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ส่วนที� 	 

การดาํเนินกจิการ 
 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  

LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

(LHHOTEL) 

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

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

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

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) 

1) โครงการโรงแรมแกรนด ์  เซนเตอร์ พอยต ์ เทอร์มินอล BC ณ วนัที�  
CD ธนัวาคม BEEF 

2) โครงการโรงแรมแกรนด ์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ณ วนัที� CD มิถุนายน 
2560 

รูปแบบการเข้าลงทุน 1) เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ BE ปี สาํหรับ
โครงการโรงแรมแกรนด ์  เซนเตอร์ พอยต ์ เทอร์มินอล BC (ปัจจุบนั
คงเหลือประมาณ BC.DM ปี) 

2) เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ BC ปี สาํหรับ
โครงการโรงแรมแกรนด ์  เซนเตอร์ พอยต ์ ราชดาํริ (ปัจจุบนัคงเลือ
ประมาณ CN.E ปี) 

ทุนชําระแล้ว 6,051,964,000 บาท 

อายุของกองทรัสต์ ไม่กาํหนดอายกุองทรัสต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และ การจดัประโยชน์ของกองทุนรวม 

2.1   นโยบายการลงทุน 

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพิ�มเติม และ/หรือ ปรับเปลี�ยนการลงทุนโดยจะทาํการซืSอ ขาย หรือเช่า
อสังหาริมทรัพยใ์ห้กบักองทรัสต ์และจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นที�ลงทุนเพิ�มเติมโดยจะมีแนวทางการลงทุน
และการบริหารจดัการภายใตข้อบเขตและทิศทางเดียวกนักบัวตัถุประสงคข์องการจดัตัSงกองทรัสต ์และนโยบายการ
ลงทุน คือจะเนน้ลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพยเ์พื�อการพาณิชย ์ประเภทโรงแรม เป็น
ตน้ เพื�อจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าหรือจาํหน่ายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเพื�อประโยชน์แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์
และกองทรัสต ์ทัSงนีS  ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะพิจารณาดาํเนินการใด ๆ ที�ไม่ขดักบัหลกัเกณฑข์องสาํนกังาน ก.ล.ต. และ
เป็นไปตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัSงทรัสตแ์ละประกาศอื�นที�เกี�ยวขอ้ง ทัSงที�มีผลใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัและที�จะ
ไดมี้การแกไ้ขเพิ�มเติมในอนาคต 

2.2 ภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

กองทรัสตไ์ดจ้ดัตัSงขึSนตาม พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ เมื�อวนัที� 11 ธนัวาคม 2558 โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนไทย
พาณิชย ์จาํกดั เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์และมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จาํกดั ทาํหนา้ที�
เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตไ์ดจ้ดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
ภายใตชื้�อยอ่หลกัทรัพย“์LHHOTEL” และเริ�มซืSอขายวนัแรกเมื�อวนัที� BB ธนัวาคม BEEF 

กองทรัสตมี์วตัถุประสงคใ์นการจดัตัSงเพื�อระดมทุนจากนกัลงทุนทั�วไป โดยจะนาํเงินที�ไดจ้ากการระดมทุนมาลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยที์�ก่อใหเ้กิดรายได ้และจดัหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวรวมถึงลงทุนในหลกัทรัพย์
หรือทรัพยสิ์นอื�น หรือการหาดอกผลโดยวธีิอื�นใดเพื�อประโยชน์ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดย
ในปัจจุบนักองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัดงัต่อไปนีS  

1) สิทธิการเช่าอาคารโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC พร้อมพืSนที�จอดรถและส่วนควบ
ของอาคารที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง และสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคาร
โรงแรม รวมทัSงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว โดยการเช่าจากบริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั คงเหลือเป็นระยะเวลาประมาณ BE ปี ซึ� งจะสิSนสุด ณ วนัที� ^C สิงหาคม BEF^ (ณ วนัที�  
^C ธันวาคม BEDC คงเหลือประมาณ BC.DM ปี)  และกรรมสิทธิ_ ในเฟอร์นิเจอร์ เครื� องมือ เครื� องใช้ อุปกรณ์
ตกแต่งที�ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัSงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงคใ์นการประดบัหรือตกแต่ง
หรืออาํนวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในอาคารโรงแรม ซึ� งตัSง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่
บริเวณภายนอกหรือภายในพืSนที�อาคารโรงแรมหรือพืSนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมทัSงสิทธิใดๆที�เกี�ยวกบั
หรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว  
 

2) สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ซึ� งไดแ้ก่ อาคารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ สิ�งปลูกสร้างและ
ส่วนควบของอาคารสิ�งปลูกสร้างที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงสิ�งอาํนวย
ความสะดวกต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกับอาคารโรงแรม รวมทัS งสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกับหรือเกี�ยวเนื�องกับทรัพยสิ์น
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ดงักล่าว โดยการเช่าช่วงจากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ BC ปี ซึ� งจะ
สิSนสุด ณ วนัที� ^Cพฤษภาคม BEFC (ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 คงเหลือประมาณ CN.E ปี) นอกจากนีS  กองทรัสต์
ไดล้งทุนในกรรมสิทธิ_ ในสงัหาริมทรัพย ์ซึ�งไดแ้ก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื�องมือ เครื�องใช ้อุปกรณ์ตกแต่งที�ติดตรึงตรา
และไม่ติดตรึงตรา รวมทัSงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวก
ให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ซึ� งตัSง และ/หรือ ติดตรึง
ตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพืSนที�อาคารโรงแรมหรือพืSนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมทัSงสิทธิใดๆที�
เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว  

โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลงัจากการก่อตัNงกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพ 

 

 
ข้อมูลการถือหน่วยทรัสต์ ณ วันที� �� ธันวาคม �� �  และข้อมูลโครงสร้างทางการเงินจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ณ วันที� 28 ธ.ค. 2561 

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

จาํกัด (มหาชน) และ 4) บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน)  
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2.3 การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สําคญั 
 

กองทรัสต์จดัตัSงเมื�อวนัที� CC ธันวาคม BEEF โดยทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล ไดเ้ขา้
ลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล BC เมื�อวนัที� CD ธันวาคม BEEF และ 
สิทธิการเช่าช่วงอาคารโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ เมื�อวนัที� CE มิถุนายน BEDc โดยในรอบ
ระยะเวลาดาํเนินงานระหวา่งวนัที� C มกราคม BEDC ถึง ^C ธนัวาคม BEDC ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ ทรัสตี และ ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ไม่มีการเปลี�ยนแปลงอาํนาจใดๆ ในการบริหารจดัการกองทรัสต ์  อยา่งไรก็ดี กองทรัสตไ์ดมี้การ
ต่อสัญญาเช่าช่วงครัS งที� C กบัผูเ้ช่าเหมาทรัพยสิ์นของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล BC 
ออกไปอีก ^ ปี ระยะเวลาเช่าตัSงแต่วนัที� CD ธนัวาคม BEDC ถึง CE ธนัวาคม BEDd ดว้ยขอ้ตกลงและเงื�อนไขเดิมตาม
สญัญาเช่าช่วงฉบบัเดิม 

ทัSงนีS  ไม่มีการเปลี�ยนแปลงการจดัการหรือการประกอบธุรกิจที�เป็นอยูอ่ยา่งมีนยัสาํคญัระหวา่งปี BED1 
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ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ เช่าช่วงหรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่  

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล ณ วนัที� ^C ธันวาคม BEDC มีผูถื้อหน่วยรายใหญ่ไดแ้ก่
บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด์ โฮเทล จาํกดั (ร้อยละ C^.BE) ซึ� งประกอบธุรกิจหลกัในดา้นพฒันาอสังหาริมทรัพย ์                   
ของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์มีกลุ่มผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษทัเป็นบุคคลเดียวกนักบัผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของผูถื้อ
หน่วยรายใหญ่ในกองทรัสต ์คือ บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) ดงัมีรายละเอียดแสดงความสัมพนัธ์ ณ 
วนัที� ^C ธนัวาคม BEDC ดงันีS  

หมายเหต:ุ  
GIC Group หมายถึง GIC Pte Ltd ซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นทางตรงของ LH และ Reco Resorts Pte Ltd ซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นทางตรงของ LHP  
LH หมายถึง บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน) 
CTBC หมายถึง CTBC Bank Company Limited 
LHFG หมายถึง บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน)  
LH Bank หมายถึง ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน)  
LH Fund หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด 
LH SEC หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน) 
LH Advisory หมายถึง บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ แอดไวเซอรี�  จาํกัด 
LHP หมายถึง บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีd จาํกัด  
LHH หมายถึง บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จาํกัด  
LHHOTELหมายถึง ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  
LHMH หมายถึง บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จาํกัด (เดิมชื�อ บริษัท แปซิฟิค เรียลเอสเตท จาํกัด)  
QH หมายถึง บริษัท ควอลิตีd เฮ้าส์ จาํกัด (มหาชน)  
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ทัSงนีSกองทรัสตมี์กลไกและมาตรการในการคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงโดยการเปรียบเทียบค่าเช่าที�เรียกเก็บกบัเกณฑท์ั�วไปในตลาด 
รวมทัSงการเปรียบเทียบผลงานในอดีตที�ผา่นมาเพื�อคาํนึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นสาํคญั  

2.4 ข้อมูลของทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภทที�ลงทุน ณ T	 ธันวาคม UVW1 

รายการทรัพย์สิน 

 มูลค่าตามบัญชี /  ร้อยละ 

 มูลค่าตามราคาตลาด  ของมูลค่า 

 (บาท)  ทรัพย์สินสุทธิ 

1.  เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร    280,544  0.00 

2.  เงนิลงทุนในตัว̂สัญญาใช้เงนิและตราสารหนีN     

ตัgวแลกเงิน/ตัgวสญัญาใชเ้งินที�สถาบนัการเงินเป็นผูอ้อก/ผูรั้บรอง/ผูรั้บอาวลั                       -   0.00 

บตัรเงินฝาก                     -   0.00 

พนัธบตัร 205,508,776  3.04 

ตัgวเงินคลงั                          -   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.  สินทรัพย์อื�น     

ดอกเบีSยคา้งรับ               30  0.00 

ลูกหนีSจากการขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์                      -   0.00 

ลูกหนีSจากการใหเ้ช่าและบริการ 181,273,311  2.68 

ลูกหนีS อื�น                         -   0.00 

สินทรัพยอื์�นๆ    37,688,684  0.56 

รวม 218,962,025  3.24 

รวมมูลค่าทรัพย์สิน 8,385,751,345  123.90 

5.  หนีNสินอื�น     

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย   (7,986,968) -0.12 

ค่าเช่าและค่าบริการับล่วงหนา้                         -   0.00 
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รายการทรัพย์สิน 

 มูลค่าตามบัญชี /  ร้อยละ 

 มูลค่าตามราคาตลาด  ของมูลค่า 

 (บาท)  ทรัพย์สินสุทธิ 

เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ                          -   0.00 

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

หนีS สินอื�นๆ                (1,091,498) -0.02 

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

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ 6,768,140,179     100.00  

จาํนวนหน่วยทรัสต์ 537,919,900 หน่วย 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ 12.5820 บาท 

 

รายละเอยีดเกี�ยวกบัทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทุนณ วนัที� T	 ธันวาคม UVW1 

รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล U	 

ลกัษณะของทรัพย์สิน 

ที�ตัNง โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล BC ตัSงอยูที่�
เลขที� B ซอยสุขมุวทิ CN (วฒันา) แขวงคลองเตยเหนือ เขต
วฒันา กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  
รถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวทิ 
และถนนสุขมุวทิ 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ BE ปี คงเหลือประมาณ BC.DM ปี 

จาํนวนชัNน BF ชัSน และชัSนใตดิ้น 2 ชัSน 

เดอืนที�เปิดทาํการ กมุภาพนัธ์ BEEE 

พื�นที�ที�กองทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 

พืNนที�ให้เช่า 21,090 

พืNนที�ส่วนกลาง 21,914 

พืNนที�จอดรถ 4,294 

พืNนที�ทัNงหมด 47,298 
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รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล U	 

มูลค่าประเมนิจากบริษัทประเมนิค่าทรัพย์สินโดยบริษัท เซ้าท์อสี เอเชีย อนิเตอร์เนชั�นแนล จาํกดั 

บริษัท เซ้าท์อสี เอเชีย อนิเตอร์เนชั�นแนล จาํกดั 4,139 ล้านบาท  
(ณ วนัที� CC พ.ค. BEDC) 

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

ราคาที�กองทรัสตล์งทุนครัS งแรก 3,757.01 ลา้นบาท  

วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทุน CD ธนัวาคม BEEF   

เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ แอล 
เอช โฮเทล 

เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล 
เอช โฮเทล 

ปีที�เปิดใช้อาคาร เริ�มเปิดดาํเนินงานเมื�อเดือนกมุภาพนัธ์ BEEE 

ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ลกัษณะทั�วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC 
ตัSงอยู่บริเวณเดียวกนักบัโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 
BC ตัSงอยูที่�เลขที� B ซอยสุขมุวทิ CN (วฒันา) แขวงคลองเตย
เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางที�สะดวก 
เนื�องจากตัSงอยู่บนถนนสุขุมวิท และตัSงอยู่ใกลก้บัสี�แยก
อโศกซึ� งเป็นจุดเชื�อมต่อกับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก 
และรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท ซึ� งเป็นถนนสําคญัใน
กรุงเทพมหานคร ที�มีทัSงอาคารสาํนกังาน หา้งสรรพสินคา้ 
โรงแรมระดบั d-E ดาว คอนโดมิเนียม อาคารที�พกัอาศยั 
รวมถึงไม่ไกลจากสวนสาธารณะและศูนยป์ระชุมใจกลาง
เมือง 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC 
ประกอบดว้ย อาคารพกัอาศยัสูง BF ชัSน และชัSนใตดิ้น 2 
ชัSน รวมถึงพืSนที�จอดรถยนต์ภายในอาคาร โดยดําเนิน
กิจการดา้นโรงแรมจาํนวน dDB ห้อง พืSนที�ใชส้อยทัSงสิSน
ประมาณ BC,cNc ตารางเมตร ตัSงอยูบ่นที�ดินประมาณ N ไร่ 
C  งาน dd  ตารางวา ซึ� งสร้างแล้ว เสร็จและเริ� มเปิด
ดําเนินงานเมื�อเดือนกุมภาพันธ์ BEEE โดยมีพืSนที�รวม
ประมาณ dM,BNF ตารางเมตร 

ประกนัภัย 
ประกนัภยัความเสี�ยงในทรัพยสิ์น (Property All Risk Insurance) วงเงิน: 1,708,690,000.00 บาทวนัครบกาํหนด: ^C ธนัวาคม BED2 
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interuption Insurance) วงเงิน: 1,083,000,000.00 บาทวนัครบกาํหนด: ^C ธนัวาคม BED2 
ประกนัภยัความเสี�ยงภยับุคคลที�สาม(Public Liabilitties Insurance) วงเงิน: 100,000,000.00 บาทวนัครบกาํหนด: ^C ธนัวาคม BED2 
ประกนัภยัสิทธิการเช่า (Leasehold Insurance) วงเงิน: 3,519,167,164.00 บาทวนัครบกาํหนด: ^C ธนัวาคม BED2 
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รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ 

ลกัษณะของทรัพย์สิน 

ที�ตัNง โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ตัSงอยูเ่ลขที� 
153/2 ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชดาํริห์ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชดาํริ และถนนราชดาํริ 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ BC ปี คงเหลือประมาณ CN.E ปี 

จาํนวนชัNน dN ชัSน และชัSนใตดิ้น C ชัSน 

เดอืนที�เปิดทาํการ พฤศจิกายน BEEC 

พื�นที�ที�กองทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 

พืNนที�ให้เช่า 35,120 

พืNนที�ส่วนกลาง 16,526 

พืNนที�จอดรถ 14,982 

พืNนที�ทัNงหมด 66,628 

มูลค่าประเมนิจากบริษัทประเมนิค่าทรัพย์สินโดยบริษัท เซ้าท์อสี เอเชีย อนิเตอร์เนชั�นแนล จาํกดั 

บริษัท เซ้าท์อสี เอเชีย อนิเตอร์เนชั�นแนล จาํกดั 3,822 ล้านบาท  
(ณ วนัที� N สิงหาคม BEDC) 

