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 ส่วนที� 1 

สรุปข้อมูลสําคญัของกองทรัสต์ (Fact Sheet) 

สรุปข้อมูลสําคญันี5เป็นส่วนหนึ�งของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี5ชวน ซึ�งเป็นเพยีง
ข้อมูลสรุปเกี�ยวกบัการเสนอขาย ลกัษณะและความเสี�ยงของกองทรัสต์  ดงันั5น ผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลในรายละเอยีด
จากหนังสือชี5ชวนฉบับเตม็ ซึ�งสามารถขอได้จากผู้จดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต์ และผู้ก่อตั5งทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ

อาจศึกษาข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี5ชวนที�ผู้ก่อตั5งทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์ ยื�นต่อสํานักงาน 

ก.ล.ต. ได้ที� website ของสํานักงาน ก.ล.ต. 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล 
(LH Hotel Leasehold Real Estate Investment Trust  :LHHOTEL) 

ผู้เสนอขายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อตั5งทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์  
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั 

ทรัสต ี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  

1. สาระสําคญัของกองทรัสต์ 

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช               
โฮเทล 

ชื�อกองทรัสต์ (องักฤษ) LH Hotel Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื�อย่อ LHHOTEL 
ผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั 
ทรัสต ี(Trustee) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

 ที�ปรึกษาทางการเงนิ ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

1.1 ข้อมูลเกี�ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั5งนี5 

ผูเ้สนอขายหลกัทรัพย ์ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั 
ประเภทหลกัทรัพยที์
เสนอขาย ใบทรัสตที์
แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูรั้บประโยชน์ในทรัสต ์(หน่วยทรัสต)์ 
มูลค่าที
ตราไว ้ เท่ากบัราคาเสนอขายหน่วยทรัสตสุ์ดทา้ย 
จาํนวนหน่วยที
ออกและเสนอขาย [•] หน่วย 
ช่วงราคาเสนอขายเบืJองตน้ [•] – [•] บาทต่อหน่วย 
ราคาจองซืJอหน่วยทรัสตส์าํหรับนกั
ลงทุนรายย่อย และผู ้มีอุปการคุณ
ของผูจ้ดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์ 

[•] บาทต่อหน่วย 
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ราคาจองซืJอหน่วยทรัสต์สําหรับผู ้
จองซืJ อประเภทนักลงทุนสถาบัน 
และผูถื้อหุ้นของเจ้าของทรัพย์สิน
และบริษทัในเครือเดียวกันกบัผูถื้อ
หุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์น  

เท่ากบัราคาเสนอขายหน่วยทรัสตสุ์ดทา้ย 

มูลค่ารวมของหน่วยทรัสต์ที
 เสนอ
ขาย 

[•] – [•]  บาท โดยมูลค่ารวมของหน่วยทรัสตที์
เสนอขายจะขึJนอยูก่บัราคาเสนอ
ขายสุดทา้ยซึ
งจะอยูใ่นช่วงราคาเสนอขายเบืJองตน้ ซึ
งผูเ้สนอขายหน่วยทรัสตแ์ละ
ผูจ้ดัการการจดัจาํหน่ายและรับประกนัการจาํหน่ายจะเป็นผูก้าํหนดราคาเสนอขาย
สุดทา้ยร่วมกนั (“ราคาเสนอขายหน่วยทรัสตสุ์ดทา้ย”) 

จาํนวนหน่วยจองซืJอขัJนตํ
า 1,000 หน่วย  และเพิ
มขึJนทีละจาํนวน 100 หน่วย 
ลกัษณะการเสนอขาย เสนอขายผา่นผูจ้ดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์โดยมีสัดส่วนการเสนอขายในเบืJองตน้(1) 

ดงันีJ  
เสนอขายต่อผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์นและบริษทัในเครือเดียวกนักบั 
ผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์นประมาณ(2)(3)(4)           [•] – [•]   หน่วย 
เสนอขายต่อนกัลงทุนสถาบนัประมาณ  [•] – [•] หน่วย 
เสนอขายต่อผูมี้อุปการคุณของผูจ้ดัจาํหน่ายหน่วยทรัสตป์ระมาณ   
                                                                                                [•] – [•]     หน่วย 
เสนอขายต่อนกัลงทุนรายยอ่ยประมาณ [•] – [•]   หน่วย  

ผู ้ จั ด ก า ร ก า ร จั ด จํ า ห น่ า ย แ ล ะ
รับประกนัการจาํหน่าย 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

ตวัแทนจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์ ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) และบริษทัหลกัทรัพย ์ไทยพาณิชย ์จาํกดั 
เงื
อนไขการจองซืJอสาํหรับนกัลงทุน
รายย่อยที
จองซืJอหน่วยทรัสต์ผ่าน
ตวัแทนจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์

ตัวแทนจําหน่ายหน่วยทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาปิดรับจองซืJ อ
หน่วยทรัสตก่์อนครบกาํหนดระยะเวลาจองซืJอ โดยตวัแทนจาํหน่ายหน่วยทรัสต์
จะตรวจยอดการรับจองซืJอทุกๆ วนั ณ เวลาตามที
ผูจ้ ัดการการจดัจาํหน่ายและ
รับประกนัการจาํหน่ายกาํหนด (เวลา 15.30 น.) หากพบวา่จาํนวนหน่วยทรัสตที์

จองซืJอผ่านตวัแทนจาํหน่ายหน่วยทรัสตมี์จาํนวนเท่ากบัหรือสูงกวา่ 1.5 เท่าของ
จาํนวนหน่วยทรัสตท์ัJงหมดที
เสนอขายต่อผูจ้องซืJอประเภทนกัลงทุนรายยอ่ยผ่าน
ตวัแทนจาํหน่ายหน่วยทรัสต์ หรือคิดเป็นจาํนวนเท่ากับหรือสูงกว่า [•] – [•]  
หน่วย ตวัแทนจาํหน่ายหน่วยทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาปิดรับจองซืJอ
หน่วยทรัสตใ์นวนัทาํการถดัไป 

หมายเหตุ :  
(1)  ในกรณีที
เกิดปัญหา อุปสรรค หรือขอ้จาํกดัในการดาํเนินการ เพื
ออาํนวยความสะดวกให้แก่นักลงทุนอย่างเป็นธรรม 

และ เพื
อใหก้ารเสนอขายหน่วยทรัสตค์รัJ งนีJ ประสบความสําเร็จ ผูจ้ดัการการจดัจาํหน่ายและรับประกนัการจาํหน่ายขอ
สงวนสิทธิในการใชดุ้ลพินิจในการเปลี
ยนแปลงจาํนวนหน่วยทรัสตที์
จดัสรรให้แก่ผูล้งทุนแต่ละประเภทขา้งตน้ (Claw 
back/Claw forward) หรือเปลี
ยนแปลงวิธีการจดัสรรหน่วยทรัสตต์ามรายละเอียดที
กาํหนดไวใ้นเอกสารฉบบันีJ ตาม
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ความเหมาะสม โดยพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ เช่น ปริมาณความตอ้งการซืJอหน่วยทรัสตข์องนักลงทุนในแต่ละประเภท 
เป็นตน้  

(2) เสนอขายต่อผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์นและบริษทัในเครือเดียวกนักบัผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์น แบ่งเป็น 
- เสนอขายต่อบริษทั แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) (“LH”)  

(ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของเจา้ของทรัพยสิ์น)  :     ประมาณ [•] – [•]  หน่วย  
โดยจาํนวนหน่วยทรัสต์ที�จะจัดสรรจริงให้แก่ LH จะคิดเป็นสัดส่วนตั!งแต่ร้อยละ 9 แต่ไม่เกินร้อยละ 20 ของ
หน่วยทรัสต์ที�ออกและเสนอขายได้ทั!งหมดในครั!งนี! 
- เสนอขายต่อ GIC Pte Ltd (“GIC”) ซึ
 งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบั Reco Resorts Pte Ltd  

(ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของเจา้ของทรัพยสิ์น)  :  ประมาณ [•] – [•]  หน่วย 

(3)  ผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์นและบริษทัในเครือเดียวกนักบัผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์น  หมายถึง  

1) บริษทั แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) ซึ
 งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีJ  จาํกดั 
2) GIC Pte Ltd ซึ
 งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบั Reco Resorts Pte Ltd โดย Reco Resorts Pte Ltd เป็นผูถื้อหุ้นราย

ใหญ่ของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีJ  จาํกดั 
3) บริษทัในเครือเดียวกนักบับริษทัดงักล่าวขา้งตน้ 

(4)  ซึ
 งมิไดเ้ป็นบุคคลที
ถูกห้ามมิให้จดัสรรหน่วยทรัสต์ให้ ตามขอ้กาํหนดของประกาศที
 ทจ. 49/2555 ประกาศ ที
 ทธ. 
70/2552 และประกาศที
 ทจ. 40/2557  

 
1.2 นโยบายการลงทุน   

กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธิi ในสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม      
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 จากบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีJ  จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ 
25 ปี โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายลุงในวนัที
 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพืJนที
รวมประมาณ 47,298 ตาราง
เมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารสิ
งปลูกสร้าง พืJนที
จอดรถและส่วนควบของอาคารสิ
งปลูกสร้างที
เป็นงาน
ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที
เกี
ยวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงสิ
งอาํนวยความสะดวกต่างๆ ที
เกี
ยวเนื
องกบั
อาคารโรงแรม รวมทัJงสิทธิใดๆ ที
เกี
ยวกบัหรือเกี
ยวเนื
องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกรรมสิทธิi ในเฟอร์นิเจอร์ 
เครื
องมือ เครื
องใช ้อุปกรณ์ตกแต่งที
ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัJงอุปกรณ์อื
นใดที
ใชเ้พื
อวตัถุประสงค์
ในการประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด ์ 
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ซึ
งตัJง และ/หรือ ติดตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายในพืJนที
อาคารโรงแรม
หรือพืJนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ที
เกี
ยวกบัหรือเกี
ยวเนื
องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกองทรัสต์
จะไดรั้บสิทธิในการใชพื้Jนที
ส่วนเชื
อมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานี
อโศก และรวมถึงพืJนที
ใชร่้วมกนักบัศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21  

