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สารจากประธานกรรมการ

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในช่วงปี 2565 ถือเป็นปีที่ได้รับผลกระทบจากสถาณการณ์โควิด-19 เข้าเป็นปีที่ 3 และถึงแม้จะมีสัญญาณของการฟื้นตัวจากภาค 
การท่องเท่ียว กองทรัสต์ยังคงมีความท้าทายอีกหลายปัจจัยที่ต้องเผชิญ และยังคงมีปัจจัยเส่ียงและแรงกดดันในเรื่องต่าง ๆ อาทิ  
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ที่ยังไม่คลี่คลาย ความขัดแย้งระหว่างรัสเซียและยูเครนที่ส่งผลให้จ�ำนวนนักท่องเท่ียว 
ชาวรัสเซียลดลง โดยสถานการณ์ความขัดแย้งดังกล่าวยังส่งผ่านไปยังภาวะเงินเฟ้อจากแรงกดดันด้านพลังงานและสินค้าอุปโภคบริโภค
ต่าง ๆ ทั่วโลก นโยบายโควิด-19 เป็นศูนย์ของจีนยังคงส่งผลต่อการตัดสินใจท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยว

อย่างไรก็ดีสถานการณ์การท่องเที่ยวของไทยในปัจจุบันนับเป็นสัญญาณเชิงบวก สะท้อนการฟื้นตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเท่ียว
และเศรษฐกิจไทย ซึ่งถือว่าเป็นผลสืบเนื่องจากการผ่อนคลายมาตรการเดินทางเข้าประเทศ และมาตรการส่งเสริมการท่องเที่ยวในเชิงรุก 
ของรัฐบาล และคาดว่าในระยะถัดไปภาคการท่องเที่ยวจะค่อย ๆ ปรับตัวดีขึ้นและจะเห็นภาพชัดเจนย่ิงข้ึนในช่วงปี 2566-67 แต่ยังอยู่
ระดับต�่ำกว่าก่อนการระบาดของโควิด และการฟื้นตัวของนักท่องเที่ยวต่างชาติยังไม่ทั่วถึง โดยเฉพาะตลาดนักท่องเที่ยวจากจีนที่ยังต้อง
ติดตามนโยบายการควบคุมการระบาดโควิดของทางการจีนอย่างใกล้ชิด

ส�ำหรับปัจจัยที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยท่ีต้องติดตามอย่างใกล้ชิดมีทั้งปัจจัยสนับสนุน รวมท้ังนโยบายส่งเสริมการท่องเท่ียว 
ของไทย และปัจจัยเสี่ยงต่างๆ ทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารจัดการเชิงกลยุทธ์อย่างเต็มความสามารถในระยะผ่านมา เพ่ือลดผล 
กระทบต่อผลประกอบการและสร้างการเติบโตอย่างต่อเนื่องให้แก่กองทรัสต์ โดยกองทรัสต์มุ่งเน้นคุณสมบัติ 3 ประการ คือ จับเทรนด ์
ให้ทัน ปรับตัวให้เร็ว บริหารต้นทุนอย่างเหมาะสม และพร้อมลุกให้ไวจากสถานการณ์ที่ยากล�ำบาก เป็นสิ่งส�ำคัญที่จะประคับประคองให้
ธุรกิจท่องเท่ียวไทยสามารถฝ่าฟันอุปสรรคในช่วงเปลี่ยนผ่านไปสู่ next normal น้ีไปได้อย่างแข็งแกร่ง กองทรัสต์ SRIPANWA เชื่อมั่น 
เป็นอย่างยิ่งว่าเราจะสามารถก้าวเข้าสู่ความปกติใหม่ และจะกลับมาฟื้นตัวได้อีกครั้ง

ในนามของประธาน บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด ผมและคณะกรรมการของบริษัทขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ทุกท่านที่ร่วมฟันฝ่าอุปสรรค ร่วมทุกข์ไปด้วยกันจากวิกฤติของประเทศและโลกในครั้งน้ี และขอขอบคุณส�ำหรับความไว้วางใจ  
ความเชื่อมั่น และให้การสนับสนุนมาอย่างต่อเนื่อง กองทรัสต์ SRIPANWA มีความมุ่งมั่นที่จะท�ำงานเพ่ือความก้าวหน้าและเติบโต 
จากประสบการณ์ ความช�ำนาญ และเชื่อมั่นว่าเราจะสามารถกลับมาสู่ภาวะปกติ และเติบโตไปตามแผนของกองทรัสต์ต่อไปในอนาคต  
เพ่ือท�ำให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด และเพ่ือสร้างผลตอบแทนท่ีดีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน สุดท้ายน้ีกองทรัสต์ SRIPANWA ยังม ี
แผนการเข้าลงทุนในสินทรัพย์อื่นๆ ที่มีศักยภาพในการเพิ่มผลตอบแทนและสภาพคล่องให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไปในอนาคต 

(นายวรสิทธิ  อิสสระ)    

 ประธานกรรมการ
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ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย	์ SRIPANWA 

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต	์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“CIRM”)

ชื่อทรัสตี	 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

ชื่อผู้สอบบัญชี	 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ�ำกัด

วันที่จัดตั้งกองทรัสต ์	 6 ธันวาคม 2559

Market Cap 	 2,148,792,800 

ราคาปิด ณ วันสุดท้ายของปี 	 7.70 บาท จานวนหน่วย 279,064,000

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)	 3,469,190,336 

NAV ต่อหน่วย 	 12.4315 

ทุนจดทะเบียน	 3,097.72 ล้านบาท 

Par ต่อหน่วย	 11.1004 บาท

วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต	์ 6 ธันวาคม 2559 

P/NAV	 0.62

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์
สินทรัพย์รวม	 4,444,896,009 	 ก�ำไร/ขาดทุนสะสม	 381,521,931

หนี้สินรวม	 975,705,673	 สัดส่วนการกู้ยืม	 21.82%

ส่วนทุน	 3,097,722,025	 Credit rating	 N/A

	 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565		   

กรรมสิทธิ 

(Freehold)

100%

สัดส่วนการลงทุน
ลงทุนทางตรง	 100%

ลงทุนทางอ้อม	 0%

ร้อยละ 100 เป็นกรรมสิทธิ 

(Freehold)

โรงแรม

100%

ประเภททรัพย์สิน 
โรงแรม 100%

1.	 สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์
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รายละเอียดการครบก�ำหนดช�ำระของเงินกู้ยืม

ธ.ค. 2559 - ก.ย. 2566 ธ.ค. 2561 - ธ.ค. 2566

ระยะเวลาในการกู้ยืม
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	 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

	 ทรัพย์สินที่ลงทุน	 ราคาประเมินตามวิธีหลัก (ล้านบาท)	 ผู้ประเมิน

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก	 2,240	 บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จ�ำกัด

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1	 1,150	 บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จ�ำกัด

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2	 425	 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

	 QR Code ส�ำหรับดาวน์โหลดรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับเต็ม

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2

	 รายชื่อ	 จ�ำนวนหน่วย	 %หน่วย

	 1. ส�ำนักงานประกันสังคม	 63,129,815	 22.62

	 2. บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ำกัด	 54,390,157	 19.49

	 3. บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จ�ำกัด (มหาชน)	 16,0715,000	 5.99

	 4. บริษัท ทิพยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	 14,038,300	 5.03

	 5. บริษัท เมืองไทยประกันภัย จ�ำกัด (มหาชน)	 12,400,000	 4.44

	 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่

ข้อจ�ำกัดหุ้นต่างด้าว	 49%

การถือครองหุ้นต่างด้าวปัจจุบัน	 0.05%

		  2561	 2562	 2563	 2564	 2565

	 เงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อปี	 0.7200	 0.5000	 -	 -	 -

	 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
	� ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปี

บญัชโีดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ1(หน่ึง) ครัง้ และจะจ่ายภายใน 90 วนั นับแต่วันสิน้รอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลาบญัชทีีม่กีารจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนนัน้ซึง่เป็นไปตามเกณฑ์ของส�ำนกังาน ก.ล.ต. อนึง่ก�ำไรสทุธิทีป่รบัปรงุแล้วหมายถงึก�ำไรสทุธิทีหั่กด้วยรายการ
เงนิส�ำรองเพ่ือการซ่อมแซมบ�ำรงุรกัษาอสงัหารมิทรพัย์ การช�ำระหน้ีเงนิกู้ยืมของกองทรสัต์ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ
หน่วยชนิดท่ีให้สทิธิในการได้รบัประโยชน์ตอบแทนหรอืการคนืเงนิทนุในล�ำดบัแรก (ถ้าม)ี รวมทัง้การปรบัปรงุด้วยรายการอืน่ตาม
แนวทาง ท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด เช่น ก�ำไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized gain) ผลต่างรายได้ค่าเช่าท่ีรับรู้ในงบก�ำไรขาดทุน  
ผลต่างค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่รับรู้ในงบก�ำไรขาดทุนและรายการอื่นๆ ที่ไม่สอดคล้องกับสถานะเงินสด

	� ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์มกี�ำไรสทุธิจากการด�ำเนนิงานตัง้แต่วันท่ี 1 มกราคม 2565 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 จ�ำนวน 
205,907,752 บาท กองทรสัต์ได้ค�ำนวณก�ำไรสทุธิทีป่รบัปรงุเพ่ือให้สอดคล้องกับสถานะเงนิสดตามเกณฑ์และแนวทาง ปฏบิตัขิอง
ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ก.ล.ต. ท�ำให้มีผลขาดทุน 15,612,669 บาท จึงงดจ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ส�ำหรับรอบปีบัญชี 2565

	� ซึ่งในปี 2566 ผู้จัดการกองทรัสต์จะส�ำรองการช�ำระหนี้เงินกู้ยืมจ�ำนวน 440 ล้านบาท เพ่ือเป็นรายการปรับปรุงก�ำไรสุทธิส�ำหรับ
ค�ำนวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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รายละเอียดของคู่สัญญาที่ท�ำสัญญาเช่า
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ผลการด�ำเนินงานผู้เช่าหลัก

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate)
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	 ผลการด�ำเนินงานกองทรัสต์

	
ตัวเลขทางการเงินที่ส�ำคัญ

	 3 ปีย้อนหลัง

		  		  2565	 2564	 2563

	 Revenue (M.THB)	 316.03	 315.67	 315.22

	 Other Income (M.THB)	 0.04	 0.10	 0.20

	 Subsidies (M.THB)	 -	 -	 -

	 EBITDA (M.THB)	 209.85	 18.64	 289.11

	 Net Profit (M.THB)	 205.91	 (103.47)	 148.23

	 EPU (THB)	 0.7378	 (0.3707)	 0.5311

	 DPU (THB)	 0	 0	 -

	 Capital Reduction	 -	 -	 -

	 Debt/Net Asset Value 	 0.28	 0.30	 0.29

	 Interest Cost (%)	 10.58	 10.49	 11.66

	 Operating Cash Flow (M.THB)	 3.82	 14.19	 124.21

	 Investing Cash Flow	 -	 -	 -

	 Financing Cash Flow (M.THB)	 (43.09)	 (32.64)	 (67.64)

	 Net Cash Flow (M.THB)	 (39.27)	 (18.45)	 56.57

	 NAV (THB)	 12.4315	 11.6936	 12.0644

	 P/NAV (Times)	 0.62	 0.59	 0.66

	 Dividend Yield (%) กรณีมีการสนับสนุนผลตอบแทน	 -	 -	 -

	 Dividend Yield (%) กรณีไม่มีการสนับสนุนผลตอบแทน	 -	 -	 -

	 Market Cap (M.THB)	 2,148.79	 1,911.59	 2,218.56

	 Closing Price (THB)	 7.70	 6.85	 7.95
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การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์/กองทุน
ถึงการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์/กองทุน

ในปี 2565 กองทรสัต์มกี�ำไร (ขาดทนุ) จากการลงทุนสทุธิจ�ำนวน 175.91 ล้านบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน 190.38 ล้านบาท คิดเป็น 1,315.41% 
ในขณะทีก่ารเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสนิทรพัย์สทุธิจากการด�ำเนนิงานจ�ำนวน 205.91 ล้านบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 309.38 ล้านบาท  
คิดเป็น 299% กองทรัสต์มีทรัพย์สินสุทธิจ�ำนวน 3,469.19 ล้าน เพ่ิมข้ึนจากปีก่อน จ�ำนวน 205.91 ล้าน บาท คิดเป็น 6.31%  
และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 12.4315 บาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปีก่อนที่มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.6936

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี
ไม่มีเงื่อนไข

สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์ SRIPANWA กู้ยืมเงนิจากธนาคารพาณิชย์แห่งหนึง่ ท้ังหมด 2 วงเงนิ โดยวงเงนิแรก จ�ำนวน 450 ล้านบาท  
ช�ำระดอกเบี้ยเป็นรายเดือนในอัตรา MLR และวงเงินกู้ที่ 2 จ�ำนวน 530 ล้านบาท ช�ำระดอกเบี้ยเป็นรายเดือนในอัตรา MLR และมีก�ำหนด
ช�ำระคืนเงินต้นทั้งหมด ตามที่ระบุไว้ในสัญญา โดยเงินกู้ยืมดังกล่าวมีที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่จดจ�ำนองเป็นหลักประกัน

วงเงินกู้แรก 450 ล้านบาท ครบก�ำหนดช�ำระในวันที่ 30 กันยายน 2566 ธนาคารพาณิชย์ไม่มีนโยบายขยายเวลาเงินกู้ให้ตามที่ตกลงไว้ 
เน่ืองจากสถานการณ์ของโรคระบาดโควิด-19 มผีลต่อธุรกิจโรงแรม จงึขอให้กองทรสัต์ช�ำระหน้ีท้ังจ�ำนวน แต่กองทรสัต์ได้เจรจาขอขยายเวลา 
ช�ำระเงินกู้ โดยวันท่ี 16 ธันวาคม 2565 ธนาคารพาณิชย์ได้อนุมัติการขยายเวลาการช�ำระคืนเงินกู้จ�ำนวน 450 ล้านบาท จากเดิมครบ
ก�ำหนดช�ำระในเดือนธันวาคม 2565 เป็นครบก�ำหนดช�ำระในเดือนมกราคม 2566 โดยกองทรัสต์ได้ช�ำระเงินกู้ยืมจ�ำนวน 10 ล้านบาท 
ในเดือนธันวาคม 2565 และจะช�ำระส่วนที่เหลือจ�ำนวน 440 ล้านบาทในเดือนมกราคม 2566 พร้อมช�ำระดอกเบี้ยเป็นรายเดือนด้วยอัตรา
ดอกเบี้ย MLR ต่อมาเมื่อวันที่ 30 มกราคม 2566 ธนาคารพาณิชย์ได้อนุมัติการขยายเวลาการช�ำระคืนเงินกู้ยืมส่วนที่เหลือจ�ำนวน 440 
ล้านบาทท่ีครบก�ำหนดในเดือนมกราคม 2566 เป็นครบก�ำหนดช�ำระในเดือนกันยายน 2566 โดยมีเงื่อนไขเพ่ิมเติมให้กองทรัสต์จะต้อง
ผ่อนช�ำระเงินต้นเป็นรายเดือนตั้งแต่เดือนกุมภาพันธ์ 2566 ถึงเดือนเมษายน 2566 ช�ำระเดือนละ 5 ล้านบาท ในเดือน พฤษภาคม ถึงเดือน 
กรกฎาคม 2566 ช�ำระเดือนละ 6 ล้านบาท ในเดือน สิงหาคม 2566 ช�ำระเดือนละ 11 ล้านบาท และช�ำระส่วนที่เหลือทั้งหมดจ�ำนวน 396 
ล้านบาท ในเดือนกันยายน 2566 รวมถึงปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยเป็นอัตราดอกเบี้ยเท่ากับ MLR

กองทรัสต์สามารถปฏิบัติเงื่อนไขการด�ำรงอัตราส่วนทางการเงินตามที่ระบุในสัญญา เช่น การด�ำรงสัดส่วนสินเชื่อ ต่อหลักประกัน  
(Loan to Value) การด�ำรงสดัส่วนสนิเชือ่ต่อทรพัย์สนิรวม (Loan to Total Assets) และการด�ำรงสดัส่วนเงนิกู้ยืมต่อก�ำไรจากการด�ำเนนิงาน 
ก่อนดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงนิ ภาษ ีค่าเสือ่มราคา ค่าตดัจ�ำหน่าย ปรบัปรงุด้วยรายการอืน่ท่ีมใิช่เงนิสด (Funded Debt to EBITDA) 
ซึ่งค�ำนวณจากงบการเงินประจ�ำปี 2565 ตามที่ก�ำหนดในสัญญาได้

ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

	
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด	 อัตราที่เรียกเก็บ

	 %ของ

			   ก�ำไรสุทธิ

	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์(ค่าธรรมเนียมคงที่)	 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์	 5.67

	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์(ค่าธรรมเนียมแปรผัน)	 ไม่ได้เรียกเก็บ	 -

	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี	 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์	 5.67

	 ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน	 ไม่ได้เรียกเก็บ	 -

	 ค่าธรรมเนียมการจัดจ�ำหน่ายหน่วยทรัสต์	 ไม่ได้เรียกเก็บ	 -

	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 ไม่ได้เรียกเก็บ	 -

	 ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์	 ไม่ได้เรียกเก็บ	 -

	 ค่าใช้จ่ายด้านการจัดการอสังหาริมทรัพย์	 ไม่ได้เรียกเก็บ	 -

	 ค่าเบี้ยประกันภัย	 ไม่ได้เรียกเก็บ	 -

	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน	 ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก�ำหนด	 0.45
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	 สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส�ำคัญ
	 1. 	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์ SRIPANWA หรือการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA

		  1.1 	 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง

		  1.2 	 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�ำระค่าเช่าของผู้เช่า

	 2. 	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน

		  2.1	 ความเสี่ยงที่ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า

		  2.2	 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์

		  2.3	 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น

	 3. 	 ความเสี่ยงต่อกองทรัสต์ SRIPANWA หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  3.1	 ความเสี่ยงทางการเมือง

		  3.2	 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

		  3.3	 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม

		  3.4	 ความเสี่ยงจากภัยสงคราม

ข้อมูลเบื้องต้น

	 ชื่อผู้จัดการกองทรัสต	์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด

	 ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ	่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ชั้น 10 

		  ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

		  กรุงเทพมหานคร 10310

	 โทรศัพท	์ 02-308-2022

	 Website	 www.cireit.com

	 ชื่อทรัสตี	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

	 ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ	่ ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า อาคาร 1 ช้ัน 7-8 เลขที่ 18 

		  ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900

	 โทรศัพท	์ 02 949 1500

	 Website	 www.scbam.com
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2.	 ข้อมูลทั่วไป

	 ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

	 ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 

	 ชื่อย่อ	 SRIPANWA 

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)	 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“CIRM”) 

	 ทรัสตี (Trustee)	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด 

	 ที่ปรึกษาทางการเงิน	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน)

	 อายุกองทรัสต์	 กองทรัสต์ไม่ก�ำหนดอายุ และไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

	 ทุนช�ำระแล้ว	 3,097,722,025.60 บาท
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3.	 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ
	 และการจัดหาผลประโยชน์

3.1	 วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการด�ำเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์
	 กองทรัสต์ SRIPANWA จัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพ่ือการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์  

เพ่ือประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออก 

หลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ (REIT) เพ่ือเสนอขายต่อประชาชน และน�ำหน่วยทรสัต์

ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

	� ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อต้ังทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีระบุไว้ในประกาศ 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่ก�ำหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง กองทรัสต์น�ำเงินที่ได้จาก 

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะน�ำทรัพย์สินหลักไปจัดหา

ผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการ

เช่าหรือให้ใช้พื้นที่

	� การด�ำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก�ำกับดูแลโดยทรัสตี  

เพ่ือให้การด�ำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ตาม 

พระราชบญัญัตทิรสัต์ ประกาศอืน่ ๆ  ทีอ่อกโดยส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และกฎหมายอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวข้อง

	� ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด�ำเนินการใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ เพ่ือประกอบธุรกิจอ่ืน และจะไม่น�ำอสังหาริมทรัพย์และ

สงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ ออกให้เช่าแก่บคุคลทีม่เีหตอุนัควรสงสยัว่าจะน�ำอสงัหารมิทรพัย์และสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใช้ประกอบ

ธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

3.2	 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�ำคัญ
	 -ไม่มี-

3.3	 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์
	 3.3.1	 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้เช่าหลัก หรือ ของผู้ถือหน่วยรายใหญ่

		�  ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 บรษิทั ชาญอสิสระ เรสซเิดนซ์ จ�ำกัด เป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต์ โดยถอืหน่วยทรสัต์

ทั้งสิ้นประมาณร้อยละ 19.49

		�  แม้ว่า บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ำกัด จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะผู้ถือหน่วยรายใหญ่ และ มีบริษัท

ในเครือ คือ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด ซึ่งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและ

มาตรการในการคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สิน โดยค�ำนึงถึงการรักษาผลประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นส�ำคัญ
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ทรัสตีผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สิน
ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำ�กัด

บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำ�กัด  
(ผู้เช่าและบริหารอสังหาฯ)

ผลประโยชน์ตอบแทน

ค่าเช่า

ลงทุน

ดูแลผลประโยชน์กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการกองทรัสต์

ลงทุน

เช่าและบริการเช่าและบริการ

99.99%

85%

ลงทุน

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2

3.4	 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์
	 3.4.1	 ทรัพย์สินที่เข้าลงทุน

		�  ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2565 โดยทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และ ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

ประเมินโดย บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จ�ำกัด และ ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 ประเมินโดย 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

	 ประเภท	 ลักษณะการลงทุน	 พื้นที่ โดย	 จำ�นวนยูนิต	 มูลค่าทรัพย์สิน	 มูลค่าที่
	 ทรัพย์สิน		  ประมาณ (ไร่ - 	 (หลัง/ห้อง)	 ราคาประเมิน	 กองทรัสต์

			   งาน - ตารางวา)		  ประจำ�ปี 2564	 เข้าลงทุน

ทรัพย์สินที่	 รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง	 21–2–55	 45	 2,240 ล้านบาท	 1,982 ล้านบาท	
ลงทุนครั้งแรก	 ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง 		  (38 หลัง
	 งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์		  และ 7 ห้อง)
	 ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ 
	 ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ โรงแรมส่วนที่ 1
	 จากกองทุนรวม SPWPF 	

ทรัพย์สินที่	 รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง	 6-0-50.6	 35	 1,150 ล้านบาท	 1,297 ล้านบาท
ลงทุนเพิ่มเติม	 ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง		  (1 หลัง
ครั้งที่ 1	 งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์		  และ 30 ห้อง)
	 ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ 
	 ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 
	 และบ้านพักแบบวิลล่า X29 	  

ทรัพย์สินที่	 รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง	 2-2-32	 18 	 425 ล้านบาท	 530 ล้านบาท
ลงทุนเพิ่มเติม	 ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง
ครั้งที่ 2	 งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ 
	 ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ 
	 ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ โรงแรมบาบาบีชคลับ
	 ชะอ�ำ-หัวหิน 	

	 3.3.2	 โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลังจากการก่อตั้งทรัสต์
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	 3.4.2	 รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

		  ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ที่รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF

		�  กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบกิจการจากกองทุนรวม SPWPF ซึ่งประกอบด้วยธุรกิจ 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดิน อสังหาริมทรัพย์ และสังหาริมทรัพย์ที่ใช้

ในการด�ำเนินการภายใต้หนังสือรับรองการท�ำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ�ำนวน 16 ฉบับ รวมเป็นพื้นที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 

55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ 

ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก โดยทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกมีจ�ำนวน

รวมทั้งสิ้น 45 ยูนิต (ห้องพักหรือหลัง) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

		�  โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา (Pool Villa) พร้อมสระว่ายน�้ำส่วนตัว จ�ำนวน 

38 ยูนิต (หลัง) คิดเป็นจ�ำนวนห้องพักรวม 53 ห้องพัก โดยให้บริการในลักษณะให้เช่าท้ังหลัง และมีห้องพักโรงแรม 

ระดับหรูหรา (Pool Suite East) พร้อมสระว่ายน�้ำส่วนตัว ซึ่งตั้งอยู่ในอาคาร Pool Club จ�ำนวน 7 ยูนิต (ห้องพัก)  

ซึ่งด�ำเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจ�ำนวน 2 ฉบับได้แก่ ใบอนุญาตในชื่อโรงแรมศรีพันวา และ 

ใบอนุญาตในชื่อโรงแรมศรีพันวา บูทีค รีสอร์ท แอนด์ สปา

		  ตารางสรุปจ�ำนวนยูนิตของธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF

	 ประเภทการดำ�เนินธุรกิจ	 รูปแบบการให้บริการ	 จำ�นวนยูนิตรวม	 จำ�นวนห้องพักรวม
			   (ยูนิต)	 (ห้อง)

	 โครงการโรงแรมส่วนที่ 1	 ให้เช่าบ้านพักแบบวิลล่าในลักษณะเช่าทั้งหลัง 	 38	 53

			   ให้เช่าห้องพักโรงแรมในลักษณะเป็นห้องพัก	 7	 7

		  รวม		  45	 60

		  ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2565

		�  กองทรสัต์ SRIPANWA รบัโอนทรพัย์สนิดงักล่าว และโอนท่ีดนิ อาคาร และสิง่ปลกูสร้าง สิง่อ�ำนวยความสะดวกอืน่ๆ อาทิ 

อาคารซึ่งเป็นที่ตั้งของห้องประชุมสัมมนา สปา ห้องอาหาร สระว่ายน�้ำ สนามเทนนิส ศูนย์ออกก�ำลังกาย เป็นต้น จาก

กองทุนรวม SPWPF

		�  ทั้งนี้ ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ภายใต้ภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่ภาระผูกพันตามสัญญาเช่ากับ SPM เพื่อประกอบธุรกิจตาม

ปกติ
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		  รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWAรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF

		  (1)	 ที่ดิน

			�   ท่ีดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกเป็นท่ีดินท่ีตั้งอยู่ที่ต�ำบลวิชิต อ�ำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมี

พื้นที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ประกอบไปด้วย หนังสือรับรองการท�ำประโยชน์ (“น.ส. 3 ก.”) จ�ำนวน

รวม 16 ฉบับ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

	 ลำ�ดับที่	 น.ส. 3 ก.เลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางภูเก็ตหมายเลข	 เนื้อที่ โดยประมาณ
					     (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 321	 2	 4624I	 10-3-64.7

	 2.	 350	 4	 4624I	 1-3-97.1

	 3.	 1725	 27	 4624I	 0-2-19.9

	 4.	 1726	 28	 4624I	 0-2-24.8

	 5.	 1727	 29	 4624I	 0-2-31.4

	 6.	 1731	 33	 4624I	 0-3-25.2

	 7.	 1771	 14	 4624I	 0-1-62

	 8.	 1773	 16	 4624I	 0-1-60

	 9.	 1915	 44	 4624I	 0-0-52

	 10.	 1827	 43	 4624I	 0-1-18

	 11.	 1828	 44	 4624I	 0-1-45

	 12.	 1829	 45	 4624I	 0-1-25

	 13.	 1858	 48	 4624I	 0-2-41.8

	 14.	 1860	 20	 4624I	 1-0-49.8

	 15.	 1864	 28	 4624I	 1-3-11.3

	 16.	 1888	 54	 4624I	 0-3-27

				    รวมทั้งหมด	 21-2-55

			   ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2565

		  (2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

			�   อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกเป็น อาคารที่พัก

แบบพูลวิลล่า อาคารสิ่งอ�ำนวยความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วน

ซ่อมบ�ำรุง และอาคารที่พักพนักงาน ทั้งน้ี ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และส่ิงติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�ำนวยความสะดวก 

ต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว โดยมีรายละเอียด ดังนี้

			   (ก)	� อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า จ�ำนวน 38 หลัง แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, Family Suite, และ Luxury  

Villa โดยขนาดของพื้นที่ใช้สอยมีตั้งแต่ประมาณ 177 ถึง 394 ตารางเมตร รวมเนื้อที่ประมาณ 10,543 

ตารางเมตร

			   (ข)	� อาคารต้อนรับและห้องอาหาร (Baba Reception) จ�ำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 1,245.65  

ตารางเมตร

			   (ค)	 อาคารสปา จ�ำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 2,109.70 ตารางเมตร

			   (ง)	� อาคาร Pool Club และห้องพักโรงแรม (จ�ำนวน 7 ห้อง) จ�ำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 2,749.85 

ตารางเมตร
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			   (จ)	 อาคารบ้านพักคนงาน จ�ำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 327.43 ตารางเมตร

			   (ฉ)	� อาคารส่วนซ่อมบ�ำรุง (M&E) และบ้านพักคนงาน จ�ำนวน 1 หลัง รวมเนื้อท่ีประมาณ 1,129.90  

ตารางเมตร

			   (ช)	 อาคารฟิตเนสและสนามเทนนิส จ�ำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 1,940.40 ตารางเมตร

		  (3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการของทรัพย์สิน

			�   นอกจากนี้ CIR ได้ด�ำเนินการจดทะเบียนภาระจ�ำยอมโดยไม่มีก�ำหนดระยะเวลา และไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ บน

โฉนดที่ดิน จ�ำนวน 1 ฉบับ และน.ส. 3 ก. จ�ำนวน 14 ฉบับ รวมทั้งสิ้น 15 ฉบับ รวมพื้นที่ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 

38.3 ตารางวา เพ่ือใช้เป็นทางเข้า-ออก ถนน ทางเดนิ ทางรถยนต์ ภายในโครงการศรพัีนวาให้แก่ทีด่นิท่ีกองทรสัต์ 

SRIPANWA

			   รายละเอียดที่ดินที่จดทะเบียนภาระจ�ำยอม

			�   ท่ีดินที่ตั้งอยู่ที่ต�ำบลวิชิต อ�ำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต เป็นท่ีดินที่ CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึ่งมี

พื้นที่ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 38.3 ตารางวา ประกอบไปด้วยโฉนดที่ดินและ น.ส. 3 ก. จ�ำนวนรวม 15 ฉบับ โดยมี 

รายละเอียดดังต่อไปนี้

	 ลำ�ดับที่	 โฉนดที่ดินเลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางหมายเลข	 เนื้อที่ โดยประมาณ
					     (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 41458	 32/71	 6 ต. 2 อ. 4/	 0-0-98.2

				    4624 I 3462-00	

				    รวม	 0-0-98.2

			   ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2565

	 ลำ�ดับที่	 น.ส. 3 ก. เลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางภูเก็ตหมายเลข	 เนื้อที่โดยประมาณ 
					     (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 2.	 259	 1	 4624I	 2-3-75

	 3.	 343	 5	 4624I	 0-0-32

	 4.	 351 (บางส่วน)	 3	 4624I	 0-0-24.4

	 5.	 1332	 10	 4624I	 0-1-12.1

	 6.	 1772	 15	 4624I	 0-0-26

	 7.	 1865	 29	 4624I	 0-2-73.2

	 8.	 1873	 21	 4624I	 0-0-52.3

	 9.	 1876	 24	 4624I	 1-3-53.8

	 10.	 1878	 37	 4624I	 0-2-18.7

	 11.	 1879	 38	 4624I	 0-1-13.4

	 12.	 1882	 41	 4624I	 0-3-73.7

	 13.	 1883	 42	 4624I	 0-0-41.6

	 14.	 1887	 53	 4624I	 0-0-76.9

	 15.	 1892	 58	 4624I	 2-1-67

				    รวม	 10-2-40.1

				    รวมทั้งหมด	 10-3-38.3



รายงานประจําปี 256520

		�  ภาพแสดงรายละเอียดเก่ียวกับท่ีดินทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA และรับโอนจาก 

กองทุนรวม SPWPF

ที่ดินของกองทุนรวม SPWPF ก่อนลงทุนเพิ่มครั้งที่ 1 จำ�นวน 16 แปลง

ถนนทางเข้าและถนนภายในโครงการศรีพันวาที่ได้จดภาระจำ�ยอมให้แก่กองทุนรวม SPWPF จำ�นวน 15 แปลง

		  ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2565

		  ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

บ้านพักแบบวิลล่า

พูลสวีท ฝั่งตะวันออก (P00l Suite East)

		  ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2565

		  ที่ตั้งทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกที่กองทรัสต์ SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF

		�  เลขท่ี 88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-60 และ 71-93 หมู่ท่ี 8 ต�ำบลวิชิต อ�ำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ติดถน 

นสายอ่าวมะขาม-แหลมพันวา (ทางหลวงหมายเลข 4129) บรเิวณแหลมพันวา ห่างจากตวัเมอืงจงัหวัดภูเกต็เป็นระยะทาง 

ประมาณ 15 กิโลเมตร และห่างจากสนามบินนานาชาติภูเก็ตเป็นระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 21

		  ระบบสาธารณูปโภค

		�  โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีระบบสาธารณปูโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบสาธารณปูโภคหลัก 

ประกอบด้วยระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส�ำรอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบสุขาภิบาลและบ�ำบัดน�้ำเสีย 

และระบบลิฟต์ (ปัจจุบันในโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลิฟต์โดยสารทั้งหมด 2ชุด ติดตั้งที่อาคารต้อนรับและห้องอาหาร  

และอาคาร Pool Club จ�ำนวนอาคารละ 1 ชุด)

		  ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

		�  ภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม SPWPF ไปเป็นกองทรัสต์ SRIPANWA กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนในทรัพย์สิน

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งประกอบด้วยโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบ้านพักแบบวิลล่า X29 โดยรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/

หรือ สิทธิครอบครองในที่ดินของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จาก CIR ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบ

ครองภายใต้หนังสือรับรองการท�ำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ�ำนวน 2 ฉบับ รวมเป็นพื้นที่ประมาณ 6 ไร่ 0 งาน 50.6 ตาราง

วา ซึง่เป็นทีต่ัง้ของโรงแรมระดบัหรหูราพร้อมอาคาร สิง่ปลกูสร้างอืน่ ๆ  งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นเิจอร์ ทรพัย์สนิติด

ตรึงตรา อุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกิจการโรงแรมและบ้านพักแบบวิลล่า X29 โดยทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มี

รายละเอียดดังต่อไปนี้

		  รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

		  1.	� โครงการโรงแรมส่วนท่ี 2 มลีกัษณะเป็นห้องพักโรงแรมระดับหรหูรา จ�ำนวน 2 อาคาร 30 ห้องพัก พร้อมสระว่ายน�ำ้ 

ส่วนตัว ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง ปัจจุบัน โครงการโรงแรมส่วนท่ี 2ได้ให้

บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ชื่อโรงแรมศรีพันวา โฮเต็ล โดยได้รับอนุญาต 

ให้ประกอบธุรกิจโรงแรมจ�ำนวน 30 ห้องพัก และตั้งอยู่ภายในอาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) ซึ่งได้ก่อสร้าง

แล้วเสร็จเมื่อปี 2558 และเริ่มเปิดให้บริการในเดือนมกราคม ปี 2559 โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังนี้

			   (1)	 ที่ดิน

				�    ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ตั้งอยู่ที่ต�ำบลวิชิต อ�ำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีพ้ืนท่ี

ประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 7.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จ�ำนวนรวม 1 ฉบับ โดยมีรายละเอียด 

ดังต่อไปนี้

	 ลำ�ดับที	่ น.ส. 3 ก.เลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางภูเก็ตหมายเลข	 เนื้อที่ โดยประมาณ
					     (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 349	 3	 4624I	 5-1-7.3

			   (2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

				�    อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง ๆ ใด ๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นท่ีตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 เป็น  

อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพ้ืนที่ส่วนอ�ำนวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร  

และสระว่ายน�้ำ ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา ส่ิงอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ และ 

ส่วนควบของอาคารดงักล่าว และอสงัหารมิทรพัย์อืน่ใดซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของ CIR และได้ใช้ในการด�ำเนนิ

กิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด ดังนี้

				    (ก)	� อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ�ำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพัก

โรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดบัหรหูราจ�ำนวน 18 ห้องพร้อมสระว่ายน�ำ้ส่วนตวัทกุห้อง 

ซึง่สามารถมองเห็นววิทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวันตกได้จากทุกห้อง รวมเน้ือทีป่ระมาณ 2,050 ตารางเมตร

				    (ข)	� อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น (รวมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น) จ�ำนวน  

1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจ�ำนวน 12 ห้องพร้อมสระ

ว่ายน�ำ้ส่วนตวัทกุห้อง ซึง่สามารถมองเหน็วิวทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกได้จากทุกห้อง รวมเน้ือท่ี

ประมาณ 2,016 ตารางเมตร

				    (ค)	 สระว่ายน�้ำ จ�ำนวน 1 สระ รวมเนื้อที่ประมาณ 821 ตารางเมตร

			   (3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2



รายงานประจําปี 256522

		  2.	� บ้านพักแบบวิลล่า X29 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา 1 หลัง จ�ำนวน 3 ชั้น พร้อมสระว่ายน�้ำ

ส่วนตัว ปัจจุบัน ได้ให้บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ชื่อโรงแรมศรีพันวา โฮเต็ล 

โดยมีจ�ำนวนห้องนอนทั้งหมด 5 ห้อง โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังนี้

			   (1)	 ที่ดิน

				�    ที่ดินซึ่งเป็นท่ีต้ังบ้านพักแบบวิลล่า X29 ตั้งอยู่ท่ีต�ำบลวิชิต อ�ำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีพ้ืนที่

ประมาณ 3 งาน 43.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จ�ำนวนรวม 1 ฉบับ โดยมีรายละเอียด 

ดังต่อไปนี้

			   (2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

				�    อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใด ๆ  ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งบ้านพักแบบวิลล่า X29 และสระว่ายน�้ำ 

ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร

ดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ CIR และได้ใช้ในการบริการบ้านพักแบบวิลล่า 

X29 อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด ดังนี้

				    (ก)	� บ้านพักแบบวิลล่า X29 ซึ่งเป็นบ้านเดี่ยว 3 ชั้น จ�ำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับ

หรูหรา จ�ำนวน 5 ห้องนอน พร้อมสระว่ายน�้ำส่วนตัว รวมเนื้อที่ประมาณ 1,634 ตารางเมตร

			   (3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการบ้านพักแบบวิลล่า X29

				    รายละเอียดของห้องพักและบ้านพักแบบวิลล่าในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

			   ตารางข้างล่างนี้แสดงถึงรายละเอียดห้องพักของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

	 ลำ�ดับ	 ประเภทห้องพัก	 พื้นที่ต่อห้องพัก/หลัง	 จำ�นวนห้องพัก	 พื้นที่ห้องพักรวม	
			   โดยประมาณ (ตร.ม.)		  โดยประมาณ (ตร.ม.)

	 1	 พูลสวีท ฝั่งตะวันตก (Pool Suite West)	 70	 20 ห้อง	 1,400

	 2	 เพนท์เฮ้าส์ (Penthouse)	 140-150	 10 ห้อง	 1,430

	 3	 บ้านพักแบบวิลล่า X29 	 1,634	 5 ห้อง (1 หลัง)	 1,634

		  รวม			   4,464

	 ประเภท	 รูปแบบการให้บริการ	 จ�ำนวนอาคาร	 จ�ำนวนห้องพักรวม
	 การด�ำเนินธุรกิจ		  (หลัง)	 (ห้องพัก)

	 โครงการโรงแรมส่วนที่ 2	 ให้เช่าห้องพักในลักษณะห้องพักโรงแรม	 2	 30

	 บ้านพักแบบวิลล่า X29 	 ให้เช่าบ้านพักในลักษณะเช่าทั้งหลัง 	 1	 5

	 รวม		  3	 35

			   ตารางสรุปจ�ำนวนยูนิตของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

			   ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2565

	 ลำ�ดับที	่ น.ส. 3 ก.เลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางภูเก็ตหมายเลข	 เนื้อที่ โดยประมาณ
					     (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 1979	 45	 4624I	 0-3-43.3.3



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 23

			   รายละเอยีดท่ีดนิท่ีจดทะเบยีนภาระจ�ำยอมให้แก่ท่ีดนิซึง่เป็นท่ีตัง้ของทรพัย์สนิท่ีลงทนุเพิม่เตมิครัง้ท่ี 1

			�   ที่ดินที่ตั้งอยู่ที่ต�ำบลวิชิต อ�ำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต เป็นท่ีดินที่ CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง 

ซึ่งมีพ้ืนท่ีประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 59.9 ตารางวา ประกอบไปด้วยโฉนดที่ดินและน.ส. 3 ก. จ�ำนวนรวม  

15 ฉบับ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

	 ลำ�ดับที่	 โฉนดที่ดินเลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางหมายเลข	 เนื้อที่ โดยประมาณ
					     (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 41458	 32/71	 6 ต. 2 อ. 4/	 0-0-98.2

				    4624 I 3462-00	

				    รวม	 0-0-98.2

	 ลำ�ดับที่	 น.ส. 3 ก. เลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางภูเก็ตหมายเลข	 เนื้อที่โดยประมาณ 
					     (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 2.	 259	 1	 4624I	 2-3-75

	 3.	 343	 5	 4624I	 0-0-32

	 4.	 351 (บางส่วน)	 5	 4624I	 0-1-20.0

	 5.	 1332	 10	 4624I	 0-1-12.1

	 6.	 1772	 15	 4624I	 0-0-26

	 7.	 1865	 29	 4624I	 0-2-73.2

	 8.	 1873	 21	 4624I	 0-0-52.3

	 9.	 1876	 24	 4624I	 1-3-53.8

	 10.	 1878	 37	 4624I	 0-2-18.7

	 11.	 1879	 38	 4624I	 0-1-13.4

	 12.	 1882	 41	 4624I	 0-3-73.7

	 13.	 1883	 42	 4624I	 0-0-41.6

	 14.	 1887	 53	 4624I	 0-0-76.9

	 15.	 1892	 58	 4624I	 2-1-67.0

				    รวม	 10-3-35.7

				    รวมทั้งหมด	 11-0-33.9
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			   ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

			   ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2565

			   ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

เพนท์เฮาส์

เดอะฮาบิตะ

พูลสวีท ฝั่งตะวันตก (Pool Suite West)

ที่ดินของกองทุนรวม SPWPF ก่อนลงทุนเพิ่มครั้งที่ 1 จำ�นวน 16 แปลง
ถนนทางเข้าและถนนภายในโครงการศรีพันวาที่ได้จดภาระจำ�ยอมให้แก่กองทุนรวม SPWPF จำ�นวน 15 แปลง
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			   ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2565

			   ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

			�   ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตั้งอยู่ในส่วนพื้นที่ว่างเดิมของโครงการศรีพนัวา ซึ่งเป็นบริเวณเดียวกับ

ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

			   ระบบสาธารณูปโภค

			�   ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1มีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบ

สาธารณูปโภคหลัก ประกอบด้วยระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส�ำรอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ

ดบัเพลงิอตัโนมตั ิระบบประปา ระบบสขุาภบิาลและบ�ำบดัน�ำ้เสยี ระบบโทรทัศน์ และระบบลฟิต์ (ปัจจบุนัมลีฟิต์

โดยสารทั้งหมด 2 ชุด ติดตั้งที่เดอะฮาบิตะ อาคารเอ และ อาคารบี)

			   รูปแบบการบริหารงาน

			�   เดิมทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บริหารงานโดย CIR และ SPM ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุ้น

ไม่ต�่ำกว่าร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นที่ออกทั้งหมดของ SPM ทั้งนี้ หลังจากกองทุนรวม SPWPF แปลงสภาพ

เป็นกองทรัสต์ SRIPANWA แล้ว ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บริหารงานโดย SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์

บ้านพักตากอากาศ x29
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			   ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2

			�   รายการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม ครั้งที่ 2 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ลงทุนเพิ่มเติม และได้น�ำออกให้เช่าแก่ 

SPM เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561 ตามที่ปรากฏด้านล่างนี้

			   โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ�ำ-หัวหิน

			   1.	 ที่ดิน

				�    กรรมสิทธิ์ในที่ดินจ�ำนวน 3 โฉนด ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ต�ำบลชะอ�ำ อ�ำเภอ

ชะอ�ำ จังหวัดเพชรบุรี เนื้อที่ดินตามโฉนดรวม 2 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการโรงแรม

บาบา บีชคลับ ชะอ�ำ-หัวหิน ซึ่งเป็นที่ดินที่บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (“IUD”) เป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ ดังนี้

	 ล�ำดับที่	 โฉนด	 เลขที่ดิน	 หน้า	 ระวางหมายเลข	 ต�ำบล	 อ�ำเภอ	 จังหวัด	 เนื้อที่
		  ที่ดิน		  ส�ำรวจ					     (ไร่-งาน-	
		  เลขที่							       ตารางวา)

	 1.	 9866	 45	 37175	 4934 I 0410-16	 ชะอ�ำ	 ชะอ�ำ	 เพชรบุรี	 0-2-72

					     (1/1000)

	 2.	 9867	 46	 37176	 4934 I 0410-16	 ชะอ�ำ	 ชะอ�ำ	 เพชรบุรี 	 1-0-0

	 3.	 9868	 47	 34871	 4934 I 0410-16	 ชะอ�ำ	 ชะอ�ำ	 เพชรบุรี	 0-3-60

					     (1/1000)	

								        รวมทั้งหมด	 2-2-32

			   2.	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

				�    อาคาร และสิง่ปลกูสร้างใดๆ ซึง่ได้ปลกูสร้างในท่ีดนิซึง่เป็นท่ีตัง้โครงการโรงแรมบาบา บชีคลบั ชะอ�ำ-หัวหนิ 

ซึง่เป็นอาคาร และสิง่ปลกูสร้างท่ี IUD มกีรรมสทิธ์ิ รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง อาคารท่ีพักแบบพูลสวีทและ

เพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพื้นที่ส่วนอ�ำนวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร และสระว่ายน�้ำ ทั้งนี้ ให้รวมถึง

ระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และ 

อสังหารมิทรพัย์อืน่ใดซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของ IUD และได้ใช้ในการด�ำเนนิกิจการโครงการโรงแรมบาบา บชีคลบั 

ชะอ�ำ-หัวหิน อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียดดังนี้

				    (ก)	� อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ�ำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์

ระดับหรูหรา จ�ำนวน 16 ห้อง พร้อมสระว่ายน�้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหิน

ได้จากทุกห้อง เนื้อที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร

				    (ข)	� อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ�ำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทระดับหรูหรา 

จ�ำนวน 2 ห้อง พร้อมสระว่ายน�้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินได้จากทุกห้อง 

และร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร

				    (ค)	 อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จ�ำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น�้ำ เนื้อที่ประมาณ 56.20 ตารางเมตร

				    (ง)	 อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จ�ำนวน 1 หลัง ใช้เป็นร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 60 ตารางเมตร

				    (จ)	 ลานจอดรถ จ�ำนวน 1 จุด ใช้เป็นที่จอดรถ เนื้อที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร

				    (ฉ)	� สระว่ายน�้ำภายนอกอาคาร เนื้อที่ตัวสระว่ายน�้ำประมาณ 352 ตารางเมตร เนื้อท่ีระเบียงรอบ 

สระน�้ำประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร

			   3.	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ�ำ-หัวหิน
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			�   กองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้ร่วมกันด�ำเนินการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์เพ่ิมเติมครั้งท่ี 2 เพ่ือ

ให้สอดคล้องกับการลงทุนเพ่ิมเติมในทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติมครั้งที่ 2 และแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตาม

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561

			   ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2

	 3.4.3	 การได้มาเพิ่มเติมในทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี

		  -ไม่มี-

	 3.4.4	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี

		  -ไม่มี-

3.5	 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
	 3.5.1	� การจัดหารายได้จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน (รวมทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก 

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)

		  การจัดหารายได้จากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

		  (1)	� โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 ท่ี 

กองทรสัต์ SRIPANWA เข้าลงทนุเพ่ิมเตมิภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม SPWPF เป็นกองทรสัต์ SRIPANWA 

สัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม SPWPF เข้าท�ำกับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนั้นจะถูกโอนคู่สัญญา

จากกองทนุรวม SPWPF เป็นกองทรสัต์ SRIPANWA ตามรายละเอยีดสรปุสญัญาโอนสทิธิและหน้าทีต่ามสญัญา

เช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ระหว่างกองทุนรวม SPWPF และ SPM ลงวันที่ 1 สิงหาคม 2556)
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			�   สรุปสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ระหว่างกองทุนรวม SPWPF 

และ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“SPM”) ลงวันที่ 1 สิงหาคม 2556

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ผู้โอน	 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”)

คู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง	 บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“ผู้เช่า”)

ผู้รับโอน	� บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์”)

การโอนสิทธิและหน้าที	่� ในวันท่ีลงนามในสัญญาฉบับนี้หรือวันอื่นใดซ่ึงก�ำหนดร่วมกันระหว่างกองทุนรวมและ 
กองทรัสต์ เพ่ือให้มีผลเป็นการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมท้ังหมดให้แก่กองทรัสต์  
(“วันโอนทรัพย์สินและภาระ”) คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 1.	� กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรัสต์ตกลงรับโอนสิทธิ หน้าท่ี ความรับผิด หลักประกัน 
เงินใด ๆ และผลประโยชน์ท้ังหมดท่ีกองทุนรวมได้รับ ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน อันเป็น 
ผลให้กองทรสัต์เป็นผูใ้ห้เช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าแก่ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิแทนกองทนุรวม

	 2.	� ผูเ้ช่าตกลงในการโอนสทิธิ หน้าที ่ความรบัผดิ หลกัประกัน เงนิใด ๆ  และผลประโยชน์ทัง้หมด
ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน และการเปลี่ยนให้กองทรัสต์เป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพย์สิน
แทนกองทุนรวม

	 3.	� กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงให้สิทธิและหน้าท่ีของกองทรัสต์และผู้เช่าเป็นไปตามสัญญาเช่า
ทรัพย์สินและสัญญาฉบับนี้

	� คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหนี้ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินยังคงมีผลใช้บังคับต่อไป โดยค่าเช่า
และเงินจ�ำนวนใด ๆ ท่ีผู้เช่าต้องช�ำระแก่กองทุนรวม รวมถึงความรับผิดใด ๆ ที่กองทุนรวม 
มีต่อผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีเกิดขึ้นก่อนและหลังวันโอนทรัพย์สินและภาระเป็นของ 
กองทรัสต์

การโอนสิทธิในบัญชีเงินฝาก	� ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ ผู้เช่าตกลงโอนสิทธิในบัญชีเงินฝากตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่า
ทรพัย์สนิให้แก่กองทรสัต์ เพ่ือเป็นประกันการปฏิบตัติามสญัญาเช่าทรพัย์สนิ และส่งมอบหนังสอื
ดงักล่าวพร้อมกับรายงานการประชุมคณะกรรมการซึง่ให้ความเหน็ชอบในการด�ำเนนิการดังกล่าว
ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขท่ีระบุในข้อบังคับของบริษัทผู้เช่า ให้แก่ธนาคารพาณิชย์ที่เก่ียวข้อง 
พร้อมส่งมอบส�ำเนารับรองถูกต้องให้แก่กองทรัสต์

การประกันภัย 	� ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ ผู้เช่าตกลงด�ำเนินการให้มีการระบุชื่อกองทรัสต์แทนกองทุน
รวม เพ่ือเป็นผู้เอาประกันร่วมและผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัย 
ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) และเป็นผู้เอาประกันภัยร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม ์
ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ท่ีจัดท�ำขึ้นภายใต้สัญญาเช่า
ทรัพย์สิน

			�   สัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ระหว่างกองทุนรวม SPWPF และ SPM ลงวันท่ี 1 สิงหาคม 

2556) ที่รับโอนมาจากกองทุนรวม SPWPF ดังกล่าวข้างต้น รายละเอียดตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระส�ำคัญ

ของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก)” และส�ำหรับ การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีลงทุน 

เพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 ทีก่องทรสัต์ SRIPANWA เข้าลงทุนเพ่ิมเตมิ รายละเอยีดตามทีร่ะบไุว้ในตาราง “สรปุสาระส�ำคัญ

ของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) และ “สรุปสาระส�ำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)”

		  (2)	� รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผู้เช่าต้องช�ำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA (รวมทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สิน 

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)

			   ค่าเช่าคงที่

			�   รายละเอยีดของค่าเช่าคงที ่ส�ำหรบัสญัญาเช่าทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก และสญัญาเช่าทรพัย์สนิทีล่งทุนเพ่ิมเตมิ

ครั้งที่ 1 ในแต่ละปี นับตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2559 (โดยระยะเวลาในแต่ละปี เริ่มนับจากวันที่ 1 สิงหาคม และ

สิ้นสุด ณ วันที่ 31 กรกฎาคม) มีดังนี้
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			�   ค่าเช่าคงทีร่ายปีในปีท่ี 1 - 12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีทีม่กีารต่ออายุสญัญาเช่า (เริม่ 1 สงิหาคม 

ถึง 31 กรกฎาคม ของปีถัดไป)

			   ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)

	 สิ้นสุดในเดือนกรกฎาคม	 ทรัพย์สินที่ลงทุน	 ทรัพย์สินที่จะลงทุน	 รวม
		  ครั้งแรก	 เพิ่มเติมครั้งที่ 1

	 ปีที่ 1	 151,000,000	 65,100,000	 216,100,000
	 (1 ส.ค. 2559 ถึง 31 ก.ค. 2560)		  (เริ่ม 1 ธ.ค. 2559 และ
			   สิ้นสุด 31 ก.ค. 2560)	

	 ปีที่ 2	 151,000,000	 93,000,000	 244,000,000
	 (1 ส.ค. 2560 ถึง 31 ก.ค. 2561)	

	 ปีที่ 3	 166,100,000	 93,000,000	 259,100,000
	 (1 ส.ค. 2561 ถึง 31 ก.ค. 2562)	

	 ปีที่ 4	 166,100,000	 93,000,000	 259,100,000
	 (1 ส.ค. 2562 ถึง 31 ก.ค. 2563)	

	 ปีที่ 5	 166,100,000	 93,000,000	 259,100,000
	 (1 ส.ค. 2563 ถึง 31 ก.ค. 2564)	

	 ปีที่ 6 - ปีที่ 12	 ค่าเช่าคงที่รายปี เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี
	 (1 ส.ค. 2564 ถึง 31 ก.ค. 2571)	

			�   ค่าเช่าแปรผัน

			�   ในส่วนของทรพัย์สนิท่ีลงทนุครัง้แรก SPM ตกลงช�ำระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริม่ช�ำระครัง้แรกในปีท่ี 11 (จาก

วันที่ 1 สิงหาคม 2567) นับจากวันที่ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก จนครบระยะเวลาของสัญญาเช่า (ปีที่ 15  

นบัจากวันทีล่งทุนในทรพัย์สนิทีล่งทุนครัง้แรก หรอื วันท่ี 31 กรกฎาคม 2571) โดยจะต้องช�ำระภายใน 45 วันนับจาก 

วันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค�ำนวณตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระส�ำคัญ

ของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) และ “สรุปสาระส�ำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สิน

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)”

			�   ในส่วนของทรพัย์สนิทีล่งทุนเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 SPM ตกลงช�ำระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริม่ช�ำระครัง้แรกในปีท่ี 8 

(จากวันที่ 1 สิงหาคม 2567) จนครบระยะเวลาของสัญญาเช่าปีที่ 12 (วันที่ 31 กรกฎาคม 2571) โดยจะต้อง

ช�ำระภายใน 45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค�ำนวณตามที่ระบุไว้ใน

ตาราง “สรุปสาระส�ำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) และ “สรุปสาระส�ำคัญของสัญญา

เช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)”

			�   ค่าเช่าแปรผันส�ำหรับสัญญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าจะใช้สูตรการค�ำนวณตามเดิม โดยมีผลบังคับ

ตลอดอายุสัญญาเช่าที่ได้มีการต่อสัญญา และเริ่มช�ำระค่าเช่าแปรผันตั้งแต่ปีแรกที่ได้มีการต่อสัญญาเช่า

		  (3)	� รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผู้เช่าต้องช�ำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA (รวมทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)

			   ค่าเช่าคงที่

			�   รายละเอยีดของค่าเช่าคงที ่ส�ำหรบัสญัญาเช่าทรพัย์สนิทีล่งทุนครัง้แรก สญัญาเช่าทรพัย์สนิทีล่งทนุเพ่ิมเตมิครัง้ที่ 

1 และ สัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 2 ในแต่ละปี นับตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2559 และ 1 สิงหาคม 

2562 (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2) (โดยระยะเวลาในแต่ละปี เริ่มนับจากวันที่ 1 สิงหาคม และสิ้นสุด ณ 

 วันที่ 31 กรกฎาคม) มีดังนี้

			�   ค่าเช่าคงทีร่ายปีในปีท่ี 1 - 12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีทีม่กีารต่ออายุสญัญาเช่า (เริม่ 1 สงิหาคม 

ถึง 31 กรกฎาคม ของปีถัดไป)
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			   ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงช�ำระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือน

			   ค่าเช่าแปรผัน

			�   ในส่วนของทรัพย์สินท่ีลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 2 SPM ตกลงช�ำระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช�ำระครั้งแรกใน 

ปีที่ 11 (ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2571) ของระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุจนครบระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (ปีที่ 15 

นับจากวันที่ 31 กรกฎาคม 2576) โดยจะต้องช�ำระภายใน 45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่า 

ในแต่ละปี โดยมวิีธีการค�ำนวณตามท่ีระบไุว้ในตาราง “สรปุสาระส�ำคญัของสญัญาเช่าทรพัย์สนิ (ทรพัย์สนิทีล่งทนุ

ครัง้แรก) “สรปุสาระส�ำคญัของสญัญาเช่าทรพัย์สนิ (ทรพัย์สนิท่ีลงทนุเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1)”และ “สรปุสาระส�ำคญัของ

สัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)”

			   การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า

			�   ทัง้น้ี หลงัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา กองทรสัต์ SRIPANWA และ SPM แต่ละฝ่ายมสีทิธิ (Option) ในการ 

ต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยในส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกสามารถท�ำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญา

อีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้าก่อนส้ินสุดระยะเวลาการเช่าโดยทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก จะมีสิทธิ 

ต่ออายุออกไปได้คราวละ 15 ปี และคูส่ญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สทิธิเรยีกให้คูส่ญัญาอกีฝ่ายหน่ึงต่ออายุสญัญาได้ 

ส�ำหรบัในส่วนของทรพัย์สนิท่ีลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 แต่ละฝ่ายมสีทิธิต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท�ำเป็นหนงัสอื

บอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลา การเช่าในช่วงแรก โดยจะมี

สิทธิต่ออายุออกไปได้ 5 คราว คราวละ 3 ปี โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง

ต่ออายุสญัญาเช่าได้ ส�ำหรบัทรพัย์สนิทีล่งทนุเพ่ิมเตมิครัง้ที ่2 กองทรสัต์มสีทิธิ(Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่า 

ออกไปโดยท�ำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่ผู้เช่าอย่างน้อย 6 (หก) เดือนล่วงหน้าก่อนส้ินสุดระยะเวลาการเช่า 

ตามสัญญาฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 3 (สาม) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี โดยกองทรัสต์สามารถ 

	
สิ้นสุดในเดือนกรกฎาคม	

ค่าเช่าคงที่ต่อปี (บาท)
		  ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2

	 ปีที่ 1 (2562)	 16,770,968

	 (เริ่มวันที่ 24 ธันวาคม 2561 และสิ้นสุดวันที่ 31 กรกฎาคม 2562)

	 ปีที่ 2 (2563)	 30,000,000 

	 ปีที่ 3 (2564)	 30,000,000 

	 ปีที่ 4 (2565)	 33,000,000 

	 ปีที่ 5 (2566)	 33,000,000 

	 ปีที่ 6 (2567)	 33,000,000 

	 ปีที่ 7 (2568)	 36,300,000 

	 ปีที่ 8 (2569)	 36,300,000 

	 ปีที่ 9 (2570)	 36,300,000 

	 ปีที่ 10 (2571)	 39,930,000 

	 ปีที่ 11 (2572)	 39,930,000 

	 ปีที่ 12 (2573)	 39,930,000 

	 ปีที่ 13 (2574)	 43,923,000 

	 ปีที่ 14 (2575)	 43,923,000 

	 ปีที่ 15 (2576)	 43,923,000 
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ใช้สทิธิเรยีกให้ผูเ้ช่าต่ออายุสญัญาเช่าได้ ท้ังน้ีหากมกีารต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว ผูเ้ช่าตกลงทีจ่ะต่ออายุสญัญา

เช่าออกไปอกีตามระยะเวลาดงักล่าวข้างต้น โปรดพิจารณารายละเอยีดเพ่ิมเตมิตามท่ีระบไุว้ในตาราง “สรปุสาระ

ส�ำคญัของสญัญาเช่าทรพัย์สนิ (ทรพัย์สนิท่ีลงทนุครัง้แรก)” “สรปุสาระส�ำคญัของสญัญาเช่าทรพัย์สนิ (ทรพัย์สนิ

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1) ”และ “สรุปสาระส�ำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)”

			   การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

			   สรุปสาระส�ำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก)

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ผู้ให้เช่า	 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”)

ผู้เช่า	 บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“ผู้เช่า” หรือ “บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด”)

ทรัพย์สินที่เช่า	 (1)	� ท่ีดินที่เช่า ซ่ึงตั้งอยู่ท่ีต�ำบลวิชิต อ�ำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต มีเน้ือที่ประมาณ 21 ไร่  
2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งประกอบด้วยหนังสือรับรอง
การท�ำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ�ำนวน 16 ฉบับ 

	 (2)	� อาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินที่เช่าดังกล่าวซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน 
ที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า อาคารสิ่งอ�ำนวย 
ความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ�ำรุง  
และอาคารท่ีพักพนักงาน และรวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�ำนวย
ความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เป็น 
กรรมสิทธ์ิของกองทุนรวม และได้ใช้ในการด�ำเนินกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์  
ในทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกอยู่ในปัจจุบัน สังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือ  
และอุปกรณ์ซึ่งจ�ำเป็นและสมควรส�ำหรับใช้ในการด�ำเนินกิจการโรงแรมและเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ ในทรพัย์สนิทีล่งทุนครัง้แรก เช่น เตยีง ตูเ้สือ้ผ้า ตูเ้ก็บของ สขุภัณฑ์ เครือ่งใช้ไฟฟ้า 
เป็นต้น ทั้งนี้ รายละเอียดสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามที่ระบุในสัญญา

ระยะเวลาการเช่า	� 15 ปี นับแต่วันท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่า (”ระยะเวลาการเช่า”) ท้ังน้ี เว้นแต ่
คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดหรือทั้งสองฝ่ายจะตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับน้ีต่อไปอีก ตาม 
ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้

ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า	� ผูเ้ช่าตกลงช�ำระค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าให้แก่กองทนุรวมเป็นรายเดอืน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงทีต่ลอด
อายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (ส�ำหรับปีที่ 11-15) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดังต่อไปนี้

	 ค่าเช่าคงที่
	� ผูเ้ช่าตกลงจะช�ำระค่าเช่าคงท่ีในจ�ำนวนรวมต่อปี นับแต่วันท่ีสญัญาเช่าฉบบันีม้ผีลใช้บงัคบั โดยที่

จ�ำนวนค่าเช่าคงที่ต่อปีในแต่ละปี แสดงได้ดังนี้

	 ปีที่	 ค่าเช่าคงที่ต่อปี (บาท)

	 ปีที่ 1-5	 151,000,000

	 ปีที่ 6-8	 166,100,000

	 ปีที่ 9-11	 182,710,000

	 ปีที่ 12-14	 200,981,000

	 ปีที่ 15	 221,079,100



รายงานประจําปี 256532

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า (ต่อ)	 อัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�ำระเป็นรายเดือน

	 เดือน	 ค่าเช่าคงที่รายเดือน
		  (คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี)

	 สิงหาคม	 6.0

	 กันยายน	 4.0

	 ตุลาคม	 11.0

	 พฤศจิกายน	 9.0

	 ธันวาคม	 19.0

	 มกราคม	 11.0

	 กุมภาพันธ์	 11.0

	 มีนาคม	 6.0

	 เมษายน	 10.0

	 พฤษภาคม	 3.0

	 มิถุนายน	 6.0

	 กรกฎาคม	 4.0
	�

	� ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงช�ำระค่าเช่าคงท่ีส�ำหรับระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกให้แก่กองทุนรวมเป็น 
การล่วงหน้า ณ วันที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ อย่างไรก็ดี ส�ำหรับเดือนแรกที่สัญญาเช่ามีผลใช้
บังคับ ถ้าสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับในวันที่ 1 ผู้เช่า จะช�ำระค่าเช่าของสองเดือนแรกทันที แต่ใน
กรณีที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับหลังจากวันที่ 1 เป็นต้นไป ผู้เช่าจะช�ำระ (ก) ค่าเช่าของเดือนแรก
ตามสัดส่วนคิดเป็นรายวัน และ (ข) ค่าเช่าของเดือนที่สองถัดไปเต็มเดือน ทั้งนี้ อัตราค่าเช่าราย
วันของเดอืนแรกจะเท่ากับค่าเช่ารายเดอืนต่อวันของเดอืนแรกคณูด้วยจ�ำนวนวันทีเ่หลอืของเดอืน
ที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ ส�ำหรับค่าเช่าในเดือนถัดไปภายหลังระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก  
ผู้เช่าตกลงช�ำระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือน 

	 ค่าเช่าแปรผัน 
	� ผู้เช่าตกลงช�ำระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช�ำระครั้งแรกในปีที่ 11 - 15 ของระยะเวลา 

การเช่า โดยจะต้องช�ำระภายใน 45 วันนับจาก วันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละ
ปี โดยมีวิธีการค�ำนวณดังนี้ 

	 ค่าเช่าแปรผันของแต่ละปี =		  30% x (ก - ข - ค) 

	 โดยที่ 

	 ก	 =	�	 รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การรับบริหารจัดการ
บ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ำมาให้เช่าต่อในลกัษณะ
โรงแรม นับแต่วันท่ีผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 
(รายได้ค่าเช่าบ้านพักและห้องพักค่าบริการ รายได้จากส่วนแบ่งรายได้และรายได้จาก
การด�ำเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบี้ยรับ) ส่วนแบ่งก�ำไรขั้นต้นสุทธิจากค่าอาหารและ
เครื่องดื่ม การให้บริการสปา รถรับส่ง ห้องประชุม และบริการอื่น ๆ ซึ่งลูกค้าที่ใช้บริการ
ที่ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ไปใช้บริการที่ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ/หรือ 
ทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ต่อ ๆ  ไป (Referral Fee) และค่าสนิไหมประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงักที่ได้รับจากบริษัทประกัน นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปี
จนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 33

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า	 ข 	 =	� ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  (นอกเหนอืจากค่าเช่าคงท่ีทีต้่องช�ำระให้แก่กองทุนรวม ตามทีก่�ำหนดใน
สัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การรับบริหารจัดการ
บ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ำมาให้เช่าต่อในลกัษณะ
โรงแรม นับแต่วันท่ีผูเ้ช่าต้องช�ำระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึง่
ไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฏในงบการเงินของบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จ�ำกัด ดังเช่นค่าใช้จ่ายดังต่อไปนี้

			   (1)	� ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการของทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรกและการรบับรหิาร
จดัการบ้านพักตากอากาศ และเช่ากลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ำมาให้เช่าต่อใน
ลกัษณะโรงแรม (เช่น ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่าท�ำความสะอาด และต้นทนุจาก
การด�ำเนินงานอื่น ๆ )

			   (2)	� ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบรหิารจากการประกอบกิจการของทรพัย์สนิท่ีลงทนุ
ครั้งแรก การรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลับบ้านพักตาก
อากาศเพ่ือน�ำมาให้เช่าต่อในลกัษณะโรงแรม (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการ
ตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช�ำระให้ผู้บริหารทรัพย์สิน(ถ้ามี)) 

			   (3) 	� ค่าใช้จ่ายรวมการด�ำเนินงานอืน่จากการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรพัีนวา
และการรบับรหิารจดัการบ้านพักตากอากาศ และเช่ากลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือ
น�ำมาให้เช่าต่อในลกัษณะโรงแรม (เช่น ภาษโีรงเรอืนค่าธรรมเนยีมประกันภัยใด ๆ  
ค่าสอบบญัชแีละตรวจสอบภายใน โดยค่าใช้จ่ายในการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ให้นับรวม 
เฉพาะส่วนท่ีเก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมศรีพันวาเท่านั้น ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมบ�ำรุงให้นับรวมเฉพาะส่วนท่ีเก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมศรีพันวาและ
บ้านพักตากอากาศที่เช่ากลับเพื่อน�ำมาให้เช่าต่อในลักษณะโรงแรม)

	 ค	 =	� ค่าเช่าคงที่ตามที่ก�ำหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่า
แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี

	� ส�ำหรับในกรณีที่สัญญาเช่าในแต่ละปีไม่ได้เริ่มในวันที่ 1 มกราคม ให้การค�ำนวณค่าเช่าแปรผัน
ในแต่ละปีตามสูตรข้างต้นอ้างอิงจากงบการเงินของผู้เช่า ซึ่งหากค่าเช่าแปรผันซึ่งค�ำนวณ 
จากงบการเงินดังกล่าวแตกต่างจากงบการเงินท่ีได้รับการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงิน 
ของผู้เช่าในรอบปีบัญชีท่ีเก่ียวข้องโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญาตจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ 
ผู้เช่าได้ช�ำระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมแล้ว กองทุนรวมและผู้เช่าตกลงที่จะหักกลบ/  
จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่ากับค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�ำระให้แก่กองทุนรวมในครั้งถัดไป 

	� ทั้งน้ี ในกรณีท่ีไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบอายุสัญญา ค่าเช่า
แปรผนัของปีสดุท้ายของสญัญาเช่าหรอืปีทีม่กีารยกเลกิสญัญาเช่า จะช�ำระพร้อมกับค่าเช่าคงที่
ทีต้่องช�ำระงวดสดุท้าย ท้ังน้ีหากผลการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบบญัชนีัน้ 
โดยผู้สอบบัญชี แตกต่างจากงบการเงินของผู้เช่า ท่ีน�ำมาค�ำนวณค่าเช่าแปรผัน และผู้เช่าได้
ช�ำระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมแล้ว กองทุนรวมและ ผู้เช่าตกลงท่ีจะช�ำระคืน/ จ่ายเพ่ิม  
ส่วนต่างค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กันภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผู้สอบบัญชีน�ำส่งงบการเงินให้แก่ผู้
เช่า ในกรณีทีผู่เ้ช่าผดินัดการช�ำระค่าเช่าตามท่ีก�ำหนดในสญัญาฉบบัน้ี ซึง่เป็นผลให้กองทนุรวม 
มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับน้ีได้ หากต่อมาผู้เช่าได้ท�ำการช�ำระค่าเช่าท่ีค้างช�ำระจนครบเต็มจ�ำนวน 
ในแต่ละงวดแล้ว ทั้งนี้ ก่อนกองทุนรวมใช้สิทธิเลิกสัญญา ให้ถือว่ากองทุนรวมไม่ใช้สิทธิ 
เลิกสัญญาส�ำหรับการผิดนัดการช�ำระค่าเช่าในแต่ละงวดน้ัน ๆ อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าผิดนัด 
การช�ำระค่าเช่าตั้งแต่ 3 ครั้งขึ้นไป ให้กองทุนรวมสามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที

การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่า	 คูส่ญัญาแต่ละฝ่ายมสีทิธ ิ(Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท�ำเป็นหนงัสอืบอกกล่าว 
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า 	 แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้า ก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา 
	� ฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้อีกคราวละ 15 ปี โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้ 

สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาได้ ภายใต้เงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาเช่า  
ดังต่อไปนี้
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การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่า	 •	 กองทุนรวม หรือบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลง 
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า 		�  อนัเป็นสาระส�ำคญัตามทีร่ะบไุว้ในสญัญาเช่านี ้รวมถึงมไิด้ผดิค�ำรบัรองท่ีให้ไว้ในสญัญาเช่านี้  

และ
	 •	� ในกรณีที่บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด เป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า

ออกไป CIR ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท�ำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้า
ท�ำโดย CIR และกองทุนรวม ไดป้ฏบิัตติามข้อก�ำหนดและเงือ่นไขอันเป็นสาระส�ำคญัตามที่
ระบไุว้ตามสญัญาตกลงกระท�ำการ หรอืสญัญาอืน่ใดท่ีได้มกีารเข้าท�ำโดย CIR และกองทุน
รวม ครบถ้วนทุกประการแล้ว

	� ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาข้อก�ำหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ซึ่งอาจ
รวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าของสัญญาเช่าที่จะต่อออกไปใหม่ ทั้งน้ี ในกรณีที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย
ไม่สามารถตกลงข้อก�ำหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่ฝ่ายหนึ่ง
ได้แจ้งความประสงค์ข้างต้นให้แก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทุนรวมอาจพิจารณาให้มีการต่ออายุสัญญา
เช่าออกไป โดยให้ข้อก�ำหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามท่ีระบุในสัญญาเช่าฉบับน้ี เว้นแต ่
การค�ำนวณอัตราค่าเช่าส�ำหรับการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าวให้เป็นไปตามรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้ โดยที่ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต.

