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ส่วนท่ี 1 

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 

 สรุปขอ้มูลส าคญัน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือ
หนังสือช้ีชวน  ซ่ึงเป็นเพียงขอ้มูลสรุปเก่ียวกบัการเสนอขาย ลกัษณะและความเส่ียงของกองทรัสต์ ดังนั้นผู ้
ลงทุนตอ้งศึกษาขอ้มูลในรายละเอียดจากหนงัสือช้ีชวนฉบบัเต็มซ่ึงสามารถขอไดจ้ากผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์
และผูก่้อตั้งกองทรัสต์/ผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรืออาจศึกษาขอ้มูลไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือช้ี
ชวนยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ไดท่ี้ website ของส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
(ก.ล.ต.) 

ข้อมูล ณ วันท่ี  31 ธนัวาคม 2563 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 
ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 
ช่ือย่อหลกัทรัพย์ LHHOTEL 
ช่ือผู้จัดการกองทรัสต์ บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั 
ช่ือผู้สอบบัญชี บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
วันท่ีจัดตั้งกองทรัสต์ 11 ธนัวาคม 2558 

 

มูลค่าหลกัทรัพย์ตามราคาตลาด (Market Cap) 5,379,199,000 บาท 
ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 10.00 บาท 
จ านวนหน่วย 537,919,900 หน่วย 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 6,167,265,212 บาท 
NAV ต่อหน่วย 11.4650 บาท 

ทุนจดทะเบียน 6,051,964,000 บาท 

Par ต่อหน่วย 10.00 บาท 
วันท่ีได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการกองทรัสต์ 11 ธนัวาคม 2558 

P/NAV  0.87 เท่า 
อายุเฉลีย่คงเหลอืถ่วงน ้าหนัก 21.1 ปี 
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สัดส่วนการลงทุน 

 
 
ปัจจุบนักองทรัสตล์งทุนทางตรงในสิทธิการเช่าดงัต่อไปน้ี 

1. โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 โดยสิทธิการเช่าส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 
2583 (ปัจจุบนัอายสุัญญาเช่าคงเหลือ 19.7 ปี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563) 

2. โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ โดยสิทธิการเช่าส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2581 
(ปัจจุบนัอายสุัญญาเช่าคงเหลือ 17.4 ปี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563) 

3. โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 โดยสิทธิการเช่าส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2590 
(ปัจจุบนัอายสุัญญาเช่าคงเหลือ 26.3 ปี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563) 

 

 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีอายุสิทธิการเช่าเฉล่ียถ่วงน ้ าหนักทั้ง 3 โครงการโรงแรม คงเหลือ
ประมาณ 21.1 ปี 
 
โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์รวม 11,969,759,536 บาท ก าไร/ขาดทุนสะสม 115,301,212 บาท 
หนีสิ้นรวม 5,802,494,324 บาท สัดส่วนการกู้ยืม 48% ของสินทรัพยร์วม 
ส่วนทุน 6,167,265,212 บาท Credit rating BBB+ (Negative Outlook) 
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หมายเหตุ: แผนภูมิรายละเอียดการครบก าหนดช าระเงินกู้  แสดงเฉพาะวงเงินกู้ระยะยาว เพ่ือสะท้อนภาระผูกพันทางการเงินท่ี
คาดการณ์ได้แล้วตามรายละเอียดสัญญาเงินกู้  

 
ประเภททรัพย์สิน(ตามมูลค่าประเมิน) 

  
 
โครงสร้างรายได้ 
 

ปัจจุบนักองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าในโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21, โครงการ
โรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ และ โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 ซ่ึงเปิดให้
ผูเ้ขา้พกัสามมารถใชบ้ริการผ่านการใหบ้ริการของผูเ้ช่าช่วงภายใตแ้บรนด์ “แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต”์  โดย
ในช่วงปี 2562-2563 มีสัดส่วนผูพ้กัอาศยัจากประเทศต่างๆดงัน้ี 
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รายละเอยีดทรัพย์สินหลกัท่ีลงทุน 

ทรัพย์สินหลกัท่ีลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลกั 
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต ์เทอมินอล 21 

4,095 ลา้นบาท บริษทั เยยีร์ แอพไพรซลั จ ากดั 

โครงการโรงแรมแกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ 

3,808 ลา้นบาท บริษทั เยยีร์ แอพไพรซลั จ ากดั 

โครงการโรงแรมแกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 

3,850 ลา้นบาท บริษทั เซา้ทอี์ส เอเซีย อินเตอร์
เนชัน่แนล จ ากดั 

 

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 10 อนัดับแรก ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2563 

ล าดับที่ ช่ือ-สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 
1. บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จ ากดั 79,228,210 14.73 
2. บริษทั แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 25,930,900 4.82 
3. กองทุนเปิดทีเอม็บี อีสทส์ปริง พร็อพเพอร์ต้ี แอนด ์อินฟราสตรัคเจอร์ 

อินคมั พลสั เฟลก็ซิเบิ้ล 
23,754,800 4.42 

4. กองทุนเปิด เอม็เอฟซี พร็อพเพอร์ต้ี ดิวิเดนด ์ฟันด์ 17,088,540 3.18 
5. บริษทั กรุงเทพประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 14,872,100 2.77 
6. ธนาคาร แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) 14,539,900 2.70 
7. บริษทัหลกัทรัพย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) 12,915,100 2.40 
8. นายพีระ ปัทมวรกุลชยั 11,307,350 2.10 
9. กองทุนเปิด เอม็เอฟซี พร็อพเพอร์ต้ีเวลท ์ฟันด์ 10,450,859 1.94 

10. กองทุน ผสมบีซีเนียร์ส าหรับวยัเกษียณ 9,969,900 1.85 

สัดส่วนผู้พักอาศัยจากประเทศต่างๆ 

Chinese

Japanese

China-Hong Kong

The Republic Of Korea

Taiwanese

Singaporean

American

The United Arab Emirates

Thai

British

Others

2019 

2020 



7 
 

 

นโยบายและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เกา้สิบ) 

ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละสองคร้ัง และจะจ่ายภายในเกา้สิบวนั

นบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แลว้แต่กรณี 

ประวัติการจ่ายผลตอบแทน 

รอบผลประกอบการ 
เงินประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหุ้น) 
หน่วย 

วันจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน 
(วัน/เดือน/ปี) 

11 ธ.ค. 2558 – 31 ธ.ค. 2558 0.0530 บาท 27 พ.ค. 2559 

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

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

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

1 ต.ค. 2559 - 31 ธ.ค 2559 0.2300 บาท 23 มี.ค. 2560 

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

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

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

1 ต.ค. 2560 - 31 ธ.ค 2560 0.2530 บาท 13 มี.ค. 2561 

1 ม.ค. 2561 – 31 มี.ค. 2561 0.2400 บาท 14 มิ.ย. 2561 

1 เม.ย. 2561 - 30 มิ.ย. 2561 0.2800 บาท 31 ส.ค. 2561 

1 ก.ค. 2561 - 30 ก.ย. 2561 0.3000 บาท 28 พ.ย. 2561 

1 ต.ค. 2561 - 31 ธ.ค 2561 0.2800 บาท 14 มี.ค. 2562 

1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 0.2400 บาท 18 มิ.ย. 2562 
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1 เม.ย. 2562 - 30 มิ.ย. 2562 0.2800 บาท 19 ส.ค. 2562 

1 ก.ค. 2562 - 30 ก.ย. 2562 0.3000 บาท 27 พ.ย. 2562 

1 ต.ค. 2562 - 31 ธ.ค 2562 0.2900 บาท 12 มี.ค. 2563 

1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 0.1000 บาท 18 มิ.ย. 2563 

1 เม.ย. 2563 - 30 มิ.ย. 2563 งดจ่ายประโยชน์ตอบแทน เน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19 

1 ก.ค. 2563 - 30 ก.ย. 2563 งดจ่ายประโยชน์ตอบแทน เน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19 

1 ต.ค. 2563 - 31 ธ.ค 2563 งดจ่ายประโยชน์ตอบแทน เน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19 

 
ประมาณการผลตอบแทนระยะส้ันของกองทรัสต์ (ซ่ึงผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญชี) 
 เน่ืองดว้ยกองทรัสตไ์ม่ไดเ้สนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มทุนในรอบปีท่ีผา่นมา จึงไม่มีขอ้มูลแสดงในส่วนน้ี 
 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์   
 นักลงทุนสามารถสอบถามขอ้มูลการประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์  ซ่ึงประมาณ
การโดยผู ้ประเมินราคาอิสระได้ จากผู ้จัดการกองทรัสต์ภายในวันและเวลาท าการ หรือทางอีเมลท่ี 
property@lhfund.co.th 
 
รายละเอยีดของคู่สัญญาท่ีท าสัญญาเช่าเหมา 
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ผลการด าเนินงานย้อนหลงั  

 
 

 
 

 
  
 หมายเหตุ ในปี 2563 ผลประกอบการได้รับผลกระทบจากสถานการณ์โรคระบาด COVID-19 ซ่ึงกองทรัสต์และผู้เช่า
ช่วงมีการจัดการบริหารทรัพย์สินซ่ึงแสดงในข้อ 2.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการท่ีส าคัญ  
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ตัวเลขทางการเงินท่ีส าคัญ  3 ปีย้อนหลงั 

ตัวเลขทางการเงินส าคัญ 2018 2019 2020 

Revenue (THB) 770,360,705 812,573,017 185,218,610 

Other Income (THB) 2,280,879 4,139,835 2,155,514 

Net investment income 
(THB) 

657,189,455 646,508,959 (28,906,409) 

Net increase in net assets 
resulting from operations 
(THB) 

707,196,503 685,595,873 (484,970,189) 

  
   

EPU (THB) 1.31 1.27 (0.90) 

DPU (THB) 1.10 1.11 0.10 

Capital Reduction  - - - 

Debt/Total Asset Value 
Ratio (%) 

19.18% 45.68% 48.35% 

Interest Cost (%) 3.80% 1.34% 3.16% 

  
   

Operating Cash Flow (THB) 638,235,504 (3,521,775,054) 405,014,873 

Investing Cash Flow (THB) - - - 

Financing Cash Flow (THB) (638,063,005) 3,522,433,202 (405,094,870) 

Net Cash Flow (THB) 172,499 658,148 (79,997) 

  
   

NAV (THB) 6,768,140,179 6,862,024,162 6,167,265,212 

P/NAV (Times) 1.29 1.53 0.87 

Dividend Yield (%)  6.79% 5.69% 1.00% 

Market Cap (THB) 8,714,302,380 10,489,438,050 5,379,199,000 

Closing Price (THB) 16.20 19.50 10.00 
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การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 
 ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ปี 2563 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 
ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์รายไดร้วมทั้งส้ิน 187.4 ลา้นบาท ลดลงจากรอบผลประกอบการเดียวกนัของปี 2562 
ประมาณร้อยละ 77.1 หรือประมาณ 629.3 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัของการลดลงดงักล่าวมาจากการลดลงของ
รายได้จากค่าเช่าปี 2563 ซ่ึงลดลงเป็น 185.2 ล้านบาท ลดลงจากรอบผลประกอบการเดียวกันของปี 2562 
ประมาณร้อยละ 77.2 หรือ 627.4 ลา้นบาท เน่ืองจากกองทรัสตมี์รายได้ค่าเช่าจากโครงการโรงแรม แกรนด ์เซน
เตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 และ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ เฉพาะเดือน มกราคม และ 
กุมภาพนัธ์ 2563 และ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์สุขุมวิท 55 เฉพาะเดือนมกราคม , กุมภาพนัธ์ 
และ กนัยายน 2563 เท่านั้น เน่ืองจากโครงการโรงแรมท่ีกองทรัสตล์งทุนไดรั้บผลกระทบของสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ซ่ึงเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบติั
ซ่ึงไม่อาจป้องกนัและควบคุมได ้โดยส่งผลกระทบต่อจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติ และภาคธุรกิจการท่องเท่ียว
ของประเทศไทย ตลอดจนการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั จึงเป็นเหตุให้ผูเ้ช่า
ช่วงขอใชสิ้ทธิยกเวน้ค่าเช่าในช่วงเวลาท่ีกองทรัสตไ์ม่ไดรั้บค่าเช่าดงักล่าว โดยการขอใชสิ้ทธิดงักล่าวเป็นไป
ตามเง่ือนไขในการยกเวน้ค่าเช่าอนัเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยตามท่ีระบุในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สัญญาเช่าสังหาริมทรัพย ์ เร่ือง “การยกเวน้ค่าเช่าอนัเน่ืองจากเหตุสุดวิสัย” ซ่ึงไดเ้ปิดเผยไวใ้นหนังสือช้ีชวน 
(Prospectus) และรายงานประจ าปี 2562 แลว้ 

ส าหรับด้านค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ปี 2563 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม  2563 ถึง 31 
ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายรวมทั้งส้ิน 216.3 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจาก 170.2 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึ้น
ร้อยละ 27.1 หรือประมาณ 46.1 ลา้นบาท โดยการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ขา้งตน้ โดยหลกัมาจาก
การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายดอกเบ้ียท่ีเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยยะส าคัญจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ในการเข้าซ้ือ
โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 เม่ือปลายปี 2562  

วา่ดว้ยเหตุผลต่าง ๆ ท่ีกล่าวมาขา้งตน้ท าใหปี้ 2563 ระหวา่งรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 
ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจ านวน -28.9  ลา้นบาท ลดลงจาก 646.5 ลา้นบาท 
ประมาณ ร้อยละ -104.5 หรือประมาณ -675.4 ลา้นบาท ประกอบกบักองทรัสตมี์รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นและ
ยงัไม่เกิดขึ้นทั้งส้ินจากเงินลงทุน 456.1 ล้านบาท ส าหรับปี 2563 ท าให้โดยรวมปี 2563 ระหว่างรอบผล
ประกอบการ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
จ านวน -485.0 ลา้นบาท ลดลงจาก 685.6 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงประมาณร้อยละ -170.7 หรือประมาณ -
1,170.6 ลา้นบาท ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิทั้งส้ิน 6,167.3 ลา้นบาท หรือ
เท่ากบั 11.4650 บาทต่อหน่วย ลดลงจาก 6,862.0 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 12.7565 บาทต่อหน่วย 
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ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีล่าสุด 
   ไม่มีเง่ือนไขและมีขอ้สังเกต/เร่ืองอ่ืน 

สรุปข้อมูลส าคัญเกีย่วกบัการกู้ยืมเงิน  
รายละเอียดตามส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงิน 

 
ตารางแสดงค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ส าหรับระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
จ านวนเงิน 

ร้อยละของก าไรสุทธ ิ
ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ

หน่วย : พนับาท1 เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  14,111.24 NA 0.22 ไม่เกิน 2.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,642.48 NA 0.03 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 8,831.84 NA 0.14 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอาคาร   ไม่ไดเ้รียกเก็บ   ไม่ไดเ้รียกเก็บ  ไม่ไดเ้รียกเก็บ ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  2,299.16 NA 0.04 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน  ไม่ไดเ้รียกเก็บ   ไม่ไดเ้รียกเก็บ  ไม่ไดเ้รียกเก็บ ไม่มี 

ค่าใชจ้่ายดอกเบ้ีย 183,066.62 NA 2.82 ตามท่ีจ่ายจริง 

ตน้ทุนการเช่า 4,060.29 NA 0.06 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2,268.90 NA 0.03 ตามท่ีจ่ายจริง 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 216,280.53 NA 3.34  
หมายเหตุ     
1. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรัสต์เป็นอัตราท่ีรวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดใน 
ท านองเดียวกัน(ถ้ามี) แต่ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายตามโครงการเป็นอัตราท่ียังไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 
2. มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉล่ียรายเดือนโดยค านวณจากวันท่ี 1 มกราคม 2563 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 6,498,364,908 
บาท 
 
 
 
 
 
 



13 
 

 
สรุปปัจจัยความเส่ียงท่ีส าคัญ 

1. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกบักองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

- ความส าเร็จของกองทรัสตข์ึ้นอยูก่บัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ผูเ้ช่าช่วง และผูบ้ริหาร
โรงแรม ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั 

- รายไดข้องกองทรัสตข์ึ้นอยูก่บัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าช่วง และการตดัสินใจต่ออายสุัญญาเช่าช่วง
เม่ือสัญญาเช่าช่วงของผูเ้ช่าช่วงส้ินสุดลง 

- ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นเม่ือตอ้งมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์
- ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นอนัเป็นผลจากการท่ีกองทรัสตก์ูย้มืเงิน 
- การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ 
- กองทรัสตไ์ม่ไดเ้ป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าท่ีดินส าหรับโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ 

พอยต ์เทอร์มินอล 21 
- ความเส่ียงจากการถูกยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสร้างส าหรับโครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ 
- ความเส่ียงท่ีกองทรัสตอ์าจจะไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือเช่าช่วงไดห้ากผูใ้หเ้ช่า

หรือผูใ้หเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตผิ์ดนดัในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์
- ความเส่ียงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงไดใ้นอนาคต 

2. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกบัทรัพย์สินหลกั 

- กองทรัสตมี์ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเท่ียวในประเทศ 
- ทรัพยสิ์นหลกัอาจตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงจากการแข่งขนัในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเท่ียว

ท่ีสูงขึ้น 
- ความเสียหายหรือความสูญเสียท่ีอาจเกิดขึ้นหากทรัพยสิ์นท่ีลงทุนคร้ังแรกไม่ไดรั้บความคุม้ครอง

ตามกรมธรรมป์ระกนัภยัเน่ืองจากสัญญาเช่าท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของทรัพยสิ์นท่ีลงทุนคร้ังแรกมี
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีอาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการไดรั้บ
เงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีท่ีเกิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์น 

- ความเสียหายหรือความสูญเสียท่ีอาจเกิดขึ้นกบัทรัพยสิ์นหลกั 
- การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานดา้นคมนาคมท่ีมีแผนจะด าเนินการ และโครงการปรับปรุง

ต่างๆ ท่ีอยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายงัทรัพยสิ์นหลกั  
- การใชส่้วนต่อเช่ือมเพื่อเช่ือมพื้นท่ีบางส่วนของทรัพยสิ์นหลกัเขา้กบัรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก 
- ภยัธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอ่ืน ๆ เช่นการก่อการร้าย, สงคราม และโรคระบาดอาจมีผลกระทบ

ในทางลบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ 
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- มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นไม่ไดเ้ป็นเคร่ืองแสดงมูล
ค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัเสมอและไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ราคาขายของทรัพยสิ์นหลกั
ดงักล่าวนั้นจะเป็นไปตามท่ีประเมินไม่วา่ในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

- การลดลงของมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ะมี
ผลกระทบในทางลบต่อบญัชีก าไรขาดทุนมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิและความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

- ความเส่ียงท่ีกองทรัสตอ์าจไม่สามารถใชท้างเขา้-ออกโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราช
ด าริ เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมในคร้ังน้ีตั้งอยูใ่นซอยมหาดเลก็หลวง 1 

- ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ี
เหลืออยู่ 

3. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

- ความเส่ียงโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
- กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และการขาดทางเลือกอ่ืนในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั 
- ทรัพยสิ์นหลกัอาจถูกเวนคืน 
- ความเส่ียงทางการเมือง 
- การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
- ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสตก์บัผูเ้ช่าช่วงซ่ึงประกอบธุรกิจโรงแรม และ

ผูบ้ริหารโรงแรม 
4. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

- ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรองอาจลดลงต ่ากวา่ราคาเขา้ซ้ือ 
- ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้ 
- มูลค่าหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสตท่ี์ออกใหม่ต ่ากวา่มูลค่าหน่วยทรัสต์

ก่อนการเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติม 
- การขายหน่วยทรัสตใ์นอนาคตของผูถื้อหุน้ และ/หรือ บริษทัในเครือเดียวกนักบัผูถื้อหุ้นของผู ้

จ  าหน่ายทรัพยสิ์นแก่กองทรัสต ์อยา่งมีนยัส าคญัอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของ
หน่วยทรัสต ์

- เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอ์าจจะนอ้ยกวา่จ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดล้งทุนจากการเสนอ
ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดแรก (Primary Market) 

- มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) ของกองทรัสตอ์าจไม่เท่ากบัราคาท่ีจะซ้ือขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรัพย ์
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- มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสตมิ์ไดเ้ป็นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นซ่ึงกองทรัสตจ์ะไดรั้บหากมี
การจ าหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์

 
ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั 
ท่ีอยู ่ เลขท่ี 11 อาคารคิว.เฮา้ส์ สาทร ชั้น 14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขต

สาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์ 0-2286-3484, 0-2679-2155 
URL www.lhfund.co.th 

 
ทรัสตี บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ท่ีอยู ่ เลขท่ี 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท ์ 02-949-1500 
URL http://www.scbam.com/ 

 

http://www.lhfund.co.th/
http://www.scbam.com/
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ส่วนที่ 2 
การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 

1. ข้อมูลท่ัวไป 
 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 
ช่ือกองทรัสต์ (อังกฤษ) LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

ช่ือย่อ 

ประเภทหลักทรัพย์ที่เสนอขาย 

LHHOTEL 

ใบทรัสตท่ี์แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูรั้บประโยชน์ในทรัสต ์(หน่วยทรัสต)์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์ เฮา้ส์ จ ากดั 

ที่ปรึกษาทางการเงิน  

โครงการท่ีเข้าลงทุน 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
 

1. โครงการโรงแรมแกรนด ์  เซนเตอร์ พอยต ์ เทอร์มินอล 21 ณ วนัท่ี  

16 ธนัวาคม 2558 

2. โครงการโรงแรมแกรนด ์  เซนเตอร์ พอยต ์ ราชด าริ ณ วนัท่ี 15 มิถุนายน 

2560 

3. โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 ณ วนัท่ี 22 

พฤศจิกายน 2562 

รูปแบบการเข้าลงทุน 1. เขา้ลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี ส าหรับ

โครงการโรงแรมแกรนด ์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 (ปัจจบุนัคงเหลือ

ประมาณ 19.7 ปี) 

2. เขา้ลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี ส าหรับ

โครงการโรงแรมแกรนด ์  เซนเตอร์ พอยต ์ ราชด าริ (ปัจจบุนัคงเหลือ

ประมาณ 17.4 ปี) 

3. เขา้ลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 27 ปี ส าหรับ

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 (ปัจจุบนัคงเหลือ

ประมาณ 26.3 ปี) 

ทุนช าระแล้ว 6,051,964,000 บาท 

อายุของกองทรัสต์ ไม่ก าหนดอายกุองทรัสต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และ การจัดประโยชน์ของกองทรัสต์ 

2.1 วัตถุประสงค์การลงทุน                 

กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อเสนอขายต่อ
ประชาชนและน าหน่วยทรัสตด์งักล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์โดยผูก่้อตั้งทรัสต์โอน
เงินท่ีได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีด้วยความไวว้างใจให้ทรัสตีเพ่ือเก็บรักษาในนามทรัสตีและจดัการ
ทรัพยสิ์นโดยน าไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั โดยการซ้ือ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเช่า 
และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพยสิ์นหลกั ตลอดจนท าการปรับปรุง เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรือ จ าหน่าย
ทรัพยสิ์นต่างๆ เพ่ือมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตเ์พ่ือประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสต ์รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น และ/หรือ หลกัทรัพยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพย ์และ /
หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการท่ีส าคัญ 

ในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธนัวาคม 2563  ผูจ้ดัการกองทรัสต์, ทรัสตี และ ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบริหารจดัการกองทรัสต์ รวมถึงไม่มีการเปล่ียนแปลงโครงสร้าง
การถือหุ้นการจดัการ หรือการประกอบธุรกิจท่ีเป็นอยูอ่ยา่งมีนยัส าคญั และกองทรัสตไ์ม่ไดล้งทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ื่นใด
เพ่ิมเติม  

อย่างไรก็ดีในวนัท่ี 14 มิถุนายน 2563 สัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละสัญญาเช่าสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม      
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ ระหว่างกองทรัสตก์บั บริษทั แอล แอนด ์เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่าช่วง
ไดห้มดอายุลง กองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วง จึงไดต้กลงขยายระยะเวลาการเช่าช่วงออกไปเป็นระยะเวลา 3 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 15 
มิถุนายน 2563 ถึงวนัท่ี 14 มิถุนายน 2566 ทั้งน้ีค่าเช่าคงท่ีตั้งต้นตามสัญญาเช่าฉบบัใหม่เท่ากับ 233.72 ล้านบาท โดย
เง่ือนไขอื่นๆไม่เปล่ียนแปลงและเป็นเง่ือนไขทางการคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) ทั้งน้ีผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นได้
พิจารณาน าไปใชส้ าหรับการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในรอบปี 2563 แลว้ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์ภายใต้สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 

เดือน วันที่ เหตุการณ์ส าคญัของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ในปี 2563 

ม.ค. 63 

13-14/01/2563 พบผูป่้วยรายแรกและยกระดบัศูนยป์ฏิบติัการภาวะฉุกเฉิน เป็นระดบั 2 

22-01-63 ยกระดบัศูนยป์ฏิบติัการภาวะฉุกเฉิน เป็นระดบั 3 

29/02/2563 กระทรวงสาธารณสุข ไดป้ระกาศให้ COVID เป็นโรคติดต่ออนัตราย มีผลใชบ้งัคบั 1 มี.ค. 63 

มี.ค. 63 
10-11/03/2563 

กรมการปกครองออกหนงัสือแจง้ว่าไทยอยูใ่นระยะท่ี 2 เฝ้าระวงัระยะท่ี 3 และรัฐบาลมีมติให้ยกเลกิวีซ่า VOA 18 
ประเทศ และ ฟรีวีซ่า 4 ประเทศ  

25-26/03/2563 นายกรัฐมนตรี ไดป้ระกาศการบริหารราชการในสถานการณ์ฉุกเฉิน พ.ศ. 2558 เร่ิมใชว้นัท่ี 26 มีนาคม 2563  

เม.ย. 63 
02-04-63 

นายกรัฐมนตรี ไดป้ระกาศการบริหารราชการในสถานการณ์ฉุกเฉิน พ.ศ. 2558 (ฉบบัท่ี 2) โดยห้ามประชาชนใน
ประเทศออกนอกเคหสถานระหว่าง 22.00 น.- 04.00น. 

03-04-63 
ประกาศส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ห้ามอากาศยานท าการบินเขา้สู่ประเทศไทยเป็นการชัว่คราว 
ตั้งแต่ 4-6 เมษายน 2563 
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06-04-63 
ประกาศส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ห้ามอากาศยานท าการบินเขา้สู่ประเทศไทยเป็นการชัว่คราว 
ตั้งแต่ 7-18เมษายน 2563 

14-15/04/2563 
ส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ออกประกาศเร่ือง ห้ามอากาศยานท าการบินเขา้สู่ประเทศไทยเป็นการ
ชัว่คราว (ฉบบัท่ี 3) โดยจะมีผลตั้งแต่ 19 เม.ย. 63 เวลา 00.01 น. จนถึงวนัท่ี 30 เม.ย. 63 เวลา 23.59 น. 

