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ส่วนที ่1 

การด าเนินกจิการ 
 

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  

LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

(LHHOTEL) 

1. ข้อมูลกองทรัสต์ : ทรัสต์เพือ่การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล 
1.1 ข้อมูลส าคญั 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

ช่ือย่อ 

ประเภท 

LHHOTEL 

ใบทรัสตท่ี์แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูรั้บผลประโยชนใ์นทรัสต ์

(หน่วยทรัสต)์  

ผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์ เฮา้ส์ จ ากดั 

ทรัสต ี(Trustee) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ทีป่รึกษาทางการเงนิ  

โครงการทีเ่ข้าลงทุน 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

1) โครงการโรงแรมแกรนด ์  เซนเตอร์ พอยต ์ เทอร์มินอล 21 ณ วนัท่ี  
16 ธนัวาคม 2558 

2) โครงการโรงแรมแกรนด ์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ณ วนัท่ี 16 มิถุนายน 
2560 

รูปแบบการเข้าลงทุน 1) เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี ส าหรับ
โครงการโรงแรมแกรนด ์  เซนเตอร์ พอยต ์ เทอร์มินอล 21 (ปัจจุบนั
คงเหลือประมาณ 21.67 ปี) 

2) เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี ส าหรับ
โครงการโรงแรมแกรนด ์  เซนเตอร์ พอยต ์ ราชด าริ (ปัจจุบนัคงเลือ
ประมาณ 19.5 ปี) 

ทุนช าระแล้ว 6,051,964,000 บาท 

อายุของกองทรัสต์ ไม่ก าหนดอายกุองทรัสต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และ การจดัประโยชน์ของกองทุนรวม 

2.1   นโยบายการลงทุน 

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพ่ิมเติม และ/หรือ ปรับเปล่ียนการลงทุนโดยจะท าการซ้ือ ขาย หรือเช่า
อสังหาริมทรัพยใ์ห้กบักองทรัสต ์และจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีลงทุนเพ่ิมเติมโดยจะมีแนวทางการลงทุน
และการบริหารจดัการภายใตข้อบเขตและทิศทางเดียวกนักบัวตัถุประสงคข์องการจดัตั้งกองทรัสต ์และนโยบายการ
ลงทุน คือจะเนน้ลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการพาณิชย ์ประเภทโรงแรม เป็น
ตน้ เพ่ือจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเพ่ือประโยชน์แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์
และกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะพิจารณาด าเนินการใด ๆ ท่ีไม่ขดักบัหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. และ
เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งท่ีมีผลใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัและท่ีจะ
ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติมในอนาคต 

2.2 ภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนตาม พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ เม่ือวนัท่ี 11 ธนัวาคม 2558 โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนไทย
พาณิชย ์จ ากดั เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์และมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั ท าหนา้ท่ี
เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตไ์ดจ้ดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
ภายใตช่ื้อยอ่หลกัทรัพย“์LHHOTEL” และเร่ิมซ้ือขายวนัแรกเม่ือวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2558 

กองทรัสตมี์วตัถุประสงคใ์นการจดัตั้งเพ่ือระดมทุนจากนกัลงทุนทัว่ไป โดยจะน าเงินท่ีไดจ้ากการระดมทุนมาลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อใหเ้กิดรายได ้และจดัหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวรวมถึงลงทุนในหลกัทรัพย์
หรือทรัพยสิ์นอ่ืน หรือการหาดอกผลโดยวธีิอ่ืนใดเพื่อประโยชน์ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ โดย
ในปัจจุบนักองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัดงัต่อไปน้ี 

1) สิทธิการเช่าอาคารโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 พร้อมพ้ืนท่ีจอดรถและส่วนควบ
ของอาคารท่ีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอาคาร
โรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว โดยการเช่าจากบริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั คงเหลือเป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี ซ่ึงจะส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 2583 (ณ วนัท่ี  
31 ธันวาคม 2561 คงเหลือประมาณ 21.67 ปี)  และกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ อุปกรณ์
ตกแต่งท่ีติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนใดท่ีใชเ้พ่ือวตัถุประสงคใ์นการประดบัหรือตกแต่ง
หรืออ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในอาคารโรงแรม ซ่ึงตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่
บริเวณภายนอกหรือภายในพ้ืนท่ีอาคารโรงแรมหรือพ้ืนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆท่ีเก่ียวกบั
หรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว  
 

2) สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดแ้ก่ อาคารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ส่ิงปลูกสร้างและ
ส่วนควบของอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารโรงแรม รวมทั้ งสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับทรัพยสิ์น
ดงักล่าว โดยการเช่าช่วงจากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี ซ่ึงจะ
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ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31พฤษภาคม 2581 (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 คงเหลือประมาณ 19.5 ปี) นอกจากน้ี กองทรัสต์
ไดล้งทุนในกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดแ้ก่ เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้อุปกรณ์ตกแต่งท่ีติดตรึงตรา
และไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนใดท่ีใชเ้พ่ือวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวก
ให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ซ่ึงตั้ง และ/หรือ ติดตรึง
ตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพ้ืนท่ีอาคารโรงแรมหรือพ้ืนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆท่ี
เก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว  

โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลงัจากการก่อตั้งกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพ 

 

 
ข้อมูลการถือหน่วยทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561  และข้อมูลโครงสร้างทางการเงินจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ณ วันท่ี 28 ธ.ค. 2561 

LH หมายถึง 1) บริษทั แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จ ากัด 2) ธนาคาร แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 3) บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

จ ากัด (มหาชน) และ 4) บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน)  
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2.3 การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคญั 
 

กองทรัสต์จดัตั้งเม่ือวนัท่ี 11 ธันวาคม 2558 โดยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล ไดเ้ขา้
ลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 เม่ือวนัท่ี 16 ธันวาคม 2558  และ 
สิทธิการเช่าช่วงอาคารโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ เม่ือวนัท่ี 15 มิถุนายน 2560 โดยในรอบ
ระยะเวลาด าเนินงานระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 2561 ผูจ้ดัการกองทรัสต์  ทรัสตี และ ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบริหารจดัการกองทรัสต ์  อยา่งไรก็ดี กองทรัสตไ์ดมี้การ
ต่อสัญญาเช่าช่วงคร้ังท่ี 1 กบัผูเ้ช่าเหมาทรัพยสิ์นของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ออกไปอีก 3 ปี ระยะเวลาเช่าตั้งแต่วนัท่ี 16 ธนัวาคม 2561 ถึง 15 ธนัวาคม 2564 ดว้ยขอ้ตกลงและเง่ือนไขเดิมตาม
สญัญาเช่าช่วงฉบบัเดิม 

ทั้งน้ี ไม่มีการเปล่ียนแปลงการจดัการหรือการประกอบธุรกิจท่ีเป็นอยูอ่ยา่งมีนยัส าคญัระหวา่งปี 2561 
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ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ เช่าช่วงหรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่  

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 มีผูถื้อหน่วยรายใหญ่ไดแ้ก่
บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด์ โฮเทล จ ากดั (ร้อยละ 13.25) ซ่ึงประกอบธุรกิจหลกัในดา้นพฒันาอสังหาริมทรัพย์                    
ของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์มีกลุ่มผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษทัเป็นบุคคลเดียวกนักบัผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของผูถื้อ
หน่วยรายใหญ่ในกองทรัสต ์คือ บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) ดงัมีรายละเอียดแสดงความสัมพนัธ์ ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ดงัน้ี 

หมายเหต:ุ  
GIC Group หมายถึง GIC Pte Ltd ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้นทางตรงของ LH และ Reco Resorts Pte Ltd ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้นทางตรงของ LHP  
LH หมายถึง บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 
CTBC หมายถึง CTBC Bank Company Limited 
LHFG หมายถึง บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน)  
LH Bank หมายถึง ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน)  
LH Fund หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด 
LH SEC หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 
LH Advisory หมายถึง บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ แอดไวเซอร่ี จ ากัด 
LHP หมายถึง บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด  
LHH หมายถึง บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากัด  
LHHOTELหมายถึง ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  
LHMH หมายถึง บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จ ากัด (เดิมช่ือ บริษัท แปซิฟิค เรียลเอสเตท จ ากัด)  
QH หมายถึง บริษัท ควอลิตี ้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน)  
 

ทั้งน้ีกองทรัสตมี์กลไกและมาตรการในการคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงโดยการเปรียบเทียบค่าเช่าท่ีเรียกเก็บกบัเกณฑท์ัว่ไปในตลาด 
รวมทั้งการเปรียบเทียบผลงานในอดีตท่ีผา่นมาเพื่อค านึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั  
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภททีล่งทุน ณ 31 ธันวาคม 2561 

รายการทรัพย์สิน 

 มูลค่าตามบัญชี /  ร้อยละ 

 มูลค่าตามราคาตลาด  ของมูลค่า 

 (บาท)  ทรัพย์สินสุทธิ 

1.  เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร    280,544  0.00 

2.  เงนิลงทุนในตัว๋สัญญาใช้เงนิและตราสารหนี ้     

ตัว๋แลกเงิน/ตัว๋สญัญาใชเ้งินท่ีสถาบนัการเงินเป็นผูอ้อก/ผูรั้บรอง/ผูรั้บอาวลั                       -    0.00 

บตัรเงินฝาก                     -    0.00 

พนัธบตัร 205,508,776  3.04 

ตัว๋เงินคลงั                          -    0.00 

รวม 205,789,320  3.04 

3.  เงนิลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์     

เงินลงทุนในสินทรัพยป์ระเภทอสงัหาริมทรัพย ์ 7,961,000,000  117.62 

รวม 7,961,000,000  117.62 

4.  สินทรัพย์อืน่     

ดอกเบ้ียคา้งรับ               30  0.00 

ลูกหน้ีจากการขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์                      -    0.00 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 181,273,311  2.68 

ลูกหน้ีอ่ืน                         -    0.00 

สินทรัพยอ่ื์นๆ    37,688,684  0.56 

รวม 218,962,025  3.24 

รวมมูลค่าทรัพย์สิน 8,385,751,345  123.90 

5.  หนีสิ้นอืน่     

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย   (7,986,968) -0.12 

ค่าเช่าและค่าบริการับล่วงหนา้                         -    0.00 

เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ                          -    0.00 

เงินกูย้มืระยะยาว (1,608,532,700.00) -23.77 
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รายการทรัพย์สิน 

 มูลค่าตามบัญชี /  ร้อยละ 

 มูลค่าตามราคาตลาด  ของมูลค่า 

 (บาท)  ทรัพย์สินสุทธิ 

หน้ีสินอ่ืนๆ                (1,091,498) -0.02 

รวมมูลค่าหนีสิ้น (1,617,611,166)     (23.90) 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ 6,768,140,179     100.00  

จ านวนหน่วยทรัสต์ 537,919,900 หน่วย 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ 12.5820 บาท 

 

รายละเอยีดเกีย่วกบัทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ลงทุนณ วนัที ่31 ธันวาคม 2561 

รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล 21 

ลกัษณะของทรัพย์สิน 

ทีต่ั้ง โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ตั้งอยูท่ี่
เลขท่ี 2 ซอยสุขมุวทิ 19 (วฒันา) แขวงคลองเตยเหนือ เขต
วฒันา กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  
รถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวทิ 
และถนนสุขมุวทิ 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ 25 ปี คงเหลือประมาณ 21.67 ปี 
จ านวนช้ัน 28 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น 
เดอืนทีเ่ปิดท าการ กมุภาพนัธ์ 2555 

พืน้ทีท่ีก่องทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 21,090 
พืน้ทีส่่วนกลาง 21,914 
พืน้ทีจ่อดรถ 4,294 
พืน้ทีท่ั้งหมด 47,298 
มูลค่าประเมนิจากบริษัทประเมนิค่าทรัพย์สินโดยบริษัท เซ้าท์อสี เอเชีย อนิเตอร์เนช่ันแนล จ ากดั 
บริษัท เซ้าท์อสี เอเชีย อนิเตอร์เนช่ันแนล จ ากดั 4,139 ล้านบาท  

(ณ วนัท่ี 11 พ.ค. 2561) 
ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และ
สิทธิอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วข้อง) 

ราคาท่ีกองทรัสตล์งทุนคร้ังแรก 3,757.01 ลา้นบาท  
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รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล 21 

วนัทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน 16 ธนัวาคม 2558   
เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ แอล 

เอช โฮเทล 
เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล 

เอช โฮเทล 
ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร เร่ิมเปิดด าเนินงานเม่ือเดือนกมุภาพนัธ์ 2555 
ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ลกัษณะทัว่ไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 
ตั้งอยู่บริเวณเดียวกนักบัโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 
21 ตั้งอยูท่ี่เลขท่ี 2 ซอยสุขมุวทิ 19 (วฒันา) แขวงคลองเตย
เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางท่ีสะดวก 
เน่ืองจากตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท และตั้งอยู่ใกลก้บัส่ีแยก
อโศกซ่ึงเป็นจุดเช่ือมต่อกับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก 
และรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท ซ่ึงเป็นถนนส าคญัใน
กรุงเทพมหานคร ท่ีมีทั้งอาคารส านกังาน หา้งสรรพสินคา้ 
โรงแรมระดบั 4-5 ดาว คอนโดมิเนียม อาคารท่ีพกัอาศยั 
รวมถึงไม่ไกลจากสวนสาธารณะและศูนยป์ระชุมใจกลาง
เมือง 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 
ประกอบดว้ย อาคารพกัอาศยัสูง 28 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 
ชั้น รวมถึงพ้ืนท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคาร โดยด าเนิน
กิจการดา้นโรงแรมจ านวน 462 ห้อง พ้ืนท่ีใชส้อยทั้งส้ิน
ประมาณ 21,090 ตารางเมตร ตั้งอยูบ่นท่ีดินประมาณ 9 ไร่ 
1  งาน 44 ตารางวา ซ่ึงสร้างแล้วเสร็จและเ ร่ิมเปิด
ด าเนินงานเม่ือเดือนกุมภาพันธ์ 2555 โดยมีพ้ืนท่ีรวม
ประมาณ 47,298 ตารางเมตร 

ประกนัภัย 
ประกนัภยัความเส่ียงในทรัพยสิ์น (Property All Risk Insurance) วงเงิน: 1,708,690,000.00 บาทวนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2562 
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interuption Insurance) วงเงิน: 1,083,000,000.00 บาทวนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2562 
ประกนัภยัความเส่ียงภยับุคคลท่ีสาม(Public Liabilitties Insurance) วงเงิน: 100,000,000.00 บาทวนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2562 
ประกนัภยัสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) วงเงิน: 3,519,167,164.00 บาทวนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2562 
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รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ 

ลกัษณะของทรัพย์สิน 

ทีต่ั้ง โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ตั้งอยูเ่ลขท่ี 
153/2 ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชด าริห์ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชด าริ และถนนราชด าริ 
ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ 21 ปี คงเหลือประมาณ 19.5 ปี 
จ านวนช้ัน 49 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น 
เดอืนทีเ่ปิดท าการ พฤศจิกายน 2551 

พืน้ทีท่ีก่องทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 
พืน้ทีใ่ห้เช่า 35,120 
พืน้ทีส่่วนกลาง 16,526 
พืน้ทีจ่อดรถ 14,982 
พืน้ทีท่ั้งหมด 66,628 
มูลค่าประเมนิจากบริษัทประเมนิค่าทรัพย์สินโดยบริษัท เซ้าท์อสี เอเชีย อนิเตอร์เนช่ันแนล จ ากดั 
บริษัท เซ้าท์อสี เอเชีย อนิเตอร์เนช่ันแนล จ ากดั 3,822 ล้านบาท  

(ณ วนัท่ี 9 สิงหาคม 2561) 
ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วข้อง) 

ราคาท่ีกองทรัสตล์งทุนคร้ังแรก  3,789.88 ลา้นบาท  

วนัทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน 15 มิถุนายน 2560   
เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ แอล เอช 

โฮเทล 
เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช 

โฮเทล 
ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร เร่ิมเปิดด าเนินงานเม่ือเดือนพฤศจิกายน 2551 
ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ลกัษณะทัว่ไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ตั้งอยูเ่ลขท่ี 
153/2 ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชด าริห์ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางท่ีสะดวก เน่ืองจาก
ตั้งอยูบ่นถนนราชด าริห์ และตั้งอยูใ่กลก้บัสถานีรถไฟฟ้า BTS
สถานีราชด าริ ซ่ึงเป็นถนนส าคญัในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีทั้ ง
อาคารส านักงาน ห้างสรรพสินคา้ โรงแรมระดับ 4 - 5 ดาว 
คอนโดมิเนียม อาคารท่ีพักอาศัย สวนสาธารณะและศูนย์
ประชุมใจกลางเมือง 
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รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ 

 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ประกอบดว้ย 
อาคารพกัอาศยัสูง 49 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น รวมถึงพ้ืนท่ีจอด
รถยนต์ภายในอาคาร ประกอบด้วยห้องพกัจ านวน 497 ห้อง 
พ้ืนท่ีห้องพกัประมาณ 35,120 ตารางเมตร โดยมีพ้ืนท่ีทั้งหมด
รวมประมาณ 66,628 ตารางเมตร ตั้งอยูบ่นท่ีดินประมาณ 2 ไร่ 
3 งาน 11 ตารางวา ซ่ึงสร้างแลว้เสร็จและเปิดด าเนินงานเม่ือ
เดือนพฤศจิกายน 2551 

ประกนัภัย 
ประกนัภยัความเส่ียงในทรัพยสิ์น  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 3,00,000,000.00 บาท 
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2562 

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั  
(Business Interuption Insurance) 

วงเงิน: 947,200,000.00 บาท 
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2562 

ประกนัภยัความเส่ียงภยับุคคลท่ีสาม 
(Public Liabilitties Insurance) 

วงเงิน: 50,000,000.00 บาท 
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2562 

 

2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

กองทรัสตด์ าเนินการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม แกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 จากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี (ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2561 คงเหลือประมาณ 21.67 ปี) โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายลุงในวนัท่ี 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพ้ืนท่ี
รวมประมาณ 47,298 ตารางเมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารส่ิงปลูกสร้าง พ้ืนท่ีจอดรถและส่วนควบของอาคารส่ิง
ปลูกสร้างท่ีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ 
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้อุปกรณ์ตกแต่งท่ีติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนใดท่ีใชเ้พ่ือวตัถุประสงค์ในการ
ประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต ์
เทอร์มินอล 21 ซ่ึงตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายในพ้ืนท่ีอาคารโรงแรมหรือพ้ืนผิวของตวัอาคาร
โรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกองทรัสตจ์ะไดรั้บสิทธิในการใชพ้ื้นท่ีส่วน
เช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศกและรวมถึงพ้ืนท่ีใชร่้วมกนักบัศูนยก์ารคา้
เทอร์มินอล 21  

ทั้งน้ี กองทรัสต์เขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพ่ือให้ผูเ้ช่าช่วงน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าไปบริหารและน าผลประกอบการท่ีไดม้า
ช าระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าเช่าสงัหาริมทรัพย ์เป็นค่าเช่าคงท่ีส่วนหน่ึงและค่าเช่าแปรผนัอีกส่วนหน่ึง 
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โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ 

กองทรัสตด์ าเนินการลงทุนในลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดแ้ก่ อาคารโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
ราชด าริ ส่ิงปลูกสร้างและส่วนควบของอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม 
รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์น
ดงักล่าว โดยการเช่าช่วงจากบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี (คงเหลือ 19.5 ปี) ซ่ึง
จะส้ินสุด ณ วนัท่ี 31พฤษภาคม 2581 นอกจากน้ี กองทรัสตจ์ะลงทุนในกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดแ้ก่ เฟอร์นิเจอร์ 
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้อุปกรณ์ตกแต่งท่ีติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนใดท่ีใชเ้พ่ือวตัถุประสงค์ในการ
ประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์                
ราชด าริ ซ่ึงตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายในพ้ืนท่ีอาคารโรงแรมหรือพ้ืนผิวของตวัอาคารโรงแรม 
รวมทั้งสิทธิใดๆท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ทั้งน้ี กองทรัสต์เขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพ่ือให้ผูเ้ช่าช่วงน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าไปบริหารและน าผลประกอบการท่ีไดม้า
ช าระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าเช่าสงัหาริมทรัพย ์เป็นค่าเช่าคงท่ีส่วนหน่ึงและค่าเช่าแปรผนัอีกส่วนหน่ึง 

 

โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ลงทุน 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์นโยบายท่ีจะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั โดยน าพ้ืนท่ีเช่าของโครงการโรงแรม      
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 และโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ ออกให้เช่าช่วงแก่บริษทั 
แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั “บริษทั” โดยบริษทัไดแ้ต่งตั้งบริษทั แอล เอช มอล แอนด์ โฮเทล จ ากดั เป็น
ผูบ้ริหารโรงแรมเพื่อใหเ้ป็นผูด้  าเนินการบริหารทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุน ซ่ึงผูบ้ริหารโรงแรมเป็นผูด้  าเนินการบริหาร
หอ้งพกัของโครงการโรงแรม  แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 และโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราช
ด าริ เพื่อใหก้องทรัสตมี์รายไดส้ม ่าเสมอ 

 

 
 

ให้เช่า หรือ เช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย์ และให้เช่า

สังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้ผู้เช่า

ช่วงน าไปจัดหาผลประโยชน์

จากห้องพัก 

บริษัท แอล 

แอนด์ เอช              

โฮเทล       

แมเนจเมนท์ 

จ ากัด “ผู้เช่าช่วง“ 

 

 

 

กองทรัสต์ 

 

บริหารทรัพย์สิน บริษัท แอล เอช 

มอลล์ แอนด์โฮเทล 

จ ากัด 

 

คา่เชา่ชว่ง  
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2.6 การกู้ยมืเงนิ 

 สรุปสาระส าคญัของสัญญากู้ยมืเงนิฉบับที ่1 

วงเงนิกู้ ไม่เกิน 800,000,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง 688,532,700 บาท 
อตัราดอกเบีย้ อตัราคงท่ี และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3 อตัราดอกเบ้ียคงท่ี

ไม่เกินร้อยละ 5 และหลงัปีท่ี 3 จนครบอายสุญัญา อตัราดอกเบ้ียไม่เกิน MLR – 
ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อัตราดอกเบ้ียท่ีธนาคารไทยพาณิชย์ 
จ ากดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี) 

อายุสัญญาเงนิกู้ ระยะเวลาการช าระคืนเงินตน้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ 3 ปี 
การช าระคนืเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส ภายหลงัระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ โดย

ทยอยผ่อนช าระเงินตน้เป็นสัดส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนจนกระทัง่ครบทั้งจ านวนภายใน
ระยะเวลาตามสญัญาเงินกู ้รายละเอียดการช าระคืน ดงัน้ี 
งวดท่ี 1 จนถึง งวดท่ี 4 งวดละ 5,164,000 บาท 
งวดท่ี 5 จนถึง งวดท่ี 12 งวดละ  6,025,000 บาท 
งวดท่ี 13 จนถึง งวดท่ี 16 งวดละ  13,771,000 บาท 
งวดท่ี 17 จนถึง งวดท่ี 24 งวดละ  18,935,000 บาท 
งวดท่ี 25 จนถึง งวดท่ี 39 งวดละ  25,820,000 บาท 
งวดท่ี 40 ช าระตน้เงินกูใ้นส่วนท่ีเหลือทั้งหมดใหเ้สร็จส้ิน 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ • บริษทัแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์จ ากดั (มหาชน) (“LH”)หรือ บริษทัในเครือของ LH 

และ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซ่ึงเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบัReco Resorts 
Pte Ltd) ตกลงท่ีจะจองซ้ือหน่วยทรัสตเ์ป็นจ านวนตั้งแต่ร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจ านวนหน่วยทรัสตท่ี์เสนอขายทั้งหมดในคร้ังน้ี ตามล าดบั และ
ตกลงว่าตลอดระยะเวลา 12  เดือน นับแต่วนัก่อตั้งกองทรัสต์ LH หรือ
บริษทัในเครือของ LH และ GIC (แลว้แต่กรณี) จะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน
หน่วยทรัสต์ ในจ านวนร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจ านวนหน่วยทรัสตท่ี์
เสนอขายทั้งหมดในคร้ังน้ี ตามล าดบั (ไม่ว่าทั้ งหมดหรือบางส่วน) ให้แก่
บุคคลอ่ืนท่ีไม่ไดมี้ความเก่ียวขอ้งกบั LH หรือบริษทัในเครือของ LH หรือ 
GIC (แลว้แต่กรณี) รวมทั้งจะไม่น าหน่วยทรัสตท่ี์จ านวนร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายทั้งหมดในคร้ังน้ี ตามล าดบั ไป
จ าน าหรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากทรัสตีซ่ึงกระท าการในนามของกองทรัสต ์

• LH จะด าเนินการให้บริษทัในกลุ่มท่ี LH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางออ้ม 
ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 50 เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
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พอยต์ เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 9 ปี นับจากวนัก่อตั้ ง
กองทรัสต ์โดยการเปล่ียนตวัผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูใ้หกู้้
ก่อน เวน้แต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใชสิ้ทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่า
ช่วง แต่ทั้งน้ี ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี  

หลกัประกนัเงนิกู้  • ไม่มี 

สรุปสาระส าคญัของสัญญากู้ยมืเงนิฉบับที ่2 และ 3 

ในการเขา้ลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ กองทรัสตไ์ดเ้บิกเงินกูจ้  านวนรวมทั้งส้ิน 920.00 
ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นเงินกูจ้  านวน 2 ฉบบั ฉบบัละ 460.00 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของแต่ละสญัญาดงัต่อไปน้ี 

วงเงนิกู้ ไม่เกิน 486,040,000 บาท 
วงเงนิทีเ่บิกจริง 460,000,000 บาท 
อตัราดอกเบีย้ อตัราคงท่ี และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3 อตัราดอกเบ้ีย

คงท่ีไม่เกินร้อยละ 5 และหลงัปีท่ี 3 จนครบอายุสัญญา อตัราดอกเบ้ียไม่เกิน 
MLR – ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อตัราดอกเบ้ียท่ีธนาคารไทยพาณิชย์ 
จ ากดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี) 
 

อายุสัญญาเงนิกู้ ระยะเวลาการช าระคืนเงินตน้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ 3 ปี 
การช าระคนืเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส ภายหลงัระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ โดย

ทยอยผ่อนช าระเงินตน้เป็นสัดส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนจนกระทัง่ครบทั้งจ านวนภายใน
ระยะเวลาตามสญัญาเงินกู ้รายละเอียดการช าระคืน ดงัน้ี 
งวดท่ี 1 จนถึง งวดท่ี 4 งวดละ 3,450,000 บาท 
งวดท่ี 5 จนถึง งวดท่ี 12 งวดละ  4,025,000 บาท 
งวดท่ี 13 จนถึง งวดท่ี 16 งวดละ  9,200,000 บาท 
งวดท่ี 17 จนถึง งวดท่ี 24 งวดละ  12,650,000 บาท 
งวดท่ี 25 จนถึง งวดท่ี 39 งวดละ  17,250,000 บาท 
งวดท่ี 40 ช าระตน้เงินกูใ้นส่วนท่ีเหลือทั้งหมดใหเ้สร็จส้ิน  

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบ้ียทุกไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู้ • บริษทัแลนด์แอนดเ์ฮา้ส์จ ากดั (มหาชน) (“LH”)หรือบริษทัในเครือของ LH 

และ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซ่ึงเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบั Reco Resorts 
Pte Ltd) ตกลงท่ีจะถือครองสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์เป็นจ านวนตั้งแต่
ร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ในการเพ่ิมทุนคร้ังน้ี 
ตามล าดบั และตลอดระยะเวลา 12  เดือน นบัแต่วนัท่ีเพ่ิมทุนคร้ังน้ีแลว้เสร็จ 

• LH จะด าเนินการให้บริษทัในกลุ่มท่ีLH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางออ้ม 
ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 50 เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
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พอยต ์ราชด าริ เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 9 ปี นบัจากวนัท่ีสัญญาเช่าช่วงท่ี
เก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบัโดยการเปล่ียนตวัผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งไดรั้บความยนิยอม
จากผูใ้ห้กูก่้อน เวน้แต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใชสิ้ทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุ
สญัญาเช่าช่วง แต่ทั้งน้ี ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี 

หลกัประกนัเงนิกู้  ไม่มี 
 

ตารางสรุปการจ่ายคนืเงนิต้นของกองทรัสต์ปี 2562 

 การช าระคืนเงินตน้ (บาท) 
ปี สญัญาเงินกูฉ้บบัท่ี 1 สญัญาเงินกูฉ้บบัท่ี 2 สญัญาเงินกูฉ้บบัท่ี 3 รวม 

2562 20,656,000 - - 20,656,000 

 

ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะค านวณก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของกองทรัสตต์ามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. เพ่ือพิจารณาการจ่าย

ประโยชน์ตอยแทนในปี 2562 โดยจกัใชจ้ านวนเงินคืนเงินตน้ ไม่นอ้ยกวา่ 20,656,000 บาท เพื่อค านวณ อยา่งไรก็ดี จ านวนเงิน

เพ่ือช าระคืนเงินตน้ในปี 2562 อาจแตกต่างจากตวัเลขซ่ึงแสดงตามสญัญาเงินกูต้ามท่ีแสดงดา้นบนน้ีได ้หากเป็นการบริหารเงิน

เพ่ือรักษาตน้ทุนทางการเงินท่ีลดลง หรือลดภาระการช าระตน้ทุนเงินกู ้หรือเพ่ือรักษาประโยชน์ตอบแทนใหมี้ความสม ่าเสมอ

ตลอดจนอ่ืนๆ ตามท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตพิ์จารณาเห็นสมควรเพ่ือช่วยในการบริหารจดัการกองทรัสต ์

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

 3.1     เศรษฐกจิไทยปี 2561 และแนวโน้มปี 2562 

ขอ้มูลจากส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพนัธ์ 2562 แสดงให้เห็นว่า

เศรษฐกิจไทยในปี 2561 ขยายตวัร้อยละ 4.1 เร่งข้ึนจากร้อยละ 4.0 ในปีก่อน และเป็นการขยายตวัสูงสุดในรอบหกปี โดย

มูลค่าการส่งออกเพ่ิมข้ึนร้อยละ 7.7 การบริโภคภาคเอกชนเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.6 และการลงทุนรวมเพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.8 อตัรา

เงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 1.1 เพ่ิมข้ึนจาก ร้อยละ 0.7 ในปีก่อน 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2562 คาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 3.5 - 4.5 โดยมีปัจจยัหลกัสนบัสนุนประกอบดว้ย การใชจ่้ายภาค
ครัวเรือนท่ีมีแนวโนม้ขยายตวัในเกณฑดี์, การปรับตวัดีข้ึนของการลงทุนภาคเอกชน, การเร่งตวัข้ึนของการลงทุนภาครัฐ 
ตามความคืบหนา้ของโครงการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีส าคญั ๆ เช่น EEC และ การเพ่ิมข้ึนของแรงขบัเคล่ือนจากภาค
การท่องเท่ียว ตามการปรับตวัเขา้สู่ภาวะปกติของจ านวนและรายไดจ้ากการท่องเท่ียว ทั้งน้ี สศช. คาดวา่มูลค่าการส่งออก
สินคา้จะเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.1 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.2 และร้อยละ 5.1 ตามล าดบั อตัรา
เงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยูใ่นช่วงร้อยละ 0.5 – 1.5  อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงจากความผนัผวนในระบบเศรษฐกิจการเงินโลก 
รวมทั้งบรรยากาศทางการเมืองและทิศทางนโยบายของรัฐบาลหลงัการเลือกตั้งของประเทศไทย ยงัเป็นปัจจยัท่ีจะตอ้ง
ติดตามและประเมินสถานการณ์ต่อไป 
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 3.2 ภาพรวมตลาดโรงแรม และตลาดการท่องเทีย่วประเทศไทย 

3.2.1 ตลาดการท่องเทีย่วประเทศไทย 
ประเทศไทยเป็นหน่ึงในประเทศท่ีมีช่ือเสียงดา้นการท่องเท่ียวของภูมิภาค โดยมีชายหาดและสถานท่ีทางประวติัศาสตร์ท่ี
ข้ึนช่ือติดอนัดบัโลกหลายแห่งรวมถึงสภาวะอากาศท่ีเอ้ืออ านวยและความพร้อมดา้นการเดินทาง ซ่ึงประกอบดว้ย สนามบิน
หลกั ไดแ้ก่ สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ (กรุงเทพ) สนามบินนานาชาติดอนเมือง (กรุงเทพ), สนามบินนานาชาติเชียงใหม่ 
และสนามบินนานาชาติภูเก็ต โดยมีสนามบินเล็กๆ อีกหลายแห่งท่ีสามารถรองรับนกัท่องเท่ียวทั้งในและต่างประประเทศ 
ไดแ้ก่ สนามบินนานาชาติเกาะสมุย และสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา เป็นตน้ จุดเด่นของการท่องเท่ียวไทยกลายมาเป็นส่วน
ส าคญัท่ีพยุงการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ ด้วยจ านวนนักท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเติบโตในช่วงท่ีผ่านมา และการ
ท่องเท่ียวไทยมีความส าคญัต่อเศรษฐกิจไทยเพ่ิมข้ึนอย่างมีนยัส าคญัและส่งผลให้ธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งเติบโตอยา่งชดัเจนใน 
ช่วงท่ีผ่านมา โดยจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติผ่านระดบั 38.3 ลา้นคนในปี 2561 โดยกรุงเทพฯ เป็นเมืองท่ีมีนกัท่องเท่ียว
ต่างชาติเดินทางมาเยอืนมากท่ีสุดในโลกส าหรับปี 2561 คือ 24.3 ลา้นคน 

 

 สถิตนิักท่องเทีย่วชาวต่างชาตทิีเ่ดนิทางเข้าประเทศไทย 

แผนภูม ิ1 

 
ท่ีมา: กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 
หมายเหต:ุ เป็นข้อมูลเบือ้งต้นเท่าน้ัน 
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แผนภูม ิ2 

 
ท่ีมา: กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 
หมายเหต:ุ เป็นข้อมูลเบือ้งต้นเท่าน้ัน 

 
ตารางที ่1 

จ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติ 10 อนัดบัแรก ปี 2561 
อนัดบั ประเทศ จ านวนนกัท่องเท่ียว (คน) คิดเป็นร้อยละ 

1 China 10,535,955 27.5% 
2 Malaysia 4,097,604 10.7% 
3 Korea 1,796,596 4.7% 
4 Laos 1,750,658 4.6% 
5 Japan 1,656,100 4.3% 
6 India 1,596,772 4.2% 
7 Russia 1,472,949 3.8% 
8 USA 1,123,248 2.9% 
9 Singapore 1,067,309 2.8% 
10 Vietnam 1,027,430 2.7% 
11 Other 12,152,679 31.7% 
 Total 38,277,300 100.0% 

