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ส่วนที� 1 

การดาํเนินกจิการ 
 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  

LH  Hotel  Real Estate Investment Fund 

(LHHOTEL) 
 

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

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

ชื�อกองทรัสต์ (องักฤษ) LH  Hotel  Real Estate Investment Fund 

ชื�อย่อ 

ประเภท 

LHHOTEL 

ใบทรัสตที์�แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูรั้บผลประโยชนใ์นทรัสต ์

(หน่วยทรัสต)์  

ผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์ เฮา้ส์ จาํกดั 

ทรัสต ี(Trustee) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ที�ปรึกษาทางการเงนิ  

โครงการที�เข้าลงทุน 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

โครงการโรงแรมแกรนด ์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

รูปแบบการเข้าลงทุน เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี  

ทุนชําระแล้ว 3,136,649,000 บาท  

อายุโครงการ ไม่กาํหนดอายกุองทรัสต ์
 (กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม 
แกรนด์  เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี 
คงเหลือ  ประมาณ 24 ปี) 

 

 



4 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และ การจดัประโยชน์ของกองทุนรวม 

2.1  นโยบายการลงทุน 

กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธิP ในสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม  แกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 จากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีQ  จาํกัด เป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี 
(คงเหลือประมาณ 24 ปี) โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายลุงในวนัที� 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพืQนที�รวมประมาณ 
47,298 ตารางเมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารสิ�งปลูกสร้าง พืQนที�จอดรถและส่วนควบของอาคารสิ�งปลูกสร้าง
ที� เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที� เกี�ยวข้องกับธุรกิจโรงแรม รวมถึงสิ� งอาํนวยความสะดวกต่างๆ                      
ที�เกี�ยวเนื�องกับอาคารโรงแรม รวมทัQ งสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกับหรือเกี�ยวเนื�องกับทรัพยสิ์นดังกล่าว และกรรมสิทธิP                
ในเฟอร์นิเจอร์ เครื� องมือ เครื� องใช้ อุปกรณ์ตกแต่งที� ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัQ งอุปกรณ์อื�นใดที�ใช ้              
เพื�อวตัถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวกให้กับผูพ้กัอาศัยและผูใ้ช้บริการในโครงการ
โรงแรม แกรนด์  เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ซึ� งตัQง และ/หรือ ติดตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายในพืQนที�
อาคารโรงแรมหรือพืQนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และ
กองทรัสต์จะไดรั้บสิทธิในการใชพื้Qนที�ส่วนเชื�อมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS 
สถานีอโศก และรวมถึงพืQนที�ใชร่้วมกนักบัศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 

  
โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลงัจากการก่อตัMงกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพ 

 
(หมายเหต:ุ บริษัท แปซิฟิค เรียล เอสเตท จาํกัด ได้เปลี ยนชื อจดทะเบียนเป็นบริษทั แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จาํกัด เมื อ

วนัที  24 ธันวาคม 2558) 

 



 

2.2 การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สําคญั
 

กองทรัสต์จดัตัQงเมื�อวนัที� 11 ธันวาคม 
ลงทุนในโครงการโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 
ระยะเวลาดาํเนินงานระหวา่งวนัที� 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่มีการเปลี�ยนแปลงอาํนา
เปลี�ยนแปลงโครงสร้างการถือหุน้การจดัการหรือการประกอบธุรกิจที�เป็นอยูอ่ยา่งมีนยัสาํคญัรวมถึงไม่มีการแกไ้ข
หรือเปลี�ยนแปลงสญัญาที�เกี�ยวขอ้งที�อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญั ดงัที�เคย
แสดงรายละเอียดในหนงัสือชีQชวน

2.3 ความสัมพนัธ์กบักลุ่มธุรกจิของผู้เช่าช่วงหรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 
 

ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล
บริษทั แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จาํกดั
จีไอซี ไพรเวท ลิมิเต็ด (ร้อยละ 
ทรัพยสิ์นของกองทรัสตมี์กลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทัเป็นบุคคลเดียวกนักบัผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของผูถื้อหน่วย
รายใหญ่ในกองทรัสต ์คือ บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จาํกดั 
31 ธนัวาคม 2559 ดงันีQ  

 
 
 

การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สําคญั 

ธันวาคม 2558  โดยทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล ได้
ลงทุนในโครงการโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 เมื�อวนัที� 16 ธนัวาคม 
ระยะเวลาดาํเนินงานระหวา่งวนัที� 16 ธนัวาคม 2558 ถึง 31 ธนัวาคม 2559  บริษทัจดัการ  ผูดู้แลผลประโยชน์ และ 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่มีการเปลี�ยนแปลงอาํนาจใดๆ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์  รวมถึงไม่มีการ
เปลี�ยนแปลงโครงสร้างการถือหุน้การจดัการหรือการประกอบธุรกิจที�เป็นอยูอ่ยา่งมีนยัสาํคญัรวมถึงไม่มีการแกไ้ข

เกี�ยวขอ้งที�อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญั ดงัที�เคย
ดงรายละเอียดในหนงัสือชีQชวน 

ความสัมพนัธ์กบักลุ่มธุรกจิของผู้เช่าช่วงหรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่  

ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล ณ วนัที� 21 พฤศจิกายน 2559 มีผูถื้อหน่วยรายใหญ่ไดแ้ก่
บริษทั แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จาํกดั (ร้อยละ 9) ซึ� งประกอบธุรกิจหลกัในด้านพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

ร้อยละ 6) โดยบริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท์ จาํกัด ซึ� งเป็นผูเ้ช่าช่วงของ
ทรัพยสิ์นของกองทรัสตมี์กลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทัเป็นบุคคลเดียวกนักบัผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของผูถื้อหน่วย
รายใหญ่ในกองทรัสต ์คือ บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) ดงัมีรายละเอียดแสดงความสัมพนัธ์
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โดยทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล ไดเ้ขา้
ธนัวาคม 2558 โดยในรอบ

บริษทัจดัการ  ผูดู้แลผลประโยชน์ และ 
จใดๆ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์  รวมถึงไม่มีการ

เปลี�ยนแปลงโครงสร้างการถือหุน้การจดัการหรือการประกอบธุรกิจที�เป็นอยูอ่ยา่งมีนยัสาํคญัรวมถึงไม่มีการแกไ้ข
เกี�ยวขอ้งที�อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญั ดงัที�เคย

มีผูถื้อหน่วยรายใหญ่ไดแ้ก่
ซึ� งประกอบธุรกิจหลกัในด้านพฒันาอสังหาริมทรัพย ์                   

โดยบริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท์ จาํกัด ซึ� งเป็นผูเ้ช่าช่วงของ
ทรัพยสิ์นของกองทรัสตมี์กลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทัเป็นบุคคลเดียวกนักบัผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของผูถื้อหน่วย

ายละเอียดแสดงความสัมพนัธ์ ณ วนัที� 

 



6 

 

หมายเหต:ุ  
GIC Group หมายถึง GIC Pte Ltd ซึ งเป็นผู้ถือหุ้นทางตรงของ LH และ Reco Resorts Pte Ltd ซึ งเป็นผู้ถือหุ้น
ทางตรงของ LHP  
LH หมายถึง บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน)  
LHFG หมายถึง บริษทั แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน)  
LH Bank หมายถึง ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน)  
LH Fund หมายถึง บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด  
LHP หมายถึง บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีM จาํกัด  
LHH หมายถึง บริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จาํกัด  
LHHOTELหมายถึง ทรัสต์เพื อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  
LHMH หมายถึง บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จาํกัด (เดิมชื อ บริษัท แปซิฟิค เรียลเอสเตท จาํกัด)  
QH หมายถึง บริษัท ควอลิตีM เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน)  

 
ทัQงนีQกองทรัสตมี์กลไกและมาตรการในการคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงโดยการเปรียบเทียบค่าเช่าที�เรียกเก็บกบัเกณฑท์ั�วไปในตลาด 
รวมทัQงการเปรียบเทียบผลงานในอดีตที�ผา่นมาเพื�อคาํนึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นสาํคญั  
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภทที�ลงทุน ณ 31 ธันวาคม 2559 

รายการทรัพย์สิน 
 มูลค่าตามบัญชี /  ร้อยละ 

 มูลค่าตามราคาตลาด  ของมูลค่า 
 (บาท)  ทรัพย์สินสุทธิ 

1.  เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร                         371,385.75  0.01 
2.  เงนิลงทุนในตั\วสัญญาใช้เงนิและตราสารหนีM     

ตัว̀แลกเงิน/ตัว̀สญัญาใชเ้งินที�สถาบนัการเงินเป็นผูอ้อก/ผูรั้บรอง/ผูรั้บอาวลั                                         -   0.00 
บตัรเงินฝาก                                         -   0.00 
พนัธบตัร                    25,367,758.16  0.76 
ตัว̀เงินคลงั                                         -   0.00 

รวม                    25,739,143.91  0.77 

3.  เงนิลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์     

เงินลงทุนในสินทรัพยป์ระเภทอสงัหาริมทรัพย ์               3,840,000,000.00  115.37 

รวม               3,840,000,000.00  115.37 

4.  สินทรัพย์อื�น     

ดอกเบีQยคา้งรับ                                  17.90  0.00 

ลูกหนีQจากการขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์                                         -   0.00 

ลูกหนีQจากการใหเ้ช่าและบริการ                    96,010,528.87  2.89 

ลูกหนีQ อื�น                                         -   0.00 

สินทรัพยอื์�นๆ                    56,720,173.85  1.70 

รวม                  152,730,720.62  4.59 

รวมมูลค่าทรัพย์สิน               4,018,469,864.53  120.74 
5.  หนีMสินอื�น     

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย                      (972,234.34) -0.03 
ค่าเช่าและค่าบริการับล่วงหนา้                                         -   0.00 
เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ                                         -   0.00 
เงินกูย้มืระยะยาว               (688,532,700.00) -20.69 
หนีQ สินอื�นๆ                      (738,951.69) -0.02 

รวมมูลค่าหนีMสิน              (690,243,886.03)             (20.74) 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์               3,328,225,978.50               100.00  

จาํนวนหน่วยทรัสต์              313,664,900.0000  หน่วย 
มูลค่าหน่วยทรัสต์                              10.6107  บาท 
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รายละเอยีดเกี�ยวกบัทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทุนณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 

รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล 21 

ลกัษณะของทรัพย์สิน 

ที�ตัMง โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ตัQงอยูที่�เลขที� 2 
ซอยสุขุมวิท 19 (ว ัฒนา) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  
รถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวทิ 
และถนนสุขมุวทิ 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ 25 ปี คงเหลือประมาณ 24 ปี 

จาํนวนชัMน 28 ชัQน และชัQนใตดิ้น 2 ชัQน 

เดอืนที�เปิดทาํการ กมุภาพนัธ์ 2555 

พื�นที�ที�กองทรัสต์จะลงทุน (ตารางเมตร) 

พืMนที�ให้เช่า 21,090 

พืMนที�ส่วนกลาง 21,914 

พืMนที�จอดรถ 4,294 

พืMนที�ทัMงหมด 47,298 

มูลค่าประเมนิจากบริษัทประเมนิค่าทรัพย์สินโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จาํกดั 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จาํกดั 3,840 ล้านบาท  
(ณ วนัที� 27 มิถุนายน 2559) 

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

ราคาที�กองทรัสตล์งทุนครัQ งแรก 3,558,222,615 บาท  
(รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม)  

วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทุน 16 ธนัวาคม 2558   

เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ แอล เอช 

โฮเทล 

เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช 
โฮเทล 

ปีที�เปิดใช้อาคาร เริ�มเปิดดาํเนินงานเมื�อเดือนกมุภาพนัธ์ 2555 

ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ลกัษณะทั�วไปของโครงการ 

 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ตัQงอยู่
บริเวณเดียวกนักบัโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ตัQงอยู่ที�
เลขที�  2 ซอยสุขุมวิท 19 (วฒันา) แขวงคลองเตยเหนือ เขต
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รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล 21 

 

 

 

 

 

วฒันา กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางที�สะดวก เนื�องจากตัQงอยู่
บนถนนสุขุมวิท และตัQ งอยู่ใกล้กับสี� แยกอโศกซึ� งเป็นจุด
เชื�อมต่อกับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก และรถไฟฟ้า MRT 
สถานีสุขุมวิท ซึ� งเป็นถนนสําคญัในกรุงเทพมหานคร ที�มีทัQ ง
อาคารสํานักงาน ห้างสรรพสินค้า โรงแรมระดับ 4-5 ดาว 
ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม  อ า ค า ร ที� พัก อ า ศัย  ร ว ม ถึ ง ไ ม่ ไ ก ล จ า ก
สวนสาธารณะและศูนยป์ระชุมใจกลางเมือง 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ประกอบด้วย อาคารพกัอาศัยสูง 28 ชัQน และชัQนใตดิ้น 2 ชัQน 
รวมถึงพืQนที�จอดรถยนต์ภายในอาคาร โดยดาํเนินกิจการดา้น
โรงแรมจาํนวน 462 ห้อง พืQนที�ใชส้อยทัQงสิQนประมาณ 21,090 
ตารางเมตร ตัQงอยูบ่นที�ดินประมาณ 9 ไร่ 1 งาน 44 ตารางวา ซึ� ง
สร้างแลว้เสร็จและเริ�มเปิดดาํเนินงานเมื�อเดือนกุมภาพนัธ์ 2555 
โดยมีพืQนที�รวมประมาณ 47,298 ตารางเมตร 