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

ราคาที�กองทรัสตล์งทุนครัS งแรก  3,MFN.FF ลา้นบาท  

วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทุน CE มิถุนายน BEDc   

เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ แอล เอช 
โฮเทล 

เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช 
โฮเทล 

ปีที�เปิดใช้อาคาร เริ�มเปิดดาํเนินงานเมื�อเดือนพฤศจิกายน BEEC 

ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ลกัษณะทั�วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ตัSงอยูเ่ลขที� 
CE^/B ซอยมหาดเล็กหลวง C ถนนราชดาํริห์ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางที�สะดวก เนื�องจาก
ตัSงอยูบ่นถนนราชดาํริห์ และตัSงอยูใ่กลก้บัสถานีรถไฟฟ้า BTS
สถานีราชดาํริ ซึ� งเป็นถนนสําคญัในกรุงเทพมหานคร ที�มีทัS ง
อาคารสํานักงาน ห้างสรรพสินคา้ โรงแรมระดับ d - E ดาว 
คอนโดมิเนียม อาคารที�พักอาศัย สวนสาธารณะและศูนย์
ประชุมใจกลางเมือง 
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รายละเอยีด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ 

 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ประกอบดว้ย 
อาคารพกัอาศยัสูง dN ชัSน และชัSนใตดิ้น C ชัSน รวมถึงพืSนที�จอด
รถยนต์ภายในอาคาร ประกอบด้วยห้องพกัจาํนวน dNM ห้อง 
พืSนที�ห้องพกัประมาณ ^E,CBc ตารางเมตร โดยมีพืSนที�ทัSงหมด
รวมประมาณ DD,DBF ตารางเมตร ตัSงอยูบ่นที�ดินประมาณ B ไร่ 
^ งาน CC ตารางวา ซึ� งสร้างแลว้เสร็จและเปิดดาํเนินงานเมื�อ
เดือนพฤศจิกายน BEEC 

ประกนัภัย 
ประกนัภยัความเสี�ยงในทรัพยสิ์น  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 3,00,000,000.00 บาท 
วนัครบกาํหนด: ^C ธนัวาคม BED2 

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั  
(Business Interuption Insurance) 

วงเงิน: 947,200,000.00 บาท 
วนัครบกาํหนด: ^C ธนัวาคม BED2 

ประกนัภยัความเสี�ยงภยับุคคลที�สาม 
(Public Liabilitties Insurance) 

วงเงิน: 50,000,000.00 บาท 
วนัครบกาํหนด: ^C ธนัวาคม BED2 

 

U.V การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC 

กองทรัสตด์าํเนินการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธิ_ ในสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม แกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC จากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ BE ปี (ณ วนัที� ^C 
ธนัวาคม BEDC คงเหลือประมาณ 21.67 ปี) โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายลุงในวนัที� ^C สิงหาคม BEF^ โดยมีพืSนที�
รวมประมาณ dM,BNF ตารางเมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารสิ�งปลูกสร้าง พืSนที�จอดรถและส่วนควบของอาคารสิ�ง
ปลูกสร้างที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆ ที�
เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม รวมทัSงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกรรมสิทธิ_ ในเฟอร์นิเจอร์ 
เครื�องมือ เครื�องใช ้อุปกรณ์ตกแต่งที�ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัSงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงค์ในการ
ประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต ์
เทอร์มินอล BC ซึ� งตัSง และ/หรือ ติดตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายในพืSนที�อาคารโรงแรมหรือพืSนผิวของตวัอาคาร
โรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกองทรัสตจ์ะไดรั้บสิทธิในการใชพื้Sนที�ส่วน
เชื�อมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศกและรวมถึงพืSนที�ใชร่้วมกนักบัศูนยก์ารคา้
เทอร์มินอล BC  

ทัS งนีS  กองทรัสต์เขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพื�อให้ผูเ้ช่าช่วงนาํทรัพยสิ์นที�เช่าไปบริหารและนาํผลประกอบการที�ไดม้า
ชาํระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าเช่าสงัหาริมทรัพย ์เป็นค่าเช่าคงที�ส่วนหนึ�งและค่าเช่าแปรผนัอีกส่วนหนึ�ง 
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โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 

กองทรัสตด์าํเนินการลงทุนในลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย ์ซึ�งไดแ้ก่ อาคารโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
ราชดาํริ สิ�งปลูกสร้างและส่วนควบของอาคารสิ�งปลูกสร้างที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม 
รวมถึงสิ�งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม รวมทัSงสิทธิใด ๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์น
ดงักล่าว โดยการเช่าช่วงจากบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ BC ปี (คงเหลือ 19.5 ปี) ซึ�ง
จะสิSนสุด ณ วนัที� ^Cพฤษภาคม BEFC นอกจากนีS  กองทรัสตจ์ะลงทุนในกรรมสิทธิ_ ในสงัหาริมทรัพย ์ซึ�งไดแ้ก่ เฟอร์นิเจอร์ 
เครื�องมือ เครื�องใช ้อุปกรณ์ตกแต่งที�ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัSงอุปกรณ์อื�นใดที�ใชเ้พื�อวตัถุประสงค์ในการ
ประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์                
ราชดาํริ ซึ� งตัSง และ/หรือ ติดตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายในพืSนที�อาคารโรงแรมหรือพืSนผิวของตวัอาคารโรงแรม 
รวมทัSงสิทธิใดๆที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ทัS งนีS  กองทรัสต์เขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพื�อให้ผูเ้ช่าช่วงนาํทรัพยสิ์นที�เช่าไปบริหารและนาํผลประกอบการที�ไดม้า
ชาํระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าเช่าสงัหาริมทรัพย ์เป็นค่าเช่าคงที�ส่วนหนึ�งและค่าเช่าแปรผนัอีกส่วนหนึ�ง 

 

โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทุน 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์นโยบายที�จะดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั โดยนาํพืSนที�เช่าของโครงการโรงแรม      
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC และโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ออกให้เช่าช่วงแก่บริษทั 
แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จาํกดั “บริษทั” โดยบริษทัไดแ้ต่งตัSงบริษทั แอล เอช มอล แอนด์ โฮเทล จาํกดั เป็น
ผูบ้ริหารโรงแรมเพื�อใหเ้ป็นผูด้าํเนินการบริหารทรัพยสิ์นที�กองทรัสตล์งทุน ซึ� งผูบ้ริหารโรงแรมเป็นผูด้าํเนินการบริหาร
หอ้งพกัของโครงการโรงแรม  แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC และโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราช
ดาํริ เพื�อใหก้องทรัสตมี์รายไดส้มํ�าเสมอ 

 

ให้เช่า หรือ เช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย์ และให้เช่า

สังหาริมทรัพย์ เพื�อให้ผู้เช่า

ช่วงนําไปจัดหาผลประโยชน์

จากห้องพัก 

บริษัท แอล 

แอนด์ เอช              

โฮเทล       

แมเนจเมนท์ 

จาํกัด “ผู้เช่าช่วง“ 

 

 

 

กองทรัสต์ 

 

บริหารทรัพย์สิน บริษัท แอล เอช 

มอลล์ แอนด์โฮเทล 

จาํกัด 

 

คา่เชา่ชว่ง  
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2.6 การกู้ยมืเงนิ 

 สรุปสาระสําคญัของสัญญากู้ยมืเงนิฉบับที� 	 

วงเงนิกู้ ไม่เกิน 800,000,000 บาท 

วงเงนิที�เบิกจริง 688,532,700 บาท 

อตัราดอกเบีNย อตัราคงที� และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีที� 1 ถึงปีที� 3 อตัราดอกเบีSยคงที�
ไม่เกินร้อยละ E และหลงัปีที� 3 จนครบอายสุญัญา อตัราดอกเบีSยไม่เกิน MLR – 
ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อัตราดอกเบีS ยที�ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จาํกดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชัSนดี) 

อายุสัญญาเงนิกู้ ระยะเวลาการชาํระคืนเงินตน้ C^ ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ ^ ปี 

การชําระคนืเงนิต้น ชาํระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส ภายหลงัระยะเวลาปลอดชาํระเงินตน้ โดย
ทยอยผ่อนชาํระเงินตน้เป็นสัดส่วนที�เพิ�มขึSนจนกระทั�งครบทัSงจาํนวนภายใน
ระยะเวลาตามสญัญาเงินกู ้รายละเอียดการชาํระคืน ดงันีS  
งวดที� C จนถึง งวดที� d งวดละ 5,164,000 บาท 
งวดที� 5 จนถึง งวดที� 12 งวดละ  6,025,000 บาท 
งวดที� 13 จนถึง งวดที� 16 งวดละ  13,771,000 บาท 
งวดที� 17 จนถึง งวดที� 2d งวดละ  18,935,000 บาท 
งวดที� 25 จนถึง งวดที� 39 งวดละ  25,820,000 บาท 
งวดที� dc ชาํระตน้เงินกูใ้นส่วนที�เหลือทัSงหมดใหเ้สร็จสิSน 

การชําระดอกเบีNย ชาํระรายไตรมาส 

เงื�อนไขของสัญญาเงนิกู้ • บริษทัแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์จาํกดั (มหาชน) (“LH”)หรือ บริษทัในเครือของ LH 
และ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซึ� งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบัReco Resorts 
Pte Ltd) ตกลงที�จะจองซืSอหน่วยทรัสตเ์ป็นจาํนวนตัSงแต่ร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสตที์�เสนอขายทัSงหมดในครัS งนีS  ตามลาํดบั และ
ตกลงว่าตลอดระยะเวลา CB  เดือน นับแต่วนัก่อตัSงกองทรัสต์ LH หรือ
บริษทัในเครือของ LH และ GIC (แลว้แต่กรณี) จะไม่จาํหน่าย จ่าย โอน
หน่วยทรัสต์ ในจาํนวนร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสตที์�
เสนอขายทัSงหมดในครัS งนีS  ตามลาํดบั (ไม่ว่าทัS งหมดหรือบางส่วน) ให้แก่
บุคคลอื�นที�ไม่ไดมี้ความเกี�ยวขอ้งกบั LH หรือบริษทัในเครือของ LH หรือ 
GIC (แลว้แต่กรณี) รวมทัSงจะไม่นาํหน่วยทรัสตที์�จาํนวนร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสต์ที�เสนอขายทัSงหมดในครัS งนีS  ตามลาํดบั ไป
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จาํนาํหรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากทรัสตีซึ�งกระทาํการในนามของกองทรัสต ์

• LH จะดาํเนินการให้บริษทัในกลุ่มที� LH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางออ้ม 
ไม่ตํ�ากว่าร้อยละ Ec เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 9 ปี นับจากวนัก่อตัS ง
กองทรัสต ์โดยการเปลี�ยนตวัผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูใ้หกู้้
ก่อน เวน้แต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใชสิ้ทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่า
ช่วง แต่ทัSงนีS  ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ ^ ปี  

หลกัประกนัเงนิกู้  • ไม่มี 

สรุปสาระสําคญัของสัญญากู้ยมืเงนิฉบับที� U และ T 

ในการเขา้ลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ กองทรัสตไ์ดเ้บิกเงินกูจ้าํนวนรวมทัSงสิSน 920.00 
ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นเงินกูจ้าํนวน B ฉบบั ฉบบัละ 460.00 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของแต่ละสญัญาดงัต่อไปนีS  

วงเงนิกู้ ไม่เกิน 486,040,000 บาท 

วงเงนิที�เบิกจริง 460,000,000 บาท 

อตัราดอกเบีNย อตัราคงที� และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีที� 1 ถึงปีที� 3 อตัราดอกเบีS ย
คงที�ไม่เกินร้อยละ E และหลงัปีที� 3 จนครบอายุสัญญา อตัราดอกเบีS ยไม่เกิน 
MLR – ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อตัราดอกเบีS ยที�ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จาํกดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชัSนดี) 
 

อายุสัญญาเงนิกู้ ระยะเวลาการชาํระคืนเงินตน้ C^ ปี โดยมีระยะเวลาปลอดชาํระเงินตน้ ^ ปี 

การชําระคนืเงนิต้น ชาํระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส ภายหลงัระยะเวลาปลอดชาํระเงินตน้ โดย
ทยอยผ่อนชาํระเงินตน้เป็นสัดส่วนที�เพิ�มขึSนจนกระทั�งครบทัSงจาํนวนภายใน
ระยะเวลาตามสญัญาเงินกู ้รายละเอียดการชาํระคืน ดงันีS  
งวดที� C จนถึง งวดที� d งวดละ ^,dEc,ccc บาท 
งวดที� E จนถึง งวดที� CB งวดละ  d,cBE,ccc บาท 
งวดที� C^ จนถึง งวดที� CD งวดละ  N,Bcc,ccc บาท 
งวดที� CM จนถึง งวดที� Bd งวดละ  CB,DEc,ccc บาท 
งวดที� BE จนถึง งวดที� ^N งวดละ  CM,BEc,ccc บาท 
งวดที� dc ชาํระตน้เงินกูใ้นส่วนที�เหลือทัSงหมดใหเ้สร็จสิSน  

การชําระดอกเบีNย ชาํระดอกเบีSยทุกไตรมาส 

เงื�อนไขของสัญญาเงนิกู้ • บริษทัแลนด์แอนดเ์ฮา้ส์จาํกดั (มหาชน) (“LH”)หรือบริษทัในเครือของ LH 
และ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซึ� งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบั Reco Resorts 
Pte Ltd) ตกลงที�จะถือครองสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์เป็นจาํนวนตัSงแต่
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ร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ในการเพิ�มทุนครัS งนีS  
ตามลาํดบั และตลอดระยะเวลา CB  เดือน นบัแต่วนัที�เพิ�มทุนครัS งนีSแลว้เสร็จ 

• LH จะดาํเนินการให้บริษทัในกลุ่มที�LH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางออ้ม 
ไม่ตํ�ากว่าร้อยละ 50 เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชดาํริ เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 9 ปี นบัจากวนัที�สัญญาเช่าช่วงที�
เกี�ยวขอ้งมีผลใชบ้งัคบัโดยการเปลี�ยนตวัผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งไดรั้บความยนิยอม
จากผูใ้ห้กูก่้อน เวน้แต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใชสิ้ทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุ
สญัญาเช่าช่วง แต่ทัSงนีS  ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ ^ ปี 

หลกัประกนัเงนิกู้  ไม่มี 

 

ตารางสรุปการจ่ายคนืเงนิต้นของกองทรัสต์ปี UVWU 

 การชาํระคืนเงินตน้ (บาท) 

ปี สญัญาเงินกูฉ้บบัที� 1 สญัญาเงินกูฉ้บบัที� 2 สญัญาเงินกูฉ้บบัที� 3 รวม 
2562 20,656,000 - - 20,656,000 

 

ทัSงนีS  ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะคาํนวณกาํไรสุทธิที�ปรับปรุงแลว้ของกองทรัสตต์ามเกณฑข์องสาํนกังาน ก.ล.ต. เพื�อพิจารณาการจ่าย

ประโยชน์ตอยแทนในปี BEDB โดยจกัใชจ้าํนวนเงินคืนเงินตน้ ไม่นอ้ยกวา่ Bc,DED,ccc บาท เพื�อคาํนวณ อยา่งไรก็ดี จาํนวนเงิน

เพื�อชาํระคืนเงินตน้ในปี BEDB อาจแตกต่างจากตวัเลขซึ�งแสดงตามสญัญาเงินกูต้ามที�แสดงดา้นบนนีSได ้หากเป็นการบริหารเงิน

เพื�อรักษาตน้ทุนทางการเงินที�ลดลง หรือลดภาระการชาํระตน้ทุนเงินกู ้หรือเพื�อรักษาประโยชน์ตอบแทนใหมี้ความสมํ�าเสมอ

ตลอดจนอื�นๆ ตามที�ผูจ้ดัการกองทรัสตพิ์จารณาเห็นสมควรเพื�อช่วยในการบริหารจดัการกองทรัสต ์

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

 3.1     เศรษฐกจิไทยปี 2561 และแนวโน้มปี 2562 

ขอ้มูลจากสํานักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพนัธ์ 256B แสดงให้เห็นว่า

เศรษฐกิจไทยในปี 2561 ขยายตวัร้อยละ 4.1 เร่งขึSนจากร้อยละ 4.0 ในปีก่อน และเป็นการขยายตวัสูงสุดในรอบหกปี โดย

มูลค่าการส่งออกเพิ�มขึSนร้อยละ 7.7 การบริโภคภาคเอกชนเพิ�มขึSนร้อยละ 4.6 และการลงทุนรวมเพิ�มขึSนร้อยละ 3.8 อตัรา

