 คณะ ดงันีf  

1. คณะกรรมการบริษทั 
2. คณะกรรมการตรวจสอบ 
3. คณะกรรมการบริหารความเสี�ยง 
4. คณะกรรมการจดัการ 
5. คณะกรรมการการลงทุน 
6. คณะกรรมการการลงทุนอสงัหาริมทรัพย ์

1. คณะกรรมการบริษทั 

• รายชื�อคณะกรรมการบริษัท  ประกอบด้วย 9 คน ดังนี� 

1) นายรัตน์   พานิชพนัธ์   ประธานกรรมการ 
2) นายอดุลย ์  วนิยัแพทย ์   กรรมการ 
3) นางศศิธร พงศธร   กรรมการ 
4) นางสาวจุฑามาศ สมบุณยะวโิรจน์  กรรมการ 
5) นางระววีรรณ   วธันานุกิจ  กรรมการ 
6) นางสุวรรณา พทุธประสาท  กรรมการ 
7) นางจนัทนา   กาญจนาคม   กรรมการ 
8) นางสาวเพยีงดาว   วฒันายากร   กรรมการ 
9) นายมนรัฐ  ผดุงสิทธิn    กรรมการ 
 

• ขอบเขตอํานาจหน้าที�ของคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษทัมีบทบาทหนา้ที�และความรับผิดชอบในการดาํเนินกิจการของบริษทั ดว้ยความซื�อสัตย ์

สุจริตระมดัระวงัรักษาผลประโยชน์ขององคก์รโดยรวมโดยไม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้กลุ่ม

ใดหรือรายใดโดยมีหนา้ที�และความรับผดิชอบดงันีf  

1.  ปฏิบติัหน้าที�ให้เป็นไปตามกฎหมายวตัถุประสงค์ขอ้บงัคบัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ และของหน่วยงาน

ภายนอกที�เกี�ยวขอ้งตลอดจนมติที�ประชุมผูถื้อหุ้นด้วยความซื�อสัตยสุ์จริตและระวงัรักษาประโยชน์ของ

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

2.  กาํหนดทิศทางและเป้าหมายเชิงกลยทุธ์ในภาพรวมของผูจ้ดัการกองทรัสตร์วมทัfงพิจารณาอนุมติันโยบาย

และทิศทางการดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ตามที�ฝ่ายจดัการเสนอและกาํกบัควบคุมดูแลใหฝ่้ายจดัการ

ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายที�ไดรั้บการอนุมตัิไวอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล เพื�อระวงัรักษา

ผลประโยชนข์องบริษทั ผูถื้อหุน้ และผูล้งทุน 
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3.  อนุมติัการลงทนุในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์

 

2. คณะกรรมการตรวจสอบ  

ขอบเขตอํานาจหน้าที�ของคณะกรรมการตรวจสอบ 

1. พิจารณาและอนุมตัิแผนงานการตรวจสอบประจาํปีของฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน สอบทาน
รายงานการตรวจสอบภายในอยา่งสมํ�าเสมอ  

2. พิจารณาให้ความเห็นชอบในการแต่งตัfง โยกยา้ย เลิกจา้ง ผูจ้ดัการฝ่ายตรวจสอบ และพิจารณาอตัรากาํลงั
ของฝ่ายตรวจสอบ เพื�อความเป็นอิสระของฝ่ายตรวจสอบ 

3. สอบทานและอนุมติักฎบตัรของงานตรวจสอบภายใน และใหมี้การทบทวนกฎบตัรดงักล่าวอยา่งนอ้ยปีละ 1 
ครัf ง 

4. สอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษทั และการดาํเนินงานของบริษทัให้เป็นไปอย่างเหมาะสม มี
ประสิทธิภาพ และปฏิบติัตามกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

3. คณะกรรมการบริหารความเสี�ยง 

ขอบเขตอํานาจหน้าที�ของคณะกรรมการบริหารความเสี�ยง 

1. กลั�นกรองและเสนอ  ระบบการกาํกบัดูแลการบริหารและการจดัการความเสี�ยง โดยกาํหนดนโยบายและหลกั
ปฏิบติัในการบริหารความเสี�ยงต่อคณะกรรมการของบริษทั  เพื�อพิจารณาในเรื�องการบริหารความเสี�ยงใน
การประกอบธุรกิจ  ทัfงนีf   ตอ้งครอบคลุมความเสี�ยงในเรื�องต่างๆ เช่น  ความเสี�ยงดา้นกลยทุธ์  ความเสี�ยงดา้น
การปฏิบติัการ  หรือความเสี�ยงอื�นๆ  ที�มีนยัสาํคญัต่อบริษทัและกองทุน 

2. กาํหนดกลยทุธ์ โครงสร้างองคก์รและทรัพยากรที�ใชใ้นการบริหารความเสี�ยงใหส้อดคลอ้งกบันโยบายการ
บริหารความเสี�ยงของผูจ้ดัการกองทรัสต์ โดยสามารถวิเคราะห์ ประเมิน วดัผลและติดตามกระบวนการ
บริหารความเสี�ยงไดอ้ยา่งมีประสิทธิผล 

3. ติดตามผลการประเมินความเสี�ยงของผูจ้ดัการกองทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 ครัf ง หรือเมื�อมีเหตุการณ์ที�มี
ผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญั 

4. คณะกรรมการจัดการ 

ขอบเขตอํานาจหน้าที�ของคณะกรรมการจัดการ 

1. บริหารจดัการใหเ้ป็นไปตามนโยบาย แผนงานดา้นต่างๆ ของบริษทั ตามที�ไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการ
บริษทั 

2. พิจารณาและอนุมตัิอตัราค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวขอ้งในการจดัการกองทรัสต ์กองทุนส่วนบุคคล และผลิตภณัฑ ์ 
หรือบริการอื�นๆ ของบริษทั รวมทัfงค่าใช้จ่ายต่างๆ ที�เกี�ยวกับการก่อตัf งกองทรัสต์และบริหารกิจการ
กองทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ค่าใชจ่้ายต่างๆ ที�เกี�ยวกบัการพฒันาผลิตภณัฑ์และ
การตลาด 
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5. คณะกรรมการการลงทนุ 

 ขอบเขตอํานาจหน้าที�ของคณะกรรมการการลงทุน 

1. มีหนา้ที�ในการวางกรอบ หรือ กลยทุธ์ในการจดัการลงทุน นโยบายการลงทุน และแผนการลงทุนของกองทุน
กาํหนดอาํนาจอนุมติัหลกัทรัพยที์�อยู่ในเกณฑ์ลงทุนได ้(Securities Universe) หรือลงทุนไม่ได ้และอนุมติั
การจดัสรรนํfาหนกัการลงทุนตามระดบัของความน่าลงทุน  

2. กาํกบั ดูแล และติดตามผลการลงทุนให้เป็นไปตามกรอบ นโยบาย จรรยาบรรณการจดัการลงทุน กฎและ
ระเบียบที�ไดก้าํหนดไว ้

3. ติดตามและประเมินผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์
4. พิจารณากาํหนดหลกัเกณฑ์ และ/หรือ ขอ้กาํหนดอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัการจดัการลงทุน 

 
 

6. คณะกรรมการการลงทนุอสังหาริมทรัพย์ 

ขอบเขตอํานาจหน้าที�ของคณะกรรมการการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 

1. ติดตามและประเมินผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์
2. พิจารณากาํหนดหลกัเกณฑ์ และ/หรือ ขอ้กาํหนดอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัการจดัการลงทุน 
3. พิจารณาอนุมติัการคดัเลือกอสงัหาริมทรัพยที์�ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยจ์ะลงทุน 
4. พิจารณาอนุมติัการคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
5. พิจารณาอนุมติัการคดัเลือก Service Provider ต่างๆ ของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
6. พิจารณาอนุมติัประเภทและวงเงินประกนัภยัของกองทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
7. พิจารณาอนุมติัการกูย้มืเงินของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
8. พิจารณาอนุมติัผูร้ับประกนัรายไดข้องทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

การ Outsource หน้าที�งาน 

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ด ้Outsource งานตา่งๆ ของบริษทั ดงันีf  

1. งานดา้นกฎหมาย บญัชีบริษทั และทรัพยากรบุคคล ใหแ้ก่ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน)  

2. งานดา้นการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะมอบหมายงานใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยที์�ไดผ้่าน
การพิจารณาคดัเลือกตามเกณฑ์ที�กาํหนด โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะปฎิบติัหนา้ที� ณ โครงการที�กองทรัสต์
เขา้ลงทุน  ทาํหนา้ที�บริหารและดูแลรักษาอสังหาริมทรัพยใ์ห้อยู่ในสภาพที�ดีและพร้อมที�จะสร้างรายได ้และ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัใหมี้ระบบงานที�สาํคญัในการบริหารจดัการโครงการ เช่น 
2.1 ระบบการจดัเก็บรายได ้เช่น การจดัทาํ Invoice และ ใบเสร็จรับเงิน 
2.2 ระบบการจดัทาํคา่ใชจ่้ายและการสั�งซืfอสินคา้ 
2.3 ระบบการจดัการพืfนที�เช่าและการจดัทาํสญัญาเช่า  
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ทัfงนีf  ยกเวน้ในกรณีที�กองทรัสตล์งทุนในอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรม ซึ�งกองทรัสตจ์ะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามที�

ประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

8.1.3  สิทธิ หน้าที� และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตม์ีหนา้ที�และความรับผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรัสต ์ซึ� งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์น
ของกองทรัสตแ์ละดูแลการปฏิบตัิงานของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์จะปฏิบติัหนา้ที�
ภายใตก้ารกาํกบัดูแลของทรัสตีโดยมีหนา้ที�และความรับผิดชอบดงันีf  

1.  หน้าที�ต่อกองทรัสต์ 

1.1 ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามหลกัการดาํเนินธุรกิจดงัต่อไปนีf  
 (1) ปฏิบัติหน้าที�โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี�ยงผู ้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความ

ระมดัระวงั และความซื�อสตัยสุ์จริต โดยตอ้งปฏิบติัตอ่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ยา่งเป็นธรรม เพื�อประโยชน์
ที�ดีที�สุดของผูถ้ือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทัfงตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัfงทรัสต์ สัญญา
แต่งตัfงผูจ้ดัการกองทรัสต์ วตัถุประสงคใ์นการก่อตัfงกองทรัสต์ มติของผูถื้อหน่วยทรัสต์และตาม
กฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

(2) ดาํรงเงินทุนใหเ้พียงพอต่อการดาํเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดขึfนจากการปฏิบติัหนา้ที�
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดอ้ยา่งต่อเนื�อง 

(3) เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มูลที�มีความสาํคญัและเกี�ยวขอ้งอยา่งเพียงพอในการตดัสินใจลงทุน
ของผูล้งทุน โดยขอ้มูลดงักล่าวตอ้งสื�อสารไดอ้ยา่งชดัเจน ไมบิ่ดเบือน และไม่ทาํใหส้าํคญัผิด 

(4) ไม่นาํขอ้มูลจากการปฏิบติัหนา้ที�ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื�อตนเอง 
หรือทาํใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรัสต ์

(5) ปฏิบติังานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณีที�มีความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์เกิดขึfน ตอ้งดาํเนินการให้มั�นใจได้ว่าผูล้งทุนได้รับการปฏิบติัที�เป็นธรรมและ
เหมาะสม 

(6) ปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอื�นที�เกี�ยวขอ้งกบัการดาํเนินการของกองทรัสต ์ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที�กําหนดโดยสมาคมที�เกี�ยวเนื�องกับธุรกิจ
หลกัทรัพย ์หรือองคก์รที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจหลกัทรัพยที์�สาํนกังาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่
สนบัสนุน สั�งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบติัฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้กาํหนด
ดงักล่าว 

(7) ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบติัหนา้ที�ของทรัสตี หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. ซึ�งรวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลที�
อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญั หรือขอ้มลูอื�นที�ควรแจง้ใหท้ราบ 

1.2 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที�มีคุณภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที�มี
ประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบไดอ้ยา่งครบถว้น โดยอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลุม
เรื�องดงัต่อไปนีf เพื�อใหก้ารดูแลจดัการกองทรัสตต์ามที�ไดรั้บมอบหมายจากทรัสตีใหเ้ป็นไปอย่างเหมาะสม
และมีประสิทธิภาพ 
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(1) การกาํหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต ์การจดัโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์การตดัสินใจ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการกําหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ เพื�อให้การจัดการลงทุนตามที�ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ 
ระมดัระวงั สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตัf งทรัสต์ และเป็นไปตามที�กฎหมาย
หลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอื�นที�เกี�ยวขอ้งกบัการดาํเนินการของกองทรัสตก์าํหนด ตลอดจนเพื�อรักษา
ประโยชนข์องกองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

(2) การบริหารและจดัการความเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้งกับการดูแลจดัการกองทรัสตต์ามที�ไดรั้บมอบหมาย 
เพื�อใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเสี�ยงไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

(3) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที�เกี�ยวขอ้ง โดยเฉพาะอยา่งยิ�งระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการ
กองทรัสตแ์ละบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซึ�งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดาํเนินการ
เพื�อรักษาประโยชน์ที�ดีที�สุดของกองทรัสตห์รือผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม เมื�อเกิดความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนขึ์fน 

(4) การคดัเลือกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูรั้บมอบหมายในงานที�เกี�ยวขอ้งกบัการดาํเนินการ
ของกองทรัสต์ (ถา้มี) เพื�อให้มีผูที้�มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบติัที�เหมาะสมกบังานที�จะ
ปฏิบติั 

(5) การกาํกบัดูแลการปฏิบติังานของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรัสต ์รวมทัfงการ
ตรวจสอบดูแลผูรั้บมอบหมายในงานที�เกี�ยวกบัการจดัการกองทรัสตเ์พื�อใหเ้ป็นไปตามที�กฎหมาย
หลกัทรัพย ์กฎหมายอื�นที�เกี�ยวขอ้ง และสญัญาก่อตัfงทรัสตก์าํหนด  

(6) การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตที์�ครบถว้นถูกตอ้งและเพียงพอเพื�อใหเ้ป็นไปตามที�กาํหนดในสัญญา
ก่อตัfงทรัสต ์และกฎหมายหลกัทรัพย ์ 

(7) การปฏิบติัการดา้นงานสนบัสนุน (Back Office) 
(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 
(9) การติดต่อสื�อสารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้ร้องเรียนของผูล้งทุน  
(10) การจัดการกับขอ้พิพาททางกฎหมาย ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื�นเป็นผูรั้บ

ดาํเนินการในเรื�องที�เกี�ยวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ได ้โดยตอ้งเป็นไปตาม
หลกัเกณฑที์�กาํหนดในขอ้ 1.3 

1.3 ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื�นเป็นผูรั้บดาํเนินการในเรื�องที�เกี�ยวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ
เป็นผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้เท่าที�จาํเป็น เพื�อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมี
ประสิทธิภาพมากยิ�งขึfน ทัfงนีf  ภายใตห้ลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนีf  
(1)   การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที�อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที�ของ

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์
(2)   มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื�องในกรณีที�ผูรั้บดาํเนินการไม่สามารถ

ดาํเนินการต่อไปได ้
(3)   ในกรณีที�มีการมอบหมายงานเกี�ยวกบัการลงทุนในทรัพยสิ์นอื�นของกองทรัสต ์ตอ้งมอบหมายใหก้บั

ผูที้�สามารถดาํเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย  
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ทัfงนีf  การมอบหมายใหบุ้คคลอื�นเป็นผูรั้บดาํเนินการตามขอ้นีf  ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามขอ้ 
1.2(1) (2) (3) (4) และ (9) 

1.4 ให้ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ดัทาํงบการเงินของตนให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที�กาํหนดตามกฎหมายว่าดว้ย
วชิาชีพบญัชีและส่งงบการเงินดงักล่าวต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายในสามเดือนนบัแต่วนัสิfนรอบปีบญัชี 

1.5 ไม่ดาํเนินการใดๆ ที�จะส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถปฏิบัติหน้าที�ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพยที์�มีบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัทรัสตีเป็นผูท้รงกรรมสิทธิn หรือสิทธิครอบครอง 

1.6 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที�อาจเกิดขึfนจากการดําเนินธุรกิจหรือการ
ปฏิบติังานของตนในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบติังานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และ
พนกังานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญานีf  ซึ�งเป็นไปตามระบบงานของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

1.7 ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งจดัใหมี้การประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์พื�อพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ ตามที�กาํหนดไว้
ในสัญญาก่อตัf งทรัสต์ เ ช่น การแก้ไขเพิ�มเติมสัญญาก่อตัf งทรัสต์ การเพิ�มทุนของกองทรัสต์ การ
เปลี�ยนแปลงทรัสตี เป็นตน้ 

1.8  ในกรณีที�มีการแตง่ตัfงที�ปรึกษาเพื�อใหค้าํปรึกษาหรือคาํแนะนาํเกี�ยวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละการ
จดัการอสังหาริมทรัพย ์ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีf  
(1) ดาํเนินการใหที้�ปรึกษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเรื�องที�พิจารณา 
(2) มิใหที้�ปรึกษาผูที้�มีส่วนไดเ้สียในเรื�องที�พิจารณาไม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม เขา้ร่วมพิจารณาใน

เรื�องนัfน 

1.9 ในการทาํธุรกรรมเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พื�อกองทรัสต์ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนีfดว้ย 

(1) ดาํเนินการเพื�อใหม้ั�นใจไดว้า่การจาํหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรัพย ์หรือการเขา้ทาํสญัญาที�เกี�ยวเนื�อง
กบัอสงัหาริมทรัพยเ์พื�อกองทรัสต ์เป็นไปอยา่งถูกตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(2) ดาํเนินการเพื�อใหม้ ั�นใจไดว้า่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสตเ์ป็นไปอยา่งเหมาะสม โดย
อยา่งนอ้ยตอ้งมีการดาํเนินการดงัต่อไปนีf  

(ก) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ัfนๆ 
ก่อนรับเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือก่อนลงทุนเพิ�มเติมในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเพื�อ
กองทรัสต ์แลว้แต่กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การทาํ Due 
Diligence) อสงัหาริมทรัพย ์ตลอดจนการประเมินความเสี�ยงดา้นต่างๆ ที�อาจเกิดจากการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ัfนๆ พร้อมทัfงจดัใหม้ีแนวทางการบริหารความเสี�ยงดว้ย ทัfงนีf  
ความเสี�ยงดงักล่าวใหห้มายความรวมถึงความเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้งกบัการพฒันาหรือก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย์ (ถา้มี) เช่น ความเสี� ยงที�อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่
สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยไ์ด ้เป็นตน้ 

1.10 จดัใหมี้การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตล์งทุน โดยบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที�ไดรั้บความ
เห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง ภายใตห้ลกัเกณฑ์ที�กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัfงทรัสต์
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และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง เช่น ก่อนการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์การสอบทาน
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตาม
ระยะเวลาที�กฎหมายกาํหนด เป็นตน้ 

1.11 อสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์จะลงทุน นอกจากตอ้งจดัให้มีการประเมินมูลค่าตามหลกัเกณฑ์ที�กฎหมายที�
เกี�ยวขอ้งกาํหนด และจดัใหม้ีการตรวจสอบและสอบทานแลว้ผูจ้ดัการกองทรัสตย์งัตอ้งดาํเนินการตา่งๆ ใน
การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ที�จะลงทุนเยี�ยงผู ้ประกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสังหาริมทรัพย์ 
ความสามารถของคู่สัญญา ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้านอื�นๆ เป็นต้น เพื�อ
ประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูล ไม่วา่กรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติั
หนา้ที�ได ้ใหร้ะบุวา่ทรัสตีจะจดัการกองทรัสตต์ามความจาํเป็นเพื�อป้องกนั ยบัย ัfง หรือจาํกดัมิใหเ้กิดความ
เสียหายอยา่งร้ายแรงต่อประโยชนข์องกองทรัสตห์รือผูถื้อหน่วยทรัสตท์ัfงปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้
บุคคลอื�นจดัการกองทรัสตแ์ทนในระหวา่งนีfได ้

1.12 ดาํเนินการใดๆ เพื�อใหไ้ดม้าซึ�งทรัพยสิ์นหลกัหรืออสงัหาริมทรัพยที์�กองทรัสตจ์ะลงทุนเพิ�มเติม ในกรณีการ
เพิ�มทุนของกองทรัสต์เพื�อลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วนันับแต่วนัที�ก่อตัf ง
กองทรัสตแ์ลว้เสร็จสาํหรับการเสนอขายหน่วยทรัสตค์รัf งแรกหรือนบัแต่วนัที�ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์
ในกรณีการเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พื�อการเพิ�มทุนของกองทรัสต ์

1.13 ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์อ้งเป็นการไดม้าซึ� งกรรมสิทธิn หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
เท่านัfนเฉพาะกรณีการไดม้าซึ� งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีการไดม้าซึ� งเอกสารสิทธิเป็น น.ส.3 ก.หรือ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยที์�มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิn หรือสิทธิครอบครองประเภทน.ส.3 ก. เทา่นัfน 

1.14 อสังหาริมทรัพยที์�ไดม้าตอ้งไม่อยูใ่นบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์
และทรัสตีไดพิ้จารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่ การอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมี
ขอ้พิพาทนัfนไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวอย่างมีนยัสาํคญั และเงื�อนไขการ
ไดม้าซึ�งอสงัหาริมทรัพยน์ัfนยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

1.15 การทาํสญัญาเพื�อใหไ้ดม้าซึ� งอสังหาริมทรัพยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใดๆ ที�อาจมีผลใหก้องทรัสต์
ไม่สามารถจาํหน่ายอสังหาริมทรัพยใ์นราคายติุธรรม (ในขณะที�มีการจาํหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที�ใหสิ้ทธิแก่
คู่สัญญาในการซืfออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื�น โดยมีการกาํหนดราคาไวแ้น่นอน
ล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรัสตมี์หนา้ที�มากกวา่หนา้ที�ปกติที�ผูเ้ช่าพึงมีเมื�อสญัญาเช่าสิfนสุดลง 

