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      ส่วนที่ 1 

สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์ 

 สรุปข้อมูลสําคัญนี้เป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการข้อมูลประจำปีการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือ
หนังสือชี้ชวน  ซึ่งเป็นเพียงข้อมูลสรุปเกี่ยวกับการเสนอขาย ลักษณะและความเสี่ยงของกองทรัสต์ ดังนั้นผู้
ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลในรายละเอียดจากหนังสือชี้ชวนฉบับเต็มซึ่งสามารถขอได้จากผู้จัดจําหน่ายหน่วยทรัสต์ 
และผู้ก่อตั้งกองทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์ หรืออาจศึกษาข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้
ชวนยื่นต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ได้ที่ website ของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
(ก.ล.ต.) 

ข้อมูล ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2565 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล 
ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 
ชื่อย่อหลักทรัพย์ LHHOTEL 
ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จํากัด 
ชื่อผู้สอบบัญชี บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด 
วันท่ีจัดตั้งกองทรัสต์ 11 ธันวาคม 2558 

 

มูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด (Market Cap) 6,562,622,780 บาท 
ราคาปิด ณ วันทำการสุดท้ายของปี 12.20 บาท 
จำนวนหน่วย 537,919,900 หน่วย 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 6,307,030,256 บาท 
NAV ต่อหน่วย 11.7248 บาท 

ทุนจดทะเบียน 6,051,964,000 บาท 

Par ต่อหน่วย 10.00 บาท 
วันท่ีได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการกองทรัสต์ 11 ธันวาคม 2558 

P/NAV  1.04 เท่า 
อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน้ำหนัก 19.1 ป ี
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สัดส่วนการลงทุน 

  
 

ปัจจุบันกองทรัสต์ลงทุนทางตรงในสิทธิการเช่าดังต่อไปนี้ 

1. โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 โดยสิทธิการเช่าสิ้นสุด ณ วันที่ 31 สิงหาคม 
2583 (ปัจจุบันอายุสัญญาเช่าคงเหลือ 17.7 ปี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565) 

2. โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ โดยสิทธิการเช่าสิ้นสุด ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2581 
(ปัจจุบันอายุสัญญาเช่าคงเหลือ 15.4 ปี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565) 

3. โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 โดยสิทธิการเช่าสิ้นสุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2590 
(ปัจจุบันอายุสัญญาเช่าคงเหลือ 24.3 ปี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565) 

  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีอายุสิทธิการเช่าเฉลี ่ยถ่วงน้ำหนักทั้ง 3 โครงการโรงแรม คงเหลือ
ประมาณ 19.1 ปี 
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โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์รวม 12,319,809,014 บาท กำไร/ขาดทุนสะสม 255,066,256 บาท 
หนี้สินรวม 6,012,778,758 บาท สัดส่วนการกู้ยืม 46.7% ของสินทรัพย์รวม * 
ส่วนทุน 6,307,030,256 บาท Credit rating - 

หมายเหต:ุสัดส่วนการกู้ยืมพิจารณาจากยอดเงินกู้ตามสัญญา กรณีพิจารณาจากหนี้สินรวมตามงบการเงิน สัดส่วนการกู้ยืมจะอยู่
ที่ 48.8% ของสินทรัพย์รวม 

 
 
 
ประเภททรัพย์สิน (ตามมูลค่าประเมิน) 
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โครงสร้างรายได้ 

ปัจจุบันกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 , โครงการ
โรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ และ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 ซึ่งเปิดให้
ผู้เข้าพักสามารถใช้บริการผ่านการให้บริการของผู้เช่าช่วงภายใต้แบรนด์ “แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์”  โดยในช่วง
ปี 2564 – 2565 มีสัดส่วนผู้พักอาศัยจากประเทศต่างๆดังนี้ 
  

  
หมายเหตุ : Others หมายถึงประเทศอื่น ในปี 2565 เช่น Malaysian 4.0%, The United Arab Emirates 3.1%, China-Hongkong 2.7%, Qatar 2.5%, 
Australian 2.5%, British 2.4%, Taiwanese 1.9%, Saudi Arabian 1.7% 
 

รายละเอียดทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน 

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก 
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต์ เทอมินอล 21 

4,191.2 ล้านบาท บริษัท จี.พ.ีวี. โกลบอล  
พร๊อพเพอร์ตี้ แวลูเอชั่น 

โครงการโรงแรมแกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ 

3,778.8 ล้านบาท บริษัท จี.พ.ีวี. โกลบอล  
พร๊อพเพอร์ตี้ แวลูเอชั่น 

โครงการโรงแรมแกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

3,829.7 ล้านบาท บริษัท จี.พ.ีวี. โกลบอล  
พร๊อพเพอร์ตี้ แวลูเอชั่น 
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ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 

ลำดับ
ท่ี 

ชื่อ-สกุล จำนวนหน่วย คิดเป็น  

1. บริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด 79,228,210 14.73% 
2. บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จำกัด (มหาชน) 25,930,900 4.82% 
3. กองทุนเปิดทีเอ็มบี อีสท์สปริง พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ อินฟรา

สตรัคเจอร์ อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิ้ล 17,460,900 3.25% 
4. ธนาคาร แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 14,539,900 2.70% 
5. บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 12,915,100 2.40% 
6. นายพีระ ปัทมวรกุลชัย 11,307,350 2.10% 
7. กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี้ ดิวิเดนด์ ฟันด์ 10,353,340 1.92% 
8. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน) 8,840,700 1.64% 
9. กองทุน ผสมบีซีเนียร์สำหรับวัยเกษียณ 8,549,600 1.59% 

10. นางนวลจันทร์ ตีระสงกรานต์ 7,880,000 1.46% 
 

นโยบายและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) 

ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละสองครั้ง และจะจ่ายภายในเก้าสิบวัน

นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี 

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 
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รอบผลประกอบการ 
เงินประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหุ้น) 
หน่วย 

วันจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน 
(วัน/เดือน/ปี) 

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 
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  

การงดจ่ายเงนิปันผลเนื่องจากสถานการณ์ COVID-19 ซ่ึงพิจารณาจากกำไร
สุทธิที่ปรับปรุงตามประกาศ ทน/จ. 36/2563 เรื่องการผ่อนผันการดำเนินการ

ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
เนื่องจากสถานการณ์การระบาดของโรคตดิเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 หรือโรคโควิด 

19 และประกาศที่ สร.26/2564 เรือ่งข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องจ่ายเงินปันผลไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรบัปรุงแล้วใน
แต่ละรอบบัญชี อย่างไรก็ดีในช่วงระหว่าง  1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2565 กองทนุรวม

มีกำไรสุทธหิรือกำไรสะสมติดลบจึงไม่สามารถจ่ายเงนิปนัผลได ้

1 ก.ค. 2563 - 30 ก.ย. 2563 
1 ต.ค. 2563 - 31 ธ.ค 2563 

1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 
1 เม.ย. 2564 - 30 มิ.ย. 2564 
1 ก.ค. 2564 - 30 ก.ย. 2564 
1 ต.ค. 2564 - 31 ธ.ค 2564 

1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 
1 เม.ย. 2565 - 30 มิ.ย. 2565 
1 ก.ค. 2565 - 30 ก.ย. 2565 0.2500 บาท 29 ธ.ค 2565 
1 ต.ค. 2565 - 31 ธ.ค 2565 0.4500 บาท 23 มี.ค. 2566 

 
ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต์ (ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญชี) 
 เน่ืองด้วยกองทรัสต์ไม่ได้เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนในรอบปีที่ผ่านมา จึงไม่มีข้อมูลแสดงในส่วนนี้ 
 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์   
 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต์ โดยอ้างอิงประมาณการจาก
รายงานประเมินของผู้ประเมินอิสระ ทั้งนี้นักลงทุนสามารถสอบถามข้อมูลการประมาณการผลตอบแทนระยะ
ยาวของกองทร ัสต์ ด ังกล ่าวจากผ ู ้จ ัดการกองทร ัสต ์ภายในว ันและเวลาทำการ หร ือทางอ ี เมลที่  
property@lhfund.co.th 

mailto:property@lhfund.co.th
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รายละเอียดของคู่สัญญาที่ทำสัญญาเช่าเหมา                                                                                      (หน่วย:ล้านบาท) 

 
ผลการดำเนินงานย้อนหลัง                 
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(หน่วย:ล้านบาท) 

 
 

หมายเหตุ ในปี 2563 และ 2564 ผลประกอบการได้รบัผลกระทบจากสถานการณ์โรคระบาด COVID-19 ซ่ึงกองทรัสต์และผูเ้ช่า
ช่วงมีการจัดการบริหารทรัพย์สินซ่ึงแสดงในข้อ 2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ  
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ตัวเลขทางการเงินท่ีสำคัญ  3 ปีย้อนหลัง 

 

การวิเคราะห์และคำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

 สำหรับผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ปี 2565 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 
ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีรายได้รวมทั้งสิ้น 676.1 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากรอบผลประกอบการเดียวกันของปี 
2564 ประมาณ 656.5 ล้านบาท โดยสาเหตุหลักของการเพิ่มขึ้นดังกล่าวมาจากการเพิ่มขึ้นของรายได้จากค่าเช่าปี 
2565 ซึ่งเพิ่มขึ้นเป็น 673.5 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากรอบผลประกอบการเดียวกันของปี 2564 ประมาณ 654.8 ล้าน
บาท เนื่องจากกองทรัสต์มีผลการดำเนินงานของโครงการลงทุนในโรงแรมทั้ง 3 โครงการ ปรับตัวดีขึ้นอย่าง
ต่อเน่ือง ตั้งแต่ไตรมาส 2 ปี 2565 สอดคล้องกับแนวโน้มการฟื้นตัวของภาคธุรกิจการท่องเที่ยวของประเทศไทย 
เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา (“COVID-19”) ที่คลี่คลาย ประกอบกับ
ภาครัฐมีการผ่อนปรนมาตรการควบคุมการแพร่ระบาด โดยในไตรมาสที่ 4 ปี 2565 โครงการลงทุนของ

ตัวเลขทางการเงินสำคัญ 2563 2564 2565 
Revenue (THB) 185,218,610 18,666,667 673,508,916 
Other Income (THB) 2,155,514 970,110 2,600,279 
Net investment income (THB) (28,906,409) (188,497,063)  416,750,037 
Net increase in net assets resulting 
from operations (THB) 

(484,970,189) (437,023,750)  711,268,769 

EPU (THB) (0.90) (0.81)  1.32 
DPU (THB) 0.10 0.00 0.70 
Capital Reduction  - -  
Debt/Total Asset Value Ratio (%) 48.35% 49.59% 46.91% 
Interest Cost (%) 3.16% 3.17% 3.37% 
Operating Cash Flow (THB) 405,014,873  89,771,822 237,003,985 
Investing Cash Flow (THB) - - - 
Financing Cash Flow (THB) (405,094,870) (45,785,636)  (266,206,277) 
Net Cash Flow (THB) (79,997) 43,986,186  (29,202,292) 
NAV (THB) 6,167,265,212 5,730,241,462 6,307,030,256 
P/NAV (Times) 0.87 0.77 1.04 
Dividend Yield (%)  1.00% 0.00% 5.74% 
Market Cap (THB) 5,379,199,000 4,410,943,180 6,562,622,780 
Closing Price (THB) 10.00 8.20 12.20 
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กองทรัสต์ทั้ง 3 โครงการมีผลการดำเนินงานที่ดีกว่าผลการดำเนินงานในไตรมาสที่ 4 ปี 2562 ซึ่งเป็นช่วงที่ยังไม่
มีการระบาดของโรค COVID-19 เป็นการสะท้อนให้เห็นถึงศักยภาพของสินทรัพย์ลงทุนในการฟื้นตัวและ
แนวโน้มในการสร้างประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในระยะยาว 

สำหรับด้านค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ปี 2565 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 
ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น 259.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจาก 208.1 ล้านบาทในปี 2564 คิดเป็น
การเพิ่มขึ้นร้อยละ 24.6 หรือประมาณ 51.2 ล้านบาท โดยการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ข้างต้น มี
สาเหตุหลักมาจากกองทรัสต์มีต้นทุนการเช่าที่เพิ่มขึ้นจากค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทรัพย์สินเมื่อเทียบกับช่วงปี
ก่อนที่กองทรัสต์ชะลอการปรับปรุงช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19  

ว่าด้วยเหตุผลต่าง ๆ ที่กล่าวมาข้างต้นทำให้ปี 2565 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 
ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจำนวน 416.8 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี 2564 ประมาณ 
ร้อยละ 321.1 หรือประมาณ 605.2 ล้านบาท ประกอบกับกองทรัสต์มีรายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นและยังไม่เกิดขึ้น
ทั้งสิ้นจากเงินลงทุน 294.1 ล้านบาท เนื่องจากมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากการประเมิน
ราคาในปี 2565 ได้สะท้อนสมมติฐานการประเมินตามสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่คลี่คลายขึ้น
และผลการดำเนินงานของโครงการโรงแรมของกองทรัสต์ที่ฟื้นตัว ทำให้โดยรวมปี 2565 ระหว่างรอบผล
ประกอบการ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน
จำนวน 711.3 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจาก -437.0 ล้านบาท คิดเป็นการเพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 262.8 หรือประมาณ 
1,148.3 ล้านบาท ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิทั้งสิ้น 6,307.0 ล้านบาท หรือ
เท่ากับ 11.7248 บาทต่อหน่วย เพิ่มขึ้นจาก 5,730.2 ล้านบาท หรือเท่ากับ 10.6526 บาทต่อหน่วย 

 
ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด 
   ไม่มีเงือ่นไขและมีข้อสังเกต/เร่ืองอื่น 

 
สรุปข้อมูลสำคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน  

รายละเอียดตามส่วนที่ 2 ข้อ 2.6 การกู้ยืมเงิน 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

สำหรับระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2565 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
จำนวนเงิน ร้อยละของมูลค่าทรพัย์สินสุทธ ิ

หน่วย : พันบาท1 เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ  13,227.46 0.22 ไม่เกิน 2.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,611.70 0.03 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 8,846.36 0.15 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารอาคาร                                           -    0.00 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  1,291.41 0.02 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมทีป่รึกษาทางการเงนิ                                          -    0.00 ไม่ม ี

ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย 195,098.60 3.24 ตามที่จ่ายจรงิ 

ต้นทุนการเช่า 37,698.26 0.63 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 1,585.37 0.03 ตามที่จ่ายจรงิ 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 259,359.16 4.32  
หมายเหตุ  1. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์เป็นอัตราที่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษี

อ่ืนใดในทำนองเดียวกัน(ถ้ามี) แต่ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายตามโครงการเป็นอัตราที่ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 
2. มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยรายเดือนโดยคำนวณจากวันที่ 1 มกราคม 2565 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 

6,025,377,151 บาท 

 
สรุปปัจจัยความเสี่ยงท่ีสำคัญ 

1. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

- ความสำเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้เช่าช่วง และผู้บริหาร
โรงแรม ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

- รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าช่วง และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วง
เมื่อสัญญาเช่าช่วงของผู้เช่าช่วงสิ้นสุดลง 

- รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ของผู้เช่าช่วง และเงื่อนไข
สัญญาเช่าช่วงในการจัดหาผลประโยชน์ 

- ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
- ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 
- การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
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- กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดินสำหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ เทอร์มินอล 21 

- ความเสี่ยงจากการถูกยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้างสำหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ 

- ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าหรือเช่าช่วงได้หากผู้ให้เช่า
หรือผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ผิดนัดในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 

- ความเสี่ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงได้ในอนาคต และจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงที่สามารถ
ชำระค่าเช่าในอัตราเดิมหรือสูงกว่าในการต่อสัญญาในอนาคต 

2. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

- กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเที่ยวในประเทศ 
- ทรัพย์สินหลักอาจต้องเผชิญกับความเสี่ยงจากการแข่งขันในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที่ยว

ที่สูงขึ้น 
- ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นหากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกไม่ได้รับความคุ้มครอง

ตามกรมธรรม์ประกันภัยเน่ืองจากสัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกมี
ข้อกำหนดและเงื่อนไขที่อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้รับ
เงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีที่เกิดความเสียหายต่อทรัพย์สิน 

- ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินหลัก 
- การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมที่มีแผนจะดำเนินการ และโครงการปรับปรุง

ต่างๆ ที่อยู่ใกล้กับทรัพย์สินหลักอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายังทรัพย์สินหลัก  
- การใช้ส่วนต่อเชื่อมเพื่อเชื่อมพื้นที่บางส่วนของทรัพย์สินหลักเข้ากับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก 
- ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอ่ืน ๆ เช่นการก่อการร้าย, สงคราม และโรคระบาดอาจมีผลกระทบ

ในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 
- มูลค่าของทรัพย์สินหลักตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูล

ค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินหลักเสมอและไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินหลัก
ดังกล่าวนั้นจะเป็นไปตามที่ประเมินไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

- การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมี
ผลกระทบในทางลบต่อบัญชีกำไรขาดทุนมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

- ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ทางเข้า-ออกโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราช
ดำริ เนื่องจากทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในคร้ังนี้ต้ังอยู่ในซอยมหาดเล็กหลวง 1 
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- ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ 

3. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

- ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
- กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และการขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 
- ทรัพย์สินหลักอาจถูกเวนคืน 
- ความเสี่ยงทางการเมือง 
- การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
- ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กับผู้เช่าช่วงซึ่งประกอบธุรกิจโรงแรม และ

ผู้บริหารโรงแรม 

4. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

- ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงต่ำกว่าราคาเข้าซื้อ 
- ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 
- มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์

ก่อนการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม 
- การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถือหุ้น และ/หรือ บริษัทในเครือเดียวกันกับผู้ถือหุ้นของผู้

จำหน่ายทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ อย่างมีนัยสำคัญอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของ
หน่วยทรัสต์ 

- เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดแรก (Primary Market) 

- มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากับราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ 
- มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์มิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมี

การจำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 
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ข้อมูลเบื้องต้น 
ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด 
ที่อยู่ เลขที่ 11 อาคารคิว.เฮ้าส์ สาทร ชั้น 10, 14 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ 

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศัพท์ 0-2286-3484, 0-2679-2155 
URL www.lhfund.co.th 

 
ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 
ที่อยู่ เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศัพท์ 02-949-1500 
URL http://www.scbam.com/ 

 

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

การดำเนินกิจการของกองทรัสต์ 
1. ข้อมูลทั่วไป 

 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล 
ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) LH HOTEL LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

ชื่อย่อ 

ประเภทหลักทรพัย์ท่ีเสนอขาย 

LHHOTEL 

ใบทรัสตท์ี่แสดงสิทธขิองผู้ถือในฐานะผู้รับประโยชน์ในทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษทัหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ แลนด์ แอนด์  เฮ้าส์ จำกัด 

ที่ปรึกษาทางการเงิน  

โครงการที่เข้าลงทุน 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 
 

1. โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ณ วันที่ 16 

ธันวาคม 2558 

2. โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ ณ วันที่ 15 มิถุนายน 

2560 

3. โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 ณ วันที่ 22 

พฤศจิกายน 2562 

รูปแบบการเข้าลงทุน 1. เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี สำหรับ

โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 (ปัจจุบันคงเหลือ

ประมาณ 17.7 ปี) 

2. เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี สำหรับ

โครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ (ปัจจุบันคงเหลือ

ประมาณ 15.4 ปี) 

3. เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 27 ปี สำหรับ

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 (ปัจจุบันคงเหลือ

ประมาณ 24.3 ปี) 

ทุนชำระแล้ว 6,051,964,000 บาท 

อายุของกองทรัสต ์ ไม่กำหนดอายุกองทรัสต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และ การจัดประโยชนข์องกองทรัสต์ 

2.1 วัตถุประสงค์การลงทุน                 

กองทรัสต์จัดตั้งขึ ้นตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื ่อเสนอขายต่อ
ประชาชนและนำหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์โอน
เงินที่ได้จากการจำหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีเพื ่อเก็บรักษาใน นามทรัสตีและจัดการ
ทรัพย์สินโดยนำไปลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเช่า 
และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จำหน่าย
ทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ /
หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องกำหนด 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ 

ในรอบระยะเวลาดำเนินงานระหว่างวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565  ผู้จัดการกองทรัสต์, ทรัสตี และ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ไม่มีการเปลี่ยนแปลงอำนาจใดๆ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ รวมถึงไม่มีการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้ง
การถือหุ้นการจัดการ หรือการประกอบธุรกิจที่เป็นอยู่อย่างมีนัยสำคัญ และกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นใด
เพิ่มเติม  

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 

เดือน วันที่ เหตุการณ์ในประเทศไทย 

พ.ย. 64 30-11-64 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เรื่อง สถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตท้องที่ทั่วราชอาณาจักร ตั้งแต่วันที่ 26 ม.ีค. 63 
และไดข้ยายระยะเวลาการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตท้องที่ทั่วราชอาณาจักรขยายระยะเวลาประกาศ
สถานการณ์ฉุกเฉิน โดยให้มีผลตั้งแต่วนัที่ 1 ธ.ค. 64 – 31 ม.ค. 65 (คราวที่ 15) 

ม.ค. 65 25-01-65 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เรื่อง การขยายระยะเวลาการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตท้องที่ทั่ว
ราชอาณาจักรขยายระยะเวลาประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน โดยให้มีผลตั้งแต่วนัที่ 1 ก.พ. 65 – 31 มี.ค. 65 (คราวที่ 16) 

มี.ค. 65 23-03-65 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เรื่อง การขยายระยะเวลาการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตท้องที่ทั่ว
ราชอาณาจักรขยายระยะเวลาประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน โดยให้มีผลตั้งแต่วนัที่ 1 เม.ย. 65 – 31 พ.ค. 65 (คราวที่ 17) 

เม.ย. 65 29-04-65 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เรื่อง คำสั่งศูนย์บริหารสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อ ไวรัสโคโรนา 
2019 (โควิด – 19) ในการเลกิกกัตัวคนต่างประเทศที่มีเอกสารรับรองการฉีดวัคซีนเดินทางเข้าไทยได้โดยลงทะเบียน 
Thailand Pass แต่ไม่ต้องกักตัว โดยใหม้ีผลตั้งแต่วันที่ 1 พ.ค. 65 

พ.ย. 65 26-05-65 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เรื่อง การขยายระยะเวลาการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตท้องที่ทั่ว
ราชอาณาจักรขยายระยะเวลาประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน โดยให้มีผลตั้งแต่วนัที่ 1 ม.ิย. 65 – 30 ก.ค. 65 (คราวที่ 18) 

มิ.ย. 65 23-06-65 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ คำสั่งนายกรัฐมนตรี เรื่อง ยกเลิกศูนย์บูรณาการแก้ไขสถานการณ์โควิด - 19 ในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อโควิด -19 ได้คลี่คลายลง 

มิ.ย. 65 29-06-65 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เรื่อง คำสั่งศูนย์บริหารสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อ ไวรัสโคโรนา 
2019 (โควิด – 19) ในการเลกิกกัตัวคนต่างประเทศที่มีเอกสารรับรองการฉีดวัคซีนเดินทางเข้าไทยได้โดยไม่ต้อง
ลงทะเบียน Thailand Pass และไม่ต้องกักตัว โดยให้มีผลตั้งแต่วันที่ 1 ก.ค. 65 
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เดือน วันที่ เหตุการณ์ในประเทศไทย 

ก.ค. 65 27-07-65 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เรื่อง การขยายระยะเวลาการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตท้องที่ทั่ว
ราชอาณาจักรขยายระยะเวลาประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน โดยให้มีผลตั้งแต่วนัที่ 1 ส.ค. 65 – 30 ก.ย. 65 (คราวที่ 19) 

ก.ย. 65 21-09-65 
คณะกรรมการโรคติดต่อแห่งชาติ ยกเลิกโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 ออกจากโรคติดต่ออันตราย ให้เหลือเพียง
โรคติดต่อที่ต้องเฝ้าระวัง มีผลตั้งแต่วันที่ 1 ต.ค. 65 

ก.ย. 65 29-09-65 
ราชกิจจานุเบกษาเผยแพร่ ประกาศ เรื่อง การยกเลิกประกาศสถานการณ์ฉุกเฉนิในทุกเขตท้องที่ทั่วราชอาณาจักร 
ประกาศ ข้อกำหนด และคำสั่งที่เกี่ยวข้อง สิ้นสุดวันที่ 30 ก.ย. 65 

ในส่วนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ซ่ึงเริ่มระบาดในประเทศไทยตั้งแต่ปี 2563 และ
ส่งผลกระทบอย่างมากกับภาคธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม โดยสถานการณ์การแพร่ระบาดเริ่มฟื้นตัวในช่วงไตรมาส 2 ปี 
2565 ประกอบกับภาครัฐมีการผ่อนคลายการควบคุมทำให้มีนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติเดินทางเข้ามาในประเทศไทยมากขึ้น
ตามลำดับ และในวันที่ 1 ตุลาคม 65 คณะกรรมการโรคติดต่อแห่งชาติ ยกเลิกโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 ออกจาก
โรคติดต่ออันตราย ให้เหลือเพียงโรคติดต่อที่ต้องเฝ้าระวัง  

ทั้งนี้การที่ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และผู้บริหารโรงแรม ภายใต้แบรนด์ “แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์”  ของโครงการลงทุน
ของกองทรัสต์เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้นใหญ่รายเดียวกัน คือ บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) ทำให้มีความคล่องตัว
ในการตัดสินใจและปรับตัวได้ดีตามการแพร่ระบาดที่มีความไม่แน่นอนสูง ทำให้สามารถบริหารจัดการโครงการโรงแรม
ของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและมีผลการดำเนินงานที่ฟื้นตัวได้อย่างรวดเร็ว ตั้งแต่ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 ที่ประเทศ
ไทยเพิ่งเริ่มเปิดประเทศ 

ประกาศจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ท่ีสำคัญระหว่างปี 2564 – 2565  

1.) ประกาศ ท่ี ทจ. 39/2564 เกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับ
ที่ 20) ลงวันที่ 5 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 

ตามที่ สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ได้มีประกาศ ที่ ทจ. 39/2564 โดยมีการกำหนด
ยกเลิกความใน (ข) ของ (3) ในข้อ 10 แห่งประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง ลงวันที่ 21 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 โดยมีวัตถุประสงค์ในการลดข้อจำกัดในกำหนดโครงสร้างค่าเช่า กรณีที่กองทรัสต์ปล่อยเช่า
อสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะนำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการได้เอง เช่น 
ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น ซึ่งได้กำหนดให้จำนวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิงกับผลประกอบการนั้น
จะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจำนวนเงินค่าเช่าที่กำหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า และประกาศที่ ทจ. 39/2564 ให้ใช้
ความต่อไปน้ีแทน 

ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะนำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่
สามารถดำเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น ต้องมีข้อตกลงกำหนดค่าเช่าไว้ล่วงหน้า
เป็นจำนวนที่แน่นอน และอาจกำหนดค่าเช่าที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่าเพิ่มเติมด้วยก็ได้ ทั้งนี้ ให้เปิ ดเผย
ข้อมูลข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี และรายงาน
ประจำปี 
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2.) ประกาศ ท่ี สร.26/2564 เกี่ยวกับ ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 14) ลงวันที่ 5 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 
ตามที่ สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ได้มีประกาศแนวทางการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีสาระสำคัญอย่างน้อยดังต่อไปนี้  

(1)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบของกำไรสุทธิที่
ปรับปรุงแล้วในแต่ละรอบปีบัญชี  ทั้งนี้ ภายในเก้าสิบวันนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชี หรือวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีที่มี
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี  กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคหนึ่ง ให้หมายถึงกำไรสุทธิที่หักดว้ย
รายการเงินสำรองเฉพาะเพื่อการดังนี้ 

 (ก)  การซ่อมแซม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามแผนที่กำหนดไว้อย่างชัดเจน
ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี รายงานประจำปี หรือที่
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า 
(ข) การชำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดง
รายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี รายงานประจำปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสต์
ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า 
 (ค)  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ชนิดที่ให้สิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนหรือ
การคืนเงินทุนในลำดับแรก (ถ้ามี) 

(2)  ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องพิจารณาถึงความจำเป็น
ในการดำรงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม  ทั้งนี้ ตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด   
(3)  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กู้ยืมเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
(4)  ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ห้ามมิให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามวรรคหนึง่ (1)  ผู้จัดการ
กองทรัสต์และทรัสตีต้องชี้แจงเหตุผลความจำเป็นต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด และ
เปิดเผยให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบในการประชุมสามัญประจำปี 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลงัจากการก่อตัง้กองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพ ดังนี้ 

 

ทั้งนี้การบรหิารจดัการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใต้ข้อกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยมีสาระสำคัญตามเอกสารแนบ 2 ซ่ึงผู้ถือ
หน่วยทรัสต์สามารถขอดูสำเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบบัเต็มได้ทีท่ีท่ำงานของผู้จดัการกองทรัสต์ในวันและเวลาทำการ 
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2.4 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

ลักษณะของทรัพยส์นิ 

ที่ตั้ง โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ตั้งอยู่ที่เลขที่ 2 
ซอยสุข ุมวิท 19 (วัฒนา) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  
รถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท 
และถนนสุขุมวิท 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ 25 ปี คงเหลือประมาณ 17.7 ป ี
จำนวนชั้น 28 ช้ัน และชั้นใตด้ิน 2 ช้ัน 
เดือนที่เปิดทำการ กุมภาพันธ์ 2555 

พื้นที่ท่ีกองทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 

พื้นที่ให้เช่า 21,090 
พื้นที่ส่วนกลาง 21,914 
พื้นที่จอดรถ 4,294 
พื้นที่ท้ังหมด 47,298 
มูลค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน : บริษทั จี.พี.วี. โกลบอล พร๊อพเพอร์ตี้ แวลูเอช่ัน 

มูลค่าประเมิน 4,191.2 ล้านบาท (ณ วันที่ 7 มิ.ย. 2565) 
ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง) 

ราคาที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก 3,757.01 ล้านบาท  

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 16 ธันวาคม 2558   
เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช 

โฮเทล 
เจ้าของสังหาริมทรัพย ์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช 

โฮเทล 
ปีที่เปิดใช้อาคาร เริ่มเปดิดำเนินงานเมื่อเดือนกุมภาพันธ์ 2555 
ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท์ จำกัด 
ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ตั้งอยู่
บริเวณเดียวกันกับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ตั้งอยู่ที่
เลขที่ 2 ซอยสุขุมวิท 19 (วัฒนา) แขวงคลองเตยเหนือ เขต
วัฒนา กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางที่สะดวก เนื่องจากตั้งอยู่
บนถนนสุขุมวิท และตั ้งอยู ่ใกล้กับสี ่แยกอโศกซึ ่งเป็นจุด
เชื ่อมต่อกับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก และรถไฟฟ้า MRT 
สถานีสุขุมวิท ซึ่งเป็นถนนสำคัญในกรุงเทพมหานคร ที่มีทั้ง
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

 
 
 
 
 
 
 

อาคารสำนักงาน ห้างสรรพสินค้า โรงแรมระดับ 4 -5 ดาว 
คอนโดม ิ เน ียม อาคารท ี ่พ ักอาศ ัย  รวมถ ึงไม ่ไกลจาก
สวนสาธารณะและศูนย์ประชุมใจกลางเมือง 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ประกอบด้วย อาคารพักอาศัยสูง 28 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ช้ัน 
รวมถึงพื้นที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร โดยดำเนินกิจการด้าน
โรงแรมจำนวน 462 ห้อง พื้นที่ใช้สอยทั้งสิ้นประมาณ 21 ,090 
ตารางเมตร ตั้งอยู่บนที่ดินประมาณ 9 ไร่ 1 งาน 44 ตารางวา ซ่ึง
สร้างแล้วเสร็จและเริ่มเปิดดำเนินงานเมื่อเดอืนกุมภาพันธ์ 2555 
โดยมีพ้ืนที่รวมประมาณ 47,298 ตารางเมตร 

ประกันภัย 
ประกันภัยความเสี่ยงในทรัพย์สิน  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 1,708,690,000บาท  
วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 

ประกันภัยธุรกิจหยดุชะงัก  
(Business Interruption Insurance) 

วงเงิน: 1,060,000,000 บาท 
 วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 

ประกันภัยความเสี่ยงภัยบคุคลทีส่าม 
(Public Liabilities Insurance) 

วงเงิน: 100,000,000.00 บาท  
วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 

ประกันภัยสิทธิการเช่า  
(Leasehold Insurance) 

วงเงิน: 2,754,130,824 บาท  
วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 

 

รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำร ิ

ลักษณะของทรัพยส์นิ 

ที่ตั้ง โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ ตั้งอยู่เลขที่ 
153/2 ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชดำริ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชดำริ และถนนราชดำริ 
ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ 21 ปี คงเหลือประมาณ 15.4 ป ี
จำนวนชั้น 49 ช้ัน และชั้นใตด้ิน 1 ช้ัน 
เดือนที่เปิดทำการ พฤศจิกายน 2551 

พื้นที่ท่ีกองทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 

พื้นที่ให้เช่า 35,120 
พื้นที่ส่วนกลาง 16,526 
พื้นที่จอดรถ 14,982 
พื้นที่ท้ังหมด 66,628 
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำร ิ

มูลค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน : บริษทั จี.พี.วี. โกลบอล พร๊อพเพอร์ตี้ แวลูเอช่ัน 
มูลค่าประเมิน 3,778.8 ล้านบาท  

(ณ วันที่ 19 กรกฎาคม 2565) 
ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ 
และสิทธิอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง) 

ราคาที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก  3,789.88 ล้านบาท  

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 15 มิถุนายน 2560   
เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช 

โฮเทล 
เจ้าของสังหาริมทรัพย ์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช 

โฮเทล 
ปีที่เปิดใช้อาคาร เริ่มเปดิดำเนินงานเมื่อเดือนพฤศจิกายน 2551 
ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท์ จำกัด 
ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ ตั้งอยู่เลขที่ 
153/2 ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชดำริ แขวงลุมพินี เขต
ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางที่สะดวก เนื่องจาก
ตั้งอยู่บนถนนราชดำริ และตั้งอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า BTS
สถานีราชดำริ ซึ่งเป็นถนนสำคัญในกรุงเทพมหานคร ที่มีทั้ง
อาคารสำนักงาน ห้างสรรพสินค้า โรงแรมระดับ 4 - 5 ดาว 
คอนโดมิเนียม อาคารที ่พักอาศัย สวนสาธารณะและศูนย์
ประชุมใจกลางเมือง 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ ประกอบด้วย 
อาคารพักอาศัยสูง 49 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน รวมถึงพื้นที่จอด
รถยนต์ภายในอาคาร ประกอบด้วยห้องพักจำนวน 497 ห้อง 
พื้นที่ห้องพักประมาณ 35,120 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่ทั้งหมด
รวมประมาณ 66,628 ตารางเมตร ตั้งอยู่บนที่ดินประมาณ 2 ไร่ 
3 งาน 11 ตารางวา ซึ่งสร้างแล้วเสร็จและเปิดดำเนินงานเมื่อ
เดือนพฤศจิกายน 2551  

ประกันภัย 
ประกันภัยความเสี่ยงในทรัพย์สิน  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 3,000,000,000 บาท 
วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 

ประกันภัยธุรกิจหยดุชะงัก  
(Business Interruption Insurance) 

วงเงิน: 930,000,000 บาท 
วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 

ประกันภัยความเสี่ยงภัยบคุคลทีส่าม 
(Public Liabilities Insurance) 

วงเงิน: 50,000,000 บาท 
วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 
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รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

ลักษณะของทรัพยส์นิ 

ที่ตั้ง เลขที่ 300 ซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) แขวงคลองตันเหนือ เขต
วัฒนา กรุงเทพมหานคร 

การเข้าถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีทองหล่อ และ ถนนสุขุมวิท 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าประมาณ 27 ปี คงเหลือประมาณ 24.3 ป ี
จำนวนชั้น 24 ช้ัน 
เดือนที่เปิดทำการ พฤศจิกายน 2559 

พื้นที่ท่ีกองทรัสต์ลงทุน (ตารางเมตร) 

พื้นที่ให้เช่า 18,139 
พื้นที่ส่วนกลาง 16,461 
พื้นที่จอดรถ 8,320 
พื้นที่ท้ังหมด 42,920 
มูลค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน : บริษทั จี.พี.วี. โกลบอล พร๊อพเพอร์ตี้ แวลูเอช่ัน 
มูลค่าประเมิน 3,829.7 ล้านบาท (ณ วันที่ 19 กรกฎาคม 2565) 
ราคาทุน (ราคาที่ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง) 

ราคาที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก 4,199.50 ล้านบาท  

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 22 พฤศจิกายน 2562   
เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช 

โฮเทล 
เจ้าของสังหาริมทรัพย ์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช 

โฮเทล 
ผู้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ บริษทั แอล เอช โฮเทล แมเนจเมน้ท์ จำกัด 
ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 ตั้งอยู่
เลขที่ 300 ซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) แขวงคลองตันเหนือ เขต
วัฒนา กรุงเทพมหานคร มีการเดินทางที่สะดวก เนื่องจากตั้งอยู่
บนถนนสุขุมวิท ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีทองหล่อ 
ซ่ึงเป็นถนนสำคัญในกรุงเทพมหานคร ที่มีทั้งอาคารสำนักงาน 
ห้างสรรพสินค้า โรงแรมระดับ 4-5 ดาว คอนโดมิเนียม อาคาร
ที่พักอาศัย รวมถึงไม่ไกลจากสวนสาธารณะและศูนย์ประชุม
ใจกลางเมือง 

                โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 
55 ประกอบไปด้วย อาคารพักอาศัย สูง 24 ชั้น รวมถึงพื้นที่
จอดรถยนต์ภายในอาคาร ประกอบด้วยห้องพักจำนวน 442 
ห้อง มีพื ้นที ่ท ั ้งหมดประมาณ 18 ,139 ตารางเมตร พื ้นที่
ส่วนกลางประมาณ 16 ,461 ตารางเมตร และพื ้นที ่จอดรถ



 

24 
 

รายละเอียด โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

 
 
 

ประมาณ 8,320  ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ทั้งหมดประมาณ 42,920 
ตารางเมตร ทั ้งนี ้ อาคารโรงแรมตั ้งอยู ่บนที่ดินซึ ่งมีเนื ้อที่
ประมาณ 3 ไร่ 2 งาน 40 ตารางวา และได้เปิดดำเนินงานแล้ว
ตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2559 

ประกันภัย 
ประกันภัยความเสี่ยงในทรัพย์สิน  
(Property All Risk Insurance) 

วงเงิน: 1,742,000,000 บาท 
วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 

ประกันภัยธุรกิจหยดุชะงัก  
(Business Interruption Insurance) 

วงเงิน: 1,100,000,000 บาท 
วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 

ประกันภัยความเสี่ยงภัยบคุคลทีส่าม 
(Public Liabilities Insurance) 

วงเงิน: 100,000,000 บาท 
วันครบกำหนด: 31 ธันวาคม 2566 

 

2.4.1 รายละเอ ียดเก ี ่ยวก ับการลงทุนในอสังหาร ิมทรัพย์แต่ละรายการ สำหรับรอบระยะเวลาตั ้งแต่ว ันที่   
1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมากองทรัสต์ไม่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 

2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจำหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 
มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมาไม่มีการจำหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์ 

 

