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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 ้ 10.00 บาท 
จาํนวนหน่วยที
ออกและเสนอขาย 308,932,600–  –  315,274,700 หน่วย 
ราคาเสนอขาย 10.00 บาทต่อหน่วย 
มูลค่ารวมของหน่วยทรัสต์ที
 เสนอ
ขาย 

3,089,326,000 –  3,152,747,000 บาท 

จาํนวนหน่วยจองซืTอขัTนตํ
า 1,000 หน่วย  และเพิ
มขึTนทีละจาํนวน 100 หน่วย 
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ลกัษณะการเสนอขาย เสนอขายผา่นผูจ้ดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์โดยมีสดัส่วนการเสนอขายในเบืTองตน้(1) ดงันีT  
เสนอขายต่อผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์นและบริษทัในเครือเดียวกนักบั 
ผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์นประมาณ(2)(3)(4)46,340,000 – 47,291,300 หน่วย 
เสนอขายต่อนกัลงทุนสถาบนัประมาณ         20,000,000 – 40,000,000 หน่วย 
เสนอขายต่อผูมี้อุปการคุณของผูจ้ดัจาํหน่ายหน่วยทรัสตป์ระมาณ   
215,092,600 – 240,483,400หน่วย 
เสนอขายต่อนกัลงทุนรายยอ่ยประมาณ7,500,000 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 ์ ธนาคารไทยพาณิชยจ์าํกดั (มหาชน)และบริษทัหลกัทรัพย ์ไทยพาณิชย ์จาํกดั 
หมายเหตุ :  

(1) ในกรณีที
เกิดปัญหา อุปสรรค หรือขอ้จาํกดัในการดาํเนินการ เพื
ออาํนวยความสะดวกให้แก่นกัลงทุนอยา่งเป็น
ธรรม และ เพื
อให้การเสนอขายหน่วยทรัสตค์รัT งนีTประสบความสาํเร็จ ผูจ้ดัการการจดัจาํหน่ายและรับประกนั
การจาํหน่ายขอสงวนสิทธิในการใชดุ้ลพินิจในการเปลี
ยนแปลงจาํนวนหน่วยทรัสตที์
จดัสรรให้แก่ผูล้งทุนแต่
ละประเภทขา้งตน้ (Claw back/Claw forward) หรือเปลี
ยนแปลงวิธีการจดัสรรหน่วยทรัสตต์ามรายละเอียดที

กาํหนดไวใ้นเอกสารฉบบันีT ตามความเหมาะสม โดยพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ เช่น ปริมาณความตอ้งการซืTอ
หน่วยทรัสตข์องนกัลงทุนในแต่ละประเภท เป็นตน้  

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

(ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของเจา้ของทรัพยสิ์น):    ประมาณ 27,804,000–– 28,374,800 หน่วย 
โดยจาํนวนหน่วยทรัสต์ที�จะจัดสรรจริงให้แก่ LH หรือบริษัทในเครือของ LHจะคิดเป็นสัดส่วนตั&งแต่ร้อย
ละ 9 แต่ไม่เกินร้อยละ 20 ของหน่วยทรัสต์ที�ออกและเสนอขายได้ทั&งหมดในครั&งนี& 
- เสนอขายต่อ GIC Pte Ltd (“GIC”) ซึ
งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบั Reco Resorts Pte Ltd  

(ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของเจา้ของทรัพยสิ์น):ประมาณ 18,536,000–18,916,500 หน่วย 
โดยจาํนวนหน่วยทรัสต์ที�จะเสนอขายจริงให้แก่ GIC จะคิดเป็นสัดส่วนตั&งแต่ร้อยละ 6 ของหน่วยทรัสต์ที�
ออกและเสนอขายได้ทั&งหมดในครั&งนี& 

(3) ผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์นและบริษทัในเครือเดียวกนักบัผูถื้อหุน้ของเจา้ของทรัพยสิ์น  หมายถึง  

1) บริษทั แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) ซึ
งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์
ตีT  จาํกดั 

2) GIC Pte Ltd ซึ
 งเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบั Reco Resorts Pte Ltd โดย Reco Resorts Pte Ltd เป็นผูถื้อ
หุน้รายใหญ่ของบริษทัแอลแอนดเ์อชพร็อพเพอร์ตีTจาํกดั 

3) บริษทัในเครือเดียวกนักบับริษทัดงักล่าวขา้งตน้ 
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(4) ซึ
งมิไดเ้ป็นบุคคลที
ถูกห้ามมิให้จดัสรรหน่วยทรัสตใ์ห้ตามขอ้กาํหนดของประกาศที
 ทจ. 49/2555 ประกาศ ที
 
ทธ. 70/2552 และประกาศที
 ทจ. 40/2557  

 

1.2 นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละกรรมสิทธิg ในสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรม      
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 จากบริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตีT  จาํกดั เป็นระยะเวลาประมาณ 
25 ปี โดยสิทธิการเช่าดงักล่าวจะหมดอายลุงในวนัที
 31 สิงหาคม 2583 โดยมีพืTนที
รวมประมาณ 47,298ตาราง
เมตร ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอาคารสิ
งปลูกสร้าง พืTนที
จอดรถและส่วนควบของอาคารสิ
งปลูกสร้างที
เป็นงาน
ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางที
เกี
ยวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรม รวมถึงสิ
งอาํนวยความสะดวกต่างๆ ที
เกี
ยวเนื
องกบั
อาคารโรงแรม รวมทัTงสิทธิใดๆ ที
เกี
ยวกบัหรือเกี
ยวเนื
องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกรรมสิทธิg ในเฟอร์นิเจอร์ 
เครื
องมือ เครื
องใช ้อุปกรณ์ตกแต่งที
ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัTงอุปกรณ์อื
นใดที
ใชเ้พื
อวตัถุประสงค์
ในการประดบัตกแต่งหรืออาํนวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชบ้ริการในโครงการโรงแรมแกรนด ์ 
เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ซึ
งตัTง และ/หรือ ติดตรึงตราอยูบ่ริเวณภายนอกหรือภายในพืTนที
อาคารโรงแรม
หรือพืTนผิวของตวัอาคารโรงแรม รวมถึงสิทธิใดๆ ที
เกี
ยวกบัหรือเกี
ยวเนื
องกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว และกองทรัสต์
จะไดรั้บสิทธิในการใชพื้Tนที
ส่วนเชื
อมต่อระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้า BTS สถานี
อโศก และรวมถึงพืTนที
ใชร่้วมกนักบัศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21  

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัT งนีT  กองทรัสต์จะนาํเงินที
ไดม้าจากการระดมทุนจาํนวนไม่เกิน 
4,010 ลา้นบาท  มาใชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั  

โครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลงัจากการก่อตัTงกองทรัสต ์เป็นไปตามแผนภาพ ดงันีT  
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1.3 สรุปรายละเอยีดที�สําคญัเกี�ยวกบัโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล 21 
1.3.1 รายละเอยีดโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล 21  

 