เงินเฟ้อทั�วไปเฉลี�ยอยูที่�ร้อยละ 1.1 เพิ�มขึSนจาก ร้อยละ 0.7 ในปีก่อน 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 256B คาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 3.5 - 4.5 โดยมีปัจจยัหลกัสนบัสนุนประกอบดว้ย การใชจ่้ายภาค
ครัวเรือนที�มีแนวโนม้ขยายตวัในเกณฑดี์, การปรับตวัดีขึSนของการลงทุนภาคเอกชน, การเร่งตวัขึSนของการลงทุนภาครัฐ 
ตามความคืบหนา้ของโครงการลงทุนโครงสร้างพืSนฐานที�สําคญั ๆ เช่น EEC และ การเพิ�มขึSนของแรงขบัเคลื�อนจากภาค
การท่องเที�ยว ตามการปรับตวัเขา้สู่ภาวะปกติของจาํนวนและรายไดจ้ากการท่องเที�ยว ทัSงนีS  สศช. คาดวา่มูลค่าการส่งออก
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สินคา้จะเพิ�มขึSนร้อยละ 4.1 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมเพิ�มขึSนร้อยละ 4.2 และร้อยละ 5.1 ตามลาํดบั อตัรา
เงินเฟ้อทั�วไปเฉลี�ยอยูใ่นช่วงร้อยละ 0.5 – 1.5  อย่างไรก็ตาม ความเสี�ยงจากความผนัผวนในระบบเศรษฐกิจการเงินโลก 
รวมทัSงบรรยากาศทางการเมืองและทิศทางนโยบายของรัฐบาลหลงัการเลือกตัSงของประเทศไทย ยงัเป็นปัจจยัที�จะตอ้ง
ติดตามและประเมินสถานการณ์ต่อไป 

 3.2 ภาพรวมตลาดโรงแรม และตลาดการท่องเที�ยวประเทศไทย 

3.2.	 ตลาดการท่องเที�ยวประเทศไทย 
ประเทศไทยเป็นหนึ�งในประเทศที�มีชื�อเสียงดา้นการท่องเที�ยวของภูมิภาค โดยมีชายหาดและสถานที�ทางประวติัศาสตร์ที�
ขึSนชื�อติดอนัดบัโลกหลายแห่งรวมถึงสภาวะอากาศที�เอืSออาํนวยและความพร้อมดา้นการเดินทาง ซึ�งประกอบดว้ย สนามบิน
หลกั ไดแ้ก่ สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ (กรุงเทพ) สนามบินนานาชาติดอนเมือง (กรุงเทพ), สนามบินนานาชาติเชียงใหม่ 
และสนามบินนานาชาติภูเก็ต โดยมีสนามบินเล็กๆ อีกหลายแห่งที�สามารถรองรับนกัท่องเที�ยวทัSงในและต่างประประเทศ 
ไดแ้ก่ สนามบินนานาชาติเกาะสมุย และสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา เป็นตน้ จุดเด่นของการท่องเที�ยวไทยกลายมาเป็นส่วน
สําคญัที�พยุงการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ ด้วยจาํนวนนักท่องเที�ยวต่างชาติที�เติบโตในช่วงที�ผ่านมา และการ
ท่องเที�ยวไทยมีความสําคญัต่อเศรษฐกิจไทยเพิ�มขึSนอย่างมีนยัสําคญัและส่งผลให้ธุรกิจที�เกี�ยวขอ้งเติบโตอยา่งชดัเจนใน 
ช่วงที�ผ่านมา โดยจาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างชาติผ่านระดบั ^8.3 ลา้นคนในปี 2561 โดยกรุงเทพฯ เป็นเมืองที�มีนกัท่องเที�ยว
ต่างชาติเดินทางมาเยอืนมากที�สุดในโลกสาํหรับปี BEDC คือ Bd.^ ลา้นคน 

 

 สถิตนิักท่องเที�ยวชาวต่างชาตทิี�เดนิทางเข้าประเทศไทย 

แผนภูม ิ1 

 
ที�มา: กระทรวงท่องเที�ยวและกีฬา 
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หมายเหต:ุ เป็นข้อมูลเบืdองต้นเท่านัdน 
 
 
 
 
 

แผนภูม ิ2 

 
ที�มา: กระทรวงท่องเที�ยวและกีฬา 
หมายเหต:ุ เป็นข้อมูลเบืdองต้นเท่านัdน 

 
ตารางที� 	 

จาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างชาติ 10 อนัดบัแรก ปี BEDC 
อนัดบั ประเทศ จาํนวนนกัท่องเที�ยว (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% 
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11 Other 12,152,679 31.7% 
 Total 38,277,300 100.0% 

 
ที�มา: กระทรวงท่องเที�ยวและกีฬา 
หมายเหต:ุ เป็นข้อมูลเบืdองต้นเท่านัdน 

จาํนวนนกัท่องเที�ยวชาวต่างชาติที�เดินทางเขา้ประเทศไทยตัSงแต่เดือนมกราคมถึงธนัวาคม พ.ศ. BEDC เพิ�มขึSนเป็นประมาณ 
^F.^ ลา้นคน เพิ�มขึSนกว่า B.N ลา้นคนจากจาํนวนนักท่องเที�ยวปี BEDc หรือคิดเป็นการเพิ�มขึSนประมาณร้อยละ F.B โดย
นกัท่องเที�ยวเดินทางเขา้ประเทศไทยมาที�สุดในเดือนธนัวาคม คิดเป็นประมาณร้อยละ Cc ของนกัท่องเที�ยวทัSงปี BEDC และ
นกัท่องเที�ยวเดินทางเขา้ประเทศไทยนอ้ยที�สุดในเดือนกนัยายน คิดเป็นประมาณร้อยละ D.N ของนกัท่องเที�ยวปี BEDC เมื�อ
เทียบเป็นรายเดือนพบกว่ามีการเพิ�มขึSนของนกัท่องเที�ยวเพิ�มขึSนทุกเดือน เวน้แต่เดือนตุลาคม BEDC โดยเพิ�มขึSนระหวา่ง 
ร้อยละ B-CN เมื�อเทียบกบัเดือนเดียวกนัของปีก่อนหนา้ และเดือนที�มีปริมาณนกัท่องเที�ยวเขา้ประเทศไทยเพิ�มขึSนมากที�สุด
ไดแ้ก่เดือนกมุภาพนัธ์ประมาณร้อยละ CN เมื�อเทียบกบัเดือนเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 
 
สาํหรับภูมิภาคที�เดินทางเขา้มาประทศไทยมากที�สุดไดแ้ก่ภูมิภาคเอเชียตะวนัออกประมาณร้อยละ DF.cN ของนกัท่องเที�ยว
ทัSงหมดปี BEDC และนอ้ยที�สุดคือภูมิภาคแอฟาริกานอ้ยกว่าร้อยละ c.E ของนกัท่องเที�ยวทัSงหมดปี BEDC สาํหรับภูมิภาคที�
เดินทางเขา้ประเทศไทยเพิ�มขึSนและลดลงมากที�สุดระหวา่งปี BEDC เมื�อเทียบกบัปี BEDc ไดแ้ก่ภูมิภาคเอเชียใตป้ระมาณร้อย
ละ CC.F และตะวนัออกกลางมีอตัราลดลงประมาณร้อยละ D.d โดยประเทศที�เขา้มาท่องเที�ยวประเทศไทยปี BEDC E อนัดบั
แรกไดแ้ก่ นักท่องเที�ยวชาวจีน มาเลเซีย เกาหลี ลาว และญี�ปุ่นโดย Cc ประเทศที�มาท่องเที�ยวประเทศไทยสูงสุดคิดเป็น
จาํนวนนกัท่องเที�ยวทัSงสิSน BD.C ลา้นคน หรือกวา่ร้อยละ DF.^ ของนกัท่องเที�ยวทัSงหมดที�เขา้มาท่องเที�ยวในปี BEDC 
 

แผนภูม ิ3: ดชันีความเชื�อมั�นธุรกจิโรงแรมรวมทุกภูมภิาค 
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ที�มา: สภาอุตสาหกรรมท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
 
 
 
 

แผนภูม ิ4: ดชันีความเชื�อมั�นธุรกจิท่องเที�ยวแบ่งตามภูมภิาค 

  
ที�มา: สภาอุตสาหกรรมท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
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ไตรมาสที� 4/2561 ผูป้ระกอบการทุกภูมิภาคประเมินสถานการณ์ใกลเ้คียงหรือดีกว่าปกติ ยกเวน้ผูป้ระกอบการในภาคใต้
และภาคตะวนัออกที�ประเมินสถานการณ์ตํ�ากวา่ปกติค่อนขา้งมาก ซึ� งอาจมาจากอุบติัเหตุทางเรือส่งผลต่อความเชื�อมั�นของ

นักท่องเที�ยวจีนต่อการท่องเที�ยวด้านทะเลสําหรับไตรมาสที� 1/2562 ผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเที�ยวส่วนใหญ่คาดการณ์
สถานการณ์ท่องเที�ยวแตกต่างกันไป โดยผูป้ระกอบการในภาคเหนือและภาคใต้เป็นกลุ่มที�คาดการณ์ดีที�สุด ขณะที�
ผูป้ระกอบการในภาคตะวนัตกและภาคตะวนัออกเป็นกลุ่มทึ�คาดการณตํ�าที�สุด 

แผนภูม ิ5: คะแนนความพงึพอใจนักท่องเที�ยวไตรมาส h ปี UVW	 

  
ที�มา: สภาอุตสาหกรรมท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 

 
จากการสาํรวจความเห็นของนกัท่องเที�ยวต่างชาติในไตรมาสที� 4/2561 จาํนวน 350 ราย พบวา่กลุ่มตวัอยา่งมีพฤติกรรมไม่
แตกต่างจากที�สาํรวจในไตรมาสก่อนโดยส่วนใหญ่เป็นการเยี�ยมเยือนไทยซํS า (repeat visitor สัดส่วนร้อยละ 61) โดยส่วน
ใหญ่ (ร้อยละ 60) มีการวางแผนท่องเที�ยวต่างประเทศล่วงหนา้ไม่เกิน 3 เดือน โดยแบ่งเป็นกลุ่มที�ที�วางแผนล่วงหนา้ไม่เกิน 
1 เดือนสูงถึงร้อยละ 39 และวางแผนล่วงหนา้ 1-3 เดือน ที�ร้อยละ 21 วตัถุประสงคห์ลกัในการมาเที�ยวไทยคือเพื�อพกัผ่อน 
(ร้อยละ 38) และหาประสบการณ์ใหม่ๆ (ร้อยละ 26) ส่วนใหญ่เดินทางกบัเพื�อน (ร้อยละ 30) และคู่สามี/ภรรยา (ร้อยละ 23) 
แหล่งขอ้มูลที�นิยมใชใ้นการหาขอ้มูลท่องเที�ยว ไดแ้ก่อินเตอร์เน็ต (ร้อยละ 27) และตวัแทนท่องเที�ยว (ร้อยละ 18) กิจกรรม
ที�ทาํส่วนใหญ่ได้แก่ การเยี�ยมชมธรรมชาติ (ร้อยละ 51) การเยี�ยมชมสถานที�ทางวฒันธรรม(ร้อยละ 44) และการนวด
และสปา (ร้อยละ 41) สถานที�ที�นักท่องเที�ยวต่างชาตินิยมไปท่องเที�ยว ได้แก่ กรุงเทพฯ (ร้อยละ 32) และเชียงใหม่  
(ร้อยละ 22) อาหารไทยคือปัจจัยที�สําคญัที�สุดในการตดัสินใจเดินทางมาเที�ยวประเทศไทยของนักท่องเที�ยวต่างชาติ  
(ร้อยละ 36) ราคาที�คุม้ค่า (ร้อยละ 34) และความสวยงามของแหล่งท่องเที�ยว (ร้อยละ 32) 

นกัท่องเที�ยวต่างชาติร้อยละ 65 ไดรั้บความพึงพอใจจากการมาเที�ยวประเทศไทยในไตรมาสนีS  หรือคิดเป็นคะแนนความ

พอใจรวม 3.84 (คะแนนเต็ม 5) โดยนักท่องเที�ยวไดรั้บความพึงพอใจในเกือบทุกดา้น เช่น สถานที�ท่องเที�ยวที�น่าสนใจ 

(คะแนน 3.70) อาหารไทย (คะแนน 3.56) แหล่งบนัเทิง (คะแนน 3.55) สปาและนวด (คะแนน 3.50) และดา้นอื�นๆ ยกเวน้

ดา้นการคมนาคมที�ยงัไม่เป็นที�พึงพอใจ ทัSงดา้นสาธารณูปโภคคมนาคม (ถนน รถไฟ) และดา้นคุณภาพการบริการ (แท็กซี�) 
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ซึ� งเป็นดา้นที�นกัท่องเที�ยวต่างชาติไม่พอใจมาโดยตลอดนอกจากนีS  ในไตรมาสนีSนกัท่องเที�ยวระบุว่าไม่ค่อยพึงพอใจกบั

คุณภาพการใหบ้ริการต่อเนื�องเป็นไตรมาสที�สาม (คะแนน 2.98) ทัSงนีS  นกัท่องเที�ยวต่างชาติเห็นวา่ควรปรับปรุงระบบขนส่ง

สาธารณะดว้ยการปรับปรุงระบบ TAXI ทัSงในดา้นการเพิ�มจาํนวนผูใ้ห้บริการ ปรับปรุงดา้นคุณภาพการใหบ้ริการ รวมถึง

การพฒันาระบบทางเลือกอย่าง Grab/Uber ซึ� งสอดคลอ้งกบัมุมมองผูป้ระกอบการที�ตอ้งการให้มีการปรับปรุงในดา้นนีS

เช่นกนัเมื�อถามถึงปัญหาแหล่งท่องเที�ยวธรรมชาติเสื�อมโทรมเนื�องจากมีนกัท่องเที�ยวมากเกินไป นกัท่องเที�ยวต่างชาติระบุ

ว่ากรุงเทพฯ ภูเก็ต และพทัยาเป็นพืSนที�ที�มีปัญหาความแออดัของนักท่องเที�ยวมาก และเห็นว่าควรแก้ไขปัญหาแหล่ง

ท่องเที�ยวเสื�อมโทรมดว้ยการปิดฟืS นฟแูหล่งท่องเที�ยวในบางฤดูกาล (ร้อยละ 38) จาํกดัจาํนวนนกัท่องเที�ยว (ร้อยละ 37) และ

อาจมีการจดัหารายไดเ้พื�อลงทุนฟืS นฟูแหล่งท่องเที�ยวดว้ยการเก็บภาษีเพิ�มเติมในช่วงที�นกัท่องเที�ยวหนาแน่น หรือจดัหา

กองทุนเพื�อฟืS นฟแูหล่งท่องเที�ยวโดยเฉพาะ (ร้อยละ 36) 

ตารางที� 2: จาํนวนนักท่องเที�ยวและรายได้รายไตรมาสปี UVW	 

ไต
รม

าส
 

นกัท่องเที�ยวปี 2560 นกัท่องเที�ยวปี 2561 
อตัราการเติบโต ปี 

2561 
รายไดจ้ากการ

ท่องเที�ยว 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 

   ที�มา: กระทรวงท่องเที�ยวและกีฬา 

 
ในปี BEDC มีนกัท่องเที�ยวต่างชาติทัSงหมดที�เดินทางเขา้มาท่องเที�ยวในประเทศไทยประมาณ ^F.^ ลา้นคนเพิ�มขึSนร้อยละ F 
จากปี BEDc และมีรายได้จากนักท่องเที�ยวต่างชาติประมาณ B.c ล้านล้านบาท เพิ�มขึS นร้อยละ N.D^ จากปี BEDc จาก
สถานการณ์ในปัจจุบนั สภาอุตสาหกรรมท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) คาดวา่ในไตรมาสที� 1/256B จะมีนกัท่องเที�ยว
ต่างชาติ Cc.M ลา้นคน เพิ�มขึSนร้อยละ c.FE จากไตรมาส 1/256C โดยแบ่งเป็นนกัท่องเที�ยวจากอาเซียน 2.^C ลา้นคน เพิ�มขึSน
ร้อยละ 3.^B นกัท่องเที�ยวจากเอเชียตะวนัออก (รวมจีน) d.cN ลา้นคน เพิ�มขึSนร้อยละ F.NC และนกัท่องเที�ยวจากยโุรปจะอยู่
ที� 2.EE ลา้นคน เพิ�มขึSนร้อยละ B.cF จากไตรมาส 1/2561  
 
สาํหรับสถานการณ์นกัท่องเที�ยวจีนปี BEDC นัSน ประเทศไทยมีนกัท่องเที�ยวจีน Cc.E ลา้นคน เพิ�มขึSนร้อยละ M จากปี BEDc 
แต่ในเดือนกรกฏาคมถึงเดือนพฤศจิกายนนักท่องเที�ยวจีน มีอตัราลดลงจากช่วงเดียวกนัในปี BEDc ซึ� งมาจากเหตุการณ์
อุบติัเหตุทางนํS าของเรือนกัท่องเที�ยวชาวจีนที�เกิดขึSนในเดือนกรกฏาคม ทาํให้ในไตรมาสที� ^-d/BEDC จาํนวนนกัท่องเที�ยว
ชาวจีนลดลงร้อยละ N และ Cc แต่เริ�มมีการฟืS นตวัเลก็นอ้ยในเดือนธนัวาคม และคาดการณ์วา่ในปี BEDB นกัท่องเที�ยวจีนยงัมี
แนวโนม้เติบโตแต่อาจไม่เป็นระดบัที�สูงดงัปีที�ผา่นๆ มา 

แผนภูม ิ6: จาํนวนนักท่องเที�ยวรวมและรายภูมภิาค ปี UVVi – 2562 (คาดการณ์) หน่วย: ล้านคน 
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ที�มา: สภาอุตสาหกรรมท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
 