2.5  การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์

โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

กองทรัสต์ดำเนินการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรม แกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 จากบริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด เป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี (ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2565 คงเหลือประมาณ 17.7 ปี) โดยสิทธิการเช่าดังกล่าวจะหมดอายุลงในวันที่ 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพื้นที่
รวมประมาณ 47,298 ตารางเมตร ประกอบด้วยสิทธิการเช่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง พื้นที่จอดรถและส่วนควบของอาคารส่ิง
ปลูกสร้างที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจโรงแรม รวมถึงสิ่งอำนวยค วามสะดวกต่างๆ ที่
เกี่ยวเนื่องกับอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าว และกรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์ 
เครื่องมือ เครื่องใช้ อุปกรณ์ตกแต่งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการ
ประดับตกแต่งหรืออำนวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยและผู้ใช้บริการในโครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต์ 
เทอร์มินอล 21 ซึ่งตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพื้นที่อาคารโรงแรมหรือพื้นผิวของตัวอาคาร
โรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าว และกองทรัสต์จะได้รับสิทธิในการใช้พื้นที่ส่วน
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เชื่อมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร บริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศกและรวมถึงพื้นที่ใช้ร่วมกันกับศูนย์การค้า
เทอร์มินอล 21  

ทั้งนี้ กองทรัสต์เข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าช่วงเพื่อให้ผู้เช่าช่วงนำทรัพย์สินที่เช่าไปบริหารและนำผลประกอบการที่ได้มา
ชำระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนหนึ่งและค่าเช่าแปรผันอีกส่วนหนึ่ง 

โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ 

กองทรัสต์ดำเนินการลงทุนในลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงได้แก่ อาคารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
ราชดำริ สิ่งปลูกสร้างและส่วนควบของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจโรงแรม 
รวมถึงสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สิน
ดังกล่าว โดยการเช่าช่วงจากบริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด เป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปี (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2565 คงเหลือประมาณ 15.4 ปี) ซึ่งจะสิ้นสุด ณ วันที่ 31พฤษภาคม 2581 นอกจากนี้ กองทรัสต์จะลงทุนในกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ เครื่องใช้ อุปกรณ์ตกแต่งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์
อื่นใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำนวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยและผู้ใช้บริการในโครงการ
โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ ซึ่งตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพื้นที่อาคารโรงแรม
หรือพ้ืนผิวของตัวอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าว 

ทั้งนี้ กองทรัสต์เข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าช่วงเพื่อให้ผู้เช่าช่วงนำทรัพย์สินที่เช่าไปบริหารและนำผลประกอบการที่ได้มา
ชำระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนหนึ่งและค่าเช่าแปรผันอีกส่วนหนึ่ง 

โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

กองทรัสต์ดำเนินการลงทุนในลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อาคารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
สุขุมวิท 55 สิ่งปลูกสร้างและส่วนควบของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคทั้งหมดที่ตั้งอยู่ในโรงแรม    
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 รวมถึงสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ รวมทั้งสิทธิใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับ
ทรัพย์สินดังกล่าว เฉพาะที่เป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่า โดยมีกำหนดระยะเวลาการเช่าประมาณ 27 ปี (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2565 คงเหลือประมาณ 24.3 ปี) ซึ่งจะสิ้นสุดในวันที่ 31 มีนาคม 2590 นอกจากนี้ กองทรัสต์จะลงทุนในกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ ซ่ึงได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ เครื่องใช้ รถบริการรับ-ส่งลูกค้า (Shuttle Bus) อุปกรณ์ตกแต่งที่ติดตรึงตรา
และไม่ติดตรึงตรา รวมทั้งอุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำนวยความสะดวกให้กับผู้เข้า
พัก และ/หรือ ผู้ใช้บริการในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 ซึ่งตั้ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณ
ภายนอกหรือภายในพื้นที่อาคารโรงแรม หรือพื้นผิวของตัวอาคารโรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับ
ทรัพย์สินดังกล่าวซ่ึงตั้งอยู่ในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55  

ทั้งนี้ กองทรัสต์เข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าช่วงเพื่อให้ผู้เช่าช่วงนำทรัพย์สินที่เช่าไปบริหารและนำผลประกอบการที่ได้มา
ชำระค่าเช่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนหนึ่งและค่าเช่าแปรผันอีกส่วนหนึ่ง 
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โครงสร้างการจัดหาผลประโยชนข์องทรพัย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะดำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยนำพื้นที่เช่าของโครงการโรงแรม      
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 , โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ และ โครงการโรงแรม          
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 ออกให้เช่าช่วงแก่บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด “บริษัท” โดย
บริษัทได้แต่งตั้งบริษัท แอล เอช มอล แอนด์ โฮเทล จำกัด เป็นผู้บริหารโรงแรมเพื่อให้เป็นผู้ดำเนินการบริหารทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งผู้บริหารโรงแรมเป็นผู้ดำเนินการบริหารห้องพักของโครงการโรงแรม  แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
เทอร์มินอล 21, โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ และ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์  พอยต์ 
สุขุมวิท 55 เพื่อให้กองทรัสต์มีรายได้สม่ำเสมอ 

สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 

ผู้เช่าช่วง บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้เช่าช่วง”) 

ผู้ให้เช่าช่วง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล (“กองทรัสต์”) 

ทรัพย์สินที่เช่าช่วง (ก)  อาคารรวมทั้งส่ิงปลูกสร้างใดๆ ซ่ึงตั้งอยู่ในโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21  

(ข)  ส่วนควบของอาคารโรงแรมที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง รวมถึงสิ่งอำนวย
ความสะดวกต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่อง
กับทรัพย์สินดังกล่าว 

ทั้งนี้ ทรัพย์สินตาม (ก) และ (ข) ดังกล่าวรวม เรียกว่า “โรงแรม” หรือ “ทรัพย์สินที่เช่าช่วง” 

ระยะเวลาการเช่า คราวละ 3 ปี 

เงื่อนไขในการต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วงเมื่อ
สัญญาเช่าช่วงครบ
กำหนด  

ผู้เช่าช่วงตกลงให้คำม่ันแก่กองทรัสต์ว่าเมื่อสัญญาเช่าช่วงครบกำหนด และกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิ
เรียกให้ผู้เช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วงผู้เช่าช่วงจะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงจากกองทรัสต์ต่อไป
อีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี ทั้งนี้ ภายใต้เงื่อนเวลาที่ระบุในข้อ 2 โดยในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้
สิทธิเรียกให้ผู้เช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วง 

 

 

กองทรัสต์ 

 ให้เช่า หรือ เช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ และให้เช่า
สังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผู้เช่า
ช่วงนำไปจัดหาผลประโยชน์

จากห้องพัก 

บริษัท แอล 
แอนด์ เอช              

โฮเทล       
แมเนจเมนท์ 

จำกัด “ผู้เช่าช่วง“ 

 

บริหารทรัพย์สิน บริษัท แอล เอช 
มอลล์ แอนด์ โฮเทล 

จำกัด 

 

ค่าเช่าช่วง  
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1. คู่สัญญาตกลงให้เงื่อนไขเกี่ยวกับการเช่า และค่าเช่า ทั้งค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน รวมทั้ง
เงื่อนไขในการต่ออายุของสัญญาเช่าช่วงฉบับต่ออายุเหมือนกันกับที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่า
ช่วงฉบับแรก ทั้งนี ้ ในการใช้สิทธิในข้อ 1 นี้ กองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ผู ้เช่าช่วงทราบ
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดือนก่อนวันครบกำหนด
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงหรือระยะเวลาการเช่าที่ได้ต่อออกไป 

2. คู่สัญญาตกลงว่าเงื่อนไขในการต่ออายุของสัญญาเช่าช่วงตามข้อ 1 จะใช้ได้ไม่เกิน 2 คราว 
นับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ โดยการต่ออายุครั้งสุดท้ายจะครบกำหนดภายใน
วันที่ครบกำหนดปีที่ 6 นับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ และสัญญาเช่าช่วงฉบับต่อ
อายุฉบับสุดท้ายจะสิ้นสุดภายในวันที่ครบกำหนดปีที่ 9 นับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้
บังคับ 

3. นอกจากกรณีที่ระบุไว้ในข้อ 1 และ ข้อ 2 ข้างตน้ หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายยังคงประสงค์ที่จะ
ให้การเช่าช่วงดำเนินต่อไป คู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันพิจารณาข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ 
ของสัญญาเช่าช่วงใหม่ โดยคู่สัญญาฝ่ายที่ประสงค์จะให้การเช่าช่วงดำเนินต่อไปจะต้องแจ้ง
ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรเปน็ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดือน
ก่อนวันครบกำหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงหรือระยะเวลาการเช่าที่ได้ต่อ
ออกไป  

4.    (1) ในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ 1 แต่ผู้เช่าช่วงมี
ข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้นวิสัยด้วยเหตุขาดคุณสมบัติตามที่กำหนดไว้ซึ่งเป็นเหตุในการ
เลิกสัญญาของสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ เหตุอื่นใดที่มิได้เกิดจากความจงใจหรือประมาท
เลินเล่ออย่างร้ายแรงของผู้เช่าช่วง อันทำให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วง
เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้ ให้ถือว่าผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วง
ต่อไป 

 (2) อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาตามที่ระบุไว้ในขอ้ 1 แต่ผู้
เช่าช่วงมีข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้นวิสัย แต่ผู้เช่าช่วงยังคงสามารถเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้ช่ัวคราว ผู้เช่าช่วงและกองทรัสต์จะร่วมกันหาผู้เช่าช่วง
รายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปแทนผู้เช่าช่วง ทั้งนี้ ผู้
เช่าช่วงตกลงที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจ ต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผู้
เช่าช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปได้ โดยที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะ
ร่วมกันกำหนดเงื่อนไขของการเช่าช่วงที่ต่อออกไป แต่ทั้งนี้ ระยะเวลาเช่าช่วงที่ต่อออกไป
ดังกล่าวจะไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเช่า โดยให้ถือว่าผู้เช่าช่วง
ไม่มีหน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดังกล่าว 

 (3) นอกจากกรณีที่ระบุไว้ใน (1) และ (2) ข้างต้น หากผู้เช่าช่วงไม่ประสงค์ที ่จะต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วง หรือการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงโดยผู้เช่าช่วงมีข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้น
วิสัย แต่ผู้เช่าช่วงยังคงสามารถเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้
ชั่วคราว หากกองทรัสต์ร้องขอ ผู้เช่าช่วงและกองทรัสต์จะร่วมกันหาผู้เช่าช่วงรายอื่นมาเช่า
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ช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปแทนผู้เช่าช่วง ทั้งนี้ ผู้เช่าช่วงตกลง
ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผู้เช่า
ช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปได้ โดยที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะร่วมกัน
กำหนดเงื่อนไขของการเช่าช่วงที่ต่อออกไป แต่ทั้งนี้ ระยะเวลาเช่าช่วงที่ต่อออกไปดังกล่าว
จะไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเช่า โดยให้ถือว่าผู้เช่าช่วงไม่มี
หน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดังกล่าว 

(4) อนึ่ง ไม่ว่าในกรณีใดๆ หากผู้เช่าช่วงมีข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้นวิสัยโดยไม่สามารถ
เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปได้เลย คู่สัญญาตกลงว่าผู้เช่า
ช่วงจะไม่เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาที่กองทรัสต์หาผู้เช่าช่วงราย
อื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงโดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาของผู้เช่าช่วง 

การชำระค่าเช่า เว้นแต่กรณีที่มีการเลื่อนการชำระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยตามที่
กำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ ตามลำดับ ผู ้เช่าช่วงตกลงชำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์สำหรับ
ระยะเวลาการเช่าช่วงตั้งแต่วันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับจนครบกำหนดอายุสัญญา และ
สำหรับกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงตามข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ โดยค่าเช่า
ภายใต้สัญญาฉบับนี้ประกอบด้วยค่าเช่า 2 ส่วน ได้แก่ (1) ค่าเช่าคงที่ และ (2) ค่าเช่าแปรผัน โดย
การคำนวณค่าเช่า ให้ใช้หลักเกณฑ์การคำนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง และใช้ข้อมูลทาง
การเงินเฉพาะจากการประกอบกิจการโรงแรมต่างๆ ของผู้เช่าช่วงตามที่ปรากฏในข้อมูลทาง
การเงินที่จัดทำโดยผู้เช่าช่วงหรือที่รับรองโดยผู้สอบบัญชีของผู้เช่าช่วง ทั้งนี้ ตามรายละเอียด
วิธีการคำนวณดังต่อไปนี้   

1. การคำนวณค่าเช่าในแต่ละปี 

1.1 ค่าเช่าคงที่ (Fixed Rental)  

1.1.1 ค่าเช่าคงที่ตั้งต้น 

ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะชำระค่าเช่าคงที่ตั้งต้น ภายใน 60 วันนับจากวันสิ้นไตรมาสของแต่
ละไตรมาส  

1.1.2 ค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่ม 

เมื่อสิ้นรอบปีบัญชี หากสัดส่วนค่าเช่าระหว่าง (ก) ผลรวมของค่าเช่าแปรผันที่คำนวณ
ได้ ต่อ (ข) ค่าเช่าคงที ่ตั ้งต้นรวม บวกด้วย ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่า
สังหาริมทรัพย์นั ้น ไม่เป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ที ่เกี ่ยวข้อง คู ่สัญญาตกลง
กำหนดให้แบ่งค่าเช่าแปรผันที ่คำนวณได้เฉพาะส่วนที ่ไม่เป็นไปตามกฎหมาย
หลักทรัพย์นั้น เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่ม (“ค่าเช่าคงท่ีส่วนเพิ่ม”) เพื่อให้ค่าเช่าแปรผันคิด
เป็นสัดส่วนสูงสุดภายใต้กฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง โดยการชำระค่าเช่าคงที่ส่วน
เพิ่มนี้จะไม่ทำให้ผลรวมของค่าเช่า และค่าเช่าตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ มีการ
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เปลี่ยนแปลง ทั้งนี้ ผู้เช่าช่วงตกลงจะชำระค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่มให้แก่กองทรัสต์ ภายใน 
60 วัน นับจากวันสิ้นรอบปีบัญชี 

1.2 ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rental) 

ผู้เช่าช่วงตกลงจะชำระค่าเช่าแปรผัน ภายใน 60 วัน นับจากวันสิ้นไตรมาสของแต่ละไตร
มาส โดยมีวิธีการคำนวณค่าเช่าแปรผันในแต่ละไตรมาสดังนี้ 

ค่าเช่าแปรผันที่คำนวณได้ =  ก x (ข – ค – ง – จ – ฉ) 

โดยที่ 

ก = อัตราร้อยละของค่าเช่าแปรผัน ในอัตราร้อยละ 85  

ข  =  รายได้รวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนั้น (เช่น รายได้
ค่าเช่าห้องพัก และรายได้จากการดำเนินงานอื่นๆ) 

ค   =  ต้นทุนรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนั้น (เช่น ต้นทุน
ค่าห้องพัก ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าทำความสะอาด และต้นทุนจากการ
ดำเนินงานอื่นๆ) 

ง   =  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบ
ไตรมาสนั้น ซ่ึงรวมถึง 

- ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด 

- ค่าใช้จ่ายในการบริหารค่าตอบแทนการจัดหารายได้ ซ่ึง ณ วันเริ่มต้นการ
เช่าช่วง อัตราค่าตอบแทนอยู่ที่ไม่เกินร้อยละ 5 ของรายได้รวม 

- ค่าตอบแทนการดำเนินงานซึ่ง ณ วันเริ่มต้นการเช่าช่วง อัตราค่าตอบแทน
อยู่ที่ไม่เกินร้อยละ 10 ของรายได้สุทธิที่ไม่รวมภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง (หรือภาษีอื่นใดอันมีลักษณะเดียวกัน) ค่าเส่ือมราคา ค่าธรรมเนียม
ประกันภัย และค่าตอบแทนการจัดหารายได้ ตามลำดับ  

จ   =  ค่าใช้จ่ายรวมการดำเนินงานอื่นจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตร
มาสนั้น (เช่น ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีป้าย (หรือภาษีอื่นใดอันมี
ลักษณะเดียวกัน) ค่าธรรมเนียมประกันภัย ค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษา และ
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการอื่นๆ)  

ฉ   =  ค่าเช ่าคงที ่ต ั ้นต ้น ตามที ่กำหนดไว้ ในรอบไตรมาสนั ้น และค่าเช่า
สังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ในรอบไตรมาสเดียวกัน   

ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการแบ่งค่าเช่าแปรผันที่คำนวณได้ในข้อนี้เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่ม 
เพื่อให้สัดส่วนค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันภายใต้สัญญาฉบับนี้เป็นไปตามกฎหมาย
หลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าการที่ผู้เช่าช่วงได้ชำระค่าเช่าแปรผันใน
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ส่วนที่มีการแบ่งให้เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่มเพื่อให้เป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ เป็น
การชำระค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่มให้แก่กองทรัสต์แล้ว      

2. การคำนวณค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงคราวต่อๆ ไปภายหลังวันครบกำหนด
อายุสัญญา 

คู่สัญญาตกลงให้ค่าเช่าคงที่ตั้งต้นรวมสำหรับสัญญาเช่าช่วงฉบับต่ออายุคราวต่อๆ ไปนั้น มี
จำนวนเท่ากับ “ค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงท่ี” ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่าช่วง 3 ปีก่อนหน้า  

โดยที่ ค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงท่ี ในข้อนี้ หมายถึง ค่าเฉลี่ยของผลลัพธ์ของ (ก) ค่าเช่าคงที่ทั้งหมด
ในแต่ละปี (ทั้งส่วนที่เป็นค่าเช่าคงที่ทั้งหมดภายใต้สัญญาฉบับนี้ (ไม่รวมค่าเช่าแปรผัน) และ
ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์) ซึ่งคิดตามผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงที่
ได้มีการปรับปรุงเพื่อให้ค่าเช่าแปรผันคิดเป็นสัดส่วนสูงสุดภายใต้กฎหมายหลักทรั พย์ที่
เกี่ยวข้องแล้ว ในช่วงระยะเวลาสัญญาเช่าช่วง 3 ปีก่อนหน้าที่จะมีการต่ออายุ หักด้วย (ข) ค่า
เช่าสังหาริมทรัพย์ในแต่ละปีตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ สำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกัน  

ทั้งนี้ หากในปีใด ผลลัพธ์ของ (ก) หักด้วย (ข) มีจำนวนน้อยกว่า “ค่าเช่าคงท่ีพื้นฐาน” คู่สัญญา
ตกลงให้นำค่าเช่าคงที่พื้นฐานมาใช้ในการคำนวณหาค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงที่สำหรับปีนั้นๆ 
แทน 

โดยที่ ค่าเช่าคงท่ีพื้นฐาน ในข้อนี้ หมายถึง อัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโรงแรม  

3. ข้อกำหนดที่บังคับใช้กับอัตราค่าเช่าและวันครบกำหนดชำระค่าเช่า (สำหรับกรณีที่มีการต่อ
อายุสัญญาเช่าช่วง) ทุกกรณี  

ในกรณีที่กฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันมีการ
แก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงไป คู่สัญญาตกลงจะร่วมกันแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อกำหนดและเงื่อนไข
เกี่ยวกับการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์
ที่ได้มีการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงที่เกี่ยวข้องดังกล่าวต่อไป   

ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงไม่มีความสามารถในการชำระค่าเช่าดังกล่าวได้เต็มจำนวน ให้ถือว่าค่าเช่า
ในจำนวนที่กองทรัสต์ไม่ได้รับชำระ เป็นค่าเช่าค้างชำระ (Accrued Rental Revenue) และให้ผู้
เช่าช่วงชำระค่าเช่าค้างชำระให้แก่กองทรัสต์ ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ถึงกำหนดชำระ ทั้งนี้ 
เว้นแต่เป็นกรณีการเลื่อนการชำระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย 

อนึ่ง การค้างชำระค่าเช่าดังกล่าว ผู้เช่าช่วงจะค้างชำระได้เพียงปีละ 1 ครั้งเท่านั้น หากมากกว่า 1 
ครั้ง ผู้เช่าช่วงจะต้องชำระดอกเบี้ยจากการผิดนัดเป็นจำนวนเงินเท่ากับอัตราร้อยละ 15 ต่อปี โดย
คำนวณตามจำนวนเงินที่ค้างชำระและจำนวนวันนับตั้งแต่วันที่ถึงกำหนดชำระจนถึงวันที่ชำระ
เสร็จสิ้น 

การเลื ่อนการชำระค่า
เช่าอันเนื่องมาจากเหตุ
สุดวิสัย 

ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยใดๆ ในระหว่างไตรมาสใด ที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าซ่ึงส่งผลต่อ
การดำเนินกิจการโครงการที่เข้าลงทุนอย่างมีนัยสำคัญ ตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่กำหนดไว้
ในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าช่วง กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้เช่า
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เลื่อนชำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าช่วง โดยในเดือน
ที่เกิดเหตุการณ์หรือได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวในระหว่างไตรมาสนั้นให้แก่ผู้เช่า 
โดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้เช่า และการชำระค่าเช่านั้นจะไม่สร้างปัญหาสภาพ
คล่องแก่ผู้เช่าและไม่ส่งผลกระทบต่อหน้าที่ในการดูแลรักษาทรัพย์สินที่เช่า ทั้งนี้ เมื่อเหตุสุดวิสัย
ใกล้สิ ้นสุดลง กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงที่จะร่วมกันกำหนดระยะเวลาที่เกิดผลกระทบจาก
เหตุการณ์ดังกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรก่อนที่ผู้เช่าจะใช้สิทธิเลื่อนชำระค่าเช่า รวมถึงการกำหนด
วิธีการชำระค่าเช่าที่มีการเลื ่อนชำระออกไปเนื่องจากเหตุสุดวิสัยตามสัญญาฉบับนี้ เพื ่อให้
สอดคล้องกับการชำระค่าเช่าที่มีการเลื่อนชำระออกไปเนื่องจากเหตุสุดวิสัยตามสัญญาเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าช่วง 

1. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงโดยตรงหรือบริเวณใกล้เคียงกับ
สถานที่ตั้งของทรัพย์สินที่เช่าช่วง เช่น อัคคีภัย น้ำท่วม แผ่นดินไหว ซึ่งส่งผลต่อการดำเนิน
กิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ต่ำกว่ารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลา
เดียวกันในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 50 

2. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้ 
(ก)  รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต่ำกว่า

รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือ
มากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 50 และ 

(ข)  รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานคร ลดลงต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 15 (ถ้ามี) 

3. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้ 
(ก) รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต่ำกว่า

รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือ
มากกว่าร้อยละ 50 และ 

(ข) รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานครลดลงต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 15 แต่ไม่ถึง
ร้อยละ 30 (ถ้ามี) 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยในช่วงระยะเวลาเดยีวกันในปี
ก่อนหน้าด้วยเช่นกัน ให้นำรายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม หรือ รายได้เฉลี่ยต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร (แล้วแต่กรณี) 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของปีปัจจุบัน เทียบกับค่าเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาเดียวกันของปีล่าสุด
ก่อนหน้าปีดังกล่าว ซ่ึงเป็นปีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย หรือการปิด
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ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใดๆ เพื่อประโยชน์ในการพิจารณาตามกรณีต่างๆ 
ขา้งต้นแทน 

นอกจากนี้ ผู้เช่าช่วงจะต้องใช้ความพยายามโดยสุจริตในการหารายได้เฉลี่ยต่อห้องของ
โรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร เพื่อ
ประโยชน์ในการพิจารณาว่าได้มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นหรือไม่ โดยในกรณีที่ไม่สามารถหา
รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานครได้ หรือไม่สามารถหารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนที่นำมาใช้ในการ
อ้างอิงได้ กองทรัสต์และผู ้เช่าช่วงจะตกลงร่วมกันในการใช้ข้อมูลที ่เป ็นมาตรฐาน 
หลักเกณฑ์ หรืออัตราส่วนอื่นใดที่สามารถหาได้จากธุรกิจโรงแรมทั่วไปมาเป็นหลักเกณฑ์
ในการพิจารณาแทน อนึ่ง หากคู่สัญญาไม่สามารถตกลงกันได้ ให้พิจารณาจากรายได้ค่า
ห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม เป็นหลัก และในกรณีที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงกำหนด
โรงแรมในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานครมากกว่าหนึ่งแห่ง ให้
คำนวณรายได้เฉลี่ยต่อห้องของกลุ่มการแข่งขัน โดยอาศัยค่าเฉลี่ย ( Simple Average) ของ
รายได้เฉลี่ยต่อห้องของแต่ละโรงแรมและรีสอร์ตในกลุ่มดังกล่าว 

การชำระค่าเช่าที่มีการ
เล ื ่ อ น ช ำ ร ะ อ อ ก ไ ป
เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 

ในกรณีที่มีการเลื่อนการชำระค่าเช่าออกไปอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย ซึ่งเกิดขึ้นในระหว่าง   
ไตรมาสใด ให้ผู้เช่าช่วงชำระเงินให้แก่กองทรัสต์ตามลำดับการชำระหนี้ดังต่อไปนี้ 

1. ค่าเช่าคงที่ในเดือนที่ไม่ได้เกิดเหตุสุดวิสัยในรอบไตรมาสนั้นๆ  

2. ค่าเช่าแปรผันในเดือนที่ไม่ได้เกิดเหตุสุดวิสัยในรอบไตรมาสนั้นๆ (ถ้ามี) 

3. ค่าเช่าคงที่ที่ได้มีการเลื่อนชำระออกไป 

4. ค่าเช่าแปรผันที่ได้มีการเลื่อนชำระออกไป (ถ้ามี) 

ในการชำระหนี้ตามข้อ 3 และข้อ 4 ข้างต้น ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะชำระค่าเช่าที่ค้างชำระโดยแบ่ง
ชำระเป็นรายไตรมาสๆ ละเท่ากัน ตามระยะเวลาการเช่าจริงจนถึงวันที่สิ้นสุดระยะเวลาการเช่า
ตามสัญญาฉบับนี้ (รวมถึงระยะเวลาเช่าที่ได้ต่อออกไปด้วย) หรือระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาจะได้
ตกลงร่วมกัน อนึ่ง กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่าช่วงไม่ต้องชำระดอกเบี้ยจากการผิดนัดชำระค่าเช่าใน
งวดใดๆ หรือค่าเสียหายใดๆ อันเกิดจากการค้างชำระค่าเช่าหรือการชำระค่าเช่าล่าช้าใดๆ อัน
เกิดขึ้นหรือเป็นผลเกี่ยวเนื่องมาจากการเลื่อนการชำระค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว 

การยกเว้นค่าเช ่าอัน
เ น ื ่ อ ง ม า จ า ก เ ห ตุ
สุดวิสัย 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดังต่อไปนี้ในระหว่างไตรมาสใด กองทรัสต์ยินยอม
ยกเว้นค่าเช่าในเดือนที่เกิดเหตุการณ์หรือได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวในระหว่างไตร
มาสนั้นให้แก่ผู้เช่าช่วง โดยผู้เช่าช่วงไม่จำต้องชำระค่าเช่าของช่วงระยะเวลานั้น ทั้งนี้ เมื่อเหตุ
สุดวิสัยใกล้สิ ้นสุดลง กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงตกลงที่จะร่วมกันกำหนดระยะเวลาที่เกิดผล
กระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร และการคำนวณค่าเช่าในเดือนที่ไม่ได้เกิด
เหตุการณ์ตามข้อนี้ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การคำนวณค่าเช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ 
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1. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงโดยตรงหรือบริเวณใกล้เคียงกับ
สถานที่ตั้งของทรัพย์สินที่เช่าช่วง เช่น อัคคีภัย น้ำท่วม แผ่นดินไหว ซึ่งส่งผลต่อการดำเนิน
กิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ต่ำกว่ารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลา
เดียวกันในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 50 

2. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้ 

(ก)  รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต่ำกว่า
รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือ
มากกว่าร้อยละ 50 และ 

(ข) รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานคร ลดลงต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 30 (ถ้ามี) 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยในช่วงระยะเวลาเดยีวกันในปี
ก่อนหน้าด้วยเช่นกัน ให้นำรายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม หรือ รายได้เฉลี่ยต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร (แล้วแต่กรณี) 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของปีปัจจุบัน เทียบกับค่าเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาเดียวกันของปีล่าสุด
ก่อนหน้าปีดังกล่าว ซ่ึงเป็นปีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย หรือการปิด
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใดๆ เพื่อประโยชน์ในการพิจารณาตามกรณีต่างๆ 
ข้างต้นแทน 

นอกจากนี้  ผู้เช่าช่วงจะต้องใช้ความพยายามโดยสุจริตในการหารายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรม
และรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร เพื่อประโยชน์ใน
การพิจารณาว่าได้มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นหรือไม่ โดยในกรณีที่ไม่สามารถหารายได้เฉลี่ยต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานครได้ 
หรือไม่สามารถหารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนที่นำมาใช้ในการอ้างอิงได้ กองทรัสต์และผู้เช่า
ช่วงจะตกลงร่วมกันในการใช้ข้อมูลที่เป็นมาตรฐาน หลักเกณฑ์ หรืออัตราส่วนอื่นใดที่สามารถ
หาได้จากธุรกิจโรงแรมทั่วไปมาเป็นหลักเกณฑ์ในการพิจารณาแทน อนึ่ง หากคู่สัญญาไม่
สามารถตกลงกันได้ ให้พิจารณาจากรายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรมเป็นหลักและใน
กรณีที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงกำหนดโรงแรมในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานครมากกว่าหนึ่งแห่ง ให้คำนวณรายได้เฉลี่ยต่อห้องของกลุ่มการแข่งขัน โดยอาศัย
ค่าเฉลี่ย (Simple Average) ของรายได้เฉลี่ยต่อห้องของแต่ละโรงแรมและรีสอร์ตในกลุ่มดังกล่าว 

โรงแรมและรีสอร์ตที่ 
อยู่ในกลุ่มการแข่งขัน
ที่มีมาตรฐานเดียวกัน
ในกรุงเทพมหานคร 

หมายถึง โรงแรมและรีสอร์ตที่อยู ่ในกลุ ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันกับโรงแรมใน
กรุงเทพมหานคร ตามที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงอาจกำหนดหรือตกลงกันขึ้นในแต่ละปีภายหลัง
จากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ โดยอาจพิจารณาจากสถานที่และระยะห่างจากโครงการ 
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รายละเอียดลักษณะของทรัพย์สินโดยละเอียด หรือหลักเกณฑ์อื่นๆ ที่กองทรัสต์จะสามารถ
นำมาใช้ในการเทียบเคียงได้ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังกล่าวขึ้น 

หน้าท่ีของกองทรัสต์ 1. กองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงในสภาพที่เป็นอยู ่ ณ วันเริ ่มระยะเวลาการเช่า โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายประเภทต่างๆ ที่เกิดขึ้นจากทรัพย์สินที่เช่าช่วงดังต่อไปนี้  

(ก)  ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใน
ส่วนที่เกี่ยวกับโครงสร้าง หรือส่วนประกอบที่สำคัญของอาคาร (Structural Repairs) 

(ข)  เมื่อจะต้องมีการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมสังหาริมทรัพย์ที่เช่า ผู้เช่าช่วงจะดำเนินการ
เปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมสังหาริมทรัพย์ที่เช่าโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ และ
ให้ถอืว่าสังหาริมทรัพย์ที่ได้เปลี่ยนใหม่นั้นเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ในการเบิกค่าใช้จ่ายดังกล่าวข้างต้นจากกองทรัสต์ ผู้เช่าช่วงจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษรถึงรายละเอียดที ่เกี ่ยวข้องล่วงหน้าตามสมควรเพื ่อให้กองทรัสต์
พิจารณาและอนุมัติการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายได้ทันกำหนดชำระ โดยการอนุมัติค่าใช้จ่ายดังกล่าว
เป็นดุลพินิจของกองทรัสต์แต่เพียงผู้เดียว ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่ปฏิเสธการอนุมัติค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลสมควร 

อนึ่ง ในการพิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
กองทรัสต์ตกลงที่จะคำนึงถึงค่าใช้จ่ายตามที่ได้ระบุไว้ข้างต้น และสำรองเงินไว้เป็นส่วน
หนึ่งของค่าใช้จ่ายที่กองทรัสต์จะต้องรับผิดชอบตามที่ได้ระบุไว้ในข้อ 1 นี้ 

2. กองทรัสต์จะดำเนินการร่วมกับผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังต่อไปนี้โดยจะ
ใช้ความพยายามดำเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้
บังคับ หรือระยะเวลาใดที่คู่สัญญาจะได้ตกลงร่วมกัน ทั้งนี้ หากมีเหตุขัดข้องประการใด 
กองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้เช่าช่วงทราบโดยพลัน 

(ก)  ดำเนินการให้มีการแปลงหนี้ใหม่ภายใต้สัญญาเช่าห้องพัก สัญญาเช่าพื้นที่ สัญญา
จัดซื้อจัดจ้าง และสัญญาบริการต่างๆ เพื่อให้ผู้เช่าช่วงเข้าเป็นคู่สัญญาภายใต้สัญญา
ดังกล่าว โดยให้มีผลตั้งแต่วันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ   

(ข)  ดำเนินการอื่นใดที่จำเป็นตามสมควรเพื่อให้ผู้เช่าช่วงสามารถประกอบธุรกิจโรงแรม 
และได้รับผลประโยชน์จากธุรกิจดังกล่าวบนทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้อย่างต่อเนื่องนับ
จากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ 

3. กองทรัสต์จะไม่กระทำการใดๆ ให้เกิดการรอนสิทธิหรือกระทำการใดๆ ที่มีผลหรือจะ
ส่งผลทำให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน 

หากมีผลประโยชน์ใดๆ ได้แก่ ค่าเช่ารับล่วงหน้า และรายได้รับล่วงหน้าอื่นใด (ถ้ามี) ซึ่งรวมถึง
เงินประกันที่เกิดขึ้นจากทรัพย์สินที่เช่าช่วง ซ่ึงเป็นผลประโยชน์ที่ผู้เช่าช่วงควรจะได้รับจากผู้พัก
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อาศัย ผู้เช่าพื้นที่ และผู้ใช้บริการ และผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ได้รับไว้ล่วงหน้า
ทั้งก่อนและในวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ กองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู้ให้เช่าภายใต้สัญญา
เช่าอสังหาริมทรัพย์แจ้งให้ผู้เช่าช่วงทราบและส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าช่วงภายใน 
30 วันนับจากวันที ่สัญญาฉบับนี ้มีผลใช้บังคับ หรือในกรณีที ่ผ ู ้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ได้รับผลประโยชน์ดังกล่าวภายหลังจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ 
กองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู ้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ส่งมอบผลประโยชน์
ดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าช่วงภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับผลประโยชน์ดังกล่าว 

หน้าท่ีของผู้เช่าช่วง  1. ผู้เช่าช่วงจะต้องใช้ความพยายามอย่างสูงสุดเยี่ยงผู้ประกอบกิจการโรงแรมโดยทั่วไปใช้ใน
การดูแลทรัพย์สินที่เช่าช่วงให้อยู่ในสภาพที่ดีตลอดระยะเวลาการเช่า 

2. เพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงอยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ดงัที่
ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  ผู ้เช่าช่วงจะรับผิดชอบในการดูแล (Maintenance) ซ่อมแซม 
(Repairs) หรือการกระทำใดๆ ทั ้งปวงบนทรัพย์สินที่เช่าช่วงในกรณีที่จำเป็น เพื ่อให้
ทรัพย์สินที่เช่าช่วงมีลักษณะเป็นโรงแรม โดยให้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวถือเป็นส่วนหนึ่งของ
ค่าใช้จ่ายจากการดำเนินงานตามงบประมาณที่กองทรัสต์อนุมัติตามข้อกำหนดในสัญญา
ฉบับนี้ 

3.  ผู้เช่าช่วงต้องไม่กระทำการหรือยินยอมให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งกระทำการใดๆ บนทรัพย์สิน
ที่เช่าช่วง ซึ ่งเป็นการกระทำที่ผิดกฎหมาย หรือการกระทำดังกล่าวอาจเป็นอันตรายต่อ
สุขภาพ โดยไม่ได้รับใบอนุญาตตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือมีลักษณะเป็นที่น่ารังเกียจหรือ
ก่อให้เกิดภยันตราย ความเสียหาย หรือความเดือดร้อนรำคาญแก่บุคคลภายนอกและ
กองทรัสต์ และกรณีที่เกิดปัญหาหรือความเสียหายดังกล่าว ผู้เช่าช่วงมีหน้าที่ที่จะต้องใช้
ความพยายามอย่างเต็มที่ในการแก้ไขปัญหาหรือความเสียหายดังกล่าว รวมถึงการทำความ
ตกลงและเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการกระทำของบุคคลดังกล่าวข้างต้น 

4. ผู้เช่าช่วงตกลงจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่การก่อหนี้หรือภาระผูกพันอัน
เกิดขึ้นในทางการค้าปกติของผู้เช่าช่วง หรือเนื่องจากหรือเพื่อวัตถุประสงค์ของการเช่าช่วงที่
ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้และธุรกิจที่เกี่ยวข้อง เช่น ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการดำเนินการของ
กิจการโรงแรม หรือการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้หรือสัญญาที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ผู้เช่าช่วงตกลง
จะดำรงสัดส่วนของหนี้สินต่อทุน (Debt to Equity Ratio) ของผู้เช่าช่วงไว้ในอัตราไม่เกิน 2 
ต่อ 1 โดยคำนวณเฉพาะการก่อหนี้ซึ่งเป็นการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินหรือการออกตรา
สารหนี้โดยไม่รวมถึงการกู้ยืมเงินจากผู้ถือหุ้น 

5. ผู้เช่าช่วงตกลงจะจัดให้มีและจะดำรงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่างๆ ที่สำคัญต่อการประกอบกิจการ
โรงแรมตลอดระยะเวลาตามสัญญาฉบับนี้ 

6. ผู้เช่าช่วงจะไม่ก่อให้เกิดภาระผูกพันใดๆ เหนือทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

7. ผู้เช่าช่วงจะต้องรับผิดชดใช้ และกระทำการใดๆ อันเป็นการป้องกันให้กองทรัสต์ปลอดจาก
การเรียกร้องใดๆ ที่เกิดขึ้นจากการใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อการประกอบธุรกิจของผู้เช่าช่วง 
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และ/หรือ การละเลยไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือภาระผูกพันในส่วนของผู้เช่าช่วงตามที่ระบุใน
สัญญานี้ รวมถึงการกระทำของตัวแทน และ/หรือ บริวารของผู้เช่าช่วง ในกรณีที่กองทรัสต์
ถูกฟ้องร้อง ถูกเรียกร้องให้รับผิด หรือถูกดำเนินคดีเนื่องจากเหตุดังกล่าว ผู้เช่าช่วงจะปลด
เปลื้องความรับผิดให้แก่กองทรัสต์โดยทันที โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าช่วงแต่เพียงฝ่ายเดียว 

8. การกระทำที่สำคัญบางประการ เช่น การขายหรือโอนกิจการของผู้เช่าช่วงทั้งหมดหรือ
บางส่วนที่สำคัญให้แก่บุคคลอื่น, การก่อหลักประกันในทรัพย์สินของผู้เช่าช่วง ซึ่งรวมถึง
ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม การให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงซึ่งคิดเป็น
พื้นที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่เช่าทั้งหมดของทรัพย์สินที่เช่าช่วงแก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง
เพียงคนเดียว เป็นต้น ผู้เช่าช่วงจะทำได้ก็ต่อเมื่อ (ก) ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษร
จากกองทรัสต์ หรือ (ข) เป็นกรณีที่ได้ระบุไว้ในงบประมาณการดำเนินการ (Operating 
Budget) และงบประมาณค่าใช้จ่ายที่เป็นทุน (Capital Expenditure Budget) ประจำปีของ
โรงแรม ที่ได้รับอนุมัติจากกองทรัสต์แล้ว 

9.     หน้าที่อื ่นๆ ที่ระบุภายใต้สัญญาเช่าช่วง เช่น การจัดทำและนำส่งรายงานทางการเงิ น    
งบประมาณการดำเนินการและงบประมาณค่าใช้จ่ายฝ่ายทุนให้แก่กองทรัสต์ การชำระค่าภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นต้น 