ตารางแสดงสรุปขอ้มูลที
สําคญัของทรัพยสิ์นหลกัที
กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุน ณ วนัที
 31 พฤษภาคม 2558 ซึ
 งมี
การประเมินค่าทรัพยสิ์นโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นไดแ้ก่ บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี
  จาํกดั และ
บริษทั ทีเอพี แวลูแอชั
น จาํกดั 

รายละเอียด 
โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์

เทอร์มินอล 21 
ลกัษณะของทรัพย์สิน 

 
ที
ตัTง โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

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

การเขา้ถึง รถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก  
รถไฟฟ้า MRT สถานีสุขมุวทิ 

และถนนสุขมุวทิ 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่า (ประมาณ 25 ปี) 
จาํนวนชัTน 28 ชัTน และชัTนใตดิ้น 2 ชัTน 
เดือนที
เปิดทาํการ กมุภาพนัธ์ 2555 
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รายละเอียด 
โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์

เทอร์มินอล 21 
พื&นที�ที�กองทรัสต์จะลงทุน (ตารางเมตร) 

 
พืTนที
ใหเ้ช่า 21,090 
พืTนที
ส่วนกลาง 21,914 
พืTนที
จอดรถ 4,294 
พืTนที
ทัTงหมด 47,298 
รายได้รวมและการประมาณการ (ล้านบาท) 

 
รายไดร้วมสาํหรับปีสิTนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2555 471 
รายไดร้วมสาํหรับปีสิTนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2556 582 
รายไดร้วมสาํหรับปีสิTนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2557 553 
รายไดร้วมสาํหรับ 5 เดือนสิTนสุด ณ วนัที
 31 พฤษภาคม 2558 247 
ประมาณการรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรัพยปี์ 2559(1) 688 
ค่าใช้จ่ายรวมและการประมาณการ (ล้านบาท) 

 
ค่าใชจ่้ายรวมสาํหรับปีสิTนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2555 254 

ค่าใชจ่้ายรวมสาํหรับปีสิTนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2556 305 

ค่าใชจ่้ายรวมสาํหรับปีสิTนสุด ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2557 295 

ค่าใชจ่้ายรวมสาํหรับ 5 เดือนสิTนสุด ณ วนัที
 31 พฤษภาคม 2558 123 

ประมาณการค่าใชจ่้ายรวมจากอสงัหาริมทรัพยปี์ 2559(1) 335 
มลูค่าประเมินจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 
 

 

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 4,010ลา้นบาท 
สถิติการดาํเนินงาน 

 
อตัราการเขา้พกัสําหรับ 5 เดือนสิTนสุด ณ วนัที
 31 พฤษภาคม 
2558 

ร้อยละ 83 

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลี
ย (บาท/หอ้ง/คืน) (2) 3,327 
หมายเหต:ุ 
(1)ตรวจสอบประมาณการโดยบริษัท สาํนักงาน อีวาย จาํกัด 
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(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 

 

3,800ลา้นบาท 1,434 ลา้นบาท บริษทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี
  จาํกดั 

24 มิถุนายน 2558 

3,850ลา้นบาท 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
ในการซืTอสังหาริมทรัพย์ ค่าที
ปรึกษาด้านต่างๆ ที
 เกี
ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัT งแรก ค่าจัดจําหน่าย
หน่วยทรัสต์     (เฉพาะส่วนที
กองทรัสต์รับผิดชอบ) ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ในการเสนอขาย
หน่วยทรัสต ์ซึ
งกองทรัสตจ์ะเป็นผูรั้บผิดชอบ 
ทัTงนีT  จากการที
ผูก่้อตัTงทรัสตแ์ละที
ปรึกษาทางการเงินไดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นที

ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นหลกัที
กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิ
งที
เป็นเหตุให้เชื
อวา่สมมติฐานหลกัที
ใช้
ในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที
จะเกิดขึTนจริงอาจแตกต่างจาก
สมมติฐานดงักล่าวได ้หรือเหตุการณ์ต่างๆ อาจจะไม่เป็นไปตามที
คาดการณ์ไว ้

ความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์เกี�ยวกับความสมเหตุสมผลของมูลค่าในการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลกั  

กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัครัT งแรกนีT  ในมูลค่ารวมกนัสูงสุดไม่เกิน 4,010 ลา้นบาท โดยในการกาํหนด
มูลค่าสุดทา้ยที
กองทรัสตจ์ะลงทุนในทรัพยสิ์นหลกันัTนจะอา้งอิงจากการประเมินค่าทรัพยสิ์นหลกัโดยบริษทัประเมิน
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 อัตราดอกเบีT ยทัT งในประเทศและในตลาดโลก                 
อตัราผลตอบแทนที
จะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรัพยป์ระเภทตราสารทุนและตราสารหนีT  อตัราผลตอบแทนในการ
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ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสต์เพื
อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยร์วมถึงการลงทุนทางเลือกอื
นๆ 
และการสาํรวจความตอ้งการของนกัลงทุน (Bookbuilding) 

ทัTงนีT  กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัจากบริษทั แอล แอนด์ เอช พร็อพเพอร์ตีT  จาํกดั ที
มีมูลค่ารวมกนัสูงสุด    
ไม่เกิน 4,010 ลา้นบาท ซึ
 งเป็นมูลค่าที
สูงกว่ามูลค่าประเมินค่าของทรัพยสิ์นตํ
าสุดที
จดัทาํโดยบริษทัประเมินค่า
ทรัพยสิ์นที
ประมาณ 3,800 ลา้นบาท ซึ
งเป็นมูลค่าที
สูงกวา่ราคาประเมินประมาณร้อยละ 5.5 ที
ปรึกษาทางการเงินและ
ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นวา่มูลค่าลงทุนสูงสุดดงักล่าวเป็นมูลค่าที
เหมาะสมเนื
องจากเหตุผลดงัต่อไปนีT  

1. ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรก (Prospective Gross Yield)หรือประมาณการอตัราเงินที
จ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตที์
ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บตามงบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติและประมาณการปันส่วนแบ่ง
กาํไรสําหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตัTงแต่ วนัที
  1 มกราคม 2559 ถึงวนัที
 31 ธันวาคม 2559  
(“รายงานประมาณการ”) เท่ากบัร้อยละ 8.25 ซึ
 งเป็นอตัราผลตอบแทนที
เหมาะสมเมื
อพิจารณาจากความมั
นคง
ของทรัพยสิ์นหลกัที
จะเข้าลงทุน และโอกาสในการเติบโต โดยผูถื้อหน่วยทรัสต์จะได้ประโยชน์จากการที

กองทรัสต์ใชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ
งจากการกูย้ืมเงินในการเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัในครัT งนีT  เนื
องจากอตัรา
ดอกเบีTยของเงินกูน้อ้ยกวา่ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรก ทัTงนีT  หากกองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกั
โดยเป็นการระดมทุนเพียงอย่างเดียว และไม่มีการกู้ยืมเงิน และใช้สมมติฐานเดียวกันกับที
ใช้จัดทาํรายงาน
ประมาณการ     คาดวา่ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรกเท่ากบัร้อยละ 7.39 