3.2.2 ตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
อุปทานปัจจุบันและอนาคต 

ในปี BEDB กรุงเทพฯมีโรงแรมเปิดใหม่เพิ�มขึSนประมาณ B,^M^ ห้อง และภายในปี BED^ คาดวา่จะเพิ�มขึSนเป็น F,Dcc ห้อง 
โดยเป็นโรงแรมระดับ Upscale และ Midscale เป็นสัดส่วนใหญ่ โดยที�ประมาณร้อยละ ^d จะอยู่ในพืSนที�สุขุมวิทและ
ประมาณร้อยละ BB จะอยูใ่นพืSนที�ตอนเหนือของกรุงเทพฯ 

 

3.2.3 แนวโน้มตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
กรุงเทพฯ ยงัคงเป็นหนึ� งในเมืองท่องเที�ยวซึ� งไดรั้บความนิยมมากที�สุดแห่งหนึ� ง โดยกรุงเทพฯ ไดรั้บการจดัลาํดบัเป็น
อันดับ 14 ของ “World’s Best Cities in 2016” ของนิตยสาร Travel+Leisure Magazine ปีพ.ศ. 2559 และในปี BEDc และ 
BEDC กรุงเทพฯติดอนัดับ C สําหรับหมวดสุดยอดเมืองน่าท่องเที�ยวอนัดบั C ของเอเชีย จากการจัดอนัดบัโดยนิตยสาร 
Destination Asian อีกทัSงสํานกัข่าวซีเอ็นเอ็นเผยผลสํารวจดชันีจุดหมายปลายทางของนกัท่องเที�ยวทั�วโลกประจาํปี BEDC 
(2017 Global Destination Cities Index) โดยมาสเตอร์การ์ดจัดให้กรุงเทพฯ เป็นเมืองที�นักท่องเที�ยวต่างชาตินิยมมา
ท่องเที�ยวที�สุดในโลกประจาํปี BEDC การจดัอนัดบัยงัชีSวา่ กรุงเทพฯเป็นเมืองที�นกัท่องเที�ยวมาเที�ยวมากที�สุดในโลกติดกนั ^ 
ปีซอ้น (2559 ถึง BEDC) โดยมาสเตอร์การ์ดเผยถึงจุดแข็งของกรุงเทพฯ และประเทศไทย คือ การมีตาํแหน่งเป็นศูนยก์ลาง
ของประเทศ และภูมิภาค ทาํใหส้ะดวกในการเดินทางไปจุดหมายอื�นๆ ค่าครองชีพไม่สูง อาหารอร่อย เป็นแหล่งบนัเทิงใน
ทุกดา้น มีบริการที�ดี มีการท่องเที�ยวเชิงวฒันธรรม และมีคนที�อธัยาศยัดี สร้างประสบการณ์ที�ดีให้กบัผูม้าเยือน ขณะที�
จุดอ่อนของกรุงเทพฯ คือ ระบบการขนส่งที�ตอ้งปรับปรุง รวมถึงการตอ้งรับนกัท่องเที�ยวจาํนวนมาก ตอ้งมีการวางแผน
เตรียมความพร้อมใหม้ากขึSน ทัSงเรื�องที�พกั, การเดินทาง, สถานที�ท่องเที�ยว ซึ�งตอ้งการระเบียบและหลกัเกณฑ ์และการดูแล
เรื� องความปลอดภยัให้มากขึSนตามไปด้วย ดังนัSน การที�กรุงเทพฯมีชาวต่างชาติมาเยือน Bd.^ ลา้นคน และมีการใชจ่้าย 
DFC,^BN ลา้นบาท ถือว่าอยู่ในระดบัที�ดี และสะทอ้นให้เห็นว่า กรุงเทพ และประเทศไทย ตอ้งเปิดรับนกัท่องเที�ยวในทุก
ระดบั ตัSงแต่ Hi – Low สร้างสมดุลการท่องเที�ยว เพื�อเป็นการกระจายรายไดใ้ห้กบัผูป้ระกอบการท่องเที�ยวในทุกระดบั
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สาํหรับปี BEDB การท่องเที�ยวแห่งประเทศไทยไดข้ยายการประชาสัมพนัธ์การท่องเที�ยวไทยไปยงัประเทศใหม่ๆ เพื�อสร้าง 
ตลาดสําหรับทดแทนช่วง low season ของตลาดนกัท่องเที�ยวเดิม อีกทัSงแนวโนม้การฟืS นตวัของนกัท่องเที�ยวจีนจะทาํให้
ตลาดโรงแรมในประเทศไทยยงัคงเติบโตต่อเนื�อง 

4. ปัจจยัความเสี�ยง  
 4.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบักองทรัสต์หรือการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ความสําเร็จของกองทรัสต์ขึ�นอยู่กบัความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ เช่าช่วง และผู้บริหารโรงแรม ในการ

จดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัซึ�งหากไม่สามารถดาํเนินการหรือจดัการได้อย่างมีประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลอาจก่อให้เกดิผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลกั ผลการดาํเนินงาน 

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะบริหารจดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที�ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัSงทรัสต์ โดยผูเ้ช่าช่วงจะ
มอบหมายนโยบายในการดาํเนินธุรกิจโรงแรมให้แก่ผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัตาม
สัญญาแต่งตัSงผูบ้ริหารโรงแรมที�ผูเ้ช่าช่วงทาํกบัผูบ้ริหารโรงแรม เพื�อให้ทาํหนา้ที�บริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั
ดงันัSน ตามสญัญาแต่งตัSงผูบ้ริหารโรงแรม ผูบ้ริหารโรงแรมจะมีความรับผิดชอบดา้นต่างๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแล
ของผูเ้ช่าช่วงซึ� งรวมถึงส่วนที�เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นหลกั ไดแ้ก่ การบริหารจดัการ การทาํการตลาด การบาํรุงรักษา 
ความมั�นคงและความปลอดภยัของอาคาร และการบริหารจดัการทางการเงินเพื�อหาประโยชน์จากการดาํเนิน
ธุรกิจโรงแรมบนทรัพยสิ์นที�ลงทุน  

ทัSงนีS  หากผูเ้ช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยทุธ์ให้ประสบความสาํเร็จ หรือ ผู ้
เช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไม่อาจจดัการทรัพยสิ์นหลกัไดอ้ยา่งเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบตอ่
มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าแปรผนัที�กองทรัสตค์วรจะไดรั้บ ซึ� งจะส่งผลกระทบต่อผลการ
ดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการชาํระคืนหนีS ที�
ถึงกาํหนดชาํระ นอกจากนีS  การเปลี�ยนแปลงในทางลบใดๆ ที�มีผลกระทบต่อความสัมพนัธ์ของผูเ้ช่าช่วง และ
ผูบ้ริหารโรงแรมอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าช่วง และผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจัดการ
ทรัพยสิ์นหลกัไดน้อกจากนีSหากผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัหนา้ที�ในฐานะผูเ้ช่าช่วงภายใตส้ัญญาเช่าช่วง ไดอ้ยา่ง
มีประสิทธิภาพ และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรมซึ� งแต่งตัSงโดยผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัหน้าที�ในฐานะผูบ้ริหาร
โรงแรมไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ  อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงาน และฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์ 

2) รายได้ของกองทรัสต์ขึ�นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้ เช่าช่วง และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื�อสัญญา

เช่าช่วงของผู้เช่าช่วงสิ�นสุดลง 

ฐานะการเงินของกองทรัสตขึ์Sนอยูก่บัค่าเช่าทรัพยสิ์นหลกั ซึ� งกองทรัสตใ์ห้เช่าช่วงและใหเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผู ้
เช่าช่วงรายเดียว เนื�องจากทรัพยสิ์นหลกัที�เขา้ลงทุนในครัS งนีS เป็นทรัพยสิ์นประเภทสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงแรม โดยรายไดห้ลกัของกองทรัสตจ์ะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าคงที�และรายไดค้่าเช่าแปรผนัตาม
วิธีการคาํนวณในสัญญาเช่าช่วง ที�ไดจ้ากผูเ้ช่าช่วงรายเดียวเป็นหลกั จึงทาํให้กองทรัสตต์กอยูภ่ายใตปั้จจยัความ
เสี�ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรมจากการให้เช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงรายเดียว ดงันัSน 
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ในขณะใดขณะหนึ�งหากผูเ้ช่าช่วงมีฐานะการเงินที�ดอ้ยลง อาจทาํให้ผูเ้ช่าช่วงชาํระเงินล่าชา้หรือเกิดการผิดนดั
ชาํระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าช่วงและทาํให้ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถชาํระหนีS ไดแ้ละ/หรือ กองทรัสตอ์าจไม่ไดรั้บค่าเช่า
แปรผนัตามที�ประมาณการไว ้รวมทัSงผูเ้ช่าช่วงอาจไม่ต่ออายสุัญญาเช่าช่วง หรืออาจขอต่ออายสุัญญาเช่าช่วงดว้ย
เงื�อนไขที�เป็นประโยชน์แก่กองทรัสตน์อ้ยกวา่เงื�อนไขในสัญญาเช่าช่วงครัS งแรก  ซึ� งอาจส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสําคญัต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์ 

อยา่งไรก็ตาม จากประวติัการดาํเนินงานภายหลงัจากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัพบวา่กาํไรก่อนหกัดอกเบีSยเงินกู ้
ภาษีเงินได ้และค่าเสื�อมราคา มีจาํนวนที�เพียงพอต่อการชาํระค่าเช่าคงที�แต่ละปีให้แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม 
หากผูเ้ช่าช่วงยงัคงดาํเนินกิจการไดต้ามปกติ และไม่มีเหตุการณ์ความผนัผวนทางเศรษฐกิจหรือการแข่งขนัที�
สูงขึSน รวมทัS งความจาํเป็นที�ตอ้งปิดโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล BC เพื�อปรับปรุง
ทรัพยสิ์น จนกระทบกบัการดาํเนินกิจการตามปกติของผูเ้ช่าช่วงอยา่งมีนยัสาํคญั รวมทัSงผูเ้ช่าช่วงไม่มีเจตนาที�ผิด
นดัการชาํระค่าเช่าคงที� และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนั (ถา้มี) กองทรัสตจ์ะยงัคงมีความเป็นไปไดที้�จะไดรั้บค่าเช่าคงที�
ตามที�ระบุไวใ้นสญัญาเช่าช่วงและสญัญาเช่าตามปกติ 

ทัSงนีS  เพื�อให้สอดคลอ้งกบัเงื�อนไขในการกาํหนดค่าเช่าของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามประกาศ
คณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ที� ทจ. dN/BEEE เรื�อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื�อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์ไดน้าํเสนอต่อที�ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์เพื�อพิจารณาอนุมติัการแกไ้ขเพิ�มเติม
สญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC ระหวา่งผูเ้ช่าช่วง (บริษทั แอล 
แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จาํกดั) และผูใ้ห้เช่าช่วง (บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ใน
ฐานะทรัสตีของกองทรัสต)์ เกี�ยวกบัการคาํนวณค่าเช่าคงที� และไดรั้บมติใหแ้กไ้ขสญัญาดงักล่าวในวนัที� Bd เม.ย.
BEDc ซึ�งการแกไ้ขสัญญาดงักล่าวส่งผลใหค้่าเช่าคงที�อสงัหาริมทรัพยที์�ผูเ้ช่าจะตอ้งชาํระแก่กองทรัสตถู์กปรับขึSน
เมื�อผลประกอบของโครงการทาํใหส้ัดส่วนค่าเช่าแปรผนัต่อค่าเช่าคงที�เกินกวา่กึ�งหนึ�ง ซึ� งการปรับขึSนของค่าเช่า
คงที�ดงักล่าวจะไม่สามารถปรับลดไดเ้มื�อผลประกอบการของโครงการตํ�าลงจนถึงการต่ออายสุญัญาเช่าครัS งต่อไป 
การปรับขึSนของค่าเช่าคงที�ดงักล่าวนีSอาจส่งผลต่อการตดัสินใจต่ออายสุัญญาเช่าช่วงเมื�อสัญญาเช่าช่วงของผูเ้ช่า
ช่วงสิSนสุดลงเนื�องจากเป็นตน้ทุนการเช่าที�สูงขึSนสําหรับผูเ้ช่า ทัS งนีS รูปแบบสัญญาเช่าที�แกไ้ขเพิ�มเติมตามมติที�
ประชุมผูถื้อหน่วยนีS  เป็นสัญญาเช่ารูปแบบเดียวกนัที�นาํมาใชก้บัการให้เช่าโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชดาํริ 

3) ความเสี�ยงที�เกดิขึ�นเมื�อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตแ์ต่ละแห่งจะตอ้งซ่อมแซมและปรับปรุงใหดู้ใหม่ทนัสมยัและสอดคลอ้งกบัความ
พอใจของลูกคา้อยูเ่สมอเพื�อดึงดูดใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้ริการอยา่งต่อเนื�องโดยปกติการปรับปรุงหรือการซ่อมแซม
บํารุงรักษาประจําปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดําเนินงานมากนักยกเวน้ในกรณีที� เป็นการปรับปรุง
ซ่อมแซมใหญ่ซึ� งเป็นการปรับปรุงเพื�อเปลี�ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพยห์รือเป็นการ
เปลี�ยนงานระบบที�สาํคญัไดแ้ก่ระบบไฟฟ้าระบบประปาลิฟตเ์ป็นตน้ซึ� งจะดาํเนินการตามระยะเวลาที�ผูเ้ช่าช่วง
และ/หรือผูบ้ริหารโรงแรมและกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสมและกองทรัสต์ยอมรับไดซึ้� งโดยปกติการปรับปรุง
อสังหาริมทรัพยจ์ะดาํเนินงานเฉพาะส่วนพืSนที�ที�ตอ้งการปรับปรุงโดยพืSนที�ส่วนอื�นยงัคงเปิดให้ดาํเนินการปกติ
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เวน้แต่หากจาํเป็นที�จะตอ้งซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ซึ�งหากเปิดดาํเนินการแลว้ลูกคา้ที�เขา้พกัอาจไม่ไดรั้บความ
สะดวกและอาจทาํให้มีการร้องเรียนหรือไม่คุม้ค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการณขณะนัSนผูเ้ช่าช่วงหรือ
ผูบ้ริหารโรงแรมอาจพิจารณาที�จะหยุดการให้บริการชั�วคราวเพื�อทาํการปรับปรุงครัS งใหญ่ซึ� งอาจกระทบกบั
รายไดข้องผูเ้ช่าช่วงในระหวา่งดาํเนินการปรับปรุงซึ�งอาจกระทบต่อค่าเช่าแปรผนัที�กองทรัสตจ์ะไดรั้บ 

4)  ในอนาคต เงินเกบ็สํารองเพื�อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินหลกั อาจไม่เพยีงพอ  

ปัจจุบนัโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล BC และโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยต ์ ราช
ดาํริมีสภาพทรัพยสิ์นที�มีการเปิดดาํเนินการประมาณ D ปี และ Cc ปี ตามลาํดบั 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์แผนงานที�จะทยอยเก็บสาํรองค่าซ่อมแซมและค่าปรับปรุงภาพลกัษณ์เป็นระยะๆแต่อยา่งไรก็
ตามในอนาคตอาจเกิดปัญหาเงินเก็บสาํรองดงักล่าวอาจไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซมการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์น
หรือการปรับปรุงภาพลกัษณ์เพื�อรักษาศกัยภาพในการแข่งขนั 

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

5)  ความเสี�ยงที�อาจเกดิขึ�นอันเป็นผลจากการที�กองทรัสต์กู้ยมืเงิน 

เนื�องจากกองทรัสตมี์การกูย้ืมเงินเพื�อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ�งในการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัโดย และอาจมี
ความเสี�ยงเกิดขึSนจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีSยอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของ
กองทรัสตท์าํใหก้องทรัสตมี์สภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระดอกเบีSยและเงินตน้และกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์

นอกจากนีS ในกรณีที�มีการกูย้ืมเงินใหม่เพื�อมาชาํระหนีS เงินกูย้มืเดิม (Refinancing) กองทรัสตอ์าจมีความเสี�ยงที�จะ
ไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญากูย้มืเงินฉบบัใหม่ที�ดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญากูย้มืเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีที�มีการกูย้มื
เงินเพิ�มเติมอาจมีขอ้สญัญาบางประการซึ�งจาํกดัการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

ทัS งนีS ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งบริหารจดัการกองทรัสต์โดยคาํนึงถึงความเสี�ยงดงักล่าวโดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรัสตแ์ละปัจจยัภายนอกต่างๆรวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีSยอย่างสมํ�าเสมอ 
นอกจากนีSผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณาใชเ้ครื�องมือทางการเงินเพื�อลดความเสี�ยงดงักล่าวเช่นบริการธุรกรรม
แลกเปลี�ยนอตัราดอกเบีSยหรือการดาํเนินการใดๆกบัเจา้หนีS เช่นการขอขยายระยะเวลาการชาํระหนีS การผ่อนผนั
เงื�อนไขที�เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสตเ์ป็นตน้โดยกองทรัสตจ์ะดาํเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถึง
กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งและประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 