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัJ งนีJ  กองทรัสต์จะนาํเงินที
ไดม้าจากการระดมทุนจาํนวนไม่เกิน 
4,010 ลา้นบาท  มาใชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั  
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โครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลงัจากการก่อตัJงกองทรัสต ์เป็นไปตามแผนภาพ ดงันีJ  

 
 

1.3 สรุปรายละเอยีดที�สําคญัเกี�ยวกบัโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล 21 

1.3.1 รายละเอยีดโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล 21  

 
 
 



ทรัสตเ์พื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

LH Hotel Leasehold Real Estate Investment Trust (LHHOTEL) 
 

11 
 

ตารางแสดงสรุปขอ้มูลที
สําคญัของทรัพยสิ์นที
เขา้ลงทุน ณ วนัที
 31 พฤษภาคม 2558 ซึ
 งมีการประเมินค่า
ทรัพยสิ์นโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นไดแ้ก่ บริษทั แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี
  จาํกดัและบริษทั ทีเอพี 
แวลูแอชั
น จาํกดั 

รายละเอียด 
โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์

เทอร์มินอล 21 
ลกัษณะของทรัพย์สิน  
ที
ตัJง โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

ตัJงอยูที่
เลขที
 2 ซอยสุขมุวทิ 19 (วฒันา) แขวง
คลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

การเขา้ถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  
รถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวทิ 

และถนนสุขมุวทิ 
ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่า (ประมาณ 25 ปี) 
จาํนวนชัJน 28 ชัJน และชัJนใตดิ้น 2 ชัJน 
เดือนที
เปิดทาํการ กมุภาพนัธ์ 2555 
พื!นที�ที�กองทรัสต์จะลงทุน (ตารางเมตร)  
พืJนที
ใหเ้ช่า 21,090 
พืJนที
ส่วนกลาง 21,914 
พืJนที
จอดรถ 4,294 
พืJนที
ทัJงหมด 47,298 
รายได้รวมและการประมาณการ (ล้านบาท)  
รายไดร้วมสาํหรับปีสิJนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2555 471    
รายไดร้วมสาํหรับปีสิJนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2556 582  
รายไดร้วมสาํหรับปีสิJนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2557 553  
รายไดร้วมสาํหรับ 5 เดือนสิJนสุด ณ วนัที
 31 พฤษภาคม 2558 247   
ประมาณการรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรัพยปี์ 2559(1) 688 
ค่าใช้จ่ายรวมและการประมาณการ (ล้านบาท) 

 
ค่าใชจ่้ายรวมสาํหรับปีสิJนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2555 254 

ค่าใชจ่้ายรวมสาํหรับปีสิJนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2556 305 

ค่าใชจ่้ายรวมสาํหรับปีสิJนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2557 295 

ค่าใชจ่้ายรวมสาํหรับ 5 เดือนสิJนสุด ณ วนัที
 31 พฤษภาคม 2558 123  

ประมาณการค่าใชจ่้ายรวมจากอสงัหาริมทรัพยปี์ 2559(1) 335 
มลูค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน  
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รายละเอียด 
โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์

เทอร์มินอล 21 
บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี
  จาํกดั 3,800 ล้านบาท 

(ณ วนัที
 24 มิถุนายน 2558) 
บริษทั ทีเอพี แวลูแอชั
น จาํกดั 3,850  ล้านบาท 

(ณ วนัที
 23 มิถุนายน 2558 ) 
ราคาที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ไม่เกิน 4,010  ลา้นบาท 
สถิติการดาํเนินงาน  
อตัราการเช่าสาํหรับ 5 เดือนสิJนสุด ณ วนัที
 31 พฤษภาคม 2558 ร้อยละ 83 
อตัราค่าเช่าโดยเฉลี
ย (บาท/หอ้ง/คืน) (2) 3,327 

หมายเหต:ุ 
(1)  ตรวจสอบประมาณการโดยบริษัท สาํนักงานอีวาย จาํกัด 
(2) อัตราค่าเช่าเฉลี�ยคาํนวณจากรายได้ค่าห้องพัก (ไม่รวมรายได้ค่าอาหารเช้า ภาษีมลูค่าเพิ�ม และค่าบริการเซอร์วิสชาร์จ) ใน  
   รอบระยะเวลาห้าเดือน สิ!นสุด ณ วนัที� 31 พฤษภาคม 2558 

 

1.3.2  สรุปภาพรวมของทรัพย์สินหลกัที�กองทรัสต์ลงทุนครั5งนี5 

มูลค่าที�กองทรัสต์

จะเข้าลงทุน 

มูลค่าประเมนิทรัพย์สิน

หลกัที�กองทรัสต์จะเข้า

ลงทุนครั5งนี5 
โดยวธีิรายได้ 

 

มูลค่าประเมนิ

ทรัพย์สินหลกัที�

กองทรัสต์จะเข้า
ลงทุนครั5งนี5 

โดยวธีิต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

บริษัทประเมนิ 

ค่าทรัพย์สิน 

วนัที�ประเมนิมูลค่า 

ไม่เกิน 4,010(1)  

ลา้นบาท 

 

3,800 ลา้นบาท 1,434 ลา้นบาท บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอด
ไวเซอรี
  จาํกดั 

24 มิถุนายน 2558 

3,850  ลา้นบาท 1,514 ลา้นบาท บริษทั ทีเอพี 

แวลูแอชั
น จาํกดั 

23 มิถุนายน 2558 

หมายเหตุ (1)ไม่รวมค่าใชจ่้ายเพื
อใหไ้ดม้าซึ
งอสงัหาริมทรัพยแ์ละสงัหาริมทรัพย ์อาทิ ค่าธรรมเนียมคาํขออนุญาต และ
ค่าธรรมเนียมการยื
นแบบแสดงรายการขอ้มูลต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรัพย์
ในการจดทะเบียนหน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่าภาษีมูลค่าเพิ
ม
ในการซืJอสังหาริมทรัพย์ ค่าที
ปรึกษาด้านต่างๆ ที
 เกี
ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัJ งแรก ค่าจัดจําหน่าย
หน่วยทรัสต์     (เฉพาะส่วนที
กองทรัสต์รับผิดชอบ) ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ในการเสนอขาย
หน่วยทรัสต ์ซึ
งกองทรัสตจ์ะเป็นผูรั้บผิดชอบ 
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ทัJงนีJ  จากการที
ผูก่้อตัJงทรัสตแ์ละที
ปรึกษาทางการเงินไดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นที

ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที
กองทรัสต์จะเขา้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิ
งที
เป็นเหตุให้เชื
อวา่สมมติฐานหลกัที
ใชใ้น
การประเมินมูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตุสมผล อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการที
จะเกิดขึJนจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐาน
ดงักล่าวได ้หรือเหตุการณ์ต่างๆ อาจจะไม่เป็นไปตามที
คาดการณ์ไว ้ 

ความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์เกี�ยวกับความสมเหตุสมผลของมูลค่าในการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลกั  

กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัครัJ งแรกนีJ  ในมูลค่ารวมกนัสูงสุดไม่เกิน 4,010 ลา้นบาท โดยในการกาํหนด
มูลค่าสุดทา้ยที
กองทรัสตจ์ะลงทุนในทรัพยสิ์นหลกันัJนจะอา้งอิงจากการประเมินค่าทรัพยสิ์นหลกัโดยบริษทัประเมิน
ค่าทรัพยสิ์นที
ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และปัจจยัอื
นๆ ที
เกี
ยวขอ้ง ซึ
 งที
ปรึกษาทางการเงินและ
ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดพิ้จารณาปัจจยัต่างๆ ที
มีความเกี
ยวขอ้ง เช่น เงื
อนไขของสัญญาเช่า/เช่าช่วง การกูย้ืมเงินของ
กองทรัสต์ ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที
มีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ อตัราผลตอบแทนในระดบัที
เหมาะสมที
   
นักลงทุนจะได้รับ ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สิน อัตราดอกเบีJ ยทัJ งในประเทศและในตลาดโลก                 
อตัราผลตอบแทนที
จะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรัพยป์ระเภทตราสารทุนและตราสารหนีJ  อตัราผลตอบแทนในการ
ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสต์เพื
อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยร์วมถึงการลงทุนทางเลือกอื
นๆ 
และการสาํรวจความตอ้งการของนกัลงทุน (Bookbuilding) 

ทัJงนีJ  กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัจากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีJ  จาํกดั ที
มีมูลค่ารวมกนัสูงสุด    
ไม่เกิน 4,010 ลา้นบาท ซึ
 งเป็นมูลค่าที
สูงกว่ามูลค่าประเมินค่าของทรัพยสิ์นตํ
าสุดที
จดัทาํโดยบริษทัประเมินค่า
ทรัพยสิ์นที
ประมาณ 3,800 ลา้นบาท ซึ
 งเป็นมูลค่าที
สูงกวา่ประมาณร้อยละ 5.5 ที
ปรึกษาทางการเงินและผูจ้ดัการ
กองทรัสตเ์ห็นวา่มูลค่าลงทุนสูงสุดดงักล่าวเป็นมูลค่าที
เหมาะสมเนื
องจากเหตุผลดงัต่อไปนีJ  

1. ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรก (Prospective Gross Yield) หรือประมาณอตัราเงินที
จ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตที์
ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บตามงบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติและประมาณการปันส่วนแบ่ง
กาํไรสําหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตัJงแต่ วนัที
  1 มกราคม 2559 ถึงวนัที
 31 ธันวาคม 2559  
(“รายงานประมาณการ”) เท่ากบัร้อยละ 8.25 ซึ
 งเป็นอตัราผลตอบแทนที
เหมาะสมเมื
อพิจารณาจากความมั
นคง
ของทรัพยสิ์นที
ลงทุน และโอกาสในการเติบโต โดยผูถื้อหน่วยทรัสต์จะไดป้ระโยชน์จากการที
กองทรัสต์ใช้
แหล่งเงินทุนส่วนหนึ
 งจากการกูย้ืมเงินในการเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัในครัJ งนีJ  เนื
องจากอตัราดอกเบีJ ยของ
เงินกูน้้อยกวา่ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรก ทัJงนีJ  หากกองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัโดยเป็นการ
ระดมทุนเพียงอย่างเดียว และไม่มีการกู้ยืมเงิน และใช้สมมติฐานเดียวกันกับที
ใช้จัดทาํรายงานประมาณการ     
คาดวา่ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรกเท่ากบัร้อยละ 7.39  