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

 ทัT งนีT  กองทรัสต์อาจมีความเสี
ยงเกิดขึTนจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีT ย ซึ
 งจะมีผลต่อ
รายไดข้องผูเ้ช่าช่วงอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่าทัTงที
เป็นค่าเช่าคงที
 และ/หรือ ค่าเช่า
แปรผนั ของผูเ้ช่าช่วงอยา่งมีนยัสาํคญั อนัอาจมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน ฐานะการเงินและความสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือผลตอบแทนของกองทรัสต ์ทาํใหก้องทรัสตมี์สภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระ
ดอกเบีT ยและเงินต้นและกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต ์(ซึ
งผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ
มเติมไดจ้าก ส่วนที
 2 ขอ้ 1 ปัจจยัความเสี
ยง) โดยในช่วง 3 ปี
แรกอตัราดอกเบีTยเงินกูเ้ป็นอตัราคงที
และปลอดเงินตน้ ซึ
งกองทรัสตจ์ะชาํระเงินตน้ในปีที
 4 เป็นตน้ไป และเป็น
การทยอยชาํระคืนเพิ
มขึTนซึ
 งสอดคลอ้งกบัการเติบโตของรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์โดยอตัราดอกเบีTยใน
ช่วงเวลาหลงัปีที
 3 จนครบอายสุัญญามีอตัราไม่เกิน MLR – ร้อยละ 1 ทัT งนีT  ผูจ้ดัการกองทรัสต์และที
ปรึกษา
ทางการเงินไดพิ้จารณารายละเอียดวงเงินกู ้(ไม่เกิน 800  ลา้นบาท) เงื
อนไขในการชาํระคืนเงินกู ้ประกอบกบั   
การประมาณการทางการเงินแลว้ มีความเห็นว่า กองทรัสต์มีความสามารถในการชาํระคืนเงินกู้ดงักล่าว (ซึ
 ง         
ผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ
มเติมไดจ้าก ส่วนที
 2 ขอ้ 2.6การกูย้มื) 
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เว้นไว้โดยเจตนา  
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2. มูลค่าที
กองทรัสตจ์ะลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัสูงสุดไม่เกิน 4,010  ลา้นบาท โดยเมื
อเปรียบเทียบกบัมูลค่าประเมิน
ตํ
าสุดระหวา่งราคาประเมินจากบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น 2 รายประมาณ 3,800 ลา้นบาท มูลค่าทรัพยสิ์นหลกัที

กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัมีมูลค่าสูงกวา่ราคาประเมินประมาณร้อยละ 5.5  โดยผลต่างดงักล่าวอาจ
เกิดจากความแตกต่างของ 
1)  สมมติฐานหลกัในการประเมินมีความแตกต่างระหวา่งนกัลงทุนและบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น  
2)   มุมมองความเสี
ยงของการลงทุน และ 
3)  โครงสร้างแหล่งเงินทุนในการลงทุนของนกัลงทุนและบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น 

เนื
องดว้ยการคาดการณ์โอกาสในการเติบโตและความเสี
ยงในการประกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งพิจารณาหลายปัจจยั 
เช่น สภาวะเศรษฐกิจและการเมืองโดยรวม ทาํเลที
ตัTง กลุ่มลูกคา้ ความผนัผวนของค่าเงิน ธุรกิจที
เกี
ยวเนื
องใน
อุตสาหกรรมท่องเที
ยว เป็นตน้ โดยมุมมองเกี
ยวกบัธุรกิจโรงแรม และ/หรือทรัพยสิ์นหลกัของนักลงทุนอาจมี
ความแตกต่างจากบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ทัTงโอกาสในการปรับค่าห้องพกั และอตัราการเขา้พกัซึ
 งทาํให้นัก
ลงทุนอาจมีการคาดการณ์ผลการดาํเนินงานของทรัพยสิ์นหลกัแตกต่างจากบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นและทาํให้
มูลค่าการลงทุนแตกต่างจากมูลค่าประเมินตํ
าสุด  

อีกทัTง นกัลงทุนมีหลายประเภท โดยมีมุมมองความเสี
ยงจากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัแตกต่างกนัไป ซึ
 งอาจมี
มุมมองแตกต่างจากผูป้ระเมินอิสระ ทัTงนีT  มุมมองความเสี
ยงในการลงทุนจะสะทอ้นถึงอตัราผลตอบแทนที
นัก
ลงทุนตอ้งการจากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั โดยคาํนวณความเสี
ยงจากอตัราคิดลดซึ
 งอาจตํ
ากว่าสมมติฐาน
อตัราการคิดลดของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นทัTง 2 ราย (ร้อยละ 11) กล่าวคือ ภายใตส้มมติฐานในการประมาณ
การของผูป้ระเมินอิสระ นกัลงทุนอาจวิเคราะห์ความเสี
ยงในการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัซึ
 งมีความเสี
ยงนอ้ยกวา่
ความเสี
ยงที
ผูป้ระเมินอิสระคาดการณ์ไวจึ้งทาํใหต้อ้งการผลตอบแทนที
ต ํ
ากวา่สมมติฐานการคิดลดของผูป้ระเมิน
อิสระทัTง 2 ราย (ร้อยละ 11)   
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นอกจากนีT ปัจจยัในดา้นโครงสร้างเงินทุนมีผลกระทบต่อความแตกต่างระหว่างมูลค่าที
กองทรัสต์จะลงทุนใน
ทรัพยสิ์นหลกัและมูลค่าประเมิน กล่าวคือ การประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินอิสระเป็นการประเมินมูลค่าของ
ทรัพยสิ์น มิใช่การประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นต่อนักลงทุนโดยตรง จึงทาํให้การประเมินมูลค่าของผูป้ระเมิน
อิสระไม่สะทอ้นถึงปัจจยัในในเรื
องของโครงสร้างเงินทุนซึ
งหมายถึงความสามารถของกองทรัสตใ์นการหาแหล่ง
เงินทุนประเภทหนีT ที
จะมีตน้ทุนตํ
ากวา่แหล่งเงินทุนประเภททุนอยา่งมีนยัสาํคญั ดว้ยเหตุผลดงักล่าวทาํให้อตัรา
การคิดลดของผูป้ระเมินอิสระซึ
งพิจารณาแบบไม่มีการกูย้ืมเงิน และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนซึ
งพิจารณา
แบบมีการกูย้ืมเงินอาจมีความแตกต่างกนั ดงันัTนมูลค่าที
กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัอาจสูงกว่าราคา
ประเมินหรือกล่าวได้อีกนัยหนึ
 งคือในกรณีที
กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพยสิ์นหลักด้วยมูลค่าที
 สูงกว่าราคา
ประเมินของผูป้ระเมินอิสระประมาณร้อยละ 5.5บนสมมติฐานที
เหมือนกนัในการดาํเนินงานต่างๆ ของทรัพยสิ์น
หลกัไม่ไดห้มายถึงอตัราผลตอบแทนสาํหรับผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะตํ
ากวา่อตัราการคิดลดของผูป้ระเมินอิสระ(ร้อย
ละ 11) 