	 ค่าเช่าคงที่
	� ผู้เช่าตกลงจะช�ำระค่าเช่าคงท่ีในจ�ำนวนรวมต่อปี นับแต่วันท่ีสัญญาเช่าท่ีต่ออายุมีผลบังคับใช้ 

โดยมีจ�ำนวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช�ำระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ใน
แต่ละปีดังนี้

	 ปีที่	 ค่าเช่าคงที่ต่อปี (บาท)

	 ปีที่ 1-2	 221,079,100

	 ปีที่ 3-5	 243,187,010

	 ปีที่ 6-8	 267,505,711

	 ปีที่ 9-11	 294,256,282

	 ปีที่ 12-14	 323,681,910

	 ปีที่ 15	 356,050,101
	
	 อัตราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�ำระเป็นรายเดือนมีดังนี้

	 เดือน	 ค่าเช่าคงที่รายเดือน
		  (คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี)

	 สิงหาคม	 6.0

	 กันยายน	 4.0

	 ตุลาคม	 11.0

	 พฤศจิกายน	 9.0

	 ธันวาคม	 19.0

	 มกราคม	 11.0

	 กุมภาพันธ์	 11.0

	 มีนาคม	 6.0

	 เมษายน	 10.0

	 พฤษภาคม	 3.0

	 มิถุนายน	 6.0

	 กรกฎาคม	 4.0
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การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่า	 ส�ำหรบัในกรณีทีส่ญัญาเช่าไม่ได้มผีลตัง้แต่วันแรกของเดอืน และ/หรอืไม่ได้สิน้สดุลง ณ วันสุดท้าย 
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า	� ของเดอืน ค่าเช่าคงท่ีของเดอืนดงักล่าวจะถูกค�ำนวณตามสดัส่วนของจ�ำนวนวันทีส่ญัญาเช่ามผีล
(ต่อ)	� ในเดือนนัน้เทยีบกับจ�ำนวนวันท้ังหมดของเดอืนนัน้ ๆ  ท้ังนี ้กองทุนรวมและบรษิทั ศรพัีนวา แมเนจเมนท์ 

จ�ำกัด อาจตกลงร่วมกันเพ่ือปรบัสดัส่วนค่าเช่าคงท่ีต่อเดอืนให้สอดคล้องกับความสามารถในการ
จัดหารายได้ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกในแต่ละเดือน

	 ค่าเช่าแปรผัน
	� ค่าเช่าแปรผนัส�ำหรบัสญัญาเช่าในกรณีทีม่กีารต่ออายุสญัญาเช่าจะใช้สตูรการค�ำนวณตามเดิม 

โดยมีผลบังคับตลอดอายุสัญญาเช่าที่ได้มีการต่ออายุสัญญา และเริ่มช�ำระค่าเช่าแปรผันตั้งแต่
ปีแรกที่ได้มีการต่อสัญญาเช่า

	� อย่างไรก็ตาม บรษิทัจดัการขอสงวนสทิธ์ิในการแก้ไขสญัญาเช่าเพ่ือประโยชน์ของการใช้ทรพัย์สนิ
ที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือเพื่อให้สอดคล้องกับเศรษฐกิจ การเมือง ตามที่คู่สัญญาทั้ง 2 ฝ่าย
จะได้ตกลงกันต่อไปโดยให้บริษัทจัดการมีอ�ำนาจในการตัดสินใจ

การโอนสิทธิการเช่าและ	 ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ 
การเช่าช่วง	 •	� ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาฉบับน้ีให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับ 

ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร
	 •	� ผู้เช่าจะไม่ด�ำเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือในส่วนท่ี 

เป็นสาระส�ำคัญแก่บุคคลอื่น เพ่ือใช้ในการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก  
โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร เว้นแต่เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์

ข้อตกลงส�ำคัญตามสัญญา	 •	� ผูเ้ช่าเป็นบรษิทัจ�ำกัดทีจ่ดัตัง้และด�ำรงอยู่อย่างสมบรูณ์ตามกฎหมายไทย โดยมทุีนจดทะเบยีน
ไม่ต�่ำกว่า 30,000,000 บาท

	 •	� ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้เช่าได้แก่ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ (“CIR” ) และบุคคลที่ CIR ก�ำหนด 
ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวม 2

	 •	� ผู้เช่าได้รับเงินกู้ยืมจาก CIR หรือผู้ถือหุ้นของ CIR เป็นวงเงินจ�ำนวน 80,000,000 บาท  
เพื่อน�ำมาใช้ในการด�ำเนินกิจการ (Working Capital) ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

	 •	� ผู้เช่ามีอ�ำนาจในการเข้าท�ำสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การให้สิทธิ การจัดท�ำเอกสาร  
และการด�ำเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญาฉบับนี้ และการกระท�ำ 
ดังกล่าวไม่ขัดต่อวัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัท

	 •	� ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบัน้ีหรอืระยะเวลาการเช่าในกรณท่ีีมกีารต่ออายุสญัญา
ฉบับนี้ออกไปแต่ละครั้งผู้เช่าได้รับใบอนุญาตในการด�ำเนินกิจการใด ๆ ท่ีจ�ำเป็นเก่ียวกับ 
การด�ำเนินกิจการทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก และใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบด้วย
กฎหมาย และยังมผีลสมบรูณ์ โดยมไิด้ถูกยกเลกิ เพิกถอน หรอืหมดอายุรวมถึงไม่มข้ีอพิพาท
กับหน่วยงานราชการใด ๆ  แต่ประการใด ท้ังน้ี ผูเ้ช่าได้ปฏิบติัตามและจะได้ปฏบิติัตามเงือ่นไข
หลักเกณฑ์ต่าง ๆ  ตามที่ระบุไว้ในใบอนุญาตต่าง ๆ  อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ได้ปฏิบัติ
การใด ๆ  อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับใบอนุญาตนั้น ๆ  อันอาจเป็นผลให้
ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ 
ต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา

	 •	� ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส�ำคัญต่อการเข้าท�ำและปฏบิตัติามสญัญาฉบบันี ้รวมถึงการด�ำเนินกิจการของทรพัย์สนิ
ที่ลงทุนครั้งแรก และไม่มีเหตุ หรือ ข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรียกร้องค่าเสียหาย
จากหรอืกับบคุคลอืน่ รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง เหตกุารณ์ใด ๆ  ท่ีอาจส่งผลในทางลบต่อความ
สามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัติามสญัญาฉบบัน้ีได้อย่างสมบรูณ์ หรอือาจส่งผลกระทบใน
ทางลบกับทรัพย์สินที่เช่า
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ข้อตกลงส�ำคัญตามสัญญา	 •	� กองทนุรวมตกลงรบัผดิชอบส�ำหรบัค่าธรรมเนียมอนัเก่ียวกับการจดทะเบยีนการเช่าส�ำหรับ
(ต่อ)		�  ทรัพย์สินที่เช่าท่ีเกิดข้ึนตามสัญญาฉบับนี้ในอัตราสองในสามส่วน (2/3) และผู้เช่าตกลง 

รับผิดชอบส�ำหรับค่าธรรมเนียมดังกล่าวในอัตราหน่ึงในสามส่วน (1/3) ส�ำหรับระยะเวลา 
การเช่ารอบแรก ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงรบัผดิชอบส�ำหรบัค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่ายอืน่ใดอนัเก่ียว
กับการจดทะเบียนการเช่าส�ำหรับทรัพย์สินที่เช่าที่เกิดขึ้นตามสัญญาฉบับนี้ (ถ้ามี) ส�ำหรับ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปตามสัญญานี้ 

	 •	� ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ�ำรุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอืน่ใดท่ีเก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายอืน่ใด (แล้วแต่กรณี) เก่ียวกับการเช่าทรพัย์สนิ
ที่เช่า 

	 •	� ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ�ำนาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่า 
ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าในระดับผู้ถือหุ้นหรือระดับการจัดการ หรือการ 
แต่งต้ัง หรือถอดถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีท่ีได้รับ 
ความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ 
กรรมการผู้จัดการ กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน (Financial 
Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General 
Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงาน
ในทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกหรือผู้บริหารหรือพนักงานท่ีมีขอบอ�ำนาจในการท�ำงานเหมือน
หรือคล้ายคลึงกับผู้มีต�ำแหน่งข้างต้นของผู้เช่า ผู้เช่าจะต้องด�ำเนินการแจ้งให้กองทุนรวม
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าพร้อมระบุเหตุผลประกอบ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจะมีการ 
แต่งตัง้หรอืเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารทรพัย์สนิ ผูเ้ช่าจะต้องได้รบัความเห็นชอบจากกองทุนรวม
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

หน้าที่ผู้เช่า	 •	� ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด�ำเนินการบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) การ
ปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ส�ำหรับทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนการจัดซื้อจัดหา
เฟอร์นเิจอร์ เครือ่งมอืและอปุกรณ์ซึง่จ�ำเป็นและสมควรส�ำหรบัใช้ในการประกอบกิจการของ
ทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก ท้ังในกรณีท่ีเป็นการซ่อมแซมทีเ่ลก็น้อย และการซ่อมแซมทีจ่�ำเป็น
ต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนด�ำเนินการใด ๆ ที่จ�ำเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่
เช่าอยู่ในสภาพดี เพ่ือให้โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตามค�ำร้องขอของกองทุนรวม
โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง

	 •	� ผู้เช่าตกลงด�ำเนินการใด ๆ ที่จ�ำเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก  
CIR หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินส�ำรองเพ่ือรองรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในกรณ ี
ที่ผู ้เช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอส�ำหรับค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนจาก 
การด�ำเนินธุรกิจภายใต้ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

	 •	� ผู้เช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดท่ีนอกเหนือจากการประกอบกิจการโรงแรมและ 
บ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก และกิจการท่ีเก่ียวข้องและสนับสนุน
กิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก รวมถึงการ
รับบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตามสัญญา Rental Management Agreement  
ฉบับใหม่ (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศฉบับใหม่) สัญญา Pool Villa 
Rent Back Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ำมาให้เช่า 
ต่อฉบับใหม่) และ/หรือสัญญา Sub-Management Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหาร 
จัดการต่อ) และโครงการส่วนที่ 2 และโครงการส่วนที่ 3 ที่จะมีขึ้นในอนาคต 

	 •	� ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใด ๆ ท่ีเป็นโครงสร้างหลัก แบบ หรือ  
แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัย์สนิทีเ่ช่าเว้นแต่จะได้รบัความเห็นชอบจากกองทนุรวมล่วงหน้า 
เป็นลายลักษณ์อักษร

	 •�	� ผูเ้ช่าจะไม่ก่อหนีห้รอืภาระผกูพันใด ๆ  เพ่ิมเตมิรวมถึงภาระผกูพันทีเ่กีย่วข้องกับทรพัย์สนิของ
ผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงการให้เช่าช่วง 
การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือให้เช่าทรัพย์สินอื่นใดซึ่งจะ
ส่งผลกระทบต่อการด�ำเนินงานของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก โดยมิได้รับความยินยอมจาก
กองทุนรวมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 37

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

หน้าที่ผู้เช่า	 •	� ผูเ้ช่าตกลงจะด�ำเนนิการใดเพ่ือให้ได้มาซึง่ใบอนญุาตต่าง ๆ  หรอืเอกสารใด ๆ  จากหน่วยงาน
(ต่อ)		�  ราชการท่ีเก่ียวข้องท่ีจ�ำเป็นกับการประกอบกิจการของทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก และจะ

ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อก�ำหนดต่าง ๆ ดังกล่าว โดยเคร่งครัด และจะด�ำรง
ไว้ซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ ดังกล่าว

	 •	� เมือ่สญัญาฉบบัน้ีสิน้สดุลงหรอืเมือ่มกีารเลกิสญัญาฉบบัน้ี ผูเ้ช่าจะส่งมอบทรพัย์สนิท่ีเช่าคนื 
ให้แก่กองทุนรวมในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ตามท่ีระบุใน
สัญญาฉบับนี้

การประกันภัย	� นบัต้ังแต่วนัท�ำสญัญาฉบบัน้ีและตลอดอายุของสญัญาฉบบัน้ี ผูเ้ช่าจะจดัให้มกีารท�ำประกันความ
เสีย่งภยักับบรษิทัประกันภยัท่ีกองทุนรวมยอมรบั ในจ�ำนวนเงินการท�ำประกันภัยท่ีเพียงพอตาม
มาตรฐานของการท�ำประกันในธุรกิจประเภทเดยีวกัน หรอืในจ�ำนวนท่ีกองทุนรวมก�ำหนด ดงัต่อ
ไปนี้ 

	 (1)	� ประกันความเสีย่งภยัในทรพัย์สนิ (Property All Risks) โดยท�ำเป็นการประกันทรพัย์สนิทีเ่ช่า
ในส่วนทีก่องทุนรวมเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิหรอืมสีทิธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสม 
เพ่ือคุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินท่ีเช่า โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน ทั้งนี้ 
ต้องระบชุือ่กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันร่วมและเป็นผูร้บัประโยชน์ร่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรม์ 
ประกันภัยที่จัดท�ำขึ้นส�ำหรับทรัพย์สินท่ีเช่า โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์ประกันภัย 
เปิดโอกาสให้ท�ำได้ กองทุนรวมและผู้เช่าตกลงว่าในกรณีท่ีจ�ำนวนเงินที่ได้รับจากการเรียก
ร้องสทิธิตามกรมธรรม์ประกันภัยมจี�ำนวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทนุรวมตกลงยินยอม
ให้ผูร้บัประกันภยัจ่ายเงนิจ�ำนวนดงักล่าวให้ผูเ้ช่าโดยตรงได้ โดยผูเ้ช่าจะต้องน�ำเงินดงักล่าว
ไปใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คืนดีเท่านั้น 

	 (2)	� ประกันความเสีย่งภยัธรุกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) จากการท่ีทรพัย์สนิท่ีเช่าเสยี
หายโดยวงเงนิเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมทีผู่เ้ช่าคาดว่าจะได้รบัและมรีะยะเวลา 
คุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต�่ำกว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�ำระให้แก่
กองทุนรวมและ ต้นทุนคงท่ีในการด�ำเนินงาน และก�ำไรสุทธิท่ีคาดว่าจะได้รับของผู้เช่าใน
แต่ละปี โดยต้องระบชุือ่กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันร่วมและเป็นผูร้บัประโยชน์ร่วมกับผูเ้ช่า
ในกรมธรรม์ประกันภัยส�ำหรบัส่วนของค่าเช่าทีก่องทุนรวมมีสทิธิได้รบัตามสญัญาน้ี โดยใน
กรณีท่ีเง่ือนไขของกรมธรรม์ประกันภัยเปิดโอกาสให้ท�ำได้ ผูเ้ช่าตกลงยินยอมให้ผูร้บัประกัน
ภัยจ่ายเงินจ�ำนวนค่าเช่าดังกล่าวให้กองทุนรวมโดยตรงได้ 

	 (3)	� ประกันความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liabilities) ซึง่มจี�ำนวนเงนิเอาประกันปีละ 
ไม่ต�่ำกว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสท่ีจะเกิดความ 
เสียหายต่อบุคคลภายนอก ทั้งน้ีต้องระบุชื่อกองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันร่วมและผู้รับ
ประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่
กองทุนรวมอาจมีต่อบุคคลภายนอก

	� ทั้งน้ี ผู้เช่าตกลงท่ีจะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือ 
เก่ียวเนื่องจากการจัดให้มีการประกันภัย และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยท่ีได้ 
จัดท�ำขึ้นและมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่สัญญาฉบับนี้
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ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ	 •	 ในกรณทีีท่รัพย์สินทีเ่ชา่ได้รบัความเสยีหายทัง้หมดหรอือย่างมีนยัส�ำคญัไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ  
ถูกท�ำลาย		  �จนไม่อาจใช้ทรพัย์สนิทีเ่ช่าเพ่ือประโยชน์ในการด�ำเนินกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ

ให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกต่อไปได้ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะ
		  (1)	� น�ำค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีได้รับจากผู้รับประกันภัยมาด�ำเนินการสร้างและจัดหา

ทรพัย์สนิทีเ่ช่าขึน้ใหม่ เพ่ือให้ผูเ้ช่าสามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิทีเ่ช่าทีไ่ด้มกีารสร้าง
ทดแทนขึน้มาในด�ำเนินกิจการกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรพัย์สนิ
ทีล่งทุนครัง้แรกต่อไปได้ตามปกต ิโดยในระหว่างการก่อสร้างและจดัหาทรพัย์สนิใหม่ขึน้
มาทดแทนทรัพย์สินท่ีเช่าน้ัน คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าท่ีของคู่สัญญาตาม
สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลต่อไปจนกว่าการด�ำเนินการดังกล่าวจะแล้วเสร็จ หรือ

		  (2)	� ใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาฉบบันี ้โดยมถืิอว่ากองทุนรวมปฏิบตัผิดิสญัญาฉบบันี ้และกองทนุรวม 
ไม่จ�ำต้องช�ำระค่าชดเชยใด ๆ แก่ผู้เช่า

	 •	� ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ โดยยังคง
สามารถใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าบางส่วนเพ่ือประโยชน์ในการด�ำเนินกิจการโรงแรมและบ้านพัก 
ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกต่อไปได้ ให้สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลบังคับ
ใช้ได้ต่อไป ทั้งน้ี เฉพาะทรัพย์สินท่ีเช่าในส่วนท่ีไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้
ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินท่ีเช่ากันตามสัญญาฉบับ
นี้ต่อไป โดยกองทุนรวมจะพิจารณาค่าเช่าท่ีเหมาะสมส�ำหรับทรัพย์สินท่ีเช่าในส่วนท่ีไม่ 
เสียหายและยังอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้ประโยชน์ได้ และกองทุนรวมตกลงท่ีจะน�ำเงิน 
ค่าสนิไหมทดแทนท่ีได้รบัมาใช้ในการซ่อมแซมทรพัย์สนิทีเ่ช่าให้คงสภาพเดมิในขณะก่อนท่ี 
จะเกิดความเสียหาย ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น

	 •	� เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีท่ีค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  
ทีเ่ก่ียวกับหรอืเก่ียวเน่ืองกับการก่อสร้าง และ/หรอื การซ่อมแซมทรพัย์สนิท่ีเช่า ตามท่ีก�ำหนด
ข้างต้น มีจ�ำนวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทุนรวมได้รับ กองทุนรวมอาจ
รอ้งขอให้ผู้เช่าตกลงรบัภาระค่าใช้จา่ยในการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินทีเ่ชา่ ใน
ส่วนทีเ่กินกว่าจ�ำนวนเงินค่าสนิไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีกองทุนรวมได้รบัมาจากบรษิทัประกัน
ภัยนั้น โดยกองทุนรวมจะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่ายส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้เช่า ในรูปของ
การทยอยหักออกจากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่น ๆ ภายใต้
เงื่อนไขและระยะเวลาที่กองทุนรวมเห็นสมควร

	 •	� ทั้งนี้ ก่อนการใช้สิทธิใด ๆ ข้างต้นของกองทุนรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะเสนอการ 
ด�ำเนินการดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน

	 •	� เพ่ือประโยชน์แห่งข้อน้ี “ค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจาก
การประกันภัย ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก  
(Business Interruption) และ/หรือการประกันภัยอื่นใดท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้เอา 
ประกันภัยเพ่ิมเตมิด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สญัญาฝ่ายน้ันเองท้ังสิน้ เว้นแต่คูส่ญัญาท้ังสองฝ่าย
จะตกลงเป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผู้รับประกันภัยปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหมทดแทนไม่ว่า
กรณีใดก็ตาม
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เหตุผิดนัดผิดสัญญา	� กรณีใดกรณหีนึง่ตามทีร่ะบดุงัต่อไปน้ีเป็นเหตผุดินดัผดิสญัญาซึง่ให้สทิธิแก่คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ 
ในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 

	 (1)	 เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า
		  •	� ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือค�ำรับรองตามที่ระบุไว้ในสัญญา 

ฉบับนี้ หรือ ผู้เช่า หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาจะซื้อ 
จะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระท�ำการหรือ
สัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�ำโดย CIR และกองทุนรวม หรือผิดค�ำรับรองที่ก�ำหนดไว ้
ในสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย์ สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย์ หรอืสญัญาตกลง
กระท�ำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�ำโดย CIR และกองทุนรวม ในสาระส�ำคัญ  
โดยผู้เช่า หรือ CIR (แล้วแต่กรณี) ไม่สามารถด�ำเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และ
ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ผู้เช่าได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุ
แห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็น
เหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าผิดนัดการช�ำระค่าเช่า และ/หรือเงินค้างช�ำระ
อย่างใด ๆ  ท่ีผูเ้ช่ามหีน้าท่ีต้องช�ำระให้แก่กองทุนรวมตามท่ีก�ำหนดในสญัญาน้ี ให้ถือว่า
กองทุนรวมสามารถใช้สทิธิเลกิสญัญาฉบบันีทั้นท ีทัง้น้ี เว้นแต่ได้ก�ำหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 
ในสัญญาฉบับนี้

		  •	� ในกรณีทีผู่เ้ช่าถูกศาลสัง่พิทักษ์ทรพัย์เดด็ขาด หรอืถูกศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรอือยู่ในขัน้
ตอนการเลกิบรษิทั การช�ำระบญัช ีหรอืมกีารร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรอื
หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ซึ่งกองทุนรวมเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้
เช่าในการช�ำระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้

		  •	� ในกรณีทีผู่เ้ช่าได้หยุดประกอบกิจการท้ังหมด หรอืบางส่วนซึง่ท�ำให้กองทนุรวมไม่สามารถ
หาประโยชน์จากทรพัย์สนิท่ีเช่าได้อย่างมนียัส�ำคญัหรอืท�ำให้ผูเ้ช่ารายใหม่ไม่สามารถหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยส�ำคัญ

	 (2)	 เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทุนรวม
		  •	� ในกรณีทีก่องทนุรวมฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏิบตัติามข้อตกลงหรอืผดิค�ำรบัรองทีเ่ป็นสาระส�ำคญั

ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี และกองทุนรวมไม่สามารถด�ำเนินการแก้ไข และปฏิบัติ
ให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด
สัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีท่ีการไม่
ปฏิบตัติามข้อตกลงหรอืเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในสญัญาฉบบัน้ีเป็นผลเน่ืองมาจากการทีผู่เ้ช่า 
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญานี้ หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดค�ำรับรอง
ตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ 
หรือสัญญาตกลงกระท�ำการ 

การเลิกสัญญาและการเรียก	 •	 กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู ้เช่า หรือในกรณีที่ผู ้ถือหน่วยลงทุนมีมติ 
ค่าเสียหาย		�  ให้เลิกโครงการ โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ในฐานะผู้ถือหน่วยลงทุนและบุคคลท่ี

เก่ียวข้องกับCIR ร่วมกันลงมติเห็นชอบให้เลิกกองทุน กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้
โดยบอกกล่าวให้แก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร และ/หรอื ฟ้องร้องให้ปฏบิตัติามสญัญา
ฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ ทั้งน้ี ไม่ว่ากองทุนรวมจะใช้สิทธิในการเลิก
สัญญาฉบับน้ีหรือไม่ ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหายและ/หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากเหตุ
ผิดนัดหรือการเลิกกองทุนดังกล่าว

	 •	� กรณีเหตผุดินดัผดิสญัญาโดยความผดิของกองทุนรวม ผูเ้ช่ามสีทิธิเลกิสญัญาฉบบัน้ีโดยบอก
กล่าวให้แก่กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญา
ฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากกองทุนรวมได้ 

	 •	 หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ ให้สัญญาฉบับนี้เป็นอันสิ้นผลทันที 
		  (1)	� เมื่อครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไป 
		  (2)	� เมือ่คูส่ญัญาตกลงร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลกิสญัญาฉบบันี ้หรอืเมือ่กองทนุรวมบอก

กล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน หรือ
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การเลิกสัญญาและการเรียก		  (3)	 ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืน 
ค่าเสียหาย (ต่อ)			�   หรอืกฎหมายอืน่ ๆ  โดยกองทุนรวมมคีวามเห็นว่าเหตกุารณ์ดงักล่าวมผีลกระทบต่อการ

ด�ำเนินงานของโครงการอย่างมีนัยส�ำคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ 
หรอืด�ำเนินการใด ๆ  เพ่ือลดผลกระทบต่อการด�ำเนินงานของกิจการโรงแรมและบ้านพัก
ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกได้

		�  ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาด้วยเหตุตามที่ระบุไว้ในข้อ (2) หรือ(3) คู่สัญญาแต่ละฝ่าย
ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น

เหตุสุดวิสัย	 •	� ในสัญญาฉบับนี้ เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจ
ป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที่ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุนั้น จะได้จัดการระมัดระวัง
ตามสมควร ดังเช่นบุคคลท่ัวไปจะท�ำได้ในฐานะและภาวะเช่นน้ัน และหมายความรวม
ถึง การบัญญัติกฎหมายหรือการด�ำเนินการอื่นใดของรัฐซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับนี้ และให้รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติเช่น อัคคีภัย น�้ำท่วม สึ
นาม ิแผ่นดนิไหว อบุตัเิหตท่ีุไม่สามารถหลกีเลีย่งได้ สงคราม ข้อจ�ำกัดทางกฎหมาย จลาจล 
การก่อการร้าย โรคระบาดหรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท�ำนองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ได้รับผลกระ
ทบไม่อาจควบคุมได้

	 •	� ในกรณีท่ีเหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส�ำคญัต่อธุรกิจ และ/หรอืกิจการ
ของผูเ้ช่ารวมท้ังผูป้ระกอบการรายอืน่ ๆ  ในอตุสาหกรรมเดยีวกัน โดยไม่ใช่ความผดิของผูเ้ช่า 
หรอืผูเ้ช่ามไิด้เป็นผูม้ส่ีวนท่ีท�ำให้เกิดเหตสุดุวิสยัน้ันขึน้ และส่งผลให้ผูเ้ช่าไม่สามารถช�ำระค่า
เช่าในจ�ำนวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอให้
กองทุนรวมพิจารณาเพ่ือให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ 
ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช�ำระค่าเช่า และ/หรือข้อเสนออื่นใด ทั้งนี้ ใน
การพิจารณาดงักล่าวเป็นดลุยพินจิของกองทุนรวมแต่เพียงผูเ้ดยีว โดยกองทนุอาจพิจารณา
จากปัจจัยใด ๆ ท่ีกองทุนเห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงผลประกอบการของ 
ผู้เช่าและผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกันสมัครบัญชีใหม่ (สังกัดบริษัท)
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ผู้ให้เช่า	� บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์”)

ผู้เช่า	� บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“ผู้เช่า”)

ทรัพย์สินที่เช่า	 (1)	� ที่ดินที่เช่า ซึ่งตั้งอยู่ที่ต�ำบลวิชิต อ�ำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต มีเนื้อที่ประมาณ 6 ไร่ 50.6 
ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยหนังสือรับรองการท�ำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ�ำนวน 2 ฉบับ เลขที่ 
349 และ 351 ซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และหมายความรวมถึง
ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของท่ีดินดังกล่าว ซ่ึง CIR เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ
และ/หรือสิทธิครอบครองและใช้ในการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

	 (2)	� อาคารสิ่งปลูกสร้างท้ังหมดซ่ึงได้ปลูกสร้างในท่ีดินท่ีเช่าดังกล่าวซึ่งเป็นท่ีตั้งของทรัพย์สินท่ี
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง

		  (ก)	�อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวม 30 ห้อง (The Habita) รวมถึงพื้นที่ส่วน
อ�ำนวยความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร สระว่ายน�้ำ และส่วนซ่อมบ�ำรุง

		  (ข)	� อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า 1 หลัง รวม 5 ห้อง (X29)

		�  รวมถึงระบบต่างๆ สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคาร
ดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ และได้ใช้ในการด�ำเนิน
กิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อยู่ในปัจจุบัน 

	 (3)	� สังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ซึ่งจ�ำเป็นและสมควรส�ำหรับ
ใช้ในการด�ำเนินกิจการทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 เช่น เตียง ตู้เสื้อผ้า ตู้เก็บของ 
สุขภัณฑ์ เครื่องใช้ไฟฟ้า เป็นต้น 

	� (รวม (1) - (3) คือ “ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1” ภายใต้สัญญาตกลงกระท�ำการ และ 
ภายใต้สัญญาฉบับนี้)

ระยะเวลาการเช่า	� ประมาณ 2 (สอง) ปี 8 (แปด) เดอืน (จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2562) นับแต่วันท่ีลงนามในสญัญา
ฉบบัน้ี (“ระยะเวลาการเช่า”) ท้ังนี ้เว้นแต่คูส่ญัญาฝ่ายหนึง่ฝ่ายใดหรอืทัง้สองฝ่ายจะตกลงใช้สทิธิ
ต่ออายุสัญญาฉบับนี้ต่อไปอีก ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้

การต่ออายุสัญญาเช่าและ	 ส�ำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญา 
ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ	 เช่าออกไปโดยท�ำเป็นหนังสอืบอกกล่าวแก่คูส่ญัญาอกีฝ่ายหน่ึงอย่างน้อย 6 (หก) เดอืนล่วงหน้า 
สัญญาเช่า	� ก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 3 (สาม) คราว 

คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที ่31 กรกฎาคม 2571) (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ตามล�ำดบั 
โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงต่ออายุสัญญาเช่าได้ ท้ังนี้ 
หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงท่ีจะต่ออายุสัญญาเช่าออก
ไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น ภายใต้เงื่อนไขทุกข้อดังที่ระบุไว้ข้างล่างนี้

	 1.	� กองทรัสต์ หรือผู้เช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระส�ำคัญตามที่ระบุไว้
ในสัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ผิดค�ำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้

	 2.	� ในกรณีท่ีผู้เช่าเป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์
ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท�ำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�ำโดยชาญ
อิสสระ เรสซิเดนซ์และกองทรัสต์ ได้ปฏิบัติตามข้อก�ำหนดและเง่ือนไขอันเป็นสาระส�ำคัญ
ตามท่ีระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระท�ำการ หรือสัญญาอื่นใดท่ีได้มีการเข้าท�ำโดยชาญอิส
สระ เรสซิเดนซ์และกองทรัสต์ ครบถ้วนทุกประการแล้ว

	 3.	� ค่าเช่าส�ำหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกน้ีให้เป็นไปตามรายละเอยีดท่ีก�ำหนดไว้ในหัวข้อ
ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่าส�ำหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ท้ังน้ี เว้นแต่คูส่ญัญาจะตกลง
กันเป็นประการอื่น และ

	 4.	� ให้ข้อก�ำหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การค�ำนวณ
อตัราค่าเช่าส�ำหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าในระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกดงักล่าวให้เป็นไป
ตามรายละเอยีดท่ีก�ำหนดไว้ในหวัข้อค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่าส�ำหรบัระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงแรก ทั้งนี้ ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขต่างๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต.
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ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า	 ผูเ้ช่าตกลงช�ำระค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าให้แก่กองทรสัต์เป็นรายเดอืน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงท่ีตลอด 
ส�ำหรับระยะเวลาการเช่า	 อายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (ส�ำหรับปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที ่
ในช่วงแรก	 มีการต่ออายุสัญญาเช่า) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดังต่อไปนี้

	 ค่าเช่าคงที่ส�ำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก
	� ผู้เช่าตกลงจะช�ำระค่าเช่าคงที่ส�ำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกเป็นจ�ำนวนรวมต่อปี นับแต่

วันที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ โดยมีจ�ำนวนค่าเช่าคงท่ีรายปี ซึ่งแบ่งช�ำระเป็นรายเดือนโดยคิด
เป็นอัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสัญญาเช่าและสัญญาเช่าที่ต่ออายุออกไปภายในระยะ
เวลาการเช่าในช่วงแรก และค่าเช่าแปรผัน (ในปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ใน
กรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า) ในแต่ละปีดังนี้

	 ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 ที่ต้องช�ำระเป็นรายเดือน

	 เดือนในปีที่ 1 (2560)	 ค่าเช่าคงที่ต่อเดือน (บาท)
		  ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

	 ธันวาคม	 17,670,000

	 มกราคม	 10,230,000

	 กุมภาพันธ์	 10,230,000

	 มีนาคม	 5,580,000

	 เมษายน	 9,300,000

	 พฤษภาคม	 2,790,000

	 มิถุนายน	 5,580,000

	 กรกฎาคม	 3,720,000

	 รวมค่าเช่าคงที่ในปีที่ 1	 65,100,000

	 ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 2 – 12

	 ปีที่	 ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)
	 สิ้นสุดในเดือนกรกฎาคม	 ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

	 ปีที่ 2 (2561)	 93,000,000

	 ปีที่ 3 (2562)	 93,000,000

	 ปีที่ 4 (2563)	 93,000,000

	 ปีที่ 5 (2564)	 93,000,000

	 ปีที่ 6 (2565)	 102,300,000

	 ปีที่ 7 (2566)	 102,300,000

	 ปีที่ 8 (2567)	 102,300,000

	 ปีที่ 9 (2568)	 112,530,000

	 ปีที่ 10 (2569)	 112,530,000

	 ปีที่ 11 (2570)	 112,530,000

	 ปีที่ 12 (2571)	 123,783,000
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ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า	 อัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�ำระเป็นรายเดือน
ส�ำหรับระยะเวลาการเช่า

	 เดือน	 ค่าเช่าคงที่รายเดือน ในช่วงแรก (ต่อ)
		  (ร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี)

	 สิงหาคม	 6.0

	 กันยายน	 4.0

	 ตุลาคม	 11.0

	 พฤศจิกายน	 9.0

	 ธันวาคม	 19.0

	 มกราคม	 11.0

	 กุมภาพันธ์	 11.0

	 มีนาคม	 6.0

	 เมษายน	 10.0

	 พฤษภาคม	 3.0

	 มิถุนายน	 6.0

	 กรกฎาคม	 4.0

	 รวม	 100.0

	� ทั้งน้ี ผู้เช่าตกลงช�ำระค่าเช่าคงท่ีส�ำหรับระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกให้แก่กองทรัสต์เป็น 
การล่วงหน้า ณ วันท่ีสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับอย่างไรก็ดี ส�ำหรับเดือนแรกที่สัญญาเช่ามีผลใช้
บังคับ ถ้าสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับในวันที่ 1 ผู้เช่า จะช�ำระค่าเช่าของสองเดือนแรกทันที แต่ใน
กรณีที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับหลังจากวันที่ 1 เป็นต้นไป ผู้เช่าจะช�ำระ (ก) ค่าเช่าของเดือนแรก 
ตามสัดส่วนคิดเป็นรายวัน และ (ข) ค่าเช่าของเดือนที่สองถัดไปเต็มเดือน ทั้งน้ี อัตราค่าเช่า 
รายวันของเดอืนแรกจะเท่ากับค่าเช่ารายเดอืนต่อวันของเดอืนแรกคณูด้วยจ�ำนวนวนัทีเ่หลอืของ
เดอืนท่ีสญัญาเช่ามผีลใช้บงัคับ ส�ำหรบัค่าเช่าในเดอืนถัดไปภายหลงัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก 
ผู้เช่าตกลงช�ำระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือน 

	� ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ตรวจสอบสถานะทางการเงินของผู้เช่าจากเอกสารที่ผู้เช่ามีหน้าที่ส่งให้
แก่กองทรัสต์ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้แล้วพบว่ามีสถานะทางการเงินที่เปลี่ยนไปซึ่งอาจ 
ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อการช�ำระค่าเช่าของผู้เช่า กองทรัสต์อาจพิจารณา
ปรับลดจ�ำนวนวันท่ีผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ให้น้อยกว่า 45 วันนับแต่วันสุดท้าย
ของแต่ละเดือนได้

	 ค่าเช่าแปรผันส�ำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก 
	� ผู้เช่าตกลงช�ำระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช�ำระครั้งแรกในปีท่ี 8 (ตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 

2567) ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก จนครบระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก (ปีที่ 12 (วันที่ 31 
กรกฎาคม 2571)) โดยจะต้องช�ำระภายใน 45 วันนับจาก วันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่า
ในแต่ละปี โดยมีวิธีการค�ำนวณดังนี้ 

	 ค่าเช่าแปรผันของแต่ละปี =	  	 30% x (ก - ข - ค) 
	 โดยที่
	 ก	 =	� รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 (รายได้ 

ค่าเช่าบ้านพักและห้องพัก ค่าบริการ และรายได้จากการด�ำเนินงานอื่น ๆ ไม่รวม 
ดอกเบีย้รบั) ส่วนแบ่งก�ำไรขัน้ต้นสทุธิจากค่าอาหาร การให้บรกิารสปา รถรบัส่ง ห้องประชมุ 
และบริการอื่น ๆ ซึ่งลูกค้าที่ใช้บริการที่ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไปใช้บริการ 
ท่ีทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก และ/หรอื ทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ต่อ ๆ  ไป (Referral 
Fee) และค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักท่ีได้รับจากบริษัทประกันภัยนับแต่วันท่ี 
ผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามท่ีปรากฏใน 
งบการเงินของผู้เช่า
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ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า	 ข 	 =	 ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�ำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA  
ส�ำหรับระยะเวลาการเช่า 			   ตามท่ีก�ำหนดในสัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 
ในช่วงแรก (ต่อ) 	�		�   ครั้งท่ี 1 นับแต่วันท่ีผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี  

ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามท่ีปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า ดังเช่นค่าใช้จ่าย 
ดังต่อไปนี้

			   (1)	� ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 (เช่น  
ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าท�ำความสะอาด และต้นทุนจากการด�ำเนินงานอื่น ๆ)

			   (2)	� ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม
ครั้งท่ี 1 (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมท่ีช�ำระให้ 
ผู้บริหารทรัพย์สิน (ถ้ามี))

			   (3)	� ค่าใช้จ่ายรวมการด�ำเนินงานอืน่จากการประกอบกิจการทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพ่ิมเตมิ 
ครั้งที่ 1 (เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ค่าธรรมเนียมประกันภัยใด ๆ  ค่าสอบบญัชแีละตรวจสอบภายใน ค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงภาพลักษณ์ ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ�ำรุง)

	 ค	 =	� ค่าเช่าคงที่ตามที่ก�ำหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่า
แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี

	� ส�ำหรับในกรณีที่สัญญาเช่าในแต่ละปีไม่ได้เริ่มในวันที่ 1 มกราคม ให้การค�ำนวณค่าเช่า 
แปรผันในแต่ละปีตามสูตรข้างต้นอ้างอิงจากงบการเงินของผู้เช่า ซึ่งหากค่าเช่าแปรผันซึ่ง 
ค�ำนวณจากงบการเงินดังกล่าวแตกต่างจากงบการเงินที่ได้รับการตรวจสอบ/สอบทาน 
งบการเงินของผู้เช่าในรอบปีบัญชีที่เก่ียวข้องโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับอนุญาตจากส�ำนักงาน  
ก.ล.ต. และผู้เช่าได้ช�ำระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงท่ีจะ 
หักกลบ/จ่ายเพ่ิมส่วนต่างค่าเช่ากับค่าเช่าคงที่ท่ีต้องช�ำระให้แก่กองทรัสต์ในครั้งถัดไป ท้ังน้ี  
ในกรณีที่ไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบอายุสัญญา ค่าเช่าแปรผัน
ของปีสุดท้ายของสัญญาเช่าหรือปีท่ีมีการยกเลิกสัญญาเช่า จะช�ำระพร้อมกับค่าเช่าคงที่ท่ี
ต้องช�ำระงวดสุดท้าย ท้ังนี้ หากผลการตรวจสอบ/สอบทานงบการเงินของผู้เช่าในรอบบัญชีน้ัน 
โดยผู้สอบบัญชี แตกต่างจากงบการเงินของผู้เช่าที่น�ำมาค�ำนวณค่าเช่าแปรผัน และผู้เช่าได ้
ช�ำระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงท่ีจะช�ำระคืน/จ่ายเพ่ิม 
ส่วนต่างค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กันภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผู้สอบบัญชีน�ำส่งงบการเงินให้แก่ 
ผูเ้ช่า ในกรณีท่ีผูเ้ช่าผดินัดการช�ำระค่าเช่าตามท่ีก�ำหนดในสญัญาฉบบัน้ี ซึง่เป็นผลให้กองทรสัต์
มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับน้ีได้ หากต่อมาผู้เช่าได้ท�ำการช�ำระค่าเช่าท่ีค้างช�ำระจนครบเต็มจ�ำนวน 
ในแต่ละงวดแล้ว ท้ังน้ี ก่อนกองทรสัต์ใช้สทิธิเลกิสญัญา ให้ถือว่ากองทรสัต์ไม่ใช้สทิธิเลกิสญัญา
ส�ำหรับการผิดนัดการช�ำระค่าเช่าในแต่ละงวดนั้น ๆ อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าผิดนัดการช�ำระค่าเช่า
ตั้งแต่ 3 ครั้งขึ้นไป ให้กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที

	� อย่างไรก็ดี การช�ำระค่าเช่าคงท่ี และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดของกฎ
เกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ รวมถึงในกรณีที่สัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และ
ค่าเช่าแปรผันไม่เป็นไปตามที่ก�ำหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง กองทรัสต์และผู้เช่าช่วง
ตกลงจะร่วมกันแก้ไข เปลีย่นแปลงข้อก�ำหนดและเงือ่นไขทีเ่ก่ียวกับการช�ำระค่าเช่าคงท่ี และ/หรือ 
ค่าเช่าแปรผันให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องต่อไป



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 45
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การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่า	 นอกเหนอืจากสทิธิในการต่ออายุสญัญาเช่าเมือ่ครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คูส่ญัญา 
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า	 แต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�ำเป็นหนังสือบอกกล่าว 
ส�ำหรับสิทธิในการต่ออายุสัญญา	 แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 (สิบสอง) เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า 
เช่าในช่วงที่สอง	� ในช่วงแรกตามสัญญาฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 5 (ห้า) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี 

(“ระยะเวลาการเช่าในช่วงท่ีสอง”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีก
ฝ่ายหนึง่ต่ออายุสญัญาเช่าได้ ทัง้น้ี หากมกีารใช้สทิธิต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว คูส่ญัญาอกีฝ่าย
ตกลงที่จะต่ออายสุัญญาเชา่ออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าวข้างต้น ภายใต้เงือ่นไขทุกข้อดังที่
ระบุไว้ข้างล่างนี้

	 •	� กองทรัสต์ หรือผู้เช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระส�ำคัญตามท่ีระบ ุ
ไว้ในสัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ผิดค�ำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้ และ

	 •	� ทัง้นี ้ในกรณท่ีีผูเ้ช่าเป็นฝ่ายขอใช้สทิธิในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไป CIR ในฐานะคูสั่ญญา
ตามสัญญาตกลงกระท�ำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�ำโดย CIR และกองทรัสต์  
ได้ปฏิบัติตามข้อก�ำหนดและเง่ือนไขอันเป็นสาระส�ำคัญตามท่ีระบุไว้ตามสัญญาตกลง 
กระท�ำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�ำโดย CIR และกองทรัสต์ ครบถ้วนทุกประการ
แล้ว

	 •	� ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาข้อก�ำหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ  
ซึ่งอาจรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าในช่วงท่ีสองโดยเร็ว ท้ังน้ี ในกรณี 
ที่คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายไม่สามารถตกลงข้อก�ำหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายใน 
6 เดือนนับจากวันท่ีฝ่ายหน่ึงได้แจ้งความประสงค์ข้างต้นให้แก่อีกฝ่ายหน่ึง กองทรัสต์ 
อาจพิจารณาให้มีการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปส�ำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงท่ีสอง โดย
ให้ข้อก�ำหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การค�ำนวณ
อัตราค่าเช่าส�ำหรับระยะเวลาการต่ออายุสัญญาเช่าในช่วงท่ีสองดังกล่าวให้เป็นไปตาม 
ที่ระบุไว้ในหัวข้อค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่าส�ำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง โดยที่ 
ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. (ซึ่งรวมถึง 
แต่ไม่จ�ำกัดเพียงประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องกับการท�ำรายการกับบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต)์

ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า	 ค่าเช่าคงที่
ส�ำหรับระยะเวลาการเช่า	 ผู้เช่าตกลงจะช�ำระค่าเช่าคงที่ส�ำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สองในจ�ำนวนรวมต่อปี นับแต ่
ในช่วงที่สอง	� วันที่สัญญาเช่าที่ต่ออายุมีผลบังคับใช้ โดยมีจ�ำนวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช�ำระเป็นรายเดือน

โดยคิดเป็นอัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ในแต่ละปี (ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า) ดังนี้

	 ปีที่	 ค่าเช่าคงที่ต่อปี (บาท)

	 ปีที่ 1-2	 123,783,000

	 ปีที่ 3-5	 136,161,300

	 ปีที่ 6-8	 149,777,430

	 ปีที่ 9-11	 164,755,173

	 ปีที่ 12-14	 181,230,690

	 ปีที่ 15	 199,353,759



รายงานประจําปี 256546

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า	 อัตราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�ำระเป็นรายเดือนมีดังนี้
ส�ำหรับระยะเวลาการเช่า

	 เดือน	 ค่าเช่าคงที่รายเดือน ในช่วงที่สอง (ต่อ)
		  (คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี)

	 สิงหาคม	 6.0

	 กันยายน	 4.0

	 ตุลาคม	 11.0

	 พฤศจิกายน	 9.0

	 ธันวาคม	 19.0

	 มกราคม	 11.0

	 กุมภาพันธ์	 11.0

	 มีนาคม	 6.0

	 เมษายน	 10.0

	 พฤษภาคม	 3.0

	 มิถุนายน	 6.0

	 กรกฎาคม	 4.0

	 รวม	 100.0

	� ส�ำหรับในกรณีท่ีสัญญาเช่าไม่ได้มีผลตั้งแต่วันแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ได้สิ้นสุดลง  
ณ วันสุดท้ายของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดังกล่าวจะถูกค�ำนวณตามสัดส่วนของจ�ำนวนวันที่
สัญญาเช่ามีผลในเดือนนั้นเทียบกับจ�ำนวนวันทั้งหมดของเดือนนั้น ๆ ทั้งนี้ กองทรัสต์และผู้เช่า
อาจตกลงร่วมกันเพ่ือปรบัสดัส่วนค่าเช่าคงทีต่่อเดอืนให้สอดคล้องกับความสามารถในการจดัหา
รายได้ของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในแต่ละเดือน

	 ค่าเช่าแปรผัน
	� ค่าเช่าแปรผนัส�ำหรบัสญัญาเช่าในกรณีทีม่กีารต่ออายุสญัญาเช่าจะใช้สตูรการค�ำนวณตามเดมิ 

โดยมีผลบังคับตลอดอายุสัญญาเช่าที่ได้มีการต่ออายุสัญญา และเริ่มช�ำระค่าเช่าแปรผันตั้งแต ่
ปีแรกที่ได้มีการต่อสัญญาเช่า

การโอนสิทธิการเช่าและ	 ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้  
การเช่าช่วง	 •	� ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาฉบับน้ีให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับ

ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร
	 •	� ผู้เช่าจะไม่ด�ำเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือในส่วน 

ที่เป็นสาระส�ำคัญแก่บุคคลอื่น เพ่ือใช้ในการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม 
ครั้งที่ 1 โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร

ข้อตกลงส�ำคัญตามสัญญา	 •	� ผูเ้ช่าเป็นบรษิทัจ�ำกัดทีจ่ดัตัง้และด�ำรงอยู่อย่างสมบรูณ์ตามกฎหมายไทย โดยมทุีนจดทะเบยีน
ไม่ต�่ำกว่า 30,000,000 บาท

	 •	� ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้เช่าได้แก่ CIR และบุคคลท่ี CIR ก�ำหนดซึ่งได้รับความเห็นชอบ 
จากกองทรัสต์ 

	 •	� ผู้เช่ามีอ�ำนาจในการเข้าท�ำสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การให้สิทธิ การจัดท�ำเอกสาร 
และการด�ำเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญาฉบับนี้ และการกระท�ำ
ดังกล่าวไม่ขัดต่อวัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัท
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ข้อตกลงส�ำคัญตามสัญญา (ต่อ)	 •	� ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบัน้ีหรอืระยะเวลาการเช่าในกรณท่ีีมกีารต่ออายุสญัญา
ฉบบัน้ีออกไปแต่ละครัง้ ผูเ้ช่าได้รบัใบอนญุาตในการด�ำเนนิกิจการใด ๆ  ท่ีจ�ำเป็นเก่ียวกับการ
ด�ำเนินกิจการทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1  และใบอนญุาตดงักล่าวได้รบัมาโดยชอบ
ด้วยกฎหมาย และยังมผีลสมบรูณ์ โดยมไิด้ถูกยกเลกิ เพิกถอน หรอืหมดอายุ รวมถึงไม่มข้ีอ
พิพาทกับหน่วยงานราชการใด ๆ  แต่ประการใด ท้ังนี ้ผูเ้ช่าได้ปฏิบตัติามและจะได้ปฏบิติัตาม
เงือ่นไขหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ  ตามท่ีระบไุว้ในใบอนญุาตต่าง ๆ  อย่างครบถ้วนสมบรูณ์ และไม่ได้ 
ปฏิบตักิารใด ๆ  อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับใบอนญุาตนัน้ ๆ  อนัอาจเป็นผล
ให้ใบอนญุาตดงักล่าวมคีวามเสีย่งต่อการถูกเพิกถอนหรอือาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ 
ต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา

	 •	� ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างม ี
นัยส�ำคัญต่อการเข้าท�ำและปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี รวมถึงการด�ำเนินกิจการทรัพย์สิน 
ที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 และไม่มีเหตุ หรือข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรียกร้อง 
ค่าเสยีหายจากหรอืกับบคุคลอืน่ รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง เหตุการณ์ใด ๆ  ทีอ่าจส่งผลในทางลบ 
ต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัติามสญัญาฉบบัน้ีได้อย่างสมบรูณ์ หรอือาจส่งผลกระทบ 
ในทางลบกับทรัพย์สินที่เช่า

	 •	� ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ�ำรุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอืน่ใดท่ีเก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายอืน่ใด (แล้วแต่กรณี) เก่ียวกับการเช่าทรัพย์สนิ
ที่เช่า 

	 •	� ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนท่ีจะมกีารเปลีย่นแปลงอ�ำนาจในการควบคมุบรษิทัผูเ้ช่า ไม่ว่า 
โดยทางตรงหรอืทางอ้อมและไม่ว่าในระดบัผูถื้อหุน้หรอืระดบัการจดัการ หรอืการแต่งต้ัง หรอื
ถอดถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบ
จากส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ 
กรรมการ ท่ีปรกึษาของบรษิทั หรอื ผูจ้ดัการฝ่ายการเงนิ (Financial Manager) หรอื ผูจ้ดัการ
ฝ่ายบัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการ
ฝ่ายบญัชแีละการเงนิ (Chief Financial Officer) ซึง่บรหิารงานในทรพัย์สนิท่ีจะลงทนุเพ่ิมเตมิ
ครัง้ท่ี 1 หรอืผูบ้รหิารหรอืพนักงานท่ีมขีอบอ�ำนาจในการท�ำงานเหมอืนหรอืคล้ายคลงึกบัผูม้ี
ต�ำแหน่งข้างต้นของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะต้องด�ำเนนิการแจ้งให้กองทรสัต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อักษร
ล่วงหน้าพร้อมระบเุหตผุลประกอบ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจะมกีารแต่งตัง้หรอืเปลีย่นแปลงผูบ้รหิาร
ทรัพย์สิน ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

หน้าที่ของผู้เช่าในการด�ำเนินการ	 •	 ภายใต้สัญญาตกลงกระท�ำการ ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2556 ระหว่างกองทุนรวม 
เกี่ยวกับผลก�ำไรจากการบริหาร		  อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”) และ CIR (ซึ่งกองทุนรวมจะได้โอนสิทธิ 
บ้านพัก		�  และหน้าที่ตามสัญญามาให้แก่กองทรัสต์) CIR ตกลงโอนสิทธิการรับรายได้จากการบริหาร

ที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ (“การบริหารของ CIR”) ตามสัญญา Rental Management 
Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ) สัญญา Pool Villa Rent 
Back Agreement (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ำมาให้เช่าต่อ) และสัญญา 
อื่นใดท่ีเก่ียวข้องให้แก่ผู้เช่า (ภายใต้สัญญา Sub-Management Agreement ระหว่าง  
ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ และผู้เช่า) (“การโอนสิทธิการรับรายได้”)

	 •	 ภายใต้สัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าตกลงน�ำ 
		  (1)	� ผลก�ำไรจากการบริหารของ CIR ที่ผู้เช่าได้รับจากการโอนสิทธิการรับรายได้จาก CIR  

(ถ้ามี) และ 
		  (2)	� ผลก�ำไรจากการบริหารท่ีพักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์โดยผู้เช่าภายใต้สัญญา Rental 

Management Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ) สัญญา  
Pool Villa Rent Back Agreement (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อน�ำมาให้ 
เช่าต่อ) และสัญญาอื่นใดท่ีเก่ียวข้อง ท่ีผู้เช่าบริหารให้แก่เจ้าของบ้านพักตากอากาศ
โดยตรง

		  ((1) และ (2) รวมเรียกว่า “ผลก�ำไรจากการบริหารบ้านพัก”) 
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หน้าที่ของผู้เช่าในการด�ำเนินการ		�  ไปช�ำระส่วนต่างค่าเช่าและช�ำระค่าเช่าแปรผันตามสัญญาเช่าทรัพย์สินส�ำหรับทรัพย์สิน
เกี่ยวกับผลก�ำไรจากการบริหาร		  ที่ลงทุนครั้งแรกก่อน (ถ้ามี) แล้วจึงน�ำผลก�ำไรจากการบริหารบ้านพักที่เหลือมาช�ำระส่วนต่าง
บ้านพัก (ต่อ)		�  ค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ก่อนท่ีจะน�ำไปใช้ในด้านอื่นๆ 

ต่อไป 

		  เพื่อประโยชน์แห่งข้อสัญญานี้ ให้นิยาม “ส่วนต่างค่าเช่า” มีความหมายดังนี้

		  ส่วนต่างค่าเช่าในปทีี่ T =		�  ค่าเช่าคงท่ีที่ต้องช�ำระในปีที่ T - ผลประกอบการท่ีเกิด
ขึ้นจริงของผู้เช่า เฉพาะท่ีเกิดจากทรัพย์สินของแต่ละ
โครงการ ในปีที่ T

หน้าที่ผู้เช่า	 •	� ผู ้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด�ำเนินการบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance)  
(ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การปรับปรุงภาพลักษณ์  
(Renovation) ส�ำหรับทรัพย์สินท่ีเช่า ตลอดจนการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ 
และอุปกรณ์ซึ่งจ�ำเป็นและสมควรส�ำหรับใช้ในการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุน 
เพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ท้ังในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมท่ีเล็กน้อย และการซ่อมแซมท่ีจ�ำเป็นต่อ 
การใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนด�ำเนินการใดๆ ท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให้ทรัพย์สิน 
ที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพ่ือให้โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตามค�ำร้องขอของกองทรัสต์
โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง

		�  นอกจากน้ีผูเ้ช่าจะด�ำเนินการเปิดบญัชขีองผูเ้ช่า โดยมเีง่ือนไขการเบกิจ่ายร่วมกันระหว่างคู่
สัญญา โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้มีการเก็บส�ำรองเงินทุนเพ่ือการบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซม
ใหญ่ (Major Maintenance) และปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว โดยที่ผู้เช่า 
จะต้องเก็บส�ำรองเงินทุนดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการส�ำรองเงิน ทั้งน้ี โดยมีเง่ือนไข
การเบิกจ่ายเงินในบัญชีท่ีเป็นไปตามตารางการบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major 
Maintenance) และการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ประจ�ำปีท่ีผู ้เช่าแจ้งให้ 
กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี

		�  อีกทั้ง ผู้เช่าจะด�ำเนินการส�ำรองเงินเพื่อการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์
ตามตารางระยะเวลาการส�ำรองเงิน ท้ังนี ้โดยมเีงือ่นไขการเบกิจ่ายเงนิในบญัชท่ีีเป็นไปตาม
ตารางการเบิกจ่ายประจ�ำปีที่ผู้เช่าแจ้งให้กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี

	 •	� ผู้เช่าตกลงด�ำเนินการใด ๆ ที่จ�ำเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก  
CIR หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินส�ำรองเพ่ือรองรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในกรณ ี
ที่ผู ้เช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอส�ำหรับค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนจาก 
การด�ำเนินธุรกิจภายใต้ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)

	 •	� ผู้เช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดท่ีนอกเหนือจากการประกอบกิจการโรงแรมและ 
บ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 และกิจการที่เก่ียวข้อง
และสนับสนุนการประกอบกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สิน 
ที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 รวมถึงการรับบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตามสัญญา 
Rental Management Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพัก 
ตากอากาศฉบับใหม่) สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาเช่า
กลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ำมาให้เช่าต่อฉบบัใหม่) และ/หรอืสญัญา Sub-Management 
Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการต่อ) และโครงการส่วนที่ 3 ที่จะมีขึ้นในอนาคต 

	 •	� ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใด ๆ ท่ีเป็นโครงสร้างหลัก แบบ หรือ  
แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัย์สนิท่ีเช่าเว้นแต่จะได้รบัความเหน็ชอบจากกองทรสัต์ล่วงหน้า
เป็นลายลักษณ์อักษร

	 •	� ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพันที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน
ของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงการให้เช่า
ช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือให้เช่าทรัพย์สินอื่นใด 
ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด�ำเนินงานของทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 โดยมิได้รับ
ความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 49

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

หน้าที่ผู้เช่า (ต่อ)	 •	� ผูเ้ช่าตกลงจะด�ำเนนิการใดเพ่ือให้ได้มาซึง่ใบอนญุาตต่าง ๆ  หรอืเอกสารใด ๆ  จากหน่วยงาน
ราชการท่ีเก่ียวข้องท่ีจ�ำเป็นกับการประกอบกิจการทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1  และ
จะปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อก�ำหนดต่างๆ ดังกล่าวโดยเคร่งครัด และจะด�ำรง
ไว้ซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ ดังกล่าว

	 •	� เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี้ ผู ้เช่าจะส่งมอบทรัพย์สิน 
ที่เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ตามที่
ระบุในสัญญาฉบับนี้

การประกันภัย	� นับตั้งแต่วันท�ำสัญญาฉบับน้ีและตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าจะจัดให้มีการท�ำประกัน
ความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทรัสต์ยอมรับ ในจ�ำนวนเงินการท�ำประกันภัยท่ีเพียง
พอตามมาตรฐานของการท�ำประกันในธุรกิจประเภทเดยีวกัน หรอืในจ�ำนวนท่ีกองทรสัต์ก�ำหนด  
ดังต่อไปนี้ 

	 (1)	� ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยท�ำเป็นการประกันทรัพย์สิน
ทีเ่ช่าในส่วนทีก่องทรสัต์เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิหรอืมสีทิธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะ
สมเพ่ือคุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน ทั้งนี้ 
ต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์
ประกันภัยที่จัดท�ำขึ้นส�ำหรับทรัพย์สินท่ีเช่า โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์ประกันภัย
เปิดโอกาสให้ท�ำได้ กองทรสัต์และผูเ้ช่าตกลงว่าในกรณท่ีีจ�ำนวนเงินท่ีได้รบัจากการเรยีกร้อง
สิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยมีจ�ำนวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทรัสต์ตกลงยินยอมให้
ผูร้บัประกันภยัจ่ายเงนิจ�ำนวนดงักล่าวให้ผูเ้ช่าโดยตรงได้ โดยผูเ้ช่าจะต้องน�ำเงนิดงักล่าวไป
ใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คืนดีเท่านั้น 

	 (2)	� ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่ทรัพย์สินที่เช่า
เสียหายโดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมท่ีผู้เช่าคาดว่าจะได้รับและมีระยะ
เวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต�่ำกว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�ำระให้
แก่กองทรัสต์และต้นทุนคงท่ีในการด�ำเนินงาน และก�ำไรสุทธิท่ีคาดว่าจะได้รับของผู้เช่าใน
แต่ละปี โดยต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่า
ในกรมธรรม์ประกันภัยส�ำหรับส่วนของค่าเช่าที่กองทรัสต์มีสิทธิได้รับตามสัญญาน้ี โดยใน
กรณีท่ีเง่ือนไขของกรมธรรม์ประกันภัยเปิดโอกาสให้ท�ำได้ ผูเ้ช่าตกลงยินยอมให้ผูร้บัประกัน
ภัยจ่ายเงินจ�ำนวนดังกล่าวให้กองทรัสต์โดยตรงได้ 

	 (3)	� ประกันความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liabilities) ซึง่มจี�ำนวนเงนิเอาประกันปีละ
ไม่ต�ำ่กว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสท่ีจะเกิดความเสยี
หายต่อบคุคลภายนอก ทัง้น้ี ต้องระบชุือ่กองทรสัต์เป็นผูเ้อาประกันร่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรม์
ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่กองทรัสต์อาจมีต่อบุคคลภายนอก

	� ทั้งน้ี ผู้เช่าตกลงท่ีจะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือ 
เก่ียวเนื่องจากการจัดให้มีการประกันภัย และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยท่ีได้ 
จัดท�ำขึ้นและมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่ของสัญญาฉบับนี้

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ	 •	 ในกรณทีีท่รัพย์สินทีเ่ชา่ได้รบัความเสยีหายทัง้หมดหรอือย่างมีนยัส�ำคญัไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ   
ถูกท�ำลาย		�  จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าเพ่ือประโยชน์ในการด�ำเนินทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

ต่อไปได้ กองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะ

		  (1)	� น�ำค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีได้รับจากผู้รับประกันภัยมาด�ำเนินการสร้างและจัดหา
ทรัพย์สินท่ีเช่าขึ้นใหม่ เพ่ือให้ผู้เช่าสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าท่ีได้มีการ
สร้างทดแทนขึ้นมาในด�ำเนินกิจการทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ต่อไปได้ตาม
ปกติ โดยในระหว่างการก่อสร้างและจัดหาทรัพย์สินใหม่ขึ้นมาทดแทนทรัพย์สินที่เช่า
น้ัน คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญาฉบับน้ียังคงมีผล
ต่อไปจนกว่าการด�ำเนินการดังกล่าวจะแล้วเสร็จ หรือ

		  (2)	� ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยมิถือว่ากองทรัสต์ปฏิบัติผิดสัญญาฉบับน้ี และ 
กองทรัสต์ไม่จ�ำต้องช�ำระค่าชดเชยใด ๆ แก่ผู้เช่า



รายงานประจําปี 256550

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ	 •	 ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ โดยยังคง 
ถูกท�ำลาย (ต่อ)	 	� สามารถใช้ทรพัย์สนิท่ีเช่าบางส่วนเพ่ือประโยชน์ในการด�ำเนินทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1 

ต่อไปได้ ให้สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลบังคับใช้ได้ต่อไป ทั้งนี้ เฉพาะทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่
ไม่เสยีหายและยังอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรพัย์สนิดงักล่าวยังคง 
เป็นทรพัย์สนิท่ีเช่ากันตามสญัญาฉบบันีต่้อไป โดยกองทรสัต์จะพิจารณาค่าเช่าท่ีเหมาะสม 
ส�ำหรบัทรพัย์สนิท่ีเช่าในส่วนท่ีไม่เสยีหายและยังอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้ประโยชน์ได้ และ
กองทรสัต์ตกลงท่ีจะน�ำเงินค่าสนิไหมทดแทนท่ีได้รบัมาใช้ในการซ่อมแซมทรพัย์สนิท่ีเช่าให้
คงสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลง
เป็นอย่างอื่น

	 •	� เว้นแต่คูส่ญัญาท้ังสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอืน่ ในกรณีท่ีค่าก่อสร้าง หรอืค่าใช้จ่ายใด ๆ  ที่
เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับการก่อสร้าง และ/หรือ การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ตามที่ก�ำหนด
ข้างต้น มีจ�ำนวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีกองทรัสต์ได้รับ กองทรัสต์อาจ
รอ้งขอให้ผู้เช่าตกลงรบัภาระค่าใช้จา่ยในการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินทีเ่ชา่ ใน
ส่วนที่เกินกว่าจ�ำนวนเงินค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานที่กองทรัสต์ได้รับมาจากบริษัทประกัน
ภัยน้ัน โดยกองทรัสต์จะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่ายส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้เช่า ในรูปของ
การทยอยหักออกจากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่นๆ ภายใต้
เงื่อนไขและระยะเวลาที่กองทรัสต์เห็นสมควร

	�	�  อย่างไรก็ด ีเพ่ือประโยชน์แห่งความชดัเจน ข้อตกลงระหว่างกองทรสัต์และผูเ้ช่าน้ีไม่ตดัสทิธิ
กองทรสัต์ในการเรยีกร้องค่าเสยีหาย ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรอื ซ่อมแซมทรพัย์สนิ
ที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ�ำนวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทรัสต์ได้รับมาจากบริษัท
ประกันภัยนั้นจากผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหายได้ (ถ้ามี)

	 •	� ทัง้นี ้ก่อนการใช้สทิธิใด ๆ  ข้างต้นของกองทรสัต์ กองทรสัต์สงวนสทิธิท่ีจะเสนอการด�ำเนนิการ 
ดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน

	 •	� เพ่ือประโยชน์แห่งข้อน้ี “ค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจาก 
การประกันภัย ซ่ึงไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุด
ชะงัก (Business Interruption) และ/หรือ การประกันภัยอื่นใดท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็น 
ผู้เอาประกันภัยเพ่ิมเติมด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สัญญาฝ่ายน้ันเองท้ังสิ้น เว้นแต่คู่สัญญา 
ทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผู้รับประกันภัยปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหม
ทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็ตาม 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา	� กรณีใดกรณหีนึง่ตามทีร่ะบดุงัต่อไปน้ีเป็นเหตผุดินดัผดิสญัญาซึง่ให้สทิธิแก่คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ 
ในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 

	 (1)	 เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า

	 •	� ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือค�ำรับรองตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ 
หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ 
สัญญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย์ หรอืสญัญาตกลงกระท�ำการ หรอืสญัญาอืน่ใดท่ีได้มกีารเข้าท�ำ
โดย CIR และกองทรสัต์ หรอืผดิค�ำรบัรองท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย์ 
สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระท�ำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้า
ท�ำโดย CIR และกองทรัสต์ ในสาระส�ำคัญ โดยผู้เช่า หรือ CIR (แล้วแต่กรณี) ไม่สามารถ
ด�ำเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจาก
วันท่ีผู้เช่าได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่
สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการช�ำระค่าเช่า 
และ/หรือเงินค้างช�ำระอย่างใด ๆ ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องช�ำระให้แก่กองทรัสต์ตามที่ก�ำหนดใน
สัญญานี้ ให้ถือว่ากองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที ทั้งนี้ เว้นแต่ได้ก�ำหนด
ไว้เป็นอย่างอื่นในสัญญาฉบับนี้

	 •	� ในกรณีท่ีผูเ้ช่าถูกศาลสัง่พิทักษ์ทรพัย์เดด็ขาด หรอืถูกศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรอือยูใ่นขัน้ตอน
การเลกิบรษิทั การช�ำระบญัช ีหรอืมกีารร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรอืหน่วยงาน
ราชการทีเ่ก่ียวข้อง ซึง่กองทรสัต์เห็นว่ามผีลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการช�ำระหนี้ 
หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 51

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

เหตุผิดนัดผิดสัญญา (ต่อ)	 •	� ในกรณีท่ีผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการท้ังหมด หรือบางส่วนซึ่งท�ำให้กองทรัสต์ไม่สามารถ
หาประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่าได้อย่างมีนัยส�ำคัญหรือท�ำให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถ 
หาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยส�ำคัญ

	 (2)	 เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรัสต์
	 •	� ในกรณทีีก่องทรสัต์ฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏิบตัติามข้อตกลงหรอืผดิค�ำรบัรองท่ีเป็นสาระส�ำคญัตาม

ที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี และกองทรัสต์ไม่สามารถด�ำเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้อง
ตามสญัญาภายใน 30 วนันบัจากวันทีไ่ด้รบัแจ้งหรอืทราบถึงเหตแุห่งการผดิสญัญานัน้ หรอื
ภายในระยะเวลาใด ๆ  ท่ีคูส่ญัญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีท่ีการไม่ปฏิบตัติามข้อตกลงหรอื
เง่ือนไขท่ีระบไุว้ในสญัญาฉบบัน้ี เป็นผลเน่ืองมาจากการท่ีผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัหิน้าทีต่ามทีก่�ำหนด
ไว้ในสัญญานี้  หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดค�ำรับรองตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาจะซื้อ
จะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระท�ำการ 

การเลิกสัญญาและการเรียกค่า	 •	 กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิก 
เสียหาย		�  กองทรัสต์ โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์และบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง

กับ CIR ร่วมกันลงมติเห็นชอบให้เลิกกองทรัสต์ กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับน้ี 
โดยบอกกล่าวให้แก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรอื ฟ้องร้องให้ปฏบิตัติามสญัญาฉบบัน้ี  
และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ ท้ังน้ี ไม่ว่ากองทรัสต์จะใช้สิทธิในการเลิกสัญญา 
ฉบับนี้หรือไม่ ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัด
หรือการเลิกกองทรัสต์ดังกล่าว

	 •	� กรณีเหตุผดินัดผดิสญัญาโดยความผดิของกองทรสัต์ ผูเ้ช่ามสีทิธิเลกิสญัญาฉบบัน้ีโดยบอก
กล่าวให้แก่กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ 
และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรัสต์ได้ 

	 •	� หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ ให้สัญญาฉบับนี้เป็นอันสิ้นผลทันที 
		  (1)	 เมื่อครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไป 
		  (2)	� เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี้ หรือเมื่อกองทรัสต์บอก

กล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน หรือ
		  (3)	� ในกรณีท่ีทรพัย์สนิท่ีเช่าถูกเวนคนืตามประกาศหรอืกฎหมายอนัเก่ียวกับการเวนคืนหรอื 

กฎหมายอืน่ ๆ  โดยกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าเหตกุารณ์ดงักล่าวมผีลกระทบต่อการด�ำเนนิงาน 
ของโครงการอย่างมีนัยส�ำคญั และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตดุงักล่าวได้ หรอืด�ำเนนิ
การใด ๆ  เพ่ือลดผลกระทบต่อการด�ำเนนิงานของทรพัย์สนิท่ีจะลงทนุเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1 ได้

	�	�  ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาด้วยเหตุตามที่ระบุไว้ในข้อ (2) หรือ (3) คู่สัญญาแต่ละฝ่าย
ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น

เหตุสุดวิสัย	 •	� ในสัญญาฉบับนี้ เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจ
ป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที่ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุน้ันจะได้จัดการระมัดระวัง
ตามสมควร ดังเช่นบุคคลท่ัวไปจะท�ำได้ในฐานะและภาวะเช่นน้ัน และหมายความรวมถึง 
การบญัญัตกิฎหมายหรอืการด�ำเนินการอืน่ใดของรฐัซึง่มผีลกระทบต่อการปฏบิตัติามสญัญา 
ฉบับนี้ และให้รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น อัคคีภัย น�้ำท่วม สึนาม ิ
แผ่นดินไหว อบุติัเหตุท่ีไม่สามารถหลกีเลีย่งได้ สงคราม ข้อจ�ำกัดทางกฎหมาย จลาจล การก่อการร้าย
โรคระบาด หรือสาเหตใุด ๆ  ทีม่ผีลท�ำนองเดยีวกันซึง่คูส่ญัญาท่ีได้รบัผลกระทบไม่อาจควบคมุได้

	 •	� ในกรณีทีเ่หตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส�ำคญัต่อธุรกิจ และ/หรอื กิจการ
ของผูเ้ช่ารวมท้ังผูป้ระกอบการรายอืน่ ๆ  ในอตุสาหกรรมเดยีวกัน โดยไม่ใช่ความผดิของผูเ้ช่า 
หรือผู้เช่ามิได้เป็นผู้มีส่วนท่ีท�ำให้เกิดเหตุสุดวิสัยน้ันข้ึน และส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถช�ำระ
ค่าเช่าในจ�ำนวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอ
ให้กองทรัสต์พิจารณาเพื่อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ 
ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรอื ขยายระยะเวลาการช�ำระค่าเช่า และ/หรอื ข้อเสนออืน่ใด ทัง้น้ี ใน
การพิจารณาดงักล่าวเป็นดลุยพินิจของกองทรสัต์แต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัต์อาจพิจารณา
จากปัจจยัใด ๆ  ท่ีกองทรสัต์เห็นว่าเหมาะสม ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงผลประกอบการของ
ผู้เช่าและผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน



รายงานประจําปี 256552

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

เหตุสุดวิสัย (ต่อ)		�  อย่างไรก็ดี หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการ
ช�ำระค่าเช่า และ/หรอื ข้อเสนออืน่ใดจากผูเ้ช่าไม่มแีผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาท่ีจะสามารถ
หารายได้เพ่ือมาช�ำระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ ได้อย่างชัดเจน กองทรัสต์ จะเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เพื่ออนุมัติให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการ
ช�ำระค่าเช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื่นใดดังกล่าว ท้ังน้ีผู้เช่าจะต้องมีการเสนอเหตุผลอย่าง
ชัดเจนในการเสนอให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา1

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ผู้ให้เช่า	� บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์”)

ผู้เช่า	 บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“ผู้เช่า” หรือ “SPM”)

ทรัพย์สินที่เช่า	 (1)	� ที่ดิน ซึ่งตั้งอยู่ที่ต�ำบลชะอ�ำ อ�ำเภอชะอ�ำ จังหวัดเพชรบุรี มีเนื้อที่ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน  
32 ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยโฉนดที่ดินเลขท่ี 9866, 9867 และ 9868 ซึ่งเป็นท่ีตั้ง 
ของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการในโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ�ำ-หัวหิน 
(“โครงการโรงแรม”) และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภค

	 (2)	� ต่าง ๆ  และส่วนควบของทีด่นิดงักล่าว ซึง่ IUD เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิ และใช้ในการประกอบ
กิจการโรงแรม

	 (3)	� อาคารสิง่ปลกูสร้างท้ังหมดซ่ึงได้ปลกูสร้างในท่ีดนิท่ีจะเช่าดงักล่าวซ่ึงเป็นทีต่ัง้ของทรพัย์สนิ
ที่ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง

		  1)	� อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ�ำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและ 
เพนท์เฮ้าส์ จ�ำนวน 16 ห้อง เนื้อที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร

		  2)	� อาคาร B ซึง่เป็นอาคาร 3 ช้ัน จ�ำนวน 1 หลงั ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีท  จ�ำนวน 
2 ห้อง และร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร

		  3)	� อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จ�ำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น�้ำ เน้ือท่ีประมาณ 56.20  
ตารางเมตร

		  4)	� อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จ�ำนวน 1 หลัง ใช้เป็นศาลา เนื้อที่ประมาณ 60 ตารางเมตร
		  5)	� ลานจอดรถ จ�ำนวน 1 จุด ใช้เป็นท่ีจอดรถ เนื้อที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร
		  6)	� สระว่ายน�้ำนอกอาคาร เน้ือท่ีตัวสระว่ายน�้ำประมาณ 352 ตารางเมตร เน้ือท่ีระเบียง 

รอบสระว่ายน�้ำประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร

		�  รวมถึงระบบต่าง ๆ  สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ  และส่วนควบของอาคาร
ดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่ IUD เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ และได้ใช้ในการด�ำเนินกิจการ
โรงแรม

		  (4)	� สงัหารมิทรพัย์ อนัได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครือ่งมอื และอปุกรณ์ซึง่จ�ำเป็นและสมควรส�ำหรบั
ใช้ในการด�ำเนินกิจการโรงแรม เช่น  เตียง ตู้เสื้อผ้า ตู้เก็บของ สุขภัณฑ์ เครื่องใช้ไฟฟ้า 
เป็นต้น ทั้งนี้ รายละเอียดสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามที่ระบุในสัญญา

	 สรุปสาระส�ำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)

	 หมายเหตุ:	� เน่ืองด้วยสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 สิ้นสุดลงในวันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 และอยู่ระหว่างการด�ำเนินการ
ต่ออายุสัญญาเช่า โดยมียอดค่าเช่าคงค้างตามสัญญาที่ยังไม่ได้ช�ำระถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 จ�ำนวนทั้งสิ้น 234,607,800 
บาท ซึง่การต่ออายุสญัญาเช่าทรพัย์สนิ และการขยายระยะเวลาการช�ำระค่าเช่าคงค้างดงักล่าว จะน�ำเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์
พิจารณาอนุมัติในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป
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ระยะเวลาการเช่า	� ประมาณ 2 ปี 7 เดือน นับแต่วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้ (“ระยะเวลาการเช่า”) ทั้งนี้ เว้นแต ่
กองทรัสต์ตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับน้ีต่อไปอีก ตามข้อก�ำหนดและเง่ือนไขของสัญญา
ฉบับนี้

การต่ออายุสัญญาเช่า	� กองทรัสต์มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�ำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก ่
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 (หก) เดือน ล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา
ฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 4 (สี่) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 
2576) โดยกองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเรียกให้ SPM ต่ออายุสัญญาเช่าได้ ทั้งนี้ หากมีการใช้สิทธิ
ต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว SPM ตกลงท่ีจะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอกีตามระยะเวลาดงักล่าว
ข้างต้น ภายใต้เงื่อนไขทุกข้อดังที่ระบุไว้ข้างล่างนี้

	 1.	� SPM ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระส�ำคัญตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ 
ผิดค�ำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้

	 2.	� บรษิทั ร่วมอสิสระ ดเีวลอ็ปเมนท์ จ�ำกดั (“IUD” ) ในฐานะคูส่ญัญาตามสญัญาตกลงกระท�ำ
การ หรอืสญัญาอืน่ใดทีไ่ด้มกีารเข้าท�ำโดยIUD ได้ปฏิบตัติามข้อก�ำหนดและเง่ือนไขอนัเป็น
สาระส�ำคัญตามที่ระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระท�ำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�ำ 
โดย IUD ครบถ้วนทุกประการแล้ว

	 3.	� ให้ข้อก�ำหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การค�ำนวณ
อัตราค่าเช่าส�ำหรับการต่ออายุสัญญาเช่าในระยะเวลาการเช่าท่ีต่อออกไปให้เป็นไปตาม 
รายละเอียดที่ก�ำหนดในสัญญา ทั้งนี้ ข้อก�ำหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ต้องเป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต.

ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า	 ผู้เช่าตกลงช�ำระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงท่ี 
ส�ำหรับระยะเวลาการเช่า	 ตลอดอายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า) โดยมีรายละเอียด 
ในช่วงแรก	 ค่าเช่าดังต่อไปนี้

	 ค่าเช่าคงที่
	� SPM ตกลงจะช�ำระค่าเช่าคงที่ในจ�ำนวนรวมต่อปี แบ่งช�ำระเป็นรายเดือน โดยท่ีจ�ำนวนค่าเช่า

คงที่ต่อปีในแต่ละปี แสดงได้ดังนี้

	 สิ้นสุด	 ค่าเช่าคงที่ต่อปี (บาท)
	 ในเดือนกรกฎาคม	 ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2

	 ปีที่ 1 (2562)	 16,770,968
 		  (เริ่มวันที่ 24 ธันวาคม 2561 
		  และสิ้นสุดวันที่ 31 กรกฎาคม 2562)

	 ปีที่ 2 (2563)	 30,000,000 

	 ปีที่ 3 (2564)	 30,000,000 

	 ปีที่ 4 (2565)	 33,000,000 

	 ปีที่ 5 (2566)	 33,000,000 

	 ปีที่ 6 (2567)	 33,000,000 

	 ปีที่ 7 (2568)	 36,300,000 

	 ปีที่ 8 (2569)	 36,300,000 

	 ปีที่ 9 (2570)	 36,300,000 

	 ปีที่ 10 (2571)	 39,930,000 

	 ปีที่ 11 (2572)	 39,930,000 

	 ปีที่ 12 (2573)	 39,930,000 

	 ปีที่ 13 (2574)	 43,923,000 

	 ปีที่ 14 (2575)	 43,923,000 

	 ปีที่ 15 (2576)	 43,923,000 

	 ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงช�ำระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือน
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ค่าเช่าและการช�ำระค่าเช่า	 ค่าเช่าแปรผัน
ส�ำหรับระยะเวลาการเช่า 	 ในกรณีทีม่กีารต่ออายุสญัญาเช่า SPM ตกลงช�ำระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริม่ช�ำระครัง้แรก 
ในช่วงแรก 	� ในปีท่ี 11 จนถึงปีท่ี 15 โดยจะต้องช�ำระภายใน 45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของ 

การเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค�ำนวณดังนี้
	 ค่าเช่าแปรผันของแต่ละปี =		  30% x (ก – ข – ค) 

	 โดยที่
	 ก	 =	� รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเตมิ ครัง้ท่ี 2 (รายได้ห้อง

พัก ค่าบริการ และรายได้จากการด�ำเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบี้ยรับ) และค่าสินไหม
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ได้รับจากบริษัทประกันภัยนับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่า
แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า

	 ข	 =	� ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงท่ีที่ต้องช�ำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA  
ตามท่ีก�ำหนดในสัญญา (Accrual Basis)) ในการบริหารทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 
เพิ่มเติม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่า แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี  
ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามท่ีปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า ดังเช่นค่าใช้จ่าย 
ดังต่อไปนี้

		  (1)	� ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 (เช่น ค่ารักษา 
ความปลอดภัย ค่าท�ำความสะอาด และต้นทุนจากการด�ำเนินงานอื่น ๆ)

		  (2) 	�ค่าใช้จ่ายรวมในการบรหิารจากการประกอบกิจการทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพ่ิมเตมิ ครัง้ท่ี 2  
(เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนยีมท่ีช�ำระให้ผูบ้รหิารทรพัย์สนิ 
(ถ้ามี)) 

		  (3) 	�ค่าใช้จ่ายรวมการด�ำเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม  
ครัง้ที ่2 (เช่น ภาษโีรงเรอืน ภาษอีืน่ ๆ  ท่ีเกีย่วข้องกับทีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง ค่าธรรมเนียม
ประกันภัยใด ๆ  ค่าสอบบญัชแีละตรวจสอบภายใน ค่าใช้จ่ายในการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ 
ที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ�ำรุง)

	 ค	 =	� ค่าเช่าคงที่ตามที่ก�ำหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�ำระค่าเช่า
แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี

	� อย่างไรก็ดี การช�ำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดของ 
กฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เก่ียวข้อง ท้ังน้ี รวมถึงในกรณีท่ีสัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่
และค่าเช่าแปรผันไม่เป็นไปตามที่ก�ำหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง กองทรัสต์และ 
ผู้เช่าตกลงจะร่วมกันแก้ไข เปลี่ยนแปลงข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่เก่ียวกับการช�ำระค่าเช่าคงท่ี  
และ/หรอื ค่าเช่าแปรผนัให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลกัทรพัย์ท่ีเก่ียวข้อง
ต่อไป

การโอนสิทธิการเช่าและ	 ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้  

การเช่าช่วง	 •	� ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาฉบับน้ีให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับ
ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร

	 •	� ผู้เช่าจะไม่ด�ำเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือในส่วนท่ี
เป็นสาระส�ำคญัแก่บคุคลอืน่ เพ่ือใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม โดยไม่ได้รบัความยินยอม
ล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร
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ข้อตกลงส�ำคัญตามสัญญา	 •	� ผูเ้ช่าจะใช้ทรพัย์สนิทีเ่ช่าเฉพาะเพ่ือการด�ำเนนิกิจการโรงแรม และเพ่ือกิจการอืน่ใดทีม่คีวาม
เกีย่วขอ้งหรอืมีความเกีย่วเนือ่งกบักจิการโครงการโรงแรมอันมีส่วนส่งเสรมิกิจการโครงการ
โรงแรม เช่น โครงการพาณิชย์ และอาคารที่พักอาศัย เป็นต้น

	 •	� ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบัน้ีหรอืระยะเวลาการเช่าในกรณท่ีีมกีารต่ออายุสญัญา
ฉบบัน้ีออกไปแต่ละครัง้ ผูเ้ช่าได้รบัใบอนุญาต รวมถึงสทิธิในการใช้ชือ่ทางการค้า และ/หรอื  
เคร่ืองหมายการค้าที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรมในการด�ำเนินกิจการใด ๆ ที่จ�ำเป็น 
เก่ียวกับการด�ำเนินกิจการโครงการโรงแรม และใบอนุญาตและสิทธิดังกล่าวได้รับมาโดย
ชอบด้วยกฎหมาย และยังมผีลสมบรูณ์ โดยมไิด้ถูกยกเลกิ เพิกถอน หรอืหมดอายุ รวมถึงไม่ม ี
ข้อพิพาทกับหน่วยงานราชการใด ๆ  แต่ประการใด ท้ังน้ี ผูเ้ช่าได้ปฏิบตัติามและจะได้ปฏิบตัิ
ตามเง่ือนไขหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ตามท่ีระบุไว้ในใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถ้วนสมบูรณ์  
และไม่ได้ปฏิบัติการใด ๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับใบอนุญาตน้ัน 
ๆ อันอาจเป็นผลให้ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิด 
ผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา

	 •	� ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างม ี
นัยส�ำคัญต่อการเข้าท�ำและปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี รวมถึงการด�ำเนินกิจการโครงการ
โรงแรม และไม่มีเหตุ หรือข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรียกร้องค่าเสียหายจากหรือ
กับบคุคลอืน่ รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง เหตุการณ์ใด ๆ  ท่ีอาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถ
ของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีได้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบ
กับทรัพย์สินที่เช่า

	 •	� ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ�ำรุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอืน่ใดท่ีเก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายอืน่ใด (แล้วแต่กรณี) เก่ียวกับการเช่าทรัพย์สนิ
ที่เช่า เว้นแต่คู่สัญญาจะได้ตกลงกันเป็นอย่างอื่น

	 •	� ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ�ำนาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่า  
ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อมและไม่ว่าในระดบัผูถื้อหุน้หรอืระดบัการจดัการ หรอืการแต่งต้ัง  
หรอืถอดถอนผูต้รวจสอบบญัช ี(Auditor) โดยต้องเป็นผูต้รวจสอบบญัชท่ีีได้รบัความเห็นชอบ
จากส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ 
กรรมการ ท่ีปรกึษาของบรษิทั หรอื ผูจ้ดัการฝ่ายการเงนิ (Financial Manager) หรอื ผูจ้ดัการ
ฝ่ายบัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการ
ฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในโครงการโรงแรม หรือ 
ผู้บริหารหรือพนักงานที่มีขอบอ�ำนาจในการท�ำงานเหมือนหรือคล้ายคลึงกับผู้มีต�ำแหน่ง 
ข้างต้นของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะต้องด�ำเนินการแจ้งให้กองทรสัต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้า
พร้อมระบเุหตผุลประกอบ ทัง้นี ้ในกรณีท่ีจะมกีารแต่งตัง้หรอืเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารทรัพย์สนิ 
ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

	 •	� ผู้เช่าตกลงด�ำเนินการใด ๆ ที่จ�ำเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก  
IUD หรอืบคุคลอืน่ใด เพ่ือให้ผูเ้ช่าสามารถด�ำเนินกิจการโครงการโรงแรมได้ตามวัตถุประสงค์
และมีประโยชน์สูงสุด อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าสูงสุด โดยไม่กระทบต่อ 
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผู้เช่าตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาน้ี โดยในการเบิกจ่าย 
หรือการช�ำระคืนเงินกู้ภายใต้วงเงินส�ำรองดังกล่าว ผู้เช่าจะต้องด�ำเนินการในทางการค้า 
ปกติของการด�ำเนินธุรกิจ (Normal Business)
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ข้อตกลงส�ำคัญตามสัญญา	 •	� คู่สัญญารับทราบและยินยอมให้เจ้าของบ้านพักตากอากาศในโครงการบาบาบีชคลับ  
เรสซิเดนซ์ หัวหิน (“เจ้าของวิลล่า”) และแขกผู้เข้าพักของโครงการพัฒนาท่ีดินท่ีตั้งอยู่ใน
บริเวณใกล้เคียงหรือติดกับที่ดินท่ีจะซื้อในการลงทุนเพ่ิมเติม ครั้งที่ 2 เพ่ือเป็นโครงการ
โรงแรม (“โครงการโรงแรมหลกั”) รวมถึงบรวิารและผูร้บัเชญิของบคุคลดงักล่าวมสีทิธิเข้าใช้ 
ทรัพย์สินท่ีเช่าในส่วนท่ีเป็นสิ่งอ�ำนวยความสะดวกและการให้บริการส่วนกลางต่าง ๆ ใน
โครงการโรงแรม เช่น สระว่ายน�้ำ (“สิ่งอ�ำนวยความสะดวก”) ตามสิทธิของบุคคลดังกล่าว
ที่ก�ำหนดในสัญญาบริหารจัดการทรัพย์สินโครงการวิลล่า สัญญาการเป็นสมาชิกโรงแรม
โครงการวิลล่า และสัญญา และ/หรือ ข้อผูกพันอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เท่าที่จะไม่ก่อให้เกิดความ
เสียหายใด ๆ แก่กองทรัสต์และทรัพย์สินที่เช่า และในทางกลับกัน SPM รับทราบ ยินยอม
และตกลงที่จะด�ำเนินการให้เจ้าของโครงการโรงแรมหลักให้กองทรัสต์ ผู้เช่า รวมถึงบริวาร
และผู้รับเชิญของกองทรัสต์หรือผู้เช่าดังกล่าว มีสิทธิเข้าใช้สิ่งอ�ำนวยความสะดวกและ 
การให้บริการส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการวิลล่าและโครงการโรงแรมหลักได้เช่นเดียวกัน  
ทั้งนี้ กองทรัสต์ SPM และ/หรือ เจ้าของโครงการโรงแรมหลักจะตกลงเกี่ยวกับค่าตอบแทน 
และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษาต่อไป 

	 •	� ภายในระยะเวลาการเช่า กองทรสัต์ตกลงให้ผูเ้ช่า และบรวิารของผูเ้ช่ามสีทิธิใช้ถนน ทางเดนิ 
ทางรถยนต์ ทางเข้า-ออกภายในโครงการโรงแรม รวมถึงทางเดินลงชายหาด ไม่ว่าจะมี
การจดทะเบียนให้เป็นภารยทรัพย์หรือไม่ก็ตาม โดยคู่สัญญาจะตกลงเกี่ยวกับค่าตอบแทน  
และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษาต่อไป 

หน้าที่ผู้เช่า	 •	� ผูเ้ช่าจะไม่ให้กู้ยืมเงินแก่บคุคลหรอืให้เงินส�ำรองล่วงหน้าหรอืเงินอืน่ใดในลกัษณะคล้ายคลงึ
กันกับบคุคลใด (ซึง่รวมถึงกรรมการและพนักงานของผูเ้ช่า) หรอืเป็นการทดรองจ่ายเงนิให้แก่
กรรมการหรอืพนักงานของผูเ้ช่า ซึง่ส่งผลให้ยอดเงินกูยื้มท้ังหมดของกรรมการหรอืพนักงาน
ของบรษิทัท่ีคงค้างกับบรษิทัมยีอดรวมกัน ณ ขณะใดขณะหนึง่เกินกว่าท่ีก�ำหนดเว้นแต่เป็น
ไปตามข้อยกเว้นที่ตกลงกัน

	 •	� ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใด ๆ ท่ีเป็นโครงสร้างหลัก แบบ หรือ  
แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัย์สนิท่ีเช่าเว้นแต่จะได้รบัความเหน็ชอบจากกองทรสัต์ล่วงหน้า
เป็นลายลักษณ์อักษร

	 •	� ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพันที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน
ของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงการให้เช่า
ช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สินอื่นใด
ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด�ำเนินงานของโครงการโรงแรม โดยมิได้รับความยินยอมจาก 
กองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร หรือเป็นไปตามข้อยกเว้นที่ก�ำหนดไว้

	 •	� ผูเ้ช่าตกลงจะด�ำเนนิการใดเพ่ือให้ได้มาซึง่ใบอนญุาตต่าง ๆ  หรอืเอกสารใด ๆ  จากหน่วยงาน 
ราชการท่ีเก่ียวข้องท่ีจ�ำเป็นกับการประกอบกิจการโครงการ  และจะปฏิบัติตามข้อตกลง
และเงื่อนไขและข้อก�ำหนดต่าง ๆ  ดังกล่าวโดยเคร่งครัด และจะด�ำรงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ   
ดังกล่าว

	 •	� ผู ้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด�ำเนินการบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance)  
(ซึง่รวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การปรบัปรงุภาพลกัษณ์ (Renovation) 
ส�ำหรบัทรพัย์สนิท่ีเช่า ตลอดจนการจดัซือ้จดัหาเฟอร์นิเจอร์ เครือ่งมือและอปุกรณ์ซึง่จ�ำเป็น
และสมควรส�ำหรับใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรม ทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซม 
ที่เล็กน้อย และการซ่อมแซมที่จ�ำเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจน 
ด�ำเนินการใด ๆ ท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพ่ือให้โครงการสามารถ 
ใช้ประโยชน์ และตามค�ำร้องขอของกองทรัสต์โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง
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		�  นอกจากนี้ ผู้เช่าจะด�ำเนินการเปิดบัญชีของผู้เช่า โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง
คูส่ญัญา โดยมวีตัถุประสงค์เพ่ือให้มกีารเก็บส�ำรองเงินทุนเพ่ือการบ�ำรงุรกัษาและซ่อมแซม
ใหญ่ (Major Maintenance) และปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว โดยที่ผู้เช่า 
จะต้องเก็บส�ำรองเงินทุนดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการส�ำรองเงิน ทั้งน้ี โดยมีเงื่อนไข
การเบิกจ่ายเงินในบัญชีท่ีเป็นไปตามตารางการบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major 
Maintenance) และการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ (Renovation) ประจ�ำปีท่ีผูเ้ช่าแจ้งให้กองทรสัต์ 
ทราบในแต่ละปี อย่างไรก็ดี ผู้เช่าไม่จ�ำต้องเก็บส�ำรองเงินทุนดังกล่าวข้างต้น ส�ำหรับ 
ระยะเวลา 3 ปีแรกนับจากวันที่ท�ำสัญญาฉบับนี้

		�  อีกทั้ง ผู้เช่าจะด�ำเนินการส�ำรองเงินเพื่อการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์
ตามตารางระยะเวลาการส�ำรองเงิน ท้ังนี ้โดยมเีงือ่นไขการเบกิจ่ายเงนิในบญัชท่ีีเป็นไปตาม
ตารางการเบิกจ่ายประจ�ำปีที่ผู้เช่าแจ้งให้กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี

	 •	� ผู้เช่าจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรม และ
กิจการที่เก่ียวข้องและสนับสนุนโครงการโรงแรม รวมถึงการรับบริหารท่ีพักอาศัยประเภท
เรสซิเดนซ์ตามสัญญาบริหารจัดการทรัพย์สินโครงการบาบาบีชคลับ เรสซิเดนซ์ หัวหิน

	 •	� ผู้เช่าจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่ายค่าตอบแทนแก่ผู้ถือ
หุ้นในรูปแบบต่าง ๆ เว้นแต่กรณีที่ผู้เช่ามีเงินส�ำรองเพียงพอส�ำหรับการช�ำระค่าเช่าตามที่
ก�ำหนดในสัญญาฉบับนี้ในแต่ละรอบปีบัญชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล

	 •	� ผูเ้ช่าจะจะไม่ลดทุนจดทะเบยีนหรอืควบรวมกับนิตบิคุคลอืน่ หรอืจดัตัง้หรอืลงทุนในนิตบิคุคล
อืน่ เพ่ือด�ำเนนิงานแทน หรอืร่วมงานกับนิตบิคุคลอืน่ไม่ว่ากรณีใด ๆ  โดยมไิด้รบัความยินยอม
จากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

	 •	� ผู้เช่าจะไม่ท�ำการแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือเพ่ิมเติม ข้อบังคับของผู้เช่าโดยไม่ได้รับความ
ยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

	 •	� เมือ่สญัญาฉบบัน้ีสิน้สดุลงหรอืเมือ่มกีารเลกิสญัญาฉบบัน้ี ผูเ้ช่าจะส่งมอบทรพัย์สนิท่ีเช่าคนื 
ให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ตามท่ีระบุใน
สัญญาฉบับนี้ รวมถึงตกลงจะด�ำเนินการ ส่งมอบ กระท�ำการ และให้ความร่วมมือ รวมทั้ง
ด�ำเนินการใด ๆ ตามที่กองทรัสต์ร้องขอเพื่อการดังกล่าว เพื่อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคล
ที่กองทรัสต์ก�ำหนดสามารถด�ำเนินกิจการโครงการโรงแรมในลักษณะที่ได้ด�ำเนินการอยู่ใน 
ณ ขณะท่ีท�ำสัญญาได้อย่างต่อเน่ือง ท้ังน้ี โดยผู้เช่าจะไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใด ๆ จาก 
กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลท่ีกองทรัสต์ก�ำหนด ซ่ึงรวมถึงการด�ำเนินการให้กองทรัสต์ 
และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์ก�ำหนด มีสิทธิในการใช้ชื่อใช้ชื่อทางการค้า และ/หรือ 
เคร่ืองหมายการค้าท่ีเก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมต่อไปได้ตามระยะเวลาท่ีก�ำหนดภายหลงั
จากที่สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง

การประกันภัย	� นับตั้งแต่วันท�ำสัญญาฉบับน้ีและตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าจะจัดให้มีการท�ำประกัน
ความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทรัสต์ยอมรับ ในจ�ำนวนเงินการท�ำประกันภัยที่เพียงพอ
ตามมาตรฐานของการท�ำประกันในธุรกิจประเภทเดยีวกัน หรอืในจ�ำนวนท่ีกองทรสัต์ก�ำหนด ทัง้นี้ 
ผู้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือเก่ียว
เน่ืองจากการจัดให้มีการประกันภัย และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยท่ีได้จัดท�ำ
ขึ้นและมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่ของสัญญาฉบับนี้
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3.5.2	 การให้เช่าทรพัย์สนิหลกัท้ังหมดแก่ผูเ้ช่ารายใดรายหนึง่ การวิเคราะห์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์เกีย่วกบัผลกระทบ
ของการเปลี่ยนตัวผู้เช่า

	� กองทรัสต์ได้ให้เช่าทรัพย์สินหลักแก่บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“SPM”) โดยที่กองทรัสต์ SRIPANWA และ SPM  

(“คู่สัญญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�ำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างน้อย  

6 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2571 

(“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ส�ำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ กองทรัสต์มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญา

เช่าออกไปโดยท�ำเป็นหนงัสอืบอกกล่าวแก่คูส่ญัญาอกีฝ่ายหน่ึงอย่างน้อย 6 (หก) เดอืน ล่วงหน้าก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตาม

สัญญาฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 4 (สี่) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2576) ส�ำหรับทรัพย์สิน

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได้ ทั้งนี้ หากมีการ

ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใต้เงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาเช่า 

ซึง่เป็นลกัษณะของสญัญาเช่าระยะสัน้ท่ีแตกต่างจากสญัญาเช่า (ทรพัย์สนิทีล่งทุนครัง้แรก) ทีม่ลีกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะยาว 

(15 ปี) ทั้งนี้ นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ 

(Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�ำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้าก่อน

สิ้นสุดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ คราวละ 15 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สัญญา

แต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงต่ออายุสัญญาเช่าได้ ท้ังนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว  

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

เหตุสุดวิสัย	 •	� ในสัญญาฉบับนี้ เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจ
ป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที่ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุน้ันจะได้จัดการระมัดระวัง
ตามสมควร ดังเช่นบุคคลท่ัวไปจะท�ำได้ในฐานะและภาวะเช่นน้ัน และหมายความรวมถึง 
การบญัญัตกิฎหมายหรอืการด�ำเนินการอืน่ใดของรฐัซึง่มผีลกระทบต่อการปฏบิตัติามสญัญา
ฉบับนี้ และให้รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น อัคคีภัย น�้ำท่วม สึนาม ิ
แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม ข้อจ�ำกัดทางกฎหมาย จลาจล  
การก่อการร้าย โรคระบาด หรอืสาเหตใุด ๆ  ทีม่ผีลท�ำนองเดยีวกันซึง่คูส่ญัญาท่ีได้รบัผลกระทบ 
ไม่อาจควบคุมได้

	 •	� ในกรณีทีเ่หตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส�ำคญัต่อธุรกิจ และ/หรอื กิจการ
ของผูเ้ช่ารวมท้ังผูป้ระกอบการรายอืน่ ๆ  ในอตุสาหกรรมเดยีวกัน โดยไม่ใช่ความผดิของผูเ้ช่า 
หรือผู้เช่ามิได้เป็นผู้มีส่วนท่ีท�ำให้เกิดเหตุสุดวิสัยน้ันข้ึน และส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถช�ำระ
ค่าเช่าในจ�ำนวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอ
ให้กองทรัสต์พิจารณาเพื่อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ 
ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรอื ขยายระยะเวลาการช�ำระค่าเช่า และ/หรอื ข้อเสนออืน่ใด ท้ังน้ี ใน
การพิจารณาดงักล่าวเป็นดลุยพินิจของกองทรสัต์แต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัต์อาจพิจารณา
จากปัจจยัใด ๆ  ท่ีกองทรสัต์เห็นว่าเหมาะสม ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงผลประกอบการของ
ผู้เช่าและผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน

	�	�  ทัง้นีภ้ายหลงัจากการตรวจสอบและพิจารณาน้ัน หากการขอให้ผ่อนผนั และ/หรอื ลดหย่อน
ค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช�ำระค่าเช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่า  
มีแผนการฟื้นฟูและระยะเวลาท่ีจะสามารถหารายได้เพ่ือมาช�ำระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ได้ 
อย่างชัดเจน การพิจารณาดังกล่าวให้เป็นดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี

	� อย่างไรก็ด ีหากการขอให้ผ่อนผนั และ/หรอื ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรอื ขยายระยะเวลาการช�ำระ
ค่าเช่า และ/หรือ ข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่าไม่มีแผนการฟื้นฟูและระยะเวลาท่ีจะสามารถหาราย
ได้เพ่ือมาช�ำระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ ได้อย่างชัดเจน กองทรัสต์ จะเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
เพ่ืออนุมัติให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช�ำระค่าเช่า  
และ/หรอื รบัข้อเสนออืน่ใดดงักล่าว ทัง้นีผู้เ้ช่าจะต้องมกีารเสนอเหตผุลอย่างชดัเจนในการเสนอให้ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 59

คูส่ญัญาอกีฝ่ายตกลงทีจ่ะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอกีตามระยะเวลาดงักล่าวภายใต้เงือ่นไขทีก่�ำหนดในสญัญาเช่า โดยสามารถ

เจรจาข้อก�ำหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าหากมีการต่อสัญญา เพ่ือให้สะท้อนผลประกอบการของโรงแรม 

ศรีพันวา ณ ขณะนั้น และค�ำนึงถึงผลประโยชน์ของ ทั้ง 2 ฝ่าย

	� อย่างไรก็ตาม ส�ำหรับสัญญาเช่าระยะสั้นลักษณะนี้ (ท่ีคู่สัญญามีสิทธิในการต่ออายุสัญญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแม้กองทรัสต์ 

SRIPANWA จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื่อนไขท่ีก�ำหนดในสัญญาเช่าแล้ว แต่ SPM ในฐานะผู้เช่าอาจปฏิเสธการ 

ต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึง่ถือเป็นการผดิสญัญา อนัเป็นเหตใุห้กองทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิเลกิสญัญา และ/หรอื เรยีกค่าเสยีหาย

ได้ ทัง้น้ี แม้จะไม่มคี�ำพิพากษาทีเ่ป็นบรรทัดฐาน (Precedent Case) ส�ำหรบักรณีการบงัคบัตามค�ำมัน่จะเช่าดงัเช่นกรณีค�ำมัน่จะ

ให้เช่า แต่ค�ำมัน่จะเช่าน่าจะมไีด้เช่นเดยีวกับค�ำมัน่จะให้เช่า เนือ่งจากเป็นไปตามหลกัเสรภีาพในการท�ำสญัญาซึง่ไม่มข้ีอก�ำหนด

ของกฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสัญญาเช่าระยะสั้น (การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม 

ครัง้ท่ี 1) หรอืเป็นสญัญาระยะยาว (การจดัหาประโยชน์ในทรพัย์สนิท่ีลงทนุครัง้แรก ซึง่มรีะยะเวลาการให้เช่า 15 ปี โดยจดทะเบยีน 

ณ ส�ำนักงานท่ีดนิ) SPM อาจปฏบิตัผิดิสญัญา หรอือาจเกิดเหตกุารณ์อืน่ใดอนัเป็นเหตใุห้กองทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิเลกิสญัญา

ได้ ในกรณีดงักล่าว แม้กองทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิท่ีจะบอกเลกิสญัญา และ/หรอื เรยีกค่าเสยีหาย ตลอดจนเรยีกค่าขาดประโยชน์

ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ SPM ดังกล่าวอาจท�ำให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่สามารถบังคับให้

เป็นไปตามข้อก�ำหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้ SPM ต่ออายุสัญญาเช่าตามข้อก�ำหนดของสัญญา หรือ 

SPM อาจไม่ช�ำระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที่กองทรัสต์ SRIPANWA เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์ SRIPANWA  

จงึอาจต้องเข้าสูก่ระบวนการยุตธิรรมโดยการใช้สทิธิฟ้องร้องต่อศาล ซึง่การด�ำเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลา 

ในการด�ำเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ้นกระบวนการ และจ�ำนวนเงินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความ 

เสยีหายต่าง ๆ  อกีทัง้ผลแห่งคดยัีงข้ึนอยู่กับค�ำพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมคี�ำพิพากษาให้กองทรสัต์ SRIPANWA ชนะคด ี

กองทรัสต์ SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค�ำพิพากษาของศาล เช่น กองทรัสต์ SRIPANWA  

อาจได้รบัค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรอืน้อยกว่า ทัง้นี ้หากกองทรสัต์ SRIPANWA ไม่สามารถ

ต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ได้หรือเรียกได้ไม่เต็มจ�ำนวน ผู้จัดการกองทรัสต์อาจต้องหาผู้เช่าทรัพย์สิน 

หลกัรายใหม่มาทดแทน ซึง่อาจมคีวามล่าช้าหรอืหามาทดแทนไม่ได้ ท�ำให้กองทรสัต์ SRIPANWA สญูเสยีโอกาสในการสร้างรายได้

อย่างต่อเน่ือง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงนิสดและผลการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ SRIPANWA อนัอาจท�ำให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์

ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ�ำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้

3.5.3	 ความสัมพันธ์ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักกับกองทรัสต์

	� ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ำกัด เป็นผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น

ประมาณร้อยละ 19.49

	� แม้ว่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล๊อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู้เช่า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (“ผู้เช่า”) มีความเกี่ยวข้องกับ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (“ผู้จัดการ

กองทรัสต์”) เนื่องจาก ผู้เช่าและผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ทั้งทางตรงและทางอ้อมรายเดียวกัน คือ บริษัท ชาญอิสสระ 

ดเีวล๊อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) แต่อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัต์ มกีลไกและมาตรการในการคดัเลอืกผูเ้ช่าทรพัย์สนิ โดยค�ำนงึถึง 

การรกัษาประโยชน์สงูสดุให้กับผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส�ำคญั และการก�ำหนดค่าเช่าและเงือ่นไขเก่ียวกับค่าเช่าเป็นทางการค้าปกติ 

(arm’s length transaction)

3.5.4	 การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 -ไม่มี-
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3.5.5	 ข้อมูลส�ำคัญของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 ชื่อบริษัทผู้เช่าทรัพย์สิน	 บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำ�กัด

	 วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท	 18 กรกฎาคม 2556

	 ทุนจดทะเบียน	 100 ล้านบาท

	 ที่ตั้งของบริษัท	 ส�ำนักงานใหญ	่ :	� เลขที่ 88 หมู่ที่ 8 ต�ำบลวิชิต อ�ำเภอเมืองภูเก็ต

					     จังหวัดภูเก็ต

		  สาขาที่ 1	 :	 เลขที่ 758 ถนนเพชรเกษม (บ่อแขม) 

					     ต�ำบลชะอ�ำ อ�ำเภอชะอ�ำ จังหวัดเพชรบุรี

	 ลักษณะการด�ำเนินธุรกิจ	 โรงแรม

	 ผู้ถือหุ้นใหญ	่ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ำกัด

	 คณะกรรมการบริษัท	 1.	 นายสงกรานต์ อิสสระ

		  2.	 นายวรสิทธิ์ อิสสระ

		  3.	 นายดิฐวัฒน์ อิสสระ

		  4.	 นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์

	 คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน	 กรรมการสองคนลงชี่อร่วมกันและประทับตราส�ำคัญของบริษัท

	 วัตถุประสงค์	 บริหารจัดการโรงแรม

3.5.6	 การรับประกันรายได้

	� ระยะเวลา 5 ปีนบัแต่วันที ่บรษิทั ศรพัีนวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“SPM”) เช่าทรพัย์สนิทีก่องทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์โรงแรมศรพัีนวา 

(“SPWPF”) ได้เข้าลงทุนครั้งแรก บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ำกัด (“CIR”) ตกลงรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที่ตามที่ระบุไว้ใน

สัญญาตกลงกระท�ำการที่กองทุนรวม SPWPF ท�ำร่วมกับ CIR รวมถึง บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) (“CID”) 

ได้ตกลงที่จะช�ำระค่าเช่าคงที่ที่รับประกันโดย CIR เฉพาะส่วนที่ขาดตามสัญญาเช่า ในกรณีที่ CIR ไม่สามารถช�ำระค่าเช่าคงที่ซึ่ง 

CIR รับประกันไว้ตามสัญญาเช่า เพื่อช�ำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์

	� อย่างไรก็ตาม เมื่อวันที่ 21 กันยายน 2561 การรับประกันรายได้ค่าเช่าช่วงแรกได้สิ้นสุดลง เนื่องจาก พบว่า ธุรกิจจากทรัพย์สิน 

ทีล่งทุนครัง้แรก มผีลการด�ำเนนิงานเกนิกว่าค่าเช่าในปีที ่5 ท่ีต้องช�ำระให้แก่กองทรสัต์ (แปลงสภาพมาจาก SPWPF) ท�ำให้สญัญา

ตกลงกระท�ำการระหว่างกองทรสัต์ กับ CIR ในข้อ 5. และสญัญาตกลงช�ำระค่าเช่าส่วนทีข่าด ระหว่างกองทรสัต์ กับ CID ได้สิน้สดุลง

	 ปัจจุบัน ไม่มีการรับประกันรายได้แต่อย่างใด
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3.6	 การกู้ยืมเงิน
	 การกู้ยืมเงินและข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน

	� ในอนาคตกองทรัสต์ SRIPANWA อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน หรือออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าท�ำ

สญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการกู้ยืม รวมถึงก่อภาระผกูพันแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ SRIPANWA เพ่ือน�ำเงนิท่ีได้มาลงทนุในทรพัย์สนิ

หลกัของกองทรสัต์ SRIPANWA เพิม่เตมิ ปรบัปรุงทรัพย์สนิหลักทีก่องทรัสต์ SRIPANWA ลงทนุ หรอืเพือ่วตัถปุระสงค์อืน่ใดทีเ่ป็น

ประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ SRIPANWA ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยอยู่ภายใต้นโยบาย

การกู้ยืมเงินในอนาคตดังต่อไปนี้

	 วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน

	 1.	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

	 2.	 บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA

	 3.	� ดแูล ซ่อมบ�ำรงุรกัษา หรอืปรบัปรงุทรพัย์สนิของกองทรสัต์ SRIPANWA ได้แก่ อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ SRIPANWA 

หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพดี และพร้อมน�ำไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ

สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 4.	� ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ SRIPANWA หรือท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA  

มีสิทธิการเช่า เพ่ือประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ SRIPANWA หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือ 

ความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 5.	 ช�ำระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ SRIPANWA

	 6.	 เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ SRIPANWA

	 7.	 ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน�ำไปใช้ช�ำระหนี้เงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance)

	 8.	 ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ SRIPANWA

	 9.	� เหตุจ�ำเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์ SRIPANWA และเป็นไปเพื่อประโยชน์

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	� กรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพ่ือการดูแล ซ่อม บ�ำรุงรักษา หรือปรับปรุง

ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ SRIPANWA ต่อเตมิหรอืก่อสร้างอาคารเพ่ิมเตมิบนทีด่นิท่ีมอียู่แล้วซึง่เป็นของกองทรสัต์ SRIPANWA หรอื

ทีก่องทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิการเช่า เพ่ือประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ SRIPANWA ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้อง

ค�ำนึงถึงก�ำหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าของกองทรัสต์ SRIPANWA ด้วย

	 วิธีการกู้ยืมเงิน

	� กองทรัสต์ SRIPANWA อาจก�ำหนดวิธีการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ  แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ โดยวิธีใด

วิธีหน่ึงหรอืหลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึง่ซึง่หมายความรวมถึงการออกตราสารหรอืการเข้าท�ำสญัญาไม่ว่าในรปูแบบใดท่ีมี

ความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ดังนี้

	 1.	� การขอสนิเชือ่จากสถาบนัการเงนิ ธนาคารพาณิชย์ บรษิทัเงนิทุน บรษิทัเครดติฟองซเิอร์ บรษิทัประกันภัยหรอืบคุคลอืน่ใด

ที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค�ำสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใด ๆ  

ที่เกี่ยวข้องที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด

	 2.	� การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ให้แก่บุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเข้าท�ำสัญญากู้หรือสัญญาอ่ืนใดที่มีลักษณะ

เป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค�ำสั่งใดหรือหลักเกณฑ์ใด ๆ  

ที่เกี่ยวข้องที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด
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	� ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ�ำเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ SRIPANWA โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ นอกจากน้ีผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึง

หลกัเกณฑ์และวธีิการในการกู้ยืมเงิน และ/หรอื ก่อภาระผกูพัน และมหีน้าท่ีปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์วธีิการกู้ยมืเงนิหรอืการก่อภาระ

ผูกพันตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	� โดยทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ SRIPANWA ในการเข้าท�ำสัญญาเพื่อกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ SRIPANWA หรืออาจมอบอ�ำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามผูกพันกองทรัสต์ SRIPANWA ตามสัญญา 

ข้างต้นแทนได้

	 ข้อจ�ำกัดในการกู้ยืมเงิน

	 ในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่ว่าด้วยวิธีการใดจะต้องไม่มีลักษณะดังนี้

	 1.	 มีข้อตกลงและเงื่อนไขท�ำนองเดียวกับข้อก�ำหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท (perpetual bond)

	 2.	 ให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น

	 3.	 มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง

	 4.	 มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์

	 มูลค่าการกู้ยืม

	� การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA จะมีข้อจ�ำกัดให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA ต้องไม่เกินอัตราส่วน

อย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ดังนี้

	 1.	� ร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SRIPANWA (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจ�ำนวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วน

ดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนน้ันมไิด้เกิดจากการกู้ยืมเงนิเพ่ิมเตมิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะคงอตัราส่วนการกู้ยืมเงนิไว้ต่อไป 

ก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่าร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ SRIPANWA )

	 2.	� ร้อยละ 60 ของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ SRIPANWA ในกรณีท่ีกองทรสัต์ SRIPANWA มอีนัดบัความน่าเชือ่ถืออยู่ใน

อนัดบัทีส่ามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ซึง่เป็นอนัดบัความน่าเชือ่ถือครัง้ล่าสดุท่ีได้รบัการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการ

จดัอนัดบัความน่าเชือ่ถือท่ีได้รบัความเหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวันกู้ยืมเงนิ (ในกรณีทีต่่อมาภายหลงั 

จ�ำนวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

คงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพ่ิมเติมอีกไม่ได้จนกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่า

ร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SRIPANWA)

	� การกู้ยืมเงินตามข้อนี้ ให้หมายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลักทรัพย์ หรือเข้าท�ำสัญญา ไม่ว่าในรูปแบบใด ที่มีความมุ่ง

หมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

	 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA

	� การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ให้กระท�ำได้เฉพาะกรณีท่ีจ�ำเป็นและเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ดังต่อไปนี้

	 1.	� การก่อภาระผูกพันซึ่งเก่ียวเน่ืองกับการท�ำข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถกระท�ำได้ตามข้อก�ำหนดใน

ประกาศ ทจ. 49/2555 เช่น การน�ำทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ไปเป็นหลักประกันการช�ำระเงินกู้ยืมตามสัญญานี้

	 2.	 การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์ หรือเป็นเรื่องปกติในการท�ำธุรกรรมประเภทนั้น
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	 สรุปข้อมูลการกู้ยืม

	 ผู้ให้กู	้ วงเงินกู้ที่ 1 ธนาคารพาณิชย์	 วงเงินกู้ที่ 2 ธนาคารพาณิชย์

	 ผู้กู	้� ทรัสตีกระท�ำในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน	 ทรัสตีกระท�ำในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
		  อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา	 อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 วงเงินกู	้ 450 ล้านบาท 	 530 ล้านบาท 

	 อัตราดอกเบี้ย	 MLR - อัตราคงที่ต่อปี	 MLR - อัตราที่ก�ำหนดในสัญญาเงินกู้
		  (MLR : Minimum Loan Rate หมายถึง 	 (MLR : Minimum Loan Rate หมายถึง
		  ผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารที่	 ผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารที่
		  ธนาคารพาณิชย์ 4 แห่งเรียกเก็บจากลูกค้า	 ธนาคารพาณิชย์ 4 แห่งเรียกเก็บจากลูกค้ารายใหญ่
		  รายใหญ่ชั้นดี)	 ชั้นดี)

	 อายุสัญญาเงินกู	้ 5 ปี นับแต่เบิกถอน 	 5 ปี นับแต่เบิกถอน 

	 ระยะเวลาการช�ำระคืนเงินกู้	 -	 16 ธันวาคม 2559 - 16 ธันวาคม 2564	 21 ธันวาคม 2561 - 21 ธันวาคม 2566
	 (วันเริ่มต้น และวันสิ้นสุด	 -	 16 ธันวาคม 2564 - 16 ธันวาคม 2565
	 ของการกู้ยืม)	 -	 16 ธันวาคม 2565 - 31 มกราคม 2566
		  -	 1 กุมภาพันธ์ 2566 - 30 กันยายน 2566

	 การช�ำระคืนเงินต้น	 ช�ำระคืนเงินต้นเป็นรายเดือน	 ช�ำระคืนเงินต้นครั้งเดียวทั้งจ�ำนวน ณ วันครบ	
		  1.	 เดือนกุมภาพันธ์ - เมษายน 2566	 ก�ำหนดอายุสัญญา
 			   ช�ำระเงินต้น เดือนละ 5 ล้านบาท
		  2.	 เดือนพฤษภาคม - กรกฎาคม 2566 
			   ช�ำระเงินต้น เดือน 6 ล้านบาท
		  3.	 เดือนสิงหาคม 2566 
			   ช�ำระเงินต้น 11 ล้านบาท
		  4.	 เดือนกันยายน 2566 ช�ำระส่วนที่เหลือทั้งหมด

	 การช�ำระดอกเบี้ย	 ช�ำระรายเดือน	 ช�ำระรายเดือน	

	 จ�ำนวนเงินกู้ยืมคงเหลือ 	 440 ล้านบาท 	 530 ล้านบาท
	 ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี	  

	 หลักประกันการกู้ยืม	 โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบ้านพักตากอากาศ	 โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868
		  X29 (นส 3 ก เลขที่ 349, 1979)	 ต�ำบลชะอ�ำ อ�ำเภอชะอ�ำ จังหวัดเพชรบุรี
			   และ จดจ�ำนองล�ำดับสอง ส�ำหรับ
			   นส 3 ก เลขที่ 349, 1979

	 สัดส่วนการกู้ยืมเงิน	 วงเงินกู้ที่ 1 = 440 ล้านบาท	 วงเงินกู้ที่ 2 = 530 ล้านบาท
		  สัดส่วนการกู้ยืม 9.90 % ของสินทรัพย์รวม	 สัดส่วนการกู้ยืม 11.92% ของสินทรัพย์รวม

	 สัดส่วนวงเงินกู้รวม		  สัดส่วนการกู้ยืมรวม 21.82% ของสินทรัพย์รวม

	 (วงเงินกู้ที่ 1+ วงเงินกู้ที่ 2)	

	�

	� ทัง้น้ี ระดบัหนีส้นิของกองทรสัต์ SRIPANWA จะไม่เกินร้อยละ 35 ของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ SRIPANWA ซึง่ยังคงเป็น

ไปตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องซึ่งระบุไว้ว่า กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม

	� เนื่องจากสถานการณ์ Covid-19 ทางกองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับพิจารณาลดอัตราดอกเบี้ยทั้ง 2 วงเงินกู้จากธนาคารพาณิชย์

ในอัตรา 0.25% ส�ำหรับเดือน พฤศจิกายน 2563 - ธันวาคม 2565 เพื่อเป็นการบรรเทาภาระดอกเบี้ยจ่าย

	 ปัจจุบันเงินกู้ทั้ง 2 วงเงินถูกจัดเป็นเงินกู้ยืมที่ครบก�ำหนดช�ำระภายใน 1 ปี



รายงานประจําปี 256564

�4.	� ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี

จ�ำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในประเทศไทย
จากรายงานกระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา สรปุจ�ำนวนนักท่องเท่ียวชาวต่างชาตท่ีิเดนิทางมายังประเทศไทยในปี พ.ศ.2565 มจี�ำนวนรวม

ทั้งสิ้น 21,869,247 คน เพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ.2564 คิดเป็น 1,794.61% โดยนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาในประเทศไทย 15 อันดับแรก ได้แก่ 

มาเลเซีย อินเดีย สิงคโปร์ เกาหลีใต้ ลาว เวียดนาม อเมริกา อังกฤษ รัสเซีย กัมพูชา เยอรมัน ออสเตรเลีย ญี่ปุ่น จีน ฝรั่งเศส ในปีพ.ศ. 2565 

ในส่วนของภาคการท่องเที่ยวสร้างรายได้รวม 1,084,575.27 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ.2564 ถึง 349.38%

สถานการณ์การท่องเที่ยวของไทยในส่วนของนักท่องเท่ียวต่างชาติในปี 2565 เริ่มส่งสัญญาณของการกลับมาฟื้นตัวอีกครั้ง สะท้อน

จากตัวเลขจ�ำนวนนักท่องเท่ียวต่างชาติที่รายงานโดยกองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา ตั้งแต่วันที่  

1 มกราคม - 20 พฤษภาคม 2565 มีนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติเดินทางเข้ามาในประเทศไทยแล้วจ�ำนวน 1.1 ล้านคน แม้จะอยู่ในระดับ 

ต�ำ่กว่าช่วงก่อนการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 แต่ถือว่าเป็นตวัเลขทีส่งูกว่าทัง้ปี 2564 ท่ีมนัีกท่องเทีย่วชาวต่างชาตเิพียง 4.3 แสนคน 

โดยได้รับปัจจัยสนับสนุนจากมาตรการภาครัฐที่เปิดให้ลงทะเบียน Thailand Pass อีกครั้งในวันท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2565 และในวันท่ี  

1 พฤษภาคม 2565 ได้มีการยกเลิกมาตรการ Test & Go และผ่อนคลายเงื่อนไขการยื่นขอลงทะเบียน Thailand Pass เช่น การลงทะเบียน

ขอให้แสดงหลักฐานวัคซีนและประกันภัยเท่านั้น จากเดิมที่ต้องมีการแสดงหลักฐานการตรวจหาเชื้อโควิด-19 การจองห้องพักและอื่นๆ  

รวมท้ังลดวงเงินประกันภัย หรือประกันในรูปแบบอื่นๆ เหลือ 10,000 USD จากเดิม 20,000 USD รวมท้ังการยกเลิกการตรวจหา 

เชื้อโควิด-19 แบบวิธี RT-PCR เมื่อมาถึง โดยแนะน�ำให้ตรวจ Self-ATK ระหว่างพ�ำนักแทน ซึ่งมาตรการเหล่านี้จะช่วยดึงดูดนักท่องเที่ยว

ให้เดินทางเข้ามาเที่ยวในประเทศไทยอย่างต่อเนื่องภายในประเทศก็ปรับตัวดีขึ้นต่อเนื่อง

ทัง้น้ี เมือ่พิจารณาในรายละเอยีด พบว่านักท่องเท่ียวต่างประเทศส่วนใหญ่เป็นชาวยุโรปเป็นส�ำคญั อาทิ นักท่องเทีย่วจากสหราชอาณาจกัร 

เยอรมน ีและฝรัง่เศส เนือ่งจากกลุม่ประเทศยุโรปมกีารผ่อนคลายมาตรการเก่ียวกับการควบคมุโรคโควิด-19 มากขึน้และรวดเรว็ เมือ่เทยีบ

กับกลุ่มประเทศอื่นๆ ขณะที่นักท่องเที่ยวชาวรัสเซียมีสัดส่วนต่อนักท่องเที่ยวรวมลดลงจากช่วงเดือนมกราคม – มีนาคม 2565 ที่มีสัดส่วน

เป็นอันดับ 1 ที่ร้อยละ 10 เนื่องจากได้รับผลกระทบจากการที่รัสเซียถูกนานาประเทศคว�่ำบาตร จากการที่รัสเซียโจมตียูเครน นอกจากนั้น  

นกัท่องเทีย่วชาวอนิเดยียังมแีนวโน้มเพ่ิมขึน้จากการท่ีมกีารท�ำ Travel Bubble ระหว่างไทยและอนิเดยีในช่วงเดอืนกุมภาพันธ์ 2565 ทีผ่่านมา 

ขณะท่ีจ�ำนวนนักท่องเท่ียวจากสงิคโปร์ และออสเตรเลยี ก็มแีนวโน้มเพ่ิมขึน้เช่นกันจากการทีป่ระเทศข้างต้นมกีารผ่อนคลายมาตรการเดนิทาง 

ระหว่างประเทศเพิ่มขึ้นในช่วงเดือนมีนาคม 2565 เป็นต้นมา 1

แนวโน้มสถานการณ์ท่องเที่ยวรายไตรมาสปี 2565
ไตรมาสที่ 1 (เดือน มกราคม - มีนาคม 2565)

ภาพรวมสถานการณ์การท่องเที่ยวตลาดในประเทศมีแนวโน้มฟื้นตัว ด้วยเป็นช่วงฤดูกาลท่องเท่ียวของคนไทย ผนวกกับได้รับปัจจัย

สนับสนุนหลัก ๆ ได้แก่

•	 มาตรการผ่อนคลายการควบคุมการระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 และการเดินทางข้ามจังหวัด

•	 นโยบายการเปิดประเทศช่วงปลายปีที่ผ่านมา

•	 การฉีดวัคซีนเข็ม 2 และเข็ม 3 ที่ครอบคลุมประชากรมากขึ้น

•	 การอนุญาตให้กิจการและการจัดกิจกรรมต่าง ๆ กลับมาด�ำเนินการได้

•	� มาตรการกระตุ้นการท่องเที่ยวและเศรษฐกิจในประเทศ ท�ำให้คนไทยออกเดินทางท่องเที่ยวในประเทศเพ่ิมข้ึน อาทิ โครงการ 

เราเที่ยวด้วยกันเฟส 3 และคนละครึ่ง

•	� กิจกรรมส่งเสริมการตลาดจาก ททท. และพันธมิตร อาทิ การจัดโปรโมชันราคาตั๋วเครื่องบิน ที่พักเกาะสมุย-ภูเก็ต, งานเทศกาล

เทีย่วเมอืงไทย ครัง้ที ่40 ณ สวนลมุพินี กรงุเทพฯ เพ่ือช่วยกระตุน้ให้เกิดการเดนิทางท่องเทีย่วในประเทศเพ่ิมขึน้ ขณะทีส่ถานการณ์

การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ยังคงเป็นปัจจัยเสี่ยงที่ส่งผลให้คนไทยบางส่วนเลือกชะลอหรือหยุดการเดินทางเพื่อรอดู

สถานการณ์ ท�ำให้การท่องเที่ยวในประเทศไตรมาสนี้มีการขยับตัวเพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อย

1 ที่มา: กระทรวงการท่องเที่ยว และกีฬา: https://www.mots.go.th/news/category/655



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 65

ไตรมาสที่ 2 (เดือน เมษายน - มิถุนายน 2565)

สถานการณ์ท่องเทีย่วตลาดในประเทศมกีารเตบิโตเพ่ิมขึน้ในช่วงเดอืนเมษายน และชะลอตวัลงในเดอืนพฤษภาคม - มถุินายน ซึง่เป็นการ

เติบโตมาจากช่วงวันหยุดเทศกาลสงกรานต์ท่ีรัฐบาลสนับสนุนให้จัดกิจกรรมงานประเพณีสงกรานต์โดยมีเงื่อนไขให้อยู่ภายใต้มาตรการ 

Social Distancing และมาตรการ COVID Free Setting เพื่อลดการติดเชื้อ อีกทั้งการยกเลิกมาตรการห้ามเดินทางข้ามภาค ท�ำให้คนไทย

ถือโอกาสออกเดินทางทั้งในรูปแบบเพื่อการท่องเที่ยวกลับภูมิล�ำเนา หรือเยี่ยมญาติ ประกอบกับเป็นช่วงปิดภาคเรียนฤดูร้อนที่ผู้ปกครอง

จะพาบุตรหลานออกเดินทางท่องเที่ยว นอกจากนี้ Sentiment ของคนไทยที่ต้องการออกเดินทางท่องเที่ยวพักผ่อนเพื่อคลายความเครียด

จาก COVID-19 ก็มีส่วนช่วยผลักดันให้สถานการณ์ท่องเที่ยวเดือนเมษายนเติบโตเพิ่มขึ้นอย่างชัดเจน

แต่อย่างไรก็ตามหลงัเทศกาลสงกรานต์เกิดการตดิเชือ้และกระจายเป็นวงกว้างอกีครัง้ ส่งผลให้รฐับาลกลบัมาใช้มาตรการอยู่บ้านหยุดเชือ้ 

พร้อมกบัขอความร่วมมอืหน่วยงานภาครฐัและเอกชนท�ำงานอยู่ทีบ้่าน (Work From Home) มากขึน้ และไม่เดนิทางข้ามภาคโดยไม่จ�ำเป็น 

ท�ำให้สถานการณ์ท่องเที่ยวในประเทศเดือนพฤษภาคม - มิถุนายน อยู่ในภาวะชะลอตัวลง

ไตรมาสที่ 3 (เดือน กรกฎาคม - กันยายน 2565)

รัฐบาลสามารถควบคุมและรับมือกับการแพร่ระบาด COVID-19 ได้ดี และประชาชนได้รับการฉีดวัคซีนเข็มกระตุ้นเพิ่มขึ้น รวมทั้งรัฐบาล

มีนโยบายเปิดประเทศเพื่อฟื้นฟูเศรษฐกิจ ท�ำให้บรรยากาศการเดินทางท่องเที่ยวเริ่มกลับมาอีกครั้ง โดยมีปัจจัยสนับสนุน คือ

•	 ภาครัฐสนับสนุนให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจทุกประเภทสามารถกลับมาเปิดด�ำเนินการได้ตามปกติ

•	 กิจกรรมส่งเสริมการท่องเที่ยวจาก ททท. และภาคเอกชน

•	 ความร่วมมอืจากพันธมติรในการท�ำโปรโมชนัแพ็กเกจโรงแรมทีพั่ก และการส่งเสรมิการเทีย่วข้ามภาคจากสายการบนิในประเทศ

•	 มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจจากภาครัฐ

•	� มวัีนหยุดยาวหลายช่วง ขณะท่ีในช่วง เดอืนสงิหาคม - กันยายน ประเทศไทยเผชญิมรสมุหลายระลอกส่งผลให้เกิดอทุกภยัในภาค

เหนอื ภาคกลาง ภาคตะวนัออก และภาคตะวันออกเฉยีงเหนือ ซึง่ส่งผลกระทบไม่มากต่อการท่องเท่ียว เนือ่งจากพ้ืนทีท่ี่เกิดน�ำ้ท่วม 

เป็นพ้ืนท่ีอยู่อาศัยและท�ำการเกษตร ไม่ใช่แหล่งท่องเที่ยวที่ส�ำคัญจึงยังสามารถเดินทางท่องเที่ยวได้ตามปกติ ท�ำให้ภาพรวม

สถานการณ์ท่องเที่ยวไตรมาสนี้มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีที่ผ่านมา

ไตรมาสที่ 4 (เดือน ตุลาคม - ธันวาคม 2565)

ประเทศไทยและอีกหลาย ๆ ประเทศ สามารถควบคุมการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ได้ดี ท�ำให้การติดเชื้อทุเลาลง พร้อมกับ

เตรียมประกาศให้ COVID-19 เป็นโรคประจ�ำถิ่น ส่งผลให้ประชาชนคลายความกังวลและรู้สึกผ่อนคลาย พร้อมกับวางแผนการเดินทาง

ท่องเที่ยว ประกอบกับไตรมาสนี้ได้รับแรงกระตุ้นจากปัจจัยสนับสนุนต่าง ๆ ได้แก่

•	� กระทรวงสาธารณสุขออกประกาศ 1 ต.ค. 65 เป็นต้นไป ยกเลิก COVID-19 จากการเป็นโรคติดต่ออันตราย และก�ำหนดให้เป็น

โรคติดต่อที่ต้องเฝ้าระวัง

•	� การเข้าสู่ช่วงฤดูท่องเที่ยวด้วยหลายพ้ืนที่ตอนบนของภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือเริ่มมีอุณหภูมิเย็นลง ท�ำให้นักท่อง

เที่ยวต้องการออกไปสัมผัสอากาศหนาวพร้อมกับชื่นชมธรรมชาติและทะเลหมอกตามยอดดอยยอดภู

•	 ช่วงวันหยุดยาวหลายช่วง อาทิ วันรัฐธรรมนูญ วันหยุดสิ้นปี

•	 ภาครัฐประกาศให้มีวันหยุดกรณีพิเศษช่วงที่มีการประชุม APEC 2022 Thailand ซึ่งช่วยส่งเสริมให้เกิดการท่องเที่ยว

•	� กิจกรรมส่งเสริมการตลาดท่องเที่ยวจาก ททท. โดยเฉพาะกิจกรรมส่งท้ายปีเก่าต้อนรับ ปีใหม่ 2566 “Amazing Thailand  

Countdown 2023” เพื่อสร้างความสุข ความหวังกลับสู่หัวใจคนไทยอีกครั้ง

•	� มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐัความต้องการ “เท่ียวแบบล้างแค้น หรอื Revenge Travel” เพ่ือคลายความอดัอัน้ชดเชยเวลา 

และประสบการณ์การเดินทางที่เสียไปในช่วงการระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 (ข้อมูลจาก Booking.com) ซึ่งเป็นแรงกระตุ้น

ให้คนไทยออกเดินทางท่องเที่ยวเพิ่มมากขึ้น ท�ำให้ท่องเที่ยวในไตรมาสสุดท้ายของปีมีการเติบโตเพิ่มขึ้น 2

2 ที่มา: https://www.tatreviewmagazine.com/article/situation2022-domestic/



รายงานประจําปี 256566

ภาพรวมสถานการณ์การท่องเที่ยวของปี 2565 (มกราคม - ธันวาคม)
แนวโน้มธุรกิจโรงแรมปี 2565-2567: ธุรกิจโรงแรมมแีนวโน้มปรบัตวัดข้ึีนเป็นล�ำดบัในช่วงปี 2565-2567 โดยคาดว่าในปี 2565 ธุรกิจจะยังฟ้ืนตวั

ได้เลก็น้อย เน่ืองจากนักท่องเทีย่วต่างชาตยัิงกลบัมาไม่มากนกั โดยเฉพาะจากจนี ที ่ยังคงเผชญิอปุสรรคจากนโยบาย Zero-COVID ประกอบ

กับภาวะเศรษฐกิจโลกท่ีชะลอตัวลงจากผลของสงคราม รัสเซีย-ยูเครน แต่คาดว่าจ�ำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติจะเติบโตในอัตราเร่งขึ้น 

ในช่วงปี 2566-2567 และจะฟื้นตัวกลับมาอยู่ในระดับใกล้เคียงกับช่วงก่อน COVID-19 (38-40 ล้านคน) ได้ในปี 2568 ขณะท่ีจ�ำนวน 

นักท่องเที่ยวไทยมีแนวโน้ม ฟื้นตัวต่อเนื่องจากมาตรการกระตุ้นตลาดท่องเที่ยวในประเทศ ท�ำให้อัตราเข้าพักทั่วประเทศมีแนวโน้มยังอยู่

ในระดับต�่ำเฉลี่ยที่ 45% ในปี 2565 ก่อนจะปรับขึ้นเป็น 55% ในปี 2566 และ 65% ในปี 2567 ซึ่งโดยภาพรวม ธุรกิจโรงแรมทุกพื้นที่จะ

ยังคงแข่งขันรุนแรงจากภาวะอุปทานส่วนเกินสูง ในขณะที่อุปสงค์ฟื้นตัวอย่างช้าๆ ท�ำให้การปรับราคาห้องพักท�ำได้ยาก

ข้อมูลจากศูนย์วิจัยกรุงศรี: ด้านการท่องเที่ยว และธุรกิจโรงแรม
•	� โรงแรมในจังหวัดท่องเที่ยวหลัก (กรุงเทพฯ พัทยา และภูเก็ต): ปี 2565 ยังคงซบเซา เนื่องจากต้องพึ่งพารายได้จาก 

นักท่องเท่ียวต่างชาตเิป็นหลกั ก่อนจะเร่งตวัขึน้ในปี 2566-2567 คาดรายได้ทยอยฟ้ืนตวัตามความต้องการเดนิทางท่องเทีย่วที่

เพ่ิมขึน้ท้ังจากนักท่องเท่ียวไทยและต่างชาตใินอกี 2-3 ปีข้างหน้า โดยอตัราเข้าพักประมาณ 65%-70% (เทียบกับ 79% ในปี 2562)

•	� โรงแรมในจังหวัดศูนย์กลางความเจริญของภูมิภาคและแหล่งท่องเที่ยวส�ำคัญ[1]: มีแนวโน้มฟื้นตัวต่อเนื่อง เนื่องจาก

ส่วนใหญ่เน้นกลุ่มนักท่องเที่ยวคนไทย จึงได้อานิสงส์จากมาตรการกระตุ้นการท่องเที่ยวในประเทศของภาครัฐ โดยอัตราเข้า

พักน่าจะอยู่ที่ 50%-52% (เทียบกับ 66% ในปี 2562)

•	� โรงแรมในจังหวัดท่ัวไป: แนวโน้มภาวะธุรกิจโดยรวมอาจยังฟื้นตัวช้า แม้จะได้รับแรงหนุนจากมาตรการกระตุ้นท่องเที่ยว 

ในประเทศ เนื่องจากจังหวัด/พ้ืนที่ส่วนใหญ่รองรับนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางผ่านเพ่ือไปจังหวัดศูนย์กลางภูมิภาค/แหล่งท่องเท่ียว

ส�ำคัญ ท�ำให้รายได้และอัตราการเข้าพักมีแนวโน้มอยู่ในระดับต�่ำกว่า 2 พื้นที่ดังกล่าวข้างต้น

•	� ธุรกิจโรงแรมทุกพื้นที่ยังคงแข่งขันรุนแรง จากภาวะอุปทานส่วนเกิน ทั้งจากธุรกิจเดียวกันและธุรกิจบริการที่พักรูปแบบอื่น 

และเมือ่ผนวกกับอปุสงค์ต่อการท่องเท่ียวโดยรวมทียั่งคงฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ท�ำให้อตัราเข้าพักเฉลีย่ทัง้ประเทศอยู่ที ่45% 

55% และ 65% ในปี 2565 2566 และ 2567 ตามล�ำดับ (เทียบกับ 71.4% ในปี 2562) ท�ำให้การปรับราคาห้องพักจึงยังคงท�ำได้

อย่างจ�ำกัด

[1]  ได้แก่ เชยีงใหม่ เชยีงราย พิษณุโลก เพชรบรุ ีประจวบครีขีนัธ์ สงขลา กระบี ่พังงา สรุาษฎร์ธานี (เกาะสมยุ) กาญจนบรุ ีระยอง ฉะเชงิเทรา 

นครราชสีมา ขอนแก่น อุดรธานี และอุบลราชธานี 3

ในปี 2565 ธุรกิจโรงแรมและการท่องเท่ียวได้รับการสนับสนุนจากมาตรการกระตุ้นการท่องเท่ียวจากภาครัฐท่ีคาดว่าจะมี 