ประกนัภัย 
ประกนัภยัความเสี�ยงในทรัพยสิ์น  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 1,708,690,000 บาท 
วนัครบกาํหนด: 11 ตุลาคม 2560 

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั  
(Business Interuption Insurance) 

วงเงิน: 943,00,000 บาท 
วนัครบกาํหนด: 11 ตุลาคม 2560 

ประกนัภยัความเสี�ยงภยับุคคลที�สาม 
(Public Liabilitties Insurance) 

วงเงิน: 100,100,100 บาท 
วนัครบกาํหนด: 11 ตุลาคม 2560 

ประกนัภยัสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) วงเงิน: 3,336,174,432 บาท 
วนัครบกาํหนด: 11 ตุลาคม 2560 

 

2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสตด์าํเนินการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธิP ในสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม แกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 จากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีQ  จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี (คงเหลือ
ประมาณ 24 ปี) โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายลุงในวนัที� 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพืQนที�รวมประมาณ 47,298 ตาราง
เมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารสิ�งปลูกสร้าง พืQนที�จอดรถและส่วนควบของอาคารสิ�งปลูกสร้างที�เป็นงานระบบ
สาธารณูปโภคส่วนกลางที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม 
รวมทัQงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกรรมสิทธิP ในเฟอร์นิเจอร์ เครื�องมือ เครื�องใช ้อุปกรณ์
ตกแต่งที�ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัQงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความ
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สะดวกใหก้บัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ซึ� งตัQง และ/หรือ ติด
ตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายในพืQนที�อาคารโรงแรมหรือพืQนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกบั
หรือเกี�ยวเนื�องกับทรัพย์สินดังกล่าว และกองทรัสต์จะได้รับสิทธิในการใช้พืQนที�ส่วนเชื�อมต่อระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศกและรวมถึงพืQนที�ใชร่้วมกนักบัศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21  

ทัQงนีQ  กองทรัสตเ์ขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพื�อให้ผูเ้ช่าช่วงนาํทรัพยสิ์นที�เช่าไปบริหารและนาํผลประกอบการที�ไดม้า
ชาํระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าเช่าสงัริมทรัพย ์  

 

โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทุน 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์นโยบายที�จะดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั โดยนาํพืQนที�เช่าของโครงการโรงแรม      
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ออกให้เช่าช่วงแก่บริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล จาํกดั “บริษทั” โดยบริษทัได้
แต่งตัQงบริษทั แอล เอช มอล แอนด ์โฮเทล จาํกดั เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื�อให้เป็นผูด้าํเนินการบริหารทรัพยสิ์นที�
กองทรัสต์ลงทุน ซึ� งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูด้าํเนินการบริหารห้องพกัของโครงการโรงแรม  แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์เทอร์มินอล 21 เพื�อใหก้องทรัสตมี์รายไดส้มํ�าเสมอ 
   

2.6 การกู้ยมืเงนิ 

 สรุปสาระสําคญัของสัญญากู้ยมืเงนิ 

การเขา้ลงทุนในครัQ งนีQของกองทรัสต ์กองทรัสตใ์ชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ�งจากการกูย้มืเงิน โดยกองทรัสตเ์ขา้ทาํสัญญา
เงินกูก้บัธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  (“ผู้ให้กู้”) ภายหลงัวนัก่อตัQงกองทรัสต ์และก่อนวนัที�กองทรัสตจ์ะเขา้
ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัในครัQ งนีQ  ทัQงนีQ  ผูใ้หกู้ ้ไดเ้สนอวงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนไม่เกิน 800 ลา้นบาท เพื�อใชส้าํหรับ
การลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั โดยขอ้กาํหนดและเงื�อนไขของการกูย้มืเงินดงักล่าวจะเป็นไปตามที�กาํหนดในสญัญาเงินกู้
ระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูใ้หกู้ ้โดยมีเงื�อนไขที�สาํคญัดงัต่อไปนีQ  

ให้ช่วงเช่าอสังหาริมทรัพย์ใน

อาคารโครงการโรงแรม      

แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 

เทอร์มินอล 21/ ให้เช่า

สังหาริมทรัพย์ เพื!อให้ผู้เช่า

ช่วงนําไปจัดหาผลประโยชน์

จากห้องพัก 

 

บริษัท แอล 

แอนด์ เอช โฮ

เทล จาํกัด“ผู้เช่า

ช่วง“ 

 

 

 

กองทรัสต์ 

 

บริหารทรัพย์สิน บริษัท แอล เอช 

มอลล์ แอนด์โฮเทล 

จาํกัด 

 

คา่เชา่ชว่ง  
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ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

ผู้กู้ ทรัสตีกระทาํในนามของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
แอล เอช โฮเทล 

วงเงนิกู้ ไม่เกิน 800 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบีMย อตัราคงที� และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีที� 1 ถึงปีที� 3 อตัราดอกเบีQยคงที�
ไม่เกินร้อยละ 5 และหลงัปีที� 3 จนครบอายสุญัญา อตัราดอกเบีQยไม่เกิน MLR – 
ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อตัราดอกเบีQยที�ธนาคารไทยพาณิชย ์
จาํกดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชัQนดี) 

อายุสัญญาเงนิกู้ ระยะเวลาการชาํระคืนเงินตน้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ 3 ปี 

การชําระคนืเงนิต้น ชาํระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยทยอยผ่อนชาํระเป็น
สดัส่วนที�เพิ�มขึQนจนกระทั�งครบทัQงจาํนวนภายในระยะเวลาตามสญัญาเงินกู ้

การชําระดอกเบีMย ชาํระรายไตรมาส 

เงื�อนไขของสัญญาเงนิกู้ • บริษทัแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์จาํกดั (มหาชน) (“LH”)หรือ บริษทัในเครือของ LH 
และ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซึ� งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบัReco Resorts 
Pte Ltd) ตกลงที�จะจองซืQอหน่วยทรัสตเ์ป็นจาํนวนตัQงแต่ร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสตที์�เสนอขายทัQงหมดในครัQ งนีQ  ตามลาํดบั และ
ตกลงว่าตลอดระยะเวลา 12  เดือน นับแต่วนัก่อตัQงกองทรัสต์ LH หรือ
บริษทัในเครือของ LH และ GIC (แลว้แต่กรณี) จะไม่จาํหน่าย จ่าย โอน
หน่วยทรัสต ์ในจาํนวนร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสตที์�
เสนอขายทัQงหมดในครัQ งนีQ  ตามลาํดบั (ไม่ว่าทัQงหมดหรือบางส่วน) ให้แก่
บุคคลอื�นที�ไม่ไดมี้ความเกี�ยวขอ้งกบั LH หรือบริษทัในเครือของ LH หรือ 
GIC (แลว้แต่กรณี) รวมทัQงจะไม่นาํหน่วยทรัสตที์�จาํนวนร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสต์ที�เสนอขายทัQงหมดในครัQ งนีQ  ตามลาํดบั ไป
จาํนาํหรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากทรัสตีซึ�งกระทาํการในนามของกองทรัสต ์

• LH จะดาํเนินการใหบ้ริษทัในกลุ่มที�  LH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางออ้ม 
ไม่ตํ�ากว่าร้อยละ 50 เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 9 ปี นับจากวนัก่อตัQง
กองทรัสต ์โดยการเปลี�ยนตวัผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้กู้
ก่อน เวน้แต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใชสิ้ทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่า
ช่วง แต่ทัQงนีQ  ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี  

หลกัประกนัเงนิกู้  • ไม่มี 
 



12 

 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

3.1     เศรษฐกจิไทยปี 2559 และแนวโน้มปี 2560 

จากขอ้มูลสํานกังานเศรษฐกิจการคลงัในฐานะโฆษกกระทรวงการคลงัประมาณการเศรษฐกิจไทย ณ เดือนตุลาคม 2559          

เศรษฐกิจไทยในปี 2559 คาดวา่จะสามารถขยายตวัไดร้้อยละ 3.3 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที�ร้อยละ 3.0 – 3.5) เพิ�มขึQนจากปี

ก่อนหนา้ที�ขยายตวัร้อยละ 2.8 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากการใชจ่้ายและการลงทุนภาครัฐที�คาดวา่จะขยายตวัต่อเนื�องจาก

ครึ� งปีแรก ซึ�งไดรั้บอานิสงส์จากการเร่งรัดการเบิกจ่ายของรัฐบาล ประกอบกบัการเบิกจ่ายภายใตโ้ครงการบริหารจดัการนํQ า

และระบบขนส่งทางถนน และโครงการลงทุนโครงสร้างพืQนฐานภายใตแ้ผนปฏิบติัการดา้นคมนาคมขนส่งในระยะเร่งด่วน 

พ.ศ. 2559 ที�มีความพร้อม ยงัคงมีความต่อเนื�อง นอกจากนีQ  การขยายตวัของจาํนวนนักท่องเที�ยวในเกณฑสู์ง คาดว่าจะ

สนบัสนุนใหธุ้รกิจที�เกี�ยวขอ้งกบัการท่องเที�ยวขยายตวัดีตามไปดว้ย ดา้นการบริโภคภาคเอกชนมีแนวโนม้ขยายตวัต่อเนื�อง

จากปีก่อนหนา้ โดยไดรั้บปัจจยัสนบัสนุนจากรายไดแ้ละการจา้งงานในภาคบริการที�ขยายตวัดี ขณะที�การลงทุนภาคเอกชน

มีแนวโนม้ฟืQ นตวัจากปีก่อนเช่นกนั เนื�องจากอตัราดอกเบีQยอยูใ่นระดบัตํ�า และการลงทุนภาครัฐในโครงการสาํคญัต่างๆ มี

ความกา้วหนา้และชดัเจนมากขึQน อยา่งไรก็ตาม การชะลอตวัของเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ คาดวา่จะส่งผลใหก้ารส่งออกสินคา้

ของไทยยงัคงหดตวั สาํหรับเสถียรภาพเศรษฐกิจภายในประเทศคาดว่า อตัราเงินเฟ้อทั�วไปในปี 2559 จะอยูที่�ร้อยละ 0.4 

(โดยมีช่วงคาดการณ์ที�ร้อยละ 0.1 - 0.6) เพิ�มขึQนจากปีก่อนหนา้ ตามการฟืQ นตวัของอุปสงคภ์ายในประเทศ อยา่งไรก็ดี อตัรา

เงินเฟ้อทั�วไปยงัอยูใ่นระดบัตํ�าตามทิศทางราคานํQ ามนัดิบในตลาดโลก 

สาํหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2560 สาํนกังานเศรษฐกิจการคลงัคาดวา่ เศรษฐกิจไทยแนวโนม้ขยายตวัเร่งขึQนมาอยูที่�ร้อยละ 3.4 

(โดยมีช่วงคาดการณ์ที�ร้อยละ 2.9 - 3.9) โดยไดรั้บแรงส่งของการใชจ่้ายภาครัฐที�มีแนวโนม้เพิ�มขึQนต่อเนื�อง โดยเฉพาะ

โครงการลงทุนโครงสร้างพืQนฐานดา้นคมนาคมใหม่ๆ ที�คาดว่าจะเริ�มดาํเนินการไดใ้นช่วงครึ� งหลงัของปี 2560 อาทิ 

โครงการรถไฟทางคู่ และรถไฟฟ้าในเขตเมือง ประกอบกบัแนวโน้มรายไดเ้กษตรกรที�ปรับตวัดีขึQนตามราคาสินคา้โภค

ภณัฑ์ในตลาดโลกคาดว่าจะเป็นแรงสนบัสนุนให้การบริโภคภาคเอกชนฟืQ นตวั นอกจากนีQ  เศรษฐกิจประเทศคู่คา้ที�เริ�มมี

แนวโนม้ขยายตวัดีขึQน ประกอบกบัแนวโนม้ค่าเงินบาทที�มีแนวโนม้อ่อนค่าต่อเนื�อง คาดวา่จะส่งผลดีต่อปริมาณคาํสั�งซืQอ

สินคา้ส่งออก ขณะที�การส่งออกบริการคาดวา่จะยงัคงขยายตวัต่อเนื�องตามการขยายตวัของจาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างประเทศ 

ในดา้นเสถียรภาพภายในประเทศ คาดวา่อตัราเงินเฟ้อทั�วไปในปี 2560 จะอยูที่�ร้อยละ 2.1 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที�ร้อยละ        

1.6 – 2.6) ปรับตวัสูงขึQนจากปีนีQ  ตามแนวโนม้ราคานํQ ามนัในตลาดโลกที�มีทิศทางเพิ�มขึQน และการอ่อนค่าของเงินบาท 

 

3.2 ภาพรวมตลาดโรงแรม และตลาดการท่องเที�ยวประเทศไทย 

3.2.1 ตลาดการท่องเที�ยวประเทศไทย 

ประเทศไทยเป็นหนึ�งในประเทศที�มีชื�อเสียงดา้นการท่องเที�ยวของภูมิภาค โดยมีชายหาดและสถานที�ทางประวติัศาสตร์ที�
ขึQนชื�อติดอนัดับโลกหลายแห่งรวมถึงสภาวะอากาศที�เอืQออาํนวยและความพร้อมด้านการเดินทาง ซึ� งประกอบด้วย 
สนามบินหลัก ได้แก่ สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ (กรุงเทพ) สนามบินนานาชาติดอนเมือง (กรุงเทพ), สนามบิน
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นานาชาติเชียงใหม่ และสนามบินนานาชาติภูเก็ต โดยมีสนามบินเล็กๆ อีกหลายแห่งที�สามารถรองรับนกัท่องเที�ยวทัQงใน
และต่างประประเทศ ไดแ้ก่ สนามบินนานาชาติเกาะสมุย และสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา เป็นตน้ จุดเด่นของการท่องเที�ยว
ไทยกลายมาเป็นส่วนสาํคญัที�พยงุการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ ดว้ยจาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างชาติที�เติบโตกวา่ 10% 
ต่อปีในช่วง 3 ปีที�ผา่นมา และการท่องเที�ยวไทยมีความสาํคญัต่อเศรษฐกิจไทยเพิ�มขึQนอยา่งมีนยัสาํคญัและส่งผลให้ธุรกิจที�
เกี�ยวขอ้งเติบโตอยา่งชดัเจนใน ช่วงที�ผ่านมา โดยจาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างชาติผ่านระดบั 30 ลา้นคนในปี 2559 ส่งผลให้
รายไดจ้ากการท่องเที�ยวเพิ�มขึQนเป็นราว 11% ต่อ GDP ประเทศไทย 

