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           วนัท่ี 30 สิงหาคม 2566 

 

เรื่อง ขอเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรสัต์ครัง้ที่ 1/2566 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพันวา 
(SRIPANWA) 

เรียน ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 1. ส าเนารายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2566 

 2. เอกสารเชิญชวนใหเ้ขา้รว่มประมลู   

 3. สารสน เทศการท ารายการที่ เ ก่ี ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่ เ ก่ี ย วข้อง (บุคคลที่  
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์  

 4. รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับการเลือกผูเ้ช่าเดิม ใหเ้ป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นที่
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 (โครงการ SPM2) และขอ้เสนอเก่ียวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนด
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง
วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2566 (IFA Report)   

 5. วิธีการลงทะเบียน การเขา้ประชมุ และการมอบฉนัทะ 

 6. หนงัสือมอบฉนัทะแบบ ก. และหนงัสือมอบฉนัทะแบบ ข. 

 7. แผนท่ีสถานท่ีประชมุ 

 8. ใบแจง้รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 
 

ดว้ยที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของบริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการ
กองทรัสต”์) ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์” หรือ 
“กองทรัสต์ SRIPANWA”) ครัง้ที่ 8/2566 เมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2566 ไดม้ีมติให้จัดการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรสัต ์        
ครัง้ที่ 1/2566 ในวนัท่ี 14 กนัยายน 2566 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งประชมุชัน้ 21 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 ถนนเพชรบรุีตดั
ใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 แผนที่สถานที่ประชุม ปรากฏตามส่ิงที่ ส่งมาด้วยล าดับที่  7            
เพื่อพิจารณาระเบียบวาระการประชมุดงัต่อไปนี ้ 

วาระที ่1 พิจารณาและรับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตป์ระจ าปี 2566 

ข้อเท็จจริงและเหตุผล บริษัทไดจ้ัดท ารายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรสัต์ประจ าปี 2566 ซึ่ง
ประชุมเมื่อวันที่ 27 เมษายน 2566 โดยมีส าเนารายงานการประชุมสามัญผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2566 
ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ยล าดบัท่ี 1 
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ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์  

ผู้จัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าได้มีการบันทึกรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ าปี 2566 ซึ่ง
ประชมุเมื่อวนัที่ 27 เมษายน 2566 ไวอ้ย่างถกูตอ้ง จึงเห็นสมควรเสนอใหท้ี่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต์
รบัทราบรายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2566 ดงักล่าว 

ความเหน็ของทรัสต ี

ทรสัตีไดพ้ิจารณารายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2566 ของกองทรสัต ์เมื่อวนัที่ 27 เมษายน 
พ.ศ. 2566 แลว้ไม่มีขอ้ทกัทว้งหรือขอ้สงัเกตใดในรายงานการประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2566 ของ
กองทรสัตด์งักล่าว และการด าเนินการดงักล่าว เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

การลงมต ิ  

วาระนีเ้ป็นวาระแจง้เพื่อทราบจึงไม่ตอ้งมีการลงมติ 

วาระที ่2  พิจารณารับทราบเกี่ยวกับการด าเนินการเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 (ทรัพยส์ิน
โครงการ SPM 2) 

ข้อเท็จจริงและเหตุผล ในช่วงเวลาก่อนท่ีสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 จะสิน้สดุลง บริษัท ศรีพนั
วา แมเนจเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 (“ผู้เช่าเดิม”) ไดม้ีการหารือรว่มกนักบัทรสัตี
และผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับแนวทางการด าเนินกิจการส าหรับทรพัย์สินที่เช่า ซึ่งรวมถึง ทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2 ด้วย ภายใตส้ถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID 19) 
รวมถึงรายละเอียดเก่ียวกบัการขอใชสิ้ทธิต่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 พรอ้มขอ้เสนอเก่ียวกับค่า
เช่ารูปแบบใหม่ อย่างไรก็ดี เนื่องจากทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีอ  านาจพิจารณาหรือตดัสินใจเรื่อง
การต่ออายสุญัญาเช่าที่มีเงื่อนไขการช าระค่าเช่าที่แตกต่างไปจากสญัญาเช่าเดิมไดโ้ดยล าพงั โดยทางทรสั
ตีและผู้จัดการกองทรัสต์ มีความเห็นร่วมกันว่า ควรให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เป็น            
ผูพ้ิจารณาและมีมติอนุมตัิรายการดงักล่าว โดยก่อนท่ีจะเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เป็นผูพ้ิจารณา
และมีมติอนมุตัิรายการดงักล่าว ทางทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัต ์เห็นว่าควรจดัใหม้ีการประมลูเพื่อสรรหา
ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 รวมถึงจัดหาตัวแทนในการด าเนินการประมูลดังกล่าว เพื่อเป็นการเพิ่ม
ทางเลือกใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดม้ีขอ้มลูเปรียบเทียบเก่ียวกับผูเ้ช่าและอตัรา
ค่าเช่า  และจัดให้มีการจัดท าความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (Independence Financial 
Advisor : IFA) ใหค้วามเห็นประกอบการตัดสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต์ดว้ยตามล าดับ เนื่องจากการต่อ
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 เป็นธุรกรรมของกองทรสัตท์ี่เขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกันจากการ       
ที่ผูเ้ช่าเดิมมีฐานะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ส าหรบัตัวแทนในการด าเนินการประมูล 
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และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (Independence Financial Advisor : IFA) ต้องมีคุณสมบัติ  ความรู้
ความสามารถ ตลอดจนประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการของกองทรสัต ์ดว้ย 

ภายหลงัจากที่สัญญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ที่ท าขึน้ระหว่างบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทย
พาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพันวา (“ผู้ให้เช่า” หรือ 
“ทรัสตี”) และผูเ้ช่าเดิม ระยะเวลาการเช่าตัง้แต่วันที่ 1 สิงหาคม 2562 ถึง 31 กรกฎาคม 2565 (“สัญญา

เช่า SPM 2 เดิม”) ครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา กองทรสัตไ์ดร้บัแจง้จากผูเ้ช่าเดิมซึ่งประสงคจ์ะขอใช้
สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าตามหนังสือจากผูเ้ช่าเดิมเรื่องขอต่อสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 
(SPM 2) ลงวนัที่ 9 สิงหาคม 2566 โดยแบ่งระยะเวลาการเช่าออกเป็น 2 ช่วงเวลา ดงันี ้(1) ช่วงที่ 1 ตัง้แต่
วนัที่ 1 สิงหาคม 2566 จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2569 (รวมระยะเวลา 3 ปี) และ (2) ช่วงที่ 2 ภายหลงัจาก
ที่สัญญาเช่าในช่วงที่ 1 ครบก าหนด ช่วงตั้งแต่ วันที่  1 สิงหาคม 2569 จนถึงวันที่  31 กรกฎาคม 2571              
(รวมระยะเวลา 2 ปี) โดยผูเ้ช่าเดิมไดเ้สนอค่าเช่ารูปแบบใหม่ส าหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าทัง้ช่วงที่ 1 และ
ช่วงที่ 2 ประกอบไปดว้ยอตัราค่าเช่า ดงันี ้ 

- ส่วนท่ี 1 ค่าเช่าคงที่ ในอตัราปีละหา้สิบ (50) ลา้นบาท เป็นระยะเวลา 3 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 
2566 จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2569 โดยช าระเท่า ๆ กันทุกเดือน มีก าหนดช าระภายใน 45 วนันบัจากวนั
สดุทา้ยของแต่ละเดือน 

- ส่วนที่ 2 ค่าเช่าผนัแปร ในอตัรา 80% *(ก-ข-ค) มีก าหนดช าระทุกเดือนภายใน 45 วนันบัจากวัน
สดุทา้ยของแต่ละเดือน โดยที่ 

ตวัอกัษร ความหมาย 
ก รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม SPM 2 (รายไดค้่าหอ้งพกั รายไดค้่าอาหารและ

เครื่องดื่ม รายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั) 
ข ค่าใชจ้่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทัง้หมด เช่น ตน้ทนุรวมของหอ้งพกั ตน้ทนุรวม

ของอาหารและเครื่องดื่ม  และต้นทุนจากการด าเนินงานอื่น  ๆ  เงินเดือนและ
ผลประโยชนพ์นกังาน  ค่าใชจ้่ายการขายและการตลาด ค่ารักษาความปลอดภยั ค่า
สาธารณูปโภค ค่าท าความสะอาด และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบ
กิจการโรงแรมทัง้หมด 

ค ค่าเช่าคงที่ ตามที่ระบใุนส่วนท่ี 1 
 

นอกจากความประสงคเ์พื่อขอใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 พรอ้มยื่นขอ้เสนอค่าเช่า
รูปแบบใหม่แลว้ ผูเ้ช่าเดิมยงัไดข้อความอนุเคราะหใ์หก้องทรสัตพ์ิจารณาขอ้เสนอขอผ่อนช าระค่าเช่าช่วง
หลงัครบก าหนดสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 กล่าวคือระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง
วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2566 (รวมระยะเวลา 1 ปี) ซึ่งเป็นช่วงที่สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรค COVID 19 
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ยังคงถูกจัดใหเ้ป็นโรคติดต่ออันตราย ตามประกาศกระทรวงสาธารณสุข เรื่อง ชื่อและอาการส าคัญของ
โรคติดต่ออันตราย (ฉบับที่  3) พ.ศ . 2563 ลงวันที่  26 กุมภาพันธ์ 2563 และเป็นภาวะฉุกเฉินทาง
สาธารณสุขระหว่างประเทศ (Public Health Emergency of International Concern) ตามประกาศของ
องคก์ารอนามัยโลก (WHO) อันส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของผู้เช่าเดิมอย่างมีนัยส าคัญ ซึ่งเป็น        
ที่ทราบกนัดีแลว้ว่า แมจ้ะเขา้เหตสุดุวิสยัภายใตส้ญัญาเช่าเดิม แต่ไม่รวมถึงทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ทัง้นี ้
โดยผูเ้ช่าเดิมเสนอจะช าระค่าเช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าวเต็มจ านวนตามอตัราค่าเช่าอา้งอิงจากสญัญา
เช่า SPM 2 เดิม ใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ านวนเงินทัง้สิน้ หนึ่งรอ้ยสองจุดสาม (102.3) ลา้นบาท โดยขอผ่อน
ช าระเป็นเวลา 5 ปี ดงันี ้

ปีที ่ อัตรา (ร้อยละ) 
1 5 
2 10 
3 20 
4 30 
5 35 

 

ต่อมา ผูใ้หเ้ช่าในฐานะทรสัตีของกองทรสัตจ์ึงไดจ้ดัใหม้ีการประมลูเพื่อสรรหาผู้เช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 
2 เพื่อเพิ่มทางเลือกใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการตดัสินใจเลือกผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2  อนัจะก่อใหเ้กิด
ประโยชนต์่อทั้งกองทรสัตแ์ละผู้ถือหน่วยทรสัต ์โดยกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาเลือก บริษัท เน็กซัส พรอพเพอรต์ี ้ 
มารเ์ก็ตติง้ จ ากัด ใหเ้ป็นผูท้  าหนา้ที่เป็นตวัแทนในการด าเนินการประมลูดงักล่าว ทั้งนี ้ในการประมูลเพื่อสรร
หาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 มีผูส้นใจเขา้ร่วมประมลูจ านวน หนึ่ง (1) ราย แต่เนื่องจากผูเ้ขา้ร่วมประมลู
ไม่สามารถด าเนินการให้บรรลุเงื่อนไขตามที่ก าหนดไวใ้น เอกสารก าหนดขอบเขตและรายละเอียดเก่ียวกับ          
การประมลู (Terms of Reference) และเอกสารการประมลู 

กองทรสัต์จึงได้มีมติยกเลิกการประมูลดังกล่าว โดยไดแ้จ้งเป็นหนังสือไปยังผู้เข้าร่วมประมูลรายดังกล่าว          
เมื่อวนัที่ 26 กรกฎาคม 2566 รายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกบัการประมลูปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ยล าดบัท่ี 2 

นอกจากนี ้เพื่อใหเ้ป็นไปตามแนวทางของสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ผูใ้หเ้ช่าในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์ ยังได้
ด  าเนินการแต่งตัง้ บรษิัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ใหเ้ขา้มา
ท าหน้าที่ เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (Independent Financial Advisor: IFA) เพื่ อให้ความเห็น                 
ที่เก่ียวขอ้งกบัการเลือกผูเ้ช่าเดิมใหเ้ป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM 2) การช าระค่าเช่าช่วง
หลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM 2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565             
ถึง วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัตผ่์านการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ รายละเอียดปรากฏตามส่ิงที่ส่งมา
ดว้ยล าดบัท่ี 4   
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ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

เพื่ อความโปร่งใส สามารถตรวจสอบได้ และโดยค านึ งถึ งประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์รับทราบ
รายละเอียดต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการด าเนินการเพื่อสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ และพจิารณาลงมติในวาระล าดบั
ต่อ ๆ ไปดว้ย 

ความเหน็ของทรัสตี 

เป็นวาระแจง้เพื่อทราบ ทรสัตีไม่มีความเห็น   

การลงมต ิ  

วาระนีเ้ป็นวาระแจง้เพื่อทราบจึงไม่ตอ้งมกีารลงมต ิ

วาระที ่3  พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิมให้เป็นผู้เช่าทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 (SPM 2)  

 ข้อเทจ็จริงและเหตุผล ภายหลงัจากที่สญัญาเช่า SPM 2 เดิม ไดค้รบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา ผูเ้ช่า
เดิมไดแ้จ้งความประสงค์ต่อผู้ให้เช่า ตามหนังสือจากผู้เช่าเดิมเรื่องขอต่อสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่ลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM 2) ลงวนัท่ี 9 สิงหาคม 2566 เพื่อ (1) ขอใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ 1 ออกไปอีก
สาม (3) ปี (ระยะเวลาการเช่าตัง้แต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2566 จนถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2569) ซึ่งเป็นการขอใช้
สิทธิต่อสัญญาประกอบกับการเสนออัตราค่าเช่าใหม่ที่แตกต่างไปจากที่ระบุไวเ้ดิมในสัญญาเช่า SPM 2 
เดิม และ (2) ขอใชสิ้ทธิต่ออายสุัญญาเช่าช่วงที่ 2 ออกไปอีกสอง (2) ปีภายหลงัจากที่สญัญาเช่าในช่วงที่ 1 
ครบก าหนด (ระยะเวลาการเชา่ตัง้แต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2569 จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2571) เนื่องจากอตัรา
ค่าเช่าตามสญัญาเช่า SPM 2 เดิมนั้นเป็นอัตราที่ไม่สะทอ้นสภาพการณแ์ทจ้ริงในปัจจุบันที่การประกอบ
ธุรกิจภาคบรกิาร รวมถึงธุรกิจโรงแรมซึ่งไดร้บัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรค COVID-19 
และเศรษฐกิจของโลกที่ซบเซายงัอยู่ระหว่างการฟ้ืนตวั 

ทัง้นี ้รูปแบบค่าเช่าใหม่ตามที่ผูเ้ช่าเดิมเสนอไดผ่้านการใหค้วามเห็นจาก บริษัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท 
แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (Independent Financial 
Advisor: IFA) แลว้ รายละเอยีดปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ยล าดบัที่ 4 โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

(1) อตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ในช่วงที่ 1 ช่วงตัง้แต่วนัที่ 1 
สิงหาคม 2566 จนถึงวันที่  31 กรกฎาคม 2569 (รวมระยะเวลา 3 ปี)  แบ่งออกเป็น 2 ส่วน 
ประกอบดว้ย 
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- ส่วนที่ 1 ค่าเช่าคงที่  ในอัตราปีละห้าสิบ (50) ลา้นบาท โดยช าระเท่า ๆ กันทุกเดือน มี
ก าหนดช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน ดงันี ้
 

ปีที ่ ระยะเวลา จ านวนคา่เช่า  
(ล้านบาท) 

1 1 สิงหาคม 2566 - 31 กรกฎาคม 2567 50 

2 1 สิงหาคม 2567 - 31 กรกฎาคม 2568 50 

3 1 สิงหาคม 2568 - 31 กรกฎาคม 2569 50 

 

- ส่วนที่ 2 ค่าเช่าผนัแปร ในอตัรา 80% *(ก-ข-ค)  มีก าหนดช าระทุกเดือนภายใน  45 วนันบั
จากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน โดยที่ 
 

ตัวอกัษร ความหมาย 
ก รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม SPM 2 (รายไดค้่าห้องพัก รายได้

ค่าอาหารและเครื่องดื่ม รายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั) 
ข ค่าใชจ้า่ยในการประกอบกิจการโรงแรมทัง้หมด เช่น ตน้ทนุรวมของหอ้งพกั 

ตน้ทนุรวมของอาหารและเครื่องดื่ม และตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่น ๆ  
เงนิเดือนและผลประโยชนพ์นกังาน  ค่าใชจ้า่ยการขายและการตลาด ค่า
รกัษาความปลอดภยั คา่สาธารณปูโภค ค่าท าความสะอาด และค่าใชจ้า่ย
ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกจิการโรงแรมทัง้หมด 

ค ค่าเช่าคงที่ ตามที่ระบใุนส่วนท่ี 1 
 

(2) อตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ในช่วงที่ 2 ภายหลงัจากที่สญัญา
เช่าในช่วงที่  1 ครบก าหนด ตั้งแต่ 1 สิงหาคม 2569 ถึง 31 กรกฎาคม 2571 (รวมระยะเวลา 2 ปี)         
มีอตัราค่าเช่าตามขอ้ (1) ขา้งตน้ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาให้ผู้เช่าเดิมเป็นผู้เช่า
ทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ต่อไปอีกเป็นระยะเวลาสาม (3) ปี ตามสิทธิภายใตส้ัญญาเช่า SPM 2 (ระยะเวลา
การเช่าตั้งแต่ 1 สิงหาคม 2566 จนถึงวันที่  31 กรกฎาคม 2569) และภายหลังจากที่ครบก าหนดระยะเวลา      
การเช่าสาม (3) ปีดงักล่าว ใหผู้เ้ช่าเดิมมีสิทธิต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีกสอง (2) ปี (ระยะเวลาการเช่าตัง้แต่
วนัที่ 1 สิงหาคม 2569 ถึง 31 กรกฎาคม 2571)  
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ทั้งนี ้ผู้เช่าเดิมเป็นผู้ที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารโรงแรมระดับลักชูรี่ (Luxury Hotel)        
ซึ่งรวมถึงโรงแรมภายใตแ้บรนดศ์รีพนัวาที่มีมลูค่าทางการตลาดที่สงูส าหรบัโรงแรมในพืน้ที่จงัหวดัภูเก็ต อีกทัง้        
ผูเ้ช่าเดิมยังมีความคุน้เคยกับการบริหารทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 เป็นอย่างดี ดังนั้น หากผู้ถือหน่วยทรสัต ์     
มีมติเลือกใหผู้เ้ช่าเดิมเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ต่อไป จะท าใหก้ารบริหารทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 
เป็นไปอย่างต่อเนื่อง เกิดความประหยัดต่อขนาด (Economy of Scale) รวมถึงเกิดความเป็นเอกภาพในการ
บรหิารงาน และจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าอย่างต่อเนื่องดว้ย แต่หากผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติไม่เลือกผูเ้ช่า
เดิมใหเ้ป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 กองทรสัตก์็จะตอ้งสรรหาผูเ้ช่าใหม่และจะขาดรายไดใ้นช่วงสรรหา         
ผูเ้ช่าใหม่ดงักล่าว 

ความเหน็ของทรัสตี 

ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ี่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนด
เก่ียวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(“ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที ่สร. 26/2555”) และสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA  

รายการเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ยี่สิบ (20) ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละสาม (3) ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ี (3/4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็น       
ของที่ปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

เนื่องจากผูเ้ช่าเดิมมีฐานะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการพิจารณาเรื่องค่าเช่าเป็นการ
ท าธุรกรรมของกองทรัสต์ที่มีขนาดของรายการตั้งแต่ยี่สิบ (20) ล้านบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3)           
ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์จึงตอ้งใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นผูพ้ิจารณาและมีมติในวาระนี ้
ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ี (3/4) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่มาเข้าร่วม
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 โดยสารสนเทศการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวข้อง 
(บุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ยล าดบัที่ 3นอกจากนี ้ในการขอมติที่
ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดด้  าเนินการใหท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่ ไดร้บัการแต่งตัง้จากผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์สดงความเห็นประกอบไวแ้ลว้ในหนังสือเชิญประชุมฉบับนี ้ซึ่งการด าเนินการต่าง ๆ ทั้งหมด        
ที่กล่าวขา้งตน้นัน้ไดเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

อย่างไรก็ดี หลงัจากที่กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอจากผูเ้ช่าเดิม กองทรสัตม์ีกระบวนการประมลูเพื่อสรรหาผูเ้ช่า
ของทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่   1 (SPM 2) โดยมีบริษัท เน็กซัส พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จ ากัด เป็น



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา         8 

 

ผูจ้ดัการการประมูล ผลของการเปิดประมูลคงเหลือขอ้เสนอที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากผูเ้ช่าเดิมเพียงรายเดียว 
และเนื่องจากเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์กองทรสัต์
จดัใหม้ีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อประกอบการพิจารณา  

 ทรสัตีมีความเห็นว่าการท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าเดิม ไม่ขดักบัสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์และกฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งแต่อย่างใด ทัง้นีผู้ถื้อหน่วยทรสัตค์วรท าความเขา้ใจลกัษณะกองทรสัตท์ี่ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั
ประเภทโรงแรม ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ขอ้ 2 วตัถุประสงคข์องกองทรสัต ์ขอ้ย่อย 2.2.2 (10) และ ขอ้ 9 เรื่อง
การจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ข้อย่อย 9.1 และ 9.2 ข้อเสนอของสัญญาเช่าที่กองทรัสต์ได้รับ         
ความเส่ียง ผลตอบแทนจากค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน ภายใตส้ถานการณ์เศรษฐกิจปัจจุบัน รวมถึง
พิจารณาความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่เก่ียวกับการท าธุรกรรมและรายการที่เก่ียวโยงก่อน
ตดัสินใจ 

หมายเหตุ 

เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 3 และวาระที่ 5 เป็นเรื่อง           
ที่สืบเนื่องกัน ดงันัน้ หากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบในวาระที่ 3 แลว้ การพิจารณาในวาระที่ 5 
นัน้เป็นอนัยกเลิกไปและไม่ตอ้งพิจารณาอีก แต่หากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติไม่เห็นชอบในวาระที่ 3 
ใหด้  าเนินการพิจารณาวาระที่ 5 ต่อไป 

การลงมติ 

การเข้าท ารายการดังกล่าวของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นการท ารายการกับบุคคลที่ เก่ียวโยงกัน            
กับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการรวมกันตัง้แต่ยี่สิบ (20) ลา้นบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3) ของ
มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า การเข้าท ารายการดังกล่าวจึงตอ้งไดร้บัมติ
อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ี (3/4) ของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาเขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทัง้นี ้การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว บรษิัทฯ จะไม่นบัรวมคะแนนเสยีงของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ ซึ่งไดแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียจากการเป็น
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูเ้ช่าเดิม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ผู้มีส่วนได้เสียซึ่งไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้ (ณ วันก าหนดรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเข้าประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2566 ของกองทรสัต  ์SRIPANWA 
(Record Date) วันที่ 25 สิงหาคม 2566) เป็นไปตามใบแจง้รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์รายละเอียดปรากฏ
ตามส่ิงที่ส่งมาดว้ยล าดบัท่ี 8  
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วาระที ่4  พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติม
คร้ังที ่1 (SPM 2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที ่31 กรกฎาคม 2566 

 ข้อเท็จจริงและเหตุผล ภายหลงัจากที่สัญญาเช่า SPM 2 เดิม ไดค้รบก าหนดระยะเวลา นอกจากผูเ้ช่า
เดิมจะไดแ้จง้ความประสงคข์อใชสิ้ทธิต่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ต่อผูใ้หเ้ช่าแลว้ ผูเ้ช่าเดิมยงัได้
ยื่นขอ้เสนอภายใตห้นงัสือจากผูเ้ช่าเดิมเรื่องขอต่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 (SPM 2) ลงวนัที่ 
9 สิงหาคม 2566 ต่อกองทรัสต์เก่ียวกับแนวทางการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่า SPM 2          
ช่วงระยะเวลาเวลาระหว่างวันที่  1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันที่  31 กรกฎาคม 2566 (รวมระยะเวลา 1 ปี)                 
เพื่อน าเสนอใหท้ี่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว  

ส าหรับช่ วงเวลาที่ เกิ ดค่ าเช่ าคงค้างดั งกล่ าวนั้ น เป็ นช่ วงที่ สถานการณ์ การแพร่ระบาดของโรค 
COVID 19 ถูกจัดให้เป็นโรคติดต่ออันตราย ตามประกาศกระทรวงสาธารณสุข เรื่อง ชื่อและอาการส าคัญของ
โรคติดต่ออันตราย (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2563 ลงวันท่ี 26 กุมภาพันธ์ 2563 และประกาศขององคก์ารอนามัยโลก 
(WHO) ที่ได้ประกาศให้การระบาดของโรค COVID 19 นี ้เป็นภาวะฉุกเฉินทางสาธารณสุขระหว่างประเทศ 
(Public Health Emergency of International Concern – PHEIC) จึงส่งผลให้ปริมาณนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทย
และต่างชาติลดลงจากการประกาศมาตรการต่าง ๆ ของภาครฐั เช่น การประกาศ Lock Down ในพืน้ที่ต่าง ๆ           
ทั่วประเทศ หรือขอ้จ ากัดการเดินทางข้ามจังหวัด เป็นตน้ ซึ่งส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจมากมาย           
ซึ่งรวมถึงธุรกิจภาคบรกิารอย่างเช่นธุรกิจโรงแรมดว้ย  

 และแมว้่าจะเป็นที่ทราบกันดีตามที่ไดแ้จง้ใหผู้ท้ี่เก่ียวขอ้งทุกฝ่ายทราบแลว้ว่าสถานการณ์การแพร่ระบาด
ของ COVID 19 นั้นเขา้ข่ายเป็นเหตุสุดวิสัยตามสัญญาเช่า SPM 2 แต่ผู้เช่าเดิมก็ไม่ไดร้บังดเว้นค่าเช่า          
จากเหตุสดุวิสัยส าหรบัโครงการ SPM 2 ภายใตส้ญัญาเช่า SPM 2 เดิม ดว้ยเหตุนี ้ผูเ้ช่าเดิมยังคงยินดีที่จะ
ช าระค่าเช่า ในอตัรา หนึ่งรอ้ยสองจดุสามลา้น (102.3) บาท เต็มจ านวนตามอตัราค่าเช่าซึ่งอา้งอิงจากสญัญา
เช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 เดิมที่ครบก าหนดไปเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 ใหแ้ก่กองทรสัต์ แต่ขอ
ความอนุเคราะหต์่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2566 โดยขอใหผู้เ้ช่าเดิมผ่อนช าระเป็นเวลา 
5 ปี โดยมีรายละเอียดการผ่อนช าระค่าเช่า ดงันี ้

 

ปีที ่ อัตรา (ร้อยละ) 
1 5 
2 10 
3 20 
4 30 
5 35 
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ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ผูจ้ัดการกองทรสัต์เห็นสมควรเสนอใหท้ี่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรสัต์ พิจารณาเก่ียวกับขอ้เสนอแนว
ทางการช าระค่าเช่าคงคา้งโดยหากผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนุมัติการผ่อนช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนด
สัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 (SPM 2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่  31 
กรกฎาคม 2566 ดังกล่าว แม้ว่ารายการดังกล่าวจะมีลักษณะเป็นการผ่อนช าระเป็นระยะเวลา 5 ปี              
แต่กองทรสัตก์็จะไดร้บัค่าเช่าเต็มจ านวนจากทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ตามสญัญาเช่าเดิม และไม่เกิดกรณี
ที่กองทรสัตต์อ้งด าเนินการฟ้องรอ้งตามกฎหมาย ซึ่งจะตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดี อีกทั้งยังมี           
ความไม่แนน่อนในระยะเวลาของกระบวนการฟ้องรอ้งจนมีค าพิพากษาของศาล และผลของคดีดว้ย 

ความเหน็ของทรัสตี 

ตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 และสัญญาก่อตั้งทรสัตข์องกองทรสัต์ SRIPANWA 
รายการเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ยี่สิบ (20) ลา้นบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3) ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ี (3/4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง และในกรณีที่ เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็น             
ของที่ปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

เนื่องจากผูเ้ช่าเดิมมีฐานะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการพิจารณาเรื่องค่าเช่าเป็น
การท าธุรกรรมของกองทรสัตท์ี่มีขนาดของรายการตัง้แต่ยี่สิบ (20) ลา้นบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3) 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์จึงตอ้งใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นผูพ้ิจารณาและมีมตใินวาระนี ้
ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ี (3/4) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่มาเข้าร่วม
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ที่ .สร. 26/2555 โดยสารสนเทศการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวข้อง 
(บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ยล าดับที่ 3 นอกจากนี ้ในการขอมติ 
ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดด้  าเนินการใหท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่ไดร้บัการแต่งตัง้จากผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์สดงความเห็นประกอบไวแ้ลว้ในหนังสือเชิญประชุมฉบับนี ้ ซึ่งการด าเนินการต่าง ๆ ทั้งหมด      
ที่กล่าวขา้งตน้นัน้ไดเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

อย่างไรก็ดี จากขอ้เท็จจรงิช่วงสถานการณโ์รค COVID 19 ผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าไดร้บัผลกระทบอย่าง
มากเมื่อเทียบกับช่วงก่อนเกิดเหตุโรค COVID 19 อีกทั้งตามแบบแสดงรายการข้อมูลเสนอขายผู้เช่า
โครงการ SPM2 ไม่สามารถขอยกเวน้หรือลดค่าเช่าได้ และผูเ้ช่าของโครงการ SPM 2 ไม่สามารถที่จะจ่าย
ช าระค่าไดต้รงเวลา อย่างไรก็ตามจากแนวโน้มการเพิ่มขึน้ของนักท่องเที่ยวในปัจจุบัน ท าใหส้ถานการณ์
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ของโครงการ SPM 2 ดีขึน้ตามล าดับ ผู้เช่าจึงเสนอเงื่อนไขที่จะจ่ายค่าเช่าครบจ านวนที่ไดค้้างช าระไว ้            
โดยขอผ่อนช าระแบบไม่มีดอกเบีย้  

ทรสัตีเห็นว่าตามสญัญาเช่าแลว้ผลประโยชนท์ี่กองทรสัตต์อ้งไดร้บัตามสญัญาคือ ค่าเช่า และดอกเบีย้หรือ
ค่าปรับตามสัญญา ซึ่งการรับข้อเสนอของผู้เช่า  ท าให้กองทรัสต์ได้รับ ส่วนของค่าเช่าเต็มจ านวน                 
ในก าหนดเวลาที่ชดัเจน ไม่ท าใหเ้กิดค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม เช่น ค่าใชจ้่ายในการฟ้องรอ้ง ลดกระบวนการรบั
ช าระเงินแต่จะมีผลใหร้ะยะเวลาที่ไดร้บัค่าเชา่เต็มจ านวนยืดออกไปเป็นเวลา 5 ปี แต่ไม่ไดร้บัดอกเบีย้ผิดนดั 
ส าหรับกรณีที่ข้อเสนอของผู้เช่าไม่ได้รับการพิจารณาอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จะต้อง
ด าเนินการใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามกฎหมาย ทั้งนีผ้ลการพิจารณาจากศาลเป็นปัจจยัภายนอกที่กองทรสัตไ์ม่อาจ
ควบคุมได ้จึงขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตศ์ึกษาขอ้มลูและความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย 
ของทางเลือกใหเ้ขา้ใจเพื่อประกอบการพิจารณาการตดัสินใจลงมติ 

  การลงมติ  

การเขา้ท ารายการดังกล่าวของกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์ซึ่งมีขนาดรายการรวมกันตั้งแต่ยี่สิบ (20) ลา้นบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3) ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า การเขา้ท ารายการดังกล่าวจึงตอ้งไดร้บัมติอนุมัติ 
จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ี (3/4) ของจ านวนเสียงทั้งหมด          
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาเขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทัง้นี ้การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว บรษิัทฯ จะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ  ซึ่งได้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียจากการ         
เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกบัผูเ้ช่าเดิม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ผู้มีส่วนได้เสียซึ่งไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้ (ณ วันก าหนดรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเข้าประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2566 ของกองทรสัต  ์SRIPANWA 
(Record Date) วันที่ 25 สิงหาคม 2566) เป็นไปตามใบแจง้รายชื่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์รายละเอียดปรากฏ
ตามส่ิงที่ส่งมาดว้ยล าดบัที่ 8  

วาระที ่5  พิจารณารับทราบการให้ผู้จัดการกองทรัสตท์ าหน้าทีเ่ป็นผู้บริหารทรัพยส์ินโครงการ SPM 2 

ข้อเท็จจริงและเหตุผล  ในกรณีที่  ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่  1/2566 ของ กองทรัสต ์
SRIPANWA มี ม ติ ไ ม่ อ นุ มั ติ ใ น ว า ร ะ ที่  3 เ ก่ี ย ว กั บ ก า ร พิ จ า รณ า เ ลื อ ก ผู้ เ ช่ า เดิ ม ใ ห้ เ ป็ น 
ผู้เช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 (SPM 2) จะส่งผลให้ไม่มีผู้เช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 เป็นการ
ชั่วคราว และ กระบวนการในการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ เช่น การเปิดประมลูเพื่อสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ ซึ่งอาจ
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ตอ้งใชเ้วลาพอสมควร อนัจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคัญ เนื่องจากรายได้
หลกัของกองทรสัตม์าจากการใหเ้ช่าทรพัยสิ์น   

อย่างไรก็ดี ภายใตข้้อ 10 (3)(ก) ของประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) ไดก้ าหนดขอ้ยกเวน้ให้
กองทรัสต์อาจด าเนินการในลักษณะที่ เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็นการชั่วคราว               
ไดใ้นกรณีที่กองทรสัตม์ีความจ าเป็นอนัเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหา  
ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่  และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ (รวมถึงที่ ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) ของกองทรัสต ์
SRIPANWA  

ดังนั้น โดยค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ แม้ว่ากองทรัสต์โดยผู้จัดการ
กองทรสัตใ์นฐานะที่เป็นผูบ้ริหารทรพัยสิ์น อาจด าเนินการในลักษณะที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบ
ธุรกิจอื่นดงักล่าวเป็นการชั่วคราวได ้ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นวรรคก่อนหนา้ แต่เมื่อค านึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของ
กองทรสัตแ์ละผู้ถือหน่วยทรสัตแ์ลว้ การบริหารทรพัยสิ์นนั้นควรให้บุคคลที่มีความรู ้ความสามารถ และ
ประสบการณ์ในการบริหารกิจการที่มีลักษณะเป็นโรงแรมระดับลักซช์ัวรี่ เป็นผู้ด  าเนินการบริหารภายใต้
สัญญาจา้งบริหาร รวมถึงพิจารณาตน้ทุนและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึน้ เป็นตน้ว่า  (1) ตน้ทุนต่าง ๆ           
ที่เก่ียวขอ้งซึ่งอาจเกิดขึน้จากการจดัใหม้ีผูบ้ริหารทรพัยสิ์นใหม่ เช่น ตน้ทุนคงที่ (Fixed Cost) หรือค่าใชจ้่าย
ในการโอนเปล่ียนมือผูบ้ริหารทรพัยสิ์น (Transition Cost) ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับการขออนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรม เทียบเคียงกับกรอบระยะเวลาที่ผู้บริหารใหม่ภายใต้สัญญาจ้างบริหารเข้ามาบริหารจนกว่า               
จะสามารถสรรหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ได ้ 

ด้วยเหตุนี ้ กองทรัสต์ SRI PANWA ได้พิจารณาแล้วว่า ในกรณีที่  ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครัง้ที่ 
1/2566 ของกองทรสัต  ์SRIPANWA มีมติไม่อนุมัติในวาระที่ 3 เก่ียวกับการพิจารณาเลือกผูเ้ช่าเดิมใหเ้ป็น          
ผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 (SPM 2) กองทรสัต์จะไดเ้ข้าท าสัญญาบริหารทรพัยสิ์น (Hospitality 
Management Agreement) กับผูเ้ช่าเดิมใหเ้ขา้มารบัจา้งบริหารทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ในระหว่างที่การสรรหา
ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 คราวใหม่ยังไม่แลว้เสร็จ โดยมีรายละเอียดตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขการว่าจา้ง
บริหารทรัพย์สินตามหนังสือจากผู้เช่าเดิมเรื่อง ขอสิน้สุดสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม              
ครัง้ที่  1) (SPM 2) และส่งมอบทรัพย์สินที่ เช่าคืน ทั้งนี ้ เนื่องจากผู้เช่าเดิมเป็นผู้มีความรู ้ ประสบการณ์ และ 
มีใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมครบถว้นเรียบรอ้บแลว้ และในแง่ตน้ทุน การใหผู้เ้ช่าเดิมเขา้มาเป็นผูบ้ริหาร
ทรพัยสิ์นจะมีตน้ทนุท่ีต ่ากว่า เทียบกบัการใหบุ้คคลอื่นเขา้มาท าหนา้ที่ผูบ้รหิารทรพัยสิ์น เพราะการเปล่ียนให้
บุคคลอื่นเขา้มาท าหน้าที่บริหารทรพัยสิ์นจะส่งผลให้กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายสองคราว กล่าวคือ ค่าใชจ้่าย            
ครัง้แรกที่เกิดจากการเปล่ียนมือจากผู้เช่าเดิมไปยังผู้บริหารใหม่ภายใตส้ัญญาจ้างบริหาร และค่าใชจ้่าย              
ครัง้ที่สองที่เกิดจากการเปล่ียนมือจากผูบ้รหิารใหม่ไปยงัผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ และ (2) อตัราค่าจา้ง
บรหิารที่ผูเ้ช่าเดิมเสนอในอตัราปีละประมาณ 13.23 (สิบสามจดุสองสาม) ลา้นบาท จนกว่าจะไดด้  าเนินการ
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ประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่ารายใหม่แลว้เสร็จ นั้นเป็นไปตามราคาตลาดซึ่งเทียบเคียงจากธุรกิจที่มีลักษณะ
คลา้ยคลงึกนั 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเห็นสมควรเสนอใหท้ี่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตร์บัทราบการใหผู้เ้ช่าเดิมท าหนา้ที่
เป็นผู้รับจ้างบริหารทรัพยสิ์นโครงการ SPM 2 ในช่วงระยะเวลาประมาณ 1 (หน่ึง) ปี ที่ยังไม่สามารถหาผู้เช่า        
รายใหม่ได ้ 

ความเหน็ของทรัสตี 

ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาไม่อนุมัติวาระที่  3 พิจารณาเลือกผูเ้ช่าเดิม ใหเ้ป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่  1 (SPM 2) ส่งผลให้ผู้จัดการกองทรสัต์จะเข้ามาท าหน้าที่เป็นผู้บริหารทรพัยสิ์นโครงการ 
SPM2 โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ SPM เป็นผูบ้ริหารโรงแรมโครงการ SPM2 ตัง้แต่ 1 กันยายน 2566 
ถึง 31 สิงหาคม2567 เป็นระยะเวลา 1 ปี ในระหว่างเปิดสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ เขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนั 
ระหว่างกองทรสัต ์กับบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่มีมูลค่าขนาดรายการเกินกว่าหนึ่งลา้น
บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากคณะกรรมการ
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตีมีความเห็นว่าธุรกรรมดงักล่าวสามารถด าเนินการไดต้ามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์
และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และไดผ่้านการพิจารณาของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้ อนึ่งหากกองทรสัตส์ามารถสรร
หาผูเ้ช่ารายใหม่รวมถึงไดร้บัอนุมตัิการใหเ้ช่าโครงการ SPM2 จากผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนครบระยะเวลา 1 ปี 
กองทรสัตส์ามารถยกเลิกการแต่งตัง้ SPM เป็นผูบ้รหิารโรงแรมของโครงการ SPM 2 ได ้ 

หมายเหต ุ

เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์พิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 3 และวาระที่ 5 เป็นเรื่องที่
สืบเนื่องกนั ดงันัน้ หากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบในวาระที่ 3 แลว้ การพิจารณาในวาระที่ 5 นัน้
เป็นอันยกเลิกไปและไม่ตอ้งพิจารณาอีก แต่หากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตม์ีมติไม่เห็นชอบในวาระที่  3           
ใหด้  าเนินการพิจารณาวาระท่ี 5 ต่อไป 

การลงมติ 

วาระนีเ้ป็นวาระแจ้งเพื่อทราบจึงไม่ต้องมีการลงมติ อย่างไรก็ดี เพื่อให้ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัทราบข้อมูล         
การด าเนินการของกองทรสัต ์ระหว่างที่มีการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่โดยที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทไดม้มีตใิห้
แจ้งให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรสัตท์ราบดว้ย ในกรณีที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตม์ีมติไม่เห็นชอบ        
ในวาระท่ี 3  

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา         14 

 

วาระที ่6         พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

จึงขอเรียนเชิญท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ตามรายชื่อรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการประชุมวิสามญัผู้ถือ
หน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2566 ในวนัท่ี 25 สิงหาคม 2566 (Record Date)) เขา้รว่มประชมุในวนั เวลา และสถานท่ี
ดงักล่าวโดยพรอ้มเพรียง โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเปิดใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตล์งทะเบียนเขา้ประชุมตัง้แต่เวลา 
13.00 น. อนึ่ง หากผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดไม่สามารถเข้าร่วมประชุมไดด้ว้ยตนเอง และมีความประสงคจ์ะ
แต่งตัง้บุคคลอื่นเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงแทนในการประชมุครัง้นี ้กรุณากรอกขอ้ความและลงลายมือชื่อ
ในเอกสารมอบฉนัทะแบบใดแบบหนึง่ที่ไดแ้นบมากบัหนงัสือเชิญประชมุครัง้นี ้โดยมีรายละเอียด ปรากฏตาม
ส่ิงที่ส่งมาดว้ยล าดบัท่ี 6  

         ทั้งนี ้เพื่อความสะดวกและรวดเร็วในการประชุม ในกรณีที่ท่านไม่สามารถเข้าร่วมประชุมดว้ยตนเองและ
ประสงคท์ี่จะแต่งตัง้บุคคลอื่นเขา้รว่มประชมุ ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์คร่ขอความร่วมมือจากท่านผูถื้อหน่วยทรสัต์
ในการจัดส่งหนังสือมอบฉันทะ (พรอ้มติดอากรแสตมป์ 20 บาท) โดยจัดส่งถึง  “ผู้จัดการกองทรัสต์
ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา” เลขที่  2922/198 ชั้น 10 อาคารชาญ             
อิสสระทาวเวอร ์2 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่  แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 ภายในวันที่         
12 กนัยายน 2566 หรือ ณ สถานท่ีจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนเริ่มการประชมุ 

            ทัง้นี ้เพื่อรกัษาสิทธิประโยชนข์องท่าน ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถ ศกึษาวิธีการลงทะเบียน การเขา้ประชุม และ
การมอบฉนัทะ โดยมีรายละเอียด ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ยล าดบัที่ 5  และเขา้ดูหนงัสือนดัประชมุและเอกสารประกอบในเว็ป
ไซตข์องบริษัทฯ (www.cireit.com) ไดต้ัง้แต่วันที่ 30 สิงหาคม 2566 และ หากท่านมีขอ้สงสัย หรือค าถามเก่ียวกับวาระการ
ประชุม หรือการมอบฉันทะ สามารถสอบถามไดท้ี่ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์
จ ากดั โทร. 02-308-2022 ในวนัและเวลาท าการ 

                         จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
 

ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 

(นางวิไล อินทกลู) 
กรรมการผูจ้ดัการ 

                                                                                                  บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
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ส าเนาเรียน นายทะเบยีน บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
 

ประกาศคุ้มครองขอ้มูลส่วนบคุคล 

บริษัทตระหนกัถึงความส าคญัของขอ้มลูส่วนบุคคลและการปฏิบตัิตามกฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองขอ้มลูส่วนบคุคล จึงขอแจง้
วัตถุประสงค์และรายละเอียดเก่ียวกับการเก็บรวบรวม ใช้ และเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลไว้ในนโยบายการคุ้มครองข้อมูล           
ส่วนบคุคล ซึ่งเผยแพรอ่ยู่ที่ https://cireit.com/privacynotice 

 



   สิ่งที่ส่งมาดว้ย 1 

รายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตป์ระจ าปี 2566 
         ของทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

User
Cross-Out

User
Cross-Out

User
Cross-Out



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา   1 
 

รายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) ประจ าปี 2566 

วันพฤหัสบดีที ่27 เมษายน 2566 เวลา 10.00 น. -12.00 น. 
ณ ห้องประชุม ชั้น 21 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2  

 

ผู้เข้าร่วมประชุม 

ผู้จัดการกองทรัสต ์และทรัสตี 

1. คณุสงกรานต ์อิสสระ   กรรมการ 

2. คณุวิไล อินทกลู   กรรมการ และกรรมการผูจ้ดัการ 

3. คณุธีราภรณ ์ศรีเจรญิวงศ ์  กรรมการ 

4. คณุกลินทส์รุวงศ ์บนุนาค  กรรมการอิสระ 

5. คณุวรสิทธิ อิสสระ   ประธานกรรมการ (เขา้รว่มออนไลน)์   

6. คณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม  Executive Director, กลุม่การลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์  

     และโครงสรา้งพืน้ฐาน บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ   

     ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตี  

ผู้บริหาร บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด 
 

1. คณุสมุนา วรชนุ   ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพนัธ ์

2. คณุวนัเพ็ญ สระทองจนัทร ์  ฝ่ายการเงินและธุรการ  

3. คณุฐิติธรรม หลอมทอง  ฝ่ายก ากบัดแูลการปฎิบติังาน 

4. คณุสพุิชชา พิผ่วนนอก  ฝ่ายเลขานกุารและผูช้่วยฝ่ายพฒันาธุรกิจ 

5. คณุจนัทรเ์พ็ญ สิริถาวรวงศ ์  ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์
 

ผู้สอบบัญช ี     

1. คณุสาธร ไทรกลมเกลียว   บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 

ทีป่รึกษากฎหมาย 

1. คณุลินดา โอสถาวรนนัท ์  บรษิัท ส านกักฎหมายสากล สยามพรีเมียร ์จ ากดั 
 

เร่ิมประชุมเวลา 10.00 น.  