 

1.4 ค่าเช่า  

ค่าเช่าที
กองทรัสตจ์ะไดรั้บจะประกอบดว้ยค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าคงที
และค่าเช่าแปรผนั โดยค่าเช่าคงที

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

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
จากการดําเนินงานก่อนหักค่าเสื
 อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี (EBITDA) ของทรัพย์สินหลักที

กองทรัสตใ์หเ้ช่าช่วงหกัดว้ยเงินสาํรองสาํหรับรายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) มาเพื
อประกอบการ
พิจารณา เมื
อมีการต่อสัญญา กองทรัสต์จะใชค้วามพยายามให้ค่าเช่าคงที
ไม่ตํ
าจากเดิม และให้เป็น
สดัส่วนใหญ่ของค่าเช่ารวม 
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1.4.2 ค่าเช่าแปรผนั (Variable Rental) 

ตามขอ้กาํหนดและเงื
อนไขของสัญญาเช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วงตกลงที
จะชาํระค่าเช่าแปรผนัทุกไตรมาส โดย
คาํนวณไดด้งันีT  

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

 ก  =  อตัราร้อยละของค่าเช่าแปรผนั ในอตัราร้อยละ 85 

ข  =  รายไดร้วมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนัTน (รายไดค้่าเช่าห้องพกั และ
รายไดจ้ากการดาํเนินงานอื
นๆ) 

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

ง  =  ค่าใชจ่้ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในรอบไตรมาสนัTน  
ซึ
งรวมถึง 
- ค่าใชจ่้ายทางการขายและการตลาด  
- ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 
- ค่าตอบแทนการจัดหารายได้ ซึ
 ง ณ วนัเริ
 มตน้การเช่า อตัราค่าตอบแทนอยู่ที
ไม่เกิน    

ร้อยละ 5ของรายไดร้วม  
- ค่าตอบแทนการดําเนินงาน ซึ
 ง ณ วนัเริ
 มต้นการเช่า อัตราค่าตอบแทนอยู่ที
ไม่เกิน       

ร้อยละ 10ของรายไดสุ้ทธิที
ไม่รวมภาษีโรงเรือน ค่าเสื
อมราคา ค่าธรรมเนียมประกนัภยั 
และค่าตอบแทนการจดัหารายได ้ตามลาํดบั 

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

ฉ  =  ค่าเช่าคงที
ในรอบไตรมาส ตามที
กาํหนดไวใ้นขอ้ 1.4.1 

ทัTงนีT  ในรอบปีบญัชีใดๆ หากผลรวมค่าเช่าแปรผนัสะสมรายไตรมาส  ณ วนัที
สิTนสุดไตรมาสที
แลว้ มี
จาํนวนมากกวา่ค่าเช่าแปรผนัสะสมรายไตรมาส  ณ วนัที
สิTนสุดไตรมาสปัจจุบนั ที
ผูเ้ช่าช่วงควรจะชาํระ
ตามผลลพัธ์ที
ไดจ้ากการคาํนวณตามสูตรคาํนวณในขอ้ 1.4.2โดยใชข้อ้มูลทางการเงินของผูเ้ช่าช่วงที

ปรากฏในรายงานทางการเงินที
จดัทาํโดยผูเ้ช่าช่วงสาํหรับการคาํนวณค่าเช่าแปรผนัรายไตรมาส และใน
รายงานทางการเงินที
รับรองโดยผูส้อบบญัชีของผูเ้ช่าช่วงสาํหรับปรับปรุงค่าเช่าแปรผนัสุทธิประจาํรอบ
ปีบญัชี กองทรัสตต์กลงจะนาํค่าเช่าแปรผนัในส่วนที
ไดรั้บชาํระเงินไวเ้กินดงักล่าวไปหักกลบกบัค่าเช่า
คงที
ของไตรมาสปัจจุบนัที
กองทรัสต์มีสิทธิไดรั้บจากผูเ้ช่าช่วง ทัT งนีT  หากค่าเช่าคงที
ในรอบไตรมาส
ปัจจุบนั มีจาํนวนเงินนอ้ยกวา่ค่าเช่าแปรผนัที
กองทรัสตรั์บชาํระไวเ้กิน กองทรัสตต์กลงจะนาํเงินค่าเช่า
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แปรผนัที
รับชาํระเกินและคงเหลืออยูภ่ายหลงัจากหกัค่าเช่าคงที
ในรอบไตรมาสปัจจุบนัแลว้ ไปหักกลบ
กบัค่าเช่าคงที
ที
กองทรัสตมี์สิทธิจะไดรั้บในรอบไตรมาสถดัไปจนกระทั
งยอดค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวที

กองทรัสตรั์บชาํระเกินคงเหลือเป็นศูนย ์ โดยที
การชาํระค่าเช่าคงที
และค่าเช่าแปรผนัจะตอ้งเป็นไปตาม
ขอ้กาํหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรัพยที์
เกี
ยวขอ้ง 

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

อนึ
ง การคา้งชาํระค่าเช่าดงักล่าว ผูเ้ช่าช่วงจะคา้งชาํระค่าเช่าโดยไม่มีดอกเบีTยผิดนดั ไดเ้พียงปีละ 1 ครัT ง
เท่านัTน หากมากกวา่ 1 ครัT ง ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งชาํระดอกเบีTยจากการผิดนดัเป็นจาํนวนเงินเท่ากบัอตัราร้อย
ละ 15 ต่อปี โดยคาํนวณตามจาํนวนเงินที
คา้งชาํระและจาํนวนวนันบัตัTงแต่วนัที
ถึงกาํหนดชาํระจนถึง
วนัที
ชาํระเสร็จสิTน 

1.4.3 การดูแลสัดส่วนค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนั 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะติดตามผลประกอบการของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์พอยต ์เทอร์มินอล 
21 และจะควบคุมดูแลสัดส่วนของค่าเช่าแปรผนัให้ไม่เกินกว่าร้อยละห้าสิบของค่าเช่าคงที
 เพื
อให้
เป็นไปตามขอ้กาํหนดในกฎหมายหลกัทรัพยโ์ดยจะคาํนวณสัดส่วนค่าเช่าคงที
และค่าเช่าแปรผนัที

เกิดขึTนจริงทุกๆไตรมาสและจะประมาณการสัดส่วนดงักล่าวจากงบประมาณประจาํปีทุกปี หากพบว่า
สัดส่วนของค่าเช่าแปรผนัเกินกว่าร้อยละห้าสิบของค่าเช่าคงที
คาํนวณเฉลี
ยต่อปี ผูจ้ดัการกองทรัสต์
จะแจง้ใหท้รัสตีทราบเพื
อให้ดาํเนินการแกไ้ขเปลี
ยนแปลงเงื
อนไขของค่าเช่าในสัญญาเช่าช่วงกบัผูเ้ช่า
ช่วงต่อไปทัTงนีT  เป็นไปตามที
กองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าช่วงไดมี้การตกลงไวแ้ลว้ที
จะร่วมกนัแกไ้ขเงื
อนไขค่า
เช่าหากเกิดกรณีดงักล่าวเพื
อใหเ้ป็นตามขอ้กาํหนดในกฎหมายหลกัทรัพย ์