27-29/04/2563 
ส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ออกประกาศเร่ือง ห้ามอากาศยานท าการบินเขา้สู่ประเทศไทยเป็นการ
ชัว่คราว (ฉบบัท่ี 4) โดยจะมีผลตั้งแต่ ตั้งแต่วนัท่ี 1 พ.ค. 63 เวลา 00.01 ถึงวนัท่ี 31  พ.ค. 63 เวลา 23.59 น  

27-29/04/2563 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ขอ้ก าหนดออกตามความในมาตรา 9 แห่งพระราชก าหนดการบริหารราชการใน
สถานการณ์ฉุกเฉิน พ.ศ.2548 ขยายระยะเวลาการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตทอ้งท่ีทัว่ราชอาณาจกัร  
โดยให้มีผลตั้งแต่วนัท่ี 1  พ.ค. 63 จนถงึวนัท่ี 31 พ.ค. 63 

พ.ค. 63 16-05-63 
ส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ออกประกาศเร่ือง ห้ามอากาศยานท าการบินเขา้สู่ประเทศไทยเป็นการ
ชัว่คราว (ฉบบัท่ี 5) โดยห้ามอากาศยานขนส่งคนโดยสารท าการบินเขา้มายงั ประเทศไทย ตั้งแต่วนัท่ี 1 มิถุนายน 
ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน  

ก.ค. 63 02-07-63 
ส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ออกประกาศเร่ือง เง่ือนไขในการอนุญาตให้อากาศยานท าการบินเขา้
ออกประเทศไทย  โดยก าหนดเง่ือนไขในการอนุญาตให้ อากาศยานบินผา่นบินเขา้หรือออกนอกราชอาณาจกัร 
หรือขึ้นลงในราชอาณาจกัร ตั้งแต่วนัท่ี 3 ก.ค.63 เป็นตน้ไป  

ส.ค. 63 

03-08-63 
ส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ออกประกาศเร่ือง เง่ือนไขในการอนุญาตให้อากาศยานท าการบินเขา้
ออกประเทศไทย  โดยเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขในการอนุญาตให้ อากาศยานบินผ่านบินเขา้หรือออกนอก
ราชอาณาจกัร หรือขึ้นลงในราชอาณาจกัร ตั้งแต่วนัท่ี 4 ส.ค.63 เป็นตน้ไป 

28-08-63 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เร่ือง การขยายระยะเวลาการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตทอ้งท่ีทัว่
ราชอาณาจกัรขยายระยะเวลาประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน โดยให้มีผลตั้งแต่วนัท่ี 1 ส.ค. 63 - 30 ก.ย. 63  

ก.ย. 63 29-09-63 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เร่ือง การขยายระยะเวลาการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตทอ้งท่ีทัว่
ราชอาณาจกัรขยายระยะเวลาประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน โดยให้มีผลตั้งแต่วนัท่ี 1 ต.ค. 63 - 31 ต.ค. 63  

พ.ย. 63 23-11-63 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เร่ือง การขยายระยะเวลาการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตทอ้งท่ีทัว่
ราชอาณาจกัรขยายระยะเวลาประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน โดยให้มีผลตั้งแต่วนัท่ี 1 ธ.ค. 63 - 15 ม.ค. 64  

  

ภายใตส้ถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ดงัตารางสรุปเหตุการณ์ส าคญัขา้งตน้  ผูจ้ดัการ
กองทรัสตมี์แนวทางการบริหารให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ดงักล่าว ในแง่ของรายได ้โดยปรับรูปแบบในการให้บริการให้
มีความสอดคลอ้งกบันโยบายของภาครัฐในการกกัตวัของนักท่องเท่ียวหรือผูท่ี้เดินทางมาจากต่างประเทศ ปรับให้เป็น
สถานท่ีกักกันทางเลือก (Alternative State Quarantine: ASQ) ขณะท่ีในแง่ของค่าใช้จ่าย โดยการชะลอการปรับปรุง
ทรัพยสิ์นเพื่อประเมินสถานการณ์ทางธุรกิจโรงแรมและลดตน้ทุนการบริหารอื่นๆเพื่อให้สอดคลอ้งกบัการเขา้พกัท่ีลดลง
อย่างรวดเร็ว นอกจากน้ีกองทรัสต์มีการปรับลดค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ประมาณร้อยละ 21 จากอตัราปกติ ตั้งแต่
เดือนตุลาคมถึงเดือนธันวาคม 2563 รวมถึงค่าธรรมเนียมทรัสตี ประมาณร้อยละ 15 จากอตัราปกติ ตั้งแต่เดือนสิงหาคมถึง
เดือนธนัวาคม 2563 ในแง่ของสภาพคล่อง ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์การด าเนินการแกไ้ขสัญญาเงินกูเ้พื่อพกัการช าระคืนเงินตน้
ทั้งหมดในปี 2563 (รายละเอียดตามขอ้ 2.6 การกูย้ืมเงิน) เพื่อเป็นการบริหารกระแสเงินสดภายใตส้ภานการณ์ท่ีไม่ปกติและ
เป็นประโยชน์แก่ผูถื้อหน่วย 
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ประกาศจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ที่ส าคัญระหว่างปี 2563 

ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยไ์ดมี้ประกาศเพื่อผอ่นผนัการด าเนินการของกองทรัสต ์ตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทน/จ. 36/2563 เร่ือง  การผอ่นผนัการด าเนินการของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐาน และทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากสถานการณ์การระบาดของโรคติดเช้ือ
ไวรัสโคโรนา 2019 หรือโรคโควิด 19 (Coronavirus Disease 2019 (COVID-19)) โดยสรุปรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
จ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมท่ีไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์โควิด 19 ซ่ึงมีรอบปีบญัชีส้ินสุดไม่
เกินวนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 ให้บริษทัจดัการจ่ายเงินปันผลไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของ
รอบปีบญัชีนั้นโดยปรับปรุงเพ่ิมเติมรายการผลต่างระหว่างรายไดค้่าเช่าคา้งรับ 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลงัจากการก่อตั้งกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพ ดังนี ้

 

ทั้งน้ีการบริหารจดัการกองทรัสตจ์ะอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์โดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 ซ่ึงผูถื้อ
หน่วยทรัสตส์ามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตั้งทรัสตฉ์บบัเตม็ไดท่ี้ท่ีท างานของผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นวนัและเวลาท าการ 
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2.4 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

รายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
 

รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

ลักษณะของทรัพย์สิน 

ที่ตั้ง โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ตั้งอยู่ท่ี
เลขท่ี 2 ซอยสุขมุวิท 19 (วฒันา) แขวงคลองเตยเหนือ เขต
วฒันา กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  
รถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวิท 
และถนนสุขมุวิท 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ 25 ปี คงเหลือประมาณ 19.7 ปี 
จ านวนช้ัน 28 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น 
เดือนที่เปิดท าการ กุมภาพนัธ์ 2555 

พืน้ท่ีท่ีกองทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 
พืน้ที่ให้เช่า 21,090 
พืน้ที่ส่วนกลาง 21,914 
พืน้ที่จอดรถ 4,294 
พืน้ที่ท้ังหมด 47,298 
มูลค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 
บริษัท เยียร์ แอพไพรซัล จ ากัด 4,095 ลา้นบาท (ณ วนัท่ี 12 พ.ค. 2563) 
ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และ
สิทธิอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง) 

ราคาท่ีกองทรัสตล์งทุนคร้ังแรก 3,757.01 ลา้นบาท  

วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 16 ธนัวาคม 2558   
เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ แอล 

เอช โฮเทล 
เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล 

เอช โฮเทล 
ปีที่เปิดใช้อาคาร เร่ิมเปิดด าเนินงานเม่ือเดือนกุมภาพนัธ์ 2555 
ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ตั้งอยู่บริเวณเดียวกนักบัโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 
21 ตั้งอยูท่ี่เลขท่ี 2 ซอยสุขมุวิท 19 (วฒันา) แขวงคลองเตย
เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางท่ีสะดวก 
เน่ืองจากตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท และตั้งอยู่ใกลก้บัส่ีแยก
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

 
 
 

อโศกซ่ึงเป็นจุดเช่ือมต่อกับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก 
และรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท ซ่ึงเป็นถนนส าคญัใน
กรุงเทพมหานคร ท่ีมีทั้งอาคารส านกังาน ห้างสรรพสินคา้ 
โรงแรมระดบั 4-5 ดาว คอนโดมิเนียม อาคารท่ีพกัอาศยั 
รวมถึงไม่ไกลจากสวนสาธารณะและศูนยป์ระชุมใจกลาง
เมือง 

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

 

ประกันภัย 
ประกนัภยัความเส่ียงในทรัพยสิ์น  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 1,708,690,000บาท  
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั  
(Business Interuption Insurance) 

วงเงิน: 410,000,000 บาท 
 วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

ประกนัภยัความเส่ียงภยับคุคลท่ีสาม 
(Public Liabilitties Insurance) 

วงเงิน: 100,000,000.00 บาท  
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

ประกนัภยัสิทธิการเช่า  
(Leasehold Insurance) 

วงเงิน: 3,060,145,360 บาท  
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

 

รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ 

ลักษณะของทรัพย์สิน 

ที่ตั้ง โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ ตั้งอยู่เลขท่ี 
153/2 ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชด าริ และถนนราชด าริ 
ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ 21 ปี คงเหลือประมาณ 17.4 ปี 
จ านวนช้ัน 49 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น 
เดือนที่เปิดท าการ พฤศจิกายน 2551 
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ 

พืน้ท่ีท่ีกองทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 

พืน้ที่ให้เช่า 35,120 
พืน้ที่ส่วนกลาง 16,526 
พืน้ที่จอดรถ 14,982 
พืน้ที่ท้ังหมด 66,628 
มูลค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินโดยบริษัท  
บริษัท เยียร์ แอพไพรซัล จ ากัด 3,808 ล้านบาท  

(ณ วนัท่ี 1 สิงหาคม 2563) 
ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง) 

ราคาท่ีกองทรัสตล์งทุนคร้ังแรก  3,789.88 ลา้นบาท  

วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 15 มิถุนายน 2560   
เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ แอล เอช 

โฮเทล 
เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช 

โฮเทล 
ปีที่เปิดใช้อาคาร เร่ิมเปิดด าเนินงานเม่ือเดือนพฤศจิกายน 2551 
ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ ตั้งอยู่เลขท่ี 
153/2 ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางท่ีสะดวก เน่ืองจาก
ตั้งอยู่บนถนนราชด าริ และตั้งอยู่ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้า BTS
สถานีราชด าริ ซ่ึงเป็นถนนส าคญัในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีทั้ง
อาคารส านักงาน ห้างสรรพสินค้า โรงแรมระดับ 4 - 5 ดาว 
คอนโดมิเนียม อาคารท่ีพักอาศัย สวนสาธารณะและศูนย์
ประชุมใจกลางเมือง 

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

ประกันภัย 
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ 

ประกนัภยัความเส่ียงในทรัพยสิ์น  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 3,000,000,000 บาท 
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั  
(Business Interuption Insurance) 

วงเงิน: 515,000,000 บาท 
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

ประกนัภยัความเส่ียงภยับคุคลท่ีสาม 
(Public Liabilitties Insurance) 

วงเงิน: 50,000,000 บาท 
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

 

รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

ลักษณะของทรัพย์สิน 

ที่ตั้ง เลขท่ี 300 ซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) แขวงคลองตัน
เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีทองหล่อ และ ถนนสุขมุวิท 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ 27 ปี คงเหลือประมาณ 26.3 ปี 
จ านวนช้ัน 24 ชั้น 
เดือนที่เปิดท าการ พฤศจิกายน 2559 

พืน้ท่ีท่ีกองทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 

พืน้ที่ให้เช่า 18,139 
พืน้ที่ส่วนกลาง 16,461 
พืน้ที่จอดรถ 8,320 
พืน้ที่ท้ังหมด 42,920 
มูลค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน: 
บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนช่ันแนล จ ากัด 3,850 ลา้นบาท (ณ วนัท่ี 21 กรกฎาคม 2563) 
ราคาทุน (ราคาท่ีได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และ
สิทธิอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง) 

ราคาท่ีกองทรัสตล์งทุนคร้ังแรก 4,199.50 ลา้นบาท  

วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 22 พฤศจิกายน 2562   
เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ แอล 

เอช โฮเทล 
เจ้าของสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล 

เอช โฮเทล 
ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 
ตั้งอยู่เลขท่ี 300 ซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) แขวงคลอง
ตันเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางท่ี
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

 
 
 
 

สะดวก เน่ืองจากตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท ใกล้กับสถานี
รถไฟฟ้า BTS สถานีทองหล่อ ซ่ึงเป็นถนนส าคัญใน
กรุงเทพมหานคร ท่ีมีทั้งอาคารส านกังาน ห้างสรรพสินคา้ 
โรงแรมระดบั 4-5 ดาว คอนโดมิเนียม อาคารท่ีพกัอาศยั 
รวมถึงไม่ไกลจากสวนสาธารณะและศูนยป์ระชุมใจกลาง
เมือง 

                โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
สุขุมวิท 55 ประกอบไปดว้ย อาคารพกัอาศยั สูง 24 ชั้น 
รวมถึงพ้ืนท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคาร ประกอบด้วย
ห้องพกัจ านวน 442 ห้อง มีพ้ืนท่ีทั้งหมดประมาณ 18,139 
ตารางเมตร พ้ืนท่ีส่วนกลางประมาณ 16,461 ตารางเมตร 
และพ้ืนท่ีจอดรถประมาณ 8,320  ตารางเมตร รวมพ้ืนท่ี
ทั้งหมดประมาณ 42,920 ตารางเมตร ทั้งน้ี อาคารโรงแรม
ตั้งอยูบ่นท่ีดินซ่ึงมีเน้ือท่ีประมาณ 3 ไร่ 2 งาน 40 ตารางวา 
และไดเ้ปิดด าเนินงานแลว้ตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2559 

ประกันภัย 
ประกนัภยัความเส่ียงในทรัพยสิ์น  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 1,742,000,000 บาท 
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั  
(Business Interuption Insurance) 

วงเงิน: 660,000,000 บาท 
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

ประกนัภยัความเส่ียงภยับคุคลท่ีสาม 
(Public Liabilitties Insurance) 

วงเงิน: 100,000,000 บาท 
วนัครบก าหนด: 31 ธนัวาคม 2564 

 

2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการ ส าหรับรอบระยะเวลาตั้ งแต่ วันท่ี   
1 มกราคม 2563ถึง 31 ธันวาคม 2563 

ในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมากองทรัสตไ์ม่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติม 

2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 
มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 

ในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมาไม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย ์

2.5  การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

กองทรัสตด์ าเนินการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม แกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 จากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี (ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2563 คงเหลือประมาณ 19.7 ปี) โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายุลงในวนัท่ี 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพ้ืนท่ี
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รวมประมาณ 47,298 ตารางเมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารส่ิงปลูกสร้าง พ้ืนท่ีจอดรถและส่วนควบของอาคารส่ิง
ปลูกสร้างท่ีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ 
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ อุปกรณ์ตกแต่งท่ีติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนใดท่ีใช้เพ่ือวตัถุประสงค์ในการ
ประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ช้บริการในโครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต์ 
เทอร์มินอล 21 ซ่ึงตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพ้ืนท่ีอาคารโรงแรมหรือพ้ืนผิวของตวัอาคาร
โรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกองทรัสต์จะไดรั้บสิทธิในการใชพ้ื้นท่ีส่วน
เช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร บริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศกและรวมถึงพ้ืนท่ีใชร่้วมกนักบัศูนยก์ารคา้
เทอร์มินอล 21  

ทั้งน้ี กองทรัสต์เขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพ่ือให้ผูเ้ช่าช่วงน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าไปบริหารและน าผลประกอบการท่ีไดม้า
ช าระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าเช่าสังหาริมทรัพย ์เป็นค่าเช่าคงท่ีส่วนหน่ึงและค่าเช่าแปรผนัอีกส่วนหน่ึง 

โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ 

กองทรัสตด์ าเนินการลงทุนในลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดแ้ก่ อาคารโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ 
ราชด าริ ส่ิงปลูกสร้างและส่วนควบของอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม 
รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์น
ดงักล่าว โดยการเช่าช่วงจากบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี (คงเหลือ 17.4 ปี) ซ่ึง
จะส้ินสุด ณ วนัท่ี 31พฤษภาคม 2581 นอกจากน้ี กองทรัสตจ์ะลงทุนในกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดแ้ก่ เฟอร์นิเจอร์ 
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ อุปกรณ์ตกแต่งท่ีติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนใดท่ีใช้เพ่ือวตัถุประสงค์ในการ
ประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราช
ด าริ ซ่ึงตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพ้ืนท่ีอาคารโรงแรมหรือพ้ืนผิวของตวัอาคารโรงแรม 
รวมทั้งสิทธิใดๆท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ทั้งน้ี กองทรัสต์เขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพ่ือให้ผูเ้ช่าช่วงน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าไปบริหารและน าผลประกอบการท่ีไดม้า
ช าระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าเช่าสังหาริมทรัพย ์เป็นค่าเช่าคงท่ีส่วนหน่ึงและค่าเช่าแปรผนัอีกส่วนหน่ึง 

โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

กองทรัสต์ด าเนินการลงทุนในลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดแ้ก่ อาคารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
สุขุมวิท 55 ส่ิงปลูกสร้างและส่วนควบของอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคทั้งหมดท่ีตั้งอยู่ในโรงแรม    
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ รวมทั้งสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบั
ทรัพยสิ์นดงักล่าว เฉพาะท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้ห้เช่า โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าประมาณ 27 ปี  (คงเหลือประมาณ 
26.3 ปี) ซ่ึงจะส้ินสุดในวนัท่ี 31 มีนาคม 2590 นอกจากน้ี กองทรัสต์จะลงทุนในกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดแ้ก่ 
เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ รถบริการรับ-ส่งลูกคา้ (Shuttle Bus) อุปกรณ์ตกแต่งท่ีติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา 
รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนใดท่ีใช้เพ่ือวตัถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกให้กับผูเ้ข้าพกั และ/หรือ 
ผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 ซ่ึงตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือ
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ภายในพ้ืนท่ีอาคารโรงแรม หรือพ้ืนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับทรัพยสิ์น
ดงักล่าวซ่ึงตั้งอยูใ่นโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55  

ทั้งน้ี กองทรัสต์เขา้เป็นคู่สัญญากบัผูเ้ช่าช่วงเพ่ือให้ผูเ้ช่าช่วงน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าไปบริหารและน าผลประกอบการท่ีไดม้า
ช าระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าเช่าสังหาริมทรัพย ์เป็นค่าเช่าคงท่ีส่วนหน่ึงและค่าเช่าแปรผนัอีกส่วนหน่ึง 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีนโยบายท่ีจะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั โดยน าพ้ืนท่ีเช่าของโครงการโรงแรม      
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21, โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ และ โครงการโรงแรม แก
รนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 ออกให้เช่าช่วงแก่บริษทั แอล แอนด ์เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั “บริษทั” โดยบริษทั
ได้แต่งตั้งบริษทั แอล เอช มอล แอนด์ โฮเทล จ ากัด เป็นผูบ้ริหารโรงแรมเพ่ือให้เป็นผูด้  าเนินการบริหารทรัพยสิ์นท่ี
กองทรัสต์ลงทุน ซ่ึงผูบ้ริหารโรงแรมเป็นผูด้  าเนินการบริหารห้องพกัของโครงการโรงแรม  แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
เทอร์มินอล 21, โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ และ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
สุขมุวิท 55 เพื่อให้กองทรัสตมี์รายไดส้ม ่าเสมอ 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ท้ัง 3 โครงการ 

ผู้เช่าช่วง บริษทั แอล แอนด ์เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้เช่าช่วง”) 

ผู้ให้เช่าช่วง บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล (“กองทรัสต์”) 

ทรัพย์สินที่เช่าช่วง (ก)  อาคารรวมทั้งส่ิงปลูกสร้างใดๆ ซ่ึงตั้งอยู่ในโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ และ โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 

(ข)  ส่วนควบของอาคารโรงแรมท่ีเป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง รวมถึงส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆ ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ือง
กบัทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ทั้งน้ี ทรัพยสิ์นตาม (ก) และ (ข) ดงักล่าวรวม เรียกว่า “โรงแรม” หรือ “ทรัพย์สินที่เช่าช่วง” 

 

 

กองทรัสต์ 

 ให้เช่า หรือ เช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ และให้เช่า
สังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผู้เช่า
ช่วงน าไปจัดหาผลประโยชน์

จากห้องพัก 

บริษัท แอล 
แอนด์ เอช              
โฮเทล       

แมเนจเมนท์ 
จ ากัด “ผู้เช่าช่วง“ 

 

บริหารทรัพย์สิน บริษัท แอล เอช 
มอลล์ แอนด์ โฮเทล 

จ ากัด 

 

ค่าเช่าช่วง  
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ระยะเวลาการเช่า คราวละ 3 ปี 

เงื่อนไขในการต่ออายุ
สัญญา เ ช่ า ช่ วง เมื่ อ
สัญญา เ ช่ า ช่วงครบ
ก าหนด  

ผูเ้ช่าช่วงตกลงให้ค  ามัน่แก่กองทรัสต์ว่าเม่ือสัญญาเช่าช่วงครบก าหนด และกองทรัสต์ไดใ้ชสิ้ทธิ
เรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วงผูเ้ช่าช่วงจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงจากกองทรัสตต์่อไป
อีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี ทั้งน้ี ภายใตเ้ง่ือนเวลาท่ีระบุในขอ้ 2 โดยในกรณีท่ีกองทรัสต์ไดใ้ช้
สิทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายสัุญญาเช่าช่วง 

1. คู่สัญญาตกลงให้เง่ือนไขเก่ียวกบัการเช่า และค่าเช่า ทั้งค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนั รวมทั้ง
เง่ือนไขในการต่ออายขุองสัญญาเช่าช่วงฉบบัต่ออายเุหมือนกนักบัที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า
ช่วงฉบับแรก ทั้งน้ี ในการใช้สิทธิในข้อ 1 น้ี กองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ผูเ้ช่าช่วงทราบ
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดือนก่อนวันครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงหรือระยะเวลาการเช่าท่ีไดต้่อออกไป 

2. คู่สัญญาตกลงว่าเง่ือนไขในการต่ออายุของสัญญาเช่าช่วงตามขอ้ 1 จะใชไ้ดไ้ม่เกิน 2 คราว 
นับจากวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีมีผลใช้บงัคบั โดยการต่ออายุคร้ังสุดทา้ยจะครบก าหนดภายใน
วนัท่ีครบก าหนดปีท่ี 6 นบัจากวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบั และสัญญาเช่าช่วงฉบบัต่อ
อายุฉบบัสุดทา้ยจะส้ินสุดภายในวนัท่ีครบก าหนดปีท่ี 9 นับจากวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีมีผลใช้
บงัคบั 

3. นอกจากกรณีท่ีระบุไวใ้นขอ้ 1 และ ขอ้ 2 ขา้งตน้ หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายยงัคงประสงคท่ี์จะ
ให้การเช่าช่วงด าเนินต่อไป คู่สัญญาตกลงท่ีจะร่วมกนัพิจารณาขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ 
ของสัญญาเช่าช่วงใหม่ โดยคู่สัญญาฝ่ายท่ีประสงคจ์ะให้การเช่าช่วงด าเนินต่อไปจะตอ้งแจง้
ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน
ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงหรือระยะเวลาการเช่าท่ีได้ต่อ
ออกไป  

4.    (1) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไดใ้ช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 1 แต่ผูเ้ช่าช่วงมี
ขอ้จ ากดัทางกฎหมายหรือพน้วิสัยดว้ยเหตุขาดคุณสมบติัตามท่ีก าหนดไวซ่ึ้งเป็นเหตุในการ
เลิกสัญญาของสัญญาฉบบัน้ี และ/หรือ เหตุอ่ืนใดท่ีมิได้เกิดจากความจงใจหรือประมาท
เลินเล่ออย่างร้ายแรงของผูเ้ช่าช่วง อนัท าให้ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วง
เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได ้ให้ถือว่าผูเ้ช่าช่วงไม่มีหน้าท่ีท่ีจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วง
ต่อไป 

 (2) อยา่งไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ดใ้ชสิ้ทธิในการต่ออายสัุญญาตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 1 แต่ผู ้
เช่าช่วงมีขอ้จ ากดัทางกฎหมายหรือพน้วิสัย แต่ผูเ้ช่าช่วงยงัคงสามารถเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่า
ช่วงเพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรม ไดช้ัว่คราว ผูเ้ช่าช่วงและกองทรัสต์จะร่วมกนัหาผูเ้ช่าช่วง
รายอ่ืนมาเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปแทนผูเ้ช่าช่วง ทั้งน้ี ผู ้
เช่าช่วงตกลงท่ีจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจ ต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผู ้
เช่าช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงต่อไปได้ โดยท่ีกองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงจะ
ร่วมกนัก าหนดเง่ือนไขของการเช่าช่วงท่ีต่อออกไป แต่ทั้งน้ี ระยะเวลาเช่าช่วงท่ีต่อออกไป
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ดงักล่าวจะไม่เกิน 180 วนันบัจากวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยให้ถือว่าผูเ้ช่าช่วง
ไม่มีหนา้ท่ีท่ีจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดงักล่าว 

 (3) นอกจากกรณีท่ีระบุไวใ้น (1) และ (2) ข้างต้น หากผูเ้ช่าช่วงไม่ประสงค์ท่ีจะต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วง หรือการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงโดยผูเ้ช่าช่วงมีขอ้จ ากดัทางกฎหมายหรือพน้
วิสัย แต่ผูเ้ช่าช่วงยงัคงสามารถเช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้
ชัว่คราว หากกองทรัสต์ร้องขอ ผูเ้ช่าช่วงและกองทรัสต์จะร่วมกนัหาผูเ้ช่าช่วงรายอ่ืนมาเช่า
ช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปแทนผูเ้ช่าช่วง ทั้งน้ี ผูเ้ช่าช่วงตกลง
ท่ีจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผูเ้ช่า
ช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงต่อไปได ้โดยท่ีกองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงจะร่วมกนั
ก าหนดเง่ือนไขของการเช่าช่วงท่ีต่อออกไป แต่ทั้งน้ี ระยะเวลาเช่าช่วงท่ีต่อออกไปดงักล่าว
จะไม่เกิน 180 วนันับจากวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยให้ถือว่าผูเ้ช่าช่วงไม่มี
หนา้ท่ีท่ีจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดงักล่าว 

(4) อน่ึง ไม่ว่าในกรณีใดๆ หากผูเ้ช่าช่วงมีขอ้จ ากดัทางกฎหมายหรือพน้วิสัยโดยไม่สามารถ
เช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปไดเ้ลย คู่สัญญาตกลงว่าผูเ้ช่าช่วง
จะไม่เช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาท่ีกองทรัสต์หาผูเ้ช่าช่วงรายอื่น
มาเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงโดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนดัผิดสัญญาของผูเ้ช่าช่วง 