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1
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 พิธีกร คณุจนัทรเ์พ็ญ สิริถาวรวงศ ์ กล่าวรายงานต่อที่ประชุมสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2566 

ในครั้งนีว้่าเป็นการจัดประชุมโดย บริษัท ควิดแลบ จ ากัด ซึ่งจะเป็นผู้ด  าเนินการนับคะแนนเสียงของผู้ถือ

หน่วยทรสัตใ์นการประชมุวนันี ้ 

ทัง้นี ้ก่อนเริ่มพิจารณาวาระการประชุม ขอแจง้ใหท้่านผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการประชุมในวนันี ้มีผู ้

ถือหน่วยทรสัตม์าประชุมดว้ยตนเองจ านวน 21 ราย ถือหน่วยทรสัตท์ัง้หมดจ านวน 179,045 หน่วย และผูถื้อ

หน่วยทรสัตซ์ึ่งมาประชุมโดยการมอบฉันทะจ านวน 33 ราย ถือหน่วยทรสัตท์ัง้หมดจ านวน 170,957,828 หน่วย 

รวมจ านวนผู้ถือหน่วยทรสัตแ์ละผูม้อบฉันทะทั้งหมดจ านวน 54 ราย ถือหน่วยทรสัตร์วมกันทั้งหมดจ านวน 

171,128,773 หน่วย รวมทัง้สิน้คิดเป็นรอ้ยละ 61.324 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด

ของกองทรสัต ์SRIPANWA (จ านวนหน่วยทรัสตท์ี่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดรวมทั้งสิน้  279,064,000 

หน่วย) ซึ่งเป็นอันครบองคป์ระชุมตามที่ก าหน ดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละก่อนที่จะเริ่มพิจารณาเรื่องต่างๆ 

ตามวาระการประชมุ ขอชีแ้จงวิธีการออกเสียงลงคะแนนตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

• บริษัท ไดใ้ชร้ะบบ Barcode ซึ่งช่วยในการลงทะเบียนและการนับคะแนนเสียง และเพื่อความสะดวก

รวดเร็วในการนบัคะแนนเสียงในแต่ละวาระ ขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์่านที่ไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียง

ในการลงมติของแต่ละวาระ โปรดยกมือ โดยจะมีเจา้หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตด์ าเนินการจัดเก็บ

บตัรลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านที่ไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงในวาระนัน้ ๆ 

• ส าหรบัผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไม่ยกมือ และไม่ส่งบัตรลงคะแนนจะถือว่าผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านนั้นลงมติ

เห็นชอบในวาระนั้นๆ โดยขอให้ท่านผู้ถือหน่วยทรสัต์ดังกล่าวส่งคืนใบลงคะแนนให้แก่เจ้าหน้าที่ที่

บรเิวณทางออกเมื่อประชมุเสรจ็แลว้ 

• ในการนบัคะแนนเสียง ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกคนมีคะแนนเสียงหนึ่งเสียงต่อหนึ่งหน่วยทรสัต ์ซึ่งผูจ้ดัการ

กองทรัสต์จะน าคะแนนเสียง ที่ไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงดังกล่าวนั้น หักออกจากจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุ ณ ขณะนบัคะแนนในแต่ละวาระ สว่นที่เหลือจะถือว่าเป็น

คะแนนเสียงที่ลงคะแนนเห็นชอบในวาระนัน้ๆ 

• ในกรณีที่ไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงในวาระใดๆ ใหถื้อว่าที่ประชมุมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท ์

• ส าหรบัวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 6 และวาระที่ 8 เป็นวาระเพื่อทราบ จะไม่มีการลงคะแนนเสียง 

 สิ่งที่ส่งมาด้วย 1
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เพื่อเป็นการปฏิบติัตามแนวทางที่ดีในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์จึงขอเชิญตวัแทนจากบริษัท ส านกั
กฎหมายสากล สยามพรีเมียร ์จ ากดั คณุลินดา โอสถาวรนนัท ์ที่ปรกึษากฎหมาย ท าหนา้ที่ดแูลการประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์หถ้กูตอ้งตามกฎหมายและขอ้ปฏิบติัของบรษิัท 

บรษิัทไดก้ าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ที่มีสิทธิเขา้รว่มประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2566  
เมื่อวนัที่  27  มีนาคม 2566 ซึ่งการประชมุในครัง้นีไ้ดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีส่วนร่วมในการเสนอวาระ
การประชุมล่วงหน้าไดต้ั้งแต่วันที่ 15 -26 กุมภาพันธ์ 2566 ปรากฎว่าไม่มีผูถื้อหน่วยท่านใดเสนอวาระการ
ประชมุ 

ทัง้นี ้หากไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดมีขอ้สอบถามเก่ียวกบัการออกคะแนนเสียง จะขอเรียนเชิญ คณุ
สงกรานต ์อิสสระ กรรมการบริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ ท าหนา้ที่
เป็น ประธานในที่ประชุม (“ประธานฯ”) โดยประธานฯ กลา่วตอ้นรบัผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเปิดประชมุอย่างเป็น
ทางการ 

ประธานฯ กลา่วสวสัดีและขอบคณุ ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์และผูร้บัมอบฉันทะทุกท่านที่เขา้ร่วมประชุม
สามัญผูถื้อหน่วยทรสัต ์บดันี ้มีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะเขา้ร่วมประชุมครบเป็นองคป์ระชุมตาม
กฎหมายและขอ้บงัคบัแลว้ จึงขอเปิดการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรม
ศรีพนัวา (SRIPANWA) ประจ าปี 2566 

พิธีกร  ขอเรียนเชิญ  คุณวิไล อินทกูล กรรมการและกรรมการผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์                 
เป็นผูด้  าเนินวาระการประชมุทัง้ 8 วาระ ส าหรบัการประชมุในวนันี ้

 

วาระที ่1 ประธานทีป่ระชุมแจ้งให้ทราบ 

  คุณวิไล ไดก้ลา่วเรียนเชิญคณุสงกรานต ์อิสสระ กรรมการและประธานที่ประชมุ  แจง้สรุป

เหตกุารณ ์ใหท้ี่ประชมุทราบ  

คุณสงกรานต ์กล่าวสวสัดีท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์พรอ้มเล่าสรุปเหตกุารณท์ี่เกิดขึน้ใน 2-3 ปีที่

ผ่านมาว่าในช่วงวิกฤตโควิดในปี 2563-2565 นัน้ท าใหธุ้รกิจทั่วโลกไดร้บัผลกระทบ และในส่วนธุรกิจที่ได้รับ

ผลกระทบและเสียหายเป็นอย่างมาก ไดแ้ก่ ธุรกิจการท่องเที่ยว ธุรกิจโรงแรม และการบิน ซึ่งในธุรกิจโรงแรมนัน้

มีการปิดตัวกันลงไปค่อนขา้งมากเนื่องจากลูกคา้จะเป็นนักท่องเที่ยวและเมื่อมีการปิดประเทศจึงท าใหไ้ม่มี

ลกูคา้ แต่ในส่วนของโรงแรมศรีพันวาไดร้บัผลกระทบอย่างหนักเช่นกนั หลงัจากที่รฐับาลประกาศใหโ้ควิดเป็น

โรคทอ้งถิ่นในเดือนตุลาคม 2565  ในช่วงเดือนธันวาคม 2565  ถึง เดือนเมษายน 2566  โรงแรมศรีพันวาก็ได้
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พลิกฟ้ืนกลบัมาจนถึง ณ ปัจจุบนัสามารถมีความเขม้แข็งไดอ้ยู่ในระดบัหนึ่ง ซึ่งในขณะนี ้ตอ้งขอขอบคณุท่านผู้

ถือหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และกลุม่พนกังานศรีพนัวา รวมถึงคณุวรสิทธิที่ช่วยดแูลในสว่นของทรพัยส์ิน

ไดเ้ป็นอย่างดีในช่วงวิกฤตที่ผ่านมา โดยได้มีการลดค่าใชจ้่ายต่างๆ เพื่อความอยู่รอด และท าการตลาดเท่าที่จะ

ท าไดใ้นขณะนัน้ รวมทัง้ไดท้ าโครงการ Villa Quarantine  โรงแรมศรีพนัวาเป็นโรงแรมแรกของโลกที่ท าไดส้  าเร็จ 

โดยไดด้ าเนินการรว่มกบัรฐับาลท าโครงการนีข้ึน้มา ซึ่งท าใหเ้กิดการผ่อนคลายการเปิดประเทศในเวลาต่อมา 

  ในส่วนของการงดค่าเช่าหรือเลื่อนค่าเช่าในขณะนัน้เป็นเรื่องที่จ  าเป็นและมีเหตุผลในการท า 

ไม่ใช่เป็นการถือโอกาสเอาเปรียบท่านผูถื้อหน่วยหรือนักลงทุนแต่อย่างใด ซึ่งการด าเนินการทุกอย่างได้ท า

โดยรอบคอบและโปรง่ใส   

 

 ตัวเลขนักท่องเที่ยวในปี 2562 จะมียอดสูงสุด ซึ่งจะมีนักท่องเที่ยวเขา้มาในประเทศไทย 39  

ลา้นคน มี 10  ลา้นคนมาที่เกาะภูเก็ต แต่ในปี 2563  ซึ่งเป็นปีที่เริ่มโควิดจ านวนนักท่องเที่ยวลดลงเหลือ 6.7  

ลา้นคน มาภูเก็ต 2  ลา้นคน  และปี 2564 เป็นช่วงที่แย่ที่สดุคือเหลือนกัท่องเที่ยวมา 4 แสนคน มาที่ภูเก็ตแค่ 2 

แสนคน พอมาในปี 2565  สถานการณก์็เริ่มดีขึน้ตัง้แต่เริ่มเปิดประเทศเดือนตลุาคม มีนกัท่องเที่ยวเขา้ประเทศ 

11  ลา้นคน  เขา้มาที่ภูเก็ตประมาณ  3  ลา้นคน และในช่วง  มกราคม-กุมภาพันธ์  2566  ที่ผ่านมา จ านวน

นกัท่องเที่ยวที่มาภูเก็ตประมาณ 5  แสนคน และ  6  แสนคน ตามล าดบั ซึ่งมียอดนกัท่องเที่ยวกลบัเขา้มาที่ถือ

ว่าค่อนขา้งด ี
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                        ในส่วนของค่าเช่าและค่าใชจ้่ายต่างๆ ในปี 2563 - 2565   ทัง้ส่วนที่ไดร้บัการยกเวน้และไม่ได้

รบัการยกเวน้ อาทิ ในปี 2563, 2564, 2565  กองทรสัตต์อ้งไดร้บัค่าเช่า 910 ลา้นบาท แต่ผูเ้ช่าไดร้บัยกเวน้

ในช่วงวิกฤต 3  ปี จ านวน 404  ลา้นบาท ซึ่งมีขอ้พิจารณาต่างๆ ที่โปร่งใสและเป็นธรรม และมีส่วนที่ผูเ้ช่าไม่ได้

รบัยกเวน้ค่าเช่า จ านวน 507  ลา้นบาท รวมถึงผูเ้ช่ามีค่าใชจ้่ายอ่ืนๆที่ตอ้งดแูลโรงแรม อีกประมาณ 208  ลา้น

บาท รวมค่าเช่าและค่าใชจ้่ายต่างๆ ทัง้สิน้ 714  ลา้นบาท  ทัง้นี ้ในช่วงที่ผ่านมาไดท้ าการดแูลทรพัยส์ินทุกอย่าง 

ไม่ไดม้ีการปิดโรงแรมเนื่องจากหากปิดโรงแรมจะเกิดความเสียหายเพราะว่าเกาะมีความชืน้และอยู่กลางป่าจะ

ท าใหท้รพัยส์ินเสียหายได ้นอกจากนัน้ใชเ้วลาช่วงนีใ้นการ การปรบัปรุงสระว่ายน า้, การรีโนเวทวิลลา่ต่างๆ และ

ในขณะนีท้ี่นกัท่องเที่ยวไดก้ลบัมาทรพัยส์ินของกองทรสัตก์็ยงัคงสภาพดีอยู่และสามารถตอ้นรบัและท ารายได้

กลบัขึน้มาไดท้นัทีและพรอ้มที่จะเดินต่อไปได ้
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  ในส่วนของธนาคารที่ได้ให้ความสนับสนุนในตอนต้นนั้น ในช่วงต้นวิกฤตมีการให้ความ

ช่วยเหลือ แต่ช่วงหลงัจะพิจารณาเงื่อนไขอย่างเขม้งวดรวมถึงขอเพิ่มเติมเงื่อนไข ซึ่งเดือนกนัยายน 2566  นีจ้ะ

ครบก าหนดช าระเงินคืน (Due Date)  จึงคิดว่าจะท าการหาแหลง่เงินทนุใหม่ และจะมีการออกหุน้กู ้ซึ่งในขณะนี ้

ไดม้ีแหล่งเงินกูแ้ลว้ จึงคาดว่าจะน าเงินจากการออกหุน้กู้นีม้าช่วยในช่วง 3 ปีหลงัจากนี ้จะออก หุน้กู ้1,000  

ลา้นบาท โดยมีหลกัประกัน คือ SPM 2  และ SPM 3  มีมูลค่าประมาณ 1,500 ลา้นบาท แต่หากกรณีที่จะต่อ

สญัญากับธนาคารเดิม ธนาคารจะขอเพิ่มหลกัประกันเป็น SPM1  ดว้ย คือ ตอ้งเพิ่มหลกัทรพัยใ์หก้ับธนาคาร

เพิ่มอีกเป็น SPM 1, SPM 2,SPM 3 มลูค่ารวม 4,000 ลา้นบาท และมีเงื่อนไขต่างๆ มากมายเพิ่มขึน้ จึงเป็นที่มา

ของการพิจารณาการออกหุน้กูแ้ทนชั่วคราวไป 3  ปี  หากปีหนา้ธนาคารมีความมั่นใจมากย่ิงขึน้เราค่อยพิจารณา

ปรบัเปลี่ยนอีกครัง้หนึ่ง ในสว่นของการตลาดมีการพยายามท าใหโ้รงแรมศรีพนัวาสามารถอยู่รอดได ้หากเป็นไป

ไดต่้อไปอาจจะมีการเพิ่มกองใหใ้หญ่ขึน้ หรือ การเพิ่มทรพัยเ์ขา้มาเพื่อใหก้องใหญ่ขึน้ เนื่องจาก แค่ 4,000 ลา้น

บาทอาจจะยงัเล็กไปควรจะเพิ่มใหถ้ึงประมาณ 10,000 ลา้นบาท แต่ตอ้งเป็นการค่อยๆ ทยอยท า คาดการณว์่า

ถา้สามารถท าไดร้าคาหุน้ก็จะเพิ่มขึน้กว่าเดิมแน่นอน 

ทัง้นี ้คุณวิไลไดแ้จง้ใหท้ี่ประชุมทราบว่า วาระนี ้ประธานที่ประชุมรายงานสถานะการณต่์างๆ ใหผู้ถื้อหน่วยได้

รบัทราบ ในวาระนีจ้ะไม่มีการลงมติใดๆ  

                      ค าถามจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์

คุณสุพัตรา สิทธิชัย  ผู้ถือหน่วยมาประชุมด้วยตนเอง มีค าถามดังนี ้

1. กองทรสัตม์ีภาระหนีส้ินใน 1 ปี และ 3 ปี เป็นจ านวนเงินเท่าไหร ่

2.ไดพ้ิจารณาในสว่นการเพิ่มสินทรพัยบ์า้งแลว้หรือยงั 

คุณวิไล  ตอบขอ้ซกัถามว่าจะมีหนีส้ินที่อยู่ในงบดลุในภาระ 1  ปี อยู่ที่ 980 ลา้นบาท และใน

สว่นของทรพัยส์ินที่อยู่ระหว่างการเพิ่มทรพัยน์ัน้อยู่ระหว่างการพิจารณาซึ่งในวาระอ่ืนๆ จะมีการน าเสนอใหก้บัผู้

ถือหน่วยไดท้ราบต่อไป 

คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะ จากบริษัท BTS Group Holdings มีค าถามดังนี ้

1.  ในส่วนที่มีการเลื่อนหรืองดการเก็บค่าเช่าของผูเ้ช่าใน 2-3  ปีที่ผ่านมา เขา้ใจว่าผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์และทรสัตี เป็นผูจ้ัดการร่วมกัน ซึ่งตอ้งการทราบหลักเกณฑใ์นการพิจารณา 

เนื่องจากผูเ้ช่าก็ถือว่ามีการเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 
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2. ในส่วนของการที่มีการเลื่อนก าหนดการจ่ายค่าเช่าไปนัน้ ในสถานการณปั์จจุบนันีไ้ดม้ีการ

จ่ายตามก าหนดการการเรียกค่าเช่าหรือไม่ 

                         คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ตอบขอ้ซกัถามว่าในส่วนของหลกัเกณฑก์ารพิจารณางดการเก็บ

ค่าเช่าว่าจะมีการเปิดเผยเอาไวใ้นส่วนของการสรุปสาระส าคญัของสัญญา และรายงานประจ าปีว่า ในส่วนของ

สญัญาที่เขา้ลงทนุกบัสญัญาที่ใหเ้ช่าทรพัยส์ิน กรณีเกิดเหตสุดุวิสยั โดยเหตสุดุวิสยัจะรวมถึงการเกิดโรคระบาด

ดว้ย ทางกองทรสัตจ์ึงน ามาใชใ้นการใหค้วามช่วยเหลือผูเ้ช่า ในแง่ของสญัญา มีการเขียนการใหอ้ านาจการ

พิจารณาไวท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี โดยรายละเอียดที่กองทรสัตน์ ามาใชจ้ะเปรียบเทียบกับเกณฑท์ี่เห็น

จากเพื่อนร่วมธุรกิจ ไดแ้ก่ กองทรสัตอ่ื์นๆ ที่ตัง้ในระยะเวลาต่อมาว่ามีการก าหนดวิธีการว่าในส่วนของการที่จะ

ไดร้บัยกเวน้หรือไดเ้ลื่อนค่าเช่าจะพิจารณาจากองคป์ระกอบใดบา้ง อาทิ จะมองถึงผลกระทบที่เกิดขึน้กับผล

การด าเนินงานของกองเองเป็นล าดบัแรก รว่มกบัผลกระทบที่เกิดขึน้กบัผลการด าเนินงานของโรงแรมอ่ืนๆ ที่เป็น

คู่แข่งทางธุรกิจ เช่น โรงแรม 5 ดาว ในบรเิวณจงัหวดัภเูก็ต โดยหากมีการลดลงของผลการด าเนินงานของตนเอง

มากกว่า หรือเท่ากบัหรือมากกว่า 50% เทียบกบัปีที่ไม่เกิดเหตุการณ ์และกบัคู่แข่งทางธุรกิจลดลงเท่ากับหรือ

มากกว่า 30% จะเขา้เงื่อนไขที่จะไดร้บัยกเวน้  และในสว่นที่เลื่อนการจ่ายจะเป็นในส่วนที่ได้รบัผลกระทบที่นอ้ย

กว่า คือ ทรพัยส์ินของเราเองจะตอ้งลดลงเท่ากบัหรือมากกว่า 20% แต่ไม่ถึง 50% จากปีปกติและจากคู่แข่งทาง

ธุรกิจก็ต้องลดลงเช่นกัน หากจะดูในรายละเอียดนั้นได้มีการประกาศในตลาดหลักทรัพย์เรียบร้อยแล้ว                 

ที่ประชมุรบัทราบ 
 

วาระที ่2 พิจารณาและรับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์ประจ าปี 2565 

 คุณวิไล ไดแ้ถลงต่อที่ประชุมพิจารณารบัทราบรายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์
2565 ของกองทรสัต ์SRIPANWA ไดเ้ผยแพรร่ายงานขอ้มลูกองทรสัต ์ประจ าปี 2565 โดยประชมุผ่านสื่อ
อิเล็กทรอนิกส ์ (E-AGM) ณ หอ้งประชมุ หอ้งสรุศกัดิ์ โรงแรม อีสติน แกรนด ์สาทร กรุงเทพฯ เมื่อวนัที่ 26 
เมษายน 2565  (จัดส่งไปกับหนังสือเชิญประชุม สิ่งที่ส่งมาด้วย 1) จึงขอเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วย
พิจารณารบัทราบรายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2565    

 

ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ เห็นควรให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2565  เมื่อวนัที่ 26 เมษายน 2565  ตามที่เสนอขา้งตน้ เนื่องจากเป็นการบนัทึกรายงาน

การประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถกูตอ้ง 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1
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ทัง้นี ้คณุวิไล เปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชุมซกัถามและแสดงความคิดเห็นใน

วาระนี ้ซึ่งมีผูถื้อหน่วยสอบถามว่าในสว่นการประชุมครัง้ก่อนจะเป็น E-Meeting  ในสว่นการประชมุครัง้นีไ้ดจ้ัด

ในรูปแบบไฮบริดหรือไม่ คุณวิไลตอบขอ้ซกัถามว่าเป็นแบบปกติ(ออนไซต์) ผูถื้อหน่วยสอบถามต่อว่าในการ

ประชุมครัง้ก่อนมีผูเ้ขา้ร่วมดว้ยตนเองประมาณก่ีท่าน ซึ่งคณุวิไลตอบขอ้ซกัถามว่าจะไม่มีผูถื้อหุน้เขา้ร่วมออน

ไซตจ์ะเป็นออนไลน ์100% โดยมีผูถื้อหน่วยเขา้ประชมุดว้ยตนเองทางออนไลนจ์ านวน 26 ราย  
 

ทีป่ระชุมรับทราบ รายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2565 
 

วาระที ่3  พิจารณาและรับทราบผลการด าเนินงานประจ าปี 2565 ตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2565 ถึง
วันที ่31 ธันวาคม 2565 

   

คุณวิไล แจง้ที่ประชุมว่าไดท้ ากการสรุปผลการด าเนินการกองทรัสต์และเหตุการณ์ส าคัญ

พรอ้มสรุปสาระส าคัญต่างๆ ตัง้แต่วันที่1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565  และไดน้ าส่งในรายงาน

ประจ าปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยเพื่อพิจารณาและรบัทราบ (สามารถดาวโหลดไดผ้่านทางเว็บไซตด์ว้ย)  

ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เห็นว่าผลการด าเนินงานที่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานประจ าปี 2665   มีความถูก

ตอ้งและเหมาะสมเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

                    ค าถามจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์

คุณสมชาย เจนสุถิรพันธุ ์ผู้ถือหน่วยมาประชุมด้วยตนเอง มีค าถามดังนี ้

1.ในส่วนของการด าเนินการปี 2565 จะกลบัมาเป็นก าไรเทียบเท่ากบัก่อนสถานการณโ์ควิดได้

เมื่อไหร ่

2.ในสว่นของการลดค่าเช่าไปประมาณ 400 ลา้นบาท เป็นสว่นของการลดหรือขยายระยะเวลา 

หากเป็นการขยายระยะเวลานัน้เป็นจ านวนค่าเช่าเท่าไหรแ่ละจะสามารถไดค่้าเช่าคืนเมื่อไหร่ 

คุณวิไล  ตอบขอ้ซกัถามว่าในส่วนของผลการด าเนินการของกองที่เป็นงบก าไรขาดทุนหรืองบ

ดลุจะแสดงในวาระที่ 4  ใหก้บัผูถื้อหน่วยรบัทราบต่อไป ซึ่งในส่วนขอ้ซกัถาม จ านวนเงิน 400 ลา้นบาทจะเป็น

ยอดของการงดเวน้ค่าเช่า 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1
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ที่ประชุมรับทราบ การด าเนินงานประจ าปี 2565 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 

ธันวาคม 2565 ตามสิ่งที่สง่ไปในรายงานประจ าปี 2565 

วาระที ่4 พิจารณาและรับทราบงบแสดงฐานะการเงนิ (งบดุล) และงบบัญชีก าไรขาดทุน 
  ประจ าปีส าหรับรอบปีบัญชี ตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2565 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2565 

 คุณวันเพ็ญ สระทองจันทร์ ผูจ้ัดการฝ่ายการเงินและธุรการไดน้ าเสนองบแสดงฐานะทาง

การเงิน (งบดุล) และงบบัญชีก าไรขาดทุนประจ าปีส าหรับรอบปีบัญชี ตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2565 ถึง 

วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งไดผ้่านการตรวจสอบและรบัรองจากบริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมัทสุ ไชยยศ สอบบญัชี 

จ ากัด รายละเอียดปรากฏตามรายงานประจ าปี 2565 (สิ่งที่ส่งมาดว้ย 2) ต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อ

พิจารณาและรบัทราบ ดงันี ้
 

  ความเหน็ของผู้สอบบัญชีต่องบการเงนิ 

 รายงานผู้สอบบัญชี โดย คุณวัลลภ วิไลวรวิทย์ ผู ้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่ 6797 ได้ให้

ความเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา ณ วนัที่ 

31 ธันวาคม 2565 และผลการด าเนินงานการเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิและกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สุดวัน

เดียวกัน ถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์  และ

กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้ง

พื ้นฐานที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

งบแสดงฐานะการเงิน รายละเอียดปรากฏตามรายงานประจ าปี 2565 โดยสรุปรายการ
ทีส่ าคัญดังนี ้

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1
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ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เห็นว่างบแสดงฐานะทางการเงิน (งบดลุ) และงบบญัชีก าไรขาดทนุประจ าปี 

ส าหรบัรอบปีบญัชี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งไดผ้่านการตรวจสอบ และรบัรอง

จากบริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ ากัด รายละเอียดปรากฏตามรายงานประจ าปี 2565 มี

ความถกูตอ้งเหมาะสม จึงขอใหท้ี่ประชมุพิจารณาและรบัทราบ 

 ค าถามจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์

คุณสมชาย เจนสุถิรพันธุ ์ผู้ถือหน่วยมาประชุมด้วยตนเอง มีค าถามดังนี ้

1. ในส่วนผลการด าเนินงานปี 2565  นั้นเป็นปกติเมื่อเทียบกับปีก่อน ก่อนที่จะเจอ

สถานการณโ์ควิดหรือไม่  

2. ในปี 2565 อตัราการเช่าเป็นก่ี %  ถึงไดม้ีผลก าไร 206  ลา้น และในปี 2564  มีอตัราการ

เช่าก่ี %  และจะมีอตัราการเช่าเท่าไหรถ่ึงจะคุม้ทนุ 

3. ในเมื่อปี 2565  ก็มีส่วนของก าไร ท าไมถึงยงัไม่มีการจ่ายเงินปันผล หากเมื่อมีก าไรแต่ไม่

จ่ายเงินปันผล ของที่อ่ืนจะมีการจ่ายเงินคืนทุนแต่ของศรีพันวาไม่มีทัง้การจ่ายเงินปันผล

และการจ่ายคืนทนุเลยเพราะอะไร 

  คุณวิไล ตอบขอ้ซกัถามว่าในสว่นนีจ้ะเป็นงบของกองทรสัต ์ไม่ใช่สว่นงบของผูเ้ช่า ที่ผูถื้อหน่วย

ไดเ้ห็นรายไดร้วมปี 2564  และ 2565  จ านวน 316  ลา้นบาท ทางกองทรสัตไ์ดบ้นัทึกบญัชีตามวิธีรายไดต้าม 

Straight-line    คือ รบัค่าเช่า ไม่ใช่รายไดจ้ากการบริการโรงแรม ในสว่นของค่าใชจ้่ายของกองทรสัตห์ลกัๆ จะมี

ค่าใชจ้่ายปกติ 61  ลา้นบาท คือเป็นดอกเบีย้จ่ายที่จ่ายใหก้ับธนาคารและค่าธรรมเนียมต่างๆ โดยปกติหาก       

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1
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ไม่เกิดสถานการณโ์ควิด กองทรสัตจ์ะมีก าไรปีละประมาณ 200 ลา้นบาท และจะน าไปพิจารณาจ่ายปันผล 90% 

ของก าไร ซึ่งมีการจ่ายมาตลอด  แต่ ในช่วงโควิดปี 2564 จะมีการขาดทุนจากการตดัรายการลกูหนีจ้ากการให้

เช่า จ านวน  272  ลา้นบาท เป็นรายการเพิ่มเติมค่าใชจ้่ายของกองไปลดรายไดท้ี่เป็นค่าเช่า 316 ลา้นบาท จึงท า

ใหเ้กิดการขาดทุนประมาณ 100  ลา้นบาท และในปี 2565  เมื่อสถานการณดี์ขึน้ไดท้ าการประเมินทรพัยส์ินใน

ส่วนของก าไรขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึน้ จ านวน 30  ลา้นบาท เป็นผลจากการประเมินทรพัยส์ินที่ยงัไม่ใช่ตวัเงิน ท า

ใหปี้ 2565  ก าไรอยู่ที่ 206 ลา้นบาท ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. ให ้ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ าการ

ปรบัปรุงก าไรของกองทรสัตไ์ปเป็นก าไรที่ปรบัปรุงแลว้ คือ ก าไรตามบญัชีกบัเงินสดจะไม่เท่ากนั ซึ่งในวาระปัน

ผลจะมีการปรบัปรุงใหผู้ถื้อหน่วยเห็นว่า 206  ลา้นบาทที่เป็นก าไรตามบญัชีเมื่อปรบัปรุงแลว้จะปรบัเป็นขาดทุน 

ดงันัน้ จึงไม่ไดม้ีการจ่ายเงินปันผล และเมื่อไดม้ีการประกาศว่าโควิดเป็นโรคประจ าถิ่นแลว้ทางผูเ้ช่าเองก็ไดม้ี

การจ่ายค่าเช่าตามก าหนดเดิม   ในปี 2566  กองทรสัตจ์ึงมีกระแสเงินสดเพียงพอที่จะจ่ายเงินปันผล  แต่จะติด

ในส่วนที่ว่า ในขณะนีม้ีเงินกูอ้ยู่กับธนาคาร และธนาคารมีเงื่อนไขในการขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกู้ว่า

ตอ้งขอความยินยอมจากธนาคารก่อนในการจ่ายเงินปันผล แต่ทางธนาคารยงัไม่อนุมัติจึงเป็นเหตผุลที่ยังไม่มี

การจ่ายเงินปันผล 

  คุณสงกรานต ์ชีแ้จงเพิ่มเติมว่า การตอ้งขอความยินยอมจากธนาคารจึงเป็นอีกสาเหตุหนึ่งที่

ท าใหก้องทรสัตพ์ิจารณาเปลี่ยนจากการเป็นหนีต่้อธนาคารเป็นหุน้กู้แทน และเมื่อเป็นหุน้กูแ้ลว้ก็จะสามารถ

จ่ายเงินปันผลได ้

 คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะ จากบริษัท BTS Group Holdings มีค าถามดังนี ้

1.สอบถามในส่วนของขอ้จ ากัดในการจ่ายปันผลของธนาคาร ว่ามีมาตัง้แต่ตน้หรือมีตอนที่มี

การขอขยายระยะเวลาจากธนาคาร ซึ่งเห็นว่าขอ้มลู ในการขอขยายระยะเวลา ในการจ่ายเงิน

ปันผลตอ้งท าการขอค ายินยอมจากธนาคาร ไม่มีการแจง้ในตลาดหลกัทรพัย ์

  คุณวิไล ตอบข้อซักถามว่าเงื่อนไขนี ้เป็นเงื่อนไขที่ถูกเพิ่มเติมขึน้มาตอนที่มีการขอขยาย

ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ซึ่งจะตอ้งจ่ายคืนธนาคารตัง้แต่ปี 2564  และธนาคารขยายระยะเวลาใหจ้นถึงวันที่ 

30 กนัยายน 2566 

   คุณภราดร เลียวสกุล ฝากขอ้เสนอแนะว่าหากเกิดกรณีที่ธนาคารมีขอ้จ ากัดในการจ่ายปัน

ผลแบบนีอี้ก ขอใหแ้จง้ผูถื้อหน่วยทราบดว้ย 
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 คุณณัฏฐวัฒน ์ชัยชนะศิริ ผู้ถือหน่วยมาประชุมด้วยตนเอง มีค าถามดังนี ้

1.ในช่วงสถานการณโ์ควิดธนาคารไดช้่วยอะไรแก่ผูกู้บ้า้งหรือไม่ 

2.ในส่วนของรายไดร้วม 316 ลา้นบาทจะมีการปรบัไปมากกว่านีห้รือไม่ จะเป็นรายรบัคงที่อยู่ 

อีกประมาณก่ีปี 

3.ในส่วนก าไร (ขาดทุน) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จริงจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยคื์อการตีมลูค่า

ใช่หรือไม่  

4.การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเก่ียวขอ้งกบัการส ารองค่าเสื่อมราคาหรือไม่ 

  คุณสงกรานต ์ตอบขอ้ซกัถามขอ้ 1. ว่าธนาคารไม่มีการช่วยเหลือใดๆ ทัง้สิน้ 

  คุณวิไล ตอบขอ้ซกัถามว่าสญัญากองทรสัตท์ี่ท ากับผูเ้ช่าจะมี SPM 1, SPM2, SPM3 ซึ่งทุกๆ 

3  ปีจะมีการปรับค่าเช่าขึ ้น 10% และ ในส่วนก าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ ้นจริงจากเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย์ คือ การตีมูลค่า ทุกปีตามกฎเกณฑ ์กองทรสัตต์อ้งประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ถืออยู่ด้วยวิธี 

Income Approach  ในปี 2565  ที่ธุรกิจเริ่มกลับมา ผูป้ระเมินอิสระได้ประเมิน Income  ไปขา้งหน้าและให้

มลูค่าในตวัทรพัยส์ิน 30  ลา้นบาท 

   คุณสงกรานต ์ตอบขอ้ซกัถามว่าจะไม่มีค่าเสื่อมราคาเนื่องจากไม่ใช่ทรพัยส์ิน จะเป็นการอยู่

ในสว่นของ  investment  ซึ่งจะใชร้าคาประเมินเพียงอย่างเดียว 

  คุณกิตติยศ อาภาเกียรติวงศ ์ผู้ถือหน่วยมาประชุมด้วยตนเอง มีค าถามดังนี ้

1.ในส่วนของการขอขยายการผ่อนช าระเงินกูธ้นาคาร 450 ลา้นบาท และ 530 ลา้นบาท ขอ

ขยายในจ านวนทัง้หมดเลยใช่หรือไม่ 

2.ในกรณีที่มีปัญหาเรื่องที่ดินกับ DSI ตัง้แต่ปี 2564 เรื่องจบไปแลว้หรือไม่ ยังคงมีคดีในศาล

หรือไม่ 

  คุณสงกรานต ์ตอบขอ้ซกัถามว่าขอขยายทัง้หมด เป็นของธนาคารกรุงศรอียธุยา  

  คุณวิไล อธิบายเพิ่มเติมว่าในส่วนของเงินกู ้450 ลา้นบาทจะมีการขยายไปถึงเดือนกนัยายน 

2566  และ 530 ลา้นบาท จะครบก าหนด ธันวาคม 2566  
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  คุณสงกรานต ์ชีแ้จงในส่วนกรณีปัญหาที่ดินว่า ที่ดินของศรีพนัวานัน้ไดผ้่านการพิจารณาของ

คณะกรรมาธิการการที่ดิน ทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม สภาผูแ้ทนราษฎรทุกอย่างซึ่งมีความชดัเจนว่ามี

ความถกูตอ้ง เอกสารสิทธิไดม้ีการออกเมื่อ 2497 เมื่อ 70 ปีที่แลว้ และเป็นไปอย่างถูกตอ้งทัง้หมด ซึ่งไม่มีคดีใน

ศาล มีเพียงการที่ศรีพนัวาฟ้องบคุคลที่มายุ่งกบัเว็บไซตซ์ึ่งมีการจดัการใหม้ีการชดใชม้าเรียบรอ้ยแลว้ 

  คุณกิตติยศ อาภาเกียรติวงศ ์ผู้ถือหน่วยมาประชุมด้วยตนเอง สอบถามเพิ่มเติมว่า ใน

ส่วนเอกสิทธิที่ออกมาเมื่อ พ.ศ. 2497  และพืน้ที่สิ่งปลูกสรา้งของศรีพนัวาอยู่บนภูเขา หาก ณ ปัจจุบนัมองใน

สภาพของภมูิศาสตร ์แสดงว่าบรเิวณนัน้ก็ไม่ควรมีการออกโฉนดใช่หรือไม่ 

  คุณสงกรานต์ อธิบายว่าหากเป็นการออกหลังจาก พ.ศ. 2497  จะไม่สามารถท าได้แล้ว

เนื่องจากกฎหมายเปลี่ยน แต่เอกสารสิทธิของศรีพนัวาจะมกี่อนกฏหมายออกมา 

ที่ประชุมได้รับทราบ งบแสดงฐานะทางการเงิน (งบดุล) และงบบญัชีก าไรขาดทุนประจ าปี

ส าหรบัรอบปีบญัชี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ของกองทรสัต ์SRIPANWA  
 

วาระที ่5  พิจารณาและรับทราบเร่ืองการงดจ่ายผลประโยชนต์อบแทนประจ าปี 2565 ส าหรับ 
                    งวดด าเนินงานตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2565 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2565 
 

 คุณวิไล ไดแ้ถลงต่อที่ประชมุเพื่อรบัทราบการงดจ่ายผลประโยชนต์อบแทนประจ าปี 2565 จาก

ผลประกอบการของปี 2565 ว่า ตามที่กองทรัสต์ได้มีนโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่                               

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ ตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน โดยก าหนดใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์่าย

ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 
 

  ทัง้นี ้ในปี 2565 กองทรสัตม์ีก าไรสุทธิรวมทัง้สิน้ 205,907,752.00 บาท และเมื่อค านวณเป็น

ขาดทุนสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ จ านวน (15,612,669) บาท จึงไดพ้ิจารณาของดจ่ายผลประโยชนต์อบแทนประจ าปี 

2565 แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จากผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

  ผูจ้ัดการกองทรสัต ์เห็นสมควรว่าควรงดจ่ายผลประโยชนต์อบแทนในปี 2565 (จากผลการ

ด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 มีความถกูตอ้งเหมาะสมและเห็นสมควรที่จะ

รายงานต่อที่ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2565 เพื่อรบัทราบ 
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คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะ จากบริษัท BTS Group Holdings มีค าถามดังนี ้

1.ในส่วนของการปรบัปรุงจนไดย้อดขาดทุน เหตผุลอะไรถึงมีการปรบัปรุงถึงจ านวน 190 ลา้น

บาท 

คุณวิไล ตอบขอ้ซกัถามว่าตามปกตินัน้จะน าก าไรสุทธิตามงบ ตัง้ตน้ และน าก าไรที่เพิ่มจาก

การประเมินมลูค่าที่ไม่ใช่ตัวเงินมาลบออก และบวกกลบัผลต่างของรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายดว้ยวิธี Straight-line    

ในการค านวณดอกเบีย้จ่ายก็จะค านวณดว้ยวิธีมาตรฐานทางบญัชีอีกเช่นกนั คือ Effective Interest Rate (EIR) 

ซึ่งน ามาบวกเพิ่ม และรายไดท้ี่บนัทึกไว ้316  ลา้นบาท จะมีสว่นของลกูหนีท้ี่รอช าระอยู่ จงึยงัไม่มีกระแสเงินสด

เขา้มาอีก 195  ลา้นบาท ดงันัน้ เมื่อค านวณก าไรสทุธิ 205  ลา้นบาท จึงกลบัมาเป็นขาดทนุ 15  ลา้นบาท 

คุณภราดร เลียวสกุล ผู้ รับมอบฉันทะจากบริษัท BTS Group Holdings ขอให้ชี ้แจง

เพิ่มเติมในสว่นลกูหนีท้ี่คา้งช าระ 195 ลา้นบาท  

คุณวิไล อธิบายเพิ่มเติมว่าในงบก าไรขาดทุนของกองทรัสตท์ี่มีค่าเช่า 316  ลา้นบาท เป็น          

ค่าเช่าของเดือน ม.ค. – ธ.ค. ปี 2565  ซึ่งเป็นวิธีเกณฑส์ิทธิ แต่ยังไม่ไดร้บัค่าเช่าอยู่ 195  ลา้นบาท จึงท าการ

ปรบัปรุงก าไรที่เป็นเกณฑส์ิทธิมาเป็นเกณฑเ์งินสดและน าลกูหนีม้าหกั แต่ในปี 2566  ไดเ้ริ่มมีการรบัเงินค่าเช่า