 
ท่ีมา: กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 
หมายเหต:ุ เป็นข้อมูลเบือ้งต้นเท่าน้ัน 
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จ านวนนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้ประเทศไทยตั้งแต่เดือนมกราคมถึงธนัวาคม พ.ศ. 2561 เพ่ิมข้ึนเป็นประมาณ 
38.3 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนกว่า 2.9 ลา้นคนจากจ านวนนักท่องเท่ียวปี 2560 หรือคิดเป็นการเพ่ิมข้ึนประมาณร้อยละ 8.2 โดย
นกัท่องเท่ียวเดินทางเขา้ประเทศไทยมาท่ีสุดในเดือนธนัวาคม คิดเป็นประมาณร้อยละ 10 ของนกัท่องเท่ียวทั้งปี 2561 และ
นกัท่องเท่ียวเดินทางเขา้ประเทศไทยนอ้ยท่ีสุดในเดือนกนัยายน คิดเป็นประมาณร้อยละ 6.9 ของนกัท่องเท่ียวปี 2561 เม่ือ
เทียบเป็นรายเดือนพบกว่ามีการเพ่ิมข้ึนของนกัท่องเท่ียวเพ่ิมข้ึนทุกเดือน เวน้แต่เดือนตุลาคม 2561 โดยเพ่ิมข้ึนระหวา่ง 
ร้อยละ 2-19 เม่ือเทียบกบัเดือนเดียวกนัของปีก่อนหนา้ และเดือนท่ีมีปริมาณนกัท่องเท่ียวเขา้ประเทศไทยเพ่ิมข้ึนมากท่ีสุด
ไดแ้ก่เดือนกมุภาพนัธ์ประมาณร้อยละ 19 เม่ือเทียบกบัเดือนเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 
 
ส าหรับภูมิภาคท่ีเดินทางเขา้มาประทศไทยมากท่ีสุดไดแ้ก่ภูมิภาคเอเชียตะวนัออกประมาณร้อยละ 68.09 ของนกัท่องเท่ียว
ทั้งหมดปี 2561 และนอ้ยท่ีสุดคือภูมิภาคแอฟาริกานอ้ยกว่าร้อยละ 0.5 ของนกัท่องเท่ียวทั้งหมดปี 2561 ส าหรับภูมิภาคท่ี
เดินทางเขา้ประเทศไทยเพ่ิมข้ึนและลดลงมากท่ีสุดระหวา่งปี 2561 เม่ือเทียบกบัปี 2560 ไดแ้ก่ภูมิภาคเอเชียใตป้ระมาณร้อย
ละ 11.8 และตะวนัออกกลางมีอตัราลดลงประมาณร้อยละ 6.4 โดยประเทศท่ีเขา้มาท่องเท่ียวประเทศไทยปี 2561 5 อนัดบั
แรกไดแ้ก่ นักท่องเท่ียวชาวจีน มาเลเซีย เกาหลี ลาว และญ่ีปุ่นโดย 10 ประเทศท่ีมาท่องเท่ียวประเทศไทยสูงสุดคิดเป็น
จ านวนนกัท่องเท่ียวทั้งส้ิน 26.1 ลา้นคน หรือกวา่ร้อยละ 68.3 ของนกัท่องเท่ียวทั้งหมดท่ีเขา้มาท่องเท่ียวในปี 2561 
 

แผนภูม ิ3: ดชันีความเช่ือมัน่ธุรกจิโรงแรมรวมทุกภูมภิาค 

  
ท่ีมา: สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
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แผนภูม ิ4: ดชันีความเช่ือมัน่ธุรกจิท่องเทีย่วแบ่งตามภูมภิาค 

  
ท่ีมา: สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
 
ไตรมาสท่ี 4/2561 ผูป้ระกอบการทุกภูมิภาคประเมินสถานการณ์ใกลเ้คียงหรือดีกว่าปกติ ยกเวน้ผูป้ระกอบการในภาคใต้
และภาคตะวนัออกท่ีประเมินสถานการณ์ต ่ากวา่ปกติค่อนขา้งมาก ซ่ึงอาจมาจากอุบติัเหตุทางเรือส่งผลต่อความเช่ือมัน่ของ
นักท่องเท่ียวจีนต่อการท่องเท่ียวด้านทะเลส าหรับไตรมาสท่ี 1/2562 ผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเท่ียวส่วนใหญ่คาดการณ์
สถานการณ์ท่องเท่ียวแตกต่างกันไป โดยผูป้ระกอบการในภาคเหนือและภาคใต้เป็นกลุ่มท่ีคาดการณ์ดีท่ีสุด ขณะท่ี
ผูป้ระกอบการในภาคตะวนัตกและภาคตะวนัออกเป็นกลุ่มท่ึคาดการณต ่าท่ีสุด 

แผนภูม ิ5: คะแนนความพงึพอใจนักท่องเที่ยวไตรมาส 4 ปี 2561 

  
ท่ีมา: สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) 

 



21 
 

จากการส ารวจความเห็นของนกัท่องเท่ียวต่างชาติในไตรมาสท่ี 4/2561 จ านวน 350 ราย พบวา่กลุ่มตวัอยา่งมีพฤติกรรมไม่
แตกต่างจากท่ีส ารวจในไตรมาสก่อนโดยส่วนใหญ่เป็นการเยี่ยมเยือนไทยซ ้ า (repeat visitor สัดส่วนร้อยละ 61) โดยส่วน
ใหญ่ (ร้อยละ 60) มีการวางแผนท่องเท่ียวต่างประเทศล่วงหนา้ไม่เกิน 3 เดือน โดยแบ่งเป็นกลุ่มท่ีท่ีวางแผนล่วงหนา้ไม่เกิน 
1 เดือนสูงถึงร้อยละ 39 และวางแผนล่วงหนา้ 1-3 เดือน ท่ีร้อยละ 21 วตัถุประสงคห์ลกัในการมาเท่ียวไทยคือเพ่ือพกัผ่อน 
(ร้อยละ 38) และหาประสบการณ์ใหม่ๆ (ร้อยละ 26) ส่วนใหญ่เดินทางกบัเพ่ือน (ร้อยละ 30) และคู่สามี/ภรรยา (ร้อยละ 23) 
แหล่งขอ้มูลท่ีนิยมใชใ้นการหาขอ้มูลท่องเท่ียว ไดแ้ก่อินเตอร์เน็ต (ร้อยละ 27) และตวัแทนท่องเท่ียว (ร้อยละ 18) กิจกรรม
ท่ีท าส่วนใหญ่ไดแ้ก่ การเยี่ยมชมธรรมชาติ (ร้อยละ 51) การเยี่ยมชมสถานท่ีทางวฒันธรรม(ร้อยละ 44) และการนวด
และสปา (ร้อยละ 41) สถานท่ีท่ีนักท่องเท่ียวต่างชาตินิยมไปท่องเท่ียว ได้แก่ กรุงเทพฯ (ร้อยละ 32) และเชียงใหม่  
(ร้อยละ 22) อาหารไทยคือปัจจัยท่ีส าคญัท่ีสุดในการตดัสินใจเดินทางมาเท่ียวประเทศไทยของนักท่องเท่ียวต่างชาติ  
(ร้อยละ 36) ราคาท่ีคุม้ค่า (ร้อยละ 34) และความสวยงามของแหล่งท่องเท่ียว (ร้อยละ 32) 

นกัท่องเท่ียวต่างชาติร้อยละ 65 ไดรั้บความพึงพอใจจากการมาเท่ียวประเทศไทยในไตรมาสน้ี หรือคิดเป็นคะแนนความ

พอใจรวม 3.84 (คะแนนเต็ม 5) โดยนักท่องเท่ียวไดรั้บความพึงพอใจในเกือบทุกดา้น เช่น สถานท่ีท่องเท่ียวท่ีน่าสนใจ 

(คะแนน 3.70) อาหารไทย (คะแนน 3.56) แหล่งบนัเทิง (คะแนน 3.55) สปาและนวด (คะแนน 3.50) และดา้นอ่ืนๆ ยกเวน้

ดา้นการคมนาคมท่ียงัไม่เป็นท่ีพึงพอใจ ทั้งดา้นสาธารณูปโภคคมนาคม (ถนน รถไฟ) และดา้นคุณภาพการบริการ (แท็กซ่ี) 

ซ่ึงเป็นดา้นท่ีนกัท่องเท่ียวต่างชาติไม่พอใจมาโดยตลอดนอกจากน้ี ในไตรมาสน้ีนกัท่องเท่ียวระบุว่าไม่ค่อยพึงพอใจกบั

คุณภาพการใหบ้ริการต่อเน่ืองเป็นไตรมาสท่ีสาม (คะแนน 2.98) ทั้งน้ี นกัท่องเท่ียวต่างชาติเห็นวา่ควรปรับปรุงระบบขนส่ง

สาธารณะดว้ยการปรับปรุงระบบ TAXI ทั้งในดา้นการเพ่ิมจ านวนผูใ้ห้บริการ ปรับปรุงดา้นคุณภาพการใหบ้ริการ รวมถึง

การพฒันาระบบทางเลือกอย่าง Grab/Uber ซ่ึงสอดคลอ้งกบัมุมมองผูป้ระกอบการท่ีตอ้งการให้มีการปรับปรุงในดา้นน้ี

เช่นกนัเม่ือถามถึงปัญหาแหล่งท่องเท่ียวธรรมชาติเส่ือมโทรมเน่ืองจากมีนกัท่องเท่ียวมากเกินไป นกัท่องเท่ียวต่างชาติระบุ

ว่ากรุงเทพฯ ภูเก็ต และพทัยาเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีปัญหาความแออดัของนักท่องเท่ียวมาก และเห็นว่าควรแก้ไขปัญหาแหล่ง

ท่องเท่ียวเส่ือมโทรมดว้ยการปิดฟ้ืนฟแูหล่งท่องเท่ียวในบางฤดูกาล (ร้อยละ 38) จ ากดัจ านวนนกัท่องเท่ียว (ร้อยละ 37) และ

อาจมีการจดัหารายไดเ้พ่ือลงทุนฟ้ืนฟูแหล่งท่องเท่ียวดว้ยการเก็บภาษีเพ่ิมเติมในช่วงท่ีนกัท่องเท่ียวหนาแน่น หรือจดัหา

กองทุนเพ่ือฟ้ืนฟแูหล่งท่องเท่ียวโดยเฉพาะ (ร้อยละ 36) 

ตารางที ่2: จ านวนนักท่องเทีย่วและรายได้รายไตรมาสปี 2561 

ไต
รม

าส
 

นกัท่องเท่ียวปี 2560 นกัท่องเท่ียวปี 2561 
อตัราการเติบโต ปี 

2561 
รายไดจ้ากการ

ท่องเท่ียว ปี 2561 
(ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ร้อยละ) (ลา้นบาท) 

1 9.19 10.61 15% 573,312.18 
2 8.13 8.88 9% 442,581.13 
3 8.82 9.07 3% 474,564.70 
4 9.34 9.74 4% 512,503.07 

รวม 35.48 38.30 8% 2,002,961.08 

   ท่ีมา: กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 
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ในปี 2561 มีนกัท่องเท่ียวต่างชาติทั้งหมดท่ีเดินทางเขา้มาท่องเท่ียวในประเทศไทยประมาณ 38.3 ลา้นคนเพ่ิมข้ึนร้อยละ 8 
จากปี 2560 และมีรายได้จากนักท่องเท่ียวต่างชาติประมาณ 2.0 ล้านล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 9.63 จากปี 2560 จาก
สถานการณ์ในปัจจุบนั สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) คาดวา่ในไตรมาสท่ี 1/2562 จะมีนกัท่องเท่ียว
ต่างชาติ 10.7 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.85 จากไตรมาส 1/2561 โดยแบ่งเป็นนกัท่องเท่ียวจากอาเซียน 2.31 ลา้นคน เพ่ิมข้ึน
ร้อยละ 3.32 นกัท่องเท่ียวจากเอเชียตะวนัออก (รวมจีน) 4.09 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 8.91 และนกัท่องเท่ียวจากยโุรปจะอยู่
ท่ี 2.55 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.08 จากไตรมาส 1/2561  
 
ส าหรับสถานการณ์นกัท่องเท่ียวจีนปี 2561 นั้น ประเทศไทยมีนกัท่องเท่ียวจีน 10.5 ลา้นคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 7 จากปี 2560 
แต่ในเดือนกรกฏาคมถึงเดือนพฤศจิกายนนักท่องเท่ียวจีน มีอตัราลดลงจากช่วงเดียวกนัในปี 2560 ซ่ึงมาจากเหตุการณ์
อุบติัเหตุทางน ้ าของเรือนกัท่องเท่ียวชาวจีนท่ีเกิดข้ึนในเดือนกรกฏาคม ท าให้ในไตรมาสท่ี 3-4/2561 จ านวนนกัท่องเท่ียว
ชาวจีนลดลงร้อยละ 9 และ 10 แต่เร่ิมมีการฟ้ืนตวัเลก็นอ้ยในเดือนธนัวาคม และคาดการณ์วา่ในปี 2562 นกัท่องเท่ียวจีนยงัมี
แนวโนม้เติบโตแตอ่าจไม่เป็นระดบัท่ีสูงดงัปีท่ีผา่นๆ มา 

แผนภูม ิ6: จ านวนนักท่องเทีย่วรวมและรายภูมภิาค ปี 2558 – 2562 (คาดการณ์) หน่วย: ล้านคน 

  
ท่ีมา: สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
 

3.2.2 ตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
อุปทานปัจจุบันและอนาคต 

ในปี 2562 กรุงเทพฯมีโรงแรมเปิดใหม่เพ่ิมข้ึนประมาณ 2,373 ห้อง และภายในปี 2563 คาดวา่จะเพ่ิมข้ึนเป็น 8,600 ห้อง 
โดยเป็นโรงแรมระดับ Upscale และ Midscale เป็นสัดส่วนใหญ่ โดยท่ีประมาณร้อยละ 34 จะอยู่ในพ้ืนท่ีสุขุมวิทและ
ประมาณร้อยละ 22 จะอยูใ่นพ้ืนท่ีตอนเหนือของกรุงเทพฯ 
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3.2.3 แนวโน้มตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
กรุงเทพฯ ยงัคงเป็นหน่ึงในเมืองท่องเท่ียวซ่ึงไดรั้บความนิยมมากท่ีสุดแห่งหน่ึง โดยกรุงเทพฯ ไดรั้บการจดัล าดบัเป็น
อันดับ 14 ของ “World’s Best Cities in 2016” ของนิตยสาร Travel+Leisure Magazine ปีพ.ศ. 2559 และในปี 2560 และ 
2561 กรุงเทพฯติดอนัดับ 1 ส าหรับหมวดสุดยอดเมืองน่าท่องเท่ียวอนัดบั 1 ของเอเชีย จากการจัดอนัดบัโดยนิตยสาร 
Destination Asian อีกทั้งส านกัข่าวซีเอ็นเอ็นเผยผลส ารวจดชันีจุดหมายปลายทางของนกัท่องเท่ียวทัว่โลกประจ าปี 2561 
(2017 Global Destination Cities Index) โดยมาสเตอร์การ์ดจัดให้กรุงเทพฯ เป็นเมืองท่ีนักท่องเท่ียวต่างชาตินิยมมา
ท่องเท่ียวท่ีสุดในโลกประจ าปี 2561 การจดัอนัดบัยงัช้ีวา่ กรุงเทพฯเป็นเมืองท่ีนกัท่องเท่ียวมาเท่ียวมากท่ีสุดในโลกติดกนั 3 
ปีซอ้น (2559 ถึง 2561) โดยมาสเตอร์การ์ดเผยถึงจุดแข็งของกรุงเทพฯ และประเทศไทย คือ การมีต าแหน่งเป็นศูนยก์ลาง
ของประเทศ และภูมิภาค ท าใหส้ะดวกในการเดินทางไปจุดหมายอ่ืนๆ ค่าครองชีพไม่สูง อาหารอร่อย เป็นแหล่งบนัเทิงใน
ทุกดา้น มีบริการท่ีดี มีการท่องเท่ียวเชิงวฒันธรรม และมีคนท่ีอธัยาศยัดี สร้างประสบการณ์ท่ีดีให้กบัผูม้าเยือน ขณะท่ี
จุดอ่อนของกรุงเทพฯ คือ ระบบการขนส่งท่ีตอ้งปรับปรุง รวมถึงการตอ้งรับนกัท่องเท่ียวจ านวนมาก ตอ้งมีการวางแผน
เตรียมความพร้อมใหม้ากข้ึน ทั้งเร่ืองท่ีพกั, การเดินทาง, สถานท่ีท่องเท่ียว ซ่ึงตอ้งการระเบียบและหลกัเกณฑ ์และการดูแล
เร่ืองความปลอดภยัให้มากข้ึนตามไปด้วย ดังนั้น การท่ีกรุงเทพฯมีชาวต่างชาติมาเยือน 24.3 ลา้นคน และมีการใชจ่้าย 
681,329 ลา้นบาท ถือว่าอยู่ในระดบัท่ีดี และสะทอ้นให้เห็นว่า กรุงเทพ และประเทศไทย ตอ้งเปิดรับนกัท่องเท่ียวในทุก
ระดบั ตั้งแต่ Hi – Low สร้างสมดุลการท่องเท่ียว เพ่ือเป็นการกระจายรายไดใ้ห้กบัผูป้ระกอบการท่องเท่ียวในทุกระดบั
ส าหรับปี 2562 การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทยไดข้ยายการประชาสัมพนัธ์การท่องเท่ียวไทยไปยงัประเทศใหม่ๆ เพ่ือสร้าง 
ตลาดส าหรับทดแทนช่วง low season ของตลาดนกัท่องเท่ียวเดิม อีกทั้งแนวโนม้การฟ้ืนตวัของนกัท่องเท่ียวจีนจะท าให้
ตลาดโรงแรมในประเทศไทยยงัคงเติบโตต่อเน่ือง 

4. ปัจจยัความเส่ียง  
 4.1 ความเส่ียงทีเ่กีย่วกบักองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ความส าเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กบัความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ เช่าช่วง และผู้บริหารโรงแรม ในการ
จดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัซ่ึงหากไม่สามารถด าเนินการหรือจดัการได้อย่างมีประสิทธิภาพ
และประสิทธิผลอาจก่อให้เกดิผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลกั ผลการด าเนินงาน 
และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะบริหารจดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยผูเ้ช่าช่วงจะ
มอบหมายนโยบายในการด าเนินธุรกิจโรงแรมให้แก่ผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัตาม
สัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารโรงแรมท่ีผูเ้ช่าช่วงท ากบัผูบ้ริหารโรงแรม เพ่ือให้ท าหนา้ท่ีบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั
ดงันั้น ตามสญัญาแต่งตั้งผูบ้ริหารโรงแรม ผูบ้ริหารโรงแรมจะมีความรับผิดชอบดา้นต่างๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแล
ของผูเ้ช่าช่วงซ่ึงรวมถึงส่วนท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกั ไดแ้ก่ การบริหารจดัการ การท าการตลาด การบ ารุงรักษา 
ความมัน่คงและความปลอดภยัของอาคาร และการบริหารจดัการทางการเงินเพื่อหาประโยชน์จากการด าเนิน
ธุรกิจโรงแรมบนทรัพยสิ์นท่ีลงทุน  

ทั้งน้ี หากผูเ้ช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์ให้ประสบความส าเร็จ หรือ ผู ้
เช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไม่อาจจดัการทรัพยสิ์นหลกัไดอ้ยา่งเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบตอ่
มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าแปรผนัท่ีกองทรัสตค์วรจะไดรั้บ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อผลการ
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ด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการช าระคืนหน้ีท่ี
ถึงก าหนดช าระ นอกจากน้ี การเปล่ียนแปลงในทางลบใดๆ ท่ีมีผลกระทบต่อความสัมพนัธ์ของผูเ้ช่าช่วง และ
ผูบ้ริหารโรงแรมอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าช่วง และผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจัดการ
ทรัพยสิ์นหลกัไดน้อกจากน้ีหากผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูเ้ช่าช่วงภายใตส้ัญญาเช่าช่วง ไดอ้ยา่ง
มีประสิทธิภาพ และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรมซ่ึงแต่งตั้งโดยผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะผูบ้ริหาร
โรงแรมไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ  อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์ 

2) รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้ เช่าช่วง และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื่อสัญญา
เช่าช่วงของผู้เช่าช่วงส้ินสุดลง 

ฐานะการเงินของกองทรัสตข้ึ์นอยูก่บัค่าเช่าทรัพยสิ์นหลกั ซ่ึงกองทรัสตใ์ห้เช่าช่วงและใหเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผู ้
เช่าช่วงรายเดียว เน่ืองจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีเขา้ลงทุนในคร้ังน้ีเป็นทรัพยสิ์นประเภทสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงแรม โดยรายไดห้ลกัของกองทรัสตจ์ะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าคงท่ีและรายไดค้่าเช่าแปรผนัตาม
วิธีการค านวณในสัญญาเช่าช่วง ท่ีไดจ้ากผูเ้ช่าช่วงรายเดียวเป็นหลกั จึงท าให้กองทรัสตต์กอยูภ่ายใตปั้จจยัความ
เส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรมจากการให้เช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงรายเดียว ดงันั้น 
ในขณะใดขณะหน่ึงหากผูเ้ช่าช่วงมีฐานะการเงินท่ีดอ้ยลง อาจท าให้ผูเ้ช่าช่วงช าระเงินล่าชา้หรือเกิดการผิดนดั
ช าระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าช่วงและท าให้ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถช าระหน้ีไดแ้ละ/หรือ กองทรัสตอ์าจไม่ไดรั้บค่าเช่า
แปรผนัตามท่ีประมาณการไว ้รวมทั้งผูเ้ช่าช่วงอาจไม่ต่ออายสุัญญาเช่าช่วง หรืออาจขอต่ออายสุัญญาเช่าช่วงดว้ย
เง่ือนไขท่ีเป็นประโยชน์แก่กองทรัสตน์อ้ยกวา่เง่ือนไขในสัญญาเช่าช่วงคร้ังแรก  ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์ 

อยา่งไรก็ตาม จากประวติัการด าเนินงานภายหลงัจากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัพบวา่ก าไรก่อนหกัดอกเบ้ียเงินกู ้
ภาษีเงินได ้และค่าเส่ือมราคา มีจ านวนท่ีเพียงพอต่อการช าระค่าเช่าคงท่ีแต่ละปีให้แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม 
หากผูเ้ช่าช่วงยงัคงด าเนินกิจการไดต้ามปกติ และไม่มีเหตุการณ์ความผนัผวนทางเศรษฐกิจหรือการแข่งขนัท่ี
สูงข้ึน รวมทั้ งความจ าเป็นท่ีตอ้งปิดโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 เพื่อปรับปรุง
ทรัพยสิ์น จนกระทบกบัการด าเนินกิจการตามปกติของผูเ้ช่าช่วงอยา่งมีนยัส าคญั รวมทั้งผูเ้ช่าช่วงไม่มีเจตนาท่ีผิด
นดัการช าระค่าเช่าคงท่ี และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนั (ถา้มี) กองทรัสตจ์ะยงัคงมีความเป็นไปไดท่ี้จะไดรั้บค่าเช่าคงท่ี
ตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาเช่าช่วงและสญัญาเช่าตามปกติ 

ทั้งน้ี เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัเง่ือนไขในการก าหนดค่าเช่าของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 49/2555 เร่ือง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พ่ือการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์ไดน้ าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์เพ่ือพิจารณาอนุมติัการแกไ้ขเพ่ิมเติม
สญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ระหวา่งผูเ้ช่าช่วง (บริษทั แอล 
แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั) และผูใ้ห้เช่าช่วง (บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ใน
ฐานะทรัสตีของกองทรัสต)์ เก่ียวกบัการค านวณค่าเช่าคงท่ี และไดรั้บมติใหแ้กไ้ขสญัญาดงักล่าวในวนัท่ี 24 เม.ย.
2560 ซ่ึงการแกไ้ขสัญญาดงักล่าวส่งผลใหค้่าเช่าคงท่ีอสงัหาริมทรัพยท่ี์ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระแก่กองทรัสตถู์กปรับข้ึน
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เม่ือผลประกอบของโครงการท าใหส้ัดส่วนค่าเช่าแปรผนัต่อค่าเช่าคงท่ีเกินกวา่ก่ึงหน่ึง ซ่ึงการปรับข้ึนของค่าเช่า
คงท่ีดงักล่าวจะไม่สามารถปรับลดไดเ้ม่ือผลประกอบการของโครงการต ่าลงจนถึงการต่ออายสุญัญาเช่าคร้ังต่อไป 
การปรับข้ึนของค่าเช่าคงท่ีดงักล่าวน้ีอาจส่งผลต่อการตดัสินใจต่ออายสุัญญาเช่าช่วงเม่ือสัญญาเช่าช่วงของผูเ้ช่า
ช่วงส้ินสุดลงเน่ืองจากเป็นตน้ทุนการเช่าท่ีสูงข้ึนส าหรับผูเ้ช่า ทั้ งน้ีรูปแบบสัญญาเช่าท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติมตามมติท่ี
ประชุมผูถื้อหน่วยน้ี เป็นสัญญาเช่ารูปแบบเดียวกนัท่ีน ามาใชก้บัการให้เช่าโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชด าริ 

3) ความเส่ียงทีเ่กดิขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตแ์ต่ละแห่งจะตอ้งซ่อมแซมและปรับปรุงใหดู้ใหม่ทนัสมยัและสอดคลอ้งกบัความ
พอใจของลูกคา้อยูเ่สมอเพ่ือดึงดูดใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้ริการอยา่งต่อเน่ืองโดยปกติการปรับปรุงหรือการซ่อมแซม
บ ารุงรักษาประจ าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนักยกเวน้ในกรณีท่ีเป็นการปรับปรุง
ซ่อมแซมใหญ่ซ่ึงเป็นการปรับปรุงเพ่ือเปล่ียนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพยห์รือเป็นการ
เปล่ียนงานระบบท่ีส าคญัไดแ้ก่ระบบไฟฟ้าระบบประปาลิฟตเ์ป็นตน้ซ่ึงจะด าเนินการตามระยะเวลาท่ีผูเ้ช่าช่วง
และ/หรือผูบ้ริหารโรงแรมและกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสมและกองทรัสต์ยอมรับไดซ่ึ้งโดยปกติการปรับปรุง
อสังหาริมทรัพยจ์ะด าเนินงานเฉพาะส่วนพ้ืนท่ีท่ีตอ้งการปรับปรุงโดยพ้ืนท่ีส่วนอ่ืนยงัคงเปิดให้ด าเนินการปกติ
เวน้แต่หากจ าเป็นท่ีจะตอ้งซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ซ่ึงหากเปิดด าเนินการแลว้ลูกคา้ท่ีเขา้พกัอาจไม่ไดรั้บความ
สะดวกและอาจท าให้มีการร้องเรียนหรือไม่คุม้ค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการณขณะนั้นผูเ้ช่าช่วงหรือ
ผูบ้ริหารโรงแรมอาจพิจารณาท่ีจะหยุดการให้บริการชั่วคราวเพ่ือท าการปรับปรุงคร้ังใหญ่ซ่ึงอาจกระทบกบั
รายไดข้องผูเ้ช่าช่วงในระหวา่งด าเนินการปรับปรุงซ่ึงอาจกระทบต่อค่าเช่าแปรผนัท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บ 

4)  ในอนาคต เงินเกบ็ส ารองเพือ่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินหลกั อาจไม่เพยีงพอ  

ปัจจุบนัโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 และโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยต ์ ราช
ด าริมีสภาพทรัพยสิ์นท่ีมีการเปิดด าเนินการประมาณ 6 ปี และ 10 ปี ตามล าดบั 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์แผนงานท่ีจะทยอยเก็บส ารองค่าซ่อมแซมและค่าปรับปรุงภาพลกัษณ์เป็นระยะๆแต่อยา่งไรก็
ตามในอนาคตอาจเกิดปัญหาเงินเก็บส ารองดงักล่าวอาจไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซมการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์น
หรือการปรับปรุงภาพลกัษณ์เพ่ือรักษาศกัยภาพในการแข่งขนั 

หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงานฐานะการเงินผลการด าเนินงานและ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ซ่ึงในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์
ดงักล่าวกองทรัสตอ์าจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสมเพื่อใชใ้นการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์นหรือการ
ปรับปรุงภาพลกัษณ์เพ่ือเป็นการลดผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

5)  ความเส่ียงทีอ่าจเกดิขึ้นอันเป็นผลจากการทีก่องทรัสต์กู้ยมืเงิน 

เน่ืองจากกองทรัสตมี์การกูย้ืมเงินเพ่ือเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัโดย และอาจมี
ความเส่ียงเกิดข้ึนจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบ้ียอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
กองทรัสตท์ าใหก้องทรัสตมี์สภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบ้ียและเงินตน้และกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์
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นอกจากน้ีในกรณีท่ีมีการกูย้ืมเงินใหม่เพ่ือมาช าระหน้ีเงินกูย้มืเดิม (Refinancing) กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงท่ีจะ
ไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญากูย้มืเงินฉบบัใหม่ท่ีดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญากูย้มืเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีท่ีมีการกูย้มื
เงินเพ่ิมเติมอาจมีขอ้สญัญาบางประการซ่ึงจ ากดัการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ทั้งน้ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งบริหารจดัการกองทรัสต์โดยค านึงถึงความเส่ียงดงักล่าวโดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสตแ์ละปัจจยัภายนอกต่างๆรวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบ้ียอย่างสม ่าเสมอ 
นอกจากน้ีผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณาใชเ้คร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าวเช่นบริการธุรกรรม
แลกเปล่ียนอตัราดอกเบ้ียหรือการด าเนินการใดๆกบัเจา้หน้ีเช่นการขอขยายระยะเวลาการช าระหน้ีการผ่อนผนั
เง่ือนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสตเ์ป็นตน้โดยกองทรัสตจ์ะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึง
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั 

6)  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วข้องกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทุนหรือซ้ือขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ี
สูงข้ึนหรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผูล้งทุนท่ีไม่ไดมี้สัญชาติไทยอาจจะตอ้งถูก
หักภาษีณท่ีจ่ายท่ีแตกต่างไปจากเดิมไดห้ากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือด้านอ่ืนๆท่ี
เก่ียวขอ้ง 

7) กองทรัสต์ต้องพึง่พาบุคคลภายนอกส าหรับการให้บริการบางประการ 

เน่ืองจากผูเ้ช่าช่วงจะมีการวา่จา้งบุคคลภายนอกเพ่ือใหบ้ริการบางประการต่อทรัพยสิ์นหลกัอาทิเช่นการใหบ้ริการ
น ้ าประปาไฟฟ้าก๊าซปิโตรเลียมเหลวและการบริการก าจดัขยะผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัได้ว่า
บุคคลภายนอกนั้นจะปฏิบติัตามขอ้ผูกพนัของตนตามสัญญาในการให้บริการใดๆไดอ้ย่างสมบูรณ์ถึงแมจ้ะมี
ขอ้ก าหนดในสัญญาในกรณีท่ีคู่สัญญาปฏิบติัผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใดๆอนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิด
สัญญาไดซ่ึ้งใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่าช่วงท่ีจะบอกเลิกสัญญาหรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีปฏิบติัผิดสัญญาไดแ้ต่
เหตุการณ์ท่ีคู่สัญญาผิดสัญญาดงักล่าวอาจท าให้คู่สัญญาหยดุชะงกัการให้บริการใดๆต่อทรัพยสิ์นหลกัอาจเป็น
อุปสรรคในการด าเนินธุรกิจและมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อกิจการฐานะการเงินผลการด าเนินงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตไ์ด ้

8)    ความเส่ียงเกีย่วกบัใบอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม 

ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถด าเนินการเพ่ือให้ได้มาซ่ึงใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่าช่วงถูกยกเลิกหรือไม่ไดรั้บการต่ออายุ ผูเ้ช่าช่วงจะไม่สามารถด าเนินกิจการ
โรงแรมต่อไปได ้ซ่ึงอาจถือเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและหนา้ท่ีภายใตส้ญัญาเช่าช่วง
ได ้ 

อน่ึง ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและหนา้ท่ีภายใตส้ัญญาเช่าช่วงท่ีมีนยัส าคญัอนัถือเป็น
เหตุเลิกสัญญาประการหน่ึงภายใตส้ัญญาเช่าช่วงนั้น กองทรัสตมี์สิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงและเรียกร้อง
ค่าเสียหายเน่ืองจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่าช่วงได ้ทั้งน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพ่ือมา
เช่าช่วงและบริหารทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร หรือไม่สามารถบรรลุ
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ขอ้ตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่เก่ียวกบัขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ญัญาฉบบัใหม่ท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์
ได ้กระแสรายไดข้องกองทรัสตอ์าจชะลอ หยุดชะงกัหรือลดลงอย่างมีนยัส าคญั ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์

9) กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่ สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดินส าหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
เทอร์มินอล 21 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ก่อสร้างข้ึนบนท่ีดินท่ีเช่าตามสัญญาเช่าท่ีดินระหว่าง
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”) กบัเจา้ของท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งของโครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ทั้งน้ี ภายใตส้ญัญาก่อตั้งทรัสต ์กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรม
ในโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 โดยท่ีสิทธิการเช่าท่ีดินดงักล่าวจะไม่ถูกโอนใหแ้ก่
กองทรัสต ์และเน่ืองจากกองทรัสตจ์ะมิใช่คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าท่ีดิน และไม่มีอ านาจควบคุมการปฏิบติั
ตามสัญญาของผูใ้ห้เช่า ซ่ึงเป็นคู่สัญญาตามสัญญาเช่าท่ีดินดงักล่าว ดงันั้นจึงไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ผูใ้หเ้ช่า
จะไม่ท าผิดหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีอาจท าใหมี้การยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินได ้ซ่ึงแมว้า่สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 จะไม่ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดิน
ดงักล่าว แต่เหตุดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์จากโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
เทอร์มินอล 21 ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ระหว่างกองทรัสต์กบัผูใ้ห้เช่า ดงันั้นอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต ์

อยา่งไรก็ดีเน่ืองจากสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 จะไม่
ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินดงักล่าวเน่ืองจากการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินจะท าให้อาคารและส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินโดยเจา้ของท่ีดินจะมีสถานะเป็นผูใ้ห้เช่าอาคารแทนอีกทั้งใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21ระหวา่งกองทรัสตแ์ละ
ผูใ้ห้เช่าไดก้ าหนดหนา้ท่ีของผูใ้ห้เช่าวา่จะตอ้งไม่กระท าการใดๆให้เกิดการรอนสิทธิของกองทรัสตห์รือกระท า
การใดๆท่ีมีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ไดจ้ากทรัพยสิ์นท่ีเช่าซ่ึงหากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถ
ปฏิบติัตามเง่ือนไขดงักล่าวอาจเป็นเหตุในการผิดสัญญาของผูใ้ห้เช่าไดซ่ึ้งผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นวา่มาตรการน้ี
อาจช่วยป้องกนัไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ากระท าการใดๆอนัเป็นเหตุใหมี้การยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินท่ีกองทรัสตไ์ม่ไดเ้ขา้เป็น
คู่สัญญาได้ทั้ งน้ีโปรดศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ีสรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
โครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 ในหัวขอ้หนา้ท่ีของผูใ้หเ้ช่าเหตุในการส้ินสุดสัญญาและ
ผลอนัเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสญัญา 