 โดยเมื
อหักประมาณการเงินลงทุนที
ถูกทยอยคืนแล้ว คาดว่าประมาณการอัตราผลตอบแทนสุทธิในปีแรก        
(Net Yield) ในกรณีที
มีการกูย้ืมไม่เกิน 800 ลา้นบาทจะเท่ากบัร้อยละ 4.25 และในกรณีที
ไม่มีการกูย้ืมเงิน 
ประมาณการอตัราผลตอบแทนสุทธิในปีแรกจะเท่ากบัร้อยละ 3.39 ดงัตารางดา้นล่าง 

 ทัJ งนีJ  กองทรัสต์อาจมีความเสี
ยงเกิดขึJนจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีJ ย ซึ
 งจะมีผลต่อ
รายไดข้องผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่าทัJงที
เป็นค่าเช่าคงที
 และ/หรือ ค่าเช่า
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แปรผนั ของผูเ้ช่าช่วงอยา่งมีนยัสาํคญั อนัอาจมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน ฐานะการเงินและความสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนของกองทรัสต ์ทาํใหก้องทรัสตมี์สภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระ
ดอกเบีJ ยและเงินต้นและกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต ์(ซึ
งผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ
มเติมไดจ้าก ส่วนที
 2 ขอ้ 1 ปัจจยัความเสี
ยง) โดยในช่วง 3 ปี
แรกอตัราดอกเบีJยเงินกูเ้ป็นอตัราคงที
และปลอดเงินตน้ ซึ
งกองทรัสตจ์ะชาํระเงินตน้ในปีที
 4 เป็นตน้ไป และเป็น
การทยอยชาํระคืนเพิ
มขึJนซึ
 งสอดคลอ้งกบัการเติบโตของรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์โดยอตัราดอกเบีJยใน
ช่วงเวลาหลงัปีที
 3 จนครบอายสุัญญามีอตัราไม่เกิน MLR – ร้อยละ 1 ทัJ งนีJ  ผูจ้ดัการกองทรัสต์และที
ปรึกษา
ทางการเงินไดพิ้จารณารายละเอียดวงเงินกู ้(ไม่เกิน 800  ลา้นบาท) เงื
อนไขในการชาํระคืนเงินกู ้ประกอบกบั   
การประมาณการทางการเงินแลว้ มีความเห็นว่า กองทรัสต์มีความสามารถในการชาํระคืนเงินกู้ดงักล่าว (ซึ
 ง         
ผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ
มเติมไดจ้าก ส่วนที
 2 ขอ้ 2.6 การกูย้มื) 

2. ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรก (Prospective Gross Yield) และประมาณการอตัราผลตอบแทนสุทธิใน  
ปีแรก ซึ
 งคาํนวณรวมอตัราคืนเงินตน้แบบเส้นตรง (Prospective Net Yield) ที
ผูล้งทุนจะไดรั้บจากการลงทุนใน
กองทรัสตเ์มื
อกองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัที
มูลค่าสูงสุดประมาณ 4,010 ลา้นบาทมีความสมเหตุสมผล และ
เหมาะสมเมื
อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนในรูปประโยชน์ตอบแทนจากการลงทุนในกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยที์

มีการลงทุนในประเภททรัพยสิ์นที
คลา้ยคลึงกนั และมีขนาดมากกว่า 1,000 ลา้นบาท ซึ
 งจดทะเบียนซืJอขายใน
ตลาดหลกัทรัพยโ์ดยอา้งอิงจากขอ้มูลที
จดัทาํและเปิดเผยโดยตลาดหลกัทรัพย ์(http://www.set.or.th) 

ทัJงนีJ  กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยที์
นาํมาเปรียบเทียบมีทัJงหมด 4 กอง ซึ
 งไดแ้ก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สิทธิการเช่าดุสิตธานี (“DTCPF”) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์อราวณั โฮเทล โกรท (“ERWPF”) กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ควอลิตีJ  เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ (“QHHR”) และกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพนัวา (“SPWPF”) โดยอตัราผลตอบแทน (Gross Yield)(1) และอตัราผลตอบแทนสุทธิ 
(Net Yield)(2) ณ วนัที
 17 กรกฎาคม 2558 โดยเมื
อเปรียบเทียบ LHHOTEL ดว้ยโครงสร้างการกูย้ืมต่างๆ และ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยที์
นาํมาเปรียบเทียบทัJง 4 กอง สามารถสรุปไดด้งันีJ  

 

 อตัราผลตอบแทน 
(Gross Yield) (1) 

ร้อยละ 

อตัราการทยอยคนืเงนิ
ต้นแบบเส้นตรง(3) 

ร้อยละ 

อตัราผลตอบแทน
สุทธิ 

(Net Yield) (2) 
ร้อยละ 

DTCPF 
(ไม่มีการกูย้มื) 

8.27 1.19 7.08 

ERWPF 
(ไม่มีการกูย้มื) 

5.72 0.00 5.72 

QHHR 
(ไม่มีการกูย้มื) 

8.86 1.20 7.66 

SPWPF 
(ไม่มีการกูย้มื) 

7.02 0.00 7.02 
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 อตัราผลตอบแทน 
(Gross Yield) (1) 

ร้อยละ 

อตัราการทยอยคนืเงนิ
ต้นแบบเส้นตรง(3) 

ร้อยละ 

อตัราผลตอบแทน
สุทธิ 

(Net Yield) (2) 
ร้อยละ 

เฉลี
ย 7.47 0.60 6.87 

LHHOTEL หากไม่มีการกูย้มืเลย 7.39 4.00 3.39 

LHHOTEL กรณีพืJนฐาน (Base Case) 
(แบบกูย้มืเงินไม่เกิน 800 ลา้นบาท) 

8.25 4.00 4.25 

หมายเหตุ: (1) สาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที์
นาํมาเปรียบเทียบ อตัราผลตอบแทนคาํนวณ
จากจาํนวนเงินปันผล (Dividend) และการคืนเงินจากการลดทุน 1 ปียอ้นหลงั หาร
ด้วยราคาต่อหน่วย ณ วนัที
 17 กรกฎาคม 2558 ในส่วนของ LHHOTEL อตัรา
ผลตอบแทนคาํนวณจากประมาณการผลตอบแทนในปีแรกของกองทรัสตอ์า้งอิงจาก
งบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติและประมาณการปันส่วนแบ่งกาํไรสําหรับ
งวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตัJงแต่ วนัที
 1 มกราคม 2559 ถึงวนัที
 31 ธนัวาคม 
2559  (“รายงานประมาณการ”) (เอกสารแนบ 4) หารดว้ยราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์
ที
 10 บาทต่อหน่วย 

 (2) คาํนวณจากอตัราผลตอบแทนหกัดว้ยอตัราการทยอยคืนเงินตน้แบบเสน้ตรง 
 (3) ทางที
ปรึกษาทางการเงินคาํนวณจากสมมติฐานอายุเฉลี
ยของ DTCPF, ERWPF, 

QHHR, SPWPF และ LHHOTEL โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนีJ   
• อายเุฉลี
ยของ DTCPF อยูที่
ประมาณ 83 ปี โดยเป็นการลงทุนในกรรมสิทธิi และ

สิทธิการเช่าในที
ดินและอาคารโรงแรมจาํนวน 3 โครงการ ซึ
 งสิทธิการเช่ามีอายุ
คงเหลือประมาณ 25 ปี และคิดเป็นสิทธิการเช่าแบ่งตามมูลค่าประเมินทรัพยสิ์น
ประมาณร้อยละ 22 (ทัJ งนีJ  ทรัพย์สินที
 เป็นกรรมสิทธิi  ใช้สมมติฐานให้มีอาย ุ    
100 ปี) 

• ERWPF เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิi ในที
 ดินและอาคารโรงแรมจํานวน               
1 โครงการ จึงไม่มีอตัราการทยอยคืนเงินตน้แบบเสน้ตรง 

• อายเุฉลี
ยของ QHHR อยู่ที
ประมาณ 84 ปี โดยเป็นการลงทุนในกรรมสิทธิi และ
สิทธิการเช่าในที
ดินและอาคารโรงแรมจาํนวน 3 โครงการ ซึ
 งสิทธิการเช่ามีอายุ
คงเหลือประมาณ 11 ปี และคิดเป็นสิทธิการเช่าแบ่งตามมูลค่าประเมินทรัพยสิ์น
ประมาณร้อยละ 18 (ทัJงนีJ  ทรัพยสิ์นที
เป็นกรรมสิทธิi  ใชส้มมติฐานให้มีอาย ุ100 
ปี) 

• SPWPF เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิi ในที
ดินและอาคารโรงแรมจาํนวน 1 
โครงการ จึงไม่มีอตัราการทยอยคืนเงินตน้แบบเสน้ตรง 

• อายขุอง LHHOTEL อยูที่
ประมาณ 25 ปี 
ทัJ งนีJ  ในกรณีที
กองทรัสต์เขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัในมูลค่าที
ต ํ
ากว่า 4,010 ลา้นบาท อาจทาํให้ประมาณการ
อตัราผลตอบแทนในปีแรกสูงยิ
งขึJน นอกจากนีJ  การลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตน์ัJนถือวา่เป็นทางเลือกใน
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การลงทุนที
มีรูปแบบความเสี
ยงและผลตอบแทนที
แตกต่างจากการลงทุนในตราสารการลงทุนประเภทอื
นๆ เช่น 
ตราสารทุนและตราสารหนีJ   

หากพิจารณาผลิตภัณฑ์ทางการเงินที
 มีความเสี
 ยงที
น้อยกว่าการลงทุนในหน่วยทรัสต์หรือกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ เช่น ตราสารหนีJ ภาคเอกชน อตัราผลตอบแทนของตราสารหนีJ ภาคเอกชนในระดับความ
น่าเชื
อถือ A+, BBB+ และ BBB สามารถสรุปไดด้งันีJ  

ประเภท อายุ 25 ปี อายุ 27 ปี อายุ 30 ปี 

ตราสารหนีJภาคเอกชน  
(ความน่าเชื
อถือระดบั A+) 