การโอนสิทธิการเช่า
ช่วงและการให้เช่าช่วง 

1.  ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าช่วงไม่สามารถโอนสิทธิ และ /หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
ฉบับนี้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้า
จากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร เว้นแต่เป็นการโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ดังกล่าวให้แก่
บริษัทในเครือของผู้เช่าช่วงซึ่งมีคุณสมบัติและมีความสามารถที่จะปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญา
ฉบับนี้ได้ ในกรณีที่กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้เช่าช่วงโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
ฉบับนี้ ผู้เช่าช่วงจะต้องดำเนินการให้ผู้รับโอนยินยอมเข้าผูกพันตามเงื่อนไขต่างๆ ที่กำหนด
ในสัญญาฉบับนี้ โดยระยะเวลาการเช่าที่โอนไปยังผู้รับโอนจะต้องมีกำหนดระยะเวลาการ
เช่าไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าของผู้เช่าช่วงที่เหลืออยู่ตามสัญญาฉบับนี้ 

ทั้งนี้ “บริษัทในเครือ” หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ ซึ่ง (ก) ควบคุมบุคคลหรือนิติ
บุคคลนั้น ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม หรือ (ข) ถูกควบคุมโดยบุคคลหรือนิตบิุคคลนั้น ไม่ว่า
โดยตรงหรือโดยอ้อม หรือ (ค) อยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับบุคคลหรือนิติบุคคลนั้น ไม่
ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม และ “ควบคุม” หมายถึง การมีอำนาจในการควบคุม กำหนด หรือ
ชี้นำการบริหารจัดการและนโยบายของบุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางอ้อม ไม่ว่าจะกระทำโดยผ่านความเป็นเจ้าของหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเกินกว่า
ร้อยละ 50 ของหุ้นที่ออกและจำหน่ายแล้วทั้งหมดของบุคคลหรือนิติบุคคลนั้นๆ โดยสัญญา 
หรือโดยวิธีการอื่นใด 

2.  กองทรัสต์ย ินยอมให้ผู ้ เช่าช่วงสามารถให้เช่าช่วงพื ้นที ่ในทรัพย์สินที ่ เช่าช่วงตาม
วัตถุประสงค์ของการเช่าช่วงตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ 
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3.  ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ กองทรัสต์ไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
ฉบับนี้ ไม่ว่าบางส่วนหรือทั้งหมด ให้แก่บุคคลใดๆ โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
ผู้เช่าช่วงเป็นลายลักษณ์อักษร 

ภาษีอากรและ
ค่าธรรมเนียม 

1. ผู้เช่าช่วงตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ และค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกี่ยวกับการ
เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงที่เกิดขึ้นตามสัญญาฉบับนี้ (ถ้ามี) สำหรับระยะเวลาการเช่าตาม
สัญญานี้และระยะเวลาการเช่าที่ขยายออกไป  

2. ผู้เช่าช่วงตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่าชว่ง 
ตามกฎหมายซึ่งใช้บังคับอยู่ในเวลานี้ และภาษีทรัพย์สินใดๆ อันอาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินที่
เช่าช่วง ตลอดระยะเวลาการเช่า  

เ ห ต ุ ใ น ก า ร ส ิ ้ น สุ ด
สัญญา 

สัญญาฉบับนี้อาจถูกบอกเลิกได้โดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่ง 
ดังต่อไปนี้ 

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้เช่าช่วง 

(ก)  ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงซึ่งเป็นสาระสำคัญใดๆ ตามที่ระบุ
ไว้ในสัญญาฉบับนี้ หรือผิดคำรับรองซ่ึงเป็นสาระสำคัญที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้ และผู้
เช่าช่วงไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับ
จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเหตุการณ์ใดๆ ที่อยู่นอกเหนือความ
ควบคุมของผู้เช่าช่วง อนึ่ง ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงผิดนัดชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่า
แปรผันจะถือว่าเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาต่อเมื่อผู้เช่าช่วงค้างชำระค่าเช่าเป็นระยะเวลา
เกินกว่า 30 วันนับจากวันครบกำหนดชำระค่าเช่า เว้นแต่การผิดนัดชำระค่าเช่าดังกล่าว
จะเกิดจากเหตุการณ์ซึ่งไม่ถือเป็นความผิดของผู้เช่าช่วง ซึ่งกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงตก
ลงขยายระยะเวลาชำระค่าเช่าออกไป 

(ข)  เมื่อผู้เช่าช่วงถูกฟ้องร้องดำเนินคดี หรือมีเหตุการณ์อื่นใด ที่จะก่อให้เกิดความเสียหาย
ในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินการหรือสถานะทางการเงินของผู้เช่าช่วงและ
ส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญานี้ของผู้เช่าช่วงในทางลบอย่างมีนัยสำคัญ (เช่น 
ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงผิดนัดชำระหนี้เงินตามเงื่อนไขของสัญญากู้ยืมเงิน หนี้ค้ำประกัน 
และ/หรือ ตราสารหนี้ และ/หรือ ตราสารทางการเงินใดๆ หรือหนี้ใดๆ ก็ตามซ่ึงหนี้เงิน
ที่ผิดนัดมีมูลค่ารวมกันเกินกว่า 50,000,000 บาท) โดยที่ไม่รวมเงินกู้ยืมจากผู้ถือหุ้นและ
ผู้เช่าช่วงไม่สามารถแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าวได้ภายใน 60 วัน หรือภายในระยะเวลา
ใดๆ ตามที่คู่สัญญาได้ตกลงกันโดยผู้เช่าช่วงไม่อาจแสดงให้กองทรัสต์เห็นว่าผู้เช่าช่วง
มีข้อต่อสู้ที่อาจชนะคดีได้ หรือหากมีการตัดสินคดีให้ผู้เช่าช่วงต้องชำระเงินในคดี
ดังกล่าว จะไม่มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของผู้เช่าช่วงใน
การปฏิบัติตามสัญญานี้ 
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(ค)  เมื่อมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง การงดเว้น หรือยกเลิกใบอนุญาต หนังสือรับรอง หนังสือ
ยินยอม สิทธิประโยชน์ใดๆ ที่ผู้เช่าช่วงได้รับจากหน่วยงานของรัฐ เจ้าหน้าที่ บุคคล 
หรือนิติบุคคลใดๆ ซ่ึงผู้เช่าช่วงจำเป็นต้องมีไว้ หรือใช้ในการประกอบธุรกิจหลักของผู้
เช่าช่วงและเหตุดังกล่าวเป็นเหตุที่ไม่สามารถดำเนินการแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่
กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะได้ตกลงร่วมกัน ซ่ึงส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญ
ต่อการดำเนินกิจการโรงแรม 

(ง)  เมื่อผู้เช่าช่วงถูกดำเนินการโดยทางกฎหมาย หรือคำส่ังของรัฐ หรือเพราะกรณีอื ่นใด
อันมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญา
ฉบับนี้ของผู้เช่าช่วง หรืออำนาจในการดำเนินการหรือประกอบธุรกิจของผู้เช่าช่วงต้อง
เปลี่ยนแปลงหรือสะดุดลง หรือทรัพย์สินหรือรายได้ของผู้เช่าช่วง ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน ต้องถูกยึด อายัด เวนคืน หรือตกเป็นของรัฐ ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของผู้เช่าช่วงในการปฏิบัติตามสัญญานี้ 

(จ)  ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ใน
ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชำระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้เช่าช่วงต่อ
ศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง หรือกระบวนการอื่นใดในทำนองเดียวกัน ซึ่งมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของผู้เช่าช่วงในการชำระหนี้ 
หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ 

(ฉ)  ในกรณีที่ผู ้เช่าช่วงได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนที่สำคัญซึ่งทำให้
กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ซ่ึงส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินกิจการโรงแรม 

(ช)  ในกรณีที่ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของผู้เช่าช่วง มีมติให้ขาย
หรือโอนกิจการทั้งหมดหรือบางส่วนที่สำคัญให้แก่บุคคลอื่น หรือควบบริษัทกับบุคคล
อื่น ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการชำระค่าเช่าหรือ
การปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษ รจาก
กองทรัสต์ 

2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายกองทรัสต์ 

 ในกรณีที่กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระสำคัญใดๆ ตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาฉบับนี ้ หรือผิดคำรับรองที่เป็นสาระสำคัญใดๆ ที ่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี ้ และ
กองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับ
จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเหตุการณ์ใดๆ ที่อยู่นอกเหนือความควบคุม
ของกองทรัสต์หรือการที่บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ใน ฐานะผู้ให้เช่าใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดคำรับรองที่กำหนดไว้ในสัญญาดังกล่าว 
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3. เมื่อกองทรัสต์ไม่สามารถเข้าเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าในทรัพย์สินที่เช่าช่วงภายใต้สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ได้ หรือกองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเนื่องจากการเลิก
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

4. เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงตามที่กำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ และ
กองทรัสต์หรือผู้เช่าช่วงมิได้ตกลงในการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไปตามข้อกำหนดและ
เงื่อนไขเกี่ยวกับการต่ออายุสัญญาตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  

5. เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

เมื่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืน ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนที่สำคัญ ทำให้ผู้เช่าช่วง
ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประโยชน์ในการดำเนินธุรกิจโรงแรม และกิจการอื่นใดที่
เกี่ยวเนื่องกับกิจการดังกล่าวต่อไปได้ 

ผลอันเกิดจากเหตุใน
การสิ้นสุดสัญญา  

1.  สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญา ผู้เช่าช่วงตกลงจะดำเนินการต่อไปนี้  

1.1 ส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าช่วงคืนให้แก่กองทรัสต์ หรือบุคคลที่กองทรัสต์กำหนดในสภาพ
ที่เหมาะสมและใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  

1.2 ชำระค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาฉบับนี้ โดย
คำนวณตามสัดส่วนจากระยะเวลาการเช่าจริงให้แก่กองทรัสต์ภายใน 60 วันนับจาก
วันที่มีผลเป็นการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

1.3  ส่งมอบผลประโยชน์ใดๆ ซ่ึงเป็นผลประโยชน์ที่ผู้เช่าช่วงได้รับไว้ล่วงหน้า อาทิเช่น ค่า
เช่ารับล่วงหน้า และรายได้รับล่วงหน้าอื่นๆ (ถ้ามี) รวมทั้งเงินประกันให้แก่ กองทรัสต์ 
หรือบุคคลที่กองทรัสต์กำหนด 

อนึ่ง (ก) ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงได้รับผลประโยชน์ดังกล่าวภายหลังจากวันที่สัญญาฉบับนี้
สิ้นสุดลง ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าว ให้แก่ กองทรัสต์ หรือ
บุคคลที่กองทรัสต์กำหนดตามข้อกำหนดในข้อนี้ และ (ข) ในกรณีที่กองทรัสต์ หรือ
บุคคลอื่นใดได้รับผลประโยชน์ใดๆ ซึ่งเป็นผลประโยชน์ที่ผู้เช่าช่วงควรจะได้รับกอ่น
วันที ่สัญญาฉบับนี้จะสิ ้นสุดลง กองทรัสต์ตกลงที ่จะดำเนินการให้มีการส่งมอบ
ผลประโยชน์ดังกล่าวคืนให้แก่ผู้เช่าช่วง โดยทั้งสองกรณีดังกล่าว คู่สัญญาตกลงจะส่ง
มอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับ
ผลประโยชน์นั้น 

1.4 ให้ความร่วมมือตามจำเป็นและสมควรเพื่อให้บุคคลที่กองทรัสต์กำหนด สามารถ
ดำเนินกิจการโรงแรมได้อย่างต่อเนื่องตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอื่นๆ ที่
เกี่ยวข้องกำหนด ภายในเวลาอันสมควรหลังได้รับคำร้องขอจากกองทรัสต์เป็นลาย
ลักษณ์อักษร ทั้งนี้ โดยไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใดๆ จากกองทรัสต์ รวมทั้งให้ความ
ช่วยเหลือกองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์กำหนดในการโอนหรือการให้ได้รับ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาต่างๆ ทั้งนี้ 



 

40 
 

ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงรายใหม่มาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงแทน
ได้ ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไป
จนกว่ากองทรัสต์จะสามารถหาผู้เช่าช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปได้ 
โดยที่ระยะเวลาเช่าช่วงที่ต่อออกไปดังกล่าวจะไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนด
ระยะเวลาการเช่าอย่างไรก็ดี ให้ถือว่าผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดังกล่าวหากการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงโดยผู้เช่าช่วงมี
ข้อจำกัดหรือพ้นวิสัย 

2.     ในกรณีที่สัญญานี้เลิกกัน คู่สัญญาย่อมไม่ส้ินสิทธิในการเรียกค่าใช้จ่ายและค่าเสียหายใดๆ ที่
ได้มีอยู่ก่อนมีการเลิกสัญญา ค่าใช้จ่ายและค่าเสียหายที่เกิดขึ้นอันเนื่องจากการเลิกสัญญา 
และ/หรือ ค่าเสียหายใดๆ ตามที่กฎหมายกำหนด 

อนึ่ง ในระหว่างระยะเวลาการเช่าตามสัญญานี้และระยะเวลาใดๆ ที่ได้ขยายออกไป กองทรัสต์ไม่
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงกับผู้เช่าช่วง หากไม่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญาใดๆ ที่เกิดโดยฝ่ายผู้
เช่าช่วง 

ทรัพย์สินเสียหายและ
การถูกเวนคืน 

1. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงถูกเวนคืนหรือเสียหายไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนที่สำคัญโดย
ไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด ทำให้ผู้เช่าช่วงไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประโยชน์
ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมต่อไปได้ ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงในวันที่โครงการได้รับ
ความเสียหายหรือถูกเวนคืน โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย เงิน 
หรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่ค่าเสียห ายที่เกิดขึ้น
เนื่องจากการปฏิบัติผิดสัญญาก่อนวันที่สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง 

2.  ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วน และกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงมี
ความเห็นร่วมกันว่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงซึ่งเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนยังสามารถใช้เพื่อ
ประโยชน์ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมต่อไปได้ ให้ถือว่าสัญญานี้ยังมีผลใช้บังคับต่อไป
เฉพาะในส่วนของทรัพย์สินที่เช่าช่วงในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้
ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่าช่วงกันตามสัญญาฉบับ
นี ้ต่อไปโดยคู ่สัญญาจะร่วมกันพิจารณาถึงความเหมาะสมในการปรับอัตราค่าเช่าให้
สอดคล้องกับสภาพของทรัพย์สินที่เช่าช่วงที่เสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนตามสมควร 

เหตุสุดวิสัย 

 

ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย คู่สัญญาฝ่ายนั้นจะต้องส่งหนังสือแจง้ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึง่ทราบถึง
เหตุดงักล่าว และตกลงที่จะดำเนนิการดังนี้  

1 คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิเลื่อนการปฏิบัตติามสัญญาฉบับนี้ไปได้เท่ากับระยะเวลาที่เกิดผล
กระทบจากเหตุสุดวิสัย โดยกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะตกลงร่วมกันกำหนดระยะเวลา
ดังกล่าว โดยไม่ถือว่าเป็นความผดิของคู่สัญญาฝ่ายใด อย่างไรก็ดี คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดตก
ลงว่าจะไม่ยกเอาเหตุสุดวิสัยนั้นเป็นข้ออ้างในการไม่ชำระหนีเ้งินใดๆ ในจำนวนที่ต้องชำระ
ตามสัญญาฉบับนี้ เว้นแต่ (ก) ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยอันเปน็ผลใหท้รัพย์สินทีเ่ช่าช่วง
เสียหายอย่างมีนัยสำคัญจนถึงขนาดที่ผู้เช่าช่วงไม่อาจใช้ประโยชนจ์ากทรัพย์สินที่เช่าช่วง
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ตามวัตถุประสงค์แห่งการเช่าช่วงได้ในช่วงระยะเวลาใด ผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าที่ในการชำระค่า
เช่าสำหรับช่วงระยะเวลาที่ไม่อาจใช้ประโยชนจ์ากทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ดังกล่าว และ/หรือ 
(ข) ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยที่ผูเ้ช่าช่วงสามารถขอเลื่อนการชำระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่า
อันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยตามทีก่ำหนดไว้ในสัญญาฉบบันี้ ตามลำดับ 

2 คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงที่จะทบทวนข้อกำหนดของสัญญาฉบับนีโ้ดยสุจริตเพื่อให้คูสั่ญญา
ทั้งสองฝ่ายสามารถดำเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ร่วมกันของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย และ/หรือ 
กลับคืนสู่สถานะเดิม 

ในกรณีที่คู่สัญญาไม่สามารถตกลงกันในการดำเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ของคู่สัญญา 
ตามที่กำหนดในวรรคแรกได้ คู่สัญญาตกลงให้สัญญาฉบับนี้สิ้นผลใช้บังคับลง และให้นำ
ผลอันเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสัญญามาใช้บังคับโดยอนุโลม 

กฎหมายและการ
ระงับข้อพพิาท 

สัญญาฉบับนี้ให้ใช้บังคับและตีความตามกฎหมายไทย 

ข้อพิพาท ข้อโต้แย้ง หรือสิทธิเรียกร้องใดๆ ที่เกิดจากหรือที่เกี่ยวกับสัญญาฉบับนี้ซึ่งไม่สามารถ
ตกลงกันได้ระหว่างคู่สัญญาให้นำเสนอต่อศาลที่มีเขตอำนาจ 

หมายเหตุ เหตุสุดวิสัย หมายถึง  

(1)  เหตุใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้ว่าบุคคลที่ประสบหรือ
ใกล้จะประสบเหตุนั้นจะได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรดังเช่นบุคคลทั่วไปจะทำได้ใน
ฐานะและภาวะเช่นนั้น เช่น ภัยธรรมชาติ อัคคีภัย น้ำท่วม แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่
สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม จลาจล การก่อการร้าย การนัดหยุดงาน การปิดสถานที่ทำงาน 
โรคระบาด เป็นต้น และ/หรือ 

(2)  การบัญญัติกฎหมาย กฎเกณฑ์ ระเบียบ หรือข้อบังคับ หรือการดำเนินการอื่นใดของรัฐ หรือ
หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง หรือข้อจำกัดทางกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ ซ่ึงมีผลกระทบอย่าง
มีนัยสำคัญต่อการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง และนอกเหนือการ
ควบคุมของคู่สัญญาฝ่ายนั้น  

ทั้งนี้ ในกรณีที่เกี่ยวข้องกับการชำระเงินหรือธุรกรรมใดในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้อัน
จะต้องดำเนินการกับธนาคารพาณิชย์ เหตุสุดวิสัยให้หมายความรวมถึงการที่ธนาคารพาณิชยใ์น
ประเทศไทยทุกธนาคารหยุดทำการด้วย 

 

สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ 

ผู้เช่าช่วง บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้เช่าช่วง”) 

ผู้ให้เช่าช่วง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล (“กองทรัสต์”) 
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ทรัพย์สินที่เช่าช่วง (ก)  อาคารรวมทั้งส่ิงปลูกสร้างใดๆ ซ่ึงตั้งอยู่ใน โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ 

(ข)  ส่วนควบของอาคารโรงแรมที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง รวมถึงสิ่งอำนวย
ความสะดวกต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่อง
กับทรัพย์สินดังกล่าว 

ทั้งนี้ ทรัพย์สินตาม (ก) และ (ข) ดังกล่าวรวม เรียกว่า “โรงแรม” หรือ “ทรัพย์สินที่เช่าช่วง” 

ระยะเวลาการเช่า คราวละ 3 ปี 

เงื่อนไขในการต่ออายุ
ส ัญญาเช ่ าช ่วง เมื่ อ
ส ัญญาเช ่าช ่วงครบ
กำหนด  

ผู้เช่าช่วงตกลงให้คำม่ันแก่กองทรัสต์ว่าเมื่อสัญญาเช่าช่วงครบกำหนด และกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิ
เรียกให้ผู้เช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วงผู้เช่าช่วงจะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงจากกองทรัสต์ต่อไป
อีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี ทั้งนี้ ภายใต้เงื่อนเวลาที่ระบุในข้อ 2 โดยในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้
สิทธิเรียกให้ผู้เช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วง 

1. คู่สัญญาตกลงให้เงื่อนไขเกี่ยวกับการเช่า และค่าเช่า ทั้งค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน รวมทั้ง
เงื่อนไขในการต่ออายุของสัญญาเช่าช่วงฉบับต่ออายุเหมือนกันกับที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่า
ช่วงฉบับแรก ทั้งนี ้ ในการใช้สิทธิในข้อ 1 นี้ กองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ผู ้เช่าช่วงทราบ
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดือนก่อนวันครบกำหนด
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงหรือระยะเวลาการเช่าที่ได้ต่อออกไป 

2. คู่สัญญาตกลงว่าเงื่อนไขในการต่ออายุของสัญญาเช่าช่วงตามข้อ 1 จะใช้ได้ไม่เกิน 2 คราว 
นับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ โดยการต่ออายุครั้งสุดท้ายจะครบกำหนดภายใน
วันที่ครบกำหนดปีที่ 6 นับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ และสัญญาเช่าช่วงฉบับต่อ
อายุฉบับสุดท้ายจะสิ้นสุดภายในวันที่ครบกำหนดปีที่ 9 นับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้
บังคับ 

3. นอกจากกรณีที่ระบุไว้ในข้อ 1 และ ข้อ 2 ข้างต้น หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายยังคงประสงค์ที่จะ
ให้การเช่าช่วงดำเนินต่อไป คู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันพิจารณาข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ 
ของสัญญาเช่าช่วงใหม่ โดยคู่สัญญาฝ่ายที่ประสงค์จะให้การเช่าช่วงดำเนินต่อไปจะต้องแจ้ง
ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรเปน็ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดือน
ก่อนวันครบกำหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงหรือระยะเวลาการเช่าที่ได้ต่อ
ออกไป  

4.    (1) ในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ 1 แต่ผู้เช่าช่วงมี
ข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้นวิสัยด้วยเหตุขาดคุณสมบัติตามที่กำหนดไว้ซึ่งเป็นเหตุในการ
เลิกสัญญาของสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ เหตุอื่นใดที่มิได้เกิดจากความจงใจหรือประมาท
เลินเล่ออย่างร้ายแรงของผู้เช่าช่วง อันทำให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วง
เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้ ให้ถือว่าผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วง
ต่อไป 
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 (2) อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาตามที่ระบุไว้ในขอ้ 1 แต่ผู้
เช่าช่วงมีข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้นวิสัย แต่ผู้เช่าช่วงยังคงสามารถเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้ชั่วคราว ผู้เช่าช่วงและกองทรัสต์จะร่วมกันหาผู้เช่าช่วง
รายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปแทนผู้เช่าช่วง ทั้งนี้ ผู้
เช่าช่วงตกลงที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจ ต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผู้
เช่าช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปได้ โดยที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะ
ร่วมกันกำหนดเงื่อนไขของการเช่าช่วงที่ต่อออกไป แต่ทั้งนี้ ระยะเวลาเช่าช่วงที่ต่อออกไป
ดังกล่าวจะไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเช่า โดยให้ถือว่าผู้เช่าช่วง
ไม่มีหน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดังกล่าว 

 (3) นอกจากกรณีที่ระบุไว้ใน (1) และ (2) ข้างต้น หากผู้เช่าช่วงไม่ประสงค์ที ่จะต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วง หรือการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงโดยผู้เช่าช่วงมีข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้น
วิสัย แต่ผู้เช่าช่วงยังคงสามารถเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้
ชั่วคราว หากกองทรัสต์ร้องขอ ผู้เช่าช่วงและกองทรัสต์จะร่วมกันหาผู้เช่าช่วงรายอื่นมาเช่า
ช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปแทนผู้เช่าช่วง ทั้งนี้ ผู้เช่าช่วงตกลง
ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผู้เช่า
ช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปได้ โดยที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะร่วมกัน
กำหนดเงื่อนไขของการเช่าช่วงที่ต่อออกไป แต่ทั้งนี้ ระยะเวลาเช่าช่วงที่ต่อออกไปดังกล่าว
จะไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเช่า โดยให้ถือว่าผู้เช่าช่วงไม่มี
หน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดังกล่าว 

(4) อนึ่ง ไม่ว่าในกรณีใดๆ หากผู้เช่าช่วงมีข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้นวิสัยโดยไม่สามารถ
เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปได้เลย คู่สัญญาตกลงว่าผู้เช่า
ช่วงจะไม่เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาที่กองทรัสต์หาผู้เช่าช่วงราย
อื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงโดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาของผู้เช่าช่วง 

การชำระค่าเช่า เว้นแต่กรณีที่มีการเลื่อนการชำระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยตามที่
กำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ ตามลำดับ ผู ้เช่าช่วงตกลงชำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์สำหรับ
ระยะเวลาการเช่าช่วงตั้งแต่วันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับจนครบกำหนดอายุสัญญา และ
สำหรับกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงตามข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ โดยค่าเช่า
ภายใต้สัญญาฉบับนี้ประกอบด้วยค่าเช่า 2 ส่วน ได้แก่ (1) ค่าเช่าคงที่ และ (2) ค่าเช่าแปรผัน โดย
การคำนวณค่าเช่า ให้ใช้หลักเกณฑ์การคำนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง และใช้ข้อมูลทาง
การเงินเฉพาะจากการประกอบกิจการโรงแรมต่างๆ ของผู้เช่าช่วงตามที่ปรากฏในข้อมูลทาง
การเงินที่จัดทำโดยผู้เช่าช่วงหรือที่รับรองโดยผู้สอบบัญชีของผู้เช่าช่วง ทั้งนี้ ตามรายละเอียด
วิธีการคำนวณดังต่อไปนี้   

1. การคำนวณค่าเช่าในแต่ละปี 

1.1 ค่าเช่าคงที่ (Fixed Rental)  



 

44 
 

1.1.1 ค่าเช่าคงที่ตั้งต้น 

ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะชำระค่าเช่าคงที่ตั้งต้น ภายใน 60 วันนับจากวันสิ้นไตรมาสของแต่
ละไตรมาส  

1.1.2 ค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่ม 

เมื่อสิ้นรอบปีบัญชี หากสัดส่วนค่าเช่าระหว่าง (ก) ผลรวมของค่าเช่าแปรผันที่คำนวณ
ได้ ต่อ (ข) ค่าเช่าคงที ่ตั ้งต้นรวม บวกด้วย ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่า
สังหาริมทรัพย์นั ้น ไม่เป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ที ่เกี ่ยวข้อง คู ่สัญญาตกลง
กำหนดให้แบ่งค่าเช่าแปรผันที ่คำนวณได้เฉพาะส่วนที ่ไม่เป็นไปตามกฎหมาย
หลักทรัพย์นั้น เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่ม (“ค่าเช่าคงท่ีส่วนเพิ่ม”) เพื่อให้ค่าเช่าแปรผันคิด
เป็นสัดส่วนสูงสุดภายใต้กฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง โดยการชำระค่าเช่าคงที่ส่วน
เพิ่มนี้จะไม่ทำให้ผลรวมของค่าเช่า และค่าเช่าตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ มีการ
เปลี่ยนแปลง ทั้งนี้ ผู้เช่าช่วงตกลงจะชำระค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่มให้แก่กองทรัสต์ ภายใน 
60 วัน นับจากวันสิ้นรอบปีบัญชี 

1.2 ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rental) 

ผู้เช่าช่วงตกลงจะชำระค่าเช่าแปรผัน ภายใน 60 วัน นับจากวันสิ้นไตรมาสของแต่ละไตร
มาส โดยมีวิธีการคำนวณค่าเช่าแปรผันในแต่ละไตรมาสดังนี้ 

ค่าเช่าแปรผันที่คำนวณได้ =  ก x (ข – ค – ง – จ – ฉ) 

โดยที่ 

ก = อัตราร้อยละของค่าเช่าแปรผัน ในอัตราร้อยละ 85  

ข  =  รายได้รวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนั้น (เช่น รายได้
ค่าเช่าห้องพัก และรายได้จากการดำเนินงานอื่นๆ) 

ค   =  ต้นทุนรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนั้น (เช่น ต้นทุน
ค่าห้องพัก ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าทำความสะอาด และต้นทุนจากการ
ดำเนินงานอื่นๆ) 

ง   =  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบ
ไตรมาสนั้น ซ่ึงรวมถึง 

- ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด 

- ค่าใช้จ่ายในการบริหารค่าตอบแทนการจัดหารายได้ ซ่ึง ณ วันเริ่มต้นการ
เช่าช่วง อัตราค่าตอบแทนอยู่ที่ไม่เกินร้อยละ 5 ของรายได้รวม 

- ค่าตอบแทนการดำเนินงานซึ่ง ณ วันเริ่มต้นการเช่าช่วง อัตราค่าตอบแทน
อยู่ที่ไม่เกินร้อยละ 10 ของรายได้สุทธิที่ไม่รวมภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
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สร้าง (หรือภาษีอื่นใดอันมีลักษณะเดียวกัน) ค่าเส่ือมราคา ค่าธรรมเนียม
ประกันภัย และค่าตอบแทนการจัดหารายได้ ตามลำดับ  

จ   =  ค่าใช้จ่ายรวมการดำเนินงานอื่นจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตร
มาสนั้น (เช่น ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีป้าย (หรือภาษีอื่นใดอันมี
ลักษณะเดียวกัน) ค่าธรรมเนียมประกันภัย ค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษา และ
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการอื่นๆ)  

ฉ   =  ค่าเช ่าคงที ่ต ั ้นต ้น ตามที ่กำหนดไว้ ในรอบไตรมาสนั ้น และค่าเช่า
สังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ในรอบไตรมาสเดียวกัน   

ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการแบ่งค่าเช่าแปรผันที่คำนวณได้ในข้อนี้เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่ม 
เพื่อให้สัดส่วนค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันภายใต้สัญญาฉบับนี้เป็นไปตามกฎหมาย
หลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าการที่ผู้เช่าช่วงได้ชำระค่าเช่าแปรผันใน
ส่วนที่มีการแบ่งให้เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่มเพื่อให้เป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ เป็น
การชำระค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่มให้แก่กองทรัสต์แล้ว      

2. การคำนวณค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงคราวต่อๆ ไปภายหลังวันครบกำหนด
อายุสัญญา 

คู่สัญญาตกลงให้ค่าเช่าคงที่ตั้งต้นรวมสำหรับสัญญาเช่าช่วงฉบับต่ออายุคราวต่อๆ ไปนั้น มี
จำนวนเท่ากับ “ค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงท่ี” ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่าช่วง 3 ปีก่อนหน้า  

โดยที่ ค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงท่ี ในข้อนี้ หมายถึง ค่าเฉลี่ยของผลลัพธ์ของ (ก) ค่าเช่าคงที่ทั้งหมด
ในแต่ละปี (ทั้งส่วนที่เป็นค่าเช่าคงที่ทั้งหมดภายใต้สัญญาฉบับนี้ (ไม่รวมค่าเช่าแปรผัน) และ
ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์) ซึ่งคิดตามผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงที่
ได้มีการปรับปรุงเพื่อให้ค่าเช่าแปรผันคิดเป็นสัดส่วนสูงสุดภายใต้กฎหมายหลักทรัพย์ที่
เกี่ยวข้องแล้ว ในช่วงระยะเวลาสัญญาเช่าช่วง 3 ปีก่อนหน้าที่จะมีการต่ออายุ หักด้วย (ข) ค่า
เช่าสังหาริมทรัพย์ในแต่ละปีตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ สำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกัน  

ทั้งนี้ หากในปีใด ผลลัพธ์ของ (ก) หักด้วย (ข) มีจำนวนน้อยกว่า “ค่าเช่าคงท่ีพื้นฐาน” คู่สัญญา
ตกลงให้นำค่าเช่าคงที่พื้นฐานมาใช้ในการคำนวณหาค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงที่สำหรับปีนั้นๆ 
แทน 

โดยที่ ค่าเช่าคงท่ีพื้นฐาน ในข้อนี้ หมายถึง อัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโรงแรม  

3. ข้อกำหนดที่บังคับใช้กับอัตราค่าเช่าและวันครบกำหนดชำระค่าเช่า (สำหรับกรณีที่มีการต่อ
อายุสัญญาเช่าช่วง) ทุกกรณี  

ในกรณีที่กฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันมีการ
แก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงไป คู่สัญญาตกลงจะร่วมกันแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อกำหนดและเงื่อนไข
เกี่ยวกับการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์
ที่ได้มีการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงที่เกี่ยวข้องดังกล่าวต่อไป   



 

46 
 

ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงไม่มีความสามารถในการชำระค่าเช่าดังกล่าวได้เต็มจำนวน ให้ถือว่าค่าเช่า
ในจำนวนที่กองทรัสต์ไม่ได้รับชำระ เป็นค่าเช่าค้างชำระ (Accrued Rental Revenue) และให้ผู้
เช่าช่วงชำระค่าเช่าค้างชำระให้แก่กองทรัสต์ ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ถึงกำหนดชำระ ทั้งนี้ 
เว้นแต่เป็นกรณีการเลื่อนการชำระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย 

อนึ่ง การค้างชำระค่าเช่าดังกล่าว ผู้เช่าช่วงจะค้างชำระได้เพียงปีละ 1 ครั้งเท่านั้น หากมากกว่า 1 
ครั้ง ผู้เช่าช่วงจะต้องชำระดอกเบี้ยจากการผิดนัดเป็นจำนวนเงินเท่ากับอัตราร้อยละ 15 ต่อปี โดย
คำนวณตามจำนวนเงินที่ค้างชำระและจำนวนวันนับตั้งแต่วันที่ถึงกำหนดชำระจนถึงวันที่ชำระ
เสร็จสิ้น 

การเลื ่อนการชำระค่า
เช่าอันเนื่องมาจากเหตุ
สุดวิสัย 

ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยใดๆ ในระหว่างไตรมาสใด ที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าซ่ึงส่งผลต่อ
การดำเนินกิจการโครงการที่เข้าลงทุนอย่างมีนัยสำคัญ ตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่กำหนดไว้
ในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าช่วง กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้เช่า
เลื่อนชำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าช่วง โดยในเดือน
ที่เกิดเหตุการณ์หรือได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวในระหว่างไตรมาสนั้นให้แก่ผู้เช่า 
โดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้เช่า และการชำระค่าเช่านั้นจะไม่สร้างปัญหาสภาพ
คล่องแก่ผู้เช่าและไม่ส่งผลกระทบต่อหน้าที่ในการดูแลรักษาทรัพย์สินที่เช่า ทั้งนี้ เมื่อเหตุสุดวิสัย
ใกล้สิ ้นสุดลง กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงที่จะร่วมกันกำหนดระยะเวลาที่เกิดผลกระทบจาก
เหตุการณ์ดังกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรก่อนที่ผู้เช่าจะใช้สิทธิเลื่อนชำระค่าเช่า รวมถึงการกำหนด
วิธีการชำระค่าเช่าที่มีการเลื ่อนชำระออกไปเนื่องจากเหตุสุดวิสัยตามสัญญาฉบับนี้ เพื ่อให้
สอดคล้องกับการชำระค่าเช่าที่มีการเลื่อนชำระออกไปเนื่องจากเหตุสุดวิสัยตามสัญญาเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าช่วง 

1. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงโดยตรงหรือบริเวณใกล้เคียงกับ
สถานที่ตั้งของทรัพย์สินที่เช่าช่วง เช่น อัคคีภัย น้ำท่วม แผ่นดินไหว ซึ่งส่งผลต่อการดำเนิน
กิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ต่ำกว่ารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลา
เดียวกันในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 50 

2. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้ 
(ก)  รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต่ำกว่า

รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือ
มากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 50 และ 

(ข)  รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานคร ลดลงต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 15 (ถ้ามี) 

3. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้ 
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(ก) รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต่ำกว่า
รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือ
มากกว่าร้อยละ 50 และ 

(ข) รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานครลดลงต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 15 แต่ไม่ถึง
ร้อยละ 30 (ถ้ามี) 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยในช่วงระยะเวลาเดยีวกันในปี
ก่อนหน้าด้วยเช่นกัน ให้นำรายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม หรือ รายได้เฉลี่ยต่อหอ้ง
ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร (แล้วแต่กรณี) 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของปีปัจจุบัน เทียบกับค่าเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาเดียวกันของปีล่าสุด
ก่อนหน้าปีดังกล่าว ซ่ึงเป็นปีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย หรือการปิด
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใดๆ เพื่อประโยชน์ในการพิจารณาตามกรณีต่างๆ 
ข้างต้นแทน 

นอกจากนี้ ผู้เช่าช่วงจะต้องใช้ความพยายามโดยสุจริตในการหารายได้เฉลี่ยต่อห้องของ
โรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร เพื่อ
ประโยชน์ในการพิจารณาว่าได้มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นหรือไม่ โดยในกรณีที่ไม่สามารถหา
รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานครได้ หรือไม่สามารถหารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนที่นำมาใช้ในการ
อ้างอิงได้ กองทรัสต์และผู ้เช่าช่วงจะตกลงร่วมกันในการใช้ข้อมูลที ่เป ็นมาตรฐาน 
หลักเกณฑ์ หรืออัตราส่วนอื่นใดที่สามารถหาได้จากธุรกิจโรงแรมทั่วไปมาเป็นหลักเกณฑ์
ในการพิจารณาแทน อนึ่ง หากคู่สัญญาไม่สามารถตกลงกันได้ ให้พิจารณาจากรายได้ค่า
ห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม เป็นหลัก และในกรณีที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงกำหนด
โรงแรมในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานครมากกว่าหนึ่ งแห่ง ให้
คำนวณรายได้เฉลี่ยต่อห้องของกลุ่มการแข่งขัน โดยอาศัยค่าเฉลี่ย ( Simple Average) ของ
รายได้เฉลี่ยต่อห้องของแต่ละโรงแรมและรีสอร์ตในกลุ่มดังกล่าว 

การชำระค่าเช่าที่มีการ
เล ื ่ อ น ช ำ ร ะ อ อ ก ไ ป
เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 

ในกรณีที่มีการเลื่อนการชำระค่าเช่าออกไปอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย ซึ่งเกิดขึ้นในระหว่าง   
ไตรมาสใด ให้ผู้เช่าช่วงชำระเงินให้แก่กองทรัสต์ตามลำดับการชำระหนี้ดังต่อไปนี้ 

1. ค่าเช่าคงที่ในเดือนที่ไม่ได้เกิดเหตุสุดวิสัยในรอบไตรมาสนั้นๆ  

2. ค่าเช่าแปรผันในเดือนที่ไม่ได้เกิดเหตุสุดวิสัยในรอบไตรมาสนั้นๆ (ถ้ามี) 

3. ค่าเช่าคงที่ที่ได้มีการเลื่อนชำระออกไป 

4. ค่าเช่าแปรผันที่ได้มีการเลื่อนชำระออกไป (ถ้ามี) 

ในการชำระหนี้ตามข้อ 3 และข้อ 4 ข้างต้น ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะชำระค่าเช่าที่ค้างชำระโดยแบ่ง
ชำระเป็นรายไตรมาสๆ ละเท่ากัน ตามระยะเวลาการเช่าจริงจนถึงวันที่สิ้นสุดระยะเวลาการเช่า
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ตามสัญญาฉบับนี้ (รวมถึงระยะเวลาเช่าที่ได้ต่อออกไปด้วย) หรือระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาจะได้
ตกลงร่วมกัน อนึ่ง กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่าช่วงไม่ต้องชำระดอกเบี้ยจากการผิดนัดชำระค่าเช่าใน
งวดใดๆ หรือค่าเสียหายใดๆ อันเกิดจากการค้างชำระค่าเช่าหรือการชำระค่าเช่าล่าช้าใดๆ อัน
เกิดขึ้นหรือเป็นผลเกี่ยวเนื่องมาจากการเลื่อนการชำระค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว 