10)   ความเส่ียงจากการถูกยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินและอาคารส่ิงปลูกสร้างส าหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชด าริ 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ก่อสร้างข้ึนบนท่ีดินท่ีเช่าตามสัญญารับท าการปลูกสร้างและ
เช่าท่ีดินกบัอาคารท่ีปลูกสร้างแลว้ (“สัญญาเช่าหลกั”) ระหวา่ง บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั กบั
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ส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) ซ่ึงเป็นผูใ้ห้เช่าท่ีดินและอาคาร ทั้งน้ี ภายใตส้ัญญาเช่าช่วงระหว่าง 
บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั และ กองทรัสต ์สิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารดงักล่าวจะไม่ถูกโอน
ใหแ้ก่กองทรัสต ์ซ่ึงการท่ีกองทรัสตเ์ป็นเพียงผูเ้ช่าช่วงซ่ึงไม่ใช่คู่สญัญาโดยตรงในสัญญาเช่าหลกัดงักล่าว จึงเกิด
ความเส่ียงหากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั ไม่ปฏิบติัตามสัญญาเช่าแมเ้พียงขอ้ใดขอ้หน่ึง อาจท า
ให้ส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าหลกั กบั บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพ
เพอร์ต้ี  จ ากดั ได ้ ซ่ึงโดยผลของกฏหมาย เม่ือสัญญาเช่าหลกัถูกยกเลิก จะท าให้สัญญาเช่าช่วงถูกยกเลิกไปดว้ย
เช่นกนั 

อยา่งไรก็ดี เน่ืองจากกองทรัสตเ์ป็นผูเ้ช่าช่วงอาคารของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ จาก 
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั โดยช าระค่าเช่าทั้งจ านวนในวนัท่ีท าสญัญาเช่าช่วง ดงันั้น บริษทั แอล 
แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั จะตอ้งมีกระแสเงินสดเพียงพอท่ีจะช าระค่าเช่าใหแ้ก่ส านกัพระราชวงั (ส านกังาน
พระคลงัขา้งท่ี) ตลอดอายสิุทธิการเช่า แต่อยา่งไรก็ตาม จ านวนค่าเช่าท่ีดินและอาคารตามสัญญาเช่าหลกัท่ีบริษทั 
แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั ตอ้งช าระให้แก่ส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) รายเดือนนั้นมี
มูลค่าไม่มาก ซ่ึงคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 1 ต่อรายไดข้องบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ปี 
2559 จึงท าใหค้วามเส่ียงในส่วนน้ีลดลง  

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ไดป้้องกนัการผิดสญัญาเช่าหลกัของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ดงัน้ี  

1. ไดด้ าเนินการให้บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ฝากเงินเป็นจ านวนเท่ากบัค่าเช่าท่ีดินและอาคาร            
หน่ึงปีท่ีจะตอ้งช าระต่อส านกัพระราชวงั (ส านักงานพระคลงัขา้งท่ี) โดยสมุดบญัชีจะจดัเก็บรักษาไวก้บัทรัสตี
ของกองทรัสตเ์พ่ือใหส้ามารถควบคุมดูแลไดแ้ละสร้างความมัน่ใจวา่บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั 
มีความสามารถในการช าระค่าเช่าท่ีดินและอาคารได ้โดยในกรณีท่ีบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั 
ผิดนดัช าระช่าเช่าท่ีดินต่อต่อส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการแจง้ไป
ยงัทรัสตีของกองทรัสตเ์พ่ือใหด้ าเนินการช าระค่าเช่าต่อส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) จากบญัชีของ
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั และผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการแจง้ไปยงับริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เพ่ือให้ด าเนินการเพ่ิมเงินในบญัชีดงักล่าวเพ่ือรักษายอดเงินในบญัชีให้เท่ากบัจ านวนค่าเช่า
ท่ีดินและอาคารเป็นระยะเวลาหน่ึงปีท่ีจะตอ้งช าระต่อส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) ต่อไป 

2. ท าการดูแลสถานทางการเงินของบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั โดยก าหนดให้บริษทั แลนด์ 
แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) และ Reco Resorts Pte Ltd ในฐานะผูถื้อหุน้ของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี 
จ ากดั ให้ค  ารับรองต่อกองทรัสต์ว่าตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ 
บริษทัทั้งสองต่างตกลงท่ีจะด าเนินการควบคุมดูแลและด าเนินการใดๆ ท่ีจ าเป็น เพ่ือตรวจสอบสถานะทางการเงิน
ของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั  และจะควบคุมอตัราส่วนทางการเงินของ บริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ใหอ้ยูใ่นอตัราท่ีเหมาะสมซ่ึงรายละเอียดในเร่ืองดงักล่าวจะมีการตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์
อกัษรต่อไปเพ่ือให ้บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดัคงสภาพความเป็นนิติบุคคลท่ีไม่ไดมี้หน้ีสินลน้พน้
ตวัและสามารถช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าหลกัของโครงการได ้

หาก บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดัไม่สามารถช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลกัอนัเป็นผลโดยตรงให้
สัญญาเช่าหลกัส้ินสุดลงก่อนวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2581 บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) และ Reco 
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Resorts Pte Ltd แต่ละบริษทัต่างตกลงท่ีจะด าเนินการจะควบคุม ดูแล และด าเนินการใดๆ ให้ บริษทั แอล แอนด์ 
เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ช าระคืนค่าเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยูใ่หแ้ก่
กองทรัสตภ์ายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาเช่าช่วง 

11)  ความเส่ียงทีก่องทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินทีเ่ช่าหรือเช่าช่วงได้หากผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วง
ทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ผดินัดในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 

เ น่ืองจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรมในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์                   
เทอร์มินอล 21 และจะลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ในกรณีท่ี
ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสต์ตามสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สัญญาท่ี
เก่ียวข้องกับการลงทุนและการบริหารจัดการของกองทรัสต์ ไม่ยินยอมหรือไม่อ านวยความสะดวกให้แก่
กองทรัสต์ในการใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือเช่าช่วงตามท่ีตกลงกันในสัญญา แมว้่าการเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์น
ดงักล่าวจะไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงต่อเจา้พนกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม อาจเป็นผลให้
กองทรัสต์ขาดรายได้และเกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ ซ่ึงผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่า
กองทรัสต์จะไดรั้บค่าสินไหมทดแทนบางส่วนหรือทั้งหมดส าหรับความสูญเสียดงักล่าวอนัเน่ืองมาจากการ
ฟ้องร้องด าเนินคดีใดๆ ท่ีเก่ียวกับการท าผิดสัญญาดังกล่าว ดังนั้น การท่ีผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้เช่าช่วงทรัพย์สิน
กองทรัสต์ท าผิดขอ้สัญญาในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต ์

อยา่งไรก็ตาม เพ่ือลดผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึนแก่กองทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดท้ าการตกลงกบัผูใ้หเ้ช่าหรือ
ผูใ้หเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตใ์นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยไ์วแ้ลว้วา่ ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้ห้
เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตผ์ิดนดัตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้หเ้ช่า
ช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตจ์ะตอ้งคืนเงินค่าเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าคงเหลือใหแ้ก่กองทรัสตต์ามสดัส่วนของระยะเวลา
การเช่าท่ีเหลืออยู ่พร้อมทั้งชดใชค้่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีเช่า
หรือเช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 

12) ความเส่ียงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงได้ในอนาคต 

กรณีท่ีสญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 และโครงการ
โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตส้ิ์นสุดลง หรือ
มีการบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงดงักล่าวก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา กองทรัสตอ์าจใชเ้วลาหาบุคคล
อ่ืนเพ่ือเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นหลกัรายใหม่แทนผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ดิม ซ่ึงบุคคลดงักล่าวอาจ
ไม่มีคุณสมบติัหรือความสามารถเหมือนกบัผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ดิม รวมทั้งอาจไม่สามารถหาผูเ้ช่า
ช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์ายใหม่มาทดแทนและจ่ายค่าเช่าไดเ้ท่ากบัผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์ายเดิม
ได ้ซ่ึงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรัสตแ์ละความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผู ้
ถือหน่วยทรัสตต์ามล าดบั 

อย่างไรก็ตาม ภายใตส้ัญญาเช่า/เช่าช่วง กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ผูเ้ช่า/เช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตต์่ออายุ
สญัญาเช่าช่วงตอ่ไปอีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี ตลอดจน ในกรณีท่ีไม่ไดใ้หผู้เ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์าย
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เดิมเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยต์่อไป ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะมีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์น
ของกองทรัสตร์ายใหม่ โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั 

13) ความเส่ียงจากการเปลัย้นแปลงนโยบายทางภาษทีีอ่าจส่งผลกระทบต่อการช าระค่าเช่าของผู้เช่าช่วงแก่ผู้ให้เช่า 

 เน่ืองจากกองทรัสต์ไดมี้การจดัหาผลประโยชน์โดยการน าทรัพยสิ์นให้เช่าแก่ผูใ้ห้เช่าช่วงซ่ึงปัจจุบนัคือบริษทั 
แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากัด เพ่ือด าเนินธุรกิจโรงแรม ซ่ึงผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งด าเนินการเสียภาษี 
นิติบุคคลจากการด าเนินกิจการตามท่ีกฎหมายก าหนด 

 อยา่งไรก็ดี กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัภาษีมีการปรับปรุงตามยคุสมยัอยูเ่สมออนัอาจท าใหภ้าระทางภาษีของผูเ้ช่าช่วง
มีการเปล่ียนแปลงซ่ึงผูเ้ช่าเหมาอาจตอ้งรับภาระทางภาษีท่ีมากข้ึนและอาจเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าช่วงตอ้งรับภาระตน้ทุน
การเช่าช่วงทรัพยสิ์นจากกองทรัตส์มากข้ึนจนอาจส่งผลกระทบทางการเงินและความสามารถในการช าระค่าเช่า
แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวกองทรัสต์จะปรึกษาและเจรจากับผูเ้ช่าเหมาในการลด
ผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนกบักองทรัสต์เพ่ือไม่ให้ส่งผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนกบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ ทั้ งน้ีหากการเจรจาดงักล่าวท าให้มีการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขตามการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์
อยา่งมีนยัส าคญั ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะท าการศึกษา วิเคราะห์แนวทางการด าเนินงาน พร้อมจดัให้มีท่ีปรึกษาทาง
การเงินอิสระใหค้วามเห็นประกอบเพื่อน าเสนอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตพิ์จารณาในล าดบัต่อไป 

4.2 ความเส่ียงทีเ่กีย่วกบัทรัพย์สินหลกั 

1) กองทรัสต์มีความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิและภาวะธุรกจิท่องเทีย่วในประเทศ 

ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตจ์ะลงทุนมีความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเท่ียว
ผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจโลกถดถอยหรือชะงกังนัความผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนเงินตราซ่ึงอาจส่งผล
รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของนกัท่องเท่ียวในประเทศต่างๆท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายรวมทั้งการชะลอตวัของธุรกิจขา้มชาติ
ในประเทศไทยตลอดจนปริมาณการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศลดลงไม่ว่าดว้ยสาเหตุใดๆก็ตามอาจท าให้
จ านวนนักธุรกิจท่ีเป็นลูกคา้ของโรงแรมและนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางเขา้มาในประเทศไทยมีจ านวนลดลงจาก
ภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกิจท่ีถดถอย 

เน่ืองดว้ยปริมาณลูกคา้ส่วนใหญ่ท่ีมาเขา้พกัเป็นนกัธุรกิจและ/หรือนกัท่องเท่ียวชาวต่างประเทศดงันั้นการด าเนิน
กิจการของผูเ้ช่าช่วงหรือผูบ้ริหารโรงแรมอาจไดรั้บผลกระทบจากความผนัแปรของจ านวนและประเภทของผู ้
เขา้พกัตามการเปล่ียนของฤดูกาลท่องเท่ียวและจากภาพพจน์ในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆท่ีลดความน่าสนใจของ
ประเทศไทยในสถานท่ีประกอบธุรกิจสถานท่ีประกอบกิจการสถานท่ีท่องเท่ียวส าหรับชาวต่างประเทศรวมถึง
ก าลงัซ้ือของชาวต่างชาติความนิยมและ/หรือความเช่ือมัน่ในการท่องเท่ียวในประเทศไทยซ่ึงจะก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสตด์ว้ย 

อยา่งไรก็ตามความเส่ียงดงักล่าวผูเ้ช่าช่วงและ/หรือผูบ้ริหารโรงแรมอาจบรรเทาไดจ้ากการกระจายกลุ่มลูกคา้
โดยไม่จ ากดัเพียงภูมิภาคใดภูมิภาคหน่ึงหรือสญัชาติใดสญัชาติหน่ึงส าหรับน ามาทดแทนซ่ึงกนัและกนัในแต่ละ
ฤดูกาลท่องเท่ียวอยา่งสอดคลอ้งกนันอกจากน้ีหากกรณีท่ีเกิดปัญหากบัภูมิภาคหรือกลุ่มลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหน่ึงก็
ยงัมีอีกกลุ่มลูกคา้ท่ีสามารถมาทดแทนได ้
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2)  ทรัพย์สินหลกัอาจต้องเผชิญกบัความเส่ียงจากการแข่งขันในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเทีย่วทีสู่งขึ้น 

การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเท่ียวอาทิการเพ่ิมข้ึนของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาด
อุปทานของหอ้งพกัท่ีมีมากข้ึนทั้งในท าเลเดียวกนัและ/หรือในแหล่งท่องเท่ียวอ่ืนๆซ่ึงอาจเป็นทางเลือกทดแทน
การเขา้พกัในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตล์งทุนไดท้ั้งทางตรงและ/หรือทางออ้มซ่ึงอาจท าใหเ้กิดการแข่งขนัมาก
ข้ึนทั้งในดา้นราคาและคุณภาพการให้บริการรูปลกัษณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆรวมทั้งก าลงัซ้ือการใช้
จ่ายเฉล่ียส าหรับการเขา้พกัและความผนัผวนของจ านวนนกัท่องเท่ียวและนกัธุรกิจกลุ่มเป้าหมายซ่ึงจะมีผลต่อ
รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในการด าเนินการของผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าทั้งท่ี
เป็นค่าเช่าคงท่ีและ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่าช่วงอย่างมีนัยส าคญัโดยเฉพาะอย่างยิ่งหากคู่แข่งมีการพฒันา
ปรับปรุงตกแต่งโรงแรมของตนรวมทั้งคุณภาพในการให้บริการให้มีขีดความสามารถท่ีเหนือกวา่และสามารถ
ดึงดูดผูเ้ขา้พกัไดม้ากกวา่ซ่ึงมีผลต่อศกัยภาพในการดึงดูดผูเ้ขา้พกัของโรงแรม 

นอกจากน้ี เซอร์วสิ อพาร์ทเมนต ์ซ่ึงอาจถือไดว้า่เป็นคู่แข่งทางออ้มของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะลงทุนอาจส่งผล
กระทบต่อรายไดจ้ากการด าเนินงานของผูเ้ช่าช่วงไดเ้น่ืองจากเป็นทางเลือกท่ีราคาถูกกวา่และ/หรือมีส่ิงอ านวย
ความสะดวกเหมาะสมกบัผูเ้ขา้พกัท่ีตอ้งการพกัระยะยาวในราคาท่ีต ่ากวา่ 

อย่างไรก็ตามความเส่ียงดงักล่าวอาจบรรเทาไดเ้น่ืองจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ลงทุนตั้งอยูใ่นท าเลท่ีเป็น
ศูนยก์ลางการเดินทางของผูเ้ขา้พกัต่างชาติท่ีสะดวกสบายและแวดลอ้มด้วยศูนยก์ารคา้อาคารส านักงานการ
คมนาคมรวมทั้ งการออกแบบห้องพกัท่ีทันสมัยและมีส่ิงอ านวยความสะดวกพ้ืนฐานเพ่ือตอบสนองความ
ต้องการลูกค้าได้ทุกประเภทซ่ึงเป็นจุดเด่นเม่ือลูกค้าเปรียบเทียบคุณภาพและขอบเขตการให้บริการตาม
มาตรฐานของโรงแรมชั้นดีกบัเซอร์วสิอพาร์ทเมนตต์่างๆท่ีอาจเป็นคู่แข่งทางออ้ม 

3) ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกดิขึ้นหากทรัพย์สินทีล่งทุนคร้ังแรกไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์
ประกันภัยเนื่องจากสัญญาเช่าที่ดินซ่ึงเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนคร้ังแรกมีข้อก าหนดและเงื่อนไขที่อาจจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีที่เกิดความ
เสียหายต่อทรัพย์สิน 

ในสัญญาเช่าท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21ไดก้ าหนดไวว้่า 
ระหว่างระยะเวลาการเช่าท่ีดินสามปีสุดทา้ย หากโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ไดรั้บความเสียหายโดยส้ินเชิงหรือเสียหายจนท าให้ตอ้งหยดุการด าเนินธุรกิจเป็นระยะเวลาเกินกว่าหกเดือน 
สญัญาเช่าท่ีดินจะส้ินสุดลงทนัที และเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไดรั้บค่าสินไหมทดแทนท่ีไดรั้บจากบริษทัประกนัภยัท่ี
เก่ียวขอ้งตามขอ้ก าหนดของสญัญาเช่าท่ีดิน ทั้งน้ี เพื่อป้องกนัความเส่ียงภยัท่ีอาจเกิดข้ึนจากการท่ีสญัญาเช่าท่ีดิน
อนัเป็นท่ีตั้งของทรัพยสิ์นท่ีลงทุนคร้ังแรกท่ีกองทรัสตล์งทุนไดร้ะงบัลงดงักล่าวขา้งตน้ กองทรัสตจึ์งไดจ้ดัใหมี้
การประกนัภยัสิทธิการเช่าเพ่ิมเติม อยา่งไรก็ตาม จ านวนเงินท่ีสามารถเอาประกนัภยัไดห้รือจ านวนเงินท่ีไดรั้บ
เป็นค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว อาจไม่เพียงพอต่อความเสียหายท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจาก
เหตุดงักล่าว 
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4) ความเสียหายหรือความสูญเสียทีอ่าจเกดิขึ้นกบัทรัพย์สินหลกั 

กองทรัสต์จะจดัให้มีกรมธรรม์ประกันภยัท่ีครอบคลุมความเสียหายต่อทรัพยสิ์นและความรับผิดท่ีเก่ียวกบั
ทรัพยสิ์นหลกั โดยผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ช่ือวา่เง่ือนไขความคุม้ครองและจ านวนเงินเอาประกนัภยัของกองทรัสต์
เป็นไปตามแนวปฏิบติัทัว่ไปในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ทั้งน้ี ภายใต้
กรมธรรม์ประกนัภยัท่ีเก่ียวขอ้งอาจมีเง่ือนไขการรับประกนัภยัท่ีอยูน่อกเหนือการควบคุมของกองทรัสตอ์าจ
จ ากัดขอบเขตของการได้รับความคุม้ครองภายใตก้รมธรรม์ประกันภยัท่ีกองทรัสต์จะสามารถจัดหาหรือมี
ความสามารถท่ีจะจดัหามาโดยมีเง่ือนไขเก่ียวกบัอตัราเบ้ียประกนัภยัท่ีเหมาะสม ความช ารุดบกพร่องในการ
ออกแบบ การก่อสร้าง หรือความช ารุดบกพร่องท่ีมองไม่เห็นของทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์หรือความบกพร่องใน
ทรัพย์สินหลักอาจท าให้กองทรัสต์ต้องมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพ่ิมเติมมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหายหรือภาระหนา้ท่ีอ่ืนๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ไดรั้บ
ความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีเก่ียวขอ้ง นอกจากน้ี กองทรัสตมี์ความเส่ียงในการถูกด าเนินคดีหรือถูก
เรียกร้องโดยลูกคา้ ผูรั้บเหมา หรือผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงอาจเกิดข้ึนจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิด
อุบติัเหตุหรือการบาดเจ็บท่ีอาจไดรั้บในขณะท่ีอยู ่ณ ทรัพยสิ์นหลกั การท่ีผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตไ์ม่
สามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัตามเง่ือนไขการเช่าช่วงได ้และการท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ี
ของตนตามสญัญาเช่า สญัญาก่อสร้าง หรือสญัญาอ่ืนๆ ท่ีท ากบัผูรั้บเหมา ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์หรือ
บุคคลภายนอกได ้อน่ึง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาติ การก่อการร้าย การระบาด
ของโรคติดต่อ หรือความสูญเสียใดๆ ท่ีเป็นผลมาจากเร่ืองดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือเบ้ีย
ประกนัภยัอาจสูงเกินกวา่ความเหมาะสมท่ีจะเอาประกนัภยันั้น เป็นเหตุใหก้องทรัสตอ์าจตอ้งเอาประกนัภยัโดย
จ่ายค่าเบ้ียประกนัภยัเพ่ิมข้ึนหรือลดความคุม้ครองลง นอกจากน้ี เม่ือเกิดความเสียหายท่ีร้ายแรง ความคุม้ครอง
ตามกรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีกองทรัสตมี์อยูอ่าจไม่เพียงพอท่ีจะชดเชยความเสียหายตามท่ีไดมี้การเรียกร้อง หรือ
ครบถว้นตามมูลค่าตลาด หรือเต็มมูลค่าในการจดัหาของทดแทน (Replacement Cost) ให้เท่ากบัเงินลงทุนของ
กองทรัสตห์รือของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตท่ี์เสียไป ยิง่ไปกวา่นั้น การสูญเสียบางอยา่งอาจไม่มีการเอา
ประกนัภยัทั้งหมด ดงันั้น กองทรัสตอ์าจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือทั้งหมดท่ีไดล้งทุนในทรัพยสิ์นหลกัรวมถึง
รายไดใ้นอนาคตท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกั แต่ทั้งน้ีกองทรัสตอ์าจยงัมีหนา้ท่ีปฏิบติัตามภาระหน้ีสิน 
หรือภาระทางการเงินอ่ืนท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกั 

นอกจากน้ี กรมธรรม์ประกันภัยของกองทรัสต์และเง่ือนไขความคุ้มครองจะอยู่ภายใต้การต่ออายุและ 
การเจรจาในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกนัไดว้า่กองทรัสตจ์ะไดรั้บความคุม้ครองภายใต้
เง่ือนไขทางธุรกิจท่ีเหมาะสมในอนาคต ค่าเบ้ียประกนัภยัท่ีเพ่ิมข้ึนหรือความคุม้ครองท่ีลดลงอยา่งมีนยัส าคญัจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

5) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานด้านคมนาคมทีม่ีแผนจะด าเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ทีอ่ยู่ใกล้
กบัทรัพย์สินหลกัอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดนิทางมายงัทรัพย์สินหลกั  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานดา้นคมนาคมท่ีอยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัเช่นรถไฟฟ้าBTSสถานี
อโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิทจุดเปล่ียนรถประจ าทางทางพิเศษและถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกั
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ดงักล่าวสร้างความสะดวกในการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัโดยโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 
ตั้งอยูใ่กลก้บัจุดเช่ือมต่อรถไฟฟ้าBTSสถานีอโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวทิผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถ
รับประกันได้ว่าการเข้าถึงทรัพย์สินหลักจะไม่ได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงปิดยา้ยยกเลิกก่อสร้าง
ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานตลอดจนความล่าช้าหรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผนหรืออาจกีดขวาง
การจราจรในบริเวณดังกล่าวทั้ งน้ีผลจากการเกิดเหตุดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึงหรือ
ความสามารถในการปรับปรุงทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ความน่าสนใจ
และจุดขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์ลงทุนตลอดจนการเดินทางเขา้ถึง
โครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผล
การด าเนินงานของกองทรัสต์ท าให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการ จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตล์ดลงได ้

นอกจากน้ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่อาจรับประกนัไดว้า่อาคารท่ีตั้งในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ถูกร้ือ
ถอนพฒันาใหม่หรือปรับปรุงเพ่ือใชป้ระโยชน์ในทางอ่ืนและไม่สามารถรับประกนัไดว้่าจะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่หรือการพฒันาท่ีดินในบริเวณท่ีใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัเป็นคร้ัง
คราวการพฒันาพ้ืนท่ีการปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาท่ีดินใดๆอาจลดจ านวนผูค้รอบครองผูเ้ช่าหรือผูม้า
ใช้บริการในทรัพยสิ์นหลกัและท าให้รายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัลดน้อยลงดว้ยเหตุน้ีการพฒันาใหม่การ
ปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาท่ีดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน
และผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

6) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานด้านคมนาคมทีม่ีแผนจะด าเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ทีอ่ยู่ใกล้
กบัทรัพย์สินหลกัอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดนิทางมายงัทรัพย์สินหลกั  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานด้านคมนาคมท่ีอยู่ใกลก้ับทรัพยสิ์นหลกั เช่น รถไฟฟ้า BTS 
สถานีอโศก สถานีราชด าริและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิทจุดเปล่ียนรถประจ าทางทางพิเศษ หรือการสร้างทาง
เช่ือมระหวา่งอาคารต่างๆ ในบริเวณโดยรอบและถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวสร้างความสะดวกใน
การเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกั ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ไดรั้บ
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง ปิด ยา้ย ยกเลิก ก่อสร้าง ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานตลอดจนความ
ล่าช้า หรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรืออาจกีดขวางการจราจรในบริเวณดังกล่าว ทั้ งน้ี ผลจากการเกิดเหตุ
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเขา้ถึงหรือความสามารถในการปรับปรุงทรัพย์สินหลัก ซ่ึงอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ ความน่าสนใจ และจุดขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน ตลอดจนการเดินทางเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกั และอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ท าให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดลงได ้

นอกจากน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่อาจรับประกนัไดว้า่อาคารท่ีตั้งในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ถูกร้ือ
ถอน พฒันาใหม่ หรือปรับปรุงเพื่อใชป้ระโยชน์ในทางอ่ืน และไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ จะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่ หรือการพฒันาท่ีดินในบริเวณท่ีใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกั ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัเป็นคร้ัง
คราว การพฒันาพ้ืนท่ี การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาท่ีดินใดๆ อาจลดจ านวนผูพ้กัอาศยั ผูม้าใชบ้ริการ
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หรือผูเ้ช่าพ้ืนท่ีในทรัพยสิ์นหลกั และท าให้รายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัลดนอ้ยลง ดว้ยเหตุน้ี การพฒันาใหม่ 
การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาท่ีดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อฐานะ
การเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

7) การใช้ส่วนต่อเช่ือมเพือ่เช่ือมพืน้ทีบ่างส่วนของทรัพย์สินหลกัเข้ากบัรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  

 เจา้ของทรัพยสิ์นหลกัไดท้ าสัญญาต่อเช่ือมพ้ืนท่ีกบัระบบขนส่งมวลชนกทม. (“ระบบBTS”) บริเวณรถไฟฟ้า 
BTS สถานีอโศกซ่ึงตามสัญญาดงักล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นหลกัมีสิทธิใชท้างเช่ือมต่อดงักล่าวเป็นระยะเวลาเท่ากบั
ระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครระหวา่งบริษทัระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ
จ ากดั (มหาชน) กบักรุงเทพมหานคร (ซ่ึงสญัญาสมัปทานจะส้ินสุดลงในวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2572) ซ่ึงระบบ BTS มี
เส้นทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณดา้นหน้าของทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงตรงกบับริเวณรถไฟฟ้า BTS
สถานีอโศกดงันั้นหากระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานส้ินสุดลงก่อนระยะเวลาตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นหลกัอาจ
ส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทางเช่ือมต่อดงักล่าวไดซ่ึ้งอาจท าให้การเขา้สู่ทรัพยสิ์นหลกัของ    
ผูพ้กัอาศยัและผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัไดรั้บความสะดวกนอ้ยลงอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน
ของทรัพยสิ์นหลกัและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสตท่ี์ผูถื้อหน่วยทรัสตค์าดวา่จะไดรั้บ 

 

8) ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวสัิยอื่น ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 

ความเส่ียงหลายประการเช่นภยัธรรมชาติหรือเหตุสุดวสิยัอ่ืน ๆ ในบริเวณท่ีทรัพยสิ์นหลกัตั้งอยูแ่ละบริเวณอ่ืนๆท่ี
มีลูกคา้เป็นจ านวนมากอาจส่งผลใหก้ารอุปโภคบริโภคและการท่องเท่ียวลดลงตวัอยา่งเช่นเหตุการณ์น ้ าท่วมใหญ่
ในประเทศไทยท่ีเกิดข้ึนในช่วงปี 2554 นอกจากน้ีการเกิดสงครามการก่อการร้ายความไม่สงบทางการเมืองการ
ประทว้งและความไม่แน่นอนทางการเมืองอ่ืนๆท่ีเกิดข้ึนจริงหรือท่ีมีการอา้งวา่จะเกิดข้ึนอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในท านองเดียวกนัเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงหรือหลายเหตุการณ์เหล่าน้ีอาจท าให้ความตอ้งการเขา้พกัหรือใช้
บริการในทรัพยสิ์นหลกัลดลงซ่ึงจะมีผลต่อรายไดข้องผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระ
ค่าเช่าทั้งท่ีเป็นค่าเช่าคงท่ีและ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่า/เช่าช่วงอยา่งมีนยัส าคญัอนัอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนของกองทรัสตแ์ละเหตุการณ์ดงักล่าวอาจเป็นเหตุให้ทรัพยสิ์นหลกัไดรั้บความเสียหายซ่ึงไม่ไดรั้บ
ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 

9) มูลค่าของทรัพย์สินหลกัตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริง
ของทรัพย์สินหลักเสมอและไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินหลักดังกล่าวนั้นจะเป็นไปตามที่
ประเมินไม่ว่าในปัจจบุันหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไปการประเมินค่าทรัพยสิ์นจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆรวมถึงปัจจยับางประการท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น
หลกัเช่นสถานะทางการตลาดความแข็งแกร่งทางการเงินความสามารถในการแข่งขนัและคุณสมบติัทางกายภาพ
ของทรัพยสิ์นซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคตเน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดท่ี
เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดข้ึนตามท่ีคาดการณ์ไวห้รืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีมิไดค้าดการณ์ไวซ่ึ้ง
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ขอ้สมมติฐานเหล่าน้ีอา้งอิงตามขอ้มูลท่ีจดัหาใหโ้ดยหรือในนามของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละเจา้ของทรัพยสิ์นหลกั
รวมทั้งยงัไดมี้การหารือกบับุคคลดงักล่าวดว้ยซ่ึงขอ้สมมติฐานเหล่าน้ีเป็นการคาดการณ์และเป็นความเห็นต่อ
เหตุการณ์ท่ีอาจจะเกิดข้ึนในอนาคตจึงอาจเป็นขอ้มูลท่ีมีความเส่ียงและอาจมีความไม่แน่นอนไม่วา่ผูล้งทุนทราบ
อยูแ่ลว้หรือไม่ทราบมาก่อนก็ตามนอกจากน้ีขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัการประเมินค่าทรัพยสิ์นและขอ้มูลต่างๆของรายงาน
การประเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีปรากฏอยูใ่นเอกสารฉบบัน้ีอาจเป็นขอ้มูลท่ีบางส่วนอา้งอิงจากและประกอบดว้ยขอ้มูล
ท่ีเป็นการคาดคะเนการประมาณการและขอ้ความในลกัษณะท่ีเป็นการคาดการณ์ในอนาคตอ่ืนๆท่ีมีความเส่ียง
และมีความไม่แน่นอนไดท้ าให้เหตุการณ์ในอนาคตอาจมีความเส่ียงความไม่แน่นอนและมีปัจจยัอ่ืนๆท่ีอาจท า
ใหผ้ลหรือการด าเนินการท่ีเกิดข้ึนจริงแตกต่างไปอยา่งมีนยัส าคญัจากผลหรือการด าเนินการในอนาคตท่ีกล่าวไว ้

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว้า่การประเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีจดัท าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นนั้น
สะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัเสมอหรือรับประกนัไดว้า่บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นรายอ่ืนๆจะใหผ้ล
การประเมินค่าทรัพยสิ์นเช่นเดียวกนัไดด้งันั้นผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ขอ้สมมติฐานท่ีใช้
อา้งอิงจะมีความถูกตอ้งแม่นย  าราคาท่ีกองทรัสตข์ายทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึงในอนาคตอาจจะต ่ากวา่มูลค่าท่ี
บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นก าหนดไวณ้วนัท่ีกองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวหรืออาจจะต ่ากวา่ราคาซ้ือ
ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ดัหามาไดย้ิ่งไปกวา่นั้นมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิท่ีไดจ้ากการประเมินค่าทรัพยสิ์นในเบ้ืองตน้
โดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นอาจจะไม่สะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัไดเ้สมอไปหากกองทรัสต์มี
การจ าหน่ายทรัพยสิ์นนั้นหรือในกรณีท่ีมีการช าระบญัชีของกองทรัสต ์

ส าหรับบรรดารายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นนั้นยงัไม่ไดรั้บการปรับปรุงขอ้มูล
นบัตั้งแต่วนัท่ีออกให้เป็นปัจจุบนัดงันั้นผูล้งทุนไม่ควรพิจารณาวา่เป็นค าแนะน าวา่บุคคลใดๆควรจะด าเนินการ
อยา่งใดโดยอิงตามการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีเปิดเผยในเอกสารฉบบัน้ีดงันั้นใน
การตดัสินใจลงทุนซ้ือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ผูล้งทุนไม่ควรใชข้อ้มูลการประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวและ
ขอ้มูลในรายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีปรากฏในเอกสารฉบบัน้ีแต่เพียงอยา่ง
เดียวในการประกอบการตดัสินใจลงทุน 

10) การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อบัญชีก าไรขาดทุนมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ 

ในกรณีท่ีมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยล์ดลงอนัเน่ืองมาจากการ
ขาดทุนจากการประเมินมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นและการลงทุนในปีนั้นและมีผลใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิลดลง
รวมทั้งกองทรัสตอ์าจมีสภาพคล่องส่วนเกินอนัเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมูลค่ายติุธรรมดงักล่าวซ่ึงจะ
กระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตอ์ยา่งไรก็ตามกองทรัสตอ์าจด าเนินการลด
ทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต์เพ่ือให้สามารถจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน 

11) ความเส่ียงทีก่องทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ทางเข้า-ออกโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ เนื่องจาก
ทรัพย์สินทีจ่ะลงทุนเพิม่เติมในคร้ังนี้ตั้งอยู่ในซอยมหาดเลก็หลวง 1 
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เน่ืองจากโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ  ตั้งอยู่ในซอย มหาดเล็กหลวง 1 ซ่ึงเป็นท่ีดินของ
ส านักพระราชวงั (ส านักงานพระคลงัขา้งท่ี) ซ่ึงถูกใชเ้ป็นทางเขา้-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชด าริ โดยมิไดมี้การจดทะเบียนภาระจ ายอมใหก้บัผูเ้ช่าท่ีดินของโครงการดงักล่าว กองทรัสตจึ์งมีความ
เส่ียงท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใชซ้อยมหาดเล็กหลวง 1 เป็นทางเขา้-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชด าริได้ซ่ึงอาจท าให้ผูพ้กัอาศยัและผูม้าใชบ้ริการทรัพยสิ์นไดรั้บความสะดวกน้อยลง และอาจส่งผล
กระทบต่อผลการด าเนินงานของทรัพยสิ์นและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสต์ท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์คาดว่าจะ
ได้รับ อย่างไรก็ตาม ส านักพระราชวงั (ส านักงานพระคลงัขา้งท่ี) ได้มีการออกหนังสือยินยอมให้แก่บริษทั                
แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั โดยระบุใหอ้าคารโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ สามารถ
ใชซ้อยมหาดเลก็หลวง 1 เป็นทางเขา้-ออกได ้และเม่ือกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมในคร้ัง
น้ี กองทรัสต์จะมีสิทธิในการใชท้างเขา้-ออก ทางซอยมหาดเล็กหลวง 1 ตามสิทธิท่ีไดรั้บจากหนังสือยินยอม
ดงักล่าวโดยมิไดเ้ป็นการจดทะเบียนภาระจ ายอม 

12) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์เทอร์มินอล 21 และโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ ซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต ์
โดยมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตจ์ะทยอยลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลือนอ้ยลง หรือ
เน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ และเม่ือส้ินสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตไ์ดล้งทุนไว ้มูลค่าหน่วยลงทุนอาจลดลงจนถึงศูนยบ์าทได ้ดงันั้น การเปล่ียนแปลง
ในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัตอมูลค่าทรัพยสิ์น และ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสต ์

4.3   ความเส่ียงทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเส่ียงโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเส่ียงหลายดา้นเช่น (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะ
เศรษฐกิจเช่นภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบริโภคโดยรวมลดลง 
(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ (3) การเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบ้ียอตัราเงินเฟ้ออตัรา
การแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ (4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอ่ืนๆใน
ประเทศและต่างประเทศ (5) การเพ่ิมค่าใชจ่้ายในการด าเนินการเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(6) 
การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านส่ิงแวดลอ้มกฎหมายผงัเมืองและกฎระเบียบอ่ืนๆของรัฐ
ตลอดจนนโยบายทางการคลงั (7) การเรียกร้องความรับผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(8) 
การเปล่ียนแปลงของค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนัท่ีจะไดรั้บจากอสงัหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน (9) การเปล่ียนแปลงของ
ราคาน ้ ามนัและเช้ือเพลิงอ่ืนๆ (10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานท่ีตั้งซ่ึง
น าไปสู่การมีจ านวนห้องพกัมากเกินความตอ้งการหรืออาจท าให้ความตอ้งการของนักท่องเท่ียวในกลุ่มตลาด
เป้าหมายใด ๆ ลดลงส าหรับห้องพกับางประเภทหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน (11) ความสามารถของผูบ้ริหาร
โรงแรมหรือผูเ้ช่าช่วงท่ีอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและช่ือเสียงของโรงแรม (12) ความไม่สามารถด าเนินการต่อ
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อายสุญัญาเช่าช่วง (13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงภายในระยะเวลาท่ีก าหนดหรือไม่สามารถ
เรียกเก็บไดเ้น่ืองจากผูเ้ช่าช่วงลม้ละลายหรือมีหน้ีสินลน้พน้ตวัหรือในกรณีอ่ืนๆ (14) ความไม่พอเพียงของความ
คุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีมีหรือค่าเบ้ียประกนัภยัท่ีเพ่ิมสูงข้ึน (15) การท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใหบ้ริการ
หรือจดัหาการบริการเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาและการใหบ้ริการอ่ืนๆไดอ้ยา่งพอเพียง (16) ความช ารุดบกพร่องของ
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งตอ้งได้รับการแก้ไขหรือซ่อมแซมตลอดจนการบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งก่อให้เกิด
รายจ่ายลงทุนท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหนา้ (17) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(18) การ
พ่ึงพิงกระแสเงินสดอยา่งมากในการบ ารุงรักษาและปรับปรุงอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีอยู ่(19) การเพ่ิมข้ึนของค่าใชจ่้าย
ในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรท่ีเก่ียวขอ้ง (20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่างๆซ่ึงไม่สามารถพบไดห้รือไม่
เปิดเผยจากการตรวจสอบท่ีดินณส านักงานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งในขณะท่ีท าการตรวจสอบ (21) เหตุสุดวิสัยความ
เสียหายท่ีไม่สามารถเอาประกนัภยัไดแ้ละปัจจยัอ่ืนๆและ (22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ
ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอ่ืนๆ 

ปัจจยัหลายอยา่งตามท่ีกล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราค่าเช่าห้องพกัอตัราการเขา้พกัและ
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพยแ์ละ
รายไดค้่าเช่าคงท่ีและ/หรือค่าเช่าแปรผนัท่ีจะไดรั้บจากอสงัหาริมทรัพย ์

การประเมินค่าทรัพยสิ์นหลกัประจ าปีจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าวและส่งผลใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นหลกัเพ่ิมสูงข้ึน
หรือลดต ่าลงได้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลกัอาจลดลงอย่างมีนัยส าคญัหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่าง
ฉับพลนัต่อราคาอสังหาริมทรัพยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่าง ๆในประเทศไทยซ่ึงเป็น
ท่ีตั้งของทรัพยสิ์นหลกัในปัจจุบนัหรือทรัพยสิ์นท่ีจะมีในอนาคต 

2) กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการขาด
ทางเลอืกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั 

กองทรัสตจ์ะลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัโดยทัว่ไปการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงเช่นท่ีกองทรัสตป์ระสงค์ท่ีจะเขา้ลงทุนอาจมี
สภาพคล่องต ่าการท่ีมีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการปรับเปล่ียน
พอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรัพยสิ์นบางส่วนเป็นเงินสดเพ่ือรองรับ
กบัการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละปัจจยัอ่ืน ๆ เช่นกองทรัสต์อาจไม่สามารถ   
ขายทรัพยสิ์นหลกัไดภ้ายในระยะเวลาอนัสั้นหรืออาจถูกบงัคบัใหต้อ้งลดราคาลงอยา่งมากเพ่ือใหส้ามารถขายได้
ในระยะเวลาอนัรวดเร็วนอกจากน้ีกองทรัสตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาท่ีทนัท่วงทีและ
ภายใตเ้ง่ือนไขทางการคา้ท่ีดีในกรณีท่ีเป็นการกูย้ืมเงินท่ีใชท้รัพยสิ์นหลกัเป็นหลกัประกนัเน่ืองจากทรัพยสิ์น
ประเภทอสังหาริมทรัพยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากน้ีทรัพยสิ์นหลกัอาจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใช้
ประโยชน์ไดอ้ยา่งรวดเร็วหากทรัพยสิ์นหลกัเหล่านั้นไม่สามารถสร้างก าไรไดอ้นัเน่ืองมาจากสภาวะการแข่งขนั
อายขุองทรัพยสิ์นปริมาณความตอ้งการท่ีลดต ่าลงหรือปัจจยัอ่ืน ๆ การเปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของ
ทรัพยสิ์นหลกัโดยทัว่ไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพ่ิมเติมปัจจยัต่าง ๆ เหล่าน้ีอาจส่งผลกระทบต่อฐานะ     
ทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสตแ์ละส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์น
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
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3) กลยทุธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมอาจน ามาซ่ึงความเส่ียงทีสู่งกว่า
เมื่อเทยีบกบักองทรัสต์ประเภทอื่นทีม่ีรูปแบบการลงทุนทีห่ลากหลายกว่า 

กลยทุธ์หลกัในการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมจะท าให้กองทรัสตมี์ความเส่ียงจากการ
มุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งระดบัของความเส่ียงอาจจะสูงกว่าเม่ือเทียบกบักองทรัสต์ประเภทอ่ืนท่ีมี
รูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกวา่ในธุรกิจดา้นอ่ืน 

การมุ่งเนน้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมท าให้กองทรัสตมี์ความเส่ียง
ในกรณีท่ีเกิดวิกฤตหรือเหตุการณ์ในทางลบของอุตสาหกรรมท่องเท่ียวและธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย
วิกฤตการณ์ดงักล่าวอาจน าไปสู่การลดลงของอตัราค่าห้องพกัหรืออตัราการเขา้พกัของทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงจะมี
ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ท่ีจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัและ/หรือมีผลท าให้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสตล์ดลงซ่ึงจะมีผลกระทบในทางลบต่อจ านวนประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตแ์ละ/หรือผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์
 

4) ทรัพย์สินหลกัอาจถูกเวนคนื 
ทรัพยสิ์นหลกัมีความเส่ียงท่ีอาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐโดยค่าชดเชยท่ีอาจได้รับอนัเน่ืองมาจากความ
เสียหายจากการถูกเวนคืนทั้งหมดจะตกเป็นของเจา้ของท่ีดินซ่ึงอาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์จะ
ไดรั้บจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีไดป้ระมาณการไวท้ั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนทั้งน้ี
กองทรัสต์อาจไดรั้บเพียงเงินค่าเช่าคงเหลือตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่คืนจากผูใ้ห้เช่าโดยจ านวนเงินท่ี
กองทรัสต์ได้รับจะข้ึนอยู่กับเง่ือนไขตามท่ีก าหนดในสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งและระยะเวลาการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีเหลืออยูภ่ายหลงัจากการถูกเวนคืน 
นอกจากน้ีจากการท่ีผูจ้ดัการกองก่อตั้งทรัสตไ์ดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะ
เวนคืนในท้องท่ีท่ีทรัพย์สินหลักแล้วพบว่าท่ีตั้ งของทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจงทั้งน้ีผูจ้ดัการกองก่อตั้งทรัสตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดเ้น่ืองจากการเวนคืน
ท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ื้นท่ีของรัฐบาลในเวลานั้นการถูกเวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ปรดพิจารณาเพ่ิมเติมในสรุป
สาระส าคญัของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21ใน
หวัขอ้ผลอนัเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสญัญา 
 

5)     ความเส่ียงทางการเมือง 
การด าเนินงานฐานะการเงินผลการด าเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอ์าจไดรั้บอิทธิพลบางส่วนจาก
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยดงัจะเห็นไดว้่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะ
ขาดเสถียรภาพหลายคร้ังเหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศไทย 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่จะไม่มีเหตุการณ์ท่ีจะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก
ซ่ึงอาจมีผลในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานฐานะการเงินผลการด าเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรัสต ์  
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6)     การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่หรือการปรับปรุงกฎหมาย 
ระเบียบขอ้บังคบั หรือมาตรฐานการบญัชีมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปล่ียนแปลง 
เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีท่ีไดรั้บการปรับปรุงเพ่ิมเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวา่ง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจาก
การบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชีท่ีไดมี้การแกไ้ขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการ
บญัชีน้ีไม่สามารถทราบไดแ้ละข้ึนอยูก่บัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่อาจรับประกนัได้
วา่การเปล่ียนแปลงเหล่าน้ีจะไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อการจดัท างบการเงินของกองทรัสตห์รือต่อผลการ
ด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวยงัอาจมีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ียงัไม่อาจ
รับประกนัไดว้่าการเปล่ียนแปลงกฎขอ้บงัคบัใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูจ้ ัดการ
กองทรัสต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการด าเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์
 

7)   ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กับผู้ เช่าช่วงซ่ึงประกอบธุรกิจโรงแรม และผู้บริหาร
โรงแรม 
แมว้า่ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะหาประโยชน์จากการให้เช่าช่วงและให้เช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม
ซ่ึงไดแ้ก่บริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั ซ่ึงบุคคลดงักล่าวจะไดก้ าหนดบทบาทและขอบเขต
การปฏิบติัหนา้ท่ีของบริษทั แอล แอนด์ แอชโฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารโรงแรมอยา่งระมดัระวงั
แลว้ก็ตามแต่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และบุคคลต่างๆดงักล่าวขา้งตน้ยงัอาจเกิดข้ึนได้
เน่ืองจากบริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั เป็นผูบ้ริหารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เพลิน
จิตและโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวทิ 55 

อยา่งไรก็ดีการบริหารงานโรงแรมแต่ละแห่งของบริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั นั้นมีผูดู้แล
รับผิดชอบแยกจากกนัโดยแบ่งเป็นทีมระดบับริหารและทีมขายประจ าโครงการซ่ึงการแบ่งผูดู้แลรับผิดชอบแยก
จากกนัน้ีจะท าให้เกิดการจดัสรรลูกคา้ระหวา่งโรงแรมอยา่งเป็นธรรมนอกจากน้ียงัเป็นการป้องกนัความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารโรงแรม 

นอกจากน้ีเน่ืองดว้ยลูกคา้แต่ละรายมีความตอ้งการท่ีแตกต่างกนัในการเลือกท่ีพกัอาศยัเช่นสถานท่ีตั้งโครงการส่ิง
อ านวยความสะดวกภายในโครงการงบประมาณการพกัอาศยัความสะดวกในการเดินทางสภาพแวดลอ้มของแต่
ละโครงการและความชอบในสไตล์การตกแต่งแต่ละโครงการท่ีไม่เหมือนกันเป็นตน้ดงันั้นความตอ้งการท่ี
แตกต่างกนัดงักล่าวจึงเป็นปัจจยัเบ้ืองตน้ท่ีส าคญัประการหน่ึงในการตดัสินใจเลือกท่ีพกัอาศยัของลูกคา้ 

จากปัจจยัขา้งตน้ท่ีลูกคา้เป็นผูก้  าหนดและตดัสินใจท่ีจะเลือกเขา้พกัอาศยัในโครงการท่ีตรงกบัความตอ้งการของ
ตนเองเป็นหลกัจึงท าให้ลดโอกาสท่ีจะเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในการบริหารและการขายแต่ละ
โครงการ 
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4.4 ความเส่ียงทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

1) ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงต ่ากว่าราคาเข้าซ้ือ 

ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรองอาจมีการเพ่ิมข้ึนและลดลงข้ึนอยูก่บัหลายปัจจยัซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ าดดัเพียง
ปัจจยัดงัต่อไปน้ี 

• มุมมองต่อศกัยภาพในการด าเนินงานและการลงทุนของกองทรัสต ์รวมถึงตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศ 

• ความแตกต่างระหวา่งฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสตท่ี์เกิดข้ึนจริงกบัท่ีมี การคาดการณ์
โดยนกัลงทุนและนกัวเิคราะห์ 

• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรือประมาณการของนกัวเิคราะห์ 

• การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจหรือสภาวะตลาดโดยทัว่ไป และการเปล่ียนแปลงความตอ้งการในการ
บริโภค อตัราดอกเบ้ีย อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และนโยบายของรัฐบาลเก่ียวกบัการน าเขา้และ
การส่งออก 

• จ านวนนกัท่องเท่ียวในประเทศ 

• มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นหลกั 

• ความน่าสนใจของหน่วยทรัสตเ์ปรียบเทียบกบัหลกัทรัพยป์ระเภททุนอ่ืนๆ รวมถึงหน่วยทรัสตอ่ื์นท่ีไม่อยูใ่น
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

• ความสมดุลระหวา่งอุปสงคแ์ละอุปทานในหน่วยทรัสต ์

• การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหน่วยทรัสตจ์ านวนมากโดยผูถื้อหน่วยทรัสต ์

• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดในประเทศไทยของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

• การเปล่ียนแปลงในอนาคตเก่ียวกบัโครงสร้าง หลกัเกณฑ์ รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทัว่ไป และ/หรือ ใน
กรณีเฉพาะท่ีเก่ียวกบัทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์และการลงทุนในประเทศและต่างประเทศ 

• การท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทุนและการขยายธุรกิจ 

• ความผนัผวนของสภาวะตลาดซ่ึงรวมถึงความอ่อนแอของตลาดทุนและอตัราดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมสูงข้ึน 

 

จากปัจจัยทั้งหลายขา้งตน้อาจท าให้มีการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาท่ีสูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีการเก็บเงินก าไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพ่ือ
วตัถุประสงคใ์นการลงทุนเพ่ิมเติม เพื่อส ารองเป็นเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื่อวตัถุประสงคอ่ื์น ซ่ึงถึงแมจ้ะท าให้
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตม์ากกวา่มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตใ์นกรณีท่ีไม่มีการกนัเงินก าไรไว้
เป็นเงินทุนส ารอง ก็อาจไม่ไดท้ าให้ราคาตลาดของหน่วยทรัสตเ์พ่ิมข้ึนตามไปดว้ย การท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถ
ด าเนินการให้เป็นไปตามความคาดหวงัของตลาดในดา้นก าไรและประโยชน์ตอบแทนอาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต ์

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ไม่ใช่ผลิตภณัฑ์ทางการเงินท่ีมีการคุม้ครองเงินตน้ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถ
รับประกนัไดว้า่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บเงินลงทุนคืนทั้งจ านวน ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสตห์รือมีการช าระ
บญัชีกองทรัสต์นั้น นักลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือทั้งหมดได ้นอกจากน้ี          
ในปัจจุบันยงัไม่มีการเรียกเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากรายได้ของกองทรัสต์ แต่ถา้หากมีการเปล่ียนแปลง
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กฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบัภาษีอากรหรือดา้นอ่ืนๆ กองทรัสต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจจะมีภาระ
ภาษี โดยการช าระภาษีนั้ นอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อกิจการฐานะการเงินผลการ
ด าเนินงานและโอกาสของผูถื้อหน่วยทรัสต ์และอาจส่งผลใหก้ารจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดลง และ/
หรือ ท าให้ผูถื้อหน่วยทรัสตมี์ภาระภาษีท่ีสูงข้ึน อนัอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาของหน่วยทรัสต ์
ดังนั้น ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนในหน่วยทรัสตห์รือรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหค้งท่ีได ้

รายไดท่ี้ไดรั้บจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข้ึ์นอยูก่บัหลายปัจจยั ซ่ึงรวมถึงจ านวนเงินค่าเช่าท่ีไดรั้บ จ านวน
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงอาจได้รับผลกระทบจากหลายปัจจยั เช่น สภาวะ
เศรษฐกิจในประเทศไทยและต่างประเทศศกัยภาพของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และผูบ้ริหารโรงแรมใน
การด ารงรักษาความสามารถของตนเองในการด าเนินงาน การควบคุมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน การแข่งขนั 
อตัราการเขา้พกั การเปล่ียนแปลงกฎระเบียบขอ้บงัคบัในการปฏิบติังาน การจดัการเม่ือเกิดเหตุการณ์ท่ีเป็นภยั
พิบติัทางธรรมชาติและเกิดสภาวะทางการเมืองท่ีวุน่วาย ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นหลกัและทรัพยสิ์นอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไม่
สามารถจดัหารายไดไ้ดเ้พียงพออย่างสม ่าเสมอ อีกทั้งกองทรัสต์ไม่สามารถจดัหาแหล่งเงินทุนโดยมีตน้ทุนท่ี
เหมาะสมหรือเง่ือนไขท่ีดีได้ในเวลาอันควรแลว้  อาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ กระแสเงินสด และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตไ์ด ้

ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกนัไดว้่ากองทรัสตจ์ะมีความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน หรือสามารถรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ีก าหนดไวไ้ด ้
อีกทั้งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่อตัราประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนจะเพ่ิมข้ึนหรือยงัคงรักษาให้อยู่ใน
ระดบัท่ีคงท่ีไวไ้ดใ้นภายหลงั หรือค่าเช่าจากการใหเ้ช่าช่วง และ/หรือ ให้เช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์น
ของกองทรัสต์ จะเพ่ิมสูงข้ึน หรือรายรับจากค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนัในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตไ์ดมี้การ
ลงทุนเพ่ิมเติมในอนาคตจะเป็นการเพ่ิมรายได้ของกองทรัสต์ซ่ึงอาจจะน าไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์่อไป 

2) ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคนืหน่วยทรัสต์ได้ 

เน่ืองจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต์ ผูถื้อหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน
หน่วยทรัสตข์องตนได ้ดงันั้น จึงไม่มีหลกัประกนัวา่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรัสตข์องตนได้
เท่ากบัราคาท่ีไดซ้ื้อหน่วยทรัสต์มา หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใดๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่าย
หน่วยทรัสตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ถูกจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ ซ่ึงสภาพ
คล่องในการซ้ือขายจะเป็นไปตามภาวะตลาดในขณะนั้นๆ 

3) มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิม่เติม 
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ในอนาคตกองทรัสต์อาจออกหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติมเพ่ือการเพ่ิมเงินทุนของกองทรัสต์ โดยอาจมีราคาเสนอขาย
หน่วยทรัสตท่ี์ออกใหม่ท่ีต ่ากวา่ราคาตลาดในขณะนั้น ซ่ึงอาจส่งผลใหมู้ลค่าหน่วยทรัสตล์ดลง 

4) การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถอืหุ้น และ/หรือ บริษัทในเครือเดยีวกนักบัผู้ถอืหุ้นของผู้จ าหน่ายทรัพย์สิน
แก่กองทรัสต์ อย่างมีนัยส าคญัอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

ราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการขายหน่วยทรัสตใ์นอนาคตของผูถื้อหุน้ และ/หรือ บริษทั
ในเครือเดียวกนักบัผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์น และ/หรือ ผูถื้อหุน้ของผูใ้หเ้ช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยใ์นทรัพยสิ์น
หลกัของกองทรัสต์ โดยผูล้งทุนควรพิจารณาถึงปัจจยัดงักล่าวหากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวข้ึน อาจท าให้เกิดผล
กระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั   

5) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดแรก (Primary Market) 

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์ ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว้า่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บเงินลงทุน
ของตนคืนไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัสาเหตุ วธีิการของการเลิกกองทรัสต ์หลกัเกณฑก์ารจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

 

6) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากบัราคาทีจ่ะซ้ือขายได้จริงในตลาดหลกัทรัพย์ 

การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการค านวณโดยใช้
รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าคร้ังล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย ์และเน่ืองจากกองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยมู์ลค่าสิทธิการเช่า/เช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวจะลดลงตามระยะเวลาการเช่า/เช่าช่วงท่ีคงเหลือซ่ึงจะเป็นไปตามรายงานการประเมินค่า
หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าดงันั้น การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยน์ั้น
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์  อีกทั้ ง มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ
กองทรัสต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาท่ีจะซ้ือขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ เน่ืองจากราคาท่ีซ้ือขายในตลาด
หลกัทรัพยข้ึ์นอยูก่บัปัจจยัอ่ืนๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรัพยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงินลงทุน
ของนกัลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ 

7) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์มิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงของทรัพย์สินซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจ าหน่าย
ทรัพย์สินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลกิกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ซ่ึงไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีน้ี ได้ค  านวณโดยใช้ขอ้มูลจากรายงานการประเมินค่า
ทรัพยสิ์นท่ีลงทุนเป็นขอ้มูลพ้ืนฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าท่ีแทจ้ริงซ่ึงกองทรัสตจ์ะไดรั้บหากมี
การจ าหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์
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5. ข้อพพิาทหรือข้อจ ากดัสิทธิในการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

- ไม่มี - 

6.  ข้อมูลส าคญัอืน่ 

 

- ไม่มี - 
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ส่วนที ่2  

การจดัการและการก ากบัดูแลกจิการ 
 

7. หน่วยลงทุน หลกัทรัพย์ ตราสารทีก่องทุนรวมเป็นผู้ออก 

7.1. ข้อมูลหน่วยลงทุนและข้อมูลราคาหลกัทรัพย์ 

7.1.1. ข้อมูลหน่วยลงทุน 
 

จ านวนเงนิทุนของโครงการ 6,051,964,000 บาท 

มูลค่าทีต่ราไว้ต่อหน่วยลงทุน                        10.00 บาท 

จ านวนหน่วยลงทุน        537,919,900 หน่วย 

ประเภทหน่วยลงทุน                       ระบุช่ือผูถื้อ 

ราคาของหน่วยลงทุนทีเ่สนอขายคร้ังแรก 10.00 บาท 

ราคาของหน่วยลงทุนทีเ่สนอขายส าหรับการเพิม่ทุนคร้ังที ่1 13.00 บาท 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยลงทุน ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2561 12.5820 บาท 

 

7.1.2 ข้อมูลราคาหลกัทรัพย์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ราคาปิด ณ วนัที ่28 ธันวาคม 2561                         16.20 บาท 

ราคาสูงสุดของปี 2561 16.80 บาท 

ราคาต า่สุดของปี 2561                           14.70 บาท 

มูลค่าตลาด ณ วนัที ่28 ธันวาคม 2561 8,714.30 ลา้นบาท 

มูลค่าการซื้อขายต่อปี                342.08 ลา้นบาท 
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7.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วย 

7.2.1 ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ 10 อนัดบัแรก ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนวนัที ่28 ธันวาคม 2561 

ล าดบั ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จ านวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 

1. บริษทั แอลเอช มอลลแ์อนดโ์ฮเทลจ ากดั  71,275,310  13.25% 

2. บริษทั แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  25,682,900  4.77% 

3. กองทุนเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ต้ีอินคมั พลสั  23,674,100  4.40% 

4. กองทุนเปิด เอมเอฟ็ซี พร็อพเพอร์ต้ี ดิวเิดนด ์ฟันด ์  18,909,540  3.52% 

5. บริษทั กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน)  15,872,100  2.95% 

6. นายพีระ ปัทมวรกลุชยั  14,554,850  2.71% 

7. ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน)  14,539,900  2.70% 

8. บริษทัหลกัทรัพย ์แลนด ์แอนด ์เฮาส์ จ ากดั (มหาชน)  13,000,300  2.42% 

9. กองทุนเอม็เอฟซี พร็อพเพอร์ต้ีเวลท ์ฟันด ์  12,690,259  2.36% 

10. กองทุนผสมบีซีเนียร์ส าหรับวยัเกษียณ  10,096,200  1.88% 
 

7.2.2  ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถอืหน่วยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดยีวกนั) 
 

ล าดบั ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จ านวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 

1. บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากดั 71,275,310 13.25% 
 

7.2.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทุนทีโ่ดยพฤตกิารณ์มอีิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการหรือการจดัการหรือ
การด าเนินงานของบริษัทจดัการอย่างมนีัยส าคญั  

- ไม่มี- 

7.2.4 นิตบุิคคลทีม่ผู้ีถือหุ้นรายใหญ่เป็นบุคคลเดยีวกบัผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

1. ธนาคาร แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) 

2. บริษทัหลกัทรัพย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) 

3. บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์ เฮา้ส์ จ ากดั 
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7.3. การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวม 

7.3.1         ข้อก าหนดนโยบายและวธีิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(1)   ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไร
สุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกวา่ปีละสองคร้ัง อยา่งไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจมี
การพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกวา่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละสองคร้ังดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตไ์ดต้ามท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ความเห็นวา่มีความจ าเป็นและสมควร และจะจ่ายภายในเกา้สิบวนั
นบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แลว้แต่กรณี 

  ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ตามวรรคหน่ึง ใหห้มายความรวมถึงก าไรสุทธิท่ีอา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต ์ 
โดยเป็นไปตามแนวทางท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด ทั้งน้ี หากผลประกอบการในปีใด กองทรัสตมี์ก าไรจากการ
ด าเนินการในปีสูงกวา่งบประมาณท่ีคาดการณ์ไว ้ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณาจดัตั้งเงินส ารองเพื่อการช าระ
หน้ีเงินกูย้มืหรือภาระผกูพนั จากการกูย้มืเงินของกองทรัสตต์ามวงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล
และหนงัสือช้ีชวน หรือแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี เม่ือครบก าหนดหรือก่อนก าหนด แลว้แตก่รณี  

  ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์ก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด  ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ ้
ถือหน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

  ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรัสต์
จะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์ราบผา่นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย ์

 
(2)   ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อ

หน่วยทรัสต ์
 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม : 

(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหวา่งปีบญัชี
มีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 (ศูนยจุ์ดหน่ึงศูนย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในคร้ังนั้นและให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกนัในงวดส้ินปีบญัชีตามวิธีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนท่ีก าหนดไว ้

ส าหรับหลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามท่ีระบุไว ้เวน้
แต่กรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ส านกังาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ข
เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอยา่งอ่ืน ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนั้น  

(2) ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วนัก าหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธ์ิรับ
ประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจง้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผูถื้อ
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หน่วยทรัสต ์ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผา่นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย ์และแจง้ใหท้รัสตีทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

(3)  ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรัสต ์หรือเป็นเช็ค
ขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามช่ือและท่ีอยูท่ี่ปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

(4)  ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายคุวามใชสิ้ทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พ่ือ
การอ่ืนใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต ์

7.3.2  เงือ่นไข และวธีิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสตข์องผูถื้อหน่วยทรัสต์แต่ละ
รายทั้งน้ีผูจ้ดัการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์ถือหน่วยทรัสตเ์กินกวา่อตัรา
หรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว
และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายอ่ืนตามสัดส่วน
การถือหน่วยทรัสต ์

 7.3.3  ประวตักิารจ่ายผลตอบแทน 

ทั้งน้ีในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหวา่ง 1 ธนัวาคม 2558 (วนัท่ีกองทรัสตถู์กจดัตั้ง) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์การ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนจ านวนทั้งส้ิน 3.0535 บาท 

รอบผลประกอบการ 
เงนิประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหุ้น) 
หน่วย 

วนัจ่ายเงนิประโยชน์
ตอบแทน 

(วนั/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 30 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 
1 ม.ค. 2561 – 31 มี.ค. 2561 0.2400 บาท 14 มิ.ย. 2561 
1 เม.ย. 2561 ถึง 30 มิ.ย. 2561 0.2800 บาท 31 ส.ค. 2561 
1 ก.ค. 2561 ถึง 30 ก.ย. 2561 0.3000 บาท 28 พ.ย. 2561 
1 ต.ค. 2561 ถึง 31 ธ.ค 2561 0.2800 บาท 14 มี.ค. 2562 
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7.3.4 การปรับปรุงค่าเช่าคงทีเ่พือ่ให้สอดคล้องกบัประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 49/2555  

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล (“กองทรัสต”์) ไดเ้ขา้ท าสัญญาให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และสัญญาให้เช่าสังหาริมทรัพย ์

ของโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ลงวนัท่ี 16 ธ.ค. 2558 และไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 ลงวนัท่ี 

17 พ.ค. 2560 

และต่อมากองทรัสตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย ์และสญัญาใหเ้ช่าสงัหาริมทรัพย ์ของโครงการโรงแรม 

แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ลงวนัท่ี 5 มิ.ย. 2560 นั้น 

โดยในสญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยส์ าหรับทั้ง 2 โครงการไดก้ าหนดใหผู้เ้ช่าช่วงตอ้งช าระค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปร
ผนัให้แก่กองทรัสต ์ซ่ึงจะตอ้งสอดคลอ้งกบัประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 49/2555 เร่ืองการออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หมวด 2 ขอ้ 10 (3) (ข) (“ประกาศท่ี ทจ. 49/2555”) โดยหากค่าเช่าแปร
ผนั (ค่าเช่าท่ีอา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่า) เกินกว่าร้อยละห้าสิบของจ านวนเงินค่าเช่าคงท่ี (ค่าเช่าท่ีก าหนดไวแ้น่นอน
ล่วงหนา้) ผูเ้ช่าช่วงมีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าเช่าคงท่ีส่วนเพ่ิมในไตรมาส 4 ของปีเพ่ือให้มัน่ใจไดว้า่สัดส่วนค่าเช่าแปรผนัต่อค่าเช่า
คงท่ีไม่เกินกวา่ร้อยละหา้สิบ 

ทั้งน้ี เน่ืองจากผลประกอบการส าหรับปี 2561 ปรับตวัดีข้ึนกว่าท่ีประมาณการไวส้ าหรับโครงการโรงแรม แกรนด์  
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ผูเ้ช่าช่วงจึงมีการช าระค่าเช่าคงท่ีส่วนเพ่ิมตามสญัญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาเช่าช่วง
ดงักล่าว โดยมีการปรับค่าเช่าคงท่ีเป็นดงัต่อไปน้ี 

หน่วย: ลา้นบาท 

 โครงการโรงแรม แกรนด ์ 
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

โครงการโรงแรม แกรนด ์ 
เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ 

รวม 

ค่าเช่าคงท่ีปี 2561 266.48 244.65 511.13 
ค่าเช่าคงท่ีปี 2561 (ปรับใหม่) 277.79 244.65 522.44 
เพ่ิมข้ึน / (ลดลง) 11.31 - 11.31 
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8. โครงสร้างการจดัการ  

8.1   บริษัทจดัการ  
8.1.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษัทจดัการ 

ช่ือบริษทัจดัการ : บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั 

ท่ีตั้ง  : เลขท่ี 11 อาคารคิวเฮา้ส์ สาทร ชั้น 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 

รายละเอยีดบริษัทจดัการ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั ไดจ้ดทะเบียนเปล่ียนช่ือบริษทักบักระทรวงพาณิชย ์เม่ือ

วนัท่ี 23 พฤศจิกายน 2553 จากช่ือเดิมคือบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยไูนเต็ด จ ากดั ซ่ึงจดัตั้งเป็นบริษทัจ ากดั

ตั้งแต่วนัท่ี 17 มกราคม 2551 ปัจจุบนับริษทัมีทุนจดทะเบียนเรียกช าระแลว้ 300 ลา้นบาท บริษทัไดรั้บใบอณุญาต

ในการประกอบธุรกิจประเภทต่าง ๆ ดงัน้ี 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลกัทรัพย ์แบบ ค จากกระทรวงการคลงั ใบอนุญาตเลขท่ี ลค-0013-01 ตั้งแต่วนัท่ี 
21 กมุภาพนัธ์ 2554  

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซ้ือขายล่วงหนา้ จากคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
(ก.ล.ต.) การเป็นผูจ้ดัการเงินทุนสญัญาซ้ือขายล่วงหนา้ใบอนุญาตเลขท่ี สด04-0013-10 ตั้งแต่วนัท่ี 2 มีนาคม 
2554 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซ้ือขายล่วงหน้าจากคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
(ก.ล.ต.) การเป็นท่ีปรึกษาสญัญาซ้ือขายล่วงหนา้ใบอนุญาตเลขท่ี สด03-0013-11  ตั้งแต่วนัท่ี 2 มีนาคม 2554 

บริษทัไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(ก.ล.ต.) ดงัน้ี  

- ใหเ้ร่ิมประกอบธุรกิจการจดัการกองทุนรวมและกองทุนส่วนบุคคล เม่ือวนัท่ี 6 มิถุนายน 2554  

- ใหเ้ร่ิมประกอบธุรกิจการจดัการกองทุนส ารองเล้ียงชีพ เม่ือวนัท่ี 3 พฤษภาคม 2555 

- ใหเ้ร่ิมเป็นผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์เม่ือวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2557 

- ใหเ้ร่ิมเป็นทรัสตีของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์เม่ือวนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2559 
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ผู้ถือหุ้นของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีดงัน้ี 

รายช่ือ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บริษทั แอล เอช  ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 2,999,995 99.99 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจดัการ รายช่ือผู้ถือหุ้น รายช่ือกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จดัการกองทรัสต์ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 การจัดโครงสร้างองค์กร ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ยึดหลกัการในการแบ่งหน้าท่ี ความ

รับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอยา่งชดัเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความ

ไวว้างใจและหลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี ค  านึงถึงการควบคุมความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึนของการทุจริต ฉ้อฉล ความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เพื่อให้ผูจ้ ัดการกองทรัสต์สามารถจัดการลงทุนให้ผูล้งทุนด้วยความซ่ือสัตย ์ สุจริต 

ระมดัระวงั ค  านึงถึงประโยชน์ของลูกคา้ก่อนประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์อง และเพ่ือป้องกนัการร่ัวไหลของ

ขอ้มูล หรือการกระท าท่ีผิดกฎหมาย และความสอดคลอ้งกบัสภาพ ขนาด และความซบัซอ้นของการท าธุรกิจของ

บริษทั 

โครงสร้างองคก์รของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ประกอบดว้ยสายงานหลกั  8  สายงาน ประกอบดว้ย สายพฒันาธุรกิจ 

สายธุรกิจตวัแทน สายธุรกิจกองทุนส่วนบุคคล สายการลงทุน สายธุรกิจกองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและ

อสังหาริมทรัพย ์สายงานปฏิบติัการ สายเทคโนโลยีสารสนเทศ และสายงานก ากบั ตรวจสอบฯและบริหารความ