6)  การเปลี�ยนแปลงนโยบายทางภาษทีี�เกี�ยวข้องกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเกี�ยวกบัการลงทุนหรือซืSอขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที�
สูงขึSนหรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนที�จ่ายให้แก่ผูล้งทุนที�ไม่ไดมี้สัญชาติไทยอาจจะตอ้งถูก
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หักภาษีณที�จ่ายที�แตกต่างไปจากเดิมไดห้ากมีการเปลี�ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือด้านอื�นๆที�
เกี�ยวขอ้ง 

7) กองทรัสต์ต้องพึ�งพาบุคคลภายนอกสําหรับการให้บริการบางประการ 

เนื�องจากผูเ้ช่าช่วงจะมีการวา่จา้งบุคคลภายนอกเพื�อใหบ้ริการบางประการต่อทรัพยสิ์นหลกัอาทิเช่นการใหบ้ริการ
นํS าประปาไฟฟ้าก๊าซปิโตรเลียมเหลวและการบริการกาํจดัขยะผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัได้ว่า
บุคคลภายนอกนัSนจะปฏิบติัตามขอ้ผูกพนัของตนตามสัญญาในการให้บริการใดๆไดอ้ย่างสมบูรณ์ถึงแมจ้ะมี
ขอ้กาํหนดในสัญญาในกรณีที�คู่สัญญาปฏิบติัผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใดๆอนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิด
สัญญาไดซึ้� งใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่าช่วงที�จะบอกเลิกสัญญาหรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาฝ่ายที�ปฏิบติัผิดสัญญาไดแ้ต่
เหตุการณ์ที�คู่สัญญาผิดสัญญาดงักล่าวอาจทาํให้คู่สัญญาหยดุชะงกัการให้บริการใดๆต่อทรัพยสิ์นหลกัอาจเป็น
อุปสรรคในการดาํเนินธุรกิจและมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อกิจการฐานะการเงินผลการดาํเนินงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตไ์ด ้

8)    ความเสี�ยงเกี�ยวกบัใบอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม 

ในกรณีที�ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถดําเนินการเพื�อให้ได้มาซึ� งใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่าช่วงถูกยกเลิกหรือไม่ไดรั้บการต่ออายุ ผูเ้ช่าช่วงจะไม่สามารถดาํเนินกิจการ
โรงแรมต่อไปได ้ซึ� งอาจถือเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�ภายใตส้ญัญาเช่าช่วง
ได ้ 

อนึ� ง ในกรณีที�ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�ภายใตส้ัญญาเช่าช่วงที�มีนยัสาํคญัอนัถือเป็น
เหตุเลิกสัญญาประการหนึ�งภายใตส้ัญญาเช่าช่วงนัSน กองทรัสตมี์สิทธิที�จะบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงและเรียกร้อง
ค่าเสียหายเนื�องจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่าช่วงได ้ทัSงนีS  ในกรณีที�กองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพื�อมา
เช่าช่วงและบริหารทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์เขา้ลงทุนไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร หรือไม่สามารถบรรลุ
ขอ้ตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่เกี�ยวกบัขอ้กาํหนดและเงื�อนไขภายใตส้ญัญาฉบบัใหม่ที�เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์
ได ้กระแสรายไดข้องกองทรัสตอ์าจชะลอ หยุดชะงกัหรือลดลงอย่างมีนยัสําคญั ซึ� งอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสําคัญต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์

9) กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่ สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที�ดินสําหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 

เทอร์มินอล @A 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC ก่อสร้างขึSนบนที�ดินที�เช่าตามสัญญาเช่าที�ดินระหว่าง
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS   จาํกดั (“ผู้ให้เช่า”) กบัเจา้ของที�ดินอนัเป็นที�ตัSงของโครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC ทัSงนีS  ภายใตส้ญัญาก่อตัSงทรัสต ์กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรม
ในโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC โดยที�สิทธิการเช่าที�ดินดงักล่าวจะไม่ถูกโอนใหแ้ก่
กองทรัสต ์และเนื�องจากกองทรัสตจ์ะมิใช่คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที�ดิน และไม่มีอาํนาจควบคุมการปฏิบติั
ตามสัญญาของผูใ้ห้เช่า ซึ� งเป็นคู่สัญญาตามสัญญาเช่าที�ดินดงักล่าว ดงันัSนจึงไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ผูใ้หเ้ช่า
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จะไม่ทาํผิดหลกัเกณฑแ์ละเงื�อนไขที�อาจทาํใหมี้การยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินได ้ซึ� งแมว้า่สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล BC จะไม่ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าที�ดิน
ดงักล่าว แต่เหตุดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์จากโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
เทอร์มินอล BC ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล BC 
ระหว่างกองทรัสต์กบัผูใ้ห้เช่า ดงันัSนอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อฐานะการเงินและผลการ
ดาํเนินงานของกองทรัสต์ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต ์

อยา่งไรก็ดีเนื�องจากสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล BC จะไม่
ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินดงักล่าวเนื�องจากการยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินจะทาํให้อาคารและสิ�งปลูก
สร้างบนที�ดินตกเป็นกรรมสิทธิ_ ของเจา้ของที�ดินโดยเจา้ของที�ดินจะมีสถานะเป็นผูใ้ห้เช่าอาคารแทนอีกทัSงใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BCระหวา่งกองทรัสตแ์ละ
ผูใ้ห้เช่าไดก้าํหนดหนา้ที�ของผูใ้ห้เช่าวา่จะตอ้งไม่กระทาํการใดๆให้เกิดการรอนสิทธิของกองทรัสตห์รือกระทาํ
การใดๆที�มีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ไดจ้ากทรัพยสิ์นที�เช่าซึ�งหากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถ
ปฏิบติัตามเงื�อนไขดงักล่าวอาจเป็นเหตุในการผิดสัญญาของผูใ้ห้เช่าไดซึ้� งผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นวา่มาตรการนีS
อาจช่วยป้องกนัไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ากระทาํการใดๆอนัเป็นเหตุใหมี้การยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินที�กองทรัสตไ์ม่ไดเ้ขา้เป็น
คู่สัญญาได้ทัS งนีS โปรดศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมได้ที�สรุปสาระสําคญัของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
โครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล BC ในหัวขอ้หนา้ที�ของผูใ้หเ้ช่าเหตุในการสิSนสุดสัญญาและ
ผลอนัเกิดจากเหตุในการสิSนสุดสญัญา 

AB)   ความเสี�ยงจากการถูกยกเลิกสัญญาเช่าที�ดินและอาคารสิ�งปลูกสร้างสําหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 

พอยต์ ราชดาํริ 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ก่อสร้างขึSนบนที�ดินที�เช่าตามสัญญารับทาํการปลูกสร้างและ
เช่าที�ดินกบัอาคารที�ปลูกสร้างแลว้ (“สัญญาเช่าหลกั”) ระหวา่ง บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS   จาํกดั กบั
สาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) ซึ� งเป็นผูใ้ห้เช่าที�ดินและอาคาร ทัSงนีS  ภายใตส้ัญญาเช่าช่วงระหว่าง 
บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS   จาํกดั และ กองทรัสต ์สิทธิการเช่าที�ดินและอาคารดงักล่าวจะไม่ถูกโอน
ใหแ้ก่กองทรัสต ์ซึ�งการที�กองทรัสตเ์ป็นเพียงผูเ้ช่าช่วงซึ�งไม่ใช่คู่สญัญาโดยตรงในสัญญาเช่าหลกัดงักล่าว จึงเกิด
ความเสี�ยงหากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS   จาํกดั ไม่ปฏิบติัตามสัญญาเช่าแมเ้พียงขอ้ใดขอ้หนึ�ง อาจทาํ
ให้สาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าหลกั กบั บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพ
เพอร์ตีS   จาํกดั ได ้ ซึ� งโดยผลของกฏหมาย เมื�อสัญญาเช่าหลกัถูกยกเลิก จะทาํให้สัญญาเช่าช่วงถูกยกเลิกไปดว้ย
เช่นกนั 

อยา่งไรก็ดี เนื�องจากกองทรัสตเ์ป็นผูเ้ช่าช่วงอาคารของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ จาก 
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS   จาํกดั โดยชาํระค่าเช่าทัSงจาํนวนในวนัที�ทาํสญัญาเช่าช่วง ดงันัSน บริษทั แอล 
แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS   จาํกดั จะตอ้งมีกระแสเงินสดเพียงพอที�จะชาํระค่าเช่าใหแ้ก่สาํนกัพระราชวงั (สาํนกังาน
พระคลงัขา้งที�) ตลอดอายสิุทธิการเช่า แต่อยา่งไรก็ตาม จาํนวนค่าเช่าที�ดินและอาคารตามสัญญาเช่าหลกัที�บริษทั 
แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS   จาํกดั ตอ้งชาํระให้แก่สาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) รายเดือนนัSนมี
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มูลค่าไม่มาก ซึ� งคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 1 ต่อรายไดข้องบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั ปี 
BEEN จึงทาํใหค้วามเสี�ยงในส่วนนีSลดลง  

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ไดป้้องกนัการผิดสญัญาเช่าหลกัของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั ดงันีS   

C. ไดด้าํเนินการให้บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั ฝากเงินเป็นจาํนวนเท่ากบัค่าเช่าที�ดินและอาคาร            
หนึ� งปีที�จะตอ้งชาํระต่อสํานกัพระราชวงั (สํานักงานพระคลงัขา้งที�) โดยสมุดบญัชีจะจดัเก็บรักษาไวก้บัทรัสตี
ของกองทรัสตเ์พื�อใหส้ามารถควบคุมดูแลไดแ้ละสร้างความมั�นใจวา่บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS   จาํกดั 
มีความสามารถในการชาํระค่าเช่าที�ดินและอาคารได ้โดยในกรณีที�บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS   จาํกดั 
ผิดนดัชาํระช่าเช่าที�ดินต่อต่อสาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการแจง้ไป
ยงัทรัสตีของกองทรัสตเ์พื�อใหด้าํเนินการชาํระค่าเช่าต่อสาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) จากบญัชีของ
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั และผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการแจง้ไปยงับริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั เพื�อให้ดาํเนินการเพิ�มเงินในบญัชีดงักล่าวเพื�อรักษายอดเงินในบญัชีให้เท่ากบัจาํนวนค่าเช่า
ที�ดินและอาคารเป็นระยะเวลาหนึ�งปีที�จะตอ้งชาํระต่อสาํนกัพระราชวงั (สาํนกังานพระคลงัขา้งที�) ต่อไป 

B. ทาํการดูแลสถานทางการเงินของบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั โดยกาํหนดให้บริษทั แลนด์ 
แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) และ Reco Resorts Pte Ltd ในฐานะผูถื้อหุน้ของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS  
จาํกดั ให้คาํรับรองต่อกองทรัสต์ว่าตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ 
บริษทัทัSงสองต่างตกลงที�จะดาํเนินการควบคุมดูแลและดาํเนินการใดๆ ที�จาํเป็น เพื�อตรวจสอบสถานะทางการเงิน
ของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั  และจะควบคุมอตัราส่วนทางการเงินของ บริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั ใหอ้ยูใ่นอตัราที�เหมาะสมซึ�งรายละเอียดในเรื�องดงักล่าวจะมีการตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์
อกัษรต่อไปเพื�อให ้บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดัคงสภาพความเป็นนิติบุคคลที�ไม่ไดมี้หนีS สินลน้พน้
ตวัและสามารถชาํระค่าเช่าตามสญัญาเช่าหลกัของโครงการได ้

หาก บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดัไม่สามารถชาํระค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลกัอนัเป็นผลโดยตรงให้
สัญญาเช่าหลกัสิSนสุดลงก่อนวนัที� ^C พฤษภาคม BEFC บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) และ Reco 
Resorts Pte Ltd แต่ละบริษทัต่างตกลงที�จะดาํเนินการจะควบคุม ดูแล และดาํเนินการใดๆ ให้ บริษทั แอล แอนด์ 
เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั ชาํระคืนค่าเช่าทรัพยสิ์นที�เช่าคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยูใ่หแ้ก่
กองทรัสตภ์ายใตข้อ้กาํหนดและเงื�อนไขของสญัญาเช่าช่วง 

11)  ความเสี�ยงที�กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�เช่าหรือเช่าช่วงได้หากผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วง

ทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ผดินัดในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 

เนื� องจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรมในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์                   
เทอร์มินอล BC และจะลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ในกรณีที�
ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสต์ตามสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สัญญาที�
เกี�ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารจัดการของกองทรัสต์ ไม่ยินยอมหรือไม่อาํนวยความสะดวกให้แก่
กองทรัสต์ในการใช้ทรัพยสิ์นที�เช่าหรือเช่าช่วงตามที�ตกลงกันในสัญญา แมว้่าการเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์น
ดงักล่าวจะไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงต่อเจา้พนกังานที�ดินที�เกี�ยวขอ้งแลว้ก็ตาม อาจเป็นผลให้
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กองทรัสต์ขาดรายได้และเกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ ซึ� งผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่า
กองทรัสต์จะไดรั้บค่าสินไหมทดแทนบางส่วนหรือทัSงหมดสําหรับความสูญเสียดงักล่าวอนัเนื�องมาจากการ
ฟ้องร้องดาํเนินคดีใดๆ ที�เกี�ยวกับการทาํผิดสัญญาดังกล่าว ดังนัSน การที�ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้เช่าช่วงทรัพย์สิน
กองทรัสต์ทําผิดขอ้สัญญาในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัสาํคญัต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต ์

อยา่งไรก็ตาม เพื�อลดผลกระทบที�อาจจะเกิดขึSนแก่กองทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดท้าํการตกลงกบัผูใ้หเ้ช่าหรือ
ผูใ้หเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตใ์นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยไ์วแ้ลว้วา่ ในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้ห้
เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตผ์ิดนดัตามที�ระบุไวใ้นสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้หเ้ช่า
ช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตจ์ะตอ้งคืนเงินค่าเช่าทรัพยสิ์นที�เช่าคงเหลือใหแ้ก่กองทรัสตต์ามสดัส่วนของระยะเวลา
การเช่าที�เหลืออยู ่พร้อมทัSงชดใชค้่าขาดประโยชน์จากการที�กองทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ� งทรัพยสิ์นที�เช่า
หรือเช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาที�กาํหนดไวใ้นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 

12) ความเสี�ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงได้ในอนาคต 

กรณีที�สญัญาเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล BC และโครงการ
โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตสิ์Sนสุดลง หรือ
มีการบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงดงักล่าวก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา กองทรัสตอ์าจใชเ้วลาหาบุคคล
อื�นเพื�อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นหลกัรายใหม่แทนผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ดิม ซึ�งบุคคลดงักล่าวอาจ
ไม่มีคุณสมบติัหรือความสามารถเหมือนกบัผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ดิม รวมทัSงอาจไม่สามารถหาผูเ้ช่า
ช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์ายใหม่มาทดแทนและจ่ายค่าเช่าไดเ้ท่ากบัผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์ายเดิม
ได ้ซึ� งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรัสตแ์ละความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผู ้
ถือหน่วยทรัสตต์ามลาํดบั 

อย่างไรก็ตาม ภายใตส้ัญญาเช่า/เช่าช่วง กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ผูเ้ช่า/เช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตต์่ออายุ
สญัญาเช่าช่วงต่อไปอีก B คราวๆ ละไม่เกิน ^ ปี ตลอดจน ในกรณีที�ไม่ไดใ้หผู้เ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์าย
เดิมเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยต์่อไป ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะมีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์น
ของกองทรัสตร์ายใหม่ โดยจะคาํนึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 

13) ความเสี�ยงจากการเปลั�ยนแปลงนโยบายทางภาษทีี�อาจส่งผลกระทบต่อการชําระค่าเช่าของผู้เช่าช่วงแก่ผู้ให้เช่า 

 เนื�องจากกองทรัสต์ไดมี้การจดัหาผลประโยชน์โดยการนาํทรัพยสิ์นให้เช่าแก่ผูใ้ห้เช่าช่วงซึ� งปัจจุบนัคือบริษทั 
แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จาํกัด เพื�อดาํเนินธุรกิจโรงแรม ซึ� งผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งดาํเนินการเสียภาษี 
นิติบุคคลจากการดาํเนินกิจการตามที�กฎหมายกาํหนด 