             

                       สถิตนิักท่องเที�ยวชาวต่างชาตทิี�เดนิทางเข้าประเทศไทย 
 

 
ที มา: การท่องเที ยวแห่งประเทศไทย 
หมายเหต:ุ ข้อมลูเดือนธันวาคม 2559 เป็นข้อมลูเบืMองต้นเท่านัMน 
 

 
ที มา: การท่องเที ยวแห่งประเทศไทย 
หมายเหต:ุ ข้อมลูเดือนธันวาคม 2559 เป็นข้อมลูเบืMองต้นเท่านัMน 
 

จาํนวนนกัท่องเที�ยวชาวต่างชาติที�เดินทางเขา้ประเทศไทยตัQงแต่เดือนมกราคมถึงธนัวาคม พ.ศ. 2559 เพิ�มขึQนเป็นประมาณ 
32.6 ลา้นคน เพิ�มขึQนกวา่ 2.7 ลา้นคนจากจาํนวนนกัท่องเที�ยวปี 2558 หรือคิดเป็นการเพิ�มขึQนร้อยละ 8.86 โดยประเทศที�เขา้
มาท่องเที�ยวประเทศไทยปี 2559 5 อันดับแรกได้แก่ นักท่องเที�ยวชาวจีน มาเลเซีย รัสเซีย เกาหลี ญี� ปุ่น และ ลาว               
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โดย 10 ประเทศที�มาท่องเที�ยวประเทศไทยสูงสุดคิดเป็นจาํนวนนกัท่องเที�ยวทัQงสิQน 21.8 ลา้นคน หรือกวา่ร้อยละ 67.0 ของ
นกัท่องเที�ยวทัQงหมดที�เขา้มาท่องเที�ยวในปี 2559 ทัQงนีQ  สาํหรับปี 2560 การท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) มีการตัQงเป้า
เพิ�มจาํนวนนกัท่องเที�ยวอาเซียน เพื�อลดการพึ�งพานกัท่องเที�ยวจากจีน ททท . โดยตัQงเป้าหมายให้มีนกัท่องเที�ยวจีนเดินทาง
มาไทย 10.8 ลา้นคน เติบโตร้อยละ 3.8 จากปีนีQ  สร้างรายได ้5.74 แสนลา้นบาท เติบโตร้อยละ 9.1 พร้อมกนันีQ จะหันมาให้
ความสาํคญักบัตลาดอาเซียนเพิ�มขึQน เพื�อไม่ใหเ้ป็นการพึ�งพาตลาดหลกัอยา่งตลาดจีนมากจนเกินไป โดยในปี 2560 ททท .
ตัQงเป้าหมายให้มีนกัท่องเที�ยวในประเทศกลุ่มอาเซียนเดินทางมาไทยรวมทัQงสิQน 9.3 – 10 ลา้นคน ใกลเ้คียงกบัตลาดจีน 
สร้างรายไดท้างการท่องเที�ยวประมาณ 2.92 แสนลา้นบาท เติบโตร้อยละ 11.3 ส่วนตลาดที�ยงัตอ้งติดตามอยา่งใกลชิ้ดและมี
ความน่าเป็นห่วง ไดแ้ก่ ตลาดออสเตรเลีย ที�ถือเป็นการทาํตลาดที�มีความทา้ทาย เนื�องจากค่าเงินออสเตรเลียอ่อนค่าลงมาก
ถึงร้อยละ 30 ส่งผลให้หากนักท่องเที�ยวจากออสเตรเลียเดินทางมาเที�ยวประเทศไทยตอ้งใชจ่้ายเงินเพิ�มขึQนและคาดว่า
จาํนวนนกัท่องเที�ยวจากออสเตรเลียที�เดินทางมาไทยคาดวา่จะมีจาํนวนลดลง 
 

อนัดบันกัท่องเที�ยวชาวต่างชาตทิี�เดนิทางเข้าประเทศไทยตัMงแต่มกราคมถึงธันวาคม ปี พ.ศ. 2559 

 
ที มา: การท่องเที ยวแห่งประเทศไทย 
หมายเหต:ุ ข้อมลูเดือนธันวาคม 2559 เป็นข้อมลูเบืMองต้นเท่านัMน 

 
3.2.2 ตลาดโรงแรมกรุงเทพ 

อุปทานปัจจุบันและอนาคต 

จากขอ้มูลของการท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย ในปี 2558 อุปทานห้องพกั ซึ� งนบัรวมทัQงโรงแรม รีสอร์ต เกสตเ์ฮาส์ โมเต็ล 
และ เซอร์วสิอพาร์ทเมนทมี์จาํนวนทัQงสิQน 97,547 หอ้ง และ จากผลสาํรวจของ JLL พบวา่ปี 2559 มีโรงแรมเปิดใหม่เพิ�มอีก 
12 แห่งจาํนวน 1,996 ห้อง โดยมีโรงแรม 6 แห่ง จาํนวน 1,027 ห้อง ที�เปิดดาํเนินการแลว้ในเดือนสิงหาคม 2559 ซึ� ง
โรงแรมใหม่เหล่านีQ ส่วนใหญ่ตัQงอยู่ในย่านสุขุมวิท และสาทร/สีลม คิดเป็นร้อยละ 36.1 และร้อยละ 32.6 ตามลาํดบัของ
โรงแรมเปิดใหม่ทัQงหมดในปี 2559 และลว้นจดัอยูใ่นระดบัโรงแรมระดบั Midscale/Economy ทัQงนีQ จากงานวิจยัของ JLL 
คาดวา่ตัQงแต่เดือนสิงหาคม 2559 ถึงปี 2562 อุปทานของพกัในกรุงเทพฯ จะมีจาํนวนเพิ�มขึQนอีกประมาณ 7,300 ห้อง ซึ� ง
ส่วนใหญ่จะตัQงอยูใ่นยา่นสุขมุวทิและริมแม่นํQ า 
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อุปทานของโรงแรมในแต่ละปี 

 
ที มา : JLL 

ทัQงนีQ  โรงแรมสาํคญัที�เปิดในปีพ.ศ. 2558 ที�เป็นโรงแรมระดบั Midscale/Economy ไดแ้ก่โรงแรมอมัรา กรุงเทพฯ (250 หอ้ง) 
และโรงแรมเรด แพลเน็ต สุรวงศ์ (201 ห้อง) สาํหรับโรงแรมระดบั Upscale ไดแ้ก่โรงแรมอินดิโก กรุงเทพฯ ถนนวิทย ุ
(192 หอ้ง) และ โรงแรมโมเวนพิค สุขมุวทิ 15 (297 หอ้ง) 

 

อุปทานโรงแรมในอนาคตตามระดบัโรงแรม ปี พ.ศ. 2559– 2562 

 
                                ที มา : JLL 

 
 

3.2.3 แนวโน้มตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
กรุงเทพฯ ยงัคงเป็นหนึ� งในเมืองท่องเที�ยวซึ� งไดรั้บความนิยมมากที�สุดแห่งหนึ� ง โดยกรุงเทพฯ ไดรั้บการจดัลาํดบัเป็น
อนัดบั 14 ของ “World’s Best Cities in 2016” ของนิตยสาร Travel+Leisure Magazine ปีพ.ศ. 2559 อีกทัQง
พระบรมมหาราชวงัยงัไดรั้บการจดัลาํดบัเป็นอนัดบัแปดของสถานที�ท่องเที�ยวซึ� งมีการเขา้เยี�ยมชมมากที�สุดในทวีปเอเชีย
จากขอ้มูลของการท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย แสดงให้เห็นว่าในช่วงสามปีที�ผ่านมานักท่องเที�ยวชาวจีนซึ� งเดินทางเขา้
กรุงเทพฯ มีจาํนวนเพิ�มขึQนอยา่งมีนยัสาํคญั โดยในช่วงเดือนมกราคมถึงกรกฎาคม พ.ศ. 2559 นกัท่องเที�ยวชาวจีน นบัเป็น
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ร้อยละ 31 ของนกัท่องเที�ยวซึ� งเดินทางเขา้กรุงเทพฯ ทัQงหมด อนับ่งบอกถึงความสาํคญัของนกัท่องเที�ยวกลุ่มดงักล่าวต่อ
ตลาดการท่องเที�ยวของกรุงเทพฯ ซึ� งแม ้ททท. มีนโยบายที�จะลดความสาํคญัของนกัท่องเที�ยวจีนและเพิ�มความสาํคญัแก่
นกัท่องเที�ยวในเขตอาเซี�ยนก็ยงัคาดการณ์วา่จะมีการเพิ�มขึQนของนกัท่องเที�ยวจีนกวา่ร้อยละ 3.8 จากปี 2559 รวมถึงแผนการ
ต่อเติมสนามบินสุวรรณภูมิ และสนามบินดอนเมือง ซึ� งคาดวา่จะแลว้เสร็จในปีพ.ศ. 2562 และพ.ศ. 2565 ตามลาํดบั จะ
สามารถขยายการรองรับนกัเดินทางไดเ้พิ�มขึQนถึง 60 ลา้นคน และ 45 ลา้นคนตามลาํดบั รวมถึงนโยบาย ไทยแลนด์ 4.0 
(Thailand 4.0) ที�รัฐบาลผลกัดนัให้สร้างความเขม้แข็งจากภายใน ซึ� งการท่องเที�ยวถือเป็นเครื�องมือสาํคญัที�สามารถทาํให้
บรรลุเป้าประสงคข์องรัฐบาลได ้ททท  .จึงไดก้าํหนดเป้าหมายในปี 2560 คือ ตลาดในประเทศ ปรับแผนตลาดกระตุน้คน
ไทยใหเ้ดินทางมากยิ�งขึQน เพื�อสร้างรายไดเ้พิ�มขึQนร้อยละ 10 คิดประมาณการเป็น 950,000 ลา้นบาท ส่วนตลาดต่างประเทศ 
เนน้การเพิ�มขึQนของค่าใชจ่้ายต่อการเดินทางแต่ละครัQ ง มุ่งสู่กลุ่มนกัท่องเที�ยวคุณภาพ โดยตัQงเป้าสร้างรายไดเ้พิ�มขึQนเป็นร้อย
ละ 10 เช่นกัน คิดประมาณการรายได้เป็น 1.89 ลา้นลา้นบาท ส่งผลให้รายไดภ้าพรวมของการท่องเที�ยวในปี 2560 
คาดการณ์เพิ�มขึQนร้อยละ 10 หรือประมาณ 2.84 ลา้นลา้นบาท 

ที มา : การท่องเที ยวแห่งประเทศไทย และ JLL 
 
4. ปัจจยัความเสี�ยง  
 4.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบักองทรัสต์หรือการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ความสําเร็จของกองทรัสต์ขึ�นอยู่กบัความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ เช่าช่วง และผู้บริหารโรงแรม ในการ

จดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัซึ�งหากไม่สามารถดาํเนินการหรือจดัการได้อย่างมีประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลอาจก่อให้เกดิผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลกั ผลการดําเนินงาน 

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที�ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัQงทรัสต์ โดยผูเ้ช่าช่วงจะ
มอบหมายนโยบายในการดาํเนินธุรกิจโรงแรมให้แก่ผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัตาม
สัญญาแต่งตัQงผูบ้ริหารโรงแรมที�ผูเ้ช่าช่วงทาํกบัผูบ้ริหารโรงแรม เพื�อให้ทาํหนา้ที�บริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั
ดังนัQ น ตามสัญญาแต่งตัQ งผู ้บริหารโรงแรม ผู ้บริหารโรงแรมจะมีความรับผิดชอบด้านต่างๆ ภายใต้การ
ควบคุมดูแลของผูเ้ช่าช่วงซึ� งรวมถึงส่วนที�เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นหลกั ไดแ้ก่ การบริหารจดัการ การทาํการตลาด การ
บาํรุงรักษา ความมั�นคงและความปลอดภยัของอาคาร และการบริหารจดัการทางการเงินเพื�อหาประโยชน์จากการ
ดาํเนินธุรกิจโรงแรมบนทรัพยสิ์นที�ลงทุน  

ทัQงนีQ  หากผูเ้ช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยทุธ์ให้ประสบความสาํเร็จ หรือ ผู ้
เช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไม่อาจจดัการทรัพยสิ์นหลกัไดอ้ยา่งเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ
มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าแปรผนัที�กองทรัสตค์วรจะไดรั้บ ซึ� งจะส่งผลกระทบต่อผลการ
ดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการชาํระคืนหนีQ ที�
ถึงกาํหนดชาํระ นอกจากนีQ  การเปลี�ยนแปลงในทางลบใดๆ ที�มีผลกระทบต่อความสัมพนัธ์ของผูเ้ช่าช่วง และ
ผูบ้ริหารโรงแรมอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าช่วง และผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจัดการ
ทรัพยสิ์นหลกัไดน้อกจากนีQหากผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัหนา้ที�ในฐานะผูเ้ช่าช่วงภายใตส้ัญญาเช่าช่วง ไดอ้ยา่ง
มีประสิทธิภาพ และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรมซึ� งแต่งตัQงโดยผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัหน้าที�ในฐานะผูบ้ริหาร
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โรงแรมไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ  อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงาน และฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์ 