 

1.5 การกู้ยมืเงนิ 

การเขา้ลงทุนในครัT งนีTของกองทรัสต ์กองทรัสตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ
งจากการกูย้ืมเงิน โดยกองทรัสตจ์ะ
เขา้ทาํสญัญาเงินกูก้บัธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) (“ผู้ให้กู้”)  ภายหลงัวนัก่อตัTงกองทรัสต ์และก่อนวนัที

กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัในครัT งนีT  ทัTงนีT   ผูใ้ห้กูไ้ดเ้สนอวงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนไม่เกิน 800 
ลา้นบาท เพื
อใชส้าํหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นที
กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนครัT งแรก โดยขอ้กาํหนดและเงื
อนไขของ
การกูย้มืเงินดงักล่าวจะเป็นไปตามที
กาํหนดในสัญญาเงินกูร้ะหวา่งกองทรัสตแ์ละผูใ้ห้กู ้โดยมีเงื
อนไขที
สาํคญั
ดงัต่อไปนีT  
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ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

ผู้กู้ ทรัสตีกระทําในนามของทรัสต์เ พื
อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

วงเงนิกู้ ไม่เกิน 800 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบี5ย อตัราคงที
 และ/หรือ อตัราอา้งอิง MLR โดยในปีที
 1 ถึงปีที
 3 อตัรา
ดอกเบีTยคงที
ไม่เกินร้อยละ 5 และหลงัปีที
 3 จนครบอายสุัญญา อตัรา
ดอกเบีTยไม่เกิน MLR – ร้อยละ 1 
(MLR: Minimum Loan Rate หมายถึง อตัราดอกเบีTยที
ธนาคารไทย
พาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชัTนดี) 

อายุสัญญาเงนิกู้ ระยะเวลาการชาํระคืนเงินตน้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ 3 ปี 

การชําระคนืเงนิต้น ชาํระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยทยอยผ่อน
ชาํระเป็นสดัส่วนที
เพิ
มขึTนจนกระทั
งครบทัTงจาํนวนภายในระยะเวลา
ตามสญัญาเงินกู ้

การชําระดอกเบี5ย ชาํระรายไตรมาส 
 

เงื�อนไขของสัญญาเงนิกู้ • บริษทัแลนด์แอนด์เฮา้ส์จาํกดั (มหาชน) (“LH”)หรือบริษทัใน
เครือของ LHและ GIC Pte Ltd (“GIC”) (ซึ
 งเป็นบริษทัในเครือ
เดียวกนักบัReco Resorts Pte Ltd) ตกลงที
จะจองซืTอหน่วยทรัสต์
เป็นจาํนวนตัTงแต่ร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจาํนวนหน่วยทรัสต์
ที
 เสนอขายทัT งหมดในครัT งนีT  ตามลําดับ และตกลงว่าตลอด
ระยะเวลา 12 เดือน นบัแต่วนัก่อตัTงกองทรัสต ์LHหรือบริษทัใน
เครือของ LH และ GIC (แลว้แต่กรณี) จะไม่จาํหน่าย จ่าย โอน
หน่วยทรัสต์ ในจาํนวนร้อยละ 9 และร้อยละ 6 ของจาํนวน
หน่วยทรัสต์ที
 เสนอขายทัT งหมดในครัT งนีT  ตามลําดับ (ไม่ว่า
ทัTงหมดหรือบางส่วน) ให้แก่บุคคลอื
นที
ไม่ไดมี้ความเกี
ยวขอ้ง
กบั LH หรือบริษทัในเครือของ LH หรือ GIC (แลว้แต่กรณี) 
รวมทัTงจะไม่นาํหน่วยทรัสตที์
จาํนวนร้อยละ 9 และร้อยละ 6 
ของจาํนวนหน่วยทรัสตที์
เสนอขายทัTงหมดในครัT งนีT  ตามลาํดบั 
ไปจาํนาํหรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอม
เป็นลายลักษณ์อักษรจากทรัสตีซึ
 งกระทําการในนามของ
กองทรัสต ์

• LH จะดาํเนินการใหบ้ริษทัในกลุ่มที
 LHถือหุน้ทางตรงและ/หรือ
ทางออ้มไม่ตํ
ากว่าร้อยละ 50 เขา้เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม 
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 เป็นระยะเวลาไม่นอ้ย
กวา่ 9 ปีนบัจากวนัก่อตัTงกองทรัสต์ โดยการเปลี
ยนตวัผูเ้ช่าช่วง
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จะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้กูก่้อนเวน้แต่กรณีกองทรัสต์
ไม่ใช้สิทธิเรียกให้ผู ้เ ช่าช่วงต่ออายุสัญญาเช่าช่วง แต่ทัT งนีT  
ระยะเวลาการเช่าช่วงดงักล่าวจะตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี 

หลกัประกนัเงนิกู้  • ไม่มี 
 

ทัTงนีT  กองทรัสต์อาจมีความเสี
ยงที
เกิดขึTนจากการกูย้ืมเงิน ซึ
 งผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ
มเติมไดจ้าก  
ขอ้ 2.1 ปัจจยัความเสี
ยง 

ผูก่้อตัT งทรัสต์และที
ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินเพื
อใช้สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินที

กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนครัT งแรกนัTนจะเป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์เมื
อเทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรัสต์
เต็มมูลค่าการลงทุน โดยจะส่งผลให้ผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์ดีขึTน ทัT งนีT  ผูก่้อตัTงทรัสต์และที
ปรึกษา
ทางการเงินไดค้าํนึงถึงการบริหารความเสี
ยงดา้นสภาพคล่องของกองทรัสตด์ว้ย ซึ
 งดอกเบีT ยที
กองทรัสต์ตอ้ง
ชาํระในการกูย้ืมเงินในครัT งนีT อยู่ในเกณฑ์ที
ใกลเ้คียงกบัอตัราการกูย้ืมเงินของลูกคา้ชัTนดีที
ธนาคารพาณิชยใ์น
ประเทศส่วนใหญ่เสนอใหก้บัลูกคา้ของตนในอุตสาหกรรมที
ใกลเ้คียงกนั และอยูภ่ายใตเ้งื
อนไขที
ใกลเ้คียงกนั  
 

1.6 ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์  

รายไดแ้ละเงินจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตที์
แทจ้ริงอาจจะแตกต่างจากรายไดแ้ละเงินจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตที์

ปรากฏในประมาณการกองทรัสต ์นอกจากนีTประมาณการกาํไรและเงินจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์
จะไม่ไดรั้บการปรับปรุงสาํหรับเหตุการณ์ใดๆ ที
เกิดขึTนภายหลงัวนัเริ
มมีผลใชบ้งัคบัของหนงัสือชีTชวนฉบบันีT  
 