1.16 จดัใหมี้การประกนัวินาศภยัหรือการประกนัภยัที�มีลกัษณะความคุม้ครองประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสต์
เสมือนหรือทดแทนการประกนัวินาศภยัที�อาจเกิดขึfนกบัทรัพยสิ์นหลกัตามที�คู่สัญญาตกลงร่วมกนัและไม่
ขดักับกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที�อาจได้รับความเสียหายจาก
ทรัพยสิ์นหลกัหรือจากการดาํเนินการในทรัพยสิ์นหลกั  กบัผูรั้บประกนัภยัที�เป็นที�ยอมรับในวงเงินคุม้ครอง
ความเสียหายที�เพียงพอและเหมาะสมกบัการจดัหาผลประโยชนใ์นทรัพยสิ์นหลกัเป็นอยา่งนอ้ย 
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1.17 ดาํเนินการใหค้วามเห็นเกี�ยวกบัลกัษณะธุรกรรม พร้อมทัfงเหตุผลและขอ้มูลประกอบที�ชดัเจนที�เกี�ยวขอ้งกบั
การไดม้าซึ� งทรัพยสิ์นหลกัเพิ�มเติมของกองทรัสตใ์นเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์เพื�อพิจารณาการเพิ�มทุนเพื�อลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัเพิ�มเติมของกองทรัสต ์

1.18 การจาํหน่ายไปซึ�งทรัพยสิ์นหลกัตอ้งจดัใหมี้การประเมินมูลคา่ทรัพยสิ์น การขออนุมตัิจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์
การขอความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปิดเผยขอ้มูลตามหลกัเกณฑ์ที�กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัfงทรัสต์
และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

1.19 ในกรณีที�มีการเปลี�ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต์ ตอ้งดาํเนินการให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์รายใหม่ตกลงที�จะ
ปฏิบติัหนา้ที�ใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัfงทรัสตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งทัfงนีf  ผูจ้ดัการกองทรัสตร์ายเดิมตอ้ง
ดาํเนินการและใหค้วามร่วมมือตามที�จาํเป็น เพื�อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที�จะเขา้มาปฏิบติัหนา้ที�แทน
ตนเองสาํเร็จลลุ่วงไป 

1.20 ในกรณีที�มีการแกไ้ขเพิ�มเติมสญัญาก่อตัfงทรัสต ์ตอ้งดูแลใหก้ารแกไ้ขเพิ�มเติมดงักล่าวเป็นไปตามเงื�อนไข
และวิธีการตามที�กาํหนดในสัญญาก่อตัfงทรัสตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง เมื�อดาํเนินการแกไ้ขแลว้เสร็จ ให้
ดาํเนินการจดัส่งสาํเนาสญัญาก่อตัfงทรัสตฉ์บบัที�ไดแ้กไ้ขเพิ�มเติมแลว้ใหส้าํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบ
หา้) วนันบัแต่วนัที�ลงนามหรือวนัที�มีการแกไ้ขเพิ�มเติม (แลว้แต่กรณี) 

1.21 ในกรณีที�มีการเปลี�ยนแปลงทรัสตี ให้ดาํเนินการแจง้การเปลี�ยนแปลงดังกล่าวให้ผูถ้ือหน่วยทรัสต์และ
สาํนกังาน ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามที�กาํหนดในสญัญาก่อตัfงทรัสต ์

1.22 ยื�นคาํขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสตพ์ร้อมทัfงเอกสารหลกัฐานใดๆ ที�เกี�ยวขอ้ง ในกรณีที�มีการเพิ�มทุนของ
กองทรัสต ์พร้อมทัfงลงนามรับรองความถูกตอ้งครบถว้นของขอ้มูลในส่วนที�เกี�ยวขอ้งกบัการปฏิบติัหน้าที�
ของตน 

1.23 ใหค้วามเห็นเกี�ยวกบัความสามารถของผูรั้บประกนัรายไดใ้นการปฏิบติัตามสญัญารับประกนัรายได ้   (ถา้มี) 

1.24 ดําเนินการให้หน่วยทรัสต์ที�เสนอขายแลว้หรือที�ออกใหม่ (กรณีเพิ�มทุนกองทรัสต์) สามารถเข ้าเป็น
หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยไ์ดภ้ายใน 45 (สี�สิบหา้) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

1.25 ดาํเนินการใดๆ เพื�อใหก้ารจดัสรรหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่บุคคลใดๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใหเ้ป็นไปตามอตัรา
และหลกัเกณฑที์�กาํหนดโดยกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

2. หน้าที�ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.1 ให้ความเห็นต่อเจา้พนักงานที�เกี�ยวขอ้งเกี�ยวกบัคุณสมบติัหรือลกัษณะของอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์
ลงทุนตามที�ไดรั้บการร้องขอจากหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง 

2.2 ดูแล และติดตามใหผู้เ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตบ์ริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั ซ่อมแซม ปรับปรุง และ
บาํรุงรักษาใหท้รัพยสิ์นหลกัอยูใ่นสภาพที�ดีและพร้อมที�จะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลาตามที�กาํหนดใน
แผนการดาํเนินงานประจาํปี สญัญาก่อตัfงทรัสต ์และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 
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2.3 จดัใหมี้การเปลี�ยนแปลง ฟืf นฟู และดดัแปลงทรัพยสิ์นหลกัตามความจาํเป็นและสมควรเท่าที�ไม่ขดัหรือแยง้
กับสัญญาก่อตัfงทรัสต์และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง รวมทัfงสัญญาเช่าที�ดินกับเจ้าของที�ดินอันเป็นที�ตัf งของ
ทรัพยสิ์นหลกั และที�ไดม้ีการแกไ้ขเพิ�มเติม(สัญญาเช่าหลกั)และสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละสญัญา
เช่าสงัหาริมทรัพยที์�เกี�ยวขอ้งกบัผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ดยจะตอ้งแจง้ใหท้รัสตีทราบก่อน 

2.4 ควบคุมและดูแลการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั และการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั รวมตลอด
ถึงการบริหารจดัการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยต์ามที�จาํเป็น กรณีการซ่อมแซม
ใหญ่จะตอ้งแจง้ใหท้รัสตีทราบก่อน 

2.5 บริหารและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นอื�นๆ ของกองทรัสตน์อกจากทรัพยสิ์นหลกั รวมทัfงดาํเนินการ
อื�นใดที�จาํเป็นเพื�อให้การบริหารทรัพยสิ์นอื�นๆ ของกองทรัสตน์อกจากทรัพยสิ์นหลกัเป็นไปตามแผนการ
ดาํเนินงานประจาํปี สญัญาก่อตัfงทรัสต ์และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

2.6 ควบคุม ดูแล และติดตามผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์รวมทัfงดาํเนินการใดๆ ร่วมกบัทรัสตี และ/หรือ ผู ้
เช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ เพื�อทาํให้ทรัสตี และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ได้มาซึ� ง
ใบอนุญาต หนงัสืออนุญาต หนงัสือผ่อนผนั และ/หรือ เอกสารอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งและจาํเป็นในการจดัหา
ผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นหลกั 

2.7 อาํนวยความสะดวกใหก้บักองทรัสตห์รือบุคคลที�ไดรั้บมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพยสิ์นหลกั 
ภายในวนัและเวลาทาํการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์รวมทัfงให้ขอ้มูล ถอ้ยคาํ และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ 
(ยกเวน้ขอ้มูล ถอ้ยคาํ และ/หรือ เอกสารอื�นใดอนัเกี�ยวกบัทรัพยสิ์นทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือ
ของบริษทัในเครือของผูจ้ดัการกองทรัสต)์ ตามที�ทรัสตีร้องขอในกรณีที�มีความจาํเป็นและเหมาะสม 

2.8 อาํนวยความสะดวกใหก้บับริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์หรือบคุคลที�ไดรั้บมอบหมายจากบริษทั
ประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวในการสาํรวจทรัพยสิ์นหลกัเพื�อการประเมินค่า รวมทัfงใหข้อ้มูล ถอ้ยคาํ และ/
หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเวน้ขอ้มลู ถอ้ยคาํ และ/หรือ เอกสารอื�นใดอนัเกี�ยวกบัทรัพยสิ์นทางปัญญาของ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือของบริษทัในเครือของผูจ้ดัการกองทรัสต)์ ตามที�บริษทัประเมินคา่ทรัพยสิ์นร้องขอ
ในกรณีที�มีความจาํเป็นและเหมาะสม 

2.9 จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ที�อยูใ่นความครอบครองของผูจ้ดัการกองทรัสตอ์นัเกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบั
ทรัพยสิ์นหลกั และ/หรือ ไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรัสต์ รวมทัfงเอกสารหลกัฐานทางการบญัชีที�
เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบักองทรัสตเ์พื�อใหท้รัสตีหรือบุคคลที�ไดรั้บมอบหมายจาก  ทรัสตี และ/หรือ ผูส้อบ
บญัชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวนัและเวลาทาํการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอ
จากทรัสตี หรือบุคคลที�ไดรั้บมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งดาํเนินการ
ส่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบักองทรัสตต์ามที�ไดรั้บการร้องขอใหแ้ก่ทรัสตี และ/
หรือ ผูส้อบบญัชี (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 (สิบหา้) วนัทาํการนบัแต่วนัที�ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการ
ร้องขอดงักล่าว เวน้แต่จะมีเหตุอนัสมควรหรือคูส่ญัญาตกลงเป็นอยา่งอื�น 

2.10 ควบคุม ดูแล และติดตามผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์รวมทัfงดาํเนินการใดๆ ร่วมกบัทรัสตี และ/หรือ ผู ้
เช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์พื�อใหท้รัสตี และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตน์าํส่งคา่ธรรมเนียม
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และภาษีโรงเรือนและที�ดินอนัเกิดจากทรัพยสิ์นหลกั รวมถึงติดต่อ ประสานงาน ใหข้อ้มูล ยื�นเอกสาร และ
นาํส่งภาษีหัก ณ ที�จ่าย และ/หรือ ภาษีอื�นใดอนัเนื�องจากการบริหารจดัการทรัพย์สินหลกัของผูจ้ ัดการ
กองทรัสตต์่อพนกังานเจา้หนา้ที�ของหน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้ง 

2.11 ควบคมุ ดูแล และติดตามผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ใหป้ฏิบติัหนา้ที�ตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญาเช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพยแ์ละสญัญาเช่าสงัหาริมทรัพยที์�เกี�ยวขอ้ง สญัญาก่อตัfงทรัสต ์และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

2.12 แจง้ใหท้รัสตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึง (ก) ความชาํรุดบกพร่องของทรัพยสิ์นหลกั รวมถึงอุปกรณ์
และสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื�อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ที�จะทาํใหม้ลูค่าของทรัพยสิ์นหลกัลดลงอย่างมี
นยัสาํคญั และ (ข) กรณีที�มีการผิดสญัญาใดๆ ในสาระสาํคญั โดยผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

2.13 ดาํเนินการอื�นใดตามที�กองทรัสตจ์ะพิจารณาเห็นวา่จาํเป็นและสมควร เพื�อใหท้รัพยสิ์นหลกัอยูใ่นสภาพที�ดี
และพร้อมในการใช้เพื�อการจดัหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญาแต่งตัfงผูจ้ดัการ
กองทรัสตท์ุกประการ รวมทัfงใหค้าํแนะนาํเกี�ยวกบัสภาวะตลาดในกรณีที�กองทรัสต์ประสงคจ์ะขาย หรือ
โอนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์นหลกั 

3. การจัดทําบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 

3.1 จดัทาํและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตต์ามที�สญัญาก่อตัfงทรัสตแ์ละกฎหมายหลกัทรัพยก์าํหนดต่อสาํนกังาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย ์ทรัสตี และผูถื้อหน่วยทรัสตซึ์� งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจาํปีของกองทรัสต์
ใหแ้ก่ทรัสตีและผูถื้อหน่วยทรัสต ์พร้อมกบัหนงัสือนดัประชุมสามญัประจาํปี  

3.2 จดัใหมี้บญัชีและรายงานต่างๆ ตามที�ไดรั้บมอบหมายจากทรัสตีหรือตามที�เห็นวา่จาํเป็นและสมควรในการ
บริหารจดัการกองทรัสต์และทรัพยสิ์นหลกั เพื�อจดัส่งบญัชีรายงาน และเอกสารดงักล่าวให้แก่สํานกังาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย ์ทรัสตี และผูถื้อหน่วยทรัสต ์ภายในระยะเวลาตามที�ทรัสตีกาํหนด เพื�อใหส้อดคลอ้ง
กับกฎหมายหลกัทรัพย ์และกฎหมายอื�น ที�เกี�ยวขอ้ง รวมถึงคาํสั�งของเจา้หน้าที�ของทางราชการใดๆ ที�
เกี�ยวขอ้ง 

ทัfงนีf  ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจดัทาํบญัชีดงักล่าวตามหลกัการบญัชีที�เป็นที�รับรองโดยทั�วไป โดยจะแบ่งแยก
ทรัพยสิ์น และ/หรือ ดอกผลใดๆ ที�เกิดจากทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์ลงทุน และ/หรือ ทรัพยสิ์นใดๆ ที�
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดรั้บไว ้และ/หรือ พึงรับไวใ้นนามกองทรัสตอ์อกจากทรัพยสิ์นของตน และผูจ้ดัการ
กองทรัสตจ์ะดาํเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการบนัทึกบญัชีเป็นระยะเวลาอยา่ง
นอ้ย 1 (หนึ�ง) ปี ใหอ้ยูใ่นสภาพสมบูรณ์ ครบถว้น และพร้อมใหท้รัสตีเขา้ตรวจสอบ 

3.3 ส่งมอบเอกสารดงัต่อไปนีf ใหแ้ก่ทรัสตี ภายในระยะเวลาที�ไดรั้บมอบหมายจากทรัสตีเพื�อใหส้อดคลอ้งกบั
กฎหมายหลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอื�นที�เกี�ยวขอ้ง รวมถึงคาํสั�งของเจา้หนา้ที�ของทางราชการใดๆ ที�เกี�ยวขอ้ง 

(1) รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ฉบับเต็มโดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วนั 
ล่วงหนา้ก่อนวนัครบกาํหนดวนัประกาศมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตต์่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์
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(2) รายงานมลูค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตแ์ละมูลค่าหน่วยทรัสต ์ณ วนัทาํการสุดทา้ยของแต่ละไตร
มาสโดยจดัส่งใหแ้ก่ทรัสตีเพื�อพิจารณารับรอง แลว้นาํส่งสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (สี�สิบหา้) วนั
นบัแต่วนัสุดทา้ยของแตล่ะไตรมาสนัfน   

(3) ขอ้มูลปัจจุบนัเกี�ยวกบัรายชื�อบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์และสาระของรายการที�เป็น
ธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดย
จดัส่งใหแ้ก่ทรัสตีภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัที� 30 มิถนุายน และวนัที� 31 ธนัวาคม และจดัส่ง
ใหท้รัสตีเพื�อพิจารณาก่อนวนัเขา้ทาํธุรกรรม 

(4) ขอ้มูลเกี�ยวกบัธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรัสตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจุบนัโดยดาํเนินการเปิดเผยในรายงานประจาํปีและ
งบการเงินของกองทรัสต ์

(5) ขอ้มูลเกี�ยวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งเจา้ของทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์ลงทุนและ
กองทรัสต์ ตลอดจนมาตรการที�ใช้ในการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดังกล่าว โดย
ดาํเนินการเปิดเผยขอ้มูลใหผู้ล้งทุนทราบโดยชดัแจง้ตัfงแต่วนัเริ�มการเสนอขายหน่วยทรัสตก์องทรัสต์
ต่อประชาชนเป็นครัf งแรกและทุกครัf งเมื�อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

(6) ขอ้มูลเกี�ยวกบัส่วนไดเ้สียหรือการไดรั้บประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกัน
กบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์จากบริษทัหรือบุคคลที�เป็นคูค่า้กบักองทรัสตโ์ดยดาํเนินการเปิดเผยขอ้มูลใน
แบบแสดงรายการขอ้มูล สัญญาก่อตัfงทรัสต ์หรือในหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์เพื�อขอ
อนุมติัทาํรายการต่างๆ และรายงานประจาํปีของกองทรัสตเ์พื�อผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละทรัสตีจะใชเ้ป็น
ขอ้มูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมต่างๆเพื�อ
กองทรัสตแ์ละความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนัfน 

ส่วนไดเ้สียหรือการไดรั้บประโยชน์ที�ตอ้งพิจารณาเปิดเผยเช่นเจา้หนีfลูกหนีfผูค้ ํf าประกนัหรือไดรั้บ
การคํfาประกนัการถือหุน้ระหวา่งกนัหรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกนัการใหห้รือ
รับบริการการซืfอขายระหวา่งกนัและการออกคา่ใชจ่้ายต่างๆใหแ้ก่กนัเป็นตน้ 

(7) ขอ้มูลเกี�ยวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสตโ์ดยดาํเนินการเปิดเผยต่อประชาชนอยา่ง
น้อยทุก 6 (หก) เดือนหรือโดยพลนักรณีมีการเปลี�ยนแปลงอย่างมีนยัสาํคญั และดาํเนินการจดัส่ง
ใหแ้ก่ทรัสตีเมื�อทรัสตีประสงคจ์ะขอตรวจสอบการจดัการลงทุน 

(8) ข้อมูลปัจจุบันเกี�ยวกับรายการที� เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ� งทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสตโ์ดยดาํเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรัสตีและผูถื้อหน่วยทรัสต์ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) 
วนัก่อนวนัเขา้ทาํธุรกรรม และดาํเนินการเปิดเผยต่อประชาชนและสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบ
หา้) วนันบัแตว่นัที�ไดม้าหรือจาํหน่ายไปของทรัพยสิ์นหลกั 

(9) ขอ้มลูเกี�ยวกบัธุรกรรมการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งทรัพยสิ์นหลกัและอุปกรณ์ของกองทรัสตใ์นรอบ
ปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจุบนัโดยดาํเนินการเปิดเผยในรายงานประจาํปีและงบการเงินของ
กองทรัสต ์

 (10) ขอ้มูลปัจจุบนัเกี�ยวกบัรายการที�เป็นการกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพนัของกองทรัสต์โดยดาํเนินการ
จดัส่งใหแ้ก่ทรัสตีเพื�อรับทราบ ก่อนวนัเขา้ทาํธุรกรรมพร้อมกบัสญัญากูย้มื 
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(11) ขอ้มูลเกี�ยวกบัธุรกรรมการกูย้ืมเงินและก่อภาระผกูพนัของกองทรัสตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปี
บญัชีปัจจุบนัโดยดาํเนินการเปิดเผยในรายงานประจาํปีและงบการเงินของกองทรัสต ์

(12) ขอ้มูลเกี�ยวกบัธุรกรรมที�ทรัสตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ดย
ไดรั้บการร้องขอจากทรัสตี โดยดาํเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรัสตีเพื�อพิจารณาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 
(สิบสี�) วนัก่อนวนัเขา้ทาํธุรกรรม 

(13) งบการเงินของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้งกบัการจดัทาํงบการเงินโดยดาํเนินการจดัส่ง
ให้แก่ทรัสตีล่วงหน้าไม่นอ้ยกว่า 3(สาม)วนัก่อนวนัครบกาํหนดการส่งงบการเงินต่อสํานักงาน 
ก.ล.ต. 