การยกเว้นค่าเช ่าอัน
เ น ื ่ อ ง ม า จ า ก เ ห ตุ
สุดวิสัย 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดังต่อไปนี้ในระหว่างไตรมาสใด กอ งทรัสต์ยินยอม
ยกเว้นค่าเช่าในเดือนที่เกิดเหตุการณ์หรือได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวในระหว่างไตร
มาสนั้นให้แก่ผู้เช่าช่วง โดยผู้เช่าช่วงไม่จำต้องชำระค่าเช่าของช่วงระยะเวลานั้น ทั้งนี้ เมื่อเหตุ
สุดวิสัยใกล้สิ ้นสุดลง กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงตกลงที่จะร่วมกันกำหนดระยะเวลาที่เกิดผล
กระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร และการคำนวณค่าเช่าในเดือนที่ไม่ได้เกิด
เหตุการณ์ตามข้อนี้ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การคำนวณค่าเช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ 

1. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงโดยตรงหรือบริเวณใกล้เคียงกับ
สถานที่ตั้งของทรัพย์สินที่เช่าช่วง เช่น อัคคีภัย น้ำท่วม แผ่นดินไหว ซึ่งส่งผลต่อการดำเนิน
กิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ต่ำกว่ารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลา
เดียวกันในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 50 

2. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้ 

(ก)  รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต่ำกว่า
รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือ
มากกว่าร้อยละ 50 และ 

(ข) รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานคร ลดลงต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 30 (ถ้ามี) 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยในช่วงระยะเวลาเดยีวกันในปี
ก่อนหน้าด้วยเช่นกัน ให้นำรายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม หรือ รายได้เฉลี่ยต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร (แล้วแต่กรณี) 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของปีปัจจุบัน เทียบกับค่าเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาเดียวกันของปีล่าสุด
ก่อนหน้าปีดังกล่าว ซ่ึงเป็นปีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย หรือการปิด
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใดๆ เพื่อประโยชน์ในการพิจารณาตามกรณีต่างๆ 
ข้างต้นแทน 

นอกจากนี้  ผู้เช่าช่วงจะต้องใช้ความพยายามโดยสุจริตในการหารายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรม
และรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร เพื่อประโยชน์ใน
การพิจารณาว่าได้มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นหรือไม่ โดยในกรณีที่ไม่สามารถหารายได้เฉลี่ยต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานครได้ 
หรือไม่สามารถหารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนที่นำมาใช้ในการอ้างอิงได้ กองทรัสต์และผู้เช่า
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ช่วงจะตกลงร่วมกันในการใช้ข้อมูลที่เป็นมาตรฐาน หลักเกณฑ์ หรืออัตราส่วนอื่นใดที่สามารถ
หาได้จากธุรกิจโรงแรมทั่วไปมาเป็นหลักเกณฑ์ในการพิจารณาแทน อนึ่ง หากคู่สัญญาไม่
สามารถตกลงกันได้ ให้พิจารณาจากรายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรมเป็นหลักและใน
กรณีที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงกำหนดโรงแรมในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานครมากกว่าหนึ่งแห่ง ให้คำนวณรายได้เฉลี่ยต่อห้องของกลุ่มการแข่งขัน โดยอาศัย
ค่าเฉลี่ย (Simple Average) ของรายได้เฉลี่ยต่อห้องของแต่ละโรงแรมและรีสอร์ตในกลุ่มดังกล่าว 

โรงแรมและรีสอร์ตที่ 
อยู่ในกลุ่มการแข่งขัน
ที่มีมาตรฐานเดียวกัน
ในกรุงเทพมหานคร 

ให้หมายถึง โรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันกับโรงแรม ใน
กรุงเทพมหานครตามที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงอาจกำหนดหรือตกลงกันขึ้นในแต่ละปีภายหลัง
จากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ โดยอาจพิจารณาจากสถานที่และระยะห่างจากโครงการ 
รายละเอียดลักษณะของทรัพย์สินโดยละเอียด หรือหลักเกณฑ์อื่นๆ ที่กองทรัสต์จะสามารถ
นำมาใช้ในการเทียบเคียงได้ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังกล่าวขึ้น 

หน้าท่ีของกองทรัสต์ 1. กองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงในสภาพที่เป็นอยู ่ ณ วันเริ ่มระยะเวลาการเช่า โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายประเภทต่างๆ ที่เกิดขึ้นจากทรัพย์สินที่เช่าช่วงดังต่อไปนี้  

(ก)  ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใน
ส่วนที่เกี่ยวกับโครงสร้าง หรือส่วนประกอบที่สำคัญของอาคาร (Structural Repairs) 

(ข)  เมื่อจะต้องมีการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมสังหาริมทรัพย์ที่เช่า ผู้เช่าช่วงจะดำเนินการ
เปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมสังหาริมทรัพย์ที่เช่าโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ และ
ให้ถือว่าสังหาริมทรัพย์ที่ได้เปลี่ยนใหม่นั้นเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ในการเบิกค่าใช้จ่ายดังกล่าวข้างต้นจากกองทรัสต์ ผู้เช่าช่วงจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษรถึงรายละเอียดที ่เกี ่ยวข้องล่วงหน้าตามสมควรเพื ่อให้กองทรัสต์
พิจารณาและอนุมัติการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายได้ทันกำหนดชำระ โดยการอนุมัติค่าใช้จ่ายดังกล่าว
เป็นดุลพินิจของกองทรัสต์แต่เพียงผู้เดียว ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่ปฏิเสธการอนุมัติค่ าใช้จ่าย
ดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลสมควร 

อนึ่ง ในการพิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
กองทรัสต์ตกลงที่จะคำนึงถึงค่าใช้จ่ายตามที่ได้ระบุไว้ข้างต้น และสำรองเงินไว้เป็นส่วน
หนึ่งของค่าใช้จ่ายที่กองทรัสต์จะต้องรับผิดชอบตามที่ได้ระบุไว้ในข้อ 1 นี้ 

2. กองทรัสต์จะดำเนินการร่วมกับผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังต่อไปนี้โดยจะ
ใช้ความพยายามดำเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้
บังคับ หรือระยะเวลาใดที่คู่สัญญาจะได้ตกลงร่วมกัน ทั้งนี้ หากมีเหตุขัดข้องประการใด 
กองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้เช่าช่วงทราบโดยพลัน 
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(ก)  ดำเนินการให้มีการแปลงหนี้ใหม่ภายใต้สัญญาเช่าห้องพัก สัญญาเช่าพื้นที่ สัญญา
จัดซื้อจัดจ้าง และสัญญาบริการต่างๆ เพื่อให้ผู้เช่าช่วงเข้าเป็นคู่สัญญาภายใต้สัญญา
ดังกล่าว โดยให้มีผลตั้งแต่วันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ   

(ข)  ดำเนินการอื่นใดที่จำเป็นตามสมควรเพื่อให้ผู้เช่าช่วงสามารถประกอบธุรกิจโรงแรม 
และได้รับผลประโยชน์จากธุรกิจดังกล่าวบนทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้อย่างต่อเนื่องนับ
จากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ 

3. กองทรัสต์จะไม่กระทำการใดๆ ให้เกิดการรอนสิทธิหรือกระทำการใดๆ ที่มีผลหรือจะ
ส่งผลทำให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน 

หากมีผลประโยชน์ใดๆ ได้แก่ ค่าเช่ารับล่วงหน้า และรายได้รับล่วงหน้าอื่นใด (ถ้ามี) ซึ่งรวมถึง
เงินประกันที่เกิดขึ้นจากทรัพย์สินที่เช่าช่วง ซ่ึงเป็นผลประโยชน์ที่ผู้เช่าช่วงควรจะได้รับจากผู้พัก
อาศัย ผู้เช่าพื้นที่ และผู้ใช้บริการ และผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ได้รับไว้ล่วงหน้า
ทั้งก่อนและในวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ กองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู้ให้เช่าภายใต้สัญญา
เช่าอสังหาริมทรัพย์แจ้งให้ผู้เช่าช่วงทราบและส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าช่วงภายใน 
30 วันนับจากวันที ่สัญญาฉบับนี ้มีผลใช้บังคับ หรือในกรณีที ่ผ ู ้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ได้รับผลประโยชน์ดังกล่าวภายหลังจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ 
กองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู ้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ส่งมอบผล ประโยชน์
ดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าช่วงภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับผลประโยชน์ดังกล่าว 

หน้าท่ีของผู้เช่าช่วง  1. ผู้เช่าช่วงจะต้องใช้ความพยายามอย่างสูงสุดเยี่ยงผู้ประกอบกิจการโรงแรมโดยทั่วไปใช้ใน
การดูแลทรัพย์สินที่เช่าช่วงให้อยู่ในสภาพที่ดีตลอดระยะเวลาการเช่า 

2. เพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงอยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ดงัที่
ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  ผู ้เช่าช่วงจะรับผิดชอบในการดูแล (Maintenance) ซ่อมแซม 
(Repairs) หรือการกระทำใดๆ ทั ้งปวงบนทรัพย์สินที่เช่าช่วงในกรณีที่จำเป็น เพื ่อให้
ทรัพย์สินที่เช่าช่วงมีลักษณะเป็นโรงแรม โดยให้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวถือเป็นส่วนหนึ่งของ
ค่าใช้จ่ายจากการดำเนินงานตามงบประมาณที่กองทรัสต์อนุมัติตามข้อกำหนดในสัญญา
ฉบับนี้ 

3.  ผู้เช่าช่วงต้องไม่กระทำการหรือยินยอมให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งกระทำการใดๆ บนทรัพย์สิน
ที่เช่าช่วง ซึ ่งเป็นการกระทำที่ผิดกฎหมาย หรือการกระทำดังกล่าวอาจเป็นอันตรายต่อ
สุขภาพ โดยไม่ได้รับใบอนุญาตตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือมีลักษณะเป็นที่น่ารังเกียจหรือ
ก่อให้เกิดภยันตราย ความเสียหาย หรือความเดือดร้อนรำคาญแก่บุคคลภายนอกและ
กองทรัสต์ และกรณีที่เกิดปัญหาหรือความเสียหายดังกล่าว ผู้เช่าช่วงมีหน้าที่ ที่จะต้องใช้
ความพยายามอย่างเต็มที่ในการแก้ไขปัญหาหรือความเสียหายดังกล่าว รวมถึงการทำความ
ตกลงและเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการกระทำของบุคคลดังกล่าวข้างต้น 
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4. ผู้เช่าช่วงตกลงจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่การก่อหนี้หรือภาระผูกพันอัน
เกิดขึ้นในทางการค้าปกติของผู้เช่าช่วง หรือเนื่องจากหรือเพื่อวัตถุประสงค์ของการเช่าช่วงที่
ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้และธุรกิจที่เกี่ยวข้อง เช่น ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการดำเนินการของ
กิจการโรงแรม หรือการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้หรือสัญญาที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ผู้เช่าช่วงตกลง
จะดำรงสัดส่วนของหนี้สินต่อทุน (Debt to Equity Ratio) ของผู้เช่าช่วงไว้ในอัตราไม่เกิน 2 
ต่อ 1 โดยคำนวณเฉพาะการก่อหนี้ซึ่งเป็นการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินหรือการออกตรา
สารหนี้โดยไม่รวมถึงการกู้ยืมเงินจากผู้ถือหุ้น 

5. ผู้เช่าช่วงตกลงจะจัดให้มีและจะดำรงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่างๆ ที่สำคัญต่อการประกอบกิจการ
โรงแรมตลอดระยะเวลาตามสัญญาฉบับนี้ 

6. ผู้เช่าช่วงจะไม่ก่อให้เกิดภาระผูกพันใดๆ เหนือทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

7. ผู้เช่าช่วงจะต้องรับผิดชดใช้ และกระทำการใดๆ อันเป็นการป้องกันให้กองทรัสต์ปลอดจาก
การเรียกร้องใดๆ ที่เกิดขึ้นจากการใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อการประกอบธุรกิจของผู้เช่าช่วง 
และ/หรือ การละเลยไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือภาระผูกพันในส่วนของผู้เช่าช่วงตามที่ระบุใน
สัญญานี้ รวมถึงการกระทำของตัวแทน และ/หรือ บริวารของผู้เช่าช่วง ในกรณีที่กองทรัสต์
ถูกฟ้องร้อง ถูกเรียกร้องให้รับผิด หรือถูกดำเนินคดีเนื่องจากเหตุดังกล่าว ผู้เช่าช่วงจะปลด
เปลื้องความรับผิดให้แก่กองทรัสต์โดยทันที โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าช่วงแต่เพียงฝ่ายเดียว 

8. การกระทำที่สำคัญบางประการ เช่น การขายหรือโอนกิจการของผู้เช่าช่วงทั้งหมดหรือ
บางส่วนที่สำคัญให้แก่บุคคลอื่น, การก่อหลักประกันในทรัพย์สินของผู้เช่าช่วง ซึ่งรวมถึง
ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม การให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงซึ่งคิดเป็น
พื้นที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่เช่าทั้งหมดของทรัพย์สินที่เช่าช่วงแก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง
เพียงคนเดียว เป็นต้น ผู้เช่าช่วงจะทำได้ก็ต่อเมื่อ (ก) ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษร
จากกองทรัสต์ หรือ (ข) เป็นกรณีที่ได้ระบุไว้ในงบประมาณการดำเนินการ (Operating 
Budget) และงบประมาณค่าใช้จ่ายที่เป็นทุน (Capital Expenditure Budget) ประจำปีของ
โรงแรม ที่ได้รับอนุมัติจากกองทรัสต์แล้ว 

9.     หน้าที่อื ่นๆ ที่ระบุภายใต้สัญญาเช่าช่วง เช่น การจัดทำและนำส่งรายงานทางการเงิน    
งบประมาณการดำเนินการและงบประมาณค่าใช้จ่ายฝ่ายทุนให้แก่กองทรัสต์ การชำระค่าภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นต้น 

การโอนสิทธิการเช่า
ช่วงและการให้เช่าช่วง 

1.  ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าช่วงไม่สามารถโอนสิทธิ และ /หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
ฉบับนี้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้า
จากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร เว้นแต่เป็นการโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ดังกล่าวให้แก่
บริษัทในเครือของผู้เช่าช่วงซึ่งมีคุณสมบัติและมีความสามารถที่จะปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญา
ฉบับนี้ได้ ในกรณีที่กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้เช่าช่วงโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
ฉบับนี้ ผู้เช่าช่วงจะต้องดำเนินการให้ผู้รับโอนยินยอมเข้าผูกพันตามเงื่อนไขต่างๆ ที่กำหนด
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ในสัญญาฉบับนี้ โดยระยะเวลาการเช่าที่โอนไปยังผู้รับโอนจะต้องมีกำหนดระยะเวลาการ
เช่าไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าของผู้เช่าช่วงที่เหลืออยู่ตามสัญญาฉบับนี้ 

ทั้งนี้ “บริษัทในเครือ” หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ ซึ่ง (ก) ควบคุมบุคคลหรือนิติ
บุคคลนั้น ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม หรือ (ข) ถูกควบคุมโดยบุคคลหรือนิตบิุคคลนั้น ไม่ว่า
โดยตรงหรือโดยอ้อม หรือ (ค) อยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับบุคคลหรือนิติบุคคลนั้น ไม่
ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม และ “ควบคุม” หมายถึง การมีอำนาจในการควบคุม กำหนด หรือ
ชี้นำการบริหารจัดการและนโยบายของบุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางอ้อม ไม่ว่าจะกระทำโดยผ่านความเป็นเจ้าของหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเกินกว่า
ร้อยละ 50 ของหุ้นที่ออกและจำหน่ายแล้วทั้งหมดของบุคคลหรือนิติบุคคลนั้นๆ โดยสัญญา 
หรือโดยวิธีการอื่นใด 

2.  กองทรัสต์ย ินยอมให้ผู ้ เช่าช่วงสามารถให้เช่าช่วงพื ้นที ่ในทรัพย์สินที ่ เช่าช่วงตาม
วัตถุประสงค์ของการเช่าช่วงตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ 

3.  ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ กองทรัสต์ไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
ฉบับนี้ ไม่ว่าบางส่วนหรือทั้งหมด ให้แก่บุคคลใดๆ โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
ผู้เช่าช่วงเป็นลายลักษณ์อักษร 

ภาษีอากรและ
ค่าธรรมเนียม 

1. ผู้เช่าช่วงตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ และค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกี่ยวกับการ
เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงที่เกิดขึ้นตามสัญญาฉบับนี้ (ถ้ามี) สำหรับระยะเวลาการเช่าตาม
สัญญานี้และระยะเวลาการเช่าที่ขยายออกไป  

2. ผู้เช่าช่วงตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่าชว่ง 
ตามกฎหมายซึ่งใช้บังคับอยู่ในเวลานี้ และภาษีทรัพย์สินใดๆ อันอาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินที่
เช่าช่วง ตลอดระยะเวลาการเช่า  

เ ห ต ุ ใ น ก า ร ส ิ ้ น สุ ด
สัญญา 

สัญญาฉบับนี้อาจถูกบอกเลิกได้โดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่ง 
ดังต่อไปนี้ 

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้เช่าช่วง 

(ก)  ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงซึ่งเป็นสาระสำคัญใดๆ ตามที่ระบุ
ไว้ในสัญญาฉบับนี้ หรือผิดคำรับรองซ่ึงเป็นสาระสำคัญที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้ และผู้
เช่าช่วงไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับ
จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเหตุการณ์ใดๆ ที่อยู่นอกเหนือความ
ควบคุมของผู้เช่าช่วง อนึ่ง ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงผิดนัดชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่า
แปรผันจะถือว่าเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาต่อเมื่อผู้เช่าช่วงค้างชำระค่าเช่าเป็นระยะเวลา
เกินกว่า 30 วันนับจากวันครบกำหนดชำระค่าเช่า เว้นแต่การผิดนัดชำระค่าเช่าดังกล่าว
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จะเกิดจากเหตุการณ์ซึ่งไม่ถือเป็นความผิดของผู้เช่าช่วง ซึ่งกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงตก
ลงขยายระยะเวลาชำระค่าเช่าออกไป 

(ข)  เมื่อผู้เช่าช่วงถูกฟ้องร้องดำเนินคดี หรือมีเหตุการณ์อื่นใด ที่จะก่อให้เกิดความเสียหาย
ในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินการหรือสถานะทางการเงินของผู้เช่าช่วงและ
ส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญานี้ของผู้เช่าช่วงในทางลบอย่างมีนัยสำคัญ (เช่น 
ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงผิดนัดชำระหนี้เงินตามเงื่อนไขของสัญญากู้ยืมเงิน หนี้ค้ำประกัน 
และ/หรือ ตราสารหนี้ และ/หรือ ตราสารทางการเงินใดๆ หรือหนี้ใดๆ ก็ตามซ่ึงหนี้เงิน
ที่ผิดนัดมีมูลค่ารวมกันเกินกว่า 50,000,000 บาท) โดยที่ไม่รวมเงินกู้ยืมจากผู้ถือหุ้นและ
ผู้เช่าช่วงไม่สามารถแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าวได้ภายใน 60 วัน หรือภายในระยะเวลา
ใดๆ ตามที่คู่สัญญาได้ตกลงกันโดยผู้เช่าช่วงไม่อาจแสดงให้กองทรัสต์เห็นว่าผู้เช่าช่วง
มีข้อต่อสู้ที่อาจชนะคดีได้ หรือหากมีการตัดสินคดีให้ผู้เช่าช่วงต้องชำระเงินในคดี
ดังกล่าว จะไม่มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของผู้เช่าช่วงใน
การปฏิบัติตามสัญญานี้ 

(ค)  เมื่อมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง การงดเว้น หรือยกเลิกใบอนุญาต หนังสือรับรอง หนังสือ
ยินยอม สิทธิประโยชน์ใดๆ ที่ผู้เช่าช่วงได้รับจากหน่วยงานของรัฐ เจ้าหน้าที่ บุคคล 
หรือนิติบุคคลใดๆ ซ่ึงผู้เช่าช่วงจำเป็นต้องมีไว้ หรือใช้ในการประกอบธุรกิจหลักของผู้
เช่าช่วงและเหตุดังกล่าวเป็นเหตุที่ไม่สามารถดำเนินการแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่
กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะได้ตกลงร่วมกัน ซ่ึงส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญ
ต่อการดำเนินกิจการโรงแรม 

(ง)  เมื่อผู้เช่าช่วงถูกดำเนินการโดยทางกฎหมาย หรือคำสั่งของรัฐ หรือเพราะกรณีอื่นใด
อันมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญา
ฉบับนี้ของผู้เช่าช่วง หรืออำนาจในการดำเนินการหรือประกอบธุรกิจของผู้เช่าช่วงต้อง
เปลี่ยนแปลงหรือสะดุดลง หรือทรัพย์สินหรือรายได้ของผู้เช่าช่วง ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน ต้องถูกยึด อายัด เวนคืน หรือตกเป็นของรัฐ ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของผู้เช่าช่วงในการปฏิบัติตามสัญญานี้ 

(จ)  ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ใน
ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชำระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้เช่าช่วงต่อ
ศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง หรือกระบวนการอื่นใดในทำนองเดียวกัน ซึ่งมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของผู้เช่าช่วงในการชำระหนี้ 
หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ 

(ฉ)  ในกรณีที่ผู้ เช่าช่วงได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนที่สำคัญซึ่งทำให้
กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ซ่ึงส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินกิจการโรงแรม 
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(ช)  ในกรณีที่ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของผู้เช่าช่วง มีมติให้ขาย
หรือโอนกิจการทั้งหมดหรือบางส่วนที่สำคัญให้แก่บุคคลอื่น หรือควบบริษัทกับบุคคล
อื่น ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการชำระค่าเช่าหรือ
การปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจาก
กองทรัสต์ 

2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายกองทรัสต์ 

 ในกรณีที่กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระสำคัญใดๆ ตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาฉบับนี ้ หรือผิดคำรับรองที่เป็นสาระสำคัญใดๆ ที ่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี ้ และ
กองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับ
จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเหตุการณ์ใดๆ ที่อยู่นอกเหนือความควบคุม
ของกองทรัสต์หรือการที่บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ในฐานะผู้ให้เช่าใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดคำรับรองที่กำหนดไว้ในสัญญาดังกล่าว 

3. เมื่อกองทรัสต์ไม่สามารถเข้าเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าในทรัพย์สินที่เช่าช่วงภายใต้สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ได้ หรือกองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเนื่องจากการเลิก
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์

4. เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงตามที่กำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ และ
กองทรัสต์หรือผู้เช่าช่วงมิได้ตกลงในการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไปตามข้อกำหนดและ
เงื่อนไขเกี่ยวกับการต่ออายุสัญญาตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  

5. เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

เมื่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืน ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนที่สำคัญ ทำให้ผู้เช่าช่วง
ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประโยชน์ในการดำเนินธุรกิจโรงแรม และกิจการอื่นใดที่
เกี่ยวเนื่องกับกิจการดังกล่าวต่อไปได้ 

ผลอันเกิดจากเหตุใน
การสิ้นสุดสัญญา  

1.  สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญา ผู้เช่าช่วงตกลงจะดำเนินการต่อไปนี้  

1.1 ส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าช่วงคืนให้แก่กองทรัสต์ หรือบุคคลที่กองทรัสต์กำหนดในสภาพ
ที่เหมาะสมและใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  

1.2 ชำระค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาฉบับนี้ โดย
คำนวณตามสัดส่วนจากระยะเวลาการเช่าจริงให้แก่กองทรัสต์ภายใน 60 วันนับจาก
วันที่มีผลเป็นการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

1.3  ส่งมอบผลประโยชน์ใดๆ ซ่ึงเป็นผลประโยชน์ที่ผู้เช่าช่วงได้รับไว้ล่วงหน้า อาทิเช่น ค่า
เช่ารับล่วงหน้า และรายได้รับล่วงหน้าอื่นๆ (ถ้ามี) รวมทั้งเงินประกันให้แก่ กองทรัสต์ 
หรือบุคคลที่กองทรัสต์กำหนด 
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อนึ่ง (ก) ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงได้รับผลประโยชน์ดังกล่าวภายหลังจากวันที่สัญญาฉบับนี้
สิ้นสุดลง ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าว ให้แก่ กองทรัสต์ หรือ
บุคคลที่กองทรัสต์กำหนดตามข้อกำหนดในข้อนี้ และ (ข) ในกรณีที่กองทรัสต์ หรือ
บุคคลอื่นใดได้รับผลประโยชน์ใดๆ ซึ่งเป็นผลประโยชน์ที่ผู้เช่าช่วงควรจะได้รับกอ่น
วันที ่สัญญาฉบับนี้จะสิ ้นสุดลง กองทรัสต์ตกลงที ่จะดำเนินการให้มีการส่งมอบ
ผลประโยชน์ดังกล่าวคืนให้แก่ผู้เช่าช่วง โดยทั้งสองกรณีดังกล่าว คู่สัญญาตกลงจะส่ง
มอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับ
ผลประโยชน์นั้น 

1.4 ให้ความร่วมมือตามจำเป็นและสมควรเพื่อให้บุคคลที่กองทรัสต์กำหนด สามารถ
ดำเนินกิจการโรงแรมได้อย่างต่อเนื่องตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอื่นๆ ที่
เกี่ยวข้องกำหนด ภายในเวลาอันสมควรหลังได้รับคำร้องขอจากกองทรัสต์เป็นลาย
ลักษณ์อักษร ทั้งนี้ โดยไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใดๆ จากกองทรัสต์ รวมทั้งให้ความ
ช่วยเหลือกองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์กำหนดในการโอนหรือการให้ได้รับ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาต่างๆ ทั้งนี้ 
ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงรายใหม่มาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงแทน
ได้ ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไป
จนกว่ากองทรัสต์จะสามารถหาผู้เช่าช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปได้ 
โดยที่ระยะเวลาเช่าช่วงที่ต่อออกไปดังกล่าวจะไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนด
ระยะเวลาการเช่าอย่างไรก็ดี ให้ถือว่าผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดังกล่าวหากการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงโดยผู้เช่าช่วงมี
ข้อจำกัดหรือพ้นวิสัย 

2.     ในกรณีที่สัญญานี้เลิกกัน คู่สัญญาย่อมไม่ส้ินสิทธิในการเรียกค่าใช้จ่ายและค่าเสียหายใดๆ ที่
ได้มีอยู่ก่อนมีการเลิกสัญญา ค่าใช้จ่ายและค่าเสียหายที่เกิดขึ้นอันเนื่องจากการเลิกสัญญา 
และ/หรือ ค่าเสียหายใดๆ ตามที่กฎหมายกำหนด 

อนึ่ง ในระหว่างระยะเวลาการเช่าตามสัญญานี้และระยะเวลาใดๆ ที่ได้ขยายออกไป กองทรัสต์ไม่
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงกับผู้เช่าช่วง หากไม่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญาใดๆ ที่เกิดโดยฝ่ายผู้
เช่าช่วง 

ทรัพย์สินเสียหายและ
การถูกเวนคืน 

1. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงถูกเวนคืนหรือเสียหายไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนที่สำคัญโดย
ไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด ทำให้ผู้เช่าช่วงไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประโยชน์
ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมต่อไปได้ ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงในวันที่โครงการได้รับ
ความเสียหายหรือถูกเวนคืน โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย เงิน 
หรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่ค่าเสียห ายที่เกิดขึ้น
เนื่องจากการปฏิบัติผิดสัญญาก่อนวันที่สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง 

2.  ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วน และกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงมี
ความเห็นร่วมกันว่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงซึ่งเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนยังสามารถใช้เพื่อ
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ประโยชน์ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมต่อไปได้ ให้ถือว่าสัญญานี้ยังมีผลใช้บังคับต่อไป
เฉพาะในส่วนของทรัพย์สินที่เช่าช่วงในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้
ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่าช่วงกันตามสัญญาฉบับ
นี ้ต่อไปโดยคู ่สัญญาจะร่วมกันพิจารณาถึงความเหมาะสมในการปรับอัตราค่าเช่าให้
สอดคล้องกับสภาพของทรัพย์สินที่เช่าช่วงที่เสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนตามสมควร 

เหตุสุดวิสัย 

 

ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย คู่สัญญาฝ่ายนั้นจะต้องส่งหนังสือแจง้ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึง่ทราบถึง
เหตุดงักล่าว และตกลงที่จะดำเนนิการดังนี้  

1 คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิเลื่อนการปฏิบัตติามสัญญาฉบับนี้ไปได้เท่ากับระยะเวลาที่เกิดผล
กระทบจากเหตุสุดวิสัย โดยกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะตกลงร่วมกันกำหนดระยะเวลา
ดังกล่าว โดยไม่ถือว่าเป็นความผดิของคู่สัญญาฝ่ายใด อย่างไรก็ดี คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดตก
ลงว่าจะไม่ยกเอาเหตุสุดวิสัยนั้นเป็นข้ออ้างในการไม่ชำระหนีเ้งินใดๆ ในจำนวนที่ต้องชำระ
ตามสัญญาฉบับนี้ เว้นแต่ (ก) ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยอันเปน็ผลใหท้รัพย์สินทีเ่ช่าช่วง
เสียหายอย่างมีนัยสำคัญจนถึงขนาดที่ผู้เช่าช่วงไม่อาจใช้ประโยชนจ์ากทรัพย์สินที่เช่าช่วง
ตามวัตถุประสงค์แห่งการเช่าช่วงได้ในช่วงระยะเวลาใด ผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าที่ในการชำระค่า
เช่าสำหรับช่วงระยะเวลาที่ไม่อาจใช้ประโยชนจ์ากทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ดังกล่าว และ/หรือ 
(ข) ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยที่ผูเ้ช่าช่วงสามารถขอเลื่อนการชำระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่า
อันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยตามทีก่ำหนดไว้ในสัญญาฉบบันี้ ตามลำดับ 

2 คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงที่จะทบทวนข้อกำหนดของสัญญาฉบับนีโ้ดยสุจริตเพื่อให้คูสั่ญญา
ทั้งสองฝ่ายสามารถดำเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ร่วมกันของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย และ/หรือ 
กลับคืนสู่สถานะเดิม 

ในกรณีที่คู่สัญญาไม่สามารถตกลงกันในการดำเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ของคู่สัญญา 
ตามที่กำหนดในวรรคแรกได้ คู่สัญญาตกลงให้สัญญาฉบับนี้สิ้นผลใช้บังคับลง และให้นำ
ผลอันเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสัญญามาใช้บังคับโดยอนุโลม 

กฎหมายและการ
ระงับข้อพพิาท 

สัญญาฉบับนี้ให้ใช้บังคับและตีความตามกฎหมายไทย 

ข้อพิพาท ข้อโต้แย้ง หรือสิทธิเรียกร้องใดๆ ที่เกิดจากหรือที่เกี่ยวกับสัญญาฉบับนี้ซึ่งไม่สามารถ
ตกลงกันได้ระหว่างคู่สัญญาให้นำเสนอต่อศาลที่มีเขตอำนาจ 

หมายเหตุ เหตุสุดวิสัย หมายถึง  

(1)  เหตุใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้ว่าบุคคลที่ประสบหรือ
ใกล้จะประสบเหตุนั้นจะได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรดังเช่นบุคคลทั่วไปจะทำได้ใน
ฐานะและภาวะเช่นนั้น เช่น ภัยธรรมชาติ อัคคีภัย น้ำท่วม แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่
สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม จลาจล การก่อการร้าย การนัดหยุดงาน การปิดสถานที่ทำงาน 
โรคระบาด เป็นต้น และ/หรือ 
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(2)  การบัญญัติกฎหมาย กฎเกณฑ์ ระเบียบ หรือข้อบังคับ หรือการดำเนินการอื่นใดของรัฐ หรือ
หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง หรือข้อจำกัดทางกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ ซ่ึงมีผลกระทบอย่าง
มีนัยสำคัญต่อการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง และนอกเหนือการ
ควบคุมของคู่สัญญาฝ่ายนั้น  

(3)  การเกิดวิกฤตทางเศรษฐกิจ สภาวะเศรษฐกิจตกต่ำ หรือการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมหรือ
ความต้องการของผู้บริโภคหรือกลุ ่มลูกค้าอันส่งผลกระทบต่อภาคอุตสาหกรรมการ
ท่องเที่ยวในกรุงเทพมหานคร และส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญอย่างต่อเนื่องต่อ
การปฎิบัติตามสัญญา หรือทำให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ได้รับประโยชน์ตามสัญญา
ฉบับนี้อย่างมีนัยสำคัญ หรือส่งผลกรทบต่อการปฎิบัติตามสัญญาของผู้เช่าช่วง หรือผล
ประกอบการหรือฐานะทางการเงินของผู้เช่าช่วงในส่วนของทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

(4)  สาเหตุใดๆ ที่มีผลทำนองเดียวกันกับสาเหตุข้างต้น ซึ่งคู่สัญญาได้พิจารณาและมีความเห็น
ร่วมกันว่าเป็นเหตุสุดวิสัย 

ทั้งนี้ ในกรณีที่เกี่ยวข้องกับการชำระเงินหรือธุรกรรมใดในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้อัน
จะต้องดำเนินการกับธนาคารพาณิชย์ เหตุสุดวิสัยให้หมายความรวมถึงการที่ธนาคารพาณิชยใ์น
ประเทศไทยทุกธนาคารหยุดทำการด้วย 
 

สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

ผู้เช่าช่วง บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้เช่าช่วง”) 

ผู้ให้เช่าช่วง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล (“กองทรัสต์”) 

ทรัพย์สินที่เช่าช่วง (ก)  อาคารรวมทั้งส่ิงปลูกสร้างใดๆ ซ่ึงตั้งอยู่ในโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

(ข)  ส่วนควบของอาคารโรงแรมที่เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง รวมถึงสิ่งอำนวย
ความสะดวกต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคารโรงแรม รวมทั้งสิทธิใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่อง
กับทรัพย์สินดังกล่าว 

ทั้งนี้ ทรัพย์สินตาม (ก) และ (ข) ดังกล่าวรวม เรียกว่า “โรงแรม” หรือ “ทรัพย์สินที่เช่าช่วง” 

ระยะเวลาการเช่า คราวละ 3 ปี 

เงื่อนไขในการต่ออายุ
ส ัญญาเช ่ าช ่วง เมื่ อ
ส ัญญาเช ่าช ่วงครบ
กำหนด  

ผู้เช่าช่วงตกลงให้คำม่ันแก่กองทรัสต์ว่าเมื่อสัญญาเช่าช่วงครบกำหนด และกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิ
เรียกให้ผู้เช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วงผู้เช่าช่วงจะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงจากกองทรัสต์ต่อไป
อีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี ทั้งนี้ ภายใต้เงื่อนเวลาที่ระบุในข้อ 2 โดยในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้
สิทธิเรียกให้ผู้เช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วง 

1. คู่สัญญาตกลงให้เงื่อนไขเกี่ยวกับการเช่า และค่าเช่า ทั้งค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน รวมทั้ง
เงื่อนไขในการต่ออายุของสัญญาเช่าช่วงฉบับต่ออายุเหมือนกันกับที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่า
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ช่วงฉบับแรก ทั้งนี ้ ในการใช้สิทธิในข้อ 1 นี้ กองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ผู ้เช่าช่วงทราบ
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดือนก่อนวันครบกำหนด
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงหรือระยะเวลาการเช่าที่ได้ต่อออกไป 

2. คู่สัญญาตกลงว่าเงื่อนไขในการต่ออายุของสัญญาเช่าช่วงตามข้อ 1 จะใช้ได้ไม่เกิน 2 คราว 
นับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ โดยการต่ออายุครั้งสุดท้ายจะครบกำหนดภายใน
วันที่ครบกำหนดปีที่ 6 นับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ และสัญญาเช่าช่วงฉบับต่อ
อายุฉบับสุดท้ายจะสิ้นสุดภายในวันที่ครบกำหนดปีที่ 9 นับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้
บังคับ 

3. นอกจากกรณีที่ระบุไว้ในข้อ 1 และ ข้อ 2 ข้างต้น หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายยังคงประสงค์ที่จะ
ให้การเช่าช่วงดำเนินต่อไป คู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันพิจารณาข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ 
ของสัญญาเช่าช่วงใหม่ โดยคู่สัญญาฝ่ายที่ประสงค์จะให้การเช่าช่วงดำเนินต่อไปจะต้องแจ้ง
ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรเปน็ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดือน
ก่อนวันครบกำหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงหรือระยะเวลาการเช่าที่ได้ต่อ
ออกไป  

4.    (1) ในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ 1 แต่ผู้เช่าช่วงมี
ข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้นวิสัยด้วยเหตุขาดคุณสมบัติตามที่กำหนดไว้ซึ่งเป็นเหตุในการ
เลิกสัญญาของสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ เหตุอื่นใดที่มิได้เกิดจากความจงใจหรือประมาท
เลินเล่ออย่างร้ายแรงของผู้เช่าช่วง อันทำให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วง
เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้ ให้ถือว่าผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วง
ต่อไป 

 (2) อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ได้ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาตามที่ระบุไว้ในขอ้ 1 แต่ผู้
เช่าช่วงมีข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้นวิสัย แต่ผู้เช่าช่วงยังคงสามารถเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้ชั่วคราว ผู้เช่าช่วงและกองทรัสต์จะร่วมกันหาผู้เช่าช่วง
รายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปแทนผู้เช่าช่วง ทั้งนี้ ผู้
เช่าช่วงตกลงที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจ ต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผู้
เช่าช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปได้ โดยที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะ
ร่วมกันกำหนดเงื่อนไขของการเช่าช่วงที่ต่อออกไป แต่ทั้งนี้ ระยะเวลาเช่าช่วงที่ต่อออกไป
ดังกล่าวจะไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเช่า โดยให้ถือว่าผู้เช่าช่วง
ไม่มีหน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดังกล่าว 

 (3) นอกจากกรณีที่ระบุไว้ใน (1) และ (2) ข้างต้น หากผู้เช่าช่วงไม่ประสงค์ที ่จะต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วง หรือการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงโดยผู้เช่าช่วงมีข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้น
วิสัย แต่ผู้เช่าช่วงยังคงสามารถเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ได้
ชั่วคราว หากกองทรัสต์ร้องขอ ผู้เช่าช่วงและกองทรัสต์จะร่วมกันหาผู้เช่าช่วงรายอื่นมาเช่า
ช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปแทนผู้เช่าช่วง ทั้งนี้ ผู้เช่าช่วงตกลง
ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผู้เช่า
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ช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปได้ โดยที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะร่วมกัน
กำหนดเงื่อนไขของการเช่าช่วงที่ต่อออกไป แต่ทั้งนี้ ระยะเวลาเช่าช่วงที่ต่อออกไปดังกล่าว
จะไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเช่า โดยให้ถือว่าผู้เช่าช่วงไม่มี
หน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดังกล่าว 

(4) อนึ่ง ไม่ว่าในกรณีใดๆ หากผู้เช่าช่วงมีข้อจำกัดทางกฎหมายหรือพ้นวิสัยโดยไม่สามารถ
เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไปได้เลย คู่สัญญาตกลงว่าผู้เช่า
ช่วงจะไม่เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาที่กองทรัสต์หาผู้เช่าช่วงราย
อื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงโดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาของผู้เช่าช่วง 