การช าระค่าเช่า เวน้แต่กรณีท่ีมีการเล่ือนการช าระค่าเช่าและการยกเวน้ค่าเช่าอนัเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยตามท่ี
ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับน้ี ตามล าดับ ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าช่วงตั้งแต่วนัท่ีสัญญาฉบับน้ีมีผลใช้บังคบัจนครบก าหนดอายุสัญญา และ
ส าหรับกรณีท่ีมีการต่ออายสัุญญาเช่าช่วงตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาฉบบัน้ี โดยค่าเช่า
ภายใตสั้ญญาฉบบัน้ีประกอบดว้ยค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ (1) ค่าเช่าคงท่ี และ (2) ค่าเช่าแปรผนั โดย
การค านวณค่าเช่า ให้ใชห้ลกัเกณฑ์การค านวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง และใชข้อ้มูลทาง
การเงินเฉพาะจากการประกอบกิจการโรงแรมต่างๆ ของผูเ้ช่าช่วงตามท่ีปรากฏในขอ้มูลทาง
การเงินท่ีจดัท าโดยผูเ้ช่าช่วงหรือท่ีรับรองโดยผูส้อบบญัชีของผูเ้ช่าช่วง ทั้งน้ี ตามรายละเอียด
วิธีการค านวณดงัต่อไปน้ี   

1. การค านวณค่าเช่าในแต่ละปี 

1.1 ค่าเช่าคงท่ี (Fixed Rental)  

1.1.1 ค่าเช่าคงท่ีตั้งตน้ 

ผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะช าระค่าเช่าคงท่ีตั้งตน้ ภายใน 60 วนันบัจากวนัส้ินไตรมาสของแต่
ละไตรมาส  

1.1.2 ค่าเช่าคงท่ีส่วนเพ่ิม 

เม่ือส้ินรอบปีบญัชี หากสัดส่วนค่าเช่าระหว่าง (ก) ผลรวมของค่าเช่าแปรผนัท่ีค านวณ
ได้ ต่อ (ข) ค่าเช่าคงท่ีตั้ งต้นรวม บวกด้วย ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่า
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สังหาริมทรัพย์นั้ น ไม่เป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ท่ีเ ก่ียวข้อง คู่สัญญาตกลง
ก าหนดให้แบ่งค่าเช่าแปรผันท่ีค านวณได้เฉพาะส่วนท่ีไม่เป็นไปตามกฎหมาย
หลกัทรัพยน์ั้น เป็นค่าเช่าคงท่ีส่วนเพ่ิม (“ค่าเช่าคงที่ส่วนเพิม่”) เพื่อให้ค่าเช่าแปรผนัคิด
เป็นสัดส่วนสูงสุดภายใตก้ฎหมายหลกัทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง โดยการช าระค่าเช่าคงท่ีส่วน
เพ่ิมน้ีจะไม่ท าให้ผลรวมของค่าเช่า และค่าเช่าตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย ์ มีการ
เปล่ียนแปลง ทั้งน้ี ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะช าระค่าเช่าคงท่ีส่วนเพ่ิมให้แก่กองทรัสต์ ภายใน 
60 วนั นบัจากวนัส้ินรอบปีบญัชี 

1.2 ค่าเช่าแปรผนั (Variable Rental) 

ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะช าระค่าเช่าแปรผนั ภายใน 60 วนั นบัจากวนัส้ินไตรมาสของแต่ละไตร
มาส โดยมีวิธีการค านวณค่าเช่าแปรผนัในแต่ละไตรมาสดงัน้ี 

ค่าเช่าแปรผนัท่ีค านวณได ้=  ก x (ข – ค – ง – จ – ฉ) 

โดยท่ี 

ก = อตัราร้อยละของค่าเช่าแปรผนั ในอตัราร้อยละ 85  

ข  =  รายไดร้วมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนั้น (เช่น รายได้
ค่าเช่าห้องพกั และรายไดจ้ากการด าเนินงานอื่นๆ) 

ค   =  ตน้ทุนรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนั้น (เช่น ตน้ทุน
ค่าห้องพกั ค่ารักษาความปลอดภยั ค่าท าความสะอาด และตน้ทุนจากการ
ด าเนินงานอื่นๆ) 

ง   =  ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบ
ไตรมาสนั้น ซ่ึงรวมถึง 

- ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาด 

- ค่าใชจ้่ายในการบริหารค่าตอบแทนการจดัหารายได ้ซ่ึง ณ วนัเร่ิมตน้การ
เช่าช่วง อตัราค่าตอบแทนอยูท่ี่ไม่เกินร้อยละ 5 ของรายไดร้วม 

- ค่าตอบแทนการด าเนินงานซ่ึง ณ วนัเร่ิมตน้การเช่าช่วง อตัราค่าตอบแทน
อยู่ท่ีไม่เกินร้อยละ 10 ของรายได้สุทธิท่ีไม่รวมภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง (หรือภาษีอื่นใดอนัมีลกัษณะเดียวกนั) ค่าเส่ือมราคา ค่าธรรมเนียม
ประกนัภยั และค่าตอบแทนการจดัหารายได ้ตามล าดบั  

จ   =  ค่าใชจ้่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตร
มาสนั้น (เช่น ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษีป้าย (หรือภาษีอ่ืนใดอนัมี
ลกัษณะเดียวกนั) ค่าธรรมเนียมประกนัภยั ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรักษา และ
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการอื่นๆ)  
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ฉ   =  ค่า เ ช่าคงท่ีตั้ นต้น ตามท่ีก าหนดไว้ ในรอบไตรมาสนั้ น และค่าเ ช่า
สังหาริมทรัพยต์ามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพยใ์นรอบไตรมาสเดียวกนั   

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีมีการแบ่งค่าเช่าแปรผนัท่ีค านวณได้ในข้อน้ีเป็นค่าเช่าคงท่ีส่วนเพ่ิม 
เพ่ือให้สัดส่วนค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนัภายใต้สัญญาฉบบัน้ีเป็นไปตามกฎหมาย
หลกัทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าการท่ีผูเ้ช่าช่วงไดช้ าระค่าเช่าแปรผนัใน
ส่วนท่ีมีการแบ่งให้เป็นค่าเช่าคงท่ีส่วนเพ่ิมเพ่ือให้เป็นไปตามกฎหมายหลกัทรัพย ์เป็น
การช าระค่าเช่าคงท่ีส่วนเพ่ิมให้แก่กองทรัสตแ์ลว้      

2. การค านวณค่าเช่าในกรณีท่ีมีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงคราวต่อๆ ไปภายหลังวันครบก าหนด
อายุสัญญา 

คู่สัญญาตกลงให้ค่าเช่าคงท่ีตั้งตน้รวมส าหรับสัญญาเช่าช่วงฉบบัต่ออายุคราวต่อๆ ไปนั้น มี
จ านวนเท่ากบั “ค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงที่” ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่าช่วง 3 ปีก่อนหนา้  

โดยท่ี ค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงที่ ในขอ้น้ี หมายถึง ค่าเฉล่ียของผลลพัธ์ของ (ก) ค่าเช่าคงท่ีทั้งหมด
ในแต่ละปี (ทั้งส่วนท่ีเป็นค่าเช่าคงท่ีทั้งหมดภายใตสั้ญญาฉบบัน้ี (ไม่รวมค่าเช่าแปรผนั) และ
ค่าเช่าสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย)์ ซ่ึงคิดตามผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงท่ี
ได้มีการปรับปรุงเพื่อให้ค่าเช่าแปรผนัคิดเป็นสัดส่วนสูงสุดภายใต้กฎหมายหลกัทรัพยท่ี์
เก่ียวขอ้งแลว้ ในช่วงระยะเวลาสัญญาเช่าช่วง 3 ปีก่อนหน้าท่ีจะมีการต่ออายุ หักดว้ย (ข) ค่า
เช่าสังหาริมทรัพยใ์นแต่ละปีตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย ์ส าหรับช่วงระยะเวลาเดียวกนั  

ทั้งน้ี หากในปีใด ผลลพัธ์ของ (ก) หกัดว้ย (ข) มีจ านวนนอ้ยกว่า “ค่าเช่าคงที่พืน้ฐาน” คู่สัญญา
ตกลงให้น าค่าเช่าคงท่ีพ้ืนฐานมาใช้ในการค านวณหาค่าเฉล่ียของค่าเช่าคงท่ีส าหรับปีนั้นๆ 
แทน 

โดยท่ี ค่าเช่าคงที่พืน้ฐาน ในขอ้น้ี หมายถึง อตัราค่าเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโรงแรม  

3. ข้อก าหนดที่บังคับใช้กับอัตราค่าเช่าและวันครบก าหนดช าระค่าเช่า (ส าหรับกรณีที่มีการต่อ
อายุสัญญาเช่าช่วง) ทุกกรณี  

ในกรณีท่ีกฎหมายหลกัทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งกบัการช าระค่าเช่าคงท่ี และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนัมีการ
แกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงไป คู่สัญญาตกลงจะร่วมกนัแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดและเง่ือนไข
เก่ียวกบัการช าระค่าเช่าคงท่ี และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนั เพื่อให้สอดคลอ้งกบักฎหมายหลกัทรัพย์
ท่ีไดมี้การแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าวต่อไป   

ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่มีความสามารถในการช าระค่าเช่าดงักล่าวไดเ้ต็มจ านวน ให้ถือว่าค่าเช่า
ในจ านวนท่ีกองทรัสตไ์ม่ไดรั้บช าระ เป็นค่าเช่าคา้งช าระ (Accrued Rental Revenue) และให้ผู ้
เช่าช่วงช าระค่าเช่าคา้งช าระให้แก่กองทรัสต ์ภายใน 30 วนั นบัจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระ ทั้งน้ี 
เวน้แต่เป็นกรณีการเล่ือนการช าระค่าเช่าหรือการยกเวน้ค่าเช่าอนัเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัย 

อน่ึง การคา้งช าระค่าเช่าดงักล่าว ผูเ้ช่าช่วงจะคา้งช าระไดเ้พียงปีละ 1 คร้ังเท่านั้น หากมากกว่า 1 
คร้ัง ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระดอกเบ้ียจากการผิดนดัเป็นจ านวนเงินเท่ากบัอตัราร้อยละ 15 ต่อปี โดย



31 
 

ค านวณตามจ านวนเงินท่ีคา้งช าระและจ านวนวนันบัตั้งแต่วนัท่ีถึงก าหนดช าระจนถึงวนัท่ีช าระ
เสร็จส้ิน 

การเลื่อนการช าระค่า
เช่าอันเนื่องมาจากเหตุ
สุดวิสัย 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงดงัต่อไปน้ีในระหว่างไตรมาสใด กองทรัสตยิ์นยอมให้ผู ้
เช่าช่วงเล่ือนช าระค่าเช่าในเดือนท่ีเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวในระหว่างไตรมาสนั้นให้แก่ผูเ้ช่าช่วง
โดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนดัผิดสัญญาโดยฝ่ายผูเ้ช่าช่วง และการช าระค่าเช่าจะไม่สร้างปัญหาสภาพ
คล่องแก่ผูเ้ช่าช่วงและไม่ส่งผลกระทบต่อหน้าท่ีในการดูแลรักษาทรัพย์สินท่ีเช่าช่วง ทั้งน้ี 
กองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะร่วมกันก าหนดระยะเวลาท่ีเกิดผลกระทบจากเหตุการณ์
ดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

1. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงโดยตรงหรือบริเวณใกลเ้คียงกบั
สถานท่ีตั้งของทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วง เช่น อคัคีภยั น ้ าท่วม แผ่นดินไหว ซ่ึงส่งผลต่อการด าเนิน
กิจการโรงแรม อย่างมีนัยส าคญั และท าให้รายได้ค่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนของโรงแรม 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ต ่ากว่ารายได้ค่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนส าหรับช่วงระยะเวลา
เดียวกนัในปีก่อนหนา้เท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 50 

2. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการด าเนินกิจการโรงแรม อยา่งมีนยัส าคญั และท าให้ 
(ก)  รายได้ค่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต ่ากว่า

รายไดค้่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนส าหรับช่วงระยะเวลาเดียวกนัในปีก่อนหน้า เท่ากบัหรือ
มากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 50 และ 

(ข)  รายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัใน
กรุงเทพมหานคร ลดลงต ่ากว่ารายไดเ้ฉล่ียต่อห้องส าหรับช่วงระยะเวลาเดียวกนัของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดงักล่าวในปีก่อนหนา้ เท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 15 (ถา้มี) 

3. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการด าเนินกิจการโรงแรม อยา่งมีนยัส าคญั และท าให้ 
(ก) รายได้ค่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต ่ากว่า

รายไดค้่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนส าหรับช่วงระยะเวลาเดียวกนัในปีก่อนหน้า เท่ากบัหรือ
มากกว่าร้อยละ 50 และ 

(ข) รายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัใน
กรุงเทพมหานครลดลงต ่ากว่ารายไดเ้ฉล่ียต่อห้องส าหรับช่วงระยะเวลาเดียวกนัของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดงักล่าวในปีก่อนหนา้ เท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 15 แต่ไม่ถึง
ร้อยละ 30 (ถา้มี) 

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดรั้บผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยในช่วงระยะเวลาเดียวกนัในปี
ก่อนหน้าดว้ยเช่นกนั ให้น ารายไดค้่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนของโรงแรม หรือ รายไดเ้ฉล่ียต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัในกรุงเทพมหานคร (แลว้แต่กรณี) 
ในช่วงระยะเวลาดงักล่าวของปีปัจจุบนั เทียบกบัค่าเฉล่ียในช่วงระยะเวลาเดียวกนัของปีล่าสุด
ก่อนหนา้ปีดงักล่าว ซ่ึงเป็นปีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงไม่ไดรั้บผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย หรือการปิด
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใดๆ เพื่อประโยชน์ในการพิจารณาตามกรณีต่างๆ 
ขา้งตน้แทน 
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นอกจากน้ี ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งใช้ความพยายามโดยสุจริตในการหารายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของ
โรงแรมและรีสอร์ตท่ีอยู่ในกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัในกรุงเทพมหานคร เพื่อ
ประโยชน์ในการพิจารณาว่าไดมี้เหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นหรือไม่ โดยในกรณีท่ีไม่สามารถหา
รายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตท่ีอยูใ่นกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัใน
กรุงเทพมหานครได้ หรือไม่สามารถหารายได้ค่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนท่ีน ามาใช้ในการ
อ้างอิงได้ กองทรัสต์และผู ้เช่าช่วงจะตกลงร่วมกันในการใช้ข้อมูลท่ีเป็นมาตรฐาน 
หลกัเกณฑ์ หรืออตัราส่วนอ่ืนใดท่ีสามารถหาไดจ้ากธุรกิจโรงแรมทัว่ไปมาเป็นหลกัเกณฑ์
ในการพิจารณาแทน อน่ึง หากคู่สัญญาไม่สามารถตกลงกนัได ้ให้พิจารณาจากรายได้ค่า
ห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนของโรงแรม เป็นหลกั และในกรณีท่ีกองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงก าหนด
โรงแรมในกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัในกรุงเทพมหานครมากกว่าหน่ึงแห่ง ให้
ค  านวณรายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของกลุ่มการแข่งขนั โดยอาศยัค่าเฉล่ีย (Simple Average) ของ
รายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของแต่ละโรงแรมและรีสอร์ตในกลุ่มดงักล่าว 

การช าระค่าเช่าที่มีการ
เ ลื่ อนช า ร ะออก ไป
เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 

ในกรณีท่ีมีการเล่ือนการช าระค่าเช่าออกไปอนัเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัย ซ่ึงเกิดขึ้นในระหว่าง   
ไตรมาสใด ให้ผูเ้ช่าช่วงช าระเงินให้แก่กองทรัสตต์ามล าดบัการช าระหน้ีดงัต่อไปน้ี 

1. ค่าเช่าคงท่ีในเดือนท่ีไม่ไดเ้กิดเหตุสุดวิสัยในรอบไตรมาสนั้นๆ  

2. ค่าเช่าแปรผนัในเดือนท่ีไม่ไดเ้กิดเหตุสุดวิสัยในรอบไตรมาสนั้นๆ (ถา้มี) 

3. ค่าเช่าคงท่ีท่ีไดมี้การเล่ือนช าระออกไป 

4. ค่าเช่าแปรผนัท่ีไดมี้การเล่ือนช าระออกไป (ถา้มี) 

ในการช าระหน้ีตามขอ้ 3 และขอ้ 4 ขา้งตน้ ผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะช าระค่าเช่าท่ีคา้งช าระโดยแบ่ง
ช าระเป็นรายไตรมาสๆ ละเท่ากนั ตามระยะเวลาการเช่าจริงจนถึงวนัท่ีส้ินสุดระยะเวลาการเช่า
ตามสัญญาฉบบัน้ี (รวมถึงระยะเวลาเช่าท่ีไดต้่อออกไปดว้ย) หรือระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สัญญาจะได้
ตกลงร่วมกนั อน่ึง กองทรัสตต์กลงให้ผูเ้ช่าช่วงไม่ตอ้งช าระดอกเบ้ียจากการผิดนดัช าระค่าเช่าใน
งวดใดๆ หรือค่าเสียหายใดๆ อนัเกิดจากการคา้งช าระค่า เช่าหรือการช าระค่าเช่าล่าช้าใดๆ อนั
เกิดขึ้นหรือเป็นผลเก่ียวเน่ืองมาจากการเล่ือนการช าระค่าเช่าอนัเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยดงักล่าว 

การยกเว้นค่าเช่าอัน
เ นื่ อ ง ม า จ า ก เ ห ตุ
สุดวิสัย 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงดงัต่อไปน้ีในระหว่างไตรมาสใด กองทรัสต์ยินยอม
ยกเวน้ค่าเช่าในเดือนท่ีเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวในระหว่างไตรมาสนั้นให้แก่ผูเ้ช่าช่วง โดยผูเ้ช่าช่วง
ไม่จ าต้องช าระค่าเช่าของช่วงระยะเวลานั้น ทั้งน้ี กองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะร่วมกัน
ก าหนดระยะเวลาท่ีเกิดผลกระทบจากเหตุการณ์ดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร และการค านวณค่า
เช่าในเดือนท่ีไม่ไดเ้กิดเหตุการณ์ตามขอ้น้ีให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์การค านวณค่าเช่าตามท่ีระบุ
ไวใ้นสัญญาฉบบัน้ี 

1. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงโดยตรงหรือบริเวณใกลเ้คียงกบั
สถานท่ีตั้งของทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วง เช่น อคัคีภยั น ้ าท่วม แผ่นดินไหว ซ่ึงส่งผลต่อการด าเนิน
กิจการโรงแรม อย่างมีนัยส าคญั และท าให้รายได้ค่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนของโรงแรม 
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ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ต ่ากว่ารายได้ค่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนส าหรับช่วงระยะเวลา
เดียวกนัในปีก่อนหนา้เท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 50 

2. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการด าเนินกิจการโรงแรม อยา่งมีนยัส าคญั และท าให้ 

(ก)  รายได้ค่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต ่ากว่า
รายไดค้่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนส าหรับช่วงระยะเวลาเดียวกนัในปีก่อนหน้า เท่ากบัหรือ
มากกว่าร้อยละ 50 และ 

(ข) รายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัใน
กรุงเทพมหานคร ลดลงต ่ากว่ารายไดเ้ฉล่ียต่อห้องส าหรับช่วงระยะเวลาเดียวกนัของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดงักล่าวในปีก่อนหนา้ เท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 30 (ถา้มี) 

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดรั้บผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยในช่วงระยะเวลาเดียวกนัในปี
ก่อนหน้าดว้ยเช่นกนั ให้น ารายไดค้่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนของโรงแรม หรือ รายไดเ้ฉล่ียต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัในกรุงเทพมหานคร (แลว้แต่กรณี) 
ในช่วงระยะเวลาดงักล่าวของปีปัจจุบนั เทียบกบัค่าเฉล่ียในช่วงระยะเวลาเดียวกนัของปีล่าสุด
ก่อนหนา้ปีดงักล่าว ซ่ึงเป็นปีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงไม่ไดรั้บผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย หรือการปิด
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใดๆ เพื่อประโยชน์ในการพิจารณาตามกรณีต่างๆ 
ขา้งตน้แทน 

นอกจากน้ี  ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งใชค้วามพยายามโดยสุจริตในการหารายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของโรงแรม
และรีสอร์ตท่ีอยู่ในกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัในกรุงเทพมหานคร เพื่อประโยชน์ใน
การพิจารณาว่าไดมี้เหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นหรือไม่ โดยในกรณีท่ีไม่สามารถหารายไดเ้ฉล่ียต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตท่ีอยู่ในกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัในกรุงเทพมหานครได้ 
หรือไม่สามารถหารายไดค้่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนท่ีน ามาใช้ในการอา้งอิงได ้กองทรัสต์และผูเ้ช่า
ช่วงจะตกลงร่วมกนัในการใชข้อ้มูลท่ีเป็นมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ หรืออตัราส่วนอื่นใดท่ีสามารถ
หาได้จากธุรกิจโรงแรมทั่วไปมาเป็นหลักเกณฑ์ในการพิจารณาแทน อน่ึง หากคู่สัญญาไม่
สามารถตกลงกนัได ้ให้พิจารณาจากรายไดค้่าห้องพกัเฉล่ียต่อเดือนของโรงแรมเป็นหลกัและใน
กรณีท่ีกองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงก าหนดโรงแรมในกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานครมากกว่าหน่ึงแห่ง ให้ค  านวณรายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของกลุ่มการแข่งขนั โดยอาศยั
ค่าเฉล่ีย (Simple Average) ของรายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของแต่ละโรงแรมและรีสอร์ตในกลุ่มดงักล่าว 

โรงแรมและรีสอร์ตที่ 
อยู่ในกลุ่มการแข่งขัน
ที่มีมาตรฐานเดียวกัน
ในกรุงเทพมหานคร 

ให้หมายถึง โรงแรมและรีสอร์ตท่ีอยู่ในกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนักบัโรงแรม ใน
กรุงเทพมหานครตามท่ีกองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงอาจก าหนดหรือตกลงกนัขึ้นในแต่ละปีภายหลงั
จากวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีมีผลใช้บงัคบั โดยอาจพิจารณาจากสถานท่ีและระยะห่างจากโครงการ 
รายละเอียดลกัษณะของทรัพยสิ์นโดยละเอียด หรือหลกัเกณฑ์อื่นๆ ท่ีกองทรัสต์จะสามารถ
น ามาใชใ้นการเทียบเคียงไดใ้นกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวขึ้น 
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หน้าท่ีของกองทรัสต์ 1. กองทรัสต์จะด าเนินการให้ผูใ้ห้เช่าภายใตสั้ญญาเช่าอสังหาริมทรัพยส่์งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่า
ช่วงในสภาพท่ีเป็นอยู่ ณ วนัเร่ิมระยะเวลาการเช่า โดยกองทรัสต์จะเป็นผูรั้บผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายประเภทต่างๆ ท่ีเกิดขึ้นจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงดงัต่อไปน้ี  

(ก)  ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใน
ส่วนท่ีเก่ียวกบัโครงสร้าง หรือส่วนประกอบท่ีส าคญัของอาคาร (Structural Repairs) 

(ข)  เม่ือจะตอ้งมีการเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติมสังหาริมทรัพยท่ี์เช่า ผูเ้ช่าช่วงจะด าเนินการ
เปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติมสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าโดยถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรัสต์ และ
ให้ถือว่าสังหาริมทรัพยท่ี์ไดเ้ปล่ียนใหม่นั้นเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

ในการเบิกค่าใชจ้่ายดงักล่าวขา้งตน้จากกองทรัสต์ ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งแจง้ให้กองทรัสต์ทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษรถึงรายละเอียดท่ีเก่ียวข้องล่วงหน้าตามสมควรเพื่อให้กองทรัสต์
พิจารณาและอนุมติัการเบิกจ่ายค่าใชจ้่ายไดท้นัก าหนดช าระ โดยการอนุมติัค่าใชจ้่ายดงักล่าว
เป็นดุลพินิจของกองทรัสต์แต่เพียงผูเ้ดียว ทั้งน้ี กองทรัสต์จะไม่ปฏิเสธการอนุมติัค่าใชจ้่าย
ดงักล่าวโดยไม่มีเหตุผลสมควร 

อน่ึง ในการพิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
กองทรัสต์ตกลงท่ีจะค านึงถึงค่าใช้จ่ายตามท่ีไดร้ะบุไวข้า้งตน้ และส ารองเงินไวเ้ป็นส่วน
หน่ึงของค่าใชจ้่ายท่ีกองทรัสตจ์ะตอ้งรับผิดชอบตามท่ีไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 1 น้ี 

2. กองทรัสต์จะด าเนินการร่วมกบัผูใ้ห้เช่าภายใตสั้ญญาเช่าอสังหาริมทรัพยด์งัต่อไปน้ีโดยจะ
ใช้ความพยายามด าเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีมีผลใช้
บงัคบั หรือระยะเวลาใดท่ีคู่สัญญาจะไดต้กลงร่วมกนั ทั้งน้ี หากมีเหตุขดัขอ้งประการใด 
กองทรัสตจ์ะแจง้ให้ผูเ้ช่าช่วงทราบโดยพลนั 

(ก)  ด าเนินการให้มีการแปลงหน้ีใหม่ภายใต้สัญญาเช่าห้องพกั สัญญาเช่าพ้ืนท่ี สัญญา
จดัซ้ือจดัจา้ง และสัญญาบริการต่างๆ เพ่ือให้ผูเ้ช่าช่วงเขา้เป็นคู่สัญญาภายใต้สัญญา
ดงักล่าว โดยให้มีผลตั้งแต่วนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบั   

(ข)  ด าเนินการอื่นใดท่ีจ าเป็นตามสมควรเพื่อให้ผูเ้ช่าช่วงสามารถประกอบธุรกิจโรงแรม 
และไดรั้บผลประโยชน์จากธุรกิจดงักล่าวบนทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดอ้ย่างต่อเน่ืองนับ
จากวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบั 

3. กองทรัสต์จะไม่กระท าการใดๆ ให้เกิดการรอนสิทธิหรือกระท าการใดๆ ท่ีมีผลหรือจะ
ส่งผลท าให้ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงได ้ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน 

1. หากมีผลประโยชน์ใดๆ ไดแ้ก่ ค่าเช่ารับล่วงหน้า และรายไดรั้บล่วงหน้าอ่ืนใด (ถา้มี) ซ่ึง
รวมถึงเงินประกนัท่ีเกิดขึ้นจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วง ซ่ึงเป็นผลประโยชน์ท่ีผูเ้ช่าช่วงควรจะ
ไดรั้บจากผูพ้กัอาศยั ผูเ้ช่าพ้ืนท่ี และผูใ้ชบ้ริการ และผูใ้ห้เช่าภายใตสั้ญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ไดรั้บไวล่้วงหนา้ทั้งก่อนและในวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบั กองทรัสตจ์ะด าเนินการให้
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ผูใ้ห้เช่าภายใตสั้ญญาเช่าอสังหาริมทรัพยแ์จง้ให้ผูเ้ช่าช่วงทราบและส่งมอบผลประโยชน์
ดงักล่าวให้แก่ผูเ้ช่าช่วงภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบั หรือในกรณีท่ี
ผูใ้ห้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ด้รับผลประโยชน์ดังกล่าวภายหลงัจากวนัท่ี
สัญญาฉบับน้ีมีผลใช้บังคับ กองทรัสต์จะด าเนินการให้ผู ้ให้ เ ช่าภายใต้สัญญาเ ช่า
อสังหาริมทรัพยส่์งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผูเ้ช่าช่วงภายใน 30 วนันับจากวนัท่ี
ไดรั้บผลประโยชน์ดงักล่าว 