ต่อเนื่อง อาทิ

1.	� มาตรการ ”เราเทีย่วด้วยกัน” ซึง่นอกจากจะกระตุน้การเตบิโตของเศรษฐกิจและการท่องเทีย่วแล้ว ยังจะช่วยพยุงสถานะทางการเงนิ

ของผูป้ระกอบการในธุรกิจท่องเท่ียวและธุรกจิทีเ่ก่ียวเนือ่งมาตรการวันหยุดยาวเพ่ือกระตุน้ให้คนไทยเดนิทางท่องเทีย่วในประเทศ 

และมาตรการลดหย่อนภาษด้ีานการท่องเทีย่ว ซึง่มาตรการกระตุน้การท่องเทีย่วในประเทศยงัคงเป็นมาตรการจ�ำเป็นต่อผูป้ระกอบ

การธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม โดยเฉพาะในช่วงที่นักท่องเที่ยวต่างชาติยังไม่สามารถเดินทางเข้าประเทศได้

2.	� การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีช่วยส่งเสริมภาคการท่องเที่ยว อาทิ การปรับปรุงและขยายสนามบินท้ังในจังหวัดท่องเที่ยวหลัก

และจังหวัดอื่นๆ ครอบคลุมพื้นที่ทั่วประเทศ รวมถึงการขยายเส้นทางคมนาคมทั้งทางรถไฟและมอเตอร์เวย์ คาดว่าจะท�ำให้การ

ท่องเที่ยวกระจายไปสู่เมืองรองมากขึ้น 3

2 ที่มา: www.krungsri.com/th
3 ที่มา: https://siamrath.co.th/n/407151



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 67

4.1	 ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเที่ยวใน จังหวัดภูเก็ต
	 จ�ำนวนนักท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ต 

	� จํานวนนักท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ตที่ผ่านสนามบิน และนักท่องเที่ยวที่ผ่านด่านตรวจคนเข้าเมือง ในปี 2565 มีช่วงคาดการณ์อยู่ที ่

10.1-10.2 ล้านคน ขยายตัวจากที่ประมาณการไว้เดิมเมื่อเดือนกันยายน 2565 จากภาคการท่องเที่ยวท่ีฟื้นตัวดีอย่างต่อเนื่อง  

หลงัจากสถานการณ์แพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโควิด-19 ได้คลีค่ลายลง และการผ่อนคลาย มาตรการเดนิทางระหว่างประเทศ 

โดยตัง้แต่วันที ่1 กรกฎาคม 2565 ได้ยกเลกิการลงทะเบยีนระบบ Thailand Pass สาํหรบันักท่องเท่ียวต่างชาต ิและตัง้แต่ 1 ตลุาคม 

2565 ได้เปิดประเทศเต็มรูปแบบ พร้อมท้ังได้กําหนดให้โรคติดเชื้อโควิด-19 เป็นโรคติดต่อท่ีต้องเฝ้าระวัง โดยนักท่องเที่ยวหรือ 

ผู้เดินทางเข้าประเทศไทย ไม่ต้องแสดงเอกสารการฉีดวัคซีนหรือผลการตรวจ ATK รวมท้ังได้ขยายระยะเวลาการพํานักในไทย 

ให้กับ ชาวต่างชาติจากประเทศที่ได้รับการยกเว้นวีซ่าให้อยู่ในไทยได้นานขึ้นจากไม่เกิน 30 วัน เป็นไม่เกิน 45 วัน และ ขยายเวลา

ให้กับผู้ที่มาขอวีซ่าหน้าด่าน (Visa on Arrival : VOA) จากเดิมไม่เกิน 15 วัน เป็นไม่เกิน 30 วัน ซึ่งจะทําให้นักท่องเที่ยวอยู่ในไทย

ได้นานขึ้น มีการใช้จ่ายเพิ่มขึ้น ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2565 - 31 มีนาคม 2566 ส่งผลให้นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางผ่านด่าน

ตรวจคนเข้าเมอืงทัง้ทางอากาศและทางเรอืเพ่ิมขึน้ มเีรอืสาํราญเดนิทางมาจอด ณ ท่าเทียบเรอืป่าตอง ให้ผูโ้ดยสารขึน้มาท่องเท่ียว 

แบบ One Day Trip

	� นอกจากนีภ้าครฐัได้ออกมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจและส่งเสรมิให้นักท่องเท่ียวชาวไทยเดนิทางท่องเทีย่วเพ่ิมมากขึน้ ผ่านโครงการ

เราเที่ยวด้วยกันเฟส 4 ส่วนขยาย โครงการทัวร์เที่ยวไทย ที่จะสนับสนุนกิจกรรมด้านท่องเที่ยว ด้วยการเพิ่มวันหยุดต่อเนื่องพิเศษ 

มาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับบริษัทเอกชนที่นําพนักงานไปท่องเที่ยวในเมืองรองและเมืองหลัก ทําให้มีนักท่อง

เท่ียวเดนิทางเข้ามาท่องเทีย่วจงัหวัดภเูก็ตมากขึน้ ส่งผลให้ผูป้ระกอบการมรีายได้เพ่ิมขึน้ นอกจากนีห้น่วยงานภาครฐัร่วมกับภาค

เอกชนได้ร่วมกันทําการตลาด ส่งเสริมการขายและเจรจาธุรกิจด้านการท่องเที่ยวในสถานที่ต่างๆ ทั้งในประเทศและต่างประเทศ 

เช่น งาน Amazing Phuket Roadshow to Korea ใน 2 เมือง คือ กรุงโซล และเมืองปูซาน สาธารณรัฐเกาหลี อีกทั้งได้ทําการ

ตลาดเพื่อเป็นการกระตุ้นและส่งเสริมการท่องเที่ยวตามพื้นที่ต่างๆ ภายในประเทศ อาทิ กรุงเทพมหานคร หรือ ภูมิภาคเดียวกัน 

และข้ามภูมิภาค ที่มีสายการบินที่บินตรงเข้ามาจังหวัดภูเก็ต ทั้งยังร่วมมือกันจัดกิจกรรมต่างๆ ภายในจังหวัดอย่างต่อเนื่อง เช่น 

งานเทศกาลถือศีลกินผัก, ลากูน่าภูเก็ตไตรกีฬา ครั้งที่ 28 ประจําปี 2565 และงาน Phuket Thailand Powerboat 2022 เป็นต้น 

เพ่ือกระตุ้นตลาดอย่างต่อเน่ือง ซึ่งเป็นสัญญาณท่ีดีว่าจะมีนักท่องเท่ียวชาวไทยและชาวต่างชาติเดินทางเข้ามาท่องเท่ียวเพ่ิมข้ึน 

ส่งผลให้รายได้ครัวเรือนและภาคธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับการท่องเที่ยวทยอยฟื้นตัวต่อเนื่อง ในปี 2566 คาดว่าจํานวน นักท่องเที่ยว

จะอยู่ที่ 18.1 ล้านคน

ภาพ: จํานวนนักท่องเที่ยว ผ่านทางสนามบินนานาชาติภูเก็ต และด่านตรวจคนเข้าเมืองภูเก็ต

ในช่วง พ.ศ. 2554 - 2565 และคาดการณ์ พ.ศ. 2566 (ณ ธันวาคม 2565)

  จ�ำนวนนักท่องเที่ยว (AS of Sep 22)         จ�ำนวนนักท่องเที่ยว (AS of DEC 22)
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ที่มา : ท่าอากาศยานภูเก็ต, ด่านตรวจคนเข้าเมืองจังหวัดภูเก็ต



รายงานประจําปี 256568

	� จากข้อมูลท่าอากาศยานภูเก็ต จํานวนเที่ยวบินขึ้น-ลงที่สนามบิน ในปี 2565 จํานวนเที่ยวบินจะอยู่ที่ประมาณ 58,592 เที่ยวบิน 

เพ่ิมขึ้นจากท่ีคาดการณ์ไว้เมื่อเดือน กันยายน 2565 จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อโควิด-19 ท่ีคล่ีคลายลง  

การกระจายวัคซีนครอบคลุมมากขึ้น ภาครัฐจึงได้ผ่อนคลายมาตรการควบคุมโรคทั้งภายในและระหว่างประเทศ โดยการออก

มาตรการส่งเสริมการท่องเที่ยวและเปิดประเทศเต็มรูปแบบ อีกทั้งหลายประเทศต้นทางได้ผ่อนคลายมาตรการจํากัดการเดินทาง 

ระหว่างประเทศอย่างต่อเนื่อง และเข้าสู่ฤดูกาลท่องเที่ยว ประกอบกับสายการบินเปิดเส้นทางบินตรงเพิ่มขึ้น ทําให้นักท่องเที่ยว

ทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาตเิดินทางเข้ามาเพ่ิมข้ึน สายการบนิต่างๆ จงึได้เพ่ิมจาํนวนเทีย่วบนิและเส้นทางบนิ เพ่ือรองรบัปรมิาณ

ความต้องการเดินทางของผู้โดยสารที่เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้เที่ยวบินระหว่างประเทศและเที่ยวบินในประเทศมีแนวโน้ม

ฟื้นตัว จากการที่สายการบินได้เปิดเท่ียวบินใหม่และการกลับมาเปิดเที่ยวบินที่เคยระงับทําการบินในช่วงการแพร่ระบาดของ 

โรคติดเชื้อโควิด-19 เพ่ิมขึ้น เช่น เส้นทางโซล-ภูเก็ต เส้นทางมัสกัต-ภูเก็ต และ เส้นทางเชเรเมเตียโว-ภูเก็ต เป็นต้น ในปี 2566  

คาดว่าจํานวนเที่ยวบินจะอยู่ที่ 95,271 เที่ยวบิน 4

ภาพ: จํานวนเที่ยวบิน สนามบินนานาชาติภูเก็ต

ในช่วง พ.ศ. 2554 - 2565 และคาดการณ์ พ.ศ. 2566 (ณ ธันวาคม 2565)

  จ�ำนวนเที่ยวบินขึ้นลงที่สนามบิน (AS of Sep 22)         จ�ำนวนเที่ยวบินขึ้นลงที่สนามบิน (AS of DEC 22)
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	 โรงแรมใหม่บนเกาะภูเก็ต

	� มร.คาร์ลอส มาร์ตเินซ ผูอ้�ำนวยการฝ่ายวิจยัและท่ีปรกึษา บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ�ำกัด กล่าวว่า ในปี 2565 มจี�ำนวนนกัท่อง

เที่ยวต่างชาติเข้ามาภูเก็ต 1.6 ล้านคน ซึ่งเพิ่มขึ้นเป็นอย่างมากจากจ�ำนวนเพียง 184,000 คนในปี 2564 คิดเป็นการเติบโต 778% 

เป็นผลมาจากข้อตกลงการเดนิทางในช่วงครึง่แรกของปี 2565 กับประเทศคู่ค้าเช่น อนิเดยี มาเลเซยี และเวียดนาม และการยกเลกิ 

ข้อจ�ำกัดการเดนิทางทัง้หมดทีเ่ก่ียวข้องกับการแพร่ระบาดในเดอืนตุลาคม 2565 ซึง่กระตุน้ให้จ�ำนวนผูเ้ดนิทางไปยังภูเก็ตเพ่ิมมากขึน้

	� นักท่องเที่ยวต่างชาติส่วนมากเป็นนักท่องเท่ียวจากประเทศมาเลเซีย อินเดีย และรัสเซีย ซึ่งเป็นกลุ่มประเทศที่มักมาเท่ียวภูเก็ต

เป็นประจ�ำ อย่างไรก็ตามจ�ำนวนนักท่องเที่ยวจากจีน ซึ่งเป็นตลาดหลักที่ส�ำคัญที่สุด เข้ามาเพียงไม่กี่พันคน เนื่องจากมาตรการ

ป้องกันการแพร่ระบาดที่เข้มงวด ซึ่งเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางทั้งขาออกและขาเข้า ถึงแม้ว่าจ�ำนวนนักท่องเที่ยวจะเพิ่มขึ้นเป็น

อย่างมาก แต่จ�ำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมาภูเก็ตในปี 2565 คิดเป็นเพียง 30% ของจ�ำนวนก่อนโควิดในปี 2562 แต่

คาดการณ์ว่าจ�ำนวนจะเพิ่มมากขึ้นเรื่อย ๆ

ที่มา : ท่าอากาศยานภูเก็ต

4 ที่มา: ท่าอากาศยานภูเก็ต, ด่านตรวจคนเข้าเมืองจังหวัดภูเก็ต



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 69

	� อุปสงค์และอุปทาน ในปี 2565 จ�ำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติเพิ่มขึ้นอย่างมาก โดยเฉพาะในช่วงไตรมาสสุดท้ายของปีหลังจากที่

ประเทศกลับมาเปิดเต็มรูปแบบ ส่งผลให้อัตราการเข้าพักเพิ่มขึ้น 47% ในปี 2565 ซึ่งเพิ่มขึ้นมาถึง 39% จากเดิม 8% ในปี 2564 

อัตราการเข้าพักเฉลี่ยต่อวันเพิ่มขึ้น 48% จาก 2,686 บาท เป็น 3,974 บาทในปี 2565 ท�ำให้การฟื้นตัวของค่าเฉลี่ยรายได้ต่อห้อง

ดีขึ้นอย่างมากจากจุดต�่ำสุด 208 บาท เป็นอยู่ที่ 1,885 บาท ขณะที่ตลาดโรงแรมระดับลักซัวรี่และอัพสเกลในภูเก็ตมีการฟื้นตัวที่

แข็งแกร่งจากนักท่องเที่ยวต่างชาติ

	� ในปี 2565 มีโรงแรมเปิดใหม่ในภูเก็ต 4 แห่ง ท�ำให้อุปทานของตลาดโรงแรมของภูเก็ตเพ่ิมขึ้น 485 ห้อง ได้แก่ โนกุ ภูเก็ต  

(91 ห้อง) โรงแรมสไตล์วิลล่ารีสอร์ทหรูตั้งอยู่บนเนินเขาห่างจากชายหาด และโรงแรมระดับกลาง 3 แห่ง ได้แก่ โกลว์ มิรา กะรน 

บีช (154 ห้อง) โจน๊อกซ์ ภูเก็ต กะรน (121 ห้อง) และโรงแรมเกรซ ป่าตอง (119 ห้อง) ทั้ง 3 แห่ง อยู่ทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ของ

เกาะ ณ สิน้ปี 2565 จ�ำนวนอปุทานห้องพักโรงแรมในภูเก็ตมจี�ำนวนท้ังสิน้ 44,024 ห้อง เพ่ิมขึน้ 1.1% โดยแอคคอร์เป็นกลุม่โรงแรม 

ที่ใหญ่ที่สุดในภูเก็ต มีห้องพัก 4,410 ห้อง จากโรงแรมทั้งหมด 22 แห่ง ตามมาด้วยแมริออท 2,977 ห้อง และวินด์แฮม 1,808 ห้อง 

ถ้าแบ่งเป็นส่วนของพื้นที่ หาดป่าตองยังคงเป็นพื้นที่ที่มีอุปทานห้องพักมากที่สุด 36% รองลงมาคือ กะรน 18% กะตะ 12% ใน

ยาง 8% บางเทา 8% และกมลา 7% ทั้งหมดนี้ตั้งอยู่ทางฝั่งตะวันตกของภูเก็ต และมีโรงแรมที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง ซึ่งน่าจะ

เพิ่มเข้ามาในตลาดอีกกว่า 2,000 ห้องภายในปี 2568

�	� แนวโน้มอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของภูเก็ตเติบโตอย่างมากระหว่างปี 2552 ถึง 2562 ซึ่งได้รับแรงหนุนจากจ�ำนวนนักท่องเที่ยว

ต่างชาติที่เดินทางเข้ามา ซึ่งสูงถึง 5.3 ล้านคนในปี 2562 จ�ำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในช่วงเวลาดังกล่าวคิดเป็นอัตราการเติบโต 

16.4% ต่อปี แต่การระบาดใหญ่ของโควิด-19 ท�ำให้อปุสงค์ลดลงอย่างมากในปี 2563 และ 2564 ประเทศไทยยกเลกิข้อจ�ำกัดการ

เดนิทางท้ังหมดในเดอืนตลุาคม 2565 อนุญาตให้นกัท่องเทีย่วเดนิทางเข้าประเทศได้โดยไม่ค�ำนึงถึงการฉดีวัคซนี ท�ำให้อปุสงค์เพ่ิม

ขึ้น โดยจ�ำนวนนักท่องเที่ยวรายเดือนกลับไปสู่ระดับก่อนเกิดโรคระบาดจาก 30% ในเดือนมกราคม เป็น 83% ในเดือนธันวาคม 

ส�ำหรับนักท่องเที่ยวภายในประเทศ และจากนักท่องเที่ยวต่างชาติ 15% ในเดือนมกราคม เป็น 59% ในเดือนธันวาคม

	� จีนเป็นกลุ่มตลาดนักท่องเที่ยวต่างชาติที่ใหญ่ที่สุดก่อนเกิดโรคระบาด การเปิดประเทศของจีนในเดือนมกราคม 2566 คาดว่าจะ

ช่วยสนับสนุนอปุสงค์ด้านการท่องเท่ียวมากย่ิงขึน้ ภเูก็ตจะฟ้ืนตวัอย่างรวดเรว็จากความต้องการของนักท่องเทีย่วต่างชาตแิละการก

ลบัมาเปิดประเทศของจนี แม้มปัีจจยัอย่างทีอ่าจเป็นอปุสรรคต่อการฟ้ืนตวัในปี 2566 เช่น ระยะเวลาการกลบัมาของนกัท่องเท่ียว

ชาวจีน และราคาตั๋วเครื่องบิน หากมองในแง่ดี ภาคการท่องเที่ยวของภูเก็ตจะกลับมาสู่ระดับใกล้เคียงกับช่วงก่อนเกิดโรคระบาด

ภายในสิ้นปี 2566

	� ปี 2566 ผลการด�ำเนนิงานของโรงแรมสว่นใหญ่จะได้รบัแรงหนนุมาจากนกัท่องเทีย่วต่างชาต ิโดยเฉพาะตลาดกลุม่บน อัตราการ

เข้าพักของโรงแรมคาดว่าจะสงูกว่าปีทีแ่ล้ว แต่ยังคงต�ำ่กว่าระดบัก่อนเกิดโควิด อย่างไรก็ตาม ค่าห้องเฉลีย่ต่อวัน (ADR) จะเพ่ิมขึน้ 

จนถึงระดับก่อนเกิดโควิดจากการเปิดประเทศของจีน
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ภาพ: โรงแรมเปิดใหม่ในภูเก็ต พ.ศ. 2564 - 2568 5

Hotels 	                 	 Location	 Keys	 Opening
Angsana Oceanview**		 Bangtao	 116	 2023
Radisson Hotel Mai Khao	 Mai Khao	 222	 2023
Holiday Inn Phuket Kata Beach	 Kata	 140	 2023
Holiday Inn Express and Suites Kata Beach 	 Kata	 135	 2023
HOMA Bangtao Phuket	 Bangtao	 423	 2023
Holiday Inn Vana Nava Phuket	 Kathu	 255	 2024
MGallery Hotel MontAzure Lakeside Phuket 	 Kamala	 236	 2024
Movenpick Phuket Kamala Beach	 Kamala	 185	 2024
Hyatt Regency Mai Khao Beach	 Mai Khao	 219	 2024
Tribe Phuket Patong Avista	 Patong	 230	 2025
JW Marriott Phuket Resort & Spa Chalong Bay	 Chalong Bay	 189	 2025
Courtyard by Marriott at Chalong Bay 	 Chalong Bay	 277	 2025
W Phuket Nai Harn Beach	 Nai Harn	 60	 2026
Meliá Phuket Karon		  Karon	 214	 TBA
The Beach Plaza Phase 1	 Kata	 730	 TBA
Centra Central Phuket		 Kathu	 170	 TBA
COSI Central Phuket		  Kathu	 180	 TBA
Centra by Centara Maikhao Resort Phuket	 Mai Khao	 280	 TBA
Holiday Inn Express Phuket Kata	 Kata	 300	 TBA
Tonino Lamborghini Boutique Hotel Phuket	 Ao Por	 51	 TBA
Sheraton Phuket Grand Bay Resort	 Ao Por	 270	 TBA
Total			   4,882	

	Hotel Residences with Mandatory Rental Program	 Location	 Keys	 Opening

Platinum Bay Phuket		  Kamala	 432	 2023
Oceana Surin - Hotel Zone	 Surin	 333	 2024
Angsana Oceanview Residences**	 Bangtao	 33	 2024
Dhawa Phuket Residences	 Bangtao	 175	 2024
Patong Bay Hill 2		  Patong	 199	 2024
Patong Bay Seaview Residence	 Patong	 454	 2024
Himalai Oceanfront Condominiums	 Kamala	 427	 TBA
Grand Himalai Oceanfront Residences	 Kamala	 426	 TBA
Patong Bay Oceanview Cottages	 Patong	 300	 TBA
Patong Bay Residence Phase 3	 Patong	 114	 TBA
Total			   2,893

	Hotel Residences with Optional Rental Program	 Location	 Keys	 Opening
Utopia Thalang		  Thalang	 129	 Sept 2022
Utopia Yamu		  Yamu	 81	 Oct 2022
The Marin Phuket		  Kamala	 260	 Oct 2022
Wyndham La Vita, the VIP Mercury	 Rawai	 516	 Dec 2022
Utopia Central		  Kathu	 405	 2023
Utopia Karon		  Karon	 238	 2023
Laya Condominium and Resort	 Layan	 926	 2024
Oceana Surin-Residential Zone	 Surin	 555	 2024
Beachfront Bliss Naiyang	 Nai Yang	 96	 2024
Utopia Mai Khao		  Mai Khao	 92	 2024
Utopia Dream		  Nai Harn	 633	 2024
VIP Galaxy Villas Rawai	 Rawai	 114	 TBA
The Residences at Sheraton Phuket Grand Bay	 Ao Por	 107	 TBA
Total			   4,152
Grand Total			   11,927

HOTEL PIPELINE
Currently, Phuket has a total of 11,927 keys with 44 developments in the island’s pipeline.

5 ที่มา: https://www.c9hotelworks.com/wp-content/uploads/2022/09/2022-09-phuket-hotel-market-update.pdf
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ภาพ: โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานในอนาคตของจังหวัดภูเก็ต 6

6 ที่มา: https://www.c9hotelworks.com/wp-content/uploads/2020/05/phuket-economic-overview-2020-05.pdf



รายงานประจําปี 256572

	 โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานในอนาคตของจังหวัดภูเก็ต
	 1.	 ส่วนต่อขยาย สนามบินนานาชาติภูเก็ต
		�  แผนพัฒนาสนามบนิภเูก็ต เฟส 3 วงเงินลงทุน 12,000 ล้านบาท ของทอท. โดยจะเน้นไปท่ีการขยายพ้ืนทีใ่น Airside ได้แก่ 

การก่อสร้างส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ สร้าง Taxi เพ่ิมหลมุจอดอากาศยาน สร้างอาคารจอดรถ 1,500 คัน 

และสร้างสะพานเชือ่มไปยังสถานรีถไฟฟ้ารางเบาระยะทาง 150 ม. โดยงานก่อสร้างจะเริม่ในปีงบประมาณ 2566 คาดแล้วเสรจ็ 

ในปี 2568 ซึง่เมือ่เฟส 3 ก่อสร้างแล้วเสรจ็จะสามารถรองรบัผูโ้ดยสารได้เพ่ิมข้ึนเป็น 25 ล้านคน ต่อปีคาดแล้วเสรจ็ปี 2568

		�  ปัจจุบันสนามบินภูเก็ตเป็นสนามบินหลักแห่งที่ 3 ของไทยต่อจากสุวรรณภูมิและดอนเมือง สามารถรองรับได้จริงเพียง  

12 ล้านคนต่อปีเท่านั้น 7

	 2.	 รถไฟรางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) ท่านุ่น-สนามบิน-ห้าแยกฉลอง
		�  โครงการระบบขนส่งมวลชนจงัหวัดภูเก็ต (รถไฟฟ้ารางเบา)เพ่ือพัฒนาระบบขนส่งมวลชนของจงัหวดัภเูก็ตให้มมีาตรฐาน

และมีประสิทธิภาพรองรับกาขยายตัวทางด้านเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว อ�ำนวยความสะดวกในการเดินทางให้กับ

ประชาชนและนักท่องเที่ยว รวมท้ังเป็นการป้องกันและแก้ไขปัญหาการจราจรของจังหวัด โครงการระบบขนส่งมวลชน

จังหวัดภูเก็ต ระบบรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) ก�ำหนดด�ำเนินโครงการแบ่งเป็น 2 ระยะ คือ

		�  ระยะที่ 1 ช่วงท่าอากาศยานนานาชาติจังหวัดภูเก็ต - ห้าแยกฉลอง ระยะทาง 41.7กม. ระยะที่ 2 ส่วนต่อขยายจากจุดตัด 

ทางหลวง 402 และ 4026 เพ่ือเชือ่มต่อกับระบบรถไฟสถานรีถไฟท่านุ่น ระยะทาง 16.5 กม. โดยมสีถานทีัง้หมด 24 สถานี 

โดยจะมสีถานรีะดบัพ้ืนดนิ 19 สถาน ีสถานียกระดบั 1 สถานแีละสถานีใต้ดนิ 1 สถาน ีซึง่ทางวิง่จะมรีะดบัพ้ืนดนิ บางช่วง

ทางว่ิงลอดใต้ดนิและทางว่ิงยกระดบั ขณะน้ีอยูร่ะหว่างศกึษาเพ่ือจดัท�ำรายงานตาม พรบ.การให้เอกชนร่วมลงทุน คาดว่า

จะเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2567 (ส�ำหรับระยะที่ 1) 8

	 3.	 สนามบินนานาชาติ รองรับนักท่องเที่ยงฝั่งอันดามัน (โคกกลอย พังงา)
		�  โดยมีการวางไว้ 2 รันเวย์ ยาว 4,000 เมตร รองรับเครื่องบินขนาดใหญ่ มีขีดความสามารถรองรับผู้โดยสารในเฟสแรก 

22.5 ล้านคนต่อปี งบประมาณก่อสร้าง 79,518.12 ล้านบาท ส่วนเฟส 2 ขีดความสามารถรองรับผู้โดยสาร 25 ล้านคน 

ต่อปี ใช้งบประมาณ 1,071.07 ล้านบาท บนพ้ืนที ่4,000 ไร่ จนถึง 7,000 ไร่ โดยพ้ืนทีส่่วนใหญ่เป็นพ้ืนทีทุ่่งสงวนเลีย้งสตัว์ 

ในพื้นที่ อ.ตะกั่วทุ่ง 8,455 ไร่ ขณะนี้พบมีการส�ำรวจพื้นที่ในปัจจุบันมีจ�ำนวน 5,500 ไร่ ใน 4 หมู่บ้าน ของ ต.โคกกลอย 9

	 4.	 ทางด่วน กะทู้ - ป่าตอง
		�  การทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) เร่งรัดเปิดประมูล “ทางด่วนกะทู้-ป่าตอง” วงเงิน 1.4 หมื่นล้านบาท ถือเป็นทาง 

ด่วนสายแรกของไทยท่ีเปิดให้รถจักรยานยนต์สามารถว่ิงได้ ซึ่งจะเชื่อมโยงการเดินทางจากอ�ำเภอกะทู้-หาดป่าตอง  

และบรรเทาปัญหาการจราจรและอุบัติเหตุบนถนนหมายเลข 4029 อีกท้ังเป็นเส้นทางที่ใช้อพยพกรณีเกิดภัยพิบัติได้  

ความคืบหน้าโครงการทางพิเศษสายกะทู้-ป่าตอง จังหวัดภูเก็ต ระยะทาง 3.98 กิโลเมตร วงเงินลงทุน 14,670 ล้านบาท 

แบ่งเป็น ค่าจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน 5,792 ล้านบาท และค่าก่อสร้างรวมค่าควบคุมงาน 8,878 ล้านบาท มีพื้นที่เวนคืน จ�ำนวน 

192 แปลง สิ่งปลูกสร้าง จ�ำนวน 221 หลัง ผู้ถูกเวนคืนที่ดิน จ�ำนวน 104ราย ที่ผ่านมากทพ.ได้เปิดรับฟังความคิดเห็นของ

ภาคเอกชน (Market Sounding) แล้ว คาดว่าจะเริ่มก�ำหนดจ่ายค่าทดแทนและเวนคืนที่ดินได้ภายในปี 2566 โดยมีแนว

เส้นทางพ้ืนที่เวนคืนท่ีดินอยู่ในบริเวณช่วงปากทางเข้าอุโมงค์ทั้ง 2 แห่ง ซึ่งเป็นถนนที่เชื่อมต่อทางยกระดับเพ่ือเชื่อมต่อ

กับถนนเดิม และเริ่มก่อสร้างได้ภายในปี 2567 ระยะเวลาก่อสร้าง 4 ปี เปิดให้บริการปี 2571 ส�ำหรับรูปแบบโครงการทาง

พิเศษสายกะทู้-ป่าตอง เป็นโครงการก่อสร้างทางยกระดบั มอีโุมงค์อยู่ในช่วงกลางของแนวเส้นทาง ระยะทางรวม 3.98 กม. 

เป็นทางพิเศษ ขนาด 4 ช่องจราจรต่อทิศทาง มีจุดเริ่มต้นโครงการเชื่อมกับ ถ.พระเมตตา ในพื้นที่ ต.ป่าตอง อ.กะทู้ จน ถึง 

จุดสิ้นสุดโครงการฯ ในพื้นที่ ต.กะทู้ อ.กะทู้ มีทางขึ้น-ลง 2 แห่ง และมีด่านเก็บค่าผ่านทางตั้งอยู่บริเวณ ต.กะทู้ 1 ด่าน 

หากโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จเปิดให้บริการ คาดว่าจะมีปริมาณการจราจรประมาณ 6 หมื่นคันต่อวัน แบ่งเป็น รถยนต์ 

30,000 คัน และรถจักรยานยนต์ 30,000 คันต่อวัน 10

7  ที่มา: https://www.facebook.com/ThailandSkyline/posts/1073916469416613/ - 29 มกราคม 2561
8  ที่มา: https://www.thaipost.net/main/detail/30141 - 28 กุมภาพันธ์ 2562
9  ที่มา: https://mgronline.com/south/detail/9620000101535
10 ที่มา: https://www.thansettakij.com/economy/mega-project/540584
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11  ที่มา: https://www.thansettakij.com/business/economy/547866
12  ที่มา: https://www.khaophuket.com
13  ที่มา: กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา

	 5.	 โครงการทางพิเศษ (ด่วน) สายเมืองใหม่-เกาะแก้ว-กะทู้
		�  ส�ำหรับความคืบหน้าโครงการทางพิเศษ (ด่วน) สายเมืองใหม่-เกาะแก้ว-กะทู้ จ.ภูเก็ต ระยะทางรวม 30 กิโลเมตร วงเงิน

ลงทุน 30,456 ล้านบาท แบ่งเป็น ค่าจัดกรรมสิทธิ์ 17,054 ล้านบาท และค่าก่อสร้าง 13,402 ล้านบาท หลังจากการทาง

พิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) เปิดการประชุมรับฟังความคิดเห็นของประชาชน ครั้งที่ 1 (ปฐมนิเทศโครงการ) งานศึกษา

ความเหมาะสมทางด้านวิศวกรรม เศรษฐกิจ การเงิน และผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการฯเมื่อวันที่ 4 ก.ค. 2565 นั้น 

เบื้องต้นมีเสียงตอบรับท่ีดีจากประชาชนในภูเก็ต ทั้งหน่วยงานภาครัฐและท้องถ่ินในการก่อสร้างโครงการฯ แต่มีข้อคิด

เห็นให้กทพ.ศึกษาเรื่องผลกระทบการทดแทนค่าเวนคืนท่ีดินให้เหมาะสม รวมท้ังการขออนุญาตใช้พ้ืนท่ีของกรมป่าไม้

ให้ถูกต้องตามขั้นตอน ล่าสุดอยู่ระหว่างเตรียมเปิดรับฟังความคิดเห็นของประชาชน ครั้งท่ี 2 ทั้งนี้โครงการฯ จะต้องใช้

งบประมาณลงทุนค่อนข้างมาก เบื้องต้นกทพ.จะเปิดให้เอกชนเข้าร่วมลงทุนในรูปแบบ PPP สัญญาสัมปทานราว 30 ปี 

โดยการประมลูจะด�ำเนินการประมลูก่อสร้างงานโยธาควบคูกั่บงานตดิตัง้ระบบบรกิารจดัเก็บค่าผ่านทางและบ�ำรงุรกัษา 

(Operation and Maintenance : O&M) เพื่อให้คุ้มค่าต่อการลงทุน คาดว่ากทพ.จะเสนอโครงการฯต่อกระทรวงคมนาคม 

ภายในกลางปี 2566 หลังจากนั้นจะเสนอต่อคณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน (คณะกรรมการ 

PPP) และคณะรฐัมนตร ี(ครม.) พิจารณาเห็นชอบภายในปลายปี 2566 ใช้ระยะเวลาก่อสร้าง 3 ปี ทัง้นีก้ทพ.จะเร่งก่อสร้าง

ทางคู่ขนานด้านตะวันออกเพ่ือเปิดให้ภายในปลายปี 2568 ก่อน หลังจากน้ันจะเปิดให้บริการทางคู่ขนานด้านตะวันตก

ภายในปลายปี 2569 และจะเปิดให้บริการครบทั้งโครงการฯในช่วงปลายปี 2570 11

	 6.	 โครงการก่อสร้างและปรับปรุงขยายระบบประปาของการประปาส่วนภูมิภาค
		�  เน่ืองจากภูเก็ตมคีวามต้องการก�ำลงัการผลติเพ่ิมอกีขนาด 123,476 ลบ.ม./วัน เพ่ือตอบสนองความต้องการใช้น�ำ้ทีเ่พ่ิมขึน้

อกี 10 ปีข้างหน้า โดยจะใช้งบประมาณ 3,500 กว่าล้านบาท เพือ่ใช้ลงทุนในการก่อสร้างและปรบัปรงุ ขยายระบบประปา

ของการประปาส่วนภูมิภาคของจังหวัดภูเก็ต และพังงา 12

4.2	 ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเที่ยวใน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี
	 จ�ำนวนนักท่องเที่ยวจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี

	� ในปี 2565 มีนักท่องเที่ยวเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในพื้นที่จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ จ�ำนวน 4.87 ล้านคน (ภาพที่ 1) สร้างรายได้ 

32,838 ล้านบาท (ภาพที่ 2) และจังหวัดเพชรบุรี จ�ำนวน 3.53 ล้านคน (ภาพที่ 1) สร้างรายได้ 24,395 ล้านบาท (ภาพที่ 2)

ภาพที่ 1 รายได้จากการท่องเที่ยวจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี (2559-2565) 13
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รายงานประจําปี 256574

ภาพที่ 2 อัตราการเข้าพักแรมจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และ จังหวัดเพชรบุรี (2559-2565)

	� ส�ำหรบัอตัราการเข้าพักในช่วงปี 2565 ทีผ่่านมาสงูข้ึนเมือ่เทียบกบัปี 2564 ทีผ่่านมาของจงัหวดัเพชรบรุจีาก 24.58% เป็น 61.30% 

และ ของจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ จาก 21.22% เป็น 60.46% ตามล�ำดับ

ภาพที่ 3 จ�ำนวนห้องพักในจังหวัดประจวบคีรีขันธ์และจังหวัดเพชรบุรี (2559-2565)
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	 จังหวัดเพชรบุรี	 จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ 	  
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	70.67	 68.76	 70.45	 69.00	 41.52	 24.58	 61.30

	67.31	 65.43	 66.65	 64.35	 35.67	 21.22	 60.46

	� จ�ำนวนห้องพักในจังหวัดประจวบคีรีขันธ์และจังหวัดเพชรบุรีในช่วงปี 2565 พบว่า จ�ำนวนห้องพักของจังหวัดเพชรบุรีสูงขึ้นในปี 

2565 ซึ่งมี จ�ำนวน 6,242 ห้อง และ จ�ำนวนห้องพักของจังหวัดเพชรบุรีในปี 2564 มีจ�ำนวน 6,042 ห้อง ส�ำหรับจ�ำนวนห้องพักของ

จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ 2565 และ ปี 2564 ของจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ มีจ�ำนวน 10,219 ห้อง ตามล�ำดับ 14

14  ที่มา: กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 75

	 โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานในอนาคตของจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และเพชรบุรี

	 1)	� โครงการทางหลวงพเิศษระหว่างเมืองหมายเลข 82 สายทางยกระดับบางขนุเทียน - เอกชยั - บ้านแพ้ว (โครงการ 

M82) ระยะทางประมาณ 24.7 กม. คาดเปิดเต็มรูปแบบปี 2568

		�  อธิบดีกรมทางหลวง กล่าวว่า ส�ำหรับความคืบหน้าการก่อสร้างงานโยธา โครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 82 ปัจจุบัน 

อยู่ระหว่างด�ำเนินการก่อสร้าง แบ่งออกเป็น 2 ช่วง ได้แก่ ช่วงท่ี 1 ช่วงบางขนุเทียน-เอกชยั โดยมจีดุเริม่ต้นโครงการเชือ่มต่อ 

กับโครงข่ายทางพิเศษของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) ปัจจบุนัมคีวามคืบหน้าร้อยละ 77 คาดว่าจะแล้วเสรจ็ปี 

2566, ช่วงท่ี 2 ช่วงเอกชยั-บ้านแพ้ว วงเงนิก่อสร้างรวม 19,700 ล้านบาท โดยใช้จ่ายจากเงนิทนุจากค่าธรรมเนียมผ่านทาง 

ทัง้ 2 ช่วง มรีปูแบบการก่อสร้างเป็นทางยกระดบับนทางหลวงหมายเลข 35 (ถนนพระราม 2) ตามมาตรฐานทางหลวงพิเศษ 

มกีารควบคมุการเข้าออกอย่างสมบรูณ์ ปัจจบุนัมคีวามคบืหน้าร้อยละ 10 โดยคาดว่าจะแล้วเสรจ็ เปิดให้บรกิารเตม็รปูแบบ 

ตลอดทั้งสายพร้อมงานระบบเก็บเงินค่าผ่านทางได้ในปี 2568

		�  ทัง้นี ้เมือ่โครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 82 สายทางยกระดบับางขนุเทยีน-เอกชยั-บ้านแพ้ว แล้วเสรจ็ และเปิดให้บรกิาร 

จะส่งผลให้การเดนิทางระหว่างกรงุเทพและปรมิณฑล เชือ่มต่อลงสูภ่าคใต้ มคีวามสะดวก รวดเรว็ และปลอดภัยมากย่ิงขึน้ 

ช่วยบรรเทาความแออดัของการจราจรบนถนนพระราม 2 รองรบัการคมนาคมและขนส่งสนิค้า ส่งเสรมิให้ประเทศไทยเป็น

ศูนย์กลางโลจิสติกส์และการคมนาคมขนส่งในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ เป็นไปตามแผนแม่บทการพัฒนาโครง

ข่ายทางหลวงพิเศษระหว่างเมอืงระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560-2579) นอกจากน้ียังมส่ีวนส�ำคญัในการส่งเสรมิการท่องเทีย่วใน 

ภาคใต้ ซึง่มทีรพัยากรด้านแหล่งท่องเทีย่วจ�ำนวนมาก การพัฒนาคณุภาพชวิีตและความเป็นอยู่ของประชาชนในพ้ืนทีด่ขีึน้ 

อีกทั้งเป็นการจ้างงานในภาคอุตสาหกรรมการก่อสร้าง ต่อเนื่องไปยังภาคธุรกิจอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องอีกด้วย 15

	 2)	 โครงการมอเตอร์เวย์ นครปฐม - ชะอ�ำ หัวหิน ระยะทาง 109 กม (M8)

		�  โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 8 สายนครปฐม - ชะอ�ำ เป็นหนึ่งโครงการสําคัญที่มีความจําเป็นเร่งด่วน 

โดยได้รบัการบรรจ ุในแผนมาตรการเร่งรดัการลงทุน Action Plan ของกระทรวงคมนาคม แนวเส้นทางโครงการทางหลวง

พิเศษระหว่างเมอืง สายนครปฐม - ชะอ�ำ (M8) มจีดุเริม่ต้นโครงการเชือ่มต่อกับทางหลวงพิเศษระหว่างเมอืง สายบางใหญ่ - 

กาญจนบรุ ี(M81) ท่ีบรเิวณทางแยกต่างระดบันครชยัศร ีอ�ำเภอนครชยัศร ีจงัหวัดนครปฐม และมจีดุสิน้สดุโครงการเชือ่มต่อ 

กับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 บริเวณ กม. 188 อ�ำเภอท่ายาง จังหวัดเพชรบุรี รวมระยะทางประมาณ 109 กิโลเมตร 

ตลอดเส้นทางประกอบด้วยด่านเก็บค่าธรรมเนียมผ่านทางจ�ำนวน 9 แห่ง ได้แก่ 1) ด่านนครชัยศรี 2) ด่านตลาดจินดา 3) 

ด่านบางแพ 4) ด่านราชบุรี 5) ด่านวัดเพลง 6) ด่านปากท่อ 1 7) ด่านปากท่อ 2 8) ด่านเขาย้อย 9) ด่านท่ายาง รูปแบบ

การสร้าง เป็นการก่อสร้างทางแนวใหม่ตามมาตรฐานทางหลวงพิเศษ ระยะทาง 109 กม. จ�ำนวน 4 ช่องจราจร

		�  ส�ำหรับโครงการการให้เอกชนร่วมลงทุนมอเตอร์เวย์เมืองหมายเลข 8 สายนครปฐม–ชะอ�ำ ปัจจุบันได้ด�ำเนินการส�ำรวจ

และออกแบบรายละเอยีด และศกึษาผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) แล้วเสรจ็ รวมถึงคณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทนุ

ระหว่างรฐัและเอกชน ได้เคยเห็นชอบในหลกัการของโครงการ โดยอนุมตัใิห้ด�ำเนินโครงการฯ ในรปูแบบทางหลวงสมัปทาน 

ด้วยการให้เอกชนร่วมลงทุนในรูปแบบ PPP Net Cost

		�  นายธนศักดิ์ กล่าวต่อว่า การทบทวนผลการศึกษาได้เสนอให้ด�ำเนินการปรับปรุงรูปแบบโครงการในส่วนต่างๆ เพื่อลดค่า

ลงทนุโครงการ รวมถึงผลกระทบต่อประชาชน เช่น การปรบัรปูแบบโครงการจากถนนระดบัดนิบนเขม็เป็นรปูแบบสะพาน

บก ซึง่ช่วยลดผลกระทบทางด้านการเวนคนืทีด่นิของประชาชน ลดค่าก่อสร้าง การน�ำระบบ M-Flow มาใช้กับโครงการแทน

การจ่ายเงินที่พนักงาน และลดปัญหาการจราจรติดขัดบริเวณด่านจัดเก็บค่าธรรมเนียมผ่านทางเพื่ออ�ำนวยความสะดวก

ให้แก่ให้ผู้ใช้ทาง เป็นต้น

		�  โครงการมอเตอร์เวย์หมายเลข 8 สายนครปฐม–ชะอ�ำ ระยะทาง 109 กิโลเมตร (กม.) มีวงเงินลงทุนโครงการรวม 75,752 

ล้านบาท ระยะเวลาสัญญาร่วมลงทุนประมาณ 33 ปี

15  ที่มา: https://siamrath.co.th/n/407151



รายงานประจําปี 256576

		�  อย่างไรกต็าม ขณะน้ีอยู่ระหว่างการจดัท�ำรายงานการศกึษาวิเคราะห์ความเหมาะสมการให้เอกชนร่วมลงทนุแล้วเสรจ็ใน

ปี 2565 ก่อนจะเสนอคณะกรรมการ PPP และคณะรัฐมนตรี (ครม.) พิจารณาอนุมัติโครงการฯ จากนั้นจะคัดเลือกเอกชน

ผู้เข้าร่วมลงทุนในปี 2566 ก่อนจะเริ่มการก่อสร้างในปี 2566 ใช้ระยะเวลาก่อสร้าง 3 ปี หรือแล้วเสร็จในปี 2569 คาดว่า

จะเปิดให้บริการในปี 2570 16

	 3)	 โครงการขยายสนามบินหัวหิน

		�  รมช. คมนาคม เปิดเผยเมื่อ พ.ย. 64 ว่าหลังจากรัฐบาลโดยพลเอกประยุทธ์ จันทร์โอชา นายกรัฐมนตรีได้เห็นชอบอนุมัติ

วงเงิน 250 ล้านบาท เพื่อยกระดับสนามบินหัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ์ เป็นสนามบินนานาชาติ หลังผ่านพ้นสถานการณ์โค

วิด-19 กระทรวงคมนาคม เดินทางไปตรวจความคืบหน้าการก่อสร้างขยายความกว้างของรันเวย์สนามบินหัวหิน เพื่อยก

ระดับเป็นสนามบนินานาชาตเิตม็รปูแบบภายใต้หลกัเกณฑ์ด้านความปลอดภยัตามหลกัสากล คาดว่าด�ำเนนิการเสรจ็สิน้

ตามแผนงานท่ีก�ำหนด จากน้ันจะขยายอาคารผูโ้ดยสารเพ่ิมเตมิและปรบัปรงุอาคารผูโ้ดยสารเดมิเพ่ือรองรบันักท่องเทีย่ว

ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ

		�  ในอนาคตท่าอากาศยานหัวหินจะมีความพร้อมในทุกด้าน เป็นประตูสู่ความส�ำเร็จในการพัฒนาศักยภาพทั้งการเดิน

ทางในเชิงเศรษฐกิจ การท่องเที่ยว การลงทุน การศึกษาและด้านอื่นเพื่อยกระดับรายได้และความเป็นอยู่ของประชาชน

ในพ้ืนที่ อ.หัวหิน และ อ.ชะอ�ำ จ.เพชรบุรี หลังจากท่าอากาศยานหัวหินเป็นศูนย์กลางการบินในระดับภูมิภาค ขณะที่ 

จ.ประจวบคีรีขันธ์ และ จ.เพชรบุรี มีความพร้อมเป็นศูนย์กลางการพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจใหม่ส�ำหรับการท่องเที่ยวใน

โครงการ “Thailand Riviera 4 Plus 2” ประกอบด้วย จ.สมุทรสาคร จ.เพชรบุรี จ.ประจวบคีรีขันธ์ จ.ชุมพร จ.ระนอง และ 

จ.สุราษฎร์ธานี

		�  ปัจจบุนัท่าอากาศยานหวัหิน ตัง้อยู่ในเขต ต.บ่อฝ้าย อ.หวัหิน จ.ประจวบครีขัีนธ์ มอีาคารผูโ้ดยสารขนาด 7,200 ตร.ม. และ

พื้นที่ลานจอดเครื่องบินขนาด 11,000 ตร.ม. รองรับเครื่องบินแอร์บัส เอ 320 ได้ประมาณ 3 ล�ำสามารถรองรับผู้โดยสาร

ได้ 300 คนต่อชัว่โมง สายการบนิท่ีให้บรกิารคอื สายการบนิแอร์เอเชยี โดยมเีส้นทางจดุหมายปลายทางในประเทศ ได้แก่ 

อุดรธานี, เชียงใหม่ ส่วนเส้นทางระหว่างประเทศ ได้แก่ กัวลาลัมเปอร์ ประเทศมาเลเซีย 17

	 ปัจจัยความเสี่ยงต่อธุรกิจโรงแรมและการท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต จังหวัดประจวบคีรีขันธ์และจังหวัดเพชรบุรี

	 •	� ความขดัแย้งระหว่างประเทศ (Geopolitical conflict) ได้แก่ สงครามรสัเซยี-ยูเครน และความขดัแย้งระหว่างจนีกับสหรฐัฯ 

ในประเดน็ไต้หวัน หากสถานการณ์ยืดเย้ือยาวนานจะส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลกและตลาดท่องเทีย่วต่าง

ชาต ิโดยราคาน�ำ้มนัทีอ่าจทรงตวัสงูจะเพ่ิมต้นทนุการเดนิทาง ทัง้ในส่วนของนกัท่องเทีย่วระยะไกล โดยเฉพาะตลาดยุโรป

และสหรัฐฯ รวมทั้งนักท่องเที่ยวไทยที่จะระมัดระวังค่าใช้จ่ายด้านการเดินทางมากขึ้น 18

	 •	� ภาวะเศรษฐกิจไทยหดตัว สภาพเศรษฐกิจภายในประเทศฟื้นตัวช้า ปัญหาค่าครองชีพส่งผลให้นักท่องเที่ยวชาวไทย

ระมัดระวังการใช้จ่าย หนี้ครัวเรือนที่ยังอยู่ในระดับสูง ส่งผลต่อก�ำลังซื้อของภาคครัวเรือนลดลง

	 •	 สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศ ที่จะส่งผลต่อความเชื่อมั่นของนักลงทุนและผู้บริโภค

	 •	 วิกฤตภัยธรรมชาติ รวมถึงปัญหาภัยแล้ง น�้ำท่วม และหมอกควันจากประเทศเพื่อนบ้าน

	 •	 การแข่งขันระหว่างผู้ประกอบการ ทั้งจากผู้ประกอบการธุรกิจโรงแรมหรือที่พักประเภทอื่นที่มีอยู่จ�ำนวนมาก

	 •	� ระบบคมนาคมยังคงไม่เป็นที่พึงพอใจของนักท่องเที่ยว ทั้งด้านสาธารณูปโภค คมนาคม (ถนน, รถไฟ) และด้านคุณภาพ

การบริการ (แท็กซี่) ควรมีการปรับปรุง โดยควรเน้นการปรับปรุงถนน และการเชื่อมต่อระหว่างระบบขนส่ง เพื่อเพิ่มความ

ปลอดภัยและลดระยะเวลาในการเดินทาง

	 •	 เศรษฐกิจโลกที่ถดถอยลง ประกอบกับค่าเงินบาทที่มีทิศทางแข็งค่าขึ้น

16  ที่มา: www.thaipost.net/economy-news/205266/
17  ที่มา:  https://www.matichon.co.th/economy/news_3031118 / http://www.doh-motorway.com/motorway-project/southern-route/m8/
18  ที่มา: วิจัยกรุงศรี
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5. ปัจจัยความเสี่ยง

5.1	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์ SRIPANWA หรือการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA
	 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง

	� ในการลงทุนและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ SRIPANWA กองทรสัต์ SRIPANWA จะรบัโอนทรพัย์สนิและภาระของกอง

ทนุรวม SPWPF ซึง่รวมถงึการโอนสทิธิและหน้าทีต่ามสญัญาเช่าทรพัย์สนิส�ำหรบัทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก สญัญาตกลงกระท�ำการ 

สัญญาตกลงช�ำระค่าเช่าส่วนที่ขาด และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวม 

SPWPF และเข้าท�ำสัญญาซื้อขายทรัพย์สินซึ่งใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าระยะยาว ส�ำหรับ

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อันได้แก่สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาซื้อขาย 

สังหาริมทรัพย์กับเจ้าของสังหาริมทรัพย์และสัญญาให้เช่าทรัพย์สินดังกล่าวแก่ผู้เช่า และสัญญาตกลงกระท�ำการ และ/หรือ 

สัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA เพ่ือประโยชน์ในการจัดหา 

ผลประโยชน์ในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ SRIPANWA และ เพ่ือผกูพันให้คูส่ญัญาปฏบิตัติามข้อก�ำหนดและเง่ือนไขในสญัญา

	� อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก�ำหนดในสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องก็ตาม คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดค�ำรับรองข้อก�ำหนดและ

เงื่อนไขของสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นว่านี้แม้กองทรัสต์ SRIPANWA  

จะมสีทิธิทีจ่ะบอกเลกิสญัญา เรยีกค่าเสยีหาย ตลอดจนเรยีกค่าขาดประโยชน์และเรยีกร้องเพ่ือให้ได้มาซึง่ทรพัย์สนิตามทีก่องทรสัต์ 

SRIPANWA ช�ำระราคาไปแล้วก็ตาม แต่กองทรสัต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทรสัต์ SRIPANWA 

ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขในสัญญา หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช�ำระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์ SRIPANWA เรียกร้อง ดังนั้น 

กองทรสัต์ SRIPANWA จงึอาจต้องน�ำเรือ่งดังกล่าวเข้าสูก่ระบวนการยุตธิรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลทีเ่ก่ียวข้อง ซึง่การด�ำเนนิการ

ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด�ำเนินการ รวมถึงจ�ำนวนเงินที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA จะได้รบัชดเชยเยียวยาจากความเสยีหายต่าง ๆ  ดงักล่าว นอกจากน้ี ผลแห่งคดขีึน้อยู่กับดลุพินิจของศาลทีเ่ก่ียวข้อง 

และถึงแม้ศาลจะมีค�ำพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตาม 

ค�ำพิพากษาของศาลได้ ผูถื้อหน่วยทรสัต์จงึมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่ได้รบัผลตอบแทนตามจ�ำนวนหรอืภายในระยะเวลา ทีค่าดการณ์ไว้ 

	� นอกจากนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า กองทรัสต์ SRIPANWA  

อาจมคีวามเสีย่งในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรอืหากสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได้ กองทรสัต์ SRIPANWA อาจมคีวามเสีย่งในการตกลง

กับผู้เช่ารายใหม่ให้ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขในสัญญาเช่าฉบับใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสัญญาเช่าฉบับเดิม

	 ความเสี่ยงจากการประกันภัย

	� การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ SRIPANWA มีความเสี่ยงด้านการด�ำเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA จะเข้าลงทุน เนื่องจากแม้ว่ากองทรัสต์ SRIPANWA จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สิน ท่ีกองทรัสต ์

SRIPANWA จะเข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อก�ำหนดของกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทรสัต์ SRIPANWA 

อาจไม่สามารถจดัท�ำประกันภัยท่ีคุม้ครองความเสีย่งบางประเภทท่ีอาจเกิดขึน้ได้ เช่น ความสญูเสยีจากสงคราม หรอืการก่อการร้าย 

เป็นต้น (หรือแม้ว่ากองทรัสต์ SRIPANWA สามารถจัดหาประกันภัย แต่อัตราเบี้ยประกันอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจ

ที่กองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับ) หรือกองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกัน

ภัยที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว

ได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์ SRIPANWA 

	� กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA  

อาจไม่ได้รบัการชดเชยความเสยีหายอย่างเพียงพอหรอืไม่สามารถจดัให้มกีารประกันภัยประเภทดงักล่าวได้ ซึง่อาจส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ

	� อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้กองทรัสต์ SRIPANWA เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมภายใต้การประกันภัย 

ในกรมธรรม์ต่าง ๆ 
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	 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�ำระค่าเช่าของผู้เช่า

	� ค่าเช่าท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นท่ีมาของรายได้หลักเพียงแห่งเดียวของกองทรัสต์ 

SRIPANWA รายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับผลกระทบโดยตรงหากผู้เช่ามีปัญหา ทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบ 

ต่อความสามารถในการช�ำระค่าเช่า หรือ ผู ้เช่าไม่ช�ำระค่าเช่า หรือ ผู้เช่ายกเลิกสัญญาเช่าก่อนก�ำหนดและกองทรัสต์  

SRIPANWA ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าได้ หากมีกรณีที่ผู้เช่าไม่สามารถช�ำระค่าเช่าได้ตามที่ก�ำหนดในสัญญา 

จะท�ำให้เกดิการผดินดัช�ำระค่าเช่า และหากมกีารผดินัดช�ำระค่าเช่าตัง้แต่ 3 ครัง้ขึน้ไป จะเป็นเหตใุห้มสีทิธิบอกเลกิสญัญาเช่าได้ทนัที  

เมื่อพิจารณาจากสัญญาเช่าดังกล่าวหากเกิดเหตุสุดวิสัยต่างๆ ซึ่งไม่สามารถคาดหมายได้เป็นการล่วงหน้าและผลกระทบที่จะ

เกดิขึ้นตามมาภายหลังจากเหตุการณ์ดังกล่าวอาจมีผลท�ำให้กองทรัสต์ไมส่ามารถรับช�ำระค่าเช่าได้เต็มจ�ำนวนหรือครบถ้วนตาม

ก�ำหนดในสญัญา เน่ืองจาก ผูเ้ช่าเป็นผูเ้ช่าเพียงรายเดยีวของกองทรสัต์ (SRIPANWA) และหากมกีรณีการผดินดัช�ำระค่าเช่าเกิดขึน้ 

ซึง่น�ำไปสูก่รณีทีม่กีารบอกเลกิสญัญาเช่าดังกล่าวแล้วนัน้จะเกิดผลกระทบทีต่ามมาในหลายประเดน็ด้วยกัน ตัวอย่างเช่น ผูเ้ช่าจะ

ต้องช�ำระค่าเช่าที่ค้างช�ำระทั้งหมดจากการถูกบอกเลิกสัญญาเช่า ผู้เช่าจะต้องออกจากทรัพย์สินที่เช่าอยู่ เป็นต้น

	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ

	� ผูเ้ช่าจะรับโอนหรอืด�ำเนนิการเพ่ือให้ได้รบัใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมส�ำหรบัทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ที ่1 จากกระทรวง

มหาดไทยเพ่ือใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม (ท้ังน้ี ผู้เช่าเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมส�ำหรับทรัพย์สินที่ลงทุน

ครั้งแรกแล้ว ณ วันที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนภาระและทรัพย์สินจากกองทุนรวม SPWPF) หากผู้เช่าไม่ได้รับใบอนุญาต

ประกอบธุรกจิโรงแรมส�ำหรบัทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1 หรอืใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่าถูกยกเลกิ เพิกถอน 

หรือไม่มีการต่ออายุ จะมีผลกระทบในทางลบต่อผู้เช่า กล่าวคือจะท�ำให้ผู้เช่าไม่สามารถด�ำเนินกิจการโรงแรมต่อไปได้ แต่ยังคง

สามารถด�ำเนนิกิจการในส่วนท่ีเป็นเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ และบ้านพักตากอากาศให้เช่าระยะยาวได้ต่อไป ทัง้นี ้อาจเป็นผลให้ผูเ้ช่า 

ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่าได้

	� การทีผู่เ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัติามข้อก�ำหนดและเงือ่นไขภายใต้สญัญาเช่าได้ จะเป็นเหตเุลกิสญัญา โดยกองทรสัต์ SRIPANWA จะ

มสีทิธิทีจ่ะเลกิสญัญาเช่าได้ และกองทรสัต์ SRIPANWA จะมสีทิธิในการเรยีกร้องค่าเสยีหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผดิสญัญา 

อนึ่ง จนกว่ากองทรัสต์ SRIPANWA จะด�ำเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผู้เช่าและสามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ได้

ส�ำเร็จ หรือหากกองทรสัต์ SRIPANWA ไม่สามารถหาคูส่ญัญารายใหม่เพ่ือมาเช่าทรพัย์สนิท่ีลงทนุทีไ่ด้รบัอนญุาตได้ภายในเวลาอนั

ควร หรอืไม่สามารถเจรจาตกลงกับคูส่ญัญารายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่โดยมข้ีอก�ำหนดทีเ่ป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ SRIPANWA ได้ 

กระแสรายได้ของกองทรสัต์ SRIPANWA อาจหยุดชะงกัหรอืลดลง ซึง่อาจมผีลกระทบในทางลบอย่างมนียัส�ำคญัต่อผลประกอบการ 

ของกองทรัสต์ SRIPANWA อีกท้ัง ตามกฎหมายแล้วใบอนุญาตการประกอบกิจการโรงแรมจะต้องมีการต่ออายุเมื่อใบอนุญาต

หมดอายุลง หากใบอนญุาตประกอบกจิการโรงแรมของผูเ้ช่าถกูยกเลกิหรอืไม่มกีารต่ออายุ หรอืผูเ้ช่าไม่สามารถด�ำเนินการเพ่ือให้

ได้รบัใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม (บางส่วนหรอืท้ังหมด) อาจจะท�ำให้มผีลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคอืจะท�ำให้ผูเ้ช่า 

ไม่สามารถด�ำเนินกิจการโรงแรม (บางส่วนหรอืทัง้หมด) ต่อไปได้ อาจท�ำให้ผูเ้ช่าไม่สามารถช�ำระค่าเช่าให้แก่กองทรสัต์ SRIPANWA 

และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก�ำหนดและหน้าท่ีภายใต้สัญญาเช่าได้ นอกจากน้ีกฎเกณฑ์ หรือ ข้อบังคับต่าง ๆ 

และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับการขอต่อใบอนุญาตอาจจะมีการเปล่ียนแปลงได้

ในอนาคตซึ่งอาจจะท�ำให้การขอต่อใบอนุญาตล่าช้า หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนุญาตได้

	 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน

	� ในกรณทีีก่องทรสัต์ SRIPANWA ได้ด�ำเนนิการให้มีการกูย้มืเงนิตามหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูกองทรสัต์ 

SRIPANWA อาจมคีวามเสีย่งเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิดงักล่าวได้ เนือ่งจากการเปลีย่นแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบีย้และ

ความสามารถในการช�ำระหนี้ของคู่สัญญาท่ีเก่ียวข้องซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ท�ำให้ 

กองทรัสต์ SRIPANWA มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจากความสามารถในการช�ำระ

คืนเงินต้นและดอกเบี้ยลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ SRIPANWA ในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์ SRIPANWA จะใช้ความพยายามในการด�ำเนินการใด ๆ เพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าว เช่น การป้องกัน

ความเสีย่งจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ หรอืการขอขยายระยะเวลาการช�ำระหนี ้เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การด�ำเนินการใด ๆ  

ดังกล่าว กองทรัสต์ SRIPANWA จะด�ำเนินการโดยค�ำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 79

	 การปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส�ำคัญต่อกองทรัสต์ SRIPANWA 

	� กองทรสัต์ SRIPANWA อาจมค่ีาใช้จ่ายต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับการปฏบิติัตามกฎหมายสิง่แวดล้อมท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ

ของกองทรสัต์ SRIPANWA นอกจากนีใ้นกรณีทีม่กีารเปลีย่นแปลงกฎหมายสิง่แวดล้อมท่ีเก่ียวข้องในอนาคตกองทรสัต์ SRIPANWA 

อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมายเพิ่มเติม

	� ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ CIR และ ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ 
SPM ที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA

	� ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์ SRIPANWA กับ CIR อาจเกดิขึน้ได้เน่ืองจาก CIR ซึง่เดมิ ถือกรรมสทิธ์ิ และ/หรอื 

สิทธิครอบครองในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 เป็นบริษัทแม่ของ SPM มีธุรกิจหลัก คือ การ

พัฒนาและลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้โรงแรมและบ้านพักตากอากาศ ซึง่ในอนาคต CIR อาจพัฒนาอสงัหารมิทรพัย์เพ่ือเป็น

ทีพั่กอาศยั และ/หรอื โรงแรมและบรหิารจดัการเอง โดยเฉพาะโครงการพัฒนาท่ีดนิทีต่ัง้อยู่ในบรเิวณทีด่นิทีก่องทรสัต์ SRIPANWA 

จะลงทุน เช่น โครงการส่วนที่ 3 เป็นต้น เพื่อเป็นโครงการที่พักอาศัย และ/หรือ โรงแรม ทั้งนี้ โครงการดังกล่าวยังอยู่ระหว่างการ

ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ ซึง่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์ SRIPANWA และ CIR ดงันัน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าผลประโยชน์ของกองทรัสต์ SRIPANWA จะไม่ขัดแย้งหรือด้อยกว่าผลประโยชน์

ของ CIR ในสถานการณ์ดังกล่าว อย่างไรก็ตาม การที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีการก�ำหนดอัตราค่าเช่าในลักษณะค่าเช่าคงท่ี 

ที่สามารถปรับค่าเช่าได้ทุก ๆ 3 ปี โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2564 เป็นต้นไป รวมถึงกองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิได้รับ 

ค่าเช่าแปรผันเพิ่มเติมมีผลตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2566 เป็นต้นไป จะช่วยให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีรายได้ที่แน่นอนที่สามารถ

จ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

	� นอกจากนัน้ กองทรสัต์ SRIPANWA ได้มมีาตรการรองรบั/ป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจจะเกิดขึน้จากการลงทนุของ 

CIR และบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR ในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุนเพิ่มเติม 

	 1)	� ภายในระยะเวลา 5 ปี นับจากวันท่ี 1 สิงหาคม 2556 (วันที่กองทุนรวม SPWPF (ซึ่งได้แปลงสภาพมาเป็นกองทรัสต์ 

SRIPANWA) เข้าลงทุนในทรพัย์สนิทีเ่ข้าลงทุนครัง้แรก) CIR และบคุคลทีเ่ก่ียวข้องกับ CIR จะไม่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

ทีต่ัง้อยู่ในรศัม ี3 กิโลเมตร รอบทรพัย์สนิทีล่งทนุครัง้แรก เพ่ือด�ำเนนิกิจการโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัด

เพียงการด�ำเนินกิจการทีม่ลีกัษณะการให้บรกิารเช่าบ้านพักซึง่ (1) มมีาตรฐานคณุภาพสากลตัง้แต่ 4 ดาวขึน้ไป (ท้ังนีต้าม

มาตรฐานที่สมาคมโรงแรมไทยก�ำหนดขึ้น) หรือมาตรฐานท่ีเทียบเท่ากับมาตรฐานดังกล่าว หรือ (2) ด�ำเนินการบริหาร 

โดย CIR หรือบริษัทใด ๆ ที่อยู่ในเครือเดียวกับ CIR หรือทีมบริหารภายใต้ชื่อศรีพันวา (Sripanwa) เว้นแต่ (ก) เป็นการ

ลงทุนในโครงการส่วนที่ 3 หรือ (ข) จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ SRIPANWA 

	 2)	� ภายในระยะเวลา 3 ปี นับจากวันที่โครงการส่วนที่ 3 เริ่มเปิดด�ำเนินการ ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีความประสงค์

จะซื้อ เช่า รับโอน ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจในโครงการส่วนที่ 3 CIR หรือบุคคลที่

เกี่ยวข้องกับ CIR ตกลงให้สิทธิแก่กองทรัสต์ SRIPANWA ในการซื้อ และ/หรือเช่า และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ 

รบัโอนสทิธิครอบครองซึง่ทรพัย์สนิในโครงการส่วนที ่3 ดงักล่าว (Option to Buy/Lease) ในราคาทีจ่ะได้ตกลงกัน ในกรณี

ที่ไม่สามารถตกลงราคากันได้ คู่สัญญาตกลงให้ใช้ราคาประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินสองรายที่ได้รับความ

เห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. (โดย CIR และกองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิจ้างผู้ประเมินฝ่ายละหนึ่งราย)

	  3)	� กองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับสิทธิจาก CIR ในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม และ/หรือ ธุรกิจ

เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ของ CIR ที่ตั้งอยู่ในประเทศไทย ที่ CIR หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือเป็น

ผู้มีสิทธิครอบครองทั้งในปัจจุบันและทั้งในอนาคต ตลอดระยะเวลา 7 ปี ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2556 (วันที่กองทุนรวม 

SPWPF (ซึ่งได้แปลงสภาพมาเป็นกองทรัสต์ SRIPANWA) เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) กล่าวคือ ในระยะเวลา 

7 ปีดังกล่าวหาก CIR หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR มีความประสงค์ที่จะโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเช่าของโรงแรม 

และ/หรือ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในประเทศไทย CIR หรือบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับ CIR จะต้องด�ำเนินการให้แก่กองทรัสต์  

SRIPANWA ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)



รายงานประจําปี 256580

	� ในส่วนของความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

SRIPANWA เน่ืองจาก SPM ได้เข้าท�ำสัญญาเช่าทรัพย์สินส�ำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และสัญญาเช่าทรัพย์สินส�ำหรับ

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อีกทั้ง SPM ยังมีรายได้จากธุรกิจรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และในอนาคตอาจรับ

บริหารโครงการส่วนที ่3 จาก CIR ดังนั้น ผูจ้ัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกนัไดว่้าผลประโยชน์ของกองทรัสต์ SRIPANWA 

จะไม่ขัดแย้งหรือด้อยกว่าผลประโยชน์ของ SPM จากการเช่าและบริหารทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การเช่าและบริหารทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 การบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และการรับบริหารโครงการส่วนที่ 3 ดังกล่าว

5.2	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน
	 ความเสี่ยงที่ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า

	� การจดัหาประโยชน์ในทรพัย์สนิทีล่งทุนเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1 และทรพัย์สนิท่ีลงทนุเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 2 ของกองทรสัต์ SRIPANWA ในครัง้นี ้

เป็นลักษณะของการให้เช่าแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก โดยการเข้าท�ำสัญญาให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ที่มีระยะเวลา 

2 ปี 8 เดือน โดยที่กองทรัสต์ SRIPANWA และ SPM (“คู่สัญญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�ำเป็น

หนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างน้อย 6 เดือนล่วงหน้าก่อนส้ินสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไป

ได้ 3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิ

เรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได้ ท้ังนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงท่ีจะ

ต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใต้เงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาเช่า ซึ่งเป็นลักษณะของสัญญาเช่าระยะสั้นที่แตกต่างจากสัญญา

เช่า (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) ท่ีมีลักษณะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว (15 ปี) ท้ังน้ี นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า  

เมื่อครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�ำเป็น

หนังสอืบอกกล่าวแก่คูส่ญัญาอกีฝ่ายหน่ึงอย่างน้อย 12 เดอืนล่วงหน้าก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมสีทิธิต่ออายุ 

ออกไปได้ คราวละ 15 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

ต่ออายสุญัญาเช่าได้ ทัง้นี ้หากมกีารใช้สทิธิต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว คูส่ญัญาอกีฝ่ายตกลงทีจ่ะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอกีตาม

ระยะเวลาดังกล่าวภายใต้เงือ่นไขทีก่�ำหนดในสญัญาเช่า โดยสามารถเจรจาข้อก�ำหนดและเงือ่นไขต่าง ๆ  ซึง่รวมถึงเรือ่งอตัราค่าเช่า 

หากมีการต่อสัญญา เพื่อให้สะท้อนผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ณ ขณะนั้น และค�ำนึงถึงผลประโยชน์ของทั้ง 2 ฝ่าย 

	� อย่างไรก็ตาม ส�ำหรับสัญญาเช่าระยะสั้นลักษณะนี้ (ท่ีคู่สัญญามีสิทธิในการต่ออายุสัญญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแม้กองทรัสต์ 

SRIPANWA จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื่อนไขท่ีก�ำหนดในสัญญาเช่าแล้ว แต่ SPM ในฐานะผู้เช่าอาจปฏิเสธการ 

ต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึง่ถือเป็นการผดิสญัญา อนัเป็นเหตใุห้กองทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิเลกิสญัญา และ/หรอื เรยีกค่าเสยีหายได้ 

ทัง้น้ี แม้จะไม่มคี�ำพิพากษาท่ีเป็นบรรทดัฐาน (Precedent Case) ส�ำหรบักรณีการบงัคบัตามค�ำมัน่จะเช่าดงัเช่นกรณีค�ำมัน่จะให้เช่า 

แต่ค�ำมั่นจะเช่าน่าจะมีได้เช่นเดียวกับค�ำมั่นจะให้เช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท�ำสัญญาซึ่งไม่มีข้อก�ำหนดของ

กฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด อย่างไรกต็าม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (การจดัหาประโยชน์ในทรพัย์สนิท่ีลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 

และทรพัย์สนิทีล่งทนุเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 2) หรอืเป็นสญัญาระยะยาว (การจดัหาประโยชน์ในทรพัย์สนิทีล่งทนุครัง้แรก ซึง่มรีะยะเวลาการ