 ล้านบาท 

รายไดค้่าเช่าคงที
 240 
รายไดค้่าเช่าแปรผนั 96 
รายได้จากค่าเช่า(1) 336 
ดอกเบีTยรับ 1 

รวมรายได้ 337 

ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์  

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

รวมค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ (51) 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 286 

ประมาณการการปันส่วนแบ่งกาํไร  

ประมาณการอตัราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไร (ร้อยละ) 92.06 



ทรัสตเ์พื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

LH Hotel Leasehold Real Estate Investment Trust (LHHOTEL) 
 

23 
 

 ล้านบาท 

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  
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
ขายหน่วยทรัสต์ครัT งแรก ค่าจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต์     (เฉพาะส่วนที
กองทรัสต์รับผิดชอบ) ค่าใช้จ่ายในการ
โฆษณาประชาสัมพนัธ์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ซึ
 งกองทรัสต์จะเป็นผูรั้บผิดชอบ ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็น
จาํนวนเงินประมาณ 47 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ
ม) ภายใตป้ระมาณการขอ้มูลทางการเงิน ค่าใชจ่้ายในการออก
และเสนอขายหน่วยทรัสต์นีT จะบันทึกเป็นสินทรัพยแ์ละรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายของกองทรัสต์โดยวิธีเส้นตรงเป็น
ระยะเวลา 5 ปี 
(4)จาํนวนหน่วยทรัสตท์ัTงหมด 328.62 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 10.00 บาท เป็นจาํนวนตามสมมติฐานเพื
อใช้
ในการประมาณการ ทัT งนีT  จ ํานวนหน่วยทรัสต์สุดท้ายอาจจะแตกต่างไปจากนีT  โดยจํานวนหน่วยทรัสต์ที

เปลี
ยนแปลงไปจากตารางขา้งตน้จะส่งผลใหก้ารปันส่วนแบ่งกาํไรต่อหน่วยเปลี
ยนไปดว้ย 

ทัTงนีT  ประมาณการอตัราเงินที
จ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (อตัราผลประโยชน์ตอบแทน) ดงักล่าวคาํนวณจากราคา
เสนอขายหน่วยทรัสต ์ณ ราคา 10.00 บาทต่อหน่วย ซึ
งเป็นเพียงการแสดงการประมาณการสาํหรับรอบระยะเวลา
บัญชีตัT งแต่วนัที
  1 มกราคม 2559 ถึง วนัที
  31 ธันวาคม 2559 และมิอาจรับรองผลได้ ทัT งนีT  โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ
มเติมตามเอกสารแนบ 4งบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติและประมาณการการปันส่วนแบ่ง
กาํไรสาํหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตัTงแต่วนัที
 วนัที
 1 มกราคม 2559 ถึง วนัที
 31 ธนัวาคม 2559 

การประมาณการเงนิลงทุนของกองทรัสต์ด้วยวธีิการแบบเส้นตรง (หลกัความระมดัระวงั) 
มีวตัถุประสงคเ์พื
อใหผู้ล้งทุนทั
วไป สามารถทาํความเขา้ใจเกี
ยวกบัวิธีการแสดงผลการดาํเนินงานเป็นการทั
วไป
ของกองทรัสต ์ซึ
งจะเนน้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ดอ้ยา่งชดัเจน และเขา้ใจง่ายขึTน โดยแสดงให้เห็น
ถึงเงินลงทุน (เงินตน้) ที
ถูกทยอยคืนในแต่ละปี ในกรณีที
กองทรัสตมี์ Unrealized loss จากการดอ้ยค่าของสิทธิ
การเช่าแบบเสน้ตรง 



ทรัสตเ์พื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

LH Hotel Leasehold Real Estate Investment Trust (LHHOTEL) 
 

24 
 

การประยุกต์ใชว้ิธีลดทุนแบบเส้นตรงอาจมีความแตกต่างจากแนวทางของมาตรฐานบญัชีที
สภาวิชาชีพบญัชี
กาํหนด กฎระเบียบ 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 ดังนัTน ประมาณการอตัราเงินส่วนแบ่งกําไรสุทธิ หรือประมาณการอตัราผลประโยชน์ตอบแทนสุทธิ       
(Net Yield)  ที
ไดรั้บในแต่ละปีจะเท่ากบั กระแสเงินสดรับหักดว้ยประมาณการเงินลงทุน (เงินตน้) ที
จะถูกทยอย
คืน 

ตวัอยา่งการคาํนวณการคืนเงินตน้ของกองทรัสตปี์ พ.ศ. 2559 

 ประมาณการงวดวนัที� 1 มกราคม 2559 ถึง  
วนัที� 31 ธันวาคม 2559 

รวมเงินที
จ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์่อหน่วย (หน่วย: บาท) 0.8250 
ประมาณการราคาเสนอขายหน่วยทรัสตค์รัT 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:ุ 
ทัTงนีT  การประมาณการเงินลงทุนที
ถูกทยอยคืนดงักล่าว อาจมีความแตกต่างจากการดาํเนินงานจริงโดยที
ค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
ของกองทรัสตย์งัไม่ไดร้วมผลกระทบจากมูลค่าสิทธิการเช่าลดลงตามอายุสัญญาสิทธิการเช่าเนื
องจากราคาประเมินของ
สิทธิการเช่าสิTนงวดไม่น้อยกว่ามูลค่าสิทธิการเช่าตน้งวด ทาํให้กองทรัสตไ์ม่ตอ้งรับรู้ผลขาดทุนที
ยงัไม่เกิดขึTนจากมูลค่า
สิทธิการเช่าลดลงจากราคาประเมินทรัพยสิ์น (Unrealized loss) 
อย่างไรก็ตาม ผูล้งทุนควรพิจารณาสมมติฐาน รวมทัTงประมาณการงบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติที
แสดงไวใ้น
เอกสารแนบ 4และพิจารณาขอ้สมมติฐานดงักล่าวตลอดจนขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ โดยใชว้จิารณญาณของ
ตนเองอยา่งถี
ถว้นเกี
ยวกบัผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรัสต ์
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1.7 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

อตัราส่วนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายทัTงหมดต่อมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ(3)                     ไม่เกินร้อยละ 20 

• ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษาทางการเงิน 
(ก) กรณีที
เสนอขายครัT งแรก 
 
 
(ข) กรณีที
มีการเพิ
มทุน 

 

 
ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของจาํนวนเงินที

ระดมทุนได ้
 
ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของจาํนวนเงินที

ระดมทุนไดใ้นแต่ละครัT ง 

 
 

• ค่าธรรมเนียมในการจัดจําหน่ายและค่า
นายหนา้ในการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์

ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของ NAV 
ภายหลงัการทาํธุรกรรมในแต่ละ
ครัT ง 

 