อนึ�ง รายงานดงักล่าวขา้งตน้เป็นเพียงรูปแบบ และตวัอย่างของรายงานที�ตอ้งใชใ้นเบืfองตน้ อาจจะมีการ
ปรับปรุง เพิ�มหรือลด จาํนวนและชนิดของรายงาน หรือเปลี�ยนแปลงรูปแบบของรายงานได้ เพื�อให้
สอดคลอ้งกบักฎหมายหลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอื�นที�เกี�ยวขอ้ง รวมถึงคาํสั�งของเจา้หนา้ที�ของทางราชการใดๆ 
ที�เกี�ยวขอ้ง 
 

4. หน้าที�ในการทาํสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินหลักที�เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
4.1 การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นหลกัที�เป็นอสงัหาริมทรัพยจ์ะกระทาํไดโ้ดยการใหเ้ช่าและ/หรือใหเ้ช่า

ช่วงอสังหาริมทรัพยเ์ท่านัfน ซึ� งตอ้งมีมูลคา่รวมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์
ที�เสนอขายทัfงหมดรวมทัfงจาํนวนเงินกูย้มื (ถา้มี) 

4.2 ควบคุม ดูแล รวมทัfงสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และดาํเนินการใดๆ ที�จาํเป็นและเหมาะสมในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พื�อใหผู้เ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ปฏิบติัตามหนา้ที� เงื�อนไข และ/
หรือ ขอ้ตกลงที�กําหนดไวใ้น สัญญาเช่า และ/หรือ เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ 
ขอ้บงัคบัหรือขอ้กาํหนดอื�นใดของทรัพยสิ์นหลกั หรือนโยบายที�เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นหลกั  

 
        8.1.4  บุคลากร 

ณ 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด์ แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั มีพนกังานรวมทัfงหมดจาํนวน 66 คน โดย
จาํนวนพนกังานในสายงานหลกัและรายละเอียดประสบการณ์ของบุคลากรผูรั้บผดิชอบหลกัของกองทุน มีดงันีf  

หน่วยงาน จํานวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลัก คุณสมบัติและประสบการณ์ 

ฝ่ายกองทุนรวมโครงสร้าง
พืfนฐานและอสังหาริมทรัพย ์

6 นางสาวเพยีงดาว  วฒันายากร 
 
 
 
 

กรรมการผูจ้ดัการ /ผูจ้ดัการกองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย/์ผูจ้ดัการกองทรัสต์
ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงิน 31 ปี 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนและ
อสงัหาริมทรัพย ์7 ปี 
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หน่วยงาน จํานวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลัก คุณสมบัติและประสบการณ์ 

  นายวรนนท ์ อศัวกิตติเมธิน 
 
 
 

 
 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายกองทุนรวมโครงสร้างพืfนฐาน
และอสังหาริมทรัพย์/ผู ้จัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย/์ผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงิน  บริษทั
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน และอสงัหาริมทรัพย ์
13 ปี 
 

  นายจิทศั  แยม้ประยรู 
 

ผูช่้วยผูอ้าํนวยการ 
ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงิน และ
อสงัหาริมทรัพย ์5 ปี 
 

  นายปรวฒิุ สมบติั 
 

ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/์ผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์
ประสบการณ์การทาํงานในสายงาน                
ธุรกิจกองทุนอสงัหาริมทรัพย ์9 ปี 
 

  นายพงษพ์นัธ์ุ กรรณสูต 
 

ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/์ผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์
ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงิน, 
อสงัหาริมทรัพย ์และธุรกิจกองทุน
อสงัหาริมทรัพย ์9 ปี 
 

  นางสาวณัฐพชัร  คุม้เนตร ผูจ้ดัการ 
ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงิน และ
อสงัหาริมทรัพย ์5 ปี 

ฝ่ายการลงทุนกองทุนรวมและ
กองทนุส่วนบุคคล 

1 นายวริัตน์  วทิยศรีธาดา ผูอ้าํนวยการและผูจ้ดัการกองทุน 

ประสบการณ์การทาํงานในบริษทัหลกัทรัพย์
จดัการกองทุน 11 ปี 

ฝ่ายซืfอขายหลกัทรัพย ์ 3 นางสาวมณิสร เอกโยธินวงศ ์ ผูช่้วยผูอ้าํนวยการ 
ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงิน 14 ปี
และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 2 ปี 

สายปฏิบตัิการ 1 นางจิราภรณ์  ภาคสุโพธิn  ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ สายปฏิบติัการ 

ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงินและ
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 27 ปี 
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หน่วยงาน จํานวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลัก คุณสมบัติและประสบการณ์ 

ฝ่ายปฏิบติัการกองทุน 6 นางนฤมล  เส้นทอง ผูอ้าํนวยการ  
ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงินและ
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 16  ปี 

ฝ่ายเทคโนโลยสีารสนเทศ 6 นางสาวนิศานาถ วงศวสิฐ ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ 

ประสบการณ์การทาํงานในบริษทัหลกัทรัพย ์
27 ปี 

สายกาํกบั ตรวจสอบและ
บริหารความเสี�ยง 

1 นางนวรัตน ์ พวงไพโรจน์ ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ 

ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงินและ
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 23 ปี 

ฝ่ายบริหารความเสี�ยง 3 นางนวรัตน ์ พวงไพโรจน์ ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ 

ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงินและ
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 23 ปี 

ฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการ
ปฏิบติังาน 

3 นางเสมอจิตต ์ สุสุทธากลุ ผูช่้วยผูอ้าํนวยการ 

ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงินและ
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 24 ปี 

ฝ่ายงานทะเบียน 6 นางสาวศศิวีณ์ กฤษณะสมิต ผูอ้าํนวยการอาวโุส 

ประสบการณ์การทาํงานในสายการเงินและ
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 21 ปี 

 
 

8.2  ผู้เช่าช่วง (ผู้บริหารโรงแรม) 

8.2.1 ข้อมูลทั�วไป 

ชื�อผูเ้ช่าช่วง   : บริษทั แอล แอนด ์เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั 
ที�ตัfง  : เลขที� 1 อาคารคิว.เฮา้ส์ ลุมพินี ชัfน 15 ถนนสาทรใต ้ 
   แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบริษทั  : 0105555019474 
โทรศพัท ์  : 02 343 8899 
โทรสาร  : 02 343 8890 
ทุนจดทะเบียน  : 1,000,000 บาท 
ทุนชาํระแลว้  : 1,000,000 บาท 
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8.2.2 ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์อื�นภายใต้การจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช ชอ้ปปิf ง  เซ็นเตอร์ 

ชื�อกองทรัสต์ (อังกฤษ) LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื�อย่อ 

ประเภทหลักทรัพย์ที�เสนอขาย 

LHSC 

ใบทรัสตที์�แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูรั้บประโยชนใ์นทรัสต ์(หน่วยทรัสต)์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์ เฮา้ส์ จาํกดั 

ทรัสตี(Trustee) 

  ที�ปรึกษาทางการเงิน 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

โครงการที�เข้าลงทุน โครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 

รูปแบบการเข้าลงทนุ เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี 

ทุนชําระแล้ว 4,978,259,940 บาท  

อายุโครงการ ไม่กาํหนดอายกุองทรัสต ์
 (กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการศูนย์การคา้
เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี) 

นโยบายการลงทุน 

กองทรัสตไ์ดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธิn ในสงัหาริมทรัพยข์องโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 
จากบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายลุงในวนัที� 
31 สิงหาคม 2583 โดยมีพืfนที�รวมประมาณ 97,905 ตารางเมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารสิ�งปลูกสร้าง พืfนที�จอดรถ
และส่วนควบของอาคารสิ�งปลูกสร้างที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที�เกี�ยวขอ้งกบักิจการศูนยก์ารคา้ รวมถึงสิ�ง
อาํนวยความสะดวกต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัศูนยก์ารคา้ และกรรมสิทธิn ในเฟอร์นิเจอร์ เครื�องมือ เครื�องใช ้อปุกรณ์ตกแต่งที�ติด
ตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัfงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวกใหก้บั
ผูใ้ช้บริการโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 รวมถึงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกับหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพย์สินดังกล่าว และ
กองทรัสตจ์ะไดรั้บสิทธิในการใชพ้ืfนที�ส่วนเชื�อมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก 
และรวมถึงพืfนที�ใชร่้วมกนักบัโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21  
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8.3  ทรัสตี 

8.3.1 ข้อมูลทั�วไป 

 ชื�อทรัสตี  : บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 
 ที�ต ัfงสาํนกังานใหญ่ (ใหม)่ : ชัfน 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปาร์ค พลาซ่า เลขที� 18 ถนนรัชดาภิเษก  
   แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
 ที�ต ัfงสาํนกังานใหญ่ (เดิม) : เลขที� 19 อาคาร 3 ไทยพาณิชย ์ปาร์ค พลาซ่า ชัfน 21-22 ถนนรัชดาภิเษก  
   แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
 เลขทะเบียนบริษทั  : 0105535048398 
 โทรศพัท ์  : 02 949 1500 
 โทรสาร  : 02 949 1501 
 Website  : http://www.scbam.com 
 ทุนจดทะเบียน  : 200,000,000 บาท 
 ทุนชาํระแลว้  : 100,000,000 บาท 
 

8.3.2 หน้าที�และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

(1)   ทรัสตีตอ้งปฏิบติัหนา้ที�ดว้ยความระมดัระวงั ซื�อสัตยสุ์จริต เพื�อประโยชน์ที�ดีที�สุดของผูถื้อหน่วยทรัสต์
โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัfงทรัสตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนัที�ไดใ้หไ้วเ้พิ�มเติมใน
เอกสารที�เปิดเผยแก่ผูล้งทุน (ถา้มี) และในกรณีที�เกิดความเสียหายใดๆ ที�เกิดขึfนเนื�องจาก ทรัสตีไม่ปฏิบติั
หนา้ที�ดงักล่าว ใหท้รัสตีรับผิดชอบต่อความเสียหายนัfนๆ โดยไม่มีขอ้จาํกดัความรับผิด 

(2)   ทรัสตีมีหนา้ที�ติดตามดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรัสต ์หรือผูรั้บมอบหมายรายอื�นตามขอ้ 8.3.2 (7)(ถา้มี) ปฏิบตัิ
หนา้ที�ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัfงทรัสต ์และสญัญาอื�นที�เกี�ยวขอ้ง  

(3)   ทรัสตีตอ้งเขา้ร่วมในการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตด์ว้ยทุกครัf ง และหากมีการขอมติที�ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์
เพื�อดาํเนินการอยา่งใดอยา่งหนึ�ง ทรัสตีตอ้งปฏิบติัดงัต่อไปนีfดว้ย 
(3.1)   ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเกี�ยวกบัการดาํเนินการดงักล่าวว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัfง ทรัสต์

หรือกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งหรือไม่ 
(3.2)   ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์ราบวา่การดาํเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระทาํได ้ในกรณีที�

การดาํเนินการนัfนไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัfงทรัสตห์รือกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 
(4)   ทรัสตีมีหนา้ที�บงัคบัชาํระหนีfหรือดูแลใหมี้การบงัคบัชาํระหนีf เพื�อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหวา่งกองทรัสต์

กบับุคคลอื�น  
(5)   ทรัสตีมีหน้าที�ปฏิบติัหนา้ที�แทนผูจ้ดัการกองทรัสต์ ในกรณีที�ไม่มีผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที�ทาํให้

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์มส่ามารถปฏิบติัหนา้ที�ได ้ทัfงนีf  ภายใตห้ลกัเกณฑ์ที�กาํหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ
กฎหมายอื�นที�เกี�ยวขอ้ง 

(6)   ทรัสตีมีสิทธิ หนา้ที� และความรับผิดชอบอื�นตามที�กําหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอื�นที�
เกี�ยวขอ้ง 
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(7)   ทรัสตีตกลงมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรัสตจ์ดัการกองทรัสตใ์นส่วนที�เกี�ยวกบัการลงทุนในทรัพยสิ์นอื�นที�
มิใช่ทรัพยสิ์นหลกัแทนทรัสตี 

(8) ทรัสตีมีหนา้ที�ในการแกไ้ขสญัญาก่อตัfงทรัสตต์ามคาํสั�งของสาํนกังาน ก.ล.ต. 
(9) หา้มทรัสตีนาํหนีfที�ตนเป็นลูกหนีfบุคคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ที�เป็นทรัสตีไปหกักลบลบหนีf

กับหนีf ที�บุคคลภายนอกเป็นลูกหนีfทรัสตีอันสืบเนื�องมาจากการจดัการกองทรัสต์ในกรณีที�มีการฝ่าฝืน
ขอ้กาํหนดในขอ้นีf  ใหก้ารกระทาํเช่นนัfนเป็นโมฆะ 

(10) ในกรณีที�ทรัสตีเขา้ทาํนิติกรรมหรือทาํธุรกรรมต่างๆ กบับุคคลภายนอกใหท้รัสตีแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรให้
บุคคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระทาํในฐานะทรัสตี และตอ้งระบุในเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือ
ธุรกรรมนัfนใหช้ดัแจง้วา่เป็นการกระทาํในฐานะทรัสตี 

(11) ใหท้รัสตีจดัทาํบญัชีทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ยกต่างหากจากบญัชีอื�นๆ ของทรัสตี ในกรณีที�ทรัสตีจดัการ
กองทรัสตห์ลายกอง ทรัสตีตอ้งจดัทาํบญัชีทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั ทัfงนีf  
โดยตอ้งบนัทึกบญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนัดว้ย 

 ในการจดัการกองทรัสต์ ทรัสตีตอ้งแยกทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไวต้่างหากจากทรัพย์สินที�เป็นส่วนตัว
ของทรัสตีและทรัพย์สินอื�นที�ทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีที�ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง 
ทรัสตีตอ้งแยกทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

(12) ในกรณีที�ทรัสตีมิไดด้าํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 10.3 (11) จนเป็นเหตุใหท้รัพยสิ์นของกองทรัสตป์ะปนอยู่
กบัทรัพยสิ์นที�เป็นส่วนตวัของทรัสตีจนมิอาจแยกไดว้า่ทรัพยสิ์นใดเป็นของกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นใดเป็น
ทรัพยสิ์นที�เป็นส่วนตวัของทรัสตีเอง ใหส้นันิษฐานวา่ 

 (12.1) ทรัพยสิ์นที�ปะปนกนัอยูน่ัfนเป็นของกองทรัสต ์
 (12.2) ความเสียหายและหนีf ที�เกิดจากการจดัการทรัพยสิ์นที�ปะปนกนัอยู่นัfนเป็นความเสียหายและหนีf ที�

เป็นส่วนตวัของทรัสตี 
 (12.3) ผลประโยชนที์�เกิดจากการจดัการทรัพยสิ์นที�ปะปนกนัอยูน่ ัfนเป็นของกองทรัสต ์
 ทรัพยสิ์นที�ปะปนกนัอยูต่ามวรรคหนึ�ง ใหห้มายความรวมถึงทรัพยสิ์นที�ถูกเปลี�ยนรูปหรือถูกเปลี�ยนสภาพไป

จากทรัพยสิ์นที�ปะปนกนัอยูน่ัfนดว้ย 
(13) ในกรณีที�ทรัสตีมิไดด้าํเนินการใหเ้ป็นไปตาม ขอ้ 10.3 (11) จนเป็นเหตุใหก้องทรัสตแ์ต่ละกองปะปนกนัจน

มิอาจแยกไดว้า่ทรัพยสิ์นใดเป็นของกองทรัสตใ์ด ใหส้นันิษฐานวา่ทรัพยสิ์นนัfน รวมทัfงทรัพยสิ์นที�ถูกเปลี�ยน
รูปหรือถูกเปลี�ยนสภาพไปจากทรัพยสิ์นนัfนและประโยชน์ใดๆ หรือหนีf สินที�เกิดขึfนจากการจดัการทรัพยสิ์น
ดงักล่าว เป็นของกองทรัสตแ์ต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพยสิ์นที�นาํมาเป็นตน้ทุนที�ปะปนกนั 

(14) การจดัการกองทรัสตเ์ป็นเรื�องเฉพาะตวัของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายใหผู้อื้�นจดัการกองทรัสตมิ์ได ้เวน้แต่ 
 (14.1) สญัญาก่อตัfงทรัสตก์าํหนดไวเ้ป็นอยา่งอื�น 
 (14.2) การทาํธุรกรรมที�มิใช่เรื�องที�ตอ้งทาํเฉพาะตวัและไมจ่าํเป็นตอ้งใชว้ชิาชีพเยี�ยงทรัสตี 
 (14.3) การทาํธุรกรรมที�โดยทั�วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นซึ�งมีทรัพยสิ์นและวตัถุประสงคข์องการจดัการ

ในลกัษณะทาํนองเดียวกนักบักองทรัสต ์จะพงึกระทาํในการมอบหมายใหบุ้คคลอื�นจดัการแทน 
 (14.4) การเก็บรักษาทรัพย์สินการจัดทําสมุดทะเบียนผู ้ถือหน่วยทรัสต์หรือการปฏิบัติงานด้านการ

สนบัสนุนใหบ้ริษทัในเครือของทรัสตีหรือผูอื้�นดาํเนินการได ้
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(14.5) กรณีอื�นใดที�ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูรั้บผิดชอบและดาํเนินการตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัfงท
รัสต ์หรือหลกัเกณฑ์ในประกาศที�ทจ. 49/2555 ประกาศที�กร. 14/2555 และประกาศที�สช. 29/2555 
ซึ� งรวมถึงกรณีที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดให้มอบหมายใหบุ้คคลอื�นจดัการแทนหรือ
มีขอ้กาํหนดอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกาํหนดเรื�องดงักล่าวไว ้ 

 ในกรณีที�ทรัสตีฝ่าฝืนบทบญัญติัตามวรรคหนึ�ง ใหก้ารที�ทาํไปนัfนผูกพนัทรัสตีเป็นการส่วนตวัไม่ผูกพนั
กองทรัสต ์

(15) ในกรณีที�ทรัสตีมอบหมายให้ผู ้อื�นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามขอ้ 10.3 (14) ทรัสตีต้องเลือกผูรั้บ
มอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัfงตอ้งกาํกบัดูแลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่าง
เพียงพอดว้ยความระมดัระวงัและความเอาใจใส่ โดยตอ้งกาํหนดมาตรการในการดาํเนินงานเกี�ยวกบัการ
มอบหมายงานตามหลกัเกณฑ์ที�กาํหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที�กข. 1/2553 เรื�อง ระบบงาน การ
ติดต่อผูล้งทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั�วไปของทรัสตีดงันีf  
(15.1) การคดัเลือกผูที้�สมควรไดรั้บมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมดา้นระบบงานและบุคลากรของ

ผูที้�ไดรั้บมอบหมายตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้ับมอบหมายงานและกองทรัสต ์
(15.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดรั้บมอบหมายงาน 
(15.3) การดาํเนินการของทรัสตีเมื�อปรากฏวา่ผูที้�ไดรั้บมอบหมายไมเ่หมาะสมที�จะไดรั้บมอบหมายงาน

อีกตอ่ไป 
ทัfงนีf  คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกาํหนดรายละเอียดในการปฏิบติัของทรัสตีในกรณีดงักล่าวได ้

(16) ในกรณีที�มีการเปลี�ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบวา่ก่อนที�ทรัสตีรายใหม่เขา้รับหนา้ที� มีการจดัการ
กองทรัสตที์�ไม่เป็นไปตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัfงทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสตฯ์ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์
เสียหาย ใหท้รัสตีรายใหม่ดาํเนินการดงัต่อไปนีf  

 (16.1) เรียกร้องคา่เสียหายจากทรัสตีรายที�ตอ้งรับผิด 
 (16.2) ติดตามเอาทรัพยสิ์นคืนจากบุคคลภายนอก ไม่วา่บคุคลนัfนจะไดท้รัพยสิ์นมาโดยตรงจากทรัสตีราย

เดิมหรือไม่ และไมว่า่ทรัพยสิ์นในกองทรัสตจ์ะถกูเปลี�ยนรูปหรือถูกเปลี�ยนสภาพไปเป็นทรัพยสิ์น
อยา่งอื�นก็ตาม เวน้แต่บุคคลดงักล่าวจะไดม้าโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอนั
ควรรู้วา่ทรัพยสิ์นนัfนไดม้าจากการจดัการกองทรัสตโ์ดยมิชอบ 

 (17) ในการจดัการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผูอ้ื�นจดัการกองทรัสต์โดยชอบตามขอ้ 10.3 (14)  หากมี
ค่าใชจ่้ายหรือทรัสตีตอ้งชาํระเงินหรือทรัพยสิ์นอื�นใหก้บับุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรัพยสิ์นที�เป็นส่วนตวั
ของทรัสตีเองโดยชอบตามความจาํเป็นอนัสมควร ใหท้รัสตีมีสิทธิไดรั้บเงินหรือทรัพยสิ์นคืนจากกองทรัสต์
ได ้เวน้แต่สญัญาก่อตัfงทรัสตก์าํหนดไวใ้หก้ารชาํระเงินหรือทรัพยสิ์นอื�นนัfนเป็นภาระของทรัสตี 

 สิทธิที�จะไดรั้บเงินหรือทรัพยสิ์นคืนตามวรรคหนึ�ง ยอ่มเป็นบุริมสิทธิที�ทรัสตีมีอยูก่่อนผูรั้บประโยชน์และ
บุคคลภายนอกที�มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต ์และเป็นสิทธิที�อาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดยไม่
จาํต้องรอให้มีการเลิกทรัสต์ และในกรณีที�มีความจาํเป็นต้องเปลี�ยนรูปหรือเปลี�ยนสภาพทรัพยสิ์นใน
กองทรัสตเ์พื�อใหมี้เงินหรือทรัพยสิ์นคืนแก่ทรัสตี ใหท้รัสตีมีอาํนาจดาํเนินการดงักล่าวไดแ้ต่ตอ้งกระทาํโดย
สุจริต 
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 เพื�อประโยชนใ์นการคุม้ครองทรัพยสิ์นในกองทรัสต ์คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกาํหนดหลกัเกณฑ ์
เงื�อนไข และวิธีการให้ทรัสตีปฏิบติัเกี�ยวกบัการชาํระเงินหรือทรัพยสิ์นอื�นที�เป็นส่วนตวัของทรัสตีให้กับ
บุคคลภายนอกตามวรรคหนึ�ง หรือการใชสิ้ทธิของทรัสตีตามวรรคสองกไ็ด ้

(18) ห้ามมิให้ทรัสตีใชสิ้ทธิตามขอ้ 10.3 (17) จนกว่าทรัสตีจะไดช้าํระหนีf ที�มีอยูต่่อกองทรัสตจ์นครบถว้นแลว้ 
เวน้แต่เป็นหนีfที�อาจหกักลบลบหนีfกนัไดต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

(19) ในกรณีที�ทรัสตีจดัการกองทรัสตไ์ม่เป็นไปตามที�กาํหนดในสญัญาก่อตัfงทรัสตห์รือพ.ร.บ. ทรัสตฯ์ นีf  ทรัสตี
ตอ้งรับผิดตอ่ความเสียหายที�เกิดขึfนแก่กองทรัสต ์

 ในกรณีที�มีความจาํเป็นและมีเหตุผลอนัสมควรเพื�อประโยชนข์องกองทรัสต ์ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจาก
สาํนกังาน ก.ล.ต. ก่อนที�จะจดัการกองทรัสตเ์ป็นอยา่งอื�นใหต่้างไปจากที�กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัfงทรัสตไ์ด ้
และหากทรัสตีได้จดัการตามที�ได้รับความเห็นชอบนัfนด้วยความสุจริตและเพื�อประโยชน์ที�ดีที�สุดของ
กองทรัสตแ์ลว้ ทรัสตีไม่จาํตอ้งรับผิดตามวรรคหนึ�ง 

(20) ทรัสตีตอ้งดูแลใหส้ัญญาก่อตัfงทรัสตมี์สาระสาํคญัเป็นไปตามกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง โดยในกรณีที�มีการแกไ้ข
เปลี�ยนแปลงสญัญาก่อตัfงทรัสต ์ใหท้รัสตีดาํเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีf  
(20.1)   ดูแลให้การแกไ้ขเปลี�ยนแปลงสัญญาก่อตัfงทรัสตเ์ป็นไปตามวิธีการและเงื�อนไขที�กาํหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัfงทรัสต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑที์�กาํหนดไวใ้นกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง   
(20.2)  ในกรณีที�การแก้ไขเปลี�ยนแปลงสัญญาก่อตัf งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 10.3.(20) (20.1) ให้           

ทรัสตีดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามอาํนาจหนา้ที�ที�ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัfงทรัสต ์และตามพ.ร.บ. ทรัสต์
ฯ เพื�อดูแลรักษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

(20.3)   ในกรณีที�หลกัเกณฑเ์กี�ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรัสตห์รือการจดัการกองทรัสตที์�ออกตามพ.ร.บ. 
หลกัทรัพยฯ์ และพ.ร.บ. ทรัสตฯ์ มีการแกไ้ขเปลี�ยนแปลงในภายหลงั และสัญญาก่อตัfงทรัสตที์�ไม่
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว ใหท้รัสตีดาํเนินการเพื�อแกไ้ขเปลี�ยนแปลงสัญญาก่อตัfงทรัสต์ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์นัfน ตามวิธีการที�กาํหนดในสญัญาก่อตัfงทรัสต ์หรือตามที�สาํนกังาน ก.ล.ต. 
มีคาํสั�ง 

(21) ทรัสตีตอ้งติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรัสตห์รือผูรั้บมอบหมายรายอื�น (ถา้มี) ดาํเนินการใน
งานที�ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัf งทรัสต์และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบ ใหห้มายความรวมถึงการทาํหนา้ที�ดงัต่อไปนีfดว้ย 
(21.1)   การดูแลใหก้ารบริหารจดัการกองทรัสตก์ระทาํโดยผูจ้ดัการกองทรัสตที์�ไดรั้บความเห็นชอบจาก

สาํนกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที�กองทรัสตต์ัfงอยูเ่วน้แต่เป็นกรณีตามขอ้ 10.3 (23) 
(21.2)   การติดตามดูแลและดาํเนินการตามที�จาํเป็นเพื�อใหผู้รั้บมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์ที�กาํหนดในสัญญาก่อตัfงทรัสตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง ซึ� งรวมถึงการถอดถอน
ผูรั้บมอบหมายรายเดิม และการแต่งตัfงผูรั้บมอบหมายรายใหม่  

(21.3)   การควบคุมดูแลใหก้ารลงทุนของกองทรัสตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัfงทรัสตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 
(21.4)   การควบคุมดูแลใหมี้การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรัสตอ์ยา่งถูกตอ้งครบถว้นตามที�กาํหนดในสัญญา

ก่อตัfงทรัสตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 
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(21.5)   การแสดงความเห็นเกี�ยวกับการดําเนินการหรือการทาํธุรกรรมเพื�อกองทรัสต์ของผูจ้ ัดการ
กองทรัสต ์และผูรั้บมอบหมายรายอื�น (ถา้มี) เพื�อประกอบการขอมติที�ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ 
การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตต์่อผูล้งทุน หรือเมื�อสาํนกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ  

(22) ในกรณีที�ผูจ้ดัการกองทรัสต์กระทาํการ หรืองดเวน้กระทาํการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ 
หรือไม่ปฏิบติัหนา้ที�ตามสญัญาก่อตัfงทรัสตห์รือกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งใหท้รัสตีดาํเนินการดงัตอ่ไปนีf  
(22.1) จดัทาํรายงานเสนอต่อสํานกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วนัทาํการนบัแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์

ดงักล่าว 
(22.2) ดาํเนินการเพื�อแกไ้ขยบัย ัfงหรือเยยีวยาความเสียหายที�เกิดขึfนแก่กองทรัสต ์ตามที�เห็นสมควร  

(23) ในกรณีที�ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ที�ได ้ใหท้รัสตีเขา้จดัการกองทรัสตต์ามความจาํเป็นเพื�อ
ป้องกัน ยบัยัfง หรือจํากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม และดําเนินการตามอํานาจหน้าที� ที�ระบุไว ้ในสัญญาก่อตัf งทรัสต์และพ.ร.บ.                 
ทรัสตฯ์ ในการจดัใหมี้ผูจ้ดัการกองทรัสตร์ายใหม่ 

 ทรัสตีที�เขา้จดัการกองทรัสตต์ามวรรคหนึ�ง จะมอบหมายใหบุ้คคลอื�นจดัการกองทรัสตแ์ทนในระหวา่งนัfนก็
ได ้ทัfงนีf  บุคคลที�ไดรั้บมอบหมายดงักล่าวจะตอ้งปฏิบติัตามขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเงื�อนไขที�ระบุไวใ้น
สญัญาก่อตัfงทรัสต ์ 

(24) ในกรณีที�ทรัสตีเป็นผูถ้ือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ที�ตนทาํหน้าที�เป็นทรัสตี หากตอ้งมีการออกเสียงหรือ
ดําเนินการใดๆ ในฐานะผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคาํนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวมและตัfงอยู่บนหลกัแห่งความซื�อสัตยสุ์จริตและความรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่
ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบติัหนา้ที�ในฐานะทรัสตีของกองทรัสตด์งักล่าว 

(25) ทรัสตีต้องจัดให้มีการจัดทําทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้นายทะเบียนหลักทรัพย์
ดาํเนินการแทนได ้การจดัทาํทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ตอ้งมีรายการอยา่งนอ้ยตามที�ประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กาํหนด 

(26) ทรัสตีตอ้งจดัทาํหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตม์อบให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ ซึ� งอย่างนอ้ยตอ้งเป็นไป
ตามที�ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด เวน้แต่การจดัทาํหลกัฐานตามระบบของศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย์
ใหเ้ป็นไปตามเงื�อนไขที�กาํหนดโดยศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์

(27) ภายใตบ้งัคบัของขอ้ 8.3.2 (26) ในกรณีที�ผูถื้อหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลกัทรัพย์ออก
หลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าที�สูญหาย ลบเลือน หรือชาํรุดในสาระสาํคญั ทรัสตี
ตอ้งออกหรือดาํเนินการใหมี้การออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตภ์ายในเวลา
อนัควร   

8.3.3  ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน 
  ทรัสตีของกองทรัสตมี์สิทธิไดรั้บค่าตอบแทนเป็นคา่ธรรมเนียมทรัสตีและคา่ธรรมเนียมผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นเป็นราย

เดือน ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิปรับปรุง เท่ากับมูลค่าทรัพยสิ์นรวม หัก มูลค่า
หนีfสินที�ไม่มีดอกเบีfยทัfงหมด หกัมูลคา่หนีf สินจากเงินกูย้มืของกองทรัสตส่์วนที�ไมเ่กินร้อยละ 10 ของมูลคา่ทรัพยสิ์น
รวม ซึ� งคาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์และรับรองโดยทรัสตี โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะคาํนวณค่าธรรมเนียมทรัสตี
เป็นรายเดือน ทุกวนัสุดทา้ยของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต ์โดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทรัสตเ์ป็นรายเดือน 
ทัfงนีf  ไมต่ ํ�ากวา่ 2,000,000 บาทตอ่ปี 
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8.4 คณะกรรมการลงทุนของกองทรัสต์ 
-ไม่มี- 

8.5 ชื�อ ที�อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ ของบุคคลที�เกี�ยวข้องกับกองทุนรวม 

8.5.1 ผู้สอบบัญชี 
ชื�อ   : บริษทั สาํนกังานอีวายจาํกดั 
ที�อยู ่  : ชัfน 33 อาคารเลครัชดา ออฟฟิศ คอมเพลก็ซ์ 
   193/136-137 ถนนรัชดาภิเษกตดัใหม่ แขวงคลองเตย 
   เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท ์  : 0-2264-0777 
โทรสาร  : 0-2264-0789-90 

8.5.2 นายทะเบียนหน่วยลงทุน 
ชื�อ  : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
ที�อยู ่  : 93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์  :  0-2009-9000  
โทรสาร   :  0-2009-9991  
 

8.5.3 บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 
ชื�อ   : บริษทั ทีเอพีแวลูเอชั�น จาํกดั 
ที�อยู ่   : 121/101 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์  : 0-2642-2712-4 
โทรสาร   : 0-2642-2711 
 

8.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 
-ไม่มี- 

9. การกํากับดูแลกจิการ 
9.1. นโยบายการกํากับดูแลกิจการ 

บริษทัจดัการมีนโยบายปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ คาํสั�ง หรือหนงัสือเวียนตามที�ไดแ้กไ้ข
หรือออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน สาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย ์อยา่งเคร่งครัด และมีการ
จดัตัfงคณะกรรมการที�ปรึกษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน เพื�อพิจารณาในรายละเอียดที�เกี�ยวขอ้งกบัการลงทุน 
และมีผูดู้แลผลประโยชนค์อยสอบทานการทาํงานของบริษทัจดัการอีกดว้ย 
โดยทางผูจ้ดัการกองทรัสต ์ไดก้าํหนดใหม้ีการ การจดัทาํรายงานความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ระบบการปฏิบติังาน
ดา้นธุรกิจจดัการลงทุน จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจดัการลงทุน  รวมถึงมาตรการอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้ง เป็นตน้ 
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9.2. คณะกรรมการชุดย่อย 
-ไม่มี- 

 
9.3. การประชุมคณะกรรมการ 

   -ไมมี่- 
 

9.4 การดูแลเรื�องการใช้ข้อมูลภายใน 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั มีการดแูลเรื�องการใชข้อ้มูลภายใน โดยจะทาํการควบคุมในเรื�อง
ต่าง ๆ ดงันีf  

  1.    การควบคุมการแบ่งแยกพืfนที�และการควบคุมพืfนที�เขา้ออก 

1.1. การแบ่งแยกพืfนที�และการควบคุมพืfนที�เขา้ออก ผูจ้ดัการกองทรัสต์ จดัให้สายการลงทุนที�ตอ้งทาํหน้าที�
ตดัสินใจลงทุน ส่งคาํสั�งซืfอขายให ้Broker แยกตา่งหากจากหน่วยงานอื�น โดยมีการควบคมุการเขา้-ออกดว้ย
ระบบ Access Control 

1.2.  กรณีที�มีฝ่ายงานอื�นตอ้งการเขา้มาติดตอ่ในพืfนที�ควบคุม จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากหวัหนา้สายการลงทุนก่อน 
และบนัทึกลงในทะเบียนควบคุมการเขา้-ออก 

1.3.  ฝ่ายบริหารความเสี�ยง และฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบติังานจะมีพืfนที�ทาํงานแยกเป็นสดัส่วน โดยมี
โครงสร้างองคก์ร และรายละเอียดขอบเขตหนา้ที�ของแตล่ะฝ่ายงาน และแผนผงัการจดัพืfนที�ทาํงาน 

 
 2.    การซืfอขายหลกัทรัพยข์องพนกังานและบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกบัพนกังาน 

บริษทัไดก้าํหนดระเบียบเกี�ยวกบัการซืfอขายหลกัทรัพยข์องพนกังาน โดยกาํหนดใหมี้ขัfนตอนในการอนุมติัการ
ซืfอขายหลกัทรัพยแ์ละหน่วยทรัสตที์�ลงทุนในอสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งเคร่งครัด  

 
 3.    ฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบตัิงานไดต้ิดตามการทาํธุรกรรมที�เกี�ยวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชี (Watch List) 

และบญัชีรายชื�อหลกัทรัพยที์�ตอ้งจาํกดัการทาํธุรกรรมที�เกี�ยวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชี (Restricted List) โดยมี
รายละเอียดธุรกรรมที�กาํกบัดูแล ดงันีf   

ธุรกรรมที�กาํกบัดูแล 

• กรณีหลกัทรัพยที์�บริษทัผูอ้อกหลกัทรัพยล์งนามทาํขอ้ตกลง  หรือ ลงนามทาํสัญญาว่าจา้งเกี�ยวกบัการให้
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ จดัตัfง  กองทรัสตเ์พื�อลงทุนใน อสงัหาริมทรัพย ์(REIT) 

• กรณีหลกัทรัพยที์�บริษทัผูอ้อกหลกัทรัพยล์งนามทาํขอ้ตกลง  หรือ ลงนามทาํสัญญาว่าจา้งเกี�ยวกบัการให้
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ เพิ�มทุน/ลดทุน  กองทรัสตเ์พื�อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(REIT) 

• กรณีผูจ้ดัการกองทรัสตอ์ยูร่ะหวา่งเตรียมการจ่ายเงินปันผล กองทรัสตเ์พื�อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(REIT) 

   4.  การเปิดเผยการทาํธุรกรรมกบับุคคลที�เกี�ยวโยง ตามประกาศสาํนกังาน กลต. และขอ้บงัคบัตลาดฯ โดยมีขัfนตอน 
ดงันีf  
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4.1.  ฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน จะเป็นผูด้าํเนินการควบคุมการทาํธุรกรรมกบับุคคลที�เกี�ยวโยง โดย
จะกําหนดบุคคลที� เ กี� ยวโยงในส่วนของการลงทุนเพื�อบริหารสภาพคล่องไว้ในระบบการลงทุน 
(BonanzaInvestment) โดยฝ่ายบริหารความเสี�ยงเป็นผูจ้ดัทาํและฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบติังานเป็น
ผูอ้นุมติัเพื�อทุกครัf งที�ฝ่ายการลงทุนไดมี้การลงทุนในบุคคลดงักล่าวระบบจะตอ้งไดรั้บการอนุมติั จากผูมี้
อาํนาจในการอนุมติัก่อนถึงจะทาํรายการต่อได ้

4.2.  กรณีลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เมื�อฝ่ายการลงทุนไดมี้การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยเ์พื�อกองทรัสต ์ผูจ้ดัการ
กองทรัสตจ์ะทาํการเปิดเผยการทาํธุรกรรมกบับุคคลที�เกี�ยวโยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์น
วนัที�มีเหตุการณ์ตอ่ตลาดหลกัทรัพยฯ์  

ทัfงนีf  การกาํหนดมาตรการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  กาํหนดบนพืfนฐานว่า กรรมการไม่ไดป้ฏิบติังาน
ประจาํทุกวนั (Day to day operation) ที�ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถเขา้ถึงฐานขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้งกบัการลงทุนทุกวนั
ได ้ยกเวน้ในกรณีที�มีเหตุจาํเป็นไดแ้ก่ การผิดนดัชาํระหนีfของบริษทัผูอ้อกหลกัทรัพย ์เป็นตน้ และมีการรายงานรายชื�อ
บริษทัดงักล่าวเขา้ที�ประชุมคณะกรรมการบริษทั โดยที�ขอ้มูลดงักล่าวยงัไม่เปิดเผยต่อสาธารณะ รายชื�อบริษทัผูอ้อก
หลกัทรัพยที์�ผิดนัดชาํระหนีfนัfนจะตอ้งขีfนบญัชีรายชื�อหลักทรัพย์ซึ� งฝ่ายกาํกับและตรวจสอบการปฏิบติังานตอ้ง
ติดตามการทาํธุรกรรมที� เกี�ยวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชีดงักล่าว (Watch List)  และบญัชีรายชื�อหลกัทรัพยที์�ตอ้งจาํกดั
การทาํธุรกรรมที�เกี�ยวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชีดงักล่าว (Restricted List) ดว้ย 

 
9.5 การพจิารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตม์ีกระบวนการและขัfนตอน ที�ใชพ้ิจารณาคดัเลือกอสงัหาริมทรัพยเ์พื�อตดัสินใจลงทุน โดยพิจารณา
ถึงความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด, ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน, การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย, การ
ตรวจสอบโครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย ์ตลอดจนความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงิน 
ดา้นการบริหารจดัการกองทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีระบบงานรวม 14ระบบงาน ตามที�ระบุดา้นล่าง และมีความ
พร้อมทางดา้นบุคลากร ทัfงในส่วนของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ส่วนงานปฏิบติัการ และส่วนงานสนบัสนุนต่าง ๆ โดยมี
วตัถปุระสงคเ์พื�อการบริหารจดัการกองทรัสตเ์พื�อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 

 ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์งานระบบที�สาํคญัในการดาํเนินงาน ดงันีf   

ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 
ระบบการคดัเลือกและพจิารณาการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย ์

• ขัfนตอนในการคดัเลือกอสังหาริมทรัพย ์และวธีิประเมินความเสี�ยง 

• ระบบอนุมติัการไดม้าซึ�งทรัพยสิ์นหลกั 

• วิธีการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย ์
ระบบการวางกลยทุธ์และบริหารจดัการกองทรัสต ์ • แผนงานประจาํปี และแผนการตรวจสอบประจาํปี 

• การกาํหนดตาํแหน่งทางการตลาด 
ระบบการคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ • กระบวนการคดัเลือกครัf งแรก 

• เกณฑก์ารคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย 
ระบบการคดัเลือก Service Provider • เกณฑก์ารคดัเลือก Service Provider 
ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกนัภยั • เกณฑก์ารพจิารณาประกนัภยัทรัพยสิ์น 
ระบบการกาํกบัดูแลการปฏิบติังานของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

• การกาํหนดหนา้ที�ความรับผดิชอบของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

• การกาํกบัดูแลผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

• วิธีการตรวจสอบสภาพทรัพยสิ์น 
• KPI ในการกาํกบัดูแลการทาํหนา้ที�ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

ระบบการกาํกบัดูแลการจดัเก็บรายไดแ้ละการ
เบิกจ่าย 

• ระบบดูแลการจดัเก็บรายได ้
• ระบบควบคุมการเบิกค่าใชจ่้าย 

ระบบการกาํกบัดูแลการกูย้มืเงินหรือก่อภาระผกูพนั
ของกองทรัสต ์

• ระบบการพิจารณา/วตัถุประสงคแ์ละรายละเอียดในการกูย้มืเงิน 

ระบบการวเิคราะห์ความสามารถของผูรั้บประกนั
รายไดข้องกองทรัสต(์หากมี) 

• ระบบวเิคราะห์ความมั�นคงทางการเงินและความสามารถในการหา
รายได ้

ระบบในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหวา่งกองทรัสตก์บับุคคลที�เกี�ยวโยงกนั 

• การควบคุมบคุคลที�อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

• การทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคล
ที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์

• ระบบป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นผูจ้ดัการกองทรัสต์
เอง 

ระบบในการติดตามดูแลใหบุ้คคลากรที�เกี�ยวขอ้งกบั
การดาํเนินงานของกองทรัสต ์เป็นผูที้�มีคุณสมบติั
เหมาะสมตามลกัษณะงานที�ปฏิบติั 

• ระบบดูแลผูจ้ดัการกองทรัสตใ์หด้าํรงคณุสมบตัิและปฏิบตัิหนา้ที�
อยา่งเหมาะสม 

• ระบบงานของฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน 
ระบบรองรับการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรัสต ์ • ระบบงานการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสต ์
ระบบงานปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนุน • ระบบการจดัทาํงบการเงินของกองทรัสต ์

• ระบบการจดัทาํมูลคา่ทรัพยสิ์นและมูลคา่หน่วยทรัสต ์
• ระบบการกาํกบัของฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน 

• ระบบการทาํประกนัภยัสาํหรับความรับผิดที�เกิดขึfนจากการดาํเนิน
ธุรกิจหรือการปฏิบติังานของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ระบบการควบคุมภายในและการดาํเนินการเกี�ยวกบั
ขอ้ร้องเรียนและขอ้พิพาท 

• ระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบ 

• แนวทางการฏิบติังานเกี�ยวกบัขอ้ร้องเรียน 
• การดาํเนินงานเกี�ยวกบัขอ้พิพาท 

 

9.6 การคัดเลอืกผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 

  บริษทัจดัการกาํหนดใหมี้การทาํกระบวนการคดัเลือกผูเ้ช่าช่วง โดยคาํนึงถึงคุณสมบติัที�จะตอ้งเป็นไปตามที�สาํนกังาน 
กลต. กาํหนด(ถา้มี)  โดยตอ้งเป็นผูที้�มีความสามารถในการบริหารอสงัหาริมทรัพยใ์นส่วนที�จะไดรั้บมอบหมาย และมี
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บุคลากรที�มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ มีฐานะทางการเงินมั�นคงและโครงสร้างการ
บริหารจดัการที�น่าเชื�อถือ และ มีมาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์โดยจะคาํนึงถึงผลประโยชน์
ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 

 

9.7 การติดตามดูแลการปฎบัิติตามสัญญาเช่าช่วงของผู้เช่าช่วง 

  ภายหลังจากกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักแล้วกองทรัสต์โดยผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสตอ์อกใหเ้ช่าช่วงและใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าช่วง ซึ�งไดแ้ก่ บริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั โดยได้
กาํหนดใหผู้เ้ช่าช่วงมีหนา้ที�ปฎิบติัตามสญัญาเช่าช่วงดงันีf  
1) ผูเ้ช่าช่วงมีหนา้ที�ดูแลทรัพยสิ์นที�เช่าช่วงใหอ้ยูใ่นสภาพที�ดีตลอดระยะเวลาการเช่า 
2) ผูเ้ช่าช่วงตอ้งไม่กระทาํการหรือยนิยอมใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ�งกระทาํการใดๆ บนทรัพยสิ์นที�เช่าช่วงซึ�งเป็นการ

กระทาํที�ผิดกฎหมาย  
3) ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะไม่ก่อหนีfหรือภาระผกูพนัใดๆ เวน้แต่การก่อหนีfหรือภาระผกูพนัอนัเกิดขึfนในทางการคา้ปกติ

ของผูเ้ช่าช่วง 
4) ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะจดัให้มีและจะดํารงไวซึ้� งใบอนุญาตต่างๆ ที�สําคญัต่อการประกอบกิจการโรงแรมตลอด

ระยะเวลาการเช่าช่วง 
5) ผูเ้ช่าช่วงจะไม่ก่อใหเ้กิดภาระผกูพนัใดๆ เหนือทรัพยสิ์นที�เช่าช่วง 
6) หนา้ที�อื�นๆ ที�ระบุภายใตส้ัญญาเช่าช่วง เช่น การจดัทาํและนาํส่งรายงานทางการเงิน งบประมาณการดาํเนินการ

และงบประมาณคา่ใชจ่้ายฝ่ายทุนใหแ้ก่กองทรัสต ์การชาํระภาษโีรงเรือนและที�ดิน เป็นตน้ 
 
 