เส่ียง ดงัน้ี 
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โครงสร้างกรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตต์ระหนกัวา่ มีหนา้ท่ีส าคญัในการดูแลผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุน/หน่วยทรัสต ์ซ่ึงเป็นผูล้งทุน

รายยอ่ย  จึงก าหนดใหมี้คณะกรรมการบริษทั และคณะกรรมการบริษทัไดแ้ต่งตั้งคณะกรรมการชุดยอ่ยอีก 5 คณะ ผูจ้ดัการ

กองทุนมีคณะท างานทั้งหมด รวม 6 คณะ ดงัน้ี 

1. คณะกรรมการบริษทั 
2. คณะกรรมการตรวจสอบ 
3. คณะกรรมการบริหารความเส่ียง 
4. คณะกรรมการจดัการ 
5. คณะกรรมการการลงทุน 
6. คณะกรรมการการลงทุนอสงัหาริมทรัพย ์

1. คณะกรรมการบริษัท 

• รายช่ือคณะกรรมการบริษัท  ประกอบด้วย 9 คน ดงันี ้

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) นายมนรัฐ ผดุงสิทธ์ิ   กรรมการ 

9) นายหลาย กวง-ฮวั   กรรมการ 

• ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษทัมีบทบาทหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการด าเนินกิจการของบริษทั ดว้ยความซ่ือสัตย ์

สุจริตระมดัระวงัรักษาผลประโยชน์ขององคก์รโดยรวมโดยไม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของผูถื้อหุน้กลุ่ม

ใดหรือรายใดโดยมีหนา้ท่ีและความรับผิดชอบดงัน้ี 

1.  ปฏิบัติหน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมายวตัถุประสงค์ขอ้บังคบัของผูจ้ ัดการกองทรัสต์ และของหน่วยงาน

ภายนอกท่ีเก่ียวขอ้งตลอดจนมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นด้วยความซ่ือสัตยสุ์จริตและระวงัรักษาประโยชน์ของ

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

2.  ก าหนดทิศทางและเป้าหมายเชิงกลยทุธ์ในภาพรวมของผูจ้ดัการกองทรัสตร์วมทั้งพิจารณาอนุมติันโยบาย

และทิศทางการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ตามท่ีฝ่ายจดัการเสนอและก ากบัควบคุมดูแลใหฝ่้ายจดัการ
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ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายท่ีไดรั้บการอนุมติัไวอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล เพ่ือระวงัรักษา

ผลประโยชน์ของบริษทั ผูถื้อหุน้ และผูล้งทุน 

3.  อนุมติัการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์

2. คณะกรรมการตรวจสอบ  

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการตรวจสอบ 

1. พิจารณาและอนุมติัแผนงานการตรวจสอบประจ าปีของฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน สอบทาน
รายงานการตรวจสอบภายในอยา่งสม ่าเสมอ  

2. พิจารณาให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้ง โยกยา้ย เลิกจา้ง ผูจ้ดัการฝ่ายตรวจสอบ และพิจารณาอตัราก าลงั
ของฝ่ายตรวจสอบ เพื่อความเป็นอิสระของฝ่ายตรวจสอบ 

3. สอบทานและอนุมติักฎบตัรของงานตรวจสอบภายใน และใหมี้การทบทวนกฎบตัรดงักล่าวอยา่งนอ้ยปีละ 1 
คร้ัง 

4. สอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษทั และการด าเนินงานของบริษทัให้เป็นไปอย่างเหมาะสม มี
ประสิทธิภาพ และปฏิบติัตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

3. คณะกรรมการบริหารความเส่ียง 

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริหารความเส่ียง 

1. กลัน่กรองและเสนอ  ระบบการก ากบัดูแลการบริหารและการจดัการความเส่ียง โดยก าหนดนโยบายและหลกั
ปฏิบติัในการบริหารความเส่ียงต่อคณะกรรมการของบริษทั  เพ่ือพิจารณาในเร่ืองการบริหารความเส่ียงใน
การประกอบธุรกิจ  ทั้งน้ี  ตอ้งครอบคลุมความเส่ียงในเร่ืองต่างๆ เช่น  ความเส่ียงดา้นกลยทุธ์  ความเส่ียงดา้น
การปฏิบติัการ  หรือความเส่ียงอ่ืนๆ  ท่ีมีนยัส าคญัต่อบริษทัและกองทุน 

2. ก าหนดกลยทุธ์ โครงสร้างองคก์รและทรัพยากรท่ีใชใ้นการบริหารความเส่ียงให้สอดคลอ้งกบันโยบายการ
บริหารความเส่ียงของผูจ้ดัการกองทรัสต์ โดยสามารถวิเคราะห์ ประเมิน วดัผลและติดตามกระบวนการ
บริหารความเส่ียงไดอ้ยา่งมีประสิทธิผล 

3. ติดตามผลการประเมินความเส่ียงของผูจ้ ัดการกองทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง หรือเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีมี
ผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญั 

4. คณะกรรมการจดัการ 

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการจดัการ 

1. บริหารจดัการให้เป็นไปตามนโยบาย แผนงานดา้นต่างๆ ของบริษทั ตามท่ีไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการ
บริษทั 

2. พิจารณาและอนุมติัอตัราค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งในการจดัการกองทรัสต ์กองทุนส่วนบุคคล และผลิตภณัฑ ์ 
หรือบริการอ่ืนๆ ของบริษัท รวมทั้ งค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเก่ียวกับการก่อตั้ งกองทรัสต์และบริหารกิจการ
กองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการพฒันาผลิตภณัฑแ์ละ
การตลาด 
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5. คณะกรรมการการลงทุน 

 ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการการลงทุน 

1. มีหนา้ท่ีในการวางกรอบ หรือ กลยทุธ์ในการจดัการลงทุน นโยบายการลงทุน และแผนการลงทุนของกองทุน
ก าหนดอ านาจอนุมติัหลกัทรัพยท่ี์อยู่ในเกณฑ์ลงทุนได ้(Securities Universe) หรือลงทุนไม่ได ้และอนุมติั
การจดัสรรน ้ าหนกัการลงทุนตามระดบัของความน่าลงทุน  

2. ก ากบั ดูแล และติดตามผลการลงทุนให้เป็นไปตามกรอบ นโยบาย จรรยาบรรณการจดัการลงทุน กฎและ
ระเบียบท่ีไดก้ าหนดไว ้

3. ติดตามและประเมินผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
4. พิจารณาก าหนดหลกัเกณฑ ์และ/หรือ ขอ้ก าหนดอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการลงทุน 

 

6. คณะกรรมการการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 

1. ติดตามและประเมินผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
2. พิจารณาก าหนดหลกัเกณฑ ์และ/หรือ ขอ้ก าหนดอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการลงทุน 
3. พิจารณาอนุมติัการคดัเลือกอสงัหาริมทรัพยท่ี์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยจ์ะลงทุน 
4. พิจารณาอนุมติัการคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
5. พิจารณาอนุมติัการคดัเลือก Service Provider ต่างๆ ของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
6. พิจารณาอนุมติัประเภทและวงเงินประกนัภยัของกองทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
7. พิจารณาอนุมติัการกูย้มืเงินของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
8. พิจารณาอนุมติัผูรั้บประกนัรายไดข้องทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

การ Outsource หน้าทีง่าน 

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ด ้Outsource งานต่างๆ ของบริษทั ดงัน้ี 

1. งานดา้นกฎหมาย บญัชีบริษทั และทรัพยากรบุคคล ใหแ้ก่ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน)  

2. งานดา้นการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะมอบหมายงานใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดผ้่าน
การพิจารณาคดัเลือกตามเกณฑท่ี์ก าหนด โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะปฎิบติัหนา้ท่ี ณ โครงการท่ีกองทรัสต์
เขา้ลงทุน  ท าหน้าท่ีบริหารและดูแลรักษาอสังหาริมทรัพยใ์ห้อยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมท่ีจะสร้างรายได ้และ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัใหมี้ระบบงานท่ีส าคญัในการบริหารจดัการโครงการ เช่น 
2.1 ระบบการจดัเก็บรายได ้เช่น การจดัท า Invoice และ ใบเสร็จรับเงิน 
2.2 ระบบการจดัท าค่าใชจ่้ายและการสัง่ซ้ือสินคา้ 
2.3 ระบบการจดัการพ้ืนท่ีเช่าและการจดัท าสญัญาเช่า  

ทั้งน้ี ยกเวน้ในกรณีท่ีกองทรัสตล์งทุนในอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรม ซ่ึงกองทรัสตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามท่ี

ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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8.1.3  สิทธิ หน้าที ่และความรับผดิชอบของบริษัทจดัการและผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ท่ีและความรับผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรัสต ์ซ่ึงรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์น
ของกองทรัสตแ์ละดูแลการปฏิบติังานของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะปฏิบติัหนา้ท่ี
ภายใตก้ารก ากบัดูแลของทรัสตีโดยมีหนา้ท่ีและความรับผิดชอบดงัน้ี 

1.  หน้าทีต่่อกองทรัสต์ 

1.1 ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกิจดงัต่อไปน้ี 
 (1) ปฏิบัติหน้าท่ีโดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู ้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความ

ระมดัระวงั และความซ่ือสตัยสุ์จริต โดยตอ้งปฏิบติัต่อผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ยา่งเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์
ท่ีดีท่ีสุดของผูถื้อหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา
แต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์ วตัถุประสงค์ในการก่อตั้งกองทรัสต์ มติของผูถื้อหน่วยทรัสต์และตาม
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(2) ด ารงเงินทุนให้เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดข้ึนจากการปฏิบติัหนา้ท่ี
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

(3) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ขอ้มูลท่ีมีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอยา่งเพียงพอในการตดัสินใจลงทุน
ของผูล้งทุน โดยขอ้มูลดงักล่าวตอ้งส่ือสารไดอ้ยา่งชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท าใหส้ าคญัผิด 

(4) ไม่น าขอ้มูลจากการปฏิบติัหน้าท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ไปใชป้ระโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง 
หรือท าใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต ์

(5) ปฏิบติังานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์เกิดข้ึน ตอ้งด าเนินการให้มัน่ใจได้ว่าผูล้งทุนได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและ
เหมาะสม 

(6) ปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรัสต ์ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก าหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจ
หลกัทรัพย ์หรือองคก์รท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจหลกัทรัพยท่ี์ส านกังาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่
สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนด
ดงักล่าว 

(7) ให้ความร่วมมือในการปฏิบติัหนา้ท่ีของทรัสตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. ซ่ึงรวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ี
อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั หรือขอ้มูลอ่ืนท่ีควรแจง้ใหท้ราบ 

1.2 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานท่ีมีคุณภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานท่ีมี
ประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบไดอ้ยา่งครบถว้น โดยอย่างน้อยตอ้งครอบคลุม
เร่ืองดงัต่อไปน้ีเพ่ือให้การดูแลจดัการกองทรัสตต์ามท่ีไดรั้บมอบหมายจากทรัสตีให้เป็นไปอยา่งเหมาะสม
และมีประสิทธิภาพ 

(1) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต ์การจดัโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์การตดัสินใจ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ 
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ระมดัระวงั สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามท่ีกฎหมาย
หลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรัสตก์ าหนด ตลอดจนเพ่ือรักษา
ประโยชน์ของกองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

(2) การบริหารและจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกับการดูแลจดัการกองทรัสต์ตามท่ีไดรั้บมอบหมาย 
เพ่ือใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเส่ียงไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

(3) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอยา่งยิง่ระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการ
กองทรัสตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซ่ึงรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการ
เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์หรือผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม เม่ือเกิดความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ข้ึน 

(4) การคดัเลือกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการ
ของกองทรัสต์ (ถา้มี) เพ่ือให้มีผูท่ี้มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบติัท่ีเหมาะสมกบังานท่ีจะ
ปฏิบติั 

(5) การก ากบัดูแลการปฏิบติังานของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรัสต ์รวมทั้งการ
ตรวจสอบดูแลผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกบัการจดัการกองทรัสตเ์พ่ือให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย
หลกัทรัพย ์กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง และสญัญาก่อตั้งทรัสตก์ าหนด  

(6) การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตท่ี์ครบถว้นถูกตอ้งและเพียงพอเพ่ือใหเ้ป็นไปตามท่ีก าหนดในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายหลกัทรัพย ์ 

(7) การปฏิบติัการดา้นงานสนบัสนุน (Back Office) 
(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 
(9) การติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้ร้องเรียนของผูล้งทุน  
(10) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผูรั้บ

ด าเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ได ้โดยตอ้งเป็นไปตาม
หลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในขอ้ 1.3 

1.3 ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผูรั้บด าเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ
เป็นผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้เท่าท่ีจ าเป็น เพ่ือส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมี
ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน ทั้งน้ี ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
(1)   การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าท่ีของ

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์
(2)   มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผูรั้บด าเนินการไม่สามารถ

ด าเนินการต่อไปได ้
(3)   ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนของกองทรัสต ์ตอ้งมอบหมายใหก้บั

ผูท่ี้สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย  
ทั้งน้ี การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผูรั้บด าเนินการตามขอ้น้ี ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามขอ้ 
1.2(1) (2) (3) (4) และ (9) 

1.4 ให้ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ดัท างบการเงินของตนให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ย
วชิาชีพบญัชีและส่งงบการเงินดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในสามเดือนนบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชี 
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1.5 ไม่ด าเนินการใดๆ ท่ีจะส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพยท่ี์มีบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตีเป็นผูท้รงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

1.6 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกิดข้ึนจากการด าเนินธุรกิจหรือการ
ปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบติังานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และ
พนกังานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาน้ี ซ่ึงเป็นไปตามระบบงานของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

1.7 ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พ่ือพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ ตามท่ีก าหนดไว้
ในสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ เ ช่น การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ การเ พ่ิมทุนของกองทรัสต์ การ
เปล่ียนแปลงทรัสตี เป็นตน้ 

1.8  ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งท่ีปรึกษาเพ่ือใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละการ
จดัการอสงัหาริมทรัพย ์ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
(1) ด าเนินการใหท่ี้ปรึกษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีพิจารณา 
(2) มิให้ท่ีปรึกษาผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม เขา้ร่วมพิจารณาใน

เร่ืองนั้น 

1.9 ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือกองทรัสต์ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งปฏิบัติให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ีดว้ย 

(1) ด าเนินการเพ่ือใหม้ัน่ใจไดว้า่การจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรัพย ์หรือการเขา้ท าสญัญาท่ีเก่ียวเน่ือง
กบัอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือกองทรัสต ์เป็นไปอยา่งถูกตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(2) ด าเนินการเพ่ือใหม้ัน่ใจไดว้า่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสตเ์ป็นไปอยา่งเหมาะสม โดย
อยา่งนอ้ยตอ้งมีการด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

(ก) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ 
ก่อนรับเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือก่อนลงทุนเพ่ิมเติมในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเพ่ือ
กองทรัสต ์แลว้แต่กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน  (การท า Due 
Diligence) อสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ พร้อมทั้งจดัให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย ทั้งน้ี 
ความเส่ียงดงักล่าวใหห้มายความรวมถึงความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรือก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่
สามารถจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพยไ์ด ้เป็นตน้ 

1.10 จดัให้มีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตล์งทุน โดยบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ภายใตห้ลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์
และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก่อนการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์การสอบทาน
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตาม
ระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด เป็นตน้ 
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1.11 อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์จะลงทุน นอกจากตอ้งจดัให้มีการประเมินมูลค่าตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งก าหนด และจดัใหมี้การตรวจสอบและสอบทานแลว้ผูจ้ดัการกองทรัสตย์งัตอ้งด าเนินการต่างๆ ใน
การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนเยี่ยงผู ้ประกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสังหาริมทรัพย์ 
ความสามารถของคู่สัญญา ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้านอ่ืนๆ เป็นต้น เพ่ือ
ประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูล ไม่วา่กรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติั
หนา้ท่ีได ้ให้ระบุวา่ทรัสตีจะจดัการกองทรัสตต์ามความจ าเป็นเพ่ือป้องกนั ยบัย ั้ง หรือจ ากดัมิให้เกิดความ
เสียหายอยา่งร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสตห์รือผูถื้อหน่วยทรัสตท์ั้งปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้
บุคคลอ่ืนจดัการกองทรัสตแ์ทนในระหวา่งน้ีได ้

1.12 ด าเนินการใดๆ เพ่ือใหไ้ดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัหรืออสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตจ์ะลงทุนเพ่ิมเติม ในกรณีการ
เพ่ิมทุนของกองทรัสต์เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วนันับแต่วนัท่ีก่อตั้ง
กองทรัสตแ์ลว้เสร็จส าหรับการเสนอขายหน่วยทรัสตค์ร้ังแรกหรือนบัแต่วนัท่ีปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์
ในกรณีการเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พ่ือการเพ่ิมทุนของกองทรัสต ์

1.13 ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์อ้งเป็นการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
เท่านั้นเฉพาะกรณีการไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีการไดม้าซ่ึงเอกสารสิทธิเป็น น.ส.3 ก.หรือ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภทน.ส.3 ก. เท่านั้น 

1.14 อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าตอ้งไม่อยูใ่นบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์
และทรัสตีไดพิ้จารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่ การอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมี
ขอ้พิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวอย่างมีนยัส าคญั และเง่ือนไขการ
ไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยน์ั้นยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

1.15 การท าสัญญาเพ่ือให้ไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใดๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์
ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยใ์นราคายติุธรรม (ในขณะท่ีมีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงท่ีให้สิทธิแก่
คู่สัญญาในการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอน
ล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรัสตมี์หนา้ท่ีมากกวา่หนา้ท่ีปกติท่ีผูเ้ช่าพึงมีเม่ือสญัญาเช่าส้ินสุดลง 

1.16 จดัให้มีการประกนัวินาศภยัหรือการประกนัภยัท่ีมีลกัษณะความคุม้ครองประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสต์
เสมือนหรือทดแทนการประกนัวินาศภยัท่ีอาจเกิดข้ึนกบัทรัพยสิ์นหลกัตามท่ีคู่สัญญาตกลงร่วมกนัและไม่
ขัดกับกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจาก
ทรัพยสิ์นหลกัหรือจากการด าเนินการในทรัพยสิ์นหลกั กบัผูรั้บประกนัภยัท่ีเป็นท่ียอมรับในวงเงินคุม้ครอง
ความเสียหายท่ีเพียงพอและเหมาะสมกบัการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยสิ์นหลกัเป็นอยา่งนอ้ย 

1.17 ด าเนินการใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรม พร้อมทั้งเหตุผลและขอ้มูลประกอบท่ีชดัเจนท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัเพ่ิมเติมของกองทรัสตใ์นเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์เพ่ือพิจารณาการเพ่ิมทุนเพ่ือลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัเพ่ิมเติมของกองทรัสต ์
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1.18 การจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัตอ้งจดัใหมี้การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น การขออนุมติัจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์
การขอความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปิดเผยขอ้มูลตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์
และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.19 ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต์ ตอ้งด าเนินการให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์รายใหม่ตกลงท่ีจะ
ปฏิบติัหนา้ท่ีใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตร์ายเดิมตอ้ง
ด าเนินการและให้ความร่วมมือตามท่ีจ าเป็น เพ่ือให้การส่งมอบงานแก่บุคคลท่ีจะเขา้มาปฏิบติัหนา้ท่ีแทน
ตนเองส าเร็จลุล่วงไป 

1.20 ในกรณีท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ตอ้งดูแลให้การแกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าวเป็นไปตามเง่ือนไข
และวิธีการตามท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เม่ือด าเนินการแกไ้ขแลว้เสร็จ ให้
ด าเนินการจดัส่งส าเนาสัญญาก่อตั้งทรัสตฉ์บบัท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติมแลว้ให้ส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบ
หา้) วนันบัแต่วนัท่ีลงนามหรือวนัท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม (แลว้แต่กรณี) 

1.21 ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงทรัสตี ให้ด าเนินการแจง้การเปล่ียนแปลงดงักล่าวให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์และ
ส านกังาน ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามท่ีก าหนดในสญัญาก่อตั้งทรัสต ์

1.22 ยืน่ค  าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสตพ์ร้อมทั้งเอกสารหลกัฐานใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีท่ีมีการเพ่ิมทุนของ
กองทรัสต ์พร้อมทั้งลงนามรับรองความถูกตอ้งครบถว้นของขอ้มูลในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัหนา้ท่ี
ของตน 

1.23 ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความสามารถของผูรั้บประกนัรายไดใ้นการปฏิบติัตามสญัญารับประกนัรายได ้   (ถา้มี) 

1.24 ด าเนินการให้หน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายแล้วหรือท่ีออกใหม่ (กรณีเพ่ิมทุนกองทรัสต์) สามารถเข้าเป็น
หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยไ์ดภ้ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

1.25 ด าเนินการใดๆ เพ่ือให้การจดัสรรหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่บุคคลใดๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใหเ้ป็นไปตามอตัรา
และหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดโดยกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. หน้าทีใ่นการบริหารจดัการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.1 ให้ความเห็นต่อเจา้พนักงานท่ีเก่ียวขอ้งเก่ียวกับคุณสมบติัหรือลกัษณะของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์
ลงทุนตามท่ีไดรั้บการร้องขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.2 ดูแล และติดตามให้ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตบ์ริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั ซ่อมแซม ปรับปรุง และ
บ ารุงรักษาใหท้รัพยสิ์นหลกัอยูใ่นสภาพท่ีดีและพร้อมท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ไดต้ลอดเวลาตามท่ีก าหนดใน
แผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.3 จดัให้มีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรัพยสิ์นหลกัตามความจ าเป็นและสมควรเท่าท่ีไม่ขดัหรือแยง้
กับสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมทั้ งสัญญาเช่าท่ีดินกับเจ้าของท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้ งของ
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ทรัพยสิ์นหลกั และท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม(สัญญาเช่าหลกั)และสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละสัญญา
เช่าสงัหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งกบัผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ดยจะตอ้งแจง้ใหท้รัสตีทราบก่อน 

2.4 ควบคุมและดูแลการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั และการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั รวมตลอด
ถึงการบริหารจดัการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีจ าเป็น กรณีการซ่อมแซม
ใหญ่จะตอ้งแจง้ใหท้รัสตีทราบก่อน 

2.5 บริหารและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นอ่ืนๆ ของกองทรัสตน์อกจากทรัพยสิ์นหลกั รวมทั้งด าเนินการ
อ่ืนใดท่ีจ าเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพยสิ์นอ่ืนๆ ของกองทรัสตน์อกจากทรัพยสิ์นหลกัเป็นไปตามแผนการ
ด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.6 ควบคุม ดูแล และติดตามผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์รวมทั้งด าเนินการใดๆ ร่วมกบัทรัสตี และ/หรือ ผู ้
เช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ เพ่ือท าให้ทรัสตี และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ได้มาซ่ึง
ใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผนั และ/หรือ เอกสารอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั 

2.7 อ านวยความสะดวกใหก้บักองทรัสตห์รือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพยสิ์นหลกั 
ภายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์รวมทั้งให้ขอ้มูล ถอ้ยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ 
(ยกเวน้ขอ้มูล ถอ้ยค า และ/หรือ เอกสารอ่ืนใดอนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือ
ของบริษทัในเครือของผูจ้ดัการกองทรัสต)์ ตามท่ีทรัสตีร้องขอในกรณีท่ีมีความจ าเป็นและเหมาะสม 

2.8 อ านวยความสะดวกใหก้บับริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์หรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากบริษทั
ประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวในการส ารวจทรัพยสิ์นหลกัเพ่ือการประเมินค่า รวมทั้งให้ขอ้มูล ถอ้ยค า และ/
หรือ ส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเวน้ขอ้มูล ถอ้ยค า และ/หรือ เอกสารอ่ืนใดอนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นทางปัญญาของ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือของบริษทัในเครือของผูจ้ดัการกองทรัสต)์ ตามท่ีบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นร้องขอ
ในกรณีท่ีมีความจ าเป็นและเหมาะสม 

2.9 จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ท่ีอยูใ่นความครอบครองของผูจ้ดัการกองทรัสตอ์นัเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบั
ทรัพยสิ์นหลกั และ/หรือ ไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรัสต์ รวมทั้งเอกสารหลกัฐานทางการบญัชีท่ี
เก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบักองทรัสตเ์พ่ือใหท้รัสตีหรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจาก  ทรัสตี และ/หรือ ผูส้อบ
บัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอ
จากทรัสตี หรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการ
ส่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบักองทรัสตต์ามท่ีไดรั้บการร้องขอใหแ้ก่ทรัสตี และ/
หรือ ผูส้อบบญัชี (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วนัท าการนบัแต่วนัท่ีไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการ
ร้องขอดงักล่าว เวน้แต่จะมีเหตุอนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอยา่งอ่ืน 

2.10 ควบคุม ดูแล และติดตามผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์รวมทั้งด าเนินการใดๆ ร่วมกบัทรัสตี และ/หรือ ผู ้
เช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์พ่ือใหท้รัสตี และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตน์ าส่งค่าธรรมเนียม
และภาษีโรงเรือนและท่ีดินอนัเกิดจากทรัพยสิ์นหลกั รวมถึงติดต่อ ประสานงาน ให้ขอ้มูล ยื่นเอกสาร และ
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น าส่งภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย และ/หรือ ภาษีอ่ืนใดอนัเน่ืองจากการบริหารจัดการทรัพย์สินหลกัของผูจ้ ัดการ
กองทรัสตต์่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.11 ควบคุม ดูแล และติดตามผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ใหป้ฏิบติัหนา้ท่ีตามท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพยแ์ละสญัญาเช่าสงัหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.12 แจง้ใหท้รัสตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึง (ก) ความช ารุดบกพร่องของทรัพยสิ์นหลกั รวมถึงอุปกรณ์
และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ หรือเม่ือเกิดเหตุการณ์ใดๆ ท่ีจะท าใหมู้ลค่าของทรัพยสิ์นหลกัลดลงอย่างมี
นยัส าคญั และ (ข) กรณีท่ีมีการผิดสญัญาใดๆ ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

2.13 ด าเนินการอ่ืนใดตามท่ีกองทรัสตจ์ะพิจารณาเห็นวา่จ าเป็นและสมควร เพ่ือให้ทรัพยสิ์นหลกัอยูใ่นสภาพท่ีดี
และพร้อมในการใช้เพ่ือการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญาแต่งตั้ งผูจ้ ัดการ
กองทรัสต์ทุกประการ รวมทั้งให้ค  าแนะน าเก่ียวกบัสภาวะตลาดในกรณีท่ีกองทรัสต์ประสงคจ์ะขาย หรือ
โอนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์นหลกั 

3. การจดัท าบัญชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

3.1 จดัท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตต์ามท่ีสญัญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายหลกัทรัพยก์ าหนดต่อส านกังาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย ์ทรัสตี และผูถื้อหน่วยทรัสต์ซ่ึงรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์
ใหแ้ก่ทรัสตีและผูถื้อหน่วยทรัสต ์พร้อมกบัหนงัสือนดัประชุมสามญัประจ าปี  

3.2 จดัให้มีบญัชีและรายงานต่างๆ ตามท่ีไดรั้บมอบหมายจากทรัสตีหรือตามท่ีเห็นวา่จ าเป็นและสมควรในการ
บริหารจดัการกองทรัสต์และทรัพยสิ์นหลกั เพ่ือจดัส่งบญัชีรายงาน และเอกสารดงักล่าวให้แก่ส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย ์ทรัสตี และผูถื้อหน่วยทรัสต ์ภายในระยะเวลาตามท่ีทรัสตีก าหนด เพ่ือใหส้อดคลอ้ง
กับกฎหมายหลกัทรัพย ์และกฎหมายอ่ืน ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงค าสั่งของเจ้าหน้าท่ีของทางราชการใดๆ ท่ี
เก่ียวขอ้ง 

ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจดัท าบญัชีดงักล่าวตามหลกัการบญัชีท่ีเป็นท่ีรับรองโดยทัว่ไป โดยจะแบ่งแยก
ทรัพยสิ์น และ/หรือ ดอกผลใดๆ ท่ีเกิดจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ลงทุน และ/หรือ ทรัพยสิ์นใดๆ ท่ี
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดรั้บไว ้และ/หรือ พึงรับไวใ้นนามกองทรัสต์ออกจากทรัพยสิ์นของตน และผูจ้ดัการ
กองทรัสตจ์ะด าเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการบนัทึกบญัชีเป็นระยะเวลาอยา่ง
นอ้ย 1 (หน่ึง) ปี ใหอ้ยูใ่นสภาพสมบูรณ์ ครบถว้น และพร้อมใหท้รัสตีเขา้ตรวจสอบ 

3.3 ส่งมอบเอกสารดงัต่อไปน้ีให้แก่ทรัสตี ภายในระยะเวลาท่ีไดรั้บมอบหมายจากทรัสตีเพ่ือให้สอดคลอ้งกบั
กฎหมายหลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงค าสัง่ของเจา้หนา้ท่ีของทางราชการใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(1) รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ฉบับเต็มโดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วนั 
ล่วงหนา้ก่อนวนัครบก าหนดวนัประกาศมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตต์่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์

(2) รายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตแ์ละมูลค่าหน่วยทรัสต ์ณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละไตร
มาสโดยจดัส่งให้แก่ทรัสตีเพ่ือพิจารณารับรอง แลว้น าส่งส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วนั
นบัแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนั้น   
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(3) ขอ้มูลปัจจุบนัเก่ียวกบัรายช่ือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์และสาระของรายการท่ีเป็น
ธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดย
จดัส่งใหแ้ก่ทรัสตีภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัท่ี 30 มิถุนายน และวนัท่ี 31 ธนัวาคม และจดัส่ง
ใหท้รัสตีเพ่ือพิจารณาก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม 

(4) ขอ้มูลเก่ียวกบัธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรัสตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจุบนัโดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและ
งบการเงินของกองทรัสต ์

(5) ขอ้มูลเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างเจา้ของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ลงทุนและ
กองทรัสต์ ตลอดจนมาตรการท่ีใช้ในการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ดังกล่าว โดย
ด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลใหผู้ล้งทุนทราบโดยชดัแจง้ตั้งแตว่นัเร่ิมการเสนอขายหน่วยทรัสตก์องทรัสต์
ต่อประชาชนเป็นคร้ังแรกและทุกคร้ังเม่ือเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

(6) ขอ้มูลเก่ียวกบัส่วนไดเ้สียหรือการไดรั้บประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์จากบริษทัหรือบุคคลท่ีเป็นคู่คา้กบักองทรัสตโ์ดยด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลใน
แบบแสดงรายการขอ้มูล สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือในหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์เพื่อขอ
อนุมติัท ารายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรัสตเ์พ่ือผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละทรัสตีจะใชเ้ป็น
ขอ้มูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมต่างๆเพ่ือ
กองทรัสตแ์ละความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น 

ส่วนไดเ้สียหรือการไดรั้บประโยชน์ท่ีตอ้งพิจารณาเปิดเผยเช่นเจา้หน้ีลูกหน้ีผูค้  ้ าประกนัหรือไดรั้บ
การค ้าประกนัการถือหุน้ระหวา่งกนัหรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกนัการใหห้รือ
รับบริการการซ้ือขายระหวา่งกนัและการออกค่าใชจ่้ายต่างๆใหแ้ก่กนัเป็นตน้ 

(7) ขอ้มูลเก่ียวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตโ์ดยด าเนินการเปิดเผยต่อประชาชนอยา่ง
น้อยทุก 6 (หก) เดือนหรือโดยพลนักรณีมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคญั และด าเนินการจดัส่ง
ใหแ้ก่ทรัสตีเม่ือทรัสตีประสงคจ์ะขอตรวจสอบการจดัการลงทุน 

(8) ข้อมูลปัจจุบันเก่ียวกับรายการท่ีเป็นธุรกรรมการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสตโ์ดยด าเนินการจดัส่งให้แก่ทรัสตีและผูถื้อหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) 
วนัก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม และด าเนินการเปิดเผยต่อประชาชนและส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบ
หา้) วนันบัแต่วนัท่ีไดม้าหรือจ าหน่ายไปของทรัพยสิ์นหลกั 

(9) ขอ้มูลเก่ียวกบัธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัและอุปกรณ์ของกองทรัสตใ์นรอบ
ปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจุบนัโดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของ
กองทรัสต ์

 (10) ขอ้มูลปัจจุบนัเก่ียวกบัรายการท่ีเป็นการกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพนัของกองทรัสต์โดยด าเนินการ
จดัส่งใหแ้ก่ทรัสตีเพ่ือรับทราบ ก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรมพร้อมกบัสญัญากูย้มื 

(11) ขอ้มูลเก่ียวกบัธุรกรรมการกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพนัของกองทรัสตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปี
บญัชีปัจจุบนัโดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของกองทรัสต์ 
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(12) ขอ้มูลเก่ียวกบัธุรกรรมท่ีทรัสตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ดย
ไดรั้บการร้องขอจากทรัสตี โดยด าเนินการจดัส่งให้แก่ทรัสตีเพ่ือพิจารณาล่วงหนา้ไม่น้อยกว่า 14 
(สิบส่ี) วนัก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม 

(13) งบการเงินของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัท างบการเงินโดยด าเนินการจดัส่ง
ให้แก่ทรัสตีล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3(สาม)วนัก่อนวนัครบก าหนดการส่งงบการเงินต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. 