หน้าท่ีของผู้เช่าช่วง  1. ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งใชค้วามพยายามอย่างสูงสุดเย่ียงผูป้ระกอบกิจการโรงแรมโดยทัว่ไปใช้ใน
การดูแลทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงให้อยูใ่นสภาพท่ีดีตลอดระยะเวลาการเช่า 

2. เพ่ือให้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงอยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถุประสงคด์งัท่ี
ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี ผู ้เช่าช่วงจะรับผิดชอบในการดูแล (Maintenance) ซ่อมแซม 
(Repairs) หรือการกระท าใดๆ ทั้ งปวงบนทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงในกรณีท่ีจ าเป็น เพ่ือให้
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงมีลกัษณะเป็นโรงแรม โดยให้ค่าใช้จ่ายดงักล่าวถือเป็นส่วนหน่ึงของ
ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงานตามงบประมาณท่ีกองทรัสต์อนุมติัตามขอ้ก าหนดในสัญญา
ฉบบัน้ี 

3.  ผูเ้ช่าช่วงตอ้งไม่กระท าการหรือยินยอมให้บุคคลใดบุคคลหน่ึงกระท าการใดๆ บนทรัพยสิ์น
ท่ีเช่าช่วง ซ่ึงเป็นการกระท าท่ีผิดกฎหมาย หรือการกระท าดังกล่าวอาจเป็นอนัตรายต่อ
สุขภาพ โดยไม่ไดรั้บใบอนุญาตตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง หรือมีลกัษณะเป็นท่ีน่ารังเกียจหรือ
ก่อให้เกิดภยนัตราย ความเสียหาย หรือความเดือดร้อนร าคาญแก่บุคคลภายนอกและ
กองทรัสต์ และกรณีท่ีเกิดปัญหาหรือความเสียหายดงักล่าว ผูเ้ช่าช่วงมีหน้าท่ีท่ีจะตอ้งใช้
ความพยายามอย่างเต็มท่ีในการแกไ้ขปัญหาหรือความเสียหายดงักล่าว รวมถึงการท าความ
ตกลงและเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจากการกระท าของบุคคลดงักล่าวขา้งตน้ 

4. ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะไม่ก่อหน้ีหรือภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่การก่อหน้ีหรือภาระผูกพนัอัน
เกิดขึ้นในทางการคา้ปกติของผูเ้ช่าช่วง หรือเน่ืองจากหรือเพ่ือวตัถุประสงคข์องการเช่าช่วงท่ี
ระบุไวใ้นสัญญาฉบบัน้ีและธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึ้นจากการด าเนินการของ
กิจการโรงแรม หรือการปฏิบติัตามสัญญาฉบบัน้ีหรือสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งน้ี ผูเ้ช่าช่วงตกลง
จะด ารงสัดส่วนของหน้ีสินต่อทุน (Debt to Equity Ratio) ของผูเ้ช่าช่วงไวใ้นอตัราไม่เกิน 2 
ต่อ 1 โดยค านวณเฉพาะการก่อหน้ีซ่ึงเป็นการกูยื้มเงินจากสถาบนัการเงินหรือการออกตรา
สารหน้ีโดยไม่รวมถึงการกูยื้มเงินจากผูถื้อหุ้น 

5. ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะจดัให้มีและจะด ารงไวซ่ึ้งใบอนุญาตต่างๆ ท่ีส าคญัต่อการประกอบกิจการ
โรงแรมตลอดระยะเวลาตามสัญญาฉบบัน้ี 

6. ผูเ้ช่าช่วงจะไม่ก่อให้เกิดภาระผกูพนัใดๆ เหนือทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วง 

7. ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งรับผิดชดใช ้และกระท าการใดๆ อนัเป็นการป้องกนัให้กองทรัสตป์ลอดจาก
การเรียกร้องใดๆ ท่ีเกิดขึ้นจากการใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเพ่ือการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่าช่วง 
และ/หรือ การละเลยไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีหรือภาระผกูพนัในส่วนของผูเ้ช่าช่วงตามท่ีระบุใน
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สัญญาน้ี รวมถึงการกระท าของตวัแทน และ/หรือ บริวารของผูเ้ช่าช่วง ในกรณีท่ีกองทรัสต์
ถูกฟ้องร้อง ถูกเรียกร้องให้รับผิด หรือถูกด าเนินคดีเน่ืองจากเหตุดงักล่าว ผูเ้ช่าช่วงจะปลด
เปล้ืองความรับผิดให้แก่กองทรัสตโ์ดยทนัที โดยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าช่วงแต่เพียงฝ่ายเดียว 

8. การกระท าท่ีส าคญับางประการ เช่น การขายหรือโอนกิจการของผูเ้ช่าช่วงทั้งหมดหรือ
บางส่วนท่ีส าคญัให้แก่บุคคลอ่ืน, การก่อหลกัประกนัในทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าช่วง ซ่ึงรวมถึง
ทรัพยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม การให้เช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงซ่ึงคิดเป็น
พ้ืนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีเช่าทั้งหมดของทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงแก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง
เพียงคนเดียว เป็นตน้ ผูเ้ช่าช่วงจะท าไดก้็ต่อเม่ือ (ก) ไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษร
จากกองทรัสต์ หรือ (ข) เป็นกรณีท่ีได้ระบุไวใ้นงบประมาณการด าเนินการ (Operating 
Budget) และงบประมาณค่าใช้จ่ายท่ีเป็นทุน (Capital Expenditure Budget) ประจ าปีของ
โรงแรม ท่ีไดรั้บอนุมติัจากกองทรัสตแ์ลว้ 

9.     หน้าท่ีอื่นๆ ท่ีระบุภายใต้สัญญาเช่าช่วง เช่น การจัดท าและน าส่งรายงานทางการเงิน    
งบประมาณการด าเนินการและงบประมาณค่าใช้จ่ายฝ่ายทุนให้แก่กองทรัสต์ การช าระค่าภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นตน้ 

การโอนสิทธิการเช่า
ช่วงและการให้เช่าช่วง 

1.  ตลอดอายุของสัญญาฉบบัน้ี ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใตสั้ญญา
ฉบบัน้ี ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ให้แก่บุคคลอ่ืนใด โดยไม่ไดรั้บความยินยอมล่วงหน้า
จากกองทรัสตเ์ป็นลายลกัษณ์อกัษร เวน้แต่เป็นการโอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ท่ีดงักล่าวให้แก่
บริษทัในเครือของผูเ้ช่าช่วงซ่ึงมีคุณสมบติัและมีความสามารถท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ีตามสัญญา
ฉบบัน้ีได ้ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยินยอมให้ผูเ้ช่าช่วงโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใตสั้ญญา
ฉบบัน้ี ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งด าเนินการให้ผูรั้บโอนยินยอมเขา้ผูกพนัตามเง่ือนไขต่างๆ ท่ีก าหนด
ในสัญญาฉบบัน้ี โดยระยะเวลาการเช่าท่ีโอนไปยงัผูรั้บโอนจะตอ้งมีก าหนดระยะเวลาการ
เช่าไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่าช่วงท่ีเหลืออยูต่ามสัญญาฉบบัน้ี 

ทั้งน้ี “บริษัทในเครือ” หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ ซ่ึง (ก) ควบคุมบุคคลหรือนิติ
บุคคลนั้น ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม หรือ (ข) ถูกควบคุมโดยบุคคลหรือนิติบุคคลนั้น ไม่ว่า
โดยตรงหรือโดยออ้ม หรือ (ค) อยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนักบับุคคลหรือนิติบุคคลนั้น ไม่
ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม และ “ควบคุม” หมายถึง การมีอ านาจในการควบคุม ก าหนด หรือ
ช้ีน าการบริหารจดัการและนโยบายของบุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางออ้ม ไม่ว่าจะกระท าโดยผ่านความเป็นเจา้ของหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเกินกว่า
ร้อยละ 50 ของหุ้นท่ีออกและจ าหน่ายแลว้ทั้งหมดของบุคคลหรือนิติบุคคลนั้นๆ โดยสัญญา 
หรือโดยวิธีการอื่นใด 

2.  กองทรัสต์ยินยอมให้ผู ้เ ช่าช่วงสามารถให้เ ช่าช่วงพ้ืนท่ีในทรัพย์สินท่ี เช่าช่วงตาม
วตัถุประสงคข์องการเช่าช่วงตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาฉบบัน้ี 
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3.  ตลอดอายุของสัญญาฉบบัน้ี กองทรัสต์ไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใตสั้ญญา
ฉบบัน้ี ไม่ว่าบางส่วนหรือทั้งหมด ให้แก่บุคคลใดๆ โดยไม่ไดรั้บความยินยอมล่วงหนา้จาก
ผูเ้ช่าช่วงเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ภ า ษี อ า ก ร แ ล ะ
ค่าธรรมเนียม 

1. ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ และค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกบัการ
เช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงท่ีเกิดขึ้นตามสัญญาฉบบัน้ี (ถา้มี) ส าหรับระยะเวลาการเช่าตาม
สัญญาน้ีและระยะเวลาการเช่าท่ีขยายออกไป  

2. ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วง 
ตามกฎหมายซ่ึงใชบ้งัคบัอยู่ในเวลาน้ี และภาษีทรัพยสิ์นใดๆ อนัอาจเกิดขึ้นกบัทรัพยสิ์นท่ี
เช่าช่วง ตลอดระยะเวลาการเช่า  

เ ห ตุ ใ น ก า ร ส้ิ น สุ ด
สัญญา 

สัญญาฉบบัน้ีอาจถูกบอกเลิกไดโ้ดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงหากเกิดเหตุการณ์อยา่งใดอยา่งหน่ึง 
ดงัต่อไปน้ี 

1. เหตุผิดนดัผิดสัญญาโดยฝ่ายผูเ้ช่าช่วง 

(ก)  ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลงซ่ึงเป็นสาระส าคญัใดๆ ตามท่ีระบุ
ไวใ้นสัญญาฉบบัน้ี หรือผิดค ารับรองซ่ึงเป็นสาระส าคญัท่ีให้ไวใ้นสัญญาฉบบัน้ี และผู ้
เช่าช่วงไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบติัให้ถูกตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วนันบั
จากวนัท่ีไดรั้บแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ี
คู่สัญญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเหตุการณ์ใดๆ ท่ีอยู่นอกเหนือความ
ควบคุมของผูเ้ช่าช่วง อน่ึง ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงผิดนดัช าระค่าเช่าคงท่ี และ/หรือ ค่าเช่า
แปรผนัจะถือว่าเป็นเหตุผิดนดัผิดสัญญาต่อเม่ือผูเ้ช่าช่วงคา้งช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลา
เกินกว่า 30 วนันบัจากวนัครบก าหนดช าระค่าเช่า เวน้แต่การผิดนดัช าระค่าเช่าดงักล่าว
จะเกิดจากเหตุการณ์ซ่ึงไม่ถือเป็นความผิดของผูเ้ช่าช่วง ซ่ึงกองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงตก
ลงขยายระยะเวลาช าระค่าเช่าออกไป 

(ข)  เม่ือผูเ้ช่าช่วงถูกฟ้องร้องด าเนินคดี หรือมีเหตุการณ์อ่ืนใด ท่ีจะก่อให้เกิดความเสียหาย
ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินการหรือสถานะทางการเงินของผูเ้ช่าช่วงและ
ส่งผลกระทบต่อการปฏิบติัตามสัญญาน้ีของผูเ้ช่าช่วงในทางลบอย่างมีนยัส าคญั (เช่น 
ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงผิดนัดช าระหน้ีเงินตามเง่ือนไขของสัญญากูยื้มเงิน หน้ีค ้าประกนั 
และ/หรือ ตราสารหน้ี และ/หรือ ตราสารทางการเงินใดๆ หรือหน้ีใดๆ ก็ตามซ่ึงหน้ีเงิน
ท่ีผิดนดัมีมูลค่ารวมกนัเกินกว่า 50,000,000 บาท) โดยท่ีไม่รวมเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุ้นและ
ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถแกไ้ขเหตุผิดนัดดงักล่าวไดภ้ายใน 60 วนั หรือภายในระยะเวลา
ใดๆ ตามท่ีคู่สัญญาไดต้กลงกนัโดยผูเ้ช่าช่วงไม่อาจแสดงให้กองทรัสตเ์ห็นว่าผูเ้ช่าช่วง
มีข้อต่อสู้ท่ีอาจชนะคดีได้ หรือหากมีการตัดสินคดีให้ผูเ้ช่าช่วงต้องช าระเงินในคดี
ดงักล่าว จะไม่มีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อความสามารถของผูเ้ช่าช่วงใน
การปฏิบติัตามสัญญาน้ี 
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(ค)  เม่ือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลง การงดเวน้ หรือยกเลิกใบอนุญาต หนงัสือรับรอง หนังสือ
ยินยอม สิทธิประโยชน์ใดๆ ท่ีผูเ้ช่าช่วงไดรั้บจากหน่วยงานของรัฐ เจา้หน้าท่ี บุคคล 
หรือนิติบุคคลใดๆ ซ่ึงผูเ้ช่าช่วงจ าเป็นตอ้งมีไว ้หรือใชใ้นการประกอบธุรกิจหลกัของผู ้
เช่าช่วงและเหตุดงักล่าวเป็นเหตุท่ีไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาท่ี
กองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าช่วงจะไดต้กลงร่วมกนั ซ่ึงส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั
ต่อการด าเนินกิจการโรงแรม 

(ง)  เม่ือผูเ้ช่าช่วงถูกด าเนินการโดยทางกฎหมาย หรือค าส่ังของรัฐ หรือเพราะกรณีอ่ืนใด
อนัมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถในการปฏิบติัตามสัญญา
ฉบบัน้ีของผูเ้ช่าช่วง หรืออ านาจในการด าเนินการหรือประกอบธุรกิจของผูเ้ช่าช่วงตอ้ง
เปล่ียนแปลงหรือสะดุดลง หรือทรัพยสิ์นหรือรายไดข้องผูเ้ช่าช่วง ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน ตอ้งถูกยึด อายดั เวนคืน หรือตกเป็นของรัฐ ซ่ึงกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบ
ในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อความสามารถของผูเ้ช่าช่วงในการปฏิบติัตามสัญญาน้ี 

(จ)  ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงถูกศาลส่ังพิทักษ์ทรัพย์ หรือถูกศาลส่ังให้ล้มละลาย หรืออยู่ใน
ขั้นตอนการเลิกบริษทั การช าระบญัชี หรือมีการร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผูเ้ช่าช่วงต่อ
ศาลหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง หรือกระบวนการอื่นใดในท านองเดียวกนั ซ่ึงมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถของผูเ้ช่าช่วงในการช าระหน้ี 
หรือปฏิบติัตามสัญญาฉบบัน้ี 

(ฉ)  ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนท่ีส าคัญซ่ึงท าให้
กองทรัสตไ์ม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดซ่ึ้งส่งผลกระทบในทางลบ
อยา่งมีนยัส าคญัต่อการด าเนินกิจการโรงแรม 

(ช)  ในกรณีท่ีท่ีประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของผูเ้ช่าช่วง มีมติให้ขาย
หรือโอนกิจการทั้งหมดหรือบางส่วนท่ีส าคญัให้แก่บุคคลอ่ืน หรือควบบริษทักบับุคคล
อื่น ซ่ึงกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการช าระค่าเช่าหรือ
การปฏิบัติตามสัญญาฉบบัน้ี เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก
กองทรัสต ์

2. เหตุผิดนดัผิดสัญญาโดยฝ่ายกองทรัสต์ 

 ในกรณีท่ีกองทรัสตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลงท่ีเป็นสาระส าคญัใดๆ ตามท่ีระบุไวใ้น
สัญญาฉบับน้ี หรือผิดค ารับรองท่ีเป็นสาระส าคัญใดๆ ท่ีให้ไว้ในสัญญาฉบับน้ี และ
กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบติัให้ถูกตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วนันับ
จากวนัท่ีได้รับแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ี
คู่สัญญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเหตุการณ์ใดๆ ท่ีอยูน่อกเหนือความควบคุม
ของกองทรัสต์หรือการท่ีบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ในฐานะผูใ้ห้เช่าใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ม่ปฏิบติัหนา้ท่ีหรือผิดค ารับรองท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาดงักล่าว 
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3. เม่ือกองทรัสต์ไม่สามารถเขา้เป็นผูท้รงสิทธิการเช่าในทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงภายใตสั้ญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยไ์ด ้หรือกองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเน่ืองจากการเลิก
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์

4. เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาฉบบัน้ี และ
กองทรัสต์หรือผูเ้ช่าช่วงมิไดต้กลงในการต่ออายุสัญญาฉบบัน้ีออกไปตามขอ้ก าหนดและ
เง่ือนไขเก่ียวกบัการต่ออายสัุญญาตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาฉบบัน้ี  

5. เม่ือคู่สัญญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสัญญาฉบบัน้ี 

เม่ือทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืน ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนท่ีส าคญั ท าให้ผูเ้ช่าช่วง
ไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจโรงแรม และกิจการอื่นใดท่ี
เก่ียวเน่ืองกบักิจการดงักล่าวต่อไปได ้

ผลอันเกิดจากเหตุใน
การส้ินสุดสัญญา  

1.  สัญญาฉบบัน้ีส้ินสุดลงโดยไม่มีการต่ออายสัุญญา ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะด าเนินการต่อไปน้ี  

1.1 ส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงคืนให้แก่กองทรัสต ์หรือบุคคลท่ีกองทรัสตก์ าหนดในสภาพ
ท่ีเหมาะสมและใชง้านไดต้ามวตัถุประสงคด์งัท่ีระบุไวใ้นสัญญาฉบบัน้ี  

1.2 ช าระค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนัตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดในสัญญาฉบับน้ี โดย
ค านวณตามสัดส่วนจากระยะเวลาการเช่าจริงให้แก่กองทรัสต์ภายใน 60 วนันับจาก
วนัท่ีมีผลเป็นการเลิกสัญญาฉบบัน้ี 

1.3  ส่งมอบผลประโยชน์ใดๆ ซ่ึงเป็นผลประโยชน์ท่ีผูเ้ช่าช่วงไดรั้บไวล้่วงหน้า อาทิเช่น ค่า
เช่ารับล่วงหนา้ และรายไดรั้บล่วงหนา้อ่ืนๆ (ถา้มี) รวมทั้งเงินประกนัให้แก่ กองทรัสต ์
หรือบุคคลท่ีกองทรัสตก์ าหนด 

อน่ึง (ก) ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงไดรั้บผลประโยชน์ดงักล่าวภายหลงัจากวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ี
ส้ินสุดลง ผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าว ให้แก่ กองทรัสต์ หรือ
บุคคลท่ีกองทรัสต์ก าหนดตามขอ้ก าหนดในขอ้น้ี และ (ข) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ หรือ
บุคคลอื่นใดไดรั้บผลประโยชน์ใดๆ ซ่ึงเป็นผลประโยชน์ท่ีผูเ้ช่าช่วงควรจะไดรั้บก่อน
วันท่ีสัญญาฉบับน้ีจะส้ินสุดลง กองทรัสต์ตกลงท่ีจะด าเนินการให้มีการส่งมอบ
ผลประโยชน์ดงักล่าวคืนให้แก่ผูเ้ช่าช่วง โดยทั้งสองกรณีดงักล่าว คู่สัญญาตกลงจะส่ง
มอบผลประโยชน์ดงักล่าวให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงภายใน 30 วนันับจากวนัท่ีไดรั้บ
ผลประโยชน์นั้น 

1.4 ให้ความร่วมมือตามจ าเป็นและสมควรเพื่อให้บุคคลท่ีกองทรัสต์ก าหนด สามารถ
ด าเนินกิจการโรงแรมไดอ้ย่างต่อเน่ืองตามกฎหมาย และ/หรือ ตามท่ีหน่วยงานอื่นๆ ท่ี
เก่ียวข้องก าหนด ภายในเวลาอนัสมควรหลงัไดรั้บค าร้องขอจากกองทรัสต์เป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร ทั้งน้ี โดยไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใดๆ จากกองทรัสต์ รวมทั้งให้ความ
ช่วยเหลือกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีกองทรัสต์ก าหนดในการโอนหรือการให้ได้รับ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือการโอนสิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาต่างๆ ทั้งน้ี 
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ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงแทน
ได ้ผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไป
จนกว่ากองทรัสต์จะสามารถหาผูเ้ช่าช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงต่อไปได ้
โดยท่ีระยะเวลาเช่าช่วงท่ีต่อออกไปดงักล่าวจะไม่เกิน 180 วนันบัจากวนัท่ีครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าอย่างไรก็ดี ให้ถือว่าผูเ้ช่าช่วงไม่มีหน้าท่ีท่ีจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่า
ช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดงักล่าวหากการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงโดยผูเ้ช่าช่วงมี
ขอ้จ ากดัหรือพน้วิสัย 

2.     ในกรณีท่ีสัญญาน้ีเลิกกนั คู่สัญญายอ่มไม่ส้ินสิทธิในการเรียกค่าใชจ้่ายและค่าเสียหายใดๆ ท่ี
ไดมี้อยู่ก่อนมีการเลิกสัญญา ค่าใช้จ่ายและค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นอนัเน่ืองจากการเลิกสัญญา 
และ/หรือ ค่าเสียหายใดๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนด 

อน่ึง ในระหว่างระยะเวลาการเช่าตามสัญญาน้ีและระยะเวลาใดๆ ท่ีไดข้ยายออกไป กองทรัสตไ์ม่
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงกบัผูเ้ช่าช่วง หากไม่มีเหตุผิดนดัผิดสัญญาใดๆ ท่ีเกิดโดยฝ่ายผู ้
เช่าช่วง 

ทรัพย์สินเสียหายและ
การถูกเวนคืน 

1. ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงถูกเวนคืนหรือเสียหายไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนท่ีส าคญัโดย
ไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด ท าให้ผูเ้ช่าช่วงไม่อาจใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเพื่อประโยชน์
ในการด าเนินธุรกิจโรงแรมต่อไปได ้ให้ถือว่าสัญญาฉบบัน้ีส้ินสุดลงในวนัท่ีโครงการไดรั้บ
ความเสียหายหรือถูกเวนคืน โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย เงิน 
หรือประโยชน์ตอบแทนอ่ืนใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงได้ เวน้แต่ค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้ น
เน่ืองจากการปฏิบติัผิดสัญญาก่อนวนัท่ีสัญญาฉบบัน้ีส้ินสุดลง 

2.  ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วน และกองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงมี
ความเห็นร่วมกนัว่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงซ่ึงเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนยงัสามารถใชเ้พื่อ
ประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจโรงแรมต่อไปได ้ให้ถือว่าสัญญาน้ียงัมีผลใช้บังคบัต่อไป
เฉพาะในส่วนของทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงในส่วนท่ีไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้
ประโยชน์ได ้โดยให้ถือว่าทรัพยสิ์นดงักล่าวยงัคงเป็นทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงกนัตามสัญญาฉบบั
น้ีต่อไปโดยคู่สัญญาจะร่วมกันพิจารณาถึงความเหมาะสมในการปรับอัตราค่าเช่าให้
สอดคลอ้งกบัสภาพของทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงท่ีเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนตามสมควร 

เหตุสุดวิสัย 

 

1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัยอนัเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบติัตามสัญญา
ฉบบัน้ีได ้คู่สัญญาฝ่ายนั้นจะตอ้งส่งหนงัสือแจง้ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบถึงเหตุสุดวิสัย
ดังกล่าวในทันที และในกรณีดังกล่าวให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิเล่ือนการปฏิบัติตาม
สัญญาฉบบัน้ีไปไดเ้ท่ากบัระยะเวลาท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย โดยกองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงจะตกลง
ร่วมกนัก าหนดระยะเวลาดงักล่าวโดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดอย่างไรก็ดี 
คู่สัญญาตกลงว่าจะไม่ยกเอาเหตุสุดวิสัยนั้นเป็นขอ้อา้งในการไม่ช าระหน้ีเงินใดๆ ในจ านวน
ท่ีตอ้งช าระตามสัญญาฉบบัน้ีเวน้แต่ (ก) ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัยอนัเป็นผลให้ทรัพยสิ์นท่ี
เช่าช่วงเสียหายอย่างมีนยัส าคญัจนถึงขนาดท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่อาจใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ี
เช่าช่วงตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเช่าช่วงไดใ้นช่วงระยะเวลาใด ผูเ้ช่าช่วงไม่มีหน้าท่ีในการ
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ช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาท่ีไม่อาจใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดด้งักล่าว 
และ/หรือ (ข) ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัยท่ีผูเ้ช่าช่วงสามารถขอเล่ือนการช าระค่าเช่าและการ
ยกเวน้ค่าเช่าอนัเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาฉบบัน้ี ตามล าดบั 

2. หากเหตุสุดวิสัยตามท่ีระบุขา้งตน้เป็นเหตุให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบติัตาม
สัญญาฉบบัน้ีได ้หรือเป็นเหตุให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ไดรั้บประโยชน์ตามสัญญาฉบบั
น้ี คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงท่ีจะทบทวนข้อก าหนดของสัญญาฉบับน้ีโดยสุจริตเพ่ือให้
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายสามารถด าเนินการใดๆ เพ่ือประโยชน์ของคู่สัญญา และ/หรือ กลบัคืนสู่
สถานะเดิม 

ในกรณีท่ีคู่สัญญาไม่สามารถตกลงกันในการด าเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ของคู่สัญญา 
ตามท่ีก าหนดในวรรคแรกได ้คู่สัญญาตกลงให้สัญญาฉบบัน้ีส้ินผลใชบ้งัคบัลง และให้น า
ผลอนัเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสัญญามาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

ก ฎหม า ย แ ล ะ ก า ร
ระงับข้อพพิาท 

1. สัญญาฉบบัน้ีให้ใชบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายไทย 

ขอ้พิพาท ขอ้โตแ้ยง้ หรือสิทธิเรียกร้องใดๆ ท่ีเกิดจากหรือท่ีเก่ียวกบัสัญญาฉบบัน้ีซ่ึงไม่สามารถ
ตกลงกนัไดร้ะหว่างคู่สัญญาให้น าเสนอต่อศาลท่ีมีเขตอ านาจ 

หมายเหต ุ เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใดๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบติัซ่ึงไม่อาจป้องกนัได ้ถึงแมว่้าบุคคล
ท่ีประสบหรือใกลจ้ะประสบเหตุนั้นจะไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรดงัเช่นบุคคลทัว่ไปจะ
ท าไดใ้นฐานะและภาวะเช่นนั้น เช่น ภยัธรรมชาติ อคัคีภยั น ้ าท่วม แผ่นดินไหว อุบติัเหตุท่ีไม่
สามารถหลีกเล่ียงได ้สงคราม จลาจล การก่อการร้าย การนดัหยดุงาน การปิดสถานท่ีท างาน โรค
ระบาด เป็นตน้ และหมายความรวมถึง การบญัญติักฎหมายหรือกฎเกณฑห์รือการด าเนินการอื่น
ใดของรัฐ หรือขอ้จ ากดัทางกฎหมายหรือกฎเกณฑซ่ึ์งมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามสัญญาฉบบัน้ี 
หรือสาเหตุใดๆ ท่ีมีผลท านองเดียวกนัซ่ึงคู่สัญญาท่ีไดรั้บผลกระทบไม่อาจควบคุมได  ้