9.8 การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสตม์ีวตัถุประสงคห์ลกัที�จะทาํให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดรั้บผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสมํ�าเสมอ
และต่อเนื�องในระยะยาว โดยคาํนึงถึงประโยชน์ที�ไดรั้บต่อการพฒันาและเพิ�มคุณภาพของทรัพยสิ์นหลกั โดยผูจ้ดัการ
กองทรัสตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั ดงัต่อไปนีf  

1. กองทรัสตจ์ะดาํเนินการใหผู้ใ้หเ้ช่าส่งมอบทรัพยสิ์นที�เช่าช่วงในสภาพที�เป็นอยู ่ณ วนัเริ�มระยะเวลาการเช่า 
โดยกองทรัสตจ์ะเป็นผูรั้บผิดชอบคา่ใชจ่้ายประเภทต่างๆ ที�เกิดขึfนจากทรัพยสิ์นที�เช่าช่วงดงัต่อไปนีf   

1.1 คา่ใชจ้า่ยที�เกี�ยวขอ้งกบัการดาํเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในส่วนที�เกี�ยวกบั
โครงสร้าง หรือส่วนประกอบที�สาํคญัของอาคาร (Structural Repairs) 

1.2 เมื�อจะตอ้งมีการเปลี�ยนแปลงหรือเพิ�มเติมสังหาริมทรัพยที์�เช่า ผูเ้ช่าช่วงจะดาํเนินการเปลี�ยนแปลง
หรือเพิ�มเติมสงัหาริมทรัพยที์�เช่าโดยถือเป็นคา่ใชจ่้ายของกองทรัสต ์ 

2. ดาํเนินการให้มีการบริหารภายใตสั้ญญาบริหารงานอื�นๆให้สอดคลอ้งกบัสัญญาเช่า เช่น สัญญาเช่าห้อง 
สญัญาจดัซืfอจดัจา้ง และสญัญาบริการต่างๆ  

3. ดาํเนินการอื�นใดที�จาํเป็นตามสมควรเพื�อใหผู้เ้ช่าช่วงสามารถประกอบธุรกิจโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
เทอร์มินอล 21 และไดรั้บผลประโยชนจ์ากธุรกิจดงักล่าวบนทรัพยสิ์นที�เช่าช่วงไดอ้ยา่งตอ่เนื�อง 
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4. หนา้ที�อื�นๆ ที�ระบุภายใตส้ญัญาเช่าช่วง  
 

9.9 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ/ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปี       
ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิซึ� งคาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตีโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์จะคาํนวณ
ค่าธรรมเนียมการจดัการเป็นรายเดือน ทุกวนัสุดทา้ยของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต ์โดยการตดัจ่ายจากบญัชี
กองทรัสตเ์ป็นรายเดือน ทัfงนีf  ไม่ต ํ�ากวา่ 3,000,000 บาทต่อปี 

 
9.10 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 
9.10.1 รายงานของกองทรัสต์ 

 บริษทัจดัการจะจดัทาํรายงานของกองทุนรวมทุกวนัสิfนรอบระยะเวลาบญัชีประจาํปี และส่งรายงานดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทุนที�มีชื�ออยูใ่นทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน และสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิfนรอบ
ระยะเวลาบญัชีประจาํปี โดยรายงานดงักล่าวตอ้งมีรายการตามที�สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

9.10.2 รายงานการลงทุนหรือจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 บริษทัจดัการจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที�เป็นสาระสาํคญัเกี�ยวกบัการลงทุนหรือจาํหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนและสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที�
ลงทุนหรือจาํหน่ายอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยน์ัfน รวมทัfงจดัใหมี้ขอ้มูลที�เป็นสาระสาํคญัดงักล่าว
ไวใ้นที�เปิดเผย ณ ที�ทาํการทุกแห่งของบริษทัจดัการและสาํนกังานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชนภ์ายใน 15 วนันบัแต่วนัที�
ลงทุนหรือจาํหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยน์ัfน เพื�อใหผู้ล้งทุนสามารถตรวจดูได ้โดยหนงัสือ
สรุปขอ้มลูตอ้งมีสาระสาํคญัตามที�สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด  

9.10.3  รายงานเหตุการณ์อื�นๆตามที� คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยกําหนด 

 บริษทัจดัการจะเผยแพร่ขา่วสารที�เป็นไปตามขอ้กาํหนดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศ
ไทย ผา่นทาง เวปไซต ์www.set.or.th   
 

9.11 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย  

 ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งจดัใหม้ีการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตใ์นกรณีดงัตอ่ไปนีf  

  (ก)   การประชุมสามญัประจาํปี ซึ�งตอ้งจดัใหมี้ขึfนภายใน 4 (สี�) เดือนนบัแต่วนัสิfนรอบปีบญัชีของกองทรัสต ์

  (ข)   การประชุมวสิามญัในกรณีดงัต่อไปนีf  

1.    เมื�อผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นสมควรใหเ้รียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์พื�อประโยชนใ์นการจดัการ
กองทรัสต ์
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2. เมื�อผูถื้อหน่วยทรัสตซึ์�งถือหน่วยทรัสตร์วมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของจาํนวนหน่วยทรัสตที์�จาํหน่าย
ไดแ้ลว้ทัfงหมด เขา้ชื�อกนัทาํหนงัสือขอให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์เรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยระบุ
เหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ยา่งชดัเจนในหนงัสือนัfน ทัfงนีf  ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะตอ้งดาํเนินการจดั
ใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตภ์ายใน 1 เดือนนบัแตไ่ดรั้บหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์  

อนึ�ง หากผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่ไดด้าํเนินการจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา
ดงักล่าวในวรรคหนึ�ง ทรัสตีจะดาํเนินการจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตเ์องก็ได ้

 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

 ใหผู้จ้ดัการกองทรัสตจ์ดัทาํหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยระบสุถานที� วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และ
เรื�องที�จะเสนอต่อที�ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร และระบุให้ชดัเจนว่าเป็นเรื�องที�จะเสนอเพื�อทราบ เพื�อ
อนุมติั หรือเพื�อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัfงความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต์ในเรื�องดงักล่าว ซึ�งรวมถึงผลกระทบที�ผู ้
ถือหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บจากการลงมติในเรื�องนัfน และจดัส่งใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ไม่นอ้ยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุม  
ทัfงนีf  ใหป้ระกาศการนดัประชุมในหนงัสือพมิพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ�นอยา่งนอ้ย 1 ฉบบัไม่นอ้ยกวา่ 3 วนัก่อนวนัประชุมดว้ย 

 การมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจมอบฉันทะใหบุ้คคลอื�นเขา้ประชุมและออกเสียงแทนตนในการ
ประชุมก็ได ้หนงัสือมอบฉนัทะจะตอ้งลงวนัที�และลายมือชื�อของผูถื้อหน่วยทรัสตที์�มอบฉันทะ 

หนงัสือมอบฉนัทะนีfจะตอ้งมอบใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือผูที้�ผูจ้ดัการกองทรัสตก์าํหนด ณ ที�ประชุม ก่อนผูรั้บมอบ
ฉนัทะเขา้ประชุม 

องค์ประชุม  

(ก) การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตต์อ้งมีผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละผูรั้บมอบฉันทะจากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์มาประชุมไม่นอ้ยกวา่ 25 
คน หรือไม่นอ้ยกวา่กึ�งหนึ�งของจาํนวนผูถื้อหน่วยทรัสตท์ัfงหมด และตอ้งมีหน่วยทรัสตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1/3 ของ
จาํนวนหน่วยทรัสตที์�จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัfงหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 

(ข) ในกรณีที�ปรากฏว่าการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ครัf งใด เมื�อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ชั�วโมงและจํานวนผู ้ถือ
หน่วยทรัสตซึ์�งมาเขา้ร่วมการประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุม หากวา่การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตน์ัfนไดเ้รียกนดัเพราะ 
ผูถื้อหน่วยทรัสตร้์องขอ ใหก้ารประชุมเป็นอนัระงบัไป หากการประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตน์ัfนมิไดถู้กเรียกประชุมเพราะ
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้ผูจ้ัดการกองทรัสต์เรียกนัดประชุมใหม่และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยงัผู ้ถือ
หน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ 7 วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัf งหลงันีfไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม 

 

ประธานที�ประชุม 

 ให้ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ต่งตัfงกรรมการรายใดรายหนึ�งซึ�งเป็นตวัแทนของผูจ้ดัการกองทรัสต์ทาํหน้าที�เป็นประธานในที�
ประชุม ประธานในที�ประชุมมีอาํนาจและหนา้ที�ในการดาํเนินการประชุมใหเ้ป็นไปโดยเรียบร้อยและถูกตอ้งอยา่งไรก็ดี ใน
กรณีที�ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ส่วนไดเ้สียในเรื�องที�พิจารณา ใหท้รัสตีหรือตวัแทนของทรัสตีแตง่ตัfงบุคคลหนึ�งเพื�อใหท้าํหนา้ที�
เป็นประธานในที�ประชุมสาํหรับวาระนัfนๆ แทน 
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วิธีการนับคะแนนเสียง  

ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตมี์คะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสตที์�ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรัสตที์�มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้ง
ไม่เป็นผูที้�มีส่วนไดเ้สียเป็นพเิศษในเรื�องที�พจิารณา  

มติของผู้ถือหน่วทรัสต์ 

(1) ในกรณีทั�วไป ใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรัสตที์�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2)   ในกรณีดงัต่อไปนีf  ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3/4 ของจาํนวนเสียงทัfงหมดของผูถ้ือหน่วยทรัสตที์�มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน 

(ก) การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งทรัพยสิ์นหลกัที�มีมลูคา่ตัfงแตร้่อยละ 30 ของมลูคา่ทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

(ข) การเพิ�มทุนหรือการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสตที์�มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการลว่งหนา้ในสญัญาก่อตัfงทรัสต ์

(ค) การเพิ�มทุนแบบมอบอาํนาจทั�วไปของกองทรัสต ์

(ง) การทาํธุรกรรมกับผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกับผู ้จัดการกองทรัสต์ ซึ� งมีขนาดรายการตัf งแต่ 
20,000,000 บาท หรือเกินกวา่ร้อยละ 3 ของมลูคา่ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกวา่ 

(จ) การเปลี�ยนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์

(ฉ) การถอดถอนหรือการแต่งตัfงทรัสตีตามขอ้กาํหนดที�เกี�ยวขอ้งกบัการเปลี�ยนแปลงทรัสตี ตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญา
ก่อตัfงทรัสต ์

(ช) การถอดถอนหรือการแต่งตัfงผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามขอ้กาํหนดที�เกี�ยวขอ้งกบัการเปลี�ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามที�
กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัfงทรัสต ์และสญัญาแต่งตัfงผูจ้ดัการกองทรัสต ์

(ซ) การแกไ้ขเพิ�มเติมสญัญาก่อตัfงทรัสตใ์นเรื�องที�กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญั 

(ฌ) การเลิกกองทรัสต ์

(3) มติของผูถื้อหน่วยทรัสตที์�จะเป็นผลใหก้องทรัสตห์รือการจดัการกองทรัสตมี์ลกัษณะที�ขดัหรือแยง้กบัสญัญาก่อตัfงทรัสต ์
หรือหลกัเกณฑอื์�นตามพ.ร.บ. หลกัทรัพยฯ์ หรือพ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ใหถื้อวา่มตินัfนไมมี่ผลบงัคบั 

9.12 การสรรหาและแต่งตั�งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
-ไม่มี- 

9.13 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

  ในรอบปีบญัชีที�ผา่นมา กองทุนรวมไดช้าํระคา่ธรรมเนียมสอบบญัชีใหก้บับริษทั สาํนกังาน อี วาย จาํกดั ตามที�ไดเ้รียก
เก็บจริงเป็นจาํนวน 0.72 ลา้นบาท 

9.14 กรณีการปฏิบัติตามหลักการกาํกบัดูแลกิจการที�ดีในเรื�องอื�นๆ (ถ้ามี) 

 -ไม่มี- 
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม ( Corporate Social Responsibilities:CSR ) 

10.1 นโยบายภาพรวม 

บริษทัจดัการกองทุนในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ไดค้าํนึงถึงแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคมของกิจการ โดยคาํนึงถึง  
การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม  การต่อตา้นการทุจริตคอร์รัปชั�น การเคารพสิทธิมนุษยชน  การปฏิบติัต่อแรงงาน
อยา่งเป็นธรรม ความรับผิดชอบต่อผูบ้ริโภค  การดูแลรักษาสิ�งแวดลอ้ม  การร่วมพฒันาชุมชนหรือสังคม การมีนวตักรรม
และเผยแพร่นวตักรรมซึ�งไดจ้ากการดาํเนินงานที�มีความรับผิดชอบต่อสังคม สิ�งแวดลอ้ม และผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย โดย
มุ่งเนน้ไปยงัผูมี้ส่วนไดเ้สีย เป็นตน้ 

10.2. การดําเนินงาน 
บริษทัจดัการไดด้าํเนินการรับผิดชอบต่อสังคมในปี 2560 ไดแ้ก่ การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม โดยมีการควบคุม 
ภายในและระเบียบปฏิบติัของบริษทัจดัการรวมถึงกาํหนดใหมี้ Compliance Manual โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณในการฏิบติั
งานของพนกังานโดยมีหลกัความซื�อสัตยสุ์จริต (Duty of Loyalty) และหลกัความระมดัระวงั (Duty of Care) กฎระเบียบ
และวิธีปฏิบติัที�เกี�ยวขอ้งกบัพนกังาน ระเบียบและวธีิปฏิบติัในการทาํธุรกิจจดัการกองทรัสต ์การนาํเสนอขอ้มลูเกี�ยวกบัการ
จดัการกองทรัสต ์ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์การดูแลขอ้มูลที�สาํคญั และการดาํเนินการเกี�ยวกบัขอ้ร้องเรียนของลูกคา้
และรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษทัอยา่งสมํ�าเสมอเป็นตน้ 
นอกจากนีfบริษทํจดัการยงัมีการดาํเนินการในการต่อตา้นการทุจริตคอร์รัปชั�น โดยลงนามรับทราบขอ้ตกลงในการเป็นแนว
ร่วมปฏิบติั (Collective Action Coalition) ของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทุจริต และดาํเนินการปฏิบตัิตามขอ้ตกลง
มาถึงปัจจุบนั 
 
10.3 การดําเนินธุรกิจที�มีผลกระทบต่อความรับผิดชอบต่อสังคม  

-ไม่มี- 
 

10.4  กิจกรรมเพื�อประโยชน์ต่อสังคมและสิ�งแวดล้อม (After Process) 
 -ไม่มี- 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี�ยง 

ฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน มีหนา้ที�กาํกบั  ตรวจสอบ และติดตามการปฏิบติังาน ใหเ้ป็นไปตามกฏเกณฑ์
สํานกังานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ ขอ้กาํหนดตามกฏหมายที�เกี�ยวขอ้ง และตามนโยบาย  
ระเบียบปฏิบติัของบริษทัจดัการ เพื�อใหม้ั�นใจวา่การดาํเนินธุรกิจและการปฏิบติังานของบริษทัจดัการเป็นไปตามกฏหมาย 
กฏเกณฑ์ของทางการ และระเบียบบริษทัที�กาํหนด รวมถึง กาํหนดใหมี้ Compliance Manual โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณ
ในการปฏิบติังานของพนกังานโดยมีหลกัความซื�อสัตยสุ์จริต (Duty of Loyalty) และหลกัความระมดัระวงั (Duty of Care) 
กฎระเบียบและวิธีปฏิบติัที�เกี�ยวขอ้งกบัพนกังาน ระเบียบและวิธีปฏิบติัในการทาํธุรกิจจดัการกองทุน การนาํเสนอขอ้มูล
เกี�ยวกบัการจดัการกองทุน ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ การดูแลขอ้มูลที�สาํคญั และการดาํเนินการเกี�ยวกบัขอ้ร้องเรียน
ของลกูคา้ โดยรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษทัอยา่งเป็นอิสระและอยา่งสมํ�าเสมอ 
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ทัfงนีf   ฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน  เป็นผูจ้ดัทาํแผนการกาํกบัดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานของหน่วยงาน
ต่าง ๆประจาํปี (Audit Plan) ซึ� งใหค้รอบคลุมประเด็นสาํคญัโดยพิจารณาจากโอกาสที�จะเกิด และความเสียหายที�จะไดรั้บ 
และการประเมินความเสี�ยงในเรื�องนัfนๆ ฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบติังานไดพ้ิจารณาร่วมกบัฝ่ายบริหารความเสี�ยง 
ซึ� งไดรั้บการอนุมติัจากคณะกรรมการตรวจสอบ โดยมีหนา้ที�กาํกบัและตรวจสอบใหเ้ป็นไปตามแผนงานรวมถึงประเมิน
ความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน และติดตามการปฏิบติังานใหเ้ป็นไปตามนโยบาย  ระเบียบ  หลกัปฏิบติัและ
จรรยาบรรณในการปฏิบติังาน   
คณะกรรมการตรวจสอบมีหนา้ที�พิจารณาความเหมาะสมดา้นคุณสมบติัและการปฏิบติังาน และใหค้วามเห็นชอบในการ
แต่งตัfง ถอดถอน โยกยา้ย หรือเลิกจา้ง และประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารสูงสุดของฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการ
ปฏิบติังานเพื�อความเป็นอิสระของฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน 

 
ประวัติหัวหน้าฝ่ายกํากับและตรวจสอบการปฏิบติังาน 

ชื�อ-สกลุ  :  นางนวรัตน ์ พวงไพโรจน์   อาย ุ47 ปี 

ตาํแหน่ง :   ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ สายงานกาํกบัตรวจสอบ และบริหารความเสี�ยง 

คุณวฒิุการศึกษา   :   ปริญญาตรี  มหาวิทยาลยัเซ็นจอห์น  บริหารธุรกิจการจดัการสารสนเทศคอมพิวเตอร์ 

                                  ปริญญาโท มหาวิทยาลยัรามคาํแหง บริหารธุรกิจการเงินการธนาคาร 

ประวัติการทาํงานในสายงานการกํากับและตรวจสอบ  

ชื�อหน่วยงาน    ตําแหน่ง                            ระยะเวลา 

บริษทัเงินทุนเกียรตินาคิน จาํกดั (มหาชน)    เจา้หนา้ที�ตรวจสอบอาวโุส 6                                      ส.ค.2538 – ก.ค.2545 

บริษทัหลกัทรัพย ์บีฟิทจาํกดั (มหาชน)    ผูจ้ดัการ ฝ่ายกาํกบัดูแลการปฏิบติังาน                        ส.ค.2545-  ต.ค.2550 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ฟินนัซ่า จาํกดั   ผูอ้าํนวยการฝ่ายกาํกบัดูแลการปฏิบติังาน          พ.ย.2550 – ก.พ.2554 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั  ผูอ้าํนวยการฝ่ายกาํกบัดูแลการปฏิบติังาน   มี.ค.2554 – ก.พ.2559 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั  ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ สายงานกาํกบั        มี.ค.2559 - ปัจจุบนั 

                                                                                             ตรวจสอบ และบริหารความเสี�ยง 

 

   การฝึกอบรม/สัมมนา    

• อบรมหลกัสูตร  แนวทางในการกาํกบัดูแล   :   สมาคมบริษทัหลกัทรัพย ์  ชมรม  COMPLIANCE 

• อบรมหลกัสูตร  การตรวจสอบงานทางดา้นคอมพิวเตอร์   :   สมาคมผูต้รวจสอบแห่งประเทศไทย 

• อบรมหลกัสูตร  กฏหมายและจรรยาบรรณ ผูจ้ดัการกองทุน  : สมาคมบริษทัจดัการลงทุน 

• อบรมหลกัสูตร ความรู้พืfนฐานเกี�ยวกบัตลาดการเงินและการลงทุนในหลกัทรัพย ์ : TSI 

• อบรมหลกัสูตร ผูแ้นะนาํการลงทุนดา้นหลกัทรัพย ์: มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ 

• อบรมหลกัสูตร ไขประเดน็ REITs กองทนุรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวมโครงสร้างพืfนฐาน  :  สมาคมบริษทัจดัการ 

• อบรมหลกัสูตร ธุรกรรมดา้นสญัญาซืfอขายล่วงหนา้  : สมาคมบริษทัจดัการ   
• อบรมหลกัสูตร HEAD OF COMPLIANCE : สมาคมบริษทัจดัการ 
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• อบรมหลกัสูตร การปฏิบติัตามกฏหมายฟอกเงินดา้น AML/CFT สาํหรับภาคธุรกิจการเงิน : ศูนยบ์ริการวชิาการแห่ง 
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

• อบรมหลกัสูตร  Risk Management Program for Corporate Leaders (RCL) 5/2016 : IOD 
• อบรมหลกัสูตร  มาตรฐานดา้นการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน และการต่อต่านการสนบัสนุนทางการเงินแก่การ

ก่อการร้าย สาํหรับผูม้ีหนา้ที�รายงานตามมาตรา 13 และมาตรา 16 : สาํนกังานป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน 
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12. การป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

12.1 รายการระหว่างกองทุน/กองทรัสต์ กบับริษัทจดัการ/จดัการกองทรัสต์และบุคคลที�เกี�ยวข้อง/เกี�ยวโยง  

12.1.1 บุคคล/นิตบิุคคลที�เกี�ยวโยงกนั 
นิติบุคคล/บริษทัที�อาจมีความขดัแยง้ ความสมัพนัธ์ 

1. บริษทั แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั 
(มหาชน) (“LH”) 

- เป็นผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ โดย LH ถือหุ้นทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 21.88 ของจาํนวนหุ้นที�ออกและชาํระแล้วของ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

- เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของ LHP โดย LH ถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 59.99 ของจาํนวนหุน้ที�ออกและชาํระแลว้ของ LHP 
- เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของ LHBANK โดย LH ถือหุ้นทางตรงและทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 21.88 ของจาํนวนหุน้ที�ออกและชาํระแลว้ของ 

LHBANK 
- เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของ LHH โดย LH ถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 59.99 ของจาํนวนหุน้ที�ออกและชาํระแลว้ของ LHH 

2. บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  
จาํกดั (“LHP”) 

- เป็นผูใ้หเ้ช่าอสงัหาริมทรัพย ์และผูข้ายสงัหาริมทรัพยแ์ก่กองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของ LH ซึ� งเป็นผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดย LH ถือหุ้นทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 59.99 ของจาํนวนหุ้นที�

ออกและชาํระแลว้ของ LHP 
3. ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั 

(มหาชน) (“LHBANK”) 
- เป็นผูใ้หกู้เ้งิน 
- เป็นบริษทัยอ่ยของ LH ซึ� งเป็นผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดย LH ถือหุ้นทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 21.88 ของจาํนวนหุ้นที�

ออกและชาํระแลว้ของ LHBANK 
4. บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์

แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (“LHFUND”) 
- เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของ LH  ซึ� งเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดย LH ถือหุ้นทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 21.88 ของจาํนวนหุน้ที�

ออกและชาํระแลว้ของ LHFUND 
5. บริษทั แอล แอนด ์เอช โฮเทล แมเนจ

เมนท ์จาํกดั (“LHH”) 
- เป็นผูเ้ช่าช่วงทรัพยส์ิน 2 โครงการ 
- เป็นบริษทัยอ่ยของ LH โดย LH ถือหุน้ทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 59.99 ของจาํนวนหุน้ที�ออกและชาํระแลว้ของ LHH 
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นิติบุคคล/บริษทัที�อาจมีความขดัแยง้ ความสมัพนัธ์ 
6. บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทย

พาณิชย ์จาํกดั (“SCBAM”) 
- เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของ SCB โดย SCB ถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ที�ออกและชาํระแลว้ของ SCBAM 

7. ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 
(“SCB”) 

- เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของ SCBAM โดย SCB ถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ที�ออกและชาํระแลว้ของ SCBAM 
- เป็นผูใ้หกู้เ้งิน 

 

12.1.2 รายการระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์และบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ระหว่างวนัที� 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2560 
นิติบุคคล/บริษทัที�อาจมี

ความขดัแยง้ 
ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจาํเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ ความเห็น 

LHP กองทรัสต์ลงทุนโดยการเช่าช่วงอาคารโครงการ
โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ และซืfอ
สังหาริมทรัพยท์ี�เกี�ยวขอ้ง มูลค่าไม่เกิน 3,887.40 
ลา้นบาท จาก LHP 

ก อ ง ท รั ส ต์ ล ง ทุ น ใ น สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า ช่ ว ง 
อสังหาริมทรัพย ์ซึ� งไดแ้ก่ อาคารโครงการโรงแรม
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ซึ�งเป็นทรัพยส์ินที�
มีศกัยภาพ อีกทัfง ตัfงอยูใ่นทาํเลที�มีศกัยภาพ คือ ซอย
มหาดเล็กหลวง 1 บนถนนราชดาํริห์ ซึ� งตัf งอยู่ใน
ศูนย์กลางธุรกิจ  (CBD) ของกรุง เทพมหานคร 
ตลอดจน โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
ราชดาํริ มีความหลากหลายของการให้บริการ และ
พร้อมดว้ยสิ�งอาํนวยความสะดวกทนัสมยั จึงถือได้
วา่ทรัพยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติมครัf งนีf  มีศกัยภาพที�จะ
สร้างรายไดแ้ละผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต์และ  
ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์

การลงทุนดังกล่าวเป็นการลงทุนเพื�อให้ได้มาซึ� ง
ทรัพย์สินเพิ�มเติมของกองทรัสต์ และมูลค่าที�
กองทรัสตล์งทุนเป็นมูลค่าที�สมเหตุสมผลเนื�องจาก
เป็นมูลค่าที�อา้งอิงจากราคาประเมินที�ไดจ้ากบริษทั
ประเมินค่าทรัพยส์ิน 2 ราย กล่าวคือ 3,580 ลา้นบาท 
และ 3,534 ลา้นบาท ซึ� งประเมินมูลค่าโดยบริษทั ที
เอพี แวลูเอชั�น จาํกดั และ บริษทั แกรนด์ แอสเซท 
แอดไวเซอรี�  จาํกดั 
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นิติบุคคล/บริษทัที�อาจมี
ความขดัแยง้ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจาํเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ ความเห็น 

LHBANK ในการเขา้ลงทุนในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซน
เตอร์ พอยต์ ราชดาํริ กองทรัสต์จะใชแ้หล่งเงินทุน
ส่วนหนึ� งจากการกูย้ืมเงินจากบุคคลที�เกี�ยวโยงกัน
กบั ผูจ้ดัการกองทรัสต ์กล่าวคือ LHBANK 
ทัf งนีf  กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินไม่เกินร้อยละ 25 ของ
มูลค่าทรัพยส์ินรวมของกองทรัสต์ (หลงัจากการ
ลงทุนในทรัพยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติมแลว้) โดยนบั
รวมจาํนวนเงินกูท้ัfงหมดของกองทรัสตท์ี�มีอยู ่ณ วนั
เบิกเงินกูย้มืแลว้ 
 

การกู้ยืมเงินบางส่วนเพื�อใช้สําหรับการลงทุนใน
ทรัพย์สินจะเป็นประโยชน์ต่อผูถ้ือหน่วยทรัสต์ 
เนื�องจากการกูย้ืมเงินมีตน้ทุนทางการเงินของเงินกู ้
(Cost of Debt) ตํ�ากวา่ตน้ทุนทางการเงินของเงินทุน 
(Cost of Equity) นอกจากนีf  สัดส่วนที�จะกู้ยืมของ
กองทรัสต์อยู่ในระดับที�ไม่เป็นภาระในส่วนของ
การลงทุนเพิ�มเติมสําหรับผูถ้ือหน่วทรัสต์เดิมก่อน
การลงทุนเพิ�มเติมอีกดว้ย  

อีกทัfง เมื�อเปรียบเทียบกบัการใชแ้หล่งเงินทุนโดย
การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพียงอย่างเดียว 
การกู้ยืมจะช่วยลดผลกระทบต่อผูถ้ือหน่วยทรัสต์
ในเรื� องการลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
(Control Dilution) และผลกระทบในเรื�องการลดลง
ของผลตอบแทน (Return Dilution)  

ธุรกรรมการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์มีข้อกําหนด
และเงื�อนไขภายใต้สัญญาเงินกู้ที�สอดคล้องกับ
ลกัษณะสินเชื�อโครงการระยะยาว (Project Finance) 
โดยทั�วไป ทัfงนีf  เงื�อนไขภายใตส้ัญญาเงินกูด้งักล่าว
สามารถเทียบเคียงไดก้บัเงื�อนไขปกติที�ผูใ้ห้กูเ้สนอ
ให้กับลูกคา้รายใหญ่ชัfนดีรายอื�นที�มีรูปแบบความ
เสี�ยงที�ใกลเ้คียงกนั ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรม
ที�ใกล้เคียงกัน โดยในการพิจารณาเปรียบเทียบ
ข้อเสนอจากบุคคลที� เ กี� ยวโยงกันของผู ้จัดการ
กองทรัสต์ และสถาบันการเงินอื�นนัf น ผู ้จัดการ
กองทรัสตจ์ะมีการพิจารณาหลายปัจจยัร่วมกนั เช่น 
อัตราดอกเบีf ยเงินกู้ยืม ระยะเวลาผ่อนชําระ การ
ชาํระเงินตน้ และขอ้ปฏิบตัิทางการเงินอื�นๆ ซึ� งใน
การพิจารณาเปรียบเทียบจะคาํนึงถึงประโยชน์ของ
กองทรัสต์ ดงันัfน ที�ปรึกษาทางการเงินมีความเห็น
ว่าธุรกรรมการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์จะเป็นไป
อย่างสมเหตุสมผลและไม่ทําให้กองทรัสต์เสีย
ประโยชน์ โดยมีการกําหนดเงื�อนไขในสัญญาที�
เกี�ยวขอ้งที�เป็นเงื�อนไขทางการคา้ตามปกติ (Arm’s 
Length Basis) 
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ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจาํเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ ความเห็น 

LHH ภายหลงัจากที�กองทรัสตล์งทุนในโครงการโรงแรม
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ แลว้ กองทรัสต์
โดยผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไดน้าํทรัพยส์ินออกให้เช่า
ช่วงและให้เช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงทรัพยส์ินของกองทรัสต ์
ซึ� งได้แก่ LHH โดยค่าเช่าที�กองทรัสต์จะได้รับจะ
ประกอบดว้ย ค่าเช่าคงที�ในอตัรารวม 244.65 ลา้น
บาทต่อปี และค่าเช่าแปรผนั 

กองทรัสตไ์ดป้ระโยชน์จากการไดร้ับค่าเช่าจากการ

ใหเ้ช่าช่วงและใหเ้ช่าทรัพยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติม 

 

ค่าเช่าที�กองทรัสต์ไดร้ับจากการให้เช่าช่วงและให้
เช่าทรัพยส์ินอยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงที� และค่า
เช่าแปรผนั (อิงจากผลประกอบการของทรัพยส์ินที�
ให้เช่า) อีกทัf งย ังมีกระบวนการปรับค่าเช่าคงที�
เพิ�มขึfนที�ชดัเจนในกรณีที�สัดส่วนค่าเช่าแปรผนัเกิน
กวา่กึ�งหนึ�งของค่าเช่าคงที�ทาํใหผู้ถ้ือหน่วยมีโอกาส
ที� จ ะ ไ ด้ รับ ประ โย ชน์ต อบแ ทนซึ� ง อิ งจากผล
ประกอบการของทรัพย์สินในกรณีที� ผล การ
ดาํเนินงานของทรัพยส์ินมีการเติบโตเพิ�มขึfน โดยมี
การกําหนดเงื�อนไขในสัญญาที� เ กี� ยวข้องที� เป็น
เงื�อนไขทางการคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) 

LH (ซึ� งเป็นผู ้ถือหุ้นราย
ใ ห ญ่ ข อ ง ผู ้ จ ํ า ห น่ า ย
ทรัพย์สินแก่กองทรัสต์) 
และ/หรือ บริษทัในเครือ
เดียวกนักบั LH และ/หรือ 
กลุ่มบุคคลเดียวกนั 

กองทรัสตม์ีการจดัสรรหน่วยทรัสตเ์พิ�มเติมในส่วน
ที� เหลือจากการออกและเสนอขายให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์เดิม ในจาํนวนไม่เกินร้อยละ 20 ของ
หน่วยทรัสต์เพิ�มเติมทัfงหมดโดยจะจดัสรรให้แก่ผู ้
ลงทุนเฉพาะเจาะจง คือ LH ซึ�งเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่
ของผูจ้ ําหน่ายทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ และ/หรือ 
บริษทัในเครือเดียวกนักบั LH และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกัน ในราคาเสนอขายที�อ้างอิงจากผลการ
สํารวจความตอ้งการซืfอหลกัทรัพยข์องนักลงทุน

การจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ�มเติมในจาํนวนไม่เกิน
ร้ อ ย ล ะ  20 ข อ ง ห น่วย ทรั สต์ เ พิ� ม เ ติมทัf งหมด
ให้แก่LH  และ/หรือ บริษทัในเครือเดียวกนักบั LH 
ซึ� งเป็นผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของผูจ้าํหน่ายทรัพยส์ินแก่
กองทรัสต์คือ LHP เป็นการสร้างภาพลักษณ์ที� ดี
ให้แก่กองทรัสต์ และสร้างความเชื�อมั�นให้แก่นัก
ลงทุน เนื�องจากเป็นกลุ่มบริษทัที�มีฐานะทางการเงิน
มั�นคง มีชื�อเสียงและเป็นที�ยอมรับ 
 

เงื�อนไขในการจดัสรรหน่วยทรัสต์เพิ�มเติมเป็นไป

อย่างสมเหตุสมผลและไม่ทําให้กองทรัสต์เสีย

ประโยชน์ โดยมีการกําหนดเงื�อนไขในสัญญาที�

เกี�ยวขอ้งที�เป็นเงื�อนไขทางการคา้ตามปกติ (Arm’s 

Length Basis) 
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ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจาํเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ ความเห็น 

สถาบนั (Book Building) (โดยราคาเสนอขายจะไม่
ตํ�ากวา่ 10 บาทต่อหน่วย) 
 

LHFUND 
 

ค่าธรรมเนียมผู ้จัดการกองทรัสต์ ตามที�ระบุใน
สญัญาผูจ้ดัการกองทรัสต ์

เป็นรายการที�เกิดขึfนตามปกติ เงื�อนไขในสัญญาที� เกี�ยวข้องที� เป็นเงื�อนไขทาง

การคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) 

 
อนึ�ง การเขา้ทาํรายการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยตามประกาศที� สร. 
26/2555 กาํหนดใหต้อ้งผา่นระบบการอนุมตัิตามประกาศดงักล่าว และตอ้งผา่นกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือขอมติที�ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์เวน้แต่จะได้
แสดงขอ้มูลไวอ้ยา่งชดัเจนแลว้ ซึ� งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงการจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายจากกองทรัสตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ไม่เกินอตัราที�ไดร้ะบุไวใ้นหนงัสือชีf
ชวนสาํหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต ์
 
ทัfงนีf  ในกรณีที�จะมีการทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์จะมีการดาํเนินการตามกฎหมายหลกัทรัพยด์งันีf  
 
1) บุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์
บุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตใ์หห้มายความตามที�กาํหนดในประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารทาํรายการที�เกี�ยวโยงกนั 
2) เงื�อนไขและขอ้กาํหนดทั�วไปของกองทรัสตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมกบับุคคลที�เกี�ยวโยงกนั ดงัต่อไปนีf  

• ในการทาํธุรกรรมของกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัfงทรัสตแ์ละกฎหมายที�
เกี�ยวขอ้ง และเป็นไปเพื�อประโยชน์ที�ดีที�สุดของกองทรัสต ์

• ธุรกรรมที�กองทรัสตท์าํกบัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมที�มีความสมเหตุสมผลและใชร้าคาเป็นธรรม 

• บุคคลที�มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษกบัการทาํธุรกรรมไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนร่วมในการตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรม 
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3) การอนุมตัิการทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ตอ้งผา่นการดาํเนินการตามขัfนตอนดงัต่อไปนีf  

• ไดร้ับความเห็นชอบจากทรัสตีวา่เป็นธุรกรรมที�เป็นไปตามสญัญาก่อตัfงทรัสตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

• ในกรณีที�เป็นธุรกรรมที�มีมูลค่าเกินกวา่หนึ�งลา้นบาท หรือตัfงแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่จาํนวนใดจะสูงกวา่ ตอ้งไดร้ับอนุมตัิจาก
คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

• ในกรณีที�เป็นธุรกรรมที�มีมูลค่าตัfงแต่ยี�สิบลา้นบาทขึfนไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่จาํนวนใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้ับมติของที�
ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามในสี�ของจาํนวนเสียงทัfงหมดของผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  
ทัfงนีf  ในกรณีที�ธุรกรรมที�กองทรัสตท์าํกบัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์เป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งทรัพยส์ินหลกั การคาํนวณ
มูลค่าจะคาํนวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรัพยท์ัfงหมดของแต่ละโครงการที�ทาํใหโ้ครงการนัfนๆ พร้อมจะหารายได ้ซึ�งรวมถึงทรัพยส์ินที�เกี�ยวเนื�องกบั
โครงการนัfนดว้ย 

4) นโยบายการทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์

• การทาํธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์จะตอ้งกระทาํภายใตเ้งื�อนไขที�มีความเป็นธรรม
และมีความเหมาะสม และเป็นไปตามเงื�อนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ทัfงนีf  ในกรณีที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกาํกบั
ตลาดทุน ประกาศกาํหนดบุคคลที�มีลกัษณะเป็นบุคคลที�เกี�ยวโยงกนัเพิ�มเติมในอนาคต การเขา้ทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์จะถือปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามเงื�อนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมายหลกัทรัพย ์

• นอกจากนีfกองทรัสตจ์ะดาํเนินการเปิดเผยขอ้มูลเกี�ยวกบัธุรกรรมที�ทาํกบัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาด
หลกัทรัพย ์รวมทัfงในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรัสตท์ี�ไดร้ับการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีและในรายงานประจาํปีของกองทรัสตด์ว้ย 

12.1.3 รายการระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตหีรือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัทรัสตรีะหว่างวนัที� 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2560 
นิติบุคคล/บริษทัที�อาจมี

ความขดัแยง้ 
ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจาํเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 

ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต ์และที�ปรึกษา
ทางการเงินดา้นราคาและเงื�อนไข 

SCB ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที�จะลงทุนเพิ�มเติม 
กองทรัสตใ์ชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ�งจากการกูย้มืเงิน
จากบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัทรัสตี กล่าวคือ SCB  

กู้ยืม เ งินบางส่วนเพื�อใช้สําหรับการลงทุนใน

ทรัพยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติมจะเป็นประโยชน์ต่อผู ้

ถือหน่วยทรัสต์ เนื�องจากการกูย้ืมเงินมีตน้ทุนทาง

ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้สอบถามอัตราดอกเบีf ย 
ระยะเวลากูย้ืม ระยะเวลาปลอดเงินตน้ ระยะเวลา
การชําระคืนเงินต้นของธุรกรรมการกู้ยืมเงินใน
ลกัษณะสินเชื�อโครงการระยะยาว (Project Finance) 
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นิติบุคคล/บริษทัที�อาจมี
ความขดัแยง้ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจาํเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 
ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต ์และที�ปรึกษา

ทางการเงินดา้นราคาและเงื�อนไข 
ทัf งนีf  กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินไม่เกินร้อยละ 25 ของ
มูลค่าทรัพยส์ินรวมของกองทรัสต์ (หลงัจากการ
ลงทุนในทรัพยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติม) โดยนบัรวม
จาํนวนเงินกูท้ัfงหมดของกองทรัสตท์ี�มีอยู ่ณ วนัเบิก
เงินกูย้มืแลว้ 

การเงินของเงินกู ้(Cost of Debt) ตํ�ากว่าตน้ทุนทาง

การเ งินของเงินทุน (Cost of Equity) นอกจากนีf  

สัดส่วนที�จะกู้ยืมของกองทรัสต์อยู่ในระดับที�ไม่

เป็นภาระในส่วนของการลงทุนเพิ�มเติมสาํหรับผูถ้ือ

หน่วยทรัสตเ์ดิมก่อนการลงทุนเพิ�มเติมอีกดว้ย  

อีกทัfง เมื�อเปรียบเทียบกบัการใชแ้หล่งเงินทุนโดย

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพียงอย่างเดียว 

การกู้ยืมจะช่วยลดผลกระทบต่อผูถ้ือหน่วยทรัสต์

ในเรื� องการลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

(Control Dilution) และผลกระทบในเรื�องการลดลง

ของผลตอบแทน (Return Dilution)  

โ ด ย ทั� ว ไ ป ข อ ง ธ น า ค า ร พ า ณิ ช ย์ อื� น ๆ  พ บ ว่ า
รายละเอียดและเงื�อนไขดงักล่าวขา้งตน้ที�กองทรัสต์
ได้รับจากผูใ้ห้กู้มีความใกล้เคียงกับราคาตลาดที�
ธนาคารพาณิชย์เสนอให้แก่ลูกค้าชัf นดีในธุรกิจ
ประเภทเดียวกนั ทัf งนีf  เงื�อนไขการชาํระคืนเงินตน้
และดอกเบีf ยที� กองทรัสต์ได้รับจากผู ้ให้กู้เ ป็น
เงื�อนไขที�ดีกวา่ผูใ้หกู้ร้ายอื�น 
 
ที�ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นวา่ธุรกรรมการกูย้ืม
เงินของกองทรัสต์มีขอ้กาํหนดและเงื�อนไขภายใต้
สัญ ญ า เ งิ น กู้ ที� สอ ด ค ล้อ ง กับ ลักษ ณะ สิ น เ ชื� อ
โครงการระยะยาว (Project Finance) โดยทั�วไป 
ทัf งนีf  เงื�อนไขภายใตส้ัญญาเงินกู้ดังกล่าวสามารถ
เทียบเคียงได้กับเงื�อนไขปกติที�ผูใ้ห้กู้เสนอให้กบั
ลูกคา้รายใหญ่ชัfนดีรายอื�นที�มีรูปแบบความเสี�ยงที�
ใกล้เคียงกัน ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมที�
ใกล้เ คียงกัน โดยในการพิจารณาเปรียบเทียบ
ข้อเสนอจากบุคคลที� เกี�ยวโยงกันของทรัสตีนัf น 
ผู ้จัดการกองทรัสต์มีการพิจารณาหลายปัจจัย
ร่วมกนั เช่น อตัราดอกเบีfยเงินกูย้ืม ระยะเวลาผ่อน
ชาํระ การชาํระเงินตน้ และขอ้ปฏิบัติทางการเงิน
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นิติบุคคล/บริษทัที�อาจมี
ความขดัแยง้ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจาํเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 
ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต ์และที�ปรึกษา

ทางการเงินดา้นราคาและเงื�อนไข 
อื�นๆ ซึ� งในการพิจารณาเปรียบเทียบจะคาํนึงถึง
ประโยชน์ของกองทรัสต์ ดงันัfน ที�ปรึกษาทางการ
เ งิ น มี ค วาม เ ห็น ว่า ธุร กร ร มการ กู้ยืม เ งินของ
กองทรัสต์จะเป็นไปอย่างสมเหตุสมผลและไม่ทาํ
ให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยมีการกําหนด
เงื�อนไขในสัญญาที� เกี�ยวข้องที� เป็นเงื�อนไขทาง
การคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) 
  
ทัf งนีf  SCB และบริษทัในกลุ่ม (ทรัสตี) มีระบบงาน
และมาตรการในการป้องกันการล่วง รู้ข้อ มูล
ระหว่างหน่วยงานที� มีผลประโยชน์ทับซ้อน 
(Chinese Wall) เพื�อป้องกันปัญหาทางด้านความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที�อาจเกิดขึfน 
 