การชำระค่าเช่า เว้นแต่กรณีที่มีการเลื่อนการชำระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยตามที่
กำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ ตามลำดับ ผู ้เช่าช่วงตกลงชำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์สำหรับ
ระยะเวลาการเช่าช่วงตั้งแต่วันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับจนครบกำหนดอายุสัญญา และ
สำหรับกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงตามข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ โดยค่าเช่า
ภายใต้สัญญาฉบับนี้ประกอบด้วยค่าเช่า 2 ส่วน ได้แก่ (1) ค่าเช่าคงที่ และ (2) ค่าเช่าแปรผัน โดย
การคำนวณค่าเช่า ให้ใช้หลักเกณฑ์การคำนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง และใช้ข้อมูลทาง
การเงินเฉพาะจากการประกอบกิจการโรงแรมต่างๆ ของผู้เช่าช่วงตามที่ปรากฏในข้อมูลทาง
การเงินที่จัดทำโดยผู้เช่าช่วงหรือที่รับรองโดยผู้สอบบัญชีของผู้เช่ าช่วง ทั้งนี้ ตามรายละเอียด
วิธีการคำนวณดังต่อไปนี้   

1. การคำนวณค่าเช่าในแต่ละปี 

1.1 ค่าเช่าคงที่ (Fixed Rental)  

1.1.1 ค่าเช่าคงที่ตั้งต้น 

ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะชำระค่าเช่าคงที่ตั้งต้น ภายใน 60 วันนับจากวันสิ้นไตรมาสของแต่
ละไตรมาส  

1.1.2 ค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่ม 

เมื่อสิ้นรอบปีบัญชี หากสัดส่วนค่าเช่าระหว่าง (ก) ผลรวมของค่าเช่าแปรผันที่คำนวณ
ได้ ต่อ (ข) ค่าเช่าคงที ่ตั ้งต้นรวม บวกด้วย ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่า
สังหาริมทรัพย์นั ้น ไม่เป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ที ่เกี ่ยวข้อง คู ่สัญญาตกลง
กำหนดให้แบ่งค่าเช่าแปรผันที ่คำนวณได้เฉพาะส่วนที ่ไม่เป็นไปตามกฎหมาย
หลักทรัพย์นั้น เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่ม (“ค่าเช่าคงท่ีส่วนเพิ่ม”) เพื่อให้ค่าเช่าแปรผันคิด
เป็นสัดส่วนสูงสุดภายใต้กฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง โดยการชำระค่าเช่าคงที่ส่วน
เพิ่มนี้จะไม่ทำให้ผลรวมของค่าเช่า และค่าเช่าตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ มีการ
เปลี่ยนแปลง ทั้งนี้ ผู้เช่าช่วงตกลงจะชำระค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่มให้แก่กองทรัสต์ ภายใน 
60 วัน นับจากวันสิ้นรอบปีบัญชี 

1.2 ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rental) 
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ผู้เช่าช่วงตกลงจะชำระค่าเช่าแปรผัน ภายใน 60 วัน นับจากวันสิ้นไตรมาสของแต่ละไตร
มาส โดยมีวิธีการคำนวณค่าเช่าแปรผันในแต่ละไตรมาสดังนี้ 

ค่าเช่าแปรผันที่คำนวณได้ =  ก x (ข – ค – ง – จ – ฉ) 

โดยที่ 

ก = อัตราร้อยละของค่าเช่าแปรผัน ในอัตราร้อยละ 85  

ข  =  รายได้รวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนั้น (เช่น รายได้
ค่าเช่าห้องพัก และรายได้จากการดำเนินงานอื่นๆ) 

ค   =  ต้นทุนรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนั้น (เช่น ต้นทุน
ค่าห้องพัก ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าทำความสะอาด และต้นทุนจากการ
ดำเนินงานอื่นๆ) 

ง   =  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบ
ไตรมาสนั้น ซ่ึงรวมถึง 

- ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด 

- ค่าใช้จ่ายในการบริหารค่าตอบแทนการจัดหารายได้ ซ่ึง ณ วันเริ่มต้นการ
เช่าช่วง อัตราค่าตอบแทนอยู่ที่ไม่เกินร้อยละ 5 ของรายได้รวม 

- ค่าตอบแทนการดำเนินงานซึ่ง ณ วันเริ่มต้นการเช่าช่วง อัตราค่าตอบแทน
อยู่ที่ไม่เกินร้อยละ 10 ของรายได้สุทธิที่ไม่รวมภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง (หรือภาษีอื่นใดอันมีลักษณะเดียวกัน) ค่าเส่ือมราคา ค่าธรรมเนียม
ประกันภัย และค่าตอบแทนการจัดหารายได้ ตามลำดับ  

จ   =  ค่าใช้จ่ายรวมการดำเนินงานอื่นจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตร
มาสนั้น (เช่น ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีป้าย (หรือภาษีอื่นใดอันมี
ลักษณะเดียวกัน) ค่าธรรมเนียมประกันภัย ค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษา และ
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการอื่นๆ)  

ฉ   =  ค่าเช ่าคงที ่ต ั ้นต้น ตามที ่กำหนดไว้ ในรอบไตรมาสนั ้น และค่าเช่า
สังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ในรอบไตรมาสเดียวกัน   

ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการแบ่งค่าเช่าแปรผันที่คำนวณได้ในข้อนี้เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่ม 
เพื่อให้สัดส่วนค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันภายใต้สัญญาฉบับนี้เป็นไป ตามกฎหมาย
หลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าการที่ผู้เช่าช่วงได้ชำระค่าเช่าแปรผันใน
ส่วนที่มีการแบ่งให้เป็นค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่มเพื่อให้เป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ เป็น
การชำระค่าเช่าคงที่ส่วนเพิ่มให้แก่กองทรัสต์แล้ว      

2. การคำนวณค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงคราวต่อๆ ไปภายหลังวันครบกำหนด
อายุสัญญา 
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คู่สัญญาตกลงให้ค่าเช่าคงที่ตั้งต้นรวมสำหรับสัญญาเช่าช่วงฉบับต่ออายุคราวต่อๆ ไปนั้น มี
จำนวนเท่ากับ “ค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงท่ี” ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่าช่วง 3 ปีก่อนหน้า  

โดยที่ ค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงท่ี ในข้อนี้ หมายถึง ค่าเฉลี่ยของผลลัพธ์ของ (ก) ค่าเช่าคงที่ทั้งหมด
ในแต่ละปี (ทั้งส่วนที่เป็นค่าเช่าคงที่ทั้งหมดภายใต้สัญญาฉบับนี้ (ไม่รวมค่าเช่าแปรผัน) และ
ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์) ซึ่งคิดตามผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงที่
ได้มีการปรับปรุงเพื่อให้ค่าเช่าแปรผันคิดเป็นสัดส่วนสูงสุดภายใต้กฎหมายหลักทรัพย์ที่
เกี่ยวข้องแล้ว ในช่วงระยะเวลาสัญญาเช่าช่วง 3 ปีก่อนหน้าที่จะมีการต่ออายุ หักด้วย (ข) ค่า
เช่าสังหาริมทรัพย์ในแต่ละปีตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ สำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกัน  

ทั้งนี้ หากในปีใด ผลลัพธ์ของ (ก) หักด้วย (ข) มีจำนวนน้อยกว่า “ค่าเช่าคงท่ีพื้นฐาน” คู่สัญญา
ตกลงให้นำค่าเช่าคงที่พื้นฐานมาใช้ในการคำนวณหาค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงที่สำหรับปีนั้นๆ 
แทน 

โดยที่ ค่าเช่าคงท่ีพื้นฐาน ในข้อนี้ หมายถึง อัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโรงแรม  

3. ข้อกำหนดที่บังคับใช้กับอัตราค่าเช่าและวันครบกำหนดชำระค่าเช่า (สำหรับกรณีที่มีการต่อ
อายุสัญญาเช่าช่วง) ทุกกรณี  

ในกรณีที่กฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันมีการ
แก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงไป คู่สัญญาตกลงจะร่วมกันแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อกำหนดและเงื่อนไข
เกี่ยวกับการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์
ที่ได้มีการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงที่เกี่ยวข้องดังกล่าวต่อไป   

ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงไม่มีความสามารถในการชำระค่าเช่าดังกล่าวได้เต็มจำนวน ให้ถือว่าค่าเช่า
ในจำนวนที่กองทรัสต์ไม่ได้รับชำระ เป็นค่าเช่าค้างชำระ (Accrued Rental Revenue) และให้ผู้
เช่าช่วงชำระค่าเช่าค้างชำระให้แก่กองทรัสต์ ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ถึงกำหนดชำระ ทั้งนี้ 
เว้นแต่เป็นกรณีการเลื่อนการชำระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย 

อนึ่ง การค้างชำระค่าเช่าดังกล่าว ผู้เช่าช่วงจะค้างชำระได้เพียงปีละ 1 ครั้งเท่านั้น หากมากกว่า 1 
ครั้ง ผู้เช่าช่วงจะต้องชำระดอกเบี้ยจากการผิดนัดเป็นจำนวนเงินเท่ากับอัตราร้อยละ 15 ต่อปี โดย
คำนวณตามจำนวนเงินที่ค้างชำระและจำนวนวันนับตั้งแต่วันที่ถึงกำหนดชำระจนถึงวันที่ชำระ
เสร็จสิ้น 

การเลื ่อนการชำระค่า
เช่าอันเนื่องมาจากเหตุ
สุดวิสัย 

ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยใดๆ ในระหว่างไตรมาสใด ที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าซ่ึงส่งผลต่อ
การดำเนินกิจการโครงการที่เข้าลงทุนอย่างมีนัยสำคัญ ตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่กำหนดไว้
ในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าช่วง กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้เช่า
เลื่อนชำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าช่วง โดยในเดือน
ที่เกิดเหตุการณ์หรือได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวในระหว่างไตรมาสนั้นให้แก่ผู้เช่า 
โดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้เช่า และการชำระค่าเช่านั้นจะไม่สร้างปัญหาสภาพ
คล่องแก่ผู้เช่าและไม่ส่งผลกระทบต่อหน้าที่ในการดูแลรักษาทรัพย์สินที่เช่า ทั้งนี้ เมื่อเหตุสุดวิสัย
ใกล้สิ ้นสุดลง กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงที่จะร่วมกันกำหนดระยะเวลาที่เกิดผลกระทบจาก
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เหตุการณ์ดังกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรก่อนที่ผู้เช่าจะใช้สิทธิเลื่อนชำระค่าเช่า รวมถึงการกำหนด
วิธีการชำระค่าเช่าที่มีการเลื ่อนชำระออกไปเนื่องจากเหตุสุดวิสัยตามสัญญาฉบับนี้ เพื ่อให้
สอดคล้องกับการชำระค่าเช่าที่มีการเลื่อนชำระออกไปเนื่องจากเหตุสุดวิสัยตามสัญญาเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าช่วง 

1. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงโดยตรงหรือบ ริเวณใกล้เคียงกับ
สถานที่ตั้งของทรัพย์สินที่เช่าช่วง เช่น อัคคีภัย น้ำท่วม แผ่นดินไหว ซึ่งส่งผลต่อการดำเนิน
กิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ต่ำกว่ารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระย ะเวลา
เดียวกันในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 50 

2. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้ 
(ก)  รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต่ำกว่า

รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือ
มากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 50 และ 

(ข)  รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานคร ลดลงต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 15 (ถ้ามี) 

3. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้ 
(ก) รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต่ำกว่า

รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือ
มากกว่าร้อยละ 50 และ 

(ข) รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานครลดลงต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 15 แต่ไม่ถึง
ร้อยละ 30 (ถ้ามี) 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยในช่วงระยะเวลาเดยีวกันในปี
ก่อนหน้าด้วยเช่นกัน ให้นำรายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม หรือ รายได้เฉลี่ยต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร (แล้วแต่กรณี) 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของปีปัจจุบัน เทียบกับค่าเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาเดียวกันของปีล่าสุด
ก่อนหน้าปีดังกล่าว ซ่ึงเป็นปีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย หรือการปิด
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใดๆ เพื่อประโยชน์ในการพิจารณาตามกรณีต่างๆ 
ข้างต้นแทน 

นอกจากนี้ ผู้เช่าช่วงจะต้องใช้ความพยายามโดยสุจริตในการหารายได้เฉลี่ยต่อห้องของ
โรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร เพื่อ
ประโยชน์ในการพิจารณาว่าได้มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นหรือไม่ โดยในกรณีที่ไม่สามารถหา
รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
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กรุงเทพมหานครได้ หรือไม่สามารถหารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนที่นำมาใช้ในการ
อ้างอิงได้ กองทรัสต์และผู ้เช่าช่วงจะตกลงร่วมกันในการใช้ข้อมูลที ่เป ็นมาตรฐาน 
หลักเกณฑ์ หรืออัตราส่วนอื่นใดที่สามารถหาได้จากธุรกิจโรงแรมทั่วไปมาเป็นหลักเกณฑ์
ในการพิจารณาแทน อนึ่ง หากคู่สัญญาไม่สามารถตกลงกันได้ ให้พิจารณาจากรายได้ค่า
ห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม เป็นหลัก และในกรณีที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงกำหนด
โรงแรมในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานครมากกว่าหนึ่งแห่ง ให้
คำนวณรายได้เฉลี่ยต่อห้องของกลุ่มการแข่งขัน โดยอาศัยค่าเฉลี่ย ( Simple Average) ของ
รายได้เฉลี่ยต่อห้องของแต่ละโรงแรมและรีสอร์ตในกลุ่มดังกล่าว 

การชำระค่าเช่าที่มีการ
เล ื ่ อ น ช ำ ร ะ อ อ ก ไ ป
เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 

ในกรณีที่มีการเลื่อนการชำระค่าเช่าออกไปอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย ซึ่งเกิดขึ้นในระหว่าง   
ไตรมาสใด ให้ผู้เช่าช่วงชำระเงินให้แก่กองทรัสต์ตามลำดับการชำระหนี้ดังต่อไปนี้ 

1. ค่าเช่าคงที่ในเดือนที่ไม่ได้เกิดเหตุสุดวิสัยในรอบไตรมาสนั้นๆ  

2. ค่าเช่าแปรผันในเดือนที่ไม่ได้เกิดเหตุสุดวิสัยในรอบไตรมาสนั้นๆ (ถ้ามี) 

3. ค่าเช่าคงที่ที่ได้มีการเลื่อนชำระออกไป 

4. ค่าเช่าแปรผันที่ได้มีการเลื่อนชำระออกไป (ถ้ามี) 

ในการชำระหนี้ตามข้อ 3 และข้อ 4 ข้างต้น ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะชำระค่าเช่าที่ค้างชำระโดยแบ่ง
ชำระเป็นรายไตรมาสๆ ละเท่ากัน ตามระยะเวลาการเช่าจริงจนถึงวันที่สิ้นสุดระยะเวลาการเช่า
ตามสัญญาฉบับนี้ (รวมถึงระยะเวลาเช่าที่ได้ต่อออกไปด้วย) หรือระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาจะได้
ตกลงร่วมกัน อนึ่ง กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่าช่วงไม่ต้องชำระดอกเบี้ยจากการผิดนัดชำระค่าเช่าใน
งวดใดๆ หรือค่าเสียหายใดๆ อันเกิดจากการค้างชำระค่าเช่าหรือการชำระค่าเช่าล่าช้าใดๆ อัน
เกิดขึ้นหรือเป็นผลเกี่ยวเนื่องมาจากการเลื่อนการชำระค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยดังกล่าว 

การยกเว้นค่าเช ่าอัน
เ น ื ่ อ ง ม า จ า ก เ ห ตุ
สุดวิสัย 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดังต่อไปนี้ในระหว่างไตรมาสใด กอ งทรัสต์ยินยอม
ยกเว้นค่าเช่าในเดือนที่เกิดเหตุการณ์หรือได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวในระหว่างไตร
มาสนั้นให้แก่ผู้เช่าช่วง โดยผู้เช่าช่วงไม่จำต้องชำระค่าเช่าของช่วงระยะเวลานั้น ทั้งนี้ เมื่อเหตุ
สุดวิสัยใกล้สิ ้นสุดลง กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงตกลงที่จะร่วมกันกำหนดระยะเวลาที่เกิดผล
กระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร และการคำนวณค่าเช่าในเดือนที่ไม่ได้เกิด
เหตุการณ์ตามข้อนี้ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การคำนวณค่าเช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ 

1. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงโดยตรงหรือบริเวณ ใกล้เคียงกับ
สถานที่ตั้งของทรัพย์สินที่เช่าช่วง เช่น อัคคีภัย น้ำท่วม แผ่นดินไหว ซึ่งส่งผลต่อการดำเนิน
กิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ต่ำกว่ารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลา
เดียวกันในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 50 

2. กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้ 
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(ก)  รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรม ลดลงต่ำกว่า
รายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือ
มากกว่าร้อยละ 50 และ 

(ข) รายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานคร ลดลงต่ำกว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 30 (ถ้ามี) 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัยในช่วงระยะเวลาเดยีวกันในปี
ก่อนหน้าด้วยเช่นกัน ให้นำรายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรม หรือ รายได้เฉลี่ยต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร (แล้วแต่กรณี) 
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของปีปัจจุบัน เทียบกับค่าเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาเดียวกันของปีล่าสุด
ก่อนหน้าปีดังกล่าว ซ่ึงเป็นปีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย หรือการปิด
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใดๆ เพื่อประโยชน์ในการพิจารณาตามกรณีต่างๆ 
ข้างต้นแทน 

นอกจากนี้  ผู้เช่าช่วงจะต้องใช้ความพยายามโดยสุจริตในการหารายได้เฉลี่ยต่อห้องของโรงแรม
และรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร เพื่อประโยชน์ใน
การพิจารณาว่าได้มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นหรือไม่ โดยในกรณีที่ไม่สามารถหารายได้เฉลี่ยต่อห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานครได้ 
หรือไม่สามารถหารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนที่นำมาใช้ในการอ้างอิงได้ กองทรัสต์และผู้เช่า
ช่วงจะตกลงร่วมกันในการใช้ข้อมูลที่เป็นมาตรฐาน หลักเกณฑ์ หรืออัตราส่วนอื่นใดที่สามารถ
หาได้จากธุรกิจโรงแรมทั่วไปมาเป็นหลักเกณฑ์ในการพิจารณาแทน อนึ่ง หากคู่สัญญาไม่
สามารถตกลงกันได้ ให้พิจารณาจากรายได้ค่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนของโรงแรมเป็นหลักและใน
กรณีที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงกำหนดโรงแรมในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันใน
กรุงเทพมหานครมากกว่าหนึ่งแห่ง ให้คำนวณรายได้เฉลี่ยต่อห้องของกลุ่มการแข่งขัน โดยอาศัย
ค่าเฉลี่ย (Simple Average) ของรายได้เฉลี่ยต่อห้องของแต่ละโรงแรมและรีสอร์ตในกลุ่มดังกล่าว 

โรงแรมและรีสอร์ตที่ 
อยู่ในกลุ่มการแข่งขัน
ที่มีมาตรฐานเดียวกัน
ในกรุงเทพมหานคร 

ให้หมายถึง โรงแรมและรีสอร์ตที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันกับโรงแรม ใน
กรุงเทพมหานครตามที่กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงอาจกำหนดหรือตกลงกันขึ้นในแต่ละปีภายหลัง
จากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ โดยอาจพิจารณาจากสถานที่และระยะห่างจากโครงการ 
รายละเอียดลักษณะของทรัพย์สินโดยละเอียด หรือหลักเกณฑ์อื่นๆ ที่กองทรัสต์จะสามารถ
นำมาใช้ในการเทียบเคียงได้ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังกล่าวขึ้น 

หน้าท่ีของกองทรัสต์ 1. กองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงในสภาพที่เป็นอยู ่ ณ วันเริ ่มระยะเวลาการเช่า โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายประเภทต่างๆ ที่เกิดขึ้นจากทรัพย์สินที่เช่าช่วงดังต่อไปนี้  

(ก)  ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใน
ส่วนที่เกี่ยวกับโครงสร้าง หรือส่วนประกอบที่สำคัญของอาคาร (Structural Repairs) 
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(ข)  เมื่อจะต้องมีการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมสังหาริมทรัพย์ที่เช่า ผู้เช่าช่วงจะดำเนินการ
เปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมสังหาริมทรัพย์ที่เช่าโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ และ
ให้ถือว่าสังหาริมทรัพย์ที่ได้เปลี่ยนใหม่นั้นเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ในการเบิกค่าใช้จ่ายดังกล่าวข้างต้นจากกองทรัสต์ ผู้เช่าช่วงจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษรถึงรายละเอียดที ่เกี ่ยวข้องล่วงหน้าตามสมควรเพื ่อให้กองทรัสต์
พิจารณาและอนุมัติการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายได้ทันกำหนดชำระ โดยการอนุมัติค่าใช้จ่ายดังกล่าว
เป็นดุลพินิจของกองทรัสต์แต่เพียงผู้เดียว ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่ปฏิเสธการอนุมัติค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลสมควร 

อนึ่ง ในการพิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
กองทรัสต์ตกลงที่จะคำนึงถึงค่าใช้จ่ายตามที่ได้ระบุไว้ข้างต้น และสำรองเงินไว้เป็นส่วน
หนึ่งของค่าใช้จ่ายที่กองทรัสต์จะต้องรับผิดชอบตามที่ได้ระบุไว้ในข้อ 1 นี้ 

2. กองทรัสต์จะดำเนินการร่วมกับผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังต่อไปนี้โดยจะ
ใช้ความพยายามดำเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้
บังคับ หรือระยะเวลาใดที่คู่สัญญาจะได้ตกลงร่วมกัน ทั้งนี้ หากมีเหตุขัดข้องประการใด 
กองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้เช่าช่วงทราบโดยพลัน 

(ก)  ดำเนินการให้มีการแปลงหนี้ใหม่ภายใต้สัญญาเช่าห้องพัก สัญญาเช่าพื้นที่ สัญญา
จัดซื้อจัดจ้าง และสัญญาบริการต่างๆ เพื่อให้ผู้เช่าช่วงเข้าเป็นคู่สัญญาภายใต้สัญญา
ดังกล่าว โดยให้มีผลตั้งแต่วันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ   

(ข)  ดำเนินการอื่นใดที่จำเป็นตามสมควรเพื่อให้ผู้เช่าช่วงสามารถประกอบธุรกิจโรงแรม 
และได้รับผลประโยชน์จากธุรกิจดังกล่าวบนทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้อย่างต่อเนื่องนับ
จากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ 

3. กองทรัสต์จะไม่กระทำการใดๆ ให้เกิดการรอนสิทธิหรือกระทำการใดๆ ที่มีผลหรือจะ
ส่งผลทำให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน 

หากมีผลประโยชน์ใดๆ ได้แก่ ค่าเช่ารับล่วงหน้า และรายได้รับล่วงหน้าอื่นใด (ถ้ามี) ซึ่งรวมถึง
เงินประกันที่เกิดขึ้นจากทรัพย์สินที่เช่าช่วง ซ่ึงเป็นผลประโยชน์ที่ผู้เช่าช่วงควรจะได้รับจากผู้พัก
อาศัย ผู้เช่าพื้นที่ และผู้ใช้บริการ และผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ได้รับไว้ล่วงหน้า
ทั้งก่อนและในวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ กองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู้ให้เช่าภายใต้สัญญา
เช่าอสังหาริมทรัพย์แจ้งให้ผู้เช่าช่วงทราบและส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าช่วงภายใน 
30 วันนับจากวันที ่สัญญาฉบับนี ้มีผลใช้บังคับ หรือในกรณีที ่ผู ้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ได้รับผลประโยชน์ดังกล่าวภายหลังจากวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับ 
กองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู ้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ส่งมอบผลประโยชน์
ดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าช่วงภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับผลประโยชน์ดังกล่าว 
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หน้าท่ีของผู้เช่าช่วง  1. ผู้เช่าช่วงจะต้องใช้ความพยายามอย่างสูงสุดเยี่ยงผู้ประกอบกิจการโรงแรมโดยทั่วไปใช้ใน
การดูแลทรัพย์สินที่เช่าช่วงให้อยู่ในสภาพที่ดีตลอดระยะเวลาการเช่า 

2. เพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงอยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ดงัที่
ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  ผู ้เช่าช่วงจะรับผิดชอบในการดูแล (Maintenance) ซ่อมแซม 
(Repairs) หรือการกระทำใดๆ ทั ้งปวงบนทรัพย์สินที่เช่าช่วงในกรณีที่จำเป็น เพื ่อให้
ทรัพย์สินที่เช่าช่วงมีลักษณะเป็นโรงแรม โดยให้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวถือเป็นส่วนหนึ่งของ
ค่าใช้จ่ายจากการดำเนินงานตามงบประมาณที่กองทรัสต์อนุมัติตามข้อกำหนดในสัญญา
ฉบับนี้ 

3.  ผู้เช่าช่วงต้องไม่กระทำการหรือยินยอมให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งกระทำการใดๆ บนทรัพย์สิน
ที่เช่าช่วง ซึ ่งเป็นการกระทำที่ผิดกฎหมาย หรือการกระทำดังกล่าวอาจเป็นอันตรายต่อ
สุขภาพ โดยไม่ได้รับใบอนุญาตตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือมีลักษณะเป็นที่น่ารังเกียจหรือ
ก่อให้เกิดภยันตราย ความเสียหาย หรือความเดือดร้อนรำคาญแก่บุคคลภายนอกและ
กองทรัสต์ และกรณีที่เกิดปัญหาหรือความเสียหายดังกล่าว ผู้เช่าช่วงมีหน้าที่ ที่จะต้องใช้
ความพยายามอย่างเต็มที่ในการแก้ไขปัญหาหรือความเสียหายดังกล่าว รวมถึงการทำความ
ตกลงและเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการกระทำของบุคคลดังกล่าวข้างต้น 

4. ผู้เช่าช่วงตกลงจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่การก่อหนี้หรือภาระผูกพันอัน
เกิดขึ้นในทางการค้าปกติของผู้เช่าช่วง หรือเนื่องจากหรือเพื่อวัตถุประสงค์ของการเช่าช่วงที่
ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้และธุรกิจที่เกี่ยวข้อง เช่น ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการดำเนินการของ
กิจการโรงแรม หรือการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้หรือสัญญาที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ผู้เช่าช่วงตกลง
จะดำรงสัดส่วนของหนี้สินต่อทุน (Debt to Equity Ratio) ของผู้เช่าช่วงไว้ในอัตราไม่เกิน 2 
ต่อ 1 โดยคำนวณเฉพาะการก่อหนี้ซึ่งเป็นการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินหรือการออกตรา
สารหนี้โดยไม่รวมถึงการกู้ยืมเงินจากผู้ถือหุ้น 

5. ผู้เช่าช่วงตกลงจะจัดให้มีและจะดำรงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่างๆ ที่สำคัญต่อการประกอบกิจการ
โรงแรมตลอดระยะเวลาตามสัญญาฉบับนี้ 

6. ผู้เช่าช่วงจะไม่ก่อให้เกิดภาระผูกพันใดๆ เหนือทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

7. ผู้เช่าช่วงจะต้องรับผิดชดใช้ และกระทำการใดๆ อันเป็นการป้องกันให้กองทรัสต์ปลอดจาก
การเรียกร้องใดๆ ที่เกิดขึ้นจากการใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อการประกอบธุรกิจของผู้เช่าช่วง 
และ/หรือ การละเลยไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือภาระผูกพันในส่วนของผู้เช่าช่วงตามที่ระบุใน
สัญญานี้ รวมถึงการกระทำของตัวแทน และ/หรือ บริวารของผู้เช่าช่วง ในกรณีที่กองทรัสต์
ถูกฟ้องร้อง ถูกเรียกร้องให้รับผิด หรือถูกดำเนินคดีเนื่องจากเหตุดังกล่าว ผู้เช่าช่วงจะปลด
เปลื้องความรับผิดให้แก่กองทรัสต์โดยทันที โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าช่วงแต่เพียงฝ่ายเดียว 

8. การกระทำที่สำคัญบางประการ เช่น การขายหรือโอนกิจการของผู้เช่าช่วงทั้งหมดหรือ
บางส่วนที่สำคัญให้แก่บุคคลอื่น, การก่อหลักประกันในทรัพย์สินของผู้เช่าช่วง ซึ่งรวมถึง
ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม การให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงซึ่งคิดเป็น
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พื้นที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่เช่าทั้งหมดของทรัพย์สินที่เช่าช่วงแก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง
เพียงคนเดียว เป็นต้น ผู้เช่าช่วงจะทำได้ก็ต่อเมื่อ (ก) ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษร
จากกองทรัสต์ หรือ (ข) เป็นกรณีที่ได้ระบุไว้ในงบประมาณการดำเนินการ (Operating 
Budget) และงบประมาณค่าใช้จ่ายที่เป็นทุน (Capital Expenditure Budget) ประจำปีของ
โรงแรม ที่ได้รับอนุมัติจากกองทรัสต์แล้ว 

9.    หน้าที่อื ่นๆ ที ่ระบุภายใต้สัญญาเช่าช่วง เช่น การจัดทำและนำส่งรายงานทางการเงิน    
งบประมาณการดำเนินการและงบประมาณค่าใช้จ่ายฝ่ายทุนให้แก่กองทรัสต์ การชำระค่า
ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นต้น 

การโอนสิทธิการเช่า
ช่วงและการให้เช่าช่วง 

1.  ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าช่วงไม่สามารถโอนสิทธิ และ /หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
ฉบับนี้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้า
จากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร เว้นแต่เป็นการโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ดังกล่าวให้แก่
บริษัทในเครือของผู้เช่าช่วงซึ่งมีคุณสมบัติและมีความสามารถที่จะปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญา
ฉบับนี้ได้ ในกรณีที่กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้เช่าช่วงโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
ฉบับนี้ ผู้เช่าช่วงจะต้องดำเนินการให้ผู้รับโอนยินยอมเข้าผูกพันตามเงื่อนไขต่างๆ ที่กำหนด
ในสัญญาฉบับนี้ โดยระยะเวลาการเช่าที่โอนไปยังผู้รับโอนจะต้องมีกำหนดระยะเวลาการ
เช่าไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าของผู้เช่าช่วงที่เหลืออยู่ตามสัญญาฉบับนี้ 

ทั้งนี้ “บริษัทในเครือ” หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ ซึ่ง (ก) ควบคุมบุคคลหรือนิติ
บุคคลนั้น ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม หรือ (ข) ถูกควบคุมโดยบุคคลหรือนิตบิุคคลนั้น ไม่ว่า
โดยตรงหรือโดยอ้อม หรือ (ค) อยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับบุคคลหรือนิติบุคคลนั้น ไม่
ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม และ “ควบคุม” หมายถึง การมีอำนาจในการควบคุม กำหนด หรือ
ชี้นำการบริหารจัดการและนโยบายของบุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางอ้อม ไม่ว่าจะกระทำโดยผ่านความเป็นเจ้าของหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเกินกว่า
ร้อยละ 50 ของหุ้นที่ออกและจำหน่ายแล้วทั้งหมดของบุคคลหรือนิติบุคคลนั้นๆ โดยสัญญา 
หรือโดยวิธีการอื่นใด 

2.  กองทรัสต์ย ินยอมให้ผู ้ เช่าช่วงสามารถให้เช่าช่วงพื ้นที ่ในทรัพย์สินที ่ เช่าช่วงตาม
วัตถุประสงค์ของการเช่าช่วงตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ 

3.  ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ กองทรัสต์ไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญา
ฉบับนี้ ไม่ว่าบางส่วนหรือทั้งหมด ให้แก่บุคคลใดๆ โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
ผู้เช่าช่วงเป็นลายลักษณ์อักษร 
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ภาษีอากรและ
ค่าธรรมเนียม 

1. ผู้เช่าช่วงตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ และค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกี่ยวกับการ
เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงที่เกิดขึ้นตามสัญญาฉบับนี้ (ถ้ามี) สำหรับระยะเวลาการเช่าตาม
สัญญานี้และระยะเวลาการเช่าที่ขยายออกไป  

2. ผู้เช่าช่วงตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่าชว่ง 
ตามกฎหมายซึ่งใช้บังคับอยู่ในเวลานี้ และภาษีทรัพย์สินใดๆ อันอาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินที่
เช่าช่วง ตลอดระยะเวลาการเช่า  

เหตุในการสิ้นสุด
สัญญา 

สัญญาฉบับนี้อาจถูกบอกเลิกได้โดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่ง 
ดังต่อไปนี้ 

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายผู้เช่าช่วง 

(ก)  ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงซึ่งเป็นสาระสำคัญใดๆ ตามที่ระบุ
ไว้ในสัญญาฉบับนี้ หรือผิดคำรับรองซ่ึงเป็นสาระสำคัญที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้ และผู้
เช่าช่วงไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับ
จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเหตุการณ์ใดๆ ที่อยู่นอกเหนือความ
ควบคุมของผู้เช่าช่วง อนึ่ง ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงผิดนัดชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่า
แปรผันจะถือว่าเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาต่อเมื่อผู้เช่าช่วงค้างชำระค่าเช่าเป็นระยะเวลา
เกินกว่า 30 วันนับจากวันครบกำหนดชำระค่าเช่า เว้นแต่การผิดนัดชำระค่าเช่าดังกล่าว
จะเกิดจากเหตุการณ์ซึ่งไม่ถือเป็นความผิดของผู้เช่าช่วง ซึ่งกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงตก
ลงขยายระยะเวลาชำระค่าเช่าออกไป 

(ข)  เมื่อผู้เช่าช่วงถูกฟ้องร้องดำเนินคดี หรือมีเหตุการณ์อื่นใด ที่จะก่อให้เกิดความเสียหาย
ในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินการหรือสถานะทางการเงินของผู้เช่าช่วงและ
ส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญานี้ของผู้เช่าช่วงในทางลบอย่างมีนัยสำคัญ (เช่น 
ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงผิดนัดชำระหนี้เงินตามเงื่อนไขของสัญญากู้ยืมเงิน หนี้ค้ำประกัน 
และ/หรือ ตราสารหนี้ และ/หรือ ตราสารทางการเงินใดๆ หรือหนี้ใดๆ ก็ตามซ่ึงหนี้เงิน
ที่ผิดนัดมีมูลค่ารวมกันเกินกว่า 50,000,000 บาท) โดยที่ไม่รวมเงินกู้ยืมจากผู้ถือหุ้นและ
ผู้เช่าช่วงไม่สามารถแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าวได้ภายใน 60 วัน หรือภายในระยะเวลา
ใดๆ ตามที่คู่สัญญาได้ตกลงกันโดยผู้เช่าช่วงไม่อาจแสดงให้กองทรัสต์เห็นว่าผู้เช่าช่วง
มีข้อต่อสู้ที่อาจชนะคดีได้ หรือหากมีการตัดสินคดีให้ผู้เช่าช่วงต้องชำระเงินในคดี
ดังกล่าว จะไม่มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของผู้เช่าช่วงใน
การปฏิบัติตามสัญญานี้ 

(ค)  เมื่อมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง การงดเว้น หรือยกเลิกใบอนุญาต หนังสือรับรอง หนังสือ
ยินยอม สิทธิประโยชน์ใดๆ ที่ผู้เช่าช่วงได้รับจากหน่วยงานของรัฐ เจ้าหน้าที่ บุคคล 
หรือนิติบุคคลใดๆ ซ่ึงผู้เช่าช่วงจำเป็นต้องมีไว้ หรือใช้ในการประกอบธุรกิจหลักของผู้
เช่าช่วงและเหตุดังกล่าวเป็นเหตุที่ไม่สามารถดำเนินการแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่
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กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะได้ตกลงร่วมกัน ซ่ึงส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญ
ต่อการดำเนินกิจการโรงแรม 

(ง)  เมื่อผู้เช่าช่วงถูกดำเนินการโดยทางกฎหมาย หรือคำส่ังของรัฐ หรือเพราะกรณีอื ่นใด
อันมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญา
ฉบับนี้ของผู้เช่าช่วง หรืออำนาจในการดำเนินการหรือประกอบธุรกิจของผู้เช่าช่วงต้อง
เปลี่ยนแปลงหรือสะดุดลง หรือทรัพย์สินหรือรายได้ของผู้เช่าช่วง ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน ต้องถูกยึด อายัด เวนคืน หรือตกเป็นของรัฐ ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของผู้เช่าช่วงในการปฏิบัติตามสัญญานี้ 

(จ)  ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ใน
ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชำระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้เช่าช่วงต่อ
ศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง หรือกระบวนการอื่นใดในทำนองเดียวกัน ซึ่งมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถของผู้เช่าช่วงในการชำระหนี้ 
หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ 

(ฉ)  ในกรณีที่ผู ้เช่าช่วงได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนที่สำคัญซึ่งทำให้
กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ซ่ึงส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินกิจการโรงแรม 

(ช)  ในกรณีที่ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของผู้เช่าช่วง มีมติให้ขาย
หรือโอนกิจการทั้งหมดหรือบางส่วนที่สำคัญให้แก่บุคคลอื่น หรือควบบริษัทกับบุคคล
อื่น ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการชำระค่าเช่าหรือ
การปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจาก
กองทรัสต์ 

2. เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝ่ายกองทรัสต์ 

 ในกรณีที่กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระสำคัญใดๆ ตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาฉบับนี ้ หรือผิดคำรับรองที่เป็นสาระสำคัญใดๆ ที ่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี ้ และ
กองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญา ภายใน 60 วันนับ
จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเหตุการณ์ใดๆ ที่อยู่นอกเหนือความควบคุม
ของกองทรัสต์หรือการที่บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ในฐานะผู้ให้เช่ าใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดคำรับรองที่กำหนดไว้ในสัญญาดังกล่าว 

3. เมื่อกองทรัสต์ไม่สามารถเข้าเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าในทรัพย์สินที่เช่าช่วงภายใต้สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ได้ หรือกองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเนื่องจากการเลิก
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
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4. เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงตามที่กำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ และ
กองทรัสต์หรือผู้เช่าช่วงมิได้ตกลงในการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไปตามข้อกำหนดและ
เงื่อนไขเกี่ยวกับการต่ออายุสัญญาตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  

5. เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

เมื่อทรัพย์สินที่เช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืน ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนที่สำคัญ ทำให้ผู้เช่าช่วง
ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประโยชน์ในการดำเนินธุรกิจโรงแรม และกิจการอื่นใดที่
เกี่ยวเนื่องกับกิจการดังกล่าวต่อไปได้ 

ผลอันเกิดจากเหตุใน
การสิ้นสุดสัญญา  

1.  สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญา ผู้เช่าช่วงตกลงจะดำเนินการต่อไปนี้  

1.1 ส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าช่วงคืนให้แก่กองทรัสต์ หรือบุคคลที่กองทรัสต์กำหนดในสภาพ
ที่เหมาะสมและใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  

1.2 ชำระค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาฉบับนี้ โดย
คำนวณตามสัดส่วนจากระยะเวลาการเช่าจริงให้แก่กองทรัสต์ภายใน 60 วันนับจาก
วันที่มีผลเป็นการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

1.3  ส่งมอบผลประโยชน์ใดๆ ซ่ึงเป็นผลประโยชน์ที่ผู้เช่าช่วงได้รับไว้ล่วงหน้า อาทิเช่น ค่า
เช่ารับล่วงหน้า และรายได้รับล่วงหน้าอื่นๆ (ถ้ามี) รวมทั้งเงินประกันให้แก่ กองทรัสต์ 
หรือบุคคลที่กองทรัสต์กำหนด 

อนึ่ง (ก) ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงได้รับผลประโยชน์ดังกล่าวภายหลังจากวันที่สัญญาฉบับนี้
สิ้นสุดลง ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าว ให้แก่ กองทรัสต์ หรือ
บุคคลที่กองทรัสต์กำหนดตามข้อกำหนดในข้อนี้ และ (ข) ในกรณีที่กองทรัสต์ หรือ
บุคคลอื่นใดได้รับผลประโยชน์ใดๆ ซึ่งเป็นผลประโยชน์ที่ผู้เช่าช่วงควรจะได้รับกอ่น
วันที ่สัญญาฉบับนี้จะสิ ้นสุดลง กองทรัสต์ตกลงที ่จะดำเนินการให้มีการส่งมอบ
ผลประโยชน์ดังกล่าวคืนให้แก่ผู้เช่าช่วง โดยทั้งสองกรณีดังกล่าว คู่สัญญาตกลงจะส่ง
มอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับ
ผลประโยชน์นั้น 