2) รายได้ของกองทรัสต์ขึ�นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้ เช่าช่วง และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื�อสัญญา

เช่าช่วงของผู้เช่าช่วงสิ�นสุดลง 

ฐานะการเงินของกองทรัสตขึ์Qนอยูก่บัค่าเช่าทรัพยสิ์นหลกั ซึ� งกองทรัสตใ์ห้เช่าช่วงและให้เช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผู ้
เช่าช่วงรายเดียว เนื�องจากทรัพยสิ์นหลกัที�เขา้ลงทุนในครัQ งนีQ เป็นทรัพยสิ์นประเภทสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงแรม โดยรายไดห้ลกัของกองทรัสตจ์ะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าคงที�และรายไดค้่าเช่าแปรผนัตาม
วธีิการคาํนวณในสัญญาเช่าช่วง ที�ไดจ้ากผูเ้ช่าช่วงรายเดียวเป็นหลกั จึงทาํให้กองทรัสตต์กอยูภ่ายใตปั้จจยัความ
เสี�ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรมจากการให้เช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงรายเดียว ดงันัQน 
ในขณะใดขณะหนึ�งหากผูเ้ช่าช่วงมีฐานะการเงินที�ดอ้ยลง อาจทาํให้ผูเ้ช่าช่วงชาํระเงินล่าชา้หรือเกิดการผิดนัด
ชาํระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าช่วงและทาํให้ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถชาํระหนีQ ไดแ้ละ/หรือ กองทรัสตอ์าจไม่ไดรั้บค่าเช่า
แปรผนัตามที�ประมาณการไว ้รวมทัQงผูเ้ช่าช่วงอาจไม่ต่ออายสุัญญาเช่าช่วง หรืออาจขอต่ออายสุัญญาเช่าช่วงดว้ย
เงื�อนไขที�เป็นประโยชน์แก่กองทรัสตน์อ้ยกวา่เงื�อนไขในสัญญาเช่าช่วงครัQ งแรก  ซึ� งอาจส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์ 

อย่างไรก็ตาม จากประวติัการดาํเนินงานในระยะเวลาประมาณ 3 ปี ของ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ เทอร์มินอล 21 จากการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว พบว่ากาํไรก่อนหักดอกเบีQ ยเงินกู ้ภาษีเงินได ้
และค่าเสื�อมราคา มีจาํนวนที�เพียงพอต่อการชาํระค่าเช่าคงที�แต่ละปีให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาการเช่า
ภายหลงัจากการก่อตัQงกองทรัสต ์อยา่งไรก็ตาม หากผูเ้ช่าช่วงยงัคงดาํเนินกิจการไดต้ามปกติ และไม่มีเหตุการณ์
ความผนัผวนทางเศรษฐกิจหรือการแข่งขนัที�สูงขึQน รวมทัQงความจาํเป็นที�ตอ้งปิดโครงการโรงแรมแกรนด์ เซน
เตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 เพื�อปรับปรุงทรัพยสิ์น จนกระทบกบัการดาํเนินกิจการตามปกติของผูเ้ช่าช่วงอยา่งมี
นยัสาํคญั รวมทัQงผูเ้ช่าช่วงไม่มีเจตนาที�ผิดนดัการชาํระค่าเช่าคงที� และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนั (ถา้มี) กองทรัสตจ์ะ
ยงัคงมีความเป็นไปไดที้�จะไดรั้บค่าเช่าคงที�ตามที�ระบุไวใ้นสญัญาเช่าช่วงและสญัญาเช่าตามปกติ 

3) ความเสี�ยงที�เกดิขึ�นเมื�อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

อสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสตแ์ต่ละแห่งจะตอ้งซ่อมแซมและปรับปรุงให้ดูใหม่ทนัสมยัและสอดคลอ้งกบัความ

พอใจของลูกคา้อยูเ่สมอเพื�อดึงดูดให้ลูกคา้เขา้มาใชบ้ริการอยา่งต่อเนื�องโดยปกติการปรับปรุงหรือการซ่อมแซม

บาํรุงรักษาประจําปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดําเนินงานมากนักยกเวน้ในกรณีที� เป็นการปรับปรุง

ซ่อมแซมใหญ่ซึ�งเป็นการปรับปรุงเพื�อเปลี�ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพยห์รือเป็นการ

เปลี�ยนงานระบบที�สาํคญัไดแ้ก่ระบบไฟฟ้าระบบประปาลิฟตเ์ป็นตน้ซึ� งจะดาํเนินการตามระยะเวลาที�ผูเ้ช่าช่วง

และ/หรือผูบ้ริหารโรงแรมและกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสมและกองทรัสต์ยอมรับไดซึ้� งโดยปกติการปรับปรุง

อสงัหาริมทรัพยจ์ะดาํเนินงานเฉพาะส่วนพืQนที�ที�ตอ้งการปรับปรุงโดยพืQนที�ส่วนอื�นยงัคงเปิดให้ดาํเนินการปกติ

เวน้แต่หากจาํเป็นที�จะตอ้งซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ซึ�งหากเปิดดาํเนินการแลว้ลูกคา้ที�เขา้พกัอาจไม่ไดรั้บความ
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สะดวกและอาจทาํให้มีการร้องเรียนหรือไม่คุม้ค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการณขณะนัQนผูเ้ช่าช่วงหรือ

ผูบ้ริหารโรงแรมอาจพิจารณาที�จะหยุดการให้บริการชั�วคราวเพื�อทาํการปรับปรุงครัQ งใหญ่ซึ� งอาจกระทบกับ

รายไดข้องผูเ้ช่าช่วงในระหวา่งดาํเนินการปรับปรุงซึ�งอาจกระทบต่อค่าเช่าแปรผนัที�กองทรัสตจ์ะไดรั้บ 

4)  ในอนาคต เงินเกบ็สํารองเพื�อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินหลกั อาจไม่เพยีงพอ  

ปัจจุบันโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21 มีสภาพทรัพยสิ์นที�ดีมีการเปิดดําเนินการ
ประมาณ 3 ปีประกอบกบัจากการประมาณการทางการเงินผูจ้ดัการกองทรัสตมี์แผนงานที�จะทยอยเก็บสาํรองค่า
ซ่อมแซมและค่าปรับปรุงภาพลกัษณ์เป็นระยะๆแต่อยา่งไรก็ตามในอนาคตอาจเกิดปัญหาเงินเก็บสาํรองดงักล่าว
อาจไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซมการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์นหรือการปรับปรุงภาพลกัษณ์เพื�อรักษาศกัยภาพใน
การแข่งขนั 

หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงานฐานะการเงินผลการดาํเนินงานและ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ซึ� งในกรณีที�เกิดเหตุการณ์
ดงักล่าวกองทรัสตอ์าจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนที�เหมาะสมเพื�อใชใ้นการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์นหรือการ
ปรับปรุงภาพลกัษณ์เพื�อเป็นการลดผลกระทบที�อาจจะเกิดขึQนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

5)  ความเสี�ยงที�อาจเกดิขึ�นอันเป็นผลจากการที�กองทรัสต์กู้ยมืเงิน 

เนื�องจากกองทรัสต์มีความประสงค์ที�จะกู้ยืมเงินเพื�อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ� งในการลงทุนในทรัพยสิ์นที�
กองทรัสต์จะเขา้ลงทุนโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินไดพิ้จารณารายละเอียดเงื�อนไขในการ
ชาํระคืนประกอบกบัการประมาณการทางการเงินแลว้มีความเห็นว่ากองทรัสต์มีความสามารถในการชาํระคืน
เงินกูด้งักล่าวแต่อาจมีความเสี�ยงเกิดขึQนจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีQยอาจส่งผลกระทบ
ต่อการดาํเนินงานของกองทรัสตท์าํให้กองทรัสตมี์สภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระดอกเบีQ ยและเงินตน้และ
กระทบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์

 นอกจากนีQ ในกรณีที�มีการกูย้มืเงินใหม่เพื�อมาชาํระหนีQ เงินกูย้ืมเดิม (Refinancing) กองทรัสตอ์าจมีความเสี�ยงที�จะ
ไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงินฉบบัใหม่ที�ดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญากูย้ืมเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีที�มีการกูย้ืม
เงินเพิ�มเติมอาจมีขอ้สญัญาบางประการซึ�งจาํกดัการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

ทัQงนีQ ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งบริหารจดัการกองทรัสต์โดยคาํนึงถึงความเสี�ยงดงักล่าวโดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์และปัจจยัภายนอกต่างๆรวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีQ ยอย่างสมํ�าเสมอ 
นอกจากนีQผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณาใชเ้ครื�องมือทางการเงินเพื�อลดความเสี�ยงดงักล่าวเช่นบริการธุรกรรม
แลกเปลี�ยนอตัราดอกเบีQยหรือการดาํเนินการใดๆกบัเจา้หนีQ เช่นการขอขยายระยะเวลาการชาํระหนีQ การผ่อนผนั
เงื�อนไขที�เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสตเ์ป็นตน้โดยกองทรัสตจ์ะดาํเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถึง
กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งและประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 
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6)  การเปลี�ยนแปลงนโยบายทางภาษทีี�เกี�ยวข้องกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเกี�ยวกบัการลงทุนหรือซืQอขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที�
สูงขึQนหรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนที�จ่ายให้แก่ผูล้งทุนที�ไม่ไดมี้สัญชาติไทยอาจจะตอ้งถูก
หักภาษีณที�จ่ายที�แตกต่างไปจากเดิมไดห้ากมีการเปลี�ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื�นๆที�
เกี�ยวขอ้ง 

7) กองทรัสต์ต้องพึ�งพาบุคคลภายนอกสําหรับการให้บริการบางประการ 

เนื�องจากผูเ้ช่าช่วงจะมีการวา่จา้งบุคคลภายนอกเพื�อใหบ้ริการบางประการต่อทรัพยสิ์นหลกัอาทิเช่นการใหบ้ริการ
นํQ าประปาไฟฟ้าก๊าซปิโตรเลียมเหลวและการบริการกําจัดขยะผูก่้อตัQ งทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่า
บุคคลภายนอกนัQนจะปฏิบัติตามขอ้ผูกพนัของตนตามสัญญาในการให้บริการใดๆไดอ้ย่างสมบูรณ์ถึงแมจ้ะมี
ขอ้กาํหนดในสัญญาในกรณีที�คู่สัญญาปฏิบติัผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใดๆอนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิด
สญัญาไดซึ้�งใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่าช่วงที�จะบอกเลิกสญัญาหรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาฝ่ายที�ปฏิบติัผิดสัญญาไดแ้ต่
เหตุการณ์ที�คู่สัญญาผิดสัญญาดงักล่าวอาจทาํให้คู่สัญญาหยุดชะงกัการให้บริการใดๆต่อทรัพยสิ์นหลกัอาจเป็น
อุปสรรคในการดาํเนินธุรกิจและมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อกิจการฐานะการเงินผลการดาํเนินงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตไ์ด ้

8)  ความเสี�ยงเกี�ยวกบัใบอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม 

ผูเ้ช่าช่วงจะรับโอนหรือดาํเนินการเพื�อใหไ้ดม้าซึ�งใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจากกระทรวงมหาดไทยเพื�อ
วตัถุประสงคใ์นการประกอบกิจการโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21ทัQงนีQ  ในกรณีที�ผูเ้ช่า
ช่วงไม่สามารถดาํเนินการเพื�อให้ได้มาซึ� งใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรมของผูเ้ช่าช่วงถูกยกเลิกหรือไม่ไดรั้บการต่ออาย ุผูเ้ช่าช่วงจะไม่สามารถดาํเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้ซึ� ง
อาจถือเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงได ้ 

อนึ�ง ในกรณีที�ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�ภายใตส้ัญญาเช่าช่วงที�มีนยัสาํคญัอนัถือเป็น
เหตุเลิกสัญญาประการหนึ�งภายใตส้ัญญาเช่าช่วงนัQน กองทรัสตมี์สิทธิที�จะบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงและเรียกร้อง
ค่าเสียหายเนื�องจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่าช่วงได ้ทัQงนีQ  ในกรณีที�กองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพื�อมา
เช่าช่วงและบริหารทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์เขา้ลงทุนไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร หรือไม่สามารถบรรลุ
ขอ้ตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่เกี�ยวกบัขอ้กาํหนดและเงื�อนไขภายใตส้ญัญาฉบบัใหม่ที�เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์
ได ้กระแสรายไดข้องกองทรัสต์อาจชะลอ หยุดชะงกัหรือลดลงอยา่งมีนยัสาํคญั ซึ� งอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสําคัญต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์

อยา่งไรก็ตาม  ขัQนตอนในการโอนใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยจะใชเ้วลา
ประมาณ 60 วนั 
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9) กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่ สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที�ดินสําหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 