อน่ึง รายงานดงักล่าวขา้งตน้เป็นเพียงรูปแบบ และตวัอย่างของรายงานท่ีตอ้งใชใ้นเบ้ืองตน้ อาจจะมีการ
ปรับปรุง เพ่ิมหรือลด จ านวนและชนิดของรายงาน หรือเปล่ียนแปลงรูปแบบของรายงานได้ เพ่ือให้
สอดคลอ้งกบักฎหมายหลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงค าสัง่ของเจา้หนา้ท่ีของทางราชการใดๆ 
ท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

4. หน้าทีใ่นการท าสัญญาในการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินหลกัทีเ่ป็นอสังหาริมทรัพย์ 
4.1 การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท าไดโ้ดยการให้เช่าและ/หรือใหเ้ช่า

ช่วงอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น ซ่ึงตอ้งมีมูลค่ารวมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์
ท่ีเสนอขายทั้งหมดรวมทั้งจ านวนเงินกูย้มื (ถา้มี) 

4.2 ควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และด าเนินการใดๆ ท่ีจ าเป็นและเหมาะสมในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พ่ือใหผู้เ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ปฏิบติัตามหนา้ท่ี เง่ือนไข และ/
หรือ ข้อตกลงท่ีก าหนดไวใ้น สัญญาเช่า และ/หรือ เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ 
ขอ้บงัคบัหรือขอ้ก าหนดอ่ืนใดของทรัพยสิ์นหลกั หรือนโยบายท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกั  

 
        8.1.4  บุคลากร 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั มีพนกังานรวมทั้งหมดจ านวน 82 คน

โดยจ านวนพนกังานในสายงานหลกัและรายละเอียดประสบการณ์ของบุคลากรผูรั้บผิดชอบหลกั มีดงัน้ี 

หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผดิชอบหลกั คุณสมบัตแิละประสบการณ์ 

ฝ่ายกองทุนรวมโครงสร้าง

พ้ืนฐานและอสงัหาริมทรัพย ์

4 นายวรนนท ์ อศัวกิตติเมธิน 

 

 
 

 

 

นายรัศมิทตั  พรคงเจริญ 

 

 
 

ผู ้อ  านวยการอาวุโส /ผู ้จัดการกองทุนรวม

อ สั ง ห า ริ มท รั พ ย์ / ผู ้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์

ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน บริษทั

หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน และอสงัหาริมทรัพย ์

14 ปี 
 

ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/์ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ประสบการณ์การท างานในสาย

การเงิน บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน และ

อสงัหาริมทรัพย ์9 ปี 
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หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผดิชอบหลกั คุณสมบัตแิละประสบการณ์ 

นายปรวฒิุ สมบติั 

 

 

 

 

นางณฐัพชัร ตน้กิตติรัตนากลุ 

 

 

 

 

นายพลฏัฐ ์เลิศพชาพงศ ์

ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/์ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ประสบการณ์การท างานในสาย

การเงิน บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน และ

อสงัหาริมทรัพย ์10 ปี 

 

ผูช่้วยผูจ้ ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์/

ผูช่้วยผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ประสบการณ์การท างานในสายการเงินและ

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 6 ปี  

 

ผูจ้ดัการ 

ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และ 

อสงัหาริมทรัพย ์4 ปี 

ฝ่ายการลงทุนกองทุนรวมและ

กองทุนส่วนบุคคล 

1 นายอานุภาพ โฉมศรี  ผูอ้  านวยการและผูจ้ดัการกองทุน 

ประสบการณ์การท างานในบริษทัหลกัทรัพย์

จดัการกองทุน 7 ปี 

 

ฝ่ายซ้ือขายหลกัทรัพย ์ 3 นางสาวมณิสร เอกโยธินวงศ์ ผูช่้วยผูอ้  านวยการ 

ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน 15 ปี

และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 3 ปี 

 

สายปฏิบติัการ 1 นางสาวศศิวณ์ี กฤษณะสมิต  ผูอ้  านวยการอาวโุส และรักษาการผูช่้วย

กรรมการผูจ้ดัการ สายปฏิบติัการ 

ประสบการณ์การท างานในสายการเงินและ

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 22 ปี 

 

ฝ่ายปฏิบติัการกองทุน 3 นางสาวศศิวณ์ี กฤษณะสมิต  ผูอ้  านวยการอาวโุส และรักษาการผูช่้วย

กรรมการผูจ้ดัการ สายปฏิบติัการ 

ประสบการณ์การท างานในสายการเงินและ

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 22 ปี 
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หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผดิชอบหลกั คุณสมบัตแิละประสบการณ์ 

ฝ่ายบญัชีกองทุน 5 นางนฤมล  เสน้ทอง ผูอ้  านวยการ  

ประสบการณ์การท างานในสายการเงินและ

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 17  ปี 

 

ฝ่ายเทคโนโลยสีารสนเทศ 7 นางสาวนิศานาถ วงศวสิฐ ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ 

ประสบการณ์การท างานในบริษทัหลกัทรัพย ์

28 ปี 

 

สายก ากบั ตรวจสอบและ

บริหารความเส่ียง 

1 นายทศพร พรวฒันศิริกลุ   ผูช่้วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการ

ปฏิบติังาน 26 ปี 

 

 
 
8.2  ผู้เช่าช่วง (ผู้บริหารโรงแรม) 

8.2.1 ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือผูเ้ช่าช่วง   : บริษทั แอล แอนด ์เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ท่ีตั้ง  : เลขท่ี 1 อาคารคิว.เฮา้ส์ ลุมพินี ชั้น 15 ถนนสาทรใต ้ 
   แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบริษทั  : 0105555019474 
โทรศพัท ์  : 02 343 8899 
โทรสาร  : 02 343 8890 
ทุนจดทะเบียน  : 1,000,000 บาท 
ทุนช าระแลว้  : 1,000,000 บาท 

 

8.2.2 ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อืน่ภายใต้การจดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช ชอ้ปป้ิง  เซ็นเตอร์ 

ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) LH Shopping Centers Leasehold Real Estate Investment Trust 
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ช่ือย่อ 

ประเภทหลกัทรัพย์ทีเ่สนอขาย 

LHSC 

ใบทรัสตท่ี์แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูรั้บประโยชน์ในทรัสต ์(หน่วยทรัสต)์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด์  เฮา้ส์ จ ากดั 

ทรัสต(ีTrustee) 

  ทีป่รึกษาทางการเงนิ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

โครงการทีเ่ข้าลงทุน โครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 

รูปแบบการเข้าลงทุน เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี 

ทุนช าระแล้ว 4,978,259,940 บาท  

อายุโครงการ ไม่ก าหนดอายกุองทรัสต ์
 (กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการศูนยก์ารคา้
เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี) 

นโยบายการลงทุน 

กองทรัสตไ์ดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพยข์องโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 
จากบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เป็นระยะเวลาประมาณ 26 ปี โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายลุงในวนัท่ี 
31 สิงหาคม 2583 โดยมีพ้ืนท่ีรวมประมาณ 97,905 ตารางเมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารส่ิงปลูกสร้าง พ้ืนท่ีจอดรถ
และส่วนควบของอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจการศูนยก์ารคา้ รวมถึงส่ิง
อ านวยความสะดวกต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัศูนยก์ารคา้ และกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้อุปกรณ์ตกแต่งท่ีติด
ตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนใดท่ีใชเ้พ่ือวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกให้กบั
ผูใ้ช้บริการโครงการศูนยก์ารค้าเทอร์มินอล 21 รวมถึงสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับทรัพย์สินดังกล่าว และ
กองทรัสตจ์ะไดรั้บสิทธิในการใชพ้ื้นท่ีส่วนเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก 
และรวมถึงพ้ืนท่ีใชร่้วมกนักบัโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21  
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8.3  ทรัสต ี

8.3.1 ข้อมูลทัว่ไป 

 ช่ือทรัสตี  : บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
 ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ (ใหม่) : ชั้น 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปาร์ค พลาซ่า เลขท่ี 18 ถนนรัชดาภิเษก  
   แขวงจตจุกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
 ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ (เดิม) : เลขท่ี 19 อาคาร 3 ไทยพาณิชย ์ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 21-22 ถนนรัชดาภิเษก  
   แขวงจตจุกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
 เลขทะเบียนบริษทั  : 0105535048398 
 โทรศพัท ์  : 02 949 1500 
 โทรสาร  : 02 949 1501 
 Website  : http://www.scbam.com 
 ทุนจดทะเบียน  : 200,000,000 บาท 
 ทุนช าระแลว้  : 100,000,000 บาท 
 

8.3.2 หน้าทีแ่ละความรับผดิชอบในการเป็นทรัสตี 

(1)   ทรัสตีตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีดว้ยความระมดัระวงั ซ่ือสัตยสุ์จริต เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผูถื้อหน่วยทรัสต์
โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมใน
เอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผูล้งทุน (ถา้มี) และในกรณีท่ีเกิดความเสียหายใดๆ ท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจาก ทรัสตีไม่ปฏิบติั
หนา้ท่ีดงักล่าว ใหท้รัสตีรับผิดชอบต่อความเสียหายนั้นๆ โดยไม่มีขอ้จ ากดัความรับผิด 

(2)   ทรัสตีมีหนา้ท่ีติดตามดูแลให้ผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือผูรั้บมอบหมายรายอ่ืนตามขอ้ 8.3.2 (7)(ถา้มี) ปฏิบติั
หนา้ท่ีใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรัสต ์และสญัญาอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง  

(3)   ทรัสตีตอ้งเขา้ร่วมในการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตด์ว้ยทุกคร้ัง และหากมีการขอมติท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์
เพื่อด าเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง ทรัสตีตอ้งปฏิบติัดงัต่อไปน้ีดว้ย 
(3.1)   ตอบขอ้ซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการดงักล่าววา่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์

หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ 
(3.2)   ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์ราบวา่การด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท าได ้ในกรณีท่ี

การด าเนินการนั้นไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรัสตห์รือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
(4)   ทรัสตีมีหนา้ท่ีบงัคบัช าระหน้ีหรือดูแลใหมี้การบงัคบัช าระหน้ีเพ่ือใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหวา่งกองทรัสต์

กบับุคคลอ่ืน  
(5)   ทรัสตีมีหน้าท่ีปฏิบัติหน้าท่ีแทนผูจ้ดัการกองทรัสต์ ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรือมีเหตุท่ีท าให้

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีได ้ทั้งน้ี ภายใตห้ลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ
กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

(6)   ทรัสตีมีสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดชอบอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอ่ืนท่ี
เก่ียวขอ้ง 
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(7)   ทรัสตีตกลงมอบหมายให้ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ดัการกองทรัสตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนท่ี
มิใช่ทรัพยสิ์นหลกัแทนทรัสตี 

(8) ทรัสตีมีหนา้ท่ีในการแกไ้ขสญัญาก่อตั้งทรัสตต์ามค าสัง่ของส านกังาน ก.ล.ต. 
(9) หา้มทรัสตีน าหน้ีท่ีตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบติัหนา้ท่ีเป็นทรัสตีไปหกักลบลบหน้ี

กับหน้ีท่ีบุคคลภายนอกเป็นลูกหน้ีทรัสตีอนัสืบเน่ืองมาจากการจัดการกองทรัสต์ในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืน
ขอ้ก าหนดในขอ้น้ี ใหก้ารกระท าเช่นนั้นเป็นโมฆะ 

(10) ในกรณีท่ีทรัสตีเขา้ท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ กบับุคคลภายนอกใหท้รัสตีแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรให้
บุคคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระท าในฐานะทรัสตี และตอ้งระบุในเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือ
ธุรกรรมนั้นใหช้ดัแจง้วา่เป็นการกระท าในฐานะทรัสตี 

(11) ให้ทรัสตีจดัท าบญัชีทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ยกต่างหากจากบญัชีอ่ืนๆ ของทรัสตี ในกรณีท่ีทรัสตีจดัการ
กองทรัสตห์ลายกอง ทรัสตีตอ้งจดัท าบญัชีทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั ทั้งน้ี 
โดยตอ้งบนัทึกบญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนัดว้ย 

 ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีตอ้งแยกทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไวต้่างหากจากทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวั
ของทรัสตีและทรัพย์สินอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีท่ีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง 
ทรัสตีตอ้งแยกทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

(12) ในกรณีท่ีทรัสตีมิไดด้ าเนินการให้เป็นไปตามขอ้ 10.3 (11) จนเป็นเหตุให้ทรัพยสิ์นของกองทรัสตป์ะปนอยู่
กบัทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวัของทรัสตีจนมิอาจแยกไดว้า่ทรัพยสิ์นใดเป็นของกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นใดเป็น
ทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวัของทรัสตีเอง ใหส้นันิษฐานวา่ 

 (12.1) ทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูน่ั้นเป็นของกองทรัสต ์
 (12.2) ความเสียหายและหน้ีท่ีเกิดจากการจดัการทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูน่ั้นเป็นความเสียหายและหน้ีท่ี

เป็นส่วนตวัของทรัสตี 
 (12.3) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจดัการทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูน่ั้นเป็นของกองทรัสต ์
 ทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูต่ามวรรคหน่ึง ใหห้มายความรวมถึงทรัพยสิ์นท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไป

จากทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูน่ั้นดว้ย 
(13) ในกรณีท่ีทรัสตีมิไดด้ าเนินการใหเ้ป็นไปตาม ขอ้ 10.3 (11) จนเป็นเหตุใหก้องทรัสตแ์ต่ละกองปะปนกนัจน

มิอาจแยกไดว้า่ทรัพยสิ์นใดเป็นของกองทรัสตใ์ด ใหส้นันิษฐานวา่ทรัพยสิ์นนั้น รวมทั้งทรัพยสิ์นท่ีถูกเปล่ียน
รูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรัพยสิ์นนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหน้ีสินท่ีเกิดข้ึนจากการจดัการทรัพยสิ์น
ดงักล่าว เป็นของกองทรัสตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรัพยสิ์นท่ีน ามาเป็นตน้ทุนท่ีปะปนกนั 

(14) การจดัการกองทรัสตเ์ป็นเร่ืองเฉพาะตวัของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายใหผู้อ่ื้นจดัการกองทรัสตมิ์ได ้เวน้แต่ 
 (14.1) สญัญาก่อตั้งทรัสตก์ าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
 (14.2) การท าธุรกรรมท่ีมิใช่เร่ืองท่ีตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ชิาชีพเยีย่งทรัสตี 
 (14.3) การท าธุรกรรมท่ีโดยทัว่ไปผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นซ่ึงมีทรัพยสิ์นและวตัถุประสงคข์องการจดัการ

ในลกัษณะท านองเดียวกนักบักองทรัสต ์จะพึงกระท าในการมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนจดัการแทน 
 (14.4) การเก็บรักษาทรัพย์สินการจัดท าสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต์หรือการปฏิบัติงานด้านการ

สนบัสนุนใหบ้ริษทัในเครือของทรัสตีหรือผูอ่ื้นด าเนินการได ้
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(14.5) กรณีอ่ืนใดท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูรั้บผิดชอบและด าเนินการตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งท
รัสต ์หรือหลกัเกณฑใ์นประกาศท่ีทจ. 49/2555 ประกาศท่ีกร. 14/2555 และประกาศท่ีสช. 29/2555 
ซ่ึงรวมถึงกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหม้อบหมายใหบุ้คคลอ่ืนจดัการแทนหรือ
มีขอ้ก าหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดเร่ืองดงักล่าวไว ้ 

 ในกรณีท่ีทรัสตีฝ่าฝืนบทบญัญติัตามวรรคหน่ึง ให้การท่ีท าไปนั้นผูกพนัทรัสตีเป็นการส่วนตวัไม่ผูกพนั
กองทรัสต ์

(15) ในกรณีท่ีทรัสตีมอบหมายให้ผูอ่ื้นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 10.3 (14) ทรัสตีต้องเลือกผู ้รับ
มอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทั้งตอ้งก ากบัดูแลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่าง
เพียงพอดว้ยความระมดัระวงัและความเอาใจใส่ โดยตอ้งก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกบัการ
มอบหมายงานตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีกข. 1/2553 เร่ือง ระบบงาน การ
ติดต่อผูล้งทุน และการประกอบธุรกิจโดยทัว่ไปของทรัสตีดงัน้ี 
(15.1) การคดัเลือกผูท่ี้สมควรไดรั้บมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมดา้นระบบงานและบุคลากรของ

ผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชน์ของผูรั้บมอบหมายงานและกองทรัสต ์
(15.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบติัของผูไ้ดรั้บมอบหมายงาน 
(15.3) การด าเนินการของทรัสตีเม่ือปรากฏวา่ผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายไม่เหมาะสมท่ีจะไดรั้บมอบหมายงาน

อีกต่อไป 
ทั้งน้ี คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอียดในการปฏิบติัของทรัสตีในกรณีดงักล่าวได ้

(16) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบวา่ก่อนท่ีทรัสตีรายใหม่เขา้รับหนา้ท่ี มีการจดัการ
กองทรัสตท่ี์ไม่เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสตห์รือพ.ร.บ. ทรัสตฯ์ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์
เสียหาย ใหท้รัสตีรายใหม่ด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

 (16.1) เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายท่ีตอ้งรับผิด 
 (16.2) ติดตามเอาทรัพยสิ์นคืนจากบุคคลภายนอก ไม่วา่บุคคลนั้นจะไดท้รัพยสิ์นมาโดยตรงจากทรัสตีราย

เดิมหรือไม่ และไม่วา่ทรัพยสิ์นในกองทรัสตจ์ะถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปเป็นทรัพยสิ์น
อยา่งอ่ืนก็ตาม เวน้แต่บุคคลดงักล่าวจะไดม้าโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอนั
ควรรู้วา่ทรัพยสิ์นนั้นไดม้าจากการจดัการกองทรัสตโ์ดยมิชอบ 

 (17) ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผูอ่ื้นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามขอ้ 10.3 (14)  หากมี
ค่าใชจ่้ายหรือทรัสตีตอ้งช าระเงินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนใหก้บับุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวั
ของทรัสตีเองโดยชอบตามความจ าเป็นอนัสมควร ใหท้รัสตีมีสิทธิไดรั้บเงินหรือทรัพยสิ์นคืนจากกองทรัสต์
ได ้เวน้แต่สญัญาก่อตั้งทรัสตก์ าหนดไวใ้หก้ารช าระเงินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนนั้นเป็นภาระของทรัสตี 

 สิทธิท่ีจะไดรั้บเงินหรือทรัพยสิ์นคืนตามวรรคหน่ึง ยอ่มเป็นบุริมสิทธิท่ีทรัสตีมีอยูก่่อนผูรั้บประโยชน์และ
บุคคลภายนอกท่ีมีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิท่ีอาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดยไม่
จ าต้องรอให้มีการเลิกทรัสต์ และในกรณีท่ีมีความจ าเป็นต้องเปล่ียนรูปหรือเปล่ียนสภาพทรัพยสิ์นใน
กองทรัสตเ์พ่ือใหมี้เงินหรือทรัพยสิ์นคืนแก่ทรัสตี ใหท้รัสตีมีอ านาจด าเนินการดงักล่าวไดแ้ต่ตอ้งกระท าโดย
สุจริต 
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 เพ่ือประโยชน์ในการคุม้ครองทรัพยสิ์นในกองทรัสต ์คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดหลกัเกณฑ ์
เง่ือนไข และวิธีการให้ทรัสตีปฏิบติัเก่ียวกบัการช าระเงินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีเป็นส่วนตวัของทรัสตีให้กบั
บุคคลภายนอกตามวรรคหน่ึง หรือการใชสิ้ทธิของทรัสตีตามวรรคสองก็ได ้

(18) ห้ามมิให้ทรัสตีใชสิ้ทธิตามขอ้ 10.3 (17) จนกว่าทรัสตีจะไดช้ าระหน้ีท่ีมีอยูต่่อกองทรัสตจ์นครบถว้นแลว้ 
เวน้แต่เป็นหน้ีท่ีอาจหกักลบลบหน้ีกนัไดต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

(19) ในกรณีท่ีทรัสตีจดัการกองทรัสตไ์ม่เป็นไปตามท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตห์รือพ.ร.บ. ทรัสตฯ์ น้ี ทรัสตี
ตอ้งรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่กองทรัสต ์

 ในกรณีท่ีมีความจ าเป็นและมีเหตุผลอนัสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต ์ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนท่ีจะจดัการกองทรัสตเ์ป็นอยา่งอ่ืนใหต้่างไปจากท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสตไ์ด ้
และหากทรัสตีได้จัดการตามท่ีได้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ
กองทรัสตแ์ลว้ ทรัสตีไม่จ าตอ้งรับผิดตามวรรคหน่ึง 

(20) ทรัสตีตอ้งดูแลใหส้ัญญาก่อตั้งทรัสตมี์สาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยในกรณีท่ีมีการแกไ้ข
เปล่ียนแปลงสญัญาก่อตั้งทรัสต ์ใหท้รัสตีด าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
(20.1)   ดูแลให้การแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้น

สญัญาก่อตั้งทรัสต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง   
(20.2)  ในกรณีท่ีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 10.3 .(20) (20.1) ให้           

ทรัสตีด าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ท่ีท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และตามพ.ร.บ. ทรัสต์
ฯ เพ่ือดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

(20.3)   ในกรณีท่ีหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรัสตห์รือการจดัการกองทรัสตท่ี์ออกตามพ.ร.บ. 
หลกัทรัพยฯ์ และพ.ร.บ. ทรัสตฯ์ มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในภายหลงั และสัญญาก่อตั้งทรัสตท่ี์ไม่
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพ่ือแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑน์ั้น ตามวิธีการท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือตามท่ีส านกังาน ก.ล.ต. 
มีค  าสัง่ 

(21) ทรัสตีตอ้งติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรัสตห์รือผูรั้บมอบหมายรายอ่ืน (ถา้มี) ด าเนินการใน
งานท่ีได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบ ใหห้มายความรวมถึงการท าหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ีดว้ย 
(21.1)   การดูแลให้การบริหารจดัการกองทรัสตก์ระท าโดยผูจ้ดัการกองทรัสตท่ี์ไดรั้บความเห็นชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตต์ั้งอยูเ่วน้แต่เป็นกรณีตามขอ้ 10.3 (23) 
(21.2)   การติดตามดูแลและด าเนินการตามท่ีจ าเป็นเพื่อให้ผูรั้บมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบติัใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงรวมถึงการถอดถอน
ผูรั้บมอบหมายรายเดิม และการแต่งตั้งผูรั้บมอบหมายรายใหม่  

(21.3)   การควบคุมดูแลใหก้ารลงทุนของกองทรัสตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
(21.4)   การควบคุมดูแลใหมี้การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตอ์ยา่งถูกตอ้งครบถว้นตามท่ีก าหนดในสัญญา

ก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
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(21.5)   การแสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพ่ือกองทรัสต์ของผูจ้ ัดการ
กองทรัสต์ และผูรั้บมอบหมายรายอ่ืน (ถา้มี) เพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ 
การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตต์่อผูล้งทุน หรือเม่ือส านกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ  

(22) ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ 
หรือไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีตามสญัญาก่อตั้งทรัสตห์รือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งใหท้รัสตีด าเนินการดงัต่อไปน้ี 
(22.1) จัดท ารายงานเสนอต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วนัท าการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์

ดงักล่าว 
(22.2) ด าเนินการเพ่ือแกไ้ขยบัย ั้งหรือเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่กองทรัสต ์ตามท่ีเห็นสมควร  

(23) ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีได ้ให้ทรัสตีเขา้จดัการกองทรัสตต์ามความจ าเป็นเพื่อ
ป้องกัน ยบัย ั้ ง หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าท่ี ท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้ งทรัสต์และพ.ร.บ.                 
ทรัสตฯ์ ในการจดัใหมี้ผูจ้ดัการกองทรัสตร์ายใหม่ 

 ทรัสตีท่ีเขา้จดัการกองทรัสตต์ามวรรคหน่ึง จะมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนจดัการกองทรัสตแ์ทนในระหวา่งนั้นก็
ได ้ทั้ งน้ี บุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายดงักล่าวจะตอ้งปฏิบติัตามขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้น
สญัญาก่อตั้งทรัสต ์  

(24) ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ท่ีตนท าหน้าท่ีเป็นทรัสตี หากตอ้งมีการออกเสียงหรือ
ด าเนินการใดๆ ในฐานะผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีค านึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวมและตั้งอยู่บนหลกัแห่งความซ่ือสัตยสุ์จริตและความรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่
ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตด์งักล่าว 

(25) ทรัสตีต้องจัดให้มีการจัดท าทะเบียนผู ้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้นายทะเบียนหลักทรัพย์
ด าเนินการแทนได ้การจดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตอ้งมีรายการอยา่งนอ้ยตามท่ีประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนด 

(26) ทรัสตีตอ้งจดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ ซ่ึงอย่างน้อยตอ้งเป็นไป
ตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด เวน้แต่การจดัท าหลกัฐานตามระบบของศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย์
ใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดโดยศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์

(27) ภายใตบ้งัคบัของขอ้ 8.3.2 (26) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลกัทรัพย์ออก
หลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ทรัสตี
ตอ้งออกหรือด าเนินการให้มีการออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตใ์ห้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตภ์ายในเวลา
อนัควร   

8.3.3  ค่าธรรมเนียมทรัสตแีละผู้เกบ็รักษาทรัพย์สิน 
  ทรัสตีของกองทรัสตมี์สิทธิไดรั้บค่าตอบแทนเป็นค่าธรรมเนียมทรัสตีและค่าธรรมเนียมผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นเป็นราย

เดือน ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิปรับปรุง เท่ากับมูลค่าทรัพยสิ์นรวม หัก มูลค่า
หน้ีสินท่ีไม่มีดอกเบ้ียทั้งหมด หกัมูลค่าหน้ีสินจากเงินกูย้มืของกองทรัสตส่์วนท่ีไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพยสิ์น
รวม ซ่ึงค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์และรับรองโดยทรัสตี โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะค านวณค่าธรรมเนียมทรัสตี
เป็นรายเดือน ทุกวนัสุดทา้ยของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต ์โดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทรัสตเ์ป็นรายเดือน 
ทั้งน้ี ไม่ต ่ากวา่ 2,000,000 บาทต่อปี 
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8.4 คณะกรรมการลงทุนของกองทรัสต์ 
-ไม่มี- 

8.5 ช่ือ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ ของบุคคลทีเ่กีย่วข้องกบักองทุนรวม 

8.5.1 ผู้สอบบัญชี 
ช่ือ   : บริษทั ส านกังานอีวายจ ากดั 
ท่ีอยู ่  : ชั้น 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 
ช่ือ  : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่  : 93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์  :  0-2009-9000  
โทรสาร   :  0-2009-9991  
 

8.5.3 บริษัทประเมนิค่าทรัพย์สิน 
ช่ือ   : บริษทั เซาทอี์ส เอเชีย อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั  
ท่ีอยู ่   : เลขท่ี 189/67,189/68 หมู่ท่ี10 ถนนบางกรวยไทรน้อย ต าบลวดัชลอ อ าเภอบางกรวย 

จงัหวดันนทบุรี 11130 
โทรศพัท ์  : 0-2642-2712-4 
โทรสาร   : 0-2642-2711 
 

8.6 ประวตักิารถูกลงโทษและการเปรียบเทยีบปรับ 
-ไม่มี- 

9. การก ากบัดูแลกจิการ 
9.1. นโยบายการก ากบัดูแลกจิการ 

บริษทัจดัการมีนโยบายปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนงัสือเวียนตามท่ีไดแ้กไ้ข
หรือออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย ์อยา่งเคร่งครัด และมีการ
จดัตั้งคณะกรรมการท่ีปรึกษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน เพ่ือพิจารณาในรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุน 
และมีผูดู้แลผลประโยชน์คอยสอบทานการท างานของบริษทัจดัการอีกดว้ย 
โดยทางผูจ้ดัการกองทรัสต์ ไดก้ าหนดให้มีการ การจดัท ารายงานความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ระบบการปฏิบติังาน
ดา้นธุรกิจจดัการลงทุน จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจดัการลงทุน  รวมถึงมาตรการอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 
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9.2. คณะกรรมการชุดย่อย 

คณะกรรมการการลงทุนอสงัหาริมทรัพยข์องบริษทัจดัการประกอบดว้ย 

1) นางจนัทนา กาญจนาคม ประธานกรรมการ 

2) นายมนรัฐ ผดุสิทธ์ิ กรรมการ 

3) นายวรนนท ์อศัวกิตติเมธิน กรรมการ 

4) นายรัศมิทตั พรคงเจริญ                                     กรรมการ 

5) นายปรวฒิุ สมบติั กรรมการ 

ทั้งน้ี คณะกรรมการก าหนดให้กรรมการผูมี้สิทธิออกเสียงตอ้งไม่มีส่วนไดส่้วนเสียในเร่ืองนั้นๆ และหากมีส่วนไดเ้สียกบั

งานใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ประธานจะเชิญกรรมการผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียดงักล่าวออกจากท่ีประชุม 

9.3. การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

 บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั มีการดูแลเร่ืองการใชข้อ้มูลภายใน โดยจะท าการควบคุมใน
เร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี 

1.    การควบคุมการแบ่งแยกพ้ืนท่ีและการควบคุมพ้ืนท่ีเขา้ออก 

1.1. การแบ่งแยกพ้ืนท่ีและการควบคุมพ้ืนท่ีเขา้ออก ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ จัดให้สายการลงทุนท่ีตอ้งท าหน้าท่ี
ตดัสินใจลงทุน ส่งค าสัง่ซ้ือขายให ้Broker แยกต่างหากจากหน่วยงานอ่ืน โดยมีการควบคุมการเขา้-ออกดว้ย
ระบบ Access Control 

1.2.  กรณีท่ีมีฝ่ายงานอ่ืนตอ้งการเขา้มาติดต่อในพ้ืนท่ีควบคุม จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากหวัหนา้สายการลงทุนก่อน 
และบนัทึกลงในทะเบียนควบคุมการเขา้-ออก 

1.3.  ฝ่ายบริหารความเส่ียง และฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังานจะมีพ้ืนท่ีท างานแยกเป็นสัดส่วน โดยมี
โครงสร้างองคก์ร และรายละเอียดขอบเขตหนา้ท่ีของแต่ละฝ่ายงาน และแผนผงัการจดัพ้ืนท่ีท างาน 

 
 2.    การซ้ือขายหลกัทรัพยข์องพนกังานและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนกังาน 

บริษทัไดก้ าหนดระเบียบเก่ียวกบัการซ้ือขายหลกัทรัพยข์องพนกังาน โดยก าหนดให้มีขั้นตอนในการอนุมติัการ
ซ้ือขายหลกัทรัพยแ์ละหน่วยทรัสตท่ี์ลงทุนในอสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งเคร่งครัด  

 
 3.    ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังานไดติ้ดตามการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชี (Watch List) 

และบญัชีรายช่ือหลกัทรัพยท่ี์ตอ้งจ ากดัการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชี (Restricted List) โดยมี
รายละเอียดธุรกรรมท่ีก ากบัดูแล ดงัน้ี  

ธุรกรรมท่ีก ากบัดูแล 

• กรณีหลกัทรัพยท่ี์บริษทัผูอ้อกหลกัทรัพยล์งนามท าขอ้ตกลง  หรือ ลงนามท าสัญญาว่าจา้งเก่ียวกบัการให้
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ จดัตั้ง  กองทรัสตเ์พื่อลงทุนใน อสงัหาริมทรัพย ์(REIT) 
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• กรณีหลกัทรัพยท่ี์บริษทัผูอ้อกหลกัทรัพยล์งนามท าขอ้ตกลง  หรือ ลงนามท าสัญญาว่าจา้งเก่ียวกบัการให้
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ เพ่ิมทุน/ลดทุน  กองทรัสตเ์พื่อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(REIT) 

• กรณีผูจ้ดัการกองทรัสตอ์ยูร่ะหวา่งเตรียมการจ่ายเงินปันผล กองทรัสตเ์พ่ือลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(REIT) 

   4.  การเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยง ตามประกาศส านกังาน กลต. และขอ้บงัคบัตลาดฯ โดยมีขั้นตอน 
ดงัน้ี 
4.1.  ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน จะเป็นผูด้  าเนินการควบคุมการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยง โดย

จะก าหนดบุคคลท่ีเ ก่ียวโยงในส่วนของการลงทุนเพ่ือบริหารสภาพคล่องไว้ในระบบการลงทุน 
(BonanzaInvestment) โดยฝ่ายบริหารความเส่ียงเป็นผูจ้ดัท าและฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังานเป็น
ผูอ้นุมติัเพ่ือทุกคร้ังท่ีฝ่ายการลงทุนไดมี้การลงทุนในบุคคลดงักล่าวระบบจะตอ้งไดรั้บการอนุมติั จากผูมี้
อ  านาจในการอนุมติัก่อนถึงจะท ารายการต่อได ้

4.2.  กรณีลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เม่ือฝ่ายการลงทุนไดมี้การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทรัสต ์ผูจ้ดัการ
กองทรัสตจ์ะท าการเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์น
วนัท่ีมีเหตุการณ์ต่อตลาดหลกัทรัพยฯ์  

ทั้งน้ี การก าหนดมาตรการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  ก าหนดบนพ้ืนฐานว่า กรรมการไม่ไดป้ฏิบติังาน
ประจ าทุกวนั (Day to day operation) ท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถเขา้ถึงฐานขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนทุกวนั
ได ้ยกเวน้ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นไดแ้ก่ การผิดนดัช าระหน้ีของบริษทัผูอ้อกหลกัทรัพย ์เป็นตน้ และมีการรายงานรายช่ือ
บริษทัดงักล่าวเขา้ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั โดยท่ีขอ้มูลดงักล่าวยงัไม่เปิดเผยต่อสาธารณะ รายช่ือบริษทัผูอ้อก
หลกัทรัพยท่ี์ผิดนัดช าระหน้ีนั้นจะตอ้งข้ีนบญัชีรายช่ือหลกัทรัพยซ่ึ์งฝ่ายก ากับและตรวจสอบการปฏิบัติงานตอ้ง
ติดตามการท าธุรกรรมท่ี เก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชีดงักล่าว (Watch List)  และบญัชีรายช่ือหลกัทรัพยท่ี์ตอ้งจ ากดั
การท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชีดงักล่าว (Restricted List) ดว้ย 

9.4      การพจิารณาตดัสินใจลงทุน และการบริหารจดัการกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์กระบวนการและขั้นตอน ท่ีใชพิ้จารณาคดัเลือกอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือตดัสินใจลงทุน โดยพิจารณา
ถึงความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด, ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน, การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย, การ
ตรวจสอบโครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย ์ตลอดจนความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงิน 
ดา้นการบริหารจดัการกองทรัสต์ ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีระบบงานรวม 14ระบบงาน ตามท่ีระบุดา้นล่าง และมีความ
พร้อมทางดา้นบุคลากร ทั้งในส่วนของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ส่วนงานปฏิบติัการ และส่วนงานสนบัสนุนต่าง ๆ โดยมี
วตัถุประสงคเ์พ่ือการบริหารจดัการกองทรัสตเ์พ่ือประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั 

 ระบบงานของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์งานระบบท่ีส าคญัในการด าเนินงาน ดงัน้ี  
ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

ระบบการคดัเลือกและพิจารณาการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย ์

• ขั้นตอนในการคดัเลือกอสงัหาริมทรัพย ์และวธีิประเมินความเส่ียง 
• ระบบอนุมติัการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหลกั 
• วธีิการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย ์
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ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
ระบบการวางกลยทุธ์และบริหารจดัการกองทรัสต ์ • แผนงานประจ าปี และแผนการตรวจสอบประจ าปี 

• การก าหนดต าแหน่งทางการตลาด 
ระบบการคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ • กระบวนการคดัเลือกคร้ังแรก 

• เกณฑก์ารคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
ระบบการคดัเลือก Service Provider • เกณฑก์ารคดัเลือก Service Provider 
ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกนัภยั • เกณฑก์ารพิจารณาประกนัภยัทรัพยสิ์น 
ระบบการก ากบัดูแลการปฏิบติังานของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

• การก าหนดหนา้ท่ีความรับผดิชอบของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
• การก ากบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
• วธีิการตรวจสอบสภาพทรัพยสิ์น 
• KPI ในการก ากบัดูแลการท าหนา้ท่ีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

ระบบการก ากบัดูแลการจดัเก็บรายไดแ้ละการ
เบิกจ่าย 

• ระบบดูแลการจดัเก็บรายได ้
• ระบบควบคุมการเบิกค่าใชจ่้าย 

ระบบการก ากบัดูแลการกูย้มืเงินหรือก่อภาระผกูพนั
ของกองทรัสต ์

• ระบบการพิจารณา/วตัถุประสงคแ์ละรายละเอียดในการกูย้มืเงิน 

ระบบการวเิคราะห์ความสามารถของผูรั้บประกนั
รายไดข้องกองทรัสต(์หากมี) 

• ระบบวเิคราะห์ความมัน่คงทางการเงินและความสามารถในการหา
รายได ้

ระบบในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหวา่งกองทรัสตก์บับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

• การควบคุมบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
• การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคล

ท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์
• ระบบป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในผูจ้ดัการกองทรัสต์

เอง 
ระบบในการติดตามดูแลใหบุ้คคลากรท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การด าเนินงานของกองทรัสต ์เป็นผูท่ี้มีคุณสมบติั
เหมาะสมตามลกัษณะงานท่ีปฏิบติั 