1.4 ให้ความร่วมมือตามจำเป็นและสมควรเพื่อให้บุคคลที่กองทรัสต์กำหนด สามารถ
ดำเนินกิจการโรงแรมได้อย่างต่อเนื่องตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอื่นๆ ที่
เกี่ยวข้องกำหนด ภายในเวลาอันสมควรหลังได้รับคำร้องขอจากกองทรัสต์เป็นลาย
ลักษณ์อักษร ทั้งนี้ โดยไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใดๆ จากกองทรัสต์ รวมทั้งให้ความ
ช่วยเหลือกองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์กำหนดในการโอนหรือการให้ได้รับ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาต่างๆ ทั้งนี้ 
ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงรายใหม่มาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงแทน
ได้ ผู้เช่าช่วงตกลงที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม ต่อไป
จนกว่ากองทรัสต์จะสามารถหาผู้เช่าช่วงรายอื่นมาเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปได้ 
โดยที่ระยะเวลาเช่าช่วงที่ต่อออกไปดังกล่าวจะไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนด
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ระยะเวลาการเช่าอย่างไรก็ดี ให้ถือว่าผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าที่ที่จะเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงต่อไปในระหว่างระยะเวลาดังกล่าวหากการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงโดยผู้เช่าช่วงมี
ข้อจำกัดหรือพ้นวิสัย 

2.     ในกรณีที่สัญญานี้เลิกกัน คู่สัญญาย่อมไม่ส้ินสิทธิในการเรียกค่าใช้จ่ายและค่าเสียหายใดๆ ที่
ได้มีอยู่ก่อนมีการเลิกสัญญา ค่าใช้จ่ายและค่าเสียหายที่เกิดขึ้นอันเนื่องจากการเลิกสัญญา 
และ/หรือ ค่าเสียหายใดๆ ตามที่กฎหมายกำหนด 

อนึ่ง ในระหว่างระยะเวลาการเช่าตามสัญญานี้และระยะเวลาใดๆ ที่ได้ขยายออกไป กองทรัสต์ไม่
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงกับผู้เช่าช่วง หากไม่มีเหตุผิดนัดผิดสัญญาใดๆ ที่เกิดโดยฝ่ายผู้เช่า
ช่วง 

ทรัพย์สินเสียหายและ
การถูกเวนคืน 

1. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงถูกเวนคืนหรือเสียหายไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนที่สำคัญโดย
ไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด ทำให้ผู้เช่าช่วงไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประโยชน์
ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมต่อไปได้ ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงในวันที่โครงการได้รับ
ความเสียหายหรือถูกเวนคืน โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย เงิน 
หรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่ค่าเสียห ายที่เกิดขึ้น
เนื่องจากการปฏิบัติผิดสัญญาก่อนวันที่สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง 

2.  ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วน และกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงมี
ความเห็นร่วมกันว่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงซึ่งเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนยังสามารถใช้เพื่อ
ประโยชน์ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมต่อไปได้ ให้ถือว่าสัญญานี้ยังมีผลใช้บังคับต่อไป
เฉพาะในส่วนของทรัพย์สินที่เช่าช่วงในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้
ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่าช่วงกันตามสัญญาฉบับ
นี ้ต่อไปโดยคู ่สัญญาจะร่วมกันพิจารณาถึงความเหมาะสมในการปรับอัตราค่าเช่าให้
สอดคล้องกับสภาพของทรัพย์สินที่เช่าช่วงที่เสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนตามสมควร 

เหตุสุดวิสัย 

 

ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย คู่สัญญาฝ่ายนั้นจะต้องส่งหนังสือแจง้ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึง่ทราบถึง
เหตุดงักล่าว และตกลงที่จะดำเนนิการดังนี้  

1 คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิเลื่อนการปฏิบัตติามสัญญาฉบับนี้ไปได้เท่ากับระยะเวลาที่เกิดผล
กระทบจากเหตุสุดวิสัย โดยกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงจะตกลงร่วมกันกำหนดระยะเวลา
ดังกล่าว โดยไม่ถือว่าเป็นความผดิของคู่สัญญาฝ่ายใด อย่างไรก็ดี คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดตก
ลงว่าจะไม่ยกเอาเหตุสุดวิสัยนั้นเป็นข้ออ้างในการไม่ชำระหนีเ้งินใดๆ ในจำนวนที่ต้องชำระ
ตามสัญญาฉบับนี้ เว้นแต่ (ก) ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยอันเปน็ผลใหท้รัพย์สินทีเ่ช่าช่วง
เสียหายอย่างมีนัยสำคัญจนถึงขนาดที่ผู้เช่าช่วงไม่อาจใช้ประโยชนจ์ากทรัพย์สินที่เช่าช่วง
ตามวัตถุประสงค์แห่งการเช่าช่วงได้ในช่วงระยะเวลาใด ผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าที่ในการชำระค่า
เช่าสำหรับช่วงระยะเวลาที่ไม่อาจใช้ประโยชนจ์ากทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ดังกล่าว และ/หรือ 
(ข) ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยที่ผูเ้ช่าช่วงสามารถขอเลื่อนการชำระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่า
อันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยตามทีก่ำหนดไว้ในสัญญาฉบบันี้ ตามลำดับ 
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2 คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงที่จะทบทวนข้อกำหนดของสัญญาฉบับนีโ้ดยสุจริตเพื่อให้คูสั่ญญา
ทั้งสองฝ่ายสามารถดำเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ร่วมกันของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย และ/หรือ 
กลับคืนสู่สถานะเดิม 

ในกรณีที่คู่สัญญาไม่สามารถตกลงกันในการดำเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ของคู่สัญญา 
ตามที่กำหนดในวรรคแรกได้ คู่สัญญาตกลงให้สัญญาฉบับนี้สิ้นผลใช้บังคับลง และให้นำ
ผลอันเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสัญญามาใช้บังคับโดยอนุโลม 

กฎหมายและการ
ระงับข้อพพิาท 

สัญญาฉบับนี้ให้ใช้บังคับและตีความตามกฎหมายไทย 

ข้อพิพาท ข้อโต้แย้ง หรือสิทธิเรียกร้องใดๆ ที่เกิดจากหรือที่เกี่ยวกับสัญญาฉบับนี้ซึ่งไม่สามารถ
ตกลงกันได้ระหว่างคู่สัญญาให้นำเสนอต่อศาลที่มีเขตอำนาจ 

หมายเหตุ เหตุสุดวิสัย หมายถึง  

(1)  เหตุใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้ว่าบุคคลที่ประสบหรือ
ใกล้จะประสบเหตุนั้นจะได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรดังเช่นบุคคลทั่วไปจะทำได้ใน
ฐานะและภาวะเช่นนั้น เช่น ภัยธรรมชาติ อัคคีภัย น้ำท่วม แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่
สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม จลาจล การก่อการร้าย การนัดหยุดงาน การปิดสถานที่ทำงาน 
โรคระบาด เป็นต้น และ/หรือ 

(2)  การบัญญัติกฎหมาย กฎเกณฑ์ ระเบียบ หรือข้อบังคับ หรือการดำเนินการอื่นใดของรัฐ หรือ
หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง หรือข้อจำกัดทางกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ ซ่ึงมีผลกระทบอย่าง
มีนัยสำคัญต่อการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง และนอกเหนือการ
ควบคุมของคู่สัญญาฝ่ายนั้น และ/หรือ 

(3)  การเกิดวิกฤตทางเศรษฐกิจ สภาวะเศรษฐกิจตกต่ำ หรือการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมหรือ
ความต้องการของผู้บริโภคหรือกลุ ่มลูกค้าอันส่งผลกระทบต่อภาคอุตสาหกรรมการ
ท่องเที่ยวในกรุงเทพมหานคร และส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญอย่างต่อเนื่องต่อ
การปฎิบัติตามสัญญา หรือทำให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ได้รับประโยชน์ตามสัญญา
ฉบับนี้อย่างมีนัยสำคัญ หรือส่งผลกรทบต่อการปฎิบัติตามสัญญาของผู้เช่าช่วง หรือผล
ประกอบการหรือฐานะทางการเงินของผู้เช่าช่วงในส่วนของทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

(4)  สาเหตุใดๆ ที่มีผลทำนองเดียวกันกับสาเหตุข้างต้น ซึ่งคู่สัญญาได้พิจารณาและมีความเห็น
ร่วมกันว่าเป็นเหตุสุดวิสัย 

ทั้งนี้ ในกรณีที่เกี่ยวข้องกับการชำระเงินหรือธุรกรรมใดในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้อัน
จะต้องดำเนินการกับธนาคารพาณิชย์ เหตุสุดวิสัยให้หมายความรวมถึงการที่ธนาคารพาณิชยใ์น
ประเทศไทยทุกธนาคารหยุดทำการด้วย 
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ข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าช่วง 

ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรสัต์ บริษทั แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด 
ที่ตั้ง เลขที่ 1 อาคารคิว.เฮ้าส์ ลุมพินี ช้ัน 15 ถนนสาทรใต้  

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบริษัท 0105555019474 
โทรศัพท ์ 02 343 8899 
โทรสาร 02 343 8890 
ทุนจดทะเบียน  10,000,000 บาท 
ทุนชำระแล้ว 10,000,000 บาท 
กรรมการของบรษิัท 1. นางสุวรรณา พุทธประสาท 

2. นายวิทย์ ตันติวรวงศ ์
3. นายกิตติ วรบรรพต 
4. นายประเสริฐ ศรีอุฬารพงศ ์

 
คุณสมบัติและประสบการณ์ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด เป็นบริษัทย่อยของบริษัท แอล เอช มอลล์ แอนด์ โฮเทล จำกัด ซึ่งเป็น
บริษัทย่อยของบริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) จดทะเบียนจัดตั้งเมื่อวันที่ 7 กุมภาพันธ์ 2555 ปัจจุบันมีโครงการ
ภายใต้การเช่าช่วงของบริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด จำนวน 3 โครงการ ได้แก่ โรงแรมแกรนด์ เซน
เตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ และ โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55  
 
เงื่อนไขและค่าตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการให้เช่าช่วง 
ผู้เช่าช่วงตกลงชำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ โดยค่าเช่าประกอบด้วยค่าเช่า 2 ส่วน ได้แก่ ค่าเช่าคงที่ และ ค่าเช่าแปรผัน (ถ้ามี) 
โดยใช้หลักเกณฑ์คำนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง และใช้ข้อมูลทางการเงินเฉพาะจากการประกอบกิจการโรงแรมแต่
ละโรงแรมของผู้เช่าช่วงตามที่ปรากฎในข้อมูลทางการเงินที่จัดทำโดยผู้เช่าช่วงหรือที่รับรองโดยผู้สอบบัญชีของผู้เช่าชว่ง 
โดยชำระเป็นรายไตรมาส โดยรายละเอียดค่าเช่าคงที่ตั้งต้นสำหรับปี 2565 มีรายละเอียดดังตารางต่อไปนี้ 

หน่วย: ล้านบาท 
โรงแรม แกรนด์  เซนเตอร์ 

พอยต์ เทอร์มินอล 21 
โรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 

พอยต์ ราชดำร ิ
โรงแรม แกรนด์  เซนเตอร์ 

พอยต์ สุขุมวิท 55 
รวม 3 โครงการ 

253.16 233.72 224.00 710.88 
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ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช่าในระยะเวลาท่ีผ่านมา 
บริษัท แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด ในฐานะผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ปฏิบัติตามสัญญาเชา่ได้
เป็นอย่างดีตลอดระยะเวลาการเช่าตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต์เมื่อปลายปี 2558 อย่างไรก็ดีภายใต้สถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด-19) ซ่ึงเป็นเหตุสุดวิสัยที่เกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซ่ึงไม่อาจป้องกันและควบคุม
ได้ โดยส่งผลกระทบต่อจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติ และภาคธุรกิจการท่องเที่ยวของประเทศไทย ตลอดจนการดำเนิน
กิจการโครงการโรงแรมของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ จึงเป็นเหตุให้ผู้เช่าช่วงขอใช้สิทธิยกเว้นค่าเช่าในช่วงเวลาเป็นไป
ตามเงื่อนไขในการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยตามที่ระบุในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และสัญญาเช่า
สังหาริมทรัพย์ เรื่อง “การยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องจากเหตุสุดวิสัย” ซ่ึงได้เปิดเผยไว้ในหนังสือช้ีชวน (Prospectus) และรายงาน
ประจำปี 2563 และ 2564 แล้ว 

ทั้งนี้จากสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19 ทั่วโลกที่มีความคลี่คลายขึ้น ทำให้เริ่มมีนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้ามา
ในประเทศไทยมากขึ้น ตั้งแต่ช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2565 ประกอบกับภาครัฐได้มีการทยอยผ่อนปรนมาตรการควบคุมการ
เดินทางของนักท่องที่ยวต่างชาติตามลำดับ และกระทรวงสาธารณสุขได้ประกาศให้โรคโควิด-19 กลายเป็นโรคติดต่อที่ต้อง
เฝ้าระวัง ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2565 เป็นต้นไป ทำให้เงื่อนไขข้อจำกัดในการเดินทางของนักท่องเที่ยวต่างชาติลดลง และ
ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อภาคธุรกิจโรงแรม และทำให้ผู้เช่าช่วงเริ่มกลับมาชำระค่าเช่าให้กองทรัสต์ตั้งแต่ไตรมาส ที่ 2 ปี 
2565 เป็นต้นมา 
 
สรุปรายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์ประจำปี 2565 

ปี 2565 โรงแรม แกรนด์  เซนเตอร์ 
พอยต์ เทอร์มินอล 21 

โรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชดำร ิ

โรงแรม แกรนด์  เซนเตอร์ 
พอยต์ สุขุมวิท 55 

ค่าเช่าคงท่ี ค่าเช่าผันแปร ค่าเช่าคงท่ี ค่าเช่าผันแปร ค่าเช่าคงท่ี ค่าเช่าผันแปร 
ไตรมาส 1 - - - - - - 
ไตรมาส 2* 63.29 - 38.95 - 56.00 - 
ไตรมาส 3 63.29 25.02 58.43 25.83 56.00 - 
ไตรมาส 4 63.29 48.88 58.43 45.22 56.00 14.87 
รวมทั้งป ี 189.87 73.90 155.81 71.05 168.00 14.87 
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2.6 การกู้ยืมเงิน 

 สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที่ 1 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมที่เกี่ยวข้อง 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 800,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง 688,532,700 บาท 
อัตราดอกเบี้ย อัตราคงที่ และ/หรือ อัตราอ้างอิง MLR โดยในปีที่ 1 ถึงปีที่ 3 อัตราดอกเบี้ยคงที่ไม่เกิน

ร้อยละ 5 และหลังปีที่ 3 จนครบอายุสัญญา อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน MLR – ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยที ่ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด 
(มหาชน) เรียกเก็บจากลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี) 

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการชำระคืนเงินต้น 14 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินต้น 4 ปี 
การชำระคืนเงินต้น ชำระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส ภายหลังระยะเวลาปลอดชำระเงินต้น โดยทยอยผ่อน

ชำระเงินต้นเป็นสัดส่วนที่เพิ่มขึ้นจนกระทั่งครบทั้งจำนวนภายในระยะเวลาตามสัญญา
เงินกู้ รายละเอียดการชำระคืน ดังนี้ 
งวดที่ 1 จนถึง งวดที่ 4 งวดละ 5,164,000 บาท 
งวดที่ 5 จนถึง งวดที่ 12 งวดละ  6,025,000 บาท 
งวดที่ 13 จนถึง งวดที่ 16 งวดละ  13,771,000 บาท 
งวดที่ 17 จนถึง งวดที่ 24 งวดละ  18,935,000 บาท 
งวดที่ 25 จนถึง งวดที่ 39 งวดละ  25,820,000 บาท 
งวดที่ 40 ชำระต้นเงินกู้ในส่วนที่เหลือทั้งหมดให้เสร็จสิ้น 
ทั้งนี้ตามสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมได้แก้ไขการชำระคืนเงินต้นตั้งแต่งวดที่ 5 ถูกเลื่อนการ
ชำระจากเดือนมีนาคม 2563 เป็นเดือนมีนาคม 2566 ขณะที่จำนวนเงินที่ต้องชำระคืน
และจำนวนงวดที่ชำระมีเงื่อนไขตามสัญญาเงินกู้ฉบับที่ 1 

การชำระดอกเบี้ย ชำระรายไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้ • บริษัทแลนด์แอนด์เฮ้าส์จำกัด (มหาชน) (“LH”) หรือ บริษัทในเครือของ LH และ 

GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซึ่งเป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับ Reco Resorts Pte Ltd) ตก
ลงที่จะจองซื้อหน่วยทรัสต์เป็นจำนวนตั้งแต่ร้อยละ  9 และร้อยละ 6 ของจำนวน
หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายทั้งหมดในครั้งนี้ ตามลำดับ และตกลงว่าตลอดระยะเวลา 12  
เดือน นับแต่วันก่อตั้งกองทรัสต์ LH หรือบริษัทในเครือของ LH และ GIC (แล้วแต่
กรณี) จะไม่จำหน่าย จ่าย โอนหน่วยทรัสต์ ในจำนวนร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของ
จำนวนหน่วยทรัสต์ที ่เสนอขายทั้งหมดในครั้งนี ้ ตามลำดับ  (ไม่ว่าทั ้งหมดหรือ
บางส่วน) ให้แก่บุคคลอื่นที่ไม่ได้มีความเกี่ยวข้องกับ  LH หรือบริษัทในเครือของ 
LH หรือ GIC (แล้วแต่กรณี) รวมทั้งจะไม่นำหน่วยทรัสต์ที่จำนวนร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายทั้งหมดในครั้งนี้  ตามลำดับ ไปจำนำหรือ
ก่อภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากทรัสตีซ่ึง
กระทำการในนามของกองทรัสต์ 
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• LH จะดำเนินการให้บริษัทในกลุ่มที่ LH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางอ้อม ไม่ต่ำกว่า
ร้อยละ 50 เข้าเป็นผู้เช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล  
21 เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 9 ปี นับจากวันก่อตั้งกองทรัสต์ โดยการเปลี่ยนตัวผู้เช่า
ช่วงจะต้องได้รับความยินยอมจากผู้ให้กู้ก่อน เว้นแต่กรณีกองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเรียก
ให้ผู้เช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วง แต่ทั้งนี้ ระยะเวลาการเช่าช่วงดังกล่าวจะต้องไม่
น้อยกว่า 3 ปี  

หลักประกันเงินกู้  • ไม่ม ี
ในการเข้าลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ กองทรัสต์ได้เบิกเงินกู้จำนวนรวมทั้งสิ้น 920.00 
ล้านบาท โดยแบ่งเป็นเงินกู้จำนวน 2 ฉบับ ฉบับละ 460.00 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดของแต่ละสัญญาดังต่อไปนี้ 

สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที่ 2 และ 3 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมที่เกี่ยวข้อง 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 486,040,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง 460,000,000 บาท 
อัตราดอกเบี้ย อัตราคงที่ และ/หรือ อัตราอ้างอิง MLR โดยในปีที่ 1 ถึงปีที่ 3 อัตราดอกเบี้ยคงที่ไม่เกิน

ร้อยละ 5 และหลังปีที่ 3 จนครบอายุสัญญา อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน MLR – ร้อยละ 2.25 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยที ่ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด 
(มหาชน) เรียกเก็บจากลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี) 

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการชำระคืนเงินต้น 13 ปี 6 เดือน โดยมีระยะเวลาปลอดชำระเงินต้น 3 ปี 6 
เดือน 

การชำระคืนเงินต้น ชำระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส ภายหลังระยะเวลาปลอดชำระเงินต้น โดยทยอยผ่อน
ชำระเงินต้นเป็นสัดส่วนที่เพิ่มขึ้นจนกระทั่งครบทั้งจำนวนภายในระยะเวลาตามสัญญา
เงินกู้ รายละเอียดการชำระคืน ดังนี้ 
งวดที่ 1 จนถึง งวดที่ 4 งวดละ 3,450,000 บาท 
งวดที่ 5 จนถึง งวดที่ 12 งวดละ  4,025,000 บาท 
งวดที่ 13 จนถึง งวดที่ 16 งวดละ  9,200,000 บาท 
งวดที่ 17 จนถึง งวดที่ 24 งวดละ  12,650,000 บาท 
งวดที่ 25 จนถึง งวดที่ 39 งวดละ  17,250,000 บาท 
งวดที่ 40 ชำระต้นเงินกู้ในส่วนที่เหลือทั้งหมดให้เสร็จสิ้น 
ทั้งนี้ตามสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมได้แก้ไขการชำระคืนเงินต้นตั้งแต่งวดที่ 1 ถูกเลื่อนการ
ชำระจากเดือนมิถุนายน 2563 เป็นเดือนมีนาคม 2566 ขณะที่จำนวนเงินที่ต้องชำระคืน
และจำนวนงวดที่ชำระมีเงื่อนไขตามสัญญาเงินกู้ฉบับที่ 2 และ 3 

การชำระดอกเบี้ย ชำระดอกเบี้ยทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้ • บริษัทแลนด์แอนด์เฮ้าส์จำกัด (มหาชน) (“LH”) หรือบริษัทในเครือของ LH และ 

GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซึ่งเป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับ Reco Resorts Pte Ltd) ตก
ลงที่จะถือครองสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์เป็นจำนวนตั้งแต่ร้อยละ 9 และร้อยละ 6 
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ของจำนวนหน่วยทรัสต์ในการเพิ่มทุนครั้งนี้  ตามลำดับ และตลอดระยะเวลา 12  
เดือน นับแต่วันที่เพิ่มทุนครั้งนี้แล้วเสร็จ 

• LH จะดำเนินการให้บริษัทในกลุ่มที่LH ถือหุ้นทางตรงและ/หรือทางอ้อม ไม่ต่ำกว่า
ร้อยละ 50 เข้าเป็นผู้เช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ เป็น
ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 9 ปี นับจากวันที่สัญญาเช่าช่วงที่เกี่ยวข้องมีผลใช้บังคับโดย
การเปลี ่ยนตัวผู ้เช่าช่วงจะต้องได้รับความยินยอมจากผู ้ให้กู ้ก่อน  เว้นแต่กรณี
กองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเรียกให้ผู้เช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วง  แต่ทั้งนี้ ระยะเวลาการ
เช่าช่วงดังกล่าวจะต้องไม่น้อยกว่า 3 ปี 

หลักประกันเงินกู้  ไม่ม ี

ในการเข้าลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 กองทรัสต์ได้เบิกเงินกู้จำนวนรวมทั้งส้ิน 
4,200.00 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นเงินกู้จำนวน 2 ฉบับ โดยมีรายละเอียดของแต่ละสัญญาดังต่อไปนี้ 

สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที่ 4 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมที่เกี่ยวข้อง 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 1,300,000,000 บาท 
วงเงินที่เบิกจริง 1,140,000,000 บาท 
อัตราดอกเบี้ย อัตราคงที่ และ/หรือ อัตราอ้างอิง MLR โดยในเดือนที่ 1 ถึงเดือนที่ 42 อัตรา

ดอกเบี้ยคงที่ไม่เกินร้อยละ 5 และเดือนที่ 43 จนครบอายุสัญญา อัตราดอกเบี้ย
ไม่เกิน MLR – ร้อยละ 1.775 
 (MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จำกัด (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี) 

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการชำระคืนเงินต้น 13 ปี 6 เดือน โดยมีระยะเวลาปลอดชำระเงินต้น 
3 ปี 6 เดือน 

การชำระคืนเงินต้น ชำระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส ภายหลังระยะเวลาปลอดชำระเงินต้น โดย
ทยอยผ่อนชำระเงินต้นเป็นสัดส่วนที่เพิ่มขึ้นจนกระทั่งครบทั้งจำนวนภายใน
ระยะเวลาตามสัญญาเงินกู้ รายละเอียดการชำระคืน ดังนี้ 
งวดที่ 1 จนถึง งวดที่ 4 งวดละ 0.75% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 5 จนถึง งวดที่ 12 งวดละ  0.875% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 13 จนถึง งวดที่ 16 งวดละ  2.00% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 17 จนถึง งวดที่ 24 งวดละ  2.75% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 25 จนถึง งวดที่ 39 งวดละ  3.75% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 40 ชำระต้นเงินกู้ในส่วนที่เหลือทั้งหมดให้เสร็จสิ้น 

การชำระดอกเบี้ย ชำระดอกเบี้ยทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้* เป็นไปตามเงื่อนไขปัจจุบันที่กองทรัสต์ได้รับ 
หลักประกันเงินกู้  ไม่ม ี
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สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที่ 5 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมที่เกี่ยวข้อง 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 3,060,000,000 บาท* 
(ปรับลดวงเงินจากเดิมไม่เกิน 4,300,000,000 บาท ในปี 2564) 

วงเงินที่เบิกจริง 3,060,000,000 บาท (ชำระคืนและปิดวงเงินปลายปี 2565) 
อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยคงที่ไม่เกินร้อยละ 5 
อายุสัญญาเงินกู้ 5 ปี 9 เดือน 
การชำระคืนเงินต้น ชำระเมื่อเงินกู้ครบกำหนด 
การชำระดอกเบี้ย ชำระดอกเบี้ยทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้* เป็นไปตามเงื่อนไขปัจจุบันที่กองทรัสต์ได้รับ 
หลักประกันเงินกู้  ไม่ม ี

สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืมเงินฉบับที่ 6 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมที่เกี่ยวข้อง 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 3,060,000,000 บาท* 
(ปรับลดวงเงินจากเดิมไม่เกิน 4,300,000,000 บาท ในปี 2564) 

วงเงินที่เบิกจริง 3,060,000,000 บาท (เริ่มเบิกใช้ปลายปี 2565) 
อัตราดอกเบี้ย อัตราคงที่ และ/หรือ อัตราอ้างอิง MLR โดยในปีที่ 1 ถึงปีที่ 3 อัตราดอกเบี้ย

คงที่ไม่เกินร้อยละ 5 และปีที่ 4 จนครบอายุสัญญา อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน MLR 
– ร้อยละ 1 
 (MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จำกัด (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี) 

อายุสัญญาเงินกู้ ระยะเวลาการชำระคืนเงินต้น 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดชำระเงินต้น 3 ปี  
การชำระคืนเงินต้น ชำระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส ภายหลังระยะเวลาปลอดชำระเงินต้น โดย

ทยอยผ่อนชำระเงินต้นเป็นสัดส่วนที่เพิ่มขึ้นจนกระทั่งครบทั้งจำนวนภายใน
ระยะเวลาตามสัญญาเงินกู้ รายละเอียดการชำระคืน ดังนี้ 
งวดที่ 1 จนถึง งวดที่ 4 งวดละ 0.75% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 5 จนถึง งวดที่ 12 งวดละ  0.875% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 13 จนถึง งวดที่ 16 งวดละ  2.00% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 17 จนถึง งวดที่ 24 งวดละ  2.75% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 25 จนถึง งวดที่ 39 งวดละ  3.75% ของเงินกู้ที่เบิก 
งวดที่ 40 ชำระต้นเงินกู้ในส่วนที่เหลือทั้งหมดให้เสร็จสิ้น 

การชำระดอกเบี้ย ชำระดอกเบี้ยทุกไตรมาส 
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้* เป็นไปตามเงื่อนไขปัจจุบันที่กองทรัสต์ได้รับ 
หลักประกันเงินกู้  ไม่ม ี
วัตถุประสงค์ เพื่อรองรับการครบอายุของวงเงิน ฉบับที่5 
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*อย่างไรก็ดีตามมติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2562 ของกองทรัสต์ ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 5 พฤศจิกายน 2562 ซึ่งมอบหมายให้
ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถพิจารณาโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์  เพื่อให้เงื ่อนไขโดยรวมของสัญญาเงินกู้มีความเหมาะสมและเป็น
ประโยชน์แก่กองทรัสต์ โดยรายละเอียดเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้อาจเปลี่ยนแปลงซึ่ง ผู้จัดการ กองทรัสต์จักนำเสนอให้ทราบหากมีการ
เปลี่ยนแปลงอีกครั้งหนึ่ง 

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19 ที่มีความคลี่คลายขึ้น กองทรัสต์ได้มีการบริหารจัดการโครงสร้างเงินทุนโดยเบิก
ใช้วงเงินกู้ระยะยาวตามสัญญาเงินกู้ฉบับที่ 6 ทั้งจำนวนและชำระคืนวงเงินกู้ระยะยาวตามสัญญาเงินกู้ระยะสั้นฉบับที่ 5 
แล้วในช่วงปลายปี 2565 อีกทั้งเพื่อลดผลกระทบจากสถานการณ์ดอกเบี้ยขาขึ้นในช่วงปลายปี 2565 กองทรัสต์มีการชำระ
คืนเงินต้นฉบับที่ 3 บางส่วน ก่อนกำหนดจำนวน 32 ล้านบาท ในช่วงปลายปี 2565 และก่อนกำหนดอีกไตรมาสละ 9 ล้าน
บาท ในปี 2566 

ตารางสรุปการจ่ายคืนเงินตน้ของกองทรัสต์ปี 2565 – 2566 

 การชำระคืนเงินต้น (ล้านบาท) 

ป ี
สัญญาเงินกู้

ฉบับที่ 1 
สัญญาเงินกู้

ฉบับที่ 2 
สัญญาเงินกู้
ฉบับที่ 3* 

สัญญาเงินกู้
ฉบับที่ 4 

สัญญาเงินกู้
ฉบับที่ 5** 

สัญญาเงินกู้
ฉบับที่ 6 

รวม 
(ฉบบัที่ 1-6) 

2564 - - - - - - -  

2565 - - 32.00 - 
ชำระเงินต้น 
ทั้งจำนวน 

- 32.00 

2566 24.10 13.80 49.80 25.65  - 113.35 
         [หมายเหตุ] * การชำระคืนเงินต้นสัญญาเงินกู้ฉบับที่ 3 รวมถึงการชำระคืนเพิ่มเติมก่อนกำหนดจำนวน 32 ล้านบาท (ชำระเป็นรายไตรมาส   
                                ละ 9 ล้านบาท) 

            * กองทรัสต์ได้ชำระคืนเงินต้นทั้งจำนวนสำหรับสัญญาเงินกู้ฉบับที่ 5 ซึ่งเป็นวงเงินกู้ยืมระยะสั้น และเบกิใชว้งเงินกู้ระยะยาว                 
              ตามสัญญาเงินกู้ฉบับที่ 6 

แม้ว่าสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 จะมีแนวโน้มที่คลี่คลาย แต่ด้วยระดับหนี้สินต่อ
สินทรัพย์รวมของของกองทรัสต์ซึ่งอยู่ในระดับที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยของอุตสาหกรรม ประกอบกับภาวะดอกเบี้ยขาขึ้นซ่ึง
ส่งผลกระทบให้ต้นทุนของอุตสาหกรรมโดยรวมและกองทรัสต์ ดังนั้นกองทรัสต์อาจมีการเจรจากับธนาคารเจ้าหนี้เงนิกู้
เพื่อการชำระหนี้เงินต้นก่อนกำหนด เพื่อบริหารต้นทุนการเงินและสภาพคล่องของกองทรัสต์ และรักษาประโยชน์แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ซ่ึงอาจทำให้การชำระคืนเงินต้นแตกต่างจากจำนวนซึ่งแสดงตามตารางสรุปการจ่ายคืนเงินต้นของกองทรัสต์
ด้านบนนี้ได้ 

ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการกันเงินสำรองเพื่อชำระหนี้ตามเงื่อนไขข้างต้นหรือในกรณีที่มีการร้องขอจากการผู้ให้กู้ยืม 
โดยการกันเงินสำรองเพื่อชำระหนี้ดังกล่าวเพื่อนำไปคำนวณกำไรสุทธิปรับปรุงเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ตามเกณฑ์ที่สำนักงาน ก.ล.ต กำหนดไว้ 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธรุกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์ 
 3.1 เศรษฐกิจไทยปี 2565 และแนวโน้มปี 2566 

ข้อมูลจากสำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพันธ์ 2566 แสดงให้เห็น
ว่าเศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 2.6ในปี 2565 เปรียบเทียบกบัการขยายตัวร้อยละ 1.5 ในป ี2564 ตามการฟื้นตัวของภาคการ
ท่องเที่ยวและการปรับตัวดีขึ้นอยา่งต่อเนื่องของอปุสงค์ภายในประเทศทั้งการบริโภคและการลงทนุภาคเอกชน อัตราเงิน
เฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยูท่ี่ร้อยละ 6.1 และดุลบัญชีเดนิสะพัดขาดดุลร้อยละ 3.4 ของ GDP 
        แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2566 มีแนวโน้มที่จะขยายตัวขึน้จากปี 2565 โดยคาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 2.7 – 3.7 ทั้งนี้มี
ปัจจัยสนับสนุนสำคญัจากการฟื้นตัวที่ชัดเจนของของภาคการท่องเที่ยวโดยเฉพาะภายหลังการเปดิประเทศของประเทศจีน 
ซ่ึงจะช่วยสนับสนุนการขยายตัวของการบริโภคภายในประเทศ ประกอบกับแรงสนับสนนุจากการลงทุน โดยเฉพาะการ
ลงทุนภาครัฐที่กลับมาขยายตัว ขณะเดียวกันยังมีแรงสนบัสนุนจากการขยายตัวในเกณฑ์ดีของการผลิตภาคเกษตรกรรม 

 (1) การฟื้นตัวของภาคธุรกิจท่องเที่ยว จากการผ่อนคลายมาตรการเดินทางระหว่างประเทศทั้งของไทยและประเทศต้นทาง
นักท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งนักท่องเที่ยวจากจีนภายหลังจากรัฐบาลจีนได้ประกาศมาตรการเปิดประเทศ , 
แนวโน้มการเพิ่มขึ้นของเที่ยวบินจากต่างประเทศ  และมาตรการส่งเสริมการท่องเที่ยวของ ภาครัฐ ผ่านโครงการเราเที่ยว
ด้วยกัน ระยะที่ 5 ระยะดำเนินโครงการนับตั้งแต่ 7 มีนาคม 2566 จนถึง 30 เมษายน 2566 ซึ่งจะช่วยกระตุ้นการท่องเที่ยว
ของคนไทยให้เดินทางท่องเที่ยวภายในประเทศโดยเฉพาะในช่วงไตรมาสที่สองของปี 2566 
(2) การขยายตัวของการลงทุนภายในประเทศ ทั้งการลงทุนภาคเอกชนและภาครัฐ  ตามแนวโน้มของโครงการที่ได้รับการ
อนุมัติส่งเสริมการลงทุนและออกบัตรส่งเสริมการลงทุน (BOI) ที่เพิ่มขึ้น และการลงทุนของรัฐวิสาหกิจในโครงการลงทุน
โครงสร้างพื้นฐานที่สำคัญ เช่น โครงการพัฒนาระบบรถไฟความเร็วสูงเพื่อเชื่อมโยงภูมิภาค ช่วงกรุงเทพมหานคร – 
หนองคาย, โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตาปูน-ราษฏร์บูรณะ  
(3) การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการบริโภคภายในประเทศ จากการที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจและพฤติกรรมการบริโภคของ
ประชาชนฟื้นตัวกลับมาเป็นปกติ ภายหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ที่ผ่อนคลายมากขึ้น  
(4) แนวโน้มการขยายตัวในเกณฑ์ดีของภาคเกษตร  จากปริมาณน้ำที่ใช้ในภาคการเกษตรที่เพียงพอ  ตามแนวโน้มการ
ขยายตัวของผลผลิตภาคการเกษตร 

3.2 ภาพรวมตลาดโรงแรม และตลาดการท่องเที่ยวประเทศไทย 

3.2.1 ตลาดการท่องเท่ียวประเทศไทย 
ประเทศไทยเป็นหนึ่งในประเทศที่มีชื่อเสียงด้านการท่องเที่ยวของภูมิภาค โดยมีชายหาดและสถานที่ทางประวัติศาสตร์ที่
ขึ้นชื่อติดอันดับโลกหลายแห่งรวมถึงสภาวะอากาศที่เอื้ออำนวยและความพร้อมด้านการเดินทาง ซ่ึงประกอบด้วย สนามบิน
หลัก ได้แก่ สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ (สมุทรปราการ) สนามบินนานาชาติดอนเมือง (กรุงเทพ) , สนามบินนานาชาติ
เชียงใหม่ และสนามบินนานาชาติภูเก็ต โดยมีสนามบินเล็กๆ อีกหลายแห่งที่สามารถรองรับนักท่องเที่ยวทั้งในและ
ต่างประเทศ ได้แก่ สนามบินนานาชาติเกาะสมุย และสนามบินนานาชาติอู่ตะเภา เป็นต้น จุดเด่นของการท่องเทีย่วไทยกลาย
มาเป็นส่วนสำคัญที่พยุงการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ  
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สถิตินักทอ่งเท่ียวชาวต่างชาติที่เดินทางเข้าประเทศไทย 
แผนภูมิ 1 

 
 

ท่ีมา:กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 
หมายเหตุ: เป็นข้อมูลเบ้ืองต้นเท่านั้น 

 
แผนภูมิ 2 

 
 

ท่ีมา: กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 
หมายเหตุ: เป็นข้อมูลเบ้ืองต้นเท่านั้น 
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แผนภูมิ 3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ท่ีมา: กระทรวงท่องเท่ียวและกีฬา 
หมายเหตุ: เป็นข้อมูลเบ้ืองต้นเท่านั้น 

 

ภายหลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019 ( COVID 19) คลี ่คลายลง จำนวน
นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางเขา้ประเทศไทยตั้งแต่เดือนมกราคมถึงธันวาคม พ.ศ. 2565 มีจำนวนทั้งส้ิน 11.15 ล้านคน 
เพิ ่มขึ ้นกว่า 10.73 ล้านคนจากจำนวนนักท่องเที ่ยวปี 2564 หรือคิดเป็นการเพิ ่มขึ ้นประมาณร้อยละ 2,506.65 โดย
นักท่องเที่ยวเดินทางเข้าประเทศไทยมากที่สุดในช่วงเดือนพฤศจิกายนถึงธันวาคม คิดเป็นประมาณร้อยละ 35.77ของ
นักท่องเที่ยวทั้งปี 2565 อันเป็นผลมาจากการที่ภาครัฐมีนโยบายเปิดประเทศ ตั้งแต่วันที่ 1 พฤศจิกายน 2565 โดยที่
ชาวต่างชาติสามารถเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในพื้นที่ที่กำหนด ซ่ึงรวมถึงพ้ืนที่กรุงเทพฯ และไม่ต้องมีการกักตัว  

สำหรับภูมิภาคที่เดินทางเข้ามาประเทศไทยมากที่สุดได้แก่ภูมิภาคเอเชียประมาณร้อยละ 52.9 ของนักท่องเที่ยวทั้งหมด
ในปี 2565 และน้อยที่สุด คือ ภูมิภาคแอฟริกาประมาณร้อยละ 0.6 ของนักท่องเที่ยวทั้งหมดในปี 2565 โดยภูมิภาคที่มีอัตรา
การเดินทางเข้ามาในประเทศไทยเพิ่มมากที่สุด คือ ภูมิภาคเอเชียใต้ โดยเพิ่มขึ้น 1.2 ล้านคน หรือเพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 
9,534 เมื่อเทียบกับในป ี2564 ทั้งนี้ประเทศที่เขา้มาท่องเที่ยวประเทศไทยปี 2565 สูงสุด 5 อันดับแรกได้แก่ นักท่องเที่ยวชาว
มาเลเซีย  อินเดีย สิงคโปร์ เกาหลีและลาวโดย 10 ประเทศที่มาท่องเที่ยวในประเทศไทยสูงสุดคิดเป็นจำนวนนักท่องเที่ยว
ทั้งส้ิน 6.78 ล้านคน หรือกว่าร้อยละ 60.8 ของนักท่องเที่ยวทั้งหมดที่เข้ามาท่องเที่ยวในปี 2565 
 