กลบัมาแลว้ 

คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะจากบริษัท BTS Group Holdings สอบถามเพิ่มเติม

ว่าผูเ้ช่าที่มีการเลื่อนก าหนดการช าระมีการช าระตรงตามที่เลื่อนใหห้รือไม่ และหากมีการผิดนดัไดม้ีการติดตาม

ทวงถามอย่างไรบา้ง ช าระเลยก าหนดมีการคิดดอกเบีย้อย่างไร 

คุณวิไล ตอบขอ้ซกัถามว่า ค่าเช่าคา้งช าระจาก 440  ลา้นบาท ณ ปัจจบุนัมีลกูหนีค้า้ง SPM 1  

50 ลา้นบาท, SPM2 235  ลา้นบาท SPM3  8 ลา้นบาท คงเหลือคา้งช าระรวม 293  ลา้นบาท ซึ่งในส่วนของ 

SPM2  ศรีพนัวาจะมีการเสนอแผนการช าระเงินมาที่กองทรสัตแ์ละจะน าเรื่องกลบัเขา้สูก่ารประชมุผูถื้อหน่วยอีก

ครัง้หนึ่งเพื่อใหอ้นมุติัแผนการช าระเงิน 

คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะจากบริษัท BTS Group Holdings สอบถามเพิ่มเติม

ว่า เขา้ใจว่าสญัญาเช่าของ SPM2  หมดตัง้แต่เดือน ก.ค. ปี 2565  ปัจจุบนัไดท้ าการต่อสญัญาเช่าแลว้หรือไม่ 

หากไม่มีการต่อสญัญาเช่าตามกฎหมาย ถือเป็นการต่อสญัญาเช่าต่อไปเดือนต่อเดือน และระหว่างนีม้ีการจ่าย

ค่าเช่าตามก าหนดระยะเวลาหรือไม่ 
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คุณวิไล ตอบขอ้ซกัถามว่า สญัญาเช่าของ SPM2  ไดห้มดเมื่อวนัที่ 31 ก.ค. 2565 ในขณะนีศ้รี

พนัวาไดแ้จง้ขอต่อสญัญาเช่ามาดว้ยเงื่อนไข ซึ่งอยู่ระหว่างกองทรสัตพ์ิจารณาและพรอ้มกนันีไ้ดใ้หม้ีการจัดหาผู้

เช่ารายใหม่เพื่อท าการเปรียบเทียบและจะน าข้อเสนอที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรสัตน์ าเสนอผูถื้อหน่วยเพื่อ

พิจารณาต่อไป และในการประมูลนีไ้ด้ใหท้าง Nexus  เป็นบริษัทผู้ประมูลผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งอยู่ระหว่างการ

ด าเนินการ 

  คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะจากบริษัท BTS Group Holdings สอบถามเพิ่มเติม

ว่าในระหว่างสรรหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินก็มีการใช ้ผูเ้ช่ายงัคงใชท้รพัยส์ินอยู่และภายใตส้ญัญาเดิมมีก าหนดตอ้งช าระ

ค่าเช่าในสว่นนี ้ผูเ้ช่าไดม้ีการช าระตรงเวลาหรือไม่ 

  คุณวิไล ตอบขอ้ซกัถามว่า ถา้เป็น ณ วนันีจ้ะยงัไม่มีการช าระเนื่องจากเรื่องจะอยู่ในระหว่าง

พิจารณาของกองทรสัต ์เพื่อน าเสนอต่อผูถื้อหน่วยพิจารณาต่อไป 

  คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะจากบริษัท BTS Group Holdings สอบถามเพิ่มเติม

ว่า ในส่วนของทรสัตีในฐานะเจา้ของทรพัยส์ิน การน าทรพัยส์ินออกใหเ้ช่าทุกวนันีข้อ้เสนอใหม่ยงัไม่มีการไดร้บั

อนมุติัจากผูถื้อหน่วย ควรจะตอ้งมีการติดตามทวงถามหนีอ้ย่างไรหรือไม่ 

  คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม อธิบายเพิ่มเติมว่า SPM2  จะมีค่าเช่า 2  ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าที่เกิด

จากสญัญาเช่าเดิมซึ่งไดม้ีการเสนอแผนการผ่อนช าระ  และดว้ยเงื่อนไขของกองทรสัตเ์อง การพิจารณาขอ้เสนอ

ในแง่ของการเลื่อนช าระค่าเช่า หากผูเ้ช่าเหมาไม่มีแผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมา

ช าระค่าเช่าแก่กองทรสัต ์ไดอ้ย่างชดัเจนจะตอ้งไดร้บัการอนมุติัจากทางผูถื้อหน่วย และ ค่าเช่าที่เกิดจากในช่วง

ที่ยงัไม่มีสญัญาเช่าตัง้แต่ ส.ค. 2565  จนถึงปัจจุบนั ทาง SPM2  เองไดม้ีขอ้เสนอในแง่ของการต่อสญัญาเช่า 3  

ปีมาที่กองทรสัต ์ซึ่งขอ้เสนอมีความแตกต่างจากขอ้เสนอเดิมที่เคยน าเสนอไวต้อนที่เขา้ลงทนุในทรพัยส์ิน SPM2  

ซึ่งถ้ามีความแตกต่างจะไม่สามารถให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีสามารถอนุมัติด้วยตนเองได้ ในการ

ด าเนินการคือ ไดแ้ต่งตัง้บริษัท Nexus  เพื่อใหม้ีการเปิดประมลูทรพัยส์ินและจะน าขอ้เสนอที่ไดจ้ากการประมลู

พรอ้มกบัความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ น าเสนอใหก้บัทางผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาเงื่อนไขของผูเ้ช่า

เดิมที่เสนอมา หรือถา้มีผูส้นใจที่จะเขา้มาเป็นผูเ้ช่าทางที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะมีความเห็นอย่างไรต่อที่

ประชมุเพื่อพิจารณาร่วมกนั และในสว่นของการติดตามค่าเช่าในส่วนของสญัญาเช่าเดิมทางผูจ้ดัการกองทรัสต์

ไดม้ีการออกหนังสื่อติดตามค่าเช่าจากทาง SPM ซึ่งจะมีตัวเลขคา้งช าระมาตัง้แต่ปี 2563  จะใชว้ิธีน าก าไรที่
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ไดม้าช าระในค่าเช่าปกติก่อน และหากมีส่วนที่เหลือจะน ามาช าระค่าเช่าในอดีต ทัง้นี ้เนื่องจากในปี 2564 มีผล

ก าไรติดลบ และทางกองทรสัตเ์พิ่งไดร้บังบของ SPM ในปี 2565  และเมื่องบปี 2565  ออกมาจะมีการท าตาม

ขัน้ตอนว่ามีการช าระค่าเช่าปกติมาเท่าไหร่และมีส่วนที่เหลือที่ตัง้คงคา้งไวห้รือไม่ เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดส้รุป

ตวัเลขจะน าเสนอรายงานใหผู้ถื้อหน่วยทราบในโอกาสต่อไป 

  คุณภราดร เลียวสกุล ผู้ รับมอบฉันทะจากบริษัท BTS Group Holdings สอบถาม

เพ่ิมเติม ดังนี ้

  1.สถานะปัจจบุนัของ SPM2 ผูเ้ช่าถือว่าผิดสญัญาแลว้หรือยงั 

2.คณุสมบติัของผูเ้ช่ารายใหม่ไดค้  านึงถึงความน่าเชื่อถือในการช าระเงินในอนาคตหรือไม่และ

จะมีมาตรการอะไรที่ใหค้วามมั่นใจต่อผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดว้่าจะไม่มีการขอเลื่อนค่าเช่าหรือยื่น

ขอ้เสนอใหม่อีกในอนาคต 

คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ตอบขอ้ซกัถามว่า ผลการด าเนินงานที่ผ่านมาในส่วนของค่าเช่า

ของ SPM2 หากเปรียบเทียบกบั SPM1  และ SPM3   ในสาระส าคญัของสญัญาที่ไดแ้จง้ไปตอนตน้ของทรพัยท์ี่

เป็น SPM1 และ SPM3 จะใหอ้ านาจการพิจารณาใหก้บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาความช่วยเหลือ

ได ้แต่ในส่วน SPM2 สญัญาเมื่อเขา้ลงทุน ไม่ไดใ้หอ้  านาจกบัทางทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการพิจารณา

ใหส้่วนลดหรืองดเวน้การช าระค่าเช่า จึงท าใหเ้ป็นยอดคงคา้งจ านวนสูง ทัง้นี ้ในส่วนของการผิดสญัญาที่อยู่

ในช่วงสถานการณโ์ควิดจะเป็นเหตสุดุวิสยั   ต่อจากนีเ้มื่อผูถื้อหน่วยไดพ้ิจารณาวาระการใหเ้ช่าทรพัยส์ิน SPM 

2 ที่จะน าเสนอต่อไปแลว้ผลเป็นอย่างไร ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีก็ตอ้งมีการบงัคบัใหม้ีการช าระใหเ้ป็นตาม

ผลการพิจารณานัน้ ซึ่งในส่วนของการติดตามทวงถามจะด าเนินการอย่างครบถว้น คือ ทุกเดือนจะมีการแจง้

ยอดและบนัทึกเป็นยอดคงคา้งในงบการเงิน หากดูจากวันที่สถานการณ์โควิดคลี่คลายแลว้แต่ยังไม่ไดม้ีการ

ช าระเงิน กองทรสัตจ์ะมีสิทธิ์เต็มที่ในการยกเลิกสัญญาหรือเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่าแต่ก็ตอ้งมีการพิจารณาหลาย

อย่างประกอบกัน เนื่องจากการยกเลิกการเช่าทรพัยส์ิน กองทรสัตจ์ะไม่มีผูบ้ริหารจัดการ และผูดู้แลรักษา

ทรัพย์สิน และเหตุผลที่อาจจะไม่พิจารณาถึงขั้นยกเลิกสัญญา คือ ในส่วนสัญญาเงินกู้มีเงื่อนไขว่า หาก

กองทรสัตม์ีการหยุดประกอบกิจการในส่วนของโรงแรมก็อาจจะมีการส่งผลกระทบใหม้ีการเรียกคืนเงินกู้ทั้ง

จ านวน 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา   17 
 

คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะจากบริษัท BTS Group Holdings ฝากขอ้เสนอแนะ

ในส่วนของการพิจารณาผูเ้ช่ารายใหม่ใหท้ าการเปรียบเทียบขอ้มูล และเปิดโอกาสใหผู้ท้ี่สนใจที่จะเขา้มาร่วม

ประมลูบรหิารตวักองทรสัตน์ี ้

 คุณสมชาย เจนสุถิรพันธุ ์ผู้ถือหน่วยมาประชุมด้วยตนเอง มีค าถามดังนี ้

1.ในสว่นของผูบ้รหิารกองทรสัต ์หากผูบ้รหิารไม่ใช่ sponsor เคยมีกองไหนที่เปลี่ยนผูบ้รหิารได้

บา้ง 

  คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม  ตอบข้อซักถามว่าในรูปแบบของกองทรัสต์หรือกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นการลงทุนโรงแรมจะมีขอ้จ ากัดของส านกังาน ก.ล.ต. คือ จะตอ้งมีผูเ้ช่าเหมาเพื่อเป็นการ

ลดผลกระทบในแง่ของรายไดต้ามฤดกูาลที่จะเกิดขึน้กบักองทรสัต ์ในอดีตกฎเกณฑไ์ดม้ีการก าหนดในสว่นของ

ค่าเช่าคงที่ในสดัส่วนที่สงู ซึ่งในอดีตผูท้ี่มาเป็นผูเ้ช่าเหมามกัจะเป็นเจา้ของทรพัยส์ินเดิมที่ยงัสามารถจ่ายค่าเช่า

คงที่ที่เป็นระดบัสงูได ้ ในปี 2564  ก.ล.ต. ไดเ้ล็งเห็นในแง่ของปัญหาว่าการหาผูเ้ช่าใหม่โดยมีเงื่อนไขค่าเช่าคงที่

ในระดับสูงน่าจะมีปัญหาหากโรงแรมหาผูเ้ช่าไม่ได ้จึงไดม้ีการผ่อนคลายเกณฑห์ลกัๆ เป็น 2  เรื่อง ไดแ้ก่ 1.  

จากเดิมกองทรสัตเ์องจะตอ้งมีผูเ้ช่าเหมาและกองทรสัตไ์ม่สามารถถือใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมดว้ย

ตนเองไดท้าง ก.ล.ต. ไดผ้่อนผนัใหก้องทรสัตถื์อใบประกอบกิจการโรงแรมในช่วงที่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าได ้และ 2. 

มีการยกเลิกขอ้ก าหนดเก่ียวกบัค่าเช่าคงที่มีในระดับสงู คือ การเสนอใหผู้ถื้อหน่วยพิจารณาเลยว่าสิ่งที่มีผูเ้ช่า

เสนอมาในตอนนีเ้ป็นอย่างไร สามารถเจรจากนัไดร้ะหว่างผูถื้อหน่วยกับผูเ้สนอเลย  ทัง้นี ้จึงท าใหผู้ท้ี่เสนอเขา้

มาอาจจะไม่ใช่อัตราค่าเช่าคงที่เหมือนก่อนแต่จะมีความยืดหยุ่นเพื่อที่จะท าใหก้องทรสัตส์ามารถด าเนินการ

ต่อไปได ้คือ ในช่วงที่สรรหาผูเ้ช่าทางกองทรสัตต์อ้งท าการถือใบอนุญาตโรงแรมไปก่อน และเมื่ อมีผูเ้ช่าแลว้จึง

ค่อยโอนใบอนญุาตโรงแรมนัน้ๆ ไปอยู่ในชื่อของผูเ้ช่า  แต่ในขณะนีย้งัไม่เห็นกองไหนที่ไดใ้ชก้ฎนี ้

  คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะจากบริษัท BTS Group Holdings สอบถามเพิ่มเติม

ว่าในสว่น SPM1  และ SPM3  จ่ายค่าเช่าไดต้ามปกติเกือบจะครบทัง้หมด ไดม้ีการคยุกบั SPM2  หรือไม่ว่าไม่มี

การจ่าย อาจจะเกิดจากตามสญัญาของ SPM2  ทางทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัต ์ ไม่สามารถงดค่าเช่าหรือ

เลื่อนค่าเช่าให้ได้หรือไม่ จึงเป็นเหตุให้ไม่มีการจ่ายหนีเ้ข้ามาเลยเพื่อรอเสนอข้อเสนอใหม่ ให้กับทางผู้ถือ

หน่วยทรสัตเ์พื่อที่จะไดพ้ิจารณาในครัง้เดียว ถือว่าเป็นการมดัมือผูถื้อหน่วยทรสัตเ์กินไปหรือไม่ 
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  คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ตอบขอ้ซักถามว่าในฐานะของทรสัตีเป็นส่วนที่อยู่ระหว่างการ

ด าเนินการ และไดท้ าการแจง้ยอดคงคา้งแก่ลูกหนีแ้ละบนัทึกในงบการเงิน ซึ่ งหมายความว่าในสิ่งที่มีสญัญา

แน่ๆ แลว้ทาง SPM  มีหน้าที่ทางกฎหมายที่ตอ้งช าระใหก้องใหค้รบถ้วน แต่ในส่วนที่ยังไม่มีสัญญาเช่าและ

น าเสนอผูถื้อหน่วยในรูปแบบของการอนุมัติหรือไม่อนุมัติใหต่้อสัญญาเช่า ทางกองทรสัตก์็จะด าเนินการให้

เป็นไปตามมติของผูถื้อหน่วย คือ ถา้อนุมติัในการต่อสญัญาเช่าในรูปแบบไหนก็จะเขา้ท าสัญญาและเรียกเก็บ

ค่าเช่าตามนัน้ แต่ถา้ไม่อนมุติัทางกองทรสัตส์ามารถใชส้ิทธิตามสิทธิที่มีตามกฎหมายที่จะะเรียกรอ้งค่าเช่าตาม

สิ่งที่มีการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ลว้ 

  คุณวิไล แจง้ผูถื้อหน่วยว่าไดท้ าการแจก Hotel Credit  ไปเมื่อปีที่แลว้ซึ่งระยะเวลาสิน้สุดจะ

สิน้สดุในวนัที่ 15  สิงหาคม 2566  นี ้หากท่านผูถื้อหน่วยท่านใดยงัไม่ไดใ้ชส้ิทธิขอใหร้ีบด าเนินการใชส้ิทธิ 

ที่ประชุมได้พิจารณาและรับทราบ เรื่องการงดจ่ายผลประโยชนต์อบแทนประจ าปี 2565 

ส  าหรบังวดด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 
 

วาระที ่6 พิจารณาและรับทราบการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและก าหนดค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

     คุณวิไล แถลงต่อที่ประชุม พิจารณาและรับทราบการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและก าหนด 

ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชี  ประจ าปี 2566 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์สนอใหแ้ต่งตัง้ผูส้อบบญัชีจากบรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี 

จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ส  าหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุด วันที่  31 ธันวาคม 2566 ก าหนด 

ค่าตอบแทน  เป็นเงินจ านวน 655,000 บาท  (ปรบัขึน้จากปีที่แลว้ 20,000 บาท) 

      โดยก าหนดใหผู้ส้อบบญัชีคนใดคนหนึ่งดงัต่อไปนีเ้ป็นผูท้  าการตรวจสอบและแสดงความเห็น

ต่องบการเงินของกองทรสัต ์

1.)  คณุวลัลภ วิไลวรวิทย ์  ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 6797    หรือ 

2.) คณุชวาลา เทียนประเสรฐิกิจ  ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 4301    หรือ 

3.) คณุนิสากร ทรงมณี    ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 5035    หรือ 

4.)      คณุนนัทวฒัน ์ส ารวญหนัต ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 7731 

 ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสต ์ 
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      ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เห็นสมควรพิจารณาแต่งตัง้ผูส้อบบญัชี จากบริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ 

สอบบัญชี จ ากัด เป็นผูส้อบบัญชีของกองทรสัตส์  าหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุด วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ก าหนดค่าตอบแทนเป็นเงินจ านวน 655,000 บาท โดยก าหนดใหผู้ส้อบบญัชีคนใดคนหนึ่งดังต่อไปนีเ้ป็นผูท้  า

การตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงินของกองทรสัต ์ 

1.)  คณุวลัลภ วิไลวรวิทย ์  ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 6797    หรือ 

2.) คณุชวาลา เทียนประเสรฐิกิจ  ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 4301    หรือ 

3.) คณุนิสากร ทรงมณี    ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 5035    หรือ 

4.)   คณุนนัทวฒัน ์ส ารวญหนัต ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 7731 

  เนื่องจากไดป้ฏิบติัหนา้ที่อย่างเหมาะสมและไม่มีความสมัพนัธห์รือส่วนไดเ้สียกับกองทรสัต ์โดยมี

ความเป็นอิสระต่อการท าหนา้ที่ ทัง้นี ้คณุวิไล เปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชุมซกัถามและแสดง

ความคิดเห็นในวาระนี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดซกัถามเพิ่มเติมหรือแสดงความคิดเห็นในวาระนี ้ 

  ที่ประชุมรับทราบ การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีและก าหนดค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชี  ของกองทรสัต ์

SRIPANWA  
 

วาระที ่7  พิจารณาอนุมัติการออกและเสนอขายหุ้นกู้ของกองทรัสต ์SRIPANWA 

  คุณวิไล แจ้งที่ประชุมทราบถึงรายละเอียดการออกและเสนอขายหุ้นกู้ของกองทรัสต์ 

SRIPANWA ดงันี ้

วัตถุประสงคก์ารออกหุ้นกู้ 

เพื่อน าไปใชส้  าหรบัการช าระคืนเงินกูท้ี่มีภาระผูกพนัของกองทรสัต ์SRIPANWAไม่เกินจ านวน 

1,000,000,000 (หนึ่งพนัลา้นบาท) อายุหุน้กูไ้ม่เกิน 3  ปี ประเภทหุน้กูจ้ะเป็นหุน้กูทุ้กประเภท/ทุกชนิด ซึ่งอาจ

เป็นหุ้นกู้ด้อยสิทธิหรือไม่ด้อยสิทธิ ชนิดทยอยคืนเงินต้น หรือคืนเงินต้นครั้งเดียวเมื่อครบก าหนดไถ่ถอน                     

มีประกนัหรือไม่มีประกนั  มีหรือไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้หรือเป็นหุน้กูอ้นพุนัธ ์แต่ไม่รวมถึงหุน้กูท้ี่มีลกัษณะตอ้งหา้ม

ตามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัความเหมาะสมของสภาวะตลาดในขณะออกและเสนอขาย

หุน้กูน้ัน้ๆ 

โดยจะมอบอ านาจให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และ/หรือ กรรมการผู้จัดการของ
กองทรัสต ์ด าเนินการดังนี ้
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• การแต่งตัง้ผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้/ ผูจ้ดัจ าหน่าย 

• วิธีการออกและเสนอขาย / วิธีการจดัสรร รายละเอียดการเสนอขาย 

• การไถ่ถอนก่อนก าหนด 

• การจดทะเบียนในตลาดรองใด ๆ (ถา้มี) 
• อ านาจในการด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการออกและเสนอขายหุน้กูใ้นแต่ละครัง้ 

 

คุณภราดร เลียวสกุล ผู้รับมอบฉันทะ จากบริษัท BTS Group Holdings มีค าถามดังนี ้

1.อตัราดอกเบีย้จะต ่ากว่าเงินกูข้องธนาคารกรุงศรีหรือไม่ 

2.เหตผุลจริงๆของการออกหุน้กูคื้อไม่มีเงินไปจ่ายใหก้ับทางธนาคารใช่หรือไม่ และหากมีการ

เก็บเงินไดจ้าก SPM2 อาจจะไม่มีความจ าเป็นที่จะออกหุน้กูต้วันี ้ใช่หรือไม่ แทนที่จะออกหุน้กู้

ใหเ้ป็นภาระใหก้บัทางกองทรสัต ์ท าไมจึงไม่ไปเรง่รดัหนีก้บัทาง SPM2   

คุณสงกรานต ์ตอบขอ้ซกัถามว่า จ าเป็นตอ้งออกหุน้กูเ้นื่องจากยอดหนีเ้ป็น 1,000 ลา้นบาท

จะไปเรง่หนีจ้าก SPM2   จ านวนประมาณ 200 ลา้นบาทก็จะไม่เพียงพอ ซึ่งอตัราดอกเบีย้ของธนาคารจะสงูกว่า

ซึ่งในขณะนีอ้ยู่ที่ประมาณ  6.83% และก็ตอ้งท าการขอหลกัประกนั SPM1  และรวมถึงขอ้ก าหนดหา้มจ่ายเงิน

ปันผลต่างๆ ดว้ย 

คุณสมชาย เจนสถิรพันธุ ์ผู้ถือหน่วยมาประชุมด้วยตนเอง สอบถามว่ากองทรสัตศ์รีพนัวา

ไดม้ีการท า rating  หรือไม่ ถา้ไม่ไดท้ าดอกเบีย้จะสงู 

คุณสงกรานต ์ตอบขอ้ซกัถามว่าไม่ไดท้ า Rating  แต่มีหลกัประกนั 

ผู้ถือหน่วย สอบถามเพิ่มเติมถึงอัตราดอกเบีย้ของหุน้กู้ ซึ่งคุณสงกรานตต์อบขอ้ซักถามว่า 

ประมาณ 6.3%  คือใน 1  ปี ดอกเบีย้จะประมาณ 63 ลา้นบาท 

ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรเสนอที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตใ์หม้ีมติอนุมัติใหอ้อกและเสนอ

ขายหุน้กูข้องกองทรสัต ์SRIPANWA ภายในวงเงินไม่เกิน 1,000,000,000 บาท (หนึ่งพนัลา้นบาท) เพื่อน าไปใช้

ส  าหรบัการช าระคืนเงินกูแ้ละดอกเบีย้ที่มีภาระผูกพันของกองทรสัต ์SRIPANWA ที่กองทรสัต ์SRIPANWA ได้

กูย้ืมเงินมาจากสถาบนัการเงิน และเพื่อเป็นการเพิ่มสภาพคล่องของกองทรสัต ์SRIPANWA และเห็นสมควรให้
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เสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนุมัติการมอบอ านาจใหป้ระธานเจา้หนา้ที่บริหารและ/หรือ

กรรมการผูจ้ดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นผูม้ีอ  านาจด าเนินการในเรื่องดงักลา่ว 

ความเหน็ของทรัสตี 

คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม  ทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่าการด าเนินการดังกล่าวเป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA จึงสามารถด าเนินการได ้

การเขา้ท ารายการดงักลา่วของกองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งไดร้บัมติอนมุติัจากที่ประชุมผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์โดยการลงมติ:  กฎหมายบญัญัติว่าวาระนีต้อ้งผ่านมติอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน   

พิธีกร   แจง้ว่าส าหรบัการลงคะแนนในวาระนีผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์ี่ไม่เห็นชอบหรืองดออกเสียง

โปรดยกมือขึน้โดยจะมีเจา้หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการจดัเก็บบตัรลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ที่

ไม่เห็นชอบหรืองดออกเสียง ทัง้นี ้ในการรวบรวมผลคะแนน กองทรสัตจ์ะน าคะแนนเสียงที่ไม่เห็นชอบหรืองด

ออกเสียงหกัออกจากคะแนนเสียงทัง้หมด สว่นที่เหลือจะถือว่าเป็นคะแนนเสียงที่เห็นดว้ย 

มติทีป่ระชุม   เห็นชอบ   156,816,798  หน่วย   คิดเป็นรอ้ยละ 90.73 

  ไม่เห็นชอบ   16,017,537    หน่วย   คิดเป็นรอ้ยละ 9.2673  

    งดออกเสียง           4,700      หน่วย   คิดเป็นรอ้ยละ 0.0027 

    รวมทัง้สิน้ 172,839,035   หน่วย   คิดเป็นรอ้ยละ 100 

             เนื่องจาก ที่ประชมุมีมติเห็นชอบดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ามติเสียงขา้งมากซึ่งคิดเป็นจ านวน

เกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน จึงถือว่าที่ประชุมมีมติพิจารณาอนุมติัการออกและเสนอขายหุน้กู้ของกองทรสัต ์SRIPANWA ตามที่

ไดเ้สนอทกุประการ 
 

วาระที ่8  พิจารณาเร่ืองอื่นๆ  

 คุณวนิภาการ ตัวแทนจากผูเ้ช่าหลัก น าเสนอภาพรวมอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวโรงแรม 

จงัหวดัภูเก็ต จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และเพชรบุรี  ใหผู้ป้ระชุมไดร้บัทราบว่าจากสถิติของนกัท่องเที่ยวต่างชาติ       

ที่เขา้มาในประเทศไทยและจงัหวดัภูเก็ต ช่วงสงูสดุปี  2562 จะมีนกัท่องเที่ยวเขา้มาประมาณ 39 ลา้นคน โดย       
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ที่เขา้มาในภูเก็ต 10 ลา้นคนแต่ในปี 2563  ยอดนกัท่องเที่ยวจะลดลงมาเรื่อยๆ จนถึงปี 2564 และกลบัมาดีขึน้

ในปี 2565 นกัท่องเที่ยวโดยรวม 11 ลา้นคน เขา้มาภูเก็ต 3.3 ลา้นคน ซึ่งจะมีจ านวนเที่ยวบินที่สนามบินภูเก็ต         

จะสอดคล้องกับนักท่องเที่ยว โดยมีจ านวนเที่ยวบินในปี 2565 โดยรวมอยู่ที่ 58,000 เที่ยว และในปี 2566  

คาดการณว์่าจะมีจ านวนเที่ยวบินอยู่ที่ 95,000 เที่ยวบิน  จ านวนนกัท่องเที่ยวจงัหวัดประจวบคีรีขันธก์ลบัมาดี

ขึน้ในปี 2565 อยู่ที่  9.7  ลา้นคน จ านวนนกัท่องเที่ยวจงัหวดัเพชรบรุีกลบัมาดีขึน้ในปี 2565 อยู่ที่ 8.9 ลา้นคน 
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 คุณอังคณา น าเสนอภาพรวมการขายและการตลาดโรงแรมที่ศรีพนัวามีความมุ่งมั่นตัง้ใจและ
ขยายการขายในส่วนของการตลาดทุกช่องทางใหก้บัลกูคา้ เช่น โครงการเราเที่ยวดว้ยกนั 3 ปีที่ผ่านมาซึ่งไดร้บั
การตอบรบัจากตลาดคนไทยเป็นอย่างมาก และไดย้อดขายประมาณ 100 ลา้นบาท และในส่วนอ่ืนๆ ไดท้ าการ
ออกบูธ ขาย package ท าโปรโมชั่นผ่านช่องทางต่างๆ การขายออนไลนใ์นช่องทางต่างๆ มีการท าโปรโมชั่นกบั
ทางธนาคาร บรษิัทใหญ่ๆ และพนัธมิตรต่างๆ มีการออก roadshow  ท าการตลาดทัง้ในและต่างประเทศ  มีการ
โปรโมชั่นในส่วนของหอ้งอาหาร มีการเพิ่มช่องทางการขายผ่านทาง line my shop ในส่วนของสปามีการท า
โปรโมชั่นส่วนลดและเพิ่มจ านวนนาทีใหก้ับลูกคา้รวมถึงไดด้  าเนินการพฒันาปรบัปรุงมาตรฐาน และมีการท า 
wellness  เพื่อที่จะท าเป็น medical spa ในอนาคต มีการจดัเลีย้งและอีเวนตต่์างๆ ท าใหส้ามารถขายหอ้งพกัได้
มากขึน้ การจดังานแต่งงานใหแ้ก่บคุคลที่มีชื่อเสียง มีผูม้ีชื่อเสียงระดบัโลกเขา้พกั มีสว่นของ YAYA ซึ่งเป็นโซนที่
เพิ่งเปิดใหบ้รกิารโซนใหม่ ซึ่งจะอยู่ทางเขา้โรงแรมทางดา้นขวาขึน้ไป 

 คุณสงกรานต ์แจง้ขอ้มลูเพิ่มเติมว่าในสว่นของ YAYA จะอยู่นอกกองทรสัตแ์ต่จะเป็นสว่นช่วย          
เพื่อเป็นการดงึลกูคา้ ซึ่งต่อไปหวงัว่าหากผลประกอบการดีจะน าเสนอเขา้กอง 

 คุณอังคณา รายงานเพิ่มเติมว่าจะมีในส่วนของหอ้งคอนเวนชั่นรองรบัได ้400 ท่าน รวมถึง
ห้องพัก แคนทีนพนักงานที่สวยที่สุดในโลก และในส่วนของด้านล่างของโรงแรมก าลังมีโครงการก่อสร้าง
พิพิธภณัฑส์ิ่งมีชีวิตใตท้ะเลไทย ระยะเวลาก่อสรา้งประมาณ 3 ปี ซึ่งจะมีปัญหาเสียง ฝุ่ น และบงัวิวและท าให้
ลกูคา้ขอเปลี่ยนหอ้งหรือขออพัเกรดหอ้งเป็นจ านวนมาก ซึ่งในขณะนีไ้ดแ้กปั้ญหาโดยการขอใหก้ารก่อสรา้งเริ่ม
สายขึน้ 
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 ค าถามจากผู้ถือหน่วย 

คุณศุภสร  วันทนากร ผู้ถือหน่วยมาประชุมด้วยตนเอง มีค าถามดังนี ้ 

                        1. ในสว่นของเงินปันผลที่ธนาคารไม่อนมุติัใหจ้่าย จึงไปออกหุน้กูน้ัน้จะใชเ้วลากว่าจะออกหุน้กู้
เสรจ็สิน้จะใชร้ะยะเวลาเท่าไหร ่และจะด าเนินการในการปันผลอย่างไร 

                        2.ในสว่นของการประกนั all risk นัน้ ครอบคลมุในสว่น อาทิ สนึามิ, ในเรื่องการหยดุด าเนินการ 
หรือไม่ 
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คุณสงกรานต ์ตอบขอ้ซักถามว่าจะใชเ้วลาประมาณ 3  เดือน ในการออกหุน้กู้เต็มจ านวน 
1,000 ลา้น  และในส่วนประกนัจะมีโบรกเกอรเ์ขา้มาดใูนเรื่องประกนัใหซ้ึ่งจะช่วยในการต่อรองหากเกิดปัญหา
ขึน้ 

ผู้ถือหน่วย สอบถามว่าในสว่นประกนั all risk  นัน้ใน 3  ปีที่ผ่านมาไดม้ีการชดเชยอะไรใหบ้า้ง
หรือไม่ ซึ่งคุณสงกรานต์ตอบข้อซักถามว่าประกันไม่ครอบคลุมในส่วนนี ้ ซึ่งได้เคยสอบถามแล้ว และทั้ง
อตุสาหกรรมโรงแรมไม่มีที่ไหนไดเ้ลย 

ผู้ถือหน่วย สอบถามเพิ่มเติมว่าในส่วนการสรา้งพิพิธภัณฑส์รา้งไปนานเท่าไหร่แลว้และมี
ปัญหาในการสรา้งรายไดห้รือไม่ ในการสรา้งปัญหาใหก้บัศรีพนัวา ศรีพนัวาสามารถท าอะไรไดบ้า้ง  

คุณสงกรานต ์ตอบขอ้ซักถามว่าโครงการก่อสรา้งพิพิธภัณฑส์ิ่งมีชีวิตใตท้ะเลไทยสรา้งมา
ประมาณ 1  ปีแล้วคงเหลืออีกประมาณ 2 ปีครึ่ง เป็นของกรมประมงเป็นผู้ก่อสร้าง ซึ่งในส่วนของปัญหา
พยายามแก้โดยการน าตน้ไมม้าปิดแต่อาจจะยังมีเรื่องเสียงและฝุ่ นมารบกวน และไดข้อใหโ้ครงการท าการ
ปอ้งกนั และเวลาการท างานใหเ้ริ่มสายขึน้เพื่อไม่ใหร้บกวนการนอนลกูคา้และงดก่อสรา้งในวนัเสาร ์อาทิตย  ์

พิธีกร กลา่วเรียนใหท้ี่ประชมุทราบว่า วาระการประชมุตามที่บรษิัทไดก้ าหนดไวใ้นหนงัสือเชิญ

ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดพ้ิจารณารบัทราบครบถ้วนทุกวาระแลว้ จึงขอเชิญท่านประธานฯ ปิดการประชุม

สามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 2566 

ประธานฯ กล่าวขอบคณุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ปิดการประชุมเวลา 12.05 น.  

                ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
  

   ( นายสงกรานต ์อิสสระ ) 
ประธานที่ประชมุ 

บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั  
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง 
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                                                     เอกสารเชิญชวนให้เข้าร่วมประมูล   
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สารสนเทศการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของกองทรัสตก์บับคุคลทีเ่กี่ยวขอ้ง 
 (บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต)์ 

  
1.  วันทีท่ ารายการ: ภายหลังจากที่ ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

SRIPANWA ในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง  
 

2.  คู่กรณีทีเ่กี่ยวข้องและ 
ความสัมพนัธก์ับ
กองทรัสต:์ 

1) บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (“ผู้เช่าเดิม” หรือ “SPM”) มีความสัมพันธ์กับ
บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“CIRM”) ซึ่งมีฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์
ของกองทรสัต ์SRIPANWA จากการที่ทัง้ SPM และ CIRM มีกรรมการรว่มกนั 3 ท่าน คือ 
  
(1) นายสงกรานต ์อิสสระ (2) นางธีราภรณ ์ศรีเจรญิวงศ ์และ (3) นายวรสิทธิ อิสสระ  
 

 2) นอกจากนี ้ทั้ง SPM และ CIRM มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกัน ไดแ้ก่ บริษัท 
ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) (“CID”) โดย CID ถือหุ้นทางตรงใน 
CIRM ในสัดส่วนร้อยละ 100 และถือหุ้นทางอ้อมในกองทรัสต์ SRIPANWA ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 19.49 และใน SPM รอ้ยละ 100 ผ่านบริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์
จ ากดั (“CIR”)  
 

3) ดังนั้น SPM จึงถือได้ว่าเป็นผู้มีความสัมพันธ์กับ  CIRM ในฐานะผู้จัดการ
กองทรสัต ์จากการที่ SPM และ CIRM มี CID เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่รายเดียวกัน ซึ่ง 
CID เป็นผู้ถือหุ้นทางตรงใน CIRM ในสัดส่วนรอ้ยละ 100 และถือหุ้นทางออ้มใน 
SPM ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ SPM ผ่าน
ทาง CIR  
 

4) ดว้ยเหตนุี ้(ก) การจะเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM 2) 
(“ทรัพยส์ินโครงการ SPM 2”) กับ SPM (ข) การพิจารณาเก่ียวกบัการช าระค่าเช่า
ช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 (SPM2) ช่วง
ระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2566 ที่เสนอโดย SPM และ (ค) 
การใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 และเขา้ท า
สัญญาว่าจ้างบริหารทรัพยสิ์น (Hospitality Management Agreement) กับ SPM 
จึงถือเป็น การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง เนื่องจาก
เป็นการท ารายการกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัต ์
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3.  ลักษณะสว่นได้เสียของ
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน
กองทรัสต:์ 

(1) SPM จะเป็นผูเ้ช่าหลกัของทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 
 

(2) ข้อเสนอเก่ียวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 (SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วันที่ 31 
กรกฎาคม 2566 ที่เสนอโดย SPM และ 
 

(3) CIRM จะเข้ามาท าหน้าที่เป็นผู้บริหารทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 และเขา้ท า
สัญญาว่าจ้างบริหารทรัพยสิ์น (Hospitality Management Agreement) กับ 
SPM 
 
 

4.  ลักษณะทั่วไปของ
รายการ: 

(1) SPM จะเป็นผูเ้ช่าหลักของทรพัยสิ์นโครงการ SPM2 โดยมีระยะเวลาการเช่า 
แบ่งออกเป็น สอง (2) ช่วงเวลา  
 

- ช่วงที่ 1 ระยะเวลาประมาณ 3 ปี นบัแต่วนัที่ลงนามในสญัญา (คาดว่าจะ
เขา้ท าสญัญาในวนัท่ี 1 สิงหาคม 2566)  
 

- ช่วงที่ 2 โดยกองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิ (Option) ในการต่อสญัญาเช่า
ออกไปได้ 2 ปี (คาดว่าสัญญาจะสิน้สุดประมาณวันที่  31 กรกฎาคม 
2571) 
 

(2) SPM จะไดผ่้อนช าระค่าเช่าช่วงหลงัครบก าหนดสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ
SPM2 โดย SPM จะช าระค่าเช่า ในอัตรา หนึ่งรอ้ยสองจุดสามลา้น (102.3) 
บาท เต็มจ านวนตามอัตราค่าเช่าซึ่งอา้งอิงจากสัญญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ 
SPM 2 เดิมที่ครบก าหนดไปเมื่อวนัที่ 31 กรกฎาคม 2565 ใหแ้ก่กองทรสัต ์ใน
ลกัษณะผ่อนช าระเป็นเวลา 5 ปี แบบอตัราขัน้บนัได 
 

(3) CIRM จะเข้ามาท าหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพยสิ์นโครงการ SPM 2 (เฉพาะใน
กรณีที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีมติไม่อนุมตัิให ้
SPM เป็นผูเ้ช่าหลักของทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2) โดยเขา้ท าสัญญาว่าจา้ง
บรหิารทรพัยสิ์น (Hospitality Management Agreement) กบั SPM 
 
 

5.  ขนาดของรายการและ
มูลค่ารวมของสิ่งตอบ
แทน: 

5.1) พิจารณาผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพยส์ินโครงการ SPM 2 
เมื่อกองทรัสต ์SRIPANWA ไดเ้ข้าท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นกับ SPM จะเป็นผลให้ 
SPM มีฐานะเป็นผูเ้ช่าหลกัส าหรบัทรพัยสิ์น โครงการ SPM2 โดยมีระยะเวลาการเชา่ 
แบ่งออกเป็น สอง (2) ช่วงเวลา ดงันี ้
 

- ช่วงที่ 1 ระยะเวลาประมาณ 3 ปี นบัแต่วนัที่ลงนามในสญัญา (คาดว่าจะ
เขา้ท าสญัญาในวนัท่ี 1 สิงหาคม 2566)  
 

- ช่วงที่ 2 โดยกองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิ (Option) ในการต่อสญัญาเช่า
ออกไปได้ 2 ปี (คาดว่าสัญญาจะสิน้สุดประมาณวันที่  31 กรกฎาคม 
2571) 
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ทัง้นี ้SPM ตกลงช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA 
โดยแบ่งค่าเช่าออกเป็น 2 ส่วน ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
 

1) ค่าเช่าคงที ่
 
ช่วงระยะเวลาการเชา่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (ล้านบาท) 

ปีที่ 1 
(1 สิงหาคม 2566 – 31 กรกฎาคม 2567) 

 
50  

ปีที่ 2 
(1 สิงหาคม 2567 – 31 กรกฎาคม 2568) 

50  

ปีที่ 3 
(1 สิงหาคม 2568 – 31 กรกฎาคม 2569) 

50  

ปีที่ 4 
(1 สิงหาคม 2569 – 31 กรกฎาคม 2570) 

50  

ปีที่ 5 
(1 สิงหาคม 2570 – 31 กรกฎาคม 2571) 

50  

 
2) ค่าเช่าแปรผัน ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละปี = 80 % x (ก – ข – ค) โดยที่ 

 

ตัวอกัษร ความหมาย 

ก 
รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม SPM 2 (รายไดค้่า
ห้องพัก รายได้ค่าอาหารและเครื่องดื่ม รายได้จากการ
ด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั) 

ข 

(1) ค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมด 
เช่น ตน้ทุนรวมของหอ้งพัก ตน้ทุนรวมของอาหาร
และเครื่องดื่ม และตน้ทุนจากการด าเนินงานอื่น ๆ  
เงินเดือนและผลประโยชนพ์นกังาน  ค่าใชจ้่ายการ
ขายและการตลาด ค่ารักษาความปลอดภัย ค่า
สาธารณูปโภค ค่าท าความสะอาด และค่าใชจ้่าย
ต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการประกอบกิจการโรงแรม
ทัง้หมด 

ค ค่าเช่าคงที่ ตามที่ระบใุน 1) 
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5.2) พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญา
เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 (SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 
2565 ถึง วันที ่31 กรกฎาคม 2566 
 

ผู้เช่าเดิมเสนอขอช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโครงการ 
SPM2 ช่วงระหว่างวันที่  1 สิงหาคม 2565 ถึง วันที่  31 กรกฎาคม 2566 (รวม
ระยะเวลา หนึ่ง (1) ปี) เป็นจ านวนเงิน หนึ่งรอ้ยสองจุดสาม (102.3) ลา้นบาท โดย
จะช าระคืน รวมระยะเวลาทัง้สิน้ หา้ (5) ปี  
 

                            โดย          ปีที่  1      5%  =    หา้จดุหนึ่งหน่ึง (5.11)  ลา้นบาท 
                                            ปีที่  2    10%  =    สิบจดุสองสอง (10.22)  ลา้นบาท 
                                            ปีที่  3    20%  =    ยี่สิบจดุสีส่ี่ (20.44)  ลา้นบาท 
                                            ปีที่  4    30%  =    สามสิบจดุหกเกา้ (30.69)  ลา้นบาท 
                                                  ปีที่  5     35%   =    สามสิบหา้จดุแปดส่ี (35.84)  ลา้นบาท   

 