• ค่าใชจ่้ายในการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ 
และค่าส่งเสริมการขายและค่าใชจ่้ายอื
นๆ  
ที
เกี
ยวขอ้งกบัการขายหน่วยทรัสต ์
 

 
 
 

• ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ์ 
เพื
อให้นกัลงทุนทั
วไปทราบขอ้มูลเกี
ยวกบั
กองทรัสต ์  

เสนอขายครัT งแรก ไม่เกินร้อยละ 
1.0 ของ NAV  ณ วนัก่อตัTงทรัสต ์
 
 
เมื
อมีการเพิ
มทุน ไม่เกินร้อยละ 1.0 
ของมูลค่าจดทะเบียนที
เพิ
ม 
 
ตามอตัราที
จ่ายจริงแต่ไม่เกินร้อย
ละ 1.00 ต่อปีของ NAV ณ วนัสิTนปี
บญัชีของปีบญัชีก่อนหนา้ 

 
 

 

• ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษากองทรัสต ์
1. ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษา 

 
2. ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษาเพิ
มเติม กรณีที


มีการซืTอ ขาย โอน หรือเปลี
ยนมือของ
อสงัหาริมทรัพยใ์นแต่ละครัT ง 

 
3. ค่าที
ปรึกษาอื
นของกองทรัสต์ ได้แก่ 

ค่าที
ปรีกษาฉพาะด้าน ค่าที
ปรึกษา

 
ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของ NAV ต่อปี 

 
ไม่เกินร้อยละ 5.0 ของมูลค่าการ
ซืTอ ขาย โอน หรือเปลี
ยนมือของ
อสงัหาริมทรัพยใ์นแต่ละครัT ง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

ก ฏ ห ม า ย แ ล ะ ที
 ป รึ ก ษ า ภ า ษี  ค่ า
ทนายความ ค่ า ที
 ป รึกษาผู ้คุมงา น
ก่อสร้าง ค่าจา้งวิศวกรคุมงานก่อสร้าง 
และ/หรือ ประเมินคุณภาพงาน รวมถึง 
ค่าธรรมเนียมที
ปรึกษาหรือผูเ้ชี
ยวชาญ
อื
น เป็นตน้ 

 
 
ตามที
จ่ายจริง 
 

• ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 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 

 

• ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ไม่เกินร้อยละ 1.0 ของ NAV ต่อปี  

• 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
ยวขอ้งในการก่อตัTงกองทรัสต ์ 
(2) ค่าธรรมเนียมและค่านายหนา้ในการ

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

 
 
(3) ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายเพื
อการ

จดัหา ไดม้า จาํหน่าย จ่าย หรือ โอน
สินทรัพย ์ทรัพยสิ์น หรือ หลกัทรัพย์
ของกองทรัสต ์ 

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

ค่าใชจ่้ายอื
นๆ รวมไม่เกินร้อยละ 
18.0 ของ NAV ต่อปี 

 
 
ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
ทรัพยสิ์นที
ลงทุนในหรือจาํหน่าย
ซึ
งอสงัหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย ์หรือราคาที

ไดม้าหรือราคาค่าเช่าคงเหลือตาม
สญัญาเช่า 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
ตามที
จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

(5) 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 

(6) ค่าใช้จ่ายในการรับชําระเงินค่าซืT 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 

(7) ค่ า จั ด ทํ า  จั ด พิ ม พ์  ใ บ จ อ ง ซืT 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 ์

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

(9) ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใชจ่้ายใน
การดาํรงสถานะเป็นหลกัทรัพยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์

(10) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการ
สอบบัญชีและตรวจสอบภายใน
ตลอดจนค่าใชจ่้ายเกี
ยวกบังานบญัชี
อื
นของกองทรัสต ์

(11) ภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากร
แสตมป์ใดๆ ที
 เกี
ยวกับการซืTอขาย
หลกัทรัพย ์หรืออสงัหาริมทรัพย ์  

(12) ค่าใช้จ่ายอื
นใดที
 เกี
ยวข้องกับการ
จดัการกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นหลกั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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  ทัT ง นีT  ค่ าใช้ จ่ าย เ กี
 ยวกับการ
บริหารจัดการ การดูแลบํารุงรักษา
แ ล ะ ซ่ อ ม แ ซ ม พืT น ที
 ส่ ว น ก ล า ง 
รวมถึงระบบสาธารณูปโภคและ
ทรัพ ย์สิน ต่ าง ๆ  ที
 ใช้ป ระโ ยชน์
ร่วมกัน ระหว่างศูนย์การค้า และ
โรงแรม จะแบ่งความรับผิดชอบตาม
สดัส่วนพืTนที
ก่อสร้าง 

(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 ขึT 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
ผ ล ป ร ะ โ ย ชน์ ใ น ท รั พ ย์สิน ข อ ง
กองทรัสต ์รวมทัTงที
เกิดขึTนเนื
องจาก
การปฏิบัติตามกฎหมายหรือตามที

สาํนกังาน กลต. กาํหนด 

(16) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ค่าควบคุม
งาน ซ่อมแซม ดูแล บาํรุงรักษา และ/
หรือ ก่อสร้างเพิ
มเติมเพื
อปรับปรุง 
พฒันา เพิ
มมูลค่า และปรับแบบภูมิ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

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 ้

(17) 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  

(18) ค่าใช้จ่ายที
 เกิดขึT นจากการติดตาม
ทวงถามหรือการดําเนินการตาม
กฎหมายเพื
อการรับชําระหนีT ใดๆ 
หรือค่าใช้จ่ายด้านกฎหมายในการ
ดาํเนินคดีในศาล เพื
อรักษาสิทธิของ
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีหรือ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

(19) ค่าจัดทําและจัดพิมพ์แบบแสดง
รายการขอ้มูลหรือหนงัสือชีTชวนการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ รายงานหรือ
หนงัสือถึงผูถื้อหน่วยทรัสต ์รายงาน
ประจาํปี ตลอดจนค่าแปลและจดัส่ง
เอกสารดงักล่าว 

(20) ค่าใช้จ่ ายในการจัดประชุมผู ้ถือ
หน่วยทรัสต ์ 

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

(22) ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื
นๆ ที

เ กิ ด ขึT น โ ด ย ช อ บ โ ด ย ผู ้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ หรือทรัสตีตามหน้าที
 
เพื
อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์ เมื
อไดรั้บคาํสั
งจาก

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

สาํนกังาน ก.ล.ต. 
(23) ค่าใช้จ่ายเกี
ยวกับงานทะเบียนผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ ค่าใช้จ่ายเกี
ยวกับงาน
บญัชีของกองทรัสต ์ 

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

(25) 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 
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   

(26) ค่าใช้จ่ายและค่าที
ปรึกษาในการ
ตรวจสอบระบบการควบคุมภายใน
ของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าช่วง 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามที
จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
เพดาน 

(ร้อยละของ NAV)(2) 
อตัรา 

(28) ดอกเบีTย ค่าใชจ่้าย และค่าธรรมเนียม
จากการกูย้มืเงิน (ถา้มี)  