 อยา่งไรก็ดี กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัภาษีมีการปรับปรุงตามยคุสมยัอยูเ่สมออนัอาจทาํใหภ้าระทางภาษีของผูเ้ช่าช่วง
มีการเปลี�ยนแปลงซึ�งผูเ้ช่าเหมาอาจตอ้งรับภาระทางภาษีที�มากขึSนและอาจเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าช่วงตอ้งรับภาระตน้ทุน
การเช่าช่วงทรัพยสิ์นจากกองทรัตส์มากขึSนจนอาจส่งผลกระทบทางการเงินและความสามารถในการชาํระค่าเช่า
แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวกองทรัสต์จะปรึกษาและเจรจากับผูเ้ช่าเหมาในการลด
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ผลกระทบที�อาจเกิดขึSนกบักองทรัสต์เพื�อไม่ให้ส่งผลกระทบที�อาจเกิดขึSนกบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ ทัS งนีS หากการเจรจาดงักล่าวทาํให้มีการเปลี�ยนแปลงเงื�อนไขตามการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์
อยา่งมีนยัสาํคญั ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะทาํการศึกษา วิเคราะห์แนวทางการดาํเนินงาน พร้อมจดัให้มีที�ปรึกษาทาง
การเงินอิสระใหค้วามเห็นประกอบเพื�อนาํเสนอใหที้�ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตพิ์จารณาในลาํดบัต่อไป 

4.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัทรัพย์สินหลกั 

1) กองทรัสต์มีความเสี�ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิและภาวะธุรกจิท่องเที�ยวในประเทศ 

ทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตจ์ะลงทุนมีความเสี�ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที�ยว
ผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจโลกถดถอยหรือชะงกังนัความผนัผวนของอตัราแลกเปลี�ยนเงินตราซึ�งอาจส่งผล
รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของนกัท่องเที�ยวในประเทศต่างๆที�เป็นกลุ่มเป้าหมายรวมทัSงการชะลอตวัของธุรกิจขา้มชาติ
ในประเทศไทยตลอดจนปริมาณการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศลดลงไม่ว่าดว้ยสาเหตุใดๆก็ตามอาจทาํให้
จาํนวนนักธุรกิจที�เป็นลูกคา้ของโรงแรมและนักท่องเที�ยวที�เดินทางเขา้มาในประเทศไทยมีจาํนวนลดลงจาก
ภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกิจที�ถดถอย 

เนื�องดว้ยปริมาณลูกคา้ส่วนใหญ่ที�มาเขา้พกัเป็นนกัธุรกิจและ/หรือนกัท่องเที�ยวชาวต่างประเทศดงันัSนการดาํเนิน
กิจการของผูเ้ช่าช่วงหรือผูบ้ริหารโรงแรมอาจไดรั้บผลกระทบจากความผนัแปรของจาํนวนและประเภทของผู ้
เขา้พกัตามการเปลี�ยนของฤดูกาลท่องเที�ยวและจากภาพพจน์ในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆที�ลดความน่าสนใจของ
ประเทศไทยในสถานที�ประกอบธุรกิจสถานที�ประกอบกิจการสถานที�ท่องเที�ยวสาํหรับชาวต่างประเทศรวมถึง
กาํลงัซืSอของชาวต่างชาติความนิยมและ/หรือความเชื�อมั�นในการท่องเที�ยวในประเทศไทยซึ� งจะก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรัสตด์ว้ย 

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

2)  ทรัพย์สินหลกัอาจต้องเผชิญกบัความเสี�ยงจากการแข่งขันในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยวที�สูงขึ�น 

การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยวอาทิการเพิ�มขึSนของจาํนวนผูป้ระกอบการในตลาด
อุปทานของหอ้งพกัที�มีมากขึSนทัSงในทาํเลเดียวกนัและ/หรือในแหล่งท่องเที�ยวอื�นๆซึ�งอาจเป็นทางเลือกทดแทน
การเขา้พกัในทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตล์งทุนไดท้ัSงทางตรงและ/หรือทางออ้มซึ� งอาจทาํใหเ้กิดการแข่งขนัมาก
ขึSนทัSงในดา้นราคาและคุณภาพการให้บริการรูปลกัษณ์และสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆรวมทัSงกาํลงัซืSอการใช้
จ่ายเฉลี�ยสาํหรับการเขา้พกัและความผนัผวนของจาํนวนนกัท่องเที�ยวและนกัธุรกิจกลุ่มเป้าหมายซึ� งจะมีผลต่อ
รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการของผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่าทัSงที�
เป็นค่าเช่าคงที�และ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่าช่วงอย่างมีนัยสําคญัโดยเฉพาะอย่างยิ�งหากคู่แข่งมีการพฒันา
ปรับปรุงตกแต่งโรงแรมของตนรวมทัSงคุณภาพในการให้บริการให้มีขีดความสามารถที�เหนือกวา่และสามารถ
ดึงดูดผูเ้ขา้พกัไดม้ากกวา่ซึ�งมีผลต่อศกัยภาพในการดึงดูดผูเ้ขา้พกัของโรงแรม 
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นอกจากนีS  เซอร์วสิ อพาร์ทเมนต ์ซึ�งอาจถือไดว้า่เป็นคู่แข่งทางออ้มของทรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ะลงทุนอาจส่งผล
กระทบต่อรายไดจ้ากการดาํเนินงานของผูเ้ช่าช่วงไดเ้นื�องจากเป็นทางเลือกที�ราคาถูกกวา่และ/หรือมีสิ�งอาํนวย
ความสะดวกเหมาะสมกบัผูเ้ขา้พกัที�ตอ้งการพกัระยะยาวในราคาที�ต ํ�ากวา่ 

อย่างไรก็ตามความเสี�ยงดงักล่าวอาจบรรเทาไดเ้นื�องจากทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์ลงทุนตัSงอยูใ่นทาํเลที�เป็น
ศูนยก์ลางการเดินทางของผูเ้ขา้พกัต่างชาติที�สะดวกสบายและแวดลอ้มด้วยศูนยก์ารคา้อาคารสํานักงานการ
คมนาคมรวมทัS งการออกแบบห้องพกัที�ทันสมัยและมีสิ�งอาํนวยความสะดวกพืSนฐานเพื�อตอบสนองความ
ต้องการลูกค้าได้ทุกประเภทซึ� งเป็นจุดเด่นเมื�อลูกค้าเปรียบเทียบคุณภาพและขอบเขตการให้บริการตาม
มาตรฐานของโรงแรมชัSนดีกบัเซอร์วสิอพาร์ทเมนตต์่างๆที�อาจเป็นคู่แข่งทางออ้ม 

3) ความเสียหายหรือความสูญเสียที�อาจเกดิขึ�นหากทรัพย์สินที�ลงทุนครั�งแรกไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์

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

ส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีที�เกิดความ

เสียหายต่อทรัพย์สิน 

ในสัญญาเช่าที�ดินซึ� งเป็นที�ตัSงของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล BCไดก้าํหนดไวว้่า 
ระหว่างระยะเวลาการเช่าที�ดินสามปีสุดทา้ย หากโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล BC 
ไดรั้บความเสียหายโดยสิSนเชิงหรือเสียหายจนทาํให้ตอ้งหยดุการดาํเนินธุรกิจเป็นระยะเวลาเกินกว่าหกเดือน 
สญัญาเช่าที�ดินจะสิSนสุดลงทนัที และเจา้ของที�ดินมีสิทธิไดรั้บค่าสินไหมทดแทนที�ไดรั้บจากบริษทัประกนัภยัที�
เกี�ยวขอ้งตามขอ้กาํหนดของสญัญาเช่าที�ดิน ทัSงนีS  เพื�อป้องกนัความเสี�ยงภยัที�อาจเกิดขึSนจากการที�สญัญาเช่าที�ดิน
อนัเป็นที�ตัSงของทรัพยสิ์นที�ลงทุนครัS งแรกที�กองทรัสตล์งทุนไดร้ะงบัลงดงักล่าวขา้งตน้ กองทรัสตจึ์งไดจ้ดัใหมี้
การประกนัภยัสิทธิการเช่าเพิ�มเติม อยา่งไรก็ตาม จาํนวนเงินที�สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือจาํนวนเงินที�ไดรั้บ
เป็นค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว อาจไม่เพียงพอต่อความเสียหายที�กองทรัสตไ์ดรั้บจาก
เหตุดงักล่าว 

4) ความเสียหายหรือความสูญเสียที�อาจเกดิขึ�นกบัทรัพย์สินหลกั 

กองทรัสต์จะจดัให้มีกรมธรรม์ประกันภยัที�ครอบคลุมความเสียหายต่อทรัพยสิ์นและความรับผิดที�เกี�ยวกบั
ทรัพยสิ์นหลกั โดยผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ชื�อวา่เงื�อนไขความคุม้ครองและจาํนวนเงินเอาประกนัภยัของกองทรัสต์
เป็นไปตามแนวปฏิบติัทั�วไปในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ทัSงนีS  ภายใต้
กรมธรรม์ประกนัภยัที�เกี�ยวขอ้งอาจมีเงื�อนไขการรับประกนัภยัที�อยูน่อกเหนือการควบคุมของกองทรัสตอ์าจ
จาํกัดขอบเขตของการได้รับความคุม้ครองภายใตก้รมธรรม์ประกันภยัที�กองทรัสต์จะสามารถจัดหาหรือมี
ความสามารถที�จะจดัหามาโดยมีเงื�อนไขเกี�ยวกบัอตัราเบีS ยประกนัภยัที�เหมาะสม ความชาํรุดบกพร่องในการ
ออกแบบ การก่อสร้าง หรือความชาํรุดบกพร่องที�มองไม่เห็นของทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์หรือความบกพร่องใน
ทรัพย์สินหลักอาจทําให้กองทรัสต์ต้องมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพิ�มเติมมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและ
บาํรุงรักษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหายหรือภาระหนา้ที�อื�นๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ไดรั้บ
ความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัที�เกี�ยวขอ้ง นอกจากนีS  กองทรัสตมี์ความเสี�ยงในการถูกดาํเนินคดีหรือถูก
เรียกร้องโดยลูกคา้ ผูรั้บเหมา หรือผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัซึ� งอาจเกิดขึSนจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิด
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อุบติัเหตุหรือการบาดเจ็บที�อาจไดรั้บในขณะที�อยู ่ณ ทรัพยสิ์นหลกั การที�ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตไ์ม่
สามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัตามเงื�อนไขการเช่าช่วงได ้และการที�กองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ที�
ของตนตามสญัญาเช่า สญัญาก่อสร้าง หรือสญัญาอื�นๆ ที�ทาํกบัผูรั้บเหมา ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์หรือ
บุคคลภายนอกได ้อนึ� ง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาติ การก่อการร้าย การระบาด
ของโรคติดต่อ หรือความสูญเสียใดๆ ที�เป็นผลมาจากเรื�องดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือเบีS ย
ประกนัภยัอาจสูงเกินกวา่ความเหมาะสมที�จะเอาประกนัภยันัSน เป็นเหตุใหก้องทรัสตอ์าจตอ้งเอาประกนัภยัโดย
จ่ายค่าเบีS ยประกนัภยัเพิ�มขึSนหรือลดความคุม้ครองลง นอกจากนีS  เมื�อเกิดความเสียหายที�ร้ายแรง ความคุม้ครอง
ตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที�กองทรัสตมี์อยูอ่าจไม่เพียงพอที�จะชดเชยความเสียหายตามที�ไดมี้การเรียกร้อง หรือ
ครบถว้นตามมูลค่าตลาด หรือเต็มมูลค่าในการจดัหาของทดแทน (Replacement Cost) ให้เท่ากบัเงินลงทุนของ
กองทรัสตห์รือของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตที์�เสียไป ยิ�งไปกวา่นัSน การสูญเสียบางอยา่งอาจไม่มีการเอา
ประกนัภยัทัSงหมด ดงันัSน กองทรัสตอ์าจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือทัSงหมดที�ไดล้งทุนในทรัพยสิ์นหลกัรวมถึง
รายไดใ้นอนาคตที�คาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกั แต่ทัSงนีS กองทรัสตอ์าจยงัมีหนา้ที�ปฏิบติัตามภาระหนีS สิน 
หรือภาระทางการเงินอื�นที�เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นหลกั 

นอกจากนีS  กรมธรรม์ประกันภัยของกองทรัสต์และเงื�อนไขความคุ้มครองจะอยู่ภายใต้การต่ออายุและ 
การเจรจาในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่กองทรัสตจ์ะไดรั้บความคุม้ครองภายใต้
เงื�อนไขทางธุรกิจที�เหมาะสมในอนาคต ค่าเบีSยประกนัภยัที�เพิ�มขึSนหรือความคุม้ครองที�ลดลงอยา่งมีนยัสาํคญัจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

5) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื�นฐานด้านคมนาคมที�มีแผนจะดาํเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที�อยู่ใกล้

กบัทรัพย์สินหลกัอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดนิทางมายงัทรัพย์สินหลกั  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืSนฐานดา้นคมนาคมที�อยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัเช่นรถไฟฟ้าBTSสถานี
อโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิทจุดเปลี�ยนรถประจาํทางทางพิเศษและถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกั
ดงักล่าวสร้างความสะดวกในการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัโดยโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล BC 
ตัSงอยูใ่กลก้บัจุดเชื�อมต่อรถไฟฟ้าBTSสถานีอโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวทิผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถ
รับประกันได้ว่าการเข้าถึงทรัพย์สินหลักจะไม่ได้รับผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงปิดยา้ยยกเลิกก่อสร้าง
ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืSนฐานตลอดจนความล่าช้าหรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผนหรืออาจกีดขวาง
การจราจรในบริเวณดังกล่าวทัS งนีS ผลจากการเกิดเหตุดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึงหรือ
ความสามารถในการปรับปรุงทรัพยสิ์นหลกัซึ�งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ความน่าสนใจ
และจุดขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ลงทุนตลอดจนการเดินทางเขา้ถึง
โครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล BC และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผล
การดําเนินงานของกองทรัสต์ทาํให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตล์ดลงได ้
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นอกจากนีSผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่อาจรับประกนัไดว้า่อาคารที�ตัSงในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ถูกรืSอ
ถอนพฒันาใหม่หรือปรับปรุงเพื�อใชป้ระโยชน์ในทางอื�นและไม่สามารถรับประกนัไดว้่าจะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่หรือการพฒันาที�ดินในบริเวณที�ใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัซึ� งอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัเป็นครัS ง
คราวการพฒันาพืSนที�การปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาที�ดินใดๆอาจลดจาํนวนผูค้รอบครองผูเ้ช่าหรือผูม้า
ใช้บริการในทรัพยสิ์นหลกัและทาํให้รายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัลดน้อยลงดว้ยเหตุนีS การพฒันาใหม่การ
ปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาที�ดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อฐานะการเงิน
และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

6) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื�นฐานด้านคมนาคมที�มีแผนจะดาํเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที�อยู่ใกล้

กบัทรัพย์สินหลกัอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดนิทางมายงัทรัพย์สินหลกั  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืSนฐานด้านคมนาคมที�อยู่ใกลก้ับทรัพยสิ์นหลกั เช่น รถไฟฟ้า BTS 
สถานีอโศก สถานีราชดาํริและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิทจุดเปลี�ยนรถประจาํทางทางพิเศษ หรือการสร้างทาง
เชื�อมระหวา่งอาคารต่างๆ ในบริเวณโดยรอบและถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวสร้างความสะดวกใน
การเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกั ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ไดรั้บ
ผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลง ปิด ยา้ย ยกเลิก ก่อสร้าง ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพืSนฐานตลอดจนความ
ล่าช้า หรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรืออาจกีดขวางการจราจรในบริเวณดังกล่าว ทัS งนีS  ผลจากการเกิดเหตุ
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเขา้ถึงหรือความสามารถในการปรับปรุงทรัพย์สินหลัก ซึ� งอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ ความน่าสนใจ และจุดขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทุน ตลอดจนการเดินทางเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกั และอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ทาํให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดลงได ้

นอกจากนีS  ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่อาจรับประกนัไดว้า่อาคารที�ตัSงในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ถูกรืSอ
ถอน พฒันาใหม่ หรือปรับปรุงเพื�อใชป้ระโยชน์ในทางอื�น และไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ จะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่ หรือการพฒันาที�ดินในบริเวณที�ใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกั ซึ�งอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัเป็นครัS ง
คราว การพฒันาพืSนที� การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาที�ดินใดๆ อาจลดจาํนวนผูพ้กัอาศยั ผูม้าใชบ้ริการ
หรือผูเ้ช่าพืSนที�ในทรัพยสิ์นหลกั และทาํให้รายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัลดนอ้ยลง ดว้ยเหตุนีS  การพฒันาใหม่ 
การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาที�ดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อฐานะ
การเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