ร้อยละ 5.40 ร้อยละ 5.45 ร้อยละ 5.59 

ตราสารหนีJภาคเอกชน  
(ความน่าเชื
อถือระดบั BBB+) 

ร้อยละ 6.69 ร้อยละ 6.75 ร้อยละ 6.89 

ตราสารหนีJภาคเอกชน  
(ความน่าเชื
อถือระดบั BBB) 

ร้อยละ 6.97 ร้อยละ 7.02 ร้อยละ 7.17 

ที
มา : Bloomberg ณ วนัที
 20 กรกฎาคม 2558 

อย่างไรก็ตาม ทางเลือกการลงทุนที
นาํมาเปรียบเทียบและแสดงดงัมีรายละเอียดขา้งตน้จะมีลกัษณะเฉพาะของ 
การลงทุน ผลตอบแทนและความเสี
ยง รวมถึงลกัษณะเฉพาะของสินทรัพยอ์า้งอิงที
แตกต่างไปจากหน่วยทรัสต์
และทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ยกตวัอยา่งเช่น อตัราผลตอบแทนของหน่วยทรัสตมี์โอกาสที
จะเพิ
มขึJนหลงัจาก
ปีแรก เนื
องจากอตัราค่าเช่าเฉลี
ยที
ปรับตวัสูงขึJนแต่ก็มีความเสี
ยงเฉพาะที
อาจเกิดขึJนจากลกัษณะการลงทุนใน
กองทรัสต์ดว้ยเช่นกนั ในขณะที
ตราสารหนีJ ภาคเอกชนมีอตัราผลตอบแทนที
ค่อนขา้งแน่นอนและคงที
 และมี
ความเสี
ยงที
ต ํ
ากวา่ เป็นตน้ ดงันัJนการประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรกที
ผูล้งทุนจะไดรั้บจากการลงทุนใน
กองทรัสต์ และอตัราผลตอบแทนของการลงทุนทางเลือกจึงเป็นการแสดงเพื
อเป็นแนวทางเท่านัJนผูล้งทุนควร
พิจารณาขอ้มูลอื
นๆ ที
ไดมี้การจดัทาํและเปิดเผยในเอกสารฉบบันีJสภาวะตลาดเงินและตลาดทุนขณะที
มีการเสนอ
ขายหน่วยทรัสต ์เป้าหมายการลงทุน การเปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนรวมถึงระดบัความเสี
ยงที
ผูล้งทุน
ยอมรับไดเ้พื
อตดัสินใจในการลงทุนไดอ้ยา่งเหมาะสม ทัJงนีJ  อตัราผลตอบแทนสุทธิ (Net Yield) ของกองทรัสต ์
และอตัราผลตอบแทนของตราสารหนีJ ภาคเอกชน จะมีขอ้แตกต่างกันในสมมติฐานของช่วงเวลาในการรับ
ผลตอบแทน ซึ
 งช่วงเวลาในการรับเงินตน้คืนของตราสารหนีJ ภาคเอกชน จะไดรั้บในปีที
ครบกาํหนด ในขณะที
 
อตัราผลตอบแทนสุทธิ (Net Yield) เกิดจากสมมติฐานการคิดผลตอบแทนโดยกาํหนดให้มีการคืนเงินตน้เท่ากนั
ทุกปีตัJงแต่ปีแรก (แบบเสน้ตรง) 
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3. ความแตกต่างระหวา่งมูลค่าที
กองทรัสตจ์ะลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัที
มูลค่าสูงสุดไม่เกิน 4,010 ลา้นบาท ซึ
 งเป็น 
มูลค่าที
สูงกวา่มูลค่าประเมินค่าของทรัพยสิ์นตํ
าสุดที
จดัทาํโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นที
ประมาณ 3,800 ลา้น
บาท ซึ
งเป็นมูลค่าที
สูงกวา่ประมาณร้อยละ 5.5 มีผลส่วนหนึ
งมาจากความแตกต่างของสมมติฐานดา้นโครงสร้าง
เงินทุน กล่าวคือ การประเมินมูลค่าของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น เป็นการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์น (มิใช่การ
ประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นต่อผูล้งทุนโดยตรง) จึงไม่มีสมมติฐานว่ากองทรัสต์อาจสามารถหาแหล่งเงินทุน
ประเภทหนีJได ้และมิไดพิ้จารณาถึงแหล่งเงินทุนประเภทหนีJดงักล่าว 

เนื
องดว้ยแหล่งเงินทุนประเภทหนีJจะมีตน้ทุนตํ
ากวา่แหล่งเงินทุนประเภททุนอยา่งมีนยัสาํคญั (ภายใตโ้ครงสร้าง
เงินทุนที
เหมาะสม) จึงส่งผลให้อตัราการคิดลดทางการเงิน (Discount Rate) ที
ใชใ้นการประเมินราคาของบริษทั
ประเมินค่าทรัพย์สิน (พิจารณาแบบไม่มีการกู้ยืมเงิน) และอัตราความคาดหวงัผลตอบแทนจากการลงทุน 
(พิจารณาแบบมีการกูย้ืมเงิน) มีความแตกต่างกนั ซึ
 งส่งผลทาํให้มูลค่าที
กองทรัสตจ์ะลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัสูง
กว่าราคาประเมิน หรือกล่าวไดอี้กนัยนึง คือการที
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในมูลค่าสูงกว่าราคาประเมินของบริษทั
ประเมินค่าทรัพยสิ์น ประมาณร้อยละ 5.5 ไม่ไดห้มายความถึงผลตอบแทนสําหรับผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะตํ
ากว่า
อตัราการคิดลดทางการเงินของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น (ประมาณร้อยละ 11) ในกรณีที
ทรัพยสิ์นมีผล
ประกอบการตามสมมติฐานของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ทัJงนีJ  เนื
องมาจากสมมติฐานดา้นโครงสร้างเงินทุนที

แตกต่างกนั และตน้ทุนทางการเงินของแหล่งเงินทุนประเภทหนีJ ที
ต ํ
ากวา่แหล่งเงินทุนประเภททุนดงักล่าวขา้งตน้ 

 
1.4 ค่าเช่า  

ค่าเช่าที
กองทรัสตจ์ะไดรั้บจะประกอบดว้ยค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าคงที
และค่าเช่าแปรผนั โดยค่าเช่าคงที

ประกอบดว้ยค่าเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าเช่าสังหาริมทรัพย ์หลกัเกณฑใ์นการคาํนวณค่าเช่าจะพิจารณา
ตามระยะเวลาการเช่าจริงโดยใชว้ิธีการคาํนวณตามขอ้ 1.4.1 และ 1.4.2 เป็นระยะเวลา 3 ปี นับตัJงแต่วนัเริ
ม
ระยะเวลาการเช่าช่วงโดยผูเ้ช่าช่วงตกลงใหค้าํมั
นแก่กองทรัสตว์า่จะเช่าช่วงและเช่าทรัพยสิ์นหลกัต่อไปภายใต้
ขอ้กาํหนดและเงื
อนไขการต่ออายุสัญญาเช่าช่วง ตามที
กําหนดไวใ้นสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์อง
โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์  พอยต ์เทอร์มินอล 21 และต่ออายสุัญญาเช่าตามสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย ์
ระหวา่งกองทรัสต ์และผูเ้ช่าช่วง (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ
มเติมไดที้
สรุปสาระสาํคญัของร่างสัญญาเกี
ยวกบั
การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั) โดยมีรายละเอียดของค่าเช่าดงัต่อไปนีJ  

1.4.1 ค่าเช่าคงที� (Fixed Rental) 

ผู ้เ ช่าช่วงตกลงจะชําระค่าเ ช่าคงที
  ในอัตรารวม 240 ล้านบาทต่อปี โดยแบ่งเป็นค่าเ ช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพยจ์าํนวน 200 ลา้นบาทต่อปี ซึ
งจะชาํระเป็นรายไตรมาส ไตรมาสละ 50 ลา้นบาท และค่า
เช่าสังหาริมทรัพย์จาํนวน 40 ลา้นบาทต่อปี ซึ
 งจะชําระเป็นรายไตรมาส ไตรมาสละ 10 ล้านบาท       
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ
ม) 

ในกรณีที
มีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงออกไป อตัราค่าเช่าคงที
ดงักล่าวจะให้เป็นไปตามดุลยพินิจของ
กองทรัสตซึ์
งจะพิจารณาร่วมกบัผูเ้ช่าช่วงโดยที
รายไดค้่าเช่าที
กองทรัสตไ์ดรั้บอาจนาํประมาณการกาํไร
จากการดาํเนินงานก่อนหกัค่าเสื
อมราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัชี (EBITDA) ของทรัพยสิ์นที
กองทรัสตใ์ห้
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เช่าช่วงหกัดว้ยเงินสาํรองสาํหรับรายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) มาเพื
อประกอบการพิจารณา เมื
อ
มีการต่อสญัญา กองทรัสตจ์ะใชค้วามพยายามให้ค่าเช่าคงที
ไม่ตํ
าจากเดิม และให้เป็นสัดส่วนใหญ่ของ
ค่าเช่ารวม 

1.4.2 ค่าเช่าแปรผนั (Variable Rental) 

ตามขอ้กาํหนดและเงื
อนไขของสัญญาเช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วงตกลงที
จะชาํระค่าเช่าแปรผนัทุกไตรมาส โดย
คาํนวณไดด้งันีJ  

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

  โดยที
 

 ก  =  อตัราร้อยละของค่าเช่าแปรผนั ในอตัราร้อยละ 85 

ข  =  รายไดร้วมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาส (รายไดค้่าเช่าห้องพกั และรายได้
จากการดาํเนินงานอื
นๆ) 

ค  =  ตน้ทุนรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนัJน (ตน้ทุนค่าห้องพกั ค่ารักษา
ความปลอดภยั ค่าทาํความสะอาด และตน้ทุนจากการดาํเนินงานอื
นๆ)  

ง  =  ค่าใชจ่้ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนัJน  

ซึ
งรวมถึง 

- ค่าใชจ่้ายทางการขายและการตลาด  

- ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 

- ค่าตอบแทนการจัดหารายได้ ซึ
 ง ณ วนัเริ
 มตน้การเช่า อตัราค่าตอบแทนอยู่ที
ไม่เกิน    
ร้อยละ 5 ของรายไดร้วม  