ให้เช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส�ำนักงานที่ดิน) SPM อาจปฏิบัติผิดสัญญา หรืออาจเกิดเหตุการณ์อื่นใดอันเป็นเหตุให้กองทรัสต ์

SRIPANWA มสีทิธิเลกิสญัญาได้ ในกรณดีงักล่าว แม้กองทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิทีจ่ะบอกเลกิสญัญา และ/หรอื เรยีกค่าเสยีหาย 

ตลอดจนเรยีกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ  ก็ตาม แต่เหตผุดิสญัญาของ SPM ดงักล่าวอาจท�ำให้กองทรสัต์ SRIPANWA ไม่ได้รบัผลประโยชน์ 

หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้ SPM ต่ออายุสัญญาเช่าตาม 

ข้อก�ำหนดของสญัญา หรอื SPM อาจไม่ช�ำระค่าเสยีหาย และ/หรอื ค่าขาดประโยชน์ตาม ท่ีกองทรสัต์ SRIPANWA เรยีกร้อง ดงันัน้ 

กองทรสัต์ SRIPANWA จงึอาจต้องเข้าสูก่ระบวนการยุตธิรรมโดยการใช้สทิธิฟ้องร้องต่อศาล ซึง่การด�ำเนินการดงักล่าวไม่สามารถ

คาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด�ำเนนิการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และจ�ำนวนเงินท่ีกองทรสัต์ SRIPANWA จะได้รบัชดเชย

และเยียวยาต่อความเสยีหายต่าง ๆ  อกีทัง้ผลแห่งคดยัีงขึน้อยู่กับค�ำพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมคี�ำพิพากษาให้กองทรสัต์ 

SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต์ SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามค�ำพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัต์ 

SRIPANWA อาจได้รับค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า ท้ังน้ี หากกองทรัสต ์

SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ได้หรือเรียกได้ไม่เต็มจ�ำนวน ผู้จัดการกองทรัสต์อาจ



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 81

ต้องหาผู้เช่าทรัพย์สินหลักรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าช้าหรือหามาทดแทนไม่ได้ ท�ำให้กองทรัสต์ SRIPANWA สูญเสีย

โอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเน่ือง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA  

อนัอาจท�ำให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ SRIPANWA มคีวามเสีย่งท่ีจะไม่ได้รบัผลตอบแทนตามจ�ำนวนหรอืภายในระยะเวลา

ที่คาดการณ์ไว้

	 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน

	� กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนโดยหน่วยงานของรัฐ  

ซึ่งท�ำให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกิจต่อไปได้

	� อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชย 

ดังกล่าวมากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ SRIPANWA ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของเงินปันผลและเงินลดทุน 

	� ในส่วนของข้อมลูเท่าทีม่อียู่ ณ ปัจจบุนัทีส่ามารถตรวจสอบได้ในเบือ้งต้นพบว่าท่ีตัง้ของทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์ SRIPANWA จะลงทุน

ดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้

เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ�ำเป็นในการใช้พื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น

	 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์

	� อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนมีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

ท่องเที่ยว และการชะลอตัวของระบบเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก 

	� นอกจากน้ี อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวอาจได้รบัผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงจากปัจจยัมหภาคอืน่ ๆ  เช่น ปัจจยัทางการเมอืง การ

วางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิด

ความไม่สงบในประเทศ เป็นต้น

	 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น

	� ผลประกอบการของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรัพย์ การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของ

จ�ำนวนนกัท่องเท่ียว การเพ่ิมขึน้ของจ�ำนวนผูป้ระกอบการในตลาดทีจ่ะส่งผลให้อปุทานของตลาดเพ่ิมขึน้ท�ำให้มกีารแข่งขันสงูขึน้

	 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA

	� อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ SRIPANWA แต่ละอาคารจะต้องซ่อมแซมและปรบัปรงุให้ปลอดภัย ดูใหม่ ทนัสมยั และสอดคล้อง

กับความพอใจของลูกค้าอยู่เสมอ เพื่อดึงดูดให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรับปรุง หรือการซ่อมแซมบ�ำรุง

รักษาประจ�ำปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด�ำเนินงานมากนัก ยกเว้นในกรณีที่เป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการ

ปรับปรุงเพ่ือเปลี่ยนแปลงภาพลักษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพย์ หรือเป็นการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่ส�ำคัญ ซึ่งจะ

ด�ำเนินการตามระยะเวลาที่ผู้เช่าหรือกองทรัสต์ SRIPANWA เห็นว่าเหมาะสม 

	� ซึง่ด้วยลกัษณะของทรพัย์สนิทีล่งทนุครัง้แรกโดยปกตจิะไม่มกีารหยุดการด�ำเนินกิจการทัง้โครงการในระหว่างช่วงการปรบัปรงุนัน้ ๆ  

แต่จะเป็นลกัษณะการปิดปรบัปรงุเป็นหลงั ๆ  ซึง่การปรบัปรงุอสงัหารมิทรพัย์เป็นหลงั ๆ  น้ีอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของกองทรสัต์ 

SRIPANWA ในส่วนทีม่กีารปรบัปรงุ อย่างไรก็ด ีการทีก่องทรสัต์ SRIPANWA มกีารก�ำหนดให้ SPM เป็นผูร้บัผดิชอบในการด�ำเนิน

การบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) การปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ด้วยค่าใช้จ่ายของ SPM ประกอบกับการ

มีอัตราค่าเช่าในลักษณะค่าเช่าคงที่ จะช่วยให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีรายได้ที่แน่นอน ที่สามารถจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง
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	� นอกจากนี้ ส�ำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งมีลักษณะเป็นสองอาคาร (the Habita) ที่อาจต้องด�ำเนินการปิดปรับปรุง

เป็นโซนให้บริการในแต่ละอาคาร หรือทั้งชั้น หรือทั้งอาคาร หรือทั้งสองอาคาร (แล้วแต่กรณี) ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าวของ SPM 

เป็นการด�ำเนนิการตามปกตธุิรกิจของผูป้ระกอบการโรงแรมท่ีมลีกัษณะเป็นอาคาร และส�ำหรบับ้านพักตากอากาศ X29 ต้องด�ำเนิน

การปิดปรบัปรงุทัง้หลงั ซึง่การปรบัปรงุทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1 น้ีอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของกองทรสัต์ SRIPANWA 

ในส่วนที่มีการปรับปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีการก�ำหนดให้ SPM เป็นผู้รับผิดชอบในการด�ำเนินการบ�ำรุง

รักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ด้วยค่าใช้จ่ายของ SPM และการที ่

SPM จะด�ำเนินการเปิดบญัชขีอง SPM โดยมเีงือ่นไขการเบกิจ่ายร่วมกนัระหว่าง SPM และ กองทรสัต์ SRIPANWA ซึง่มวัีตถุประสงค์

เพ่ือให้มกีารเก็บส�ำรองเงนิทนุเพ่ือบ�ำรงุรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ (Renovation) 

ทั้งนี้ SPM จะน�ำเงินส�ำรองข้างต้นเข้าบัญชีตามเงื่อนไข ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่ากับกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งจะไม่กระทบต่อ

รายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA เนื่องจากค่าเช่าคงที่ท่ี SPM ต้องช�ำระนั้นอ้างอิงจากความสามารถในการจัดหารายได้จาก

ทรัพย์สิน ซึ่งได้ค�ำนึงถึงการส�ำรองเงินทุนเพื่อบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรับปรุงภาพลักษณ์ 

(Renovation) ดังกล่าว

	 ความเสี่ยงจากการลดลงของนักท่องเที่ยว

	� การด�ำเนนิกจิการของผูเ้ช่าอาจได้รบัผลกระทบในทางลบจากเหตกุารณ์ใด ๆ  ทีล่ดความน่าสนใจของประเทศไทยหรอืจงัหวัดภเูก็ต

ในฐานะสถานท่ีท่องเทีย่วทัง้จากนักท่องเทีย่วชาวไทยและต่างประเทศ ซึง่เหตกุารณ์ท่ีมผีลกระทบในทางลบดงักล่าวอาจรวมถึงการ

เปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพ่ิมขึน้ของค่าเงนิบาท มมุมองทีเ่ป็นทางลบของชาวต่างประเทศ

เก่ียวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประท้วง หรอืการปิดล้อม หรอืการแพร่ระบาดของ

โรคต่าง ๆ  ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเสี่ยงเกี่ยวกับอธิปไตยและสถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทยด้วย ดังนั้น 

หากเกดิเหตกุารณ์ดงักล่าว สภาวะเศรษฐกจิและการท่องเทีย่วของประเทศไทยอาจได้รบัผลกระทบรนุแรง ซึ่งจะก่อให้เกดิผลกระ

ทบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ด้วย

5.3	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ลงทุน
	 ความเสี่ยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกและถนนภายในโครงการศรีพันวา

	� เนือ่งจากทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ก่ียวข้องกับโรงแรม และบ้านพักตากอากาศท่ีกองทรสัต์ SRIPANWA ลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1 จะไม่รวม 

ทีด่นิทีใ่ช้เป็นทางเข้าออกและถนนภายในโครงการ ซึง่มเีน้ือท่ีประมาณ 11 ไร่ 0 งาน 33.9 ตารางวา โดย CIR จะด�ำเนนิการจดทะเบยีน 

ภาระจ�ำยอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในท่ีดินที่ใช้เป็นทางเข้าออกและถนนดังกล่าวให้แก่ท่ีดินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน  

โดยได้ก�ำหนดหน้าท่ีในการบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและถนนให้ตกอยู่กับ CIR อย่างไรก็ดี เน่ืองจาก กองทรัสต์  

SRIPANWA และผูเ้ช่าต้องใช้ทางเข้าออกและถนนดงักล่าวร่วมกับบคุคลอืน่ท่ี CIR ได้จดทะเบยีนภาระจ�ำยอมให้ในฐานะเจ้าของ

บ้านพักตากอากาศซึ่งตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกันกับทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกอยู่ก่อนแล้ว ดังนี้ กองทรัสต์ SRIPANWA อาจประสบ

ความยุ่งยากในการใช้ทางเข้าออกและถนนได้ หากบคุคลอืน่น้ันละเมดิการใช้สทิธิของกองทรสัต์ SRIPANWA หรอืท�ำให้ทางเข้าออก

และถนนเกิดความเสยีหาย และ CIR ไม่ด�ำเนินการบ�ำรงุรกัษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและถนนตามข้อตกลงดงักล่าว อย่างไรก็ดี 

ในกรณีที่ CIR ไม่ด�ำเนินการบ�ำรุงรักษาหรือซ่อมแซมที่ดินที่ใช้เป็นทางเข้าออกและถนนภายในโครงการ กองทรัสต์ SRIPANWA 

มีสิทธิเข้าไปด�ำเนินการหรือมอบหมายให้บุคคลอื่นเข้าไปด�ำเนินการบ�ำรุงรักษาหรือซ่อมแซม โดย CIR เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย 

ซึ่งรวมถึงค่าชดเชยค่าใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
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5.4	 ความเสี่ยงต่อกองทรัสต์ SRIPANWA หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 ความเสี่ยงโดยทั่วไป

	� ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยท่ัวไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึง่รวมถึงอตัราเงนิเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ อตัราแลกเปลีย่น 

เงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห่ง

ประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด�ำเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ 

SRIPANWA นอกจากน้ีภาวะตกต�่ำทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ใน

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต�่ำกว่าราคาที่ได้เสนอขาย 

	� นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัต์ท่ีซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยอาจได้รบัผลกระทบจากปัจจยัภายนอกหลายประการ

ซึง่เป็นปัจจยัท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถควบคมุได้ อาทิ ความเคลือ่นไหวหรอืความเปลีย่นแปลงของตลาดหลกัทรพัย์ในประเทศ

และต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทาง

อ้อมท่ีมผีลต่อการน�ำเข้าหรอืส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเทีย่ว เงนิตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่าง

ประเทศ ปัจจัยความเสี่ยงในการด�ำเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อ

บงัคบั ภาษอีากร และนโยบายอืน่ใดของรฐับาล เป็นต้น ซึง่ไม่มหีลกัประกันได้ว่าความเปลีย่นแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะ

ไม่มผีลกระทบอย่างมนัียส�ำคัญต่อราคาของหน่วยทรสัต์ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกอง

ทรัสต์ SRIPANWA

	 ความเสี่ยงทางการเมือง

	� หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดข้ึน อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวม

ถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA ทั้งน้ี  

จงึไม่สามารถรบัรองได้ว่าสภาวะทางการเมอืงของประเทศไทยในปัจจบุนั หรอืในอนาคต หรอืการเปลีย่นแปลงของนโยบายทางการเมอืง 

ของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อการด�ำเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด�ำเนินกิจการ และการเติบโต

ของกองทรัสต์ SRIPANWA

	 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม

	� การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย โรคระบาด เช่น การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 หรือโรคระบาดอื่น ๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ้น 

ไม่บ่อยครั้งนัก แต่หากเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุน นอกจากจะสร้างความเสียหาย 

ต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA แล้ว อาจก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้เช่าและผู้มาใช้บริการใน

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้ท�ำประกันภัย

ที่ครอบคลุมความเสียหายท่ีเกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ไว้ส�ำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA  

จะเข้าลงทุน ท้ังน้ี เป็นไปตามเงื่อนไขท่ีก�ำหนดในกรมธรรม์ประกันภัยซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA ได้จัดให้มีตามมาตรฐานทั่วไป

ของธุรกิจโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ อย่างไรก็ตามในช่วงทีม่กีารระบาดของโรคโควิด-19 กองทรสัต์ได้รบัผลกระทบอย่างมาก 

จากการที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักได้รับผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19 เน่ืองจากกองทรัสต์มีผู้เช่าเพียงรายเดียว และการ

ระบาดของโรคโควิด-19 ท�ำให้ผู้เช่าไม่สามารถจัดหารายได้จากทรัพย์สินท่ีเช่าได้ตามประมาณการณ์ท่ีคาดไว้ ท�ำให้กองทรัสต์ 

จะต้องพิจารณาร่วมกับทรัสตีในการพิจารณาให้ความช่วยเหลือต่อผู้เช่าทรัพย์สิน

	 ความเสี่ยงจากภัยสงคราม

	� การเกิดภัยสงครามเมือ่เกิดเหตกุารณ์ดงักล่าวขึน้อาจส่งผลให้การอปุโภคบรโิภค การท่องเท่ียว ความต้องการเข้าพักหรอืใช้บรกิาร

ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ SRIPANWA ลดลง ซึ่งจะมีผลต่อรายได้ของผู้เช่าหลัก และหากภัยสงครามดังกล่าว มีระยะเวลา

ยาวนานจะส่งผลกระทบต่อภาคการท่องเที่ยวของประเทศไทยส่งผลให้การฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยวฟื้นตัวช้า



รายงานประจําปี 256584

	 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	� ผลการด�ำเนนิงานและการจ่ายเงนิปันผลของกองทรสัต์ SRIPANWA อาจได้รบัผลกระทบจากการมผีลบงัคบัใช้ของมาตรฐานบญัชี

ฉบบัใหม่ หรอืการปรบัปรงุมาตรฐานทางบญัช ีซึง่เป็นปัจจยัท่ีผูก่้อตัง้ทรสัต์ไม่สามารถควบคมุหรอืคาดการณ์ได้ ส�ำหรบัการแก้ไข

กฎหมาย ประกาศ ข้อก�ำหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค�ำสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงาน 

ทีม่อี�ำนาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณ์ทีไ่ม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดยีวกัน ดงัน้ัน ผูก่้อตัง้ทรสัต์จงึไม่สามารถทีจ่ะประเมนิผลกระทบ 

จากการเปลีย่นแปลงดงักล่าวได้ และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าการเปลีย่นแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงาน

และการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA 

	 ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย

	� ภายหลังจากท่ีหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ผู้จัดการ

กองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ ราคา

ตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงภายหลังวันเริ่มต้นของการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งราคาซื้อ

ขายดังกล่าวอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ SRIPANWA โดยราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์นั้น

ขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ความผันผวนของหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื้อขายของหน่วยทรัสต์ ฯลฯ ดังน้ัน ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคาที่เสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ SRIPANWA

	� มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับ
หากมีการจ�ำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ SRIPANWA

	� มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่นี ้ได้ค�ำนวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สิน

ทีล่งทนุเป็นข้อมลูพ้ืนฐาน ดงันัน้ ในกรณทีีก่องทรสัต์ SRIPANWA ต้องจ�ำหน่ายทรพัย์สนิของกองทรสัต์ SRIPANWA เพ่ือการปรบั

โครงสร้างการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์ SRIPANWA มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA 

จะได้รับหากมีการจ�ำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรัสต์ SRIPANWA

	 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

	� เนือ่งจากหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ SRIPANWA มสีถานะเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ แห่งประเทศไทย สภาพคล่อง 

ในการซื้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหน่วยทรัสต์นั้นในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

ซึง่อยูบ่นพ้ืนฐานของปรมิาณความต้องการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึง่ปรมิาณความต้องการของผูซ้ือ้-ผูข้ายน้ัน ขึน้อยู่กับปัจจยั

หลายประการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถควบคมุได้ อาทิเช่น ปรมิาณความต้องการในการลงทนุในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

SRIPANWA ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรัสต์นี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง

	 ความเสี่ยงด้านภาษี

	� ในการซือ้หรือขาย โอนหรอืรบัโอนอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการซือ้หรอืขาย โอนหรอืรบัโอนสทิธิการเช่า (ในกรณีทีก่องทรสัต์ SRIPANWA 

ลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอน

กรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA อาจต้องรับภาระท้ังหมดหรือบางส่วน 

โดยทีอ่ตัราภาษแีละอตัราค่าธรรมเนียมทีก่องทรสัต์ SRIPANWA จะต้องช�ำระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราทีเ่ป็นอยู่ในปัจจบุนั

	� นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต์ SRIPANWA และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เก่ียวข้องกับการลงทุน 

และ/หรือ การซื้อขายหน่วยทรัสต์ และการได้รับเงินปันผลจากกองทรัสต์ SRIPANWA อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราที่เป็นอยู่ใน

ปัจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีอากรหรือด้านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง
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	� ความเสีย่งของกองทรสัต์ SRIPANWA เปรยีบเทยีบSRIPANWAกบัทรสัต์หรอืกองทนุรวมประเภทอืน่นอกเหนือ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

	� การทีก่องทรสัต์ SRIPANWA จะต้องลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ทีม่มีลูค่ารวมกันไม่ต�ำ่กว่าร้อยละ 75 

ของมลูค่าทรพัย์สนิสทุธิของกองทรสัต์ SRIPANWA ท�ำให้การลงทุนกระจกุตวัอยู่ในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ ในขณะทีก่องทรสัต์หรอื

กองทุนรวมประเภทอืน่จะมนีโยบายการกระจายการลงทนุในตราสารทางการเงนิ และ/หรอื หลกัทรพัย์ ตลอดจนประเภทธุรกิจต่าง ๆ  

ที่หลากหลาย อันเป็นผลให้กองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งเป็นทรัสต์ เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีการกระจายความเสี่ยงน้อย

กว่าการลงทุนในกองทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอื่นนอกเหนือจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

	 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA 

	� การจ่ายเงนิปันผลของกองทรสัต์ SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต์ SRIPANWA ซึง่ข้ึนอยู่กับปัจจยั

หลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูเ้ช่า ต้นทนุในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงานต่าง ๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเข้าพักของลูกค้าในโครงการที่กองทรัสต์ SRIPANWA 

จะลงทุน การเปลีย่นแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องกับทรพัย์สนิ ภัยธรรมชาต ิโรคระบาดสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้ จงึมี

ความเสีย่งทีน่กัลงทนุจะไม่ได้รบัเงนิปันผลตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ หรอืกองทรสัต์ SRIPANWA จะไม่สามารถทีจ่ะรกัษาระดบั

การจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลได้

	 ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในการก�ำหนดราคาซื้อขาย 
หน่วยทรัสต์

	� การค�ำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ SRIPANWA ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการค�ำนวณโดยใช้รายงาน

การประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั้งล่าสุดเป็นฐานในการก�ำหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าดังกล่าว

อาจไม่ใช่ราคาทีจ่ะซือ้ขายได้จรงิในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เนือ่งจากราคา ทีซ่ือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย

ขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่น ๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ดังกล่าว การไหลเข้าของเงินลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ 

เป็นต้น

	� ท้ังน้ี ข้อมูลที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์ SRIPANWA ฉบับนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้

ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยค�ำให้กระชับรัดกุมและไม่ท�ำให้    ผู้ลงทุนส�ำคัญผิด รวมถึงไม่มี

เหตุผลที่ท�ำให้คิดว่า มีข้อมูลที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนที่ยังมิได้เปิดเผย
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6.1	 ข้อพิพาททางกฎหมาย
	 - ไม่มี –

6.2	 ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ หรือมีข้อพิพาทใด ๆ
	 - ไม่มี –

6.	 ข้อพิพาททางกฎหมายหรือข้อจำ�กัดสิทธิ
	 ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
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	� กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลส�ำคัญอื่น ทั้งนี้ ผู ้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพ่ิมเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูล 

ประจ�ำปี 2564 ที่แสดงไว้ใน เว็บไซต์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่ www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

ที่ www.set.or.th 

7. ข้อมูลสำ�คัญอื่น
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8.1	 หน่วยทรัสต์
	 8.1.1	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

	 �	 �กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 3,097,722,025.60 บาท เรียกช�ำระแล้วเต็มจ�ำนวน และมี

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท

	 8.1.2	 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

		  มูลค่าที่ตราไว้ 	 	 11.1004	 บาท/หน่วย

	 	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565	 12.4315	 บาท/หน่วย

	 	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565	 3,469.19	 ล้านบาท

	 	 มูลค่าตามราคาตลาด *	 2,148.79	 ล้านบาท

	 	 มูลค่าการซื้อขายต่อปี	 61.87	 ล้านบาท

	 	 * ข้อมูลอ้างอิงตามวันท�ำการล่าสุด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565

8.2	 ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก
	 -ไม่มี-

8.3	 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 8.3.1	 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก 

	 	 ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ดังต่อไปนี้

8.	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ล�ำดับ	 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่	 จ�ำนวนหน่วยทรัสต์	 ร้อยละ 

	 1	 ส�ำนักงานประกันสังคม	 63,129,815	 22.62

	 2	 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ำกัด	 54,390,157	 19.49

	 3	 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จ�ำกัด (มหาชน)	 16,715,000	 5.99

	 4	 บริษัท ทิพยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	 14,038,300	 5.03

	 5	 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จ�ำกัด (มหาชน)	 12,400,000	 4.44

	 6	 น.ส. กมลทิพย์ สนิทวงศ์ ณ อยุธยา	  3,485,105	 1.25

	 7	 บริษัท สหพัฒนพิบูล จ�ำกัด (มหาชน)	  3,410,290	 1.22

	 8	 บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด (มหาชน)	  3,401,315	 1.22

	 9	 บริษัท ไทยศรีประกันภัย จ�ำกัด (มหาชน)	  2,809,269	 1.01

	 10	 นาย ธนชัย ยงพิพัฒน์วงศ์	  2,000,000	 0.72

	 	 รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก	  175,779,251	 62.99

	 	 ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น	  103,284,749	 37.01

	 	 รวม	  279,064,000	 100.00
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8.4	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์
	 8.4.1	 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน ข้อจ�ำกัดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

	 	 �การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์  

SRIPANWA ซึ่งข้ึนอยู่กับปัจจัยหลายประการ ดังน้ัน จึงมีความเส่ียงที่นักลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามท่ีได้

ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถที่จะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือเพ่ิม 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ โดยนโยบายการจ่ายผลประโยชน์และข้อจ�ำกัดของกองทรัสต์ SRIPANWA มีดังนี้

	 	 �กองทรัสต์ SRIPANWA มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง อย่างไรก็ด ี 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก ่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA ได้ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่ามีความจ�ำเป็นและสมควร

	 	 8.4.1.1	�ในกรณีท่ีกองทรสัต์ SRIPANWA มกี�ำไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี

	 	 	 อนึ่ง ก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ให้หมายถึงก�ำไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้

	 	 	 (1)	 �การหักก�ำไรท่ียังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน 

ค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมท้ังการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส�ำนักงาน ก.ล.ต.  

เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ SRIPANWA

	 	 	 (2)	 �การหักด้วยรายการเงินส�ำรองเพ่ือการช�ำระหนี้ เงินกู ้ ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู ้ยืมเงินของ 

กองทรัสต์ ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการ

ข้อมูลประจ�ำปี แล้วแต่กรณี

	 	 8.4.1.2	�ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีก�ำไรสะสมท่ีอ้างอิงจากก�ำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต ์ 

ตามข้อ 8.4.1.1 ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

SRIPANWA จากก�ำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้

	 	 8.4.1.3	�ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน 

แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 8.4.1.4	�การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ 8.4.1.1 ต้องไม่ท�ำให้กองทรัสต์ SRIPANWA เกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมข้ึน 

ในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น

	 	 8.4.1.5	�การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ 8.4.1.1 และข้อ 8.4.1.2 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 90 วัน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมี 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี

	 	 8.4.1.6	�โดยกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะแจ้ง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ผ่านตลาดหลักทรัพย์ และจะแจ้งให้ส�ำนักงาน ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 

			   เงื่อนไขเพิ่มเติม

	 	 	 �ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญช ี

มีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังน้ัน 

และให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดสิ้นปีบัญชี

	 	 	 �ส�ำหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบุไว ้ 

เว้นแต่กรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมาย  

ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก�ำหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการ 

กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น
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9.1	 ผู้จัดการกองทรัสต์
	 9.1.1	 ข้อมูลทั่วไป

	 	 �บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”) ซึ่งจะท�ำหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)  

ของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นบริษัทจ�ำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 3 พฤษภาคม 2559  

โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกช�ำระแล้ว 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ�ำนวน 1,000,000 หุ้น และเมื่อวันที่ 21 

เมษายน 2565 มกีารจดทะเบยีนเพ่ิมทนุ โดยเพ่ิมทนุจดทะเบยีนซึง่เรยีกช�ำระแล้ว 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญั

จ�ำนวน 1,000,000 หุ้น รวมทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกช�ำระแล้ว 20,000,000 บาท และเป็นหุ้นสามัญทั้งหมด 2,000,000 

หุ้น โดยมีจ�ำนวนมูลค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท มีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือปฏิบัติหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ  

และมีบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทฯ เป็นจ�ำนวนร้อยละ 99.98  

ของหุ้นท่ีจ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ท้ังน้ี บริษัทฯ ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ใน 

วันท่ี 18 สิงหาคม 2559 และปัจจุบันได้รับการต่อใบอนุญาตผู้จัดการกองทรัสต์ ตั้งแต่ วันท่ี 20 สิงหาคม 2564  

ถึงวันที่ 19 สิงหาคม 2569 โดยสรุปข้อมูลส�ำคัญของบริษัทฯ ปรากฏตามตารางดังต่อไปนี้

	 ชื่อผู้จัดการกองทรัสต	์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด

	 ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ	่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ช้ัน 10 
	 	 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 
	 	 กรุงเทพมหานคร 10310

	 เลขทะเบียนบริษัท	 0105559070318

	 โทรศัพท	์ 02-308-2022

	 โทรสาร	 02-308-2033

	 Website	 www.cireit.com

	 Email	 cireit@cireit.com

	 ทุนจดทะเบียน	 20,000,000 บาท

	 ทุนช�ำระแล้ว	 20,000,000 บาท

	 จ�ำนวนหุ้นที่ออกและเรียกช�ำระแล้ว	 2,000,000 หุ้น

	 มูลค่าที่ตราไว้	 10 บาท

	 ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจ	 �ท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
	 	 (REIT Manager)

	 ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) (ร้อยละ 99.99)

	 รายชื่อกรรมการ	 1.	 นางวิไล อินทกูล

	 	 2.	 นายวรสิทธิ อิสสระ 

	 	 3.	 นายไทรมั่น ลัญฉน์ดี

	 	 4.	 นายสงกรานต์ อิสสระ 

	 	 5.	 นายกลินท์สุรวงศ์ บุนนาค 

	 	 6.	 นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์

	 กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม	 �นายสงกรานต์ อิสสระ นายวรสิทธิ อิสสระ นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์ 
	 	 และนางวิไล อินทกูล กรรมการสองในสี่คนนี้ลงลายมือชื่อร่วมกัน 
	 	 และประทับตราส�ำคัญของบริษัทฯ

	 รอบระยะเวลาบัญชี	 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 

9.	 โครงสร้างการจัดการ
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	 	 รายชื่อ	 จ�ำนวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)	 สัดส่วน (ร้อยละ)

	 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)	 1999,960	 99.9998

	 นายวรสิทธิ อิสสระ	 20	 0.0001

	 นางวิไล อินทกูล	 20	 0.0001

	 รวม	 2,000,000	 100.00

9.1.2	 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

	 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีดังนี้

	 กลุม่ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ทีโ่ดยพฤตกิารณ์มอีทิธิพลต่อการก�ำหนดนโยบายการจดัการหรอืการด�ำเนนิงานของบรษิทัฯ อย่างมนัียส�ำคญั

	 �ผู้ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ คือ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งถือหุ้นของบริษัทฯ  

คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นที่ช�ำระแล้วท้ังหมด โดยบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) เป็นบริษัท 

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งบริษัทด�ำเนินธุรกิจใน 4 ลักษณะ โดยมีรายละเอียด 

ทางธุรกิจที่ส�ำคัญ ดังต่อไปนี้

	 1.	 พัฒนาธุรกิจจัดสรรบ้านและที่ดิน, คอนโดมีเนียมอยู่อาศัยเพื่อขาย

	 2.	 ให้เช่าหรือขายอาคารส�ำนักงานและศูนย์การค้า

	 3.	 ประกอบกิจการโรงแรม

	 4.	 รับบริหารอาคารส�ำนักงาน คอนโดมีเนียม บ้าน จัดสรร และบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์
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บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)

บริษัท ซี.ไอ.เอ็น. เอสเตท จ�ำกัด

บริษัท ร่วมอิสสระ จ�ำกัด

บริษัท อิสสระ จุนฟา จ�ำกัด

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์บางกอก

บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด

บริษัท ชาญอิสสระ วิภาพล จ�ำกัด

บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด

บริษัท อินเตอร์เนชั่นแนล รีซอร์ท 
ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำกัด

บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด

ทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

59.99% 49.99%

49.99% 49.99%

86.30% 15.98%

17.56% 99.98%

85.36%

19.49%99.99%
บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ำกัด

	 �ทั้งนี้  โครงสร้างการด�ำเนินธุรกิจของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565  

ปรากฏดังแผนภาพต่อไปนี้
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กรรมการผู้จัดการ
Managing Director

คณะกรรมการบริษัท
Board of Directors

ฝ่ายตรวจสอบภายใน
Internal Auditor

กรรมการอิสระ (2 ท่าน)
Independent Directors

กรรมการ (4 ท่าน)
Directors

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์

Asset Management

ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงาน

Compliance

ฝ่ายการเงินและธุรการ

Finance & Administation

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์

Business Development &  

Investor Relations

	 9.1.3	 โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

		  โครงสร้างบริหารจัดการของบริษัทฯ

	 	 �ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 การจัดโครงสร้างองค์กร ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดหลักการในการแบ่งหน้าท่ีความรับผิดชอบ 

ของแต่ละหน่วยงานอย่างชัดเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมท้ังค�ำนึงถึงการควบคุมความเสี่ยง 

และความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีจะเกิดขึ้น เพ่ือให้ผู ้จัดการกองทรัสต์สามารถจัดการลงทุนให้ผู ้ลงทุนด้วย  

ความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง ค�ำนึงถึงประโยชน์ของลูกค้าก่อนประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์เอง 

	 	 �บริษัทฯ มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ซึ่งประกอบด้วย 

คณะกรรมการบริษัทฯ กรรมการผู้จัดการ และฝ่ายงานต่าง ๆ อีก 4 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

และนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายการเงินและธุรการ และฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงาน ตามโครงสร้างดังนี้

	 	 �บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต์ SRIPANWA และควบคุม 

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ

ด�ำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ

ข้อมลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง โดยบรษิทัฯ จะต้องไม่ด�ำเนนิการ ในลกัษณะทีเ่ป็นการใช้กองทรสัต์

เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 
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นางวิไล อินทกูล
กรรมการ

นายวรสิทธิ อิสสระ
ประธานกรรมการ

ประวัติการศึกษา

•	 �ปริญญาโทกิตติมศักดิ์ Honorary Degree of Master of International Business 
Degree in Hospitality and Tourism Management, Cesar Ritz Colleges, 
Switzerland ประกาศนียบัตร Port Regis School, UK

•	 �ปริญญาบัตร Degree International Hotels and Business Management,  
DCT International Hotel & Business Management 

•	 �ปริญญาบัตร Associate of Arts degree in Business Management, Santa Fe 
College, Gainesville, FL, USA 

•	 �ประกาศนียบัตร DCT School of Hotels and Business management,  
Switzerland 

การด�ำรงต�ำแหน่งในปัจจุบัน

•	 ประธานกรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)
•	 กรรมการผู้จัดการ บริษัท อิสสระ จุนฟา จ�ำกัด
•	 กรรมการผู้จัดการ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด
•	 กรรมการผู้จัดการ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ำกัด	

ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ, มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์
•	 ปริญญาตรี การบัญชี, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

การด�ำรงต�ำแหน่งในปัจจุบัน

•	 กรรมการ และกรรมการผู้จัดการบริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด

	 รายชื่อคณะกรรมการบริษัท
	 คณะกรรมการบริษัทฯ ประกอบด้วย 6 ท่าน ดังนี้
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นายสงกรานต์ อิสสระ
กรรมการ

นายไทรมั่น ลัญฉน์ดี
กรรมการอิสระ

ประวัติการศึกษา

•	 �DipSurv (CEM) College of Estate Management, UK
•	 MA (cantab) Gonville & Caius College, Cambridge University, UK
•	 BA (Hons) Gonville & Caius College, Cambridge University, UK  

การด�ำรงต�ำแหน่งในปัจจุบัน

•	 กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด

ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาโท เศรษฐศาสตร์, University of Bloomington, U.S.A.
•	 ประกาศนียบัตรหลักสูตร Director Accreditation Program (DAP), 
	 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย / ปี 2551
•	 ประกาศนียบัตรหลักสูตรผู้บริหารระดับสูง, สถาบันวิทยาการตลาด ทุน (วตท.10) 

การด�ำรงต�ำแหน่งในปัจจุบัน

•	 กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์  จ�ำกัด
•	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และกรรมการผู้จัดการ 
	 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)
•	 ประธานกรรมการ บริษัท อิสสระ จุนฟา จ�ำกัด
•	 รองประธานกรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด
•	 รองประธานกรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ จ�ำกัด
•	 ประธานกรรมการ บริษัท ซี.ไอ.เอ็น.เอสเตท จ�ำกัด
•	 ประธานกรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ วิภาพล จ�ำกัด
•	 ประธานกรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท ฉลองกรุงการเกษตร จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท อินเตอร์เนชั่นแนล รีซอร์ท ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท นารายณ์ร่วมพิพัฒน์ จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท ชะอ�ำร่วมทุน จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท ซี.ไอ.พร๊อพเพอตี้ จ�ำกัด



รายงานประจําปี 256596

นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์
กรรมการ

นายกลินท์สุรวงศ์ บุนนาค
กรรมการอิสระ

ประวัติการศึกษา

•	 �Master’s degree / Tourism and hospitalities management Buckingham 
University

การด�ำรงต�ำแหน่งในปัจจุบัน

•	 กรรมการ บริษัท ตะวันนา โฮเต็ล จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท บี. ไอ.พี. กรุ๊ป จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท วายซีเอซ (ประเทศไทย) จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท โคดากะ จ�ำกัด

ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ, มหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร์
•	 �ประกาศนียบัตรหลักสูตร Risk Management Program for Corporate Leaders
	 (RCL) สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย
•	 �ประกาศนียบัตรหลักสูตร How to Develop a Risk Management Plan (HRP)
	 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย
•	 ประกาศนียบัตรหลักสูตร Director Certification Program (DCP)
	 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย
•	 CGR Workshop : Enhancing Good Corporate Governance based on CGR
	 Scorecard, ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
•	 หลักสูตร Anti-Corruption for Executive Program (ACEP)
	 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย
•	 ประกาศนียบัตรหลักสูตร Director Accreditation Program (DAP),
	 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

การด�ำรงต�ำแหน่งในปัจจุบัน

•	 กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
•	 กรรมการ, รองกรรมการผู้จัดการและรักษาการ ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 
	 สายงานพัฒนาและบริหารโครงการ 
	 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)
•	 กรรมการผู้จัดการ บริษัท ซี.ไอ.เอ็น.เอสเตท จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ จ�ำกัด
•	 กรรมการ บริษัท อิสสระ จุนฟา จ�ำกัด
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	 บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ

	 �คณะกรรมการของบริษัทฯ ประกอบด้วยผู ้ทรงคุณวุฒิ จ�ำนวน 6 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ 2 ท่าน ด�ำรงต�ำแหน่ง 

กรรมการอิสระ โดยคณะกรรมการบริษัทฯ มีบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบในการด�ำเนินกิจการของบริษัทฯ ด้วย 

ความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ขององค์กร ซึ่งคณะกรรมการบริษัทฯ มีหน้าที่และความรับผิดชอบ ดังนี้

	 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อบริษัทฯ

	 (1)	 �ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของบริษัทฯ  

และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ และเป็นธรรม 

ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

	 (2)	 �ก�ำหนดนโยบายการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และก�ำกับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด�ำเนินการให้เป็นไปตามนโยบาย 

และกฎระเบียบ ภายใต้การก�ำกับดูแลกิจการที่ดี 

	 (3)	 รายงานผลประกอบการของบริษัทฯ ให้ผู้ถือหุ้นทราบ

	 (4)	 ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ มีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นธรรม และมีความเท่าเทียมกัน

	 (5)	 �พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส�ำคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้มีการบรรจุไว้ใน 

วาระการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

	 (6)	 �พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษัทฯ แทนกรรมการเดิมท่ีพ้นจากต�ำแหน่ง รวมท้ังคัดเลือก เสนอแต่งต้ัง 

กรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

	 (7)	 �พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานที่ส�ำคัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู ้ถือหุ้น 

ของบริษัทฯ การจัดประชุมผู ้ถือหุ ้นของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายก�ำหนด แผนการตรวจสอบประจ�ำปีของบริษัทฯ  

การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี ของบริษัทฯ เป็นต้น

	 (8)	 �ให้ความรู้เก่ียวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง  

ให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ

	 (9)	 �ก�ำหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างน้อยปีละ 4 ครั้ง โดยจะจัดให้มีต�ำแหน่งเลขานุการคณะกรรมการ 

เพื่อน�ำเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละฝ่ายงานน�ำเสนอ จัดท�ำและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประชุมดังกล่าว 

	 (10)	 �ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ โดยในกรณีท่ีกรรมการผู้จัดการด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการ กรรมการ 

ที่ด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการผู้จัดการท่านนั้นจะไม่เข้าร่วมในการพิจารณา และไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 

	 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อกองทรัสต์ 

	 1)	 �พิจารณาอนุมัตินโยบายที่ส�ำคัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้าง 

เงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพ่ือให้ฝ่ายงาน 

ที่เกี่ยวข้องน�ำไปปฏิบัติ

	 2)	 �พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการลงทุน 

เพ่ิมเติม เพ่ือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว รวมท้ังก�ำกับดูแล 

เพ่ือให้เป็นไปตาม นโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ 

ข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมท้ัง พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพ่ิมทุนของกองทรัสต ์ 

รวมถึงการขออนุญาตต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 3)	 �พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตาม นโยบายของ 

บริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ  

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง



รายงานประจําปี 256598

	 4)	 �พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้ฝ่ายงาน 

ที่เกี่ยวข้องน�ำไปปฏิบัติ

	 5)	 �พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ี 

เก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

ซึ่งรวมถึงระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และมาตรการหรือแนวทางด�ำเนินการเพื่อรักษาประโยชน ์

ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

	 6)	 �พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑ์และ 

กฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

	 7)	 พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์ 

	 8)	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 9)	 �ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้เป็นไปตาม 

นโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน  

ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมท้ังการรายงานเรื่องที่ส�ำคัญต่อคณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อม ี

เหตุอันควรที่ต้องรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการผู้จัดการ

	 10)	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�ำปี 

	 11)	 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�ำปี

	 12)	 ก�ำกับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด 

	 13)	 พิจารณาอนุมัติผลการด�ำเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 14)	 �พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจ�ำปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุมเพ่ือประโยชน ์

ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู ้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ�ำนวน 

หน่วยทรัสต์ท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้เรียกประชุม ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลใน 

การขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น

	 15)	 �พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด�ำเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีส�ำคัญเก่ียวกับการด�ำเนินงานของ 

กองทรัสต์ตามท่ีเห็นว่าจ�ำเป็นและเหมาะสม เพ่ือให้ด�ำเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อพิพาทเก่ียวกับการด�ำเนินงาน 

ของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด�ำเนินการอื่นใดเพ่ือให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบังคับ  

มติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และ 

หนังสือชี้ชวน

	 16)	 �คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหน่ึง 

อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งน้ี การมอบอ�ำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�ำนาจ หรือการมอบอ�ำนาจ 

ช่วงที่ท�ำให้กรรมการหรือผู้รับมอบอ�ำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง  

มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

 	 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

	 �บริษัทฯ ก�ำหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ความ เชี่ยวชาญท่ีเป็นประโยชน์ 

ต่อธุรกิจ ในการท�ำหน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการท�ำงานของผู้บริหารและฝ่ายงานของบริษัทฯ เพ่ือให้เป็นไปตามหลัก 

การก�ำกับดูแลกิจการท่ีดี พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางลบ โดยกรรมการ

อสิระต้องมคีวามเป็นอสิระจากการควบคมุของผูบ้รหิาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ และไม่มส่ีวนเก่ียวข้องหรอืมส่ีวนได้เสยีกับการตดัสนิใจ 

ในการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าที่ ดังนี้



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 99

	 1)	 �พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกต และเข้าร่วมประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาเก่ียวกับรายการกับ 

บุคคลที่เก่ียวข้องของกองทรัสต์ หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ รวมทั้งการได้มาหรือจ�ำหน่ายไป 

ซึ่งทรัพย์สินที่มีนัยส�ำคัญ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 2)	 �ให้ค�ำแนะน�ำหรือให้ความเห็นในเรื่องที่ส�ำคัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ นโยบายการควบคุม 

การปฏิบัติงาน เป็นต้น

	 3)	 �ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือ 

ลดความเสี่ยง

	 4)	 �เสนอแนะหรือแนะน�ำในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ในเรื่องที่ส�ำคัญที่ควรพิจารณา เช่น การลงทุนในทรัพย ์

สินหลัก การพิจารณาข้อร้องเรียน การพิจารณาข้อพิพาททางกฎหมาย การเปลี่ยนตัวผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์หรือผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) รวมท้ังให้ค�ำแนะน�ำหรือให้ความเห็นในเรื่องท่ีกรรมการอิสระ 

มีความช�ำนาญ หรือมีประสบการณ์เป็นพิเศษที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 5)	 �เป็นผู ้แต่งตั้ง ดูแลติดตามการด�ำเนินงาน ตรวจสอบ ให้ค�ำแนะน�ำหรือให้ความเห็นเก่ียวกับแผนการด�ำเนินงาน  

ประเมินผลงาน และให้ค�ำแนะน�ำหรือให้ความเห็นเก่ียวกับผลการประเมินผลงานของ ผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี)  

รวมถึงการน�ำเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

	 6)	 พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร

	  กรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อย ดังนี้

	 1)	 �ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม  

ผู ้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู ้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ ท้ังนี้ ให้นับรวมการถือหุ ้นของ ผู้ที่เก่ียวข้องของกรรมการ 

อิสระรายนั้น ๆ ด้วย

	 2)	 �ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้เงินเดือนประจ�ำ  หรือผู้มี 

อ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล�ำดับเดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือของ 

ผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

	 3)	 �ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะท่ีเป็นบิดา มารดา  

คู่สมรส พ่ีน้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ�ำนาจควบคุม  

หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

	 4)	 �ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู ้ ถือหุ ้นรายใหญ่ หรือ 

ผู ้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะท่ีอาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมท้ัง 

ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยของผู้ท่ีมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม  

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ว ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

	 5)	 �ไม่เคยหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ ผู้มีอ�ำนาจควบคุม 

ของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ�ำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของส�ำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชี 

ของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู่  

เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

	 6)	 �ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือ ที่ปรึกษาทาง 

การเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นท่ีมีนัย ผู้มีอ�ำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทาง 

วิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี 

	 7)	 �ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพ่ือเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ ผู้ถือหุ้นซึ่งเป็น 

ผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่



รายงานประจําปี 2565100

	 8)	 �ไม่ประกอบกิจการท่ีมีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันท่ีมีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย หรือไม่เป็น 

หุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาท่ีรับเงินเดือนประจ�ำ  

หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพ 

อย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

	 9)	 �ไม่เป็นบุคคลที่ไม่สมควรเป็นผู ้บริหาร และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่  

สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐาน 

การปฏิบัติงาน และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่น ๆ ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต

	 10)	 �ไม่เคยต้องค�ำพิพากษาว่าด้วยกระท�ำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจ 

หลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย  

กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมาย ท่ีเก่ียวกับธุรกิจการเงินในท�ำนองเดียวกัน  

ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ�ำนาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับ 

การกระท�ำอันไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉล 

หรือทุจริต 

	 11)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�ำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯ

	 �ท้ังนี้ ในส่วนนี้ ค�ำว่า “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยล�ำดับเดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้ท่ีเก่ียวข้อง” “ผู้บริหาร”  

“ผู ้ถือหุ ้นรายใหญ่” “ผู ้มีอ�ำนาจควบคุม” “บุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้ง” ให้มีความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของค�ำ 

ดังกล่าวที่ก�ำหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่

	 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ (MD) 

	 (1)	 �ตรวจสอบแผนการด�ำเนินงานในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุน การตัดสินใจลงทุน การวางกลยุทธ์ 

และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้นโยบายของบริษัทฯ เพ่ือน�ำเสนอ 

ต่อคณะกรรมการบริษัทฯ

	 (2)	 �ตรวจสอบการพิจารณาคัดเลือก และ อนุมัติการว่าจ้างและอนุมัติการเลิกจ้าง รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับ 

การว่าจ้างบุคลากรของบริษัทฯ 

	 (3)	 �ตรวจสอบการพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพ่ือน�ำเสนอ 

ต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

	 (4)	 �อนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับด�ำเนินการ ตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง  

รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว

	 (5)	 อนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 (6)	 อนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจ�ำปีเพ่ือน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

	 (7)	 �ตรวจสอบดูแลบริหารการด�ำเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ�ำวันในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์ รวมถึง 

การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัทฯ และประเมินผลงานบุคลากรของบริษัทฯ ให้เป ็นไปตาม 

นโยบายการก�ำกับดแูลกิจการของบรษิทัฯ มตคิณะกรรมการบรษิทัฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงาน

ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 (8)	 อนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทฯ และการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 (9)	 อนุมัติงบประมาณประจ�ำปี เพื่อน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ

	 (10)	 �อนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจ�ำปีเพ่ือน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือส่งให ้

ทรัสตีด�ำเนินการต่อไป



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 101

	 (11)	 อนุมัติวิธีการด�ำเนินการทางกฎหมายส�ำหรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้นเพื่อน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ

	 (12)	 �ตรวจสอบดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝ่ายงานด้านต่าง ๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้เป็น 

ไปตามนโยบายการก�ำกับดูแลกิจการที่ดี

	 (13)	 �ในกรณีที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องก�ำหนดให้ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือด�ำเนินการใด ๆ  

หรือในกรณีคณะกรรมการบริษัทฯ ร้องขอ ต้องให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าว รวมถึงวิเคราะห์ผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

อาจได้รับจากการลงมติเรื่องนั้น เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจของคณะกรรมการบริษัทฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (14)	 �เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ�ำนาจมอบหมายให้บุคคลด�ำเนินการในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงาน

ก�ำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง

	 (15)	 �มีอ�ำนาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ ค�ำสั่ง และข้อบังคับที่เกี่ยวกับการท�ำงานของบริษัทฯ ในฐานะ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการบริษัทฯ

	 (16)	 �มีอ�ำนาจหน้าที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการ 

บริษัทฯ

	 (17)	 �ให้มีอ�ำนาจในการมอบอ�ำนาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการมอบอ�ำนาจ 

ช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ�ำนาจตามหนังสือมอบอ�ำนาจที่ให้ไว้ และ/หรือ  

ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อก�ำหนด หรือค�ำสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ ได้ก�ำหนดไว้ ทั้งนี้ การมอบหมายอ�ำนาจหน้าที่ 

และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอ�ำนาจ หรือมอบอ�ำนาจช่วงท่ีท�ำให ้

กรรมการผูจ้ดัการ หรอืผูร้บัมอบอ�ำนาจจากกรรมการผูจ้ดัการสามารถอนุมตัริายการท่ีตนหรอืบคุคลทีอ่าจมคีวามขดัแย้ง

อาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใด กับกองทรัสต์

	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการภายนอกที่ได้รับมอบหมายให้เป็นผู้ด�ำเนินการ (Outsource) 

	 �บรษิทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บคุคลอืน่จากภายนอกเป็นผูร้บัด�ำเนนิการในเรือ่งทีเ่ก่ียวข้องกับการประกอบ

ธุรกิจในบางส่วนงาน ซึ่งบริษัทฯได้มอบหมายให้ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานเป็นผู้ก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้ให้บริการภายนอก 

(Outsource) ให้เป็นไปตามนโยบายของบรษิทัฯ สญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ซึ่งหน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ให้บริการภายนอกท่ีได้รับมอบหมายให้เป็น 

ผู้ด�ำเนินการ มีดังนี้ 

	 (1)	 �บริษัทฯ อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการให้มีการตรวจสอบภายในซึ่งขึ้นตรงต่อกรรมการอิสระ จะเป็น 

ผู้ท่ีมีความเป็นอิสระและถูกแยกออกจากฝ่ายงานต่าง ๆ โดยมีหน้าท่ีหลักในการตรวจสอบและประเมินระบบการ 

ปฏิบัติงานภายในของบริษัทฯ และรายงานผลการตรวจสอบต่อกรรมการอิสระ เพ่ือให้มีระบบควบคุมภายในท่ีดี  

โดยมีการตรวจสอบในเรื่องดังต่อไปนี้

	 	 1.1)	 ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การก�ำกับดูแลกิจการที่ดี และการบริหารความเสี่ยง

	 	 1.2)	 ความถูกต้องเชื่อถือได้ของข้อมูลทางการเงิน และไม่ใช่ทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์

	 	 1.3)	 �การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และรายการท่ีอาจมี 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 1.4)	 ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบริหารความเสี่ยง

	 (2)	 �บริษัทฯ อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์  

ในส่วนงานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย และ ทรัพยากรบุคคล โดยให้ถือปฏิบัติตามกฎเกณฑ์เช่นเดียวกันกับ

พนักงานภายในบริษัทฯ อาทิเช่น ในเรื่องการเข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ รวมทั้งให้รับทราบถึงนโยบายของบริษัทฯ 

กฎเกณฑ์ และประกาศที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงาน
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การบริหารจัดการ
ผู้บริหารของบริษัทฯ และบุคลากร ประกอบด้วย ดังต่อไปนี้

นางสาวสุมนา วรชุน
ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์

นางสาวจันทร์เพ็ญ สิริถาวรวงศ์
ผู้จัดการฝ่ายบริหารสินทรัพย์

ประวัติการศึกษา

• 	� ประกาศนียบตัร Hospitality Exchange Program ท่ี Erasmushoge School Brussel, 
Belgium (Post Graduate)

•	 ปริญญาตรี (มนุษยศาสตร์ ภาษาฝรั่งเศส) มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 ประสบการณ์ท�ำงานในสายอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 5 ปี
•	 ดูแลการขายและการตลาดในนามผู้เช่าทรัพย์สินหลัก
•	� ดูแล ติดตามให้ผู้เช่ารายเดียวปฏิบัติงานเพ่ือให้สามารถจ่ายค่าเช่าให้กับกองทุน

อสังหาริมทรัพย์ ได้ตามสัญญาเช่าได้
•	� ดแูลสอดส่องและบรหิารจดัการโรงแรม ให้อยู่ในสภาพทีพ่ร้อมใช้งาน รูแ้ละเข้าใจตวั

ทรัพย์สิน
•	� เป็น Manager on duty ในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ได้โดยเร็ว  

ไม่ว่าด้านบริการหรือด้านทรัพย์สิน
•	� ประสานงานกับบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การปรับปรุง

ข้อมลูทะเบยีนทรพัย์สนิของอสงัหารมิทรพัย์ให้เป็นปัจจบุนั การน�ำบคุคลทีเ่ก่ียวข้อง 
เช่น ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ผูด้แูลผลประโยชน์ ผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิ 
ในการเข้าตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย์ประจ�ำปี การพิจารณาจัดท�ำประกันภัย
ทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาโท (การโรงแรมและการท่องเที่ยว) Bournemouth University
•	 ปริญญาตรี Bachelor of Art, Business English Schiller Stamford University

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 ประสบการณ์ท�ำงานในสายอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 5 ปี
•	 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของ บ้านพักตากอากาศ และโรงแรมศรีพันวา
•	 ดูแล การขาย บ้านพักตากอากาศ ระดับ Luxury มูลค่ากว่า 1,000 ล้านบาท
•	� ผูบ้รหิารบ้านพักตากอากาศของลกูบ้านในโครงการน�ำปล่อยเป็นห้องพัก (Villa Rental 

Management)
•	 ดแูลทรพัย์สนิของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์ (SPWPF) ในฐานะผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกั
•	� จดัหาทีด่นิเพ่ือพัฒนาอสงัหารมิทรพัย์ในรปูแบบของบ้านพักตากอากาศ และโรงแรม

ในจงัหวัดพังงา ภายใต้แบรนด์ใหม่ของศรพัีนวา คอื บาบาบชีคลบั บนเน้ือทีด่นิ 42 ไร่ 
	 มูลค่าโครงการรวม 3,000 ล้านบาท
•	� คณะท�ำงานเพ่ือจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โรงแรมศรีพันวา (SPWPF)  

ซึ่งเป็นกองทุนอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนในกิจการโรงแรมโดยมีหน้าท่ีในการร่วมท�ำ  
Due Diligence อสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุน



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 103

นายฐิติธรรม หลอมทอง 
เจ้าหน้าที่ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานอาวุโส

(เริ่มปฏิบัติงานในเดือน กุมภาพันธ์ 2565)

นางสาววันเพ็ญ สระทองจันทร์
ผู้จัดการฝ่ายการเงินและธุรการ

ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาโท  (การบัญชี) มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง
•	 ปริญญาตรี (การบัญชี) มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง 

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 จัดท�ำงบการเงินและงบกระแสเงินสดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
	 ที่พัฒนาบ้านพักตากอากาศและโรงแรม
•	 จัดท�ำงบการเงินและงบกระแสเงินสดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
	 ที่พัฒนาบ้านพักตากอากาศและโรงแรม
•	 ประสบการณ์ท�ำงานในสายอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 10 ปี
•	 จัดท�ำงบการเงินรวมส�ำหรับกิจการด้าน บ้านพักตากอากาศและโรงแรม
•	 การจัดท�ำงบประมาณของบริษัท และประมาณการทางบัญชีต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง
•	 �การจดัท�ำทะเบยีนทรพัย์สนิ โดยประสานงานกับฝ่ายบรหิารสนิทรพัย์ เพ่ือให้แน่ใจว่า 

ทรัพย์สินที่มีอยู่ถูกต้องตรงกันกับทะเบียนทรัพย์สิน

ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาโท (นิติศาสตร มหาบัณฑิต) มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง
•	 ปริญญาตรี (นิติศาสตร บัณฑิต) มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง 

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 ประสบการณ์ท�ำงานในสายงานกฎหมายและสถาบันการเงิน มากกว่า 5 ปี
•	 จัดท�ำร่างสัญญารวมทั้งการท�ำสัญญาและข้อตกลงต่าง ที่บริษัทฯ 
	 ได้เข้าท�ำสัญญากับบุคคลภายนอก
•	 �ตรวจสอบการปฏิบัติของฝ่ายงานต่างๆ ให้เป็นไปตามคู่มือระบบการท�ำงานและ 

ระบบควบคุมภายใน
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นางสาวสุพิชชา พิผ่วนนอก
เจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินและธุรการ

ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาตรีบริหารธุรกิจบัณฑิตสาขา การจัดการมหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร์  

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 ประสบการณ์ท�ำงานในสายด้านการเงิน การบัญชี มากกว่า 5 ปี
•	 �ประสานงานภายในและภายนอกบริษัทรวมถึงรับเรื่องเบื้องต้นทั่วไปจากผู้ถือหน่วย

ของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
•	 �จัดท�ำข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องกับงานทางด้านการเงิน และบัญชี โดยทั่ว ๆ ไป  

รวมถึงดูแลและจดัท�ำเอกสาร ทะเบยีน รวมถึงจดัเก็บเอกสารทางการเงนิ และเอกสาร
อื่น ๆ ที่ส�ำคัญภายในบริษัท

	 9.1.4	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 �ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตี 

โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

		  หน้าที่โดยทั่วไปของบริษัทฯ มีดังนี้

	 	 (1)	 �ปฏิบัติหน้าท่ีโดยใช้ความรู้ความสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต  

โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์ท่ีดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ังปฏิบัติ

ให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 (2)	 �ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการด�ำเนินการ 

ของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก�ำหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเน่ือง 

กับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และ 

ไม่สนบัสนุน สัง่การ หรอืให้ความร่วมมอืแก่บคุคลใด ๆ  ในการปฏบิตัทิีอ่าจ ฝ่าฝืนกฎหมายหรอืข้อก�ำหนดดงักล่าว

	 	 (3)	 �จัดให้มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อการด�ำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

	 	 (4)	 �จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกิดขึ้นจากการด�ำเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ตลอดจน 

การปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ

	 	 (5)	 �บรหิารจดัการทรพัย์สนิให้เป็นไปตามสญัญาก่อต้ังทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู 

หนังสือชี้ชวน แผนการด�ำเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง

	 	 (6)	 �ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรือท�ำให้ 

เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

	 	 (7)	 �ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทาง 

ผลประโยชน์เกิดขึ้น จะด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 (8)	 �จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมาย  

ที่เกี่ยวข้อง

	 	 (9)	 ด�ำเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและกฎหมาย ที่เกี่ยวข้อง
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		  หน้าที่ในการจัดท�ำรายงาน และการเปิดเผยข้อมูล

	 	 (1)	 �จัดท�ำงบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่ง 

งบการเงินดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด 

	 	 (2)	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส�ำคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน 

	 	 (3)	 �จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก�ำหนดในสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึงระเบียบและกฎหมาย 

ที่เก่ียวข้อง และที่จะได้แก้ไขเพ่ิมเติม เช่น การค�ำนวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่า 

หน่วยทรัสต์ เป็นต้น

	 	 (4)	 �ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลอื่นใด 

ตามที่ทรัสตี หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ

	 	 (5)	 �ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้อง และเพียงพอ ก่อนการตัดสินใจ โดยได้รับข้อมูลล่วงหน้า

ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 	 (6)	 �จัดท�ำและส่งข้อมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลา

ที่ก�ำหนด 

		  หน้าที่เกี่ยวกับการลงทุนหรือการจ�ำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 	 (1)	 �ด�ำเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสมโดยจัดให้ม ี

การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และด�ำเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ 

และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 	 (2)	 �ด�ำเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่เก่ียวเน่ือง 

กับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการด�ำเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมาย

	 	 (3)	 �จัดให้มีการด�ำเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ และประเมินความเสี่ยงใน 

ด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง

	 	 (4)	 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 (5)	 �ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม ปรับปรุง  

และบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี

	 	 (6)	 �จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ัน โดยครอบคลุมถึง 

การประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจ 

ได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด�ำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นเพิ่มเติม

ตามที่เห็นสมควร

	 	 (7)	 �จัดท�ำแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์  

แผนการกู้ยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการด้านการเงินประจ�ำปีของกองทรัสต์

		  หน้าที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 	 (1)	 ประสานงานกับทรสัต ีหรอืบคุคลท่ีได้รบัมอบหมายจากทรสัต ีเพ่ืออ�ำนวยความสะดวกในการส�ำรวจทรพัย์สนิหลกั

	 	 (2)	 บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์

	 	 (3)	 �จดัท�ำงบการเงนิของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัชแีละเปิดเผย

งบการเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 (4)	 �เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพ่ือการด�ำเนินงานประจ�ำวัน หรือ 

เพื่อวัตถุประสงค์อื่น ๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี
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	 	 (5)	 �จดัให้มกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์เงือ่นไขทีก่�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ระเบียบ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 (6)	 �กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือด�ำเนินการใด ๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและวิเคราะห ์

ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ

	 	 (7)	 จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์

		  หน้าที่ในกรณีที่มีการเข้าท�ำธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 �ในกรณีท่ีมีการท�ำธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจ�ำเป็น 

ในการเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีท่ีทรัสตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่ด�ำเนินการธุรกรรมดังกล่าว นอกจากจะ 

ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามที่ก�ำหนดข้างต้นแล้ว หากเป็นธุรกรรมท่ีมีขนาดรายการท่ีจะต้องได้รับอนุมัติจาก 

คณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ จะด�ำเนินการเพ่ือให้ได้รับการอนุมัติตามกฎเกณฑ์ 

ที่เกี่ยวข้อง

	 	 �ท้ังนี้ การเข้าท�ำธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีน้ันจะกระท�ำมิได้ เว้นแต่เป็นการ 

ที่ทรัสตีเรียกค่าตอบแทนในการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ ในลักษณะ 

ที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

มิได้แสดงการคัดค้าน ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

		  หน้าที่อื่น ๆ ของบริษัทฯ

	 	 �ในกรณีที่มีการแต่งต้ังท่ีปรึกษา (ท่ีมิใช่ที่ปรึกษาทางการเงิน และท่ีปรึกษากฎหมาย) เพ่ือให้ค�ำปรึกษาหรือค�ำแนะน�ำ 

เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังนี้

	 	 (1)	 ให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้ส่วนเสียกับธุรกรรม เพ่ือประกอบการพิจารณา

	 	 (2)	 �หากที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่ให้เข้าร่วมพิจารณาใน 

เรื่องนั้น ๆ

		  การให้ความร่วมมือแก่ทรัสต ี

	 	 (1)	 �บริษัทฯ มีหน้าที่จัดท�ำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน  

และการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด บริษัทฯ  

จะให้ความร่วมมือในการน�ำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีตั้งของ

อสังหาริมทรัพย์ ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นท่ีมั่นใจได้ว่าบริษัทฯ ไม่มีการปฏิบัติ

ฝ่าฝืน กฎหมายหรือข้อก�ำหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของ ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 (2)	 �ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดต้ังกองทรัสต์ ทรัสตีจ�ำเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์ท่ีจะจัดตั้งขึ้น  

(เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถ 

เรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทฯ หรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น) เพ่ือน�ำมา 

วางแผนการปฏิบัติงานในการก�ำกับดูแลและ ตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิด

เผยข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังน้ัน บริษัทฯ มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้อง 

เพ่ือให้ทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ นอกจากนี้ บริษัทฯ และทรัสตีต้องประสานงานและ 

ท�ำข้อตกลงเก่ียวกับลักษณะของข้อมูลเอกสารหลักฐานประกอบการท�ำธุรกรรม อาทิ การเข้าลงทุนเพ่ิม

เติม การจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ การก่อภาระหนี้ และรายงานต่าง ๆ (เช่น ลูกหนี้ค้างช�ำระ รายงานประเมิน 

มูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมท้ัง ความถ่ีและระยะเวลาที่บริษัทฯ ต้องน�ำส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ 

ทรัสตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการก�ำกับดูแลและตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์
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	 9.1.5	 การบริหารจัดการ

	 	 �บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพ่ือให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการ 

กองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ 

ข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยหน้าท่ีความรับผิดชอบของ  

แต่ละฝ่ายสามารถสรุปได้ดังนี้

	 	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ (Asset Management) 

	 	 (1)	 �จัดให้มีการสรรหา คัดเลือก เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการด�ำเนินงาน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายและสัญญาที่เก่ียวข้อง (เช่น เพื่อให้มั่นใจ ว่าผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์นั้นมีการน�ำส่งค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลงในสัญญาที่เกี่ยวข้อง)

	 	 (2)	 �สนับสนุนการคดัเลอืกและตรวจสอบ (due diligence) อสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์จะไปลงทนุด้วยความรอบคอบ

และระมัดระวังก่อนเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

	 	 (3)	 �จัดท�ำการควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ท่ีมีผลต่อความสามารถในการจัดหา 

ผลประโยชน์เพ่ิมข้ึน โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ใน 

สภาพพร้อมใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว

	 	 (4)	 จัดท�ำการด�ำเนินงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 	 (5)	 �ตรวจสอบดูแลผู้ให้บริการภายนอกของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ให้ด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไข

ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ระบบต่าง ๆ ของทรัพย์สินหลัก อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา

	 	 (6)	 �จัดท�ำ  (ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการ) หรือตรวจสอบดูแลการจัดท�ำ  (ในกรณีที่มอบหมายให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เป็นผู้ด�ำเนินการ หรือกองทรัสต์มีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นผู้จัดท�ำ) ประกัน

ภัยเพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การจัดท�ำประกันภัยส�ำหรับ 

ความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจได้รบัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัย์หรอืจากการด�ำเนินการในอสงัหารมิทรพัย์  

รวมท้ัง ประกันภัยอื่นท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์เพ่ิมเติมตามท่ีบริษัทฯ การด�ำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ัง 

ประกันภัยอืน่ทีเ่ก่ียวข้องกับกองทรสัต์เพ่ิมเตมิตามทีบ่รษิทัฯ เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธรุกิจหยุดชะงกั (Business 

Interruption)

	 	 (7)	 จัดท�ำให้มีการประเมินผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจ�ำปี 

	 	 (8)	 จัดท�ำให้มีการประเมินและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาที่ก�ำหนด

		  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และนักลงทุนสัมพันธ์ (Business Development and Investor Relation)

	 	 (1)	 �จัดท�ำแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและด�ำเนินการคัดเลือกอสังหาริมทรัพย ์

ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพ่ิมเติม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น ที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย ์

ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพ่ิมเติม (ถ้ามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของบริษัทฯ เพ่ือให้กองทรัสต ์

มีการเติบโตและสามารถสร้างผลประโยชน์เพิ่มเติมให้กับ ผู้ถือหน่วย 

	 	 (2)	 �จัดท�ำการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะไปลงทุนด้วยความรอบคอบ 

และระมัดระวังเพ่ือพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะท�ำบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมท้ังเอกสารหลักฐานเก่ียวกับ 

การคดัเลอืก การตรวจสอบ และการตดัสนิใจท่ีจะลงทนุหรอืไม่ลงทนุในทรพัย์สนิใดทรพัย์สนิหนึง่ให้แก่กองทรสัต์

ไว้ด้วย และน�ำเสนอรายงาน Due Diligence ต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 (3)	 �จัดท�ำแผนและน�ำเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนี้ของกองทรัสต์ เพ่ือใช้ใน 

การลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยเสนอให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา
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	 	 (4)	 จัดท�ำแผนและพิจารณาจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักที่มีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ

	 	 (5)	 จัดท�ำการประเมินราคาทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนหรือจ�ำหน่ายไป

	 	 (6)	 �ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพ่ือน�ำเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 (7)	 �จดัท�ำการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ทกุปี หรอืกรณมีกีารท�ำธุรกรรมท่ีมนัียส�ำคญั หรอืมขีนาดรายการตามเกณฑ์

ที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

	 	 (8)	 �จัดท�ำการย่ืนค�ำขออนุญาต ย่ืนแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย รวมทั้งจัดท�ำ 

และเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องก�ำหนด เพ่ือเสนอให้กรรมการผู้จัดการ  

และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ

	 	 (9)	 จัดท�ำการตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อหาแนวทางในการแก้ไข

		  ฝ่ายการเงิน และธุรการ (Finance & Administration)

	 	 (1)	 �จัดท�ำการค�ำนวณ และจัดท�ำรายงานมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (“NAV”) และมูลค่าหน่วยทรัสต์ของ 

กองทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และด�ำเนินการจัดส่งรายงาน 

ให้เป็นไปตามเกณฑ์ที่กฎหมายก�ำหนด

	 	 (2)	 �จัดท�ำงบการเงินของกองทรัสต์ทุกส้ินเดือน ทุกไตรมาสและทุกส้ินปี โดยให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีท่ี 

รบัรองท่ัวไปส�ำหรบัการท�ำธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ และจดัให้มงีบการเงนิของกองทรสัต์ซึง่ผ่านการสอบทานและ

ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

	 	 (3)	 จัดท�ำงบประมาณ (Budget) ของกองทรัสต์

	 	 (4)	 จัดท�ำแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์

	 	 (5)	 �จัดท�ำการวางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดเก็บค่าเช่า ให้มีประสิทธิภาพ 

และบริหารเงินสดของกองทรัสต์

		  ฝ่ายก�ำกับดูแลการปฏิบัติงาน (Compliance)

	 	 (1)	 �ตรวจสอบ ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม และรายงานผลการบริหารจัดการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับการบริหาร

จดัการกองทรสัต์ตามมาตรการป้องกันความเสีย่งของบรษิทัฯ ให้เป็นไปตามนโยบายการบรหิารและจดัการความ

เสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 	 (2)	 �จัดท�ำแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจ�ำปีของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้การปฏิบัติงาน

ของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ

แสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 (3)	 �ตรวจสอบการมส่ีวนได้เสยีของบคุลากรของบรษิทัฯ และการด�ำเนินการตามหลกัเกณฑ์ในการท�ำธุรกรรมกับบคุคล

ที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 (4)	 �จัดท�ำระบบ Watch List และ Restricted List เพื่อน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติ และ 

ควบคุมดูแลระบบ WL และ RL

	 	 (5)	 �จัดท�ำการทดสอบการเข้าถึงข้อมูลในแต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพ่ือป้องกันการใช้ข้อมูลท่ีมีคนเข้า 

ถึงได้

	 	 (6)	 �จัดท�ำการให้ความรู้เก่ียวกับกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงค�ำแนะน�ำต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพ่ือให้เข้าใจและสามารถ

ปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่ก�ำหนด
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	 	 (7)	 �ตรวจสอบ ก�ำกับดูแล ติดตาม และจัดท�ำรายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานปฏิบัต ิ

ตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล  

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อน�ำเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ

	 	 (8)	 �ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสต์และการด�ำเนินงานของผู้บริหารของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ 

กองทรัสต์ ให้มีการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้งกฎเกณฑ์ประกาศท่ี