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

 เจา้ของทรัพยสิ์นหลกัไดท้าํสัญญาต่อเชื�อมพืSนที�กบัระบบขนส่งมวลชนกทม. (“ระบบBTS”) บริเวณรถไฟฟ้า 
BTS สถานีอโศกซึ�งตามสัญญาดงักล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นหลกัมีสิทธิใชท้างเชื�อมต่อดงักล่าวเป็นระยะเวลาเท่ากบั
ระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครระหวา่งบริษทัระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ
จาํกดั (มหาชน) กบักรุงเทพมหานคร (ซึ�งสญัญาสมัปทานจะสิSนสุดลงในวนัที� d ธนัวาคม BEMB) ซึ�งระบบ BTS มี
เส้นทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณดา้นหน้าของทรัพยสิ์นหลกัซึ� งตรงกบับริเวณรถไฟฟ้า BTS
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สถานีอโศกดงันัSนหากระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานสิSนสุดลงก่อนระยะเวลาตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นหลกัอาจ
ส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทางเชื�อมต่อดงักล่าวไดซึ้� งอาจทาํให้การเขา้สู่ทรัพยสิ์นหลกัของ    
ผูพ้กัอาศยัและผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัไดรั้บความสะดวกนอ้ยลงอาจส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน
ของทรัพยสิ์นหลกัและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสตที์�ผูถื้อหน่วยทรัสตค์าดวา่จะไดรั้บ 

 

8) ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวสัิยอื�น ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 

ความเสี�ยงหลายประการเช่นภยัธรรมชาติหรือเหตุสุดวสิยัอื�น ๆ ในบริเวณที�ทรัพยสิ์นหลกัตัSงอยูแ่ละบริเวณอื�นๆที�
มีลูกคา้เป็นจาํนวนมากอาจส่งผลใหก้ารอุปโภคบริโภคและการท่องเที�ยวลดลงตวัอยา่งเช่นเหตุการณ์นํS าท่วมใหญ่
ในประเทศไทยที�เกิดขึSนในช่วงปี 2554 นอกจากนีSการเกิดสงครามการก่อการร้ายความไม่สงบทางการเมืองการ
ประทว้งและความไม่แน่นอนทางการเมืองอื�นๆที�เกิดขึSนจริงหรือที�มีการอา้งวา่จะเกิดขึSนอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในทาํนองเดียวกนัเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ�งหรือหลายเหตุการณ์เหล่านีSอาจทาํให้ความตอ้งการเขา้พกัหรือใช้
บริการในทรัพยสิ์นหลกัลดลงซึ� งจะมีผลต่อรายไดข้องผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระ
ค่าเช่าทัSงที�เป็นค่าเช่าคงที�และ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่า/เช่าช่วงอยา่งมีนยัสาํคญัอนัอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงานฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนของกองทรัสตแ์ละเหตุการณ์ดงักล่าวอาจเป็นเหตุให้ทรัพยสิ์นหลกัไดรั้บความเสียหายซึ� งไม่ไดรั้บ
ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 

9) มูลค่าของทรัพย์สินหลกัตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�แท้จริง

ของทรัพย์สินหลักเสมอและไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินหลักดังกล่าวนั�นจะเป็นไปตามที�

ประเมินไม่ว่าในปัจจบุันหรือในอนาคต 

โดยทั�วไปการประเมินค่าทรัพยสิ์นจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆรวมถึงปัจจยับางประการที�เกี�ยวขอ้งกบัทรัพยสิ์น
หลกัเช่นสถานะทางการตลาดความแข็งแกร่งทางการเงินความสามารถในการแข่งขนัและคุณสมบติัทางกายภาพ
ของทรัพยสิ์นซึ� งอาจมีการเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคตเนื�องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทัSงหมดที�
เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึSนตามที�คาดการณ์ไวห้รืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที�มิไดค้าดการณ์ไวซึ้�ง
ขอ้สมมติฐานเหล่านีSอา้งอิงตามขอ้มูลที�จดัหาใหโ้ดยหรือในนามของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละเจา้ของทรัพยสิ์นหลกั
รวมทัSงยงัไดมี้การหารือกบับุคคลดงักล่าวดว้ยซึ� งขอ้สมมติฐานเหล่านีS เป็นการคาดการณ์และเป็นความเห็นต่อ
เหตุการณ์ที�อาจจะเกิดขึSนในอนาคตจึงอาจเป็นขอ้มูลที�มีความเสี�ยงและอาจมีความไม่แน่นอนไม่วา่ผูล้งทุนทราบ
อยูแ่ลว้หรือไม่ทราบมาก่อนก็ตามนอกจากนีSขอ้มูลที�เกี�ยวกบัการประเมินค่าทรัพยสิ์นและขอ้มูลต่างๆของรายงาน
การประเมินค่าทรัพยสิ์นที�ปรากฏอยูใ่นเอกสารฉบบันีSอาจเป็นขอ้มูลที�บางส่วนอา้งอิงจากและประกอบดว้ยขอ้มูล
ที�เป็นการคาดคะเนการประมาณการและขอ้ความในลกัษณะที�เป็นการคาดการณ์ในอนาคตอื�นๆที�มีความเสี�ยง
และมีความไม่แน่นอนไดท้าํให้เหตุการณ์ในอนาคตอาจมีความเสี�ยงความไม่แน่นอนและมีปัจจยัอื�นๆที�อาจทาํ
ใหผ้ลหรือการดาํเนินการที�เกิดขึSนจริงแตกต่างไปอยา่งมีนยัสาํคญัจากผลหรือการดาํเนินการในอนาคตที�กล่าวไว ้
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ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว้า่การประเมินค่าทรัพยสิ์นที�จดัทาํโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นนัSน
สะทอ้นมูลค่าที�แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัเสมอหรือรับประกนัไดว้า่บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นรายอื�นๆจะใหผ้ล
การประเมินค่าทรัพยสิ์นเช่นเดียวกนัไดด้งันัSนผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ขอ้สมมติฐานที�ใช้
อา้งอิงจะมีความถูกตอ้งแม่นยาํราคาที�กองทรัสตข์ายทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหนึ�งในอนาคตอาจจะตํ�ากวา่มูลค่าที�
บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นกาํหนดไวณ้วนัที�กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวหรืออาจจะตํ�ากวา่ราคาซืSอ
ทรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ดัหามาไดย้ิ�งไปกวา่นัSนมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิที�ไดจ้ากการประเมินค่าทรัพยสิ์นในเบืSองตน้
โดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นอาจจะไม่สะทอ้นมูลค่าที�แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัไดเ้สมอไปหากกองทรัสต์มี
การจาํหน่ายทรัพยสิ์นนัSนหรือในกรณีที�มีการชาํระบญัชีของกองทรัสต ์

สาํหรับบรรดารายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นนัSนยงัไม่ไดรั้บการปรับปรุงขอ้มูล
นบัตัSงแต่วนัที�ออกให้เป็นปัจจุบนัดงันัSนผูล้งทุนไม่ควรพิจารณาวา่เป็นคาํแนะนาํวา่บุคคลใดๆควรจะดาํเนินการ
อยา่งใดโดยอิงตามการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นที�เปิดเผยในเอกสารฉบบันีSดงันัSนใน
การตดัสินใจลงทุนซืSอหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ผูล้งทุนไม่ควรใชข้อ้มูลการประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวและ
ขอ้มูลในรายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นที�ปรากฏในเอกสารฉบบันีS แต่เพียงอยา่ง
เดียวในการประกอบการตดัสินใจลงทุน 

10) การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมีผลกระทบ

ในทางลบต่อบัญชีกําไรขาดทุนมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรัสต์ 

ในกรณีที�มูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยล์ดลงอนัเนื�องมาจากการ
ขาดทุนจากการประเมินมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นและการลงทุนในปีนัSนและมีผลใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิลดลง
รวมทัSงกองทรัสตอ์าจมีสภาพคล่องส่วนเกินอนัเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมูลค่ายติุธรรมดงักล่าวซึ�งจะ
กระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตอ์ยา่งไรก็ตามกองทรัสตอ์าจดาํเนินการลด
ทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต์เพื�อให้สามารถจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน 

11) ความเสี�ยงที�กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ทางเข้า-ออกโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ เนื�องจาก

ทรัพย์สินที�จะลงทุนเพิ�มเติมในครั�งนี�ตั�งอยู่ในซอยมหาดเลก็หลวง 1 

เนื�องจากโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ ตัSงอยู่ในซอย มหาดเล็กหลวง C ซึ� งเป็นที�ดินของ
สํานักพระราชวงั (สํานักงานพระคลงัขา้งที�) ซึ� งถูกใชเ้ป็นทางเขา้-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชดาํริ โดยมิไดมี้การจดทะเบียนภาระจาํยอมใหก้บัผูเ้ช่าที�ดินของโครงการดงักล่าว กองทรัสตจึ์งมีความ
เสี�ยงที�กองทรัสต์ไม่สามารถใชซ้อยมหาดเล็กหลวง 1 เป็นทางเขา้-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชดาํริไดซึ้� งอาจทาํให้ผูพ้กัอาศยัและผูม้าใชบ้ริการทรัพยสิ์นไดรั้บความสะดวกน้อยลง และอาจส่งผล
กระทบต่อผลการดาํเนินงานของทรัพยสิ์นและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสต์ที�ผูถื้อหน่วยทรัสต์คาดว่าจะ
ได้รับ อย่างไรก็ตาม สํานักพระราชวงั (สํานักงานพระคลงัขา้งที�) ได้มีการออกหนังสือยินยอมให้แก่บริษทั                
แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีS  จาํกดั โดยระบุใหอ้าคารโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ สามารถ
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ใชซ้อยมหาดเลก็หลวง C เป็นทางเขา้-ออกได ้และเมื�อกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นที�จะลงทุนเพิ�มเติมในครัS ง
นีS  กองทรัสต์จะมีสิทธิในการใชท้างเขา้-ออก ทางซอยมหาดเล็กหลวง C ตามสิทธิที�ไดรั้บจากหนังสือยินยอม
ดงักล่าวโดยมิไดเ้ป็นการจดทะเบียนภาระจาํยอม 

12) ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ�งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลอือยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์B โครงการ ไดแ้ก่ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์เทอร์มินอล BC และโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ซึ� งเป็นทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต ์
โดยมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตจ์ะทยอยลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลือนอ้ยลง หรือ
เนื�องจากสาเหตุอื�นใดที�อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ และเมื�อสิSนสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตไ์ดล้งทุนไว ้มูลค่าหน่วยลงทุนอาจลดลงจนถึงศูนยบ์าทได ้ดงันัSน การเปลี�ยนแปลง
ในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัตอมูลค่าทรัพยสิ์น และ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสต ์

4.T   ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเสี�ยงโดยทั�วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเสี�ยงหลายดา้นเช่น (C) การเปลี�ยนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะ
เศรษฐกิจเช่นภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัSงในประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบริโภคโดยรวมลดลง 
(B) สภาวะดา้นลบของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ (^) การเปลี�ยนแปลงในอตัราดอกเบีSยอตัราเงินเฟ้ออตัรา
การแลกเปลี�ยนเงินตราต่างประเทศ (4) การเปลี�ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื�นๆใน
ประเทศและต่างประเทศ (5) การเพิ�มค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยที์�ไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(D) 
การเปลี�ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านสิ�งแวดลอ้มกฎหมายผงัเมืองและกฎระเบียบอื�นๆของรัฐ
ตลอดจนนโยบายทางการคลงั (M) การเรียกร้องความรับผิดชอบดา้นสิ�งแวดลอ้มที�เกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพย ์(F) 
การเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนัที�จะไดรั้บจากอสงัหาริมทรัพยที์�ลงทุน (N) การเปลี�ยนแปลงของ
ราคานํS ามนัและเชืSอเพลิงอื�นๆ (Cc) การเปลี�ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานที�ตัSงซึ�ง
นาํไปสู่การมีจาํนวนห้องพกัมากเกินความตอ้งการหรืออาจทาํให้ความตอ้งการของนักท่องเที�ยวในกลุ่มตลาด
เป้าหมายใด ๆ ลดลงสาํหรับห้องพกับางประเภทหรืออสังหาริมทรัพยที์�ลงทุน (CC) ความสามารถของผูบ้ริหาร
โรงแรมหรือผูเ้ช่าช่วงที�อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื�อเสียงของโรงแรม (CB) ความไม่สามารถดาํเนินการต่อ
อายสุญัญาเช่าช่วง (C^) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงภายในระยะเวลาที�กาํหนดหรือไม่สามารถ
เรียกเก็บไดเ้นื�องจากผูเ้ช่าช่วงลม้ละลายหรือมีหนีS สินลน้พน้ตวัหรือในกรณีอื�นๆ (Cd) ความไม่พอเพียงของความ
คุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที�มีหรือค่าเบีS ยประกนัภยัที�เพิ�มสูงขึSน (CE) การที�ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใหบ้ริการ
หรือจดัหาการบริการเกี�ยวกบัการบาํรุงรักษาและการใหบ้ริการอื�นๆไดอ้ยา่งพอเพียง (CD) ความชาํรุดบกพร่องของ
อสังหาริมทรัพยซึ์� งตอ้งได้รับการแก้ไขหรือซ่อมแซมตลอดจนการบาํรุงรักษาอสังหาริมทรัพยซึ์� งก่อให้เกิด
รายจ่ายลงทุนที�ไม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหนา้ (CM) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(CF) การ
พึ�งพิงกระแสเงินสดอยา่งมากในการบาํรุงรักษาและปรับปรุงอสงัหาริมทรัพยที์�มีอยู ่(CN) การเพิ�มขึSนของค่าใชจ่้าย
ในการดาํเนินงานรวมถึงภาษีอากรที�เกี�ยวขอ้ง (Bc) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่างๆซึ� งไม่สามารถพบไดห้รือไม่



 

 

38 

 

เปิดเผยจากการตรวจสอบที�ดินณสํานักงานที�ดินที�เกี�ยวขอ้งในขณะที�ทาํการตรวจสอบ (BC) เหตุสุดวิสัยความ
เสียหายที�ไม่สามารถเอาประกนัภยัไดแ้ละปัจจยัอื�นๆและ (BB) การเปลี�ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ
ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื�นๆ 

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

การประเมินค่าทรัพยสิ์นหลกัประจาํปีจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าวและส่งผลใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นหลกัเพิ�มสูงขึSน
หรือลดตํ�าลงได้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลกัอาจลดลงอย่างมีนัยสําคญัหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่าง
ฉับพลนัต่อราคาอสังหาริมทรัพยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่าง ๆในประเทศไทยซึ�งเป็น
ที�ตัSงของทรัพยสิ์นหลกัในปัจจุบนัหรือทรัพยสิ์นที�จะมีในอนาคต 

2) กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการขาด

ทางเลอืกอื�นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั 

กองทรัสตจ์ะลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นที�เกี�ยวขอ้งกบัอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัโดยทั�วไปการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรัพยสิ์นที�มีมูลค่าสูงเช่นที�กองทรัสตป์ระสงค์ที�จะเขา้ลงทุนอาจมี
สภาพคล่องตํ�าการที�มีสภาพคล่องตํ�าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการปรับเปลี�ยน
พอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี�ยนทรัพยสิ์นบางส่วนเป็นเงินสดเพื�อรองรับ
กบัการเปลี�ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละปัจจยัอื�น ๆ เช่นกองทรัสต์อาจไม่สามารถ   
ขายทรัพยสิ์นหลกัไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัSนหรืออาจถูกบงัคบัใหต้อ้งลดราคาลงอยา่งมากเพื�อใหส้ามารถขายได้
ในระยะเวลาอนัรวดเร็วนอกจากนีSกองทรัสตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที�ทนัท่วงทีและ
ภายใตเ้งื�อนไขทางการคา้ที�ดีในกรณีที�เป็นการกูย้ืมเงินที�ใชท้รัพยสิ์นหลกัเป็นหลกัประกนัเนื�องจากทรัพยสิ์น
ประเภทอสังหาริมทรัพยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนีSทรัพยสิ์นหลกัอาจไม่สามารถเปลี�ยนแปลงลกัษณะการใช้
ประโยชน์ไดอ้ยา่งรวดเร็วหากทรัพยสิ์นหลกัเหล่านัSนไม่สามารถสร้างกาํไรไดอ้นัเนื�องมาจากสภาวะการแข่งขนั
อายขุองทรัพยสิ์นปริมาณความตอ้งการที�ลดตํ�าลงหรือปัจจยัอื�น ๆ การเปลี�ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของ
ทรัพยสิ์นหลกัโดยทั�วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ�มเติมปัจจยัต่าง ๆ เหล่านีS อาจส่งผลกระทบต่อฐานะ     
ทางการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสตแ์ละส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์น
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

3) กลยทุธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมอาจนํามาซึ�งความเสี�ยงที�สูงกว่า