• ระบบดูแลผูจ้ดัการกองทรัสตใ์หด้ ารงคุณสมบติัและปฏิบติัหนา้ท่ี
อยา่งเหมาะสม 

• ระบบงานของฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน 
ระบบรองรับการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสต ์ • ระบบงานการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสต ์
ระบบงานปฏิบติัการดา้นงานสนบัสนุน • ระบบการจดัท างบการเงินของกองทรัสต ์

• ระบบการจดัท ามูลค่าทรัพยสิ์นและมูลค่าหน่วยทรัสต ์
• ระบบการก ากบัของฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน 
• ระบบการท าประกนัภยัส าหรับความรับผิดท่ีเกิดข้ึนจากการด าเนิน

ธุรกิจหรือการปฏิบติังานของผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ระบบการควบคุมภายในและการด าเนินการเก่ียวกบั
ขอ้ร้องเรียนและขอ้พิพาท 

• ระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบ 
• แนวทางการฏิบติังานเก่ียวกบัขอ้ร้องเรียน 
• การด าเนินงานเก่ียวกบัขอ้พิพาท 
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9.5 การคดัเลอืกผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 

  บริษทัจดัการก าหนดใหมี้การท ากระบวนการคดัเลือกผูเ้ช่าช่วง โดยค านึงถึงคุณสมบติัท่ีจะตอ้งเป็นไปตามท่ีส านกังาน 
กลต. ก าหนด (ถา้มี)  โดยตอ้งเป็นผูท่ี้มีความสามารถในการบริหารอสงัหาริมทรัพยใ์นส่วนท่ีจะไดรั้บมอบหมาย และมี
บุคลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ มีฐานะทางการเงินมัน่คงและโครงสร้างการ
บริหารจดัการท่ีน่าเช่ือถือ และ มีมาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์
ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั 

 

9.6 การตดิตามดูแลการปฎบิัตติามสัญญาเช่าช่วงของผู้เช่าช่วง 

  ภายหลังจากกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักแล้วกองท รัสต์โดยผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะน าทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสตอ์อกให้เช่าช่วงและให้เช่าแก่ผูเ้ช่าช่วง ซ่ึงไดแ้ก่ บริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั โดยได้
ก าหนดใหผู้เ้ช่าช่วงมีหนา้ท่ีปฎิบติัตามสญัญาเช่าช่วงดงัน้ี 
1) ผูเ้ช่าช่วงมีหนา้ท่ีดูแลทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีตลอดระยะเวลาการเช่า 
2) ผูเ้ช่าช่วงตอ้งไม่กระท าการหรือยนิยอมใหบุ้คคลใดบุคคลหน่ึงกระท าการใดๆ บนทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงซ่ึงเป็นการ

กระท าท่ีผิดกฎหมาย  
3) ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะไม่ก่อหน้ีหรือภาระผกูพนัใดๆ เวน้แต่การก่อหน้ีหรือภาระผูกพนัอนัเกิดข้ึนในทางการคา้ปกติ

ของผูเ้ช่าช่วง 
4) ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะจัดให้มีและจะด ารงไวซ่ึ้งใบอนุญาตต่างๆ ท่ีส าคญัต่อการประกอบกิจการโรงแรมตลอด

ระยะเวลาการเช่าช่วง 
5) ผูเ้ช่าช่วงจะไม่ก่อใหเ้กิดภาระผกูพนัใดๆ เหนือทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วง 
6) หนา้ท่ีอ่ืนๆ ท่ีระบุภายใตส้ัญญาเช่าช่วง เช่น การจดัท าและน าส่งรายงานทางการเงิน งบประมาณการด าเนินการ

และงบประมาณค่าใชจ่้ายฝ่ายทุนใหแ้ก่กองทรัสต ์การช าระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เป็นตน้ 
 

9.7 การตดิตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์วตัถุประสงคห์ลกัท่ีจะท าให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดรั้บผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสม ่าเสมอ
และต่อเน่ืองในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชน์ท่ีไดรั้บต่อการพฒันาและเพ่ิมคุณภาพของทรัพยสิ์นหลกั โดยผูจ้ดัการ
กองทรัสตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั ดงัต่อไปน้ี 

1. กองทรัสตจ์ะด าเนินการใหผู้ใ้หเ้ช่าส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงในสภาพท่ีเป็นอยู ่ณ วนัเร่ิมระยะเวลาการเช่า 
โดยกองทรัสตจ์ะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ่้ายประเภทต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงดงัต่อไปน้ี  

1.1 ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในส่วนท่ีเก่ียวกบั
โครงสร้าง หรือส่วนประกอบท่ีส าคญัของอาคาร (Structural Repairs) 

1.2 เม่ือจะตอ้งมีการเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติมสังหาริมทรัพยท่ี์เช่า ผูเ้ช่าช่วงจะด าเนินการเปล่ียนแปลง
หรือเพ่ิมเติมสงัหาริมทรัพยท่ี์เช่าโดยถือเป็นค่าใชจ่้ายของกองทรัสต ์ 
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2. ด าเนินการให้มีการบริหารภายใตส้ัญญาบริหารงานอ่ืนๆให้สอดคลอ้งกบัสัญญาเช่า เช่น สัญญาเช่าห้อง 
สญัญาจดัซ้ือจดัจา้ง และสญัญาบริการต่างๆ  

3. ด าเนินการอ่ืนใดท่ีจ าเป็นตามสมควรเพ่ือใหผู้เ้ช่าช่วงสามารถประกอบธุรกิจโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
เทอร์มินอล 21 และไดรั้บผลประโยชน์จากธุรกิจดงักล่าวบนทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

4. หนา้ท่ีอ่ืนๆ ท่ีระบุภายใตส้ญัญาเช่าช่วง  
 

9.8 ค่าตอบแทนของบริษัทจดัการ/ผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปี       
ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิซ่ึงค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตีโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์จะค านวณ
ค่าธรรมเนียมการจดัการเป็นรายเดือน ทุกวนัสุดทา้ยของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต ์โดยการตดัจ่ายจากบญัชี
กองทรัสตเ์ป็นรายเดือน ทั้งน้ี ไม่ต ่ากวา่ 3,000,000 บาทต่อปี 

 
9.9 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 
9.9.1 รายงานของกองทรัสต์ 

 บริษทัจดัการจะจดัท ารายงานของกองทุนรวมทุกวนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี และส่งรายงานดงักล่าวให้แก่ผูถื้อ
หน่วยลงทุนท่ีมีช่ืออยูใ่นทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัส้ินรอบ
ระยะเวลาบญัชีประจ าปี โดยรายงานดงักล่าวตอ้งมีรายการตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

9.9.2 รายงานการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 บริษทัจดัการจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมให้ผูถื้อหน่วยลงทุนและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ี
ลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยน์ั้น รวมทั้งจดัใหมี้ขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัดงักล่าว
ไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการและส านกังานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน์ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ี
ลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น เพ่ือให้ผูล้งทุนสามารถตรวจดูได ้โดยหนงัสือ
สรุปขอ้มูลตอ้งมีสาระส าคญัตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

9.9.3  รายงานเหตุการณ์อืน่ๆตามที ่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยก าหนด 

 บริษทัจดัการจะเผยแพร่ข่าวสารท่ีเป็นไปตามขอ้ก าหนดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศ
ไทย ผา่นทาง เวปไซต ์www.set.or.th   
 

9.10 การจดัประชุมผู้ถอืหน่วย  

 ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นกรณีดงัต่อไปน้ี 

  (ก)   การประชุมสามญัประจ าปี ซ่ึงตอ้งจดัใหมี้ข้ึนภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชีของกองทรัสต ์
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  (ข)   การประชุมวสิามญัในกรณีดงัต่อไปน้ี 

1.    เม่ือผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นสมควรใหเ้รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พ่ือประโยชนใ์นการจดัการ
กองทรัสต ์

2. เม่ือผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งถือหน่วยทรัสตร์วมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมด เขา้ช่ือกนัท าหนังสือขอให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์เรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยระบุ
เหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ยา่งชดัเจนในหนงัสือนั้น ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะตอ้งด าเนินการจดั
ใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตภ์ายใน 1 เดือนนบัแต่ไดรั้บหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์  

อน่ึง หากผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่ไดด้ าเนินการจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา
ดงักล่าวในวรรคหน่ึง ทรัสตีจะด าเนินการจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตเ์องก็ได ้

 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

 ใหผู้จ้ดัการกองทรัสตจ์ดัท าหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยระบุสถานท่ี วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และ
เร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควร และระบุให้ชดัเจนว่าเป็นเร่ืองท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ือ
อนุมติั หรือเพ่ือพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นเร่ืองดงักล่าว ซ่ึงรวมถึงผลกระทบท่ีผู ้
ถือหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บจากการลงมติในเร่ืองนั้น และจดัส่งให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่นอ้ยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุม  
ทั้งน้ี ใหป้ระกาศการนดัประชุมในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถ่ินอยา่งนอ้ย 1 ฉบบัไม่นอ้ยกวา่ 3 วนัก่อนวนัประชุมดว้ย 

 การมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจมอบฉันทะให้บุคคลอ่ืนเขา้ประชุมและออกเสียงแทนตนในการ
ประชุมก็ได ้หนงัสือมอบฉนัทะจะตอ้งลงวนัท่ีและลายมือช่ือของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มอบฉนัทะ 

หนงัสือมอบฉนัทะน้ีจะตอ้งมอบใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือผูท่ี้ผูจ้ดัการกองทรัสตก์ าหนด ณ ท่ีประชุม ก่อนผูรั้บมอบ
ฉนัทะเขา้ประชุม 

องค์ประชุม  

(ก) การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตต์อ้งมีผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละผูรั้บมอบฉนัทะจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์มาประชุมไม่นอ้ยกวา่ 25 
คน หรือไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรัสตท์ั้งหมด และตอ้งมีหน่วยทรัสตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1/3 ของ
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 

(ข) ในกรณีท่ีปรากฏว่าการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์คร้ังใด เม่ือล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ชั่วโมงและจ านวนผู ้ถือ
หน่วยทรัสตซ่ึ์งมาเขา้ร่วมการประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุม หากวา่การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้นไดเ้รียกนดัเพราะ 
ผูถื้อหน่วยทรัสตร้์องขอ ใหก้ารประชุมเป็นอนัระงบัไป หากการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้นมิไดถู้กเรียกประชุมเพราะ
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์เรียกนัดประชุมใหม่และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อ
หน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ 7 วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมคร้ังหลงัน้ีไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม 
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ประธานทีป่ระชุม 

 ให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์แต่งตั้งกรรมการรายใดรายหน่ึงซ่ึงเป็นตวัแทนของผูจ้ดัการกองทรัสต์ท าหน้าท่ีเป็นประธานในท่ี
ประชุม ประธานในท่ีประชุมมีอ านาจและหนา้ท่ีในการด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปโดยเรียบร้อยและถูกตอ้งอยา่งไรก็ดี ใน
กรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีพิจารณา ใหท้รัสตีหรือตวัแทนของทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหน่ึงเพ่ือใหท้ าหนา้ท่ี
เป็นประธานในท่ีประชุมส าหรับวาระนั้นๆ แทน 

วธีิการนบัคะแนนเสียง  

ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตมี์คะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสตท่ี์ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้ง
ไม่เป็นผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีพิจารณา  

มตขิองผู้ถือหน่วทรัสต์ 

(1) ในกรณีทัว่ไป ใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2)   ในกรณีดงัต่อไปน้ี ให้ถือคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3/4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน 

(ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

(ข) การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตท่ี์มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตั้งทรัสต ์

(ค) การเพ่ิมทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต ์

(ง) การท าธุรกรรมกับผูจ้ ัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ซ่ึงมีขนาดรายการตั้ งแต่ 
20,000,000 บาท หรือเกินกวา่ร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกวา่ 

(จ) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์

(ฉ) การถอดถอนหรือการแต่งตั้งทรัสตีตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงทรัสตี ตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา
ก่อตั้งทรัสต ์

(ช) การถอดถอนหรือการแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามท่ี
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตั้งทรัสต ์และสญัญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์

(ซ) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตั้งทรัสตใ์นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั 

(ฌ) การเลิกกองทรัสต ์

(3) มติของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์จะเป็นผลให้กองทรัสตห์รือการจดัการกองทรัสตมี์ลกัษณะท่ีขดัหรือแยง้กบัสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
หรือหลกัเกณฑอ่ื์นตามพ.ร.บ. หลกัทรัพยฯ์ หรือพ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ใหถื้อวา่มตินั้นไม่มีผลบงัคบั 

9.12 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดบัสูงสุด 
-ไม่มี- 
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9.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 

  ในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมา กองทุนรวมไดช้ าระค่าธรรมเนียมสอบบญัชีใหก้บับริษทั ส านกังาน อี วาย จ ากดั ตามท่ีไดเ้รียก
เก็บจริงเป็นจ านวน 0.75 ลา้นบาท 

9.12 กรณีการปฏบิัตติามหลกัการก ากบัดูแลกจิการทีด่ใีนเร่ืองอืน่ๆ (ถ้าม)ี 

 -ไม่มี- 

10. ความรับผดิชอบต่อสังคม ( Corporate Social Responsibilities:CSR ) 

10.1 นโยบายภาพรวม 

บริษทัจดัการกองทุนในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ไดค้  านึงถึงแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคมของกิจการ โดยค านึงถึง  
การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม  การต่อตา้นการทุจริตคอร์รัปชัน่ การเคารพสิทธิมนุษยชน  การปฏิบติัต่อแรงงาน
อยา่งเป็นธรรม ความรับผิดชอบต่อผูบ้ริโภค  การดูแลรักษาส่ิงแวดลอ้ม  การร่วมพฒันาชุมชนหรือสังคม การมีนวตักรรม
และเผยแพร่นวตักรรมซ่ึงไดจ้ากการด าเนินงานท่ีมีความรับผิดชอบต่อสังคม ส่ิงแวดลอ้ม และผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย โดย
มุ่งเนน้ไปยงัผูมี้ส่วนไดเ้สีย เป็นตน้ 

10.2. การด าเนินงาน 
บริษทัจดัการไดด้ าเนินการรับผิดชอบต่อสังคมในปี 2561 ไดแ้ก่ การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม โดยมีการควบคุม 
ภายในและระเบียบปฏิบติัของบริษทัจดัการรวมถึงก าหนดใหมี้ Compliance Manual โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณในการฏิบติั
งานของพนักงานโดยมีหลกัความซ่ือสัตยสุ์จริต (Duty of Loyalty) และหลกัความระมดัระวงั (Duty of Care) กฎระเบียบ
และวธีิปฏิบติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนกังาน ระเบียบและวธีิปฏิบติัในการท าธุรกิจจดัการกองทรัสต ์การน าเสนอขอ้มูลเก่ียวกบัการ
จดัการกองทรัสต ์ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ การดูแลขอ้มูลท่ีส าคญั และการด าเนินการเก่ียวกบัขอ้ร้องเรียนของลูกคา้
และรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษทัอยา่งสม ่าเสมอเป็นตน้ 
นอกจากน้ีบริษ ทจดัการยงัมีการด าเนินการในการต่อตา้นการทุจริตคอร์รัปชัน่ โดยลงนามรับทราบขอ้ตกลงในการเป็นแนว
ร่วมปฏิบติั (Collective Action Coalition) ของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทุจริต และด าเนินการปฏิบติัตามขอ้ตกลง
มาถึงปัจจุบนั 
 
10.3 การด าเนนิธุรกจิทีม่ผีลกระทบต่อความรับผดิชอบต่อสังคม  

-ไม่มี- 
 

10.4  กจิกรรมเพือ่ประโยชน์ต่อสังคมและส่ิงแวดล้อม (After Process) 
 -ไม่มี- 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจดัการความเส่ียง 

ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน มีหน้าท่ีก ากบั  ตรวจสอบ และติดตามการปฏิบติังาน ให้เป็นไปตามกฏเกณฑ์
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ ขอ้ก าหนดตามกฏหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และตามนโยบาย  



80 
 

ระเบียบปฏิบติัของบริษทัจดัการ เพ่ือใหม้ัน่ใจวา่การด าเนินธุรกิจและการปฏิบติังานของบริษทัจดัการเป็นไปตามกฏหมาย 
กฏเกณฑข์องทางการ และระเบียบบริษทัท่ีก าหนด รวมถึง ก าหนดให้มี Compliance Manual โดยจะระบุถึงจรรยาบรรณ
ในการปฏิบติังานของพนกังานโดยมีหลกัความซ่ือสัตยสุ์จริต (Duty of Loyalty) และหลกัความระมดัระวงั (Duty of Care) 
กฎระเบียบและวิธีปฏิบติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนกังาน ระเบียบและวิธีปฏิบติัในการท าธุรกิจจดัการกองทุน การน าเสนอขอ้มูล
เก่ียวกบัการจดัการกองทุน ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ การดูแลขอ้มูลท่ีส าคญั และการด าเนินการเก่ียวกบัขอ้ร้องเรียน
ของลูกคา้ โดยรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษทัอยา่งเป็นอิสระและอยา่งสม ่าเสมอ 

ทั้งน้ี  ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน  เป็นผูจ้ดัท าแผนการก ากบัดูแลและตรวจสอบการปฏิบติังานของหน่วยงาน
ต่าง ๆประจ าปี (Audit Plan) ซ่ึงให้ครอบคลุมประเด็นส าคญัโดยพิจารณาจากโอกาสท่ีจะเกิด และความเสียหายท่ีจะไดรั้บ 
และการประเมินความเส่ียงในเร่ืองนั้นๆ ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังานไดพิ้จารณาร่วมกบัฝ่ายบริหารความเส่ียง 
ซ่ึงไดรั้บการอนุมติัจากคณะกรรมการตรวจสอบ โดยมีหนา้ท่ีก ากบัและตรวจสอบใหเ้ป็นไปตามแผนงานรวมถึงประเมิน
ความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน และติดตามการปฏิบติังานให้เป็นไปตามนโยบาย  ระเบียบ  หลกัปฏิบติัและ
จรรยาบรรณในการปฏิบติังาน   
คณะกรรมการตรวจสอบมีหนา้ท่ีพิจารณาความเหมาะสมดา้นคุณสมบติัและการปฏิบติังาน  และให้ความเห็นชอบในการ
แต่งตั้ง ถอดถอน โยกยา้ย หรือเลิกจา้ง และประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารสูงสุดของฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการ
ปฏิบติังานเพ่ือความเป็นอิสระของฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน 

 
ประวตัหิัวหน้าฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบัตงิาน 

ช่ือ-สกลุ   :  นายทศพร พรวฒันศิริกลุ  อาย ุ50 ปี 

ต าแหน่ง  :   ผูช่้วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน 

คุณวฒิุการศึกษา     :   ปริญญาโท มหาวทิยาลยัสยาม   บริหารธุรกิจทัว่ไป    

      ปริญญาตรี มหาวทิยาลยัราชภฏับา้นสมเดจ็เจา้พระยา  การบญัชี 

ประวตักิารท างานในสายงานการก ากบัและตรวจสอบ  

ช่ือหน่วยงาน    ต าแหน่ง                            ระยะเวลา 

บลจ.แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั        ผูช่้วยผูอ้  านวยการฝ่าย   มี.ค. 2018 – ปัจจุบนั 

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) ผูอ้  านวยการฝ่าย    ม.ค. 1997 - 2015 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  เจา้หนา้ท่ีวเิคราะห์ 9   ม.ค. 1991 – 1997 
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12. การป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

12.1 รายการระหว่างกองทุน/กองทรัสต์ กบับริษัทจดัการ/จดัการกองทรัสต์และบุคคลทีเ่กีย่วข้อง/เกีย่วโยง  

12.1.1 บุคคล/นิตบุิคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 
นิติบุคคล/บริษทัท่ีอาจมีความขดัแยง้ ความสมัพนัธ์ 

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

- เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ โดย LH ถือหุ้นทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 21.88 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและช าระแล้วของ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LHP โดย LH ถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 59.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ LHP 
- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LHBANK โดย LH ถือหุ้นทางตรงและทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 21.88 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ 

LHBANK 
- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LHH โดย LH ถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 59.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ LHH 

2. บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี 
จ ากดั (“LHP”) 

- เป็นผูใ้หเ้ช่าอสงัหาริมทรัพย ์และผูข้ายสงัหาริมทรัพยแ์ก่กองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของ LH ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดย LH ถือหุ้นทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 59.99 ของจ านวนหุ้นท่ี

ออกและช าระแลว้ของ LHP 
3. ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั 

(มหาชน) (“LHBANK”) 
- เป็นผูใ้หกู้เ้งิน 
- เป็นบริษทัยอ่ยของ LH ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดย LH ถือหุ้นทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 21.88 ของจ านวนหุ้นท่ี

ออกและช าระแลว้ของ LHBANK 
4. บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์

แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (“LHFUND”) 
- เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของ LH  ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดย LH ถือหุ้นทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 21.88 ของจ านวนหุน้ท่ี

ออกและช าระแลว้ของ LHFUND 
5. บริษทั แอล แอนด ์เอช โฮเทล แมเนจ

เมนท ์จ ากดั (“LHH”) 
- เป็นผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์น 2 โครงการ 
- เป็นบริษทัยอ่ยของ LH โดย LH ถือหุน้ทางออ้มคิดเป็นร้อยละ 59.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ LHH 
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นิติบุคคล/บริษทัท่ีอาจมีความขดัแยง้ ความสมัพนัธ์ 
6. บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทย

พาณิชย ์จ ากดั (“SCBAM”) 
- เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของ SCB โดย SCB ถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ SCBAM 

7. ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
(“SCB”) 

- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ SCBAM โดย SCB ถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ SCBAM 
- เป็นผูใ้หกู้เ้งิน 

 

12.1.2 รายการระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ระหว่างวนัที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2561 
นิติบุคคล/บริษทัท่ีอาจมี

ความขดัแยง้ 
ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ ความเห็น 

LHH กองทรัสตแ์ละLHH ซ่ึงเป็นผูเ้ช่าเหมาของโครงการ
โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ได้
ตกลงขยายระยะเวลาการเ ช่าช่วงออกไปเป็น
ระยะเวลา 3 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 16 ธนัวาคม 2561 ถึงวนัท่ี 
15 ธนัวาคม 2564 

กองทรัสตไ์ดป้ระโยชน์จากค่าเช่าจากการใหเ้ช่าช่วง 

 

ค่าเช่าท่ีกองทรัสต์ไดรั้บจากการให้เช่าช่วงและให้
เช่าทรัพยสิ์นอยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงท่ี และค่า
เช่าแปรผนั (อิงจากผลประกอบการของทรัพยสิ์นท่ี
ให้เช่า) อีกทั้ งย ังมีกระบวนการปรับค่าเช่าคงท่ี
เพ่ิมข้ึนท่ีชดัเจนในกรณีท่ีสัดส่วนค่าเช่าแปรผนัเกิน
กวา่ก่ึงหน่ึงของค่าเช่าคงท่ีท าใหผู้ถื้อหน่วยมีโอกาส
ท่ีจะได้ รับประโยชน์ตอบแทนซ่ึง อิงจากผล
ประกอบการของทรัพย์สินในกรณี ท่ีผลการ
ด าเนินงานของทรัพยสิ์นมีการเติบโตเพ่ิมข้ึน โดยมี
การก าหนดเง่ือนไขในสัญญาท่ีเ ก่ียวข้องท่ีเป็น
เง่ือนไขทางการคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) 
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นิติบุคคล/บริษทัท่ีอาจมี
ความขดัแยง้ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ ความเห็น 

LHFUND 
 

ค่าธรรมเนียมผู ้จัดการกองทรัสต์ ตามท่ีระบุใน
สญัญาผูจ้ดัการกองทรัสต ์

เป็นรายการท่ีเกิดข้ึนตามปกติ เ ง่ือนไขในสัญญาท่ีเก่ียวข้องท่ีเป็นเง่ือนไขทาง

การคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) 

 
อน่ึง การเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยตามประกาศท่ี สร. 
26/2555 ก าหนดใหต้อ้งผา่นระบบการอนุมติัตามประกาศดงักล่าว และตอ้งผา่นกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือขอมติท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์เวน้แต่จะได้
แสดงขอ้มูลไวอ้ยา่งชดัเจนแลว้ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายจากกองทรัสตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ไม่เกินอตัราท่ีไดร้ะบุไวใ้นหนงัสือช้ี
ชวนส าหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต ์
 
ทั้งน้ี ในกรณีท่ีจะมีการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์จะมีการด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรัพยด์งัน้ี 
 
1) บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตใ์หห้มายความตามท่ีก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
2) เง่ือนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรัสตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั ดงัต่อไปน้ี 
• ในการท าธุรกรรมของกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต ์
• ธุรกรรมท่ีกองทรัสตท์ ากบัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมท่ีมีความสมเหตุสมผลและใชร้าคาเป็นธรรม 
• บุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษกบัการท าธุรกรรมไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนร่วมในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 
3) การอนุมติัการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ตอ้งผา่นการด าเนินการตามขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 
• ไดรั้บความเห็นชอบจากทรัสตีวา่เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
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• ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกวา่หน่ึงลา้นบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่จ านวนใดจะสูงกวา่ ตอ้งไดรั้บอนุมติัจาก
คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

• ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบลา้นบาทข้ึนไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่จ านวนใดจะสูงกว่า ตอ้งไดรั้บมติของท่ี
ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามในส่ีของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  
ทั้งน้ี ในกรณีท่ีธุรกรรมท่ีกองทรัสตท์ ากบัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกั การค านวณ
มูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยท์ั้งหมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได ้ซ่ึงรวมถึงทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
โครงการนั้นดว้ย 

4) นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์
• การท าธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหวา่งกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์จะตอ้งกระท าภายใตเ้ง่ือนไขท่ีมีความเป็นธรรม

และมีความเหมาะสม และเป็นไปตามเง่ือนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ทั้งน้ี ในกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุน ประกาศก าหนดบุคคลท่ีมีลกัษณะเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัเพ่ิมเติมในอนาคต การเขา้ท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์จะถือปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรัพย ์

• นอกจากน้ีกองทรัสตจ์ะด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัธุรกรรมท่ีท ากบัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาด
หลกัทรัพย ์รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรัสตท่ี์ไดรั้บการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีและในรายงานประจ าปีของกองทรัสตด์ว้ย 

12.1.3 รายการระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตหีรือบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรัสตรีะหว่างวนัที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2561 
นิติบุคคล/บริษทัท่ีอาจมี

ความขดัแยง้ 
ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 

ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต ์และท่ีปรึกษา
ทางการเงินดา้นราคาและเง่ือนไข 

SCB ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 
กองทรัสตใ์ชแ้หล่งเงินทุนส่วนหน่ึงจากการกูย้มืเงิน
จากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตี กล่าวคือ SCB  
ทั้ งน้ี กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินไม่เกินร้อยละ 25 ของ
มูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ (หลงัจากการ
ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม) โดยนบัรวม

กู้ยืม เ งินบางส่วนเ พ่ือใช้ส าหรับการลงทุนใน

ทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมจะเป็นประโยชน์ต่อผู ้

ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากการกูย้ืมเงินมีตน้ทุนทาง

การเงินของเงินกู ้(Cost of Debt) ต ่ากว่าตน้ทุนทาง

การเ งินของเงินทุน  (Cost of Equity) นอกจากน้ี 

ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้สอบถามอัตราดอกเบ้ีย 
ระยะเวลากูย้ืม ระยะเวลาปลอดเงินตน้ ระยะเวลา
การช าระคืนเงินต้นของธุรกรรมการกู้ยืมเงินใน
ลกัษณะสินเช่ือโครงการระยะยาว (Project Finance) 
โดยทั่ ว ไปของธนาคารพาณิชย์ อ่ืนๆ  พบว่ า
รายละเอียดและเง่ือนไขดงักล่าวขา้งตน้ท่ีกองทรัสต์
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นิติบุคคล/บริษทัท่ีอาจมี
ความขดัแยง้ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 
ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต ์และท่ีปรึกษา

ทางการเงินดา้นราคาและเง่ือนไข 
จ านวนเงินกูท้ั้งหมดของกองทรัสตท่ี์มีอยู ่ณ วนัเบิก
เงินกูย้มืแลว้ 

สัดส่วนท่ีจะกู้ยืมของกองทรัสต์อยู่ในระดับท่ีไม่

เป็นภาระในส่วนของการลงทุนเพ่ิมเติมส าหรับผูถื้อ

หน่วยทรัสตเ์ดิมก่อนการลงทุนเพ่ิมเติมอีกดว้ย  

อีกทั้ง เม่ือเปรียบเทียบกบัการใชแ้หล่งเงินทุนโดย

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพียงอย่างเดียว 

การกู้ยืมจะช่วยลดผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์

ในเร่ืองการลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

(Control Dilution) และผลกระทบในเร่ืองการลดลง

ของผลตอบแทน (Return Dilution)  

ได้รับจากผูใ้ห้กู้มีความใกล้เคียงกับราคาตลาดท่ี
ธนาคารพาณิชย์เสนอให้แก่ลูกค้าชั้ นดีในธุรกิจ
ประเภทเดียวกนั ทั้งน้ี เง่ือนไขการช าระคืนเงินตน้
และดอกเบ้ียท่ีกองทรัสต์ได้รับจากผู ้ให้กู้เ ป็น
เง่ือนไขท่ีดีกวา่ผูใ้หกู้ร้ายอ่ืน 
 
ท่ีปรึกษาทางการเงินมีความเห็นวา่ธุรกรรมการกูย้ืม
เงินของกองทรัสต์มีขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใต้
สัญญา เ งินกู้ ท่ี สอดคล้องกับลักษณะสิน เ ช่ื อ
โครงการระยะยาว (Project Finance) โดยทั่วไป 
ทั้ งน้ี เง่ือนไขภายใตส้ัญญาเงินกู้ดังกล่าวสามารถ
เทียบเคียงได้กับเง่ือนไขปกติท่ีผูใ้ห้กู้เสนอให้กบั
ลูกคา้รายใหญ่ชั้นดีรายอ่ืนท่ีมีรูปแบบความเส่ียงท่ี
ใกล้เคียงกัน ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมท่ี
ใกล้เ คียงกัน โดยในการพิจารณาเปรียบเทียบ
ข้อเสนอจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีนั้ น 
ผู ้จัดการกองทรัสต์มีการพิจารณาหลายปัจจัย
ร่วมกนั เช่น อตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืม ระยะเวลาผ่อน
ช าระ การช าระเงินตน้ และขอ้ปฏิบัติทางการเงิน
อ่ืนๆ ซ่ึงในการพิจารณาเปรียบเทียบจะค านึงถึง
ประโยชน์ของกองทรัสต์ ดงันั้น ท่ีปรึกษาทางการ
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นิติบุคคล/บริษทัท่ีอาจมี
ความขดัแยง้ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 
ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต ์และท่ีปรึกษา

ทางการเงินดา้นราคาและเง่ือนไข 
เ งิน มีความ เ ห็นว่า ธุรกรรมการกู้ยืม เ งินของ
กองทรัสต์จะเป็นไปอย่างสมเหตุสมผลและไม่ท า
ให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยมีการก าหนด
เง่ือนไขในสัญญาท่ีเก่ียวข้องท่ีเป็นเง่ือนไขทาง
การคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) 
  
ทั้งน้ี SCB และบริษทัในกลุ่ม (ทรัสตี) มีระบบงาน
และมาตรการในการป้องกันการล่วง รู้ข้อ มูล
ระหว่างหน่วยงานท่ี มีผลประโยชน์ทับซ้อน 
(Chinese Wall) เพ่ือป้องกันปัญหาทางด้านความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึน 
 

SCB ปัจจุบันกองทรัสต์มีวงเงินกู้กับ SCB จ านวน 2 
วงเงิน วงเงินแรกเป็นวงเงินส าหรับการลงทุนใน
โครงการโรงแรมแกรนด์  เซน เตอ ร์  พอยต์  
เทอร์มินอล 21 และต่อมาเพ่ิมอีก 1 วงเงินเงิน
ส าหรับการลงทุนในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซน
เตอร์ พอยต์ ราชด าริ ท าให้กองทรัสตมี์หนา้ในการ
ช าระดอกเบ้ียจ่าย ตามท่ีระบุในสญัญากูย้มืเงิน 

กู้ยืม เ งินบางส่วนเ พ่ือใช้ส าหรับการลงทุนใน

ทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมจะเป็นประโยชน์ต่อผู ้

ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากการกูย้ืมเงินมีตน้ทุนทาง

การเงินของเงินกู ้(Cost of Debt) ต ่ากว่าตน้ทุนทาง

การเงินของเงินทุน (Cost of Equity) อยา่งไรก็ดี การ

กูย้มืเงินท าใหก้องทรัสตต์อ้งมีภาระหนา้ท่ีตาม 

ปัจจุบนัตามเง่ือนไขสัญญาเงินกูร้ะหวา่งกองทรัสต์
กบั SCB มีการก าหนดเง่ือนไขในสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง
ท่ีเป็นเง่ือนไขทางการคา้ตามปกติ (Arm’s Length 
Basis)  
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นิติบุคคล/บริษทัท่ีอาจมี
ความขดัแยง้ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 
ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต ์และท่ีปรึกษา

ทางการเงินดา้นราคาและเง่ือนไข 
สัญญาเงินกูท่ี้จะตอ้งช าระดอกเบ้ีย ซ่ึงเป็นค่าใชจ่้าย

ส าหรับการทรัสต ์

SCBAM 
 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามท่ีระบุในสัญญาก่อตั้ ง 
ทรัสต ์

เป็นรายการท่ีเกิดข้ึนตามปกติ เ ง่ือนไขในสัญญาท่ีเก่ียวข้องท่ีเป็นเง่ือนไขทาง
การคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) 
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นโยบายการท าธุรกรรมในอนาคตและแนวโน้มการท ารายการในอนาคต 

ในกรณีท่ีจะมีการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรัสตีในอนาคต จะมีการด าเนินการดงัน้ี 

1) มีการเปิดเผยขอ้มูลผ่านตลาดหลกัทรัพยห์รือช่องทางอ่ืนใดท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์สามารถเขา้ถึงขอ้มูลการจะเขา้ท า
ธุรกรรมไดอ้ยา่งทัว่ถึง 
2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มูลท่ีสมเหตุสมผล ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั 
3) มีการเปิดเผยช่องทาง วธีิการ และระยะเวลาคดัคา้นท่ีชดัเจนโดยเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั เวน้แต่ในกรณี

ท่ีมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พ่ือเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้น 

อน่ึง ในกรณีท่ีมีผูถื้อหน่วยทรัสต์แสดงการคดัคา้นอยา่งชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามขอ้ 3) ในจ านวนท่ีเกิน
กวา่ 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ทรัสตีจะกระท าหรือยนิยอมใหมี้ธุรกรรมดงักล่าวขา้งตน้
ไม่ได ้

ตามขอ้ก าหนดเร่ืองการบริหารจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซ่ึงจัดท าข้ึน
ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรัสตีมีขอ้ก าหนดในเร่ืองการท าธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่าง
กองทรัสตก์บัทรัสตี โดยทรัสตีจะกระท าการใดท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรัสต ์หรืออาจท าใหท้รัสตีขาด
ความเป็นอิสระมิได ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี  

(ก) เป็นธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 
(ข) ในกรณีท่ีเป็นการท าธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรัสตต์อ้งมีการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งให้ผู ้