เกี่ยวข้องของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 	 (9)	 �ตรวจสอบการจัดท�ำรายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่จัดส่งให้ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และ

หน่วยงานอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้อง และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อก�ำหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ ์

ที่เกี่ยวข้อง

	 	 �ทั้งน้ี ในกรณีท่ีผู้จัดการฝ่ายงานต่าง ๆ เห็นสมควร ผู้จัดการฝ่ายงานน้ันอาจพิจารณาเสนอวาระต่าง ๆ เพ่ือให้ที่ประชุม 

คณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการท�ำงานโดยทั่วไปของฝ่ายงานนั้นได้

	 9.1.6	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

	 	 �บริษัทฯ จัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสัดส่วนชัดเจน เพ่ือป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน  

และได้ก�ำหนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน ดังนี้

	 	 �ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานจะด�ำเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดท�ำบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสาร 

ที่เก่ียวข้องกับฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง โดยต้องมีการจัดท�ำบัญชีและจัดเก็บเอกสารอย่างน้อย 

ในเรื่องดังนี้

	 	 1)	 การจัดตั้งกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

	 	 2)	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 3)	 การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

	 	 4)	 การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

	 	 5)	 �การด�ำเนินการใด ๆ  ทีอ่าจส่งผลต่อกองทรสัต์อย่างมนัียส�ำคญั เช่น ข้อพิพาท หรอืข้อร้องเรยีนจากผูถื้อหน่วยทรสัต์

หรือบุคคลภายนอก

	 	 �ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานจะน�ำเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพ่ือควบคุมดูแลกรรมการ  

ผู้บริหาร พนักงานของบริษัทฯ และผู้ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ในการซื้อหรือขายหน่วยทรัสต์ของ 

กองทรัสต์ที่บริษัทฯ จัดการ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ 

	 	 �เมื่อคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมัติแล้ว ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงาน โดยความร่วมมือและสนับสนุนข้อมูลจากฝ่ายงาน 

ที่เก่ียวข้องจะควบคุมดูแลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจัดท�ำทะเบียน WL และ RL  

รวมทั้ง ด�ำเนินการแจ้งให้บุคคลท่ีเก่ียวข้องรับทราบว่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ใดท่ีบริษัทฯ จัดการอยู่น้ันอยู่ในกลุ่ม 

WL หรือ RL เพื่อให้บุคคลดังกล่าวปฏิบัติตามนโยบายและหลักปฏิบัตินับต้ังแต่ได้รับการแจ้ง ซึ่งจะได้แจ้งก่อนอย่างน้อย 

เป็นเวลา 3 (สาม) วัน ดังนี้

	 	 1)	 �หากมกีารแจ้งหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ทีบ่รษิทัฯ บรหิารจดัการเป็นกลุม่ WL บคุคลดงักล่าวนัน้ยังคงซือ้ขายหน่วย

ทรสัต์ได้โดยต้องสามารถพิสจูน์ได้ว่าการซือ้ขายหน่วยทรสัต์น้ันไม่ได้เกิดจากการใช้ข้อมลู ทีต่นเองมมีากกว่าบคุคล

ทั่วไป

	 	 2)	 �หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ท่ีบริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดังกล่าวน้ันจะไม่สามารถ 

ซื้อขายหน่วยทรัสต์ได้ตลอดระยะเวลาท่ี RL ยังมีผลบังคับใช้ และภายหลังจากที่ได้มีการเปิดเผยข้อมูล 

ต่อสาธารณะแล้วเป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซื้อขายหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์



รายงานประจําปี 2565110

	 	 �ทั้งนี้ จะสามารถท�ำการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ถูกจัดอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ข้างต้นได้ตามปกติอีกครั้งภายหลัง

จากที่ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานได้มีการแจ้งยกเลิก WL และ/หรือ RL ตามหลักเกณฑ์ในข้อ 1) หรือ 2) แล้วจัดให้มีระบบ 

Chinese Wall เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน ได้แก่ 

	 	 1)	 ก�ำหนดบุคคลที่มีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access Person) ได้แก่

	 	 	 1.1)	 �บุคคลท่ีมีหน้าท่ีเกี่ยวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห์ และ/หรือเสนอแนะ 

เกี่ยวกับการซื้อขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 	 	 1.2)	 �บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในท่ีไม่ได้เปิดเผยเป็นการท่ัวไป เช่น ข้อมูลทางการเงิน  

การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น

	 	 	 �ท้ังนี้ ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงาน จะด�ำเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access  

Person) ให้เป็นปัจจุบันทุกครั้งที่มีการโยกย้ายหรือเปลี่ยนแปลงต�ำแหน่งหน้าที่งาน

	 	 2)	 �บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน หรือบุคคลอื่น 

จากภายนอก โดยฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานจะก�ำหนดให้บุคคลดังกล่าวต้องปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑ ์

ที่เก่ียวข้องของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลที่จ�ำเป็นต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มี

ลักษณะงานหรือต�ำแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 	 2.1)	 �บริษัทฯ จะจัดให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการเข้าถึงข้อมูล

อิเล็กทรอนิกส์ และสถานที่จัดเก็บข้อมูลท่ีอยู่ในรูปของเอกสารในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการปฏิบัติงาน 

ของตนแยกต่างหากจากกัน 

	 	 	 2.2)	 �บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลท่ีไม่ใช่กลุ่มบุคคลท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access 

Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ท่ีจัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัทฯ จะควบคุม 

มิให้มีการรั่วไหลของข้อมูลส�ำหรับข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การจัดเก็บเอกสารในตู้ที่ล็อคกุญแจ

ตามหมวดหมู่เอกสาร เป็นต้น

		  การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ

	 	 เพื่อมิให้มีการด�ำเนินการใด ๆ  อันอาจก่อให้เกิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิให้เกิดเหตุการณ์ดังต่อไปนี้

	 	 1.	 �กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปท�ำหน้าท่ีในฐานะกรรมการ ผู้บริหารหรือพนักงานของ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์อืน่ๆ ทีบ่รหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัประเภทเดยีวกันกับกองทรสัต์ทีบ่รษิทัฯ จดัการ ตลอดระยะ

เวลาที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

	 	 2.	 �ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปท�ำหน้าที่ในฐานะผู้บริหารหรือพนักงานของนิติบุคคลใด ๆ ท่ีมี 

การด�ำเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการด�ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดระยะเวลา 

ที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

	 	 3.	 �ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปด�ำเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ที่มีการด�ำเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขัน

ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการด�ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพ่ือประโยชน์ของตนเองหรือของบุคคลอื่น  

ตลอดระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

		  การเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน

	 	 �บริษัทฯ โดยฝ่ายก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานจะจัดให้มีการเปิดเผยข้อมูลท่ีเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน 

ทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใด

ที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ ตามลักษณะดังนี้

	 	 1.	 �เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถ 

เข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�ำธุรกรรม ได้แก่ หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติ

ท�ำรายการต่างๆ และรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 111

	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย	 เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง	 รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ
	 ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์	 การท�ำธุรกรรมในแต่ละครั้ง
	 	 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)	

	 1.	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์	 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ	 รายเดือน
			   กองทรัสต	์

	 2.	 ค่าธรรมเนียมในการได้มา/จ�ำหน่าย	 กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยง
	 	 ไปซึ่ง ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 	 กันกับผู้จัดการกองทรัสต์
	 	 (Acquisition/ Disposal Fee)	 ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มา
	 	 	 ของกองทรัสต์
			   กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลอื่น
	 	 	 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มา
	 	 	 ของกองทรัสต์
			   กรณีจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์
	 	 	 ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้
	 	 	 จ�ำหน่ายไปของกองทรัสต์

	 	 2.	 มรีะยะเวลาในการเปิดเผยทีส่มเหตสุมผล ซึง่ต้องไม่น้อยกว่า 14 (สบิสี)่ วัน หรอื ตามกฎเกณฑ์ประกาศ ทีเ่ก่ียวข้อง

		  การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์

	 	 �บรษิทัฯ จะเปิดเผยส่วนได้เสยีหรอืการได้รบัประโยชน์ของบรษิทัฯ และบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับบรษิทัฯ จากบคุคลใดทีเ่ป็นคู่

ค้ากับกองทรสัต์ไว้ในหนงัสอืชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอืเชญิประชมุเพ่ือขออนุมตัทิ�ำรายการต่าง ๆ  และรายงาน

ประจ�ำปีของกองทรสัต์เพ่ือผูล้งทุนและทรสัตีจะใช้เป็นข้อมลูประกอบการพิจารณาความเป็นอสิระของบรษิทัฯ ในการเข้า

ท�ำธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น 

	 	 �ทั้งนี้ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการท�ำ

รายการที่เกี่ยวโยงกัน

	 	 �ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค�้ำประกันหรือได้รับการค�้ำประกัน การถือ

หุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถอืหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน และการ

ออกค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

	 9.1.7	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ SRIPANWA มีรายละเอียด ดังนี้

9.2	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	 -ไม่มี-
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9.3.	 ข้อมูลทรัสตี

	 ชื่อทรัสตี	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

	 ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ	่ ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า อาคาร 1 ชั้น 7-8 เลขที่ 18 

	 	 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900

	 โครงสร้างผู้ถือหุ้น	 (1)	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 99.99

	 	 (2)	 ผู้ถือหุ้นรายย่อย มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 0.01

	 เลขทะเบียนบริษัท	 0105535048398

	 ใบอนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตี	 ใบอนุญาตจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. วันที่ 18 กันยายน 2556

	 โทรศัพท	์ 02 949 1500

	 โทรสาร	 02 949 1501

	 Website	 www.scbam.com

	 9.3.1	 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

	 	 (1)	 �ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความช�ำนาญ 

โดยปฏบิตัต่ิอผูถื้อหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์สงูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบตัิ

ให้เป็นไปตามกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ วัตถุประสงค์ในการจดัตัง้กองทรสัต์ มตขิองผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

	 	 (2)	 �ทรัสตีมีหน้าท่ีเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือ 

ด�ำเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

	 	 	 (2.1)	 �ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการดังกล่าวหรือเรื่องท่ีขอมติว่าเป็นไปตามสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

	 	 	 (2.2)	 �ทกัท้วงและแจ้งให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทราบว่าการด�ำเนนิการดงักล่าวหรอืเรือ่งทีข่อมตไิม่สามารถกระท�ำได้ 

หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 (3)	 �ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช�ำระหน้ีหรือดูแลให้มีการบังคับช�ำระหนี้เพ่ือให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต ์ 

กับบุคคลอื่น 

	 	 (4)	 �ในกรณีที่ไม่มีผู ้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท�ำให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ให้ทรัสตี 

เข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ท้ังนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ 

ตามท่ีก�ำหนดไว้ในประกาศท่ี กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพ่ือป้องกัน 

ยับย้ัง หรือจ�ำกัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและ 

ด�ำเนินการตามอ�ำนาจหน้าที่ท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการด�ำเนินการดังกล่าว  

ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างน้ันก็ได้ ท้ังนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ ์ 

และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอ�ำนาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์ รายใหม่ตามอ�ำนาจ

หน้าทีใ่นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และพ.ร.บ. ทรสัต์ฯ หรอืประกาศหรอืข้อก�ำหนดอืน่ใด ทีเ่ก่ียวข้อง และท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเตมิ

	 	 (5)	 �ทรัสตีมีสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขของกฎหมาย 

หลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

	 	 (6)	 �ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่น 

ดังกล่าวอาจด�ำเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย 

โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอื่นท่ีมิใช่ผู้จัดการกองทรัสต ์

เป็นผู้รับด�ำเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่า 

ด้วยการให้บคุคลอืน่เป็นผูร้บัด�ำเนนิการในงานท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ ในส่วนทีเ่ก่ียวกับการให้บคุคลอืน่

เป็นผู้รับด�ำเนินการในงานที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 
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	 	 (7)	 �ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมาย ที่เกี่ยวข้อง 

ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค�ำสั่ง หนังสือเวียน ค�ำผ่อนผัน ยกเลิก หรือเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ่ม

เตมิกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค�ำสัง่ทีใ่ช้อยู่ในปัจจบุนั อนัท�ำให้ต้องมกีารแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อ

ตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะต้องด�ำเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์ได้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค�ำสั่ง ที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าว

โดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 	 (8)	 �ห้ามมิให้ทรัสตีน�ำหนี้ที่ตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบหน้ี

กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ การกระท�ำที่ฝ่าฝืนข้อห้าม

นี้ ให้การกระท�ำเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

	 	 (9)	 �ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท�ำนติิกรรมหรือท�ำธรุกรรมต่าง ๆ  กบับุคคลภายนอกเพือ่ประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้ง

ต่อบคุคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรเมือ่เข้าท�ำนิตกิรรมหรอืธุรกรรมกับบคุคลภายนอกว่าเป็นการกระท�ำ

ในฐานะทรัสตี 

	 	 (10)	 �ให้ทรัสตีจัดท�ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสต ี

จัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดท�ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และ 

บันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบันรวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัว ของทรัสตี

และทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่ 

	 	 (11)	 �ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3 (10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินท่ีเป็น 

ส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัว 

ของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า

	 	 	 (11.1)	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 	 	 (11.2)	 �ความเสียหายและหน้ีที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหน้ีท่ีเป็น 

ส่วนตัวของทรัสตี

	 	 	 (11.3)	 �ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่น้ันเป็นของกองทรัสต์ทรัพย์สินท่ีปะปน 

กันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สิน

ที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย

	 	 (12)	 �ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3 (10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจน  

มิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูป 

หรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใด ๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สิน 

ดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่น�ำมาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน

	 	 (13)	 �การใช้อ�ำนาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะ 

มอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่

	 	 	 (13.1)	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น

	 	 	 (13.2)	 การท�ำธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องท�ำเฉพาะตัวและไม่จ�ำเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี

	 	 	 (13.3)	 �การท�ำธุรกรรมทีโ่ดยท่ัวไปผูเ้ป็นเจ้าของทรพัย์สนิซึง่มทีรพัย์สนิและวัตถุประสงค์ของการจดัการในลกัษณะ

ท�ำนองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระท�ำในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน

	 	 	 (13.4)	 �การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดท�ำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล  

หรอืการปฏบิตังิานด้านการสนบัสนุนให้บรษิทัในเครอืของทรสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืนายทะเบยีน

รายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ด�ำเนินการได้ 
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	 	 	 (13.5)	 �เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและด�ำเนินการตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต ์

หรือหลักเกณฑ์ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 หรือ

ประกาศหรือข้อก�ำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 	 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่งให้การที่ท�ำไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต์

	 	  (14)	 �ในกรณทีีท่รสัตมีอบหมายให้ผูอ้ืน่จดัการกองทรสัต์โดยชอบตามข้อ 11.3 (13) ทรสัตต้ีองเลอืกผูร้บัมอบหมายด้วย

ความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องก�ำกับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ และต้องก�ำกับดูแล 

โดยจะก�ำหนดมาตรการในการด�ำเนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศคณะ

กรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี 

หรือประกาศหรือข้อก�ำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม ดังนี้

	 	 	 (14.1)	 �การคัดเลือกผู้ท่ีสมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ที่

ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์

	 	 	 (14.2)	 การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน

	 	 	 (14.3)	 การด�ำเนินการของทรสัตเีมือ่ปรากฏว่าผูท่ี้ได้รบัมอบหมายไม่เหมาะสมท่ีจะได้รบัมอบหมายงานอกีต่อไป

	 	 	  ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก�ำหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้

	 	  (15)	 �ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนท่ีทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการจัดการ 

กองทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย 

ให้ทรัสตีรายใหม่ด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 (15.1)	 เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด

	 	 	 (15.2)	 �ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลน้ันจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตีราย 

เดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สิน 

อย่างอื่นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู้ว่า

ทรัพย์สินนั้นได้มาจากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ

	 	 (16)	 �ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3 (13) หากมีค่าใช้

จ่ายหรือทรัสตีต้องช�ำระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสต ี

เองโดยชอบตามความจ�ำเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต ่

สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น

	 	 	 �สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์และบุคคล

ภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิที่อาจบังคับได้ในทันทีโดยไม่จ�ำต้องรอให้มี

การเลิกทรัสต์ และในกรณีท่ีมีความจ�ำเป็นต้องเปล่ียนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพย์สินในกองทรัสต์เพ่ือให้มีเงิน 

หรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอ�ำนาจด�ำเนินการดังกล่าวได้แต่ต้องกระท�ำโดยสุจริต และเป็นไปตาม 

หลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

	 	 (17)	 �ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 11.3 (16) จนกว่าทรัสตีจะได้ช�ำระหนี้ที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้นแต่

เป็นหนี้ที่อาจหักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

	 	 (18)	 �ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ทรัสตีต้อง  

รับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ในกรณีที่มีความจ�ำเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพ่ือประโยชน์ของ 

กองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไป

จากที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ได้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริต

และเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จ�ำต้องรับผิดตามวรรคหนึ่ง



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 115

	 	 (19)	 �ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส�ำคัญเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข

เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 (19.1)	 �ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 	 	 (19.2)	 �ในกรณีท่ีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 11.3 (19) (19.1) ให้ทรัสตี 

ด�ำเนินการให้เป็นไปตามอ�ำนาจหน้าท่ีที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพ.ร.บ. ทรัสต์เพ่ือดูแล 

รักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 (19.3)	 �ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตามพ.ร.บ.  

หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ มีข้อ 

ก�ำหนดทีไ่ม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว ให้ทรสัตดี�ำเนินการเพ่ือแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต.  

มีค�ำสั่งตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ

	 	 (20)	 �ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ด�ำเนินการ

ในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เก่ียวข้อง และประกาศอื่นท่ีเก่ียวข้อง 

ตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด การตดิตาม ดแูล และตรวจสอบข้างต้น ให้หมายความ

รวมถึงการท�ำหน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย

	 	 	 (20.1)	 �ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท�ำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน 

ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

	 	 	 (20.2)	 �ติดตามดูแลและด�ำเนินการตามท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม 

หลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ซึง่รวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมาย

รายเดิม และการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม่ 

	 	 	 (20.3)	 ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 (20.4)	 �ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 (20.5)	 �แสดงความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการหรือการท�ำธุรกรรมเพ่ือกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ 

ผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพ่ือประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของ 

กองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

	 	 (21)	 �ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระท�ำการ หรืองดเว้นกระท�ำการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ 

หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าที่ ดังนี้

	 	 	 (21.1)	 รายงานต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันท�ำการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว

	 	 	 (21.2)	 ด�ำเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ตามที่เห็นสมควร 

	 	 (22)	 �ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด�ำเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีค�ำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บนหลัก 

แห่งความซื่อสัตย์สุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อ  

การปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์



รายงานประจําปี 2565116

	 	 (23)	 �ทรัสตีมีหน้าที่จัดท�ำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้ได้รับ 

ใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามพ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ด�ำเนินการแทนได้ โดยเมื่อมี 

การมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ก�ำกับดูแลให้ผู้ท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติ

ตามหลกัเกณฑ์ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายหลกัทรพัย์ เว้นแต่มกีารจดัท�ำหลกัฐานตามระบบและระเบยีบ

ข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

	 	 (24)	 �ทรสัตีต้องจดัท�ำหลกัฐานแสดงสทิธิในหน่วยทรสัต์ หรอืใบหน่วยทรสัต์มอบให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์

ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์

	 	 (25)	 �ในกรณีที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่ 

หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือช�ำรุดในสาระส�ำคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีออก 

หรือด�ำเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ภายในเวลาอันควร 

	 9.3.2	 ค่าธรรมเนียมจากการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี

	 	 �ทรสัตจีะได้รบัค่าธรรมเนียมส�ำหรบัการปฏิบตัหิน้าทีใ่นการเป็นทรสัต ีในอตัราไม่เกินร้อยละหนึง่ 1.00 ของมลูค่าทรพัย์สนิ

รวม ของกองทรัสต์ต่อปี 

		  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ SRIPANWA มีรายละเอียด ดังนี้

	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย	 เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง	 รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ
	 ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์	 การท�ำธุรกรรมในแต่ละครั้ง
	 	 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)	

	 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน	 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวม	 รายเดือน
	 	 ของกองทรัสต์

9.4	 คณะกรรมการลงทุน
	 -ไม่มี-
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9.5	 ข้อมูลติดต่ออื่น ๆ
	 9.5.1	 ผู้สอบบัญชี

		  ชื่อ	 :	 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ�ำกัด

		  ที่อยู	่ :	 อาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ ชั้น 22 – 27 เลขที่ 11/1 ถนนสาทรใต้ 

	 	 	 	 แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

		  โทรศัพท	์ :	 02-034-0000

	 9.5.2	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

		  ชื่อ	 :	 บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

		  ที่อยู	่ :	 เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง 

	 	 	 	 เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

		  โทรศัพท	์ :	 02-009-9000

	 9.5.3	 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

		  ชื่อ	 :	 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

		  ที่อยู	่ :	 65/192 อาคารช�ำนาญเพ็ญชาติ บิสเนสเซ็นเตอร์ ถนนพระราม 9 

	 	 	 	 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

		  โทรศัพท	์ :	 02-285-4508

		  ชื่อ	 : 	 บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จ�ำกัด

		  ที่อยู	่ : 	 25 ชั้น 31 อาคารกรุงเทพประกันภัย/ไว.ดับยู.ซี.เอ. ถนนสาทรใต้ 

	 	 	 	 แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

		  โทรศัพท	์ : 	 02-286-8899 
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10.1	 นโยบายการก�ำกับดูแลกองทรัสต์ 
	 �บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปอย่างเหมาะสม มีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชน์ 

กับผูถื้อหน่วย บรษิทัได้จดัให้มคีูม่อืในการปฏบิตังิาน และระบบการควบคมุภายใน เพ่ือก�ำหนดขอบเขตอ�ำนาจหน้าทีแ่ละแนวทาง 

ในการด�ำเนินงานของบริษัท รวมทั้ง กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัท ให้เป็นไปอย่างถูกต้อง โปร่งใส  

มปีระสทิธิภาพ เป็นไปตามวตัถุประสงค์ในการด�ำเนินกิจการตามแนวก�ำกับดแูลกิจการท่ีด ีรวมท้ังเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

ทั้งหมด และประกาศที่เกี่ยวข้องของส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

�	 �นอกเหนือจากนี้ ฝ่ายก�ำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน จะท�ำหน้าท่ีในการก�ำกับดูแลบริหารจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์และการลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง อีกท้ัง 

ยังท�ำหน้าท่ีตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบงานที่มีอยู่ในคู่มือระบบการท�ำงานและระบบการควบคุม

ภายใน เพ่ือให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง เพ่ือท�ำให้เกดิความเชือ่มัน่ว่ากองทรสัต์มกีารด�ำเนินกิจการ 

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง รวมถึง กฎระเบียบที่มีการเปล่ียนแปลง และปฏิบัติหน้าท่ี 

โดยใช้ความรูค้วามสามารถเย่ียงผูป้ระกอบวิชาชพี ด้วยความระมดัระวงั ซือ่สตัย์สจุรติ โดยต้องปฏิบตัต่ิอผูถื้อหน่วยอย่างเป็นธรรม

เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทุกรายอย่างเท่าเทียม

10.2	 คณะกรรมการชุดย่อย
	 -ไม่มี-

10.3	การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์
	 �การประชมุของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ได้จดัให้มกีารประชมุอย่างน้อยปีละ 4 ครัง้ โดยจะจดัให้มตี�ำแหน่งเลขานุการ

คณะกรรมการเพ่ือน�ำเสนอวาระในการประชุมตามท่ีแต่ละฝ่ายน�ำเสนอ โดยก�ำหนดให้คณะกรรมการบริษัท ต้องเข้าประชุม 

ด้วยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหน่ึงของจ�ำนวนกรรมการท้ังหมด และมติในการชี้ขาด คือมติเสียงข้างมาก โดยจะมีการส่งหนังสือ 

เชิญประชุมพร้อมวาระการประชุมและให้ข้อมูลให้กรรมการพิจารณาอย่างน้อย 7 วันก่อนวันประชุม โดยจะมีวาระปกติใน 

การประชุม ดังต่อไปนี้

	 วาระที่ 1	 พิจารณารับรองรายงานการประชุมครั้งที่ผ่านมา

	 วาระที่ 2	 พิจารณารับทราบรายงานผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 วาระที่ 3	 พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล

	 วาระที่ 4	 พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 วาระที่ 5	 พิจารณาเรื่อง อื่น ๆ (ถ้ามี)

	 10.3.1	ธุรกรรมที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 	 �บรษิทั จดัให้มกีารประชมุคณะกรรมการบรษิทั เพ่ือให้คณะกรรมการบรษิทั พิจารณารบัทราบ พิจารณารบัรอง พิจารณาอนุมตัิ  

ในการด�ำเนินงานของบริษัท ในเรื่องดังต่อไปนี้

	 	 (ก)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับรอง

	 	 	 (1)	 การรับรองรายงานการประชุมครั้งที่ผ่านมา

	 	 (ข) 	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

	 	 	 (1)	 ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

10.	การกำ�กับดูแลกองทรัสต์ 
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	 	 	 (2) 	 �ความคบืหน้าในการด�ำเนินการตามแผนงาน งบประมาณ ในการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรสัต์ ปัญหา 

และอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการด�ำเนินการแก้ไข 

	 	 	 (3) 	 �แนวทางในการลดความเสีย่ง ท่ีเกิด อาจเกิด หรอืเหตกุารณ์อืน่ใดทีอ่าจมผีลกระทบต่อการด�ำเนนิงานของ 

กองทรสัต์

	 	 	 (4) 	 �ผลการด�ำเนนิงานของฝ่ายต่าง ๆ  อนัได้แก่ ฝ่ายการเงนิและธุรการ ฝ่ายก�ำกับการปฏิบติังาน ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

และนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ รวมถึงข้อจ�ำกัดในการปฏิบัติงาน และแนวทางในการแก้ไข

	 	 	 (5) 	 �ข้อจ�ำกัดของระบบการควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัท ในการท�ำหน้าท่ีผู้จัดการกอง

ทรัสต์ รวมถึงการรายงานความคืบหน้าในการแก้ปัญหา

	 	 	 (6)	 ผลการด�ำเนินงานของผู้เช่าหลัก

	 	 (ค)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ

	 	 	 (1) 	 �งบประมาณประจ�ำปีของกองทรสัต์ แผนธุรกิจ ประจ�ำปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรสัต์ประจ�ำปี 

ทีไ่ด้จดัท�ำขึน้ 

	 	 	 (2) 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลของกองทรัสต์

	 	 	 (3) 	 งบการเงินระหว่างกาล งบการเงินประจ�ำปี ของกองทรัสต์

	 	 	 (4)	 �รายการระหว่างกัน หรอื รายการใด ๆ  ทีอ่าจจะก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับการด�ำเนินงาน 

ของกองทรัสต์

	 	 	 (5)	 ค่าใช้จ่ายที่จ�ำเป็นของกองทรัสต์ แต่อยู่นอกเหนืองบประมาณของกองทรัสต์

	 	 	 (6) 	 การก�ำหนดวันประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ วาระการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 (7) 	 เรื่องอื่นใดที่ต้องพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 (8)	 เรื่องอื่นใดที่ส�ำคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

10.4	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน
	 �บริษัทฯ จัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสัดส่วนชัดเจน เพ่ือป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน และได ้

ก�ำหนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน ดังนี้

	 �ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานจะด�ำเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดท�ำบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสารที่เก่ียวข้อง 

กับฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง โดยต้องมีการจัดท�ำบัญชีและจัดเก็บเอกสารอย่างน้อยในเรื่องดังนี้

	 1)	 การจัดตั้งกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

	 2)	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 3)	 การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

	 4)	 การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

	 5)	 �การด�ำเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ เช่น ข้อพิพาท หรือข้อร้องเรียนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือ

บุคคลภายนอก

	 �ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานจะน�ำเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพ่ือควบคุมดูแลกรรมการ ผู้บริหาร  

พนักงานของบริษัทฯ และผู้ท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ในการซื้อหรือขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ  

จัดการ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ 
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	 �เมื่อคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมัติแล้ว ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงาน โดยความร่วมมือและสนับสนุนข้อมูลจากฝ่ายงานที่เก่ียวข้อง 

จะควบคุมดูแลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจัดท�ำทะเบียน WL และ RL รวมท้ัง ด�ำเนินการแจ้ง 

ให้บุคคลที่เกี่ยวข้องรับทราบว่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ใดที่บริษัทฯ จัดการอยู่นั้นอยู่ในกลุ่ม WL หรือ RL เพื่อให้บุคคลดังกล่าว

ปฏิบัติตามนโยบายและหลักปฏิบัตินับตั้งแต่ได้รับการแจ้ง ซึ่งจะได้แจ้งก่อนอย่างน้อยเป็นเวลา 3 (สาม) วัน ดังนี้

	 1)	 �หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ท่ีบริˆษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดังกล่าวน้ันยังคงซื้อขาย 

หน่วยทรัสต์ได้โดยต้องสามารถพิสูจน์ได้ว่าการซื้อขายหน่วยทรัสต์น้ันไม่ได้เกิดจากการใช้ข้อมูลท่ีตนเองมีมากกว่า 

บุคคลทั่วไป

	 2)	 �หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดังกล่าวนั้นจะไม่สามารถซื้อขาย 

หน่วยทรัสต์ได้ตลอดระยะเวลาที่ RL ยังมีผลบังคับใช้ และภายหลังจากที่ได้มีการเปิดเผยข้อมูลต่อสาธารณะแล้ว 

เป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซื้อขายหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์

	 �ทั้งนี้ จะสามารถท�ำการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ท่ีถูกจัดอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ข้างต้นได้ตามปกติอีกครั้งภายหลังจาก 

ที่ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานได้มีการแจ้งยกเลิก WL และ/หรือ RL ตามหลักเกณฑ์ในข้อ 1) หรือ 2) แล้วจัดให้มีระบบ Chinese Wall 

เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน ได้แก่ 

	 1)	 ก�ำหนดบุคคลที่มีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access Person) ได้แก่

	 	 1.1)	 �บุคคลที่มีหน้าท่ีเก่ียวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห์ และ/หรือเสนอแนะเก่ียวกับ 

การซื้อขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 	 1.2)	 �บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในที่ไม่ได้เปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ข้อมูลทางการเงิน การด�ำเนินงาน

ของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น

	 	 �ทั้งนี้ ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงาน จะด�ำเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person)  

ให้เป็นปัจจุบันทุกครั้งที่มีการโยกย้ายหรือเปลี่ยนแปลงต�ำแหน่งหน้าที่งาน

	 2)	 �บุคคลท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน หรือบุคคลอื่น 

จากภายนอก โดยฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานจะก�ำหนดให้บุคคลดังกล่าวต้องปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

ของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลท่ีจ�ำเป็นต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มีลักษณะงานหรือ 

ต�ำแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 2.1)	 �บริษัทฯ จะจัดให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการเข้าถึงข้อมูล 

อิเล็กทรอนิกส์ และสถานท่ีจัดเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการปฏิบัติงานของตนแยก

ต่างหากจากกัน 

	 	 2.2)	 �บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลท่ีไม่ใช่กลุ่มบุคคลท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person)  

เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัทฯ จะควบคุมมิให้มีการรั่วไหล 

ของข้อมูลส�ำหรับข้อมูลท่ีอยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การจัดเก็บเอกสารในตู้ท่ีล็อคกุญแจตามหมวดหมู่เอกสาร 

เป็นต้น

	 การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ

	 เพื่อมิให้มีการด�ำเนินการใด ๆ อันอาจก่อให้เกิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิให้เกิดเหตุการณ์ดังต่อไปนี้

	 1.	 �กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปท�ำหน้าท่ีในฐานะกรรมการ ผู้บริหารหรือพนักงานของผู้จัดการ 

กองทรัสต์อื่นๆ ที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันกับกองทรัสต์ที่บริษัทฯ จัดการ ตลอดระยะเวลาที่บุคคล 

ดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

	 2.	 �ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปท�ำหน้าที่ในฐานะผู้บริหารหรือพนักงานของนิติบุคคลใด ๆ ที่มีการด�ำเนิน 

ธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการด�ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าว 

ยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 
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	 3.	 �ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปด�ำเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ที่มีการด�ำเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่าโดย 

ตรงหรอืโดยอ้อมกับการด�ำเนินธุรกิจของบรษิทัฯ ไม่ว่าเพ่ือประโยชน์ของตนเองหรอืของบคุคลอืน่ ตลอดระยะเวลาท่ีบคุคล

ดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

	 การเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน

	 �บริษัทฯ โดยฝ่ายก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานจะจัดให้มีการเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนทราบอย่าง 

เป็นธรรมถึงส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับ 

กองทรัสต์ ตามลักษณะดังนี้

	 1.	 �เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึง 

ข้อมูลการจะเข้าท�ำธุรกรรม ได้แก่ หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพ่ือขออนุมัติท�ำรายการ

ต่างๆ และรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์

	 2.	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยท่ีสมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน หรือ ตามกฎเกณฑ์ประกาศที่เกี่ยวข้อง

	 การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์

	 �บริษัทฯ จะเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใดท่ีเป็นคู่ค้า 

กับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพือ่ขออนุมัติท�ำรายการต่าง ๆ  และรายงานประจ�ำปี

ของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ

	 บริษัทฯ ในการเข้าท�ำธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น 

	 �ทั้งนี้ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการท�ำรายการที่

เกี่ยวโยงกัน

	 �ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค�้ำประกันหรือได้รับการค�้ำประกัน การถือหุ้น 

ระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน และการออก 

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

10.5	 การตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์
	 10.5.1	กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินในลงทุน รวมทั้งการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

	 	 �ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ นั้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ โดยความร่วมมือและสนับสนุน

จากทกุฝ่ายงาน จะจดัให้มกีารคดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะลงทนุทัง้การลงทุน

ครัง้แรกและการลงทนุเพ่ิมเตมิด้วยความรอบคอบและระมดัระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยต้อง

บันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมท้ังเอกสาร หลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือ 

ไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งไว้เป็นหลักฐานอ้างอิง โดยขั้นตอนในการด�ำเนินงานของมีดังนี้

		  10.5.1.1	ขั้นตอนการด�ำเนินงาน

	 	 	 (1)	 �ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จัดท�ำการคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน โดยพิจารณาถึง 

โอกาสและความเป็นไปได้ในการลงทุน รวมถึงความเสี่ยงในการลงทุนหรือได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักน้ัน  

รวมทั้ง รายละเอียดในเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ตั้งและประเภทของทรัพย์สิน และการจัดโครงสร้างเงินทุนของ 

กองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินนั้นตามหลักการในระบบและข้ันตอนการจัดโครงสร้างเงินทุนของ 

กองทรัสต์ และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ และเมื่อกรรมการผู้จัดการ พิจารณาว่ามีความเหมาะสม 

น่าลงทุน และสอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ส�ำหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดัง

กล่าว กรรมการผูจ้ดัการจะจดัให้มกีารน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบรษิทัฯ เพ่ือพิจารณาอนมุตัใินหลกัการ 

เบื้องต้น ทั้งน้ี ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะพิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต ์

จะลงทุน โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้



รายงานประจําปี 2565122

	 	 	 	 1.1)	 �เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็น 

กรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ จัดเป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง

	 	 	 	 	 1.1.1)	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3 .ก.

	 	 	 	 	 1.1.2)	 �เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิหรือ

สิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

	 	 	 	 1.2)	 �อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่บริษัทฯ  

และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่ง 

ทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทน้ันไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

อย่างมีนัยส�ำคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์โดยรวม

	 	 	 	 1.3)	 �การท�ำสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจส่งผล

ให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจ�ำหน่าย)  

เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น  

โดยมีการก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าท่ี 

มากกว่าปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 	 	 	 1.4)	 �อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน�ำไปจัดหาประโยชน์ โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจ�ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ท้ังน้ี  

กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนท่ีจะท�ำให้

ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือน�ำไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 

10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดง

ได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอด

ของกองทรัสต์

	 	 	 (2)	 �หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีการจ้างที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง เช่น ที่

ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นต้น เพ่ือมาด�ำเนิน

การศึกษาในประเด็นต่าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ

ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะลงทนุ ตามหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนด

ในข้อ 10.6.2 และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะประเมินความเส่ียงด้านต่าง ๆ  ที่อาจเกิดจาก

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ  พร้อมทัง้จดัให้มแีนวทางการบรหิารความเสีย่งด้วย ทัง้น้ี ความเสีย่งดงั

กล่าวให้หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เพื่อ

ให้มั่นใจได้ว่าบริษัทฯ ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง ๆ ที่ส�ำคัญเกี่ยวกับการตัดสินใจ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน ถูกต้องและเพียงพอ

	 	 	 (3)	 �เมื่อพิจารณาได้ข้อมูลผลการศึกษาเชิงลึกตามข้อ 2) แล้ว และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์

พิจารณาว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันผ่านเกณฑ์ที่บริษัทฯ ก�ำหนด ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์  

จะน�ำเสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพ่ือพิจารณาข้อมูลก่อนการด�ำเนินการตามกระบวนการการได้มาซึ่ง

ทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติมตามข้อ 10.6.3 ซึ่งรวมถึงการด�ำเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการลงทุน 

และ/หรือ ได้มาในทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อก�ำหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่เก่ียวข้อง 

และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และการด�ำเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่ก�ำหนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 	 	 (4)	 �ในกรณีท่ีเป็นการพิจารณาจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะจัด

ท�ำการประเมินทรัพย์สินหลักที่จะจ�ำหน่ายไป โดยพิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย และโอกาสในการสร้าง 

ก�ำไร รวมถึงความเสี่ยงในการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ และคณะ

กรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องต้น โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะ
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ด�ำเนินการตามกระบวนการการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักตามข้อ 10.6.4 ซึ่งรวมถึงการด�ำเนินการ 

ขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อก�ำหนดของสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่เก่ียวข้อง และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และการด�ำเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ท่ี 

ก�ำหนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

		  10.5.1.2	การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน 

	 	 	 �เมื่อบริษัทฯ พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนตามขั้นตอนท่ีก�ำหนดแล้ว ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สิน 

หลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ในแต่ละครั้ง บริษัทฯ จะด�ำเนินการตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ข้อมูล 

และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย เป็นต้น 

เพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง ท้ังนี้ ในการด�ำเนินการตรวจสอบและสอบทาน 

(Due Diligence) ดังกล่าว บริษัทฯ จะจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานในเรื่องต่าง ๆ ดังต่อไปนี้

			   การตรวจสอบและสอบทานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และคู่สัญญา

	 	 	 (1)	 �ศึกษาความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าท�ำนิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้องและบังคับได ้

ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน 

อยู่ในต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครอง

อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยต้องจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมาย

ที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้น ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย ทั้งน้ี เพ่ือให้มั่นใจ 

ได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอน อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 	 	 (2)	 �ศึกษาสภาพของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุน โดยอย่างน้อยต้องมีการศึกษารายละเอียดใน 

ประเด็น ดังนี้

	 	 	 	 2.1)	 �พิจารณาท�ำเลที่ตั้ง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวการณ์แข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภท 

นัน้ในช่วงทีผ่่านมา รวมทัง้แนวโน้ม ความต่อเนือ่งและความสม�ำ่เสมอของรายได้จากอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทนั้นในอนาคต เช่น

	 	 	 	 	 (1)	 �พิจารณาอตัราพ้ืนทีท่ี่ปล่อยเช่าได้ หรอือตัราการเข้าพักกรณีโรงแรม (Occupancy Rate)  

ย้อนหลังอย่างน้อย 3 ปี (กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด�ำเนินการมาแล้วน้อยกว่า  

3 ปี ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดด�ำเนินการ) เพ่ือประเมินความสามารถในการแข่งขัน 

เปรียบเทียบกับคู่แข่ง

	 	 	 	 	 (2)	 �พิจารณาอตัราหรอืราคาเช่าของอสงัหารมิทรพัย์น้ันในช่วงทีผ่่านมาเปรยีบเทยีบกับคูแ่ข่ง  

เพื่อประเมินโอกาสในการสร้างรายได้และเพิ่มผลตอบแทนในอนาคต

	 	 	 	 	 (3)	 �วิเคราะห์ข้อมลูอืน่ ๆ  ทีม่คีวามเก่ียวข้องกับสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย์น้ัน เช่น การขยายตวั 

ทางเศรษฐกิจซึ่งจะมีผลต่ออุปสงค์ (Demand) และ อุปทาน (Supply) ในตลาด

	 	 	 	 2.2)	 �พิจารณามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ ต้องมีขนาดใหญ่เพียงพอท่ีจะท�ำให้เกิดการประหยัดขนาด

การลงทุน (Economy of Scale) ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 	 	 	 2.3)	 �วิเคราะห์ฐานะการเงิน ผลการด�ำเนินงาน และความสามารถในการก่อให้เกิดประโยชน์สุทธิของ

อสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ในอดีต (Track Record) อย่างน้อยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา และในช่วง 2 ปี

ล่าสุดต้องพิจารณาผลการด�ำเนินงานในแต่ละเดือนเพ่ือประเมินความผันผวนของรายได้ตาม

ฤดูกาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด�ำเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี 

ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดด�ำเนินการ) เช่น
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	 	 	 	 	 2.3.1	 �วิเคราะห์ค่าใช้จ่ายและก�ำไรจากการปล่อยเช่าในอดีตว่าอยู่ในระดับสูงกว่าหรือต�่ำกว่า

หรอืใกล้เคยีงกับอสงัหารมิทรพัย์ประเภทเดยีวกันหรอืใกล้เคยีงกันเพ่ือพิจารณาแนวทาง

ในการควบคุมและปรับปรุงค่าใช้จ่ายเพื่อสร้างผลตอบแทนที่ดีให้แก่กองทรัสต์

	 	 	 	 	 2.3.2	 �กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีสร้างขึ้นใหม่และไม่มีผลการด�ำเนินงานในอดีต (Track  

Record) หรือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด�ำเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี การศึกษา

จะพิจารณาผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ประเภทใกล้เคียงที่อยู่ในท�ำเลที่ตั้งใกล้

เคียงกัน และวิเคราะห์อุปสงค์ (Demand) และอุปทาน (Supply) ของอสังหาริมทรัพย์

ประเภทน้ัน เพ่ือประเมินความเส่ียงและความผันผวนของรายได้ และความเหมาะสม 

ในการลงทุนระยะยาว

	 	 	 	 	 2.3.3	 �กรณีอสังหาริมทรัพย์อยู่ในท�ำเลที่ตั้งซึ่งมีศักยภาพที่จะเพ่ิมรายได้ค่าเช่าให้มากขึ้น 

กว่าผลการด�ำเนินงานในอดีต (Track Record) ท่ีผ่านมา ประกอบกับอาคารยังอยู่ใน

สภาพดีสามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้โดยไม่จ�ำเป็นต้องลงทุนเพ่ิมเติมเป็นจ�ำนวนมาก  

หากกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ัน บริษัทฯ จะมีการก�ำหนดแผนงาน 

ที่ชัดเจนเก่ียวกับการปรับปรุงการบริหารจัดการหรือแผนการตลาด ที่จะท�ำให้

อสังหาริมทรัพย์นั้นจัดหาผลประโยชน์ได้มากขึ้นในอนาคตได้อย่างไร

	 	 	 	 2.4)	 �วิเคราะห์และประเมินผู้เช่าในช่วงท่ีผ่านมา เช่น ประวัติการจ่ายช�ำระค่าเช่า ข้อมูลการต่อ 

สัญญาเช่าของผู้เช่ารายเดิม การปรับเพ่ิมค่าเช่า ประเภทธุรกิจและสัญชาติของผู้เช่า สัดส่วน

ผู้เช่ารายใหญ่ เป็นต้น เพ่ือระบุความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการปล่อยเช่า และวางแผนป้องกัน

ความเสี่ยง รวมท้ังเปิดเผยเป็นปัจจัยความเสี่ยงไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน

ของกองทรัสต์ ให้ผู้ลงทุนได้ทราบโดยชัดเจน

	 	 	 	 	 �ตัวอย่างเช่น กรณีที่อสังหาริมทรัพย์มีการพ่ึงพิงรายได้ค่าเช่าจากลูกค้ากลุ่มใดกลุ่มหนึ่งอย่างมี 

นัยส�ำคัญ (เช่น เกินกว่าร้อยละ 30 ของรายได้ค่าเช่าท้ังหมด) บริษัทฯ จะพิจารณาแนวโน้ม 

ธุรกิจของผู้เช่ารายใหญ่เหล่านี้ เนื่องจากหากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสัญญาเช่า ซึ่งจะ 

กระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ได้ และบริษัทฯ จะเปิดเผยเป็นปัจจัยความเสี่ยงไว้ในแบบแสดง

รายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน และ/หรือ รายงานที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 2.5)	 �จัดให้มีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารส่ิงปลูกสร้างและสภาพของทรัพย์สินภายใน

อาคารสิ่งปลูกสร้าง เพื่อให้มั่นใจได้ว่าอยู่ในสภาพดีพร้อมจัดหาผลประโยชน์ได้ทันที ตรวจสอบ

ประวัติการซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารส่ิงปลูกสร้างว่ากระทําได้โดยถูกต้องตามหลักวิศวกรรม 

ตรวจสอบประวัติการตรวจเช็คและซ่อมบํารุงของสาธารณูปโภค และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายใน 

อาคารว่ามกีารดําเนินการโดยครบถ้วนตามรอบระยะเวลาท่ีเหมาะสม เพ่ือให้สามารถใช้ประโยชน์

ได้เป็นระยะเวลานาน 

	 	 	 	 	 �กรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทันสมัยทําให้ไม่สามารถแข่งขันกับตลาดในบริเวณใกล้เคียง หรือเป็น 

อาคารที่ก่อสร้างมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรมหรือใกล้ถึงรอบที่ต้องปรับปรุง ซ่อมแซมใน

ระยะเวลาอันใกล้ หากจะให้กองทรัสต์ซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทฯ ต้องคํานึงถึงค่าใช้จ่าย 

ในการซ่อมแซมปรับปรุงที่จําเป็นต้องเกิดขึ้นเพื่อนําไปหักออกจากราคาซื้อ (หากราคาซื้ออ้างอิง

จากราคาประเมินโดยที่ผู้ประเมินกําหนดสมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมน้อยเกิน

ไป) รวมท้ังต้องเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนังสอืชีช้วนให้ชดัเจนเก่ียวกับความเสีย่ง 

จากสภาวะการแข่งขัน (อันเป็นผลจากอาคารเก่า) ความเพียงพอของสภาพคล่องของ 

กองทรัสต์ที่จะรองรับค่าใช้จ่ายและเวลาท่ีต้องใช้ในการซ่อมบํารุงภายหลังการซื้อทรัพย์สิน 

ซึ่งจะมีผลกระทบต่อผลตอบแทนของกองทรัสต์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 125

	 	 	 	 2.6)	 ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ดังนี้

	 	 	 	 	 2.6.1	 �ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชี้ว่ามีการก่อสร้างถูกต้องตามมาตรฐานความ

ปลอดภัยที่ยอมรับกันทั่วไป

	 	 	 	 	 2.6.2	 �ตรวจสอบการซ่อมแซมหรอืต่อเตมิดดัแปลงสิง่ปลกูสร้างท่ีผ่านมาว่ามกีารปฏิบตัเิป็นไป

ตามมาตรฐานความปลอดภัยที่หน่วยงานทางการกําหนดหรือไม่

	 	 	 	 	 2.6.3	 �กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพ้ืนที่บริเวณนั้น หรืออาคารส่ิงปลูกสร้างเคยมีเหตุเพลิงไหม้ 

ต้องตรวจสอบเป็นพิเศษในเรือ่งความแขง็แรงของโครงสร้างอาคาร ระบบสาธารณูปโภค

ภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย ทางหนีไฟ ลิฟต์ บันไดเลื่อน ระบบ 

ปรบัอากาศภายในอาคาร เป็นต้น) ว่าได้รบัการตรวจเชค็และซ่อมบํารงุตามรอบระยะเวลา 

ทีเ่หมาะสมหรือไม่

	 	 	 	 	 �ทั้งนี้ ภายหลังการซื้ออสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะจัดให้มีการตรวจสอบเป็นประจําทุกปีเพ่ือให้

มั่นใจว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน มีการปฏิบัติโดยถูกต้องครบถ้วนตามข้อกําหนด

ต่าง ๆ ในกฎหมายควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้างด้วย

	 	 	 	 2.7)	 �ตรวจสอบการปฏิบตัติามกฎหมายสิง่แวดล้อม เช่น ตรวจสอบว่าอาคารสิง่ปลกูสร้างประเภททีจ่ะ

ไปลงทุนนัน้ กฎหมายกําหนดให้ต้องมกีารจดัทํารายงานวเิคราะห์ผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมเสนอ

ต่อหน่วยงานทางการก่อนที่จะก่อสร้างหรือไม่ และปัจจุบันได้มีการปฏิบัติแล้วหรือไม่ เป็นต้น

	 	 	 	 2.8)	 �ตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ ส่ิงปลูกสร้าง หรือทรัพย์สิน

ใด ๆ บนอสังหาริมทรัพย์น้ันว่าผู้จ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ให้กองทรัสต์เป็นผู้ท่ีมี หรือเป็นผู้ท่ี 

จะมีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองโดยถูกต้องตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ที่ใช้ใน 

การจดทะเบียนการโอนและรับโอน หรือเอกสารให้ความยินยอมในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์

นั้นมีการจัดทําโดยถูกต้องตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 2.9)	 �ตรวจสอบขอบเขตของท่ีดนิท่ีจะซือ้หรอืเช่าว่ามกีารรงัวัดท่ีดนิเพ่ือท�ำหมดุแบ่งเขตท่ีดนิโดยชดัเจน 

เพ่ือป้องกันปัญหาการรุกล�้ำพ้ืนท่ี หรือปัญหาได้รับมอบท่ีดินไม่ครบถ้วนตามโฉนดที่ดิน กรณี 

การลงทุนในกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 	 2.10)	 �ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ติดภาระผูกพันตามกฎหมายหรือสัญญา หรือมีข้อพิพาทใด ๆ  

ที่จะเป็นข้อจ�ำกัดในการจัดหาผลประโยชน์ในระยะต่อไป เช่น

	 	 	 	 	 2.10.1	 �หากหน่วยงานรัฐไม่ต่อสัญญาเช่าท่ีดินให้แก่เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะ

จ�ำหน่ายให้แก่กองทรสัต์ จะทาํให้การจดัหาผลประโยชน์บนสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์

นั้นต้องสิ้นสุด หรือต้องเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ใหม่เป็นแบบอื่น 

	 	 	 	 	 2.10.2	 �มีข้อร้องเรียนจากผู้เช่าหรือผู้พักอาศัยในบริเวณใกล้เคียง ซึ่งจะมีผลต่อการปล่อยเช่า

พื้นที่ของกองทรัสต์ในระยะต่อไป เป็นต้น

	 	 	 	 2.11)	 �ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะซื้อนั้นมีทางเข้าออกหรือไม่ หากไม่มีและต้องใช้ทางเข้าออก 

ซึ่งเป็นของบุคคลอื่น บริษัทฯ ต้องจัดให้มีการจดทะเบียนภาระจ�ำยอม ภาระติดพัน หรือสิทธิ 

อื่นใดที่ท�ำให้อสังหาริมทรัพย์น้ันใช้ทางเข้าออกของบุคคลอื่นให้แก่กองทรัสต์ ในกรณีที่บริษัทฯ  

ได้รับข้อมูลว่าทางเข้าออกเป็นท่ีสาธารณะ บริษัทฯ ต้องตรวจสอบว่าทางเข้าออกน้ันเป็นท่ี

สาธารณะจริงตามที่ได้รับแจ้งด้วย

	 	 	 	 2.12)	 �พิจารณาความเหมาะสมของราคาซื้ออสังหาริมทรัพย์ หรือราคาสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 

โดยต้องเป็นราคาที่ให้ผลตอบแทนคุ้มค่ากับการลงทุนในระยะยาว และสอดคล้องกับเงื่อนไข 

การจัดหาผลประโยชน์ที่ตกลงกันไว้กับผู้สนับสนุน (Sponsor) รวมท้ังต้องคํานึงถึงภาระค่า
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ใช้จ่ายต่าง ๆ ที่กองทรัสต์จะต้องรับผิดชอบภายหลังการซื้อ (เช่น ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม 

ปรับปรุงอาคารเน่ืองจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ภายหลังจากที่ซื้อมา  

หรือค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเมื่อครบอายุสัญญาเช่า (Leasehold)) และกําหนด 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมูลค่าปัจจุบันของกระแสรายได้สุทธิในอนาคต  

ให้เหมาะสมกับความเสี่ยงของความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในอนาคต

	 	 	 	 2.13)	 �ตรวจสอบข้อมูลการช�ำระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ว่าได้มีการช�ำระต่อ 

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องอย่างถูกต้องครบถ้วน

	 	 	 (3)	 �ในกรณีกองทรัสต์ให้เช่าแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ วิเคราะห์สถานะของผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ และความพร้อมในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์อาทิ ความสามารถ

ของคู่สัญญาในการเข้าท�ำนิติกรรม ความพร้อมในด้านระบบงาน ความพร้อมในด้านบุคลากรและ

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น

			   การตรวจสอบและสอบทานเกี่ยวกับข้อพิจารณาในการท�ำสัญญา

	 	 	 (1)	 �กรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold) ต้องพิจารณาเก่ียวกับ 

การกําหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์ เช่น 

	 	 	 	 1.1)	 สัญญาเช่าไม่มีเงื่อนไขที่ทําให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่าต้องกระทํา 

	 	 	 	 1.2)	 �ไม่มีการกําหนดเงื่อนไขท่ีผู้ให้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่าแก่กองทรัสต์ได้โดยทันทีแม้ว่า 

กองทรัสต์จะมิได้กระทําผิดเงื่อนไขใด ๆ ในสัญญา 

	 	 	 	 1.3)	 �มีเงื่อนไขที่ให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าได้ทันที ในกรณีท่ีผู้ให้เช่า

กระทําผิดเงื่อนไขของสัญญาเช่า 

	 	 	 	 1.4)	 มีการกําหนดรายละเอียด เงื่อนไข และสิทธิของกองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเช่า 

	 	 	 	 1.5)	 �มกีารกําหนดเงือ่นไขและสทิธิของกองทรสัต์ทีจ่ะซือ้อสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ช่าน้ันได้ก่อนเป็นลําดบัแรก

ในราคาไม่สงูไปกว่าราคาท่ีมบีคุคลอืน่เสนอซือ้ หากผูใ้ห้เช่าประสงค์จะจ�ำหน่ายอสงัหารมิทรพัย์

นั้น 

	 	 	 	 1.6)	 �มกีารกาํหนดเงือ่นไขและสทิธิของกองทรสัต์ในการจ�ำหน่ายสทิธิการเช่า (เช่น หากในระยะต่อมา  

อสังหาริมทรัพย์น้ันมีราคาเพ่ิมขึ้น และกองทรัสต์ได้กําไรจากการจ�ำหน่ายทรัพย์สิน สูงกว่า 

กําไรจากการปล่อยเช่า กองทรัสต์ก็มีทางเลือกในการจ�ำหน่ายทรัพย์สินได้ เป็นต้น)

	 	 	 (2)	 �พิจารณาก�ำหนดให้ชัดเจนว่าภาระภาษี และ/หรือ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงการประกันภัยต่าง ๆ ตาม

กฎหมาย และ/หรือ ตามแบบแสดงรายการข้อมูลส�ำหรับอสังหาริมทรัพย์น้ัน จะเป็นความรับผิดชอบ

ของกองทรัสต์หรือผู้สนับสนุน (Sponsor) 

	 	 	 (3)	 �พิจารณาก�ำหนดมาตรการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ เช่น ผูส้นบัสนุน (Sponsor) 

มีธุรกิจที่แข่งขันกับกองทรัสต์ในบริเวณพื้นที่ใกล้เคียงกัน เป็นต้น 

	 	 	 (4)	 �กรณีทีก่องทรสัต์จะลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ในลกัษณะท่ีเป็นการเช่าช่วง จะจดัให้มมีาตรการ

ป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม ่

สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า โดยอาจพิจารณาจัดให้มีการจัดท�ำประกันภัยสิทธิการเช่า 

ตามความเหมาะสม 

	 	 	 (5)	 �ก่อนกองทรัสต์จะจ่ายเงินเพ่ือซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ต้องตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต ์

ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ (กรณีการลงทุนในกรรมสิทธ์ิ และ/

หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ (Freehold)) หรือได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า (กรณีการลงทุนใน 

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)) และ/หรือ ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิอ่ืนใดในอสังหาริมทรัพย ์
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ที่ลงทุน รวมทั้งได้รับมอบทรัพย์สินที่วางเป็นหลักประกันแก่กองทรัสต์ หนังสือค�้ำประกัน และ/หรือ  

สัญญาค�้ำประกัน ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจ�ำยอมต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือประโยชน ์

ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดยครบถ้วนถูกต้องตามกฎหมายและตรงตามข้อมูลท่ีเปิดเผย

ต่อผู้ลงทุนแล้ว และในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้รับมอบนั้น มีส่วนที่เป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง 

เฟอร์นเิจอร์ และ/หรอื อปุกรณ์เครือ่งใช้ต่าง ๆ  บรษิทัฯ ต้องจดัให้มกีารจดัท�ำทะเบยีนทรพัย์สนิโดยละเอยีด 

เพ่ือประโยชน์ในการตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนและความมีอยู่จริงของทรัพย์สินแต่ละรายการ 

ที่กองทรัสต์จะได้รับมอบในครั้งแรก รวมทั้ง จัดส่งทะเบียนทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ทรัสตีเพ่ือใช้ใน 

การสอบทานการปฏิบัติงานของบริษัทฯ 

	 	 	 	 �ทั้งนี้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับ

การคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหน่ึงของ 

กองทรัสต์ไว้ด้วย

	 	 10.5.1.3	การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติม 

	 	 	 �เมื่อฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักท่ีจะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบหรือ

สอบทาน (การท�ำ Due Diligence) เสร็จสิ้นแล้ว และคณะกรรมการบริษัทฯ เห็นสมควรให้ด�ำเนินการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์นั้น ในการด�ำเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 (1)	 �การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการลงทุนเพ่ิม

เติม เพ่ือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทฯ  

จะมีการด�ำเนินการ ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1.1)	 �จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รวมท้ังด�ำเนินการให้เป็นไป 

ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

และนักลงทุนสัมพันธ์จะด�ำเนินการส่งรายการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการคัดเลือกในเบื้องต้น 

ให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพ่ือประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน โดยมีหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 �ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลท่ีได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.  

ตามประกาศท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก

	 	 	 	 	 (2)	 �เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือ

วัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

อย่างน้อย 2 ราย

	 	 	 	 1.2)	 �พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช ่า

อสังหาริมทรัพย์

	 	 	 	 1.3)	 พิจารณาในด้านสาระส�ำคัญของรายการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 	 (2)	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 	 	 	 	 (3)	 มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

	 	 	 	 	 (4)	 �ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำ 

ธุรกรรมนั้น

	 	 	 	 1.4)	 �ด�ำเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามท่ีมีการประกาศไว้ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สิน 

ตามประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม
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	 	 	 (2)	 �นอกจากนี้ ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม  

(Ongoing) บริษัทฯ จะมีการด�ำเนินการ ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 2.1)	 ในด้านสาระของรายการ พิจารณาว่าเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะ ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 	 (2)	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 	 	 	 	 (3)	 มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

	 	 	 	 	 (4)	 �ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราท่ีเป็นธรรม

และเหมาะสม

	 	 	 	 	 (5)	 �ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำ 

ธุรกรรมนั้น

	 	 	 	 2.2)	 ในด้านระบบในการอนุมัติต้องด�ำเนินการ ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 �กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่ามิได้เป็นบริษัทฯ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

กับบริษัทฯ

	 	 	 	 	 	 ก.	 �ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว

	 	 	 	 	 	 ข.	 �ในกรณีทีเ่ป็นการได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไปของมลูค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย

	 	 	 	 	 	 ค.	 �ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ขึ้นไป ของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

	 	 	 	 	 	 ง.	 �ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว หรือหลักเกณฑ์ตามข้อ ก.-ค. เบื้องต้น หลักเกณฑ์

ใดหลักเกณฑ์หนึ่งที่สูงกว่า

	 	 	 	 	 (2)	 �กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าเป็นบริษัทฯ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ 

บริษัท

	 	 	 	 	 	 ก.	 �ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว 

	 	 	 	 	 	 ข.	 �ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03  

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้

รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย

	 	 	 	 	 	 ค.	 �ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของ

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของ

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ�ำนวน

เสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง นอกจากน้ี  

บริษัทฯ จะต้องจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์

ข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นเพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนและ 

การเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง
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	 	 	 	 	 	 ง.	 �ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว หรือหลักเกณฑ์ตามข้อ ก.-ค. เบื้องต้น หลักเกณฑ์

ใดหลักเกณฑ์หนึ่งที่สูงกว่า

	 	 	 	 	 (3)	 �ในกรณีท่ีต้องขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ต ้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผู ้ถือ 

หน่วยทรัสต์ด้วย โดยจะน�ำส่งหนังสือเชิญประชุมล่วงหน้าตามส่วนที่ว่าด้วยการเปิด

เผยข้อมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่องการรับ การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิก

ถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่  

สร. 26/2555 เรื่องข้อก�ำหนดเก่ียวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม

	 10.5.2	การจัดหาผลประโยชน์ ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

 	 	 �ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะท�ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสม�่ำเสมอและ 

ต่อเน่ืองในระยะยาว โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ท่ีได้รับต่อการพัฒนาและเพ่ิมคุณภาพของทรัพย์สินหลัก โดยผู้จัดการ 

กองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก ดังต่อไปนี้

	 	 1)	 �กองทรัสต์ SRIPANWA และผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายท่ีจะด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

โดยการน�ำอสังหาริมทรัพย์หลัก และสังหาริมทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง ให้เช่าแก่ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก เพ่ือน�ำไปจัดหา 

ผลประโยชน์และจ่ายค่าตอบแทนให้กับกองทรัสต์

	 	 2)	 �ผู ้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกั 

บงบประมาณประจ�ำปีท่ีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์น�ำส่งไว้ในทุกต้นปี รวมถึงพิจารณาผลประกอบการ

ของกองทรัสต์ในปีที่ผ่านมาและค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์ได้รับ 

	 	 3)	 �บริษัทฯ และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา

ความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเข้าพักและอัตราค่าห้องพักอยู่ในระดับที่ก่อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ 

	 	 4)	 �บริษัทฯ และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะท�ำงานกันอย่างใกล้ชิด เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของทรัพย์สินหลัก  

ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าวจะรวมถึงการดูแลและบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินหลักและการปรับปรุงภาพลักษณ์ 

ของทรัพย์สินหลัก

	 	 5)	 บริษัทฯ จะจัดให้มีการประกันภัยส�ำหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

	 	 	 •	 การประกันภัยทรัพย์สินส�ำหรับความเสี่ยงทุกประเภท (All Risks Insurance)

	 	 	 	 �โดยท�ำเป็นการประกันทรัพย์สินอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือคุ้มครองถึงความเส่ียงภัยอันอาจจะ 

เกิดแก่ทรัพย์สิน โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement  

Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน 

	 	 	 •	 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance)

	 	 	 	 โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก 

	 	 	 •	 การประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)

	 	 	 	 �จากการท่ีทรัพย์สินเสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมที่ผู้เช่าคาดว่าจะได้รับ 

และมีระยะเวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต�่ำกว่าผลรวมของค่าเช่าคงท่ีท่ีต้องช�ำระ 

ให้แก่กองทรัสต์ และต้นทุนคงที่ในการด�ำเนินงานและก�ำไรสุทธิที่คาดว่าจะได้รับของผู้เช่าในแต่ละปี 
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	 	 6)	 การท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน จะมีการด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 •	 �ในการท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

	 	 	 •	 ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 	 	 •	 �บุคคลท่ีมีส่วนได้เสียกับการท�ำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมใน 

การตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม

	 	 	 •	 �การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันต้องใช้ราคาและอัตราท่ีเป็นธรรม

และมีความสมเหตุสมผล

	 	 �ท้ังน้ีระบบงานดังกล่าวข้างต้นผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วว่าเป็นระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของ 

กองทรัสต์ที่มีความเหมาะสมและเพียงพอต่อการด�ำเนินการของกองทรัสต์

10.6	การคัดเลอืกผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรือ การคดัเลอืกผู้เช่าทรพัย์สินหลกั ของกองทรสัต์
	 �บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด�ำเนินการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ โดยในการพิจารณาท�ำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ครั้งแรก  

หรือท�ำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่นั้น บริษัทฯ จะพิจารณา

และด�ำเนินการตามขั้นตอน ดังต่อไปนี้

	 1)	 �ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะจัดท�ำข้อมูลเปรียบเทียบคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบ (Approved List) โดยพิจารณาจากคุณสมบัติเบื้องต้น โดยอย่างน้อยต้องมี 

บุคลากรและทมีงานท่ีเป็นผูม้ปีระสบการณ์ ความเชีย่วชาญในการท�ำหน้าท่ีดแูลบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (เช่น ด้านการตลาด  

การจัดหาผู้เช่า การดูแลและซ่อมบ�ำรุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัยของอาคารและอุปกรณ์ การบริหารจัดการ 

ทางการเงินเพ่ือหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ จัดท�ำบัญชีรายรับรายจ่ายจากการให้เช่า หรือจากการด�ำเนินธุรกิจ

โรงแรมบนอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นต้น) และมีมาตรฐานในการด�ำเนินงาน (Standard of Operation)  

ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาวและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต ์ 

ทั้งน้ี ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด�ำเนินการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์

ตามแบบประเมินที่บริษัทก�ำหนด 

	 	 �ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะจัดให้มีการทบทวนคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ท่ีอยู่ในข้อมูลเปรียบเทียบคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์

ที่ได้รับความเห็นชอบ (Approved List) อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง ตามแบบประเมินที่บริษัทฯ ก�ำหนด 

	 2)	 �ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จาก

ข้อมูลเปรียบเทียบคุณสมบัติ โดยเปรียบเทียบความเหมาะสมของอัตราค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรืออัตราค่าเช่า 

(แล้วแต่กรณี) โดยอัตราดังกล่าวอาจก�ำหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพ่ือสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์พยายามเพ่ิมรายได้จากการบริหารธุรกิจในอสังหาริมทรัพย ์

หรือรายได้ค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) เพ่ือช�ำระให้แก่กองทรัสต์ เช่น ในกรณีการจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาจพิจารณา

ก�ำหนดให้ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่าที่เรียกเก็บได้จริง หรือก�ำไรสุทธิจากการ 

ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น หรือในกรณีการให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อาจพิจารณา

ก�ำหนดอตัราค่าเช่าให้อยู่ในเกณฑ์ทีพิ่จารณาแล้วว่าหากผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์สามารถบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะสามารถน�ำก�ำไรที่ได้จากการบริหารอสังหาริมทรัพย์มาช�ำระ

ให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วน เป็นต้น

	 3)	 �เมื่อฝ่ายบริหารสินทรัพย์สรุปผลการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท่ีมี

คุณสมบัติตามท่ีบริษัทฯ ก�ำหนด และมีอัตราค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และอัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ  

หรืออัตราค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) ท่ีเหมาะสมแล้ว ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะเสนอผลสรุปการคัดเลือกพร้อมท้ังเหตุผลใน
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การเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามแบบประเมินที่บริษัทฯก�ำหนด และ 

เสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพื่ออนุมัติ 

	 4)	 �กรรมการผู้จัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ 

อัตราค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และอัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ หรืออัตราค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) ตาม 

ข้อมูลที่ได้รับจากฝ่ายบริหารสินทรัพย์ เมื่อกรรมการผู้จัดการพิจารณาแล้วว่าบุคคลดังกล่าวมีคุณสมบัติครบถ้วนและ

เหมาะสมในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กรรมการผู้จัดการจะให้ 

ความเห็นเก่ียวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกล่าว รวมท้ังอนุมัติและน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือพิจารณา

อนุมัติต่อไป

	 5)	 �คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่า 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ จากข้อมูลที่ได้รับจากกรรมการผู้จัดการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์เพ่ือด�ำเนินการอนุมัติ

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของคณะกรรมการบริษัทฯ ที่เข้าร่วมประชุมในการอนุมัติการคัดเลือกผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และเสนอให้ทรัสตีให้ความเห็นชอบต่อไป ในกรณี 

ที่คณะกรรมการบริษัทฯ ไม่อนุมัติ คณะกรรมการบริษัทฯ จะแจ้งให้ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และกรรมการผู้จัดการทราบ 

เพื่อด�ำเนินการพิจารณาและน�ำเสนอผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่

	 �ในการเข้าท�ำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท่ีได้รับการคัดเลือกและอนุมัติจาก 

คณะกรรมการบริษัทฯ บริษัทฯ จะจัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่าท่ีท�ำกับผู้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 1)	 �ก�ำหนดให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาและปรับเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ได้ ในกรณีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข  

หรือมีการกระท�ำการหรือละเว้นกระท�ำการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญา หรือไม่

บ�ำรุงรักษาทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดี หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ นอกจากนั้น บริษัทฯ จะระบุเหตุการณ์ 

ที่อาจท�ำให้เกิดการทบทวนอัตราค่าเช่าและเงื่อนไขอื่น ๆ (ถ้ามี) อย่างชัดเจนในสัญญาเช่าระหว่างกองทรัสต์และ 

ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทั้งน้ี ในกรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ร้องขอให้มีการทบทวนอัตราค่าเช่า 

ตามสัญญาเช่า ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะตรวจสอบข้อเท็จจริงและเอกสารต่าง ๆ ท่ีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ได้ส่งมาเพ่ือพิจารณาว่าเข้าข่ายท่ีจะทบทวนอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่าหรือไม่ เพ่ือน�ำเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ  

คณะกรรมการบริษัทฯ และทรัสตีเพื่ออนุมัติการทบทวนอัตราค่าเช่าและอนุมัติอัตราค่าเช่าใหม่ตามล�ำดับ

	 2)	 �ก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีหน้าที่ในการดูแลและซ่อมบ�ำรุง 

รักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือให้สามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว และก�ำหนดให้ชัดเจน 

ในสัญญาเช่าหรือสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ว่าใครจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดูแลและซ่อมบ�ำรุง 

รักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ เช่น ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) กองทรัสต์  

(แล้วแต่กรณี)

	 3)	 �ก�ำหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการกระท�ำหรือ 

การละเว้นการกระท�ำการอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเชือ่ถือในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

และ/หรือ สัญญาเช่า และเป็นการผิดสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่าที่ท�ำกับผู้เช่า 

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ (แล้วแต่กรณี) บรษิทัฯ ต้องด�ำเนินการให้มกีารบอกเลกิสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

และ/หรือ สัญญาเช่าที่ท�ำกับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) เพื่อที่บริษัทฯ จะสามารถเข้าไปด�ำเนินงาน

แทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม

	 4)	 �ก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีระบบควบคุมภายในอย่างน้อย  