รายการ 5.1 และ 5.2 ดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัต ์กบั 
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ที่มีมลูค่าตัง้แต่  ยี่สิบ (20) ลา้นบาทขึน้ไป 
หรือเกินกว่ารอ้ยละ สาม (3) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ณ 
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 (ซึ่งมีมลูค่าเท่ากบั 3,583,113,278.96 (สามพนัหา้รอ้ยแปด
สิบสามลา้นหนึ่งแสนหนึ่งหมื่นสามพนัสองรอ้ยเจ็ดสิบแปดจุดเกา้หก)บาท) โดยมี
มูลค่าประมาณ 505.22 ลา้นบาท (ฐานการค านวณอา้งอิงจากระยะเวลาการเช่า
สอง (2) ช่วงเวลาตามขอ้ 5.1) ประกอบไปดว้ย วาระท่ี 3 พิจารณาเลือกผูเ้ช่าเดิมเป็น
ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ซึ่งมีมลูค่าของรายการ ประมาณ 402.92 ลา้นบาท 
และ วาระท่ี 4 พิจารณาขอ้เสนอเก่ียวกบัการช าระค่าเช่าช่วงหลงัครบก าหนดสญัญา
เช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM2 ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วนัท่ี 31 กรกฎาคม 
2566 (รวมระยะเวลา 1 ปี) มลูค่าของรายการ ประมาณ 102.3 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
ประมาณรอ้ยละ 14.10 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ท าให้การเข้าท า
รายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียง
ไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 
 

5.3) รับทราบการให้ CIRM เข้ามาท าหน้าทีเ่ป็นผู้บริหารทรัพยส์ินโครงการ SPM 2  
ในกรณีที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์SRIPANWA มีมติไม่อนุมัติให้ 
SPM เป็นผูเ้ช่าหลกัของทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดเ้ขา้
ท าสัญญาว่าจ้างบริหารทรัพย์สิน (Hospitality Management Agreement) กับ 
SPM ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสตโ์ดยให้เข้ามารับจ้างบริหาร
ทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ในระหว่างที่การสรรหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 
คราวใหม่ยงัไม่แลว้เสรจ็   
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รายการ 5.3 ดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัต ์กับบุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่มีมลูค่าขนาดรายการเกินกว่าหนึ่ง (1) ลา้นบาท 
หรือตั้งแต่รอ้ยละศูนยจ์ุดศูนยส์าม (0.03) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์
SRIPANWA ณ วันที่  30 มิถุนายน 2566 (ซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 3,583,113,278.96 
(สามพนัหา้รอ้ยแปดสิบสามลา้นหนึ่งแสนหนึ่งหมื่นสามพันสองรอ้ยเจ็ดสิบแปดจุด
เกา้หก)บาท) โดยมีมลูค่าของรายการประมาณ 13.23 ลา้นบาท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 
0.36 ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

6.  เกณฑใ์นการก าหนด
มูลค่าสิ่งตอบแทน: 

(1) ค่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่าคงที่  และค่าเช่าแปรผันซึ่ง SPM จะตอ้งช าระแก่
กองทรัสต์ SRIPANWA จากการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ในครั้งนี ้  
สอดคลอ้งกับความสามารถในการจดัหาก าไรของทรพัยสิ์นทรพัยสิ์นโครงการ 
SPM2  
 

(2) ค่าเช่าช่วงหลงัครบก าหนดสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ช่วงระยะเวลา 
1 สิงหาคม 2565 ถึง วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2566 
 

(3) ค่า Hospitality Management Fee ที่กองทรสัต ์SRIPANWA ช าระใหแ้ก่ SPM 
ตามสัญญาว่าจ้างบริหารทรัพยสิ์น (Hospitality Management Agreement) 
ซึ่งสอดคลอ้งกบัราคาตลาดเทียบเคียงจากธุรกิจที่มีลกัษณะคลา้ยคลงึกนั 
 
 

7.  ประโยชนท์ีไ่ด้รับจาก 
- การให้เช่าทรัพยส์ิน

โครงการ SPM 2  
 

- ข้อเสนอการช าระ
ค่ า เ ช่ า ช่ ว ง ห ลั ง
สัญญาเช่าทรัพยส์ิน
โครงการSPM 2 ช่วง
ร ะ ย ะ เ ว ล า  1 
สิ งหาคม 2565 ถึ ง 
วันที่ 31 กรกฎาคม 
2566 
 

- การให้ CIRM เป็น
ผู้ท าหน้าทีบ่ริหาร
ทรัพยส์ินโดยการ
เข้าท าสัญญาว่าจ้าง
บริหารทรัพยส์ิน 
(Hospitality 
Management 

1) การใหเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 
การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 โดยการใหเ้ช่าแก่ SPM จะท า
ใหร้ายไดค้่าเช่าของกองทรสัต ์SRIPANWA มีความมั่นคงและต่อเนื่องเพิ่มมากขึน้ 
เนื่องจากทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก (SPM 1) และทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
(SPM 2) มีกลุ่มเป้าหมายที่แตกต่างกัน โดยที่ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนครัง้แรก 
(SPM 1) มีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายหลกัคือ กลุ่มลกูคา้ระดบั High-end หรือผูท้ี่มีก าลงั
ซือ้สูง ซึ่งตอ้งการพักในพูลวิลล่าที่มีพืน้ที่กวา้งขวาง เพื่อความเป็นส่วนตัว ส าหรบั
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM 2) คือกลุ่มลกูคา้ระดบั High-end 
ที่อาจมีก าลังซือ้นอ้ยกว่ากลุ่มลูกคา้ของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก (SPM 1) รวมทัง้ 
SPM เป็นผูเ้ช่าเดิมที่มีความเชี่ยวชาญในการบรหิารทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 
(SPM2) และเป็นการประหยัดค่าใช้จ่ายคงที่ต่อขนาดของธุรกิจ (Economies of 
Scale) และการด าเนินงานท่ีมีประสิทธิภาพมากขึน้ 
 

2) ขอ้เสนอการช าระค่าเช่าช่วงหลงัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ช่วง
ระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2566 

ข้อเสนอของ SPM เก่ียวกับการผ่อนช าระค่าเช่าช่วงหลังสัญญาเช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2 ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2566 (รวม
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Agreement) กับ 
SPM: 

ระยะเวลา 1 ปีเป็นจ านวนเงิน หนึ่งรอ้ยสองจุดสาม (102.3) ลา้นบาท อา้งอิงจาก
อัตราค่าเช่าของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ฉบับเดิมที่ครบก าหนดตาม
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 เมื่อวนัที่ 31 กรกฎาคม 2565 โดยจะช าระคืน 
รวมระยะเวลาทัง้สิน้ หา้ (5) ปี นัน้ ซึ่งถึงแมจ้ะเป็นลกัษณะการผ่อนช าระ แต่ยงัคง
สะท้อนการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ SRIPANWA เนื่องจาก กองทรัสต์ 
SRIPANWA ยงัคงไดร้บัค่าเช่าเต็มจ านวน จากทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 
 

3) การให ้CIRM เป็นผูท้  าหนา้ที่บรหิารทรพัยสิ์นโดยการเขา้ท าสญัญาว่าจา้ง
บรหิารทรพัยสิ์น (Hospitality Management Agreement) กบั SPM 

ในกรณีที่ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ SRIPANWA มีมติไม่อนุมัติให้ 
SPM เป็นผูเ้ช่าหลักของทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 จะเป็นผลใหท้รพัยสิ์นโครงการ
SPM 2 ไม่มีผู้เช่าและไม่มีรายไดจ้ากการให้เช่าทรัพย์สินดังกล่าว ดังนั้น เพื่อให้
กองทรสัต ์SRIPANWA ยังคงมีรายไดจ้ากทรพัยสิ์นอย่างต่อเนื่อง CIRM ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ท  าหน้าที่บริหารทรัพยสิ์น SPM 2 โดยเข้าท าสัญญา
ว่าจ้างบริหารทรัพยสิ์น (Hospitality Management Agreement) กับ SPM เพื่อให้ 
SPM เข้ามารับจ้างบริหารทรัพย์สินในระหว่างที่กองทรัสต์ SRIPANWA ยังอยู่
ระหว่างการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นรายใหม่ 
 

8.  การขออนุมตัิท ารายการ: - รายการ 5.1 และ 5.2 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกบั
ผู้จัดการกองทรัสต์ ที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่ สิบ (20) ล้านบาทขึน้ไป หรือเกินกว่า 
รอ้ยละ สาม (3) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งจะตอ้ง
ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA ด้วย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท์ี่
เขา้ร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่
มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่นบัรวมคะแนนเสียง
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี ส่วนได้เสีย เป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ  โดย
รายละเอียดผู้ถือหน่วยที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติเป็นไป
ตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

- รายการ 5.3 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ัดการ
กองทรัสตม์ีมูลค่าขนาดรายการเกินกว่าหนึ่ง (1) ลา้นบาท หรือตั้งแต่รอ้ยละ
ศูนยจ์ุดศูนยส์าม (0.03) ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์SRIPANWA 
ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

9.  ความเหน็ของ
คณะกรรมการบริษัทของ
ผู้จัดการกองทรัสตท์ี่
เกี่ยวกับการตกลงเข้าท า

คณะกรรมการของบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัต ์(โดยไม่รวมกรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สีย
ซึ่งไดเ้ขา้ร่วมประชมุและไม่มีสิทธิออกเสียงในที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัทในวาระ
ที่เก่ียวกับการตกลงเข้าท ารายการดังกล่าว ซึ่งได้แก่ (1) นายสงกรานต ์อิสสระ  
(2) นางธีราภรณ ์ศรีเจริญวงศ ์และ (3) นายวรสิทธิ อิสสระ เนื่องจากมีฐานะเป็น
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รายการและเปรียบเทยีบ
ความสมเหตสุมผล
ระหว่างการท ารายการกับ
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกบั
บุคคลภายนอก: 

กรรมการของ SPM) เห็นว่า ในรายการที่ 5.1 โครงสรา้งค่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่า
คงที่และค่าเช่าแปรผัน ที่ SPM เสนอและจะตอ้งช าระแก่กองทรัสต ์SRIPANWA 
จากการเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) ในครัง้นีม้ีความเป็นธรรมและ
สมเหตุสมผล เนื่องจากเป็นโครงสรา้งค่าเช่าที่สอดคลอ้งกับความสามารถในการ
จัดหาก าไรของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1(SPM 2) และสอดคล้องกับ
โครงสรา้งค่าเช่าคงที่และผันแปรของกลุ่มธุรกิจโรงแรมรวมถึงการที่ SPM มีฐานะ
เป็นผูเ้ช่าหลักของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก (SPM 1) และเคยเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นที่
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM 2) อยู่แลว้ ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่า SPM เป็นผูป้ระกอบการ
มีความเชี่ยวชาญช านาญในการบริหารงานโรงแรมมายาวนาน ตลอดจนมีทีมงานดา้น
ต่าง ๆ ที่มีประสบการณแ์ละมีประสิทธิภาพ และมีความคุน้เคยกับทรพัยสิ์นที่ลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM 2) เป็นอย่างดี การเขา้ท าสัญญาแต่งตัง้ให ้SPM เป็นผูเ้ช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 จึงเป็นธุรกรรมที่ เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ
กองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยของกองทรสัต ์SRIPANWA และ 
 
 

ในรายการท่ี 5.2 ขอ้เสนอของ SPM เก่ียวกบัการผ่อนช าระค่าเช่าช่วงหลงัสญัญาเชา่
ทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วันที่ 31 กรกฎาคม 
2566 (รวมระยะเวลา 1 ปีเป็นจ านวนเงิน หนึ่งรอ้ยสองจุดสาม (102.3) ลา้นบาท 
อ้างอิงจากอัตราค่าเช่าของสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโครงการ SPM 2 ฉบับเดิมที่ครบ
ก าหนดตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 เมื่อวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2565 โดย
จะช าระคืน รวมระยะเวลาทัง้สิน้ หา้ (5) ปี นัน้ ซึ่งถึงแมจ้ะเป็นลกัษณะการผ่อนช าระ 
แต่ยงัคงสะทอ้นการจดัหาผลประโยชนก์องทรสัต ์SRIPANWA เนื่องจาก กองทรสัต ์
SRIPANWA ยงัคงไดร้บัค่าเช่าเต็มจ านวน จากทรพัยสิ์นโครงการ SPM 2 และ 
 
 

ในรายการที่ 5.3 การให ้CIRM เขา้มาท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารทรพัยสิ์นโครงการ SPM 
2 (เฉพาะในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติให้ SPM เป็นผู้เช่าทรัพย์สิน
โครงการ  SPM 2) โดย เข้าท าสัญญาว่าจ้างบริหาร ทรัพย์สิน  (Hospitality 
Management Agreement) กับ SPM เพื่อให้ SPM เข้ามารับจ้างบริหารทรัพยสิ์น 
จะท าให้กองทรัสต์ SRIPANWA ยังคงมีรายได้ (ภายหลังหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่
เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการ และการบริหารงานโรงแรม) อย่างต่อเนื่อง  ในช่วง
ระหว่างที่มีการเปล่ียนแปลงผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่า
อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 
 

10.  ความเหน็ของ
คณะกรรมการตรวจสอบ
และ /หรือกรรมการของ
ผู้จัดการกองทรัสตท์ี่
แตกตา่งจากความเหน็

ไม่มี 
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ของคณะกรรมการบริษัท
ตามข้อ 9: 
 

11.  รายการระหว่างกนั 
ทีผ่่านมา: 

ปี 2561   
การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรณี
การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2  
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เกี่ยวกับการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ 
SPM2) และการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สนิที่ลงทุนเพ่ิมเตมิ
ครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 
2566 ซึ่งเป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์
 
 
 
 

เสนอต่อ 
 
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 
 

 
 

จัดทำโดย  
 
 
 

 
 
 

บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จำกัด 
 

25 สิงหาคม 2566 
 

ช้ัน 21/1 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ์175 ถนนสาทรใต ้

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

โทรศัพท ์02 679 5400  โทรสาร 02 679 5401 
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คำนิยาม 

"กองทุนรวม SPWPF" กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา  

"การแพร่ระบาดของ COVID-19" การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 

“ตร.ม.” ตารางเมตร 

“ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก” หรือ "โครงการ SPM1" 

กรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้างงานระบบ
สาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เกีย่วข้องกับ
บ้านพักแบบวิลลา่หรูหรา พร้อมสระวา่ยน้ำส่วนตวั (Pool Villa) 38 ยูนิต คิดเป็น
ห้องพัก 53 ห้อง และห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตวั (Pool 
Suite East) 7 ห้อง ของโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต  

“ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1” หรือ "โครงการ 
SPM2" 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ประกอบด้วย หอ้งพัก
ระดับหรูหราภายในอาคาร เดอะฮาบิตะ (The Habita) 30 ห้อง และบา้นพักตาก
อากาศแบบวิลลา่ระดับหรูหรา X29 1 หลัง 3 ชั้น 5 ห้องนอน พร้อมสระว่ายน้ำ
ส่วนตัว 

“ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2” หรือ "โครงการ 
SPM3") 

โรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หวัหิน 

“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “BTCAS” บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จำกัด 

“ทรัสตี” หรือ “SCBAM” บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 

“บริษัท” หรือ “ผูจ้ัดการกองทรัสต์” หรือ “CIRM” บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด 

“ประกาศที่เกี่ยวข้องกบัการทำรายการ” 

ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  ที่ สร. 
26/2555 เรื ่องข้อกำหนดเกี ่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั ้งทรัสต์
ของทรัสต์เพ ื ่อการลงท ุนในอส ังหาริมทร ัพย์  (ฉบับประมวล) ลงว ันที ่  21 
พฤศจิกายน 2555 (รวมทั้งที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 

"วาระที ่3" 
การพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ 
SPM 2) 

"วาระที ่4" 
การพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกบัการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ชว่งระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 
สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

"วาระที ่5" 
การพิจารณารับทราบให้ผู้จัดการกองทรสัต์ ทำหนา้ที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) 

"สัญญาเช่า SPM2 เดิม” 
สัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ชว่งระยะเวลาตัง้แต่
วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

“สำนักงาน ก.ล.ต.” สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

“โรงแรมศรีพันวา” โรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต 

“CID” บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกดั (มหาชน) 

“CIR” บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด 

"EBITDA" 
กำไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจำหน่าย (Earnings before 
interest, tax, depreciation, and amortization) 

"EGM" วันประชุมวิสามัญผู้ถือหนว่ยทรัสต์  

“NAV” มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (Net Asset Value) 
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“Nexus” หรือ “ตัวแทนในการประมูล”  บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ตี้ มาร์เก็ตติ้ง จำกัด 

“REIT” ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust) 

“SET” หรือ “ตลท.” ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

"SPM" หรือ "ผู้เช่าเดิม" บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด 

"TOR" ร่างข้อกำหนดและขอบเขตการจา้ง  

“WACC” ต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถว่งน้ำหนัก (Weighted Average Cost of Capital) 

“CPNREIT” ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

“CTARAF” กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ 

“DREIT” ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานี 

“ERWPF” กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอราวัณ โฮเทล โกรท 

“GAHREIT” ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี ้

“LHHOTEL” ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล 

“QHOP” กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิตี้ ฮอสพิทอลลิตี ้

“QHHR” กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่า ควอลิตี้ เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ 

“REIT” กองทรัสต์ (Real Estate Investment Trust) 

“PF” กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(Property Fund) 

“กลุ่มธุรกิจโรงแรม” กองทรัสต์ (REIT) หรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (PF) ประเภทโรงแรม 
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25 สิงหาคม 2566 

เร่ือง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) และการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 (โครงการ 
SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์
กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

เรียน ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“SRIPANWA”) 

เอกสารแนบ:  

1) ข้อมูลทั่วไปของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

2) ข้อมูลโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

3) ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท ศรีพันวา แมนเนจเมนท์ จำกัด 

4) ประมาณการทางการเงิน 

อ้างถึง:  

1) มติที ่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของบริษัทชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“บริษัทฯ”) ครั ้งที่ 
8/2566 ลงวันท่ี 10 สิงหาคม 2566 

2) สารสนเทศการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์)  

3) งบการเงินตรวจสอบของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา ณ 31 ธันวาคม 2563 ณ 
31 ธันวาคม 2564 และ ณ 31 ธันวาคม 2565 และงบการเงินสอบทาน ณ 31 มีนาคม 2566 

4) งบการเงินตรวจสอบของบริษัท ศรีพันวา แมนเนจเม้นท์ จำกัด ณ 31 ธันวาคม 2563 ณ 31 ธันวาคม 2564
และ ณ 31 ธันวาคม 2565 

5) แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี (แบบ 56-1) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 
สำหรับปี 2565 

6) เอกสารสรุปลำดับเหตุการณ์เกี่ยวกับการเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (SPM2) 

7) หนังสืองดเว้นและการผ่อนผันการชำระค่าเช่า ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีเกี่ยวข้องในการจัดหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สินหลักของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา ฉบับลงวันที่ 30 สิงหาคม 
2564 

8) หนังสือช้ีแจงผลการพิจารณาผ่อนผันระยะเวลาการชำระค่าเช่า และ/หรือปรับลดค่าเช่าของทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา ให้แก่ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด ฉบับลงวันที่ 2 
กันยายน 2564 

9) หนังสือขอขยายระยะเวลาผ่อนผันค่าเช่าที่คงค้างชำระและต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) ฉบับลงวันท่ี 15 กันยายน 2565 
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10) หนังสือแจ้งการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา ฉบับลงวันท่ี 9 มีนาคม 2566 

11) หนังสือขอขยายระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่าที่ค้างชำระของสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) ฉบับลงวันท่ี 3 พฤษภาคม 2566 

12) สรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาเช่าโครงการ SPM2 

13) หนังสือรับรองบริษัท หนังสือบริคณห์สนธิ ข้อมูลและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ 
บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จำกัด และเจ้าหน้าท่ีที่เกี่ยวข้อง 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์” หรือ “กองทรัสต์ SRIPANWA”) จัดตั้งขึ้นตาม
พระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการดำเนินธุรกรรมใน
ตลาดทุนตามที่สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“สำนักงาน ก.ล.ต.”) ประกาศกำหนด โดยมี
วัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อ
ประชาชน และนำหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์ 

กองทรัสต์ SRIPANWA มีทุนจดทะเบียน จำนวน 3,097,722,025.60 บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยมีบริษัท 
ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์” หรือ “CIRM”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และมีบริษัท
หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด (“ทรัสตี”) ทำหน้าที่เป็นทรัสตี ทั้งนี้ กองทรัสต์ SRIPANWA เป็นกองทรัสต์ที่อยู่
ในภาคบริการของประเทศไทย ลงทุนในกรรมสิทธ์ิที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสร้าง เฟอร์นิเจอร์ และระบบสาธารณูปโภคของโครงการ
โรงแรมศรีพันวา จังหวัดภูเก็ต (“โรงแรมศรีพันวา”) โดยมีทรัพย์สินหลักประกอบด้วยโรงแรม บ้านพักตากอากาศ และเซอร์วิส 
อพาร์ทเมนท ์

เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม 2559 กองทรัสต์ได้แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุน
รวม SPWPF”) โดยการรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบสาธารณปูโภค 
เฟอร์นิเจอร์ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับบ้านพักแบบวิลล่าหรูหรา พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัว (Pool 
Villa) 38 ยูนิต คิดเป็นห้องพัก 53 ห้อง และห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัว (Pool Suite East) 7 ห้อง 
ของโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต (รวมเรียกว่า “ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก” หรือ “โครงการ SPM1”) จากกองทุนรวม SPWPF และ
ลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ประกอบด้วย ห้องพักระดับหรูหราภายในอาคาร 
เดอะฮาบิตะ (The Habita) 30 ห้อง และบ้านพักตากอากาศแบบวิลล่าระดับหรูหรา X29 1 หลัง 3 ช้ัน 5 ห้องนอน พร้อมสระ
ว่ายน้ำส่วนตัว (รวมเรียกว่า “ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1” หรือ “โครงการ SPM2”) และในวันที่ 14 ธันวาคม 2561 ที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติการเข้าลงทุนในโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน (“ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2” 
หรือ “โครงการ SPM3”) โดยโครงสร้างของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นดังแผนภาพด้านล่างนี้ 

 



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

8 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 4 

ในการนี้ กองทรัสต์ได้ให้เช่าทรัพย์สินหลักสำหรับการดำเนินการโครงการโรงแรม ศรีพันวา แก่บริษัท ศรีพันวา 
แมเนจเมนท์ จำกัด (“SPM” หรือ “ผู้เช่าเดิม”) ทั้งนี้ สำหรับสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 กองทรัสต์ SRIPANWA และ 
SPM มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 เดือน
ล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2571 โดย
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได ้โดยสามารถเจรจาข้อกำหนดและเง่ือนไขต่าง 
ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าหากมีการต่อสัญญา เพื่อให้สะท้อนผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ณ ขณะนั้น และคำนึงถึง
ผลประโยชน์ของ ท้ัง 2 ฝ่าย 

อย่างไรก็ตาม เนื่องด้วยสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ซึ่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจทั้งระดับโลกและ
ระดับประเทศ ส่งผลให้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมทั้งหมดในประเทศไทยได้รับผลกระทบทางลบอย่างมี
นัยสำคัญจากหลายปัจจัย โดยหลักมาจากนโยบายการปิดประเทศเพื่อควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 การกำหนด
มาตรการคุมเข้มในการพิจารณาออกวีซ่าให้กับชาวต่างชาติที่ประสงค์จะเดินทางเข้ามายังประเทศไทย หรือการกำหนดนโยบาย
สนับสนุนให้ประชาชนเว้นระยะห่างทางสังคม (Social Distancing) เพื่อลดการติดต่อระหว่างบุคคล เป็นต้น จากเหตุผลที่กล่าว
มาข้างต้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจกระทบกับอัตราการเข้าพักโรงแรมของ SPM อย่างมีนัยสำคัญ โดยจำนวนนักท่องเที่ยวท่ี
ลดลง ทำให ้SPM มีผลขาดทุนจากการดำเนินงานอย่างมีนัยสำคัญในปี 2563  

แม้ว่าทาง SPM ได้พยายามทุกวิถีทาง เพื่อท่ีจะประคับประคองสถานการณ์ เช่น การส่งเสริมการขาย เพื่อกระตุ้นการ
ท่องเที่ยวของประชาชนในประเทศไทย การลดค่าใช้จ่ายที่ไม่จำเป็นอย่างเต็มที่ แต่การเข้าใช้บริการของนักท่องเที่ยวในประเทศ 
ก็ถูกจำกัดอยู่เพียงช่วงเสาร์-อาทิตย์ และวันหยุดนักขัตฤกษ์ เท่านั้น โดยผลกระทบจาการแพร่ระบาดของ COVID-19 ถือเป็น
เหตุสุดวิสัยให ้SPM ไม่มีช่องทางในการหารายได้เพียงพอที่จะนำมาชำระค่าเช่าและส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลการดำเนินงานท่ี
จะนำมาชำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ตามกำหนดเวลา โดยในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ทรัสตีของกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ใช้
ดุลยพินิจในการไม่ยกเลิกสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 
2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 (“สัญญาเช่า SPM2 เดิม”) (ยังเป็นช่วงเวลาที่กระทรวงสาธารณสุขประกาศให้โรค COVID-19 
เป็นโรคติดต่ออันตราย) โดยคำนึงถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

ทั้งนี้ SPM ได้มีการส่งจดหมายขอขยายระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่าที่ค้างชำระมาโดยตลอด โดยภายหลังที่สัญญา
เช่าทรัพย์สินได้สิ้นสุดลงแล้ว (31 กรกฎาคม 2565) ทาง SPM ได้มีการนำส่งจดหมายขอขยายระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่าที่
ค้างชำระและต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จำนวน 3 ฉบับ ลงวันที่ 15 กันยายน 2565 2 พฤษภาคม 2566 
และวันที่ 3 พฤษภาคม 2566 โดยทรัสตีมีมติอนุมัติการผ่อนชำระค่าเช่าคงค้าง SPM2 ตั้งแต่เดือนสิงหาคม 2563 ถึงวันที่ 31 
กรกฎาคม 2565 (สิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม) อันเป็นผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย จำนวน 184.5 ล้านบาท เป็นเวลา 5 ปี โดย
มีดอกเบี้ยชดเชยในอัตราร้อยละ 0.5 ต่อปี และมีการสนับสนุนทางการเงินจากบริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด (“CIR”) 
โดย CIR จะชำระค่าเช่าส่วนท่ีขาดเพื่อให้เป็นไปตามแผนการผ่อนชำระ  

จากการสัมภาษณ์ทรัสตีและที่ปรึกษากฎหมาย เนื่องจากกองทรัสต์ยังไม่ได้รับชำระค่าเช่าที่คงค้างก่อนหมดสัญญา
วันที่ 31 กรกฎาคม 2565 เต็มจำนวน กองทรัสต์จึงยังไม่ได้มีการต่อสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษรกับ SPM อย่างไรก็ตาม SPM 
ยังมีการใช้ทรัพย์สินในการดำเนินงานอย่างต่อเนื่อง โดยประเด็นเรื่องสิทธิเรียกร้องในค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ยังมี
ความไม่แน่นอน เนื่องจากกองทรัสต์อาจอ้างสิทธิในเรื่องการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของ SPM ในขณะที่ 
SPM อาจใช้ข้ออ้างในเรื่องของผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย ได้แก่ การแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่ยังส่งผลกระทบต่อเนื่องต่อ
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ผลการดำเนินงานของโครงการ SPM2 อย่างไรก็ตาม หากกองทรัสต์ต้องการใช้สิทธิให้ SPM ชำระค่าเช่าคงค้างเต็มจำนวนอาจ
เป็นไปได้ยากหากพิจารณาความสามารถในการชำระหนี้ของ SPM โดยคำนึงถึงผลกระทบที่ SPM ได้รับจากการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 โดยกองทรัสต์อาจจะต้องดำเนินการฟ้องร้องตามขั้นตอนทางกฎหมาย ซึ่งมีความเสี่ยงที่ผลการพิพากษาอาจจะมี
ความไม่แน่นอนว่ากองทรัสต์จะเป็นฝ่ายได้รับประโยชน์ รวมทั้งอาจจะต้องเสียทั้งเวลา ทรัพยากร และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ อีกด้วย 

อย่างไรก็ตาม ภายหลังหมดอายุสัญญาเช่าวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 SPM มีความประสงค์จะต่อสัญญาเช่า สำหรับ
การเช่าตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2566 ถึง 1 กรกฎาคม 2569 (รวมสิทธิการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี ตั้งแต่วันที่ 1 
สิงหาคม 2569 ถึง 31 กรกฎาคม 2571) แต่ขอเสนอเปลี่ยนแปลงค่าเช่าซึ่งแตกต่างลดลงไปจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าฉบบัเดิม 
จากเดิมที่เป็นค่าเช่าคงที่ทั้งจำนวน เปลี่ยนเป็นค่าเช่าคงที่จำนวน 50 ล้านบาทต่อปี รวมกับค่าเช่าผันแปรร้อยละ 80 ของกำไร
ก่อนดอกเบี้ย ภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจำหน่าย (“EBITDA”) ลบด้วยค่าเช่าคงที่ (รายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 1.5. สรุป
สาระสำคัญของสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการเข้าทำรายการ) ทั้งนี้ สำหรับค่าเช่าหลังครบกำหนดสญัญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเตมิ
ครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 (“ค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า 
SPM2 เดิม”) SPM ได้กำหนดเงื่อนไขในการชำระค่าเช่าไว้ในหนังสือแจ้งความประสงค์ต่อสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ฉบับลง
วันท่ี 2 พฤษภาคม 2566 เป็นเวลา 5 ปี ในอัตราแบบข้ันบันได โดยเป็นการผ่อนชำระ ที่ไม่มีดอกเบี้ย ดังนี ้

- ปีท่ี 1: ผ่อนชำระในอัตราร้อยละ 5 

- ปีท่ี 2: ผ่อนชำระในอัตราร้อยละ 10 

- ปีท่ี 3: ผ่อนชำระในอัตราร้อยละ 20 

- ปีท่ี 4: ผ่อนชำระในอัตราร้อยละ 30 

- ปีท่ี 5: ผ่อนชำระในอัตราร้อยละ 35 

ในการนี้ เพื่อความโปร่งใส่ในการแข่งขันด้านราคา และเพื่อการได้รับข้อเสนอที่ก่อให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือ
หน่วย โดยพิจารณาเปรียบเทียบทั้งด้านตัวเงิน (Quantity) และ คุณภาพ (Quality) บริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SRIPANWA จึงมีความประสงค์จะดำเนินการจัดประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ 
SPM2) ของกองทรัสต์ ทั้งนี้ บริษัทได้ดำเนินการแต่งตั้ง บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ตี้ มาร์เก็ตติ้ง จำกัด ให้เป็นผู้ทำหน้าที่เป็น
ตัวแทนในการดำเนินการประมูล (“Nexus” หรือ “ตัวแทนในการประมูล”) เพื่อทำหน้าท่ีเป็นตัวแทนการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สิน
ในครั้งนี้ โดยได้ดำเนินการตามขั้นตอนการประมลูและมกีารเปิดซองประมลูในวันท่ี 2 พฤษภาคม 2566 สรุปได้ผู้เข้ารว่มประมลู
รายหนึ่ง ซึ่งทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้นำข้อเสนอของผู้เข้าร่วมประมูล และผู้เช่าเดิมมาเปรียบเทียบ สำหรับเงื่อนไขในเรื่องค่า
เช่า ระยะเวลาการเช่า ต่อสัญญา เป็นต้น 

อย่างไรก็ตาม ผู้เข้าร่วมประมูลไม่สามารถปฏิบัติตามระยะเวลาที่กำหนดในร่างข้อกำหนดและขอบเขตการจ้าง 
(“TOR”) ดังนี้  

1. ผู้เข้าร่วมประมูลยืนยันการเสนอค่าเช่าเพียง 3 ปี และจะไม่เสนอค่าเช่าสำหรับการต่ออายุสัญญาเช่าสำหรับ 3 ปี 
ต่อไป 

2. ผู ้เข้าร่วมประมูลไม่นำส่งความเห็นในร่างสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ใด ๆ มายังกองทรัสต์ ส่งผลให้การ
ดำเนินการตามขั้นตอนประมูลล่วงเลยกรอบระยะเวลาที่กำหนดไว้เป็นอย่างมาก 
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 ดังนั ้น ผู ้เข้าร่วมประมูลจึงขาดคุณสมบัติในการเป็นผู้เช่ารายใหม่ของโครงการ SPM2 โดยผู้จัดการกองทรัสต์ 
และทรัสตีไม่อนุมัติการพิจารณาผู้เข้าร่วมประมูลในฐานะผู้เช่ารายใหม่ ทำให้ CIRM และทรัสตี จะพิจารณาข้อเสนอสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 จาก SPM เพียงรายเดียว 

ทั้งนี้ SPM มีความเกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสต์ SRIPANWA โดยที่ SPM กองทรัสต์ SRIPANWA และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกัน ได้แก่ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“CID”) โดย CID 
ถือหุ้นทางตรงในผู้จัดการกองทรัสต์ ร้อยละ 100 และถือหุ้นทางอ้อม ในกองทรัสต์ SRIPANWA ร้อยละ 19.49 และใน SPM 
ร้อยละ 100 ผ่านบริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด (“CIR”) โดยความเกี่ยวโยงและการถือหุ้นระหว่างกันเป็นไปตาม
แผนภาพด้านล่าง  

 

สำหรับการทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้ เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 (โครงการ SPM2) และการ
พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) 
ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 8/2566 ซึ่งประชุม
เมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2566 ได้พิจารณาและมีมติอนุมัติให้จัดประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2566 ในวันที่ 14 
กันยายน 2566 โดยกำหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการประชุมวิสามัญ (Record date) ในวันที่ 25 สิงหาคม 2566 
โดยการทำรายการดังกล่าวถือเป็นรายการเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งมีขนาดรายการ
ตั้งแต่ 20 ล้านบาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ที่ต้องได้รับอนมุตัิ
จากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ตามประกาศ ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (“ประกาศท่ีเกี่ยวข้องกับการทำรายการ”) ทั้งนี้ ในการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมด
ดังกล่าว บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสยีงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มสี่วนไดเ้สยีเป็นพิเศษในเรือ่งที่มีการขอมติ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์
จะทำการพิจารณาให้การอนุมัติในวาระต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการทำรายการ ดังนี้ (โปรดดูรายละเอียดการอนุมัติวาระต่าง ๆ 
เพิ่มเติม ใน “บทสรุปผู้บริหาร”)  

1. วาระที่ 1: พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามญัผู้ถอืหนว่ยทรัสตป์ระจำปี 2566 

2. วาระที่ 2: พิจารณารับทราบเกี่ยวกับการดำเนินการเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมคร้ั งที่ 1 
(โครงการ SPM2) 

3. วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

4. วาระที่ 4: พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 
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5. วาระที่ 5: พิจารณารับทราบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) 

6. วาระที่ 6: พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

ในการนี้ บริษัทได้แต่งตั้งให้บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จำกัด (“ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “BTCAS”) เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ได้รับความเห็นชอบ
จากสำนักงาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากกองทรัสต์ SRIPANWA CIRM SPM และผู้เข้าร่วมประมูล ในการให้ความเห็นต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA เกี่ยวกับการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) และการพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

ในการจัดทำรายงานฉบับนี ้ ที ่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที่เผยแพร่ต่อ
สาธารณชนทั่วไป ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม ข้อมูลและเอกสารที่ได้รับจากทางผู้จัดการกองทรัสต์ 
รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ ข้อมูลเอกสารทางการเงิน สรุปร่างสัญญาที่สำคัญจากบริษัท และ SPM 
และเอกสารอื่นๆที่เกี่ยวข้องกับการทำรายการ ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองความถูกต้องหรือความสมบรูณ์
ครบถ้วนของข้อมูลที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับ 

ทั ้งนี้ ความเห็นของที ่ปร ึกษาทางการเงินอิสระได้ต ั ้งอยู ่บนสมมติฐานของสภาพเศรษฐกิจและข้อมูล 
ที่เกิดขึ้นขณะจัดทำรายงานเท่านั้น ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสำคัญ อาจส่งผลกระทบต่อ
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ โดยในการทำรายงานเพื่อให้ความเห็นฉบับนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้
พิจารณาข้อมูลต่างๆ ด้วยความรอบคอบ สมเหตุสมผลตามมาตรฐานเยี่ยงผู้ประกอบการวิชาชีพที่พึงกระทำ และได้ให้
เหตุผลบนพื้นฐานของข้อมูลและการวิเคราะห์อย่างเที่ยงธรรม โดยคำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
SRIPANWA เป็นสำคัญ 
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บทสรุปผู้บริหาร 

เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม 2559 กองทรัสต์ได้แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุน
รวม SPWPF”) โดยการรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้างงานระบบสาธารณูปโภค 
เฟอร์นิเจอร์ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ ของโครงการ SPM1 จากกองทุนรวม SPWPF และลงทุนเพิ่มเติมในอาคาร 
เดอะฮาบิตะ และบ้านพักตากอากาศแบบวิลล่าระดับหรูหรา X29 (โครงการ SPM2) และโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน  
(โครงการ SPM3) โดยกองทรัสต์ได้ให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM1 SPM2 และ SPM3 แก่ SPM เพียงรายเดียว  

ทั้งนี ้ เนื ่องด้วยการแพร่ระบาดของ COVID-19 ซึ่งส่งผลทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อผลการดำเนินงานโครงการ
โรงแรมศรีพันวา CIRM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และ SCBAM ในฐานะทรัสตีได้ใช้ดุลยพินิจในการพิจารณาผ่อนผัน และ/
หรือปรับลดค่าเช่าให้แก่ SPM ตามเงื่อนไขของ “เหตุสุดวิสัย” ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ซึ่งหมายรวมถึงโรคระบาดด้วย ดังนั้น 
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในปัจจุบันจึงถือเป็นเหตุสุดวิสัยภายใต้สัญญาเช่า1 โดยการพิจารณางดเว้น และ/
หรือ ลดหย่อน และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชำระค่าเช่าสำหรับทรัพย์สินโครงการ SPM1 และทรัพย์สินโครงการ SPM3 ให้
ถือเป็นดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี โดยทีก่ารพิจารณาผ่อนผัน และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชำระค่าเช่าสำหรบั 
โครงการ SPM2 ให้ถือเป็นดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี อย่างไรก็ดี ภายหลังวันครบกำหนดสัญญาเช่า ในช่วง
เวลาตั้งแต่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 เป็นช่วงระยะเวลาที่ไม่มีสัญญาสญัญาเช่า ในกรณีที่ SPM เสนอผ่อน
ชำระค่าเช่าสำหรับช่วงเวลาดังกล่าวจึงต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

โดยข้อเท็จจริง ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลกระทบอย่างรุนแรงมากต่อทั้ง
โครงการ SPM1 SPM2 และ SPM3 ไม่น้อยไปกว่ากัน แต่เมื่อพิจารณาตามข้อความในสัญญาเช่าและแบบแสดงรายการข้อมูล
แล้ว ทาง CIRM และทรัสตีเห็นว่าสามารถพิจารณางดเว้นค่าเช่าของโครงการ SPM1 และSPM3 ได้ แต่สำหรับค่าเช่าของ 
SPM2 ทาง CIRM และทรัสตีทำได้เพียงพิจารณาผอ่นผัน และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชำระค่าเช่าเท่านั้น จึงเป็นเหตุผลหนึง่ที่ 
CIRM และทรัสตี พิจารณาให้งดเว้นค่าเช่า SPM1 และSPM3 ได้ และให้ SPM ยังคงต้องชำระค่าเช่าจาก SPM2 และนอกจากน้ี 
CIRM มีความเห็นว่า การพิจารณางดเว้นค่าเช่าดังกล่าว จะเป็นประโยชน์ต่อทุกฝ่ายที่เกี ่ยวข้อง ไม่ว่าจะเป็นกองทรัสต์ 
SRIPANWA SPM และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ในช่วงเดือนมีนาคม 2565 มาจนถึงวันที่สัญญาเช่าโครงการ SPM2 สิ้นสุดลง ทรัสตี CIRM และ SPM ได้เริ่มมีการ
หารือร่วมกันเกี่ยวกับแนวทางการดำเนินกิจการในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ซึ่งรวมถึงรายละเอียด
เกี่ยวกับการขอใช้สิทธิต่อสัญญาเช่าของ SPM ด้วย สำหรับโครงการ SPM2 ซึ่ง SPM มีความประสงค์จะต่อสัญญาเช่าไปอีก 3 
ปี (ช่วงระหว่าง วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2568) โดยได้เสนอให้กองทรัสต์เสนอเรื่องการต่ออายุสัญญาเช่า 
SPM2 และการให้ขยายระยะเวลาการชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม รวมถึงแผนการผ่อนชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุด
สัญญาเช่า SPM2 เดิม ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาต่อไป 

สำหรับค่าเช่าคงค้างตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2563 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 SPM ได้มีการส่งหนังสือขอขยาย
ระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่าที่คงค้างชำระของสัญญาเช่าทรัพย์โครงการ SPM2 ฉบับลงวันท่ี 3 พฤษภาคม 2566 ซึ่งคิดเป็นค่า
เช่ารวม 184.5 ล้านบาท ผ่อนชำระเป็นรายเดือน เป็นเวลา 5 ปี โดยที่ SPM จะจ่ายเงินชดเชยในอัตราดอกเบี้ยเงินฝากออม

 
1 สัญญาเช่าทั้ง 3 โครงการระบุว่า ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระสาคัญต่อธุรกิจ และ/หรือ กิจการของผู้เช่า รวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่นๆ ใน
อุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผู้เช่า หรือผู้เช่ามิได้เป็นผู้มีส่วนที่ทำให้เกิดเหตุสุดวิสัยข้ึน และส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถชำระค่าเช่าในจำนวนหรือตามระยะเวลาตามที่
กำหนดไว้ในสัญญาเช่าได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอให้กองทรัสต์โดยทรัสตีให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่าโดยพิจารณาผ่อนผัน และ/หรือลดหย่อน และ/หรือขยายระยะเวลาการชำระค่าเช่า 
และ/หรือข้อเสนออื่นใด โดยให้การพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทรัสต์โดยทรัสตี แต่เพียงผู้เดียว 
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ทรัพย์ ในอัตราร้อยละ 0.5 ต่อปี นอกจากนี้ SPM จะดำเนินการให้ CIR ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ SPM เพื่อชำระค่าเช่า
ในส่วนที่ขาดในแต่ละปี (ถ้ามี) ด้วย ทั้งนี้ ณ วันที่ 27 กรกฎาคม 2566 ทรัสตีได้มีมติอนุมัติให้ SPM ผ่อนชำระค่าเช่าจำนวน 
184.5 ล้านบาท ตามเงื่อนไขข้างต้นที่ได้กล่าวมาข้างต้น 