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีเก่ียวข้องกับการช าระเงินหรือธุรกรรมใดในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีอัน
จะตอ้งด าเนินการกบัธนาคารพาณิชย ์เหตุสุดวิสัยให้หมายความรวมถึงการท่ีธนาคารพาณิชยใ์น
ประเทศไทยทุกธนาคารหยดุท าการดว้ย 
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ข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าช่วง 

ข้อมูลท่ัวไป 

ช่ือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์ บริษทั แอล แอนด ์เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ที่ตั้ง เลขท่ี 1 อาคารคิว.เฮา้ส์ ลุมพินี ชั้น 15 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบริษัท 0105555019474 
โทรศัพท์ 02 343 8899 
โทรสาร 02 343 8890 
ทุนจดทะเบียน  10,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 10,000,000 บาท 
กรรมการของบริษัท 1. นางสุวรรณา พุทธประสาท 
 2. นายวิทย ์ตนัติวรวงศ ์
 3. นายกิตติ วรบรรพต 
 4. นายประเสริฐ ศรีอุฬารพงศ ์

 
คุณสมบัติและประสบการณ์ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
บริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั เป็นบริษทัย่อยของบริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด์ โฮเทล จ ากดั ซ่ึงเป็น
บริษทัยอ่ยของบริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) จดทะเบียนจดัตั้งเม่ือวนัท่ี 7 กุมภาพนัธ์ 2555 ปัจจุบนัมีโครงการ
ภายใตก้ารเช่าช่วงของบริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั จ านวน 3 โครงการ ไดแ้ก่ โรงแรมแกรนด์ เซน
เตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ และ โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55  
 
เงื่อนไขและค่าตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการให้เช่าช่วง 
ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต ์โดยค่าเช่าประกอบดว้ยค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าคงท่ี และ ค่าเช่าแปรผนั (ถา้มี) 
โดยใชห้ลกัเกณฑค์ านวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง และใชข้อ้มูลทางการเงินเฉพาะจากการประกอบกิจการโรงแรมแต่
ละโรงแรมของผูเ้ช่าช่วงตามท่ีปรากฎในขอ้มูลทางการเงินท่ีจดัท าโดยผูเ้ช่าช่วงหรือท่ีรับรองโดยผูส้อบบญัชีของผูเ้ช่าช่วง 
โดยช าระเป็นรายไตรมาส โดยรายละเอียดค่าเช่าคงท่ีตั้งตน้ส าหรับปี 2564 มีรายละเอียดดงัตารางต่อไปน้ี 

หน่วย: ลา้นบาท 
โรงแรม แกรนด ์ เซน
เตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 

21 

โรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชด าริ 

โรงแรม แกรนด ์ เซนเตอร์ 
พอยต ์สุขมุวิท 55 

รวม 3 โครงการ 

277.79  233.72 224.00 735.51 
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ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช่าในระยะเวลาท่ีผ่านมา 
บริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ ปฏิบติัตามสัญญาเช่าได้
เป็นอยา่งดีตลอดระยะเวลาการเช่าตั้งแต่จดัตั้งกองทรัสตเ์ม่ือปลายปี 2558 อยา่งไรก็ดีภายใตส้ถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ซ่ึงเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบติัซ่ึงไม่อาจป้องกนัและควบคุมได ้โดย
ส่งผลกระทบต่อจ านวนนักท่องเท่ียวต่างชาติ และภาคธุรกิจการท่องเท่ียวของประเทศไทย ตลอดจนการด าเนินกิจการ
โครงการโรงแรมของกองทรัสต์อย่างมีนยัส าคญั จึงเป็นเหตุให้ผูเ้ช่าช่วงขอใช้สิทธิยกเวน้ค่าเช่าในช่วงเวลาเป็นไปตาม
เง่ือนไขในการยกเวน้ค่าเช่าอันเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยตามท่ีระบุในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และสัญญาเช่า
สังหาริมทรัพย ์เร่ือง “การยกเวน้ค่าเช่าอนัเน่ืองจากเหตุสุดวิสัย” ซ่ึงไดเ้ปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวน (Prospectus) และรายงาน
ประจ าปี 2562 แลว้  
 
สรุปรายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์ประจ าปี 2563 

ปี 2563 โรงแรม แกรนด์  เซนเตอร์ 
พอยต์ เทอร์มินอล 21 

โรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชด าริ 

โรงแรม แกรนด์  เซนเตอร์ 
พอยต์ สุขุมวิท 55 

ค่าเช่าคงที่ ค่าเช่าผันแปร ค่าเช่าคงที่ ค่าเช่าผันแปร ค่าเช่าคงที่ ค่าเช่าผันแปร 
ไตรมาส 1* 46.30 13.93 40.78 17.53 37.33 10.68 
ไตรมาส 2 - - - - - - 
ไตรมาส 3** - - - - 18.67 - 
ไตรมาส 4 - - - - - - 
รวมทั้งปี 46.30 13.93 40.78  17.53 56.00 10.68 

*    ค่าเช่าคงท่ีและผนัแปรในไตรมาส 1/2563 เป็นค่าเช่าของเดือนมกราคมและกุมภาพนัธ์ 2563 
**  ค่าเช่าคงท่ีในไตรมาส 3/2563 เป็นค่าเช่าของเดือนกนัยายน 2563 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

 สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับท่ี 1 และสัญญาแก้ไขเพิม่เติมท่ีเกี่ยวข้อง 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 800,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง 688,532,700 บาท 
อัตราดอกเบีย้ อตัราคงที่ และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3 อตัราดอกเบ้ียคงท่ี

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

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการช าระคืนเงินตน้ 14 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ 4 ปี 
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การช าระคืนเงินต้น ช าระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส ภายหลงัระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ โดย
ทยอยผ่อนช าระเงินตน้เป็นสัดส่วนท่ีเพ่ิมขึ้นจนกระทัง่ครบทั้งจ านวนภายใน
ระยะเวลาตามสัญญาเงินกู ้รายละเอียดการช าระคืน ดงัน้ี 
งวดท่ี 1 จนถึง งวดท่ี 4 งวดละ 5,164,000 บาท 
งวดท่ี 5 จนถึง งวดท่ี 8 งวดละ 0 บาท 
งวดท่ี 9 จนถึง งวดท่ี 16 งวดละ  6,025,000 บาท 
งวดท่ี 17 จนถึง งวดท่ี 20 งวดละ  13,771,000 บาท 
งวดท่ี 21 จนถึง งวดท่ี 28 งวดละ  18,935,000 บาท 
งวดท่ี 29 จนถึง งวดท่ี 43 งวดละ  25,820,000 บาท 
งวดท่ี 44 ช าระตน้เงินกูใ้นส่วนท่ีเหลือทั้งหมดให้เสร็จส้ิน 

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

และ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซ่ึงเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบัReco Resorts 
Pte Ltd) ตกลงท่ีจะจองซ้ือหน่วยทรัสต์เป็นจ านวนตั้งแต่ร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายทั้งหมดในคร้ังน้ี ตามล าดบั และ
ตกลงว่าตลอดระยะเวลา 12  เดือน นับแต่วนัก่อตั้งกองทรัสต์ LH หรือ
บริษทัในเครือของ LH และ GIC (แล้วแต่กรณี) จะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน
หน่วยทรัสต์ ในจ านวนร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ท่ี
เสนอขายทั้งหมดในคร้ังน้ี ตามล าดบั (ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน) ให้แก่
บุคคลอื่นท่ีไม่ไดมี้ความเก่ียวขอ้งกบั LH หรือบริษทัในเครือของ LH หรือ 
GIC (แลว้แต่กรณี) รวมทั้งจะไม่น าหน่วยทรัสตท่ี์จ านวนร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายทั้งหมดในคร้ังน้ี ตามล าดับ ไป
จ าน าหรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากทรัสตีซ่ึงกระท าการในนามของกองทรัสต์ 

• LH จะด าเนินการให้บริษทัในกลุ่มท่ี LH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางออ้ม 
ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 50 เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า  9 ปี นับจากวันก่อตั้ง
กองทรัสต์ โดยการเปล่ียนตวัผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้กู้
ก่อน เวน้แต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่า
ช่วง แต่ทั้งน้ี ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกว่า 3 ปี  

หลักประกันเงินกู้  • ไม่มี 

ในการเขา้ลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ กองทรัสต์ไดเ้บิกเงินกูจ้  านวนรวมทั้งส้ิน 920.00 
ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นเงินกูจ้  านวน 2 ฉบบั ฉบบัละ 460.00 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของแต่ละสัญญาดงัต่อไปน้ี 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับท่ี 2 และ 3 และสัญญาแก้ไขเพิม่เติมท่ีเกี่ยวข้อง 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 486,040,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง 460,000,000 บาท 
อัตราดอกเบีย้ อตัราคงท่ี และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3 อตัราดอกเบ้ีย

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

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการช าระคืนเงินตน้ 13 ปี 6 เดือน โดยมีระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ 
3 ปี 6 เดือน 

การช าระคืนเงินต้น ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส ภายหลงัระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ โดย
ทยอยผ่อนช าระเงินตน้เป็นสัดส่วนท่ีเพ่ิมขึ้นจนกระทัง่ครบทั้งจ านวนภายใน
ระยะเวลาตามสัญญาเงินกู ้รายละเอียดการช าระคืน ดงัน้ี 
งวดท่ี 1 จนถึง งวดท่ี 4 งวดละ 3,450,000 บาท 
งวดท่ี 5 จนถึง งวดท่ี 12 งวดละ  4,025,000 บาท 
งวดท่ี 13 จนถึง งวดท่ี 16 งวดละ  9,200,000 บาท 
งวดท่ี 17 จนถึง งวดท่ี 24 งวดละ  12,650,000 บาท 
งวดท่ี 25 จนถึง งวดท่ี 39 งวดละ  17,250,000 บาท 
งวดท่ี 40 ช าระตน้เงินกูใ้นส่วนท่ีเหลือทั้งหมดให้เสร็จส้ิน 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบ้ียทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้ • บริษทัแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์จ ากดั (มหาชน) (“LH”)หรือบริษทัในเครือของ LH 

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

• LH จะด าเนินการให้บริษทัในกลุ่มท่ีLH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางออ้ม 
ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 50 เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชด าริ เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 9 ปี นบัจากวนัท่ีสัญญาเช่าช่วงท่ี
เก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบัโดยการเปล่ียนตวัผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งไดรั้บความยินยอม
จากผูใ้ห้กูก่้อน เวน้แต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วง แต่ทั้งน้ี ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกว่า 3 ปี 

หลักประกันเงินกู้  ไม่มี 
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ในการเข้าลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 กองทรัสต์ได้เบิกเงินกู้จ  านวนรวมทั้งส้ิน 
4,200.00 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นเงินกูจ้  านวน 2 ฉบบั โดยมีรายละเอียดของแต่ละสัญญาดงัต่อไปน้ี 

สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับท่ี 4  

วงเงินกู้ ไม่เกิน 1,300,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง 1,140,000,000 บาท 
อัตราดอกเบีย้ อตัราคงท่ี และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในเดือนท่ี 1 ถึงเดือนท่ี 42 อตัรา

ดอกเบ้ียคงท่ีไม่เกินร้อยละ 5 และเดือนท่ี 43 จนครบอายุสัญญา อตัราดอกเบ้ีย
ไม่เกิน MLR – ร้อยละ 1 
 (MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อตัราดอกเบ้ียท่ีธนาคารไทยพาณิชย ์
จ ากดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี) 

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการช าระคืนเงินตน้ 13 ปี 6 เดือน โดยมีระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ 
3 ปี 6 เดือน 

การช าระคืนเงินต้น ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส ภายหลงัระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ โดย
ทยอยผ่อนช าระเงินตน้เป็นสัดส่วนท่ีเพ่ิมขึ้นจนกระทัง่ครบทั้งจ านวนภายใน
ระยะเวลาตามสัญญาเงินกู ้รายละเอียดการช าระคืน ดงัน้ี 
งวดท่ี 1 จนถึง งวดท่ี 4 งวดละ 0.75% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 5 จนถึง งวดท่ี 12 งวดละ  0.875% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 13 จนถึง งวดท่ี 16 งวดละ  2.00% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 17 จนถึง งวดท่ี 24 งวดละ  2.75% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 25 จนถึง งวดท่ี 39 งวดละ  3.75% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 40 ช าระตน้เงินกูใ้นส่วนท่ีเหลือทั้งหมดให้เสร็จส้ิน 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบ้ียทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้* เป็นไปตามเง่ือนไขปัจจุบนัท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บ 
หลักประกันเงินกู้  ไม่มี 

สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับท่ี 5 และสัญญาแก้ไขเพิม่เติมท่ีเกี่ยวข้อง 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 4,300,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง 3,060,000,000 บาท 
อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบ้ียคงท่ีไม่เกินร้อยละ 5 
อายุสัญญาเงินกู้ 1 ปี 9 เดือน 
การช าระคืนเงินต้น ช าระเม่ือเงินกูค้รบก าหนด 
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบ้ียทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้* เป็นไปตามเง่ือนไขปัจจุบนัท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บ 
หลักประกันเงินกู้  ไม่มี 
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นอกจากน้ีกองทรัสต์ไดท้  าสัญญาเงินกูร้ะยะยาวอีกฉบบัเพ่ิมเติมเพ่ือเป็นการรองรับการช าระคืนเงินตน้สัญญาเงินกูร้ะยะ
ส้ันฉบบัท่ี 5  

สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับท่ี 6 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 4,300,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง ยงัไม่มีการเบิกใช ้ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
อัตราดอกเบีย้ อตัราคงท่ี และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3 อตัราดอกเบ้ีย

คงท่ีไม่เกินร้อยละ 5 และปีท่ี 4 จนครบอายุสัญญา อตัราดอกเบ้ียไม่เกิน MLR 
– ร้อยละ 1 
 (MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อตัราดอกเบ้ียท่ีธนาคารไทยพาณิชย ์
จ ากดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี) 

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการช าระคืนเงินตน้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ 3 ปี  
การช าระคืนเงินต้น ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส ภายหลงัระยะเวลาปลอดช าระเงินตน้ โดย

ทยอยผ่อนช าระเงินตน้เป็นสัดส่วนท่ีเพ่ิมขึ้นจนกระทัง่ครบทั้งจ านวนภายใน
ระยะเวลาตามสัญญาเงินกู ้รายละเอียดการช าระคืน ดงัน้ี 
งวดท่ี 1 จนถึง งวดท่ี 4 งวดละ 0.75% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 5 จนถึง งวดท่ี 12 งวดละ  0.875% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 13 จนถึง งวดท่ี 16 งวดละ  2.00% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 17 จนถึง งวดท่ี 24 งวดละ  2.75% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 25 จนถึง งวดท่ี 39 งวดละ  3.75% ของเงินกูท่ี้เบิก 
งวดท่ี 40 ช าระตน้เงินกูใ้นส่วนท่ีเหลือทั้งหมดให้เสร็จส้ิน 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบ้ียทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้* เป็นไปตามเง่ือนไขปัจจุบนัท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บ 
หลักประกันเงินกู้  ไม่มี 
วัตถุประสงค์ เพื่อรองรับการครบอายขุองวงเงิน ฉบบัที่5 

*อย่างไรก็ดีตามมติท่ีประชุมวิสามัญผู้ ถือหน่วยทรัสต์ คร้ังท่ี 1/2562 ของกองทรัสต์ ซ่ึงประชุมเม่ือวันท่ี 5 พฤศจิกายน 
2562 ซ่ึงมอบหมายให้ผู้ จัดการกองทรัสต์สามารถพิจารณาโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์  เพ่ือให้เง่ือนไขโดยรวมของ
สัญญาเงินกู้มีความเหมาะสมและเป็นประโยชน์แก่กองทรัสต์ โดยรายละเอียดเง่ือนไขของสัญญาเงินกู้อาจเปล่ียนแปลงซ่ึง 
ผู้จัดการกองทรัสต์จักน าเสนอให้ทราบหากมีการเปล่ียนแปลงอีกคร้ังหน่ึง 

ตารางสรุปการจ่ายคืนเงินต้นของกองทรัสต์ปี 2564 

 การช าระคืนเงินตน้ (บาท) 

ปี 
สัญญาเงินกู้
ฉบบัท่ี 1 

สัญญาเงินกู้
ฉบบัท่ี 2 

สัญญาเงินกู้
ฉบบัท่ี 3 

สัญญาเงินกู้
ฉบบัท่ี 4 

สัญญาเงินกู้
ฉบบัท่ี 5 

รวม 
(ฉบบัที่ 1-4) 

รวม 
(ฉบบัที่ 1-5) 

2564 24,100,000 13,800,000 13,800,000 - 3,060,000,000 51,700,000  3,111,700,000  
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อยา่งไรก็ดีเน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ซ่ึงส่งผลกระทบต่อภาคธุรกิจการ
ท่องเท่ียวและโรงแรม ตลอดจนผลการด าเนินงานของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัยะส าคญั จ านวนเงินเพื่อช าระคืนเงินตน้ในปี 
2564 อาจแตกต่างจากจ านวนซ่ึงแสดงตามสัญญาเงินกูต้ามท่ีแสดงดา้นบนน้ีได ้โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะเจรจากบัธนาคาร
เจา้หน้ีเงินกูเ้พ่ือพกัการช าระหน้ีเงินตน้ และ/หรือดอกเบ้ียจ่าย เพ่ือเป็นการบริหารสภาพคล่องและประโยชน์แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

 3.1 เศรษฐกิจไทยปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 

ขอ้มูลจากส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพนัธ์ 2564 แสดงให้เห็น
ว่าเศรษฐกิจไทยหดตวัร้อยละ 6.1  ในปี 2563 เทียบกบัการขยายตวัร้อยละ 2.3 ในปี 2562 โดยมูลค่าการส่งออกสินคา้, การ
บริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวม ลดลงร้อยละ 6.6, ร้อยละ 1.0 และร้อยละ 4.8 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียร้อย
ละ -0.8 และบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 3.3 ของ GDP 
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2564 คาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 2.5 – 3.5 ปรับตวัขึ้นจากปี 2563 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนส าคญัจาก 
(1) การปรับตวัดีขึ้นอยา่งชา้ ๆ ของเศรษฐกิจและการคา้โลก (2) แรงขบัเคล่ือนจากการใชจ้่ายภาครัฐ (3) การกลบัมาขยายตวั
ของอุปสงคภ์าคเอกชน ในประเทศ และ (4) การปรับตวัตามฐานการขยายตวัท่ีต ่าผิดปกติในปี 2563 ทั้งน้ี คาดว่ามูลค่าการ
ส่งออกสินคา้จะขยายตวัร้อยละ 5.8 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 2.0 และร้อยละ 5.7 
ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยู่ในช่วงร้อยละ 1.0 – 2.0 และบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 2.3 ของ GDP อย่างไรก็
ตาม ยงัมีข้อจ ากัดและความเส่ียงท่ีอาจส่งผลต่อการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจในปี 2564 ได้แก่ (1) ความไม่แน่นอนของ
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ทั้งภายในประเทศและต่างประเทศ (2) แนวโนม้ความล่าชา้
ในการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียว (3) เง่ือนไขดา้นฐานะการเงินของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจท่ามกลางตลาดแรงงาน
และกิจกรรมทางธุรกิจท่ียงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มท่ี (4) ความเส่ียงจากสถานการณ์ภยัแลง้ และ (5) ความผนัผวนของเศรษฐกิจและ
ระบบการเงินโลก 

3.2 ภาพรวมตลาดโรงแรม และตลาดการท่องเท่ียวประเทศไทย 

3.2.1 ตลาดการท่องเท่ียวประเทศไทย 
ประเทศไทยเป็นหน่ึงในประเทศท่ีมีช่ือเสียงดา้นการท่องเท่ียวของภูมิภาค โดยมีชายหาดและสถานท่ีทางประวติัศาสตร์ท่ี
ขึ้นช่ือติดอนัดบัโลกหลายแห่งรวมถึงสภาวะอากาศท่ีเอ้ืออ านวยและความพร้อมดา้นการเดินทาง ซ่ึงประกอบดว้ย สนามบิน
หลกั ไดแ้ก่ สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ (สมุทรปราการ) สนามบินนานาชาติดอนเมือง (กรุงเทพ) , สนามบินนานาชาติ
เชียงใหม่ และสนามบินนานาชาติภูเก็ต โดยมีสนามบินเล็กๆ อีกหลายแห่งท่ีสามารถรองรับนักท่องเท่ียวทั้งในและ
ต่างประเทศ ไดแ้ก่ สนามบินนานาชาติเกาะสมุย และสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา เป็นตน้ จุดเด่นของการท่องเท่ียวไทยกลาย
มาเป็นส่วนส าคญัท่ีพยงุการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ  
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สถิตินักท่องเท่ียวชาวต่างชาติที่เดินทางเข้าประเทศไทย 
แผนภูม ิ1 

 
 

ท่ีมา:กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 
หมายเหตุ: เป็นข้อมูลเบือ้งต้นเท่านั้น 

 
แผนภูม ิ2 

 
ท่ีมา: กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 

หมายเหตุ: เป็นข้อมูลเบือ้งต้นเท่านั้น 
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แผนภูมิ 3 

 
 

ท่ีมา: กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 
หมายเหตุ: เป็นข้อมูลเบือ้งต้นเท่านั้น 

 

 
สืบเน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID 19) จ านวนนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ี
เดินทางเขา้ประเทศไทยตั้งแต่เดือนมกราคมถึงธนัวาคม พ.ศ. 2563 มีจ านวนทั้งส้ิน 6.7 ลา้นคน ลดลงกว่า 33.1 ลา้นคนจาก
จ านวนนกัท่องเที่ยวปี 2562 หรือคิดเป็นการลดลงประมาณร้อยละ 83.1 โดยนกัท่องเท่ียวเดินทางเขา้ประเทศไทยมากท่ีสุด
ในเดือนมกราคม คิดเป็นประมาณร้อยละ 56.8 ของนกัท่องเท่ียวทั้งปี 2563 และนกัท่องเท่ียวเดินทางเขา้ประเทศไทยเป็น
ศูนยร์ะหว่างช่วงเดือนเมษายน ถึง เดือนกนัยายน 2563 โดยเป็นไปตามประกาศส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย 
(กพท.) เร่ือง ห้ามอากาศยานท าการบินเขา้สู่ประเทศไทยเป็นการชั่วคราว อย่างไรก็ดีในช่วงไตรมาสสุดทา้ยของปี 2563 
จ านวนนักท่องเท่ียวเร่ิมเดินทางเขา้ประเทศไทยในระดบัประมาณหน่ึงถึงเจ็ดพนัคนต่อเดือน โดยมาจากนักท่องเท่ียว
ประเภทท่ีไดรั้บการตรวจลงตรานักท่องเท่ียวประเภทพิเศษ (Special Tourist Visa: STV) และ นักท่องเท่ียวสมาชิกสิทธิ
พิเศษ (Thailand Priviledge Card) และกลุ่มนกัธุรกิจ รวมถึงกลุ่มสุขภาพท่ีเขา้มารักษาโรค 
 
ส าหรับภูมิภาคท่ีเดินทางเขา้มาประเทศไทยมากท่ีสุดไดแ้ก่ภูมิภาคเอเชียตะวนัออกประมาณร้อยละ 55.8 ของนกัท่องเที่ยว
ทั้งหมดในปี 2563 และน้อยท่ีสุดคือภูมิภาคแอฟาริกาประมาณร้อยละ 0.4 ของนกัท่องเท่ียวทั้งหมดในปี 2563 โดยภูมิภาค
ตะวนัออกกลางมีอตัราการเดินทางเขา้มาในประเทศไทยลดลงมากท่ีสุด โดยลดลงประมาณร้อยละ 88.7 เม่ือเทียบกบัในปี 
2562 ทั้งน้ีประเทศท่ีเขา้มาท่องเท่ียวประเทศไทยปี 2563 สูงสุด 5 อนัดบัแรกไดแ้ก่ นกัท่องเท่ียวชาวจีน มาเลเซีย รัสเซีย ลาว 
และ ญ่ีปุ่ น โดย 10 ประเทศท่ีมาท่องเท่ียวในประเทศไทยสูงสุดคิดเป็นจ านวนนกัท่องเท่ียวทั้งส้ิน 4.4 ลา้นคน หรือกว่าร้อย
ละ 65.2 ของนกัท่องเท่ียวทั้งหมดท่ีเขา้มาท่องเท่ียวในปี 2563 
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แผนภูมิ 4: ดัชนีความเช่ือมั่นธุรกจิโรงแรมรวมทุกภูมภิาค 

 
ท่ีมา: สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) 

 
อา้งอิงขอ้มูลจากสภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) จากการส ารวจความคิดเห็นของผูป้ระกอบการธุรกิจ
ท่องเที่ยวในไตรมาส 4/2563 จ านวน 1,020 ราย พบว่า ดชันีความเช่ือมัน่ ผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเที่ยวในไตรมาสท่ี 4/2563 
อยู่ท่ี 62 ใกลเ้คียงกบัท่ีไดค้าดการณ์ไวเ้ม่ือไตรมาสท่ี 3/2563 (ผูป้ระกอบการคาดการณ์ค่าดชันีความเช่ื อมัน่ของไตรมาส 
4/2563 ไวท่ี้ 63) สะทอ้นสถานการณ์การท่องเท่ียวท่ีดีขึ้นกว่าไตรมาสท่ีผ่านมา ซ่ึงค่าดชันีความเช่ือมัน่อยู่ท่ี 60 แต่ยงัถือ
ว่าต ่ากว่าช่วงระยะเวลาเดียวกนัของท่ีผ่านมาในระดบัสูง (ดชันีความเช่ือมัน่ผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเท่ียวในไตรมาสท่ี 
4/2562 อยูท่ี่ 88)  
 
การคาดการณ์สถานการณ์ท่องเท่ียว ไตรมาส 1/2564 จากการส ารวจพบว่าดชันีความเช่ือมัน่คาดการณ์ไตรมาส 1/2564 อยูท่ี่ 
53 สะทอ้นให้เห็นว่าผูป้ระกอบการคาดว่าสถานการณ์ท่องเท่ียวในไตรมาสหน้าจะลดลงกว่าระดบัปกติในระดบัมาก เม่ือ
เทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีอื่น ๆ และลดลงกว่าไตรมาสท่ีผ่านมา เน่ืองจากปลายไตรมาส 4/2563 มีการลกัลอบเขา้
ประเทศผ่านช่องทางธรรมชาติตามแนวชายแดนพม่า และมีการแพร่ระบาดระลอกใหม่ของโรคโควิด -19 กระจายไปใน
หลายจงัหวดัทัว่ประเทศ ซ่ึงมาตรการการป้องกนัการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ส่งผลต่อสถานการณ์ท่องเท่ียวและ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจในไตรมาส 1/2564 อยา่งแน่นอน 
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แผนภูมิ 5: ดัชนีความเช่ือมั่นธุรกจิท่องเท่ียวแบ่งตามภมูิภาค 