SCB ปัจจุบันกองทรัสต์มีวงเงินกู้กับ SCB จํานวน 2 
วงเงิน วงเงินแรกเป็นวงเงินสําหรับการลงทุนใน
โ ค ร ง การ โ ร ง แ ร ม แ กร น ด์  เ ซน เ ต อ ร์  พ อ ย ต์  
เทอร์มินอล 21 และต่อมาเพิ�มอีก 1 วงเงินเงิน
สาํหรับการลงทุนในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซน
เตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ทาํให้กองทรัสตม์ีหนา้ในการ
ชาํระดอกเบีfยจ่าย ตามที�ระบุในสญัญากูย้มืเงิน 

กู้ยืม เ งินบางส่วนเพื�อใช้สําหรับการลงทุนใน

ทรัพยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติมจะเป็นประโยชน์ต่อผู ้

ถือหน่วยทรัสต์ เนื�องจากการกูย้ืมเงินมีตน้ทุนทาง

การเงินของเงินกู ้(Cost of Debt) ตํ�ากว่าตน้ทุนทาง

การเงินของเงินทุน (Cost of Equity) อยา่งไรก็ดี การ

กูย้มืเงินทาํใหก้องทรัสตต์อ้งมีภาระหนา้ที�ตาม 

ปัจจุบนัตามเงื�อนไขสัญญาเงินกูร้ะหวา่งกองทรัสต์
กบั SCB มีการกาํหนดเงื�อนไขในสัญญาที�เกี�ยวขอ้ง
ที�เป็นเงื�อนไขทางการคา้ตามปกติ (Arm’s Length 
Basis)  
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นิติบุคคล/บริษทัที�อาจมี
ความขดัแยง้ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจาํเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 
ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต ์และที�ปรึกษา

ทางการเงินดา้นราคาและเงื�อนไข 
 

สัญญาเงินกูท้ี�จะตอ้งชาํระดอกเบีfย ซึ� งเป็นค่าใชจ้่าย

สาํหรับการทรัสต ์

SCBAM 
 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามที�ระบุในสัญญาก่อตัf ง 
ทรัสต ์

เป็นรายการที�เกิดขึfนตามปกติ เงื�อนไขในสัญญาที� เกี�ยวข้องที� เป็นเงื�อนไขทาง
การคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) 
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นโยบายการทําธุรกรรมในอนาคตและแนวโน้มการทาํรายการในอนาคต 

ในกรณีที�จะมีการทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บับุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัทรัสตีในอนาคต จะมีการดาํเนินการดงันีf  

1) มีการเปิดเผยขอ้มูลผ่านตลาดหลกัทรัพยห์รือช่องทางอื�นใดที�ผูถ้ือหน่วยทรัสต์สามารถเขา้ถึงขอ้มูลการจะเขา้ทาํ
ธุรกรรมไดอ้ยา่งทั�วถึง 
2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที�สมเหตุสมผล ซึ�งตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั 
3) มีการเปิดเผยช่องทาง วธีิการ และระยะเวลาคดัคา้นที�ชดัเจนโดยเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั เวน้แต่ในกรณี

ที�มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พื�อเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าวใหก้ารคดัคา้นกระทาํในการขอมติผูถื้อหน่วยทรัสตน์ัfน 

อนึ�ง ในกรณีที�มีผูถ้ือหน่วยทรัสต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการที�มีการเปิดเผยตามขอ้ 3) ในจาํนวนที�เกิน
กวา่ 1 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยทรัสตที์�จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัfงหมด ทรัสตีจะกระทาํหรือยนิยอมใหม้ีธุรกรรมดงักล่าวขา้งตน้
ไม่ได ้

ตามขอ้กาํหนดเรื�องการบริหารจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที�กาํหนดในสัญญาก่อตัf งทรัสต์ ซึ� งจดัทาํขึfน
ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรัสตีมีขอ้กาํหนดในเรื�องการทาํธุรกรรมที�เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่าง
กองทรัสตก์บัทรัสตี โดยทรัสตีจะกระทาํการใดที�เป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรัสต ์หรืออาจทาํใหท้รัสตีขาด
ความเป็นอิสระมิได ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมที�เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนีf   

(ก) เป็นธุรกรรมที�มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 
(ข) ในกรณีที�เป็นการทาํธุรกรรมที�เป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรัสตต์อ้งมีการเปิดเผยขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้งใหผู้ ้

ถือหน่วยทรัสตท์ราบก่อนอยา่งเพียงพอแลว้  โดยบุคคลดงักล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นในจาํนวนที�นอ้ยกว่า1/4 
(หนึ�งในสี�) ของจาํนวนหน่วยทรัสตที์�จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัfงหมด  

แนวโน้มการทาํรายการในอนาคตของกองทรัสต์  

ลําดับที� บุคคล/นิติบคุคล ความสัมพนัธ์ 

(ณ วันที� 31 ธ.ค. 60) 

ลักษณะรายการ 

1 บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทย
พาณิชย ์จาํกดั 

ทรัสตี คา่ธรรมเนียมดูแลผลประโยชน ์

เงินฝากธนาคาร 

2 บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั  ผูเ้ช่าช่วง -รายไดค้า่เช่าช่วง  

3 บริษทั แอล เอช มอล แอนด ์โฮเทล จาํกดั 

(หมายเหต:ุ บริษทั แอล เอช มอล แอนด ์

โฮเทล จาํกดั ไดเ้ปลี�ยนจดทะเบียนเปลี�ยน

จากบริษทั แปซิฟิค เรียล เอสเตท จาํกดั 

เมื�อวนัที� 24 ธนัวาคม 2558) 

 

-ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของกองทรัสต ์
-ผูบ้ริหารโรงแรม 
 

-เงินปันผลจ่าย 
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ลําดับที� บุคคล/นิติบคุคล ความสัมพนัธ์ 

(ณ วันที� 31 ธ.ค. 60) 

ลักษณะรายการ 

4 GIC PRIVATE LIMITED -ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของกองทรัสต ์
-ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ บริษทั แลนด ์
แอนดเ์ฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) 

เงินปันผลจ่าย 

5 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) 
(LHBANK) 

บริษทัยอ่ยของบริษทั แลนด ์แอนด ์
เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) 

-เงินฝากธนาคาร 

-เงินลงทนุในเงินฝากประจาํ 

-เงินลงทนุในบตัรเงินฝาก 

-ดอกเบีfยเงินกูย้มื 

-เครื�องมือทางการเงินเพื�อใช้

สาํหรับการบริหารความเสี�ยงของ

อตัราดอกเบีfย 

6 ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) -ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรัสตี -ดอกเบีfยเงินกูย้มื 

-เครื�องมือทางการเงินเพื�อใช้

สาํหรับการบริหารความเสี�ยงของ

อตัราดอกเบีfย 
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12.2 ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื�องจากใช้บริการบุคคลอื�น (Soft commission) 

จํานวน บริษัทที�ให้ผลประโยชน์ ผลประโยชน์ที�ได้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน์ 

1 ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

2 ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

3 ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

4 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

5 ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

6 ธนาคารทิสโก ้จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

7 ธนาคารซีไอเอม็บี ไทย จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

8 ธนาคารยโูอบี จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

9 ธนาคารออมสิน ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

10 บริษทัหลกัทรัพย ์เอเซีย พลสั จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

11 บริษทัหลกัทรัพย ์เคที ซีมิโก ้จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

12 บริษทัหลกัทรัพย ์โนมูระ พฒันสิน จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

13 บริษทัหลกัทรัพย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

14 ธนาคารธนชาต จาํกดั(มหาชน)  ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

15 บรรษทัตลาดรองสินเชื�อที�อยูอ่าศยั  ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

16 บริษทัหลกัทรัพย ์ทรีนีตีf  จาํกดั ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

17 บริษทัหลกัทรัพย ์ฟิลลิป (ประเทศไทย) จาํกดั(มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

18 ธนาคารเกียรตินาคิน จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

19 Bank of China ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

20 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

21 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

22 ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

23 ธนาคารทหารไทย จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

24 บริษทัหลกัทรัพย ์เออีซี จาํกดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

25 บริษทัหลกัทรัพย ์เคทีบี จาํกดั  ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื�อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 
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ส่วนที� 3 

ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินที�สําคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 
งบการเงินประจาํปี 2560 ซึ�งตรวจสอบโดยนางสาวรุ้งนภา เลิศสุวรรณกุล ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3516 จาก

บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั ไดแ้สดงความเห็นวา่ งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 ผลการ

ดาํเนินงานการเปลี�ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสดและขอ้มูลทางการเงินที�สาํคญั สาํหรับรอบระยะเวลาตัfงแตว่นัที�1 

มกราคม 2560 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2560 ของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล โดย

ถูกตอ้งตามที�ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ตารางสรุปงบการเงิน 

13.2 สรุปงบแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ปี 2560 

                  ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล 

  

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 ณ วันที� 31 ธันวาคม 2559 

(ตั�งแต่วนัที� 1 มกราคม 2560 (ตั�งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 

ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2560) ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2559) 

รายการสินทรัพย์ บาท % บาท % 

สินทรัพย์         

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม       7,911,000,000  95.88% 3,840,000,000 95.56% 

เงินลงทนุในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายตุิธรรม            84,443,647  1.02% 25,367,758 0.63% 

เงินฝากธนาคาร 108,045  0.00% 371,386 0.01% 

ลูกหนีf          

   จากการใหเ้ช่า          191,269,233  2.32% 96,010,529 2.39% 

   จากดอกเบีfย                          29  0.00%                         18  0.00% 

ค่าใชจ่้ายล่วงหนา้              2,620,567  0.03% 1,978,734 0.05% 

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี            58,676,221  0.71% 37,580,305 0.94% 

สินทรัพยอื์�น              2,851,225  0.03% 17,161,134 0.43% 

รวมสินทรัพย์       8,250,968,967  100.00% 4,018,469,864 100.00% 
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ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 ณ วันที� 31 ธันวาคม 2559 

(ตั�งแต่วนัที� 1 มกราคม 2560 (ตั�งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 

ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2560) ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2559) 

หนี�สิน         

ค่าใชจ่้ายคา้งจา่ย              3,205,532  0.04% 972,234 0.02% 

เงินกูย้มืระยะยาว       1,608,532,700  19.50% 688,532,700 17.13% 

หนีfสินอื�น              1,099,006  0.01% 738,952 0.02% 

รวมหนี�สิน       1,612,837,238  19.55%         690,243,886  17.18% 

สินทรัพย์สุทธิ       6,638,131,729  80.45%      3,328,225,978  82.82% 

สินทรัพย์สุทธิ:         

ทุนจดทะเบียน         

หน่วยทรัสตม์ูลคา่หน่วยละ 10 บาท       5,379,199,000  65.19% 3,136,649,000 78.06% 

ทุนที�ไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ 6,051,964,000 73.35% 3,136,649,000 78.06% 

กาํไร (ขาดทุน) สะสม          586,167,729  7.10% 191,576,978 4.77% 

(หน่วย : บาท)                 12.3403                   10.6107    

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิcนสุดวันที� 31 ธันวาคม 2560 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนญุาต 
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ข) สรุปงบกาํไรขาดทุนของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

งบกาํไรขาดทุน 

ณ 31 ธันวาคม 2560 ณ 31 ธันวาคม 2559 

(ตั�งแต่วนัที� 1 มกราคม 2560 (ตั�งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 

ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2560) ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2559) 
    

  บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทุน         

รายไดค้า่เช่าและบริการ 599,332,166 99.82% 377,108,240 99.92% 

รายไดด้อกเบีfย 1,093,627 0.18% 296,795 0.08% 

รวมรายได้ 600,425,793 100.00% 377,405,035 100.00% 

ค่าใช้จ่าย         

ตน้ทุนการเช่า 1,953,237 0.33% 2,224,247 0.59% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 6,822,490 1.14% 4,349,961 1.15% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4,845,810 0.81% 3,033,719 0.80% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,683,016 0.28% 1,266,598 0.34% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,951,328 0.32% 3,722,805 0.99% 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 18,709,494 3.12% 13,024,985 3.45% 

ค่าใชจ่้ายดอกเบีfย 43,539,268 7.25% 24,240,124 6.42% 

รวมค่าใช้จ่าย 79,504,643 13.24% 51,862,439 13.74% 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 520,921,150 86.76% 325,542,596 86.26% 

รายการขาดทุนที�เกิดขึfนจากเงินลงทุน 2,607 0.00% -3,386 0.00% 

รายการกาํไรสุทธิที�เกิดขึfนและยงัไม่เกิดขึfนทัfงสิfนจากเงินลงทุน 278,844,000 46.44% 84,748,640 22.46% 

รวมรายการกําไรสุทธิที�เกิดขึ�นจากเงินลงทนุ 278,846,607 46.44% 84,745,254 22.45% 

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 799,767,757   410,287,850   

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิcนสุดวันที� 31 ธันวาคม 2560 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนญุาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงินสดของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

สรุปงบกระแสเงินสด     

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2560     

    

สาํหรับปีสิfนสุด
วนัที�  

สาํหรับปีสิfนสุด
วนัที� 

31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2559 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน  (3,387,211,612)  43,723,667  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน     

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน  3,386,948,271   (262,128,856) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ�มขึ�นสุทธิ  (263,341)  (218,405,189) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี/งวด  371,386   218,776,575  

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี/งวด 108,045   371,386  

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิcนสุดวันที� 31 ธันวาคม 2560  และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนญุาต 

 
14. การวิเคราะห์และคําอธิบายของบริษัทจัดการ (Management Discussion and Analysis) 

14.1 การวิเคราะห์การดําเนินงานที�ผ่านมา 

สาํหรับผลการดาํเนินงานของกองทรัสตปี์ 2560 ระหวา่งรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตม์ี
รายไดร้วมทัfงสิfน 600.43 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจากรอบผลประกอบการเดียวกนัของปี 2559 ประมาณร้อยละ 59 หรือประมาณ
223.02 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัของการเพิ�มขึfนดงักล่าวประกอบดว้ยรายไดที้�เพิ�มของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการปี 
2560 ระหวา่งรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2560 ซึ�งเพิ�มขึfนเป็น 599.33 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจากรอบผล
ประกอบการเดียวกันของปี 2559 ประมาณร้อยละ 59 หรือ 222.22 ลา้นบาท และเป็นส่วนของรายได้ดอกเบีfยเพิ�มขึfน
ประมาณร้อยละ 268 หรือประมาณ 0.80 ลา้นบาท 

ทัfงนีfการเพิ�มขึfนของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการปี 2560 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2560 
เกิดจากกองทรัสตไ์ดล้งทุนเพิ�มในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ และซืfอ
สงัหาริมทรัพยข์องโครงการ จากบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั เมื�อวนัที� 15 มิถนุายน 2560 ซึ�งทาํใหร้ายไดค้่า
เช่าของกองทรัสต์ประกอบด้วยรายได้จากการให้เช่า 2 โครงการ คือ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์     
เทอร์มินอล 21 และโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ เปรียบเทียบกบัปี 2559 ซึ� งมีเพียงรายไดค้่าเช่าจาก
การใหเ้ช่าโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 เพยีง 1 โครงการ 

สําหรับดา้นค่าใชจ่้ายของกองทรัสต์ปี 2560 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 กองทรัสตมี์
ค่าใชจ่้ายรวมทัfงสิfน 79.50 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจาก 51.86 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ�มขึfนร้อยละ 53.30 หรือประมาณ 27.64 ลา้น
บาท โดยการเพิ�มขึfนของค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ดงักล่าวนีf เป็นการเพิ�มขึfนซึ� งเกิดจากการระดมทุนผ่านการเสนอขาย
หลกัทรัพยเ์พิ�มเติม และการกูย้ืมเงินเพื�อลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ทัfงนีf  สาํหรับปี 2560 
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ระหวา่งรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์คา่ใชจ่้ายดงัต่อไปนีf  1) คา่ใชจ่้ายในบริหาร 18.71 
ลา้นบาท เพิ�มขึfนจาก 13.02 ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจากค่าใชจ่้ายในการระดมทุนเพื�อการเขา้ลงทุนในโครงการโรงแรม                   
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ซึ� งคา่ใชจ่้ายดงักล่าวไดถู้กตัfงเป็นค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 2) ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ 15.30 
ลา้นบาท เพิ�มขึfนจาก 12.37 ลา้นบาท โดยการเพิ�มขึfนดงักล่าวเกิดจากการที�กองทรัสตมี์การลงทุนเพิ�มในโครงการโรงแรม 
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ทาํใหข้นาดของกองทรัสตเ์พิ�มขึfนและมีค่าใชจ่้ายส่วนของค่าธรรมเนียมต่าง ๆ เพิ�มขึfน
ตามมาเป็นลาํดบั  และ 3) ค่าใชจ่้ายดอกเบีfย 43.54 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจาก 24.24 ลา้นบาท เนื�องจากกองทรัสตมี์การกูย้ืมเงิน
เพิ�มเติมจาํนวน 920 ลา้นบาท เพื�อเป็นส่วนหนึ�งสาํหรับการการลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 

ว่าด้วยเหตุผลต่าง ๆ ที�กล่าวมาขา้งต้นทาํให้ปี 2560 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 
กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจาํนวน 520.92 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจาก 325.54 ลา้นบาท เพิ�มขึfนร้อยละ 60 หรือ
ประมาณ 195.38 ลา้นบาท ประกอบกบักองทรัสตม์ีรายการกาํไรสุทธิที�เกิดขึfนและยงัไม่เกิดขึfนทัfงสิfนจากเงินลงทุน 278.84 
ลา้นบาท สาํหรับปี 2560 ทาํใหโ้ดยรวมปี 2560 ระหวา่งรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์
การเพิ�มขึfนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานจาํนวน 799.77 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจาก 410.28 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ�มขึfน
ประมาณร้อยละ 95 หรือประมาณ 389.48 ลา้นบาท ทัfงนีf  ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตม์ีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิทัfงสิfน 
6,638.13 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 12.3403 บาทต่อหน่วย เพิ�มขึfนจาก 3,328.23 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 10.6107 บาทตอ่หน่วย 
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การวิเคราะห์ข้อมูลที�มีสาระสําคัญ 

(1) ภาพรวมของการดําเนินงานและการเปลี�ยนแปลงที�มีนัยสําคญั 

ตารางอัตราส่วนรายได้และค่าใช้จ่ายต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 

อัตราส่วนทางการเงินที�สําคญัและข้อมูลประกอบ
เพิ�มเติมที�สําคญั 

      11 ธนัวาคม 2558 

  สาํหรับปี
สิfนสุดวนัที� 

 สาํหรับปี
สิfนสุดวนัที� 

 (วนัจดัตัfง
กองทรัสต)์ 

   31 ธนัวาคม 
2560 

 31 ธนัวาคม 
2559 

 ถึงวนัที� 31 
ธนัวาคม 2558 

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี/งวด (บาท)   6,638,131,729   3,328,225,978   3,154,911,960  

อตัราส่วนของคา่ใชจ่้ายรวมต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวั
เฉลี�ยระหวา่งปี/งวด (%) 

  1.52   1.58   0.08  

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลคา่สินทรัพย์
สุทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งปี/งวด (%) 

 11.46   11.52   0.66  

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลี�ยถ่วงนํfาหนกัของการซืfอขาย
เงินลงทุนระหวา่งปี/งวด 

      

   ต่อมลูคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งปี/งวด (%)*   71.83   0.13   118.97  

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งปี/งวด (บาท)   5,240,310,310   3,274,939,280   3,154,911,960  

 

* การซืcอขายเงินลงทุนคาํนวณโดยใช้วิธีถัวเฉลี�ยถ่วงนํcาหนักด้วยมูลค่าเงินลงทุนแต่ละประเภทคงเหลือ ณ วันสิcนงวดโดยไม่รวมเงิน
ฝากธนาคารและเงินลงทุนในตัoวสัญญาใช้เงิน และต้องเป็นรายการซืcอหรือขายเงินลงทุนอย่างแท้จริงดังนัcน การซืcอโดยมีสัญญาขาย
คืนหรือการขายโดยมีสัญญาซืcอคืนจึงไม่ต้องนาํมารวมคาํนวณ 

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิcนสุดวันที� 31 ธันวาคม 2560 และรายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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(2) ความสามารถในการทํากําไร 

รายไดข้องกองทรัสตม์าจากรายไดห้ลกั 2 ประเภทไดแ้ก่รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ และรายไดด้อกเบีfย โดยรายไดค้่าเช่า
และค่าบริการของกองทรัสตเ์กิดจากการใหเ้ช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยที์�เป็นทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ 
2 โครงการไดแ้ก่ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 (ค่าเช่านบัแต่วนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 
ธันวาคม 2560) และโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ (ค่าเช่านับแต่วนัที� 15 มิถุนายน 2560 ถึง 31 
ธนัวาคม 2560) เป็นค่าเช่าและค่าบริการสาํหรับรอบผลประกอบการปี 2560 ระหวา่งวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 
2560 ทัfงสิfน 599.33 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจากรอบผลประกอบการปี 2559 ที� 377.11 ลา้นบาท เนื�องจากการลงทุนในสิทธิการ
เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ และซืfอสังหาริมทรัพยข์องโครงการ จากบริษทั แอล 
แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั เมื�อวนัที� 15 มิถุนายน 2560 ทัfงนีf  รายไดค้า่เช่าและค่าบริการประกอบดว้ยค่าเช่าที�กาํหนดไว้
แน่นอนล่วงหนา้ (ค่าเช่าคงที�) และค่าเช่าที�อา้งอิงจากผลประกอบการ (ค่าเช่าแปรผนั) โดยสาํหรับรอบผลประกอบการปี 
2560 ระหว่างวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560 ค่าเช่าคงที�ที�กองทรัสต์ไดรั้บคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 
66.67 ของรายไดค้า่เช่าและคา่บริการทัfงหมด 