อย่างไรก็ตาม ภายหลังหมดอายุสัญญาเช่าวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 SPM มีความประสงค์จะต่อสัญญาเช่า สำหรับ
การเช่าตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2566 ถึง 1 กรกฎาคม 2569 (รวมสิทธิการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี ตั้งแต่วันที่ 1 
สิงหาคม 2569 ถึง 31 กรกฎาคม 2571) แต่ขอเสนอเปลี่ยนแปลงค่าเช่าซึ่งแตกต่างลดลงไปจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าฉบับเดิม 
จากเดิมที่เป็นค่าเช่าคงที่ทั้งจำนวน เปลี่ยนเป็นค่าเช่าคงที่จำนวน 50 ล้านบาทต่อปี รวมกับค่าเช่าผันแปรร้อยละ 80 ของ 
EBITDA ลบด้วยค่าเช่าคงที่ (รายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 1.5. สรุปสาระสำคัญของสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการเข้าทำรายการ) ทั้งนี้ 
สำหรับค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม SPM ได้เสนอการชำระค่าเช่าคงที่จำนวน 102.30 ล้านบาท ตามสัญญาเช่า 
SPM2 เดิม โดยการผ่อนชำระเป็นเวลา 5 ปี ทั้งนี้ เนื่องจากการต่อสัญญาเช่าภายใต้ข้อเสนอใหม่ของ SPM นั้น ไม่อยู่ภายใต้
ดุลยพินิจของทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์  ทรัสตีและ CIRM จึงเห็นว่า เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
เห็นควร ให้เสนอผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นผู้พิจารณาอนุมัติเกี ่ยวกับข้อเสนออัตราค่าเช่าใหม่ของ SPM รวมถึงการขอขยาย
ระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิมด้วย  

ในการนี้ เพื่อความโปร่งใส่ในการแข่งขันด้านราคา และเพื่อการได้รับข้อเสนอที่ก่อให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือ
หน่วย โดยพิจารณาเปรียบเทียบทั้งด้านตัวเงิน (Quantity) และ คุณภาพ (Quality) บริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SRIPANWA จึงมีความประสงค์จะดำเนินการจัดประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของกองทรัสต์ 
ดังนั้น บริษัทได้ดำเนินการแต่งตั้ง Nexus เพื่อทำหน้าที่เป็นตัวแทนการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินในครั้งนี้ โดยสรุปได้ผู้เข้าร่วม
ประมูลรายหนึ่ง ซึ่งทาง CIRM ได้นำข้อเสนอของผู้เข้าร่วมประมูล และผู้เช่าเดิมมาเปรียบเทียบ สำหรับเงื่อนไขในเรื่องค่าเช่า 
ระยะเวลาการเช่า การต่อสัญญา อย่างไรก็ตาม ผู ้เข้าร่วมประมูลไม่สามารปฏิบัติตามระยะเวลาที่กำหนดใน TOR ดังนั้น 
ผู้เข้าร่วมประมูลจึงขาดคุณสมบัติในการเป็นผู้เช่ารายใหม่ของโครงการ SPM2 โดยผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีไม่อนุมัตกิาร
พิจารณาผู้เข้าร่วมประมูลในฐานะผู้เช่ารายใหม่ ทำให้ CIRM และทรัสตี จะพิจารณาข้อเสนอสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ 
SPM2 จาก SPM เพียงรายเดียว 

ทั้งนี้ SPM มีความเกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสต์ SRIPANWA โดยที่ SPM กองทรัสต์ SRIPANWA และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกัน ได้แก่ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“CID”) โดย CID 
ถือหุ้นทางตรงในผู้จัดการกองทรัสต์ ร้อยละ 100 และถือหุ้นทางอ้อม ในกองทรัสต์ SRIPANWA ร้อยละ 19.49 และใน SPM 
ร้อยละ 100 ผ่านบริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด (“CIR”)  

สำหรับการทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) และการชำระ
ค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 
2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 8/2566 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2566 ได้พิจารณาและมีมติอนุมัติให้จัดประชุมวิสามัญผู้
ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2566 วันที่ 14 กันยายน 2566 เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการทำรายการในวาระต่างๆ โดยการทำ
รายการดังกล่าวถือเป็นรายการเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20 ล้าน
บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ที่ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมสีิทธิออกเสียงลงคะแนน ตาม
ประกาศ ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน
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อสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ในการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะทำการพิจารณาให้การอนุมัติในวาระต่าง ๆ ที่
เกี่ยวข้องกับการทำรายการ ตามแผนภาพด้านล่างนี้ 

 

ทั้งนี้ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี 8/2566 วันท่ี 10 สิงหาคม 2566 มีมติให้อนุมัติการจัดประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2566 โดยมีวาระในการพิจารณารับทราบ และ/หรือ อนุมัติ ดังนี้ 

1. วาระที่ 1: พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 

บริษัทได้จัดทำรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 27 เมษายน 2566 
โดยมีสำเนารายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 

2. วาระที่ 2: พิจารณารับทราบเกี่ยวกับการดำเนินการเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมคร้ั งที่ 1 
(โครงการ SPM2) 

3. วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามวาระที่ 3 บริษัทจะดำเนินการให้ SPM เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งท่ี 1 สำหรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 สิงหาคม 2566 จนถึง 1 กรกฎาคม 2569 (รวมสิทธิต่อสัญญาอีก 2 ปี จนถึง
ปี 2571) โดยอัตราค่าเช่ารูปแบบใหม่จะเปลี่ยนจากค่าเช่าคงที่จำนวนประมาณ 102.30 ล้านบาท เป็นค่าเช่า
คงที่จำนวน 50 ล้านบาทต่อปี บวกกับค่าเช่าผันแปรร้อยละ 80 ของ EBITDA ลบด้วยค่าเช่าคงท่ี 50 ล้านบาท  

ทั้งนี้ เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้พิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 3 และวาระที่ 4 ข้างต้น เป็นเรื่องที่ไม่สืบเนื่องกัน ดังนั้น 
ไม่ว่าวาระที่ 3 ได้รับหรือไม่ได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาวาระ
ที่ 4 ด้วย  

ในการนี้ การพิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 3 และวาระที่ 5 เป็นเรื่องที่สืบเนื่องกัน หากวาระที่ 3 ไม่ได้รับอนุมัติ
จากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้ถือหน่วยพิจารณาวาระที่ 5 ด้วย แต่หากวาระที่ 3 ได้รับการอนุมัติ
จากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว การพิจารณาในวาระที่ 5 จะเป็นอันยกเลิก และไม่ต้องพิจารณาอีก
ต่อไป 
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4. วาระที่ 4: พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่า ช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

- กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามวาระที่ 3 และอนุมัติวาระที่ 4 บริษัทจะดำเนินการให้ SPM เป็นผู้เช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 และ SPM จะชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิมด้วยอัตราค่าเช่าตาม
สัญญาเช่า SPM2 เดิม เป็นค่าเช่าคงที่ จำนวน 102.30 ล้านบาท โดย SPM จะผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 ปี 
หรือ 

- กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามวาระที่ 3 แต่ไม่อนุมัติวาระที่ 4 บริษัทจะดำเนินการดำเนินการให้ SPM 
เป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 อย่างไรก็ตาม บริษัทอาจต้องดำเนินการตามกฎหมายกับ SPM โดยการ
ออกหนังสือทวงถาม และฟ้องร้องคดี เพื่อให้ SPM ชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม ในอัตราคงที่
เต็มจำนวน (ประมาณ 102.30 ล้านบาท) โดยไม่มีการผ่อนชำระ หรือ 

- กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไมอ่นุมัติตามวาระที่ 3 แต่อนุมัติวาระที่ 4 SPM จะไม่ถือเป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ 
SPM2 อีกต่อไป อย่างไรก็ตาม SPM จะดำเนินการชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม ในอัตราค่า
เช่าตามสัญญาเช่า SPM2 เดิม เป็นค่าเช่าคงที่จำนวนประมาณ 102.30 ล้านบาท โดย SPM จะผ่อนชำระเป็น
ระยะเวลา 5 ปี หรือ  

-  กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติตามวาระที่ 3 และ 4 SPM จะไม่ถือเป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 
อีกต่อไป และบริษัทอาจจะต้องดำเนินการตามกฎหมาย เพื่อบังคับให้ SPM ชำระหนี้ค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญา
เช่า SPM2 เดิม ด้วยอัตราตามสัญญาเดิม เป็นค่าเช่าคงที่ จำนวน 102.30 ล้านบาท ซึ่งต้องชำระเต็มจำนวน 
โดยไม่มีการผ่อนชำระ  

อย่างไรก็ตาม การดำเนินการทางกฎหมาย มีค่าใช้จ่ายที่กองทรัสต์ต้องเสีย และต้องมีขั้นตอนการฟ้องร้องและบงัคับ
คดีซึ่งกระบวนการทางศาลต้องใช้ระยะเวลากว่าคดีจะถึงที่สุด รวมถึงไม่สามารถรับประกันว่ากองทรัสต์จะได้รับ
ประโยชน์จากการฟ้องร้องดังกล่าว  

สำหรับมติของวาระที่ 3. และ 4. นี้จะต้องได้รับการอนุมัติด้วยคะแนนสามในสี่ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน เนื่องจาก เป็นลักษณะการทำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีขนาดรายการตั้งแต่ 20 ล้านบาท หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  

5. วาระที่ 5: พิจารณารับทราบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) 

การพิจารณารับทราบในวาระที่ 5 จะเกิดขึ้นต่อเมื่อวาระที่ 3 ไม่ได้รับการอนุมัติ ซึ่ง SPM จะไม่ใช่ผู้เช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM2 อีกต่อไป ทั้งนี้ เนื่องจาก ค่าธรรมเนียมในการบริหารโรงแรมที่ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องชำระให้ 
SPM มีจำนวนไม่เกินท่ีร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ จึงไม่ต้องขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
เป็นเพียงการแจ้งเพื่อรับทราบเท่าน้ัน โดยการดำเนินการตามผลการรับทราบตามวาระที่ 5 เป็นดังนี ้

ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 อย่างไรก็ตาม เนื ่องจากบริษัทไม่มี
ประสบการณ์และความชำนาญในการบริหารทรัพย์สิน บริษัทจึงพิจารณาเข้าทำสัญญาจ้างบริหารโรงแรมกับ 
SPM เป็นเวลา 1 ปี นับตั้งแต่วัน EGM และจะดำเนินการหาผู้เช่ารายใหม่ต่อไปผ่านการประมูลราคาเพื่อ
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ประโยชน์ในเรื่องความโปร่งใส่และการแข่งขันด้านราคา เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการก่อตั้งกองทรัสต์ 
โดยการดำเนินการต่างๆ เป็นดังนี้ 

1) ดำเนินการเปิดประมูลเพื่อจัดหาผู้บริหารโครงการรายอื่น ซึ่งมีความสามารถ ประสบการณ์ และมีชื่อเสียง
ในการบริหารโรงแรมที่มีลักษณะ และพื้นที่บริการใกล้เคียงกับโครงการ SPM2 แต่การหาผู้บริหารโรงแรม
จะเสียทั้งเวลา และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ มากมาย เช่น ค่าใช้จ่ายในการทำการตลาด เพื่อหาผู้บริหารทรัพย์สิน
ใหม่ ซึ่งอาจจะไม่ทันกรอบระยะเวลา 1 ปี ซึ่งไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการตั้งทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ต้องหาผู้เช่ามาเป็นผู้บริหารทรัพย์สิน ไม่ใช่การบริหารเอง 

2) จัดหาผู้เช่ารายใหม่ผ่านกระบวนการประมูล เพื่อให้ได้ผู้เช่าที่เสนอค่าเช่าด้วยเงื่อนไขและข้อกำหนดที่เป็น
ประโยชน์ต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์มากท่ีสุด  

วาระที่ 6: พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

ในการนี้ บริษัทได้แต่งตั้งให้บริษัท BTCAS ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
และเป็นอิสระจากกองทรัสต์ SRIPANWA CIRM SPM และผู้เข้าร่วมประมูล ในการให้ความเห็นต่อผู ้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SRIPANWA เกี่ยวกับการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) 
และการพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ 
SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงข้อดีของการเข้าทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM 2) ตามวาระที่ 3 มีข้อดี เนื่องจากกองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าจากการดำเนินงานของทรัพย์สิน
อย่างต่อเนื่อง โดย SPM มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารงานโรงแรม Luxury Hotel รวมถึงมีแบรนด์ “ศรีพัน
วา” ซึ่งมีมูลค่าทางการตลาดสำหรับโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต การบริหารงานจะมีความต่อเนื่อง และเกิดการประหยัดต่อขนาด 
(Economy of scale) รวมถึงมีความเป็นเอกภาพ  และเป็นการลดกระบวนการและความยุ่งยากในการเข้าทำสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจได้รับผลตอบแทนเพิ่มขึ้นในกรณีที่ผลประกอบการของโครงการ SPM2 เป็นไปอย่างดีจาก
การคิดค่าเช่าผันแปร อย่างไรก็ตาม การเข้าทำรายการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM 2) อาจมีข้อเสียเกิดขึ้น ได้แก่ รายได้ค่าเช่าตามสัญญาใหม่ที่กองทรัสต์จะได้รับลดลงจากค่าเช่าตามสัญญาเช่า
ทรัพย์สินเดิม โดยรายได้ค่าเช่าส่วนที่เป็นค่าเช่าผันแปรจะขึ้นอยู่กับผลประกอบการของโครงการ SPM2 และโครงสร้างของค่า
เช่าผันแปรไม่สอดคล้องกับค่าเช่าคงที่ของทรัพย์สินอื่นในโครงการโรงแรมศรีพันวา นอกจากนี้ การทำรายการดังกล่าว อาจมี
ความเสี่ยง ได้แก่ ความเสี่ยงที่กระแสเงินสดจากการดำเนินกิจการโครงการ SPM2 จะไม่เพียงพอกับค่าเช่าที่ SPM ต้องชำระ
ให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระค่าเช่าของ SPM และความเสี่ยงทั่วไปที่อาจเกิดขึ้นได้จาก
การพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) เช่น ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู้เช่า
ไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า และความเสี่ยงท่ี SPM ไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 

ทั้งนี ้ สำหรับข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 
(โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ตามวาระที่ 4 จะมีข้อดี ได้แก่ กองทรัสต์
จะได้รับค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม เต็มจำนวนตามสัญญาเช่า SPM2 เดิม ภายในระยะเวลา 5 ปี และไม่ต้องเข้า
กระบวนการฟ้องร้องตามกฎหมายหากผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการผ่อนชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม แม้จะมี
ข้อด้อย เช่น กองทรัสต์จะใช้เวลานานกว่าจะได้รับค่าเช่าค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิมเต็มจำนวน และเงื่อนไขด้อย
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กว่าการผ่อนชำระค่าเช่าคงค้างสำหรับช่วง 1 ส.ค. 2563 – 31 ก.ค. 2565 นอกจากน้ี อาจมีความเสี่ยงในเรื่องความสามารถใน
การชำระค่าเช่าคงค้างของ SPM เนื่องจากกระแสเงินสดจากการดำเนินกิจการโครงการโรงแรมอาจจะไม่เพียงพอ 

อย่างไรก็ตาม หากผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่อนุมัติการทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 
1 (โครงการ SPM2) นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ซึ่ง
รายการดังกล่าวจะมีข้อดี คือ ถือเป็นการเปิดโอกาสให้สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ท่ีอาจมีศักยภาพในการบรหิารและมขี้อเสนอของ
ค่าเช่าท่ีดีกว่า SPM ได้ และในระหว่างที่บริษัทสรรหาผู้เช่ารายใหม่ การจ้าง SPM เป็นผู้บริหารโรงแรมของโครงการ SPM 2 จะ
มีข้อดี เพราะ SPM มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 และกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สูญเสียผลตอบแทน
ระหว่างการประมูลหาผู้เช่ารายใหม่ แต่กองทรัสต์จะมีค่าใช้จ่ายที่ต้องจ่ายจากการจ้าง SPM และจะมีผลตอบแทนท่ีลดลง โดย
ภายหลังจากท่ีบริษัทสรรหาผู้เช่ารายใหม่ การจ้างผู้บริหารโรงแรมรายใหม่ภายหลังระยะเวลา 1 ปี (นับตั้งแต่วัน EGM) อาจเกิด
ความไม่ต่อเนื่องในการบริหารงาน ไม่มีการประหยัดต่อขนาด (Economy of Scale) และอาจมีค่าใช้จ่ายที่ต้องจ่ายเพิ่มเติม 
โดยอาจมีความเสี่ยงท่ีผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ต้องแบกรับความเสี่ยงทางธุรกิจเอง 

นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ให้ความเห็นต่อความเหมาะสมของการเข้าทำรายการในวาระที่ 3 และวาระที่ 
4 ที่ต้องเสนอเป็นวาระเพื่อพิจารณาของอนุมัติการเข้าทำรายการจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังนี ้

วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสม โดยพิจารณาค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปร ดังนี้ 

1) สัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) ตามข้อเสนอของ SPM ต่อมูลค่าทรัพย์สิน SPM2 ที่ประเมินโดยผู้ประเมิน
ทรัพย์สิน (Appraisal Value) เปรียบเทียบกับ สัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน
โดยผู้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) ของกองทรัสต์ (REIT) หรือกองทุนอสังหาริมทรัพย์ (PF) ประเภท
โรงแรม (“ธุรกิจโรงแรม”) 

2) อัตราค่าเช่าผันแปรตามข้อเสนอของ SPM เปรียบเทียบกับ อัตราค่าเช่าผันแปรของกองทรัสต์ (REIT) หรือ
กองทุนอสังหาริมทรัพย์ (PF) ประเภทโรงแรม (“ธุรกิจโรงแรม”) 

จากการพิจารณาสัดส่วนค่าเช่าคงที่และอัตราส่วนค่าเช่าผันแปร ตามข้อเสนอ SPM และของธุรกิจโรงแรมข้างต้น
สามารถสรุป ได้ดังนี้ 

ดังนั้น สัดส่วนค่าเช่าคงที่ตามข้อเสนอของ SPM ที่ช่วงร้อยละ 4.2 – 4.3 อยู่ในช่วงสัดส่วนค่าเช่าคงที่ของกลุ่มธรุกิจ
โรงแรม ที่อยู่ในช่วงร้อยละ 3.7 – 9.7 นอกจากนี้ อัตราค่าเช่าผันแปรคูณด้วย EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ 
SPM ที่ร้อยละ 80 มีความสอดคล้องกับอัตราค่าเช่าผันแปรของกลุ่มธุรกิจโรงแรมที่อยู่ในช่วงร้อยละ 80 - 90 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) มีความเหมาะสม 

ลำดับ รายละเอียด ข้อเสนอ SPM กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

(1) 
สัดส่วนค่าเช่าคงที ่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าทรัพย์สิน SPM2 ที่
ประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) 

4.2% - 4.3% 3.7% - 9.7% 

(2) อัตราค่าเช่าผันแปร x (EBITDA – ค่าเช่าคงที่) 80.0% 80.0% - 90.0% 
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วาระที ่4: พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ัง
ที ่1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที ่1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความเหมาะสมของข้อเสนอการชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 
1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ของ SPM ประมาณ 102.30 ล้านบาท โดยการผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 ปี โดย
การวิเคราะห์ถึงความสามารถในการชำระหนี้คงค้างดังกล่าวผ่านงบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 2564 2565 และงบการเงิน
ภายในสำหรับผู้บริหาร 6 เดือน ปี 2566 สิ้นสุด 30 มิถุนายน 2566 โดยสามารถสรุปผลประกอบการจากรายการในงบการเงิน
ที่สำคัญ ซึ่งได้แก่ รายได้ ต้นทุนและค่าใช้จ่าย กำไร(ขาดทุน) สุทธิ  กำไร(ขาดทุน) สะสม และรายการเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด ดังนี ้

ผลประกอบการของ SPM 2562 2563 2564 2565 6 เดือน 2566 /1 

รายได้รวม  649.23   449.04   620.38   644.15   368.68  

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย  (805.53)  (667.24)  (609.65)  (742.36)  (410.53) 

ต้นทุนทางการเงิน  (1.24)  (4.48)  (6.00)  (6.40)  (2.37) 

กำไร (ขาดทุน) สุทธ ิ  (157.54)  (222.69)  4.72   (104.62)  (44.22) 

กำไร (ขาดทุน) สะสม  (403.06)  (625.75)  (621.03)  (725.65)  (769.87) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  19.47   37.44   58.58   115.31   36.29  
หมายเหตุ: /1 ผลประกอบการ 6 เดือน ปี 2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2566 อ้างอิงจากงบการเงินภายในสำหรับผู้บริหารโดยยังไม่ผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานจาก
ผู้สอบบัญช ี

จากสรุปผลการดำเนินงานข้างต้นพบว่า SPM อาจจะไม่สามารถจะชำระเงินค่าเช่าคงค้างได้ครั้งเดียวเต็มจำนวน 
เนื่องจากผลขาดทุนต่อเนื่องที่เกิดจากผลการดำเนินงานของโครงการ SPM1 SPM2 และ SPM3 ไม่เป็นไปตามคาดการณ์จาก
ผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญของการแพร่ระบาด COVID-19 นอกจากนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาประเด็นต่างๆ 
เพิ่มเติม ดังนี้ 

1) ความสามารถในการชำระค่าเช่าขึ้นอยู่กับผลประกอบการของ SPM เท่านั้น เนื่องจากไม่มีเงื่อนไขการสนบัสนุน
ทางการเงินจากบริษัทแม่จากสัญญาเช่า SPM2 เดิม ที่หมดอายุสัญญาตั้งแต่วันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 

2) ประเด็นในเรื่องความไม่ชัดเจนของสิทธิเรียกร้องทางกฎหมายสำหรับช่วงระยะเวลาภายหลังสัญญาเช่าทรัพย์สิน
ในโครงการ SPM2 ได้หมดสัญญาลง และยังไม่มีข้อตกลงการเช่าทรัพย์สินใหม่พร้อมเงื่อนไขการชำระค่าเช่าที่
เป็นลายลักษณ์อักษร จึงทำให้ไม่มีข้อกำหนดที่ชัดเจนเพื่อนำมาบังคับให้ SPM ชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 จำนวน 102.30 ล้านบาทได้ ดังนั้น กองทรัสต์อาจต้อง
ดำเนินการทางกฎหมายกับ SPM ซึ่งอาจทำให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และอาจต้องใช้เวลาในการ
ดำเนินคดีความจนกว่าจะมีคำพิพากษาถึงที่สุด ซึ่งไม่อาจคาดเดาถึงผลของคดีความได้แน่ชัดว่า กองทรัสต์และผู้
ถือหน่วยจะได้รับประโยชน์หรือไม่ 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วาระที ่3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) มีความเหมาะสม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA จึงควรพิจารณาอนุมัติวาระที่ 3 และ
สำหรับวาระที่ 4 นั้น มีความจำเป็นที่ SPM ทำการเสนอการชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 
ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ประมาณ 102.30 ล้านบาท โดยการผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 ปี  

อย่างไรก็ตาม การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการทำรายการในครั้งนี้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น
สำคัญ ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระขอแนะนำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่างๆ ที่แนบมาพร้อมกับหนังสือ
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เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ด้วย เพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมตไิด้
อย่างเหมาะสม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยง
ธรรมตามมาตรฐานเยี่ยงผู้ประกอบการวิชาชีพท่ีพึงกระทำ โดยคำนึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญทั้งนี้ ในการ
ให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระข้างต้น ได้พิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที่เผยแพร่ต่อสาธารณชนทั่วไป 
ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม ข้อมูลและเอกสารต่างๆ ที่ได้รับจากทางผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงการ
สัมภาษณ์ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองความถูกต้องหรือความสมบูรณ์
ครบถ้วนของข้อมูลที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับ นอกจากนี้ ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่นำเสนอต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ เป็นการแสดงความเห็นเกี่ยวกับการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) 
และข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 
สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตั้งอยู่บนสมมติฐานที่สภาพเศรษฐกิจและข้อมูลที่เกิดขึ้นขณะจัดทำ
รายงานเท่านั้น ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสำคัญ อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระได้  



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

20 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 4 

รายการความเห็นที ่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี ่ยวกับการเลือกผู้ เช่าเดิม  ให้เป็นผู้ เช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั ้งที ่  1 (โครงการ SPM2) และการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบ
กำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 

สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

เนื่องด้วยการแพร่ระบาดของ COVID-19 ได้ส่งผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของโครงการโรงแรมศรีพันวา โดย
สำหรับโครงการ SPM1 และ SPM3 SPM ได้รับการงดเว้นค่าเช่าตามเงื่อนไขของ “เหตุวิสัย” ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน อย่างไร
ก็ตาม สำหรับโครงการ SPM2 ช่วงเวลาหลังสิ้นสุดสัญญาเช่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2565 ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 
2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA และ SPM ไม่มีการทำสัญญาเช่าทรัพย์สินเป็นลายลักษณ์อักษร แต่ 
SPM มีการดำเนินงานโครงการ SPM2 อย่างต่อเนื่อง เพื่อผลประโยชน์แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ SPM จึงมีข้อเสนอใน
การขอผ่อนชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม เป็นเวลา 5 ปี และข้อเสนอการต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินโดยการเปลี่ยน
รูปแบบค่าเช่า จากค่าเช่าคงที่ทั้งจำนวน เป็นค่าเช่าคงที่จำนวน 50 ล้านบาท และค่าเช่าผันแปร ร้อยละ 80 ของ EBITDA ลบ
ด้วยค่าเช่าคงท่ี 50 ล้านบาท  

อย่างไรก็ตาม หากผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่อนุมัติการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั ้งที ่ 1 
(โครงการ SPM2) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นผู้ทำหน้าที่บริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 ด้วยตนเอง และจะดำเนินการจ้าง 
SPM เป็นผู้บริหารโรงแรมช่ัวคราว เป็นระยะเวลา 1 ปี สำหรับช่วงเวลาระหว่างการดำเนินการประมูลเพื่อหาผู้เช่าทรัพย์สินราย
ใหม่ และ/หรือการหาผู้บริหารทรัพย์สินใหม่ 

ทั้งนี้ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี 8/2566 วันท่ี 10 สิงหาคม 2566 มีมติให้อนุมัติการจัดประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2566 โดยมีวาระในการพิจารณารับทราบ และ/หรือ อนุมัติ ดังนี ้

1) วาระที่ 1: พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 

2) วาระที่ 2: พิจารณารับทราบเกี่ยวกับการดำเนินการเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) 

3) วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามวาระที่ 3 บริษัทจะดำเนินการให้ SPM เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งท่ี 1 สำหรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 สิงหาคม 2566 จนถึง 1 กรกฎาคม 2569 (รวมสิทธิต่อสัญญาอีก 2 ปี จนถึง
ปี 2571) โดยอัตราค่าเช่ารูปแบบใหม่จะเปลี่ยนจากค่าเช่าคงที่จำนวนประมาณ 102.30 ล้านบาท เป็นค่าเช่า
คงที่จำนวน 50 ล้านบาทต่อปี บวกกับค่าเช่าผันแปรร้อยละ 80 ของ EBITDA หักลบด้วยค่าเช่าคงที่ 50 ล้าน
บาท  

ทั้งนี้ เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้พิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 3 และวาระที ่4 ข้างต้น เป็นเรื่องที่ไม่สืบเนื่องกัน ดังนั้น 
ไม่ว่าวาระที่ 3 ได้รับหรือไม่ได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาวาระ
ที่ 4 ด้วย  

ในการนี้ การพิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 3 และวาระที่ 5 เป็นเรื่องที่สืบเนื่องกัน หากวาระที่ 3 ไม่ได้รับอนุมัติ
จากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้ถือหน่วยพิจารณาวาระที่ 5 ด้วย แต่หากวาระที่ 3 ได้รับการอนุมัติ
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จากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว การพิจารณาในวาระที่ 5 จะเป็นอันยกเลิก และไม่ต้องพิจารณาอีก
ต่อไป 

4) วาระที่ 4: พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

- กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามวาระที่ 3 และอนุมัติวาระที่ 4 บริษัทจะดำเนินการให้ SPM เป็นผู้เช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 และ SPM จะชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม ด้วยอัตราค่าเชา่สัญญา
เช่า SPM2 เดิม เป็นค่าเช่าคงที่ จำนวน 102.30 ล้านบาท โดย SPM จะผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 ปี หรือ 

- กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามวาระที่ 3 แต่ไม่อนุมัติวาระที่ 4 บริษัทจะดำเนินการดำเนินการให้ SPM 
เป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 อย่างไรก็ตาม บริษัทอาจต้องดำเนินการตามกฎหมายกับ SPM โดยการ
ออกหนังสือทวงถาม และฟ้องร้องคดี เพื่อให้ SPM ชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม ในอัตราคงที่
เต็มจำนวน (ประมาณ 102.30 ล้านบาท) โดยไม่มีการผ่อนชำระ หรือ 

- กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไมอ่นุมัติตามวาระที่ 3 แต่อนุมัติวาระที่ 4 SPM จะไม่ถือเป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ 
SPM2 อีกต่อไป อย่างไรก็ตาม SPM จะดำเนินการชำระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม ในอัตราค่า
เช่าตามสัญญาเช่า SPM2 เดิม เป็นค่าเช่าคงที่จำนวนประมาณ 102.30 ล้านบาท โดย SPM จะผ่อนชำระเป็น
ระยะเวลา 5 ปี หรือ 

-  กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติตามวาระที่ 3 และ 4 SPM จะไม่ถือเป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 
อีกต่อไป และบริษัทอาจจะต้องดำเนินการตามกฎหมาย เพื่อบังคับให้ SPM ชำระหนี้ค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญา
เช่า SPM2 เดิม ด้วยอัตราตามสัญญาเดิม เป็นค่าเช่าคงที่ จำนวน 102.30 ล้านบาท ซึ่งต้องชำระเต็มจำนวน 
โดยไม่มีการผ่อนชำระ  

อย่างไรก็ตาม การดำเนินการทางกฎหมาย มีค่าใช้จ่ายที่กองทรัสต์ต้องเสีย และต้องมีขั้นตอนการฟ้องร้องและบงัคับ
คดีซึ่งกระบวนการทางศาลต้องใช้ระยะเวลากว่าคดีจะถึงที่สุด รวมถึงไม่สามารถรับประกันว่ากองทรัสต์จะได้รับ
ประโยชน์จากการฟ้องร้องดังกล่าว  

สำหรับมติของวาระที่ 3. และ 4. นี้จะต้องได้รับการอนุมัติด้วยคะแนนสามในสี่ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน เนื่องจาก เป็นลักษณะการทำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีขนาดรายการตั้งแต่ 20 ล้านบาท หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  

5) วาระที่ 5: พิจารณารับทราบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) 

การพิจารณารับทราบในวาระที่ 5 จะเกิดขึ้นต่อเมื่อวาระที่ 3 ไม่ได้รับการอนุมัติ ซึ่ง SPM จะไม่ใช่ผู้เช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM2 อีกต่อไป ทั้งนี้ เนื่องจาก ค่าธรรมเนียมในการบริหารโรงแรมที่ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องชำระให้ 
SPM มีจำนวนไม่เกินที่ร้อยละ 3 ของของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ จึงไม่ต้องขออนุมัติจากผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ เป็นเพียงการแจ้งเพื่อรับทราบเท่านั้น โดยการดำเนินการตามผลการพิจารณารับทราบตามวาระที่ 
5 เป็นดังนี ้

ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 อย่างไรก็ตาม เนื ่องจากบริษัทไม่มี
ประสบการณ์และความชำนาญในการบริหารทรัพย์สิน บริษัทจึงพิจารณาเข้าทำสัญญาจ้างบริหารโรงแรมกับ 
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SPM เป็นเวลา 1 ปี นับตั้งแต่วัน EGM และจะดำเนินการหาผู้เช่ารายใหม่ต่อไปผ่านการประมูลราคาเพื่อ
ประโยชน์ในเรื่องความโปร่งใส่และการแข่งขันด้านราคา เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการก่อตั้งกองทรัสต์ 
โดยการดำเนินการต่างๆ เป็นดังนี้ 

1) ดำเนินการเปิดประมูลเพื่อจัดหาผู้บริหารโครงการรายอื่น ซึ่งมีความสามารถ ประสบการณ์ และมีชื่อเสียง
ในการบริหารโรงแรมที่มีลักษณะ และพื้นที่บริการใกล้เคียงกับโครงการ SPM2 แต่การหาผู้บริหารโรงแรม
จะเสียทั้งเวลา และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ มากมาย เช่น ค่าใช้จ่ายในการทำการตลาด เพื่อหาผู้บริหารทรัพย์สิน
ใหม่ ซึ่งอาจจะไม่ทันกรอบระยะเวลา 1 ปี ซึ่งไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการตั้งทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ต้องหาผู้เช่ามาเป็นผู้บริหารทรัพย์สิน ไม่ใช่การบริหารเอง 

2) จัดหาผู้เช่ารายใหม่ผ่านกระบวนการประมูล เพื่อให้ได้ผู้เช่าที่เสนอค่าเช่าด้วยเงื่อนไขและข้อกำหนดที่เป็น
ประโยชน์ต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์มากท่ีสุด  

6) วาระที่ 6: พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

1.1. ลักษณะทั่วไปของรายการ 

การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในประเทศไทย ส่งผลให้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและอุตสาหกรรมการโรงแรมใน
ประเทศไทยได้รับผลกระทบอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ โดยเหตุการณ์ดังกล่าวยังคงส่งผลกระทบโดยตรงต่อ SPM และผู้ประกอบการ
ธุรกิจโรงแรมรายอื่นในวงกว้าง SPM จึงมีความประสงค์ขอผ่อนผันการชำระค่าเช่าตามแผนการชำระค่าเช่าหลงัสิ้นสดุสญัญาเช่า 
SPM2 เดิม ทั้งนี้ สำหรับค่าเช่าคงค้างสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2563 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 SPM ได้
มีการส่งหนังสือขอขยายระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่าที่ค้างชำระโดยการผ่อนชำระค่าเช่าคงที่จำนวน 184.50 ล้านบาท เป็น
รายเดือน เป็นเวลา 5 ปี รวมถึง จ่ายเงินชดเชย ในอัตราร้อยละ 0.5 ต่อปี และจะดำเนินการให้ CIR ให้การสนับสนุนทางการเงิน
แก่ SPM เพื่อชำระค่าเช่าในส่วนท่ีขาดในแต่ละปี (ถ้ามี) ด้วย โดยการผ่อนชำระดังกล่าวได้รับการอนุมัติโดย CIRM ตามหนังสือ
แจ้งมติความเห็นของทรัสตีในการพิจารณาการผ่อนผันการชำระค่าเช่าในทรัพย์สินโครงการ SPM2 ลงวันที่ 27 กรกฎาคม 
2566 แล้ว 

ทั้งนี้ ในช่วงเวลาก่อนที่สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 เดิม จะสิ้นสุดลง SPM ในฐานะผู้เช่าเดิม ได้มีการหารือร่วมกัน
กับทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับแนวทางการดำเนินกิจการสำหรับทรัพย์สินที่เช่า ซึ่งรวมถึง ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 
ด้วย ภายใต้สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 รวมถึงรายละเอียดเกี่ยวกับการขอใช้สิทธิต่อสัญญาเช่าทรัพย์ สิน
โครงการ SPM 2 พร้อมข้อเสนอเกี่ยวกับค่าเช่ารูปแบบใหม่ อย่างไรก็ดี เนื่องจากทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีอำนาจ
พิจารณาหรือตัดสินใจเรื่องการต่ออายุสัญญาเช่าที่มีเงื่อนไขการชำระค่าเช่าที่แตกต่างไปจากสัญญาเช่าเดิมได้โดยลำพัง โดย
ทางทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ มีความเห็นร่วมกันว่า ควรให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เป็นผู้พิจารณาและมีมติ
อนุมัติรายการดังกล่าว โดยก่อนที่จะเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เป็นผู้พิจารณาและมีมติอนุมัติรายการดังกล่าว ทาง   
ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ เห็นว่าควรจัดให้มีการประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 รวมถึงจัดหาตัวแทนใน
การดำเนินการประมูลดังกล่าว เพื่อเป็นการเพิ่มทางเลือกให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ และเพื่อให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ได้มีข้อมูล
เปรียบเทียบเกี ่ยวกับผู้เช่าและอัตราค่าเช่า และจัดให้มีการจัดทำความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  ให้ความเห็น
ประกอบการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยตามลำดับ เนื่องจากการต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 เป็นธุรกรรม
ของกองทรัสต์ที่เข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันจากการที่ผู้เช่าเดมิมีฐานะเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์สำหรบั
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ตัวแทนในการดำเนินการประมูล และ IFA ต้องมีคุณสมบัติ ความรู้ความสามารถ ตลอดจนประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการ
ประกอบกิจการของกองทรัสต์ ด้วย 

ภายหลังจากที่สัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ที่ทำขึ้นระหว่างทรัสตี ในฐานะผู้ให้เช่า และผู้เช่าเดิมตามสัญญา
เช่า SPM2 เดิม ครบกำหนดระยะเวลาตามสัญญา กองทรัสต์ได้รับแจ้งจากผู้เช่าเดิมซึ่งประสงค์จะขอใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่า 
โดยแบ่งระยะเวลาการเช่าออกเป็น 2 ช่วงเวลา ดังนี้ (1) ช่วงที่ 1 ตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2566 จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2569 
(รวมระยะเวลา 3 ปี) และ (2) ช่วงที่ 2 ภายหลังจากที่สัญญาเช่าในช่วงที่ 1 ครบกำหนด ช่วงตั้งแต่ วันที่ 1 สิงหาคม 2569 
จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2571 (รวมระยะเวลา 2 ปี) โดยผู้เช่าเดิมได้เสนอค่าเช่ารูปแบบใหม่สำหรับการต่ออายุสัญญาเช่าทั้ง
ช่วงที่ 1 และช่วงที่ 2 ประกอบไปด้วยอัตราค่าเช่า ดังนี้  

- ส่วนที่ 1 ค่าเช่าคงที่ ในอัตราปีละห้าสิบ (50) ล้านบาท เป็นระยะเวลา 3 ปี ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2566 จนถึง
วันท่ี 31 กรกฎาคม 2569 โดยชำระเท่า ๆ กันทุกเดือน มีกำหนดชำระภายใน 45 วันนับจากวันสุดท้ายของแต่ละเดอืน 

- ส่วนที่ 2 ค่าเช่าผันแปร ในอัตรา 80% *(ก-ข-ค) มีกำหนดชำระทุกเดือนภายใน 45 วันนับจากวันสุดท้ายของแต่
ละเดือน โดยที่ 

ตัวอักษร ความหมาย 

ก รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (รายได้ห้องพัก ค่าบริการ และ

รายได้จาการดำเนินงานอื่น ๆ ได้รวมดอกเบี้ยรับ) และค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ได้รับจาก

บริษัทประกันภัยนับแต่วันที่ผู ้เช่าต้องชำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ตามที่

ปรากฎในงบการเงินของผู้เช่า 

ข ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ตามที่กำหนดใน

สัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่า

เช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซ่ึงไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฎในงบการเงิน

ของผู้เช่า ดังเช่นค่าใช้จ่ายดังต่อไปนี้ 

(1) ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) (เช่น ค่ารักษาความ

ปลอดภัย ค่าทำความสะอาด และต้นทุนจากการดำเนินงานอื่น ๆ) 

(2) ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากากรประกอบกิจการทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) (เช่น 

ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ชำระให้ผู้บริหารทรัพย์สิน (ถ้ามี) 

(3) ค่าใช้จ่ายรวมการดำเนินการอื่นจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) 

(เช่น ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ค่าธรรมเนียมประกันภัยใด ๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน 

ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลักษณ์ที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบำรุง) 

ค ค่าเช่าคงที่ ตามที่ระบุในส่วนที่ 1 

นอกจากความประสงค์เพื่อขอใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ  SPM 2 พร้อมยื่นข้อเสนอค่าเช่ารูปแบบ
ใหม่แล้ว ผู้เช่าเดิมยังได้ขอความอนุเคราะห์ให้กองทรัสต์พิจารณาข้อเสนอขอผ่อนชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 กล่าวคือระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 (รวมระยะเวลา 1 ปี) 
ซึ ่งเป็นช่วงที ่สถานการณ์การแพร่ระบาดของ  COVID-19 ยังคงถูกจัดให้เป็นโรคติดต่ออันตราย  ตามประกาศกระทรวง
สาธารณสุข เรื่อง ชื่อและอาการสำคัญของโรคติดต่ออันตราย (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2563 ลงวันที่ 26 กุมภาพันธ์ 2563 และเป็น
ภาวะฉุกเฉินทางสาธารณสุขระหว่างประเทศ (Public Health Emergency of International Concern) ตามประกาศของ
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องค์การอนามัยโลก (WHO) อันส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของผู้เช่าเดิมอย่างมีนัยสำคัญ ซึ่งเป็นท่ีทราบกันดีแล้วว่า แม้จะ
เข้าเหตุสุดวิสัยภายใต้สัญญาเช่าเดิม แต่ไม่รวมถึงทรัพย์สินโครงการ SPM2 ทั้งนี้ ผู้เช่าเดิมเสนอจะชำระค่าเช่าในช่วงระยะเวลา
ดังกล่าวเต็มจำนวนตามอัตราค่าเช่าอ้างอิงจากสัญญาเช่า SPM2 เดิม ให้แก่กองทรัสต์เป็นจำนวนเงินทั้งสิ้น 102.30 ล้านบาท 
โดยขอผ่อนชำระเป็นเวลา 5 ปี ดังนี้ 

ปีที ่ อัตรา (ร้อยละ) 

1 5 

2 10 

3 20 

4 30 

5 35 

ต่อมา ผู้ให้เช่าในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์จึงได้จัดให้มีการประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 เพื่อเพิ่ม
ทางเลือกให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการตัดสินใจเลือกผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2  อันจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อทั้งกองทรัสต์และผู้
ถือหน่วยทรัสต์ โดยกองทรัสต์ได้พิจารณาเลือก Nexus ให้เป็นผู้ทำหน้าที่เป็นตัวแทนในการประมูลดังกล่าว ทั้งนี้ ในการประมูลเพื่อ
สรรหาผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 มีผู้สนใจเข้าร่วมประมูลจำนวนหนึ่งราย แต่เนื่องจากผู้เข้าร่วมประมูลรายดังกล่าวไม่ได้
ดำเนินการให้ความเห็นแก่ร่างสัญญาเช่าฉบับใหม่ภายในกรอบระยะเวลาที่กำหนดไว้ในเอกสารที่เชิญชวนให้ประมูลและเอกสารที่
กำหนดขอบเขตและรายละเอียดเกี่ยวกับการประมูล (Terms of Reference) ซึ่งเป็นการกระทำที่ผิดเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในเอกสาร
การประมูล กองทรัสต์จึงได้มีมติยกเลิกการประมูลดังกล่าว โดยได้แจ้งเป็นหนังสือไปยังผู้เข้าร่วมประมูลรายดังกล่าวเมื่อวันที่ 26 
กรกฎาคม 2566 ดังนั้น ทรัสตีและ CIRM จึงมีความเห็นให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทำการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สิน
ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) 

นอกจากนี้ เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ผู้ให้เช่าในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ ยังได้ดำเนินการ
แต่งตั้ง BTCAS ให้เข้ามาทำหน้าที่เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อให้ความเห็นท่ีเกี่ยวข้องกับการเลือกผู้เช่าเดิมให้เป็นผู้เช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM 2) และการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั ้งที ่ 1 (SPM 2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นการทำธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ผ่านการจัดทำรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