- ค่าตอบแทนการดําเนินงาน ซึ
 ง ณ วนัเริ
 มต้นการเช่า อัตราค่าตอบแทนอยู่ที
ไม่เกิน       
ร้อยละ 10 ของรายไดสุ้ทธิที
ไม่รวมภาษีโรงเรือน ค่าเสื
อมราคา ค่าธรรมเนียมประกนัภยั 
และค่าตอบแทนการจดัหารายได ้ตามลาํดบั 

จ  =  ค่าใชจ่้ายรวมการดาํเนินงานอื
นจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนัJน (ภาษี
โรงเรือน ค่าธรรมเนียมประกนัภยั ค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษา และค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการ
อื
นๆ)  

ฉ  =  ค่าเช่าคงที
 ในรอบไตรมาส ตามที
กําหนดไว้ในข้อ 1.4.1 และค่าเช่าตามสัญญาเช่า
สงัหาริมทรัพยใ์นไตรมาสเดียวกนั 
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ทัJงนีJ  ในรอบปีบญัชีใดๆ หากผลรวมค่าเช่าแปรผนัสะสมรายไตรมาส  ณ วนัที
สิJนสุดไตรมาสที
แลว้ มี
จาํนวนมากกวา่ค่าเช่าแปรผนัสะสมรายไตรมาส  ณ วนัที
สิJนสุดไตรมาสปัจจุบนั ที
ผูเ้ช่าช่วงควรจะชาํระ
ตามผลลพัธ์ที
ไดจ้ากการคาํนวณตามสูตรคาํนวณในขอ้ 1.4.2 โดยใชข้อ้มูลทางการเงินของผูเ้ช่าช่วงที

ปรากฏ ในรายงานทางการเงินที
จดัทาํโดยผูเ้ช่าช่วงสาํหรับการคาํนวณค่าเช่าแปรผนัรายไตรมาส และใน
รายงานทางการเงินที
รับรองโดยผูส้อบบญัชีของผูเ้ช่าช่วง สาํหรับปรับปรุงค่าเช่าแปรผนัสุทธิประจาํ
รอบปีบญัชี กองทรัสตต์กลงจะนาํค่าเช่าแปรผนัในส่วนที
ไดรั้บชาํระเงินไวเ้กินดงักล่าวไปหกักลบกบัคา่
เช่าคงที
ของไตรมาสปัจจุบนัที
กองทรัสตมี์สิทธิไดรั้บจากผูเ้ช่าช่วง ทัJงนีJ  หากค่าเช่าคงที
ในรอบไตรมาส
ปัจจุบนั มีจาํนวนเงินนอ้ยกวา่ค่าเช่าแปรผนัที
กองทรัสตรั์บชาํระไวเ้กิน กองทรัสตต์กลงจะนาํเงินค่าเช่า
แปรผนัที
รับชาํระเกินและคงเหลืออยูภ่ายหลงัจากหกัค่าเช่าคงที
ในรอบไตรมาสปัจจุบนัแลว้ ไปหักกลบ
กบัค่าเช่าคงที
ที
กองทรัสตมี์สิทธิจะไดรั้บในรอบไตรมาสถดัไปจนกระทั
งยอดค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวที

กองทรัสตรั์บชาํระเกินคงเหลือเป็นศูนย ์

ทัJงนีJ  ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งชาํระค่าเช่าคงที
 และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนัในแต่ละไตรมาสตามจาํนวนที
ไดร้ะบุไว้
ขา้งตน้ภายใน  60 (หกสิบ) วนันบัจากวนัสิJนไตรมาส  ดงันัJน ในกรณีที
ผูเ้ช่าช่วงไม่มีความสามารถชาํระ
ค่าเช่าดงักล่าวไดเ้ต็มจาํนวน ให้ถือว่าค่าเช่าในจาํนวนที
กองทรัสต์ไม่ไดรั้บชาํระเป็นค่าเช่าคา้งชาํระ 
(Accrued Rental Revenue) และให้ผูเ้ช่าช่วงชาํระค่าเช่าคา้งชาํระให้แก่กองทรัสตภ์ายใน 30 วนันบัจาก
วนัที
ถึงกาํหนดชาํระ 

อนึ
ง การคา้งชาํระค่าเช่าดงักล่าว ผูเ้ช่าช่วงจะคา้งชาํระค่าเช่าโดยไม่มีดอกเบีJยผิดนดั ไดเ้พียงปีละ 1 ครัJ ง
เท่านัJน หากมากกวา่ 1 ครัJ ง ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งชาํระดอกเบีJยจากการผิดนดัเป็นจาํนวนเงินเท่ากบัอตัราร้อย
ละ 15 ต่อปี โดยคาํนวณตามจาํนวนเงินที
คา้งชาํระและจาํนวนวนันบัตัJงแต่วนัที
ถึงกาํหนดชาํระจนถึง
วนัที
ชาํระเสร็จสิJน 

 

1.5 การกู้ยมืเงนิ 

การเขา้ลงทุนในครัJ งนีJของกองทรัสต ์กองทรัสตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ
งจากการกูย้ืมเงิน โดยกองทรัสตจ์ะ
เขา้ทาํสญัญาเงินกูก้บัธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) (“ผู้ให้กู้”)  ภายหลงัวนัก่อตัJงกองทรัสต ์และก่อนวนัที

กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัในครัJ งนีJ  ทัJงนีJ   ผูใ้ห้กูไ้ดเ้สนอวงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนไม่เกิน 800 
ลา้นบาท เพื
อใชส้าํหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นที
กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนครัJ งแรก โดยขอ้กาํหนดและเงื
อนไขของ
การกูย้มืเงินดงักล่าวจะเป็นไปตามที
กาํหนดในสัญญาเงินกูร้ะหวา่งกองทรัสตแ์ละผูใ้ห้กู ้โดยมีเงื
อนไขที
สาํคญั
ดงัต่อไปนีJ  
 

ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

ผู้กู้ ทรัสตีกระทําในนามของทรัสต์เ พื
อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 
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วงเงนิกู้ ไม่เกิน 800 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบี5ย อตัราคงที
 และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีที
 1 ถึงปีที
 3 อตัรา
ดอกเบีJยคงที
ไม่เกินร้อยละ 5 และหลงัปีที
 3 จนครบอายสุัญญา อตัรา
ดอกเบีJยไม่เกิน MLR – ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อตัราดอกเบีJยที
ธนาคารไทย
พาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชัJนดี) 

อายุสัญญาเงนิกู้ ระยะเวลาการชาํระคืนเงินตน้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ 3 ปี 

การชําระคนืเงนิต้น ชาํระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยทยอยผ่อน
ชาํระเป็นสดัส่วนที
เพิ
มขึJนจนกระทั
งครบทัJงจาํนวนภายในระยะเวลา
ตามสญัญาเงินกู ้

การชําระดอกเบี5ย ชาํระรายไตรมาส 

เงื�อนไขของสัญญาเงนิกู้ • บริษทั แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) (“LH”) จะให้คาํ
รับรองในการดาํรงสดัส่วนการถือหุน้ใน บริษทั แอล แอนด์ เอช 
พร็อพเพอร์ตีJ  จาํกดั (“LHP”) ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 59.99 

• LH และ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซึ
งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบั 
Reco Resorts Pte Ltd) ตกลงที
จะจองซืJอหน่วยทรัสตเ์ป็นจาํนวน
ตัJงแต่ร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสตที์
เสนอขาย
ทัJ งหมดในครัJ งนีJ  ตามลาํดับ และตกลงว่าตลอดระยะเวลา 36 
เดือน นบัแต่วนัก่อตัJงกองทรัสต ์LH และ GIC (แลว้แต่กรณี) จะ
ไม่จาํหน่าย จ่าย โอนหน่วยทรัสต ์ในจาํนวนร้อยละ 9 และร้อย
ละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสต์ที
 เสนอขายทัJ งหมดในครัJ งนีJ  
ตามลาํดบั (ไม่วา่ทัJงหมดหรือบางส่วน) ใหแ้ก่บุคคลอื
นที
ไม่ไดมี้
ความเกี
ยวขอ้งกบั LH หรือ GIC (แลว้แต่กรณี) รวมทัJงจะไม่นาํ
หน่วยทรัสต์ที
จาํนวนร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจาํนวน
หน่วยทรัสตที์
เสนอขายทัJงหมดในครัJ งนีJ  ตามลาํดบั ไปจาํนาํหรือ
ก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากทรัสตีซึ
งกระทาํการในนามของกองทรัสต ์

• LHP จะให้คาํรับรองในการจดัให้บริษทัในกลุ่มที
ถือหุ้นไม่ตํ
า
กวา่ร้อยละ 99 เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี  

หลกัประกนัเงนิกู้  • ไม่มี 
 

ทัJงนีJ  กองทรัสต์อาจมีความเสี
ยงที
เกิดขึJนจากการกูย้ืมเงิน ซึ
 งผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ
มเติมไดจ้าก  
ขอ้ 2.1 ปัจจยัความเสี
ยง 
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ผูก่้อตัJ งทรัสต์และที
ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินเพื
อใช้สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินที

กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนครัJ งแรกนัJนจะเป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์เมื
อเทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรัสต์
เต็มมูลค่าการลงทุน โดยจะส่งผลให้ผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์ดีขึJน ทัJ งนีJ  ผูก่้อตัJงทรัสต์และที
ปรึกษา
ทางการเงินไดค้าํนึงถึงการบริหารความเสี
ยงดา้นสภาพคล่องของกองทรัสตด์ว้ย ซึ
 งดอกเบีJ ยที
กองทรัสต์ตอ้ง
ชาํระในการกูย้ืมเงินในครัJ งนีJ อยู่ในเกณฑ์ที
ใกลเ้คียงกบัอตัราการกูย้ืมเงินของลูกคา้ชัJนดีที
ธนาคารพาณิชยใ์น
ประเทศส่วนใหญ่เสนอใหก้บัลูกคา้ของตนในอุตสาหกรรมที
ใกลเ้คียงกนั และอยูภ่ายใตเ้งื
อนไขที
ใกลเ้คียงกนั  
 

1.6 ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์  

รายไดแ้ละเงินจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตที์
แทจ้ริงอาจจะแตกต่างจากรายไดแ้ละเงินจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตที์