เมื�อเทยีบกบักองทรัสต์ประเภทอื�นที�มีรูปแบบการลงทุนที�หลากหลายกว่า 

กลยทุธ์หลกัในการลงทุนในทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมจะทาํให้กองทรัสตมี์ความเสี�ยงจากการ
มุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ์� งระดบัของความเสี�ยงอาจจะสูงกว่าเมื�อเทียบกบักองทรัสต์ประเภทอื�นที�มี
รูปแบบการลงทุนที�หลากหลายกวา่ในธุรกิจดา้นอื�น 
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การมุ่งเนน้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์�ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมทาํให้กองทรัสตมี์ความเสี�ยง
ในกรณีที� เกิดวิกฤตหรือเหตุการณ์ในทางลบของอุตสาหกรรมท่องเที�ยวและธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย
วิกฤตการณ์ดงักล่าวอาจนาํไปสู่การลดลงของอตัราค่าห้องพกัหรืออตัราการเขา้พกัของทรัพยสิ์นหลกัซึ� งจะมี
ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ที�จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัและ/หรือมีผลทาํให้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสตล์ดลงซึ� งจะมีผลกระทบในทางลบต่อจาํนวนประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนที�จะจ่ายให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตแ์ละ/หรือผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์
 

4) ทรัพย์สินหลกัอาจถูกเวนคนื 
ทรัพยสิ์นหลกัมีความเสี�ยงที�อาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐโดยค่าชดเชยที�อาจได้รับอนัเนื�องมาจากความ
เสียหายจากการถูกเวนคืนทัSงหมดจะตกเป็นของเจา้ของที�ดินซึ� งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยทรัสต์จะ
ไดรั้บจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที�ไดป้ระมาณการไวท้ัSงในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนทัSงนีS
กองทรัสต์อาจไดรั้บเพียงเงินค่าเช่าคงเหลือตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่คืนจากผูใ้ห้เช่าโดยจาํนวนเงินที�
กองทรัสต์ได้รับจะขึSนอยู่กับเงื�อนไขตามที�กําหนดในสัญญาที�เกี�ยวขอ้งและระยะเวลาการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นหลกัที�เหลืออยูภ่ายหลงัจากการถูกเวนคืน 
นอกจากนีSจากการที�ผูจ้ดัการกองก่อตัSงทรัสตไ์ดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตที�ดินในบริเวณที�จะ
เวนคืนในท้องที�ที�ทรัพย์สินหลักแล้วพบว่าที�ตัS งของทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจงทัSงนีSผูจ้ดัการกองก่อตัSงทรัสตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดเ้นื�องจากการเวนคืน
ที�ดินเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพื้Sนที�ของรัฐบาลในเวลานัSนการถูกเวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ซึ� งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ปรดพิจารณาเพิ�มเติมในสรุป
สาระสําคญัของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล BCใน
หวัขอ้ผลอนัเกิดจากเหตุในการสิSนสุดสญัญา 
 

K)     ความเสี�ยงทางการเมือง 
การดาํเนินงานฐานะการเงินผลการดาํเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอ์าจไดรั้บอิทธิพลบางส่วนจาก
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยดงัจะเห็นไดว้่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะ
ขาดเสถียรภาพหลายครัS งเหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศไทย 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่จะไม่มีเหตุการณ์ที�จะนาํไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก
ซึ� งอาจมีผลในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อการดาํเนินงานฐานะการเงินผลการดาํเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรัสต ์  

L)     การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่หรือการปรับปรุงกฎหมาย 
ระเบียบขอ้บังคบั หรือมาตรฐานการบญัชีมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปลี�ยนแปลง 
เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีที�ไดรั้บการปรับปรุงเพิ�มเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวา่ง
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ประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจาก
การบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชีที�ไดมี้การแกไ้ขปรับปรุง โดยเงื�อนไขและเวลาในการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานการ
บญัชีนีS ไม่สามารถทราบไดแ้ละขึSนอยูก่บัหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง ดงันัSน ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่อาจรับประกนัได้
วา่การเปลี�ยนแปลงเหล่านีSจะไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อการจดัทาํงบการเงินของกองทรัสตห์รือต่อผลการ
ดําเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปลี�ยนแปลงดังกล่าวยงัอาจมีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ นอกจากนีS ยงัไม่อาจ
รับประกนัไดว้่าการเปลี�ยนแปลงกฎขอ้บงัคบัใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูจ้ ัดการ
กองทรัสต์ในการดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการดาํเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์
 

N)   ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กับผู้ เช่าช่วงซึ�งประกอบธุรกิจโรงแรม และผู้บริหาร

โรงแรม 
แมว้า่ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะหาประโยชน์จากการให้เช่าช่วงและให้เช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม
ซึ�งไดแ้ก่บริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จาํกดั ซึ� งบุคคลดงักล่าวจะไดก้าํหนดบทบาทและขอบเขต
การปฏิบติัหนา้ที�ของบริษทั แอล แอนด์ แอชโฮเทล แมเนจเมนท์ จาํกดั ซึ� งเป็นผูบ้ริหารโรงแรมอยา่งระมดัระวงั
แลว้ก็ตามแต่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และบุคคลต่างๆดงักล่าวขา้งตน้ยงัอาจเกิดขึSนได้
เนื�องจากบริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จาํกดั เป็นผูบ้ริหารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เพลิน
จิตและโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวทิ EE 

อยา่งไรก็ดีการบริหารงานโรงแรมแต่ละแห่งของบริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จาํกดั นัSนมีผูดู้แล
รับผิดชอบแยกจากกนัโดยแบ่งเป็นทีมระดบับริหารและทีมขายประจาํโครงการซึ� งการแบ่งผูดู้แลรับผิดชอบแยก
จากกนันีS จะทาํให้เกิดการจดัสรรลูกคา้ระหวา่งโรงแรมอยา่งเป็นธรรมนอกจากนีS ยงัเป็นการป้องกนัความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารโรงแรม 

นอกจากนีS เนื�องดว้ยลูกคา้แต่ละรายมีความตอ้งการที�แตกต่างกนัในการเลือกที�พกัอาศยัเช่นสถานที�ตัSงโครงการสิ�ง
อาํนวยความสะดวกภายในโครงการงบประมาณการพกัอาศยัความสะดวกในการเดินทางสภาพแวดลอ้มของแต่
ละโครงการและความชอบในสไตล์การตกแต่งแต่ละโครงการที�ไม่เหมือนกันเป็นตน้ดงันัSนความตอ้งการที�
แตกต่างกนัดงักล่าวจึงเป็นปัจจยัเบืSองตน้ที�สาํคญัประการหนึ�งในการตดัสินใจเลือกที�พกัอาศยัของลูกคา้ 

จากปัจจยัขา้งตน้ที�ลูกคา้เป็นผูก้าํหนดและตดัสินใจที�จะเลือกเขา้พกัอาศยัในโครงการที�ตรงกบัความตอ้งการของ
ตนเองเป็นหลกัจึงทาํให้ลดโอกาสที�จะเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในการบริหารและการขายแต่ละ
โครงการ 

 

O.O ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

1) ราคาซื�อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงตํ�ากว่าราคาเข้าซื�อ 
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ราคาซืSอขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรองอาจมีการเพิ�มขึSนและลดลงขึSนอยูก่บัหลายปัจจยัซึ� งรวมถึงแต่ไม่จาํดดัเพียง
ปัจจยัดงัต่อไปนีS  

• มุมมองต่อศกัยภาพในการดาํเนินงานและการลงทุนของกองทรัสต ์รวมถึงตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศ 

• ความแตกต่างระหวา่งฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสตที์�เกิดขึSนจริงกบัที�มี การคาดการณ์
โดยนกัลงทุนและนกัวเิคราะห์ 

• การเปลี�ยนแปลงเกี�ยวกบัคาํแนะนาํหรือประมาณการของนกัวเิคราะห์ 

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

• จาํนวนนกัท่องเที�ยวในประเทศ 

• มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นหลกั 

• ความน่าสนใจของหน่วยทรัสตเ์ปรียบเทียบกบัหลกัทรัพยป์ระเภททุนอื�นๆ รวมถึงหน่วยทรัสตอื์�นที�ไม่อยูใ่น
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

• ความสมดุลระหวา่งอุปสงคแ์ละอุปทานในหน่วยทรัสต ์

• การขายหรือเจตนาที�จะขายหน่วยทรัสตจ์าํนวนมากโดยผูถื้อหน่วยทรัสต ์

• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดในประเทศไทยของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

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

• การที�กองทรัสตไ์ม่สามารถดาํเนินงานตามกลยทุธ์การลงทุนและการขยายธุรกิจ 

• ความผนัผวนของสภาวะตลาดซึ�งรวมถึงความอ่อนแอของตลาดทุนและอตัราดอกเบีSยที�เพิ�มสูงขึSน 

 

จากปัจจัยทัSงหลายขา้งตน้อาจทาํให้มีการซืSอขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาที�สูงกว่าหรือตํ�ากว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ นอกจากนีS  ในกรณีที�กองทรัสต์มีการเก็บเงินกําไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพื�อ
วตัถุประสงคใ์นการลงทุนเพิ�มเติม เพื�อสาํรองเป็นเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื�อวตัถุประสงคอื์�น ซึ� งถึงแมจ้ะทาํให้
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตม์ากกวา่มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตใ์นกรณีที�ไม่มีการกนัเงินกาํไรไว้
เป็นเงินทุนสาํรอง ก็อาจไม่ไดท้าํให้ราคาตลาดของหน่วยทรัสตเ์พิ�มขึSนตามไปดว้ย การที�กองทรัสตไ์ม่สามารถ
ดาํเนินการให้เป็นไปตามความคาดหวงัของตลาดในดา้นกาํไรและประโยชน์ตอบแทนอาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต ์

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ไม่ใช่ผลิตภณัฑ์ทางการเงินที�มีการคุม้ครองเงินตน้ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถ
รับประกนัไดว้า่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บเงินลงทุนคืนทัSงจาํนวน ในกรณีที�มีการเลิกกองทรัสตห์รือมีการชาํระ
บญัชีกองทรัสต์นัSน นักลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือทัSงหมดได ้นอกจากนีS           
ในปัจจุบันยงัไม่มีการเรียกเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากรายได้ของกองทรัสต์ แต่ถา้หากมีการเปลี�ยนแปลง
กฎหมายและระเบียบที�เกี�ยวขอ้งกบัภาษีอากรหรือดา้นอื�นๆ กองทรัสต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจจะมีภาระ
ภาษี โดยการชําระภาษีนัS นอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อกิจการฐานะการเงินผลการ
ดาํเนินงานและโอกาสของผูถื้อหน่วยทรัสต ์และอาจส่งผลใหก้ารจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดลง และ/
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หรือ ทาํให้ผูถื้อหน่วยทรัสตมี์ภาระภาษีที�สูงขึSน อนัอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาของหน่วยทรัสต ์
ดังนัSน ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนในหน่วยทรัสตห์รือรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหค้งที�ได ้

รายไดที้�ไดรั้บจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยขึ์Sนอยูก่บัหลายปัจจยั ซึ� งรวมถึงจาํนวนเงินค่าเช่าที�ไดรั้บ จาํนวน
ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานและค่าใช้จ่ายอื�นๆ ที�เกิดขึSน ซึ� งอาจได้รับผลกระทบจากหลายปัจจยั เช่น สภาวะ
เศรษฐกิจในประเทศไทยและต่างประเทศศกัยภาพของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารโรงแรมใน
การดาํรงรักษาความสามารถของตนเองในการดาํเนินงาน การควบคุมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน การแข่งขนั 
อตัราการเขา้พกั การเปลี�ยนแปลงกฎระเบียบขอ้บงัคบัในการปฏิบติังาน การจดัการเมื�อเกิดเหตุการณ์ที�เป็นภยั
พิบติัทางธรรมชาติและเกิดสภาวะทางการเมืองที�วุน่วาย ในกรณีที�ทรัพยสิ์นหลกัและทรัพยสิ์นอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งไม่
สามารถจดัหารายไดไ้ดเ้พียงพออย่างสมํ�าเสมอ อีกทัSงกองทรัสต์ไม่สามารถจดัหาแหล่งเงินทุนโดยมีตน้ทุนที�
เหมาะสมหรือเงื�อนไขที�ดีได้ในเวลาอันควรแลว้ อาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ กระแสเงินสด และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตไ์ด ้

ดงันัSน ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้่ากองทรัสตจ์ะมีความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน หรือสามารถรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที�กาํหนดไวไ้ด ้
อีกทัSงไม่สามารถรับประกนัไดว้า่อตัราประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนจะเพิ�มขึSนหรือยงัคงรักษาให้อยู่ใน
ระดบัที�คงที�ไวไ้ดใ้นภายหลงั หรือค่าเช่าจากการใหเ้ช่าช่วง และ/หรือ ให้เช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์น
ของกองทรัสต ์จะเพิ�มสูงขึSน หรือรายรับจากค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนัในทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสตไ์ดมี้การ
ลงทุนเพิ�มเติมในอนาคตจะเป็นการเพิ�มรายได้ของกองทรัสต์ซึ� งอาจจะนําไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์่อไป 

2) ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคนืหน่วยทรัสต์ได้ 

เนื�องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซืSอคืนหน่วยทรัสต์ ผูถื้อหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน
หน่วยทรัสตข์องตนได ้ดงันัSน จึงไม่มีหลกัประกนัวา่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะสามารถจาํหน่ายหน่วยทรัสตข์องตนได้
เท่ากบัราคาที�ไดซื้Sอหน่วยทรัสต์มา หรือจาํหน่ายไดใ้นราคาใดๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจาํหน่าย
หน่วยทรัสตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ถูกจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ซึ� งสภาพ
คล่องในการซืSอขายจะเป็นไปตามภาวะตลาดในขณะนัSนๆ 

3) มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่ตํ�ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ�มเติม 

ในอนาคตกองทรัสต์อาจออกหน่วยทรัสต์เพิ�มเติมเพื�อการเพิ�มเงินทุนของกองทรัสต์ โดยอาจมีราคาเสนอขาย
หน่วยทรัสตที์�ออกใหม่ที�ต ํ�ากวา่ราคาตลาดในขณะนัSน ซึ�งอาจส่งผลใหมู้ลค่าหน่วยทรัสตล์ดลง 
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4) การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถอืหุ้น และ/หรือ บริษัทในเครือเดยีวกนักบัผู้ถอืหุ้นของผู้จําหน่ายทรัพย์สิน

แก่กองทรัสต์ อย่างมีนัยสําคญัอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

ราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการขายหน่วยทรัสตใ์นอนาคตของผูถื้อหุน้ และ/หรือ บริษทั
ในเครือเดียวกนักบัผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์น และ/หรือ ผูถื้อหุน้ของผูใ้หเ้ช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยใ์นทรัพยสิ์น
หลกัของกองทรัสต์ โดยผูล้งทุนควรพิจารณาถึงปัจจยัดงักล่าวหากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวขึSน อาจทาํให้เกิดผล
กระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญั   

5) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินที�ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ในตลาดแรก (Primary Market) 

ในกรณีที�มีการเลิกกองทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว้า่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บเงินลงทุน
ของตนคืนไม่วา่ทัSงหมดหรือบางส่วน ทัSงนีS ขึSนอยูก่บัสาเหตุ วธีิการของการเลิกกองทรัสต ์หลกัเกณฑก์ารจาํหน่าย
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

 

6) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากบัราคาที�จะซื�อขายได้จริงในตลาดหลกัทรัพย์ 

การคาํนวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ที�ผูจ้ดัการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคาํนวณโดยใช้
รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัS งล่าสุดเป็นฐานในการกําหนดมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย ์และเนื�องจากกองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยมู์ลค่าสิทธิการเช่า/เช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวจะลดลงตามระยะเวลาการเช่า/เช่าช่วงที�คงเหลือซึ�งจะเป็นไปตามรายงานการประเมินค่า
หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าดงันัSน การเปลี�ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยน์ัSน
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์  อีกทัS ง มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ
กองทรัสต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที�จะซืSอขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ เนื�องจากราคาที�ซืS อขายในตลาด
หลกัทรัพยขึ์Sนอยูก่บัปัจจยัอื�นๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรัพยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงินลงทุน
ของนกัลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ 

7) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์มิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงของทรัพย์สินซึ�งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจาํหน่าย

ทรัพย์สินออกไปทั�งหมด หรือมีการเลกิกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ซึ� งไดก้ล่าวไว ้ณ ที�นีS  ได้คาํนวณโดยใช้ขอ้มูลจากรายงานการประเมินค่า
ทรัพยสิ์นที�ลงทุนเป็นขอ้มูลพืSนฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที�แทจ้ริงซึ� งกองทรัสตจ์ะไดรั้บหากมี
การจาํหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทัSงหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์

 

5. ข้อพพิาทหรือข้อจาํกดัสิทธิในการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
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- ไม่มี - 

W.  ข้อมูลสําคญัอื�น 

 

- ไม่มี - 

  