ทั้งนี้ SPM มีความเกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสต์ SRIPANWA โดยที่ SPM กองทรัสต์ SRIPANWA และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกัน ได้แก่ CID โดย CID ถือหุ้นทางตรงในผู้จัดการกองทรัสต์ ร้อยละ 100 และ
ถือหุ้นทางอ้อม ในกองทรัสต์ SRIPANWA ร้อยละ 19.49 และใน SPM ร้อยละ 100 ผ่าน CIR  

การทำรายการดังกล่าวได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมกรรมการบริษัท ครั ้งที ่ 8/2566 วันที่ 10 สิงหาคม 2566 
เรียบร้อยแล้ว โดยที่ประชุมมีมติให้เสนอการทำรายการดังกล่าวในที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2566 วันที่ 14 
กันยายน 2566 เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติต่อไป 

สำหรับการทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) และการชำระ
ค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 
2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ซึง่เป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 8/2566 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2566 ได้พิจารณาและมีมติอนุมัติให้จัดประชุมวิสามัญผู้
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ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2566 วันที่ 14 กันยายน 2566 เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการทำรายการในวาระต่างๆ โดยการทำ
รายการดังกล่าวถือเป็นรายการเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20 ล้าน
บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ที่ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมสีิทธิออกเสียงลงคะแนน ตาม
ประกาศ ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ในการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ  

ทั้งนี ้ในกรณีที่ ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2566 ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีมติไม่อนุมัติในวาระที่ 3 
เกี่ยวกับการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิมให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 จะส่งผลให้ไม่มีผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 เป็น
การชั่วคราว และจะต้องมีกระบวนการในการสรรหาผู้เช่ารายใหม่ เช่น การเปิดประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งอาจต้องใช้
เวลาพอสมควร อันจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ เนื่องจากรายได้หลักของกองทรัสต์มาจาก
การให้เช่าทรัพย์สิน   

อย่างไรก็ดี ภายใต้ข้อ 10 (3)(ก) ของประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (แก้ไขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 
3/2564 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 18) ลงวันที่ 12 มกราคม 
พ.ศ. 2564 (มผีลใช้บังคับเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564)) ได้กำหนดข้อยกเว้นให้กองทรัสต์อาจดำเนินการในลักษณะที่เป็น
การใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื ่นดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจำเป็นอันเนื่องมาจากการ
เปลี่ยนแปลงผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ 

ดังนั้น โดยคำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ แม้ว่ากองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์ใน
ฐานะที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สิน อาจดำเนินการในลักษณะที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็นการช่ัวคราวได้ 
ตามที่ได้ระบุไว้ในวรรคก่อนหน้า แต่เมื่อคำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว การบริหารทรัพย์สิน
นั้นควรให้บุคคลที่มีความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในการบริหารกิจการที่มีลักษณะเป็นโรงแรมระดับลักซ์ชัวรี่ เป็น
ผู้ดำเนินการบริหารภายใต้สัญญาจ้างบริหาร รวมถึงพิจารณาต้นทุนและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น เป็นต้นว่า (1) ต้นทุนต่าง 
ๆ ที่เกี่ยวข้องซึ่งอาจเกิดขึ้นจากการจัดให้มีผู้บริหารทรัพย์สนิใหม่ เช่น ต้นทุนคงที่ (Fixed Cost) หรือค่าใช้จ่ายในการโอนเปลี่ยน
มือผู้บริหารทรัพย์สิน (Transition Cost) ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม เทียบเคียงกับกรอบระยะเวลา
ที่ผู้บริหารใหม่ภายใต้สัญญาจ้างบริหารเข้ามาบริหารจนกว่าจะสามารถสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ได้  

ด้วยเหตุนี้ กองทรัสต์ SRIPANWA ได้พิจารณาแล้วว่า ในกรณีที่ ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2566 ของ
กองทรัสต์ SRIPANWA มีมติไม่อนุมัติในวาระที่ 3 เกี่ยวกับการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิมให้เป็นผูเ้ช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 
1 (SPM 2) กองทรัสต์จะได้เข้าทำสัญญาบริหารทรัพย์สิน (Hospitality Management Agreement) กับผู้เช่าเดิมให้เข้ามา
รับจ้างบริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 ในระหว่างที่การสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 คราวใหม่ยังไม่แล้วเสร็จ 
เนื่องจากเป็นผู้มีความรู้ ประสบการณ์ และมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมครบถ้วนเรียบร้อบแล้ว และในแง่ต้นทุน การใหผู้้
เช่าเดิมเข้ามาเป็นผู้บริหารทรัพย์สินจะมีต้นทุนที่ต่ำกว่า เทียบกับการให้บุคคลอื่นเข้ามาทำหน้าที่ผู้บริหารทรัพย์สิน เพราะการ
เปลี่ยนให้บุคคลอื่นเข้ามาทำหน้าที่บริหารทรัพย์สินจะส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายสองคราว กล่าวคือ ค่าใช้จ่ายครั้งแรกที่เกิด
จากการเปลี่ยนมือจากผู้เช่าเดิมไปยังผู้บริหารใหม่ภายใต้สัญญาจ้างบริหาร และค่าใช้จ่ายครั้งที่สองที่เกิดจากการเปลี่ยนมือจาก
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ผู้บริหารใหม่ไปยังผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ และ (2) อัตราค่าจ้างบริหารที่ผู้เช่าเดิมเสนอ จนกว่าจะได้ดำเนินการประมูลเพือ่
สรรหาผู้เช่ารายใหม่แล้วเสร็จ น้ันเป็นไปตามราคาตลาดซึ่งเทียบเคียงจากธุรกิจท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกัน 

1.2. วันที่เกิดรายการ 

ภายหลังจากท่ีได้รับมติอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์กองทรัสต์ SRIPANWA  

1.3. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและลักษณะความสัมพันธ์ระหว่างกัน 

ความสัมพันธก์ับผู้เช่าเดิม  

ผู้ให้เช่า: บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด (“ทรัสตี”) 

ผู้เช่าเดมิ: บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“SPM”) 

SPM มีความเกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA โดยที่ SPM กองทรัสต์ SRIPANWA และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกัน ได้แก่ CID โดย CID ถือหุ้นทางตรงในผู้จัดการกองทรัสต์ ร้อยละ 100 ของ
จำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมด และถือหุ้นทางอ้อม ในกองทรัสต์ SRIPANWA ร้อยละ 19.49 และใน SPM ร้อยละ 100 
ผ่าน CIR 

SPM มีส่วนได้เสียโดยการเป็นคู่สัญญา (ในฐานะผู ้เช่า) ตามสัญญาเช่าสำหรับโครงการ SPM2 ซึ ่งกองทรัสต์ 
SRIPANWA และ SPM จะดำเนินการลงนามในสัญญาเช่าทรัพย์สิน ภายหลังได้รับการอนุมัติจากผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ 

1.4. ประเภทและขนาดของรายการ 

เนื่องจากการเข้าทำรายการ ในวาระที่ 3 และวาระที่ 4 เข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรัสต์ กับ บุคคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีมูลค่าตั้งแต่ 20.00 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินกว่าร้อยละ 3.0 ของมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ
ของกองทรัสต์ SRIPANWA ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 3,583.11 ล้านบาท โดยขนาดรายการของแต่ละ
วาระประกอบด้วย 

1)  วาระที่ 3 พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิมเป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) จำนวนประมาณ 402.92 
ล้านบาท (ประมาณการการเช่า 3 ปี และสิทธิการต่อสัญญาอีก 2 ปี โดยผู้จัดการกองทรัสต์ รายละเอียดเพิ่มเติม
ตามเอกสารแนบ 4: ประมาณการทางการเงินของโครงการ SPM2) และ  

2)  วาระที่ 4 พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้ง
ที่ 1 (SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม ถึง วันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 จำนวนประมาณ 102.30 ล้านบาท 

ดังนั้น ทำให้ขนาดของรายการทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต์มีมูลค่ารวมประมาณ 505.22 ล้านบาท หรือคิดเป็น
ประมาณร้อยละ 14.10 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ทำให้การเข้าทำรายการดังกล่าวจะต้องไดร้ับอนุมัตจิากท่ีประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมด โดยมีรายละเอียดการคำนวณขนาดของ
รายการที่เกี่ยวโยงกันดังนี ้

ขนาดของรายการ = มูลค่ารายการ x 100 = 505.22 ล้านบาท x 100 = ร้อยละ 14.10 
  สินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต ์  3,583.11 ล้านบาท   
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ทั้งนี้ ตามวาระที่ 5 รับทราบการให้ผู้จัดการกองทรัสต์เข้ามาทำหนา้ที่เป็นผู้บริหารทรัพยส์ินโครงการ SPM2 เข้าข่าย
เป็นรายการเกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรัสต์ กับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ทีม่ีมูลค่าขนาดรายการเกินกว่าหนึ่งลา้น
บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ โดยมลูค่าของรายการดังกล่าวเท่ากับประมาณ 13.23 ล้าน
บาท หรือประมาณร้อยละ 0.36 ของทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ จึงต้องได้รับอนมุัติจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1.5. สรุปสาระสำคัญของสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการเข้าทำรายการ  

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบและอนุมัติการเข้าทำรายการใน วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้
เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) จะมีผลทำให้ SPM เป็นผู้เช่าทรัพย์สินในโครงการ SPM2 โดยจะต้อง
ชำระค่าเช่าคงที่และผันแปรตามเงื่อนไขที่เสนอให้แก่กองทรัสต์ โดยทั้งกองทรัสต์และ SPM จะเป็นคู่สัญญาและจะมีผลผูกพัน
ตามสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สินในโครงการ SPM2 และสัญญาที่เกี่ยวข้อง โดยมีรายละเอียดสาระสำคัญของ
สัญญาดังต่อไปนี้ 

สรุปสาระสำคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพย์สิน (โครงการ SPM2) ตามข้อเสนอของ SPM 

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรี

พันวา (“กองทรัสต”์) 

ผู้เช่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้เช่า” หรือ “SPM”) 

ทรัพย์สินที่เช่า (1) ที่ดินจำนวน 2 แปลง ประกอบด้วยหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จำนวน 2 ฉบับ เลขที่ 349 และ 
1979 ตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
รวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดิน 

(2) อาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินที่จะเช่า ซึ่งประกอบด้วย 
(ก) อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ (Habita) รวม 30 ห้อง รวมถึงพื้นที่ส่วนอำนวยความสะดวก 

อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร สระว่ายน้ำ และส่วนซ่อมบำรุง 

(ข) บ้านพักตากอากาศ X29  ซ่ึงเป็นอาคารที่พักแบบพูลวิลล่า 1 หลัง รวม 5 ห้อง 

รวมถึงระบบต่างๆ สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์

อื่นใดที่เป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์ และได้ใช้ในการดำเนินกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อยู่ในปัจจุบัน 

(3) สังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ ซ่ึงจำเป็นและสมควรสำหรับใช้ในการดำเนินกิจการ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

ระยะเวลาการเช่า ประมาณ 3 ปี นับแต่วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้ (“ระยะเวลาการเช่า”) ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญาฝ่ายหนึง่ฝ่ายใดหรือทัง้สอง

ฝ่ายจะตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับนี้ต่อไปอีก ตามข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ 

การต่ออายุสัญญาเช่า กองทรัสตม์ีสิทธิ (Option) ในการตอ่สัญญาเช่าออกไปได้ 2 ปี (คาดว่าจนถึงประมาณ 31 กรกฎาคม 2571) 

ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า เมื่อกองทรสัต์ SRIPANWA ได้เข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ SPM จะเป็นผลให้ SPM มีฐานะเป็นผู้เช่าหลกัสำหรับ

ทรัพย์สิน โครงการ SPM2 โดยมีระยะเวลาการเช่า แบ่งออกเป็น สอง (2) ช่วงเวลา ดังนี้ 

- ช่วงที่ 1 ระยะเวลาประมาณ 3 ปี นับแต่วนัที่ลงนามในสัญญา (คาดว่าจะเข้าทำสญัญาในวันที่ 1 สิงหาคม 2566)  

- ช่วงที่ 2 โดยกองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิ (Option) ในการต่อสัญญาเช่าออกไปได้ 2 ปี (คาดว่าสัญญาจะสิ้นสดุ

ประมาณวนัที ่31 กรกฎาคม 2571) 

ทั้งนี้ SPM ตกลงชำระค่าเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA โดยแบ่งค่าเช่าออกเป็น 2 ส่วน ซ่ึง

มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ค่าเช่าคงท่ี 

SPM ตกลงจะชำระค่าเช่าคงที่ในจำนวนรวมต่อปี แบ่งชำระเป็นรายเดือน เท่า ๆ กัน โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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หัวข้อ รายละเอียด 

 

ช่วงระยะเวลาการเช่า ค่าเช่าคงท่ีต่อปี (บาท) 

ปีที่ 1 
(1 สิงหาคม 2566 – 31 กรกฎาคม 2567) 

 

50,000,000  

ปีที่ 2 
(1 สิงหาคม 2567 – 31 กรกฎาคม 2568) 

 

50,000,000 

ปีที่ 3 
(1 สิงหาคม 2568 – 31 กรกฎาคม 2569) 

 

50,000,000 

ปีที่ 4 
(1 สิงหาคม 2569 – 31 กรกฎาคม 2570) 

 

50,000,000 

ปีที่ 5 
(1 สิงหาคม 2570 – 31 กรกฎาคม 2571) 

 

50,000,000 

ค่าเช่าแปรผัน ค่าเช่าแปรผันของแต่ละปี = 80 % x (ก – ข – ค) โดยที่ 

ตัวอักษร ความหมาย 

ก 

รายได้รวมจากการประกอบกจิการของทรพัย์สินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (รายได้
ห้องพัก ค่าบริการ และรายได้จาการดำเนินงานอื่น ๆ ได้รวมดอกเบี้ยรับ) และ
ค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ได้รับจากบริษัทประกันภัยนับแต่วันที่ผู้
เช่าต้องชำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ตามที่ปรากฎ
ในงบการเงินของผู้เช่า 

ข 

ค่าใช้จ ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที ่ที ่ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ 
SRIPANWA ตามที่กำหนดในสัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจน
ครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฎในงบการเงิน
ของผู้เช่า ดังเช่นค่าใช้จ่ายดังต่อไปนี้ 

(1) ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 
1 (SPM2) (เช่น ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าทำความสะอาด และ
ต้นทุนจากการดำเนินงานอื่น ๆ) 

(2) ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากากรประกอบกิจการทรัพย์สินที่
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและ
การตลาด และค่าธรรมเนียมที่ชำระให้ผู้บริหารทรัพย์สิน (ถ้ามี) 

(3) ค่าใช้จ่ายรวมการดำเนินการอื่นจากการประกอบกิจการทรพัย์สินที่
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) (เช่น ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ค่าธรรมเนียมประกันภัยใด ๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน 
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลักษณ์ที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบำรุง) 

ค ค่าเช่าคงที่ ตามที่ระบุใน 1) 
 

การโอนสิทธิการเช่าและการเช่า

ช่วง 

ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ 

▪ ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี้ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
กองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ดำเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือในส่วนที่เป็นสาระสำคัญแก่
บุคคลอื่น เพื่อใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์
อักษร 

การประกันภัย นับตั้งแต่วันทำสัญญาฉบับนี้และตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู ้เช่าจะจัดให้มีการทำประกันความเสี่ยงภัยกับบริษัท

ประกันภัยที่กองทรัสต์ยอมรับ ในจำนวนเงินการทำประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการทำประกันในธุรกิจ
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หัวข้อ รายละเอียด 

ประเภทเดียวกัน หรือในจำนวนที่กองทรัสต์กำหนด ทั้งนี้ ผู ้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือ

ค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึ้นหรือเกี่ยวเนื่องจากการจัดให้มีการประกันภัย และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์

ประกันภัยที่ได้จัดทำขึ้นและมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่ของสัญญาฉบับนี้ 

1.6. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทต่อการทำรายการ 

ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทต่อการทำรายการตามวาระต่าง ๆ เป็นดังน้ี 

วาระที่ 3:   ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาให้ผู้เช่าเดิมเป็นผู้เช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ต่อไปอีกเป็นระยะเวลาสาม (3) ปี ตามสิทธิภายใต้สัญญาเช่าโครงการ SPM2 
(ระยะเวลาการเช่าตั้งแต่ 1 สิงหาคม 2566 จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2569) และภายหลังจากที่ครบ
กำหนดระยะเวลาการเช่าสาม (3) ปีดังกล่าว ให้ผู้เช่าเดิมมีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกสอง (2) ปี 
(ระยะเวลาการเช่าตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2569 ถึง 31 กรกฎาคม 2571)  

วาระที่ 4:   ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการ
ชำระค่าเช่า ช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วง
ระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

วาระที่ 5: ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์รับทราบการการให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์ ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) 
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2. ความสมเหตุสมผลของการทำรายการ 

2.1. วัตถุประสงค์และความจำเป็นในการเข้าทำรายการ 

สืบเนื่องจากวิกฤตการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในประเทศไทย โดยเฉพาะการแพร่ระบาดระลอก 2 และ
ระลอก 3 ที่เกิดขึ้นอย่างต่อเนื่องด้วยความรุนแรงที่มากข้ึนในช่วงปี 2563 และต้นปี 2564 ส่งผลให้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยว
และอุตสาหกรรมการโรงแรมในประเทศไทยได้รับผลกระทบอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ แม้ SPM จะได้พยายามดำเนินการทุกประการ
ทีจ่ะสามารถทำได้เพื่อบรรเทาผลกระทบ อย่างไรก็ดี เหตุการณ์ดังกล่าวยังคงส่งผลกระทบโดยตรงต่อ SPM และผู้ประกอบการ
ธุรกิจโรงแรมรายอื่นในวงกว้าง SPM จึงได้มีหนังสือขอให้กองทรัสต์พิจารณางดเว้นค่าเช่าสำหรับทรัพย์สินที่ โครงการ SPM1 
และโครงการ SPM3 สำหรับงวดเดือนมกราคม 2563 ถึงเดือนมิถุนายน 2564 และผ่อนผันการชำระค่าเช่าตามแผนการชำระ
ค่าเช่า ซึง่อ้างอิงจากผลประกอบการ สำหรับโครงการ SPM2 

สำหรับค่าเช่าคงค้างสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2563 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 SPM ได้มีการสง่
หนังสือขอขยายระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่าที่ค้างชำระโดยการผ่อนชำระเป็นรายเดือน เป็นเวลา 5 ปี รวมถึง จ่ายเงินชดเชย 
ในอัตราร้อยละ 0.5 ต่อปี และจะดำเนินการให้ CIR ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ SPM เพื่อชำระค่าเช่าในส่วนท่ีขาดในแต่ละ
ปี (ถ้ามี) ด้วย โดยการผ่อนชำระดังกล่าวได้รับการอนุมัติโดยทรัสตี ตามหนังสือแจ้งมติความเห็นของทรัสตีในการพิจารณาการ
ผ่อนผันการขำระค่าเช่าในทรัพย์สินโครงการ SPM2 ลงวันท่ี 27 กรกฎาคม 2566 แล้ว 

อย่างไรก็ตาม หลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิมของโครงการ SPM2 ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA และ SPM สิ้นสุด
ลงเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 กองทรัสต์ไม่ได้มีการต่อสัญญาเช่ากับ SPM เป็นลายลักษณ์อักษร เงื่อนไขต่าง ๆ ตามสัญญา
เดิมไม่ได้มีผลบังคับใช้ทางกฎหมายอีกต่อไป แต่ SPM ยังมีความประสงค์ที่จะเป็นผู้เช่าทรัพย์สินต่อไปเพื่อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดย SPM มีความประสงค์จะขอขยายระยะเวลาผ่อนผันการชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 และต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 โดยการเสนอค่าเช่ารูปแบบ
ใหม่จากเดิมเป็นค่าเช่าคงที่ทั้งจำนวน เป็นค่าเช่าคงที่บวกกับค่าเช่าผันแปร และมีการเสนอขอผ่อนผันการชำระค่าเช่าสำหรับ
ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 โดยเป็นการจ่ายชำระค่าเช่าคงที่ตามสัญญาเช่า SPM2 เดิม 
โดยการผ่อนชำระ 5 ปี  

ทั้งนี้ เพื่อความโปร่งใสด้านราคาและเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทได้จัดจ้าง Nexus ให้ให้เป็นผู้ทำ
หน้าท่ีเป็นตัวแทนในการดำเนินการประมูลหาผู้เช่ารายใหม่ โดยมีผู้เข้าร่วมประมูลหนึ่งราย อย่างไรก็ตาม ผู้เข้าร่วมประมูลราย
ดังกล่าวไม่สามารปฏิบัติตามเงื่อนไขและระยะเวลาที่กำหนดใน TOR ดังนั้น ทรัสตีและ CIRM จึงมีความเห็นให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทำการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดมิ ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (โครงการ SPM2) โดยการทำรายการดังกล่าวไดร้บั
การอนุมัติจากที่ประชุมกรรมการบริษัท ครั้งที่ 8/2566 วันที่ 10 สิงหาคม 2566 เรียบร้อยแล้ว โดยที่ประชุมมีมติให้เสนอการ
ทำรายการดังกล่าวในท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2566 วันท่ี 14 กันยายน 2566 เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติ
ต่อไป 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยง รวมถึงผลกระทบจากการเข้าทำของการเข้าทำ
รายการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) และการพิจารณาข้อเสนอ
เกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่
วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 รายการ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็
ตาม การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการทำรายการในครั้งนี้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ ที่ปรึกษาทางการ
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เงินอิสระขอแนะนำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่างๆ ที่แนบมาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในครั้งน้ีด้วย เพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้อย่างเหมาะสม 

2.2. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 (โครงการ 

SPM2) 

2.2.1 ข้อดีของการทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

(1) กองทรัสตจ์ะได้รับค่าเช่าจากการดำเนินงานของทรัพย์สินอย่างต่อเนื่อง 

เนื ่องจากสัญญาเช่าทรัพย์สินของโครงการ SPM2 ฉบับเดิม ครบกำหนดอายุสัญญาไปเมื ่อวันที ่ 31 
กรกฎาคม 2565 โดยระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 SPM ดำเนินงานโดยไม่มีสัญญาเช่าทรัพยส์ิน
มารองรับ หากผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าโครงการ 
SPM2 กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าอย่างต่อเนื่อง ที่เป็นค่าเช่าตามสัญญาเช่าใหม่ โดยมีสัญญาเช่าท่ีลงนามโดย
คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

(2) SPM มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารงานโรงแรม Luxury Hotel รวมถึงมีแบรนด์ 
“ศรีพันวา” ซึ่งมีมูลค่าทางการตลาดสูงสำหรับโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต 

SPM มีประสบการณ์ในการบริหารโครงการโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต ซึ่งเป็นโรงแรมประเภท Luxury Hotel 
ที่ต้องใช้ความชำนาญในการบริหาร โดย SPM มีความคุ้นเคยและรู้จักพื้นที่จังหวัดภูเก็ตเป็นอย่างดี 
นอกจากนี้ เนื่องจาก SPM บริหารงานภายใต้แบรนด์ “ศรีพันวา” ซึ่งมีชื่อเสียงอย่างมากสำหรับโรงแรมใน
จังหวัดภูเก็ต โดยเป็นแบรนด์ที่มีภาพลักษณ์ในเรื่องความหรูหราของห้องพักและมีสิ่งอำนวยความสะดวก
ครบครัน รวมถึงมีทิวทัศน์ทะเลที่เป็นที่ถูกใจของนักท่องเที่ยวทั้งไทยและต่างประเทศ ดังนั้น หากผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อนุมัติการเข้าทำรายการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 บริษัท
คาดว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากการประสบการณ์และการบริหารงานอย่างมีประสิทธิภาพ
ของ SPM รวมถึงมูลค่าของความเป็นแบรนด์ “ศรีพันวา” ที่คาดว่าจะดึงดูดนักท่องเที่ยวได้เป็นอย่างดี 

(3) กองทรัสต์อาจได้รับผลตอบแทนเพ่ิมขึ้นในกรณีที่ผลประกอบการของโครงการ SPM2 เป็นไปอย่างดี 

เนื่องจาก ค่าเช่าตามข้อเสนอใหม่โดย SPM ที่ประกอบด้วยค่าเช่าคงที่ จำนวน 50 ล้านบาทแล้ว และค่าเช่า
ผันแปร ร้อยละ 80 ของ EBITDA – ค่าเช่าคงที่ ซึ่งค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยู่กับผลประกอบการของ
โครงการ SPM2 ดังนั้น หากผลประกอบการของโครงการ SPM2 ในอนาคตดีขึน้อย่างมีนัยสำคัญ กองทรัสต์
จะมีโอกาสที่จะได้รับผลตอบแทนค่าเช่าท่ีมากขึ้นในอนาคต 

(4) เกิดความต่อเนื่องในการบริหารงาน 

เนื่องจาก SPM เป็นผู้เช่าเดิมของโครงการ SPM2 จึงมีความคุ้นเคย และเชี่ยวชาญเป็นอย่างมากในการ
บริหารทรัพย์สินดังกล่าว ในด้านต่างๆ ดังน้ี 

- ทรัพย์สิน: SPM รู้จักทรัพย์สินที่จะให้บริการแก่ลูกค้าเป็นอย่างดี ทั้งในเรื่องของโครงสร้างอาคาร  
ประเภทห้องพัก ราคาห้องพัก อุปกรณ์อำนวยความสะดวกต่างๆ ที่เป็นไปตามความต้องการของลูกค้า 
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- ระบบ: SPM เข้าใจระบบในการดำเนินงานในส่วนต่างๆ ทั้งเรื่อง น้ำ ไฟฟ้า เครื่อข่ายอินเตอร์เน็ต การ
เดินทางภายใน เป็นอย่างดี เนื่องจากเป็นผู้ดำเนินงานในปัจจุบัน  

- การให้บริการ: SPM มีความชำนาญในการบริหารจัดการพื้นที่ในการให้บริการ ให้ตอบสนองต่อความ
ต้องการลูกค้า โดย SPM รู้ความต้องการของลูกค้าเป็นอย่างดี การให้บริการที่ดีไม่เพียงแค่ในเรื่องของ
ห้องพัก แต่เป็นบริการด้านอ่ืนๆ เช่น ห้องอาหาร บาร์หรือเลานจ์ สะว่ายน้ำ ซาวน่าและสปา ห้องออก
กำลังกาย เป็นต้น 

จากปัจจัยต่างๆที่กล่าวมาข้างต้น หากกองทรัสต์ เข้าทำรายการกับ SPM การบริหารงานโรงแรมจะเป็นไป
อย่างต่อเนื ่อง ราบรื่น และไม่ต้องเสียทรัพยากรและเวลาเพิ่มเติมในการเรียนรู ้ระบบงาน และวิธีการ
บริหารงานใหม่ ตั้งแต่แรก 

(5) การบริหารงานโรงแรมของโครงการโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ตโดยรวมจะเกิดการประหยัดต่อขนาด 
(Economy of scale)  

การประหยัดต่อขนาดสำหรับกองทรัสต์ คือ ความได้เปรียบด้านต้นทุนต่อหน่วยในกรณีที่ผู้เช่าเดิม (SPM) 
เป็นผู้ดำเนินงานโครงการโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต ทั้งทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 โดยประโยชน์จาก Economy of scale ที่อาจจะเกิดขึ้นจากการทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็น
ผู้เช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) เป็นดังนี ้

1) ประสิทธิภาพด้านต้นทุน: การดำเนินงานโครงการโรงแรมส่วนต่าง ๆ ภายใต้ผู้เช่าคนเดียวกันช่วยให้
สามารถจัดการและจัดซื้อจากส่วนกลางได้ ซึ่งอาจนำไปสู่การซื้อวัสดุ อุปกรณ์ และบริการจำนวนมาก 
ซึ่งมักส่งผลให้ต้นทุนต่อหน่วยของโครงการต่าง ๆ ของโรงแรมศรีพันวาลดลง ตัวอย่างเช่น การซื้อผ้าปู
ที่นอน อุปกรณ์อาบน้ำ หรือของใช้อื่น ๆ จำนวนมากอาจทำให้ได้ส่วนลดและประหยัดค่าใช้จ่าย 

2) ทรัพยากรที่ใช้ร่วมกัน: เนื ่องจากทุกโครงการของโรงแรมศรีพันวาอยู ่ภายใต้ผู ้เช่ารายเดียวกัน 
ทรัพยากรต่าง ๆ จึงสามารถใช้ร่วมกันระหว่างที่พักได้ เช่น ห้องอาหาร สิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ 
รวมถึงโปรแกรมการฝึกอบรมและพัฒนาพนักงาน การให้บริการงานส่วนหลังของโรงแรม (Back of 
the house) เช่น การบัญชีและทรัพยากรบุคคล และการทำตลาด การแบ่งปันทรัพยากรเหล่านี้เป็น
การกระจายต้นทุนไปยังทรัพย์สินต่าง ๆ ซึ่งนำไปสู่การลดต้นทุนโดยรวม 

(6) การบริหารงานมีความเป็นเอกภาพ  

หาก SPM ได้รับการอนุมัติให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ต่อไป การบริหารงานจะมีความเป็น
เอกภาพ เนื่องจากทุกส่วนของโรงแรมศรีพันวา จะถูกบริหารโดย SPM ซึ่งจะช่วยลดความยุ่งยากในการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมและไม่ทำให้ลูกค้าสับสนในการรับบริการจากโรงแรมศรีพันวา 

(7) ลดกระบวนการและความยุ่งยากในการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

เนื ่องจาก SPM เป็นผู้เช่าเดิมของกองทรัสต์ ซึ ่งมีความคุ้นเคยในเงื่อนไขของสัญญาเช่าทรัพย์สินของ
โครงการ SPM2 อยู่แล้ว หากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการเข้าทำรายการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้
เป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 การเจรจาข้อตกลงและเงื่อนไขจะเป็นไปโดยง่ายกว่าการพูดคุย เจรจา 
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และตกลงเงื่อนไขต่างๆ กับผู้เช่ารายใหม่ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ต้องเสียเวลาในการตรวจสอบ
ความน่าเชื่อถือ หากผู้เช่าเป็น SPM เช่นเดิม 

2.2.2 ข้อด้อยของการทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

(1) รายได้ค่าเช่าตามสัญญาใหม่ที่กองทรัสต์จะได้รับลดลงจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิม  

เนื ่องจากสัญญาเช่าทรัพย์สินของโครงการ SPM2 ฉบับเดิม ครบกำหนดอายุสัญญาไปเมื ่อวันที ่ 31 
กรกฎาคม 2565 SPM จึงมีความประสงค์จะเข้าทำรายการต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 กับ
กองทรัสต์ต่อไป โดยค่าเช่าที่ SPM เสนอต่ำกว่าค่าเช่าตามสัญญาเช่า SPM2 เดิม โดยค่าเช่าเดิมตามสัญญา
เป็นการจ่ายค่าเช่าคงที่ ปีละประมาณ 102.30 ถึง 112.53 ล้านบาท รวมเป็นจำนวนประมาณ 327.36 ล้าน
บาท สำหรับระยะเวลาเช่า 3 ปี โดย SPM จะมีการเจรจาขอเสนอเปลี่ยนแปลงค่าเช่าเป็นค่าเช่าคงที่ 
จำนวน 50 ล้านบาท และค่าเช่าผันแปรร้อยละ 80 ของ EBITDA ลบด้วยค่าเช่าคงที่ ซึ่งจากการประมาณ
การคาดว่าจะอยู่ที่จำนวน 227.77 ล้านบาท สำหรับระยะเวลาการเช่า 3 ปี ทั้งนี้ จากข้อเสนอดังกล่าว ค่า
เช่าตามสัญญาใหม่ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับ (ตามการประมาณการ 3 ปีโดยผู้จัดการกองทรัสต์ 
รายละเอียดเพิ่มเติมตามเอกสารแนบ 4: ประมาณการทางการเงินของโครงการ SPM2) จะลดลงจากค่าเช่า
ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิม ประมาณ 99.59 ล้านบาท (หรือลดลงในปีท่ี 1 2 และ 3 จำนวน 31.93 36.87 
และ 30.79 ล้านบาทต่อปี ตามลำดับ) 

(2) รายได้ค่าเช่าผันแปรขึ้นอยู่กับผลประกอบการของโครงการ SPM2 

ค่าเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ที่เสนอโดย SPM ประกอบด้วย ค่าเช่าคงที่ จำนวน 50 ล้านบาท และค่า
เช่าผันแปรร้อยละ 80 ของ EBITDA ลบด้วยค่าเช่าคงที่จำนวน 50 ล้านบาท ซึ่งต่างจากค่าเช่าตามเงื่อนไข
เดิมที่ SPM เคยทำไว้กับกองทรัสต์ SRIPANWA ที่ค่าเช่าทรัพย์สินจะเป็นค่าเช่าคงที่ ดังนั้น นอกจากส่วน
ของค่าเช่าคงที่ 50 ล้านบาทที่กองทรัสต์จะได้รับ ส่วนของค่าเช่าผันแปรที่กองทรัสต์จะได้รับหากมีการต่อ
สัญญาเช่าทรัพย์สินกับ SPM จะมีความไม่แน่นอนขึ้นอยู่กับผลประกอบการของโครงการ SPM2 โดยใน
กรณีที่ผลการดำเนินงานชองโครงการ SPM2 ไม่ดี กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าน้อยลง เมื่อเทียบกับค่าเช่าคงที่
อย่างเดียว ที่กองทรัสต์จะได้รับไม่ว่าผลประกอบการจะเป็นอย่างไร 

(3) โครงสร้างของค่าเช่าของ SPM2 ที่ประกอบด้วยค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปรไม่สอดคล้องกับค่าเช่า
ของทรัพย์สินอื่น (SPM1 และ SPM3) ที่มีแต่ค่าเช่าคงท่ี 

เนื่องจากค่าเช่าของโครงการ SPM1 และโครงการ SPM3 เป็นค่าเช่าคงที่ ถ้าผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการ
พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ค่าเช่าจะประกอบด้วยค่าเช่าคงที่และค่าเช่า
ผันแปร ซึ่งจะแตกต่างจากทรัพย์สินทั้ง 2 โครงการที่ได้กล่าวมา ส่งผลให้อาจมีความซับซ้อนเพิ่มขึ้นในการ
บริหารจัดการข้อมูล และต้องมีการตรวจสอบเพิ่มมากขึ้น   
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2.2.3 ความเสี่ยงของการทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

(1) ความเสี่ยงที่กระแสเงินสดจากการดำเนินกิจการโครงการ SPM2 จะไม่เพียงพอกับค่าเช่าที่ SPM ต้อง
ชำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA 

กระแสเงินสดอิสระของโครงการโรงแรมอาจไม่เพียงพอต่อการชำระค่าเช่าคงที่ให้แก่กองทรัสต์ จึงมีความ
เป็นไปได้ที่ SPM จะต้องนำกระแสเงินสดจากการบริหารโรงแรม SMP1 และ SPM3 หรือจากแหล่งอื่นมา
ชำระค่าเช่าส่วนท่ีขาดให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ทั้งนี้ หากผลการดำเนินงานของโครงการ SPM1 SPM2 
และ SPM3 ไม่เป็นไปตามที่ SPM คาดการณ์ และ SPM ไม่สามารถหาเงินจากแหล่งอื่นได้เพียงพอ อาจ
ส่งผลให้ SPM ไม่สามารถชำระค่าเช่าให้กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ SRIPANWA มีการประชุมร่วมกับ SPM ในการวางแผนงบประมาณในการ
บริหารโครงการโรงแรม และติดตามผลการดำเนินงาน อย่างต่อเนื่อง อ้างอิงจากบทวิเคราะห์ศูนย์วิจัย 
Krungthai Compass อัตราการเข้าพักในโรงแรมในจังหวัดท่องเที่ยวหลัก (กรุงเทพมหานคร พัทยา และ
ภูเก็ต) มีแนวโน้มเร่งตัวขึ้นในปี 2566-2567 คาดว่ารายได้ทยอยฟ้ืนตัวตามความต้องการเดินทางท่องเที่ยว
ที่เพิ่มขึ้นทั้งจากนักท่องเที่ยวไทยและต่างชาติในอีก 2-3 ปีข้างหน้า โดยอัตราเข้าพักอยู่ที่ประมาณร้อยละ 
65.0 - 70.0 (เทียบกับร้อยละ 79.0 ในปี 2562) นอกจากนี้ ภูเก็ตยังเป็นแหล่งท่องเที่ยวยอดนิยมของชาว
ยุโรป เช่น รัสเซีย เยอรมนี อังกฤษ รวมถึงชาวออสเตรเลีย ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนเกือบร้อยละ 60.0 ของจำนวน
นักท่องเที่ยวยุโรปและออสเตรเลียทั้งหมด นักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้าไทย 8.5 ล้านคนในช่วง 4 เดือน
แรกของปี 2566 สร้างรายได้กว่า 3.5 แสนล้านบาท สะท้อนว่าประเทศไทยยังคงเป็นจุดหมายปลายทาง
ยอดนิยมของนักท่องเที่ยว จึงคาดการณ์ได้ว่าโครงการโรงแรมศรีพันวา จะสามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวให้มา
ใช้บริการเพิ่มมากข้ึนในอนาคต ส่งผลให้มีรายได้เพียงพอที่จะนำไปชำระค่าเช่าให้กองทรัสต์ SRIPANWA 

(2) ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระค่าเช่าของ SPM 

รายได้หลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับ มีเพียงค่าเช่าที่ผู้เช่าจ่ายให้ตามสัญญาเท่านั้น ซึ่งผลการ
ดำเนินงานที่ผ่านมาของผู้เช่า (SPM) มีผลขาดทุนและมีส่วนของผู้ถือหุ้นติดลบ ซึ่งหากผู้เช่ามีผลขาดทุนใน
อนาคตอย่างต่อเนื่องหรือมีปัญหาทางการเงิน ก็จะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชำระค่าเช่าได้ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จึงมีความเสี ่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 
เนื่องจาก SPM มีภาระหนี้ทั้งค่าเช่าคงค้าง และค่าเช่าใหม่จากการต่อสัญญาเช่าทรัพย์สิน หากโครงการ 
SPM2 มีผลการดำเนินงานที่ไม่เป็นไปตามประมาณการ ซึ่งจะส่งผลให้ SPM มีกระแสเงินสดไม่เพียงพอใน
การจ่ายชำระค่าเช่าดังกล่าว 

นอกจากน้ี อาจมีความเสี่ยงท่ัวไปที่อาจเกิดขึ้นได้จากการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน ดังน้ี 

(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

กรณีที่ SPM ได้รับการอนุมัติให้เข้าทำสัญญาเช่ากับกองทรัสต์และมีสถานะเป็นผู้เช่าแล้ว ต่อมาหากผู้เช่า
ดังกล่าวไม่สามารถปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนข้อกำหนดและเงื่อนไขในสัญญาเช่าจนเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญา 
แม้กองทรัสต์ SRIPANWA จะมีสิทธิบอกเลิกสัญญารวมถึงเรียกค่าเสียหายและจำนวนเงินอื่น ๆ (ถ้ามี) แต่
กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA ตามข้อกำหนด
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และเงื่อนไขในสัญญา หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ชำระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์ SRIPANWA เรียกร้อง 
และแม้กองทรัสต์ SRIPANWA จะนำเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรม แต่ก็ไม่สามารถคาดการณ์ได้
ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดำเนินการ รวมถึงจำนวนเงินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับชดเชย
เยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว อีกทั้ง ผลแห่งคดียังขึ้นอยู่กับคำพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาล
จะพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรัสต์ SRIPANWA  ก็อาจประสบปัญหาความยุ่งยากใน
การบังคับคดีให้เป็นไปตามคำพิพากษาของศาล 

(4) ความเสี่ยงที่ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 

เนื่องจากสัญญาเช่ามีลักษณะเป็นสัญญาระยะสั้นที่คู่สัญญามีสิทธิในการต่ออายุสัญญา อาจมีความเสี่ยงท่ี
เมื่อกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่าแล้ว แต่ผู้เช่า
อาจปฏิเสธการต่อสัญญาเช่าซึ่งจะทำให้กองทรัสต์ SRIPANWA เสียประโยชน์จากการไม่ได้รับค่าเช่าอย่าง
ต่อเนื่องหรืออาจต่อสัญญาภายใต้เง่ือนไขใหม่ที่ไม่ดีต่อกองทรัสต์ โดยจะต้องจัดหาผู้เช่ารายใหม่ และส่งผล
กระทบต่อผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2.3. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญา
เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 

กรกฎาคม 2566 

2.3.1 ข้อดีของการพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
คร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

(1) กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566
เต็มจำนวนตามสัญญาเช่า SPM2 เดิม ภายในระยะเวลา 5 ปี 

หากผู้ถือหน่วยอนุมัติให้ SPM ชำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิมด้วยค่าเช่าคงที่จำนวน 102.30 ล้าน
บาท สำหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 กองทรัสต์จะได้รับค่า
เช่าเต็มจำนวนตามสัญญาเช่า SPM2 เดิม และเป็นไปตามข้อเสนอการผ่อนชำระที่เสนอโดย SPM ถึงแม้
กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าเป็นการทยอยชำระซึ่งจะใช้เวลาผ่อนจ่าย 5 ปี 

(2) ไม่ต้องเข้ากระบวนการฟ้องร้องตามกฎหมาย 

สำหรับช่วงเวลาหลังหมดสัญญาเช่าตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ในกรณีที่ผู้
ถือหน่วยของกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่อนุมัติการเข้าทำรายการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ตามวาระที่ 3 แต่
อนุมัติการจ่ายชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 (โครงการ 
SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 จำนวน 102.30 ล้านบาท โดย
การผ่อนชำระ 5 ปี จะทำให้กองทรัสต์ไม่ต้องดำเนินการทางกฎหมายกับ SPM ซึ่งเสียทั้งเวลาและทรัพยากร 
และไม่ได้รับประกันถึงผลการตัดสินจากกระบวนการยุติธรรม รวมทั้งจะสิ้นเปลืองทั้งเวลา และค่าใช้จ่าย  
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2.3.2 ข้อด้อยของพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
คร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

(1) กองทรัสต์จะใช้เวลานานกว่าจะได้รับค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 
กรกฎาคม 2566 เต็มจำนวน 

หากผู้ถือหน่วยอนุมัติการทำรายการตามวาระที่ 4 SPM จะชำระค่าเช่าค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญา
เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 
กรกฎาคม 2566 ซึ ่งเป็นค่าเช่าตามสัญญาเช่า SPM2 เดิม จำนวน 102.30 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม 
กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าเป็นการทยอยชำระ ซึ่งอาจจะใช้เวลา เนื่องจากจะมีการผ่อนผันการจ่ายเป็น
ระยะเวลา 5 ปี โดยที่กองทรัสต์ไม่ได้รับดอกเบี้ยจากการผ่อนชำระ 

(2) เง่ือนไขด้อยกว่าการผ่อนชำระค่าเช่าสำหรับช่วง 1 ส.ค. 2563 – 31 ก.ค. 2565 

ตามเงื่อนไขของการผ่อนชำระค่าเช่าสำหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2563 จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 
2565 นั้น SPM จะทำการผ่อนชำระเป็นเวลา 5 ปี และจ่ายเงินชดเชยในอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 0.5 ต่อปี อีก
ทั้ง SPM จะดำเนินการให้บริษัท ชาญอิสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ SPM เพื่อ
ชำระค่าเช่าในส่วนที่ขาดแต่ละปี ในขณะที่ เงื่อนไขการผ่อนค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 
สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ไม่ได้มีเงื่อนไขทั้ง 2 ข้อที่กล่าวมาข้างต้น 