เทอร์มินอล 21 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ก่อสร้างขึQนบนที�ดินที�เช่าตามสัญญาเช่าที�ดินระหวา่ง
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีQ   จาํกดั (“ผู้ให้เช่า”) กบัเจา้ของที�ดินอนัเป็นที�ตัQงของโครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ทัQงนีQ  ภายใตส้ญัญาก่อตัQงทรัสต ์กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรม
ในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 โดยที�สิทธิการเช่าที�ดินดงักล่าวจะไม่ถูกโอนให้แก่
กองทรัสต ์และเนื�องจากกองทรัสตจ์ะมิใช่คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที�ดิน และไม่มีอาํนาจควบคุมการปฏิบติั
ตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่า ซึ� งเป็นคู่สัญญาตามสัญญาเช่าที�ดินดงักล่าว ดงันัQนจึงไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ผูใ้ห้เช่า
จะไม่ทาํผิดหลกัเกณฑแ์ละเงื�อนไขที�อาจทาํใหมี้การยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินได ้ซึ� งแมว้า่สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 จะไม่ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าที�ดิน
ดงักล่าว แต่เหตุดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์จากโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
เทอร์มินอล 21 ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ระหวา่งกองทรัสต์กบัผูใ้ห้เช่า ดงันัQนอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อฐานะการเงินและผลการ
ดาํเนินงานของกองทรัสต์ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์

อยา่งไรก็ดีเนื�องจากสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 จะไม่
ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินดงักล่าวเนื�องจากการยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินจะทาํให้อาคารและสิ�งปลูก
สร้างบนที�ดินตกเป็นกรรมสิทธิP ของเจา้ของที�ดินโดยเจา้ของที�ดินจะมีสถานะเป็นผูใ้ห้เช่าอาคารแทนอีกทัQงใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21ระหวา่งกองทรัสตแ์ละ
ผูใ้หเ้ช่าไดก้าํหนดหนา้ที�ของผูใ้ห้เช่าวา่จะตอ้งไม่กระทาํการใดๆให้เกิดการรอนสิทธิของกองทรัสตห์รือกระทาํ
การใดๆที�มีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ไดจ้ากทรัพยสิ์นที�เช่าซึ�งหากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถ
ปฏิบติัตามเงื�อนไขดงักล่าวอาจเป็นเหตุในการผิดสัญญาของผูใ้ห้เช่าไดซึ้� งผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นวา่มาตรการนีQ
อาจช่วยป้องกนัไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ากระทาํการใดๆอนัเป็นเหตุให้มีการยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินที�กองทรัสตไ์ม่ไดเ้ขา้เป็น
คู่สัญญาได้ทัQ งนีQ โปรดศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมไดที้�สรุปสาระสําคญัของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
โครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 ในหัวขอ้หนา้ที�ของผูใ้ห้เช่าเหตุในการสิQนสุดสัญญาและ
ผลอนัเกิดจากเหตุในการสิQนสุดสญัญา 

10) กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�เช่าได้หากผู้ให้เช่าผดินัดในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

เนื�องจากกองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรมในโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 
21 ในกรณีที�ผูใ้ห้เช่าตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละ/หรือสัญญาที�เกี�ยวขอ้งกบัการลงทุนและการบริหาร
จดัการของกองทรัสตไ์ม่ยนิยอมหรือไม่อาํนวยความสะดวกให้แก่กองทรัสตใ์นการใชท้รัพยสิ์นที�เช่าตามที�ตกลง
กนัในสัญญาแมว้่าการเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าวจะไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจา้พนักงานที�ดินที�เกี�ยวขอ้ง
แลว้ก็ตามอาจเป็นผลใหก้องทรัสตข์าดรายไดแ้ละเกิดความเสียหายแก่กองทรัสตซึ์�งผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถ
รับประกนัไดว้่ากองทรัสต์จะไดรั้บค่าสินไหมทดแทนบางส่วนหรือทัQงหมดสําหรับความสูญเสียดงักล่าวอนั
เนื�องมาจากการฟ้องร้องดาํเนินคดีใดๆที�เกี�ยวกบัการทาํผิดสัญญาดงักล่าวดงันัQนการที�ผูใ้ห้เช่าทาํผิดขอ้สัญญาใน
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สญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพยอ์าจจะส่งผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงิน
ของกองทรัสต ์

อย่างไรก็ตามเพื�อลดผลกระทบที�อาจจะเกิดขึQนแก่กองทรัสต์ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดท้าํการตกลงกบัผูใ้ห้เช่าใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยไ์วแ้ลว้วา่ในกรณีที�ผูใ้ห้เช่าผิดนัดตามที�ระบุไวใ้นสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยผ์ูใ้ห้เช่า
จะตอ้งคืนเงินค่าเช่าทรัพยสิ์นที�เช่าคงเหลือใหแ้ก่กองทรัสตต์ามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยูพ่ร้อมทัQง
ชดใชค้่าขาดประโยชน์จากการที�กองทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ� งทรัพยสิ์นที�เช่าไดต้ามระยะเวลาที�กาํหนด
ไวใ้นสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวทัQงนีQ โปรดศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมไดที้�สรุปสาระสาํคญัของร่างสัญญา
เช่าอสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21ในหัวขอ้เหตุในการสิQนสุดสัญญา
และผลอนัเกิดจากเหตุในการสิQนสุดสญัญา 

11) ความเสี�ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงได้ในอนาคต 

กรณีที�สญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 สิQนสุดลงหรือ
มีการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงดงักล่าวก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญากองทรัสต์อาจใช้เวลาหา
บุคคลอื�นเพื�อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นหลกัรายใหม่แทนผูเ้ช่าช่วงเดิมซึ� งบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบติั
หรือความสามารถเหมือนกบัผูเ้ช่าช่วงเดิมรวมทัQงอาจไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาทดแทนและจ่ายค่าเช่าได้
เท่ากบัผูเ้ช่าช่วงรายเดิมไดซึ้� งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรัสต์และความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามลาํดบั 
อยา่งไรก็ตามภายใตส้ญัญาเช่าช่วงกองทรัสตมี์สิทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายสุัญญาเช่าช่วงต่อไปอีก 2 คราวๆละ
ไม่เกิน 3 ปี (โปรดศึกษารายละเอียดไดใ้นสรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย ์หัวขอ้เงื�อนไข
ในการต่ออาย)ุ  ตลอดจนในกรณีที�ไม่ไดใ้หผู้เ้ช่าช่วงรายเดิมเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยต์่อไปผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะ
มีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงรายใหม่โดยจะคาํนึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็น
สาํคญั 

4.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัทรัพย์สินหลกั 

1) กองทรัสต์มีความเสี�ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิและภาวะธุรกจิท่องเที�ยวในประเทศ 

โครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 ซึ� งเป็นทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตจ์ะลงทุนมีความเสี�ยง
จากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที�ยวผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจโลกถดถอยหรือ
ชะงกังนัความผนัผวนของอตัราแลกเปลี�ยนเงินตราซึ�งอาจส่งผลรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของนกัท่องเที�ยวในประเทศ
ต่างๆที�เป็นกลุ่มเป้าหมายรวมทัQงการชะลอตวัของธุรกิจขา้มชาติในประเทศไทยตลอดจนปริมาณการลงทุน
โดยตรงจากต่างประเทศลดลงไม่วา่ดว้ยสาเหตุใดๆก็ตามอาจทาํให้จาํนวนนกัธุรกิจที�เป็นลูกคา้ของโรงแรมและ
นกัท่องเที�ยวที�เดินทางเขา้มาในประเทศไทยมีจาํนวนลดลงจากภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกิจที�ถดถอย 

เนื�องดว้ยปริมาณลูกคา้ส่วนใหญ่ที�มาเขา้พกัในโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 เป็นนกั
ธุรกิจและ/หรือนักท่องเที�ยวชาวต่างประเทศดงันัQนการดาํเนินกิจการของผูเ้ช่าช่วงหรือผูบ้ริหารโรงแรมอาจ
ไดรั้บผลกระทบจากความผนัแปรของจาํนวนและประเภทของผูเ้ขา้พกัตามการเปลี�ยนของฤดูกาลท่องเที�ยวและ
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จากภาพพจน์ในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆที�ลดความน่าสนใจของประเทศไทยในสถานที�ประกอบธุรกิจสถานที�
ประกอบกิจการสถานที�ท่องเที�ยวสําหรับชาวต่างประเทศรวมถึงกาํลงัซืQอของชาวต่างชาติความนิยมและ/หรือ
ความเชื�อมั�นในการท่องเที�ยวในประเทศไทยซึ�งจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรัสตด์ว้ย 

อยา่งไรก็ตามความเสี�ยงดงักล่าวผูเ้ช่าช่วงและ/หรือผูบ้ริหารโรงแรมอาจบรรเทาไดจ้ากการกระจายกลุ่มลูกคา้
โดยไม่จาํกดัเพียงภูมิภาคใดภูมิภาคหนึ�งหรือสญัชาติใดสญัชาติหนึ�งสาํหรับนาํมาทดแทนซึ�งกนัและกนัในแต่ละ
ฤดูกาลท่องเที�ยวอยา่งสอดคลอ้งกนันอกจากนีQหากกรณีที�เกิดปัญหากบัภูมิภาคหรือกลุ่มลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ�งก็
ยงัมีอีกกลุ่มลูกคา้ที�สามารถมาทดแทนได ้

2)  ทรัพย์สินหลกัอาจต้องเผชิญกบัความเสี�ยงจากการแข่งขันในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยวที�สูงขึ�น 

การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยวอาทิการเพิ�มขึQนของจาํนวนผูป้ระกอบการในตลาด
อุปทานของหอ้งพกัที�มีมากขึQนทัQงในทาํเลเดียวกนัและ/หรือในแหล่งท่องเที�ยวอื�นๆซึ�งอาจเป็นทางเลือกทดแทน
การเขา้พกัในโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 ซึ�งเป็นทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตล์งทุนได้
ทัQ งทางตรงและ/หรือทางออ้มซึ� งอาจทาํให้เกิดการแข่งขนัมากขึQนทัQ งในดา้นราคาและคุณภาพการให้บริการ
รูปลกัษณ์และสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆรวมทัQงกาํลงัซืQอการใชจ่้ายเฉลี�ยสาํหรับการเขา้พกัและความผนัผวน
ของจาํนวนนกัท่องเที�ยวและนกัธุรกิจกลุ่มเป้าหมายซึ�งจะมีผลต่อรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการของผูเ้ช่า
ช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่าทัQงที�เป็นค่าเช่าคงที�และ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่า
ช่วงอยา่งมีนยัสาํคญัโดยเฉพาะอยา่งยิ�งหากคู่แข่งมีการพฒันาปรับปรุงตกแต่งโรงแรมของตนรวมทัQงคุณภาพใน
การใหบ้ริการใหมี้ขีดความสามารถที�เหนือกวา่และสามารถดึงดูดผูเ้ขา้พกัไดม้ากกวา่ซึ� งมีผลต่อศกัยภาพในการ
ดึงดูดผูเ้ขา้พกัของโรงแรม 

นอกจากนีQ เซอร์วสิอะพาร์ตเมนตซึ์�งอาจถือไดว้า่เป็นคู่แข่งทางออ้มของทรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ะลงทุนอาจส่งผล
กระทบต่อรายไดจ้ากการดาํเนินงานของผูเ้ช่าช่วงไดเ้นื�องจากเป็นทางเลือกที�ราคาถูกกวา่และ/หรือมีสิ�งอาํนวย
ความสะดวกเหมาะสมกบัผูเ้ขา้พกัที�ตอ้งการพกัระยะยาวในราคาที�ต ํ�ากวา่ 

อยา่งไรก็ตามความเสี�ยงดงักล่าวอาจบรรเทาไดเ้นื�องจากโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 
21ตัQงอยู่ในทาํเลที�เป็นศูนยก์ลางการเดินทางของผูเ้ขา้พกัต่างชาติที�สะดวกสบายและแวดลอ้มดว้ยศูนยก์ารคา้
อาคารสาํนกังานการคมนาคมรวมทัQงการออกแบบห้องพกัที�ทนัสมยัและมีสิ�งอาํนวยความสะดวกพืQนฐานเพื�อ
ตอบสนองความตอ้งการลูกคา้ได้ทุกประเภทซึ� งเป็นจุดเด่นเมื�อลูกคา้เปรียบเทียบคุณภาพและขอบเขตการ
ใหบ้ริการตามมาตรฐานของโรงแรมชัQนดีกบัเซอร์วสิอะพาร์ตเมนตต์่างๆที�อาจเป็นคู่แข่งทางออ้ม 

3) ความเสียหายหรือความสูญเสียที�อาจเกิดขึ�นหากทรัพย์สินหลักไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัย

เนื�องจากสัญญาเช่าที�ดินซึ�งเป็นที�ตั�งของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21มีข้อกําหนด

และเงื�อนไขที�อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนใน

กรณีที�เกดิความเสียหายต่อโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

ในสญัญาเช่าที�ดินไดก้าํหนดไวว้า่ระหวา่งระยะเวลาการเช่าที�ดินสามปีสุดทา้ยหากโครงการโรงแรมแกรนด์เซน
เตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21 ไดรั้บความเสียหายโดยสิQนเชิงหรือเสียหายจนทาํให้ตอ้งหยุดการดาํเนินธุรกิจเป็น
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ระยะเวลาเกินกว่าหกเดือนสัญญาเช่าที�ดินจะสิQนสุดลงทนัทีและเจา้ของที�ดินมีสิทธิไดรั้บค่าสินไหมทดแทนที�
ไดรั้บจากบริษทัประกันภยัที�เกี�ยวขอ้งตามขอ้กาํหนดของสัญญาเช่าที�ดินทัQ งนีQ เพื�อป้องกันความเสี�ยงภยัที�อาจ
เกิดขึQนจากการที�สัญญาเช่าที�ดินอนัเป็นที�ตัQ งของทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์ลงทุนไดร้ะงับลงดงักล่าวขา้งตน้
กองทรัสตจึ์งไดจ้ดัใหมี้การประกนัภยัสิทธิการเช่าเพิ�มเติมแต่อยา่งไรก็ตามจาํนวนเงินที�สามารถเอาประกนัภยัได้
หรือจาํนวนเงินที�ไดรั้บเป็นค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวอาจไม่เพียงพอต่อความเสียหายที�
กองทรัสตไ์ดรั้บจากเหตุดงักล่าว 