แผนภูมิ 4: ดัชนีความเชื่อมั่นธุรกจิโรงแรมรวมทุกภูมภิาค 

 
ท่ีมา: สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) 
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อ้างอิงข้อมูลจากสภาอุตสาหกรรมท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (สทท.) จากการสำรวจความคิดเห็นของ
ผู้ประกอบการธุรกิจท่องเที่ยวในไตรมาส 4/2565 จำนวน 740 ราย พบว่า ดัชนีความเชื่อมั่น ผู้ประกอบการธุรกิจ
ท่องเที่ยวในไตรมาส 4/2565 อยู่ที่ 72 สะท้อนการประเมินของผู้ประกอบการทั่วประเทศว่าสถานการณ์ท่องเที่ยวใน
ไตรมาสนี้ดีกว่าไตรมาสที่ผ่านมาค่อนข้างมาก และสะท้อนถึงสถานการณ์ท่องเที่ยวที่เริ่มฟ้ืนตัวเข้าสู่ภาวะปกติมากขึ้น
แต่ยังอยู่ในระดับที่ต่ำกว่าปกติ (ค่าดัชนีระดับปกติคือ 100 ซึ่งเกิดขึ้นก่อนการระบาดของโรคโควิด-19)และดีกว่า
ช่วงเวลาเดียวกันของปีที่ผ่านมามาก ทั้งนี้เป็นผลมาจากประชาชนมีความเชื่อมั่นในการเดินทางมากขึ้น กระทรวง
สาธารณสุขได้ประกาศลดระดับโควิด-19 จากโรคอันตรายเป็นโรคติดต่อเฝ้าระวัง  

การคาดการณ์สถานการณ์ท่องเที่ยวในไตรมาส 1/2566 จากการสำรวจพบว่าดัชนีความเชื่อมั่นคาดการณ์ใน
ไตรมาส 1/2566 อยู่ที่ 77 สะท้อนให้เห็นว่าในไตรมาสหน้าสถานการณ์ท่องเที่ยวมีแนวโน้มที่ดีขึ้นกว่าไตรมาสนี้ ทั้งนี้
มีปัจจัยเสริมมาจากช่วงฤดูท่องเที่ยวของคนไทยและยุโรป อเมริกา รัสเซีย และมาเลเซีย นอกจากนี้ยังมีเทศกาลปีใหม่
และเทศกาลตรุษจีนซึ่งเป็นเทศกาลที่มีการจับจ่ายใช้สอย และเดินทางท่องเที่ยวของคนไทยมากที่สุด แต่ด้วยภาวะ
เศรษฐกิจที่ยังไม่ดีขึ้นและต้นทุนในการเดินทางที่ยังอยู่ในระดับสูงประกอบกับผู้ประกอบการมีความกังวลต่อค่าไฟที่
กำลังจะเพิ่มขึ้นในไตรมาส 1/2566 อาจส่งผลให้สถานประกอบการหลายแห่งขึ้นราคาสินค้าและบริการซึ่งส่งผลต่อ
การตัดสินใจเดินทางท่องเที่ยวของประชาชนได้ 

แผนภูมิ 5: ดัชนีความเชื่อมั่นธุรกจิท่องเที่ยวแบ่งตามภมูิภาค 

 
  

ท่ีมา: สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) 

 
การคาดการณ์สถานการณ์ท่องเที่ยวไตรมาส 1/2566 จำแนกตามภูมิภาค ผู ้ประกอบการคาดว่าสถานการณ์

ท่องเที่ยวจะดีขึ้น โดยคาดว่าสถานการณ์ท่องเที่ยวในภาคเหนือ (85) จะดีขึ้นกว่าภาคอื่น รองลงมา คือ ภาคใต้ ภาค
ตะวันออก และกรุงเทพมหานคร (79) ส่วนภาคตะวันตก (64) คาดว่ามีสถานการณ์ท่องเที่ยวดีขึ้นน้อยภูมิภาคอื่น 
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3.2.2 ตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
อุปทานปัจจุบันและอนาคต 
อ้างอิงข้อมูลจาก CBRE Research จำนวนห้องพักโรงแรมในใจกลางกรุงเทพมหานครในปี 2565 มีประมาณ 

79,104 ห้อง ในปี 2565 โดยมีอุปทานใหม่ที่เพิ่มขึ้นในปีนี้ประมาณ 2,485 ห้อง โดยอุปทานโรงแรมส่วนมากเป็นระดับ 
Mid-range ประมาณ 48% ขณะระดับ First Class และ Luxury ประมาณ 23% และ 17% ตามลำดับ โดยโรงแรมที่ตั้งอยู่
บริเวณเพลินจิต/สุขุมวิท และลุมพินี/สยาม ประมาณ 37% และ 14% ของโรงแรมในใจกลางกรุงเทพมหานครทั้งหมด
ตามลำดับ  

ทั้งนี้ CBRE คาดว่าภายในสิ้นปี 2568 จะมีห้องพักเปิดใหม่อีกประมาณ  9,268 ห้อง ซึ่งจะทำให้อุปทานใน
กรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นเป็น  88,372 ห้อง หรือเพิ่มขึ้นอีก 11.7% 

 
3.2.3 แนวโน้มตลาดโรงแรมกรุงเทพ 
แนวโน้มตลาดโรงแรมในช่วงต้นปี 2566 ยังคงเป็นไปในเชิงบวก ซ่ึงเป็นผลมาจากการพิจารณาผลการดำเนินงาน

ที่ดีขึ้นในช่วงปลายปีของตลาดโรงแรม ความเชื่อมั่นด้านการท่องเที่ยวทั่วโลกดีขึ้น และแผนการเปิดพรมแดนของ
ประเทศจีน ในขณะที่อุปสงค์อาจจะเพิ่มขึ้นจากจำนวนกลุ่มนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้าพักตามลำพัง (FITs) และกลุ่มผู้
เข้าพักที่เดินทางเข้ามาในพื้นที่กรุงเทพฯ เพื่อเข้าร่วมการประชุม สัมมนา หรือเข้าร่วมการจัดนิทรรศการ (MICE) อย่าง
มีนัยสำคัญด้วย ดังนั้น ความร่วมมือจากภาครัฐบาลที่สนับสนุนการเดินทางแก่นักท่องเที่ยวทั้งในและต่างประเทศ จะ
ช่วยผลักดันธุรกิจโรงแรมภายในปี 2566 ให้ฟื้นตัวได้ดีขึ้น แต่ถึงกระนั้น ปัจจัยภายนอกต่าง ๆ เช่น สถานการณ์การเงิน
โลก อาจทำให้แนวโน้มการท่องเที่ยวผันผวน ส่งผลต่อระดับการฟื้นตัวของตลาดโรงแรมในปีหน้าได้เช่นกัน 

ทั้งนี้บริษัทซีบีอาร์อี คาดการณ์ว่า ตลาดโรงแรมภายในประเทศจะฟื้นตัวอย่างต่อเนื่อง ล้ อกับสถานการณ์การ
ท่องเที่ยวทั่วโลกที่ปรับตัวดีขึ้น โดยภายในอีก 3 ปีข้างหน้าอาจจะกลับมาฟื้นตัวเทียบเท่ากับช่วงก่อนการเกิดโรค
ระบาดฯ ในปี 2562 บริษัทซีบีอาร์อี คาดว่า อัตราการเข้าพักจะมีอัตราการเติบโตเฉลี่ยเพิ่มขึ้น คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 
10 ถึง 14  เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน และอาจจะมีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยปรับตัว ขึ้นมาอยู่ที่ร้อยละ 78 
ภายใน พ.ศ. 2567-2568 แต่ทั้งนี้ทั้งนั้น ตัวเลขดังกล่าวยังคงขึ้นอยู่กับจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเดินทางเข้ามายัง
ประเทศไทยด้วย ทั้งนี้บริษัทซีบีอาร์อี มองว่า ตลาดโรงแรมจะสามารถดำเนินการได้ในระดับที่ใกล้เคียงกันหรือดีกว่า
ความสามารถที่เคยทำได้ในช่วงก่อนเกิดโรคระบาดภายใน พ.ศ. 2567-2568 ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสถานการณ์การเงินโลกที่
ผันผวน และความสามารถของประเทศไทยเองในการฟื้นตัวจากโรคระบาดฯ ในอนาคต  
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4. ปัจจัยความเสี่ยง  
 4.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ความสำเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้เช่าช่วง และผู้บริหารโรงแรม ในการ
จัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยส์ินหลักซึ่งหากไม่สามารถดำเนินการหรือจัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพ
และประสิทธิผลอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อมูลค่าของทรัพยส์ินหลัก ผลการดำเนินงาน 
และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยผู้เช่าช่วงจะ
มอบหมายนโยบายในการดำเนินธุรกิจโรงแรมให้แก่ผู้บริหารโรงแรมในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักตาม
สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารโรงแรมที่ผู้เช่าช่วงทำกับผู้บริหารโรงแรม เพื่อให้ทำหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลัก
ดังนั้น ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารโรงแรม ผู้บริหารโรงแรมจะมีความรับผิดชอบด้านต่างๆ ภายใต้การควบคุมดูแล
ของผู้เช่าช่วงซึ่งรวมถึงส่วนที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก ได้แก่ การบริหารจัดการ การทำการตลาด การบำรุงรักษา 
ความมั่นคงและความปลอดภัยของอาคาร และการบริหารจัดการทางการเงินเพื่อหาประโยชน์จากการดำเนิน
ธุรกิจโรงแรมบนทรัพย์สินที่ลงทุน  

ทั้งนี้ หากผู้เช่าช่วง และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรม ไม่สามารถดำเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความสำเร็จ หรือ ผู้
เช่าช่วง และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรม ไม่อาจจัดการทรัพย์สินหลักได้อย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ
มูลค่าของทรัพย์สินหลัก และ/หรือ รายได้ค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการ
ดำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการชำระคืนหนี้ที่
ถึงกำหนดชำระ  

นอกจากนี้กรณีเกิดเหตุสุดวิสัยซ่ึงส่งผลต่อการดำเนินกิจการโรงแรม อย่างมีนัยสำคัญ และทำให้รายได้ค่าห้องพัก
เฉลี่ยต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของโรงแรมภายใต้การบริหารของกองทรัสต์ และ รายได้เฉลี่ยต่อห้องของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในกรุงเทพมหานคร ลดลงต่ำกว่ารายได้ค่าห้องพักเฉลี่ย
ต่อเดือนสำหรับช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า เท่ากับหรือมากกว่าจำนวนร้อยละตามที่ระบุในสัญญาเช่า
ช่วงอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมต่างๆ สามารถเป็นเหตุให้เลื ่อน หรือ ยกเว้นการชำระค่าเช่าอัน
เนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยได้ 

มากกว่านั้น การเปลี่ยนแปลงในทางลบใดๆ ที่มีผลกระทบต่อความสัมพันธ์ของผู้เช่าช่วง และผู้บริหารโรงแรม
อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้เช่าช่วง และผู้บริหารโรงแรมในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักได้
นอกจากนี้หากผู้เช่าช่วงไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้เช่าช่วงภายใต้สัญญาเช่าช่วง ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรมซึ่งแต่งตั้งโดยผู้เช่าช่วงไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้บริหารโรงแรมได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ  อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อการดำเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรัสต์  

2) รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าช่วง และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื่อสญัญา
เช่าช่วงของผู้เช่าช่วงสิน้สุดลง 

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับค่าเช่าทรัพย์สินหลัก ซึ่งกองทรัสต์ให้เช่าช่วงและให้เช่าทรัพย์สินหลกัแก่ผู้
เช่าช่วงรายเดียว เนื่องจากทรัพย์สินหลักที่เข้าลงทุนในครั้งนี้เป็นทรัพย์สินประเภทสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
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ประเภทโรงแรม โดยรายได้หลักของกองทรัสต์จะประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าคงที่และรายได้ค่าเช่าแปรผันตาม
วิธีการคำนวณในสัญญาเช่าช่วง ที่ได้จากผู้เช่าช่วงรายเดียวเป็นหลัก จึงทำให้กองทรัสต์ตกอยู่ภายใต้ปัจจัยความ
เสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมจากการให้เช่าแก่ผู้เช่าช่วงรายเดี ยว ดังนั้น 
ในขณะใดขณะหนึ่งหากผู้เช่าช่วงมีฐานะการเงินที่ด้อยลง อาจทำให้ผู้เช่าช่วงชำระเงินล่าช้าหรือเกิดการผิดนัด
ชำระเงินค่าเช่าของผู้เช่าช่วงและทำให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถชำระหนี้ได้และ/หรือ กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าเช่า
แปรผันตามที่ประมาณการไว้ รวมทั้งผู้เช่าช่วงอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าช่วง หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่าช่วงด้วย
เงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรัสต์น้อยกว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่าช่วงครั้งแรก  ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม จากประวัติการดำเนินงานภายหลังจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักพบว่ากำไรก่อนหักดอกเบี้ยเงินกู้ 
ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา มีจำนวนที่เพียงพอต่อการชำระค่าเช่าคงที่แต่ละปีให้แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม 
หากผู้เช่าช่วงยังคงดำเนินกิจการได้ตามปกติ และไม่มีเหตุการณ์ความผันผวนทางเศรษฐกิจหรือการแข่งขันที่
สูงขึ้น รวมทั้งความจำเป็นที่ต้องปิดโครงการโรงแรมแกรนด์  เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 เพื่อปรับปรุง
ทรัพย์สิน จนกระทบกับการดำเนินกิจการตามปกติของผู้เช่าช่วงอย่างมีนัยสำคัญ รวมทั้งผู้เช่าช่วงไม่มีเจตนาที่ผิด
นัดการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน (ถ้ามี) กองทรัสต์จะยังคงมีความเป็นไปได้ที่จะได้รับค่าเชา่คงที่
ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าช่วงและสัญญาเช่าตามปกติ 

ทั้งนี้ เพื่อให้สอดคล้องกับเงื่อนไขในการกำหนดค่าเช่าของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามประกาศ
คณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ได้นำเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ อพิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติม
สัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ของโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ระหว่างผู้เช่าช่วง (บริษัท แอล 
แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด) และผู้ให้เช่าช่วง (บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ใน
ฐานะทรัสตีของกองทรัสต์) เกี่ยวกับการคำนวณค่าเช่าคงที่ และได้รับมติให้แก้ไขสัญญาดังกล่าวในวันที่ 24 เม.ย.
2560 ซ่ึงการแก้ไขสัญญาดังกล่าวส่งผลให้ค่าเช่าคงที่อสังหาริมทรัพย์ที่ผู้เช่าจะต้องชำระแก่กองทรัสต์ถูกปรับขึ้น
เมื่อผลประกอบของโครงการทำให้สัดส่วนค่าเช่าแปรผันต่อค่าเช่าคงที่เกินกว่ากึ่งหนึ่ง ซึ่งการปรับขึ้นของค่าเช่า
คงที่ดังกล่าวจะไม่สามารถปรับลดได้เมื่อผลประกอบการของโครงการต่ำลงจนถึงการต่ออายุสัญญาเช่าครั้งต่อไป 
การปรับขึ้นของค่าเช่าคงที่ดังกล่าวนี้อาจส่งผลต่อการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื่อสัญญาเช่าช่วงของผู้เช่า
ช่วงส้ินสุดลงเนื่องจากเป็นต้นทุนการเช่าที่สูงขึ้นสำหรับผู้เช่า ทั้งนี้รูปแบบสัญญาเช่าที่แก้ไขเพิ่มเติมตามมติที่
ประชุมผู้ถือหน่วยนี้ เป็นสัญญาเช่ารูปแบบเดียวกันที่นำมาใช้กับการให้เช่าโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชดำร ิ

3) ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์แต่ละแห่งจะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงให้ดูใหม่ทันสมัยและสอดคล้องกับความ
พอใจของลูกค้าอยู่เสมอเพื่อดึงดูดให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื่องโดยปกติการปรับปรุงหรือการซ่อมแซม
บำรุงรักษาประจำปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดำเนินงานมากนักยกเว้นในกรณีที ่เป็นการปรับปรุง
ซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรับปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลักษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพย์หรือเป็นการ
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เปลี่ยนงานระบบที่สำคัญได้แก่ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ลิฟต์ เป็นต้นซ่ึงจะดำเนินการตามระยะเวลาที่ผู้เช่าช่วง
และ/หรือผู้บริหารโรงแรมและกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสมและกองทรัสต์ยอมรับได้ซึ่งโดยปกติการปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย์จะดำเนินงานเฉพาะส่วนพื้นที่ที่ต้องการปรับปรุงโดยพื้นที่ส่วนอื่นยังคงเปิดให้ดำเนินการปกติ
เว้นแต่หากจำเป็นที่จะต้องซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ซ่ึงหากเปิดดำเนินการแล้วลูกค้าที่เข้าพักอาจไม่ได้รับความ
สะดวกและอาจทำให้มีการร้องเรียนหรือไม่คุ้มค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการณขณะนั้นผู้เช่าช่วงหรือ
ผู้บริหารโรงแรมอาจพิจารณาที่จะหยุดการให้บริการชั่วคราวเพื่อทำการปรับปรุงครั้งใหญ่ซึ่งอาจกระทบกับ
รายได้ของผู้เช่าช่วงในระหว่างดำเนินการปรับปรุงซ่ึงอาจกระทบต่อค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์จะได้รับ 

4)  ในอนาคต เงินเก็บสำรองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพยส์ินหลัก อาจไม่เพียงพอ  

ปัจจุบันโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21 โครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์ ราชดำริ 
และ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 มีสภาพทรัพย์สินที่มีการเปิดดำเนินการมาแล้วระยะ
หนึ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนงานที่จะทยอยเก็บสำรองค่าซ่อมแซมและค่าปรับปรุงภาพลักษณ์เป็นระยะๆแต่
อย่างไรก็ตามในอนาคตอาจเกิดปัญหาเงินเก็บสำรองดังกล่าวอาจไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซมการปรับปรุงสภาพ
ทรัพย์สินหรือการปรับปรุงภาพลักษณ์เพื่อรักษาศักยภาพในการแข่งขัน 

หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการดำเนินงานฐานะการเงินผลการดำเนินงานและ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซ่ึ งในกรณีที่เกิดเหตุการณ์
ดังกล่าวกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อใช้ในการปรับปรุงสภาพทรัพย์สินหรือการ
ปรับปรุงภาพลักษณ์เพื่อเป็นการลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

5)  ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

เนื่องจากกองทรัสต์มีการกู้ยืมเงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดย และอาจมี
ความเสี่ยงเกิดขึ้นจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ยอาจส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของ
กองทรัสต์ทำให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชำระดอกเบี้ยและเงินต้นและกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนี้ในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินใหม่เพื่อมาชำระหนี้เงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงที่จะ
ไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ที่ดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีที่มีการกู้ยืม
เงินเพิ่มเติมอาจมีข้อสัญญาบางประการซ่ึงจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องบริหารจัดการกองทรัสต์โดยคำนึงถึงความเสี่ยงดังกล่าวโดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่างๆรวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสม่ำเสมอ 
นอกจากนี้ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าวเช่นบริการธุรกรรม
แลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ยหรือการดำเนินการใดๆกับเจ้าหนี้เช่นการขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้การผ่อนผัน
เงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นต้นโดยกองทรัสต์จะดำเนินการดังกล่าวโดยคำนึงถึง
กฎหมายที่เกี่ยวข้องและประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 
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6)  การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษทีี่เกี่ยวข้องกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือซื้อขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตราที่
สูงขึ้นหรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ลงทุนที่ไม่ได้มีสัญชาติไทยอาจจะต้องถูก
หักภาษี ณ ที่จ่ายที่แตกต่างไปจากเดิมได้หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือด้านอื่นๆที่
เกี่ยวข้อง 

7) กองทรัสต์ต้องพึ่งพาบุคคลภายนอกสำหรับการให้บริการบางประการ 

เนื ่องจากผู้เช่าช่วงจะมีการว่าจ้างบุคคลภายนอกเพื่อให้บริการบางประการต่อทรัพย์สินหลักอาทิเช่น การ
ให้บริการน้ำประปา ไฟฟ้า ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และการบริการกำจัดขยะ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถ
รับประกันได้ว่าบุคคลภายนอกนั้นจะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนตามสัญญาในการให้บริการใดๆได้อย่าง
สมบูรณ์ถึงแม้จะมีข้อกำหนดในสัญญาในกรณีที่คู่สัญญาปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใดๆอันเป็นเหตุแห่ง
การเลิกหรือผิดสัญญาได้ซึ่งให้สิทธิแก่ผู้เช่าช่วงที่จะบอกเลิกสัญญาหรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาฝ่ายที่ปฏิบัติ
ผิดสัญญาได้แต่เหตุการณ์ที่คู ่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าวอาจทำให้คู ่สัญญาหยุดชะงักการให้บริการใดๆ ต่อ
ทรัพย์สินหลักอาจเป็นอุปสรรคในการดำเนินธุรกิจและมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อกิจการฐานะ
การเงินผลการดำเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ได้ 

8)    ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

ในกรณีที่ผู ้เช่าช่วงไม่สามารถดำเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมของผู้เช่าช่วงถูกยกเลิกหรือไม่ได้รับการต่ออายุ ผู้เช่าช่วงจะไม่สามารถดำเนินกิจการ
โรงแรมต่อไปได้ ซ่ึงอาจถือเป็นเหตุให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถปฏิบัติตามข้อกำหนดและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าช่วง
ได้  

อนึ่ง ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงไม่สามารถปฏิบัติตามข้อกำหนดและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าช่วงที่มีนัยสำคัญอันถอืเป็น
เหตุเลิกสัญญาประการหนึ่งภายใต้สัญญาเช่าช่วงนั้น กองทรัสต์มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงและเรีย กร้อง
ค่าเสียหายเนื่องจากการผิดสัญญาของผู้เช่าช่วงได้ ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพื่อมา
เช่าช่วงและบริหารทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ภายในระยะเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถบรรลุ
ข้อตกลงกับคู่สัญญารายใหม่เกี่ยวกับข้อกำหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาฉบับใหม่ที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์
ได้ กระแสรายได้ของกองทรัสต์อาจชะลอ หยุดชะงักหรือลดลงอย่างมีนัยสำคัญ ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสำคัญต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ 

9) กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดินสำหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
เทอร์มินอล 21 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ก่อสร้างขึ้นบนที่ดินที่เช่าตามสัญญาเช่าที่ดินระหว่าง
บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด (“ผู้ให้เช่า”) กับเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้งของโครงการโรงแรมแกรนด์ 
เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 ทั้งนี้ ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรม
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ในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 โดยที่สิทธิการเช่าที่ดินดังกล่าวจะไม่ถูกโอนใหแ้ก่
กองทรัสต์ และเนื่องจากกองทรัสต์จะมิใช่คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที่ดิน และไม่มีอำนาจควบคุมการปฏิบัติ
ตามสัญญาของผู้ให้เช่า ซึ่งเป็นคู่สัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว ดังนั้นจึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ให้เช่า
จะไม่ทำผิดหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่อาจทำให้มีการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินได้ ซ่ึงแม้ว่าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 จะไม่ระงับไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน
ดังกล่าว แต่เหตุดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์จากโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
เทอร์มินอล 21 ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้ให้เช่า ดังนั้นอาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะการเงินและผลการ
ดำเนินงานของกองทรัสต์ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดีเนื่องจากสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21 จะไม่
ระงับไปเพราะการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวเนื่องจากการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินจะทำให้อาคารและสิ่งปลูก
สร้างบนที่ดินตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของที่ดินโดยเจ้าของที่ดินจะมีสถานะเป็นผู้ให้เช่าอาคารแทนอีกทั้งใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21ระหว่างกองทรัสต์และ
ผู้ให้เช่าได้กำหนดหน้าที่ของผู้ให้เช่าว่าจะต้องไม่กระทำการใดๆให้เกิดการรอนสิทธิของกองทรัสต์หรือกระทำ
การใดๆที่มีผลหรือจะส่งผลใหก้องทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้จากทรัพย์สินที่เช่าซ่ึงหากผู้ให้เช่าไม่สามารถ
ปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกล่าวอาจเป็นเหตุในการผิดสัญญาของผู้ให้เช่าได้ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่ามาตรการนี้
อาจช่วยป้องกันไม่ให้ผู้ให้เช่ากระทำการใดๆอันเป็นเหตุให้มีการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าเป็น
คู่สัญญาได้ทั้งนี้โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้ที่สรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ
โครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21 ในหัวข้อหน้าที่ของผู้ให้เช่าเหตุในการสิ้นสุดสัญญาและ
ผลอันเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสัญญา 

10)   ความเสี่ยงจากการถูกยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้างสำหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชดำริ 

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ ก่อสร้างขึ้นบนที่ดินที่เช่าตามสัญญารับทำการปลูกสร้างและ
เช่าที่ดินกับอาคารที่ปลูกสร้างแล้ว (“สัญญาเช่าหลัก”) ระหว่าง บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด กับ
สำนักพระราชวัง (สำนักงานพระคลังข้างที่) ซึ่งเป็นผู้ให้เช่าที่ดินและอาคาร ทั้งนี้ ภายใต้สัญญาเช่าช่วงระหว่าง 
บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด และ กองทรัสต์ สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารดังกล่าวจะไม่ถูกโอน
ให้แก่กองทรัสต์ ซ่ึงการที่กองทรัสต์เป็นเพียงผู้เช่าช่วงซึ่งไม่ใช่คู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าหลักดังกล่าว จึงเกิด
ความเสี่ยงหากบริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด ไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าแม้เพียงข้อใดข้อหนึ่ง อาจทำ
ให้สำนักพระราชวัง (สำนักงานพระคลังข้างที่) มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าหลัก กับ บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพ
เพอร์ตี้  จำกัด ได้  ซึ่งโดยผลของกฏหมาย เมื่อสัญญาเช่าหลักถูกยกเลิก จะทำให้สัญญาเช่าช่วงถูกยกเลิกไปด้วย
เช่นกัน 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากกองทรัสต์เป็นผู้เช่าช่วงอาคารของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ จาก 
บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด โดยชำระค่าเช่าทั้งจำนวนในวันที่ทำสัญญาเช่าช่วง ดังนั้น บริษัท แอล 
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แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด จะต้องมีกระแสเงินสดเพียงพอที่จะชำระค่าเช่าให้แก่สำนักพระราชวัง (สำนักงาน
พระคลังข้างที่) ตลอดอายุสิทธิการเช่า แต่อย่างไรก็ตาม จำนวนค่าเช่าที่ดินและอาคารตามสัญญาเช่าหลักที่บริษัท 
แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด ต้องชำระให้แก่สำนักพระราชวัง (สำนักงานพระคลังข้างที่) รายเดือนนั้นมี
มูลค่าไม่มาก ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 1 ต่อรายได้ของบริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ปี 
2559 จึงทำให้ความเสี่ยงในส่วนนี้ลดลง  

ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ป้องกันการผิดสัญญาเช่าหลักของบริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ดังนี้  

1. ได้ดำเนินการให้บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ฝากเงินเป็นจำนวนเท่ากับค่าเช่าที่ดินและอาคาร            
หนึ่งปีที่จะต้องชำระต่อสำนักพระราชวัง (สำนักงานพระคลังข้างที่) โดยสมุดบัญชีจะจัดเก็บรักษาไว้กับทรัสตี
ของกองทรัสต์เพื่อให้สามารถควบคุมดูแลได้และสร้างความมั่นใจว่าบริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด 
มีความสามารถในการชำระค่าเช่าที่ดินและอาคารได้ โดยในกรณีที่บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้  จำกัด 
ผิดนัดชำระช่าเช่าที่ดินต่อต่อสำนักพระราชวัง (สำนักงานพระคลังข้างที่) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการแจ้งไป
ยังทรัสตีของกองทรัสต์เพื่อให้ดำเนนิการชำระค่าเช่าต่อสำนักพระราชวัง (สำนักงานพระคลังข้างที่) จากบัญชีของ
บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด และผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการแจ้งไปยังบริษัท แอล แอนด์ เอช 
พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด เพื่อให้ดำเนินการเพิ่มเงินในบัญชีดังกล่าวเพื่อรักษายอดเงินในบัญชีให้เท่ากับจำนวนค่าเช่า
ที่ดินและอาคารเป็นระยะเวลาหนึ่งปีที่จะต้องชำระต่อสำนักพระราชวัง (สำนักงานพระคลังข้างที่) ต่อไป 

2. ทำการดูแลสถานทางการเงินของบริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด โดยกำหนดให้บริษัท แลนด์ 
แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) และ Reco Resorts Pte Ltd ในฐานะผู้ถือหุ้นของบริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ 
จำกัด ให้คำรับรองต่อกองทรัสต์ว่าตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
บริษัททั้งสองต่างตกลงที่จะดำเนนิการควบคมุดูแลและดำเนินการใดๆ ที่จำเป็น เพื่อตรวจสอบสถานะทางการเงิน
ของบริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด  และจะควบคุมอัตราส่วนทางการเงินของ บริษัท แอล แอนด์ เอช 
พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ให้อยู่ในอัตราที่เหมาะสมซ่ึงรายละเอียดในเรื่องดังกล่าวจะมีการตกลงร่วมกันเป็นลายลักษณ์
อักษรต่อไปเพื่อให้ บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัดคงสภาพความเป็นนิติบุคคลที่ไม่ได้มีหนี้สินล้น
พ้นตัวและสามารถชำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลักของโครงการได้ 

หาก บริษัท แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัดไม่สามารถชำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลักอันเป็นผลโดยตรงให้
สัญญาเช่าหลักสิ้นสุดลงก่อนวันที่ 31 พฤษภาคม 2581 บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) และ Reco 
Resorts Pte Ltd แต่ละบริษัทต่างตกลงที่จะดำเนินการจะควบคุม ดูแล และดำเนินการใดๆ ให้ บริษัท แอล แอนด์ 
เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ชำระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ให้แก่
กองทรัสต์ภายใต้ข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่าช่วง 

11)  ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพยส์ินที่เช่าหรือเช่าช่วงได้หากผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วง
ทรัพยส์ินแก่กองทรัสต์ผิดนัดในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 

เนื ่องจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโรงแรมในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์                   
เทอร์มินอล 21 และจะลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ ในกรณีที่
ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ตามสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาที่
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เกี ่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารจัดการของกองทรัสต์ ไม่ยินยอมหรือไม่อำนวยความสะดวกให้แก่
กองทรัสต์ในการใช้ทรัพย์สินที่เช่าหรือเช่าช่วงตามที่ตกลงกันในสัญญา แม้ว่าการเช่าหรือเช่าช่วงทรัพย์สิน
ดังกล่าวจะได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงต่อเจ้าพนักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม อาจเป็นผลให้
กองทรัสต์ขาดรายได้และเกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ ซึ ่งผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่า
กองทรัสต์จะได้รับค่าสินไหมทดแทนบางส่วนหรือทั้งหมดสำหรับความสูญเสียดังกล่าวอันเนื่องมาจากการ
ฟ้องร้องดำเนินคดีใดๆ ที่เกี่ยวกับการทำผิดสัญญาดังกล่าว ดังนั้น การที่ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน
กองทรัสต์ทำผิดข้อสัญญาในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยสำคัญต่อผลการดำเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทำการตกลงกับผู้ให้เช่าหรือ
ผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ไว้แล้วว่า ในกรณีที่ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้
เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ผิดนัดตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่า
ช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์จะต้องคืนเงินค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือให้แก่กองทรัสต์ตามสัดส่วนของระยะเวลา
การเช่าที่เหลืออยู่ พร้อมทั้งชดใช้ค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซ่ึงทรัพย์สินที่เช่า
หรือเช่าช่วงได้ตามระยะเวลาที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่าหรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

12) ความเสี่ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงได้ในอนาคต 

กรณีที่สัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 , โครงการ
โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ และ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 ระหว่าง
กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์สิ้นสุดลง หรือมีการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงดังกล่าวก่อนครบ
กำหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา กองทรัสต์อาจใช้เวลาหาบุคคลอื่นเพื่อเข้ามาเป็นผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักราย
ใหม่แทนผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์เดิม ซ่ึงบุคคลดังกล่าวอาจไม่มีคุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับ
ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์เดิม รวมทั้งอาจไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์รายใหม่มา
ทดแทนและจ่ายค่าเช่าได้เท่ากับผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์รายเดิมได้ ซ่ึงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้
ของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามลำดับ 

อย่างไรก็ตาม ภายใต้สัญญาเช่า/เช่าช่วง กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ผู้เช่า/เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วงต่อไปอีก 2 คราวๆ ละไม่เกิน 3 ปี ตลอดจน ในกรณีที่ไม่ได้ให้ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์ราย
เดิมเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ต่อไป ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์รายใหม่ โดยจะคำนึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

13) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่อาจส่งผลกระทบต่อการชำระค่าเช่าของผู้เช่าช่วงแก่ผู้ให้เช่า 

 เนื่องจากกองทรัสต์ได้มีการจัดหาผลประโยชน์โดยการนำทรัพย์สินให้เช่าแก่ผู้ให้เช่าช่วงซึ่งปัจจุบันคือ บริษัท 
แอล แอนด์ เอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด เพื่อดำเนินธุรกิจโรงแรม ซึ่งผู้เช่าช่วงจะต้องดำเนินการเสียภาษี  
นิติบุคคลจากการดำเนินกิจการตามที่กฎหมายกำหนด 

 อย่างไรก็ดี กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับภาษีมีการปรับปรุงตามยุคสมัยอยู่เสมออันอาจทำใหภ้าระทางภาษีของผูเ้ช่าช่วง
มีการเปลี่ยนแปลงซ่ึงผู้เช่าเหมาอาจต้องรับภาระทางภาษีที่มากขึ้นและอาจเป็นเหตใุห้ผูเ้ช่าช่วงต้องรับภาระต้นทนุ
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การเช่าช่วงทรัพย์สินจากกองทรัตส์มากขึ้นจนอาจส่งผลกระทบทางการเงินและความสามารถในการชำระค่าเช่า
แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวกองทรัสต์จะปรึกษาและเจรจากับผู้เช่าเหมาในการลด
ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกับกองทรัสต์เพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ ทั้งนี้หากการเจรจาดังกล่าวทำให้มีการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขตามการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์
อย่างมีนัยสำคัญ ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำการศึกษา วิเคราะห์แนวทางการดำเนินงาน พร้อมจั ดให้มีที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระให้ความเห็นประกอบเพื่อนำเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาในลำดับต่อไป 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลกั 

1) กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเท่ียวในประเทศ 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเทีย่ว
ผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจโลกถดถอยหรือชะงักงันความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราซ่ึงอาจส่งผล
รายได้และค่าใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวในประเทศต่างๆที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย การชะลอตัวของธุรกิจข้ามชาติใน
ประเทศไทยรวมทั้งปริมาณการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศลดลงไม่ว่าด้วยสาเหตุใดๆก็ตาม ตลอดจนโรค
ระบาดต่างๆ เช่น ซาร์ส , เมอร์ส หรือโควิด-19 อาจทำให้จำนวนนักธุรกิจที ่เป็นลูกค้าของโรงแรมและ
นักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาในประเทศไทยมีจำนวนลดลงจากภาวะการชะลอตัวของเศรษฐกิจที่ถดถอย 

เนื่องด้วยปริมาณลูกค้าส่วนใหญ่ที่มาเข้าพักเป็นนักธุรกิจและ/หรือนักทอ่งเทีย่วชาวต่างประเทศดังนัน้การดำเนนิ
กิจการของผู้เช่าช่วงหรือผู้บริหารโรงแรมอาจได้รับผลกระทบจากความผันแปรของจำนวนและประเภทของผู้
เข้าพักตามการเปลี่ยนของฤดูกาลท่องเที่ยวและจากภาพพจน์ในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆที่ลดความน่าสนใจของ
ประเทศไทยในสถานที่ประกอบธุรกิจสถานที่ประกอบกิจการสถานที่ท่องเที่ยวสำหรับชาวต่างประเทศรวมถึง
กำลังซื้อของชาวต่างชาติความนิยมและ/หรือความเชื่อมั ่นในการท่องเที่ยวในประเทศไทยซึ่งจะก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ด้วย 

อย่างไรก็ตามความเสี่ยงดังกล่าวผู้เช่าช่วงและ/หรือผู้บริหารโรงแรมอาจบรรเทาได้จากการกระจายกลุ่มลูกค้า
โดยไม่จำกัดเพียงภูมิภาคใดภูมิภาคหนึ่งหรือสัญชาติใดสัญชาติหนึ่งสำหรับนำมาทดแทนซ่ึงกันและกันในแต่ละ
ฤดูกาลท่องเที่ยวอย่างสอดคล้องกันนอกจากนี้หากกรณีที่เกิดปัญหากับภูมิภาคหรือกลุ่มลูกค้ากลุ่มใดกลุ่มหนึ่งก็
ยังมีอีกกลุ่มลูกค้าที่สามารถมาทดแทนได้ 

2)  ทรัพยส์ินหลักอาจต้องเผชิญกับความเสี่ยงจากการแข่งขันในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเท่ียวที่สูงขึ้น 

การแข่งขันภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที่ยวอาทิการเพิ่มขึ้นของจำนวนผู้ประกอบการในตลาด
อุปทานของห้องพักที่มีมากขึ้นทั้งในทำเลเดียวกันและ/หรือในแหล่งท่องเที่ยวอื่นๆซ่ึงอาจเป็นทางเลือกทดแทน
การเข้าพักในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนได้ทั้งทางตรงและ/หรือทางอ้อมซึ่งอาจทำให้เกิดการแข่งขันมาก
ขึ้นทั้งในด้านราคาและคุณภาพการให้บริการรูปลักษณ์และสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆรวมทั้งกำลังซื้อการใช้
จ่ายเฉลี่ยสำหรับการเข้าพักและความผันผวนของจำนวนนักท่องเที่ยวและนักธุรกิจกลุ่มเป้าหมายซึ่งจะมีผลต่อ
รายได้และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการของผู้เช่าช่วงอันจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชำระค่าเช่าทั้งที่
เป็นค่าเช่าคงที่และ/หรือค่าเช่าแปรผันของผู้เช่าช่วงอย่างมีนัยสำคัญโดยเฉพาะอย่างยิ่งหากคู่แข่งมีการพัฒนา
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ปรับปรุงตกแต่งโรงแรมของตนรวมทั้งคุณภาพในการให้บริการให้มีขีดความสามารถที่เหนือกว่าและสามารถ
ดึงดูดผู้เข้าพักได้มากกว่าซ่ึงมีผลต่อศักยภาพในการดึงดูดผู้เข้าพักของโรงแรม 

นอกจากนี้ เซอร์วิส อพาร์ทเมนต์ ซ่ึงอาจถือได้ว่าเป็นคู่แข่งทางอ้อมของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์จะลงทุนอาจส่งผล
กระทบต่อรายได้จากการดำเนินงานของผู้เช่าช่วงได้เนื่องจากเป็นทางเลือกที่ราคาถูกกว่าและ/หรือมีสิ่งอำนวย
ความสะดวกเหมาะสมกับผู้เข้าพักที่ต้องการพักระยะยาวในราคาที่ต่ำกว่า 

อย่างไรก็ตามความเสี่ยงดังกล่าวอาจบรรเทาได้เนื่องจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนตั้งอยู่ในทำเลที่เป็น
ศูนย์กลางการเดินทางของผู้เข้าพักต่างชาติที่สะดวกสบายและแวดล้อมด้วยศูนย์การค้าอาคารสำนักงานการ
คมนาคมรวมทั้งการออกแบบห้องพักที่ทันสมัยและมีสิ ่งอำนวยความสะดวกพื้นฐานเพื่อตอบสนองความ
ต้องการลูกค้าได้ทุกประเภทซึ่งเป็นจุดเด่นเมื ่อลูกค้าเปรียบเทียบคุณภาพและขอบเขตการให้บริการตาม
มาตรฐานของโรงแรมช้ันดีกับเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ต่างๆที่อาจเป็นคู่แข่งทางอ้อม 

3) ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นหากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์
ประกันภัยเนื่องจากสัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกมีข้อกำหนดและเงื่อนไขที่อาจจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีที่เกิดความ
เสียหายต่อทรัพยส์ิน 

ในสัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21ได้กำหนดไว้ว่า 
ระหว่างระยะเวลาการเช่าที่ดินสามปีสุดท้าย หากโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล 21 
ได้รับความเสียหายโดยสิ้นเชิงหรือเสียหายจนทำให้ต้องหยุดการดำเนินธุรกิจเป็นระยะเวลาเกินกว่าหกเดือน 
สัญญาเช่าที่ดินจะส้ินสุดลงทันที และเจ้าของที่ดินมีสิทธิได้รับค่าสินไหมทดแทนที่ได้รับจากบริษัทประกันภัยที่
เกี่ยวข้องตามข้อกำหนดของสัญญาเช่าที่ดิน ทั้งนี้ เพื่อป้องกันความเสี่ยงภัยที่อาจเกิดขึ้นจากการที่สัญญาเช่าที่ดิน
อันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกที่กองทรัสต์ลงทุนได้ระงับลงดังกล่าวข้างต้น กองทรัสต์จึงได้จัดให้มี
การประกันภัยสิทธิการเช่าเพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม จำนวนเงินที่สามารถเอาประกันภัยได้หรือจำนวนเงินที่ได้รับ
เป็นค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว อาจไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่กองทรัสต์ได้รบัจาก
เหตุดังกล่าว 

4) ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพยส์ินหลัก 

กองทรัสต์จะจัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายต่อทรัพย์สินและความรับผิดที่เกี่ยวกับ
ทรัพย์สินหลัก โดยผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อว่าเงื่อนไขความคุ้มครองและจำนวนเงินเอาประกันภัยของกองทรัสต์
เป็นไปตามแนวปฏิบัติทั่วไปในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยและตามกฎหมายหลักทรัพย์ ทั้งนี้ ภายใต้
กรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องอาจมีเงื่อนไขการรับประกันภัยที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์อาจ
จำกัดขอบเขตของการได้รับความคุ้มครองภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยที่กองทรัสต์จะสามารถจัดหาหรือมี
ความสามารถที่จะจัดหามาโดยมีเงื่อนไขเกี่ยวกับอัตราเบี้ยประกันภัยที่เหมาะสม ความชำรุดบกพร่องในการ
ออกแบบ การก่อสร้าง หรือความชำรุดบกพร่องที่มองไม่เห็นของทรัพย์สินหรืออุปกรณ์หรือความบกพร่องใน
ทรัพย์สินหลักอาจทำให้กองทรัสต์ต้องมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพิ ่มเติมมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและ
บำรุงรักษาเป็นพิเศษ หรือต้องมีการชดใช้ค่าเสียหายหรือภาระหน้าที่อื่นๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ได้รับ
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ความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้อง นอกจากนี้ กองทรัสต์มีความเสี่ยงในการถูกดำเนินคดีหรือถูก
เรียกร้องโดยลูกค้า ผู้รับเหมา หรือผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินหลักซึ่งอาจเกิดขึ้นจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิด
อุบัติเหตุหรือการบาดเจ็บที่อาจได้รับในขณะที่อยู่ ณ ทรัพย์สินหลัก การที่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรั สตไ์ม่
สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักตามเงื่อนไขการเช่าช่วงได้ และการที่กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่
ของตนตามสัญญาเช่า สัญญาก่อสร้าง หรือสัญญาอื่นๆ ที่ทำกับผู้รับเหมา ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือ
บุคคลภายนอกได้ อนึ่ง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภัยธรรมชาติ การก่อการร้าย การระบาด
ของโรคติดต่อ หรือความสูญเสียใดๆ ที่เป็นผลมาจากเรื่องดังกล่าว อาจไม่สามารถเอาประกันภัยได้หรือเบี้ย
ประกันภัยอาจสูงเกินกว่าความเหมาะสมที่จะเอาประกันภัยนั้น เป็นเหตุให้กองทรัสต์อาจต้องเอาประกันภัยโดย
จ่ายค่าเบี้ยประกันภัยเพิ่มขึ้นหรือลดความคุ้มครองลง นอกจากนี้ เมื่อเกิดความเสียหายที่ร้ายแรง ความคุ้มครอง
ตามกรมธรรม์ประกันภัยที่กองทรัสต์มีอยู่อาจไม่เพียงพอที่จะชดเชยความเสียหายตามที่ได้มีการเรียกร้อง หรือ
ครบถ้วนตามมูลค่าตลาด หรือเต็มมูลค่าในการจัดหาของทดแทน  (Replacement Cost) ให้เท่ากับเงินลงทุนของ
กองทรัสต์หรือของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่เสียไป ยิ่งไปกว่านั้น การสูญเสียบางอย่างอาจไม่มีการเอา
ประกันภัยทั้งหมด ดังนั้น กองทรัสต์อาจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือทั้งหมดที่ได้ลงทุนในทรัพย์สินหลักรวมถึง
รายได้ในอนาคตที่คาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สินหลัก แต่ทั้งนี้กองทรัสต์อาจยังมีหน้าที่ปฏิบัติตามภาระหนี้สิน 
หรือภาระทางการเงินอื่นที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

นอกจากนี ้ กรมธรรม์ประกันภัยของกองทรัสต์และเงื ่อนไขความคุ ้มครองจะอยู ่ภายใต้การต่ออายุและ  
การเจรจาในอนาคต ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะได้รับความคุ้มครองภายใต้
เงื่อนไขทางธุรกิจที่เหมาะสมในอนาคต ค่าเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มขึ้นหรือความคุ้มครองที่ลดลงอย่างมีนัยสำคัญจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อการดำเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

5) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมที่มีแผนจะดำเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที่อยู่ใกล้
กับทรัพยส์ินหลักอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายังทรัพย์สินหลัก  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมที่อยู่ใกล้กับทรัพย์สินหลักเช่นรถไฟฟ้าBTS สถานี
อโศกและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท จุดเปลี่ยนรถประจำทางทางพิเศษและถนนเข้า-ออกของทรัพย์สินหลัก
ดังกล่าวสร้างความสะดวกในการเข้าถึงทรัพย์สินหลักโดยโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21 
ตั้งอยู่ใกล้กับจุดเชื่อมต่อรถไฟฟ้าBTS สถานีอโศก และรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่
สามารถรับประกันได้ว่าการเข้าถึงทรัพย์สินหลักจะไม่ได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงปิดย้ายยกเลิก
ก่อสร้างปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานตลอดจนความล่าช้าหรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผนหรืออาจกีดขวาง
การจราจรในบริเวณดังกล่าวทั้งนี ้ผลจากการเกิดเหตุดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึงหรือ
ความสามารถในการปรับปรุงทรัพย์สินหลักซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกค้าความน่าสนใจ
และจุดขายของอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตลอดจนการเดินทางเข้าถึง
โครงการโรงแรม แกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21 และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผล
การดำเนินงานของกองทรัสต์ทำให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ลดลงได้ 
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นอกจากนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่อาจรับประกันได้ว่าอาคารที่ตั้งในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินหลักจะไม่ถูกรื้อ
ถอนพัฒนาใหม่หรือปรับปรุงเพื่อใช้ประโยชน์ในทางอื่นและไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่หรือการพัฒนาที่ดินในบริเวณที่ใกล้กับทรัพย์สินหลักซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อทรัพย์สินหลักเป็นครั้ง
คราวการพัฒนาพื้นที่การปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพัฒนาที่ดินใดๆอาจลดจำนวนผู้ครอบครองผู้เช่าหรือผู้มา
ใช้บริการในทรัพย์สินหลักและทำให้รายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินหลักลดน้อยลงด้วยเหตุนี้การพัฒนาใหม่การ
ปรับปรุงการก่อสร้างหรือการพัฒนาที่ดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะการเงิน
และผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

6) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมที่มีแผนจะดำเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที่อยู่ใกล้
กับทรัพยส์ินหลักอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายังทรัพยส์ินหลัก  

หากมีการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมที่อยู่ใกล้กับทรัพย์สินหลัก เช่น รถไฟฟ้า BTS 
สถานีอโศก สถานีราชดำริและรถไฟฟ้า MRT สถานีสุขุมวิท จุดเปลี่ยนรถประจำทางทางพิเศษ หรือการสร้างทาง
เชื่อมระหว่างอาคารต่างๆ ในบริเวณโดยรอบและถนนเข้า-ออกของทรัพย์สินหลักดังกล่าวสร้างความสะดวกใน
การเข้าถึงทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเข้าถึงทรัพย์สินหลักจะไม่ได้รับ
ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง ปิด ย้าย ยกเลิก ก่อสร้าง ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานตลอดจนความ
ล่าช้า หรือไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรืออาจกีดขวางการจราจรในบริเวณดังกล่าว ทั้งนี้ ผลจากการเกิดเหตุ
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึงหรือความสามารถในการปรับปรุงทรัพย์สินหลัก ซึ่งอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกค้า ความน่าสนใจ และจุดขายของอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ตลอดจนการเดินทางเข้าถึงทรัพย์สินหลัก และอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ทำให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงได้ 

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่อาจรับประกันได้ว่าอาคารที่ตั้งในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินหลักจะไม่ถูกรื้อ
ถอน พัฒนาใหม่ หรือปรับปรุงเพื่อใช้ประโยชน์ในทางอื่น และไม่สามารถรับประกันได้ว่า จะไม่มีการก่อสร้าง
อาคารใหม่ หรือการพัฒนาที่ดินในบริเวณที่ใกล้กับทรัพย์สินหลัก ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อทรัพย์สินหลักเป็นครั้ง
คราว การพัฒนาพื้นที่ การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพัฒนาที่ดินใดๆ อาจลดจำนวนผู้พักอาศัย ผู้มาใช้บริการ
หรือผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินหลัก และทำให้รายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินหลักลดน้อยลง ด้วยเหตุนี้ การพัฒนาใหม่ 
การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพัฒนาที่ดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อฐานะ
การเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

7) การใช้ส่วนต่อเชื่อมเพื่อเชื่อมพื้นที่บางส่วนของทรัพยส์ินหลักเข้ากับรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  

 เจ้าของทรัพย์สินหลักได้ทำสัญญาต่อเชื่อมพื้นที่กับระบบขนส่งมวลชนกทม. ( “ระบบBTS”) บริเวณรถไฟฟ้า 
BTS สถานีอโศก ซ่ึงตามสัญญาดังกล่าวเจ้าของทรัพย์สินหลักมีสิทธิใช้ทางเชื่อมต่อดังกล่าวเป็นระยะเวลาเท่ากับ
ระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครระหว่างบริษัทระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ
จำกัด (มหาชน) กับกรุงเทพมหานคร (ซึ่งสัญญาสัมปทานจะส้ินสุดลงในวันที่ 4 ธันวาคม 2572) ซ่ึงระบบ BTS มี
เส้นทางการเดินรถไฟฟ้าผ่านถนนสุขุมวิทบริเวณด้านหน้าของทรัพย์สินหลักซึ่งตรงกับบริเวณ รถไฟฟ้า BTS
สถานีอโศกดังนั้นหากระยะเวลาตามสัญญาสัมปทานสิ้นสุดลงก่อนระยะเวลาตามสัญญาเช่าทรัพย์สินหลักอาจ
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ส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทางเชื่อมต่อดังกล่าวได้ซึ่งอาจทำให้การเข้าสู่ทรัพย์สินหลักของ    
ผู้พักอาศัยและผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินหลักได้รับความสะดวกน้อยลงอาจส่งผลกระทบต่อผลการดำเนินงาน
ของทรัพย์สินหลักและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสต์ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

8) ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่น  ๆ  เช่นการก่อการร้าย, สงคราม และโรคระบาดอาจมีผลกระทบในทางลบต่อ
รายได้ของกองทรัสต์ 

ความเสี่ยงหลายประการเช่นภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ในบริเวณที่ทรัพย์สินหลักตั้งอยู่และบริเวณอื่นๆที่
มีลูกค้าเป็นจำนวนมากอาจส่งผลให้การอุปโภคบริโภคและการท่องเที่ยวลดลงตัวอย่างเช่นเหตุการณ์น้ำท่วมใหญ่
ในประเทศไทยที่เกิดขึ้นในช่วงปี 2554 นอกจากนี้การเกิดสงครามการก่อการร้ายความไม่สงบทางการเมืองการ
ประท้วงและความไม่แน่นอนทางการเมืองอื่นๆที่เกิดขึ้นจริงหรือที่มีการอ้างว่าจะเกิดขึ้นอาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในทำนองเดียวกันเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งหรือหลายเหตุการณ์เหล่านี้อาจทำให้ความต้องการเข้าพักหรื อใช้
บริการในทรัพย์สินหลักลดลงซึ่งจะมีผลต่อรายได้ของผู้เช่าช่วงอันจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชำระ
ค่าเช่าทั้งที่เป็นค่าเช่าคงที่และ/หรือค่าเช่าแปรผันของผู้เช่า/เช่าช่วงอย่างมีนัยสำคัญอันอาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสำคัญต่อผลการดำเนินงานฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนของกองทรัสต์และเหตุการณ์ดังกล่าวอาจเป็นเหตุให้ทรัพย์สินหลักได้รับความเสียหายซึ่งไม่ได้รับ
ความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัย 

9) มูลค่าของทรัพย์สินหลักตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริง
ของทรัพย์สินหลักเสมอ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินหลักดังกล่าวนั้นจะเป็นไปตามที่
ประเมินไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไปการประเมินค่าทรัพย์สินจะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆรวมถึงปัจจัยบางประการที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน
หลักเช่นสถานะทางการตลาดความแข็งแกร่งทางการเงินความสามารถในการแข่งขันและคุณสมบัติทางกายภาพ
ของทรัพย์สินซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคตเนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดที่
เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ไว้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ซ่ึง
ข้อสมมติฐานเหล่านี้อ้างอิงตามข้อมูลที่จัดหาให้โดยหรือในนามของผูจ้ัดการกองทรัสต์และเจา้ของทรัพย์สินหลกั
รวมทั้งยังได้มีการหารือกับบุคคลดังกล่าวด้วยซึ่งข้อสมมติฐานเหล่านี้เป็นการคาดการณ์และเป็นความเห็นต่อ
เหตุการณ์ที่อาจจะเกิดขึ้นในอนาคตจึงอาจเป็นข้อมูลที่มีความเส่ียงและอาจมีความไม่แน่นอนไม่ว่าผู้ลงทุนทราบ
อยู่แล้วหรือไม่ทราบมาก่อนก็ตามนอกจากนี้ข้อมูลที่เกี่ยวกับการประเมินค่าทรัพย์สินและข้อมูลต่างๆของรายงาน
การประเมินค่าทรัพย์สินที่ปรากฏอยู่ในเอกสารฉบับนี้อาจเป็นข้อมูลทีบ่างส่วนอ้างอิงจากและประกอบด้วยข้อมูล
ที่เป็นการคาดคะเนการประมาณการและข้อความในลักษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคตอื่นๆที่มีความเสี่ยง
และมีความไม่แน่นอนได้ทำให้เหตุการณ์ในอนาคตอาจมีความเสี่ยงความไม่แน่นอนและมีปัจจัยอื่นๆที่อาจทำ
ให้ผลหรือการดำเนินการที่เกิดขึ้นจริงแตกต่างไปอย่างมีนัยสำคัญจากผลหรือการดำเนินการในอนาคตที่กล่าวไว้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการประเมินค่าทรัพย์สินที่จัดทำโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินนั้น
สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินหลักเสมอหรือรับประกันได้ว่าบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายอื่นๆจะให้ผล
การประเมินค่าทรัพย์สินเช่นเดียวกันได้ดังนั้นผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าข้อสมมติฐานที่ใช้
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อ้างอิงจะมีความถูกต้องแม่นยำราคาที่กองทรัสต์ขายทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งในอนาคตอาจจะต่ำกว่ามูลค่าที่
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินกำหนดไว้ณวันที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักดังกล่าวหรืออาจจะต่ำกว่าราคาซ้ือ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จัดหามาได้ยิ่งไปกว่านั้นมูลค่าทรัพย์สินสุทธิที่ได้จากการประเมินค่าทรัพย์สินในเบื้องต้น
โดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินอาจจะไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินหลักได้เสมอไปหากกองทรัสต์มี
การจำหน่ายทรัพย์สินนั้นหรือในกรณีที่มีการชำระบัญชีของกองทรัสต์ 

สำหรับบรรดารายงานการประเมินค่าทรัพย์สินของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินนั้นยังไม่ได้รับการปรับปรุงข้อมูล
นับตั้งแต่วันที่ออกให้เป็นปัจจุบันดังนั้นผู้ลงทุนไม่ควรพิจารณาว่าเป็นคำแนะนำว่าบุคคลใดๆควรจะดำเนินการ
อย่างใดโดยอิงตามการประเมินค่าทรัพย์สินของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที่เปิดเผยในเอกสารฉบับนี้ดังนั้นใน
การตัดสินใจลงทุนซื้อหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ผู้ลงทุนไม่ควรใช้ข้อมูลการประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวและ
ข้อมูลในรายงานการประเมินค่าทรัพย์สินของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที่ปรากฏในเอกสารฉบับนี้แต่เพียงอย่าง
เดียวในการประกอบการตัดสินใจลงทุน 

10) การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อบัญชีกำไรขาดทุนมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ 

ในกรณีที่มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ลดลงอันเนื่องมาจากการ
ขาดทุนจากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินและการลงทุนในปีนั้นและมีผลให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิลดลง
รวมทั้งกองทรัสต์อาจมีสภาพคล่องส่วนเกินอันเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมูลค่ายุติธรรมดังกล่าวซ่ึงจะ
กระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อย่างไรก็ตามกองทรัสต์อาจดำเนินการลด
ทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดังกล่าวให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้สามารถจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน 

11) ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ทางเข้า-ออกโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดำริ เนื่องจาก
ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ตั้งอยู่ในซอยมหาดเล็กหลวง 1 

เนื่องจากโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ ตั้งอยู่ในซอย มหาดเล็กหลวง 1 ซึ่งเป็นที่ดินของ
สำนักพระราชวัง (สำนักงานพระคลังข้างที่) ซึ่งถูกใช้เป็นทางเข้า-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชดำริ โดยมิได้มีการจดทะเบียนภาระจำยอมให้กับผู้เช่าที่ดินของโครงการดังกล่าว กองทรัสต์จึงมีความ
เสี่ยงที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ซอยมหาดเล็กหลวง 1 เป็นทางเข้า-ออกของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ ราชดำริได้ซึ่งอาจทำให้ผู้พักอาศัยและผู้มาใช้บริการทรัพย์สินได้รับความสะดวกน้อยลง และอาจส่งผล
กระทบต่อผลการดำเนินงานของทรัพย์สินและประโยชน์ตอบแทนต่อกองทรัสต์ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะ
ได้รับ อย่างไรก็ตาม สำนักพระราชวัง (สำนักงานพระคลังข้างที่) ได้มีการออกหนังสือยินยอมให้แก่บริษัท    แอล 
แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด โดยระบุให้อาคารโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ สามารถใช้
ซอยมหาดเล็กหลวง 1 เป็นทางเข้า-ออกได้ และเมื่อกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี้ 
กองทรัสต์จะมีสิทธิในการใช้ทางเข้า-ออก ทางซอยมหาดเล็กหลวง 1 ตามสิทธิที่ได้รับจากหนังสือยินยอม
ดังกล่าวโดยมิได้เป็นการจดทะเบียนภาระจำยอม 
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12) ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 3 โครงการ ได้แก่ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ เทอร์มินอล 21, โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำริ และโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต์ สุขุมวิท 55 ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ โดยมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะ
ทยอยลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่ เหลือน้อยลง หรือเนื่องจากสาเหตุอื ่นใดที่อยู ่นอกเหนือการควบคุมของ
กองทรัสต์ และเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนไว้ มูลค่าหน่วยลงทุน
อาจลดลงจนถึงศูนย์บาทได้ ดังนั้น การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่ างมี
นัยสำคัญตอมูลค่าทรัพย์สิน และ มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

4.3   ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1) ความเสี่ยงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายด้านเช่น (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบด้านการเมืองและภาวะ
เศรษฐกิจเช่นภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศและต่างประเทศและความต้องการในการบริโภคโดยรวมลดลง 
(2) สภาวะด้านลบของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ (3) การเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ยอัตราเงินเฟ้ออัตรา
การแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ (4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆใน
ประเทศและต่างประเทศ (5) การเพิ่มค่าใช้จ่ายในการดำเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ (6) 
การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านสิ่งแวดล้อมกฎหมายผังเมืองและกฎระเบียบอื่นๆของรัฐ
ตลอดจนนโยบายทางการคลัง (7) การเรียกร้องความรับผิดชอบด้านสิ่งแวดล้อมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ( 8) 
การเปลี่ยนแปลงของค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันทีจ่ะได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน (9) การเปลี่ยนแปลงของ
ราคาน้ำมันและเชื้อเพลิงอื่นๆ (10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพย์และสถานที่ตั้งซึ่ง
นำไปสู่การมีจำนวนห้องพักมากเกินความต้องการหรืออาจทำให้ความต้องการของนักท่องเที่ยวในกลุ่มตลาด
เป้าหมายใด ๆ ลดลงสำหรับห้องพักบางประเภทหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน (11) ความสามารถของผู้บริหาร
โรงแรมหรือผู้เช่าช่วงที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของโรงแรม (12) ความไม่สามารถดำเนินการต่อ
อายุสัญญาเช่าช่วง (13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงภายในระยะเวลาที่กำหนดหรือไม่สามารถ
เรียกเก็บได้เนื่องจากผู้เช่าช่วงล้มละลายหรือมีหนี้สินล้นพ้นตัวหรือในกรณีอื่นๆ (14) ความไม่พอเพียงของความ
คุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัยที่มีหรือค่าเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มสูงขึ้น (15) การที่ผู้เช่าช่วงไม่สามารถให้บริการ
หรือจัดหาการบริการเกี่ยวกับการบำรุงรักษาและการให้บริการอื่นๆไดอ้ย่างพอเพียง (16) ความชำรุดบกพร่องของ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องได้รับการแก้ไขหรือซ่อมแซมตลอดจนการบำรุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ซึ่งก่อให้เกิด
รายจ่ายลงทุนที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า (17) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (18) การ
พึ่งพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบำรุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่ (19) การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่าย
ในการดำเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เกี่ยวข้อง (20) ส่วนได้เสียหรือภาระผูกพันต่างๆซ่ึงไม่สามารถพบได้หรือไม่
เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดินณสำนักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องในขณะที่ทำการตรวจสอบ (21 ) เหตุสุดวิสัยความ
เสียหายที่ไม่สามารถเอาประกันภัยได้และปัจจัยอื่นๆและ (22) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ
ทางด้านภาษีอากรและด้านอื่นๆ 
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ปัจจัยหลายอย่างตามที่กล่าวข้างต้นอาจเป็นสาเหตุของความผันผวนของอัตราค่าเช่าห้องพักอัตราการเข้าพักและ
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพยแ์ละ
รายได้ค่าเช่าคงที่และ/หรือค่าเช่าแปรผันที่จะได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ 

การประเมินค่าทรัพย์สินหลักประจำปีจะสะท้อนปัจจยัต่าง ๆ ดังกล่าวและส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินหลักเพิ่มสูงขึ้น
หรือลดต่ำลงได้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักอาจลดลงอย่างมีนัยสำคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่าง
ฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่าง ๆในประเทศไทยซึ่งเป็น
ที่ตั้งของทรัพย์สินหลักในปัจจุบันหรือทรัพย์สินที่จะมีในอนาคต 

2) กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการขาด
ทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพยส์ินหลัก 

กองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักโดยทั่วไปการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงเช่นที่กองทรัสต์ประสงค์ที่จะเข้าลงทุนอาจมี
สภาพคล่องต่ำการที่มีสภาพคล่องต่ำดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการปรับเปลี่ยน
พอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี่ยนทรัพย์สินบางส่วนเป็นเงินสดเพื่อรองรับ
กับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจตลาดอสังหาริมทรัพย์และปัจจัยอื่น ๆ เช่นกองทรัสต์อาจไม่สามารถ   
ขายทรัพย์สินหลักได้ภายในระยะเวลาอันส้ันหรืออาจถูกบังคับให้ต้องลดราคาลงอย่างมากเพื่อให้สามารถขายได้
ในระยะเวลาอันรวดเร็วนอกจากนี้กองทรัสต์อาจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกู้ในระยะเวลาที่ทันท่วงทีและ
ภายใต้เงื่อนไขทางการค้าที่ดีในกรณีที่เป็นการกู้ยืมเงินที่ใช้ทรัพย์สินหลักเป็นหลักประกันเนื่องจากทรัพย์สิน
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ไม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี้ทรัพย์สินหลักอาจไม่สามารถเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้
ประโยชน์ได้อย่างรวดเร็วหากทรัพย์สินหลักเหล่านั้นไม่สามารถสร้างกำไรได้อันเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขัน
อายุของทรัพย์สินปริมาณความต้องการที่ลดต่ำลงหรือปัจจัยอื่น ๆ การเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้ประโยชน์ของ
ทรัพย์สินหลักโดยทั่วไปแล้วจะต้องมีการลงทุนใช้เงินเพิ่มเติมปัจจัยต่าง ๆ  เหล่านี้อาจส่งผลกระทบต่อฐานะ     
ทางการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

3) กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมอาจนำมาซึ่งความเสี่ยงที่สูงกว่า
เมื่อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นที่มีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่า 

กลยุทธ์หลักในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมจะทำให้กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากการ
มุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งระดับของความเสี่ยงอาจจะสูงกว่าเมื่อเทียบกับกองทรัสต์ประเภทอื่นที่มี
รูปแบบการลงทุนที่หลากหลายกว่าในธุรกิจด้านอื่น 

การมุ่งเน้นลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมทำให้กองทรัสต์มีความเสี่ยง
ในกรณีที่เกิดวิกฤตหรือเหตุการณ์ในทางลบของอุตสาหกรรมท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย
วิกฤตการณ์ดังกล่าวอาจนำไปสู่การลดลงของอัตราค่าห้องพักหรืออัตราการเข้าพักของ ทรัพย์สินหลักซึ่งจะมี
ผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ที่จะได้รับจากทรัพย์สินหลักและ/หรือมีผลทำให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
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กองทรัสต์ลดลงซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบต่อจำนวนประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์และ/หรือผลการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

4) ทรัพยส์ินหลักอาจถูกเวนคืน 
ทรัพย์สินหลักมีความเสี่ยงที่อาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐโดยค่าชดเชยที่อาจได้รับอันเนื่องมาจากความ
เสียหายจากการถูกเวนคืนทั้งหมดจะตกเป็นของเจ้าของที่ดินซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะ
ได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนทั้งนี้
กองทรัสต์อาจได้รับเพียงเงินค่าเช่าคงเหลือตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่คืนจากผู้ให้เช่าโดยจำนวนเงินที่
กองทรัสต์ได้รับจะขึ้นอยู่กับเงื ่อนไขตามที่กำหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้องและระยะเวลาการใช้ประโยชน์ใ น
ทรัพย์สินหลักที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน 
นอกจากนี้จากการที่ผู้จัดการกองก่อตั้งทรัสต์ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะ
เวนคืนในท้องที่ที ่ทรัพย์สินหลักแล้วพบว่าที่ตั ้งของทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจงทั้งนี้ผู้จัดการกองก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้เนื่องจากการเวนคืน
ที่ดินเป็นนโยบายและความจำเป็นในการใช้พื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้นการถูกเวนคืนดังกล่าวอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเง ินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ซึ ่งจะส่งผลกระ ทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โปรดพิจารณาเพิ่มเติมในสรุป
สาระสำคัญของร่างสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์พอยต์เทอร์มินอล 21ใน
หัวข้อผลอันเกิดจากเหตุในการส้ินสุดสัญญา 

5)     ความเสี่ยงทางการเมือง 
การดำเนินงานฐานะการเงินผลการดำเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพลบางส่วนจาก
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยดังจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะ
ขาดเสถียรภาพหลายครั้งเหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ที่จะนำไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก
ซ่ึงอาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินงานฐานะการเงินผลการดำเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของ
กองทรัสต์  

6)     การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่หรือการปรับปรุงกฎหมาย 
ระเบียบข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชีมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปลี่ยนแปลง 
เช่นเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ได้รับการปรับปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจาก
การบังคับใช้มาตรฐานการบัญชีที่ได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการ
บัญชีนี้ไม่สามารถทราบได้และขึ้นอยู่กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้
ว่าการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อการจัดทำงบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผลการ
ดำเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปลี ่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้ยังไม่อาจ
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รับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎข้อบังคับใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของ ผู้จัดการ
กองทรัสต์ในการดำเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการดำเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรัสต์ 

7)   ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กับผู้เช่าช่วงซึ่งประกอบธุรกิจโรงแรม และผู้บริหาร
โรงแรม 
แม้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์จะหาประโยชน์จากการให้เช่าช่วงและให้เช่าทรัพย์สินหลักแก่ผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม
ซึ่งได้แก่บริษัท แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด ซึ่งบุคคลดังกล่าวจะได้กำหนดบทบาทและขอบเขต
การปฏิบัติหน้าที่ของบริษัท แอล แอนด์ แอชโฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด ซึ่งเป็นผู้บริหารโรงแรมอย่างระมัดระวัง
แล้วก็ตามแต่ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และบุคคลต่างๆดังกล่าวข้างต้นยังอาจเกิดขึ้นได้
เนื่องจากบริษัท แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด เป็นผู้บริหารโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เพลิน
จิตและโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 

อย่างไรก็ดีการบริหารงานโรงแรมแต่ละแห่งของบริษัท แอล แอนด์ แอช โฮเทล แมเนจเมนท์ จำกัด นั้นมีผู้ดูแล
รับผิดชอบแยกจากกันโดยแบ่งเป็นทีมระดับบริหารและทีมขายประจำโครงการซึ่งการแบ่งผู้ดูแลรับผิดชอบแยก
จากกันนี้จะทำให้เกิดการจัดสรรลูกค้าระหว่างโรงแรมอย่างเป็นธรรมนอกจากนี้ยังเป็นการป้องกันความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และผู้บริหารโรงแรม 

นอกจากนี้เนื่องด้วยลูกค้าแต่ละรายมีความต้องการที่แตกต่างกันในการเลือกที่พักอาศัยเช่นสถานที่ตั้งโครงการส่ิง
อำนวยความสะดวกภายในโครงการงบประมาณการพักอาศัยความสะดวกในการเดินทางสภาพแวดล้อมของแต่
ละโครงการและความชอบในสไตล์การตกแต่งแต่ละโครงการที่ไม่เหมือนกันเป็นต้นดังนั้นความต้องการที่
แตกต่างกันดังกล่าวจึงเป็นปัจจัยเบื้องต้นที่สำคัญประการหนึ่งในการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยของลูกค้า 

จากปัจจัยข้างต้นที่ลูกค้าเป็นผู้กำหนดและตัดสินใจที่จะเลือกเข้าพักอาศัยในโครงการที่ตรงกับความต้องการของ
ตนเองเป็นหลักจึงทำให้ลดโอกาสที่จะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารและการขายแต่ละ
โครงการ 

4.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1) ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงต่ำกว่าราคาเข้าซื้อ 

ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองอาจมีการเพิ่มขึ้นและลดลงขึ้นอยู่กับหลายปัจจัยซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำดัดเพียง
ปัจจัยดังต่อไปนี้ 

• มุมมองต่อศักยภาพในการดำเนินงานและการลงทุนของกองทรัสต์ รวมถึงตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ 

• ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ที่เกิดขึ้นจริงกับที่มี การคาดการณ์
โดยนักลงทุนและนักวิเคราะห์ 

• การเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับคำแนะนำหรือประมาณการของนักวิเคราะห์ 
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• การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจหรือสภาวะตลาดโดยทั่วไป และการเปลี่ยนแปลงความต้องการในการ
บริโภค อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ และนโยบายของรัฐบาลเกี่ยวกับการนำเข้าและ
การส่งออก 

• จำนวนนักท่องเที่ยวในประเทศ 

• มูลค่าตลาดของทรัพย์สินหลัก 

• ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เปรียบเทียบกับหลักทรัพย์ประเภททุนอื่นๆ รวมถึงหน่วยทรัสต์อื่นที่ไม่อยู่ใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

• ความสมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานในหน่วยทรัสต์ 
• การขายหรือเจตนาที่จะขายหน่วยทรัสต์จำนวนมากโดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดในประเทศไทยของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
• การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสร้าง หลักเกณฑ์ รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทั่วไป และ/หรือ ใน

กรณีเฉพาะที่เกี่ยวกับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการลงทุนในประเทศและต่างประเทศ 

• การที่กองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนและการขยายธุรกิจ 

• ความผันผวนของสภาวะตลาดซึ่งรวมถึงความอ่อนแอของตลาดทุนและอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น 
 

จากปัจจัยทั้งหลายข้างต้นอาจทำให้มีการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาที่สูงกว่าหรือต่ำกว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์มีการเก็บเงินกำไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพื่อ
วัตถุประสงค์ในการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อสำรองเป็นเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่น ซึ่งถึงแม้จะทำให้
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์มากกว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ในกรณีที่ไม่มีการกันเงินกำไรไว้
เป็นเงินทุนสำรอง ก็อาจไม่ได้ทำให้ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์เพิ่มขึ้นตามไปด้วย การที่กองทรัสต์ไม่สามารถ
ดำเนินการให้เป็นไปตามความคาดหวังของตลาดในด้านกำไรและประโยชน์ตอบแทนอาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่มีการคุ้มครองเงินต้น ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
รับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์หรือมีการชำระ
บัญชีกองทรัสต์นั้น นักลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือทั้งหมดได้ นอกจากนี้          

ในปัจจุบันยังไม่มีการเรียกเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากรายได้ของกองทรัสต์ แต่ถ้าหากมีการเปลี่ยนแปลง
กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้องกับภาษีอากรหรือด้านอื่นๆ กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจจะมีภาระ
ภาษี โดยการชำระภาษีนั ้นอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคั ญต่อกิจการฐานะการเงินผลการ
ดำเนินงานและโอกาสของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และอาจส่งผลให้การจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลง และ/
หรือ ทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีภาระภาษีที่สูงขึ้น อันอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อราคาของหน่วยทรัสต์ 
ดังนั้น ผู ้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือ
ผลตอบแทนในหน่วยทรัสต์หรือรักษาอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้คงที่ได้ 

รายได้ที่ได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย ซึ่งรวมถึงจำนวนเงินค่าเช่าที่ได้รับ จำนวน
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานและค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกิดขึ้น ซึ่งอาจได้รับผลกระทบจากหลายปัจจัย เช่น สภาวะ
เศรษฐกิจในประเทศไทยและต่างประเทศศักยภาพของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินของกองทรัสต์และผู้บริหารโรงแรมใน
การดำรงรักษาความสามารถของตนเองในการดำเนินงาน การควบคุมค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน การแข่ง ขัน 
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อัตราการเข้าพัก การเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบข้อบังคับในการปฏิบัติงาน การจัดการเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่เป็นภัย
พิบัติทางธรรมชาติและเกิดสภาวะทางการเมืองที่วุ่นวาย ในกรณีที่ทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องไม่
สามารถจัดหารายได้ได้เพียงพออย่างสม่ำเสมอ อีกทั้งกองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาแหล่งเงินทุนโดยมีต้นทุนที่
เหมาะสมหรือเงื ่อนไขที่ดีได้ในเวลาอันควรแล้ว อาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ กระแสเงินสด และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ได้ 

ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะมีความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน หรือสามารถรักษาอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่กำหนดไว้ได้ 
อีกทั้งไม่สามารถรับประกันได้ว่าอัตราประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนจะเพิ่มขึ้นหรือยังคงรักษาให้อยู่ใน
ระดับที่คงที่ไว้ได้ในภายหลัง หรือค่าเช่าจากการให้เช่าช่วง และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สินหลักแก่ผู้เช่าช่วงทรัพยสิ์น
ของกองทรัสต์ จะเพิ่มสูงขึ้น หรือรายรับจากค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มีการ
ลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตจะเป็นการเพิ่มรายได้ของกองทรัสต์ซึ ่งอาจจะนำไปจ่ายประโยชน์ตอบแ ทนหรือ
ผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป 

2) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้ 

เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน
หน่วยทรัสต์ของตนได้ ดังนั้น จึงไม่มีหลักประกันว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถจำหน่ายหน่วยทรัสต์ของตนได้
เท่ากับราคาที่ได้ซื้อหน่วยทรัสต์มา หรือจำหน่ายได้ในราคาใดๆ และไม่มีหลักประกันว่าจะสามารถจำหน่าย
หน่วยทรัสต์ได้  

อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ถูกจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งสภาพ
คล่องในการซ้ือขายจะเป็นไปตามภาวะตลาดในขณะนั้นๆ 

3) มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม 

ในอนาคตกองทรัสต์อาจออกหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมเพื่อการเพิ่มเงินทุนของกองทรัสต์ โดยอาจมีราคาเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ที่ต่ำกว่าราคาตลาดในขณะนั้น ซ่ึงอาจส่งผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ลดลง 

4) การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถือหุ้น และ/หรือ บริษัทในเครือเดียวกันกับผู้ถือหุ้นของผู้จำหน่ายทรัพย์สิน
แก่กองทรัสต์ อย่างมีนัยสำคัญอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของผู้ถือหุ้น และ/หรือ บริษัท
ในเครือเดียวกันกับผู้ถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ ผู้ถือหุ้นของผู้ให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ในทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์ โดยผู้ลงทุนควรพิจารณาถึงปัจจัยดังกล่าวหากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวขึ้น อาจทำให้เกิดผล
กระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ   

5) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินที่ผู ้ถื อหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดแรก (Primary Market) 
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ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุน
ของตนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรัสต์ หลักเกณฑ์การจำหน่าย
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

6) มูลค่าสินทรัพยส์ุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์อาจไม่เท่ากับราคาท่ีจะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ 

การคำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคำนวณโดยใช้
รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั ้งล่าสุดเป็นฐานในการกำหนดมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ และเนื่องจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์มูลค่าสิทธิการเช่า/เช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะลดลงตามระยะเวลาการเช่า/เช่าช่วงที่คงเหลือซ่ึงจะเป็นไปตามรายงานการประเมินค่า
หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าดังนั้น การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์นั้น
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์  อีกทั้ง มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ
กองทรัสต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์ เนื ่องจากราคาที่ซื ้อขายในตลาด
หลักทรัพย์ขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่นๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ดังกล่าว การไหลเข้าของเงินลงทุน
ของนักลงทุนต่างประเทศ เป็นต้น 

7) มูลค่าสินทรัพยส์ุทธิของกองทรัสต์มิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยส์ินซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจำหน่าย
ทรัพยส์ินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่นี้ ได้คำนวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน และมูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมี
การจำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

 

5. ข้อพพิาทหรือข้อจำกัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรัพย์ 
- ไม่มี – 

 

6. ข้อมูลอื่นๆ 

- ไม่มี – 
 
 
 
 
 
 