 
ท่ีมา: สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) 

 
สถานการณ์ท่องเ ท่ียวไตรมาส 4/2563 จ าแนกตามภูมิภาค พบว่าผู ้ประกอบการในภาคตะวันตกและภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ 
ประเมินสถานการณ์ท่องเที่ยวดีกว่าทุกภูมิภาค (72)โดยเฉพาะจงัหวดักาญจนบรีุ ไดรั้บความนิยมจากนกัท่องเท่ียวมากกว่าปี
ท่ีผ่านมา ส่วน อ าเภอหัวหิน และ อ าเภอชะอ า มีนกัท่องเที่ยวหนาแน่นเป็นพิเศษในช่วงวนัหยดุสุดสัปดาห์และวนัหยดุยาว 
และจากแรงเสริมของ “โครงการเราเที่ยวดว้ยกนั” ส่วนผูป้ระกอบการในภาคใตแ้ละกรุงเทพมหานคร ประเมินสถานการณ์
ท่องเท่ียวในไตรมาสน้ีต ่าท่ีสุด (40) ทั้งน้ี เน่ืองมาจากสถานประกอบการในภาคใตส่้วนใหญ่ มีลูกคา้หลกัเป็นชาวต่างชาติ 
ขณะท่ีกรุงเทพมหานครประสบกบัปัญหาการประทว้งรัฐบาลของนกัเรียน นกัศึกษา และไม่มีนกัท่องเท่ียวต่างชาติเขา้มาใน
ประเทศไทย ประกอบกบัการแพร่ระบาดระลอกใหม่ของโรคโควิด-19 จึงส่งผลให้สถานประกอบการในกรุงเทพมหานคร
มีผลประกอบการท่ีทรุดหนกัพอ ๆ กบัสถานประกอบการในภาคใต ้
 
การคาดการณ์สถานการณ์ท่องเท่ียว ไตรมาส 1/2564 จ าแนกตามภูมิภาค ผูป้ระกอบการคาดว่าสถานการณ์ท่องเท่ียวใน
กรุงเทพมหานครจะต ่ากว่าทุกภูมิภาคเช่นเดิม (37) และคาดว่าสถานการณ์ท่องเที่ยวจะลดลงกว่าไตรมาส 4/2563 โดยลดลง
กว่าในช่วงเวลาเดียวกนัของปีอื่น ๆ ในระดบัมากท่ีสุด สาเหตุเน่ืองมาจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ท่ีก าลงัพุ่งสูงขึ้น 
ส่วนผูป้ระกอบการในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ (63) คาดการณ์ว่าสถานการท่องเท่ียวจะดีกว่าภูมิภาคอื่น รองลงมาเป็น
ภาคเหนือ (60) และคาดว่าสถานการณ์ท่องเที่ยวจะลดลงกว่าไตรมาส 4/2563 เช่นเดียวกนั 
 

3.2.2 ตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
อุปทานปัจจุบันและอนาคต 

อา้งอิงขอ้มูลจาก CBRE Research จ านวนห้องพกัโรงแรมในใจกลางกรุงเทพมหานครมีประมาณ 51,098 ห้อง ในปี 2563 
เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 ท่ี 49,181 ห้อง ประมาณ 3.9% โดยอุปทานโรงแรมส่วนมากเป็นระดบั Mid-range ประมาณ 40% และ 
Luxury ประมาณ 28% โดยประมาณ 47% ของโรงแรมในใจกลางกรุงเทพมหานครทั้งหมดตั้งอยู่บริเวณเพลินจิตและ
สุขมุวิท  
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CBRE คาดว่าภายในส้ินปี 2566 จะมีจ านวนห้องพกัโรงแรมเปิดใหม่ในใจกลางกรุงเทพมหานครอีกประมาณ 8,171 ห้อง 
ท าให้อุปทานในใจกลางกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้นอีก 16.0% เป็น 59,269 ห้อง โดยห้องพกัท่ีจะเปิดใหม่ส่วนมากจะเป็น
ระดบั First Class ประมาณ 50% และ Mid-range ประมาณ 37%  

3.2.3 แนวโน้มตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
แมว่้าประเทศไทยยงัคงเป็นจุดหมายปลายทางยอดนิยมแห่งหน่ึงของนกัท่องเท่ียวต่างชาติ จากการมีแหล่งท่องเท่ียวท่ีดึงดูด
ความสนใจติดอนัดบัโลกกระจายอยูต่ามภาคต่างๆ ทัว่ประเทศ และมีความไดเ้ปรียบดา้นค่าครองชีพและราคาห้องพกัท่ีถูก
กว่า (Value for money) ภายใตส้ภานการณ์ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (TAT) 
คาดว่าปี 2564 จะมีจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเขา้ประเทศไทยประมาณ 6 – 15.5 ลา้นคน โดยมีแนวโนม้ปรับตวัดี
ขึ้นจากปี 2563 แต่จะยงัไม่ฟ้ืนตวักลบัมาในระดบัเดียวกบัปี 2562 (ก่อนเกิดวิกฤตการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19) 
เน่ืองจากตอ้งเผชิญกบัความไม่แน่นอนของปัจจยัต่าง ๆ เช่น การแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ระลอกใหม่ โอกาส
ความส าเร็จในการพฒันาวคัซีนและการกระจายวคัซีนให้เพียงพอทัว่โลก การฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจของแต่ละประเทศ การ
กลบัมาบินระหว่างประเทศของสายการบินต่าง ๆ เป็นตน้  

ดงันั้นแลว้การแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมจึงมีแนมโนม้รุนแรงต่อเน่ืองจากสภาวะอุปทานส่วนเกิน โดยจะเกิดการแข่งขนัทั้ง
จากกลุ่มธุรกิจเดียวกนั (โรงแรม) ซ่ึงยงัคงด าเนินการขยายการลงทุนในพ้ืนท่ีส าคญัต่อเน่ือง และ กลุ่มธุรกิจบริการทดแทน 
เช่น เซอร์วิสอพาร์ตเมนต ์และ แอร์บีเอน็บี (Airbnb)  

อยา่งไรก็ดี CBRE เช่ือว่าตลาดโรงแรมในกรุงเทพมหานครไดผ้่านจุดต ่าสุดไปแลว้ในปี 2563 และคาดว่าจะค่อยๆปรับตวัดี
ขึ้นเร่ือยๆในปี 2564 โดยมีแรงขับเคล่ือนหลักมาจากการท่องเท่ียวในประเทศ กลุ่มลูกค้าองค์กร และนักท่องเท่ียว
ต่างประเทศตามล าดบั  

4. ปัจจัยความเส่ียง  
 4.1 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ความส าเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้เช่าช่วง และผู้บริหารโรงแรม ในการ
จัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักซ่ึงหากไม่สามารถด าเนินการหรือจัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพ
และประสิทธิผลอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลัก ผลการด าเนินงาน 
และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะบริหารจดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยผูเ้ช่าช่วงจะ
มอบหมายนโยบายในการด าเนินธุรกิจโรงแรมให้แก่ผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัตาม
สัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารโรงแรมท่ีผูเ้ช่าช่วงท ากบัผูบ้ริหารโรงแรม เพ่ือให้ท าหน้าท่ีบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั
ดงันั้น ตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารโรงแรม ผูบ้ริหารโรงแรมจะมีความรับผิดชอบดา้นต่างๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแล
ของผูเ้ช่าช่วงซ่ึงรวมถึงส่วนท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกั ไดแ้ก่ การบริหารจดัการ การท าการตลาด การบ ารุงรักษา 
ความมัน่คงและความปลอดภยัของอาคาร และการบริหารจดัการทางการเงินเพื่อหาประโยชน์จากการด าเนิน
ธุรกิจโรงแรมบนทรัพยสิ์นท่ีลงทุน  
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ทั้งน้ี หากผูเ้ช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความส าเร็จ หรือ ผู ้
เช่าช่วง และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม ไม่อาจจดัการทรัพยสิ์นหลกัไดอ้ยา่งเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบตอ่
มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าแปรผนัท่ีกองทรัสต์ควรจะไดรั้บ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการช าระคืนหน้ีท่ี
ถึงก าหนดช าระ  

นอกจากน้ีกรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการด าเนินกิจการโรงแรม อยา่งมีนยัส าคญั และท าให้รายไดค้่าห้องพกั
เฉล่ียต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดงักล่าวของโรงแรมภายใตก้ารบริหารของกองทรัสต ์และ รายไดเ้ฉล่ียต่อห้องของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนัท่ีมีมาตรฐานเดียวกนัในกรุงเทพมหานคร ลดลงต ่ากว่ารายไดค้่าห้องพกัเฉล่ีย
ต่อเดือนส าหรับช่วงระยะเวลาเดียวกนัในปีก่อนหน้า เท่ากบัหรือมากกว่าจ านวนร้อยละตามท่ีระบุในสัญญาเช่า
ช่วงอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมต่างๆ สามารถเป็นเหตุให้เล่ือน หรือ ยกเวน้การช าระค่าเช่าอนั
เน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยได ้

มากกว่านั้น การเปล่ียนแปลงในทางลบใดๆ ท่ีมีผลกระทบต่อความสัมพนัธ์ของผูเ้ช่าช่วง และผูบ้ริหารโรงแรม
อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าช่วง และผูบ้ริหารโรงแรมในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลักได้
นอกจากน้ีหากผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะผูเ้ช่าช่วงภายใตสั้ญญาเช่าช่วง ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรมซ่ึงแต่งตั้งโดยผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะผูบ้ริหารโรงแรมไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพ  อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรัสต ์ 

2) รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าช่วง และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื่อสัญญา
เช่าช่วงของผู้เช่าช่วงส้ินสุดลง 

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กบัค่าเช่าทรัพยสิ์นหลกั ซ่ึงกองทรัสต์ให้เช่าช่วงและให้เช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผู ้
เช่าช่วงรายเดียว เน่ืองจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีเขา้ลงทุนในคร้ังน้ีเป็นทรัพยสิ์นประเภทสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงแรม โดยรายไดห้ลกัของกองทรัสต์จะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าคงท่ีและรายไดค้่าเช่าแปรผนัตาม
วิธีการค านวณในสัญญาเช่าช่วง ท่ีไดจ้ากผูเ้ช่าช่วงรายเดียวเป็นหลกั จึงท าให้กองทรัสต์ตกอยู่ภายใตปั้จจยัความ
เส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรมจากการให้เช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงรายเดียว ดงันั้น 
ในขณะใดขณะหน่ึงหากผูเ้ช่าช่วงมีฐานะการเงินท่ีดอ้ยลง อาจท าให้ผูเ้ช่าช่วงช าระเงินล่าช้าหรือเกิดการผิดนดั
ช าระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าช่วงและท าให้ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถช าระหน้ีไดแ้ละ/หรือ กองทรัสต์อาจไม่ไดรั้บค่าเช่า
แปรผนัตามท่ีประมาณการไว ้รวมทั้งผูเ้ช่าช่วงอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าช่วง หรืออาจขอต่ออายสัุญญาเช่าช่วงดว้ย
เง่ือนไขท่ีเป็นประโยชน์แก่กองทรัสตน์้อยกว่าเง่ือนไขในสัญญาเช่าช่วงคร้ังแรก  ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์ 

อยา่งไรก็ตาม จากประวติัการด าเนินงานภายหลงัจากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัพบว่าก าไรก่อนหกัดอกเบ้ียเงินกู ้
ภาษีเงินได ้และค่าเส่ือมราคา มีจ านวนท่ีเพียงพอต่อการช าระค่าเช่าคงท่ีแต่ละปีให้แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม 
หากผูเ้ช่าช่วงยงัคงด าเนินกิจการไดต้ามปกติ และไม่มีเหตุการณ์ความผนัผวนทางเศรษฐกิจหรือการแข่งขนัท่ี
สูงขึ้น รวมทั้งความจ าเป็นท่ีต้องปิดโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 เพื่อปรับปรุง
ทรัพยสิ์น จนกระทบกบัการด าเนินกิจการตามปกติของผูเ้ช่าช่วงอย่างมีนยัส าคญั รวมทั้งผูเ้ช่าช่วงไม่มีเจตนาท่ีผิด
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นดัการช าระค่าเช่าคงท่ี และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนั (ถา้มี) กองทรัสต์จะยงัคงมีความเป็นไปไดท่ี้จะไดรั้บค่าเช่าคงท่ี
ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าช่วงและสัญญาเช่าตามปกติ 

ทั้งน้ี เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัเง่ือนไขในการก าหนดค่าเช่าของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 49/2555 เร่ือง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์ไดน้ าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์เพ่ือพิจารณาอนุมติัการแกไ้ขเพ่ิมเติม
สัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ระหว่างผูเ้ช่าช่วง (บริษทั แอล 
แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั) และผูใ้ห้เช่าช่วง (บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ใน
ฐานะทรัสตีของกองทรัสต)์ เก่ียวกบัการค านวณค่าเช่าคงท่ี และไดรั้บมติให้แกไ้ขสัญญาดงักล่าวในวนัท่ี 24 เม.ย.
2560 ซ่ึงการแกไ้ขสัญญาดงักล่าวส่งผลให้ค่าเช่าคงท่ีอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระแก่กองทรัสต์ถูกปรับขึ้น
เม่ือผลประกอบของโครงการท าให้สัดส่วนค่าเช่าแปรผนัต่อค่าเช่าคงท่ีเกินกว่าก่ึงหน่ึง ซ่ึงการปรับขึ้นของค่าเช่า
คงท่ีดงักล่าวจะไม่สามารถปรับลดไดเ้ม่ือผลประกอบการของโครงการต ่าลงจนถึงการต่ออายสัุญญาเช่าคร้ังต่อไป 
การปรับขึ้นของค่าเช่าคงท่ีดงักล่าวน้ีอาจส่งผลต่อการตดัสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเม่ือสัญญาเช่าช่วงของผูเ้ช่า
ช่วงส้ินสุดลงเน่ืองจากเป็นตน้ทุนการเช่าท่ีสูงขึ้นส าหรับผูเ้ช่า ทั้งน้ีรูปแบบสัญญาเช่าท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติมตามมติท่ี
ประชุมผูถื้อหน่วยน้ี เป็นสัญญาเช่ารูปแบบเดียวกนัท่ีน ามาใช้กบัการให้เช่าโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชด าริ 

3) ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตแ์ต่ละแห่งจะตอ้งซ่อมแซมและปรับปรุงให้ดูใหม่ทนัสมยัและสอดคลอ้งกบัความ
พอใจของลูกคา้อยู่เสมอเพื่อดึงดูดให้ลูกคา้เขา้มาใชบ้ริการอยา่งต่อเน่ืองโดยปกติการปรับปรุงหรือการซ่อมแซม
บ ารุงรักษาประจ าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนักยกเวน้ในกรณีท่ีเป็นการปรับปรุง
ซ่อมแซมใหญ่ซ่ึงเป็นการปรับปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพยห์รือเป็นการ
เปล่ียนงานระบบท่ีส าคญัไดแ้ก่ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ลิฟต์ เป็นตน้ซ่ึงจะด าเนินการตามระยะเวลาท่ีผูเ้ช่าช่วง
และ/หรือผูบ้ริหารโรงแรมและกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสมและกองทรัสต์ยอมรับไดซ่ึ้งโดยปกติการปรับปรุง
อสังหาริมทรัพยจ์ะด าเนินงานเฉพาะส่วนพ้ืนท่ีท่ีตอ้งการปรับปรุงโดยพ้ืนท่ีส่วนอ่ืนยงัคงเปิดให้ด าเนินการปกติ
เวน้แต่หากจ าเป็นท่ีจะตอ้งซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ซ่ึงหากเปิดด าเนินการแลว้ลูกคา้ท่ีเขา้พกัอาจไม่ไดรั้บความ
สะดวกและอาจท าให้มีการร้องเรียนหรือไม่คุม้ค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการณขณะนั้นผูเ้ช่าช่วงหรือ
ผูบ้ริหารโรงแรมอาจพิจารณาท่ีจะหยุดการให้บริการชั่วคราวเพ่ือท าการปรับปรุงคร้ังใหญ่ซ่ึงอาจกระทบกบั
รายไดข้องผูเ้ช่าช่วงในระหว่างด าเนินการปรับปรุงซ่ึงอาจกระทบต่อค่าเช่าแปรผนัท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บ 

4)  ในอนาคต เงินเก็บส ารองเพือ่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินหลัก อาจไม่เพยีงพอ  

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

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์แผนงานท่ีจะทยอยเก็บส ารองค่าซ่อมแซมและค่าปรับปรุงภาพลกัษณ์เป็นระยะๆแต่อยา่งไรก็
ตามในอนาคตอาจเกิดปัญหาเงินเก็บส ารองดงักล่าวอาจไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซมการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์น
หรือการปรับปรุงภาพลกัษณ์เพื่อรักษาศกัยภาพในการแข่งขนั 
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หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงานฐานะการเงินผลการด าเนินงานและ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ซ่ึงในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์
ดงักล่าวกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสมเพื่อใชใ้นการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์นหรือการ
ปรับปรุงภาพลกัษณ์เพ่ือเป็นการลดผลกระทบท่ีอาจจะเกิดขึ้นแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

5)  ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

เน่ืองจากกองทรัสต์มีการกูย้ืมเงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัโดย และอาจมี
ความเส่ียงเกิดขึ้นจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบ้ียอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
กองทรัสตท์  าให้กองทรัสตมี์สภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบ้ียและเงินตน้และกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

นอกจากน้ีในกรณีท่ีมีการกูยื้มเงินใหม่เพ่ือมาช าระหน้ีเงินกูยื้มเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงท่ีจะ
ไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญากูย้ืมเงินฉบบัใหม่ท่ีดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญากูย้ืมเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีท่ีมีการกูย้ืม
เงินเพ่ิมเติมอาจมีขอ้สัญญาบางประการซ่ึงจ ากดัการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ทั้งน้ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งบริหารจดัการกองทรัสต์โดยค านึงถึงความเส่ียงดงักล่าวโดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์และปัจจยัภายนอกต่างๆรวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบ้ียอย่างสม ่าเสมอ 
นอกจากน้ีผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาใชเ้คร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าวเช่นบริการธุรกรรม
แลกเปล่ียนอตัราดอกเบ้ียหรือการด าเนินการใดๆกบัเจา้หน้ีเช่นการขอขยายระยะเวลาการช าระหน้ีการผ่อนผนั
เง่ือนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสต์เป็นตน้โดยกองทรัสต์จะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึง
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั 

6)  การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษท่ีีเกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทุนหรือซ้ือขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ี
สูงขึ้นหรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผูล้งทุนท่ีไม่ไดมี้สัญชาติไทยอาจจะตอ้งถูก
หักภาษี ณ ท่ีจ่ายท่ีแตกต่างไปจากเดิมไดห้ากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่นๆท่ี
เก่ียวขอ้ง 

7) กองทรัสต์ต้องพึง่พาบุคคลภายนอกส าหรับการให้บริการบางประการ 

เน่ืองจากผูเ้ช่าช่วงจะมีการว่าจ้างบุคคลภายนอกเพื่อให้บริการบางประการต่ อทรัพย์สินหลักอาทิเช่น การ
ให้บริการน ้ าประปา ไฟฟ้า ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และการบริการก าจดัขยะ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถ
รับประกันได้ว่าบุคคลภายนอกนั้นจะปฏิบัติตามข้อผูกพนัของตนตามสัญญาในการให้บริการใดๆได้อย่าง
สมบูรณ์ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสัญญาในกรณีท่ีคู่สัญญาปฏิบติัผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใดๆอนัเป็นเหตุแห่ง
การเลิกหรือผิดสัญญาไดซ่ึ้งให้สิทธิแก่ผูเ้ช่าช่วงท่ีจะบอกเลิกสัญญาหรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีปฏิบติั
ผิดสัญญาไดแ้ต่เหตุการณ์ท่ีคู่สัญญาผิดสัญญาดงักล่าวอาจท าใหคู้่สัญญาหยดุชะงกัการให้บริการใดๆ ต่อทรัพยสิ์น
หลกัอาจเป็นอุปสรรคในการด าเนินธุรกิจและมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกิจการฐานะการเงินผล
การด าเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตไ์ด ้
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8)    ความเส่ียงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้ไดม้าซ่ึงใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่าช่วงถูกยกเลิกหรือไม่ไดรั้บการต่ออาย ุ ผูเ้ช่าช่วงจะไม่สามารถด าเนินกิจการ
โรงแรมต่อไปได ้ ซ่ึงอาจถือเป็นเหตุให้ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและหนา้ท่ีภายใตสั้ญญาเช่าช่วง
ได ้ 

 
อน่ึง ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและหนา้ท่ีภายใตสั้ญญาเช่าช่วงท่ีมีนยัส าคญัอนัถือเป็น
เหตเุลิกสัญญาประการหน่ึงภายใตสั้ญญาเช่าช่วงนั้น กองทรัสตมี์สิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงและเรียกร้อง
ค่าเสียหายเน่ืองจากการผิดสัญญาของผูเ้ช่าช่วงได ้ทั้งน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพื่อมา
เช่าช่วงและบริหารทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทนุไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร หรือไม่สามารถบรรลุ
ขอ้ตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่เก่ียวกบัขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตสั้ญญาฉบบัใหม่ท่ีเป็นประโยชนต์่อกองทรัสต์
ได ้ กระแสรายไดข้องกองทรัสตอ์าจชะลอ หยดุชะงกัหรือลดลงอยา่งมีนยัส าคญั ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบ
อยา่งมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์

9) กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าท่ีดินส าหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
เทอร์มินอล 21 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ก่อสร้างขึ้นบนท่ีดินท่ีเช่าตามสัญญาเช่าท่ีดินระหว่าง
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”) กบัเจา้ของท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งของโครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ทั้งน้ี ภายใตสั้ญญาก่อตั้งทรัสต ์กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรม
ในโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 โดยท่ีสิทธิการเช่าท่ีดินดงักล่าวจะไม่ถูกโอนให้แก่
กองทรัสต์ และเน่ืองจากกองทรัสต์จะมิใช่คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าท่ีดิน และไม่มีอ านาจควบคุมการปฏิบติั
ตามสัญญาของผูใ้ห้เช่า ซ่ึงเป็นคู่สัญญาตามสัญญาเช่าท่ีดินดงักล่าว ดงันั้นจึงไม่สามารถรับประกนัไดว่้าผูใ้ห้เช่า
จะไม่ท าผิดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีอาจท าให้มีการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินได ้ซ่ึงแมว่้าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 จะไม่ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดิน
ดงักล่าว แต่เหตุดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์จากโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์
เทอร์มินอล 21 ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ระหว่างกองทรัสต์กบัผูใ้ห้เช่า ดงันั้นอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต ์

อย่างไรก็ดีเน่ืองจากสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 จะไม่
ระงบัไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินดงักล่าวเน่ืองจากการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินจะท าให้อาคารและส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินโดยเจา้ของท่ีดินจะมีสถานะเป็นผูใ้ห้เช่าอาคารแทนอีกทั้งใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21ระหว่างกองทรัสต์และ
ผูใ้ห้เช่าไดก้ าหนดหน้าท่ีของผูใ้ห้เช่าว่าจะตอ้งไม่กระท าการใดๆให้เกิดการรอนสิทธิของกองทรัสต์หรือกระท า
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การใดๆท่ีมีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ไดจ้ากทรัพยสิ์นท่ีเช่าซ่ึงหากผูใ้ห้เช่าไม่สามารถ
ปฏิบติัตามเง่ือนไขดงักล่าวอาจเป็นเหตุในการผิดสัญญาของผูใ้ห้เช่าไดซ่ึ้งผูจ้ดัการกองทรัสต์เห็นว่ามาตรการน้ี
อาจช่วยป้องกนัไม่ให้ผูใ้ห้เช่ากระท าการใดๆอนัเป็นเหตุให้มีการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินท่ีกองทรัสตไ์ม่ไดเ้ขา้เป็น
คู่สัญญาได้ทั้งน้ีโปรดศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ีสรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
โครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 ในหัวขอ้หนา้ท่ีของผูใ้ห้เช่าเหตุในการส้ินสุดสัญญาและ
ผลอนัเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสัญญา 

10)   ความเส่ียงจากการถูกยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสร้างส าหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชด าริ 

โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ ก่อสร้างขึ้นบนท่ีดินท่ีเช่าตามสัญญารับท าการปลูกสร้างและ
เช่าท่ีดินกบัอาคารท่ีปลูกสร้างแลว้ (“สัญญาเช่าหลกั”) ระหว่าง บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั กบั
ส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) ซ่ึงเป็นผูใ้ห้เช่าท่ีดินและอาคาร ทั้งน้ี ภายใตสั้ญญาเช่าช่วงระหว่าง 
บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั และ กองทรัสต์ สิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารดงักล่าวจะไม่ถูกโอน
ให้แก่กองทรัสต ์ซ่ึงการท่ีกองทรัสตเ์ป็นเพียงผูเ้ช่าช่วงซ่ึงไม่ใช่คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าหลกัดงักล่าว จึงเกิด
ความเส่ียงหากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั ไม่ปฏิบติัตามสัญญาเช่าแมเ้พียงขอ้ใดขอ้หน่ึง อาจท า
ให้ส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าหลกั กบั บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพ
เพอร์ต้ี  จ ากดั ได ้ ซ่ึงโดยผลของกฏหมาย เม่ือสัญญาเช่าหลกัถูกยกเลิก จะท าให้สัญญาเช่าช่วงถูกยกเลิกไปดว้ย
เช่นกนั 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากกองทรัสต์เป็นผูเ้ช่าช่วงอาคารของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ จาก 
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั โดยช าระค่าเช่าทั้งจ านวนในวนัท่ีท าสัญญาเช่าช่วง ดงันั้น บริษทั แอล 
แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั จะตอ้งมีกระแสเงินสดเพียงพอท่ีจะช าระค่าเช่าให้แก่ส านกัพระราชวงั (ส านกังาน
พระคลงัขา้งท่ี) ตลอดอายสิุทธิการเช่า แต่อย่างไรก็ตาม จ านวนค่าเช่าท่ีดินและอาคารตามสัญญาเช่าหลกัท่ีบริษทั 
แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั ตอ้งช าระให้แก่ส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) รายเดือนนั้นมี
มูลค่าไม่มาก ซ่ึงคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 1 ต่อรายไดข้องบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ปี 
2559 จึงท าให้ความเส่ียงในส่วนน้ีลดลง  

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ไดป้้องกนัการผิดสัญญาเช่าหลกัของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ดงัน้ี  