ตามที
จ่ายจริง 

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

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

 (3) ประมาณการสําหรับปี 2558  และไม่รวมค่านายหน้าซืTอขายหลกัทรัพยแ์ละค่าธรรมเนียมต่างๆ ที

เกิดขึTนจากการซืTอขายหลกัทรัพย ์

 (4) มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของทรัพยสิ์นหลกั =  มูลค่าทรัพยสิ์นหลกั ตลอดจนผลประโยชน์ต่างๆ ที
ไดรั้บ
จากการลงทุน ณ เวลาขณะใดขณะหนึ
ง หกั มูลค่าหนีT สินทัTงหมดของทรัพยสิ์นหลกั 

1.8 เงื�อนไขในการยกเลกิการก่อตั5งกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล นีT มีเงื
อนไขในการยกเลิกการก่อตัT ง
กองทรัสต ์ดงันีT  
1.8.1 มีผูจ้องซืTอไม่ถึงสองร้อยหา้สิบราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสตไ์ม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาด

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

ในทรัพยสิ์นหลกั หรือไม่ถึงจาํนวนตามที
ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลหรือหนงัสือชีTชวน 
1.8.3 มีการจดัสรรหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกนัใด ผูก่้อตัTงทรัสต ์ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

หรือผูล้งทุนต่างดา้ว ไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑที์
กาํหนด และไม่สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 
1.8.4 ผูก่้อตัTงทรัสตไ์ม่สามารถโอนเงินที
ไดจ้ากการจาํหน่ายหน่วยทรัสตใ์ห้แก่ทรัสตี เพื
อก่อตัTงกองทรัสตใ์ห้

แลว้เสร็จภายในสิบหา้วนัทาํการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์  
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2. ความเสี�ยงสําคญัของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล  มีความเสี
ยง  ผู ้
ลงทุนควรพิจารณาปัจจยัความเสี
ยงดงัต่อไปนีTอยา่งรอบคอบก่อนที
จะตดัสินใจลงทุน  ทัTงนีT  ในส่วนนีT จะกล่าวถึงความ
เสี
ยงสาํคญัของการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื
อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทลโดย
สรุป เนืTอหาในรายละเอียดของปัจจยัความเสี
ยงไดร้ะบุไวใ้นส่วนที
 2 ของหนงัสือชีTชวนฉบบันีT  

2.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบักองทรัสต์หรือการดาํเนินงานของกองทรัสต์  

1) กองทรัสตเ์ป็นกองทรัสต์ที
อยูร่ะหว่างการก่อตัTง โดยยงัไม่มีผลการดาํเนินงานในอดีตที
นักลงทุนสามารถ
อา้งอิงในการพิจารณาตดัสินใจเขา้ลงทุน 

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

3) ความสาํเร็จของกองทรัสตขึ์Tนอยูก่บัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรัสตผ์ูเ้ช่าช่วงและผูบ้ริหารโรงแรมใน
การจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัซึ
 งหากไม่สามารถดาํเนินการหรือจัดการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นหลกั 
ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์

4) รายไดข้องกองทรัสตขึ์Tนอยู่กบัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าช่วง และการตดัสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื
อ
สญัญาเช่าช่วงของผูเ้ช่าช่วงสิTนสุดลง 

5) ความเสี
ยงที
เกิดขึTนเมื
อตอ้งมีการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์
6)  ในอนาคต เงินเก็บสาํรองเพื
อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพยสิ์นหลกั อาจไม่เพียงพอ 
7)  ความเสี
ยงที
อาจเกิดขึTนอนัเป็นผลจากการที
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 ์
13) ความเสี
ยงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงไดใ้นอนาคต 

2.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัทรัพย์สินหลกั 
1) กองทรัสตมี์ความเสี
ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเที
ยวในประเทศ 
2) ทรัพยสิ์นหลกัอาจตอ้งเผชิญกบัความเสี
ยงจากการแข่งขนัในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที
ยวที
สูงขึTน 
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3) ความเสียหายหรือความสูญเสียที
อาจเกิดขึTนหากทรัพย์สินหลักไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรม์
ประกนัภยัเนื
องจากสญัญาเช่าที
ดินซึ
งเป็นที
ตัTงของโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 
มีขอ้กาํหนดและเงื
อนไขที
อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการไดรั้บเงินค่า
สินไหมทดแทนในกรณีที
เกิดความเสียหายต่อโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 

4) ทรัพยสิ์นหลกัอาจมีความชาํรุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบติัที
ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความ
บกพร่องอื
น 

5) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืTนฐานดา้นคมนาคมที
มีแผนจะดาํเนินการ และโครงการปรับปรุงต่างๆ ที

อยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายงัทรัพยสิ์นหลกั 

6) การใชส่้วนต่อเชื
อมเพื
อเชื
อมพืTนที
บางส่วนของทรัพยสิ์นหลกัเขา้กบัรถไฟฟ้า BTS  สถานีอโศก  
7) ภยัธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื
นๆการก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ

กองทรัสต ์
8) การใหค้วามยนิยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที
ตามสญัญาที
เกี
ยวขอ้งต่างๆ อาจล่าชา้ หรือผูเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกั

ที
กองทรัสตล์งทุนไม่ใหค้วามยนิยอมในการเปลี
ยนตวัเจา้ของทรัพยสิ์นหลกัเดิมเป็นผูเ้ช่าช่วง  
9) มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ไม่ไดเ้ป็นเครื
องแสดงมูลค่าที


แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัเสมอ และไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ราคาขายของทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าวนัTนจะ
เป็นไปตามที
ประเมิน ไม่วา่ในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

10) การลดลงของมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อบญัชีกาํไรขาดทุน มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
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 
8) ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสตก์บัผูเ้ช่าช่วงซึ
งประกอบธุรกิจโรงแรมและผูบ้ริหาร

โรงแรม 
 

2.4ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
1) ความเสี
ยงเนื
องจากยงัไม่เคยมีตลาดรองเพื
อทาํการซืTอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตนี์Tมาก่อน 
2) ราคาซืTอขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรองอาจลดลงตํ
ากวา่ราคาเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นครัT งนีT  
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3) ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด ้
4) มูลค่าหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสตที์
ออกใหม่ตํ
ากวา่มูลค่าหน่วยทรัสตก่์อนการ

เสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ
มเติม 
5) การขายหน่วยทรัสตใ์นอนาคตของกลุ่มบุคคลเดียวกนัของเจา้ของทรัพยสิ์นหลกั อยา่งมีนยัสาํคญัอาจส่งผล

กระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต ์
6) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจาํนวนเงินที
ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไดล้งทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสตใ์นครัT งนีT  
7) มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตอ์าจไม่เท่ากบัราคาที
จะซืTอขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรัพย ์
8) มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตมิ์ไดเ้ป็นมูลค่าที
แทจ้ริงของทรัพยสิ์นซึ
งกองทรัสต์จะไดรั้บหากมีการ

จาํหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทัTงหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์
 