นอกจากนีQ กองทรัสต์จะจดัให้มีกรมธรรม์ประกนัภยัที�ครอบคลุมความเสียหายต่อทรัพยสิ์นและความรับผิดที�
เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นหลกัโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์เชื�อว่าเงื�อนไขความคุม้ครองและจาํนวนเงินเอาประกันภยัของ
กองทรัสตเ์ป็นไปตามแนวปฏิบติัทั�วไปในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรัพยท์ัQงนีQ
ภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัที�เกี�ยวขอ้งอาจมีเงื�อนไขการรับประกนัภยัที�อยูน่อกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์
อาจจาํกดัขอบเขตของการไดรั้บความคุม้ครองภายใตก้รมธรรม์ประกนัภยัที�กองทรัสต์จะสามารถจดัหาหรือมี
ความสามารถที�จะจัดหามาโดยมีเงื�อนไขเกี�ยวกับอตัราเบีQ ยประกนัภยัที�เหมาะสมความชาํรุดบกพร่องในการ
ออกแบบการก่อสร้างหรือความชาํรุดบกพร่องที�มองไม่เห็นของทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์หรือความบกพร่องใน
ทรัพยสิ์นหลกัอาจทาํใหก้องทรัสตต์อ้งมีค่าใชจ่้ายในการลงทุนเพิ�มเติมมีค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมและบาํรุงรักษา
เป็นพิเศษหรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหายหรือภาระหนา้ที�อื�นๆต่อบุคคลภายนอกและอาจไม่ไดรั้บความคุม้ครอง
จากกรมธรรมป์ระกนัภยัที�เกี�ยวขอ้งนอกจากนีQกองทรัสตมี์ความเสี�ยงในการถูกดาํเนินคดีหรือถูกเรียกร้องโดย
ลูกคา้ผูรั้บเหมาหรือผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัซึ� งอาจเกิดขึQนจากหลายสาเหตุเช่นการเกิดอุบติัเหตุหรือการ
บาดเจ็บที�อาจไดรั้บในขณะที�อยู่ณทรัพยสิ์นหลกัการที�ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัตาม
เงื�อนไขการเช่าช่วงไดแ้ละการที�กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบติัหน้าที�ของตนตามสัญญาเช่าสัญญาก่อสร้างหรือ
สญัญาอื�นๆที�ทาํกบัผูรั้บเหมาผูเ้ช่าช่วงหรือบุคคลภายนอกไดอ้นึ�งความสูญเสียหรือความเสียหายบางอยา่งเช่นภยั
ธรรมชาติการก่อการร้ายการระบาดของโรคติดต่อหรือความสูญเสียใดๆที�เป็นผลมาจากเรื�องดังกล่าวอาจไม่
สามารถเอาประกันภยัไดห้รือเบีQ ยประกนัภยัอาจสูงเกินกว่าความเหมาะสมที�จะเอาประกันภยันัQนเป็นเหตุให้
กองทรัสตอ์าจตอ้งเอาประกนัภยัโดยจ่ายค่าเบีQยประกนัภยัเพิ�มขึQนหรือลดความคุม้ครองลงนอกจากนีQ เมื�อเกิดความ
เสียหายที�ร้ายแรงความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที�กองทรัสตมี์อยูอ่าจไม่เพียงพอที�จะชดเชยความเสียหาย
ตามที�ไดมี้การเรียกร้องหรือครบถว้นตามมูลค่าตลาดหรือเตม็มูลค่าในการจดัหาของทดแทน (Replacement Cost) 
ให้เท่ากบัเงินลงทุนของกองทรัสต์หรือของผูเ้ช่าช่วงที�เสียไปยิ�งไปกวา่นัQนการสูญเสียบางอย่างอาจไม่มีการเอา
ประกนัภยัทัQงหมดดงันัQนกองทรัสตอ์าจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือทัQงหมดที�ไดล้งทุนในทรัพยสิ์นหลกัรวมถึง
รายไดใ้นอนาคตที�คาดวา่จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัแต่ทัQงนีQกองทรัสตอ์าจยงัมีหนา้ที�ปฏิบติัตามภาระหนีQ สินหรือ
ภาระทางการเงินอื�นที�เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นหลกั 

นอกจากนีQ กรมธรรม์ประกันภัยของกองทรัสต์และเงื�อนไขความคุ้มครองจะอยู่ภายใต้การต่ออายุและ 
การเจรจาในอนาคตผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้่ากองทรัสตจ์ะไดรั้บความคุม้ครองภายใต้
เงื�อนไขทางธุรกิจที�เหมาะสมในอนาคตค่าเบีQ ยประกนัภยัที�เพิ�มขึQนหรือความคุม้ครองที�ลดลงอยา่งมีนยัสาํคญัจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงานฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้
ถือหน่วยทรัสต์โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ�มเติมเกี�ยวกบักรมธรรม์ประกนัภยัเกี�ยวกบัทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์
ลงทุนในขอ้ 2.1.4“การประกนัภยัในทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน” 
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4) ทรัพย์สินหลักอาจมีความชํารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติที�ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความ

บกพร่องอื�น 

นอกเหนือจากที�ได้มีการเปิดเผยไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบับนีQ แลว้ผูก่้อตัQ งทรัสต์ได้ตรวจสอบสภาพ
ทรัพยสิ์นหลกัพบว่าอยู่ในสภาพที�ดีมีความพร้อมที�จะลงทุนและไม่พบว่าทรัพยสิ์นหลกัในครัQ งนีQ มีความชาํรุด
บกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที�ตอ้งไดรั้บการซ่อมแซมหรือบาํรุงรักษา (รวมถึงเรื�องการออกแบบการก่อสร้าง
หรือความชาํรุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที�มองไม่เห็นอื�นๆของทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์ของทรัพยสิ์นหลกัซึ� ง
อาจตอ้งมีค่าใชจ่้ายเพื�อการลงทุนเพิ�มขึQนหรือตอ้งมีค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมหรือบาํรุงรักษาพิเศษ) อยา่งไรก็ตาม
ผูก่้อตัQงทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว้่าไม่มีการปฏิบติัผิดกฎหมายและกฎระเบียบต่างๆหรือไม่มีการขาดตก
บกพร่องอื�นๆที�เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นหลกัรวมทัQงรายงานของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นที�ผูก่้อตัQงทรัสตใ์ชใ้นการ
ประเมินค่าทรัพยสิ์นหลกัรายงานการตรวจสอบสภาพอาคารและรายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นอาจมีขอ้จาํกดั
ในการตรวจสอบซึ�งอาจทาํใหเ้กิดความคลาดเคลื�อนไดท้ัQงนีQ ความชาํรุดบกพร่องหรือการขาดตกบกพร่องที�ยงัไม่
ปรากฏดงักล่าวอาจทาํให้กองทรัสตต์อ้งลงทุนเพิ�มเติมอยา่งมีนยัสาํคญัหรือมีภาระหนา้ที�ต่อบุคคลภายนอกที�ทาํ
ใหเ้กิดค่าใชจ่้ายในลกัษณะและจาํนวนที�มิไดค้าดการณ์ไวซึ้� งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดแ้ละกระแสเงิน
สดของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญั 

ขอ้รับรองคาํรับประกนัและขอ้ตกลงการรับผิดชดใชที้�ให้โดยผูใ้ห้เช่าอยูภ่ายใตข้อบเขตจาํนวนและระยะเวลาใน
การเรียกร้องที�จาํกัดดังนัQนผูก่้อตัQ งทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกนัได้ว่ากองทรัสต์จะมีสิทธิได้รับชดใชค้วาม
เสียหายภายใตข้อ้รับรองคาํรับประกนัและขอ้ตกลงรับผิดชดใชใ้ดๆดงักล่าวสาํหรับความเสียหายที�เกิดขึQนกบั
กองทรัสตอ์นัเนื�องมาจากการเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์

5) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื�นฐานด้านคมนาคมที�มีแผนจะดาํเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที�อยู่ใกล้

กบัทรัพย์สินหลกัอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดนิทางมายงัทรัพย์สินหลกั  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืQนฐานดา้นคมนาคมที�อยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัเช่นรถไฟฟ้าBTSสถานี
อโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิทจุดเปลี�ยนรถประจาํทางทางพิเศษและถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกั
ดงักล่าวสร้างความสะดวกในการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัโดยโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 
ตัQงอยูใ่กลก้บัจุดเชื�อมต่อรถไฟฟ้าBTSสถานีอโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิทผูก่้อตัQงทรัสตไ์ม่สามารถ
รับประกันได้ว่าการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลักจะไม่ได้รับผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงปิดยา้ยยกเลิกก่อสร้าง
ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืQนฐานตลอดจนความล่าช้าหรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผนหรืออาจกีดขวาง
การจราจรในบริเวณดังกล่าวทัQ งนีQ ผลจากการเกิดเหตุดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึงหรือ
ความสามารถในการปรับปรุงทรัพยสิ์นหลกัซึ�งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ความน่าสนใจ
และจุดขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทุนตลอดจนการเดินทางเขา้ถึง
โครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผล
การดาํเนินงานของกองทรัสต์ทาํให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตล์ดลงได ้
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นอกจากนีQผูก่้อตัQงทรัสตไ์ม่อาจรับประกนัไดว้า่อาคารที�ตัQงในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ถูกรืQอถอน
พฒันาใหม่หรือปรับปรุงเพื�อใชป้ระโยชน์ในทางอื�นและไม่สามารถรับประกนัไดว้า่จะไม่มีการก่อสร้างอาคาร
ใหม่หรือการพฒันาที�ดินในบริเวณที�ใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัซึ� งอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัเป็นครัQ งคราว
การพฒันาพืQนที�การปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาที�ดินใดๆอาจลดจาํนวนผูค้รอบครองผูเ้ช่าหรือผูม้าใช้
บริการในทรัพย์สินหลกัและทําให้รายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินหลักลดน้อยลงด้วยเหตุนีQ การพฒันาใหม่การ
ปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาที�ดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอยา่งมีนัยสาํคญัต่อฐานะการเงิน
และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

6) การใช้ส่วนต่อเชื�อมเพื�อเชื�อมพื�นที�บางส่วนของทรัพย์สินหลกัเข้ากบัรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  

 เจา้ของทรัพยสิ์นหลกัไดท้าํสญัญาต่อเชื�อมพืQนที�กบัระบบขนส่งมวลชนกทม. (“ระบบBTS”)บริเวณรถไฟฟ้าBTS
สถานีอโศกซึ� งตามสัญญาดังกล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นหลกัมีสิทธิใช้ทางเชื�อมต่อดังกล่าวเป็นระยะเวลาเท่ากับ
ระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครระหวา่งบริษทัระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ
จาํกดั (มหาชน) กบักรุงเทพมหานคร (ซึ� งสัญญาสัมปทานจะสิQนสุดลงในวนัที� 4 ธนัวาคม 2572) ซึ� งระบบBTSมี
เส้นทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณด้านหน้าของทรัพยสิ์นหลกัซึ� งตรงกบับริเวณรถไฟฟ้าBTS
สถานีอโศกดงันัQนหากระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานสิQนสุดลงก่อนระยะเวลาตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นหลกัอาจ
ส่งผลใหก้องทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทางเชื�อมต่อดงักล่าวไดซึ้� งอาจทาํให้การเขา้สู่ทรัพยสิ์นหลกัของผู ้
พกัอาศยัและผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัไดรั้บความสะดวกนอ้ยลงอาจส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของ
ทรัพยสิ์นหลกัและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสตที์�ผูถื้อหน่วยทรัสตค์าดวา่จะไดรั้บ 

7) ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวสัิยอื�นๆการก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 

ความเสี�ยงหลายประการเช่นภยัธรรมชาติหรือเหตุสุดวสิยัอื�นๆในบริเวณที�ทรัพยสิ์นหลกัตัQงอยูแ่ละบริเวณอื�นๆที�
มีลูกคา้เป็นจาํนวนมากอาจส่งผลใหก้ารอุปโภคบริโภคและการท่องเที�ยวลดลงตวัอยา่งเช่นเหตุการณ์นํQ าท่วมใหญ่
ในประเทศไทยที�เกิดขึQนในช่วงปี 2554 นอกจากนีQการเกิดสงครามการก่อการร้ายความไม่สงบทางการเมืองการ
ประทว้งและความไม่แน่นอนทางการเมืองอื�นๆที�เกิดขึQนจริงหรือที�มีการอา้งวา่จะเกิดขึQนอาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในทาํนองเดียวกนัเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ� งหรือหลายเหตุการณ์เหล่านีQอาจทาํให้ความตอ้งการเขา้พกัหรือใช้
บริการในโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21ลดลงซึ� งจะมีผลต่อรายไดข้องผูเ้ช่าช่วงอนัจะ
ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่าทัQงที�เป็นค่าเช่าคงที�และ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่าช่วงอยา่งมี
นยัสาํคญัอนัอาจมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อผลการดาํเนินงานฐานะการเงินและความสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนของกองทรัสตแ์ละเหตุการณ์ดงักล่าวอาจเป็นเหตุให้ทรัพยสิ์นหลกั
ไดรั้บความเสียหายซึ�งไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 

8) การให้ความยินยอมในการโอนสิทธิและหน้าที�ตามสัญญาที�เกี�ยวข้องต่างๆ อาจล่าช้า หรือผู้ เช่าทรัพย์สินหลักที�

กองทรัสต์ลงทุนไม่ให้ความยนิยอมในการเปลี�ยนตัวเจ้าของทรัพย์สินหลกัเดมิเป็นผู้เช่าช่วง  

เนื�องจากทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์จะลงทุนปัจจุบนัมีการให้เช่าพืQนที�และให้บริการที�เกี�ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืQนที�
จาํนวนหนึ�งรายเพื�อทาํเป็นภตัตาคาร และส่วนหนึ�งยงัไดเ้ปิดบริการห้องพกัให้เช่าระยะยาวแก่ผูพ้กัอาศยัซึ� งส่วน
ใหญ่จะเป็นลูกคา้ในกลุ่มธุรกิจบริษทั โดยในการลงทุนของกองทรัสต์จะตอ้งมีการโอนสิทธิและหน้าที�ตาม
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สัญญาเช่าและสัญญาบริการต่างๆ ดังกล่าวจากเจ้าของทรัพยสิ์นหลกัเดิมให้แก่ผูเ้ช่าช่วงเพื�อประกอบธุรกิจ
โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ให้ต่อเนื�องต่อไป ซึ� งการโอนสิทธิและหนา้ที�ตามสัญญาต่างๆ 
ดงักล่าวจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูเ้ช่าพืQนที� และผูพ้กัอาศยัระยะยาวในฐานะคู่สัญญาภายใตส้ัญญาดงักล่าว
ดว้ย  

อย่างไรก็ตาม หากผูเ้ช่าพืQนที� และ/หรือ ผูพ้กัอาศยัระยะยาวรายใดปฏิเสธที�จะให้ความยินยอมต่อการโอนสิทธิ
และหน้าที�ตามสัญญาดงักล่าวทาํให้กองทรัสต์อาจจาํเป็นตอ้งดาํเนินการให้เจ้าของทรัพยสิ์นหลกัเดิมยกเลิก
สญัญากบัผูเ้ช่าพืQนที� และ/หรือ ผูพ้กัอาศยัระยะยาวรายนัQน การดาํเนินการดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการลงทุน
ของกองทรัสตไ์ด ้

อยา่งไรก็ดี ในการเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตนี์Q  เจา้ของทรัพยสิ์นหลกัเดิมจะแจง้ให้ผูเ้ช่าพืQนที�และ
ผูพ้กัอาศยัระยะยาวไดท้ราบถึงเหตุผลและความจาํเป็นในการโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที�ดงักล่าวล่วงหนา้เพื�อขอ
ความยินยอมในการเปลี�ยนตวัคู่สัญญาภายใตส้ัญญาต่างๆ จากเจ้าของทรัพยสิ์นหลกัเดิมเป็นผูเ้ช่าช่วง และ
เนื�องจากขอ้สญัญาในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการกบัผูเ้ช่าพืQนที� และผูพ้กัอาศยัระยะยาวไม่ไดเ้ปลี�ยนแปลง
จากเดิม ดงันัQน การปฏิเสธที�จะใหค้วามยนิยอมดงักล่าวจึงน่าจะมีโอกาสเกิดขึQนไดน้อ้ย 

9) มูลค่าของทรัพย์สินหลกัตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื�องแสดงมลูค่าที�แท้จริง

ของทรัพย์สินหลกัเสมอและไม่สามารถรับประกนัได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินหลกัดงักล่าวนั�นจะเป็นไปตามที�

ประเมินไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

โดยทั�วไปการประเมินค่าทรัพยสิ์นจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆรวมถึงปัจจยับางประการที�เกี�ยวขอ้งกบัทรัพยสิ์น
หลกัเช่นสถานะทางการตลาดความแขง็แกร่งทางการเงินความสามารถในการแข่งขนัและคุณสมบติัทางกายภาพ
ของทรัพยสิ์นซึ�งอาจมีการเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคตเนื�องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทัQงหมดที�
เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึQนตามที�คาดการณ์ไวห้รืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที�มิไดค้าดการณ์ไวซึ้� ง
ขอ้สมมติฐานเหล่านีQ อา้งอิงตามขอ้มูลที�จดัหาให้โดยหรือในนามของผูก่้อตัQงทรัสต์และเจ้าของทรัพยสิ์นหลกั
รวมทัQงยงัไดมี้การหารือกบับุคคลดงักล่าวดว้ยซึ� งขอ้สมมติฐานเหล่านีQ เป็นการคาดการณ์และเป็นความเห็นต่อ
เหตุการณ์ที�อาจจะเกิดขึQนในอนาคตจึงอาจเป็นขอ้มูลที�มีความเสี�ยงและอาจมีความไม่แน่นอนไม่วา่ผูล้งทุนทราบ
อยูแ่ลว้หรือไม่ทราบมาก่อนก็ตามนอกจากนีQขอ้มูลที�เกี�ยวกบัการประเมินค่าทรัพยสิ์นและขอ้มูลต่างๆของรายงาน
การประเมินค่าทรัพยสิ์นที�ปรากฏอยูใ่นเอกสารฉบบันีQอาจเป็นขอ้มูลที�บางส่วนอา้งอิงจากและประกอบดว้ยขอ้มูล
ที�เป็นการคาดคะเนการประมาณการและขอ้ความในลกัษณะที�เป็นการคาดการณ์ในอนาคตอื�นๆที�มีความเสี�ยง
และมีความไม่แน่นอนไดท้าํให้เหตุการณ์ในอนาคตอาจมีความเสี�ยงความไม่แน่นอนและมีปัจจยัอื�นๆที�อาจทาํ
ใหผ้ลหรือการดาํเนินการที�เกิดขึQนจริงแตกต่างไปอยา่งมีนยัสาํคญัจากผลหรือการดาํเนินการในอนาคตที�กล่าวไว้
โดยชดัแจง้หรือโดยนยัในขอ้ความในลกัษณะที�เป็นการคาดการณ์ในอนาคตนอกจากนีQ ในเอกสารฉบบันีQ ไม่ได้
นาํเอาขอ้สมมติฐานทุกขอ้ที�ใชใ้นการจดัทาํการประเมินค่าทรัพยสิ์นมารวมเอาไวท้ัQงหมด 

ขอ้มูลต่างๆที�ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบันีQ ไม่ไดเ้ป็นความเห็นเกี�ยวกบัจริยธรรมทางการคา้และต่อ
โครงสร้างของกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นหลกัรวมทัQงไม่ไดเ้ป็นความเห็นไม่วา่จะโดยชดัแจง้หรือโดยนยัเกี�ยวกบั
ราคาซืQอขายของหน่วยทรัสต์ในอนาคตหรือฐานะการเงินของกองทรัสต์เมื�อไดเ้ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนใน
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ตลาดหลกัทรัพยแ์ลว้นอกจากนีQขอ้มูลดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นการรวบรวมเอาขอ้มูลทัQงหมดที�อาจจะจาํเป็นหรือเป็นที�
ตอ้งการเพื�อใชส้าํหรับการประเมินค่าทรัพยสิ์นหลกัการลงทุนในกองทรัสตห์รือในหน่วยทรัสตไ์ดอ้ยา่งครบถว้น
รวมทัQงขอ้มูลและรายการต่างๆที�เกี�ยวขอ้งกบับริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นไม่ไดใ้ห้สิทธิหรือเสนอทางแกไ้ขแก่ผู ้
ลงทุนหรือบุคคลอื�นใดและไม่ไดป้ระสงคใ์หเ้กิดหรือไม่ควรที�จะนาํไปตีความเป็นรูปแบบใดๆที�เป็นการประกนั
ฐานะการเงินหรือการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรัสตห์รือเป็นขอ้ความในลกัษณะที�เป็นการคาดการณ์ใน
อนาคตอื�นใด 

นอกจากนีQ ผูก่้อตัQ งทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการประเมินค่าทรัพย์สินที�จัดทําโดยบริษัทประเมินค่า
ทรัพยสิ์นนัQนสะทอ้นมูลค่าที�แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัเสมอหรือรับประกนัไดว้า่บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นราย
อื�นๆจะให้ผลการประเมินค่าทรัพยสิ์นเช่นเดียวกันได้ดังนัQนผูก่้อตัQ งทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าข้อ
สมมติฐานที�ใชอ้า้งอิงจะมีความถูกตอ้งแม่นยาํราคาที�กองทรัสตข์ายทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหนึ�งในอนาคตอาจจะ
ตํ�ากวา่มูลค่าที�บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นกาํหนดไวณ้วนัที�กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวหรืออาจจะ
ตํ�ากว่าราคาซืQอทรัพย์สินที�กองทรัสต์จัดหามาได้ยิ�งไปกว่านัQนมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิที�ได้จากการประเมินค่า
ทรัพยสิ์นในเบืQองตน้โดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นอาจจะไม่สะทอ้นมูลค่าที�แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัไดเ้สมอ
ไปหากกองทรัสตมี์การจาํหน่ายทรัพยสิ์นนัQนหรือในกรณีที�มีการชาํระบญัชีของกองทรัสต ์

สาํหรับบรรดารายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นนัQนยงัไม่ไดรั้บการปรับปรุงขอ้มูล
นบัตัQงแต่วนัที�ออกใหเ้ป็นปัจจุบนัดงันัQนผูที้�เกี�ยวขอ้งในการเสนอขายรายใดๆหรือฝ่ายอื�นใดก็ตามไม่ควรพิจารณา
วา่เป็นคาํแนะนาํวา่บุคคลใดๆควรจะดาํเนินการอยา่งใดโดยอิงตามการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่า
ทรัพยสิ์นที�เปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบันีQดงันัQนในการตดัสินใจลงทุนซืQอหน่วยทรัสตใ์นกองทรัสตผ์ู ้
ลงทุนไม่ควรใชข้อ้มูลการประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวและขอ้มูลในรายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทั
ประเมินค่าทรัพยสิ์นที�ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบันีQ แต่เพียงอยา่งเดียวในการประกอบการตดัสินใจ
ลงทุน 

10) การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมีผลกระทบ

ในทางลบต่อบัญชีกําไรขาดทุนมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรัสต์ 

ในกรณีที�มูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยล์ดลงอนัเนื�องมาจากการ
ขาดทุนจากการประเมินมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นและการลงทุนในปีนัQนและมีผลใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิลดลง
รวมทัQงกองทรัสตอ์าจมีสภาพคล่องส่วนเกินอนัเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมูลค่ายติุธรรมดงักล่าวซึ� งจะ
กระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตอ์ยา่งไรก็ตามกองทรัสตอ์าจดาํเนินการลด
ทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต์เพื�อให้สามารถจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน 
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4.3   ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเสี�ยงโดยทั�วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเสี�ยงหลายดา้นเช่น (1) การเปลี�ยนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะ
เศรษฐกิจเช่นภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัQงในประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบริโภคโดยรวมลดลง 
(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศ (3) การเปลี�ยนแปลงในอตัราดอกเบีQยอตัราเงินเฟ้ออตัรา
การแลกเปลี�ยนเงินตราต่างประเทศ(4)การเปลี�ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื�นๆใน
ประเทศและต่างประเทศ (5) การเพิ�มค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยที์�ไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(6) 
การเปลี�ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านสิ�งแวดลอ้มกฎหมายผงัเมืองและกฎระเบียบอื�นๆของรัฐ
ตลอดจนนโยบายทางการคลงั (7) การเรียกร้องความรับผิดชอบดา้นสิ�งแวดลอ้มที�เกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย(์8) การ
เปลี�ยนแปลงของค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนัที�จะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยที์�ลงทุน (9) การเปลี�ยนแปลงของ
ราคานํQ ามนัและเชืQอเพลิงอื�นๆ (10) การเปลี�ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานที�ตัQงซึ� ง
นาํไปสู่การมีจาํนวนห้องพกัมากเกินความตอ้งการหรืออาจทาํให้ความตอ้งการของนกัท่องเที�ยวในกลุ่มตลาด
เป้าหมายใดๆลดลงสําหรับห้องพกับางประเภทหรืออสังหาริมทรัพยที์�ลงทุน (11) ความสามารถของผูบ้ริหาร
โรงแรมหรือผูเ้ช่าช่วงที�อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื�อเสียงของโรงแรม (12) ความไม่สามารถดาํเนินการต่อ
อายสุญัญาเช่าช่วง (13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงภายในระยะเวลาที�กาํหนดหรือไม่สามารถ
เรียกเก็บไดเ้นื�องจากผูเ้ช่าช่วงลม้ละลายหรือมีหนีQ สินลน้พน้ตวัหรือในกรณีอื�นๆ (14) ความไม่พอเพียงของความ
คุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที�มีหรือค่าเบีQยประกนัภยัที�เพิ�มสูงขึQน (15) การที�ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถให้บริการ
หรือจดัหาการบริการเกี�ยวกบัการบาํรุงรักษาและการใหบ้ริการอื�นๆไดอ้ยา่งพอเพียง (16) ความชาํรุดบกพร่องของ
อสังหาริมทรัพยซึ์� งตอ้งได้รับการแก้ไขหรือซ่อมแซมตลอดจนการบาํรุงรักษาอสังหาริมทรัพยซึ์� งก่อให้เกิด
รายจ่ายลงทุนที�ไม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหนา้ (17) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(18) การ
พึ�งพิงกระแสเงินสดอยา่งมากในการบาํรุงรักษาและปรับปรุงอสงัหาริมทรัพยที์�มีอยู ่(19) การเพิ�มขึQนของค่าใชจ่้าย
ในการดาํเนินงานรวมถึงภาษีอากรที�เกี�ยวขอ้ง (20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่างๆซึ� งไม่สามารถพบไดห้รือไม่
เปิดเผยจากการตรวจสอบที�ดินณสํานักงานที�ดินที�เกี�ยวขอ้งในขณะที�ทาํการตรวจสอบ (21) เหตุสุดวิสัยความ
เสียหายที�ไม่สามารถเอาประกนัภยัไดแ้ละปัจจยัอื�นๆและ (22) การเปลี�ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ
ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื�นๆ 