1. ไดด้ าเนินการให้บริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ฝากเงินเป็นจ านวนเท่ากบัค่าเช่าท่ีดินและอาคาร            
หน่ึงปีท่ีจะตอ้งช าระต่อส านกัพระราชวงั (ส านักงานพระคลงัขา้งท่ี) โดยสมุดบญัชีจะจดัเก็บรักษาไวก้บัทรัสตี
ของกองทรัสตเ์พื่อให้สามารถควบคุมดูแลไดแ้ละสร้างความมัน่ใจว่าบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั 
มีความสามารถในการช าระค่าเช่าท่ีดินและอาคารได ้โดยในกรณีท่ีบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี  จ ากดั 
ผิดนดัช าระช่าเช่าท่ีดินต่อต่อส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการแจง้ไป
ยงัทรัสตีของกองทรัสตเ์พื่อให้ด าเนินการช าระค่าเช่าต่อส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) จากบญัชีของ
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั และผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการแจง้ไปยงับริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เพ่ือให้ด าเนินการเพ่ิมเงินในบญัชีดงักล่าวเพ่ือรักษายอดเงินในบญัชีให้เท่ากบัจ านวนค่าเช่า
ท่ีดินและอาคารเป็นระยะเวลาหน่ึงปีท่ีจะตอ้งช าระต่อส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) ต่อไป 
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2. ท าการดูแลสถานทางการเงินของบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั โดยก าหนดให้บริษทั แลนด์ 
แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) และ Reco Resorts Pte Ltd ในฐานะผูถื้อหุ้นของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี 
จ ากดั ให้ค  ารับรองต่อกองทรัสต์ว่าตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ 
บริษทัทั้งสองต่างตกลงท่ีจะด าเนินการควบคุมดูแลและด าเนินการใดๆ ท่ีจ าเป็น เพื่อตรวจสอบสถานะทางการเงิน
ของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั  และจะควบคุมอตัราส่วนทางการเงินของ บริษทั แอล แอนด ์เอช 
พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ให้อยูใ่นอตัราท่ีเหมาะสมซ่ึงรายละเอียดในเร่ืองดงักล่าวจะมีการตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์
อกัษรต่อไปเพ่ือให้ บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดัคงสภาพความเป็นนิติบุคคลท่ีไม่ไดมี้หน้ีสินลน้พน้
ตวัและสามารถช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลกัของโครงการได ้

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

11)  ความเส่ียงท่ีกองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าหรือเช่าช่วงได้หากผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วง
ทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ผิดนัดในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 

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

อย่างไรก็ตาม เพ่ือลดผลกระทบท่ีอาจจะเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดท้  าการตกลงกบัผูใ้ห้เช่าหรือ
ผูใ้ห้เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตใ์นสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยไ์วแ้ลว้ว่า ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้
เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตผ์ิดนดัตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้เช่า
ช่วงทรัพยสิ์นแก่กองทรัสตจ์ะตอ้งคืนเงินค่าเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าคงเหลือให้แก่กองทรัสตต์ามสัดส่วนของระยะเวลา
การเช่าท่ีเหลืออยู่ พร้อมทั้งชดใชค้่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีเช่า
หรือเช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

12) ความเส่ียงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงได้ในอนาคต 
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กรณีท่ีสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 , โครงการ
โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ และ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 ระหว่าง
กองทรัสต์และผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ส้ินสุดลง หรือมีการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงดงักล่าวก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา กองทรัสตอ์าจใชเ้วลาหาบุคคลอื่นเพื่อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นหลกัราย
ใหม่แทนผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ดิม ซ่ึงบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบติัหรือความสามารถเหมือนกบั
ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์เดิม รวมทั้งอาจไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์รายใหม่มา
ทดแทนและจ่ายค่าเช่าไดเ้ท่ากบัผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์ายเดิมได ้ซ่ึงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้
ของกองทรัสตแ์ละความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามล าดบั 

อย่างไรก็ตาม ภายใตสั้ญญาเช่า/เช่าช่วง กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ผูเ้ช่า/เช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วงต่อไปอีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี ตลอดจน ในกรณีท่ีไม่ไดใ้ห้ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตร์าย
เดิมเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยต์่อไป ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะมีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์น
ของกองทรัสตร์ายใหม่ โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั 

13) ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการช าระค่าเช่าของผู้เช่าช่วงแก่ผู้ให้เช่า 

 เน่ืองจากกองทรัสต์ไดมี้การจดัหาผลประโยชน์โดยการน าทรัพยสิ์นให้เช่าแก่ผูใ้ห้เช่าช่วงซ่ึงปัจจุบนัคือบริษทั 
แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากัด เพื่อด าเนินธุรกิจโรงแรม ซ่ึงผูเ้ช่าช่วงจะต้องด าเนินการเสียภาษี  
นิติบุคคลจากการด าเนินกิจการตามท่ีกฎหมายก าหนด 

 อยา่งไรกดี็ กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัภาษีมีการปรับปรุงตามยคุสมยัอยูเ่สมออนัอาจท าให้ภาระทางภาษีของผูเ้ช่าช่วง
มีการเปล่ียนแปลงซ่ึงผูเ้ช่าเหมาอาจตอ้งรับภาระทางภาษีท่ีมากขึ้นและอาจเป็นเหตใุห้ผูเ้ช่าช่วงตอ้งรับภาระตน้ทนุ
การเช่าช่วงทรัพยสิ์นจากกองทรัตส์มากขึ้นจนอาจส่งผลกระทบทางการเงินและความสามารถในการช าระค่าเช่า
แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวกองทรัสต์จะปรึกษาและเจรจากับผูเ้ช่าเหมาในการลด
ผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นกบักองทรัสต์เพ่ือไม่ให้ส่งผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นกบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ ทั้งน้ีหากการเจรจาดงักล่าวท าให้มีการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขตามการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์
อย่างมีนยัส าคญั ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะท าการศึกษา วิเคราะห์แนวทางการด าเนินงาน พร้อมจดัให้มีท่ีปรึกษาทาง
การเงินอิสระให้ความเห็นประกอบเพื่อน าเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตพ์ิจารณาในล าดบัต่อไป 

4.2 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินหลกั 

1) กองทรัสต์มีความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเท่ียวในประเทศ 

ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตจ์ะลงทุนมีความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเท่ียว
ผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจโลกถดถอยหรือชะงกังนัความผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนเงินตราซ่ึงอาจส่งผล
รายไดแ้ละค่าใช้จ่ายของนักท่องเท่ียวในประเทศต่างๆท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมาย การชะลอตวัของธุรกิจขา้มชาติใน
ประเทศไทยรวมทั้งปริมาณการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศลดลงไม่ว่าดว้ยสาเหตุใดๆก็ตาม ตลอดจนโรค
ระบาดต่างๆ เช่น ซาร์ส , เมอร์ส หรือโควิด-19 อาจท าให้จ านวนนักธุรกิจท่ีเป็นลูกค้าของโรงแรมและ
นกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางเขา้มาในประเทศไทยมีจ านวนลดลงจากภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกิจท่ีถดถอย 
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เน่ืองดว้ยปริมาณลูกคา้ส่วนใหญ่ท่ีมาเขา้พกัเป็นนกัธุรกิจและ/หรือนกัท่องเท่ียวชาวต่างประเทศดงันั้นการด าเนิน
กิจการของผูเ้ช่าช่วงหรือผูบ้ริหารโรงแรมอาจไดรั้บผลกระทบจากความผนัแปรของจ านวนและประเภทของผู ้
เขา้พกัตามการเปล่ียนของฤดูกาลท่องเท่ียวและจากภาพพจน์ในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆท่ีลดความน่าสนใจของ
ประเทศไทยในสถานท่ีประกอบธุรกิจสถานท่ีประกอบกิจการสถานท่ีท่องเที่ยวส าหรับชาวต่างประเทศรวมถึง
ก าลงัซ้ือของชาวต่างชาติความนิยมและ/หรือความเช่ือมั่นในการท่องเท่ียวในประเทศไทยซ่ึงจะก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสตด์ว้ย 

อย่างไรก็ตามความเส่ียงดงักล่าวผูเ้ช่าช่วงและ/หรือผูบ้ริหารโรงแรมอาจบรรเทาไดจ้ากการกระจายกลุ่มลูกคา้
โดยไม่จ ากดัเพียงภูมิภาคใดภูมิภาคหน่ึงหรือสัญชาติใดสัญชาติหน่ึงส าหรับน ามาทดแทนซ่ึงกนัและกนัในแต่ละ
ฤดูกาลท่องเท่ียวอยา่งสอดคลอ้งกนันอกจากน้ีหากกรณีท่ีเกิดปัญหากบัภูมิภาคหรือกลุ่มลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหน่ึงก็
ยงัมีอีกกลุ่มลูกคา้ท่ีสามารถมาทดแทนได ้

2)  ทรัพย์สินหลักอาจต้องเผชิญกับความเส่ียงจากการแข่งขันในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเท่ียวท่ีสูงขึ้น 

การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเท่ียวอาทิการเพ่ิมขึ้นของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาด
อุปทานของห้องพกัท่ีมีมากขึ้นทั้งในท าเลเดียวกนัและ/หรือในแหล่งท่องเท่ียวอ่ืนๆซ่ึงอาจเป็นทางเลือกทดแทน
การเขา้พกัในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตล์งทุนไดท้ั้งทางตรงและ/หรือทางออ้มซ่ึงอาจท าให้เกิดการแข่งขนัมาก
ขึ้นทั้งในดา้นราคาและคุณภาพการให้บริการรูปลกัษณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆรวมทั้งก าลงัซ้ือการใช้
จ่ายเฉล่ียส าหรับการเขา้พกัและความผนัผวนของจ านวนนกัท่องเที่ยวและนกัธุรกิจกลุ่มเป้าหมายซ่ึงจะมีผลต่อ
รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการของผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าทั้งท่ี
เป็นค่าเช่าคงท่ีและ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่าช่วงอย่างมีนัยส าคญัโดยเฉพาะอย่างย่ิงหากคู่แข่งมีการพฒันา
ปรับปรุงตกแต่งโรงแรมของตนรวมทั้งคุณภาพในการให้บริการให้มีขีดความสามารถท่ีเหนือกว่าและสามารถ
ดึงดูดผูเ้ขา้พกัไดม้ากกว่าซ่ึงมีผลต่อศกัยภาพในการดึงดูดผูเ้ขา้พกัของโรงแรม 

นอกจากน้ี เซอร์วิส อพาร์ทเมนต ์ซ่ึงอาจถือไดว่้าเป็นคู่แข่งทางออ้มของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะลงทุนอาจส่งผล
กระทบต่อรายไดจ้ากการด าเนินงานของผูเ้ช่าช่วงไดเ้น่ืองจากเป็นทางเลือกท่ีราคาถูกกว่าและ/หรือมีส่ิงอ านวย
ความสะดวกเหมาะสมกบัผูเ้ขา้พกัท่ีตอ้งการพกัระยะยาวในราคาท่ีต ่ากว่า 

อย่างไรก็ตามความเส่ียงดงักล่าวอาจบรรเทาไดเ้น่ืองจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ลงทุนตั้งอยู่ในท าเลท่ีเป็น
ศูนยก์ลางการเดินทางของผูเ้ขา้พกัต่างชาติท่ีสะดวกสบายและแวดลอ้มด้วยศูนยก์ารค้าอาคารส านักงานการ
คมนาคมรวมทั้งการออกแบบห้องพกัท่ีทันสมัยและมีส่ิงอ านวยความสะดวกพ้ืนฐานเพ่ือตอบสนองความ
ต้องการลูกค้าได้ทุกประเภทซ่ึงเป็นจุดเด่นเม่ือลูกค้าเปรียบเทียบคุณภาพและขอบเขตการให้บริการตาม
มาตรฐานของโรงแรมชั้นดีกบัเซอร์วิสอพาร์ทเมนตต์่างๆท่ีอาจเป็นคู่แข่งทางออ้ม 

3) ความเสียหายหรือความสูญเสียท่ีอาจเกิดขึ้นหากทรัพย์สินท่ีลงทุนคร้ังแรกไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์
ประกันภัยเนื่องจากสัญญาเช่าท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของทรัพย์สินท่ีลงทุนคร้ังแรกมีข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีอาจจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีที่เกิดความ
เสียหายต่อทรัพย์สิน 
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ในสัญญาเช่าท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21ไดก้ าหนดไวว่้า 
ระหว่างระยะเวลาการเช่าท่ีดินสามปีสุดทา้ย หากโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ไดรั้บความเสียหายโดยส้ินเชิงหรือเสียหายจนท าให้ตอ้งหยุดการด าเนินธุรกิจเป็นระยะเวลาเกินกว่าหกเดือน 
สัญญาเช่าท่ีดินจะส้ินสุดลงทนัที และเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไดรั้บค่าสินไหมทดแทนท่ีไดรั้บจากบริษทัประกนัภยัท่ี
เก่ียวขอ้งตามขอ้ก าหนดของสัญญาเช่าท่ีดิน ทั้งน้ี เพ่ือป้องกนัความเส่ียงภยัท่ีอาจเกิดขึ้นจากการท่ีสัญญาเช่าท่ีดิน
อนัเป็นท่ีตั้งของทรัพยสิ์นท่ีลงทุนคร้ังแรกท่ีกองทรัสตล์งทุนไดร้ะงบัลงดงักล่าวขา้งตน้ กองทรัสตจึ์งไดจ้ดัให้มี
การประกนัภยัสิทธิการเช่าเพ่ิมเติม อย่างไรก็ตาม จ านวนเงินท่ีสามารถเอาประกนัภยัไดห้รือจ านวนเงินท่ีไดรั้บ
เป็นค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว อาจไม่เพียงพอต่อความเสียหายท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจาก
เหตุดงักล่าว 

4) ความเสียหายหรือความสูญเสียท่ีอาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินหลัก 

กองทรัสต์จะจดัให้มีกรมธรรม์ประกันภยัท่ีครอบคลุมความเสียหายต่อทรัพยสิ์นและความรับผิดท่ีเก่ียวกบั
ทรัพยสิ์นหลกั โดยผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ช่ือว่าเง่ือนไขความคุม้ครองและจ านวนเงินเอาประกนัภยัของกองทรัสต์
เป็นไปตามแนวปฏิบติัทัว่ไปในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ทั้งน้ี ภายใต้
กรมธรรม์ประกนัภยัท่ีเก่ียวขอ้งอาจมีเง่ือนไขการรับประกนัภยัท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์อาจ
จ ากัดขอบเขตของการได้รับความคุ้มครองภายใต้กรมธรรม์ประกันภยัท่ีกองทรัสต์จะสามารถจัดหาหรือมี
ความสามารถท่ีจะจดัหามาโดยมีเง่ือนไขเก่ียวกบัอตัราเบ้ียประกนัภยัท่ีเหมาะสม ความช ารุดบกพร่องในการ
ออกแบบ การก่อสร้าง หรือความช ารุดบกพร่องท่ีมองไม่เห็นของทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์หรือความบกพร่องใน
ทรัพย์สินหลักอาจท าให้กองทรัสต์ต้องมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพ่ิมเติมมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหายหรือภาระหนา้ท่ีอื่นๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ไดรั้บ
ความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีเก่ียวขอ้ง นอกจากน้ี กองทรัสตมี์ความเส่ียงในการถูกด าเนินคดีหรือถูก
เรียกร้องโดยลูกคา้ ผูรั้บเหมา หรือผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงอาจเกิดขึ้นจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิด
อุบติัเหตุหรือการบาดเจ็บท่ีอาจไดรั้บในขณะท่ีอยู่ ณ ทรัพยสิ์นหลกั การท่ีผู ้เช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไม่
สามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัตามเง่ือนไขการเช่าช่วงได ้และการท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ี
ของตนตามสัญญาเช่า สัญญาก่อสร้าง หรือสัญญาอ่ืนๆ ท่ีท ากบัผูรั้บเหมา ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์หรือ
บุคคลภายนอกได ้อน่ึง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาติ การก่อการร้าย การระบาด
ของโรคติดต่อ หรือความสูญเสียใดๆ ท่ีเป็นผลมาจากเร่ืองดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือเบ้ีย
ประกนัภยัอาจสูงเกินกว่าความเหมาะสมท่ีจะเอาประกนัภยันั้น เป็นเหตุให้กองทรัสตอ์าจตอ้งเอาประกนัภยัโดย
จ่ายค่าเบ้ียประกนัภยัเพ่ิมขึ้นหรือลดความคุม้ครองลง นอกจากน้ี เม่ือเกิดความเสียหายท่ีร้ายแรง ความคุม้ครอง
ตามกรมธรรม์ประกนัภยัท่ีกองทรัสต์มีอยู่อาจไม่เพียงพอท่ีจะชดเชยความเสียหายตามท่ีไดมี้การเรียกร้อง หรือ
ครบถว้นตามมูลค่าตลาด หรือเต็มมูลค่าในการจดัหาของทดแทน (Replacement Cost) ให้เท่ากบัเงินลงทุนของ
กองทรัสตห์รือของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสตท่ี์เสียไป ย่ิงไปกว่านั้น การสูญเสียบางอยา่งอาจไม่มีการเอา
ประกนัภยัทั้งหมด ดงันั้น กองทรัสตอ์าจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือทั้งหมดท่ีไดล้งทุนในทรัพยสิ์นหลกัรวมถึง
รายไดใ้นอนาคตท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกั แต่ทั้งน้ีกองทรัสต์อาจยงัมีหน้าท่ีปฏิบติัตามภาระหน้ีสิน 
หรือภาระทางการเงินอื่นท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกั 
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นอกจากน้ี กรมธรรม์ประกันภัยของกองทรัสต์และเง่ือนไขความคุ้มครองจะอยู่ภายใต้การต่ออายุและ 
การเจรจาในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกนัไดว่้ากองทรัสต์จะไดรั้บความคุม้ครองภายใต้
เง่ือนไขทางธุรกิจท่ีเหมาะสมในอนาคต ค่าเบ้ียประกนัภยัท่ีเพ่ิมขึ้นหรือความคุม้ครองท่ีลดลงอย่างมีนยัส าคญัจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

5) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานด้านคมนาคมท่ีมีแผนจะด าเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ท่ีอยู่ใกล้
กับทรัพย์สินหลักอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายังทรัพย์สินหลัก  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานดา้นคมนาคมท่ีอยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัเช่นรถไฟฟ้าBTS สถานี
อโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท จุดเปล่ียนรถประจ าทางทางพิเศษและถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกั
ดงักล่าวสร้างความสะดวกในการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัโดยโครงการโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 
ตั้งอยู่ใกล้กับจุดเช่ือมต่อรถไฟฟ้าBTS สถานีอโศก และรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่
สามารถรับประกันได้ว่าการเข้าถึงทรัพยสิ์นหลักจะไม่ได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงปิดยา้ยยกเลิก
ก่อสร้างปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานตลอดจนความล่าชา้หรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผนหรืออาจกีดขวาง
การจราจรในบริเวณดังกล่าวทั้งน้ีผลจากการเกิดเหตุดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึงหรือ
ความสามารถในการปรับปรุงทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ความน่าสนใจ
และจุดขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนตลอดจนการเดินทางเขา้ถึง
โครงการโรงแรม แกรนด์เซนเตอร์พอยตเ์ทอร์มินอล 21 และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผล
การด าเนินงานของกองทรัสต์ท าให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตล์ดลงได ้

นอกจากน้ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่อาจรับประกนัไดว่้าอาคารท่ีตั้งในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ถูกร้ือ
ถอนพฒันาใหม่หรือปรับปรุงเพ่ือใช้ประโยชน์ในทางอ่ืนและไม่สามารถรับประกนัไดว่้าจะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่หรือการพฒันาท่ีดินในบริเวณท่ีใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัเป็นคร้ัง
คราวการพฒันาพ้ืนท่ีการปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาท่ีดินใดๆอาจลดจ านวนผูค้รอบครองผูเ้ช่าหรือผูม้า
ใช้บริการในทรัพยสิ์นหลกัและท าให้รายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัลดน้อยลงดว้ยเหตุน้ีการพฒันาใหม่การ
ปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพฒันาท่ีดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน
และผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

6) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานด้านคมนาคมท่ีมีแผนจะด าเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ท่ีอยู่ใกล้
กับทรัพย์สินหลักอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายังทรัพย์สินหลัก  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานด้านคมนาคมท่ีอยู่ใกล้กับทรัพยสิ์นหลกั เช่น รถไฟฟ้า BTS 
สถานีอโศก สถานีราชด าริและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวิท จุดเปล่ียนรถประจ าทางทางพิเศษ หรือการสร้างทาง
เช่ือมระหว่างอาคารต่างๆ ในบริเวณโดยรอบและถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวสร้างความสะดวกใน
การเข้าถึงทรัพยสิ์นหลกั ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ไดรั้บ
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง ปิด ยา้ย ยกเลิก ก่อสร้าง ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานตลอดจนความ
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ล่าช้า หรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรืออาจกีดขวางการจราจรในบริเวณดังกล่าว ทั้งน้ี ผลจากการเกิดเหตุ
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึงหรือความสามารถในการปรับปรุงทรัพย์สินหลัก ซ่ึงอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ ความน่าสนใจ และจุดขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์ลงทุน ตลอดจนการเดินทางเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกั และอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ท าให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดลงได ้

นอกจากน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่อาจรับประกนัไดว่้าอาคารท่ีตั้งในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัจะไม่ถูกร้ือ
ถอน พฒันาใหม่ หรือปรับปรุงเพ่ือใชป้ระโยชน์ในทางอ่ืน และไม่สามารถรับประกนัไดว่้า จะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่ หรือการพฒันาท่ีดินในบริเวณท่ีใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกั ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัเป็นคร้ัง
คราว การพฒันาพ้ืนท่ี การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาท่ีดินใดๆ อาจลดจ านวนผูพ้กัอาศยั ผูม้าใชบ้ริการ
หรือผูเ้ช่าพ้ืนท่ีในทรัพยสิ์นหลกั และท าให้รายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัลดน้อยลง ดว้ยเหตุน้ี การพฒันาใหม่ 
การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาท่ีดินดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อฐานะ
การเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

7) การใช้ส่วนต่อเช่ือมเพือ่เช่ือมพืน้ที่บางส่วนของทรัพย์สินหลักเข้ากับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  

 เจา้ของทรัพยสิ์นหลกัไดท้  าสัญญาต่อเช่ือมพ้ืนท่ีกบัระบบขนส่งมวลชนกทม. (“ระบบBTS”) บริเวณรถไฟฟ้า 
BTS สถานีอโศก ซ่ึงตามสัญญาดงักล่าวเจา้ของทรัพยสิ์นหลกัมีสิทธิใชท้างเช่ือมต่อดงักล่าวเป็นระยะเวลาเท่ากบั
ระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครระหว่างบริษทัระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ
จ ากดั (มหาชน) กบักรุงเทพมหานคร (ซ่ึงสัญญาสัมปทานจะส้ินสุดลงในวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2572) ซ่ึงระบบ BTS มี
เส้นทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณดา้นหน้าของทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงตรงกบับริเวณรถไฟฟ้า BTS
สถานีอโศกดงันั้นหากระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานส้ินสุดลงก่อนระยะเวลาตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นหลกัอาจ
ส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทางเช่ือมต่อดงักล่าวไดซ่ึ้งอาจท าให้การเขา้สู่ทรัพยสิ์นหลกัของ    
ผูพ้กัอาศยัและผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัไดรั้บความสะดวกน้อยลงอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน
ของทรัพยสิ์นหลกัและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสตท่ี์ผูถื้อหน่วยทรัสตค์าดว่าจะไดรั้บ 

8) ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ เช่นการก่อการร้าย, สงคราม และโรคระบาดอาจมีผลกระทบในทางลบต่อ
รายได้ของกองทรัสต์ 

ความเส่ียงหลายประการเช่นภยัธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ในบริเวณท่ีทรัพยสิ์นหลกัตั้งอยูแ่ละบริเวณอ่ืนๆท่ี
มีลูกคา้เป็นจ านวนมากอาจส่งผลให้การอุปโภคบริโภคและการท่องเท่ียวลดลงตวัอยา่งเช่นเหตุการณ์น ้าท่วมใหญ่
ในประเทศไทยท่ีเกิดขึ้นในช่วงปี 2554 นอกจากน้ีการเกิดสงครามการก่อการร้ายความไม่สงบทางการเมืองการ
ประทว้งและความไม่แน่นอนทางการเมืองอ่ืนๆท่ีเกิดขึ้นจริงหรือท่ีมีการอา้งว่าจะเกิดขึ้นอาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในท านองเดียวกนัเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงหรือหลายเหตุการณ์เหล่าน้ีอาจท าให้ความตอ้งการเขา้พกัหรือใช้
บริการในทรัพยสิ์นหลกัลดลงซ่ึงจะมีผลต่อรายไดข้องผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระ
ค่าเช่าทั้งท่ีเป็นค่าเช่าคงท่ีและ/หรือค่าเช่าแปรผนัของผูเ้ช่า/เช่าช่วงอย่างมีนยัส าคญัอนัอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
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ผลตอบแทนของกองทรัสต์และเหตุการณ์ดงักล่าวอาจเป็นเหตุให้ทรัพยสิ์นหลกัไดรั้บความเสียหายซ่ึงไม่ไดรั้บ
ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 

9) มูลค่าของทรัพย์สินหลักตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแท้จริง
ของทรัพย์สินหลักเสมอและไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินหลักดังกล่าวนั้นจะเป็นไปตามท่ี
ประเมินไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไปการประเมินค่าทรัพยสิ์นจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆรวมถึงปัจจยับางประการท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น
หลกัเช่นสถานะทางการตลาดความแข็งแกร่งทางการเงินความสามารถในการแข่งขนัและคุณสมบติัทางกายภาพ
ของทรัพยสิ์นซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคตเน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดท่ี
เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึ้นตามท่ีคาดการณ์ไวห้รืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีมิไดค้าดการณ์ไวซ่ึ้ง
ขอ้สมมติฐานเหล่าน้ีอา้งอิงตามขอ้มูลท่ีจดัหาใหโ้ดยหรือในนามของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละเจา้ของทรัพยสิ์นหลกั
รวมทั้งยงัไดมี้การหารือกบับุคคลดงักล่าวดว้ยซ่ึงขอ้สมมติฐานเหล่าน้ีเป็นการคาดการณ์และเป็นความเห็นต่อ
เหตุการณ์ท่ีอาจจะเกิดขึ้นในอนาคตจึงอาจเป็นขอ้มูลท่ีมีความเส่ียงและอาจมีความไม่แน่นอนไม่ว่าผูล้งทุนทราบ
อยูแ่ลว้หรือไม่ทราบมาก่อนก็ตามนอกจากน้ีขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัการประเมินค่าทรัพยสิ์นและขอ้มูลต่างๆของรายงาน
การประเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีปรากฏอยูใ่นเอกสารฉบบัน้ีอาจเป็นขอ้มูลท่ีบางส่วนอา้งอิงจากและประกอบดว้ยขอ้มูล
ท่ีเป็นการคาดคะเนการประมาณการและขอ้ความในลกัษณะท่ีเป็นการคาดการณ์ในอนาคตอื่นๆท่ีมีความเส่ียง
และมีความไม่แน่นอนไดท้ าให้เหตุการณ์ในอนาคตอาจมีความเส่ียงความไม่แน่นอนและมีปัจจยัอื่นๆท่ีอาจท า
ให้ผลหรือการด าเนินการท่ีเกิดขึ้นจริงแตกต่างไปอยา่งมีนยัส าคญัจากผลหรือการด าเนินการในอนาคตท่ีกล่าวไว ้