ปรากฏในประมาณการกองทรัสต ์นอกจากนีJประมาณการกาํไรและเงินจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยของกองทรัสต์จะ
ไม่ไดรั้บการปรับปรุงสาํหรับเหตุการณ์ใดๆ ที
เกิดขึJนภายหลงัวนัเริ
มมีผลใชบ้งัคบัของแบบแสดงรายการขอ้มูล
ฉบบันีJ  

 ล้านบาท 

รายไดค้่าเช่าคงที
 240 
รายไดค้่าเช่าแปรผนั 96 

รายได้จากค่าเช่า(1) 336 
ดอกเบีJยรับ 1 
รวมรายได้ 337 

ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์  

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต์(2) (15) 
ตน้ทุนทางการเงิน (27) 
ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์(3) (9) 

รวมค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ (51) 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 286 

ประมาณการการปันส่วนแบ่งกาํไร  

ประมาณการอตัราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไร (ร้อยละ) 92.06 
จาํนวนหน่วยทรัสตที์
ออก (ลา้นหน่วย)(4) 328.62 

ประมาณการเงนิสดสุทธิที�สามารถนํามาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิลด

ทุนต่อหน่วย (บาท) 
 

ประมาณการจาํนวนเงินปันส่วนกาํไรต่อหน่วย (บาท) 0.799 
สภาพคล่องส่วนเกินจากการลดเงินทุนจดทะเบียนต่อหน่วย (บาท) 0.026 

รวมเงนิที�จ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อหน่วย (บาท) 0.825 

หมายเหตุ: 

(1)รายไดค้่าเช่า และรายไดอื้
นในรอบ 12 เดือนขา้งหนา้เป็นไปตามงบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติและ  
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ประมาณการการปันส่วนแบ่งกาํไรสาํหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการ วนัที
 1 มกราคม 2559 ถึง วนัที
 31 
ธนัวาคม 2559 (“รายงานประมาณการ”) 
(2)ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต์ในรอบ 12 เดือนขา้งหน้าเป็นไปตามรายงาน
ประมาณการ 
(3)กองทรัสตเ์ป็นผูรั้บภาระค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ เช่น ค่าธรรมเนียมคาํขออนุญาตและ
ค่าธรรมเนียมการยื
นแบบแสดงรายการข้อมูลต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนต่อตลาด
หลกัทรัพยใ์นการจดทะเบียนหน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน ค่าที
ปรึกษาดา้นต่างๆ ที
เกี
ยวกบัการเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์ครัJ งแรก ค่าจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต์     (เฉพาะส่วนที
กองทรัสต์รับผิดชอบ) ค่าใช้จ่ายในการ
โฆษณาประชาสัมพนัธ์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ซึ
 งกองทรัสต์จะเป็นผูรั้บผิดชอบ ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็น
จาํนวนเงินประมาณ 47 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ
ม) ภายใตป้ระมาณการขอ้มูลทางการเงิน ค่าใชจ่้ายในการออก
และเสนอขายหน่วยทรัสต์นีJ จะบันทึกเป็นสินทรัพยแ์ละรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายของกองทรัสต์โดยวิธีเส้นตรงเป็น
ระยะเวลา 5 ปี 
(4)จาํนวนหน่วยทรัสตท์ัJงหมด 328.62 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 10.00 บาท เป็นจาํนวนตามสมมติฐานเพื
อใช้
ในการประมาณการ ทัJ งนีJ  จ ํานวนหน่วยทรัสต์สุดท้ายอาจจะแตกต่างไปจากนีJ  โดยจํานวนหน่วยทรัสต์ที

เปลี
ยนแปลงไปจากตารางขา้งตน้จะส่งผลใหก้ารปันส่วนแบ่งกาํไรต่อหน่วยเปลี
ยนไปดว้ย 

ทัJงนีJ  ประมาณการอตัราเงินที
จ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (อตัราผลประโยชน์ตอบแทน) ดงักล่าวคาํนวณจากราคา
เสนอขายหน่วยทรัสต ์ณ ราคา 10.00 บาทต่อหน่วย ซึ
งเป็นเพียงการแสดงการประมาณการสาํหรับรอบระยะเวลา
บญัชีตัJ งแต่วนัที
 1 มกราคม 2559  ถึง วนัที
  31 ธันวาคม 2559 และมิอาจรับรองผลได้ ทัJ งนีJ  โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ
มเติมตามเอกสารแนบ 4 งบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติและประมาณการการปันส่วนแบ่ง
กาํไรสาํหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตัJงแต่วนัที
 วนัที
 1 มกราคม 2559 ถึง วนัที
 31 ธนัวาคม 2559 

การประมาณการเงนิลงทุนของกองทรัสต์ด้วยวธีิการแบบเส้นตรง (หลกัความระมดัระวงั) 
มีวตัถุประสงคเ์พื
อใหผู้ล้งทุนทั
วไป สามารถทาํความเขา้ใจเกี
ยวกบัวิธีการแสดงผลการดาํเนินงานเป็นการทั
วไป
ของกองทรัสต ์ซึ
งจะเนน้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ดอ้ยา่งชดัเจน และเขา้ใจง่ายขึJน โดยแสดงให้เห็น
ถึงเงินลงทุน (เงินตน้) ที
ถูกทยอยคืนในแต่ละปี ในกรณีที
กองทรัสตมี์ Unrealized loss จากการดอ้ยค่าของสิทธิ
การเช่าแบบเสน้ตรง 
การประยุกต์ใชว้ิธีลดทุนแบบเส้นตรงอาจมีความแตกต่างจากแนวทางของมาตรฐานบญัชีที
สภาวิชาชีพบญัชี
กาํหนด กฏระเบียบ และ/หรือ ประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรัพย ์ที
ประกาศใชใ้นปัจจุบนัและ
อนาคตได ้
จากขอ้มูลขา้งตน้ ประมาณการเงินลงทุน (เงินตน้) ที
จะถูกทยอยคืนเฉลี
ยมีค่าประมาณ 0.40 บาท/ปี (คาํนวณจาก
ตน้ทุนของหน่วยทรัสต ์หารดว้ยระยะเวลาการเช่าของกองทรัสต ์= 10.00 บาท/25 ปี) หรือประมาณร้อยละ 4.00 
ต่อปี ดังนัJน ประมาณการอตัราเงินส่วนแบ่งกําไรสุทธิ หรือประมาณการอตัราผลประโยชน์ตอบแทนสุทธิ       
(Net Yield)  ที
ไดรั้บในแต่ละปีจะเท่ากบั กระแสเงินสดรับหักดว้ยประมาณการเงินลงทุน (เงินตน้) ที
จะถูกทยอย
คืน 
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ตวัอยา่งการคาํนวณการคืนเงินตน้ของกองทรัสตปี์ พ.ศ. 2559 
 ประมาณการงวดวนัที� 1 มกราคม 2559 ถึง  

วนัที� 31 ธันวาคม 2559 

รวมเงินที
จ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์่อหน่วย (หน่วย: บาท) 0.8250 
ประมาณการราคาเสนอขายหน่วยทรัสตค์รัJ งแรก (บาท) 10.00 
ประมาณอตัราเงินที
จ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์(ร้อยละ) 8.25 
ประมาณระยะเวลาการเช่า (ปี) 25 
คิดเป็นเงินคืนทุนเฉลี
ยต่อปี (ร้อยละ) 4.00 
 

  อตัรา  

(ร้อยละ) 

จาํนวน 

(บาท/หน่วย) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

คิดเป็นเงินส่วนแบ่งกาํไรสุทธิต่อปี 4.25 0.425 51.52 
คิดเป็นเงินคืนทุนเฉลี
ยต่อปี 4.00 0.400 48.48 
คิดเป็นเงินที
จ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 8.25 0.825 100.00 
หมายเหต:ุ 
ทัJงนีJ  การประมาณการเงินลงทุนที
ถูกทยอยคืนดงักล่าว อาจมีความแตกต่างจากการดาํเนินงานจริงโดยที
ค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
ของกองทรัสตย์งัไม่ไดร้วมผลกระทบจากมูลค่าสิทธิการเช่าลดลงตามอายุสัญญาสิทธิการเช่าเนื
องจากราคาประเมินของ
สิทธิการเช่าสิJนงวดไม่น้อยกว่ามูลค่าสิทธิการเช่าตน้งวด ทาํให้กองทรัสตไ์ม่ตอ้งรับรู้ผลขาดทุนที
ยงัไม่เกิดขึJนจากมูลค่า
สิทธิการเช่าลดลงจากราคาประเมินทรัพยสิ์น (Unrealized loss) 
อย่างไรก็ตาม ผูล้งทุนควรพิจารณาสมมติฐาน รวมทัJงประมาณการงบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติที
แสดงไวใ้น
เอกสารแนบ 4 และพิจารณาขอ้สมมติฐานดงักล่าวตลอดจนขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ โดยใชว้ิจารณญาณ
ของตนเองอยา่งถี
ถว้นเกี
ยวกบัผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรัสต ์
 

1.7 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

อตัราส่วนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายทัJงหมดต่อมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ(3)                     ไม่เกินร้อยละ 20 

• ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ ไม่เกินร้อยละ 2.0 ของ NAV ต่อปี ไม่เกินร้อยละ 2.0 
ของ NAV ต่อปี 

• ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ท รั สตี แ ล ะ ผู ้ เ ก็ บ รั ก ษ า
ทรัพยสิ์น 

ไม่เกินร้อยละ 1.0 ของ Adjusted 
NAV(1) ต่อปี 

ไม่เกินร้อยละ 1.0 
ของ Adjusted NAV(1) 

ต่อปี 

• ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ไม่เกินร้อยละ 1.0 ของ NAV ต่อปี ไม่เกินร้อยละ 1.0 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

ของ NAV ต่อปี 

• ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษาทางการเงิน ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของ NAV 
ภายหลงัการทาํธุรกรรมในแต่ละ

ครัJ ง หรือ NAV ต่อปี 

ไม่เกินร้อยละ 3.0 
ของจาํนวนเงินที


ระดมทุนได ้

• ค่าธรรมเนียมการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์ ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของ NAV 
ภายหลงัการทาํธุรกรรมในแต่ละ

ครัJ ง 

ไม่เกินร้อยละ 3.0 
ของมูลค่าที
จดั

จาํหน่าย 

• ค่าใชจ่้ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ ไม่เกินร้อยละ 1.0 ของ NAV ต่อปี ไม่เกินร้อยละ 1.0 
ของ NAV ต่อปี 

• ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษากองทรัสต ์
1. ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษา 

 
2. ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษาเพิ
มเติม กรณีที


มีการซืJอ ขาย โอน หรือเปลี
ยนมือของ
อสงัหาริมทรัพยใ์นแต่ละครัJ ง 

 

 
ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของ NAV ต่อปี 

 
ไม่เกินร้อยละ 5.0 ของ NAV 

ภายหลงัการทาํธุรกรรมในแต่ละ
ครัJ ง 

 

 
ไม่เกินร้อยละ 3.0 
ของ NAV ต่อปี 

ไม่เกินร้อยละ 5.0 
ของมูลค่าการซืJอ ขาย 
โอน หรือเปลี
ยนมือ
ของอสงัหาริมทรัพย์

ในแต่ละครัJ ง 

• ค่าใชจ่้ายอื
นๆ 
 
 
(1) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ห รื อ ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ที


เกี
ยวขอ้งในการก่อตัJงกองทรัสต ์ 
(2) ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใชจ่้ายใน

การดาํรงสถานะเป็นหลกัทรัพยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการ
สอบบญัชีและตรวจสอบภายใน 

(4) ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษากฎหมาย ที

ป รึ ก ษ า ภ า ษี แ ล ะ ที
 ป รึ ก ษ า ห รื อ
ผูเ้ชี
ยวชาญอื
น 

 

 

ค่าใชจ่้ายอื
นๆ รวมไม่เกินร้อยละ 
18.0 ของ NAV ต่อปี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

 
(5) ค่าธรรมเนียมและค่านายหนา้ในการ

ซืJ อ  จํา ห น่ า ย  ห รื อ โ อ น สิท ธิ ซึ
 ง
อสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์

 
 
 
(6) ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายเพื
อการ

จดัหา ไดม้า จาํหน่าย จ่าย หรือ โอน
สินทรัพย ์ทรัพยสิ์น หรือ หลกัทรัพย์
ของกองทรัสต ์ 

(7) ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์และ
ศึกษาความเป็นไปได้และความ
เ ห ม า ะ ส ม ใ น ก า ร ซืJ อ  เ ช่ า  ห รื อ
จาํหน่ายอสังหาริมทรัพย ์โอนหรือ
รับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ซึ
 งตอ้งการความเห็นและการศึกษา
เพิ
มเติมจากผูเ้ชี
ยวชาญ 

(8) ภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากร
แสตมป์ใดๆ ที
 เกี
ยวกับการซืJอขาย
หลกัทรัพย ์หรืออสงัหาริมทรัพย ์  

(9) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ่้ายใน
การประเมินค่า และ/หรือ สอบทาน
การประเมินค่าทรัพยสิ์น 

(10) ค่าธรรมเ นียม ค่ าใช้จ่ ายในการ
ป ร ะ เ มิ น ร ะ บ บ วิ ศ ว ก ร ร ม 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพผูส้อบบญัชีต่อ
การตรวจสอบประมาณการงบกาํไร
ขาดทุน ค่าใชจ่้ายจดัทาํรายงาน หรือ
บทวจิยั 

(11) ค่าใช้จ่ายอื
นใดที
 เกี
ยวข้องกับการ
จดัการกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นหลกั 

 

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
ทรัพยสิ์นที
ลงทุนในหรือจาํหน่าย
ซึ
งอสงัหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย ์หรือราคาที


ไดม้าหรือราคาค่าเช่าคงเหลือตาม
สญัญาเช่า 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

เช่น ค่าใชจ่้ายทางการตลาด รวมถึง
ค่าโฆษณาประชาสัมพนัธ์ ค่าใชจ่้าย
ในการจัดทําเวปไซต์ การส่งเสริม
การขาย  ค่ าธรรมเ นียมธนาคาร 
ค่าจ้างบริษทัดูแลระบบต่างๆ เป็น
ต้น  ทัJ ง นีJ  ค่ าใช้ จ่ าย เ กี
 ยวกับการ
บริหารจัดการ การดูแลบํารุงรักษา
แ ล ะ ซ่ อ ม แ ซ ม พืJ น ที
 ส่ ว น ก ล า ง 
รวมถึงระบบสาธารณูปโภคและ
ทรัพ ย์สิน ต่ าง ๆ  ที
 ใช้ป ระโ ยชน์
ร่วมกัน ระหว่างศูนย์การค้า และ
โรงแรม จะแบ่งความรับผิดชอบตาม
สดัส่วนพืJนที
ก่อสร้าง 

(12) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ค่าควบคุม
งาน ซ่อมแซม ดูแล บาํรุงรักษา และ/
หรือ ก่อสร้างเพิ
มเติมเพื
อปรับปรุง 
พฒันา เพิ
มมูลค่า และปรับแบบภูมิ
ทั ศ น์ ห รื อ ภู มิ  ส ถ า ปั ต ย ์
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  แ ล ะ / ห รื อ 
ทรัพย์สินที
 เ กี
 ยวข้องที
กองทรัสต์
ลงทุนไวห้รือมีไว ้

(13) ค่าใช้จ่ายในการประกันภัย ดูแล 
และ/หรือ เก็บรักษาทรัพย์สินของ
กองทรัสต ์

(14) ค่าใชจ่้ายเกี
ยวกบัภาษี ค่าธรรมเนียม
อื
นที
เกี
ยวขอ้งตามอตัราที
กฎหมาย
กํา ห น ด แ ล ะ ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ต่ า ง ๆ  ที

เกี
ยวขอ้งกบัหน่วยราชการ เช่น ภาษี
โรงเรือน ภาษีบาํรุงท้องที
 ภาษีป้าย 
เป็นตน้ 

(15) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ต่ า ง ๆ  ที
 เ กิ ด ขึJ น แ ล ะ
เ กี
 ย ว เ นื
 อ ง กับ ก อ ง ท รั ส ต์  ห รื อ
ค่าใช้จ่ายที
 เกี
ยวเนื
องกับการจัดหา

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

ผ ล ป ร ะ โ ย ชน์ ใ น ท รั พ ย์สิน ข อ ง
กองทรัสต ์ 

(16) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร ก่ อ ส ร้ า ง ห รื อ
ป รั บ ป รุ ง ห รื อ ซ่ อ ม แ ซ ม
อสังหาริมทรัพยที์
กองทรัสต์ลงทุน
ใหแ้ลว้เสร็จ  

(17) ค่าใช้จ่ายที
 เกิดขึJ นจากการติดตาม
ทวงถามหรือการดําเนินการตาม
กฎหมายเพื
อการรับชําระหนีJ ใดๆ 
หรือค่าใช้จ่ายด้านกฎหมายในการ
ดาํเนินคดีในศาล เพื
อรักษาสิทธิของ
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีหรือ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

(18) ค่าใช้จ่ายในการรับชําระเงินค่าซืJ อ
หน่วยทรัสต์ เ ช่น ค่าธรรมเนียม
ธ น า ค า ร  ค่ า อ า ก ร แ ส ต ม ป์               
ค่ า ไ ป ร ษ ณี ย า ก ร  ค่ า โ ท ร ศั พ ท ์        
ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

(19) ค่ า จั ด ทํ า  จั ด พิ ม พ์  ใ บ จ อ ง ซืJ อ
ห น่ ว ย ท รั ส ต์  ใ บ ห น่ ว ย ท รั ส ต ์
ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากับภาษี และ
แบบฟอร์มอื
 นๆ  ที
 เ กี
 ยวข้องกับ
กองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายในการ
จดัเตรียมและจดัส่งเอกสารดงักล่าว
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

(20) ค่าจัดทําและจัดพิมพ์แบบแสดง
ร า ย ก า ร ข้ อ มู ล ก า ร เ ส น อ ข า ย
หน่วยทรัสต ์รายงานหรือหนงัสือถึง
ผูถื้อหน่วยทรัสต์ รายงานประจาํปี 
ตลอดจนค่าแปลและจัดส่งเอกสาร
ดงักล่าว 

(21) ค่าใชจ่้ายในการจดัทาํ จดัพิมพ ์และ
จัดส่งหนังสือบอกกล่าว ประกาศ

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

และรายงานต่างๆ รวมถึงการลง
ประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนั  

(22) ค่าใช้จ่ ายในการจัดประชุมผู ้ถือ
หน่วยทรัสต ์ 

(23) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมในการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนและ/หรือ
ติดตามการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
หรือเพื
อดาํเนินการเกี
ยวกบัการเพิ
ม
ทุน และ/หรือ การลดทุน  

(24) ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื
นๆ ที

เ กิ ด ขึJ น โ ด ย ช อ บ โ ด ย ผู ้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ หรือทรัสตีตามหน้าที
 
เพื
อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์ เมื
อไดรั้บคาํสั
งจาก
สาํนกังาน ก.ล.ต. 