ดังต่อไปนี้

	 	 4.1)	 �มีการจัดทําคู่มือและข้ันตอนการปฏิบัติงาน รวมท้ังจัดฝึกอบรมพนักงาน ให้เข้าใจและปฏิบัติหน้าท่ีได้อย่าง 

เหมาะสม 
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	 	 4.2)	 �มีการแบ่งแยกหน้าที่งานโดยไม่ให้บุคคลเดียวทํางานสําคัญตั้งแต่ต้นจนจบ โดยงานสําคัญท่ีต้องมีการแบ่งแยก 

หน้าที่ เช่น งานจัดซื้อ งานรับมอบสินค้าหรือบริการ งานบัญชี งานควบคุมจัดเก็บทรัพย์สิน และงานตรวจนับ

ทรัพย์สิน เป็นต้น ต้องมอบหมายให้บุคคลหนึ่งเป็นผู้จัดทําและอีกบุคคลเป็นผู้สอบทาน นอกจากนี้ ต้องมีบุคคล

อื่นเป็นผู้สุ่มตรวจสอบการทํางานของผู้จัดทําและผู้สอบทานด้วย เพ่ือให้เป็นระบบท่ีมีการตรวจสอบและถ่วงดุล

ซึ่งจะช่วยป้องกันมิให้เกิดข้อผิดพลาดหรือทุจริตได้ระดับหนึ่ง 

	 	 4.3)	 �มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงานเพ่ือป้องกันการปฏิบัติงานผิดพลาดหรือไม่เป็น 

ไปตามระบบการควบคุมที่วางไว้ 

	 	 4.4)	 �มกีารบนัทึกรายการและธุรกรรมต่าง ๆ  รวมทัง้จดัเก็บเอกสารประกอบการทาํรายการไว้โดยครบถ้วนเพ่ือประโยชน์

ในการตรวจสอบภายหลัง และป้องกันข้อผิดพลาดหรือการทุจริตที่อาจเกิดขึ้น 

	 	 4.5)	 �มีระบบในการควบคุมดูแลการรับจ่ายเงินท่ีรอบคอบรัดกุม สามารถป้องกันการรั่วไหล หรือการกระทําทุจริต 

ได้อย่างมีประสิทธิผล 

	 	 4.6)	 �มีระบบการควบคุมเพ่ือป้องกันการเบิกค่าใช้จ่ายซ�้ำซ้อน และการเบิกจ่ายในลักษณะทุจริต รวมทั้งพิจารณา 

เอกสารหลักฐานและความสมเหตุสมผลในการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายให้เป็นไปตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

	 	 4.7)	 �มีระบบการออกเลขท่ีล่วงหน้า (Pre-Number Document) สําหรับการทํารายการต่าง ๆ ที่เก่ียวกับทรัพย์สิน 

หรือรายรับรายจ่าย เช่น ใบสั่งซื้อ ใบเสร็จรับเงิน ใบแจ้งหน้ี ใบรับสินค้าหรือบริการ เป็นต้น เพ่ือป้องกัน 

การทํารายการที่เลี่ยงข้ันตอนการตรวจสอบและควบคุม ที่กําหนดไว้ (เช่น รับเงินแต่ไม่ออกใบเสร็จรับเงิน  

หรือออกใบเสร็จรับเงินปลอมให้ลูกค้า เป็นต้น) 

	 	 4.8)	 �มีระบบควบคุมและรักษาความปลอดภัยของข้อมูลในระบบคอมพิวเตอร์ที่จัดเก็บข้อมูลรายได้และรายจ่ายของ 

กองทรัสต์ โดยสามารถตรวจสอบย้อนหลังได้ว่ามีบุคคลใดเข้าถึงข้อมูลดังกล่าว 

	 	 4.9)	 �ทรัพย์สินท่ีมีมูลค่าสูง ต้องจัดเก็บในพ้ืนที่ปลอดภัย และจํากัดผู้เข้าไปในพ้ืนที่นั้น โดยการเข้าไปในพ้ืนท่ีน้ัน 

ต้องได้รับอนุญาตจากผู้บริหาร และอาจใช้ระบบกล้องวงจรปิดในการเฝ้าระวังทรัพย์สิน 

	 	 4.10)	 �มีการควบคุมดูแลทรัพย์สิน โดยมีการจัดท�ำทะเบียนทรัพย์สิน ตรวจนับทรัพย์สินอย่างสม�่ำเสมอ รวมถึง 

จัดท�ำบันทึกการตรวจนับทรัพย์สิน ทั้งน้ี เป็นไปตามที่ระบุไว้ใน เรื่องระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยง  

ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน 

	 	 	 �ท้ังนี้ บริษัทฯ จะพิจารณาก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ต้องรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในระบบการควบคุมที่ท�ำให้เกิดการทุจริต

ได้ง่าย

	 5)	 �ในการเข้าท�ำสัญญาเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ อาจจะพิจารณาก�ำหนดให้มีเงื่อนไขเพ่ิมเติม 

เบื้องต้น (แล้วแต่กรณี) ดังต่อไปนี้

	 	 5.1)	 �ก�ำหนดให้กองทรัสต์สามารถบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ ในกรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สิน

หลกัของกองทรสัต์ไม่ปฏิบตัติามเงือ่นไขของสญัญาเช่าโดยเคร่งครดัโดยเฉพาะการช�ำระค่าเช่าเตม็จ�ำนวนภายใน

ก�ำหนดเวลาตามสัญญาเช่า

	 	 5.2)	 �กําหนดให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องโอนสิทธิในการรับเงินค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทาง

ให้แก่กองทรัสต์โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากผู้เช่าเช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทางก่อน ในกรณีท่ีผู้เช่าทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ผิดนัดชําระค่าเช่าต่อกองทรัสต์ โดยบริษัทฯ อาจให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์กําหนด 

ในสัญญาให้เช่าแก่ผู้เช่าปลายทางไว้ก่อนว่าอาจมีการเปล่ียนแปลงผู้รับเงินค่าเช่าในภายหลังในกรณีที่ผู้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ผิดนัดชําระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 133

	 	 5.3)	 �กําหนดรูปแบบการชําระเงินเพ่ือป้องกันการผิดนัดชําระเงินค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์ 

(เช่น ผู้เช่าเก็บเงินค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทางได้ครบ แต่นําเงินน้ันไปใช้เพ่ือการอ่ืนจนเงินหมด  

ไม่เหลือเงินที่จะนํามาจ่ายชําระเป็นค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ เป็นต้น) เช่น กําหนดให้ผู้เช่าปลายทางต้อง 

จ่ายชําระเงินค่าเช่าเข้าบัญชีร่วมระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งมีทรัสตี และ 

ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นผู้มีอํานาจเบิกถอนเงินจากบัญชีดังกล่าว และก�ำหนดให้ผู้เช่าทรัพย์สิน 

หลักของกองทรัสต์มีหน้าที่ในการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า จัดทําใบสรุปค่าเช่าที่ได้รับ และออกใบเสร็จรับเงิน 

ค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าปลายทาง

	 6)	 �ก�ำหนดให้บริษัทฯ มีสิทธิในการตรวจสอบการท�ำงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ว่าเป็นไปตามคู่มือฉบับน้ี สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่า สัญญาตกลง 

กระท�ำการ และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 

	 7)	 �ก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีระบบในการติดตามควบคุม รวมท้ัง 

มีการสุ่มตรวจสอบเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการจัดเก็บ

รายได้และน�ำส่งกองทรัสต์โดยครบถ้วน และไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ�ำเป็นและต้องอยู่

ภายใต้กรอบที่เป็นไปตามท่ีสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง

ก�ำหนดให้เรียกเก็บได้

	 �ในการแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ เข้าท�ำสัญญากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบ 

ในการควบคุม ก�ำกับ ตรวจสอบ และประเมินผลการด�ำเนินงานของบุคคลดังกล่าวตามที่ก�ำหนดใน เรื่อง ระบบการก�ำกับดูแล 

การปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์และบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และการตรวจสอบ ดแูลผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่ก่ียวกับ

การจัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการจัดเก็บรายได ้

และน�ำส่งค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลงในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ  

สัญญาเช่า และเพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิภาพและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบ 

การทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย 

10.7	 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก 
ของกองทรัสต์

	 �บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด�ำเนินการควบคุม ก�ำกับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ในเรื่องที่เก่ียวกับการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือพิจารณา

ว่าการด�ำเนินงานของบุคคลดังกล่าว สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ตามข้อก�ำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

และ/หรือ สัญญาเช่า โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะติดตามตรวจสอบการด�ำเนินงานและการปฏิบัติหน้าท่ีของบุคคลดังกล่าว  

และรายงานต่อกรรมการผู้จัดการ ดังต่อไปนี้

	 1)	 �ก�ำกับ ดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและปฏิบัติตามนโยบาย และกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ 

บริษัทฯ ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทฯ เช่น การวางแผนการตลาด การจัดหาลูกค้า การจัดการ 

และบริหารพ้ืนที่ให้เช่าและบริการ การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่าและบริการ รวมท้ังการปฏิบัติตามเงื่อนไข 

ของสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ปฏิบัติ 

ตามนโยบายการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และปฏิบัติตามเงื่อนไขต่าง ๆ ตามสัญญาเช่าที่ได้ตกลงกัน

	 	 �ส�ำหรับการทบทวนอัตราค่าเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลัก, อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) อัตราหรือ 

ราคาปล่อยเช่าและบรกิาร ให้ฝ่ายบรหิารสนิทรพัย์จะพิจารณาในเบือ้งต้น และน�ำเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ คณะกรรมการ 

และทรัสตี ตามล�ำดับ

	 2)	 �ติดตาม ดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) ด�ำเนินการประเมิน

สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเท่ียวและโรงแรม และสถานการณ์อื่นที่เก่ียวข้องกับการจัดหาประโยชน์จาก 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเสนอนโยบายและแนวทางในการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่บริษัทฯ 

อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง



รายงานประจําปี 2565134

	 3)	 �ติดตาม ควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดเก็บรายได้ค่าเช่าจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต ์

ให้ครบถ้วนและน�ำส่งกองทรัสต์ภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนด และติดตาม ควบคุมดูแลการบริหารด�ำเนินงาน 

ของผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ให้มกีารน�ำส่งค่าเช่าให้แก่กองทรสัต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลงในสญัญาเช่า  

โดยเฉพาะกรณีที่สัญญาเช่ามีการก�ำหนดค่าเช่าบางส่วนอยู่ในรูปส่วนแบ่งก�ำไรจากการปล่อยเช่า (Profit Sharing)  

และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน โดยก�ำหนดมาตรการในการควบคุมดูแลผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มิให้มีการรั่วไหล 

ของรายได้ค่าเช่าหรือมีการใช้จ่ายที่เกินความจ�ำเป็นซึ่งอาจมีผลต่อส่วนแบ่งก�ำไร และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันท่ีกองทรัสต์ 

จะได้รับ ซึ่งรวมถึงการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวข้อง รวมท้ังติดตามตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายใน 

ของผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยสม�่ำเสมอ หรือเมื่อกรรมการอิสระพบเหตุต้องสงสัยและเห็นสมควร  

เพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิภาพและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทุจริต 

หรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ด�ำเนินการให้ผู้ตรวจสอบภายในของบริษัทเข้าตรวจสอบระบบ 

ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยเฉพาะองค์ประกอบท่ีจะน�ำมาค�ำนวณค่าเช่าแปรผัน และให้รายงานจุดอ่อน

หรือข้อบกพร่องในระบบให้บริษัทฯ ทราบ

	 4)	 �ก�ำกับ ดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ให้เป็นไปตามงบประมาณประจ�ำปีที่ได้รับอนุมัติ และไม่ให้มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ที่ซ�้ำซ้อน หรือมากเกิน

ความจ�ำเป็น และอยู่ในกรอบที่ก�ำหนดไว้ในแบบแสดงรายการ และ/หรือ หนังสือชี้ชวน

	 5)	 �ติดตาม ควบคุมดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้ดูแลคุณภาพของทรัพย์สิน 

หลักของกองทรัสต์ โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างสม�่ำเสมอ 

เพื่อให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมใช้จัดหาประโยชน์อยู่เสมอ รวมทั้งมีลักษณะเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องดูแลคุณภาพ

ของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

	 6)	 �ติดตาม ควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

ที่ใช้บังคับกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมถึงจัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้าง 

อันเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุ 

ฉุกเฉิน (Contingency Plan) เป็นต้น

	 7)	 �ติดตาม ตรวจสอบดูแลการด�ำเนินการตามแผนการดูแลทรัพย์สิน นโยบาย และกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน ์

ของบริษัทฯ รวมทั้งการด�ำเนินการตามเง่ือนไขของสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่า โดย 

ก�ำหนดให้มีการจัดท�ำรายงานการด�ำเนินงานในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อจัดส่งให้แก่บริษัทฯ ดังนี้

	 	 1)	 �รายงานประจ�ำเดือน จัดส่งภายในวันที่ 20 ของเดือนถัดไป (ในกรณีท่ีวันท่ี 20 ไม่ใช่วันท�ำการ ให้จัดส่งภาย 

ในวันท�ำการถัดไป) รายงานประกอบด้วย

	 	 	 1.1)	 �รายงานผลการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจ�ำเดือน และในกรณีผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

งบกระแสเงินสด (ถ้ามี) พร้อมรายละเอียดประกอบงบการเงินด้วย 

	 	 	 1.2)	 รายงานเกี่ยวกับการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจัดจ�ำหน่าย

	 	 2)	 �รายงานประจ�ำไตรมาส จัดส่งภายในวันท่ี 20 ของเดือนถัดไป (ในกรณีท่ีวันที่ 20 ไม่ใช่วันท�ำการ ให้จัดส่ง 

ภายในวันท�ำการถัดไป) ณ สิ้นไตรมาส รายงานประกอบด้วย

	 	 	 2.1)	 �รายงานผลการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจ�ำไตรมาส และในกรณีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

งบกระแสเงินสด (ถ้ามี) พร้อมรายละเอียดประกอบงบการเงินด้วย 

	 	 	 2.2)	 รายงานเกี่ยวกับการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจัดจ�ำหน่าย



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 135

	 	 3)	 รายงานประจ�ำปี จัดส่งภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับจากวันสิ้นปีงบการเงิน รายงานประกอบด้วย

	 	 	 3.1)	 �รายงานผลการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจ�ำปี และในกรณีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบกระแส 

เงนิสด (ถ้าม)ี พร้อมหมายเหตปุระกอบงบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบและลงนามของผูส้อบบญัชแีล้วด้วย

	 	 	 3.2)	 รายงานเกี่ยวกับการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจัดจ�ำหน่าย

	 	 	 3.3)	 �สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม (กรณีท่ีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นโรงแรม  

และ/หรือ เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์) และสถานการณ์อ่ืนที่เก่ียวข้องกับการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์

	 	 4)	 �งบประมาณประจ�ำปี จัดส่งล่วงหน้าอย่างน้อย 30 (สามสิบ) วันก่อนปีด�ำเนินการ (ยกเว้นปีแรกของการแต่งตั้ง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์นั้น)

	 �นอกจากนี้ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด�ำเนินการสุ่มตรวจการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ โดยหากพบว่าการด�ำเนินงานในจุดใดต้องมีการปรับปรุงแก้ไข บริษัทฯ จะก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท�ำแผนงานปรับปรุงแก้ไขการด�ำเนินงานในจุดนั้น ๆ 

	 �ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้ระบุเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่าอย่างชัดเจนว่ากองทรัสต์สามารถเลิก

สัญญาและปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ไม่ปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาทีเ่ก่ียวข้อง ทัง้นี ้ตามทีไ่ด้ระบไุว้ใน เรือ่ง ระบบการคดั

เลือกบุคลากรของบริษัทฯ และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์

	 10.7.1	ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 	 �ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“SPM”) ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ได้ปฏบิติัตามสญัญาเช่า และปฏบิตังิานเป็นไปตามแผนงานประจ�ำปีทีต้ั่งไว้ ตลอดจนการช�ำระค่าเช่าตรงตามก�ำหนดเวลา 

ดูแลทรัพย์สินที่เช่าให้อยู่ในสภาพที่พร้อมส�ำหรับการจัดหาผลประโยชน์ ส�ำหรับผลการด�ำเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 

2564 - ธันวาคม 2564

10.8 	การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์
	 ระบบการติดตามการจัดเก็บค่าเช่า

	 1.	 �ในกรณีที่บริษัทฯ ให้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ฝ่ายการเงินและธุรการจะ 

ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ด�ำเนินการช�ำระค่าเช่าตามระยะเวลาท่ีก�ำหนดในสัญญาเช่า โดยจะมี 

การสอบถามและติดตามการช�ำระค่าเช่ากันล่วงหน้าอย่างน้อย 15 วันก่อนครบก�ำหนดช�ำระค่าเช่าตามสัญญาเช่า 

เพ่ือป้องกันมิให้เกิดการช�ำระค่าเช่าล่าช้า หรือผิดสัญญาเช่า ทั้งนี้ หากเกิดเหตุสุดวิสัยใด ๆ บริษัทฯ จะเรียกให้ม ี

การประชุมหารือกันก่อนถึงก�ำหนดระยะเวลาช�ำระค่าเช่าดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

ไม่สามารถช�ำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าได้ ฝ่ายการเงินและธุรการจะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการ 

บริษัทฯ ให้ทราบโดยเร็ว และแจ้งต่อทรัสตีเพ่ือพิจารณาเหตุการณ์ หรือเหตุสุดวิสัย หรือเหตุใด ๆ ในการปฏิบัติตาม 

สัญญา ข้อก�ำหนดในสัญญา และ/หรือการเลิกสัญญาเช่า และด�ำเนินการตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องต่อไป



รายงานประจําปี 2565136

	 	 �หากผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ช�ำระค่าเช่าตามก�ำหนดเวลา ฝ่ายการเงินและธุรการจะด�ำเนินการออกหนังสือ 

แจ้งเตอืนโดยไม่ชกัช้าจากวนัครบก�ำหนดช�ำระ (เนือ่งจากเป็นเหตผุดินัดผดิสญัญาทันที) และด�ำเนนิการใช้สทิธิตามสญัญา

เช่าดงักล่าวต่อไปหากผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ยังคงไม่ช�ำระค่าเช่าทีค้่างช�ำระดงักล่าว โดยมรีายละเอยีดขัน้ตอน

การติดตามการช�ำระค่าเช่าดังนี้

	 	 1.1	 �กรณีท่ีผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผิดนัดช�ำระค่าเช่าจ�ำนวน 1 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่ง 

หนังสือแจ้งเตือนให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ช�ำระค่าเช่าภายใน 15 วัน นับจากวันครบก�ำหนดช�ำระ  

หากผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ด�ำเนินการช�ำระค่าเช่า ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่งหนังสือแจ้งเตือน 

ครั้งที่ 2 ให้แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เพ่ือให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ด�ำเนินการช�ำระค่าเช่า

ภายใน 15 วันนับจากวันที่ส่งหนังสือแจ้งเตือนครั้งที่ 2

	 	 1.2	 �กรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผิดนัดช�ำระค่าเช่าจ�ำนวน 2 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่งหนังสือ 

แจ้งเตือนให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ช�ำระค่าเช่าคงค้างทั้งหมด

	 	 1.3	 �กรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผิดนัดช�ำระค่าเช่าจ�ำนวน 3 งวดขึ้นไป บริษัทฯ อาจพิจารณาใช้สิทธิ

บอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้ทันที และบริษัทฯ จะพิจารณาสรรหาผู้เช่าทรัพย์สิน

หลักรายใหม่ ทั้งนี้ ตามขั้นตอนที่ได้ระบุไว้ในบทที่ 4 ข้อ 4.2 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือก 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 2.	 �ในกรณีที่บริษัทฯ มีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ฝ่ายการเงินและธุรการมีหน้าที่ในการด�ำเนินการตรวจสอบ

ความถูกต้องครบถ้วนของการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีขั้นตอนดังนี้

	 	 2.1	 การติดตามการช�ำระเงิน

	 	 	 �ฝ่ายการเงินและธุรการมีหน้าท่ีสอบทานการท�ำงานของผู้บริหารว่าได้ด�ำเนินการติดตามการรับช�ำระเงินรายได้

ประเภทต่างๆ ทีก่องทรสัต์ควรจะได้รบัอย่างครบถ้วนและถูกต้องหรอืไม่ โดยจะจดัให้มรีะบบสอบทานและตดิตาม

การท�ำงานด้วยการก�ำหนดให้ฝ่ายการเงินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ติดตามการช�ำระเงิน โดยเทียบกับ 

รายละเอียดของสัญญาที่ท�ำกับผู้เช่าหรือลูกค้า (แล้วแต่กรณี) ที่จัดท�ำโดยฝ่ายขายของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ซึ่งมีการระบุงวดการช�ำระเงินอย่างชัดเจน อน่ึง ฝ่ายการเงินและธุรการจะสอบทานการรับช�ำระเงินโดยการ 

ตรวจสอบเงนิทีไ่ด้รบั เปรยีบเทยีบกับรายงานสรปุรายละเอยีดสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถึงรายการบญัชี

ที่แสดงรายได้ต่าง ๆ ที่ได้รับมาจากการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยพิจารณาจากวันครบก�ำหนดช�ำระ

เงนิของผูเ้ช่าหรอืลกูค้าแต่ละราย ซึง่ท�ำให้ทราบว่าผูเ้ช่าหรอืลกูค้ารายนัน้ได้ช�ำระเงนิตรงตามระยะเวลาทีก่�ำหนด

หรือไม่ เป็นต้น

	 	 2.2	 การฝากเงินที่ได้ท�ำการช�ำระแล้ว

	 	 	 �เมื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับการช�ำระเงินค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ รายได้อื่น ๆ จากการจัดหาประโยชน์

จากทรัพย์สินหลักแล้ว (ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบเช็คหรือเงินสด) จะถูกน�ำไปฝากในบัญชีของกองทรัสต์ภายใน 

วันเดยีวกัน หรอือย่างช้าทีส่ดุในวนัท�ำการถัดไป โดยจะมกีารจดัเกบ็เชค็ธนาคารและเงนิสดไว้ในสถานท่ีปลอดภัย 

และดูแลโดยฝ่ายการเงินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 �ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์น้ันจะเป็นไปตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน  

โดยค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้น้ัน จะต้องเป็นค่าใช้จ่ายที่เก่ียวเน่ืองกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง 

และสอดคล้องกับงบประมาณ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณท่ีได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และเห็นชอบโดยทรัสต ี 

โดยในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวนจะระบุประเภทของค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บจาก 

กองทรัสต์ได้ โดยในกรณีที่บริษัทฯ ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ค่าใช้จ่าย 

ดังกล่าวจะต้องไม่ซ�้ำซ้อนกับค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 137

	 ฝ่ายการเงินและธุรการจะด�ำเนินการตรวจสอบค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ทุกครั้ง โดยจะด�ำเนินการ ดังต่อไปนี้

	 1.	 �เปรยีบเทยีบประเภทของค่าใช้จ่ายท่ีเกดิข้ึนจรงิท่ีเรยีกเก็บจากกองทรสัต์กับประเภทของค่าใช้จ่ายทีส่ามารถเรยีกเก็บได้ที่

ตามก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน รวมถึงงบประมาณรายจ่ายที่จัดสรรไว้

	 2.	 �ฝ่ายการเงินและธุรการเป็นผู้ด�ำเนินการตรวจสอบรายการที่เสนอท�ำเรื่องจ่ายโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ก่อนท่ีจะ 

น�ำส่งให้กับทรัสตีเพื่อท�ำการช�ำระเงินค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

	 ระบบการควบคุมการช�ำระค่าใช้จ่าย

	 �บริษัทฯ อาจก�ำหนดวิธีการในการช�ำระค่าใช้จ่ายได้ในกรณีต่างๆ ดังต่อไปนี้ ขึ้นอยู่กับการตกลงวิธีร่วมกันระหว่างบริษัทฯ  

และทรัสตี

	 1.	 �ภายหลังจากที่บริษัทฯ โดยฝ่ายการเงินและธุรการ ได้ตรวจสอบค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ว่าเป็นค่าใช้จ่าย ที่ถูกต้องเป็นไป

ตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน รวมถึงงบประมาณรายจ่ายท่ีจัดสรร

ไว้ บริษัทฯ จะน�ำส่งรายการดังกล่าวพร้อมเอกสารประกอบการช�ำระเงินให้แก่ทรัสตีเพ่ือตรวจสอบรายการ หากทรัสตี 

มีข้อสงสัยเก่ียวกับรายการค่าใช้จ่ายใด ฝ่ายการเงินและธุรการจะด�ำเนินการชี้แจงพร้อมน�ำส่งเอกสารประกอบ (ถ้ามี)  

ในประเด็นต่างๆ ให้แก่ทรัสตีจนหมดข้อสงสัยแล้ว ทรัสตีจึงด�ำเนินการเพื่อช�ำระค่าใช้จ่ายดังกล่าว 

	 2.	 �ในกรณีท่ีมีค่าใช้จ่ายพิเศษใด ๆ ท่ีนอกเหนือจากการประมาณการในงบประมาณประจ�ำปี หรือเป็นค่าใช้จ่าย ท่ีไม่ได้ 

คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า บริษัทฯ จะด�ำเนินการตามข้อ 8.6. ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ  

รายจ่ายนอกงบประมาณประจ�ำป ี

	 ระบบการจัดท�ำงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์

	 บริษัทฯ มีหน้าที่จัดเตรียมงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ โดยมีขั้นตอนการด�ำเนินงานที่ส�ำคัญ ดังต่อไปนี้

	 1.	 �ฝ่ายการเงินและธุรการด�ำเนินการเตรียมงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ โดยได้รับการสนับสนุนข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

จากทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ รวมทั้ง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และน�ำเสนอ

ต่อกรรมการผู้จัดการ และคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติตามล�ำดับ

	 2.	 �ฝ่ายการเงินและธุรการจะด�ำเนินการจัดส่งงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ท่ีได้รับอนุมัติจากกรรมการผู้จัดการ และ 

คณะกรรมการบริษัทฯ แล้ว ให้ทรัสตีเพ่ือเห็นชอบภายในวันท่ี 16 ธันวาคม ของทุกปีบัญชี โดยทรัสตีจะแจ้ง 

ผลการพิจารณางบประมาณประจ�ำปีกลับให้บริษัทฯ รับทราบภายใน 15 (สิบห้า) วัน ทั้งน้ี ในกรณีท่ีทรัสตีไม่เห็นชอบ 

งบประมาณประจ�ำปีดังกล่าว กรรมการผู้จัดการจะด�ำเนินการเสนองบประมาณประจ�ำปีดังกล่าว พร้อมความเห็นของ 

ทรสัตีต่อคณะกรรมการบรษิทัฯ อกีครัง้เพ่ือพิจารณาแก้ไขตามความเหน็ของทรสัต ีหรอืพิจารณายืนยันงบประมาณประจ�ำ

ปีฉบับเดิม โดยแจ้งผลการพิจารณากลับให้ทรัสตีทราบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งผลการพิจารณา 

จากทรัสตี

	 	 �หากงบประมาณประจ�ำปีไม่สามารถประกาศใช้ได้ภายในวันแรกของรอบปีบัญชีที่จะประกาศใช้งบประมาณ ให้ 

ด�ำเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างส�ำหรับรายการแต่ละรายการที่จะด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 	 -	 �กรณีท่ีรายการดังกล่าวมีอยู่ในแผนการด�ำเนินงานของปีท่ีผ่านมา ให้ใช้แผนการด�ำเนินงานของปีที่ผ่านมาเป็น 

แนวปฏิบัติไปก่อน โดยสามารถปรับเพิ่มประมาณการค่าใช้จ่ายในแต่ละรายการที่อยู่ภายใต้แผนการด�ำเนินงาน

ของปีที่ผ่านมาเพิ่มขึ้นได้ไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) 

	 	 -	 �กรณีที่รายการดังกล่าวมิได้อยู่ในแผนการด�ำเนินงานของปีที่ผ่านมา ให้ระงับไว้ก่อนจนกว่ากระบวนการจัดท�ำ 

งบประมาณจะเสร็จสิ้น ทั้งน้ี เพ่ือให้การบริหารงานเป็นไปอย่างต่อเนื่อง บริษัทจะต้องด�ำเนินการใด ๆ ให้ 

งบประมาณแล้วเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันเริ่มรอบปีบัญชีนั้น ๆ หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตาม 

ที่บริษัทฯ เห็นว่าเหมาะสม โดยให้ค�ำนึงถึงความเหมาะสมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์เป็นส�ำคัญ



รายงานประจําปี 2565138

	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย	 เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง	 รอบและระยะเวลา
	 ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์	 การท�ำธุรกรรมในแต่ละครั้ง	 ที่เรียกเก็บ
	 	 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)	

	 1.	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์	 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์	 รายเดือน

	 2.	 ค่าธรรมเนียมในการได้มา/จ�ำหน่ายไป	 กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
	 	 ซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Acquisition/ 	 กองทรัสต์
	 	 Disposal Fee)	 ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์
			   กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลอื่น
	 	 	 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์
			   กรณีจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์
	 	 	 ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้จ�ำหน่ายไปของ
	 	 	 กองทรัสต์

	 3.	 �งบประมาณประจ�ำปีที่จัดส่งให้ทรัสตีน้ันจะต้องประกอบด้วยเหตุผลและค�ำอธิบายแนวโน้มของผลประกอบการท่ี 

คาดหมาย โดยอาจอ้างอิงจากผลด�ำเนินงานในอดีต (ถ้ามี) และแนวโน้มภาพรวมของธุรกิจ

	 4.	 �ภายหลังจากการอนุมัติงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ บริษัทฯ จะแจ้งงบประมาณในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

ให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) โดยในแต่ละเดือน ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) จะจัดส่งรายงานผล 

การด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงกับประมาณ 

การที่ได้ก�ำหนดไว้ (Variance) ให้บริษัทฯ ทั้งนี้ บริษัทฯ จะจัดส่งรายงานดังกล่าวเพ่ือเป็นข้อมูลให้แก่ทรัสตี 

เพื่อรับทราบต่อไป 

	 �ในกรณีท่ีกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะมีการจัดส่ง 

งบประมาณประจ�ำปีที่ผ่านการเห็นชอบร่วมกันระหว่างผู้เช่าทรัพย์สินหลักและบริษัทฯ ที่ใช้เพ่ือกิจการของทรัพย์สินท่ีเช่า 

ให้แก่บริษัทฯ โดยในแต่ละเดือน ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ จะจัดส่งรายงานผลการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย ์ 

โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงกับประมาณการ ที่ได้ก�ำหนดไว้ (Variance) ให้บริษัทฯ  

ทัง้นี ้เพ่ือให้กองทรสัต์สามารถตรวจสอบได้ โดยเฉพาะเมือ่มกีารช�ำระค่าเช่าแปรผนั (Variable Rent) โดยบรษิทัฯ จะจดัส่งรายงาน

ดังกล่าวเพื่อเป็นข้อมูลให้แก่ทรัสตีเพื่อรับทราบต่อไป 

	 �ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�ำปี (รายจ่าย

นอกงบประมาณ)

	 �หากบรษิทัฯ เหน็ว่ากองทรสัต์มคีวามจ�ำเป็นต้องมรีายจ่ายพิเศษ และ/หรอื งบประมาณการลงทุนใด ๆ  ทีจ่�ำเป็นเพ่ิมเตมิ นอกเหนอื

จากงบประมาณประจ�ำปีที่ได้รับการพิจารณาและอนุมัติโดยทรัสตีแล้ว บริษัทฯ จะต้องด�ำเนินการ ดังต่อไปนี้

	 1.	 �กรรมการผูจ้ดัการและฝ่ายการเงนิและธุรการจะด�ำเนินการสรปุรายละเอยีดของรายจ่ายพิเศษ และ/หรอื งบประมาณการ

ลงทุนใด ๆ  ทีอ่ยู่นอกเหนอืจากงบประมาณประจ�ำปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) ให้คณะกรรมการบรษิทัฯ พิจารณาอนุมตัิ 

และน�ำเสนอต่อทรสัตเีพ่ือพจิารณาก่อนเข้าท�ำรายการ โดยรายละเอยีดทีน่�ำเสนอนัน้จะประกอบด้วยเนือ้หาอย่างน้อย ดงั

ต่อไปนี้

	 	 1)	 ที่มา เหตุผล และ รายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณที่จ�ำเป็น 

	 	 2)	 บทวิเคราะห์ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 

	 2.	 �ทรัสตีจะพิจารณาถึงความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผลของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดังกล่าว 

และถ้าทรสัตเีหน็ว่ารายจ่ายพิเศษ และ/หรอื รายจ่ายนอกงบประมาณดงักล่าวมคีวามจ�ำเป็นและสมเหตสุมผล และเป็นไป

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอืชีช้วน วัตถุประสงค์ในการจดัตัง้กองทรสัต์ ระเบยีบ และกฎหมาย

ทีเ่ก่ียวข้องแล้ว ทรสัตจีะด�ำเนินการพิจารณาอนมุตัริายจ่ายพิเศษ และ/หรอื รายจ่ายนอกงบประมาณดงักล่าวโดยไม่ชกัช้า

10.9 	ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์
	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ SRIPANWA มีรายละเอียด ดังนี้
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10.10	การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 เปิดเผยทันท	ี ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย

	 	 ข้อมูลเกี่ยวกับการด�ำเนินงาน เช่น การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

	 	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์

	 	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกอง

	 	 กองทรัสต์หรือเหตุการณ์อื่นท่ีท�ำให้ทราบก�ำหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า 

	 	 �รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 หรือมีผู้ถือหน่วยลงทุนเกินสัดส่วนที่ก�ำหนด

	 ภายใน 3 วันท�ำการ 	 ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ เช่น การแจ้งย้าย

	 	 ส�ำนักงานใหญ่ / การเปลี่ยนแปลงกรรมการ / การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี

	 ภายใน 14 วัน	 ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น ส�ำเนารายงานประชุม

	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ / รายงานการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุน

	 ภายใน 30 วัน	 รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีก่อสร้างไม่เสร็จ

	 เปิดเผยตามรอบระยะเวลา	 1.	 งบการเงิน 

	 	 	 รายไตรมาส 45 วัน หลังสิ้นรอบบัญชี

	 	 	 ประจ�ำปี 2 เดือน หลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ท�ำงบไตรมาส 4)

	 	 2.	 การวิเคราะห์และค�ำอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ

	 	 3.	 แบบส�ำเนารายงานข้อมูลประจ�ำปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี

	 	 4.	 รายงานประจ�ำปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปี ภายใน 4 เดือน

	 	 นับตั้งแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี

	 	 5.	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

10.11	การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังต่อไปนี้

	 1.	 การประชุมสามัญประจ�ำปีซึ่งต้องจัดให้มีภายในสี่ (4) เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

	 2.	 �การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นท่ีมิใช่การประชุมสามัญประจ�ำปีซึ่งจะจัดเมื่อมีรายการหรือเหตุท่ีก�ำหนดไว้ 

ดังต่อไปนี้

	 	 (ก)	 �เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ (10) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่าย 

ได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบ ุ

เหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือ ทั้งน้ี เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้มี 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในหน่ึง (1) เดือน  

นับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือได้รับแจ้งจากทรัสตี

	 	 (ข)	 �ในกรณีเรื่องใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา 

และมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในหนึ่ง (1) เดือน นับแต่ได้รับ

หนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ�ำเป็นดังกล่าว

	 	 (ค)	 �ในกรณีเรื่องใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องหี่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาและมีมตินเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการจัดการ 

กองทรัสต์ ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิผู้จัดการกองทรัสต์ในการปรึกษาหารือกับทรัสตีถึงเหตุจ�ำเป็นดังกล่าว



รายงานประจําปี 2565140

	 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 �การเรียกประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี วัน เวลา วิธีการประชุม  

การออกเสียงลงมติ ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุ 

ให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต ์

ในเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องน้ัน โดยการจัดส่งหนังสือนัดประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าก่อนวันประชุมตามระยะเวลาดังต่อไปนี้

	 (1)	 �14 (สิบสี่) วัน ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามใน

สี่) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

	 (2)	 7 (เจ็ด) วัน ในกรณีอื่น

	 �ทั้งนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบับ ไม่น้อยกว่า 3 (สาม) 

วันก่อนวันประชุมด้วย

	 �สถานท่ีที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหน่ึง ต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งส�ำนักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการกองทรัสต์หรือ 

จังหวัดใกล้เคียง

	 องค์ประชุม

	 �การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ย่ีสิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ�ำนวน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท้ังหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ�ำหน่าย 

ได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม 

	 �ในกรณีท่ีปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 (หน่ึง) ชั่วโมง จ�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก�ำหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์น้ัน 

ได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันมิใช่เป็นการเรียกประชุม

เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อน

วันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

	 ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 �ทั้งนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งต้ังบุคคลหน่ึงเพ่ือท�ำหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การพิจารณาของที่ประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดที่ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการประชุมในวาระน้ัน  

และให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�ำเสนอรายชื่อบุคคลเพ่ือให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในท่ีประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ

	 �หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรสัต์และตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่มสีทิธิออกเสยีงในวาระดงักล่าว (ในกรณท่ีีทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์

และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ทรัสตี

พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในที่ประชุม 

	 อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ�ำนาจและหน้าที่ดังต่อไปนี้

	 (1)	 ควบคุมดูแลการด�ำเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย

	 (2)	 �ก�ำหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด�ำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร  

หรือจ�ำเป็นเพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็น 

ระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ

	 (3)	 �เพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย  

ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใด ๆ ได้



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 141

	 การด�ำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 การด�ำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้

	 (ก)	 �การด�ำเนินการประชุมให้เป็นไปตามล�ำดับระเบียบวาระท่ีก�ำหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม เว้นแต่ที่ประชุมจะมีมติให ้

เปลี่ยนล�ำดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของจ�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาประชุม

	 (ข)	 �เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) 

ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ท่ีจ�ำหน่ายได้ทัง้หมด จะขอให้ท่ีประชมุพิจารณาเรือ่งอืน่นอกจากทีก่�ำหนดไว้ในหนังสอืนัดประชมุ

อีกก็ได้

	 (ค)	 �ในกรณีท่ีที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล�ำดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์เสนอ 

ไม่เสร็จตาม (ข) แล้วแต่กรณี และจ�ำเป็นต้องเล่ือนการพิจารณา ให้ที่ประชุมก�ำหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุม 

ครั้งต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์ส่งหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยัง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ท้ังนี้ ให้โฆษณาค�ำบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสือพิมพ์ไม่น้อย

กว่า 3 (สาม) วันก่อนวันประชุมด้วย”

	 (4)	 �ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มี 

เสียงชี้ขาด โดยการใช้อ�ำนาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียงใน 

การลงมติเท่ากันนี้ ให้เป็นที่สุด

	 วิธีการมอบฉันทะ

	 �ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชุมได้  

โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสตจัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือ 

มอบฉนัทะน้ีให้เป็นไปตามแบบทีท่รสัตกี�ำหนด หนังสอืมอบฉนัทะนีจ้ะต้องมอบให้แก่ประธานในทีป่ระชมุ หรอืผูท้ีป่ระธานท่ีประชมุ

มอบหมาย ณ สถานที่ประชุมก่อนเริ่มการประชุม

	 วิธีการนับคะแนน

	 �ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ที่ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ต้องไม่เป็นผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

	 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 

	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

	 �ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

	 (ก)	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

	 (ข)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 (ค)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์

	 (ง)	 �การท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ย่ีสิบล้าน 

(20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยบะสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า

	 (จ)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (ฉ)	 �การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งน้ี ส�ำหรับการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไป

ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 (ช)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

	 (ซ)	 การเลิกกองทรัสต์
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	 �อย่างไรก็ตาม มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ 

ทีก่�ำหนดในประกาศส�ำนกังาน ก.ล.ต.ที ่สร.26/2555 หรอืหลกัเกณฑ์อืน่ตามพระราชบญัญัตหิลกัทรพัย์ หรอืพระราชบญัญัติทรสัต์ 

ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ

	 การบันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 �ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดท�ำบันทึกรายงานมติของท่ีประชุมและกระบวนการเรียกและด�ำเนินการประชุมของการประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละครั้ง โดยให้ประธานในท่ีประชุมของการประชุมแต่ละครั้ง เป็นผู้ลงนามรับรองความถูกต้องของบันทึกน้ัน 

ทั้งนี้ค่าใช้จ่ายในการจัดท�ำบันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

10.12 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูง
	 1.	 �ในกรณีที่กรรมการผู้จัดการพ้นจากต�ำแหน่ง คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคัดเลือกและอนุมัติการแต่งตั้งกรรมการ

ผู ้จัดการที่ได้รับการคัดเลือกเบื้องต้นและเสนอจากฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานตามคุณสมบัติและความเหมาะสม 

ตามหลักเกณฑ์เบื้องต้นดังต่อไปนี้ 

	 	 1)	 เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท�ำงานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

	 	 2)	 �เป็นผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกัน 

เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (ห้า) ปีที่ผ่านมา 

	 	 3)	 �ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจ

ตลาดทุน 

	 	 �รวมท้ัง ด�ำเนินการคัดเลือกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง 

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 2.	 �เมื่อบุคลากรในต�ำแหน่งใดว่างลง คณะกรรมการบริษัทฯ จะมอบหมายให้กรรมการผู้จัดการพิจารณาคัดเลือกบุคลากร 

ที่มีความรู้ความสามารถ และประสบการณ์ในการท�ำงานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าไป 

ลงทุน เพ่ือรับผิดชอบเก่ียวกับการดูแลจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหา 

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ โดยกรรมการผู้จัดการจะพิจารณาและด�ำเนินการสรรหาและคัดเลือกบุคลากร  

และ/หรอื ผูบ้รหิาร ของบรษิทัฯ เพ่ือรบัผดิชอบการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตามหลกัเกณฑ์เบือ้งต้น ดงัต่อไปนี้

	 	 1)	 �เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท�ำงานท่ีสอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน หรือสอดคล้อง

กับหน้าที่ และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัทฯ 

	 	 2)	 �ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเข้ามาท�ำหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์ บุคคลดังกล่าวจะต้องมีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชน ์

จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (ห้า) ปีที่ผ่านมา 

	 	 3)	 �ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจ

ตลาดทุน 

	 	 �รวมท้ัง ด�ำเนินการคัดเลือกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และอนุมัติการรับบุคคลดัง

กล่าวเข้าเป็นบุคลากรของบริษัทฯ ต่อไป 

	 3.	 �เมื่อมีการอนุมัติการเข้าเป็นกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ แล้ว คณะกรรมการบริษัทฯ จะจัดให้มี 

การตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ อย่าง 

สม�่ำเสมอ ทั้งน้ี ตามท่ีก�ำหนดใน เรื่อง ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และการตรวจสอบ ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้การปฏิบัติงาน 

เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล  

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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	 4.	 �คณะกรรมการบรษิทัฯ จะจดัให้มกีารตรวจสอบให้บรษิทัฯ มบีคุลากรครบถ้วนและมคีวามพร้อมเพ่ือรบัผดิชอบในการปฏิบตัิ

หน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องตลอดระยะเวลาทีบ่รษิทัฯ ปฏบิตัหิน้าท่ี โดยในกรณีท่ีบคุลากรทีร่บัผดิ

ชอบในสายงานดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคลากรท่านอื่นไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ไม่ว่าด้วยสาเหตุใด ๆ  

คณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ กรรมการผู้จัดการจะจัดให้มีการคัดเลือกบุคลากรเข้ามาแทนที่บุคลากรท่ีไม่สามารถ

ปฏิบัติงานได้ดังกล่าวโดยไม่ชักช้า

10.13		ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี
 	 �กองทรัสต์ได้แต่งต้ัง บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ�ำกัด เป็นผู้สอบบัญชีส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 2565 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ�ำนวนเงินทั้งสิ้น 635,000 บาท



รายงานประจําปี 2565144

โครงการปันน�้ำใจให้น้องสี่ขา

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรม

ศรีพันวา ภูเก็ต ร่วมกับโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต 

บริหารจัดการด้านการลดปริมาณขยะจากเศษผ้า

ที่ใช้ภายในโรงแรมที่ไม่สามารถใช้งานได้แล้ว เช่น

ผ้าขนหนู ผ้าปูเตียง รวมถึงอาหารและอุปกรณ ์

ที่จ�ำ เป ็นส ่งต ่อให ้ กับมูลนิ ธิ เ พ่ือสุนัขในซอย  

(Soi Dog) จังหวัดภูเก็ต และศูนย์อนุรักษ์สุนัข 

หัวหิน จังหวัดประจวบคีรี ขันธ ์  เ พ่ือน�ำไปใช ้ 

ประโยชน์ต่อกับสุนัขและแมวจรจัดหรือพิการ  

ที่ทางมูลนิธิได ้ รับอุปการะเข ้ามาในโครงการ

ประมาณ 1,800 ชีวิต

11.	 ความรับผิดชอบต่อสังคม

โครงการช่วยน้องมอบของให้พี่

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา ร่วมกับโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต จัดกิจกรรมพร้อมเพ่ือนพนักงานร่วมมอบ ของใช้  

นม และอาหาร ให้กลุ่มนักเรียนท้องถิ่น โดยได้สนับสนุนสินค้าจากร้านค้าชุมชนด้านนอก และสนับสนุนสินค้าจากนักเรียนโรงเรียนภูเก็ต

ปัญญานุกูล (โรงเรียนส�ำหรับเด็กออทิสติก) ท่ีน้อง ๆ ได้ใช้เวลาว่างให้เป็นประโยชน์ และยังเป็นการกระจายรายได้เพ่ือช่วยเหลือชุมชน 

อีกทางหนึ่ง
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โครงการ POWER OF UNIFORM

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวาร่วมกับ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) และบริษัทในเครือ  

จัดกิจกรรม POWER OF UNIFORM สนับสนุนการลดปริมาณขยะ โดยน�ำชุดยูนิฟอร์มและเสื้อผ้าต่างๆ ที่ไม่ใช้แล้ว ร่วมกัน 

น�ำมาบริจาคภายใต้โครงการ “POWER OF UNIFORM” จัดขึ้นเพ่ือสนับสนุนให้มีการจัดการขยะอย่างถูกต้อง ท้ังการคัดแยกขยะ  

และการใช ้ประโยชน์จากขยะที่ ไม ่ใช ้แล ้วเพ่ือน�ำขยะเหล่านี้ ไปแปรรูปเป ็นก ้อนเชื้อเพลิงส�ำหรับผลิตกระแสไฟฟ้า โดยม ี 

คุณชัยพฤกษ์ ทองเปี่ยม ผู้อ�ำนวยการศูนย์พลังงานทดแทน บริษัท เบตเตอร์ เวิลด์ กรีน จ�ำกัด (มหาชน) เป็นตัวแทนรับมอบ  

ส�ำหรับปริมาณขยะยูนิฟอร์มและประเภทผ้าที่น�ำไปมอบให้เบตเตอร์ เวิลด์ กรีน มีน�้ำหนักรวม 1,860 กิโลกรัม ซึ่งสามารถลดการน�ำไป 

หลุมฝังกลบได้ 1,860 กิโลกรัม แปรรูปเป็นก้อนเชื้อเพลิงได้ 1 ก้อนขนาด 1.3 ตัน และทดแทนการปลูกต้นไม้ได้ถึง 801 ต้น  

และลดปริมาณก๊าซเรือนกระจกได้ 3.9 ตันคาร์บอนไดออกไซด์ ณ ศูนย์พลังงานทดแทน บริษัท เบตเตอร์ เวิลด์ กรีน จ�ำกัด (มหาชน)  

อ.นครหลวง จ.พระนครศรีอยุธยา
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12.1	 การควบคุมภายใน 
	 �ในกรณีท่ีกรรมการอิสระเห็นสมควร กรรมการอิสระจะด�ำเนินการพิจารณาและคัดเลือกบุคคลภายนอกเป็นผู้ตรวจสอบภายใน  

โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกตามที่ก�ำหนดใน เรื่อง ระบบการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และผู้รับมอบหมายในงาน 

ท่ีเก่ียวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกที่ปรึกษาด้านต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ โดยในการตรวจสอบภายในของผู้ตรวจสอบภายในน้ันจะต้องมีการตรวจสอบ และสอบทานระบบการ

ควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมทั้งประเมินความเสี่ยงที่อาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ โดยมีขั้นตอนการปฏิบัติงานอย่างน้อย ดัง

ต่อไปนี้

	 1.	 �ผู้ตรวจสอบภายในจะด�ำเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ อย่างน้อยตามแผน 

การตรวจสอบภายในท่ีได้เสนอให้บริษัทฯ พิจารณาแล้ว โดยด�ำเนินการตรวจสอบตามล�ำดับความส�ำคัญ และระดับ 

ความเสี่ยงของแต่ละฝ่ายงานที่ได้มีการประเมินความเสี่ยงเกี่ยวกับการปฏิบัติงาน 

	 2.	 �เมื่อผู้ตรวจสอบภายในด�ำเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ เสร็จเรียบร้อยแล้ว  

ผู ้ตรวจสอบภายในจะจัดท�ำรายงานการตรวจสอบภายใน โดยหากมีกรณีท่ีผู ้ตรวจสอบภายในพบว่าฝ่ายงานมี 

การปฏิบัติงานไม่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง 

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือมีประเด็นอื่นใดที่พบจากการตรวจสอบ ผู้ตรวจสอบ

ภายในจะด�ำเนินการแจ้งฝ่ายงานท่ีรับผิดชอบให้รับทราบประเด็นที่ตรวจพบ และชี้แจงการปฏิบัติงาน แล้วผู้ตรวจสอบ

ภายในจะรวบรวมค�ำชี้แจงจากฝ่ายงานต่าง ๆ เพื่อน�ำเสนอต่อกรรมการอิสระ

	 3.	 �กรรมการอิสระจะพิจารณาความครบถ้วนและความเพียงพอของรายงานการตรวจสอบภายใน หากกรรมการอิสระ 

พิจารณาว่ารายงานการตรวจสอบภายในน้ันไม่ครบถ้วน หรือมีข้อมูลไม่เพียงพอ กรรมการอิสระจะแจ้งให้ผู้ตรวจ

สอบภายในทราบเพ่ือด�ำเนินการอีกครั้งส�ำหรับประเด็นที่ยังไม่ครบถ้วน และเมื่อกรรมการอิสระพิจารณาแล้วว่า 

รายงานการตรวจสอบภายในน้ันมีความครบถ้วน เพียงพอ กรรมการอิสระจะจัดส่งรายงานการตรวจสอบภายในให้ 

คณะกรรมการบรษิทัฯ รบัทราบและร่วมพิจารณาการแก้ไขหรอืปรบัปรงุเรือ่งดงักล่าว และน�ำส่งต่อทรสัตเีพ่ือรบัทราบต่อไป 

	 4.	 �ภายหลังจากการตรวจสอบภายในเป็นเวลา 3 (สาม) เดือน ผู้ตรวจสอบภายในจะต้องติดตามผลการด�ำเนินการแก้ไข  

หรือรายงานความคืบหน้า (ส�ำหรับในกรณีที่ยังไม่สามารถด�ำเนินการแก้ไขได้เสร็จสิ้น) ว่าฝ่ายงานต่าง ๆ มีการด�ำเนิน

การแก้ไขหรือมีความคืบหน้าตามที่ผู้ตรวจสอบภายในแจ้งให้ทราบหรือมีข้อเสนอแนะแล้วหรือไม่ และน�ำส่งรายงาน 

การติดตามการแก้ไขให้กับคณะกรรมการบริษัทฯ และทรัสตีเพื่อรับทราบ

	 	 �ทัง้น้ี ฝ่ายก�ำกับการปฏิบตังิานจะเป็นผูจ้ดัเก็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และรายงานการตดิตามแก้ไข เพือ่ประโยชน์

ในการเรียกตรวจสอบของหน่วยงานก�ำกับดูแล

12.2	 การบริหารจัดการความเสี่ยง
	 �บริษัทฯ ให้ความส�ำคัญเก่ียวกับการบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยบริษัทฯ  

ได้ก�ำหนดให้มีระบบในการระบุความเสี่ยง (Identify Risk) การลดความเสี่ยง (Mitigate Risk) การติดตามผล (Monitoring  

Tools) การรายงานผล (Risk Reporting) และการด�ำเนินการตามมาตรการป้องกันความเส่ียง โดยมอบให้แต่ละฝ่ายงาน 

ไปด�ำเนนิการเพ่ือระบคุวามเสีย่งทีเ่ก่ียวข้องกับการดแูลจดัการกองทรสัต์ และเสนอมาตรการป้องกันความเสีย่งและลดความเสีย่ง

ที่เหมาะสม โดยฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานจะเป็นผู้รวบรวมข้อมูลที่เก่ียวข้องจากฝ่ายงานต่างๆ เสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ  

โดยกรรมการอิสระจะให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าว และคณะกรรมการบริษัทฯ จะให้ความเห็นชอบในเรื่องดังกล่าว โดยมี 

หลักเกณฑ์การด�ำเนินงาน ดังนี้

12.	การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 147

	 1.	 �ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องด�ำเนินการจัดท�ำการระบุความเส่ียง โดยวิเคราะห์สาเหตุของความเส่ียง ประเมินความเสี่ยงจาก 

ระดับความส�ำคัญ โอกาสท่ีจะเกิด และระดับความรุณแรงของความเส่ียงที่มีผลกระทบต่อการด�ำเนินธุรกิจปกติของ 

กองทรัสต์ ทั้งในด้านเศรษฐกิจ การเงิน สังคม และกฎหมาย รวมทั้งการแข่งขันในอุตสาหกรรม หรือ ปัจจัยอื่น ๆ ที่อาจ 

ส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ หรือ บริษัท

	 2.	 �ฝ่ายงานทีเ่ก่ียวข้องด�ำเนินการก�ำหนดและรวบรวมนโยบายในการบรหิารจดัการความเสีย่งทีเ่กิดข้ึน และก�ำหนดหลกัเกณฑ์

วิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยงดังกล่าว ซึ่งได้พิจารณาถึงปัจจัยที่เก่ียวข้องกับวิสัยทัศน์ เป้าหมาย กลยุทธ์ทางธุรกิจ  

การเงิน การจัดการทรัพย์สิน และการปฏิบัติงานอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้องการกับบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายก�ำกับ 

การปฏิบัติงานจะรวบรวมข้อมูลท่ีเก่ียวข้องจากฝ่ายต่าง ๆ เพ่ือน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพ่ือพิจารณาให ้

ความเห็นชอบ ทั้งน้ี กรรมการอิสระ หรือ คณะกรรมการบริษัทจะให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าวก่อนหรือในกรณีท่ีมิอาจ 

หลีกเลี่ยงได้ ระหว่างการประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 3.	 �เมื่อได้รับนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพ่ือป้องกันหรือลดความเสี่ยงท่ี 

คณะกรรมการบริษัท พิจารณาให้ความเห็นชอบแล้ว ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานจะท�ำการเผยแพร่นโยบายบริหารและ 

จัดการความเสี่ยงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพ่ือป้องกันหรือลดความเส่ียงให้ฝ่ายงานและบุคลากรภายในบริษัท 

ทราบและเข้าใจตรงกัน โดยแต่ละฝ่ายงานจะเป็นผู้รับผิดชอบในการปฏิบัติตามนโยบายและหลักเกณฑ์วิธีการใน 

การจัดการความเสี่ยงในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับงานของตน ท้ังนี้ โดยจะมีฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานด�ำเนินการติดตาม 

การปฏบิตัติามนโยบายในการบรหิารจดัการความเสีย่งและหลกัเกณฑ์วิธีการควบคมุเพ่ือป้องกนัหรอืลดความเสีย่งต่อไป 

	 4.	 �ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องจะติดตามผลการด�ำเนินการบริหารและจัดการความเส่ียงตามนโยบายในการบริหารและจัดการ 

ความเสี่ยงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพ่ือป้องกันและลดความเส่ียง โดยรายงานการติดตามผลดังกล่าว พร้อม 

ทั้งเสนอความเห็นเก่ียวกับแนวทาง วิธีการควบคุม และมาตรการในการแก้ไขหรือลดผลกระทบจากความเสี่ยง 

ที่เกิดข้ึนให้ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงานเป็นผู้รวบรวมและน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทรับทราบทุกส้ินปี หรือเม่ือมี

เหตุการณ์ที่มีนัยส�ำคัญอาจส่งผลกระทบกับบริษัท ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ฝ่ายก�ำกับการปฏิบัติงาน อาจประเมิน

และทบทวนนโยบายในการบริหารจัดการความเสี่ยง หลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยง

	 	 ทั้งนี้ ปัจจัยความส�ำคัญที่ส�ำคัญต่อการประกอบธุรกิจของบริษัทและกองทรัสต์ ที่จะพิจารณาได้แก่

	 	 1.)	 ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ของบริษัท / กองทรัสต์ ( Strategic Risk )

	 	 2.)	 ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ ( Operational Risk )

	 	 3.)	 ความเสี่ยงด้านการเงิน ( Financial risk )

	 	 4.)	 ความเสี่ยงการปฏิบัติตามกฎระเบียบ ( Legal and Compliance risk ) 
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 	 ข้อมูลทางการเงิน
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14.	ฐานะการเงินและผลการดำ�เนินงานกองทรัสต์

(หน่วย: บาท)

	
รายการ

	 ณ วันที่ 31 	 ณ วันที่ 31	 ณ วันที่ 31
	 	 ธันวาคม 2565	 ธันวาคม 2564	 ธันวาคม 2563

	 สินทรัพย์

	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม	  3,815,000,000	  3,785,000,000	  3,874,000,000 

	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม	  -	  -	  -

	 เงินฝากสถาบันการเงิน	  8,976,351	  48,245,794	  66,697,301

	 ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่ได้เรียกเก็บ	  613,712,866	  404,188,251	  404,191,600

	 ลูกหนี้อื่น	  -	  -	  153,214

	 ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตัดบัญชี	  7,159,766 	  8,443,321 	  9,726,877 

	 ค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี	  41,050 	  438,264 	  644,588 

	 สินทรัพย์อื่น	  5,976 	  9,622 	  19,409 

	 รวมสินทรัพย์	  4,444,896,009 	  4,246,325,252 	  4,355,432,989 

	 หนี้สิน		   	  	

	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	  5,705,673	  3,391,691	  9,495,681

	 ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึงก�ำหนด)	  970,000,000	  979,650,977	  449,181,591

	 ช�ำระภายใน 1 ปี (วงเงินที่ 1

	 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน	  -	  -	  530,000,000

	 รวมหนี้สิน	 975,705,673	  983,042,668	  988,677,272

	 สินทรัพย์สุทธ	ิ

	 ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์	 3,097,722,025	 3,097,722,025	 3,097,722,025	

	 ก�ำไรสะสม	 381,521,931	 175,614,179	 279,087,312

	 ส่วนต�่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์	 (10,053,620) 	  (10,053,620)	 (10,053,620) 

	 สินทรัพย์สุทธิ	 3,469,190,336	 3,263,282,584	 3,366,755,717

	 สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)	  12.4315	  11.6936	  12.0644

	 จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นปี(หน่วย)	 279,064,000	 279,064,000	 279,064,000
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	 งบก�ำไรขาดทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา	 	 	

(หน่วย: บาท)

	 	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด
	 	 ณ วันที่ 31 	 ณ วันที่ 31	 ณ วันที่ 31
	 	 ธันวาคม 2665	 ธันวาคม 2564	 ธันวาคม 2563

	 รายได้จากการลงทุน	  	  	

	 รายได้ค่าเช่า	 	 316,029,107	  315,667,974	  315,216,073

	 รายได้ดอกเบี้ย	 	  40,863	  98,252	  197,008

	 รายได้อื่น	  -	  -	  -

	 รวมรายได้	  316,069,970	  315,766,226	  315,413,081

	 ค่าใช้จ่าย

	 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์	 	 11,671,732	  9,342,799 	 10,596,683

	 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน	  11,671,732	  9,926,724	  10,841,833

	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน	  	 935,483	  1,014,161	  1,257,639

	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ	 	  1,030,304	 1,379,134 	  8 69,512

	 ดอกเบี้ยจ่าย	 	  33,437,437	  33,108,377	  36,776,722

	 ค่าใช้จ่ายอื่น	 	  2,782,565	  3,060,421	  2,977,834

	 ขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้จากการให้เช่า	  78,632,965	  272,407,743	  -

	 รวมค่าใช้จ่าย	 140,162,218	  330,239,359	  63,084,796

	 ก�ำไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ	  175,907,752	  (14,473,133)	  252,328,285

	 รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

	 รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	  30,000,000	 (89,000,000)	  (104,080,000)

	 รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดมูลค่าเงินลงทุน	  -	  -	  (14,830) 

	 รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน	  30,000,000	  (89,000,000)	  (104,094,830)

	 การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน	  205,907,752	  (103,473,133)	  148,233,455
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	 งบกระแสเงินสดของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา	 	

	 	  (หน่วย: บาท)

	 	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด
	 รายการ	 ณ วันที่ 31 	 ณ วันที่ 31	 ณ วันที่ 31
	 	 ธันวาคม 2565	 ธันวาคม 2564	 ธันวาคม 2563

	 กระแสเงินสดจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด�ำเนินงาน	  	  	

	 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน	 205,907,752	  (103,473,133) 	  148,233,455 

	 ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจาก

	 การด�ำเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)

	 กิจกรรมด�ำเนินงาน:	  	 	

 	 	 การขาย (ซื้อ) เงินลงทุนในหลักทรัพย์	  -	  -	  (30,015,669)

	 	 ขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้จากการให้เช่า	  78,632,965	  272,407,743 	  -

 	 	 การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่ได้ 

	 	 เรียกเก็บ	 	  (288,157,580)	 (272,404,394)	 196,293,761

	 	 การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้อื่น	  -	  153,214	  (153,214)

	 	 ตัดจ�ำหน่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตัดบัญชี	  1,283,555	  1,283,556	  1,287,071

 	 	 ตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี 	  1,782,108	  1,945,097	  2,038,840

	 	 การเพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี	  (1,384,895)	  (1,738,773)	  (1,913,705)

 	 	 การลดลง (เพิ่มขึ้น) ในสินทรัพย์อื่นๆ	  3,646	  9,787 	  (16,511) 

 	 	 การ (ลดลง) เพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	  2,313,983	  (6,103,990)	  159,930

 	 	 ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 	  ( 30,000,000)	  89,000,000	  104,080,000

 	 	 ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย	  33,437,437	  33,108,377	  36,776,722

	 เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด�ำเนินงาน	  3,818,972	  14,187,484	  124,214,496

	 กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน		

	 ดอกเบี้ยจ่าย	 	  (33,088,415)	  (32,638,991)	  (36,080,876)

	 เงินสดจ่ายส�ำหรับช�ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน	  (10,000,000)	  -	  (31,562,059)

	 เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน	  (43,088,415)	  (32,638,991)	  (67,642,935)

	 เงินฝากสถาบันการเงิน (ลดลง) เพิ่มขึ้นสุทธิ	            (39,269,443)	        (18,451,507)	         56,571,561

	 เงินฝากสถาบันการเงิน ณ วันต้นปี	        48,245,794	             66,697,301	       10,125,740

	 เงินฝากสถาบันการเงิน ณ วันสิ้นปี        	              8,976,351	         48,245,794	       66,697,301
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 	 ค�ำอธิบายผลการด�ำเนนิงานและฐานะทางการเงนิของกองทรสัต์ส�ำหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2565 เปรยีบเทียบกับปีก่อนหน้า

15.1	 ภาพรวมผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์
	 (1)	 รายได้จากการลงทุน

15.	การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด 	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด	
เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	

	 	 รายการ	 วันที่ 31	 วันที่ 31	
(ลดลง)	  ร้อยละ

	 	 	 ธันวาคม 2565	 ธันวาคม 2564	

	 รายได้จากการลงทุน				  

	 รายได้ค่าเช่า	 316,029,107	 315,667,974	 361,133	 0.11

	 รายได้ดอกเบี้ย	 40,863	 98,252	 (57,389) 	 (58.41)

	 รวมรายได้จากการลงทุน	 316,069,970	 315,766,226	 303,744	 0.10

	 	 	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด 	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด	
เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	

	 	 รายการ	 วันที่ 31	 วันที่ 31	
(ลดลง)	  ร้อยละ

	 	 	 ธันวาคม 2565	 ธันวาคม 2564	

	 ค่าใช้จ่าย

	 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์	  11,671,732	  9,342,799	  2,328,933	 24.93

	 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษา	 11,671,732	  9,926,724	  1,745,008	 17.58

	 	 ทรัพย์สิน

	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน	  935,483	  1,014,161	  (78,678) 	  (7.76)

	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ	  1,030,304	  1,379,134	  (348,830)	 (25.29)

	 ดอกเบี้ยจ่าย	  33,437,437	  33,108,377	  329,060	  0.99

	 ค่าใช้จ่ายอื่น	 2,782,565	 3,060,421	 (277,856)	 (9.08)

	 ขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้	 78,632,965	 272,407,743	 (193,774,778)	 (71.13)

	 	 จากการให้เช่า	 	

	 รวมค่าใช้จ่าย	 140,162,218	  330,239,359	 (190,077,141)	 (57.56)

	 	 �ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนท้ังส้ินจ�ำนวน 316.07 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนจากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 0.30  

ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.10 ทั้งนี้ รายได้จากการลงทุนทั้งส้ินประกอบด้วยรายได้ค่าเช่า จ�ำนวน 316.03 ล้านบาท  

คดิเป็นร้อยละ 99.99 ของรายได้จากการลงทุน 

	 (2)	 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 	 �ในปี 2565 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้นจ�ำนวน 140.16 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 190.08 ล้านบาท คิดเป็น 

ร้อยละ 57.56 ส่วนค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์และค่าธรรมเนียมทรัสตี และผู้เก็บรักษาทรัพย์สินจ�ำนวน  

23.34 ล้านบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน 4.07 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 21.14
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	 	 	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด 	 ส�ำหรับปีสิ้นสุด	
เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	

	 	 รายการ	 วันที่ 31	 วันที่ 31	
(ลดลง)	  ร้อยละ

	 	 	 ธันวาคม 2565	 ธันวาคม 2564	

	 รายได้จากการลงทุน	  316,069,970	  315,766,226	  303,744	  0.10

	 ค่าใช้จ่าย	  140,162,218	  330,239,359	  (190,077,141) 	  (57.56)

	 ก�ำไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ	  175,907,752	  (14,473,133)	  190,380,885	  1,315.41

	 รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน	 	 	 	

	 รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริง	  30,000,000	  (89,000,000)	  119,000,000	 133.71

	 	 จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

	 รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้น	  -	  -	  -	  0.00

	 	 จากการวัดมูลค่าเงินลงทุน

	 รวมรายการขาดทุนสุทธิ	  30,000,000	  (89,000,000)	  119,000,000	 133.71

	 	 จากเงินลงทุน

	 การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิ	  205,907,752	  (103,473,133)	  309,380,885	  299.00

		  จากการด�ำเนินงาน

		
รายการ

	 วันที่ 31	 วันที่ 31	 เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	
	 	 	 ธันวาคม 2565	 ธันวาคม 2564	 (ลดลง)	  ร้อยละ

	 สินทรัพย์

	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตาม	  3,815,000,000	  3,785,000,000	  30,000,000 	 0.79

	 มูลค่ายุติธรรม

	 เงินฝากธนาคารสถาบันการเงิน	  8,976,351	  48,245,794	  (39,269,443)	  (81.39)

	 ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่า	  613,712,866	  404,188,251	  209,524,615	  51.84

	 เช่าที่ยังไม่ได้เรียกเก็บ	 	 	 	

	 ลูกหนี้อื่น	  -	  -	  -	  -

	 ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า	  7,159,766	  8,443,321	  (1,283,555)	 (15.20)

	 รอตัดบัญชี	 	 	 	

	 ค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี	  41,050	  438,264	  (397,214)	  (90.63)

	 สินทรัพย์อื่น	 5,976	  9,622	  (3,646)	  (37.89)

	 รวมสินทรัพย์	 4,444,896,009	  4,246,325,252	 198,570,757	  4.68 

	 (3)	 ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ

	 	 �ในปี 2565 กองทรสัต์ มกี�ำไร (ขาดทุน) จากการลงทนุสทุธิ จ�ำนวน 175.91 ล้านบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน 190.38 ล้านบาท  

คิดเป็นร้อยละ 1,315.41 และมีการเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน จ�ำนวน 205.91 ล้านบาท 

เพ่ิมขึน้จากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 309.38 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 299

	 	 ทัง้น้ี กองทรสัต์ มรีายการขาดทนุสทุธิทียั่งไม่เกิดขึน้จรงิจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ จ�ำนวน 30 ล้านบาท 

15.2	 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์
	 (1)	 สินทรัพย์
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รายการ

	 วันที่ 31	 วันที่ 31	 เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	
	 	 	 ธันวาคม 2565	 ธันวาคม 2564	 (ลดลง)	  ร้อยละ

	 สินทรัพย์สุทธิ

	 ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์	 3,097,722,025	  3,097,722,025	 -	 -

	 ก�ำไรสะสม	 381,521,931	 175,614,179	 205,907,752	 117.25

	 ส่วนต�่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์	 (10.053,620)	  (10.053,620)	 -	 -

	 สินทรัพย์สุทธิ	 3,469,190,336	  3,263,282,584	  205,907,752	 6.31

	 สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)	 12.4315	  11.6936	  0.74	 6.31

		
รายการ

	 วันที่ 31	 วันที่ 31	 เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	
	 	 	 ธันวาคม 2656	 ธันวาคม 2564	 (ลดลง)	  ร้อยละ

	 หนี้สิน

	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	  5,705,673	  3,391,691	  2,313,982	 68.23

	 ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบัน	  970,000,000	  979,650,977	  (9,650,977)	 (0.99)

	 การเงินที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายใน 1 ปี	  	  	  	

	 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน	  -	  -	  -	 -

	 รวมหนี้สิน	  975,705,673	  983,042,668	 (7,336,995)	 (0.75

	 	 �ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจ�ำนวน 4,444.90 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจากปีก่อนจ�ำนวน 198.57  

ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 4.68 โดยมรีายการส�ำคญัดงัน้ี

	 	 - 	 �เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม จ�ำนวน 3,815 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจ�ำนวน 30 ล้านบาท คิดเป็น 

ร้อยละ 0.79 เมือ่เทยีบกับเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ตามมลูค่ายตุธิรรม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 โดยเงนิลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เกิดข้ึนจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จัดท�ำโดยผู้ประเมิน 

ราคาทรพัย์สนิอสิระด้วยวธีิพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

	 	 - 	 �ลกูหนีจ้ากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าทียั่งไม่ได้เรยีกเก็บ จ�ำนวน  613.71 ล้านบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน 209.52 ล้านบาท 

ประกอบด้วยเป็น ลกูหนี ้จากการ เช่าซึง่ยังไม่ถึงก�ำหนดช�ำระ จ�ำนวน  89.04  ล้านบาท ลกูหนีท่ี้ถึงก�ำหนดช�ำระ

แล้วจ�ำนวน 351.04 ล้านบาท และรายได้ ค่าเช่าที ่ ยังไม่เรยีกเก็บเกิดจากการบนัทึก บญัชตีามวิธีเส้นตรงตลอด