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว่้าการประเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีจดัท าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นนั้น
สะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัเสมอหรือรับประกนัไดว่้าบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นรายอื่นๆจะให้ผล
การประเมินค่าทรัพยสิ์นเช่นเดียวกนัไดด้งันั้นผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว่้าขอ้สมมติฐานท่ีใช้
อา้งอิงจะมีความถูกตอ้งแม่นย  าราคาท่ีกองทรัสต์ขายทรัพยสิ์นอย่างใดอย่างหน่ึงในอนาคตอาจจะต ่ากว่ามูลค่าท่ี
บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นก าหนดไวณ้วนัท่ีกองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวหรืออาจจะต ่ากว่าราคาซ้ือ
ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์จดัหามาได้ย่ิงไปกว่านั้นมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิท่ีไดจ้ากการประเมินค่าทรัพยสิ์นในเบ้ืองตน้
โดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นอาจจะไม่สะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัไดเ้สมอไปหากกองทรัสต์มี
การจ าหน่ายทรัพยสิ์นนั้นหรือในกรณีท่ีมีการช าระบญัชีของกองทรัสต ์

ส าหรับบรรดารายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นนั้นยงัไม่ไดรั้บการปรับปรุงขอ้มูล
นบัตั้งแต่วนัท่ีออกให้เป็นปัจจุบนัดงันั้นผูล้งทุนไม่ควรพิจารณาว่าเป็นค าแนะน าว่าบุคคลใดๆควรจะด าเนินการ
อย่างใดโดยอิงตามการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีเปิดเผยในเอกสารฉบบัน้ีดงันั้นใน
การตดัสินใจลงทุนซ้ือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ผูล้งทุนไม่ควรใช้ขอ้มูลการประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวและ
ขอ้มูลในรายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีปรากฏในเอกสารฉบบัน้ีแต่เพียงอย่าง
เดียวในการประกอบการตดัสินใจลงทุน 
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10) การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อบัญชีก าไรขาดทุนมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ 

ในกรณีท่ีมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยล์ดลงอนัเน่ืองมาจากการ
ขาดทุนจากการประเมินมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นและการลงทุนในปีนั้นและมีผลให้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิลดลง
รวมทั้งกองทรัสตอ์าจมีสภาพคล่องส่วนเกินอนัเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมูลค่ายุติธรรมดงักล่าวซ่ึงจะ
กระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตอ์ย่างไรก็ตามกองทรัสต์อาจด าเนินการลด
ทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต์เพื่อให้สามารถจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน 

11) ความเส่ียงท่ีกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ทางเข้า-ออกโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ เนื่องจาก
ทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิม่เติมในคร้ังนี้ตั้งอยู่ในซอยมหาดเล็กหลวง 1 

เน่ืองจากโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ ตั้งอยู่ในซอย มหาดเล็กหลวง 1 ซ่ึงเป็นท่ีดินของ
ส านักพระราชวงั (ส านักงานพระคลงัขา้งท่ี) ซ่ึงถูกใช้เป็นทางเขา้-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชด าริ โดยมิไดมี้การจดทะเบียนภาระจ ายอมให้กบัผูเ้ช่าท่ีดินของโครงการดงักล่าว กองทรัสตจึ์งมีความ
เส่ียงท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ซอยมหาดเล็กหลวง 1 เป็นทางเขา้-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชด าริไดซ่ึ้งอาจท าให้ผูพ้กัอาศยัและผูม้าใช้บริการทรัพยสิ์นไดรั้บความสะดวกน้อยลง และอาจส่งผล
กระทบต่อผลการด าเนินงานของทรัพยสิ์นและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสต์ท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์คาดว่าจะ
ไดรั้บ อยา่งไรก็ตาม ส านกัพระราชวงั (ส านกังานพระคลงัขา้งท่ี) ไดมี้การออกหนงัสือยินยอมให้แก่บริษทั    แอล 
แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั โดยระบุให้อาคารโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริ สามารถใช้
ซอยมหาดเล็กหลวง 1 เป็นทางเขา้-ออกได ้และเม่ือกองทรัสต์เขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมในคร้ังน้ี 
กองทรัสต์จะมีสิทธิในการใช้ทางเข้า-ออก ทางซอยมหาดเล็กหลวง 1 ตามสิทธิท่ีได้รับจากหนังสือยินยอม
ดงักล่าวโดยมิไดเ้ป็นการจดทะเบียนภาระจ ายอม 

12) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์เทอร์มินอล 21, โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ และโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ 
พอยต์ สุขุมวิท 55 ซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ โดยมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จะ
ทยอยลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลือน้อยลง หรือเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของ
กองทรัสต์ และเม่ือส้ินสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์ไดล้งทุนไว ้มูลค่าหน่วยลงทุน
อาจลดลงจนถึงศูนยบ์าทได้ ดังนั้น การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัตอมูลค่าทรัพยสิ์น และ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ 
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4.3   ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเส่ียงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเส่ียงหลายดา้นเช่น (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะ
เศรษฐกิจเช่นภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบริโภคโดยรวมลดลง 
(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ (3) การเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบ้ียอตัราเงินเฟ้ออตัรา
การแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ (4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆใน
ประเทศและต่างประเทศ (5) การเพ่ิมค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่ไดค้าดการณ์ไว ้(6) 
การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านส่ิงแวดล้อมกฎหมายผงัเมืองและกฎระเบียบอ่ืนๆของรัฐ
ตลอดจนนโยบายทางการคลงั (7) การเรียกร้องความรับผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(8) 
การเปล่ียนแปลงของค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนัท่ีจะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน (9) การเปล่ียนแปลงของ
ราคาน ้ ามนัและเช้ือเพลิงอ่ืนๆ (10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานท่ีตั้งซ่ึง
น าไปสู่การมีจ านวนห้องพกัมากเกินความตอ้งการหรืออาจท าให้ความตอ้งการของนักท่องเท่ียวในกลุ่มตลาด
เป้าหมายใด ๆ ลดลงส าหรับห้องพกับางประเภทหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน (11) ความสามารถของผูบ้ริหาร
โรงแรมหรือผูเ้ช่าช่วงท่ีอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและช่ือเสียงของโรงแรม (12) ความไม่สามารถด าเนินการต่อ
อายสัุญญาเช่าช่วง (13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงภายในระยะเวลาท่ีก าหนดหรือไม่สามารถ
เรียกเก็บไดเ้น่ืองจากผูเ้ช่าช่วงลม้ละลายหรือมีหน้ีสินลน้พน้ตวัหรือในกรณีอ่ืนๆ (14) ความไม่พอเพียงของความ
คุม้ครองตามกรมธรรม์ประกนัภยัท่ีมีหรือค่าเบ้ียประกนัภยัท่ีเพ่ิมสูงขึ้น (15) การท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถให้บริการ
หรือจดัหาการบริการเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาและการให้บริการอื่นๆไดอ้ยา่งพอเพียง (16) ความช ารุดบกพร่องของ
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งต้องได้รับการแก้ไขหรือซ่อมแซมตลอดจนการบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งก่อให้เกิด
รายจ่ายลงทุนท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไวล้่วงหน้า (17) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(18) การ
พึ่งพิงกระแสเงินสดอยา่งมากในการบ ารุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท่ี์มีอยู ่(19) การเพ่ิมขึ้นของค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เก่ียวขอ้ง (20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่างๆซ่ึงไม่สามารถพบไดห้รือไม่
เปิดเผยจากการตรวจสอบท่ีดินณส านักงานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งในขณะท่ีท าการตรวจสอบ (21 ) เหตุสุดวิสัยความ
เสียหายท่ีไม่สามารถเอาประกนัภยัไดแ้ละปัจจยัอื่นๆและ (22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ
ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่นๆ 

ปัจจยัหลายอย่างตามท่ีกล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราค่าเช่าห้องพกัอตัราการเขา้พกัและ
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพยแ์ละ
รายไดค้่าเช่าคงท่ีและ/หรือค่าเช่าแปรผนัท่ีจะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพย ์

การประเมินค่าทรัพยสิ์นหลกัประจ าปีจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าวและส่งผลให้มูลค่าทรัพยสิ์นหลกัเพ่ิมสูงขึ้น
หรือลดต ่าลงได้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลกัอาจลดลงอย่างมีนัยส าคญัหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่าง
ฉับพลนัต่อราคาอสังหาริมทรัพยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่าง ๆในประเทศไทยซ่ึงเป็น
ท่ีตั้งของทรัพยสิ์นหลกัในปัจจุบนัหรือทรัพยสิ์นท่ีจะมีในอนาคต 
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2) กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการขาด
ทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

กองทรัสตจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัโดยทัว่ไปการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงเช่นท่ีกองทรัสต์ประสงค์ท่ีจะเขา้ลงทุนอาจมี
สภาพคล่องต ่าการท่ีมีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการปรับเปล่ียน
พอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรัพยสิ์นบางส่วนเป็นเงินสดเพื่อรองรับ
กบัการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละปัจจยัอื่น ๆ เช่นกองทรัสต์อาจไม่สามารถ   
ขายทรัพยสิ์นหลกัไดภ้ายในระยะเวลาอนัส้ันหรืออาจถูกบงัคบัให้ตอ้งลดราคาลงอยา่งมากเพ่ือให้สามารถขายได้
ในระยะเวลาอนัรวดเร็วนอกจากน้ีกองทรัสตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาท่ีทนัท่วงทีและ
ภายใตเ้ง่ือนไขทางการคา้ท่ีดีในกรณีท่ีเป็นการกูย้ืมเงินท่ีใช้ทรัพยสิ์นหลกัเป็นหลกัประกนัเน่ืองจากทรัพยสิ์น
ประเภทอสังหาริมทรัพยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากน้ีทรัพยสิ์นหลกัอาจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใช้
ประโยชน์ไดอ้ย่างรวดเร็วหากทรัพยสิ์นหลกัเหล่านั้นไม่สามารถสร้างก าไรไดอ้นัเน่ืองมาจากสภาวะการแข่งขนั
อายขุองทรัพยสิ์นปริมาณความตอ้งการท่ีลดต ่าลงหรือปัจจยัอื่น ๆ การเปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของ
ทรัพยสิ์นหลกัโดยทัว่ไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใช้เงินเพ่ิมเติมปัจจยัต่าง ๆ เหล่าน้ีอาจส่งผลกระทบต่อฐานะ     
ทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์น
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

3) กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมอาจน ามาซ่ึงความเส่ียงท่ีสูงกว่า
เมื่อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่า 

กลยุทธ์หลกัในการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมจะท าให้กองทรัสต์มีความเส่ียงจากการ
มุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งระดบัของความเส่ียงอาจจะสูงกว่าเม่ือเทียบกบักองทรัสต์ประเภทอื่นท่ีมี
รูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่าในธุรกิจดา้นอื่น 

การมุ่งเน้นลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมท าให้กองทรัสต์มีความเส่ียง
ในกรณีท่ีเกิดวิกฤตหรือเหตุการณ์ในทางลบของอุตสาหกรรมท่องเท่ียวและธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย
วิกฤตการณ์ดงักล่าวอาจน าไปสู่การลดลงของอตัราค่าห้องพกัหรืออตัราการเขา้พกัของทรัพยสิ์นหลกัซ่ึงจะมี
ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ท่ีจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัและ/หรือมีผลท าให้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสต์ลดลงซ่ึงจะมีผลกระทบในทางลบต่อจ านวนประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตแ์ละ/หรือผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

 
 
4) ทรัพย์สินหลักอาจถูกเวนคืน 

ทรัพยสิ์นหลกัมีความเส่ียงท่ีอาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐโดยค่าชดเชยท่ีอาจได้รับอนัเน่ืองมาจากความ
เสียหายจากการถูกเวนคืนทั้งหมดจะตกเป็นของเจา้ของท่ีดินซ่ึงอาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์จะ
ไดรั้บจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีไดป้ระมาณการไวท้ั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนทั้งน้ี
กองทรัสต์อาจไดรั้บเพียงเงินค่าเช่าคงเหลือตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่คืนจากผูใ้ห้เช่าโดยจ านวนเงินท่ี
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กองทรัสต์ได้รับจะขึ้นอยู่กับเง่ือนไขตามท่ีก าหนดในสัญญาท่ีเก่ียวข้องและระยะเวลาการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีเหลืออยูภ่ายหลงัจากการถูกเวนคืน 
นอกจากน้ีจากการท่ีผูจ้ดัการกองก่อตั้งทรัสตไ์ดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะ
เวนคืนในท้องท่ีท่ีทรัพย์สินหลักแล้วพบว่าท่ีตั้ งของทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจงทั้งน้ีผูจ้ดัการกองก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดเ้น่ืองจากการเวนคืน
ท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ื้นท่ีของรัฐบาลในเวลานั้นการถูกเวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ซ่ึงจะส่งผลกระ ทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ปรดพิจารณาเพ่ิมเติมในสรุป
สาระส าคญัของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21ใน
หวัขอ้ผลอนัเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสัญญา 
 

5)     ความเส่ียงทางการเมือง 
การด าเนินงานฐานะการเงินผลการด าเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจไดรั้บอิทธิพลบางส่วนจาก
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยดงัจะเห็นไดว่้าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะ
ขาดเสถียรภาพหลายคร้ังเหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว่้าจะไม่มีเหตุการณ์ท่ีจะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก
ซ่ึงอาจมีผลในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานฐานะการเงินผลการด าเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรัสต ์  

6)     การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

กองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่หรือการปรับปรุงกฎหมาย 
ระเบียบขอ้บังคบั หรือมาตรฐานการบญัชีมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปล่ียนแปลง 
เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีท่ีไดรั้บการปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจาก
การบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชีท่ีไดมี้การแกไ้ขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการ
บญัชีน้ีไม่สามารถทราบไดแ้ละขึ้นอยู่กบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกนัได้
ว่าการเปล่ียนแปลงเหล่าน้ีจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการจดัท างบการเงินของกองทรัสตห์รือต่อผลการ
ด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวยงัอาจมีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ียงัไม่อาจ
รับประกนัไดว่้าการเปล่ียนแปลงกฎขอ้บงัคบัใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูจ้ ัดการ
กองทรัสต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการด าเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรัสต ์
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7)   ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กับผู้เช่าช่วงซ่ึงประกอบธุรกิจโรงแรม และผู้บริหาร
โรงแรม 
แมว่้าผูจ้ดัการกองทรัสต์จะหาประโยชน์จากการให้เช่าช่วงและให้เช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม
ซ่ึงไดแ้ก่บริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั ซ่ึงบุคคลดงักล่าวจะไดก้ าหนดบทบาทและขอบเขต
การปฏิบติัหนา้ท่ีของบริษทั แอล แอนด์ แอชโฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารโรงแรมอย่างระมดัระวงั
แลว้ก็ตามแต่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และบุคคลต่างๆดงักล่าวขา้งตน้ยงัอาจเกิดขึ้นได้
เน่ืองจากบริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั เป็นผูบ้ริหารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เพลิน
จิตและโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 

อย่างไรก็ดีการบริหารงานโรงแรมแต่ละแห่งของบริษทั แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั นั้นมีผูดู้แล
รับผิดชอบแยกจากกนัโดยแบ่งเป็นทีมระดบับริหารและทีมขายประจ าโครงการซ่ึงการแบ่งผูดู้แลรับผิดชอบแยก
จากกนัน้ีจะท าให้เกิดการจดัสรรลูกคา้ระหว่างโรงแรมอย่างเป็นธรรมนอกจากน้ียงัเป็นการป้องกนัความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารโรงแรม 

นอกจากน้ีเน่ืองดว้ยลูกคา้แต่ละรายมีความตอ้งการท่ีแตกต่างกนัในการเลือกท่ีพกัอาศยัเช่นสถานท่ีตั้งโครงการส่ิง
อ านวยความสะดวกภายในโครงการงบประมาณการพกัอาศยัความสะดวกในการเดินทางสภาพแวดลอ้มของแต่
ละโครงการและความชอบในสไตล์การตกแต่งแต่ละโครงการท่ีไม่เหมือนกันเป็นตน้ดงันั้นความตอ้งการท่ี
แตกต่างกนัดงักล่าวจึงเป็นปัจจยัเบ้ืองตน้ท่ีส าคญัประการหน่ึงในการตดัสินใจเลือกท่ีพกัอาศยัของลูกคา้ 

จากปัจจยัขา้งตน้ท่ีลูกคา้เป็นผูก้  าหนดและตดัสินใจท่ีจะเลือกเขา้พกัอาศยัในโครงการท่ีตรงกบัความตอ้งการของ
ตนเองเป็นหลกัจึงท าให้ลดโอกาสท่ีจะเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในการบริหารและการขายแต่ละ
โครงการ 

4.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

1) ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงต ่ากว่าราคาเข้าซ้ือ 

ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจมีการเพ่ิมขึ้นและลดลงขึ้นอยู่กบัหลายปัจจยัซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ าดดัเพียง
ปัจจยัดงัต่อไปน้ี 

• มุมมองต่อศกัยภาพในการด าเนินงานและการลงทุนของกองทรัสต ์รวมถึงตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ 

• ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ท่ีเกิดขึ้นจริงกบัท่ีมี การคาดการณ์
โดยนกัลงทุนและนกัวิเคราะห์ 

• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรือประมาณการของนกัวิเคราะห์ 
• การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจหรือสภาวะตลาดโดยทัว่ไป และการเปล่ียนแปลงความตอ้งการในการ

บริโภค อตัราดอกเบ้ีย อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และนโยบายของรัฐบาลเก่ียวกบัการน าเขา้และ
การส่งออก 

• จ านวนนกัท่องเท่ียวในประเทศ 

• มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นหลกั 
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• ความน่าสนใจของหน่วยทรัสตเ์ปรียบเทียบกบัหลกัทรัพยป์ระเภททุนอื่นๆ รวมถึงหน่วยทรัสตอ์ื่นท่ีไม่อยู่ใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

• ความสมดุลระหว่างอุปสงคแ์ละอุปทานในหน่วยทรัสต์ 
• การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหน่วยทรัสตจ์ านวนมากโดยผูถื้อหน่วยทรัสต์ 
• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดในประเทศไทยของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ์

• การเปล่ียนแปลงในอนาคตเก่ียวกบัโครงสร้าง หลกัเกณฑ์ รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทัว่ไป และ/หรือ ใน
กรณีเฉพาะท่ีเก่ียวกบัทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และการลงทุนในประเทศและต่างประเทศ 

• การท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทุนและการขยายธุรกิจ 

• ความผนัผวนของสภาวะตลาดซ่ึงรวมถึงความอ่อนแอของตลาดทุนและอตัราดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมสูงขึ้น 
 

จากปัจจัยทั้งหลายขา้งตน้อาจท าให้มีการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาท่ีสูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีการเก็บเงินก าไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพ่ือ
วตัถุประสงคใ์นการลงทุนเพ่ิมเติม เพ่ือส ารองเป็นเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื่อวตัถุประสงคอ์ื่น ซ่ึงถึงแมจ้ะท าให้
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์มากกว่ามูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ในกรณีท่ีไม่มีการกนัเงินก าไรไว้
เป็นเงินทุนส ารอง ก็อาจไม่ไดท้  าให้ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์เพ่ิมขึ้นตามไปดว้ย การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถ
ด าเนินการให้เป็นไปตามความคาดหวงัของตลาดในดา้นก าไรและประโยชน์ตอบแทนอาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ไม่ใช่ผลิตภณัฑ์ทางการเงินท่ีมีการคุม้ครองเงินตน้ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถ
รับประกนัไดว่้าผูถื้อหน่วยทรัสต์จะไดรั้บเงินลงทุนคืนทั้งจ านวน ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์หรือมีการช าระ
บญัชีกองทรัสต์นั้น นักลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือทั้งหมดได ้นอกจากน้ี          
ในปัจจุบันยงัไม่มีการเรียกเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากรายได้ของกองทรัสต์ แต่ถ้าหากมีการเปล่ียนแปลง
กฎหมายและระเบียบที่เก่ียวขอ้งกบัภาษีอากรหรือดา้นอื่นๆ กองทรัสต์ และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจจะมีภาระ
ภาษี โดยการช าระภาษีนั้นอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อกิจการฐานะการเงินผลการ
ด าเนินงานและโอกาสของผูถื้อหน่วยทรัสต ์และอาจส่งผลให้การจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดลง และ/
หรือ ท าให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์มีภาระภาษีท่ีสูงขึ้น อนัอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาของหน่วยทรัสต์ 
ดังนั้น ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนในหน่วยทรัสตห์รือรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้คงท่ีได ้

รายไดท่ี้ไดรั้บจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์ึ้นอยูก่บัหลายปัจจยั ซ่ึงรวมถึงจ านวนเงินค่าเช่าท่ีไดรั้บ จ านวน
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ท่ีเกิดขึ้น ซ่ึงอาจได้รับผลกระทบจากหลายปัจจยั เช่น สภาวะ
เศรษฐกิจในประเทศไทยและต่างประเทศศกัยภาพของผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และผูบ้ริหารโรงแรมใน
การด ารงรักษาความสามารถของตนเองในการด าเนินงาน การควบคุมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน การแข่งขนั 
อตัราการเขา้พกั การเปล่ียนแปลงกฎระเบียบขอ้บงัคบัในการปฏิบติังาน การจดัการเม่ือเกิดเหตุการณ์ท่ีเ ป็นภยั
พิบติัทางธรรมชาติและเกิดสภาวะทางการเมืองท่ีวุ่นวาย ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นหลกัและทรัพยสิ์นอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไม่
สามารถจดัหารายไดไ้ดเ้พียงพออย่างสม ่าเสมอ อีกทั้งกองทรัสต์ไม่สามารถจดัหาแหล่งเงินทุนโดยมีตน้ทุนท่ี
เหมาะสมหรือเง่ือนไขท่ีดีได้ในเวลาอันควรแล้ว อาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ กระแสเงินสด และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตไ์ด ้
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ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกนัไดว่้ากองทรัสต์จะมีความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน หรือสามารถรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ีก าหนดไวไ้ด ้
อีกทั้งไม่สามารถรับประกนัไดว่้าอตัราประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนจะเพ่ิมขึ้นหรือยงัคงรักษาให้อยู่ใน
ระดบัท่ีคงท่ีไวไ้ดใ้นภายหลงั หรือค่าเช่าจากการให้เช่าช่วง และ/หรือ ให้เช่าทรัพยสิ์นหลกัแก่ผูเ้ช่าช่วงทรัพยสิ์น
ของกองทรัสต์ จะเพ่ิมสูงขึ้น หรือรายรับจากค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนัในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ไดมี้การ
ลงทุนเพ่ิมเติมในอนาคตจะเป็นการเพ่ิมรายได้ของกองทรัสต์ซ่ึงอาจจะน าไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์่อไป 

2) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 

เน่ืองจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต์ ผูถื้อหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน
หน่วยทรัสตข์องตนได ้ดงันั้น จึงไม่มีหลกัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ของตนได้
เท่ากบัราคาท่ีไดซ้ื้อหน่วยทรัสต์มา หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใดๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่าย
หน่วยทรัสตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ถูกจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ซ่ึงสภาพ
คล่องในการซ้ือขายจะเป็นไปตามภาวะตลาดในขณะนั้นๆ 

3) มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิม่เติม 

ในอนาคตกองทรัสต์อาจออกหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติมเพ่ือการเพ่ิมเงินทุนของกองทรัสต์ โดยอาจมีราคาเสนอขาย
หน่วยทรัสตท่ี์ออกใหม่ท่ีต ่ากว่าราคาตลาดในขณะนั้น ซ่ึงอาจส่งผลให้มูลค่าหน่วยทรัสตล์ดลง 

4) การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถือหุ้น และ/หรือ บริษัทในเครือเดียวกันกับผู้ถือหุ้นของผู้จ าหน่ายทรัพย์สิน
แก่กองทรัสต์ อย่างมีนัยส าคัญอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

ราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการขายหน่วยทรัสตใ์นอนาคตของผูถื้อหุ้น และ/หรือ บริษทั
ในเครือเดียวกนักบัผูถื้อหุ้นของเจา้ของทรัพยสิ์น และ/หรือ ผูถื้อหุ้นของผูใ้ห้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพยใ์นทรัพยสิ์น
หลกัของกองทรัสต์ โดยผูล้งทุนควรพิจารณาถึงปัจจยัดงักล่าวหากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวขึ้น อาจท าให้เกิดผล
กระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั   

5) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดแรก (Primary Market) 

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์ ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว่้าผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บเงินลงทุน
ของตนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรัสต ์หลกัเกณฑก์ารจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

6) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากับราคาท่ีจะซ้ือขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ 
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การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการค านวณโดยใช้
รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าคร้ังล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า
อสังหาริมทรัพย ์และเน่ืองจากกองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสังหาริมทรัพยม์ูลค่าสิทธิการเช่า/เช่าช่วง
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะลดลงตามระยะเวลาการเช่า/เช่าช่วงท่ีคงเหลือซ่ึงจะเป็นไปตามรายงานการประเมินค่า
หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าดงันั้น การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสังหาริมทรัพยน์ั้น
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์  อีกทั้ง มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ
กองทรัสต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาท่ีจะซ้ือขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ เน่ืองจากราคาท่ีซ้ือขายในตลาด
หลกัทรัพยข์ึ้นอยู่กบัปัจจยัอ่ืนๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรัพยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงินลงทุน
ของนกัลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ 

7) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์มิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจ าหน่าย
ทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ซ่ึงไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีน้ี ได้ค  านวณโดยใช้ขอ้มูลจากรายงานการประเมินค่า
ทรัพยสิ์นท่ีลงทุนเป็นขอ้มูลพ้ืนฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าท่ีแทจ้ริงซ่ึงกองทรัสต์จะไดรั้บหากมี
การจ าหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์

5. ข้อพพิาทหรือข้อจ ากัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
- ไม่มี – 

6. ข้อมูลอื่นๆ 
 

อา้งถึงหนังสือเชิญประชุม วิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสต์ คร้ังท่ี 1/2562 ฉบบัลงวนัท่ี 15 ตุลาคม 2562 วาระการพิจารณา
อนุมติัการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม การกูยื้มเงิน การเพ่ิมทุน และการจดัสรรหน่วยทรัสตเ์พ่ิมเติม ซ่ึงระบุ
การคาดการณ์เบ้ืองตน้ของการเพ่ิมทุนภายหลงัการเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ 
พอยต ์สุขมุวิท 55 ว่าจะแลว้เสร็จภายในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2563 และรายงานประจ าปี 2562 ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตค์าด
การเบ้ืองตน้ว่าการเพ่ิมทุนจะแลว้เสร็จภายในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2564 นั้น 

สืบเน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ โควิด-19 ในปัจจุบนั เพ่ือให้การเพ่ิมทุนและการบริหารต้นทุนของ
โครงสร้างทางการเงินเป็นไปอย่างเหมาะสม ผูจ้ดัการกองทรัสต์จกัด าเนินการตามแผนงานท่ีไดรั้บอนุมติัตามมติท่ี
ประชุม วิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 1/2562 พร้อมการเพ่ิมทุนให้แลว้เสร็จ ประมาณปี 2565 ถึง 2566 

 

 

  