(25) ค่าใช้จ่ายเกี
ยวกับงานทะเบียนผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ ค่าใช้จ่ายเกี
ยวกับงาน
บญัชีของกองทรัสต ์ 

(26) ค่าใชจ่้ายทางกฎหมายที
เกี
ยวกบัการ
ดาํเนินงานและการบริหารทรัพยสิ์น
ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์ แ ล ะ ผู ้ จั ด ก า ร
กองทรัสต ์ 

(27) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ่้ายใน
การเลิกกองทรัสตห์รือเปลี
ยนแปลง
ผู ้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีอัน
ประกอบดว้ย 
1) ค่าใช้จ่ายในการเปลี
ยนแปลง

ผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือทรัสตี 
2) ค่าตอบแทนผูช้าํระบญัชี ผูส้อบ

บญัชี และทรัสตีในระหวา่งการ
ชาํระบญัชีกองทรัสต์จนถึงการ
เลิกกองทรัสต ์ 

3) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย  แ ล ะ / ห รื อ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

ค่าธรรมเนียมในการเฉลี
ยคืน
ท รั พ ย์ สิ น ใ ห้ แ ก่ ผู ้ ถื อ
หน่วยทรัสตเ์มื
อเลิกกองทรัสต ์ 

4) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย  แ ล ะ / ห รื อ 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม อื
 น ๆ  อั น
เ กี
 ยว เ นื
 องกับ การ เ ลิก  ห รื อ
เปลี
ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต์
หรือทรัสตี   

(28) ค่าใช้จ่ายและค่าที
ปรึกษาในการ
ตรวจสอบระบบการควบคุมภายใน
ของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าช่วง 

(29) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่าย
อื
 น ๆ  อั น เ กี
 ย ว เ นื
 อ ง กั บ ก า ร
ดาํเนินงานของกองทรัสต ์

(30) ดอกเบีJย ค่าใชจ่้าย และค่าธรรมเนียม
จากการกูย้มืเงิน (ถา้มี)  

 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 

 

หมายเหตุ :     (1) Adjusted  NAV =  มูลค่าทรัพยสิ์นรวม หัก มูลค่าหนีJ สินที
ไม่มีดอกเบีJยทัJงหมด หัก มูลค่าหนีJ สินจาก
เงินกูย้มืของกองทรัสตส่์วนที
ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม 

 (2) เพดาน (ร้อยละของ NAV) ที
กาํหนดดงักล่าว สาํหรับการดาํเนินการของกองทรัสตใ์นระยะเวลา 12 
เดือนแรกเท่านัJน โดยประมาณการจากสถานการณ์ปกติ   

 (3) ประมาณการสําหรับปี 2558  และไม่รวมค่านายหน้าซืJอขายหลกัทรัพยแ์ละค่าธรรมเนียมต่างๆ ที

เกิดขึJนจากการซืJอขายหลกัทรัพย ์

 (4) มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของทรัพยสิ์นหลกั =  มูลค่าทรัพยสิ์นหลกั ตลอดจนผลประโยชน์ต่างๆ ที
ไดรั้บ
จากการลงทุน ณ เวลาขณะใดขณะหนึ
ง หกั มูลค่าหนีJ สินทัJงหมดของทรัพยสิ์นหลกั 

1.8 เงื�อนไขในการยกเลกิการก่อตั5งกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล นีJ มีเงื
อนไขในการยกเลิกการก่อตัJ ง
กองทรัสต ์ดงันีJ  
1.8.1 มีผูจ้องซืJอไม่ถึงสองร้อยหา้สิบราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสตไ์ม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาด

หลกัทรัพยเ์กี
ยวกบัการรับหน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน  
1.8.2 มูลค่าหน่วยทรัสตที์
จองซืJอเมื
อรวมกบัมูลค่าเงินกูย้ืมจากบุคคลอื
น (ถา้มี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที
จะลงทุน

ในทรัพยสิ์นหลกั หรือไม่ถึงจาํนวนตามที
ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล  
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1.8.3 มีการจดัสรรหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกนัใด ผูก่้อตัJงทรัสต ์ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต ์
หรือผูล้งทุนต่างดา้ว ไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑที์
กาํหนด และไม่สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

1.4.4 ผูก่้อตัJงทรัสตไ์ม่สามารถโอนเงินที
ไดจ้ากการจาํหน่ายหน่วยทรัสตใ์ห้แก่ทรัสตี เพื
อก่อตัJงกองทรัสตใ์ห้
แลว้เสร็จภายในสิบหา้วนัทาํการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์  

 
 

2. ความเสี�ยงสําคญัของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล  มีความเสี
ยง  ผู ้
ลงทุนควรพิจารณาปัจจยัความเสี
ยงดงัต่อไปนีJอยา่งรอบคอบก่อนที
จะตดัสินใจลงทุน  ทัJงนีJ  ในส่วนนีJ จะกล่าวถึงความ
เสี
ยงสาํคญัของการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทลโดย
สรุป เนืJอหาในรายละเอียดของปัจจยัความเสี
ยงไดร้ะบุไวใ้นส่วนที
 2 ของแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบันีJ   

2.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบักองทรัสต์หรือการดาํเนินงานของกองทรัสต์  

1) กองทรัสตเ์ป็นกองทรัสต์ที
อยูร่ะหว่างการก่อตัJง โดยยงัไม่มีผลการดาํเนินงานในอดีตที
นักลงทุนสามารถ
อา้งอิงในการพิจารณาตดัสินใจเขา้ลงทุน 

2) สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกาํไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลกาํไรตามสมมติฐานมีความไม่
แน่นอน และขึJนอยูก่บัความเสี
ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑที์
เกี
ยวขอ้ง และ
การแข่งขนั ซึ
งอาจส่งผลใหผ้ลประกอบการที
แทจ้ริงแตกต่างจากที
ประมาณการไวอ้ยา่งมีนยัสาํคญัและอาจ
ส่งผลต่อมูลค่าที
ไดล้งทุนในกองทรัสต ์

3) ความสาํเร็จของกองทรัสตขึ์Jนอยูก่บัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ผูเ้ช่าช่วงและผูบ้ริหารโรงแรมใน
การจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั ซึ
 งหากไม่สามารถดาํเนินการหรือจดัการไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น
หลกั ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

4) รายไดข้องกองทรัสตขึ์Jนอยู่กบัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าช่วง และการตดัสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื
อ
สญัญาเช่าช่วงของผูเ้ช่าช่วงสิJนสุดลง 

5) ความเสี
ยงที
เกิดขึJนเมื
อตอ้งมีการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์
6)  ในอนาคต เงินเก็บสาํรองเพื
อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพยสิ์นหลกั อาจไม่เพียงพอ 
7)  ความเสี
ยงที
อาจเกิดขึJนอนัเป็นผลจากการที
กองทรัสตก์ูย้มืเงิน 
8) การเปลี
ยนแปลงนโยบายทางภาษีที
เกี
ยวขอ้งกบัการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
9) กองทรัสตต์อ้งพึ
งพาบุคคลภายนอกสาํหรับการใหบ้ริการบางประการ 
10) ความเสี
ยงเกี
ยวกบัใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
11) กองทรัสต์ไม่ไดเ้ป็นคู่สัญญาโดยตรงในสัญญาเช่าที
ดินสําหรับโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์

เทอร์มินอล 21 
12) กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที
 เ ช่าได้หากผู ้ให้ เ ช่าผิดนัดในสัญญาเช่า

อสงัหาริมทรัพย ์
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13) ความเสี
ยงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงไดใ้นอนาคต 

2.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัทรัพย์สินหลกั 
1) กองทรัสตมี์ความเสี
ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเที
ยวในประเทศ 
2) ทรัพยสิ์นหลกัอาจตอ้งเผชิญกบัความเสี
ยงจากการแข่งขนัในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที
ยวที
สูงขึJน 
3) ความเสียหายหรือความสูญเสียที
อาจเกิดขึJนหากทรัพย์สินหลักไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์

ประกนัภยัเนื
องจากสญัญาเช่าที
ดินซึ
งเป็นที
ตัJงของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 
มีขอ้กาํหนดและเงื
อนไขที
อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการไดรั้บเงินค่า
สินไหมทดแทนในกรณีที
เกิดความเสียหายต่อโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

4) ทรัพยสิ์นหลกัอาจมีความชาํรุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบติัที
ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความ
บกพร่องอื
น 

5) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืJนฐานดา้นคมนาคมที
มีแผนจะดาํเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที

อยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายงัทรัพยสิ์นหลกั 

6) การใชส่้วนต่อเชื
อมเพื
อเชื
อมพืJนที
บางส่วนของทรัพยสิ์นหลกัเขา้กบัรถไฟฟ้า BTS  สถานีอโศก  
7) ภยัธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื
นๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้อง

กองทรัสต ์
8) การใหค้วามยนิยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที
ตามสญัญาที
เกี
ยวขอ้งต่างๆ อาจล่าชา้ หรือผูเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกั

ที
กองทรัสตล์งทุนไม่ใหค้วามยนิยอมในการเปลี
ยนตวัเจา้ของทรัพยสิ์นหลกัเดิมเป็นผูเ้ช่าช่วง  
9) มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ไม่ไดเ้ป็นเครื
องแสดงมูลค่าที


แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัเสมอ และไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ราคาขายของทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวนัJนจะ
เป็นไปตามที
ประเมิน ไม่วา่ในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

10) การลดลงของมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อบญัชีกาํไรขาดทุน มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์

2.3  ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
1) ความเสี
ยงโดยทั
วไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
2) กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละการ

ขาดทางเลือกอื
นในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกั 
3) กลยทุธ์ของกองทรัสตใ์นการลงทุนในทรัพยสิ์นที
ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมอาจนาํมาซึ
 งความเสี
ยงที


สูงกวา่เมื
อเทียบกบักองทรัสตป์ระเภทอื
นที
มีรูปแบบการลงทุนที
หลากหลายกวา่ 
4) ทรัพยสิ์นหลกัอาจถูกเวนคืน 
5) ความเสี
ยงจากการที
กองทรัสตอ์าจจดทะเบียนสิทธิการเช่าไดล่้าชา้ 
6) ความเสี
ยงทางการเมือง 
7) การเปลี
ยนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที
เกี
ยวขอ้ง 
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8) ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสต ์กบัผูเ้ช่าช่วงซึ
งประกอบธุรกิจโรงแรมและผูบ้ริหาร
โรงแรม  

 
2.4  ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

1) ความเสี
ยงเนื
องจากยงัไม่เคยมีตลาดรองเพื
อทาํการซืJอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตนี์Jมาก่อน 
2) ราคาซืJอขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรองอาจลดลงตํ
ากวา่ราคาเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นครัJ งนีJ  
3) ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด ้
4) มูลค่าหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสตที์
ออกใหม่ตํ
ากวา่มูลค่าหน่วยทรัสตก่์อนการ

เสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ
มเติม 
5) การขายหน่วยทรัสตใ์นอนาคตของกลุ่มบุคคลเดียวกนัของเจา้ของทรัพยสิ์นหลกั อยา่งมีนยัสาํคญัอาจส่งผล

กระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต ์
6) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจาํนวนเงินที
ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไดล้งทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสตใ์นครัJ งนีJ  
7) มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตอ์าจไม่เท่ากบัราคาที
จะซืJอขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรัพย ์
8) มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตมิ์ไดเ้ป็นมูลค่าที
แทจ้ริงของทรัพยสิ์นซึ
งกองทรัสต์จะไดรั้บหากมีการ

จาํหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทัJงหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์
 
 