อายุสญัญาจ�ำนวน 173.63 ล้านบาท

	 (2)	 หนิ้สิน

	 	 �ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์มหีนีส้นิ รวมจ�ำนวน 975.71 ล้านบาท ลดลงจ�ำนวน 7.34 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 

0.75 โดยมรีายการส�ำคญัดงันี้

	 	 -	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 5.71 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 0.58 ของหน้ีสนิรวม ซึง่เป็นค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ทีม่กี�ำหนด 

	 	 	 ช�ำระในเดอืนมกราคม 2566

	 	 -	 ส่วนของเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิท่ีถงึก�ำหนดช�ำระภายใน 1 ปี จ�ำนวน 970.00 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 99.42  

	 	 	 ของหนีส้นิรวมซึง่เกิดจากจากกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึง่

	 (3)	 สินทรัพย์สุทธิ

	 	 �ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์ มทีรพัย์สนิสทุธิ จ�ำนวน 3,469.19 ล้านบาท เพ่ิมขึน้จากวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

จ�ำนวน   205.91 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6.31 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 12.4315 บาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจาก  

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2564 ทีม่สีนิทรพัย์สทุธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.6936
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	 อัตราส่วน	 ณ 31 ธันวาคม 2565	 ณ 31 ธันวาคม 2564

 	 อัตราก�ำไรสุทธิ (ร้อยละ)	  65.15	  (32.77)

	 อัตราส่วน	 ณ 31 ธันวาคม 2565	 ณ 31 ธันวาคม 2564

 	 อัตราตอบแทนจากสินทรัพย์ (ร้อยละ)	  4.63	  (2.44)

	 อัตราส่วน	 ณ 31 ธันวาคม 2565	 ณ 31 ธันวาคม 2564

 	 อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า)	 109.14	 133.39

	 อัตราส่วน	 ตามเกณฑ์	 ณ 31 ธันวาคม 2565	 ณ 31 ธันวาคม 2564

	 เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (ร้อยละ)	 ไม่เกินร้อยละ 35	 21.82	 23.08

	 Funded Interest Bearing Debt to	 ไม่เกิน 5 เท่า	 4.60	 48.07

	 	 EBITDA (เท่า)

15.3	 อัตราส่วนทางการเงิน
	 (1)	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก�ำไร (Profitability Ratio)

	 	 ณ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์มอีตัราก�ำไรสทุธิ เท่ากับร้อยละ 65.15

	 (2)	 อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด�ำเนินงาน (Efficiency Ratio)

	 	 �ณ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน ซึ่งแสดงจากอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์  

เท่ากับร้อยละ 4.63

	 (3)	 อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

	 	 �ณ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน ซึ่งแสดงจากอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์  

เท่ากับร้อยละ 109.14

	 (4)	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช�ำระหนี้ (Debt Covenant)

	 	 �กองทรัสต์ต้องด�ำรงสัดส่วนทางการเงินตามสัญญาเงินกู้ระยะยาว ซึ่งบริษัทจัดการเห็นว่ากองทรัสต์มีอัตรา ส่วนทาง 

การเงนิภายใต้เกณฑ์ทีธ่นาคารระบไุว้ตามสญัญาเงนิกูร้ะยะยาว โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี

	 	 หมายเหตุ:	 �การค�ำนวณ Funded Debt to EBITDA ค�ำนวณจากก�ำไรขาดทุนสุทธิก่อนหักดอกเบี้ย จ่ายภาษี ค่าเสื่อมราคา  
บวกกลับด้วยค่าใช้จ่ายตัดจ่ายที่มิได้เป็นเงินสดจริง ในขณะที่ปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ (14.47) 
ล้านบาท โดยมีรายการที่ไม่ปกติคือค่าเช่าปี 2563 ที่งดเว้นให้กับผู้เช่าหลัก
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16.	ความเห็นทรัสตีเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์
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17.	 รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
 

 

17. รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 

เสนอผู้ถือหน่วยลงทุน 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 
 
ความเห็น 
 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรัสต”์) 
ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุด    
วนัเดียวกนัและหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 
ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรม 
ศรีพนัวา ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิและกระแสเงินสด
ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น  
 

ขา้พเจ้าได้ปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของขา้พเจ้าได้กล่าวไวใ้น  
วรรคความรับผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็น
อิสระจากกองทรัสต์ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี รวมถึง มาตรฐานเร่ืองความ
เป็นอิสระท่ีก าหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบัญชี) ในส่วน 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ  
ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บ
เพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ  
 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ  ท่ีมีนัยส าคัญท่ีสุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ                  
ของขา้พเจา้ในการตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบท
ของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดง
ความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองเหล่าน้ี 
 

 
  

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบที่ใช้เพ่ือตอบสนอง 
การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
ตามขอ้มูลท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ขอ้ 3.15 เร่ือง การใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหารและแหล่งขอ้มูล
ท่ีส าคญัเก่ียวกบัความไม่แน่นอนของการประมาณการ และ
รายละเอียดของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์เปิดเผยไว้
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4 กองทรัสต์แสดง
มูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบแสดงฐานะ
การเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ดว้ยราคายติุธรรมจ านวน 
3,815 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 85.83 ของสินทรัพยร์วม ซ่ึง
เป็นรายการท่ีมีสาระส าคญัในงบการเงินของกองทรัสต์ 
โดยกองทรัสต์อ้างอิงราคายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์จากราคาประเมินของผู ้ประเมินราคา
ภายนอก โดยใชเ้กณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได ้ซ่ึงเก่ียวข้อง
กับการคาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคตและ
สมมติฐานท่ีส าคญั ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งใช้ดุลยพินิจท่ี
ส าคญัในการพิจารณาเร่ืองดังกล่าว ซ่ึงอาจจะท าให้เกิด
ความเส่ียงท่ีมีนัยส าคัญในการวัดมูลค่าเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 
 

 
วิธีการตรวจสอบท่ีส าคญัรวมถึง 
• สอบถามผูจ้ดัการกองทรัสต์และผูป้ระเมินราคาภายนอก
เพื่อท าความเข้าใจวิธีการและสมมติฐานท่ีส าคญัใน   
การใชว้ดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

• ท าความเข้าใจการออกแบบการควบคุมภายใน
รวมถึงการปฏิบติัตามการควบคุมภายในท่ีส าคญัของ
กองทรัสตก์บัการวดัมูลคา่เงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์

• ทดสอบความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายใน 
ท่ีส าคัญท่ีเก่ียวข้องกับการวัดมูลค่าเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

• ทดสอบเน้ือหาสาระ โดยวิธีดงัต่อไปน้ี 
- ประเมินคุณสมบติั ความสามารถและความเป็นอิสระ
ของผูป้ระเมินราคาภายนอก 

- สอบถามในเชิงทดสอบในเร่ืองแหล่งท่ีมาของขอ้มูล
จากผูป้ระเมินราคาภายนอกและประเมินความเหมาะสม
ของข้อมูลประกอบดังกล่าว รวมถึงสมมติฐาน 
และวิธีการวดัมูลค่าท่ีใช้ในการวดัมูลค่าเงินลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยผูป้ระเมินราคาภายนอกของ 
ผูส้อบบญัชี 

 - พิจารณาความเพียงพอและความเหมาะสมของ 
การเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัการวดัมูลค่ายติุธรรมของ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นหมายเหตุประกอบ 
งบการเงิน 
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ข้อมูลอ่ืน 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ขอ้มูลอ่ืนประกอบดว้ยขอ้มูลซ่ึงรวมอยูใ่นรายงานประจ าปี
ของกองทรัสต ์(โดยไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยู่ในรายงานนั้น) ซ่ึงคาดว่า 
จะถูกจดัเตรียมใหข้า้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้ห้ความเช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน  

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มูลอ่ืน   
มีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือปรากฏ
วา่ขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ 

เม่ือขา้พเจา้ได้อ่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปได้ว่ามีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอันเป็น
สาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พื่อด าเนินการแกไ้ขให้เหมาะสมต่อไป 
 
ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ในการก ากบัดูแลต่องบการเงิน 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจัดท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควร                 
ตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุน
ก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์และ
รับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณา วา่จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงิน
ท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด 

ในการจดัท างบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกับการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใช้   
เกณฑก์ารบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสต์หรือ
หยดุด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรัสต ์  
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้วามเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม
ปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบัญชีซ่ึงรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย  ความเช่ือมั่น          
อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตาม
มาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยูไ่ดเ้สมอไป 
ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์ได้
อย่างสมเหตุสมผลว่ารายการที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อ
การตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัย
เยีย่งผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
 

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน
ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนอง
ต่อความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดง
ความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจาก
การทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด 
การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เท็จจริง
หรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบ
ท่ีเหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผล
ของการควบคุมภายในของกองทรัสต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าขึ้นโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์
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• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการ
กองทรัสตแ์ละจากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่าง มีนัยส าคัญต่อความสามารถของ
กองทรัสตใ์นการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจ้าโดยให้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูล 
ที ่เ กี ่ยวขอ้งในงบการเงิน หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่ เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้า                       
จะเปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึ้ นอยู่กับหลักฐานการสอบบัญชีท่ีได้รับจนถึงวันท่ีใน    
รายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็น
เหตุให้กองทรัสตต์อ้งหยุดการด าเนินงานต่อเน่ือง 

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่า         
งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าใหมี้การน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่  

 

ขา้พเจ้าได้ส่ือสารกับผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นเร่ืองต่าง ๆ ที่ส าคญั ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของ
การตรวจสอบตามท่ีไดว้างแผนไวแ้ละประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบ รวมถึงขอ้บกพร่องท่ี
มีนยัส าคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้  
 

ขา้พเจา้ไดใ้ห้ค  ารับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสตว์่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัความเป็นอิสระและไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึง
ข้าพเจ้าเช่ือว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจ้าและ
มาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 
 

จากเร่ืองท่ีส่ือสารกับผู ้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคัญมากท่ีสุดในการ
ตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบาย
เร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบั
เร่ืองดังกล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดังกล่าวใน
รายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบ
ในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว 
 
 
 
 วลัลภ  วิไลวรวิทย ์
กรุงเทพมหานคร ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 6797 
วนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ 2566 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ ากดั 
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งบแสดงฐานะการเงิน
	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ 2564
สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 4 3,815,000,000    3,785,000,000    
เงินฝากสถาบนัการเงิน 5 8,976,351           48,245,794         
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 8 613,712,866       404,188,251       
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตดับญัชี 6 7,159,766           8,443,321           
ค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชี 7 41,050                438,264              
สินทรัพยอ่ื์น 5,976                  9,622                  
รวมสินทรัพย์ 4,444,896,009    4,246,325,252    

หนีสิ้น
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 5,705,673           3,391,691           
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 9 970,000,000       979,650,977       
รวมหนีสิ้น 975,705,673       983,042,668       
สินทรัพย์สุทธิ 3,469,190,336    3,263,282,584    

สินทรัพย์สุทธิ
หน่วยทรัสตจ์ดทะเบียน
หน่วยทรัสตจ์  านวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 3,097,722,025    3,097,722,025    

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
หน่วยทรัสตจ์  านวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 3,097,722,025    3,097,722,025    

ก  าไรสะสม 10 381,521,931       175,614,179       
ส่วนต ่ากวา่มูลค่าหน่วยทรัสต์ (10,053,620)        (10,053,620)        
สินทรัพย์สุทธิ 3,469,190,336    3,263,282,584    

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 12.4315 11.6936

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 279,064,000 279,064,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

2565

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565
หน่วย : บาท

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป ็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี
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งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป ็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี

หน่วย : บาท
หมายเหตุ 2565 2564

รายได้
รายไดค้่าเช่า 8 316,029,107   315,667,974      
รายไดด้อกเบ้ีย 40,863            98,252               
รวมรายได้ 316,069,970   315,766,226      

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 8 และ 11 11,671,732     9,342,799          
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 8 และ 11 11,671,732     9,926,724          
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 11 935,483          1,014,161          
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,030,304       1,379,134          
ดอกเบ้ียจ่าย 33,437,437     33,108,377        
ค่าใชจ่้ายอ่ืน 2,782,565       3,060,421          
ขาดทนุจากการตดัรายการลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 8 78,632,965     272,407,743      
รวมค่าใช้จ่าย 140,162,218   330,239,359      

ก าไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ 175,907,752   (14,473,133)       

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน
ก าไร (ขาดทนุ) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 4 30,000,000 (89,000,000)       
รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน 30,000,000 (89,000,000)       

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 205,907,752   (103,473,133)     

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2565
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป ็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี

หมายเหตุ 2565 2564
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี
   ก  ำไร (ขำดทุน) จำกกำรลงทุนสุทธิ 175,907,752       (14,473,133)        
   ก  ำไร (ขำดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจำกเงินลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์ 4 30,000,000         (89,000,000)        
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 205,907,752       (103,473,133)      
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัตน้ปี 3,263,282,584    3,366,755,717    
สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัส้ินปี 3,469,190,336    3,263,282,584    

-                      

หมำยเหตุประกอบงบกำรเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบกำรเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2565

หน่วย : บาท
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งบกระแสเงินสด
	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป ็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี

หน่วย : บาท
หมายเหตุ 2565 2564

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 205,907,752   (103,473,133)   
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน

     ขาดทนุจากการตดัรายการลูกหน้ีจากการให้เช่า 8 78,632,965     272,407,743    
     การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการให้เช่า (288,157,580)  (272,404,394)   
     การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน - 153,214           
     ตดัจ  าหน่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตดับญัชี 1,283,555       1,283,556        
     ตดัจ  าหน่ายค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชี 1,782,109       1,945,097        
     การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชี (1,384,895)      (1,738,773)       
     การลดลงในสินทรัพยอ่ื์น 3,646              9,787               
     การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 2,313,983       (6,103,990)       
     (ก าไร) ขาดทนุสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (30,000,000)    89,000,000      
     ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 33,437,437     33,108,377      

            เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 3,818,972       14,187,484      

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ
     ดอกเบ้ียจ่าย (33,088,415)    (32,638,991)     
     เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (10,000,000)    -
            เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (43,088,415)    (32,638,991)     

เงนิฝากสถาบันการเงนิลดลงสุทธิ (39,269,443)    (18,451,507)     
เงินฝากสถาบนัการเงิน ณ วนัตน้ปี 48,245,794     66,697,301      
เงนิฝากสถาบันการเงนิ ณ วนัส้ินปี 8,976,351       48,245,794      

 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
งบกระแสเงนิสด

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา  
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

1. ข้อมูลท่ัวไปและการด าเนินงานของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา  
1.1 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ท่ีระบุ

เฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต ์และไม่มีการก าหนดอายุโครงการ กองทรัสต์ได้
จดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทุนจากนกัลงทุนทัว่ไป ซ่ึงกองทรัสตจ์ะน าเงินทุนท่ีได้
จากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวโดยการให้เช่า และ/หรือ ให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนไว ้รวมทั้งการด าเนินการอ่ืนใดเพื่อประโยชน์ของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสต ์รวมถึง
การลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนหรือหลกัทรัพยอ่ื์น และ/หรือการจดัหาผลประโยชน์ดว้ยวิธีอ่ืนท่ีเป็นไป
ตามกฎหมายหลกัทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและ               
ใหเ้ร่ิมซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 ธนัวาคม 2559 เป็นตน้ไป 

บริษทั ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ท าหนา้ท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต์ โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ท าหน้าท่ีเป็นทรัสตีและ                
ผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ และบริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากัด เป็น               
นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

1.2 การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (“COVID-19”) ท าใหเ้กิดการชะลอตวั
ของธุรกิจการท่องเท่ียวและมีผลกระทบต่อธุรกิจโรงแรม สถานการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการช าระค่าเช่าโรงแรมของบริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จ ากัด (“SPM” หรือ      
“ผูเ้ช่า”) โดยกองทรัสตไ์ดอ้นุมติัการงดเวน้การรับช าระค่าเช่าให้กบั SPM และรับรู้ผลกระทบจาก
การงดเวน้ค่าเช่าเป็นค่าใชจ่้ายจ านวน 78.63 ลา้นบาท ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธันวาคม 2565 (ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564: 272.41 ลา้นบาท) (ดูหมายเหตุขอ้ 8.1) 
อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารของกองทรัสต์จะติดตามความคืบหน้าของสถานการณ์ดังกล่าวอย่าง
ต่อเน่ืองและจะประเมินผลกระทบทางการเงินเก่ียวกบัมูลค่าของสินทรัพย ์ประมาณการหน้ีสินและ
หน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้นอยา่งสม ่าเสมอ 
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2. เกณฑ์การจัดท าและน าเสนองบการเงิน 
2.1  งบการเงินได้จัดท าขึ้ นในสกุลเงินบาทและตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์
เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) ท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนด
โดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ 

แนวปฏิบัติทางบัญชีก าหนดให้กองทรัสต์ถือปฏิบัติตามแนวปฏิบัติทางบัญชีโดยไม่อ้างอิงถึง
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัอ่ืนท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีในเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชี
ก าหนดไว ้ส่วนเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัไม่ไดก้ าหนดไวใ้ห้กองทรัสต์ปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีท่ีมีผลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชีนั้น 

2.2 งบการเงินน้ีไดจ้ดัท าขึ้นโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดิมในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงิน 
ยกเวน้ตามท่ีไดเ้ปิดเผยในนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั (ดูหมายเหตุขอ้ 3) 

2.3 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสตใ์ชเ้ป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินภาษาไทยฉบบัน้ี 

3. นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 
นโยบายการบญัชีท่ีส าคญัสรุปดงัน้ี 
3.1 การวดัค่าเงินลงทุน 

3.1.1 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองโดยกองทรัสต์เพ่ือหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่า หรือจากการ
เพิ่มขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์หรือทั้งสองอย่าง และไม่ได้มีไวใ้ช้งานโดยกิจการใน
กองทรัสต์จะถูกจดัประเภทเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน โดยอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การลงทุนรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกด้วยวิธีราคาทุน รวมถึงต้นทุนทางตรงท่ีเก่ียวข้อง 
ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงิน    
งวดถัดไปโดยใช้ราคาประเ มินจากผู ้ประเ มินราคาภายนอกท่ีได้รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจดัให้มีการ
ประเมินค่าทุกสองปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินค่าเพื่อซ้ือสินทรัพยแ์ละจดัให้มีการสอบทาน
การประเมินค่าทุกปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินค่าคร้ังล่าสุด 
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การเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนจะรับรู้ในก าไรหรือ
ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนเป็นรายไดห้รือค่าใช้จ่ายในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
กองทรัสต์จะตดัรายการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนเม่ือกองทรัสต์จ าหน่ายหรือเลิกใช้
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนนั้นอยา่งถาวรและคาดวา่จะไม่ไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ
ในอนาคตจากการจ าหน่ายอีก 

3.1.2 เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 
เงินลงทุนในตราสารหน้ีในความตอ้งการของตลาดซ่ึงเป็นเงินลงทุนท่ีมีตลาดซ้ือขายคล่อง
รองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมซ่ึงอา้งอิงราคาซ้ือขายคร้ังล่าสุดของสมาคมตลาดตราสารหน้ีไทย
ของวนัท่ีวดัค่าเงินลงทุน  

กองทรัสตรั์บรู้รายการก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนเป็นรายไดห้รือค่าใชจ่้ายท่ี
ยงัไม่เกิดขึ้นในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ  

กองทรัสตใ์ชว้ิธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัในการค านวณตน้ทนุของเงินลงทุน 

3.2 เคร่ืองมือทางการเงิน 
3.2.1 การจดัประเภทรายการและวดัมูลค่า 

สินทรัพยท์างการเงินทั้งหมดจะจดัประเภทเป็นสินทรัพยท์างการเงินท่ีแสดงด้วยมูลค่า
ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

หน้ีสินทางการเงินทั้งหมดวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยใช้วิธีดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

3.2.2 การดอ้ยค่าของสินทรัพยท์างการเงิน 
กองทรัสตต์อ้งรับรู้ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุเสมอส าหรับ
ลูกหน้ีจากการให้เช่า ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นกบัสินทรัพยท์างการเงินน้ี 
ประมาณการโดยใช้ตารางการตั้ งส ารองขึ้ นอยู่กับข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิตจาก
ประสบการณ์ในอดีตของกองทรัสต ์ณ วนัท่ีรายงาน รวมถึงมูลค่าเงินตามเวลาตามความ
เหมาะสม 
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3.2.3 การตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน 
กองทรัสตต์อ้งตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน เม่ือเขา้เง่ือนไขดงัน้ี 

- สิทธิตามสัญญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพยท์างการเงินไดห้มดอาย ุหรือ 

- เม่ือกองทรัสตโ์อนสินทรัพยท์างการเงิน กองทรัสตต์อ้งประเมินว่ากองทรัสตย์งัคงไว้
ซ่ึงความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของสินทรัพยท์างการเงินไวม้ากน้อย
เพียงใด โดยการโอนท่ีเขา้เง่ือนไขการตดัรายการตามแนวปฏิบติัทางบญัชีมีดงัน้ี 

- หากกองทรัสตไ์ดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบ
ทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงิน กองทรัสตต์อ้งตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน
นั้น และรับรู้สิทธิหรือภาระผูกพนัใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือท่ียงัคงไวจ้ากการโอน
เป็นสินทรัพยห์รือหน้ีสินแยกจากกนั 

- หากกองทรัสต์ยงัมีความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของเกือบ
ทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินนั้น กองทรัสตต์อ้งรับรู้สินทรัพยท์างการเงิน
นั้นต่อไป 

- หากกองทรัสต์ไม่ไดโ้อนหรือไม่ไดค้งไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนของ
ความเป็นเจ้าของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินนั้น กองทรัสต์ต้อง
พิจารณาว่ายงัคงมีการควบคุมสินทรัพยท์างการเงินนั้นอยู่หรือไม่ โดยหาก
กองทรัสตไ์ม่มีการควบคุมแลว้ กองทรัสตต์อ้งตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน
นั้น และรับรู้สิทธิหรือภาระผูกพนัใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือท่ียงัคงไวจ้ากการโอน
เป็นสินทรัพยห์รือหน้ีสินแยกจากกัน แต่หากกองทรัสต์ยงัมีการควบคุมอยู่ 
กองทรัสต์ต้องรับรู้สินทรัพย์ทางการเงินนั้นต่อไปเท่าท่ีกองทรัสต์มีความ
เก่ียวขอ้งอยา่งต่อเน่ืองในสินทรัพยท์างการเงินนั้น 

3.3 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
กองทรัสตจ์ะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

3.4 เงินฝากสถาบนัการเงิน 
เงินฝากสถาบันการเงิน เป็นเงินฝากสถาบันการเงิน และเงินลงทุนระยะสั้ นท่ีมีสภาพคล่องสูง                          
ซ่ึงถึงก าหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลา 3 เดือนหรือน้อยกว่า นับจากวนัท่ีได้มาและไม่มีข้อจ ากัด                           
ในการเบิกใช ้
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3.5 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 
ลูกหน้ีจากการให้เช่าประกอบด้วยลูกหน้ีแสดงมูลค่าตามท่ีระบุในสัญญาเช่าหลงัจากหักค่าเผื่อ      
ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น (ถา้มี) และรายไดค้่าเช่าท่ีรับรู้แลว้แต่ยงัไม่เรียกเก็บซ่ึงเป็น
ผลต่างท่ีเกิดจากวิธีการบนัทึกบญัชีระหว่างลูกหน้ีท่ีบนัทึกค่าเช่าตามจ านวนท่ีระบุในสัญญา และ
รายไดค้่าเช่าท่ีบนัทึกดว้ยวิธีเส้นตรง โดยรายไดค้่าเช่าท่ีรับรู้แลว้แต่ยงัไม่เรียกเก็บจะทยอยเรียกเก็บ
จนกระทัง่สัญญาเช่าส้ินสุด 

กองทรัสตบ์นัทึกค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นโดยประมาณท่ีอาจเกิดขึ้นจากการเก็บ
เงินจากลูกหน้ีไม่ได ้ซ่ึงโดยทัว่ไปพิจารณาจากประสบการณ์การเก็บเงินและการวิเคราะห์อายหุน้ี 

3.6 ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 
 ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีเป็นค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน ซ่ึงจะทยอยตดัจ าหน่ายเป็น

ค่าใชจ่้ายโดยวิธีเส้นตรง 

3.7 ประมาณการหน้ีสิน 
กองทรัสต์จะรับรู้ประมาณการหน้ีสินเม่ือมีภาระผูกพนัในปัจจุบนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ใน
อดีตได้เกิดขึ้ นแล้วและมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนท่ีกองทรัสต์จะเสียทรัพยากรเชิง
เศรษฐกิจไปเพื่อปลดเปล้ืองภาระผูกพนันั้นและกองทรัสตส์ามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพนันั้น
ไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

3.8 สัญญาเช่า 
กองทรัสตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่า 
กองทรัสตเ์ขา้ท าขอ้ตกลงสัญญาเช่าในฐานะผูใ้ห้เช่าท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
โดยสัญญาเช่าซ่ึงความเส่ียงและประโยชน์ส่วนใหญ่จากการเป็นเจ้าของสินทรัพยย์งัคงอยู่กับ
กองทรัสต์ถือเป็นสัญญาด าเนินงาน เงินท่ีไดรั้บภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานจะบนัทึกในงบก าไร
ขาดทุนเบด็เสร็จตามอตัราท่ีระบุในสัญญา 

3.9 การรับรู้รายได ้
รายไดข้องกองทรัสตม์าจากแหล่งต่างๆ ดงัน้ี 

- รายไดค้่าเช่า 
- รายไดด้อกเบ้ีย 
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กองทรัสต์รับรู้รายได้เม่ือมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ท่ีกองทรัสต์จะได้รับประโยชน์เชิง
เศรษฐกิจของรายการเข้าสู่กองทรัสต์ และสามารถวดัมูลค่าของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของ
รายการดงักล่าวไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ แมก้ารจ่ายช าระยงัไม่เกิดขึ้น กองทรัสตว์ดัมูลค่าของรายไดโ้ดย
ใช้มูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนท่ีไดรั้บหรือคา้งรับซ่ึงเป็นไปตามเง่ือนไขการจ่ายช าระท่ีระบุใน
สัญญาโดยไม่รวมภาษี รายไดจ้ะรับรู้เม่ือเป็นไปตามเง่ือนไขโดยเฉพาะดงัต่อไปน้ี 

3.9.1 รายไดค้่าเช่า 
กองทรัสตรั์บรู้รายไดจ้ากการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนและรายไดท่ี้เก่ียวขอ้งกัน
ดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่านบัจากวนัท่ีผูเ้ช่าใชสิ้ทธิตามสัญญาเช่าในสินทรัพยท่ี์เช่า 

3.9.2 ดอกเบ้ียรับ 
ดอกเบ้ียรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

3.10 การรับรู้ค่าใชจ่้าย 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

3.11 ภาษีเงินได ้
กองทรัสต์ไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีการบนัทึกภาระภาษีเงินได้   
นิติบุคคลในงบการเงิน 

3.12 บญัชีปรับสมดุล 
การขายหรือการรับซ้ือคืนหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมท่ียงัไม่แบ่งปันต่อหน่วยของผูถื้อหน่วยลงทุน
คร้ังล่าสุดก่อนการขายหรือการรับซ้ือคืน ณ ราคาขายของวนัท่ีเกิดรายการจะถูกบันทึกเป็น                     
บญัชีปรับสมดุล 

3.13 การวดัมูลค่ายติุธรรม 
ในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของรายการสินทรัพยห์รือหน้ีสินรายการใดรายการหน่ึง กองทรัสต ์
จะพิจารณาถึงลกัษณะของสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น ซ่ึงผูซ้ื้อหรือผูข้ายในตลาดท่ีให้ประโยชน์สูงสุด
จะน ามาพิจารณาในการก าหนดราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพย ์หรือจะจ่ายเพื่อโอนหน้ีสิน 
ณ วนัท่ีวดัมูลค่า ไม่ว่าราคานั้นจะสามารถสังเกตไดโ้ดยตรงหรือประมาณมาจากเทคนิคการประเมิน
มูลค่า โดยมูลค่ายติุธรรมท่ีไดเ้ปิดเผยในงบการเงินจะถกูก าหนดล าดบัชั้นเป็นขอ้มูลระดบั 1 ขอ้มูล
ระดบั 2 หรือขอ้มูลระดบั 3 ตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
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ขอ้มูลระดบั 1 เป็นราคาเสนอซ้ือขาย (ไม่ตอ้งปรับปรุง) ในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพย ์
หรือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัและกองทรัสตส์ามารถเขา้ถึงตลาดนั้น ณ วนัท่ีวดัมูลค่า 

ขอ้มูลระดบั 2  เป็นขอ้มูลอ่ืนท่ีสังเกตไดไ้ม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางออ้มส าหรับสินทรัพยน์ั้น
หรือหน้ีสินนั้นนอกเหนือจากราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 

ขอ้มูลระดบั 3  เป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดส้ าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 

3.14 รายการธุรกิจกบับริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสตห์มายถึง บริษทัท่ีมีอ านาจควบคุมกองทรัสตห์รือถูกกองทรัสต์
ควบคุมไม่วา่จะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนักบักองทรัสต ์

นอกจากน้ีบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกันยงัหมายรวมถึงบริษทัร่วมและบุคคลท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางอ้อมซ่ึงท าให้มี อิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคัญต่อกองทรัสต์ ผู ้จัดการกองทรัสต์                     
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ ผูบ้ริหารส าคัญ กรรมการหรือพนักงานของบริษัทจัดการกองทรัสต์                          
ท่ีมีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทรัสต ์

3.15 การใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหาร และแหล่งขอ้มูลส าคญัเก่ียวกบัความไม่แน่นอนของการประมาณการ 
3.15.1  การใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหาร 

ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งอาศยั
ดุลยพินิจหลายประการในการก าหนดนโยบายการบญัชี การประมาณการและการตั้งข้อ
สมมติฐาน ซ่ึงมีผลกระทบต่อการแสดงจ านวนสินทรัพย ์หน้ีสิน และการเปิดเผยข้อมูล
เก่ียวกบัสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้น ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน รวมทั้งการแสดง
รายได้และค่าใช้จ่ายของงวดบญัชี ถึงแม้ว่าการประมาณการของผู ้จัดการกองทรัสต์ได้
พิจารณาอย่างสมเหตุสมผลภายใต้เหตุการณ์ ณ ขณะนั้ น ผลท่ี เกิดขึ้ นจริงอาจมี                             
ความแตกต่างไปจากประมาณการนั้น 

3.15.2 แหล่งขอ้มูลส าคญัเก่ียวกบัความไม่แน่นอนของการประมาณการ 
กองทรัสต์มีประมาณการทางบัญชี ซ่ึงใช้ข้อสมมติฐานท่ีเก่ียวข้องกับเหตุการณ์                         
ในอนาคต ถึงแมว้่าการประมาณการของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดพ้ิจารณาอย่างสมเหตุสมผล
ภายใต้เหตุการณ์ ณ ขณะนั้น ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจมีความแตกต่างไปจากประมาณการนั้น 
ประมาณการทางการบญัชีท่ีส าคญัและขอ้สมมติฐานท่ีมีความเส่ียงอยา่งเป็นสาระส าคญัท่ีอาจ
เป็นเหตุให้เกิดการปรับปรุงยอดคงเหลือของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในรอบระยะเวลาบญัชี
ถดัไป แสดงไดด้งัน้ี 
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การวดัมูลค่ายติุธรรมและกระบวนการประเมินมูลค่า 
กองทรัสตใ์ชข้อ้มูลในตลาดท่ีสามารถสังเกตไดใ้นการประมาณมูลค่ายุติธรรมของรายการ
สินทรัพย์หรือหน้ีสิน กรณีท่ีข้อมูลระดับ 1 ไม่สามารถหาได้ กองทรัสต์จะว่าจ้าง                
ผูป้ระเมินมูลค่าภายนอกท่ีไดรั้บการรับรองมาเป็นผูป้ระเมินมูลค่า  

ขอ้มูลเก่ียวกบัเทคนิคการประเมินมูลค่าและขอ้มูลท่ีใชใ้นการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ
สินทรัพยแ์ละหน้ีสินรายการต่าง ๆ ไดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 15 

4. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

หน่วย : พนับาท 
 2565  2564 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรมตน้ปี 3,785,000  3,874,000 
หกั  ก าไร (ขาดทุน) ท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรม    

ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นระหวา่งปี 30,000  (89,000) 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรมปลายปี 3,815,000  3,785,000 

กองทรัสต์แสดงอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมซ่ึงประเมินโดยผูป้ระเมินราคา
ภายนอกซ่ึงใชเ้กณฑว์ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินราคา
ดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราการเขา้พกั อตัราค่าห้องพกั อตัราการเติบโต อตัราคิดลดและประมาณกระแส
เงินสดจากรายได้ค่าเช่าคงท่ีและรายไดค้่าเช่าแปรผนัท่ีจะได้รับจากผูเ้ช่า โดยอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว
ไดรั้บการประเมินราคาใหม่คร้ังล่าสุดโดยผูป้ระเมินราคาภายนอกในเดือนกนัยายน 2565 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ไดจ้ดจ านองอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนซ่ึงมีมูลค่า
สุทธิตามบัญชีจ านวน 1,575 ล้านบาท และ 1,570 ล้านบาท ตามล าดับ เพื่อค ้ าประกันวงเงินสินเช่ือ                      
ท่ีไดรั้บจากสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง (ดูหมายเหตุขอ้ 9) 
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ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งัน้ี  

 ข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ 
 2565  2564 

อตัราการเขา้พกัเฉล่ียห้องพกัแบบ Villa (ร้อยละ) 40  40 
อตัราการเขา้พกัเฉล่ียห้องพกัแบบ Pool Suite (ร้อยละ) 60  48 
อตัราการเขา้พกัเฉล่ียห้องพกัแบบ Penthouse (ร้อยละ) 50  56 
อตัราการเขา้พกัเฉล่ียบา้นพกัตากอากาศ (ร้อยละ) 40  40 
อตัราคิดลด (ร้อยละ) 8  9 
อตัราค่าห้องพกั (บาทต่อหอ้งต่อคืน)  10,380 - 64,000  6,700 - 64,000 
อตัราการเพ่ิมขึ้นของค่าห้องพกัเฉล่ีย (ร้อยละ) 5  4 

5. เงินฝากสถาบันการเงิน 
เงินฝากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

สถาบันการเงิน 2565  2564 
 ยอดคงเหลือ  อัตราดอกเบีย้  ยอดคงเหลือ  อัตราดอกเบีย้ 

 (พนับาท)  (ร้อยละต่อปี)  (พนับาท)  (ร้อยละต่อปี) 
เงินฝากประเภทออมทรัพย ์        
 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 8,771  0.13  18,052  0.13 
  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 204  0.10  193  0.10 
        
เงินฝากประเภทฝากประจ า        
  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 1  0.15  30,001  0.15 
 8,976    48,246   

6. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตัดบัญชี 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

หน่วย : พนับาท 
 2565  2564 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชีตน้ปี 8,443  9,727 
หกั  ตดัจ าหน่ายระหวา่งปี (1,283)  (1,284) 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชีปลายปี 7,160  8,443 
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7. ค่าใช้จ่ายอ่ืนรอการตัดบัญชี 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

หน่วย : พนับาท 
 2565  2564 

ค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชีตน้ปี 438  645 
บวก  เพิ่มระหวา่งปี 1,385  1,738 
หกั  ตดัจ าหน่ายระหวา่งปี (1,782)  (1,945) 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชีปลายปี 41  438 

8. รายการธุรกจิกบับริษัทท่ีเกีย่วข้องกนั 
ในระหวา่งปี กองทรัสตมี์รายการธุรกิจท่ีส าคญักบับริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม
เง่ือนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามท่ีตกลงกันระหว่างกองทรัสต์และบริษทัท่ีเก่ียวข้องกันเหล่านั้ น         
ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

8.1 ยอดคงเหลือท่ีส าคญักบับริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งัน้ี 
   หน่วย : พันบาท 

บัญชี/บริษัทที่เก่ียวข้องกัน  ความสัมพันธ์ 2565  2564 

ลูกหนีจ้ากการให้เช่า      
บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั  บริษทัยอ่ยของ    

  ผูถื้อหน่วยลงทุน 613,713  404,188 
      

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย      
บริษทั ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั  ผูจ้ดัการกองทรัสต์ 1,985  772 

      

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สินค้างจ่าย      
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั  ทรัสตีและผูเ้ก็บรักษา    

  ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ 1,985  820 
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ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 
หน่วย : พนับาท 

 2565  2564 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า (ตามท่ีระบุในสัญญา) 440,078  244,590 
รายไดค้่าเช่าท่ีรับรู้แลว้แต่ยงัไม่เรียกเก็บ * 173,635  159,598 
รวม 613,713  404,188 

* รายไดค้่าเช่าท่ีรับรู้แลว้แต่ยงัไม่เรียกเก็บเป็นผลต่างท่ีเกิดจากวิธีการบนัทึกบญัชีของลูกหน้ีจาท่ีบนัทึกค่าเช่าตามจ านวนท่ีระบุ
ในสัญญาและรายไดค้่าเช่าท่ีบนัทึกดว้ยวิธีเส้นตรง โดยรายไดค้่าเช่าท่ีรับรู้แลว้แต่ยงัไม่เรียกเก็บจะทยอยเรียกเก็บตั้งแต่ปี 2566 
จนกระทัง่ส้ินสุดสัญญาเช่า 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าจ าแนกตามอายหุน้ีท่ีคา้งช าระ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ไดด้งัน้ี 
หน่วย : พนับาท 

 2565  2564 
ลูกหนี้จากการให้เช่า    
ยงัไม่ครบก าหนดช าระ 89,217  89,217 
เกินก าหนดช าระหลงัการขยายระยะเวลา    
มากกวา่ 1 เดือน ถึง 3 เดือน 66,912  66,912 
มากกวา่ 3 เดือน ถึง 6 เดือน 41,422  8,383 
มากกวา่ 6 เดือน ถึง 12 เดือน 31,863  61,479 
มากกวา่ 12 เดือน 210,664  18,599 

รวม 440,078  244,590 

ในระหว่างปี 2564 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ (“CIRM”) และทรัสตีไดพ้ิจารณาอนุมติัการงดเวน้รับช าระ  
ค่าเช่าและการเล่ือนรับช าระค่าเช่าให้กับบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ( “SPM”) ซ่ึงมี
รายละเอียดดงัน้ี 

- อนุมติัให้งดเวน้รับช าระค่าเช่าของเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 ถึงเดือนมิถุนายน 2564 ส าหรับ
โครงการ SPM 1 และ SPM 3 ซ่ึงกองทรัสตรั์บรู้ผลกระทบจากการงดเวน้ค่าเช่าจ านวน 272.41 
ลา้นบาท เป็นค่าใชจ่้ายในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

- อนุมัติให้เล่ือนรับช าระค่าเช่าของเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 ถึงเดือนมิถุนายน 2564 ส าหรับ
โครงการ SPM2 จ านวน 88.32 ล้านบาท โดยการช าระค่าเช่าคงเหลือนั้นจะเป็นไปตาม
ข้อตกลงการจ่ายช าระระหว่างกองทรัสต์และ SPM ซ่ึงแสดงรวมอยู่ในตารางลูกหน้ีจาก    
การใหเ้ช่าจ าแนกตามอายลุูกหน้ีขา้งตน้  
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เม่ือวนัท่ี 10 กุมภาพนัธ์ 2565 SPM ไดย้ืน่หนงัสือใหแ้ก่ CIRM เพื่อขอใหก้องทรัสตพ์ิจารณา        การ
งดเวน้รับช าระค่าเช่าและการเล่ือนก าหนดรับช าระค่าเช่า ดงัน้ี 

- การงดเวน้รับช าระค่าเช่าของโครงการ SPM 1 ส าหรับค่าเช่าของเดือนสิงหาคม 2564 ถึง
เ ดือนธันวาคม 2564 และโครงการ SPM 3 ส าหรับค่า เ ช่าของเ ดือนสิงหาคม 2564         
จ านวน 89.53 ลา้นบาท และจ านวน 1.98 ลา้นบาท ตามล าดบั 

- การขอเล่ือนก าหนดรับช าระค่าเช่าของโครงการ SPM 2 ส าหรับค่าเช่าของเดือนสิงหาคม 
2564 ถึงเดือนธนัวาคม 2564 และโครงการ SPM 3 ส าหรับค่าเช่าของเดือนกนัยายน 2564 ถึง
เดือนธนัวาคม 2564 จ านวน 50.13 ลา้นบาท และจ านวน 14.19 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 26 พฤษภาคม 2565 CIRM ไดย้ื่นหนังสือให้ความเห็นต่อทรัสตีเพื่อขอให้พิจารณา  
การงดเวน้รับช าระค่าเช่าและการเล่ือนก าหนดรับช าระค่าเช่า ดงัน้ี 

- การงดเวน้รับช าระค่าเช่าของโครงการ SPM 1 ส าหรับค่าเช่าของเดือนกุมภาพนัธ์ 2565 และ
โครงการ SPM 3 ส าหรับค่า เ ช่าของเดือนมกราคม 2565 ถึง เ ดือนกุมภาพันธ์  2565         
จ านวน 20.09 ลา้นบาท และจ านวน 7.26 ลา้นบาท ตามล าดบั 

- การขอเล่ือนก าหนดรับช าระค่าเช่าของโครงการ SPM 1 ส าหรับค่าเช่าของเดือนมกราคม 
2565 และเดือนมีนาคม 2565, โครงการ SPM 2 ส าหรับค่าเช่าของเดือนมกราคม 2565 ถึง
เ ดือนกุมภาพันธ์  2565 และโครงการ SPM 3 ส าหรับค่า เ ช่าของเดือนมีนาคม  2565        
จ านวน 31.06 ลา้นบาท, จ านวน 22.50 ลา้นบาท และจ านวน 1.98 ลา้นบาท ตามล าดบั 

นอกจากน้ี สัญญาเช่าทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM 2) ท่ีมีระยะเวลาเช่า 3 ปี
ส้ินสุดสัญญาเช่าในวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2565 โดยเง่ือนไขของสัญญาเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าวนั้น 
SPM จะต้องช าระค่าเช่าค้างจ่ายทั้งหมดส าหรับเดือนสิงหาคม 2563 ถึงเดือนกรกฎาคม 2565 
ประมาณ 190.62 ลา้นบาท ให้แก่กองทรัสต์ภายในเดือนกนัยายน 2565 ซ่ึงค่าเช่าจ านวนดงักล่าว
ไดร้วมค่าเช่าคา้งจ่ายของโครงการ SPM 2 ท่ีทาง SPM ขอเล่ือนก าหนดช าระค่าเช่าส าหรับเดือน
สิงหาคม 2564 ถึงเดือนธนัวาคม 2564 จ านวน 50.13 ลา้นบาท ตามหนงัสือลงวนัท่ี 10 กุมภาพนัธ์ 
2565 และค่าเช่าส าหรับเดือนมกราคม 2565 และเดือนกุมภาพนัธ์ 2565 จ านวน 22.50 ลา้นบาท 
ตามหนังสือลงวนัท่ี 26 พฤษภาคม 2565 และค่าเช่าดังกล่าวแสดงเป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีจาก 
การใหเ้ช่าในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 
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เม่ือวนัท่ี 7 กนัยายน 2565 CIRM และทรัสตีไดข้อ้สรุปเก่ียวกบัการเล่ือนก าหนดช าระค่าเช่า     การ
ผอ่นช าระค่าเช่าและงดเวน้ค่าเช่า ดงัน้ี 

- อนุมติัการเล่ือนก าหนดช าระค่าเช่าและผ่อนช าระค่าเช่าของโครงการ SPM 1 และ SPM 3 
ส าหรับค่าเช่าของเดือนมีนาคม 2565 จ านวน 10.96 ล้านบาท และจ านวน 1.98 ล้านบาท 
ตามล าดบั และพิจารณาขยายระยะเวลาก าหนดช าระจากเดิมภายใน 45 วนั เป็น 90 วนั  

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตไ์ดรั้บช าระบางส่วนเป็นจ านวน 5.93 ลา้นบาท 

- อนุมติัการเล่ือนก าหนดช าระค่าเช่าและผ่อนช าระค่าเช่าของโครงการ SPM 2 ส าหรับค่าเช่า
ของเดือนมีนาคม 2565 และส าหรับโครงการ SPM 3 ของเดือนสิงหาคม 2564 ถึงเดือน
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ต่อมาเม่ือวนัท่ี 30 มกราคม 2566 สถาบนัการเงินได้อนุมัติการขยายเวลาการช าระคืน       
เงินกูย้ืมส่วนท่ีเหลือจ านวน 440.00 ลา้นบาทท่ีครบก าหนดในเดือนมกราคม 2566 เป็น
ครบก าหนดช าระในเดือนกนัยายน 2566 โดยมีเง่ือนไขเพิ่มเติมให้กองทรัสตจ์ะตอ้งผ่อน
ช าระเงินตน้จ านวน 44.00 ลา้นบาท เป็นรายเดือนตั้งแต่เดือนกุมภาพนัธ์ 2566 ถึงเดือน
สิงหาคม 2566 ตามท่ีระบุในสัญญาและก าหนดให้ช าระส่วนท่ีเหลือทั้งหมดภายในเดือน
กันยายน 2566 รวมถึงช าระคืนดอกเบ้ียเป็นรายเดือนด้วยอัตราดอกเบ้ียตามท่ีระบุใน
สัญญา (ดูหมายเหตุขอ้ 9) 

• จะอนุมติังดเวน้รับช าระค่าเช่าส าหรับโครงการ SPM 1 และ SPM 3 จ านวน 94.65 ลา้นบาท 
เม่ือกองทรัสต์ไดรั้บหนังสือรับรองจากบริษทั ชาญอิสระ เรสซิเดนซ์ จ ากดั (“CIR”) ซ่ึง
เป็นบริษทัแม่ของ SPM วา่จะใหก้ารสนบัสนุนทางการเงินส าหรับค่าเช่าท่ีไดรั้บการเล่ือน
และผอ่นช าระในส่วนท่ีขาดในแต่ละปีแก่ SPM 

เม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2565 CIR ไดอ้อกหนังสือลงนามให้การสนับสนุนทางการเงินส าหรับ
ค่าเช่าท่ีไดรั้บการเล่ือนและผ่อนช าระในส่วนท่ีขาดในแต่ละปีแก่ SPM โดยมีผลใหก้องทรัสต์
อนุมติังดเวน้การรับช าระค่าเช่าของโครงการ SPM 1 ส าหรับค่าเช่าของเดือนสิงหาคม 2564 
ถึงค่าเช่าบางส่วนของเดือนมกราคม 2565 จ านวน 94.65 ลา้นบาท ตามท่ีระบุในสัญญา ซ่ึง
กองทรัสตรั์บรู้ผลกระทบจากการงดเวน้การรับช าระค่าเช่าดงักล่าว โดยการตดัรายการลูกหน้ี
จากการให้เช่าจ านวน 78.63 ลา้นบาท (ประกอบดว้ยตดัรายการลูกหน้ีจากการให้เช่าจ านวน 
94.65 ลา้นบาท ตามท่ีระบุในสัญญา และหักรายไดค้่าเช่าท่ีรับรู้แลว้แต่ยงัไม่เรียกเก็บจ านวน 
16.02 ลา้นบาท) ในงบแสดงฐานะการเงิน และรับรู้ขาดทุนจากการตดัรายการลูกหน้ีจากการ
ให้เช่าเป็นค่าใชจ่้ายจ านวน 78.63 ลา้นบาท ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 ดงัน้ี 

หน่วย : พนับาท 
  ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 

  2565  2564 
ขาดทุนจากการตดัรายการลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า     
เดือนกุมภาพนัธ์ถึงเดือนธันวาคม 2563  -  176,854 
เดือนมกราคมถึงเดือนมิถุนายน 2564  -  95,554 
เดือนสิงหาคมถึงเดือนธันวาคม 2564  74,578  - 
บางส่วนของเดือนมกราคม 2565  4,055  - 
รวม  78,633  272,408 
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และเน่ืองจากสัญญาเช่าทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM 2) ไดส้ิ้นสุด
สัญญาเช่าเม่ือวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2565 ตามท่ีกล่าวไวข้า้งตน้ ซ่ึง SPM ได้แสดงความ
ประสงค์จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 3 ปี โดยจะเร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง
วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2568 นอกจากน้ี SPM ไดเ้สนอใหก้องทรัสตน์ าเร่ืองการต่ออายุสัญญา
เช่าทรัพยสิ์นดงักล่าวและการให้ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่าคงคา้งทั้งหมดส าหรับ
โครงการ SPM 2 โดยจะทยอยช าระในช่วงระยะเวลาท่ีมีการต่ออายุสัญญาเช่าทรัพยสิ์น
ออกไป ซ่ึง CIRM จะน าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พื่อพิจารณาขอ้เสนอดงักล่าว
ต่อไป 

8.2 รายการท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งัน้ี 
    หน่วย : พันบาท 

บัญชี/บริษัทที่เก่ียวข้องกัน ความสัมพันธ์ 2565 2564 นโยบาย 
    การก าหนดราคา 

รายได้ค่าเช่า     
บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั บริษทัยอ่ยของ    

  ผูถื้อหน่วยลงทุน 316,029 315,668 ค่าเช่าตามสัญญา 
ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์     
บริษทั ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ ากดั  ผูจ้ดัการ    

 กองทรัสต ์ 11,672 9,343 ดูหมายเหตุขอ้ 11 
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน     
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ทรัสตีและ    

 ผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น
ของกองทรัสต ์

 
  11,672 

 
9,927 

 
ดูหมายเหตุขอ้ 11 
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9. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 

2565 
วันที่ท าสัญญา  วันที่ครบ  อัตราดอกเบีย้  ยอดคงเหลือ เง่ือนไข 

เงินกู้ยืม  ก าหนดช าระ  (ร้อยละต่อปี)   (พนับาท)  ทางการเงิน 
16 ธนัวาคม 2559  เดือนกนัยายน 2566  MLR  440,000 มี 
21 ธนัวาคม 2561  เดือนธนัวาคม 2566  MLR - 1.80  530,000 มี 

  970,000  
หกั  ส่วนของเงินกูย้ืมท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี  (970,000)  
รวมเงินกูยื้มระยะยาว    -  

 

 
 

 

2564 
วันที่ท าสัญญา  วันที่ครบ  อัตราดอกเบีย้  ยอดคงเหลือ เง่ือนไข 

เงินกู้ยืม  ก าหนดช าระ  (ร้อยละต่อปี)   (พนับาท)  ทางการเงิน 
16 ธนัวาคม 2559  เดือนธนัวาคม 2565  MLR - 2.10  450,000 มี 
21 ธนัวาคม 2561  เดือนธนัวาคม 2566  MLR - 1.80  530,000 มี 

  980,000  
หกั  ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูยื้มรอการตดับญัชี  (349)  
  979,651  
หกั  ส่วนของเงินกูย้ืมท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี  (979,651)  
รวมเงินกูยื้มระยะยาว    -  

สัญญาเงินกูย้ืมขา้งตน้มีก าหนดการช าระคืนดอกเบ้ียเป็นรายเดือนและมีก าหนดช าระคืนเงินตน้ทั้งหมด 
ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา โดยเงินกู้ยืมดังกล่าวมีท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีจดจ านองเป็นหลกัประกัน        
(ดูหมายเหตุขอ้ 4) 

เม่ือวนัท่ี 16 ธนัวาคม 2565 สถาบนัการเงินไดอ้นุมติัการขยายเวลาการช าระคืนเงินกูจ้  านวน 450.00 ลา้นบาท 
จากเดิมครบก าหนดช าระในเดือนธันวาคม 2565 เป็นครบก าหนดช าระในเดือนมกราคม 2566 โดย
กองทรัสต์ได้ช าระเงินกู้ยืมจ านวน 10.00 ล้านบาทในเดือนธันวาคม 2565 และจะช าระส่วนท่ีเหลือ
จ านวน 440.00 ลา้นบาทในเดือนมกราคม 2566 พร้อมช าระคืนดอกเบ้ียเป็นรายเดือนดว้ยอตัราดอกเบ้ีย
ตามท่ีระบุในสัญญา 
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ต่อมาเม่ือวนัท่ี 30 มกราคม 2566 สถาบนัการเงินไดอ้นุมติัการขยายเวลาการช าระคืนเงินกูย้มืส่วนท่ีเหลือ
จ านวน 440.00 ลา้นบาทท่ีครบก าหนดในเดือนมกราคม 2566 เป็นครบก าหนดช าระในเดือนกนัยายน 
2566 โดยมีเง่ือนไขเพิ่มเติมให้กองทรัสตจ์ะตอ้งผ่อนช าระเงินตน้จ านวน 44.00 ลา้นบาท เป็นรายเดือน
ตั้งแต่เดือนกุมภาพนัธ์ 2566 ถึงเดือนสิงหาคม 2566 ตามท่ีระบุในสัญญาและก าหนดใหช้ าระส่วนท่ีเหลือ
ทั้งหมดภายในเดือนกนัยายน 2566 รวมถึงช าระคืนดอกเบ้ียเป็นรายเดือนดว้ยอตัราดอกเบ้ียตามท่ีระบุใน
สัญญา 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ได้จดัประเภทเงินกู้ยืมระยะยาวท่ีจะครบก าหนดช าระในเดือน
กันยายน 2566 และเดือนธันวาคม 2566 ตามล าดับ เป็นส่วนหน่ึงของเงินกู้ยืมท่ีจะครบก าหนดช าระ
ภายใน 1 ปีดว้ยจ านวนเงินท่ีหกัค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูย้มืรอการตดับญัชีแลว้จ านวน 970.00 ลา้นบาท 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ได้จดัประเภทเงินกู้ยืมระยะยาวท่ีจะครบก าหนดช าระในเดือน
ธันวาคม 2565 เป็นส่วนหน่ึงของเงินกู้ยืมท่ีจะครบก าหนดช าระภายใน 1 ปีด้วยจ านวนเงินท่ีหัก
ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูย้มืรอการตดับญัชีแลว้จ านวน 449.65 ลา้นบาท 

นอกจากน้ี กองทรัสต์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินตามท่ีระบุในสัญญา เช่น การด ารงสัดส่วน
สินเช่ือต่อหลกัประกนั (Loan to Value) การด ารงสัดส่วนสินเช่ือต่อทรัพยสิ์นรวม (Loan to Total Assets) 
และการด ารงสัดส่วนเงินกูย้ืมต่อก าไรจากการด าเนินงานก่อนดอกเบ้ียและค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่า
เส่ือมราคา ค่าตดัจ าหน่าย ปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนท่ีมิใช่เงินสด (Funded Debt to EBITDA) 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตส์ามารถปฏิบติัเง่ือนไขการด ารงอตัราส่วนทางการเงินดงักล่าว 
ซ่ึงค านวณจากงบการเงินประจ าปี 2565 ตามท่ีก าหนดในสัญญาได ้

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 กองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขการด ารงอตัราส่วนทางการเงินดงักล่าว
ซ่ึงค านวณจากงบการเงินประจ าปี 2564 ตามท่ีก าหนดในสัญญาได ้อยา่งไรก็ตาม เม่ือวนัท่ี 26 เมษายน 2565 
กองทรัสต์ไดรั้บหนังสือผ่อนผนัการด ารงอตัราส่วนทางการเงินจากสถาบนัการเงิน โดยสถาบนัการเงิน
ก าหนดเง่ือนไขเพิ่มเติมส าหรับการผ่อนผนัท่ีกองทรัสต์ตอ้งปฏิบติัตามท่ีระบุในหนังสือดังกล่าว ดงันั้น 
กองทรัสตจึ์งจดัประเภทเงินกูย้มืจ านวน 530.00 ลา้นบาท เป็นส่วนของเงินกูย้มืท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 
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10. ก าไรสะสม 
รายการเปลี่ยนแปลงในก าไรสะสมส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 

หน่วย: พนับาท 
 2565  2564 

ก าไรสะสมตน้ปี 175,614  279,087 
การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานระหวา่งปี 205,908  (103,473) 
ก าไรสะสมปลายปี 381,522  175,614 

11. ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ 
กองทรัสตมี์ค่าธรรมเนียมท่ีส าคญั ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 ดงัน้ี 

ค่าธรรมเนียม เง่ือนไข 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ซ่ึงจะค านวณ
และช าระเป็นรายเดือน 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซ่ึง
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

 

(1) ค านวณในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรัสต์
ส าหรับกรณีไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

(2) ค านวณในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรัสต์
กรณีไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นของบคุคลอื่น 

(3) ค านวณในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดจ้ าหน่ายไปของ
กองทรัสตก์รณีจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและ 
  ผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตซ่ึ์งจะค านวณ
และช าระเป็นรายเดือน 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค านวณโดยน าอตัราค่าธรรมเนียมท่ีก าหนดโดยนายทะเบียนหน่วยทรัสตค์ูณดว้ยทนุ  
ท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายปี 

12. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
กองทรัสต์ด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว  คือ การให้เช่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดล้งทุนไปและด าเนินธุรกิจในส่วนงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย       
กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงาน
ซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานในงบการเงิน ดงันั้น 
รายได ้ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพยท์ั้งหมดท่ีแสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตาม
ส่วนงานด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ โดยรายไดห้ลกัของกองทรัสต์คือรายไดค้่าเช่าท่ีมีการรับรู้
ตลอดช่วงเวลา 

กองทรัสตมี์รายไดจ้ากลูกคา้รายหลกัหน่ึงรายคือ บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
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13. สัญญาเช่า 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม กองทรัสตมี์สัญญาเช่าด าเนินงานในฐานะผูใ้ห้เช่า กองทรัสต์คาดว่าจะไดรั้บประโยชน์   
จากสัญญาเช่าดงักล่าวตามเง่ือนไขและระยะเวลาท่ีระบุไวใ้นสัญญาดงัต่อไปน้ี 

หน่วย : ล้านบาท 
 2565 2564 

รับช าระภายใน   
ภายใน 1 ปี 318 318 
เกินกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 1,400 1,351 
เกินกวา่ 5 ปี 408 775 

14. ภาระผูกพนั 
กองทรัสตมี์ภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไว้
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 11 

15. เคร่ืองมือทางการเงิน 
15.1 นโยบายการบริหารความเส่ียง 

เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสตต์ามท่ีนิยามอยูใ่นแนวปฏิบติัทางบญัชี ประกอบดว้ย 
เงินฝากสถาบนัการเงิน ลูกหน้ีจากการให้เช่า และค่าใช้จ่ายคา้งจ่าย กองทรัสต์มีความเส่ียงท่ี
เก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเส่ียงดงัน้ี 

ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 
กองทรัสตมี์ความเส่ียงดา้นการให้สินเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีจากการให้เช่า เน่ืองจากสินเช่ือ
ของกองทรัสต์มีการกระจุกตวั โดยจ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสต์อาจตอ้งสูญเสียจากการให้
สินเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน 

นอกจากน้ี กองทรัสตมี์ความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการท่ีคู่สัญญาไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนั 
เน่ืองจากกองทรัสต์มีลูกหน้ีจากการให้เช่าท่ีไดรั้บผลกระทบโดยตรงจากสถานการณ์การแพร่
ระบาดของ COVID-19 ซ่ึงส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าของลูกหน้ีจาก      
การใหเ้ช่า 
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ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ไดอ้นุมติัการงดเวน้การรับช าระค่าเช่าให้กบั
ลูกหน้ีจากการให้เช่า และรับรู้ผลกระทบจากการงดเวน้ค่าเช่าเป็นค่าใชจ่้ายจ านวน 78.63 ลา้นบาท 
ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี  31 ธันวาคม 2564 : 272.41 ล้านบาท)             
(ดูหมายเหตุข้อ 8.1) อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารของกองทรัสต์จะติดตามความคืบหน้าของ
สถานการณ์ดังกล่าวอย่างต่อเน่ืองและจะประเมินผลกระทบทางการเงินเก่ียวกับมูลค่าของ
สินทรัพย ์ประมาณการหน้ีสินและหน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้นอยา่งสม ่าเสมอ 

ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบีย้ 
กองทรัสต์มีความเส่ียงด้านอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอันเก่ียวเน่ืองกับเงินฝากสถาบนัการเงินและ                 
เงินกู้ยืมระยะยาวสถาบันการเงิน อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากสินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสิน
ทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด ความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ีย
ของกองทรัสตจึ์งอยูใ่นระดบัต ่า 

ยอดคงเหลือของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภท
อตัราดอกเบ้ีย สรุปไดด้งัน้ี 

 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2565 
 อัตราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ รวม อัตราดอกเบีย้ 
 คงที ่ ปรับขึน้ลง   
  ตามราคาตลาด   
 (พนับาท) (พนับาท) (พนับาท) (ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินฝากสถาบนัการเงิน 1 8,975 8,976 0.10 ถึง 0.15 

หนีสิ้นทางการเงิน     
เงินกูย้ืมระยะยาว 
จากสถาบนัการเงิน 

 
- 

 
970,000 

 
970,000 

 
MLR ลบอตัราท่ีก าหนด

ในสญัญาเงินกู ้
 

 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2564 
 อัตราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ รวม อัตราดอกเบีย้ 
 คงที ่ ปรับขึน้ลง   
  ตามราคาตลาด   
 (พนับาท) (พนับาท) (พนับาท) (ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินฝากสถาบนัการเงิน 30,001 18,245 48,246 0.10 ถึง 0.15 

หนีสิ้นทางการเงิน     
เงินกูย้ืมระยะยาว 
จากสถาบนัการเงิน 

 
- 

 
979,651 

 
979,651 

 
MLR ลบอตัราท่ีก าหนด

ในสญัญาเงินกู ้
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การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของอัตราดอกเบีย้ 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหวด้านล่างได้รับการพิจารณาจากความเส่ียงต่ออตัราดอกเบ้ียของ                       
ทั้งตราสารอนุพนัธ์ทางการเงินและท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์ทางการเงิน ณ วนัท่ีรายงาน ส าหรับ
หน้ีสินท่ีมีอัตราดอกเบ้ียลอยตัว การวิเคราะห์จัดท าขึ้ นโดยสมมติว่าจ านวนหน้ีสินคงค้าง                               
ณ วนัท่ีรายงานเป็นยอดคงค้างส าหรับทั้งปี กองทรัสต์ใช้อัตราท่ีเพิ่มขึ้นหรือลดลงจ านวน                        
ร้อยละ 0.50 ในการรายงานความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียเป็นการภายในต่อผูจ้ดัการกองทรัสต์
และแสดงถึงการประเมินของผูบ้ริหารเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียท่ีเป็นไปไดอ้ย่าง
สมเหตุสมผล 

หากอตัราดอกเบ้ียสูงขึ้น / ต ่าลงร้อยละ 0.50 และตวัแปรอ่ืน ๆ ทั้งหมดคงท่ี ขอ้มูลของกองทรัสต์                  
จะท าให้ก าไรส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 จะเพิ่มขึ้น / ลดลงจ านวน 4.85 ลา้นบาท 
(2564: เพิ่มขึ้น / ลดลง 4.90 ลา้นบาท) ส่วนใหญ่เกิดจากการท่ีกองทรัสต์มีความเส่ียงต่ออตัรา
ดอกเบ้ียจากการกูย้มืในอตัราผนัแปร 

ความเส่ียงจากอัตราแลกเปลี่ยน 
ความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนคือ ความเส่ียงท่ีมูลค่าของเคร่ืองมือทางการเงินจะเปล่ียนแปลง
ไปเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงของอตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  

กองทรัสต์พิจารณาว่าไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่มีธุรกรรมท่ี
เป็นเงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ
คงเหลือ ณ วนัท่ีในงบแสดงฐานะการเงิน 

15.2 มูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 
มูลค่ายติุธรรม หมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัในขณะท่ีทั้งสองฝ่าย                  
มีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถต่อรองราคากันได้อย่างเป็นอิสระในลกัษณะ                     
ท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกัน วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมขึ้นอยู่กับลกัษณะของเคร่ืองมือทางการเงิน                                 
มูลค่ายติุธรรมจะก าหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือก าหนดขึ้นโดยใชเ้กณฑก์ารวดัมูลค่าท่ีเหมาะสม 

เน่ืองจากสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์จดัอยู่ในประเภทระยะสั้ นหรือ           
มีอตัราดอกเบ้ียใกลเ้คียงกบัอตัราดอกเบ้ียในตลาด กองทรัสต์จึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือ
ทางการเงินใกลเ้คียงกบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน 
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สินทรัพย์ 
ทางการเงิน 

มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) ล าดับช้ัน 
มูลค่า

ยุติธรรม 

เทคนิคการประเมิน
มูลค่า และข้อมูลท่ีใช้ใน
การวัดมูลค่ายุติธรรม 

ข้อมูลท่ีไม่
สามารถสังเกต
ได้ที่มีนัยส าคัญ 

ณ วันที่  
31 ธันวาคม 

2565 

ณ วันที่  
31 ธันวาคม 

2564 
เงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

3,815.00 3,785.00 
 

ระดบั 3 ประมาณการกระแส 
เงินสดคิดลด โดยใชว้ิธี
รายได ้ซ่ึงประเมินโดย 
ผูป้ระเมินราคาภายนอก 

ประมาณการ
กระแสเงินสด 
และอตัราคิดลด 

16. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งัน้ี  
(1) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์     

ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 
โดยก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

1) การหกัก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต์รวมทั้งการปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

2) การหักดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงิน
ของกองทรัสต ์

3) การหกัดว้ยรายการซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ 

4) การหักดว้ยการช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทรัสต์ตามนโยบายการกูย้ืมเงิน
หรือวงเงินท่ีก าหนดไว ้

5) การหักดว้ยผลต่างของรายไดค้่าเช่าท่ีรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและรายไดค่้าเช่าท่ี
ไดรั้บจริงตามสัญญาเช่า 

6) การหักดว้ยผลต่างของค่าใชจ่้าย / ค่าธรรมเนียมจ่ายท่ีรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและ
ค่าใชจ่้าย / ค่าธรรมเนียมจ่ายท่ีไดจ่้ายจริงตามสัญญา 

7) การหกัดว้ยรายการอ่ืน ๆ ท่ีไม่สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสด 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์อยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจจ่ายเงินปันผล     
ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้
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สินทรัพย์ 
ทางการเงิน 

มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) ล าดับช้ัน 
มูลค่า

ยุติธรรม 

เทคนิคการประเมิน
มูลค่า และข้อมูลท่ีใช้ใน
การวัดมูลค่ายุติธรรม 

ข้อมูลท่ีไม่
สามารถสังเกต
ได้ที่มีนัยส าคัญ 

ณ วันที่  
31 ธันวาคม 

2565 

ณ วันที่  
31 ธันวาคม 

2564 
เงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

3,815.00 3,785.00 
 

ระดบั 3 ประมาณการกระแส 
เงินสดคิดลด โดยใชว้ิธี
รายได ้ซ่ึงประเมินโดย 
ผูป้ระเมินราคาภายนอก 

ประมาณการ
กระแสเงินสด 
และอตัราคิดลด 

16. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งัน้ี  
(1) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์     

ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 
โดยก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

1) การหกัก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต์รวมทั้งการปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

2) การหักดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงิน
ของกองทรัสต ์

3) การหกัดว้ยรายการซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ 

4) การหักดว้ยการช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทรัสต์ตามนโยบายการกูย้ืมเงิน
หรือวงเงินท่ีก าหนดไว ้

5) การหักดว้ยผลต่างของรายไดค้่าเช่าท่ีรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและรายไดค่้าเช่าท่ี
ไดรั้บจริงตามสัญญาเช่า 

6) การหักดว้ยผลต่างของค่าใชจ่้าย / ค่าธรรมเนียมจ่ายท่ีรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและ
ค่าใชจ่้าย / ค่าธรรมเนียมจ่ายท่ีไดจ่้ายจริงตามสัญญา 

7) การหกัดว้ยรายการอ่ืน ๆ ท่ีไม่สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสด 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์อยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจจ่ายเงินปันผล     
ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้
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(3) ในกรณีท่ีกองทรัสตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

(4) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามขอ้ (1) ตอ้งไม่ท าใหก้องทรัสตเ์กิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นใน
รอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น 

(5) ตอ้งไม่กูย้มืเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนถา้ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหวา่งปีบญัชี
มีมูลค่าต ่ากวา่หรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น
และใหย้กประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวไปจ่ายพร้อมกบัประโยชน์ตอบแทนงวดส้ินปีบญัชี 

17. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
เม่ือวนัท่ี 26 มกราคม 2566 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัของบริษทั ชาญอิสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
(“CIRM”) ในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสต์ คร้ังท่ี 1/2566 ได้มีมติอนุมัติท่ีส าคัญดังน้ี เพื่อน าเสนอต่อท่ี
ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้หน่วยทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพนัวา (“SRIPANWA”) 
คร้ังท่ี 1/2566 ต่อไป 

(1) อนุมัติให้เพิ่มหน่วยทรัสต์จดทะเบียนเป็นจ านวนไม่เกิน 200.00 ล้านหน่วย เป็นจ านวนเงิน   
ประมาณ 1,000.00 ล้านบาท ซ่ึงราคาหน่วยทรัสต์ท่ีจะเสนอขายนั้ นจะก าหนดโดยอ้างอิงจาก      
ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงท่ีมีการเสนอขาย อัตราผลตอบแทน อัตราดอกเบ้ีย และอ่ืน ๆ        
โดยวตัถุประสงคใ์นการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมนั้นเพื่อช าระคืนเงินกูจ้  านวน 970.00 
ลา้นบาท (ดูหมายเหตุขอ้ 9) และรวมถึงดอกเบ้ียท่ีมีภาระผกูพนัของกองทรัสต ์

(2) อนุมติัให้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ภายในวงเงินไม่เกิน 1,000.00 ลา้นบาท ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไดรั้บ
เงินจากการออกและเสนอหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมตามท่ีกล่าวในขอ้ 1 ไม่เพียงพอต่อการน าไปช าระคืน
เงินกูจ้  านวน 970.00 ลา้นบาท (ดูหมายเหตุขอ้ 9) และรวมถึงดอกเบ้ียท่ีมีภาระผกูพนัของกองทรัสต ์

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ 2566 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัของบริษทั CIRM ในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรัสต์คร้ังท่ี 2/2566 ได้มีมติอนุมติัให้ยกเลิกมติของท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 1/2566    
เม่ือวนัท่ี 26 มกราคม 2566 ในเร่ืองการอนุมัติให้เพิ่มหน่วยทรัสต์จดทะเบียนจ านวนไม่เกิน 200.00     
ล้านหน่วย เป็นจ านวนเงินประมาณ 1,000.00 ล้านบาท ตามท่ีกล่าวข้างต้นในขอ้ (1) และเป็นผลให้
ยกเลิกการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตค์ร้ังท่ี 1/2566 ในวนัท่ี 9 มีนาคม 2566 
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ทั้งน้ี ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 2/2566 เม่ือวนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ 2566 มิไดย้กเลิกมติในเร่ือง
การอนุมติัใหอ้อกและเสนอขายหุ้นกูข้องกองทรัสต ์ตามท่ีกลา่วขา้งตน้ในขอ้ (2) เน่ืองจากคณะกรรมการบริษทั
ของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นสมควรให้มีการด าเนินการออกและเสนอขายหุ้นกูต้่อไปโดยมีวตัถุประสงค์
เพื่อช าระคืนเงินกูแ้ละดอกเบ้ียท่ีมีภาระผกูพนัของกองทรัสต ์

18. การอนุมัติงบการเงิน 
งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ 2566 