ค่าใช้จ่าย 

สาํหรับรอบผลประกอบการปี 2560 ระหวา่งวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายรวมทัfงสิfน 
79.50 ลา้นบาท โดยรายจ่ายส่วนใหญ่ประมาณ 43.54 ลา้นมาจากค่าใชจ่้ายดอกเบีfยที�ชาํระต่อสถาบนัการเงิน สาํหรับเงิน
กูย้ืมจาํนวน 1608.53 ลา้นบาท และค่าใชจ่้ายในการบริหารจาํนวน 18.71 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจากรอบผลประกอบการปี 2559 
ระหวา่งวนัที� 1 มกราคม 2559 ถึง 31 ธนัวาคม 2559 ซึ�งมีคา่ใชจ้า่ยรวมทัfงสิfน 51.86 ลา้นบาท โดยรายจ่ายส่วนใหญ่ประมาณ 
24.24 ลา้นมาจากค่าใชจ้่ายดอกเบีfยที�ชาํระต่อสถาบนัการเงิน สาํหรับเงินกูย้ืมจาํนวน 688.53 ลา้นบาท และคา่ใชจ่้ายในการ
บริหารจาํนวน 13.02 ลา้นบาท 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

สาํหรับรอบผลประกอบการปี 2560 ระหวา่งวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุน
สุทธิประมาณ 520.92  ลา้นบาท เพิ�มขึfนจากสาํหรับรอบผลประกอบการปี 2559 ที� 325.54 ลา้นบาท 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัความสามารถในการทาํกาํไร 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหากําไร 
สาํหรับปีสิfนสุดวนัที� 

31 ธนัวาคม 2560 

สาํหรับปีสิfนสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

      อตัรากาํไรขัfนตน้                                                                  (%) 99.67% 99.41% 

      อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน                                               (%) 94.01% 92.68% 

      อตัรากาํไรอื�น                                                                        (%) 0.18% 0.08% 

      อตัรากาํไรสุทธิ                                                                     (%) 86.76% 86.26% 

      อตัราผลตอบแทนผูถื้อหน่วย                                                (%) 7.66% 7.12% 
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การดําเนินการให้ทรัพย์สินสร้างรายได้เพิ�มขึ�น (Asset Management) 

เนื�องจากกองทรัสตไ์ดใ้หเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่ผูเ้ช่า เพื�อนาํไปประกอบกิจการโรงแรม อยา่งไรก็ตามในการบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นนัfน ผูเ้ช่าไดใ้ชบ้ริการ บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จาํกดั ใหด้าํเนินการบริหารจดัการโรงแรม และทาํ
การตลาด ซึ�งผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดต้ิดตามดูแลจากการประชุมประจาํเดือนเพื�อพิจารณาวา่ผลการดาํเนินงานจะเป็นไปตาม
เป้าหมายและหากมีขอ้ขดัขอ้งที�อาจมีผลต่อการดาํเนินงานประการใด ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้าํเนินการเสนอความเห็นหรือ
แนวทางเพื�อใหผู้เ้ช่าและผูบ้ริหารโรงแรมนาํไปพจิารณา  

ตารางค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 
ตั�งแต่วันที� 1 มกราคม 2560 
ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2560 

(บาท) 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 6,822,490 

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 4,845,810 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,683,016 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,951,328 

 

(3) ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

ตารางราคาประเมิน โดยวธีิ Income Approach ปี 2560         

ทรัพย์สิน ราคาประเมินปี 2560 

บริษทัผูป้ระเมินคา่ทรัพยสิ์น บริษทั ทีเอพี แวลูเอชั�น จาํกดั 
โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์เทอมินอล 21 
4,120  ลา้นบาท 

(วนัที� 15 พฤษภาคม 2560) 
โครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 

3,791  ลา้นบาท 
(วนัที� 24 สิงหาคม 2560) 
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัความสามารถในการบริหารทรัพยสิ์น 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์                               (%) 7.18% 8.10% 

อตัราหมุนเวยีนของสินทรัพย ์                                  (เท่า) 0.0726 0.0938 

 

ลูกหนี�จากการให้เช่า และ ลูกหนี�จากดอกเบี�ย 

กองทรัสตมี์ลูกหนีf ที�มาจากการเช่าทรัพยสิ์น ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 รวม 191.27 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจาก 96.01 ลา้นบาท ณ วนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 และมีลูกหนีfจากดอกเบีfยประมาณ 29 บาท เพิ�มขึfนจาก 18 บาท ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 เนื�องจากการลงทุน
ในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ และซืfอสังหาริมทรัพยข์องโครงการ จาก
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีf  จาํกดั เมื�อวนัที� 15 มิถุนายน 2560 ส่งผลใหก้องทรัสตมี์รายไดค้า้งรับจากการใหเ้ช่าสาํหรับ 
2 โครงการ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 เทียบกบัรายไดค้า้งรับจากการใหเ้ช่าเพียง 1 โครงการ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 

สาํหรับอตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยมี์การปรับตวัลดลง ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 เป็นร้อยละ 7.18 จากร้อยละ 8.10 ณ วนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 เนื�องจากการปรับตวัเพิ�มขึfนของสินทรัพยร์วมเพิ�มขึfนจากการลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชดาํริ ซึ�งทาํใหสิ้นทรัพยร์วมเพิ�มขึfนจาก 1 โครงการ เป็น 2 โครงการ อยา่งไรก็ดี รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิที�เป็นผลมา
จากการให้เช่าโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ จะเป็นสําหรับช่วงตัf งแต่วนัที� 15 มิถุนายน 2560 ถึง 31 
ธนัวาคม 2560 เท่านัfน ทาํใหก้ารเพิ�มขึfนของรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเพื�มขึfนนอ้ยกวา่การเพิ�มขึfนของสินทรัพยร์วมในปี 2560 

 (4) ความสามารถในการชําระหนี� 

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 
ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์คา่ใชจ่้ายคา้งจ่ายประมาณ 3.21 ลา้นบาท มีเงินกูย้มืระยะยาวประมาณ 1608.53 ลา้นบาท 
และมีหนีfสินหมุนเวยีนอื�น 1.01 ลา้นบาท เปลี�ยนแปลงจาก ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 ที� 0.97 ลา้นบาท 688.53 ลา้นบาท และ 
0.74 ลา้นบาท ตามลาํดบั เนื�องจากกองทรัสตมี์ขนาดเพิ�มขึfนจากการลงทุนในโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ทาํใหมี้
ยอดคา่ใชจ่้ายคา้งจ่ายเพิ�มขึfนตามลาํดบั 
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัอตัราส่วนสภาพคล่อง 

อัตราส่วนสภาพคล่อง 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

อตัราส่วนสภาพคลอ่ง                                         (เท่า) 79  104  

อตัราส่วนสภาพคคล่องหมุนเวียนเร็ว                 (เทา่) 44  56 

อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหนีfการคา้                       (เท่า) 3  4 

 

กองทรัสตม์ีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 มีอตัราส่วนอยูที่� 79 เท่า ลดลงจาก 104 เท่า ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 
2559 เนื�องจากการเพิ�มขึfนของสินทรัพยห์มุนเวียนเพิ�มขึfนในอตัราที�น้อยกว่าอตัราการเพิ�มขึfนของหนีf สินหมุนเวียน ทัf งนีf
เนื�องจากกองทรัสต์มีฐานของหนีf สินหมุนเวียนไม่สูงเท่ากบัฐานของสินทรัพยห์มุนเวียนทาํใหก้ารเพิ�มขึfนของจาํนวนเงินที�
เท่ากนัมีผลกระทบตอ่อตัราการเพิ�มขึfนของหนีfสินหมุนเวยีนมากกวา่อตัราการเพิ�มขึfนของสินทรัพยห์มุนเวยีน 

กองทรัสตม์ีอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเวยีนเร็ว ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 อยูที่� 44 เท่า ลดลงจาก 56 เท่า ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 
2559 เนื�องจากการเพิ�มขึfนของสินทรัพยห์มุนเวียนเร็วเพิ�มขึfนในอตัราที�นอ้ยกว่าอตัราการเพิ�มขึfนของหนีf สินหมุนเวียน ทัfงนีf
เนื�องจากกองทรัสตมี์ฐานของหนีf สินหมุนเวียนไม่สูงเท่ากบัฐานของสินทรัพยห์มุนเวยีนเร็วทาํให้การเพิ�มขึfนของจาํนวนเงินที�
เท่ากนัมีผลกระทบตอ่อตัราการเพิ�มขึfนของหนีfสินหมุนเวยีนมากกวา่อตัราการเพิ�มขึfนของสินทรัพยห์มุนเวยีนเร็ว 

กองทรัสตม์ีอตัราส่วนหมุนเวียนลูกหนีfการคา้ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 อยูที่� 3 เท่า ลดลงจาก 4 เท่า ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559
เนื�องจากการเพิ�มขึfนของรายไดค้า่เช่าและค่าบริการระหวา่งรอบผลประกอบการปี 2560 ระหวา่งวนัที� 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 
2560 เป็นการเพิ�มขึfนของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการของโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ตัfงแต่วนัที� 15 
มิถุนายน 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560 เท่านัfน อยา่งไรก็ดี การเพิ�มขึfนของลูกหนีfการคา้จากการใหเ้ช่า ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560
เป็นการเพิ�มขึfนของคา่เช่าและคา่บริการคา้งรับเตม็ไตรมาส จาก ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559  

(5) สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงินทนุ 

(5.1) แหล่งที�มาและใช้ไปของเงนิทุน 

เงินสด เงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์เงินฝากธนาคารจาํนวน 0.11 ลา้นบาท ลดลงจาก 0.37 ลา้นบาท ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 
สาํหรับเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 มีจาํนวนทัfงสิfน 84.44 ลา้นบาท เพิ�มขึfนจาก 25.37 ลา้นบาท ณ วนัที� 
31 ธนัวาคม 2559  
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัสภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

อัตราส่วนสภาพคล่อง 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

อตัราส่วนสภาพคลอ่ง                                         (เท่า) 79  104  

อตัราส่วนสภาพคคล่องหมุนเวียนเร็ว                 (เทา่) 44  56 

อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหนีfการคา้                       (เท่า) 3  4 

 

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน สําหรับรอบระยะเวลา สําหรับรอบระยะเวลา 

FINANCIAL POLICY RATIO ตั�งแต่วันที� 1  ตั�งแต่วันที� 1  

  มกราคม 2560 มกราคม 2559 

  ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2560 
ถึงวันที� 31 ธันวาคม 

2559 
  (บาท) (บาท) 

อตัราส่วนเงินกูย้มืต่อหุน้ทุน (Gearing ratio)                           (เท่า) 0.2658  0.2195  

อตัราส่วนหนีf สินต่อส่วนของผูถื้อหุน้                                      (เท่า) 0.2423  0.2069  

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (Cash basis)           (เท่า) 12.96  14.43 

อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                             (%) 85.86%* 72.80%* 

*งบการเงินสาํหรับรอบผลประกอบการปี 2559 และ 2560  ยงัไม่รวมถึงการจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนสาํหรับไตรมาส 4 ของแตล่ะปี 
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ตารางกระแสเงินสดจากการดาํเนินกิจการต่าง ๆ ในช่วงที�ผา่นมา 

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 
ตั�งแต่วันที� 1 มกราคม 2560  
ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2560 

(บาท) 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2559 
ตั�งแต่วันที� 1 มกราคม 2559  
ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2559 

(บาท) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

เงินสดสุทธิจากการใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงาน (3,387,211,612) 43,723,667 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน     

เงินสดสุทธิใชไ้ปจากกิจกรรมจดัหาเงิน 3,386,948,271 (262,128,856)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ�มขึfนสุทธิ (263,341) (218,405,189)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด 371,386 218,776,575  

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 108,045 371,386  

 

ในปี 2560 รอบผลประกอบการระหวา่งวนัที� 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์เงินสดรับมาจากกิจกรรมจดัหาเงิน
สุทธิจาํนวนประมาณ 3,386.95 ลา้นบาท ประกอบดว้ยเงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์เพิมเติม และเงินสดรับจากเงินกูย้ืม
ระยะยาว จาํนวน 2915.32 ลา้นบาท และ 920.00 ลา้นบาท ตามลาํดบั และเงินสดจ่ายในส่วนของดอกเบีfยเงินกูแ้ละการแบ่งปัน
ส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนจาํนวน 43.19 ลา้นบาท และ 405.18 ลา้นบาท ตามลาํดบั เปรียบเทียบกบัปี 2559 ซึ�งกองทรัสตมี์งิน
สดใชไ้ปมาจากกิจกรรมจดัหาเงินสุทธิจาํนวนประมาณ 262.13 ลา้นบาท ประกอบดว้ยเงินสดจ่ายในส่วนของดอกเบีfยเงินกูแ้ละ
การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนจาํนวน 25.16 ลา้นบาท และ 236.97 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

สาํหรับเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงานสุทธิในปี 2560 รอบผลประกอบการระหวา่งวนัที� 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2560 มีเงิน
สดใชไ้ปจากกิจกรรมดาํเนินงานสุทธิทัfงสิfน 3,387.21 ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจากการใชไ้ปในการลงทุนในโครงการโรงแรม              
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ เมื�อวนัที� 15 มิถนุายน 2560 จากเดิมในปี 2559 รอบผลประกอบการระหวา่งวนัที� 1 มกราคม ถึง 
31 ธนัวาคม 2559 มีเงินสดไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงานสุทธิทัfงสิfน 43.72 ลา้นบาท ประกอบดว้ยเพยีงรายการปกติการคา้เท่านัfน 

 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์เงินสดและเงินฝากลดลงสุทธิประมาณ 0.26 ลา้นบาท  โดย ณ วนัสิfนงวดมีเงินสดคงเหลือ
ทัfงสิfนจาํนวน 0.11 ลา้นบาท 

 (5.2) รายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ในช่วงระยะเวลา 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดมี้การซืfอสงัหาริมทรัพยภ์ายใตก้องทรัสตเ์พิ�มเติมสาํหรับปี 
2560 จาํนวนประมาณ 2.28 ลา้นบาท 
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(5.3) ความสามารถในการจัดหาแหล่งเงินทนุเพิ�มเติม 

กองทรัสตไ์ดกู้ย้มืเงินจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ�งจาํนวน 688.53 ลา้นบาท เพื�อเป็นส่วนหนึ�งของการลงทุนในโครงการโรงแรม               
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ซึ�งในปี 2560 ยงัไม่มีการชาํระคืนเงินตน้ตามสญัญาเงินกู ้และต่อมาในปี 2560กองทรัสต์
ไดกู้ย้มืเงินจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ�งจาํนวน 920.00 ลา้นบาท  

(5.4) ความสามารถในการชําระหนี�และการปฏิบติัตามเงื�อนไขการกู้ยืม (Covenant) และภาระผูกพันที�สําคัญ 

กองทรัสตมี์กาํหนดการชาํระคืนเงินตน้และดอกเบีfยเป็นรายไตรมาส สาํหรับเงินกูฉ้บบัที� 1 จาํนวนเงินกู ้688.53 ลา้นบาท โดยจะ
เริ�มชาํระคืนเงินตน้งวดแรกจาํนวนประมาณ 5 ลา้นบาท ในเดือนมีนาคม 2562 และจะตอ้งชาํระคืนทัfงหมดในปี 2571 และ
สําหรับเงินกูฉ้บบัที� 2 และ 3 จาํนวนเงินกูร้วม 920.00 ลา้นบาท มีกาํหนดการชาํระคืนเงินตน้และดอกเบีf ยเป็นรายไตรมาส 
เช่นกนั โดยเริ�มชาํระคืนเงินตน้งวดแรกจาํนวนรวมประมาณ 7 ลา้นบาท ในเดือนมิถุนายน 2563 และจะตอ้งชาํระคืนทัfงหมด
ภายในปี 2573 

(6) ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

ในรอบระยะเวลาตัfงแต่วนัที� 1 มกราคม 2560 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์กาํไรสุทธิจาํนวน 799.77 ลา้นบาท โดยมี
การปรับปรุงกาํไรสุทธิ 1 รายการซึ�งเป็นรายการกาํไรสุทธิที�ยงัไมเ่กิดขึfนจากเงินลงทุนซึ�งสาํหรับปี 2560 ไดแ้ก่รายการกาํไรสุทธิ
ที�ยงัไม่เกิดขึfนจากการประเมินราคาทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์จาํนวน 281.12 ลา้นบาท 

ตารางการเปิดเผยขอ้มูลการจ่ายเงินปันผลยอ้นหลงั                   

ปี 
ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2560 ตั�งแต่วนัที�  

1 มกราคม 2560  ถงึวนัที� 31 ธันวาคม 2560 (บาท)** 

(1) ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย                                                                 (บาท) 0.9680 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย                                                  (บาท) - 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                               (บาท) 0.9680 
(3) อตัราร้อยละเมื�อเทียบกบัราคาพาร์* (10.00 บาทต่อหน่วย) 

(3.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                       (%) 9.68 

(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทุน                                                          (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                 (%) 9.68 
(4) อตัราร้อยละเมื�อเทียบกบัราคาตลาด ณ สิfนวนัที 29 ธนัวาคม 2560* 
(15.00 บาท ต่อหน่วย ณ วนัที� 29 ธนัวาคม 2560) 

    

(4.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                     (%) 6.45 

(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทุน                                                 (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                              (%) 6.45 
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หมายเหตุ:  

*คาํนวณจากจาํนวนเงินปันผล (Dividend Yield) และการคืนเงินจากการลดทุน 1 ปี ยอ้นหลงัหารดว้ยราคาต่อหน่วยของกองทรัสต ์

** งบการเงินสาํหรับรอบผลประกอบการปี 2560 ยงัไม่รวมถึงการจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนสาํหรับไตรมาส 4 ของปี 2560 ทัfงนีf  สาํหรับการคาํนวน
ตวัเลขภายใตห้วัขอ้ 6 นีf จะรวมถึงการจ่ายประโยชนต์อบแทนสาํหรับไตรมาส 4 ปี 2560 แลว้ 

15. ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที�อาจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

จากขอ้มูลของการท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย แสดงให้เห็นว่าประเทศไทย และกรุงเทพมหานครยงัคงมีเสถียรภาพดา้นการ
ท่องเที�ยว ไดรั้บรางวลัจดัอนัดบัการท่องเที�ยวจากแหล่งต่างๆมากมาย เช่น การจดัอนัดบัโดยมาสเตอร์การ์ดให ้กรุงเทพฯเป็น
เมืองที�นกัท่องเที�ยวมาเที�ยวมากที�สุดในโลกติดกนั 2 ปีซอ้น (2559 และ 2560) เป็นตน้ โดยจุดแขง็ของกรุงเทพฯ และประเทศ
ไทย คือ การมีตาํแหน่งเป็นศูนยก์ลางของประเทศ และภูมิภาค ทาํใหส้ะดวกในการเดินทางไปจุดหมายอื�นๆ คา่ครองชีพไม่สูง 
อาหารอร่อย เป็นแหล่งบนัเทิงในทุกดา้น มีบริการที�ดี มีการท่องเที�ยวเชิงวฒันธรรม และมีคนที�อธัยาศยัดี สร้างประสบการณ์ที�ดี
ใหก้บัผูม้าเยอืน ขณะที�จุดอ่อนของกรุงเทพฯ คือ ระบบการขนส่งที�ตอ้งปรับปรุง รวมถึงการตอ้งรับนกัท่องเที�ยวจาํนวนมาก ตอ้ง
มีการวางแผนเตรียมความพร้อมใหม้ากขึfน ทัfงเรื�องที�พกั, การเดินทาง, สถานที�ท่องเที�ยว ซึ�งตอ้งการระเบียบและหลกัเกณฑ ์และ
การดูแลเรื�องความปลอดภยัใหม้ากขึfนตามไปดว้ย ดงันัfน การที�กรุงเทพฯมีผูม้าเยอืน 21.47 ลา้นคน และมีการใชจ่้าย 14,840 ลา้น
ดอลลาร์ ถือวา่อยูใ่นระดบัที�ดี และสะทอ้นใหเ้ห็นวา่ กรุงเทพ และประเทศไทย ตอ้งเปิดรับนกัท่องเที�ยวในทุกระดบั ตัfงแต ่Hi – 
Low สร้างสมดุลการท่องเที�ยว เพื�อเป็นการกระจายรายไดใ้หก้ับผูป้ระกอบการท่องเที�ยวในทุกระดับ โดยรวมปี 2561 หาก
ปัจจยัพืfนฐานทางเศรษฐกิจมิไดมี้การเปลี�ยนแปลงอยา่งมีนยัสาํคญั ตลาดการท่องเที�ยวประเทศไทยและกรุงเทพฯ คาดการณ์วา่
น่าจะเป็นปีที�ดีอีกหนึ�งปีสาํหรับการท่องเที�ยวและสาํหรับตลาดโรงแรมเช่นกนั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



109 

 

 

 



110 

 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั�งหมดที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์  
สําหรับระยะเวลา ตั�งแต่วันที� 1 มกราคม 2560 – 31 ธันวาคม 2560 

ค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
จํานวนเงิน ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

หน่วย : พันบาท1 เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ  6,822.49 0.13 ไม่เกิน 2.0% 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,683.01 0.03 ไม่เกิน 1.0% 

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 4,845.81 0.09 ไม่เกิน 1.0% 

คา่ธรรมเนียมการบริหารอาคาร  0.00 0.00 ตามที�จ่ายจริง 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ  1,951.33 0.04 ตามที�จ่ายจริง 

คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

คา่ใชจ่้ายดอกเบีfย 43,539.27 0.83 ตามที�จ่ายจริง 

ตน้ทุนการเช่า 1,953.24 0.04 ตามที�จ่ายจริง 

คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 18,709.49 0.36 ตามที�จ่ายจริง 

รวมค่าใช้จ่ายทั�งหมด 79,504.64 1.52  
 
  

    

หมายเหตุ    1.  คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ่้ายต่าง ๆ ที�เรียกเก็บจากกองทรัสตเ์ป็นอตัราที�รวมภาษีมลูค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
หรือภาษีอื�นใดในทาํนองเดียวกนั(ถา้มี) แตค่า่ธรรมเนียมหรือคา่ใชจ่้ายตามโครงการเป็นอตัราที�ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ�ม 

  
มูลคา่ทรัพยสิ์นสุทธิถวัเฉลี�ยรายเดือนโดยคาํนวณจากวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2560 เท่ากบั 
5,240,310,310.23 บาท 
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รายงานผู้สอบบัญชี และงบการเงิน 


































