ปัจจยัหลายอยา่งตามที�กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราค่าเช่าห้องพกัอตัราการเขา้พกัและ
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานของอสงัหาริมทรัพยซึ์�งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพยแ์ละ
รายไดค้่าเช่าคงที�และ/หรือค่าเช่าแปรผนัที�จะไดรั้บจากอสงัหาริมทรัพย ์

การประเมินค่าทรัพยสิ์นหลกัประจาํปีจะสะทอ้นปัจจยัต่างๆดงักล่าวและส่งผลให้มูลค่าทรัพยสิ์นหลกัเพิ�มสูงขึQน
หรือลดตํ�าลงได้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพยสิ์นหลักอาจลดลงอย่างมีนัยสําคญัหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่าง
ฉับพลนัต่อราคาอสังหาริมทรัพยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่างๆในประเทศไทยซึ� งเป็น
ที�ตัQงของทรัพยสิ์นหลกัในปัจจุบนัหรือทรัพยสิ์นที�จะมีในอนาคต 
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2) กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการขาด

ทางเลอืกอื�นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั 

กองทรัสตจ์ะลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นที�เกี�ยวขอ้งกบัอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัโดยทั�วไปการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรัพยสิ์นที�มีมูลค่าสูงเช่นที�กองทรัสต์ประสงค์ที�จะเขา้ลงทุนอาจมี
สภาพคล่องตํ�าการที�มีสภาพคล่องตํ�าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการปรับเปลี�ยน
พอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี�ยนทรัพยสิ์นบางส่วนเป็นเงินสดเพื�อรองรับ
กบัการเปลี�ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละปัจจยัอื�นๆเช่นกองทรัสตอ์าจไม่สามารถขาย
ทรัพยสิ์นหลกัไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัQนหรืออาจถูกบงัคบัให้ตอ้งลดราคาลงอยา่งมากเพื�อให้สามารถขายไดใ้น
ระยะเวลาอนัรวดเร็วนอกจากนีQกองทรัสตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที�ทนัท่วงทีและ
ภายใตเ้งื�อนไขทางการคา้ที�ดีในกรณีที�เป็นการกูย้ืมเงินที�ใชท้รัพยสิ์นหลกัเป็นหลกัประกนัเนื�องจากทรัพยสิ์น
ประเภทอสังหาริมทรัพยไ์ม่มีสภาพคล่องนอกจากนีQทรัพยสิ์นหลกัอาจไม่สามารถเปลี�ยนแปลงลกัษณะการใช้
ประโยชน์ไดอ้ยา่งรวดเร็วหากทรัพยสิ์นหลกัเหล่านัQนไม่สามารถสร้างกาํไรไดอ้นัเนื�องมาจากสภาวะการแข่งขนั
อายขุองทรัพยสิ์นปริมาณความตอ้งการที�ลดตํ�าลงหรือปัจจยัอื�นๆการเปลี�ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของ
ทรัพยสิ์นหลกัโดยทั�วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ�มเติมปัจจยัต่างๆเหล่านีQอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทาง
การเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสตแ์ละส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

3) กลยทุธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกจิโรงแรมอาจนํามาซึ�งความเสี�ยงที�สูงกว่า

เมื�อเทยีบกบักองทรัสต์ประเภทอื�นที�มีรูปแบบการลงทุนที�หลากหลายกว่า 

กลยทุธ์หลกัในการลงทุนในทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมจะทาํให้กองทรัสตมี์ความเสี�ยงจากการ
มุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ์� งระดบัของความเสี�ยงอาจจะสูงกว่าเมื�อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื�นที�มี
รูปแบบการลงทุนที�หลากหลายกวา่ในธุรกิจดา้นอื�น 

การมุ่งเนน้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์�ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมทาํให้กองทรัสตมี์ความเสี�ยง
ในกรณีที� เกิดวิกฤตหรือเหตุการณ์ในทางลบของอุตสาหกรรมท่องเที�ยวและธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย
วิกฤตการณ์ดงักล่าวอาจนาํไปสู่การลดลงของอตัราค่าห้องพกัหรืออตัราการเขา้พกัของทรัพยสิ์นหลกัซึ� งจะมี
ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ที�จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัและ/หรือมีผลทาํให้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสตล์ดลงซึ� งจะมีผลกระทบในทางลบต่อจาํนวนประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนที�จะจ่ายให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตแ์ละ/หรือผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์
 

4) ทรัพย์สินหลกัอาจถูกเวนคนื 

ทรัพยสิ์นหลกัมีความเสี�ยงที�อาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐโดยค่าชดเชยที�อาจไดรั้บอนัเนื�องมาจากความ
เสียหายจากการถูกเวนคืนทัQงหมดจะตกเป็นของเจา้ของที�ดินซึ� งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะ
ไดรั้บจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที�ไดป้ระมาณการไวท้ัQ งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุน
ทัQงนีQกองทรัสตอ์าจไดรั้บเพียงเงินค่าเช่าคงเหลือตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยูคื่นจากผูใ้ห้เช่าโดยจาํนวนเงินที�
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กองทรัสต์ได้รับจะขึQ นอยู่กับเงื�อนไขตามที�กาํหนดในสัญญาที�เกี�ยวข้องและระยะเวลาการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นหลกัที�เหลืออยูภ่ายหลงัจากการถูกเวนคืน 

นอกจากนีQจากการที�ผูก่้อตัQงทรัสตไ์ดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตที�ดินในบริเวณที�จะเวนคืนใน
ทอ้งที�ที�ทรัพยสิ์นหลกัแลว้พบวา่ที�ตัQงของทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวไม่ตกอยูภ่ายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจงทัQงนีQ
ผูก่้อตัQงทรัสตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดเ้นื�องจากการเวนคืนที�ดินเป็นนโยบายและความ
จาํเป็นในการใชพื้Qนที�ของรัฐบาลในเวลานัQนการถูกเวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะทาง
การเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสตซึ์�งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์โปรดพิจารณาเพิ�มเติมในสรุปสาระสําคญัของร่างสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21ในหัวขอ้ผลอนัเกิดจากเหตุในการ
สิQนสุดสญัญา 

 

5) ความเสี�ยงจากการที�กองทรัสต์อาจจดทะเบียนสิทธิการเช่าได้ล่าช้า 

เนื�องจากทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตล์งทุนในครัQ งนีQประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารโครงการโรงแรมแกรนด์เซน
เตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 และกรรมสิทธิP ในสงัหาริมทรัพยที์�เกี�ยวขอ้งโดยไม่ลงทุนในที�ดินที�เป็นที�ตัQงของอาคาร
โรงแรมดังกล่าวซึ� งตามกฎหมายที� เกี�ยวข้องกับการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที� เกี�ยวข้องได้
กาํหนดใหก่้อนวนัที�จะมีผลเป็นการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารโรงแรมดงักล่าวจะตอ้งปิดประกาศเพื�อให้ผูที้�มี
ส่วนไดเ้สียมีโอกาสคดัคา้นไดเ้ป็นระยะเวลา 30 วนัก่อนที�จะมีผลเป็นการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจา้พนกังาน
ที�เกี�ยวขอ้งได้โดยสมบูรณ์ตามกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งนอกจากนีQ ตามกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งดังกล่าวได้กาํหนดให้
กองทรัสตที์�จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี�ยวกบัที�ดินไดต้อ้งเป็นกองทรัสตที์�มีหน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ลว้เท่านัQนดงันัQนกองทรัสตจึ์งอาจมีความเสี�ยงที�กองทรัสตจ์ะไม่สามารถจดทะเบียน
สิทธิการเช่าอาคารโรงแรมของโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 ไดท้นัทีภายหลงัจากที�ได้
มีการก่อตัQงกองทรัสต์แลว้โดยกองทรัสต์อาจตอ้งใชร้ะยะเวลาในการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารโรงแรม
ดงักล่าวภายหลงัจากวนัที�ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ลว้ไม่นอ้ยกวา่30วนัแต่อยา่งไรก็ดีผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละ
เจา้ของทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตจ์ะลงทุนไดต้กลงร่วมกนัให้มีการทาํสัญญาเช่าอาคารโรงแรมดงักล่าวและให้
กองทรัสตส์ามารถหาผลประโยชน์จากการลงทุนในอาคารโรงแรมดงักล่าวโดยการนาํอาคารโรงแรมดงักล่าว
ออกให้เช่าช่วงแก่ผู ้เช่าช่วงในวนัที�กําหนดให้เป็นวนัเริ� มต้นการลงทุนในอาคารโรงแรมดังกล่าวเพื�อให้
ผลประโยชน์ตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยทรัสตค์าดวา่จะไดรั้บมีจาํนวนใกลเ้คียงกบัระยะเวลาที�ไดป้ระมาณการไว ้

6) ความเสี�ยงทางการเมือง 

การดาํเนินงานฐานะการเงินผลการดาํเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอ์าจไดรั้บอิทธิพลบางส่วนจาก
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยดงัจะเห็นไดว้่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะ
ขาดเสถียรภาพหลายครัQ งเหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศไทย 

ผูก่้อตัQงทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่จะไม่มีเหตุการณ์ที�จะนาํไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีกซึ� ง
อาจมีผลในทางลบอยา่งมีนัยสําคญัต่อการดาํเนินงานฐานะการเงินผลการดาํเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรัสต ์  
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7) การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่หรือการปรับปรุงกฎหมาย 
ระเบียบขอ้บังคบั หรือมาตรฐานการบัญชีมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปลี�ยนแปลง 
เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีที�ไดรั้บการปรับปรุงเพิ�มเติมให้ตรงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวา่ง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจาก
การบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชีที�ไดมี้การแกไ้ขปรับปรุง โดยเงื�อนไขและเวลาในการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานการ
บญัชีนีQไม่สามารถทราบไดแ้ละขึQนอยูก่บัหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง ดงันัQน ผูก่้อตัQงทรัสตจึ์งไม่อาจรับประกนัไดว้า่การ
เปลี�ยนแปลงเหล่านีQ จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อการจัดทาํงบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผลการ
ดําเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปลี�ยนแปลงดังกล่าวยงัอาจมีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนีQ ยงัไม่อาจ
รับประกนัไดว้่าการเปลี�ยนแปลงกฎขอ้บงัคบัใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูจ้ดัการ
กองทรัสตใ์นการดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการดาํเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์

8) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กับผู้ เช่าช่วงซึ�งประกอบธุรกิจโรงแรม และผู้บริหาร

โรงแรม 

แมว้า่ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะหาประโยชน์จากการให้เช่าช่วงและให้เช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม
ซึ�งไดแ้ก่บริษทัแอลแอนด์แอชโฮเทลแมเนจเมนท์จาํกดัซึ� งบุคคลดงักล่าวจะไดก้าํหนดบทบาทและขอบเขตการ
ปฏิบติัหน้าที�ของบริษทัแปซิฟิคเรียลเอสเตทจาํกดัซึ� งเป็นผูบ้ริหารโรงแรมอย่างระมดัระวงัแลว้ก็ตามแต่ความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสตแ์ละบุคคลต่างๆดงักล่าวขา้งตน้ยงัอาจเกิดขึQนไดเ้นื�องจากบริษทัแปซิฟิ
คเรียลเอสเตทจาํกดัเป็นผูบ้ริหารโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยตเ์พลินจิตและโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยตร์าช
ดาํริดว้ย 

อยา่งไรก็ดีการบริหารงานโรงแรมแต่ละแห่งของบริษทัแปซิฟิคเรียลเอสเตทจาํกดันัQนมีผูดู้แลรับผิดชอบแยกจาก
กนัโดยแบ่งเป็นทีมระดบับริหารและทีมขายประจาํโครงการซึ� งการแบ่งผูดู้แลรับผิดชอบแยกจากกนันีQ จะทาํให้
เกิดการจดัสรรลูกคา้ระหวา่งโรงแรมอยา่งเป็นธรรมนอกจากนีQ ยงัเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารโรงแรม 

นอกจากนีQ เนื�องดว้ยลูกคา้แต่ละรายมีความตอ้งการที�แตกต่างกนัในการเลือกที�พกัอาศยัเช่นสถานที�ตัQงโครงการสิ�ง
อาํนวยความสะดวกภายในโครงการงบประมาณการพกัอาศยัความสะดวกในการเดินทางสภาพแวดลอ้มของแต่
ละโครงการและความชอบในสไตล์การตกแต่งแต่ละโครงการที�ไม่เหมือนกันเป็นตน้ดงันัQนความตอ้งการที�
แตกต่างกนัดงักล่าวจึงเป็นปัจจยัเบืQองตน้ที�สาํคญัประการหนึ�งในการตดัสินใจเลือกที�พกัอาศยัของลูกคา้ 

จากปัจจยัขา้งตน้ที�ลูกคา้เป็นผูก้าํหนดและตดัสินใจที�จะเลือกเขา้พกัอาศยัในโครงการที�ตรงกบัความตอ้งการของ
ตนเองเป็นหลกัจึงทําให้ลดโอกาสที�จะเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในการบริหารและการขายแต่ละ
โครงการ 
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5. ข้อพพิาทหรือข้อจาํกดัสิทธิในการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

- ไม่มี - 

6.  ข้อมูลสําคญัอื�น 

 

- ไม่มี - 

  