ถือหน่วยทรัสตท์ราบก่อนอยา่งเพียงพอแลว้  โดยบุคคลดงักล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นในจ านวนท่ีน้อยกว่า1/4 
(หน่ึงในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  

แนวโน้มการท ารายการในอนาคตของกองทรัสต์  

ล าดบัที ่ บุคคล/นิตบุิคคล ความสัมพนัธ์ 

(ณ วนัที ่31 ธ.ค. 61) 

ลกัษณะรายการ 

1 บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทย
พาณิชย ์จ ากดั 

ทรัสตี ค่าธรรมเนียมดูแลผลประโยชน ์

เงินฝากธนาคาร 

2 บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั  ผูเ้ช่าช่วง -รายไดค้่าเช่าช่วง  

3 บริษทั แอล เอช มอล แอนด ์โฮเทล จ ากดั 

(หมายเหตุ: บริษทั แอล เอช มอล แอนด ์

โฮเทล จ ากดั ไดเ้ปล่ียนจดทะเบียนเปล่ียน

จากบริษทั แปซิฟิค เรียล เอสเตท จ ากดั 

เม่ือวนัท่ี 24 ธนัวาคม 2558) 

 

-ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของกองทรัสต ์
-ผูบ้ริหารโรงแรม 
 

-เงินปันผลจ่าย 
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ล าดบัที ่ บุคคล/นิตบุิคคล ความสัมพนัธ์ 

(ณ วนัที ่31 ธ.ค. 61) 

ลกัษณะรายการ 

4 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) 
(LHBANK) 

บริษทัยอ่ยของบริษทั แลนด ์แอนด ์
เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) 

-เงินฝากธนาคาร 

-เงินลงทุนในเงินฝากประจ า 

-เงินลงทุนในบตัรเงินฝาก 

-ดอกเบ้ียเงินกูย้มื 

-เคร่ืองมือทางการเงินเพื่อใช้

ส าหรับการบริหารความเส่ียงของ

อตัราดอกเบ้ีย 

5 ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) -ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรัสตี -ดอกเบ้ียเงินกูย้มื 

-เคร่ืองมือทางการเงินเพื่อใช้

ส าหรับการบริหารความเส่ียงของ

อตัราดอกเบ้ีย 
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12.2 ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนือ่งจากใช้บริการบุคคลอืน่ (Soft commission) 

จ านวน บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน์ ผลประโยชน์ทีไ่ด้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน์ 

1 ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

2 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

3 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

4 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

5 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

6 ธนาคารทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

7 ธนาคารซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

8 ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

9 ธนาคารออมสิน ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

10 บริษทัหลกัทรัพย ์เอเซีย พลสั จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

11 บริษทัหลกัทรัพย ์เคที ซีมิโก ้จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

12 บริษทัหลกัทรัพย ์โนมูระ พฒันสิน จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

13 บริษทัหลกัทรัพย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

14 ธนาคารธนชาต จ ากดั(มหาชน)  ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

15 บรรษทัตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั  ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

16 บริษทัหลกัทรัพย ์ทรีนีต้ี จ ากดั ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

17 บริษทัหลกัทรัพย ์ฟิลลิป (ประเทศไทย) จ ากดั(มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

18 ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

19 Bank of China ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

20 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

21 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

22 ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

23 ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

24 บริษทัหลกัทรัพย ์เออีซี จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 

25 บริษทัหลกัทรัพย ์เคทีบี จ ากดั  ข่าวสาร, บทวเิคราะห์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทุน 
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ส่วนที ่3 

ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนนิงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคญั 

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชี ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2561 
งบการเงินประจ าปี 2561 ซ่ึงตรวจสอบโดยนางสาวรุ้งนภา เลิศสุวรรณกุล ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3516 จาก

บริษทั ส านักงาน อีวาย จ ากดั ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 26 กุมภาพนัธ์ 2562  

ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสดและขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญั ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่

วนัท่ี1 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ตารางสรุปงบการเงนิ 

13.2 สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต์ ปี 2561 
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ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล 

  

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2561 ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2560 ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2559 

(ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2561 (ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2560 (ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2559 

ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2561) ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2560) ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2559) 

รายการสินทรัพย์ บาท % บาท % บาท % 

สินทรัพย์             
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
ตามมูลค่ายติุธรรม 

      7,961,000,000  94.93%  7,911,000,000  95.88%    3,840,000,000  95.56% 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์าม
มูลค่ายติุธรรม 

         205,508,776  2.45%       84,443,647  1.02%         25,367,758  0.63% 

เงินฝากธนาคาร                 280,544  0.00%            108,045 0.00%             371,386  0.01% 

ลูกหน้ี             

   จากการใหเ้ช่า          181,273,311  2.16%    191,269,233  2.32%         96,010,529  2.39% 

   จากดอกเบ้ีย                          30  0.00%                     29 0.00%                       18  0.00% 

ค่าใชจ่้ายล่วงหนา้                 730,953  0.01%         2,620,567  0.03%           1,978,734  0.05% 

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี            36,648,602  0.44%       58,676,221  0.71%         37,580,305  0.94% 

สินทรัพยอ่ื์น                 309,129  0.00%         2,851,225  0.03%         17,161,134  0.43% 

รวมสินทรัพย์       8,385,751,345  100.00%  8,250,968,967  100.00%    4,018,469,864  100.00% 

หนีสิ้น             

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย              7,986,968  0.10%         3,205,532  0.04%              972,234  0.02% 

เงินกูย้มืระยะยาว       1,608,532,700  19.18%  1,608,532,700  19.50%       688,532,700  17.13% 

หน้ีสินอ่ืน              1,091,498  0.01%         1,099,006  0.01%              738,952  0.02% 

รวมหนีสิ้น       1,617,611,166  19.29%  1,612,837,238  19.55%       690,243,886  17.18% 

สินทรัพย์สุทธิ       6,768,140,179  80.71%  6,638,131,729  80.45%    3,328,225,978  82.82% 

สินทรัพย์สุทธิ:             

ทุนจดทะเบียน             

หน่วยทรัสตมู์ลค่าหน่วยละ 
10 บาท 

      5,379,199,000  64.15%  5,379,199,000  65.19%   3,136,649,000  78.06% 

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์

      6,051,964,000  72.17%  6,051,964,000  73.35%    3,136,649,000  78.06% 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม          716,176,179  8.54%     586,167,729  7.10%       191,576,978  4.77% 

(หน่วย : บาท)                 12.5820               12.3403                10.6107    
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หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

ข) สรุปงบก าไรขาดทุนของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

งบก าไรขาดทุน 

ณ 31 ธันวาคม 2561 ณ 31 ธันวาคม 2560 ณ 31 ธันวาคม 2559 

(ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2561 (ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2560 (ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2559 

ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2561) ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2560) ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2559) 

  บาท % บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทุน             

รายไดค้่าเช่าและบริการ  770,360,705.00  99.70% 599,332,166 99.82% 377,108,240 99.92% 

รายไดด้อกเบ้ีย      2,193,963.00  0.28% 1,093,627 0.18% 296,795 0.08% 

รายไดอ่ื้น 86,916 0.01%     

รวมรายได้  772,641,584.00  100.00%  600,425,793 100.00% 377,405,035 100.00% 

ค่าใช้จ่าย             

ตน้ทุนการเช่า    11,816,295.00  1.53% 1,953,237 0.33% 2,224,247 0.59% 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์

     8,930,376.00  1.16% 6,822,490 1.14% 4,349,961 1.15% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี      6,376,481.00  0.83% 4,845,810 0.81% 3,033,719 0.80% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน      2,020,897.00  0.26% 1,683,016 0.28% 1,266,598 0.34% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ      1,075,328.00  0.14% 1,951,328 0.32% 3,722,805 0.99% 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร    24,148,169.00  3.13% 18,709,494 3.12% 13,024,985 3.45% 

ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย    61,084,583.00  7.91% 43,539,268 7.25% 24,240,124 6.42% 

รวมค่าใช้จ่าย  115,452,129.00  14.94% 79,504,643 13.24% 51,862,439 13.74% 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ  657,189,455.00  85.06% 520,921,150 86.76% 325,542,596 86.26% 

รายการขาดทุนท่ีเกิดข้ึนจาก
เงินลงทุน 

            4,363.00    2,607 0.00% -3,386 0.00% 

รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึน
และยงัไม่เกิดข้ึนทั้งส้ินจาก
เงินลงทุน 

   50,002,685.00  6.47% 278,844,000 46.44% 84,748,640 22.46% 

รวมรายการก าไรสุทธิที่
เกดิขึน้จากเงนิลงทุน 

   50,007,048.00  6.47% 278,846,607 46.44% 84,745,254 22.45% 

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิ
จากการด าเนินงาน 

 707,196,503.00    799,767,757   410,287,850   

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561  และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงินสดของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

สรุปงบกระแสเงนิสด    

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2561    

 

ส าหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 

ส าหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 

ส าหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2559 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนนิงาน 638,235,504 (3,387,211,612) 43,723,667 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ    

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (638,063,005) 3,386,948,271 (262,128,856) 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิม่ขึน้สุทธิ 172,499 (263,341) (218,405,189) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี/งวด 108,045 371,386 218,776,575 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี/งวด 280,544 108,045 371,386 

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561  และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 
14. การวเิคราะห์และค าอธิบายของบริษัทจดัการ (Management Discussion and Analysis) 

14.1 การวเิคราะห์การด าเนินงานทีผ่่านมา 

ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทรัสตปี์ 2561 ระหวา่งรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์
รายได้รวมทั้ งส้ิน 772.64 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากรอบผลประกอบการเดียวกันของปี 2560 ประมาณร้อยละ 28.68 หรือ
ประมาณ 172.22 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัของการเพ่ิมข้ึนดงักล่าวประกอบดว้ยรายไดท่ี้เพ่ิมของรายไดจ้ากค่าเช่าและ
ค่าบริการปี 2561 ระหวา่งรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2561 ซ่ึงเพ่ิมข้ึนเป็น 770.36 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก
รอบผลประกอบการเดียวกนัของปี 2560 ประมาณร้อยละ 28.54 หรือ 171.0 ลา้นบาท และเป็นส่วนของรายไดด้อกเบ้ีย
เพ่ิมข้ึนประมาณร้อยละ 100.61 หรือประมาณ 1.10 ลา้นบาท 

ส าหรับดา้นค่าใชจ่้ายของกองทรัสตปี์ 2561 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมี์
ค่าใชจ่้ายรวมทั้งส้ิน 115.45 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก 79.50 ลา้นบาท คิดเป็นการเพ่ิมข้ึนร้อยละ 45.21 หรือประมาณ 35.95  
ลา้นบาท โดยการเพ่ิมข้ึนของค่าใชจ่้ายของกองทรัสตด์งักล่าวน้ีเป็นการเพ่ิมข้ึนซ่ึงเกิดจากการปรับปรุงและซ้ือทรัพยสิ์น
ใหม่ทดแทนทรัพยสิ์นท่ีเส่ือมสภาพ และการกูย้มืเงินเพ่ือลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ทั้งน้ี 
ส าหรับปี 2561 ระหวา่งรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายดงัต่อไปน้ี 1) ค่าใชจ่้าย
ในบริหาร 24.15 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก 18.71 ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจากค่าใชจ่้ายในการระดมทุนเพ่ือการเขา้ลงทุนใน
โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ  ซ่ึงค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้ถูกตั้ งเป็นค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี  
2) ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ 18.4 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก 15.30 ลา้นบาท โดยการเพ่ิมข้ึนดงักล่าวเกิดจากการท่ีกองทรัสต์มีการ
ลงทุนเพ่ิมในโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ท าใหข้นาดของกองทรัสตเ์พ่ิมข้ึนและมีค่าใชจ่้ายส่วนของ
ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ เพ่ิมข้ึนตามมาเป็นล าดับ  และ 3) ค่าใช้จ่ายดอกเบ้ีย 61.08 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก 43.54 ลา้นบาท 
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เน่ืองจากกองทรัสตมี์การกูย้มืเงินเพ่ิมเติมจ านวน 920 ลา้นบาท เพ่ือเป็นส่วนหน่ึงส าหรับการการลงทุนในโครงการโรงแรม 
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ 

ว่าด้วยเหตุผลต่าง ๆ ท่ีกล่าวมาข้างต้นท าให้ปี 2561 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2561 
กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจ านวน 657.19 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก 520.92 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 26.16 
หรือประมาณ 136.27 ลา้นบาท ประกอบกบักองทรัสตมี์รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนและยงัไม่เกิดข้ึนทั้งส้ินจากเงินลงทุน 
50.00 ลา้นบาท ส าหรับปี 2561 ท าให้โดยรวมปี 2561 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2561 
กองทรัสตมี์การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานจ านวน 707.19 ลา้นบาท ลดลงจาก 799.77 ลา้นบาท คิดเป็นการ
ลดลงประมาณร้อยละ 11.57 หรือประมาณ 92.57 ลา้นบาท ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
ทั้งส้ิน 6,768.14 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 12.5820 บาทต่อหน่วย เพ่ิมข้ึนจาก 6,638.13 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 12.3403 บาทต่อ
หน่วย 

การวเิคราะห์ข้อมูลทีม่สีาระส าคญั 

(1) ภาพรวมของการด าเนินงานและการเปลีย่นแปลงทีม่นีัยส าคญั 

ตารางอตัราส่วนรายได้และค่าใช้จ่ายต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 

อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญัและข้อมูลประกอบ
เพิม่เตมิทีส่ าคญั 

       

  ส าหรับปี
ส้ินสุดวนัท่ี 

 ส าหรับปี
ส้ินสุดวนัท่ี 

 
ส าหรับปี 

ส้ินสุดวนัท่ี 

   31 ธนัวาคม 
2561 

 31 ธนัวาคม 
2560 

 
31 ธนัวาคม 

2559 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี/งวด (บาท)   6,768,140,179   
 6,638,131,729  

 
3,328,225,978  

อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวั
เฉล่ียระหวา่งปี/งวด (%) 

  1.72   1.52   1.58  

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์
สุทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด (%) 

 11.51   11.52  
  11.46  

อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนกัของการซ้ือขาย
เงินลงทุนระหวา่งปี/งวด 

    
  

   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด (%)*   49   71.83  
 

0.13  

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด (บาท)   6,714,588,449   
 5,240,310,310  

 
3,274,939,280  

 

* การซ้ือขายเงินลงทุนค านวณโดยใช้วิธีถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนักด้วยมูลค่าเงินลงทุนแต่ละประเภทคงเหลือ ณ วันส้ินงวดโดยไม่รวมเงิน
ฝากธนาคารและเงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงิน และต้องเป็นรายการซ้ือหรือขายเงินลงทุนอย่างแท้จริงดังน้ัน การซ้ือโดยมีสัญญาขาย
คืนหรือการขายโดยมีสัญญาซ้ือคืนจึงไม่ต้องน ามารวมค านวณ 

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และรายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  
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(2) ความสามารถในการท าก าไร 

รายไดข้องกองทรัสตม์าจากรายไดห้ลกั 2 ประเภทไดแ้ก่รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ และรายไดด้อกเบ้ีย โดยรายไดค้่าเช่า
และค่าบริการของกองทรัสตเ์กิดจากการใหเ้ช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ 
2 โครงการได้แก่ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 (ค่าเช่านับแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึง 
31 ธันวาคม 2561) และโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ (ค่าเช่านับแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึง  
31 ธันวาคม 2561) ) เป็นค่าเช่าและค่าบริการส าหรับรอบผลประกอบการปี 2561 ระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึง  
31 ธนัวาคม 2561 ทั้งส้ิน 770.36 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากรอบผลประกอบการปี 2560 ท่ี 599.33 ลา้นบาท เน่ืองจากการลงทุน
ในสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ และซ้ือสงัหาริมทรัพยข์องโครงการ จาก
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เม่ือวนัท่ี 15 มิถุนายน 2560 ทั้งน้ี รายไดค้่าเช่าและค่าบริการประกอบดว้ยค่าเช่า
ท่ีก าหนดไวแ้น่นอนล่วงหน้า (ค่าเช่าคงท่ี) และค่าเช่าท่ีอา้งอิงจากผลประกอบการ (ค่าเช่าแปรผนั) โดยส าหรับรอบผล
ประกอบการปี 2561 ระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2561 ค่าเช่าคงท่ีท่ีกองทรัสต์ไดรั้บคิดเป็นสัดส่วน
ประมาณร้อยละ 66.67 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการทั้งหมด 

ค่าใช้จ่าย 

ส าหรับรอบผลประกอบการปี 2561 ระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายรวมทั้งส้ิน 
115.45 ลา้นบาท โดยรายจ่ายส่วนใหญ่ประมาณ 61.08 ลา้นมาจากค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียท่ีช าระต่อสถาบนัการเงิน ส าหรับเงิน
กูย้มืจ านวน 1,608.53 ลา้นบาท และค่าใชจ่้ายในการบริหารจ านวน 24.15 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากรอบผลประกอบการปี 2560 
ระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560 ซ่ึงมีค่าใชจ่้ายรวมทั้งส้ิน 79.50 ลา้นบาท โดยรายจ่ายส่วนใหญ่ประมาณ 
43.54 ลา้นมาจากค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียท่ีช าระต่อสถาบนัการเงิน ส าหรับเงินกูย้ืมจ านวน 1,608.53 ลา้นบาท และค่าใชจ่้ายใน
การบริหารจ านวน 18.71 ลา้นบาท 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ส าหรับรอบผลประกอบการปี 2561 ระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุน
สุทธิประมาณ 657.19  ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากส าหรับรอบผลประกอบการปี 2560 ท่ี 520.92 ลา้นบาท 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการท าก าไร 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2561 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2560 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2559 

      อตัราก าไรขั้นตน้                                        (%) 98.47% 99.67% 99.41% 

      อตัราก าไรจากการด าเนินงาน                     (%) 92.96% 94.01% 92.68% 

      อตัราก าไรอ่ืน                                             (%) 0.30% 0.18% 0.08% 

      อตัราก าไรสุทธิ                                           (%) 85.06% 86.76% 86.26% 

      อตัราผลตอบแทนผูถื้อหน่วย                      (%) 9.71% 7.66% 7.12% 
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การด าเนินการให้ทรัพย์สินสร้างรายได้เพิม่ขึน้ (Asset Management) 

เน่ืองจากกองทรัสตไ์ดใ้ห้เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่ผูเ้ช่า เพ่ือน าไปประกอบกิจการโรงแรม อยา่งไรก็ตามในการบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นนั้น ผูเ้ช่าไดใ้ชบ้ริการ บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด์ โฮเทล จ ากดั ให้ด าเนินการบริหารจดัการโรงแรม และท า
การตลาด ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดติ้ดตามดูแลจากการประชุมประจ าเดือนเพ่ือพิจารณาวา่ผลการด าเนินงานจะเป็นไปตาม
เป้าหมายและหากมีขอ้ขดัขอ้งท่ีอาจมีผลต่อการด าเนินงานประการใด ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้ าเนินการเสนอความเห็นหรือ
แนวทางเพ่ือใหผู้เ้ช่าและผูบ้ริหารโรงแรมน าไปพิจารณา  

ตารางค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 
ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2561 
ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2561 

(บาท) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 8,930,376  

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 6,376,481  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,020,897  

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 1,075,328  

 

(3) ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

ตารางราคาประเมิน โดยวธีิ Income Approach ปี 2561         

ทรัพย์สิน ราคาประเมนิปี 2561 

บริษทัผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์น บริษทั เซา้ทอี์ส เอเชีย อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั 
โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์เทอมินอล 21 
4,139  ลา้นบาท 

(วนัท่ี 14 พฤษภาคม 2561) 
โครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ 

3,822  ลา้นบาท 
(วนัท่ี 9 สิงหาคม 2561) 
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการบริหารทรัพยสิ์น 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
31 ธันวาคม 

2561 
31 ธันวาคม 

2560 
31 ธันวาคม 

2559 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์                               (%) 7.84% 6.31% 8.10% 

อตัราหมุนเวยีนของสินทรัพย ์                                  (เท่า) 0.09 0.07  0.09  

 

ลูกหนีจ้ากการให้เช่า และ ลูกหนีจ้ากดอกเบีย้ 

กองทรัสตมี์ลูกหน้ีท่ีมาจากการเช่าทรัพยสิ์น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 รวม 181.27 ลา้นบาท ลดลงจาก 191.27 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2560 และมีลูกหน้ีจากดอกเบ้ียประมาณ 30 บาท เพ่ิมข้ึนจาก 29 บาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 เน่ืองจากการลงทุน
ในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ และซ้ือสังหาริมทรัพยข์องโครงการ จาก
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เม่ือวนัท่ี 15 มิถุนายน 2560 ส่งผลใหก้องทรัสตมี์รายไดค้า้งรับจากการใหเ้ช่าส าหรับ 
2 โครงการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เพ่ิมข้ึน 

ส าหรับอตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยมี์การปรับตวัลดลง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เป็นร้อยละ 7.84 จากร้อยละ 6.31 ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2560 เน่ืองจากการปรับตวัเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยร์วมเพ่ิมข้ึนจากการลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชด าริ ซ่ึงท าใหสิ้นทรัพยร์วมเพ่ิมข้ึนจาก 1 โครงการ เป็น 2 โครงการ อยา่งไรก็ดี รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิท่ีเป็นผลมา
จากการให้เช่าโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ  จะเป็นส าหรับช่วงตั้งแต่วนัท่ี 15 มิถุนายน 2560 ถึง 31 
ธนัวาคม 2560 เท่านั้น ท าใหก้ารเพ่ิมข้ึนของรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเพ่ืมข้ึนนอ้ยกวา่การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยร์วมในปี 2561 

 (4) ความสามารถในการช าระหนี ้

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์หน้ีสินรวม 1,608.53 ลา้นบาท แบ่งเป็นค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายประมาณ 7.99 
ลา้นบาท มีเงินกูย้มืระยะยาวประมาณ 1,608.53 ลา้นบาท และมีหน้ีสินหมุนเวยีนอ่ืน 1.09 ลา้นบาท เปล่ียนแปลงจาก ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2560 ท่ี 1,612.84 ลา้นบาท แบ่งเป็น 3.21 ลา้นบาท 1,608.53 ลา้นบาท และ 0.74 ลา้นบาท ตามล าดบั  
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัอตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 
31 ธันวาคม 

2561 
31 ธันวาคม 

2560 
31 ธันวาคม 

2559 

อตัราส่วนสภาพคล่อง                                         (เท่า) 46.79 78.98 104.30 

อตัราส่วนสภาพคคล่องหมุนเวยีนเร็ว                 (เท่า) 20.00 44.46 56.32 

อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหน้ีการคา้                       (เท่า) 4.25 3.13  3.93  

 

กองทรัสต์มีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 มีอตัราส่วนอยู่ท่ี 46.79 เท่า ลดลงจาก 78.98 เท่า ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2560 เน่ืองจากการเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยห์มุนเวียนเพ่ิมข้ึนในอตัราท่ีนอ้ยกว่าอตัราการเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินหมุนเวียน 
ทั้งน้ีเน่ืองจากกองทรัสตมี์ฐานของหน้ีสินหมุนเวียนไม่สูงเท่ากบัฐานของสินทรัพยห์มุนเวียนท าใหก้ารเพ่ิมข้ึนของจ านวนเงินท่ี
เท่ากนัมีผลกระทบต่ออตัราการเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินหมุนเวยีนมากกวา่อตัราการเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยห์มุนเวยีน 

กองทรัสต์มีอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเวียนเร็ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 อยู่ท่ี 20.00 เท่า ลดลงจาก 44.46 เท่า ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2560 เน่ืองจากการเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยห์มุนเวยีนเร็วเพ่ิมข้ึนในอตัราท่ีนอ้ยกวา่อตัราการเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินหมุนเวียน 
ทั้งน้ีเน่ืองจากกองทรัสตมี์ฐานของหน้ีสินหมุนเวยีนไม่สูงเท่ากบัฐานของสินทรัพยห์มุนเวยีนเร็วท าใหก้ารเพ่ิมข้ึนของจ านวนเงิน
ท่ีเท่ากนัมีผลกระทบต่ออตัราการเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินหมุนเวยีนมากกวา่อตัราการเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยห์มุนเวยีนเร็ว 

กองทรัสตมี์อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 อยูท่ี่ 4.25 เท่า ลดลงจาก 3.13 เท่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2560 เน่ืองจากการเพ่ิมข้ึนของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการระหวา่งรอบผลประกอบการปี 2561 ระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม ถึง 31 
ธนัวาคม 2561 เป็นการเพ่ิมข้ึนของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการของโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ตั้งแต่วนัท่ี 
1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 2561 จากเดิมในปี 2560 ซ่ึงเป็นระยะเวลาตั้งแต่ 15 มิถุนายน 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 2560 เท่านั้น 
อยา่งไรก็ดี การเพ่ิมข้ึนของลูกหน้ีการคา้จากการใหเ้ช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เป็นการเพ่ิมข้ึนของค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ
เตม็ไตรมาส จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561  

(5) สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุน 

(5.1) แหล่งทีม่าและใช้ไปของเงนิทุน 

เงินสด เงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์เงินฝากธนาคารจ านวน 0.28 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก 0.11 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2560 ส าหรับเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีจ านวนทั้งส้ิน 205.51 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก 84.44 ลา้นบาท ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560  
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัสภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

อตัราส่วนสภาพคล่อง                                         (เท่า) 46.79 78.98 104.30 

อตัราส่วนสภาพคคล่องหมุนเวยีนเร็ว                 (เท่า) 20.00 44.46 56.32 

อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหน้ีการคา้                       (เท่า) 4.25 3.13  3.93  

 

อตัราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ 
ส าหรับรอบ
ระยะเวลา 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลา 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลา 

FINANCIAL POLICY RATIO ตั้งแต่วนัที ่1  ตั้งแต่วนัที ่1  ตั้งแต่วนัที ่1  

  มกราคม 2561 มกราคม 2560 มกราคม 2559 

  
ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 

2561 
ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 

2560 
ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 

2559 
  (บาท) (บาท) (บาท) 

อตัราส่วนเงินกูย้มืต่อหุน้ทุน (Gearing ratio)                           (เท่า) 0.2658 0.2658  0.2195  

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้                                      (เท่า) 0.2377 0.2423  0.2069  

อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั (Cash basis)           (เท่า) 11.76 12.96  14.43 

อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                             (%) 90.06% 90.45% 90.25% 
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ตารางกระแสเงินสดจากการด าเนินกิจการต่าง ๆ ในช่วงท่ีผา่นมา 

งบแสดงการเปลีย่นแปลงสินทรัพย์สุทธิ 
ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม ถงึ
วนัที ่31 ธันวาคม 2561 

ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม ถงึ
วนัที ่31 ธันวาคม 2560 

ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม ถงึ
วนัที ่31 ธันวาคม 2559 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    

เงินสดสุทธิจากการใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน  638,235,504  (3,387,211,612) 43,723,667 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน     

เงินสดสุทธิใชไ้ปจากกิจกรรมจดัหาเงิน  (638,063,005) 3,386,948,271 (262,128,856)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพ่ิมข้ึนสุทธิ  172,499  (263,341) (218,405,189)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด  108,045  371,386 218,776,575  

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2561 

 280,544  108,045 371,386  

 

ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์เงินสดรับมาจากกิจกรรมจดัหาเงินสุทธิจ านวนประมาณ 638.06 ลา้น
บาท เปรียบเทียบกบัปี 2560 ซ่ึงกองทรัสตมี์งินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินสุทธิจ านวนประมาณ 3,386.95 ลา้นบาท  

ส าหรับเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานสุทธิในปี 2561 รอบผลประกอบการระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2561 มีเงิน
สดใชไ้ปจากกิจกรรมด าเนินงานสุทธิทั้งส้ิน 638.24 ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจากการใชไ้ปในการลงทุนในโครงการโรงแรม              
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ เม่ือวนัท่ี 15 มิถุนายน 2560 จากเดิมในปี 2559 รอบผลประกอบการระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม ถึง 
31 ธนัวาคม 2560 มีเงินสดใชไ้ปจากกิจกรรมด าเนินงานสุทธิทั้งส้ิน 3,387.21 ลา้นบาท  

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากเพ่ิมข้ึนสุทธิประมาณ 0.17 ลา้นบาท  โดย ณ วนัส้ินงวดมีเงินสด
คงเหลือทั้งส้ินจ านวน 0.28 ลา้นบาท 

 (5.2) รายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ในช่วงระยะเวลา 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตไ์ดมี้การซ้ือสงัหาริมทรัพยภ์ายใตก้องทรัสตเ์พ่ิมเติมส าหรับปี 
2561 จ านวนประมาณ 10.5 ลา้นบาท 

 

(5.3) ความสามารถในการจดัหาแหล่งเงนิทุนเพิม่เตมิ 

กองทรัสตไ์ดกู้ย้มืเงินจากสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงจ านวน 688.53 ลา้นบาท เพ่ือเป็นส่วนหน่ึงของการลงทุนในโครงการโรงแรม               
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ซ่ึงในปี 2561 ยงัไม่มีการช าระคืนเงินตน้ตามสัญญาเงินกู้ และต่อมาในปี 2560 
กองทรัสตไ์ดกู้ย้มืเงินจากสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงจ านวน 920.00 ลา้นบาท  
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(5.4) ความสามารถในการช าระหนีแ้ละการปฏิบัตติามเงือ่นไขการกู้ยมื (Covenant) และภาระผูกพนัทีส่ าคญั 

กองทรัสตมี์ก าหนดการช าระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียเป็นรายไตรมาส ส าหรับเงินกูฉ้บบัท่ี 1 จ านวนเงินกู ้688.53 ลา้นบาท โดยจะ
เร่ิมช าระคืนเงินตน้งวดแรกจ านวนประมาณ 5 ลา้นบาท ในเดือนมีนาคม 2562 และจะตอ้งช าระคืนทั้งหมดในปี 2571 และ
ส าหรับเงินกูฉ้บบัท่ี 2 และ 3 จ านวนเงินกูร้วม 920.00 ลา้นบาท มีก าหนดการช าระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียเป็นรายไตรมาส 
เช่นกนั โดยเร่ิมช าระคืนเงินตน้งวดแรกจ านวนรวมประมาณ 7 ลา้นบาท ในเดือนมิถุนายน 2563 และจะตอ้งช าระคืนทั้งหมด
ภายในปี 2573 

(6) ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

ในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์ก าไรสุทธิจ านวน 707.20 ลา้นบาท โดยมี
การปรับปรุงก าไรสุทธิ 1 รายการซ่ึงเป็นรายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนซ่ึงส าหรับปี 2561 ไดแ้ก่รายการก าไรสุทธิ
ท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินราคาทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์จ านวน 50.00 ลา้นบาท 

ตารางการเปิดเผยขอ้มูลการจ่ายเงินปันผลยอ้นหลงั                   

ปี รอบผลการด าเนินงานปี 2561 

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย                                                                  (บาท) 1.1000 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย                                                  (บาท) - 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                               (บาท) 1.1000 
(3) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาพาร์* (10.00 บาทต่อหน่วย) 

(3.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                        (%) 1.1000 

(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทุน                                                          (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                 (%) 1.1000 
(4) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาตลาด ณ ส้ินวนัที 28 ธนัวาคม 2561* 
(16.20 บาท ต่อหน่วย ณ วนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561) 

    

(4.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                     (%) 6.79 

(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทุน                                                 (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                              (%) 6.79 

หมายเหตุ: *ค านวณจากจ านวนเงินปันผล (Dividend Yield) และการคืนเงินจากการลดทุน 1 ปี ยอ้นหลงัหารดว้ยราคาต่อหน่วยของกองทรัสต ์
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15. ปัจจยัหรือเหตุการณ์ทีอ่าจมผีลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

จากขอ้มูลของการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย แสดงใหเ้ห็นวา่ประเทศไทย และกรุงเทพมหานครยงัคงมีเสถียรภาพดา้นการ
ท่องเท่ียว ไดรั้บรางวลัจดัอนัดบัการท่องเท่ียวจากแหล่งต่างๆมากมาย เช่น การจดัอนัดบัโดยมาสเตอร์การ์ดให้ กรุงเทพฯ
เป็นเมืองท่ีนกัท่องเท่ียวมาเท่ียวมากท่ีสุดในโลกติดกนั 3 ปีซอ้น (2559, 2560 และ 2561) เป็นตน้ โดยจุดแขง็ของกรุงเทพฯ 
และประเทศไทย คือ การมีต าแหน่งเป็นศูนยก์ลางของประเทศ และภูมิภาค ท าให้สะดวกในการเดินทางไปจุดหมายอ่ืนๆ  
ค่าครองชีพไม่สูง อาหารอร่อย เป็นแหล่งบนัเทิงในทุกดา้น มีบริการท่ีดี มีการท่องเท่ียวเชิงวฒันธรรม และมีคนท่ีอธัยาศยัดี 
สร้างประสบการณ์ท่ีดีใหก้บัผูม้าเยือน ขณะท่ีจุดอ่อนของกรุงเทพฯ คือ ระบบการขนส่งท่ีตอ้งปรับปรุง รวมถึงการตอ้งรับ
นกัท่องเท่ียวจ านวนมาก ตอ้งมีการวางแผนเตรียมความพร้อมให้มากข้ึน ทั้งเร่ืองท่ีพกั, การเดินทาง, สถานท่ีท่องเท่ียว ซ่ึง
ตอ้งการระเบียบและหลกัเกณฑ ์และการดูแลเร่ืองความปลอดภยัให้มากข้ึนตามไปดว้ย ดงันั้น การท่ีกรุงเทพฯมีผูม้าเยอืน 
24.26 ลา้นคน และมีการใชจ่้าย 681.33 ลา้นบาท ในปี 2561  ถือว่าอยู่ในระดบัท่ีดี และสะทอ้นให้เห็นว่า กรุงเทพ และ
ประเทศไทย ตอ้งเปิดรับนกัท่องเท่ียวในทุกระดบั ตั้งแต่ Hi – Low สร้างสมดุลการท่องเท่ียว เพ่ือเป็นการกระจายรายได้
ให้กบัผูป้ระกอบการท่องเท่ียวในทุกระดบั โดยรวมปี 2561 หากปัจจยัพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจมิไดมี้การเปล่ียนแปลงอยา่งมี
นัยส าคญั ตลาดการท่องเท่ียวประเทศไทยและกรุงเทพฯ คาดการณ์ว่าน่าจะเป็นปีท่ีดีอีกหน่ึงปีส าหรับการท่องเท่ียวและ
ส าหรับตลาดโรงแรมเช่นกนั 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั้งหมดทีเ่รียกเกบ็จากกองทรัสต์  
ส าหรับระยะเวลา ตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2561 – 31 ธันวาคม 2561 

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
จ านวนเงนิ ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

หน่วย : พนับาท1 เรียกเกบ็จริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  8,930.38 0.13 ไม่เกิน 2.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,020.90 0.03 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 6,376.48 0.09 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ  1,075.33 0.02 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 61,084.58 0.90 ตามท่ีจ่ายจริง 

ตน้ทุนการเช่า 11,816.30 0.17 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 24,148.17 0.36 ตามท่ีจ่ายจริง 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 115,452.13 1.71  
   

    

หมายเหตุ    1.  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสตเ์ป็นอตัราท่ีรวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
หรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั(ถา้มี) แต่ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายตามโครงการเป็นอตัราท่ียงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 

  
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉล่ียรายเดือนโดยค านวณจากวันท่ี 1 มกราคม 2561  ถึงว ันท่ี 31 ธันวาคม 2561  เท่ากับ 
6,714,588,449 บาท 
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รายงานผู้สอบบัญชี และงบการเงนิ  






































