อย่างไรก็ตาม ช่วงเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2563 จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 เป็นการเช่าทรัพย์สิน
ตามสัญญาเช่าที่มีการทำระหว่างคู่สัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร แต่สำหรับตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 
31 กรกฎาคม 2566 เป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าครบอายุสัญญาเช่า แล้วยังไม่ได้มีการต่อสัญญา 
แต่ SPM ดำเนินการบริหารงานให้อย่างต่อเนื่อง เพื่อให้เกิดประโยชน์กับกองทรัสต์ SRIPANWA ทั้งนี้ SPM 
จึงพิจารณาขอให้กองทรัสต์พิจารณาการผ่อนชำระ 5 ปี โดยไม่มีดอกเบี้ย 

2.3.3 ความเสี่ยงของการพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

(1) ความเสี่ยงเร่ืองความสามารถในการชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 
31 กรกฎาคม 2566 ของ SPM  

กองทรัสต์อาจมีความเสี ่ยงที่ SPM อาจจะไม่สามารถชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 
สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 แก่กองทรัสต์ได้ เนื่องจากผลประกอบการโครงการ SPM2 ใน
อนาคตอาจมีความไม่แน่นอน ทั้งนี้ ถ้าหากโครงการ SPM2 มีผลประกอบการไม่ดี SPM อาจจะไม่ชำระค่า
เช่าคงค้าง หรือชำระค่าเช่าไม่ครบจำนวนตามที่เสนอมา นอกจากน้ี SPM ยังมีภาระที่จะต้องจ่ายค่าเช่าตาม
สัญญาเชา่ทรัพย์สินใหม่ด้วย จึงอาจเกิดความเสี่ยงท่ี SPM อาจจะไม่สามารถจ่ายคา่เช่าในส่วนนี้ได้ 

อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาถึงประวัติการชำระค่าเช่าในอดีตก่อนเกิดผลกระทบจาก COVID-19 SPM มี
การขำระค่าเช่าครบถ้วนมาโดยตลอด นอกจากนี้ อ้างอิงจากข้อมูลเศรษฐกิจที่ได้กล่าวไปแล้วในข้อ 2.2.3 
(1) มีการคาดการณ์ว่าอุตสาหกรรมการท่องเที ่ยว ในภูเก็ตจะกลับมาฟื ้นตัว และจะสามารถดึงดูด
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นักท่องเที่ยวให้มาใช้บริการเพิ่มมากขึ้นในอนาคต ส่งผลให้มีรายได้เพียงพอที่จะนำไปชำระค่าเช่าให้
กองทรัสต์ SRIPANWA ในระยะเวลา 5 ปี  

2.4. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติม
คร้ังที่ 1 (โครงการ SPM2) 

2.4.1 ข้อดีของการทำรายการรับทราบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) 

(1) เปิดโอกาสให้สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ที่อาจมีศักยภาพในการบริหารและมีข้อเสนอของค่าเช่าที่ดีกว่า 
SPM ได้ 

หาก SPM ไม่ได้รับการอนุมัติให้เป็นผู้เช่าต่อ บริษัทต้องดำเนินการหาผู้เช่ารายใหม่ ซึ ่งเป็นผู้เช่าที่มี
ความสามารถในการบริหารงานโครงการ SPM2 และสร้างผลการดำเนินงานที่มีประสิทธิภาพ และสร้าง
ผลตอบแทนท่ีดีกว่าให้กองทรัสต์ 

ในระหว่างที่บริษัทสรรหาผู้เช่ารายใหม่ การจ้าง SPM เป็นผู้บริหารโครงการ SPM2 จะมีข้อดี ดังต่อไปนี้ 

(2) SPM มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 

หากผู้ถือหน่วยอนุมัติให้บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการจ้าง SPM ให้เป็นผู้บริหารโรงแรม
ชั่วคราว เป็นระยะเวลา 1 ปี ตั้งแต่วันที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ลงมติ จนกว่าขั้นตอนการจัดการประมูล
เพื่อหาผู้เช่ารายใหม่จะแล้วเสร็จ การบริหารงานโครงการ SPM2 จะดำเนินไปอย่างต่อเนื ่อง และมี
ประสิทธิภาพมากกว่าการบริหารงานเองโดยผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากบริษัทไม่มีประสบการณ์ในการ
เป็นผู้บริหารทรัพย์สิน 

(3) กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สูญเสียผลตอบแทนระหว่างการประมูลหาผู้เช่ารายใหม่ 

ในกรณีที่บริษัททำสัญญากับ SPM เพื่อการจ้างบริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 กองทรัสต์ยังจะได้รับ
ผลตอบแทนจากค่าเช่าอย่างต่อเนื่อง โดยไม่ต้องยุติการดำเนินงานโครงการ SPM2 ชั่วคราวเป็นระยะเวลา 
1 ปี ระหว่างการจัดการประมูลหาผู้เช่ารายใหม่ 

2.4.2 ข้อด้อยของการทำรายการให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 
(โครงการ SPM2) 

ในระหว่างที่บริษัทสรรหาผู้เช่ารายใหม่ การจ้าง SPM เป็นผู้บริหารโครงการ SPM2 จะมีข้อด้อย ดังต่อไปนี้ 

(1) กองทรัสต์จะมีค่าใช้จ่ายจากการจ้าง SPM 

การทำรายการตามวาระที่ 5 ในการให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการจ้าง SPM เป็นผู้บริหารโรงแรม
โครงการ SPM2 เมื่อกองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับเงินจากการดำเนินงานโครงการ SPM2 กองทรัสต์จะมี
ภาระในการค่าใช้จ่ายจากการจ้าง SPM เป็นผู้บริหารโครงการ เช่น ค่าธรรมเนียมในการบริหารพื้นฐานและ
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ส่วนเพิ่ม ค่าใช้จ่ายทางการตลาด ค่าธรรมเนียมการหาลูกค้า เงินสำรองการปรับปรุงทรัพย์สิน ( FF&E 
reserve) ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ค่าเบี้ยประกันทรัพย์สิน เป็นต้น รายละเอียดของค่าใช้จ่ายเปน็ไป
ตามตารางด้านล่าง 

ค่าใช้จ่ายการบรหิารทรัพย์สิน สมมติฐาน 

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน  
(Base Management Fee) 

ร้อยละ 3.0 ของรายได้รวม 

ค่าธรรมเนียมแรงจูงใจ  
(Incentive Management Fee) 

เงื่อนไขกำไรขั้นต้น 

อัตราค่าธรรมเนียม 

(ของกำไรขั้นต้นหลังหัก

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน) 

กำไรขั้นต้นน้อยกว่า 20 ล้านบาท ร้อยละ 5 

กำไรขั้นต้นมากกว่า 20 ถึง 30  ล้านบาท ร้อยละ 6 

กำไรขั้นต้นมากกว่า 30 ถึง 40  ล้านบาท ร้อยละ 7 

กำไรขั้นต้นมากกว่า 40 ถึง 50 ล้านบาท ร้อยละ 8 
 

ค่าธรรมเนียมการตลาด ร้อยละ 2.50 ของรายได้รวม 

ค่าธรรมเนียมการจองห้องพัก ร้อยละ 0.60 ของรายได้ก่อนหักสว่นลด 

ค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน สมมติฐาน 

เงินสำรองการปรับปรุงและ
บำรุงรักษา 

ร้อยละ 2.00 ของรายได้รวม  

(2) กองทรัสต์จะมีผลตอบแทนทีล่ดลง 

กรณีที ่ผู ้จ ัดการกองทรัสต์ดำเนินการจ้าง SPM เป็นผู ้บริหารโครงการ SPM2 ในช่วงระยะเวลา 1 ปี 
นับตั้งแต่วัน EGM กองทรัสต์มีโอกาสจะได้รับผลตอบแทนที่ลดลง และมีโอกาสที่จะได้รับน้อยกว่าค่าเช่า
คงที่และค่าเช่าผันแปรตามข้อเสนอของ SPM ประมาณ 8.76 ล้านบาท ซี่งจะทำให้ผลตอบแทนที่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับอาจน้อยลง ทั้งนี้ ผลตอบแทนภายหลังครบกำหนดระยะเวลา 1 ปี จะขึ้นอยู่กับค่าเช่า
ทรัพย์สินที่จะได้รับจากผู้เช่ารายใหม่เมื่อมีการสรรหาผู้เช่าในโครงการ SPM2 

ภายหลังจากที่บริษัทสรรหาผู้เช่ารายใหม่ การจ้างผู้บริหารโรงแรมรายใหม่ภายหลังระยะเวลา 1 ปี (นับตั้งแต่วัน 
EGM) จะมีข้อด้อย ดังต่อไปนี ้

(3) อาจเกิดความไม่ต่อเนื่องในการบริหารงาน ไม่มีการประหยัดต่อขนาด (Economy of Scale) และอาจ
มีค่าใช้จ่ายที่ต้องจ่ายเพ่ิมเติม 

ในกรณีที ่ SPM ไม่ใช่ผู ้บริหารโครงการ SPM2 แล้ว การบริหารงานโดยผู้เช่ารายใหม่ จะส่งผลต่อการ
ดำเนินงาน ดังนี้ 

- ไม่ได้ประโยชน์ในเรื ่อง Economy of Scale: ต้นทุน ค่าใช้จ่ายรวมถึงการใช้ทรัพยากรต่าง ๆ จะ
แยกกันอย่างชัดเจน จะไม่ได้รับประโยชน์ในเรื่องต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายต่อหน่วยท่ีลดลง  
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- เกิดความไม่ต่อเนื่องในการบริหารงาน: ผู้เช่ารายใหม่ต้องเข้ามาเรียนรู้ระบบการบริหารงาน ลักษณะ
ทรัพย์สิน การทำการขายและการตลาดใหม่ ซึงต้องใช้ระยะเวลาหนึ่ง อาจทำให้เกิดความไม่ต่อเนื่องใน
การดำเนินงาน และอาจเสียโอกาสในการได้รับรายได้สำหรับช่วงระยะเวลาหนึ่ง 

- มีค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการปรับปรุง ตกแต่งอาคารเพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานของผู้บริหารโรงแรม
รายใหม่ ก่อนการเข้าบริหารงาน ซึ่งอาจจะส่งผลให้เสียโอกาสในการได้รับผลตอบแทนนานกว่า 1 ปี 

2.4.3 ความเสี่ยงของการทำรายการรับทราบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทำหน้าท่ีเป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ัง
ที่ 1 (โครงการ SPM2) 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ต้องแบกรับความเสี่ยงทางธุรกิจเอง 

หากผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่อนุมัติการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 และ
ข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ 
SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 SPM จะไม่ใช่ผู้เช่าโครงการ 
SPM2 อีกต่อไป และบริษัทจะจ้าง SPM เป็นเพียงผู้บริหารโครงการเท่านั้น ในการนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์
และกองทรัสต์มีความเสี่ยงทางธุรกิจที่อาจเกิดขึ้นกับโครงการ SPM2 ที่ต้องแบกรับเอง ตัวอย่างเช่น ความ
เสียหายทางทรัพย์สิน ความผิดพลาดในการบริการ อุบัติเหตุ หรือเหตุสุดวิสัยต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น และ
ส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของโครงการ SPM2 ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์อาจต้องรับบริหารความเสี่ยงต่าง 
ๆ ที่กล่าวมาด้วยตนเอง 

3. ความเหมาะสมของการทำรายการและเงื่อนไข 

3.1. ความเหมาะสมของการทำรายการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ให้ความเห็นต่อการจะเข้าทำรายการในวาระที ่จะเสนอในที่ประชุมวิสามัญผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2566 วันท่ี 14 กันยายน 2566 ซึ่งประกอบด้วยการจะเข้าทำรายการใน 2 วาระ ได้แก่ 

1. วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

2. วาระที่ 4: พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้ง
ที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

โดยมีรายละเอียดของการพิจารณาในแต่ละวาระ ดังนี้ 

3.1.1. ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใน วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่
ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 (โครงการ SPM2) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของการเข้าทำรายการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 โดย SPM ได้มีข้อเสนอการต่อสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ด้วยการเสนอเปลี่ยนเงื่อนไขการคิดค่าเช่า
จากเดิมที่เป็นอัตราค่าเช่าคงที่ประมาณ 102.30 ล้านบาทต่อปี ในปี 2566 เป็นการคิดอัตราค่าเช่าใหม่โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงที่
และค่าเช่าผันแปร 
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- ค่าเช่าคงที ่   = 50 ล้านบาท (ตั้งแต่ 1 ส.ค. 2566 ถึง 31 ก.ค. 2569) และ 

- ค่าเช่าผันแปร  = 80% X (EBITDA - 50 ล้านบาท) 

(เรียกว่า “50 ล้านบาท + 80% x (EBITDA – 50 ล้านบาท)”) 

ทั้งนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้พิจารณาโครงสร้างของค่าเช่ารูปแบบใหม่ตามข้อเสนอของ SPM แบ่งออกเป็น
สองส่วน ดังนี ้

ก. การพิจารณาสัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน: โดยการคำนวณสัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) 
ตามข้อเสนอของ SPM ต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สินของ SPM2 (Appraisal Value) ณ วันที่เข้าลงทุนใน SPM2 
เปรียบเทียบกับ สัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) ณ วันที่เข้า
ลงทุนของกองทรัสต์ (REIT) หรือกองทุนอสังหาริมทรัพย์ (PF) ประเภทโรงแรม (“ธุรกิจโรงแรม”) โดย
รายละเอียดของการคำนวณมี ดังน้ี 

- สัดส่วนค่าเช่าคงท่ีต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน ตามข้อเสนอของ SPM เท่ากับ 4.2% ถึง 4.3% โดยวิธีการคำนวณ 
มีดังนี ้

สัดส่วนค่าเช่าคงที่ 
ค่าเช่าคงที่ตามข้อเสนอ

ของ SPM = 
50 ล้านบาท x 100 

ถึง 
50 ล้านบาท x 100 

= 4.2% ถึง 4.3% 

มูลค่าประเมินทรัพย์สิน /1 1,195 ล้านบาท 1,150 ล้านบาท 

หมายเหตุ: /1 ณ วันที่ 10 สิงหาคม 2559 ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน SPWPF อนุมัติการแปลงกองทุนเป็น SRIPANWA และเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่ 1 โดยมี

มูลค่าทรัพย์สินเท่ากับ 1,150.00 ล้านบาท ประเมินโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด ณ วันที่ 3 พ.ค. 2559 และ 1,195.00 ล้านบาท ประเมินโดย 

บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำกัด ณ วันที่ 2 พ.ค. 2559 

-  สัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน ของกลุ่มธุรกิจโรงแรม เท่ากับ 3.7% - 9.7% โดยมีรายละเอียด
ดังนี ้

กองทรัสตแ์ละกองทุนรวม 
ประเภทธุรกิจโรงแรม 

โรงแรม / โครงการ 
สัดส่วนคา่เช่าคงท่ีต่อมูลค่าประเมินทรัพยส์ิน 

สัดส่วนต่ำสุด (%) สัดส่วนสูงสุด (%) 

CPNREIT /1 ฮิลตัน พัทยา 7.1% 7.4% 

CTARAF /2 เซ็นทารา แกรนด์ บีช รีสอรท์ สมยุ 5.0% 5.1% 

DREIT /3 

ดุสิตธานี ลากนู่า ภูเก็ต 4.6% 4.6% 

ดุสิตธานี หัวหิน 4.6% 4.6% 

ดุสิตธานี มัลดีฟ 9.7% 9.7% 

ERWPF /4 
ไอบิส ป่าตอง 4.4% 5.0% 

ไอบิส พัทยา  3.7% 4.3% 

GAHREIT /5 เชอราตัน หัวหิน รีสอรท์ แอนด์สปา 5.9% 6.5% 

LHHOTEL /6 

แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอรม์ินอล 21 4.9% 5.0% 

แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำร ิ 4.4% 4.4% 

แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สขุุมวทิ 55 4.4% 4.4% 

QHOP /7 อมาร ีบลูเลอวาร์ด กรุงเทพ 5.6% 6.2% 

QHHR /8 

เซนเตอร์พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ เพชรบุรี ประตูน้ำ 4.2% 4.4% 

เซนเตอร์พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ สุขมุวิท 10 4.1% 4.5% 

เซนเตอร์พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ หลงัสวน ชิดลม 4.3% 4.3% 

ช่วงสัดส่วนคา่เช่าคงท่ีต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน ณ วันทีล่งทุน ของธุรกิจโรงแรม 3.7% - 9.7% 
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หมายเหตุ:  /1 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) 
/2 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ (CTARF) 
/3 ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี (DREIT) 
/4 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอราวัณ โฮเทล โกรท (ERWPF) 
/5 ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิต้ี (GAHREIT) 
/6 ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล (LHHOTEL) 
/7 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี (QHOP) 
/8 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ควอลิต้ี เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ (QHHR) 

ดังนั้น สัดส่วนค่าเช่าคงท่ีต่อมูลค่าประเมนิทรัพย์สนิ ตามข้อเสนอของ SPM อยู่ระหว่าง 4.2% ถึง 4.3% อยู่

ในช่วงของ สัดส่วนค่าเช่าคงท่ีต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน ของกลุ่มธุรกิจโรงแรม ซึ่งอยู่ระหว่าง 3.7% - 9.7% 

ข. อัตราค่าเช่าผันแปร: โดยนำอัตราค่าเช่าผันแปรตามข้อเสนอของ SPM เปรียบเทียบกับ อัตราค่าเช่าผันแปรของ

กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

ทั้งนี้ อัตราค่าเช่าผันแปรที่นำมาคูณกับ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ SPM สำหรับโครงการ 

SPM2 เท่ากับ ร้อยละ 80.0 โดยอัตราค่าเช่าผันแปรของธุรกิจโรงแรม มีช่วงเท่ากับร้อยละ 80.0 – 90.0 ซึ่งสามารถ

สรุปอัตราค่าเช่าผันแปรของธุรกิจโรงแรมได้ ดังนี ้

REIT และ PF ประเภทธุรกิจโรงแรม โรงแรม / โครงการ 
อัตราค่าเช่าผันแปร (%) X (EBITDA – 

ค่าเช่าคงท่ี) 

CPNREIT ฮิลตัน พัทยา 90.0% 

CTARAF เซ็นทารา แกรนด์ บีช รีสอรท์ สมยุ n/a 

DREIT 

ดุสิตธานี ลากนู่า ภูเก็ต 80.0% 

ดุสิตธานี หัวหิน 80.0% 

ดุสิตธานี มัลดีฟ 90.0% 

ERWPF 
ไอบิส ป่าตอง 90.0% 

ไอบิส พัทยา  90.0% 

GAHREIT เชอราตัน หัวหิน รีสอรท์ แอนด์สปา n/a 

LHHOTEL 

แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอรม์ินอล 21 85.0% 

แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดำร ิ 85.0% 

แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สขุุมวทิ 55 85.0% 

QHOP อมาร ีบลูเลอวาร์ด กรุงเทพ 85.0% 

QHHR 

เซนเตอร์พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ เพชรบุรี ประตูน้ำ 90.0% 

เซนเตอร์พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ สุขมุวิท 10 90.0% 

เซนเตอร์พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ หลงัสวน ชิดลม 90.0% 

ช่วงอัตราค่าเช่าผันแปรของธุรกิจโรงแรม 80% - 90%  

ดังนั้น อัตราค่าเช่าผันแปรที่นำมาคูณกับ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ SPM เท่ากับ ร้อย
ละ 80.0 อยู่ในช่วงอัตราค่าเช่าผันแปรของธุรกิจโรงแรม ซึ่งมช่ีวงอยู่ระหว่างร้อยละ 80.0 – 90.0 

จากการพิจารณาสัดส่วนค่าเช่าคงที่และอัตราส่วนค่าเช่าผันแปร ตามข้อเสนอ SPM และของธุรกิจโรงแรมข้างต้น
สามารถสรุป ได้ดังนี้ 
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ดังนั้น สัดส่วนค่าเช่าคงที่ตามข้อเสนอของ SPM ที่ช่วงร้อยละ 4.2 – 4.3 อยู่ในช่วงสัดส่วนค่าเช่าคงที่ของกลุ่มธรุกิจ
โรงแรม ที่อยู่ในช่วงร้อยละ 3.7 – 9.7 นอกจากนี้ อัตราค่าเช่าผันแปรคูณด้วย EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ 
SPM ที่ร้อยละ 80 มีความสอดคล้องกับอัตราค่าเช่าผันแปรของกลุ่มธุรกิจโรงแรมที่อยู่ในช่วงร้อยละ 80 - 90 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA ควรอนุมัติ การทำรายการระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
โดยการพิจารณาอนุมัติวาระที่ 3 เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งในเรื่องของความเหมาะสมของการทำรายการ 
และเงื่อนไขในการทำรายการ 

3.1.2. ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใน วาระที่ 4: พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วง
หลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่
วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาข้อเสนอการชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 
31 กรกฎาคม 2566 ของ SPM ประมาณ 102.30 ล้านบาท โดยการผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยการวิเคราะห์ถึง
ความสามารถในการชำระหนี้คงค้างดังกล่าวจากงบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 2564 2565 และงบการเงินภายในสำหรับ
ผู้บริหาร 6 เดือน ปี 2566 สิ้นสุด 30 มิถุนายน 2566 โดยสามารถสรุปผลประกอบการจากรายการในงบการเงินที่สำคัญ ซึ่ง
ได้แก่ รายได้ ต้นทุนและค่าใช้จ่าย กำไร(ขาดทุน) สุทธิ  กำไร(ขาดทุน) สะสม และรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
ดังนี ้

     หน่วย: ล้านบาท 
ผลประกอบการของ SPM 2562 2563 2564 2565 6 เดือน 2566 /1 

รายได้รวม  649.23   449.04   620.38   644.15   368.68  

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย  (805.53)  (667.24)  (609.65)  (742.36)  (410.53) 

ต้นทุนทางการเงิน  (1.24)  (4.48)  (6.00)  (6.40)  (2.37) 

กำไร (ขาดทุน) สุทธ ิ  (157.54)  (222.69)  4.72   (104.62)  (44.22) 

กำไร (ขาดทุน) สะสม  (403.06)  (625.75)  (621.03)  (725.65)  (769.87) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  19.47   37.44   58.58   115.31   36.29  
หมายเหตุ: /1 ผลประกอบการ 6 เดือน ปี 2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2566 อ้างอิงจากงบการเงินภายในสำหรับผู้บริหารโดยยังไม่ผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานจาก
ผู้สอบบัญช ี

จากสรุปผลประกอบการจากงบการเงินของ SPM ข้างต้นพบว่า ในช่วงปี 2563 ถึง 2565 SPM ได้รับผลกระทบจาก
การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ทำให้รายได้ของ SPM จากการดำเนินกิจการโรงแรมโดยเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM1 
SPM2 และ SPM3 จาก SRIPANWA ลดลงอย่างมีนัยสำคัญในช่วงดังกล่าว แม้ว่าในปี 2565 รายได้จะกลับมามีความใกล้เคียง
กับปี 2562 (ช่วงก่อนได้รับผลกระทบ COVID-19) แต่ SPM ยังคงมีภาระของต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่ค่อนข้างสูง จึงทำให้ช่วงสิ้น
ปี 2565 SPM มีผลขาดทุนสุทธิ เท่ากับ 104.62 ล้านบาท และขาดทุนสะสมจากงบแสดงฐานะทางการเงินเท่ากับ 725.65 ล้าน
บาท อีกทั้งในช่วง 6 เดือนแรกของ ปี 2566 ซึ่งเป็นช่วงที่ SPM เพิ่งเปิดให้บริการโรงแรมได้ไม่เต็มที่นักจึงทำให้ผลขาดทุนสุทธิ
อยู่เท่ากับ 44.22 ล้านบาท และทำให้รายการขาดทุนสะสม เพิ่มขึ้นเป็น 769.87 ล้านบาท นอกจากนี้ หากพิจารณารายการเงิน

ลำดับ รายละเอียด ข้อเสนอ SPM กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

(1) 
สัดส่วนค่าเช่าคงที ่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าทรัพย์สิน SPM2 ที่
ประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) 

4.2% - 4.3% 3.7% - 9.7% 

(2) อัตราค่าเช่าผันแปร x (EBITDA – ค่าเช่าคงที่) 80.0% 80.0% - 90.0% 
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สดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ 30 มิถุนายน 2566 เท่ากับ 36.29 ล้านบาท ซึ่งไม่เพียงพอต่อการชำระเงินค่าเช่าสำหรับช่วง
ระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 จำนวน 102.30 ล้านบาทได้ครั้งเดียวเต็มจำนวน ซึ่งเป็นผล
จากการขาดทุนต่อเนื ่องที่เกิดจากผลการดำเนินงานของโครงการ SPM1 SPM2 และ SPM3 ไม่เป็นไปตามคาดการณ์จาก
ผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญของการแพร่ระบาด COVID-19 นอกจากน้ี IFA ได้พิจารณาประเด็นต่างๆ เพิ่มเติม ดังนี ้

1) สัญญาเช่าทรัพย์สินเดิมในโครงการ SPM2 กับ SPM ได้หมดอายสุัญญาลงตั้งแต่วันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 ดังนั้น 
เงื่อนไขการสนับสนุนทางการเงินจากบริษัทแม่ที่มีความเกี่ยวข้องกันที่มีการกำหนดไว้ในสัญญาเช่าดังกล่าวจึง
สิ้นสุดลงไปด้วย การชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 
จำนวนประมาณ 102.30 ล้านบาทดังกล่าว จึงขึ้นอยู่กับความสามารถในการชำระค่าเช่าและผลประกอบการ
ของ SPM เท่านั้น 

2) นอกจากนี้ ประเด็นในเรื่องความไม่ชัดเจนของสิทธิเรียกร้องทางกฎหมายสำหรับช่วงระยะเวลาภายหลังสัญญา
เช่าทรัพย์สินในโครงการ SPM2 ได้หมดสัญญาลง และยังไม่มีข้อตกลงการเช่าทรัพย์สินใหม่พร้อมเงื่อนไขการ
ชำระค่าเช่าที่เป็นลายลักษณ์อักษร จึงทำให้ไม่มีข้อกำหนดที่ชัดเจนเพื่อนำมาเรียกร้องให้ SPM ชำระค่าเช่า
สำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 จำนวน 102.30 ล้านบาทได้ ดังนั้น 
กองทรัสต์อาจต้องดำเนินการทางกฎหมายกับ SPM ซึ่งอาจทำให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และอาจต้อง
ใช้เวลาในการดำเนินคดีความจนกว่าจะมีคำพิพากษาถึงที่สุด ซึ่งไม่อาจคาดการณ์ถึงคำพิพากษาได้แน่ชัดว่า 
กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยจะได้รับประโยชน์หรือไม่ 

ดังนั้น จากเหตุผลข้างต้นจึงมีความจำเป็นที่ SPM เสนอการชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 
2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ประมาณ 102.30 ล้านบาท สำหรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 ส.ค. 2565 – 31 ก.ค. 2566 โดยการ
ผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 ปี ตามการเข้าทำรายการในวาระที่ 4 

3.1.3. ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใน วาระที่ 5: พิจารณารับทราบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทำ
หน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 (โครงการ SPM2) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงผลตอบแทนที่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยจะได้รับ ในกรณีที่ให้ผู ้จัดการ
กองทรัสต์ทำหน้าท่ีเป็นผู้บริหารทรัพย์สินช่ัวคราว โดยดำเนินการจ้าง SPM เป็นผู้บริหารโครงการ SPM2 สำหรับช่วงระยะเวลา
ในการหาผู้เช่ารายใหม่ เป็นระยะเวลา 1 ปี ตั้งแต่วันที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ลงมติ โดยการประมาณการผลประโยชน์ตอบ
แทนทีค่าดว่ากองทรัสต์และผู้ถือหน่วยจะได้รับในช่วง 1 ส.ค. 66 ถึง 31 ก.ค. 67 ในกรณีดังต่อไปนี้ 

1. กรณีผู้ถือหน่วยอนุมัติให้ดำเนินการในวาระที่ 3: รายการการต่อสัญญาเช่ากับ SPM ด้วยข้อเสนอค่าเช่าคงที่และ
ผันแปร 50 ล้านบาท + 80% x (EBITDA – 50 ล้านบาท) 

2. กรณีผู ้ถือหน่วยไม่อนุมัติให้ดำเนินการในวาระที่ 3: มีผลทำให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จะทำหน้าที่เป็นผู้บริหาร
ทรัพย์สินชั่วคราว และให้ผู้จัดการกองทรัสต์จ้าง SPM เป็นผู้บริหารโรงแรม  

ทั้งนี้ สมมติฐานที่ใช้ในการประมาณการผลการดำเนินงานของโครงการ SPM2 เพื่อนำมาพิจารณาถึงผลประโยชน์
ตอบแทนในช่วง 1 ส.ค. 66 ถึง 31 ก.ค. 67 อ้างอิงจากงบประมาณ ซึ่งจัดทำโดย SPM มีรายละเอียด ดังนี ้

สมมติฐานสำหรับผลการดำเนินงานโครงการ SPM 
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โครงการ SPM2 สมมติฐาน 

ช่วงเวลาประมาณการ 12 เดือน ตั้งแต่ 1 ส.ค. 66 ถึง 31 ก.ค. 67 (1 ปี นับตั้งแต่วัน EGM) 

จำนวนหอ้งพัก (ห้อง) 31 

สมมติฐานรายได ้  

รายได้ค่าห้องพัก 
อัตราการเข้าพัก: เฉลีย่ 12 เดือน เท่ากบัร้อยละ 73.26 
อัตราค่าห้องพัก: เฉลี่ย 12 เดือน เท่ากบั 13,266.58 บาท/ คืน 

รายไดค่้าอาหารและเครื่องดื่ม เฉลี่ยร้อยละ 11.23 ของรายได้ค่าห้องพกั 

รายได้การบริการอื่น เฉลี่ยร้อยละ 2.79 ของรายได้ค่าห้องพัก 

รายได้อื่น เฉลี่ยร้อยละ 0.30 ของรายได้ค่าห้องพัก 

สมมติฐานต้นทุนและค่าใช้จา่ย  

ต้นทุนค่าอาหารและเครื่องดื่ม เฉลี่ยร้อยละ 28.69 ของรายได้ค่าอาหาร 

ต้นทุนการบริการอื่น เฉลี่ยร้อยละ 46.39 ของรายได้การบริการอื่น 

ต้นทุนรายได้อื่น เฉลี่ยร้อยละ 16.01 ของรายได้อื่น 

ค่าใช้จ่ายพนกังาน ประมาณ 17.07 ล้านบาท 

ค่าใชจ้่ายในการดำเนินงาน ประมาณ 30.96 ล้านบาท 

สมมติฐานค่าใช้จ่ายกรณีผู้จัดการกองทรัสต์จ้าง SPM เป็นผู้บริหารโรงแรม 

อัตราค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ SPM2 อ้างอิงจากข้อเสนอของ SPM ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยไม่อนุมัติการเข้าทำ
รายการวาระที่ 3 (การต่อสัญญาเช่ากับ SPM พร้อมคิดค่าเช่าแบบคงที่และผันแปร) เป็นผลให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้บริหาร
ทรัพย์สินโดยจ้าง SPM เป็นผู้บริหารโครงการ SPM2 ช่ัวคราว โดยมีรายละเอียดของค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น ดังนี ้

ค่าใช้จ่ายการบรหิารทรัพย์สิน สมมติฐาน 

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base 
Management Fee) 

ร้อยละ 3.0 ของรายได้รวม 

ค่าธรรมเนียมแรงจูงใจ (Incentive 
Management Fee) 

เงื่อนไขกำไรขั้นต้น 

อัตราค่าธรรมเนียม 

(ของกำไรขั้นต้นหลังหัก

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน) 

กำไรขั้นต้นน้อยกว่า 20 ล้านบาท ร้อยละ 5 

กำไรขั้นต้นมากกว่า 20 ถึง 30  ล้านบาท ร้อยละ 6 

กำไรขั้นต้นมากกว่า 30 ถึง 40  ล้านบาท ร้อยละ 7 

กำไรขั้นต้นมากกว่า 40 ถึง 50 ล้านบาท ร้อยละ 8 
 

ค่าธรรมเนียมการตลาด ร้อยละ 2.50 ของรายได้รวม 

ค่าธรรมเนียมการจองห้องพัก ร้อยละ 0.60 ของรายได้ก่อนหักสว่นลด 

ค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน สมมติฐาน 

เงินสำรองการปรับปรุงและบำรุงรักษา ร้อยละ 2.00 ของรายได้รวม  
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สมมติฐานค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าผันแปรตามข้อเสนอของ SPM 

กรณีที่ผู้ถือหน่วยอนุมัติการเข้าทำรยการในวาระที่ 3 คือการเข้าทำรายการต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ SPM ใน
โครงการ SPM2 ด้วยค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปรตามข้อเสนอของ SPM โดยประกอบด้วยวิธีการคำนวณค่าเช่าคงที่ และค่า
เช่าผันแปร ดังนี ้

ค่าเช่า สูตรการคำนวณ 

ค่าเช่าคงที่ 50 ล้านบาทต่อปี 

ค่าเช่าผันแปร ร้อยละ 80 X (EBITDA - 50 ล้านบาท) 

ทั้งนี้ เนื่องจากในวาระที่ 5 พิจารณารับทราบการให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (SPM2) คาดว่ากองทรัสต์จะได้รับการยกเว้นตามประกาศคณะกรรมการกับกับตลาดทุนท่ี 49/2555 เรื่อง การ
ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) ข้อ 10 (3)(ก) และ ข้อ 40/1 โดย
ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับการยกเว้นสามารถทำหน้าทีเ่ป็นผู้บริหารทรัพย์สินได้เป็นการช่ัวคราว ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผู้
เช่า ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้พิจารณาผลประโยชน์ตอบแทนหรือค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับ 

จากสมมติฐานข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้ประมาณการผลประโยชน์ตอบแทนที่คาดว่ากองทรัสต์จะได้รับ 
ภายหลังการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วย ครั้งที่ 1/2566 เป็นระยะเวลาหนึ่งปี หรือในช่วงประมาณ 1 ส.ค. 66 ถึง 31 ก.ค. 67 
เพื่อให้สามารถเปรียบเทียบผลประโยชน์ตอบแทนหรือค่าเช่าในช่วงระยะเวลาเดียวกันได้ จากทั้งหมด 2 กรณี ได้แก่ 

1) กรณีผู้ถือหน่วยไม่อนุมัติให้ดำเนินการในวาระที่ 3: ผู้จัดการกองทรัสต์จ้าง SPM เป็นผู้บริหารโรงแรม  

2) กรณีผู้ถือหน่วยอนุมัติให้ดำเนินการในวาระที่ 3: การต่อสัญญาเช่ากับ SPM ด้วยค่าเช่าคงท่ีและผันแปร 50 ล้าน
บาท + 80% x (EBITDA – 50 ล้านบาท) ทั้งนี้ เนื่องจากวาระที่ 3 และวาระที่ 5 เป็นวาระที่สืบเนื่องกัน ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระได้คำนวณค่าเช่าท่ีคาดว่ากองทรัสต์จะได้รับในวาระที่ 3 กรณีการต่อสัญญากับผู้เช่าเดิม  

โดยสามารถสรุปรายละเอียดผลประโยชน์ตอบแทนหรือค่าเช่าที่คาดว่ากองทรัสต์จะได้รับ ในช่วง 1 ส.ค. 66 ถึง 31 
ก.ค. 67 (1 ปี นับตั้งแต่วัน EGM) ตามตารางการเปรียบเทียบผลประโยชน์ตอบแทนหรือค่าเช่า ดังนี ้

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

กรณี ผลประโยชน์ตอบแทนในช่วง 1 ส.ค. 66 ถึง 31 ก.ค. 67 มูลค่ารวม 

1 กรณีผู้ถือหน่วยไม่อนุมัติให้ดำเนินการในวาระที่ 3: ผูจ้ัดการกองทรัสต์จ้าง SPM เป็นผู้บริหารโรงแรม 57.25 

2 
กรณีผู้ถือหน่วยอนุมัติให้ดำเนินการในวาระที่ 3: ค่าเช่าคงที่และผันแปร 50 ลา้นบาท + 80% x 
(EBITDA – 50 ล้านบาท) 

70.37 

จากตารางการเปรียบเทียบผลประโยชน์ตอบแทนหรือค่าเช่าในช่วง 1 ส.ค. 66 ถึง 31 ก.ค. 67 (1 ปี นับตั้งแต่วัน 
EGM) ในกรณีต่างๆ ข้างต้น กรณีการให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สิน และดำเนินการจ้าง SPM เป็น
ผู้บริหารโครงการ SPM2 ตามวาระที่ 5 จะมีผลทำให้กองทรัสต์ได้รับผลตอบแทนเท่ากับ 57.25 ล้านบาท ซึ่งน้อยกว่าค่าเช่า
คงที่ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิมของโครงการ SPM2 (ค่าเช่าเดิมประมาณปีละ 102.30 ล้านบาท) และอาจน้อยกว่ากรณีได้รับ
ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปรตามข้อเสนอของ SPM (50 ล้านบาท + 80% x (EBITDA – 50 ล้านบาท)) ตามวาระที่ 3 ซึ่ง
เท่ากับ 70.37 ล้านบาท 

ดังนั้น หากวาระที่ 3 ไม่ได้รับการอนุมัติโดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงมีความจำเป็นในการจ้าง SPM เป็น
ผู้บริหารโครงการ SPM2 สำหรับช่วงระยะเวลาในการหาผู้เช่ารายใหม่ ตามวาระที่ 5 ทั้งนี้ ผลตอบแทนภายหลังระยะเวลา 1 ปี 
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ตั้งแต่วันท่ีที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ลงมติ จะขึ้นอยู่กับค่าเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่ารายใหม่เมื่อมีการสรรหาผู้
เช่าในโครงการ SPM2 เป็นที่เรียบร้อย 

3.2. ความเหมาะสมของเงื่อนไขของรายการ 

การที่กองทรัสต์จะเข้าทำรายการในวาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) และวาระที่ 4: พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 เป็นรายการที่เข้าข่าย
การเข้าทำรายการเกี่ยวโยงของกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง ซึ่งมีขนาดของรายการตั้งแต่ 20 ล้านบาท
ขึ้นไป และ/หรือ เกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ภายใต้ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 
เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่ได้แก้ไข
เพิ่มเติม) รายการดังกล่าวจะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวน
หน่วยทรัสต์ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทั้งนี้ การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงท้ังหมดดังกล่าว บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์
ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ จะ
เป็นไปตามที่แสดงไว้ในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะส่งถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป 

  ดังนั้น เงื่อนไขที่กำหนดข้างต้นจึงเป็นไปตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการ
และข้อความในสญัญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่ได้แก้ไขเพิม่เตมิ)  
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สรุปความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) และข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนด

สัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง

วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงข้อดีของการเข้าทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ตามวาระที่ 3 ส่งผลให้ กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าจากการดำเนินงานของทรัพย์สินอย่าง
ต่อเนื่อง และเกิดความต่อเนื ่องในการบริหารงานโดย SPM มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารงานโรงแรม 
Luxury Hotel รวมถึงมีแบรนด์ “ศรีพันวา” ซึ่งมีมูลค่าทางการตลาดสำหรับโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต การบริหารงานจะมีความ
เป็นเอกภาพ และเป็นการลดกระบวนการและความยุ่งยากในการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินนอกจากนี้ นอกจากนี้ การ
บริหารงานโรงแรมของโครงการโรงแรมศรีพันวา โดยรวมจะเกิดการประหยัดต่อขนาด (Economy of scale) และกองทรัสต์
อาจได้รับผลตอบแทนเพิ่มขึ้นในกรณีที่ผลประกอบการของโครงการ SPM2 เป็นไปอย่างดี อย่างไรก็ตาม การเข้าทำรายการต่อ
สัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 กับ SPM อาจมีข้อเสียเกิดขึ้น ได้แก่ รายได้ค่าเช่าตามสัญญาใหม่ท่ีกองทรัสต์จะได้รับลดลง
จากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิม โดยรายได้ค่าเช่าส่วนที่เป็นค่าเช่าผันแปรจะขึ้นอยู่กับผลประกอบการข องโครงการ 
SPM2 และโครงสร้างของค่าเช่าผันแปรไม่สอดคล้องกับค่าเช่าคงท่ีของทรัพย์สินอื่นในโครงการโรงแรมศรีพันวา นอกจากน้ี การ
ทำรายการดังกล่าว อาจมีความเสี่ยง ได้แก่ ความเสี่ยงที่กระแสเงินสดจากการดำเนินกิจการโครงการ SPM2 จะไม่เพียงพอกับ
ค่าเช่าท่ี SPM ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระค่าเช่าของ SPM และความเสี่ยง
ทั่วไปที่อาจเกิดขึ้นได้จากการทำการต่อสัญญา เช่น ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า และความเสี่ยงที่ 
SPM ไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 

ทั้งนี ้ สำหรับข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 
(โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ตามวาระที่ 4 จะมีข้อดี ได้แก่ กองทรัสต์
จะได้รับค่าเช่าคงค้างเต็มจำนวนตามสัญญาเช่า SPM2 เดิม ภายในระยะเวลา 5 ปี และไม่ต้องเข้ากระบวนการฟ้องร้องตาม
กฎหมายหากผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการผ่อนชำระค่าเช่าคงค้าง แต่จะมีข้อด้อย เช่น กองทรัสต์จะใช้เวลานานกว่าจะได้รับค่า
เช่าคงค้างเต็มจำนวน และเงื่อนไขด้อยกว่าการผ่อนชำระค่าเช่าคงค้างสำหรับช่วง 1 ส.ค. 2563 – 31 ก.ค. 2565 นอกจากนี้ 
อาจมีความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้น ในเรื่องของความเสี่ยงเรื่องความสามารถในการชำระค่าเช่าคงค้างของ SPM เนื่องจากกระแสเงิน
สดจากการดำเนินกิจการโครงการโรงแรมจะไม่เพียงพอ   

อย่างไรก็ตาม หากผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่อนุมัติการทำรายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 
1 (โครงการ SPM2) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องพิจารณารับทราบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ซึ่งรายการดังกล่าวจะมีข้อดี คือ ถือเป็นการเปิดโอกาสให้สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ที่อาจมี
ศักยภาพในการบริหารและมขี้อเสนอของค่าเช่าท่ีดีกว่า SPM ได้ และในระหว่างที่บริษัทสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ การจ้าง SPM เป็น
ผู้บริหารโครงการ SPM2 จะมีข้อดี เพราะ SPM มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 และกองทรัสต์ 
SRIPANWA ไม่สูญเสียผลตอบแทนระหว่างการประมูลหาผู้เช่ารายใหม่ แต่กองทรัสต์จะมีค่าใช้จ่ายที่ต้องจ่ายจากการจ้าง SPM 
และจะมีผลตอบแทนท่ีแย่ลง โดยภายหลังจากท่ีบริษัทสรรหาผู้เช่ารายใหม่ การจ้างผู้บริหารโรงแรมรายใหม่ภายหลังระยะเวลา 
1 ปี (นับตั้งแต่วัน EGM) อาจเกิดความไม่ต่อเนื่องในการบริหารงาน ไม่มีการประหยัดต่อขนาด (Economy of Scale) และอาจ
มีค่าใช้จ่ายที่ต้องจ่ายเพิ่มเติม โดยอาจมีความเสี่ยงท่ีผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ต้องแบกรับความเสี่ยงทางธุรกิจเอง 
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นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ให้ความเห็นต่อความเหมาะสมของการเข้าทำรายการในวาระที่ 3 และวาระที่ 
4 ที่ต้องเสนอเป็นวาระเพื่อพิจารณาของอนุมัติการเข้าทำรายการจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังนี ้

วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสม โดยพิจารณาค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปร ดังนี้ 

1) สัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) ตามข้อเสนอของ SPM ต่อมูลค่าทรัพย์สิน SPM2 ที่ประเมินโดยผู้ประเมิน
ทรัพย์สิน (Appraisal Value) เปรียบเทียบกับ สัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน
โดยผู้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) ของกองทรัสต์ (REIT) หรือกองทุนอสังหาริมทรัพย์ (PF) ประเภท
โรงแรม (“ธุรกิจโรงแรม”) 

2) อัตราค่าเช่าผันแปรตามข้อเสนอของ SPM เปรียบเทียบกับ อัตราค่าเช่าผันแปรของกองทรัสต์ (REIT) หรือ
กองทุนอสังหาริมทรัพย์ (PF) ประเภทโรงแรม (“ธุรกิจโรงแรม”) 

จากการพิจารณาสัดส่วนค่าเช่าคงที่และอัตราส่วนค่าเช่าผันแปร ตามข้อเสนอ SPM และของธุรกิจโรงแรมข้างต้น
สามารถสรุป ได้ดังนี้ 

ดังนั้น สัดส่วนค่าเช่าคงที่ตามข้อเสนอของ SPM ที่ช่วงร้อยละ 4.2 – 4.3 อยู่ในช่วงสัดส่วนค่าเช่าคงที่ของกลุ่มธรุกิจ
โรงแรม ที่อยู่ในช่วงร้อยละ 3.7 – 9.7 นอกจากนี้ อัตราค่าเช่าผันแปรคูณด้วย EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ 
SPM ที่ร้อยละ 80 มีความสอดคล้องกับอัตราค่าเช่าผันแปรของกลุ่มธุรกิจโรงแรมที่อยู่ในช่วงร้อยละ 80 - 90  

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) มีความเหมาะสม 

วาระที ่4: พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ัง
ที ่1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที ่1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความเหมาะสมของข้อเสนอการชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 
1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ของ SPM ประมาณ 102.30 ล้านบาท โดยการผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 ปี โดย
การวิเคราะห์ถึงความสามารถในการชำระหนี้คงค้างดังกล่าวผ่านงบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 2564 2565 และงบการเงิน
ภายในสำหรับผู้บริหาร 6 เดือน ปี 2566 สิ้นสุด 30 มิถุนายน 2566 โดยสามารถสรุปผลประกอบการจากรายการในงบการเงิน
ที่สำคัญ ซึ่งได้แก่ รายได้ ต้นทุนและค่าใช้จ่าย กำไร(ขาดทุน) สุทธิ  กำไร(ขาดทุน) สะสม และรายการเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด ดังนี ้

ผลประกอบการของ SPM 2562 2563 2564 2565 6 เดือน 2566 /1 

รายได้รวม  649.23   449.04   620.38   644.15   368.68  

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย  (805.53)  (667.24)  (609.65)  (742.36)  (410.53) 

ต้นทุนทางการเงิน  (1.24)  (4.48)  (6.00)  (6.40)  (2.37) 

ลำดับ รายละเอียด ข้อเสนอ SPM กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

(1) 
สัดส่วนค่าเช่าคงที ่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าทรัพย์สิน SPM2 ที่
ประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) 

4.2% - 4.3% 3.7% - 9.7% 

(2) อัตราค่าเช่าผันแปร x (EBITDA – ค่าเช่าคงที่) 80.0% 80.0% - 90.0% 
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ผลประกอบการของ SPM 2562 2563 2564 2565 6 เดือน 2566 /1 

กำไร (ขาดทุน) สุทธ ิ  (157.54)  (222.69)  4.72   (104.62)  (44.22) 

กำไร (ขาดทุน) สะสม  (403.06)  (625.75)  (621.03)  (725.65)  (769.87) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  19.47   37.44   58.58   115.31   36.29  
หมายเหตุ: /1 ผลประกอบการ 6 เดือน ปี 2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2566 อ้างอิงจากงบการเงินภายในสำหรับผู้บริหารโดยยังไม่ผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานจาก
ผู้สอบบัญช ี

จากสรุปผลการดำเนินงานข้างต้นพบว่า SPM อาจจะไม่สามารถจะชำระเงินค่าเช่าคงค้างได้ครั้งเดียวเต็มจำนวน 
เนื่องจากผลขาดทุนต่อเนื่องที่เกิดจากผลการดำเนินงานของโครงการ SPM1 SPM2 และ SPM3 ไม่เป็นไปตามคาดการณ์จาก
ผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญของการแพร่ระบาด COVID-19 นอกจากนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาประเด็นต่างๆ 
เพิ่มเติม ดังนี้ 

1) ความสามารถในการชำระค่าเช่าขึ้นอยู่กับผลประกอบการของ SPM เท่านั้น เนื่องจากไม่มีเงื่อนไขการสนบัสนุน
ทางการเงินจากบริษัทแม่จากสัญญาเช่า SPM2 เดิม ที่หมดอายุตั้งแต่วันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 

2) ประเด็นในเรื่องความไม่ชัดเจนของสิทธิเรียกร้องทางกฎหมายสำหรับช่วงระยะเวลาภายหลังสัญญาเช่าทรัพย์สิน
ในโครงการ SPM2 ได้หมดสัญญาลง และยังไม่มีข้อตกลงการเช่าทรัพย์สินใหม่พร้อมเงื่อนไขการชำระค่าเช่าที่
เป็นลายลักษณ์อักษร จึงทำให้ไม่มีข้อกำหนดที่ชัดเจนเพื่อนำมาบังคับให้ SPM ชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 กรกฎาคม 2566 จำนวน 102.30 ล้านบาทได้ ดังนั้น กองทรัสต์อาจต้อง
ดำเนินการทางกฎหมายกับ SPM ซึ่งอาจทำให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และอาจต้องใช้เวลาในการ
ดำเนินคดีความจนกว่าจะมีคำพิพากษาถึงที่สุด ซึ่งไม่อาจคาดเดาถึงผลของคดีความได้แน่ชัดว่า กองทรัสต์และผู้
ถือหน่วยจะได้รับประโยชน์หรือไม่ 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วาระที ่3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) มีความเหมาะสม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA จึงควรพิจารณาอนุมัติวาระที่ 3 และ
สำหรับวาระที ่4 นั้น มีความจำเป็นที่ SPM ทำการเสนอการชำระค่าเช่าสำหรับช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 
ถึง 31 กรกฎาคม 2566 ประมาณ 102.30 ล้านบาท โดยการผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 ปี 

อย่างไรก็ตาม การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการทำรายการในครั้งนี้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น
สำคัญ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระขอแนะนำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่างๆ ที่แนบมาพร้อมกับหนังสือ
เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ด้วย เพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมตไิด้
อย่างเหมาะสม 
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บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จำกัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
ขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบและเ ที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี ่ยง
ผู้ประกอบการวิชาชีพท่ีพึงกระทำ โดยคำนึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ 

ทั้งนี้ ในการให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระข้างต้น ได้พิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที่เผยแพร่ต่อ
สาธารณชนทั่วไป ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม รวมถึงข้อมูลและเอกสารต่างๆ ที่ได้รับจากทางบริษัท 
รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินอิสระ รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่
สามารถรับรองความถูกต้องหรือความสมบูรณ์ครบถ้วนของข้อมูลที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับ นอกจากน้ี ความเห็นของที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระที่นำเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ เป็นการแสดงความเห็นเกี่ยวกับความสมเหตสุมผลของการเลอืก
ผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM2) และข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าเช่าช่วงหลังครบกำหนด
สัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นการ
ทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ตัง้อยู่
บนสมมติฐานที่สภาพเศรษฐกิจและข้อมูลที่เกิดขึ้นขณะจัดทำรายงานเท่านั้น ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมี
นัยสำคัญ อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ 

 

 

 

ขอแสดงความนับถือ 

 

(นายยรรยง ตันติวิรมานนท์) 

หุ้นส่วนอาวุโส 

ผู้ควบคุมการปฏิบตัิงาน 

บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วสิเซส (ประเทศไทย) จำกัด 
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เอกสารแนบ 1: ข้อมูลทั่วไปของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

1. ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศไทย 

 

เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องที่ร้อยละ 3.6 และ 3.8 ในปี 2566 และ 2567 ตามลำดับ จาก (1) ภาคการ

ท่องเที่ยวท่ีดีขึ้นต่อเนื่อง สะท้อนจากจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เพิ่มขึ้นต่อเนื่องในเกือบทุกสัญชาติ โดยเฉพาะจากมาเลเซีย

และยุโรป ทั้งนี้ คาดว่าจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติจะอยู่ท่ี 29.0 และ 35.5 ล้านคนในปี 2566 และ 2567 และ (2) การบริโภค

ภาคเอกชนที่ขยายตัวต่อเนื่อง สอดคล้องกับการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว ซึ่งส่งผลให้การจ้างงานและรายได้แรงงานปรบัดี

ขึ้นและกระจายตัวมากข้ึน โดยเฉพาะรายได้ของลูกจ้างในภาคบริการและผู้ประกอบอาชีพอิสระ ทั้งนี้ ภาคการส่งออกสินค้าซึ่ง

ปรับลดลงตั้งแต่ปลายปี 2565 กำลังอยู่ในช่วงทยอยฟื้นตัวและคาดว่าจะฟื้นตัวชัดเจนขึ้นในช่วงครึ่งหลังของปี 2566 ด้วยอานิ

สงค์จากการเปิดประเทศของจีนและการขยายตัวของเศรษฐกิจประเทศคู่ค้า ซึ่งจะเป็นแรงส่งต่อเนื ่องไปยังปี 2567 ทั้งนี้ 

เศรษฐกิจประเทศไทยมีโอกาศขยายตัวสูงกว่าที่ประเมินไว้ จากจำนวนนักท่องเที่ยวต่ างชาติและแรงกระตุ้นเศรษฐกิจจาก

นโยบายภาครัฐท่ีอาจมากกว่าที่ประเมินไว้ 

ที่มา: รายงานนโยบายการเงิน ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จัดทำโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (พันล้านบาท) อัตราการเติบโต
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2. อัตราเงินเฟ้อทั่วไปในประเทศ 

   

ธนาคารแห่งประเทศไทยรายงานอัตราเงินเฟ้อทั่วไปในไตรมาสที่ 2 ปี 2566 คาดว่าจะอยู่ท่ีร้อยละ 2.5 และ 2.4 ในป ี
2566 และ 2567 ตามลำดับ จากแรงกดดันจากค่าไฟฟ้าและราคานำ้มันที่ทยอยคลี่คลาย ขณะที่อัตราเงินเฟ้อพื้นฐานคาดว่าจะ
ทรงตัวอยู่ท่ีร้อยละ 2.0 ในปี 2566 และ 2567 ซึ่งอยู่ในระดับสูงเทียบกับอดีต 

ทั้งนี้ อัตราเงินเฟ้อมีความเสี่ยงด้านสูงจากแรงกดดันด้านอุปสงค์ในบริบทที่เศรษฐกิจขยายตัวดี รวมทั้งการส่งผ่าน
ต้นทุนผู้ประกอบการอาจปรับสูงขึ้นจากแรงกดดันด้านอุปทาน ซึ่งส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กับนโยบายเศรษฐกิจของภาครัฐในระยะต่อไป 
จึงต้องติดตามพฤติกรรมการปรับราคาของผู้ประกอบการที่อาจเปลี่ยนไป 

นอกจากน้ี กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ได้คาดการณ์อตัราเงินเฟ้อในปี 2566 เท่ากับร้อยละ 2.8 และตั้งแต ่
2567 ถึง 2571 เท่ากับร้อยละ 2.00 ต่อป ี

ที่มา: รายงานนโยบายการเงิน ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จัดทำโดยธนาคารแห่งประเทศไทย และกองทุนการเงินระหว่างประเทศ ( IMF) ณ วันที่ 20 
มิถุนายน 2566 
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3. อัตราดอกเบี้ยนโยบายในประเทศ 

. 

ในการประชุมวันที่ 31 พฤษภาคม 2566 คณะกรรมการนโยบายการเงินมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ขึ ้นอัตราดอกเบี้ย
นโยบายร้อยละ 0.25 ต่อปี จากร้อยละ 1.75 เป็นร้อยละ 2.0 ต่อปี โดยเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มฟื้นตัวต่อเนื ่อง ภาคการ
ท่องเที่ยวและการบริโภคภาคเอกชนจะยังเป็นแรงส่งสำคัญของเศรษฐกิจในระยะต่อไปและช่วยลดทอนผลกระทบจากการ
ชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก  

ที่มา: รายงานนโยบายการเงิน ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จัดทำโดยธนาคารแห่งประเทศไทย  
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อัตราดอกเบี้ยนโยบายในประเทศ
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4. แนวโน้มอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวและธุรกิจโรงแรม 

สถานการณ์ที่ผ่านมา 

ภูเก็ตยังคงเป็นจุดมุ่งหมายสำคัญของนักท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง สะท้อนจากจำนวนนักท่องเที่ยวท่ีเดินทางมายังภูเก็ต
ในช่วง 10 เดือนแรกของปี 2565 เป็นจำนวนถึง 4.1 ล้านคน เพิ่มขึ้นร้อยละ 462.0 เมื่อเปรียบเทียบกับปีท่ีผ่านมา หลังภาครัฐ
ได้ผ่อนคลายมาตรการเดินทางเข้าประเทศอย่างต่อเนื่องหลังการแพร่ระบาดของ COVID-19 เริ่มคลี่คลายลง ตั้งแต่ช่วงกลางปี 
2565 ที่ผ่านมา อาทิ การยกเลิกระบบ Test & Go และ Thailand Pass ส่งผลให้ภาคการท่องเที่ยวในภูเก็ตเริ่มฟื้นตัวดีขึ้น โดย
จำนวนนักท่องเที่ยวในช่วง 10 เดือนแรกของปี 2565 สามารถแบ่งได้เป็นนักท่องเที่ยวไทย 1.8 ล้านคน และนักท่องเที่ยว
ต่างชาติ 2.3 ล้านคน ตัวเลขดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าภูเก็ตยังคงเป็นจุดหมายสำคัญของนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทย และต่างชาติ 
สอดคล้องกันกับการประกาศรางวัลของนิตยสารท่องเที่ยวชื่อดังอย่าง Travel+Leisure Southeast Asia ที่ยกให้ภูเก็ตได้รับ
รางวัลอันดับที่ 1 ในหัวข้อ Best Island in Southeast Asia เนื่องจากเป็นเกาะขนาดใหญ่ที่มีชื่อเสียงที่สุดในแถบทะเลอันดา
มันของไทย อีกทั้งมีสิ่งอำนวยความสะดวกสบายที่ครบครันและหลากหลาย ทั้งสำหรับผู้ที่ชื ่นชอบความหรูหรา ปาร์ตี้ริม
ชายหาด กิจกรรมกลางแจ้ง หรือต้องการพักผ่อนแบบสงบๆ ซึ่งเหมาะกับการท่องเที่ยวทั้งแบบครอบครัวและสนุกสนานกับ
เพื่อนๆ นอกจากนี้ ยังมีที่พักให้เลือกในหลากหลายระดับราคาอีกด้วย จากข้อมูลดังกล่าว ทำให้เราเชื่อว่าในปี 2566 - 2567 
ภูเก็ตจะยังคงเป็นแหล่งท่องเที่ยวสำคัญที่มีศักยภาพในการดึงดูดนักท่องเที่ยวต่างชาติให้เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทย 

 

ที่มา : Thailand plus TV Documentary Magazine 

แนวโน้มอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวและการโรงแรม 

แนวโน้มเศรษฐกิจปี 2565 – 2567 สำหรับอุตสาหกรรมโรงแรมในประเทศไทย วิจัยกรุงศรี ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ได้
เปิดเผยบทวิเคราะห์เกี่ยวกับแนวโน้มธุรกิจ-อุตสาหกรรมโรงแรมว่า เนื ่องจากนักท่องเที่ยวต่างชาติยังกลับมาไม่มากนัก 
โดยเฉพาะจากจีนที่ยังคงเผชิญอุปสรรคจากนโยบาย Zero-COVID (ซึ่งอัพเดทล่าสุดจีนเปิดประเทศเมื่อวันที่ 8 มกราคม ปี 
2566) และประสบปัญหาพบผู้ติดเชื้อโควิด-19 เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวลงจากผลของ
สงครามรัสเซีย-ยูเครน แต่คาดว่าจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติจะเติบโตในอัตราเร่งขึ้นในช่วงปี 2566-2567 และจะฟื้นตัว
กลับมาอยู่ในระดับใกล้เคียงกับช่วงก่อนการแพร่ระบาดของ COVID-19 (38-40 ล้านคน) ได้ในปี 2568 ขณะที ่จำนวน
นักท่องเที่ยวไทยมีแนวโน้มฟื้นตัวต่อเนื่องจากมาตรการกระตุ้นตลาดท่องเที่ยวในประเทศ 
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นักท่องเที่ยวต่างชาติ  นักท่องเที่ยวหลักของจังหวัดภูเก็ต เป็นชาวจีนท่ีมีสัดส่วนราว 1 ใน 3 ของจำนวนนักท่องเที่ยว
ต่างชาติที่มาเที่ยวภูเก็ต นอกจากน้ี ภูเก็ตยังเป็นแหล่งท่องเที่ยวยอดนิยมของชาวยุโรป เช่น รัสเซีย เยอรมนี อังกฤษ รวมถึงชาว
ออสเตรเลีย ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนเกือบร้อยละ 60.0 ของจำนวนนักท่องเที่ยวยุโรปและออสเตรเลียทั้งหมด นักท่องเที่ยวต่างชาติ
เดินทางเข้าไทย 8.5 ล้านคนในช่วง 4 เดือนแรกของปี 2566 สร้างรายได้กว่า 3.5 แสนล้านบาท สะท้อนว่าประเทศไทยยังคง
เป็นจุดหมายปลายทางยอดนิยมของนักท่องเที่ยว โดยในปี 2566 ประเทศไทยประชาสัมพันธ์การท่องเที่ยวแก่นักท่องเที่ยว
ต่างชาติภายใต้แนวคิด “Visit Thailand Year 2023 : Amazing New Chapters” ซึ่งการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) 
ได้กระตุ้นการท่องเที่ยวด้วยการนำเสนอประสบการณ์การท่องเที่ยวท่ีมีความหมาย (Meaningful Travel)  

 

ที่มา: B.GRIMM แนวโน้มธุรกิจโรงแรมกับการปรับตวัสู่อนาคต 

โดยภาพรวมธุรกิจโรงแรมทุกพื้นที่ยังคงแข่งขันรุนแรง จากภาวะอุปทานส่วนเกิน ทั้งจากธุรกิจเดียวกันและธุรกิจ
บริการที่พักรูปแบบอ่ืน และเมื่อผนวกกับอุปสงค์ต่อการท่องเที่ยวโดยรวมที่ยังคงฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ทำให้อัตราเข้าพัก
เฉลี่ยทั้งประเทศจะอยู่ที่ร้อยละ 55.0 และ 65.0 ในปี 2566 และ 2567 ตามลำดับ (เทียบกับร้อยละ 71.4 ในปี 2562) ทำให้
การปรับราคาห้องพักจึงยังคงทำได้อย่างจำกัด 

โรงแรมในจังหวัดท่องเที่ยวหลัก (กรุงเทพฯ พัทยา และภูเก็ต) อัตราการเข้าพักมีเร่งตัวขึ้นในปี 2566-2567 คาดว่า
รายได้ทยอยฟ้ืนตัวตามความต้องการเดินทางท่องเที่ยวที่เพิ่มขึ้นท้ังจากนักท่องเที่ยวไทยและต่างชาติในอีก 2-3 ปีข้างหน้า โดย
อัตราเข้าพักอยู่ที่ประมาณร้อยละ 65.0 - 70.0 (เทียบกับร้อยละ 79.0 ในปี 2562) 
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แนวโน้มจ านวนนกัทอ่งเที่ยวต่างชาติ
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ที่มา : บทวิเคราะห์ศูนย์วิจยั Krungthai Compass 

อัตราเข้าพักสำหรับนักท่องเที่ยวไทย ด้วยมาตรการกระตุ้นการท่องเที่ยวในประเทศอย่างต่อเนื่องของภาครัฐทำให้
การท่องเที่ยวในประเทศมีแนวโน้มฟื้นตัวเร็วกว่า โดยอัตราการเข้าพักจะกลับสู่อัตราเดิมก่อนการแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่ 
ร้อยละ 60.0 ได้ในปี 2567 ในขณะที่อัตราการเข้าพักสำหรับปีนี้จะเติบโตอยู่ท่ีร้อยละ 35.0 และขยับข้ึนเป็นร้อยละ 45.0 ในปี 
2566 

มีข้อสังเกตว่าในช่วงต่อจากนี้ จะมีผู้ประกอบการที่เตรียมเปิดโรงแรมใหม่เป็นจำนวนมาก ส่งผลให้จำนวนห้องพักใน
ภูเก็ตมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่องจาก 97,512 ห้อง ในปี 2562 ขึ้นไปแตะระดับ 112,000 ห้องในปี 2567 ซึ่งเพ่ิมขึ้นจากปี 2562 
ถึงร้อยละ 15.3 เนื่องจากภูเก็ตยังเป็นแหล่งท่องเที่ยวยอดนิยมของกลุ่มนักท่องเที่ยวต่างชาติกำลังซื้อสูง เช่น ยุโรป และ
ออสเตรเลีย ทำให้ผู้ประกอบการยังคงให้ความสนใจที่จะลงทุนในธุรกิจโรงแรมในภูเก็ตอย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่วนใหญ่จะอยู่ในกลุ่ม
ของ Hotel Residences ที่รองรับกลุ่มนักท่องเที่ยวที่เข้าพักระยะยาวเป็นหลัก โดยรายชื่อและข้อมูลของโรงแรมที่จับกลุ่ม
ลูกค้าที่มีกำลังซื้อสูงที่จะเปิดใหม่ในภูเก็ตตั้งแต่ช่วงปลายปี 2565 จนถึงปี 2569 จากแผนภูมิข้างต้นผู้ประกอบการในธุรกิจ
โรงแรมยังคงให้ความสนใจที่จะลงทุนในภูเก็ตอย่างต่อเนื่อง 

 

ที่มา: บทวิเคราะห์ศูนยว์ิจัย Krungthai Compass 

การเพิ่มขึ้นของจำนวนห้องพัก ประกอบกับปริมาณนักท่องเที่ยวท่ียังไม่กลับมาอยู่ในระดับเดียวกับปี 2562 มีแนวโน้ม
ที่จะทำให้อัตราการเข้าพักโดยรวมของธุรกิจโรงแรมในภูเก็ตจะยังอยู่ในระดับร้อยละ 52.0 - 58.0 ในปี 2566 – 2567 ซึ่งถือว่า
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ยังต่ำกว่าระดับร้อยละ 75.0 ในปี 2562 อยู่พอสมควร ส่งผลให้สถานการณก์ารแข่งขันของธุรกิจโรงแรมในภูเก็ตยังมีแนวโนม้อยู่
ในระดับสูงต่อไป ดังนั ้น การปรับเพิ่มราคาห้องพักของผู้ประกอบการยังน่าจะทำได้อย่างค่อนข้างจำกัด โดย Krungthai 
Compass ประเมินว่าราคาห้องพักโดยเฉลี่ยในปี 2566 – 2567 จะอยู่ที่ 3,100-3,300 บาทต่อคืน แม้จะเพิ่มขึ้นจาก 2,875 
บาทต่อคืน ในปี 2565 แต่ยังถือว่าต่ำกว่าปี 2562 ที่ราคาห้องพักเฉลี่ยอยู่ที่ 3,900 บาทต่อคืน อยู่ประมาณ 15.0 – 20.0  ซึ่ง
มุมมองดังกล่าวมีความสอดคล้องกับความเห็นของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด (“Knight Frank”) ที่
ประเมินว่าราคาขายห้องพักโดยเฉลี่ยในภูเก็ตจะยังคงเติบโตขึ้นอย่างค่อยเป็นค่อยไป แต่จะยังไม่สามารถกลับไปสู่ระดับปกติ
ก่อนการแพร่ระบาดของ COVID-19 ได้ก่อนปี 2568 

 

คู่แข่งในอุตสาหกรรม 

อุปสงค์และอุปทาน 

มีโรงแรมเปิดใหม่ในภูเก็ต 4 แห่ง ทำให้อุปทานของตลาดโรงแรมของภูเก็ตเพิ่มขึ้น 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 แห่งอยู่ทางทิศตะวันตกเฉียงใต้
ของเกาะ ณ สิ้นปี 2565 จำนวนอุปทานห้องพักโรงแรมในภูเก็ตมีจำนวนทั้งสิ้น 44,024 ห้อง เพิ่มขึ้นร้อยละ 1.1 ปีต่อปี และมี
โรงแรมที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง ซึ่งน่าจะเพิ่มเข้ามาในตลาดอีกกว่า 2,000 ห้องภายในปี 2568 

แอคคอร์ เป็นกลุ่มโรงแรมที่ใหญ่ที่สุดในภูเก็ต มีห้องพัก 4,410 ห้อง จากโรงแรมทั้งหมด 22 แห่ง ตามมาด้วยแมริ
ออท 2,977 ห้อง และวินด์แฮม 1,808 ห้อง ในแง่ของพื้นที่ หาดป่าตองยังคงเป็นพื้นที่ที่มีอุปทานห้องพักมากที่สุดที่ร้อยละ 
36.0 รองลงมาคือ กะรนท่ีร้อยละ 18.0 กะตะที่ร้อยละ 12.0 ในยางท่ีร้อยละ 8.0 บางเทาที่ร้อยละ 8.0 และกมลาที่ร้อยละ 7.0 
ทั้งหมดนี้ตั้งอยู่ทางฝั่งตะวันตกของภูเก็ต 
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จำนวนนักท่องเท่ียวต่างชาติ 

  
  

ปี 2565 
ปี 2566 ปี 2567 

MPR Q1 MPR Q2 MPR Q1 MPR Q2 

ล้านคน 11.2 28.0 29.0 35.0 35.5 
สัดส่วนเทียบปี 2562 28% 70% 73% 88% 89% 

ที่มา:  รายงานนโยบายการเงิน ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 ธนาคารแห่งประเทศไทย 

อ้างอิงจากรายงานนโยบายทางการเงิน ไตรมาส 2 ปี 2566 โดยธนาคารแห่งประเทศไทย ได้มีการปรับการประมาณ
การจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2566 จากเดิมอยู่ที่ 28.0 ล้านคน เป็น 29.0 ล้านคน เป็นผลมาจากจำนวนนักท่องเที่ยว
ต่างชาติมีแนวโน้มดีกว่าที่คาดการณ์ไว้ โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวสัญชาติมาเลเซียและยุโรป ประกอบกับปัญหาการขาดแคลน
แรงงานสนามบินคลี่คลายลง ส่งผลให้เที่ยวบินมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งช่วยสนับสนุนการฟื้นตัวของนักท่องเที่ยวใน
ระยะต่อไป 

นอกจากน้ี ธนาคารแห่งประเทศไทย ได้มีการปรับเพิ่มประมาณการจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2567 จาก 35.0 
ล้านคนเป็น 35.5 ล้านคน เป็นผลมาจากแนวโน้มที่ดีอย่างต่อเนื ่องจากปี 2566 ตามความเชื ่อมั ่นในการเดินทางของ
นักท่องเที่ยวท่ีดีขึ้น และการฟื้นตัว ของเที่ยวบินท่ีจะทยอยเพิ่มขึ้นกลับเข้าสู่ระดับ ก่อนเกิดการแพร่ระบาดของ COVID-19 

 
หมายเหตุ: * รวมจำนวนนักท่องเที่ยวจาก Middle East 
ท่ีมา: กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา และประมาณการโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

ภาพรวมตลาดโรงแรมในประเทศไทย 

สถิตินักท่องเที่ยวเดินทางเข้าจังหวัดภูเก็ตในช่วงเดือนพฤษภาคมถึงสิงหาคม 2565 หลังรัฐบาลไทยผ่อนคลาย
มาตรการเดินทางและยกเลิกระบบ Test & Go ในวันที่ 1 พฤษภาคม 2565 เพื่อเปิดประเทศให้กลับสู่รูปแบบปกติ พบว่ามี
จำนวนสะสม 323,115 คน โดยนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามามากเป็น 5 อันดับแรกคือนักท่องเที่ยวจากอินเดีย ออสเตรเลีย 
สิงคโปร์ สหราชอาณาจักร และมาเลเซีย 
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สำหรับแนวโน้มในช่วงครึ่งปีหลังนี้ สมาคมโรงแรมไทยประเมินว่าภาคท่องเที่ยวภูเก็ตจะฟื้นตัวมากขึ้นจากการที่
ประเทศจีนมีนโยบายอนุญาตให้ประชาชนจีนเดินทางออกนอกประเทศ อย่างไรก็ตาม ยังมีความกังวลเรื่องความขัดแย้งในยุโรป
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อภาวะเงินเฟ้อทั่วโลก ทำให้นักท่องเที่ยวอาจลังเลในการเดินทางในช่วงครึ่งปีหลัง  

ภาพรวมตลาดโรงแรมในภูเกต็และแนวโน้ม 

สถานการณ์การซื้อขายและการเปลี่ยนมือกิจการโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตหลังจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 อาจ
มีความซับซ้อนและแตกต่างไปตามสถานการณ์และเงื่อนไขที่มีอยู่ในแต่ละรายการขาย การประกาศขายโรงแรมอาจเกดิขึ้นแต่
การดำเนินการของการซื้อขายจริงอาจไม่มีมากนัก โดยเจ้าของอาจเสนอราคาขายที่สูงและนักลงทุนที่ต้องการซื้อในราคาต่ำอาจ
ไม่สนใจสิ่งนั้นได้ 

ในขณะเดียวกัน ผู้ประกอบการโรงแรมในท้องถิ่นอาจต้องการรักษาธุรกิจของตนเองในเวลานี้ แต่เมื่อเห็นสัญญาณการ
ฟื้นตัวที่ดีของภาคท่องเที่ยวจากการเปิดประเทศ อาจมีการเพิ่มกิจการโรงแรมที่เปิดให้บริการเพิ่มขึ้นเพื่อรองรับนักท่องเที่ยว
ต่างชาติที่กำลังกลับมาหลังจากผ่านวิกฤติการแพร่ระบาดของ COVID-19 ในระยะเวลากว่า 2 ปี การช่วยเหลือด้านมาตรการ
ทางการเงินจากรัฐบาลอาจเป็นสิ่งท่ีผู้ประกอบการโรงแรมรายเลก็ต้องการเพื่อประคองธุรกิจในช่วงครึ่งปีหลังนี้ โดยการปรับปรงุ
มาตรการทางการเงินอาจช่วยเพิ่มความเชื่อมั่นให้กับผู้ประกอบการในการดำเนินกิจการและส่งเสริมให้สภาพธุรกิจภูมิใจในการ
รับนักท่องเที่ยวต่างชาติที่กำลังกลับมาใช้บริการโรงแรมในภูเก็ตในอนาคต 

การขายกิจการโรงแรมอาจเกิดขึ้นในช่วงการฟื้นตัวที่ดี เนื่องจากผู้ขายอาจได้รับราคาที่ดีกว่าในระหว่างรอบที่ธุรกิจ
ภูมิใจในสภาพเศรษฐกิจท่ีดีขึ้น อย่างไรก็ตาม เพื่อท่ีจะทำการประเมินราคาและตัดสินใจในการซื้อขายควรพิจารณาข้อมูลที่เป็น
หลักเหตุการณ์ปัจจัยที่เกี่ยวข้องและสถานการณ์ทั้งภายในและภายนอกเพื่อให้ได้ข้อมูลและภาพรวมที่ถูกต้องและครบถ้วนก่อน
ตัดสินใจ 

ที่มา:  รายงานนโยบายการเงิน ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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เอกสารแนบ 2: ข้อมูลโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรม
ศรีพันวา 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยท่ัวไป 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์ SRIPANWA”) ได้แปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสังหาร ิมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม SPWPF”) แล้วเสร ็จเมื ่อว ันที ่  21 ธ ันวาคม 2559 โดยมีท ุนชำระ 
3,097,722,025.60 บาท SRIPANWA เป็นกองทรัสต์ที่อยู่ในภาคบริการของประเทศไทย ลงทุนในกรรมสิทธ์ิที่ดิน อาคารสิ่งปลกู
สร้าง เฟอร์นิเจอร์ และระบบสาธารณปูโภคของโครงการโรงแรมศรพีันวา จังหวัดภูเก็ต และโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน  
จังหวัดเพชรบุรี ประเทศไทย โดยทรัพย์สินหลักประกอบด้วยโรงแรม บ้านพักตากอากาศ และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์  

ปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์คือบริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“CIRM”) และทรัสตีคือบริษัท หลักทรัพย์
จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด (“SCBAM”) เพื่อให้การดำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไข
แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยรายละเอียดที่สำคัญของกองทรัสต์ เป็นดังนี ้

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Sri Panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ SRIPANWA 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“CIRM”) 

ทรัสต ี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 

ผู้สอบบัญช ี บริษัท ดีลอยท ์ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จำกัด 

วันที่จัดตั้งกองทรัสต ์ 6 ธันวาคม 2559 

มูลค่าตลาด (Market Capitalization) (บาท) 2,148,792,800 

ราคาปดิ ณ วันสุดทา้ยของป ี 7.70 บาท จำนวนหนว่ย 279,064,000 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ(NAV) (บาท) 3,469,190,336 

NAV ต่อหน่วย 12.4315 

ทุนจดทะเบยีน 3,097.72 ล้านบาท 

Par ต่อหน่วย (บาท) 11.1004 
ท่ีมา: แบบ 56-1 ของกองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 
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โครงสร้างของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นไปตามแผนภาพด้านล่าง 

 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

กองทรัสต์ SRIPANWA จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น
กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ใน
การออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และนำ
หน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ใน
ประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. และตามที่กำหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง กองทรัสต์นำเงินที่ได้
จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะนำทรัพย์สินหลักไป
จัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ท่ีมีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการให้บริการที่เกี่ยวข้อง
กับการเช่าหรือให้ใช้พื้นทีข่องทรัพย์สินหลัก หรือการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม โดยจะนำทรัพย์สินหลัก
ไปจัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าหรือรายได้อื ่นใดในทำนองเดียวกันตลอดจนทำการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพัฒนา
ศักยภาพ และ/หรือจำหน่ายทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว ซึ่งทรัพย์สินที่ SRIPANWA ลงทุน มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน ได้แก ่

 



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

62 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 4 

ประเภททรัพย์สิน ลักษณะการลงทุน 
พื้นที่โดยประมาณ 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

จำนวนยูนิต 
(หลัง/ห้อง) 

มูลค่าทรัพย์สิน
ราคาประเมิน 

ประจำป ี2564/1 

มูลค่า
กองทรัสต์เขา้

ลงทุน 

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก รับโอนกรรมสิทธิ ์ และ/หรือ 
สิทธิครอบครองในที่ดิน พร้อม
อาคาร ส ิ ่ งปล ูกสร ้าง งาน
ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค 
เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึง
ตรา  และอ ุปกรณ์ต ่างๆ ที่
เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม
ส ่วนท ี ่  1 จากกองท ุนรวม 
SPWPF 

21-2-55 45 
(38 หลัง และ 

7 ห้อง) 

2,240 ล้านบาท 1,982 ล้านบาท 

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 

รับโอนกรรมสิทธิ ์ และ/หรือ 
สิทธิครอบครองในที่ดิน พร้อม
อาคาร ส ิ ่ งปล ูกสร ้าง งาน
ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค 
เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึง
ตรา และอุปกรณ์ต ่าง ๆ ที่
เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม
ส่วนที่ 2 และบ้านพักแบบวิล
ล่า X29 

6-0-50.6 35 
(1 หลัง และ 

30 ห้อง) 

1,150 ล้านบาท 1,297 ล้านบาท 

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 2 

รับโอนกรรมสิทธิ ์ และ/หรือ 
สิทธิครอบครองในที่ดิน พร้อม
อาคาร ส ิ ่ งปล ูกสร ้าง งาน
ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค 
เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึง
ตรา และอุปกรณ์ต ่าง ๆ ที่
เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม
บาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน 

2-2-32 18 425 ล้านบาท 530 ล้านบาท 

ท่ีมา: แบบรายงานประจำปีของกองทรัสต์ SRIPANWA ปี 2565 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 
หมายเหตุ: /1 มูลค่าประเมินของทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และ ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ประเมินโดย Nexus และ 
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 ประเมินโดย Knight Frank 

3. รายละเอียดทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA 

1) ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA ที่รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

 กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการจากกองทุนรวม SPWPF ซึ่งประกอบด้วย
ธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดิน อสังหาริมทรัพย์ และ
สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการดำเนินการภายใต้หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จำนวน 16 ฉบับ รวมเป็น
พื้นที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ 
งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ลงทุน
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ครั้งแรก โดยทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกมีจำนวน รวมทั้งสิ ้น 45 ยูนิต (ห้องพักหรือหลัง) ซึ ่งมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา (Pool Villa) พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัว 
จำนวน 38 ยูนิต (หลัง) คิดเป็นจำนวนห้องพักรวม 53 ห้องพัก โดยให้บริการในลักษณะให้เช่าทั้งหลัง และมี
ห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา (Pool Suite East) พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัว ซึ่งตั้งอยู่ในอาคาร Pool Club จำนวน 
7 ยูนิต (ห้องพัก) ซึ่งดำเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจำนวน 2 ฉบับได้แก่ ใบอนุญาตในช่ือ
โรงแรมศรีพันวา และใบอนุญาตในช่ือโรงแรมศรีพันวา บูทีค รีสอร์ท แอนด์ สปา 

ตารางสรุปจำนวนยูนิตของธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนจากกองทุนรวม 
SPWPF 

ประเภทการดำเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ 
จำนวนยูนิตรวม  

(ยูนิต) 
จำนวนห้องพักรวม 

(ห้อง) 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 
ให้เช่าบ้านพักแบบวิลล่าในลักษณะเช่าทั้งหลัง 38 53 

ให้เช่าห้องพักโรงแรมในลักษณะเป็นหอ้งพัก 7 7 

รวม 45 60 
ท่ีมา: แบบรายงานประจำปีของกองทรัสต์ SRIPANWA ปี 2565 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนทรัพย์สินดังกล่าว และโอนที่ดิน อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง สิ่งอำนวยความสะดวกอื่นๆ 
อาทิ อาคารซึ่งเป็นที่ตั้งของห้องประชุมสัมมนา สปา ห้องอาหาร สระว่ายน้ำ  สนามเทนนิส ศูนย์ออกกำลังกาย เป็นต้น 
จาก กองทุนรวม SPWPF ทั้งนี้ ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ภายใต้ภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่ภาระผูกพันตามสัญญาเช่ากับ  
SPM เพื่อประกอบธุรกิจตามปกติ 

รายละเอียดอาคารสิ่งปลูกสร้างของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ซ่ึงได้ปลูกสร้างในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกเป็น อาคารท่ีพักแบบพูลวิล
ล่า อาคารสิ่งอำนวยความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบำรุง และอาคาร
ที่พักพนักงาน ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร
ดังกล่าว โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า จำนวน 38 หลัง แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, Family Suite, และ Luxury Villa โดย
ขนาดของพื้นท่ีใช้สอยมีต้ังแต่ประมาณ 177 ถึง 394 ตารางเมตร รวมเน้ือที่ประมาณ 10,543 ตารางเมตร 

2) อาคารต้อนรับและห้องอาหาร (Baba Reception) จำนวน 1 หลัง รวมเน้ือที่ประมาณ 1,245.65 ตารางเมตร 

3) อาคารสปา จำนวน 1 หลัง รวมเน้ือที่ประมาณ 2,109.70 ตารางเมตร 

4) อาคาร Pool Club และห้องพักโรงแรม (จำนวน 7 ห้อง) จำนวน 1 หลัง รวมเน้ือที่ประมาณ 2,749.85 ตารางเมตร 

5) อาคารบ้านพักคนงาน จำนวน 1 หลัง รวมเน้ือที่ประมาณ 327.43 ตารางเมตร 

6) อาคารส่วนซ่อมบำรุง (Maintenance and Electrical) และบ้านพักคนงาน จำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 
1,129.90 ตารางเมตร 

7) อาคารฟิตเนสและสนามเทนนิส จำนวน 1 หลัง รวมเน้ือที่ประมาณ 1,940.40 ตารางเมตร 
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รูปภาพบ้านพักแบบวิลล่า 

 

รูปภาพพูลสวีท ฝ่ังตะวันออก (Pool Suite East) 

ที่ต้ังทรัพย์สิน 

เลขที่ 88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-60 และ 71-93 หมู่ที่ 8 ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ติด
ถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพันวา (ทางหลวงหมายเลข 4129) บริเวณแหลมพันวา ห่างจากตัวเมืองจังหวัดภูเก็ต
เป็นระยะทางประมาณ 15 กิโลเมตร และห่างจากสนามบินนานาชาติภูเก็ตเป็นระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร 

ระบบสาธารณูปโภค 

โครงการโรงแรมส่วนที ่ 1 มีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบ
สาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสำรอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ
สุขาภิบาลและบำบัดน้ำเสียและระบบลิฟต์ (ปัจจุบันในโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลิฟต์โดยสารทั้งหมด 2 ชุด 
ติดตั้งท่ีอาคารต้อนรับและห้องอาหารและอาคาร Pool Club จำนวนอาคารละ 1 ชุด) 

2) ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

ภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม SPWPF ไปเป็นกองทรัสต์ SRIPANWA กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนใน
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งประกอบด้วยโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบ้านพักแบบวิลล่า X29 โดยรับ
โอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดินของทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จาก CIR ซึ่งเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองภายใต้หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จำนวน 2 ฉบับ รวมเป็น
พื้นที่ประมาณ 6 ไร่ 0 งาน 50.6 ตารางวา ซึ่งเป็นท่ีตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ 
งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา อุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกิจการโรงแรมและ
บ้านพักแบบวิลล่า X29 โดยทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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รายละเอียดอาคารสิ่งปลูกสร้างของทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 มีลักษณะเป็นห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา จำนวน 2 อาคาร 30 ห้องพัก พร้อมสระ
ว่ายน้ำส่วนตัว ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง ปัจจุบัน โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 
ได้ให้บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ช่ือโรงแรมศรีพันวา โฮเต็ล โดยได้รับอนุญาต
ให้ประกอบธุรกิจโรงแรมจำนวน 30 ห้องพัก และตั้งอยู่ภายในอาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) ซึ่งได้ก่อสร้าง
แล้วเสร็จเมื่อปี 2558 และเริ่มเปิดให้บริการในเดือนมกราคม ปี 2559 โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังน้ี 

1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีพื้นที่
ประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 7.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จำนวนรวม 1 ฉบับ  

2) อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง ๆ ใด ๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 เป็นอาคารที่
พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพ้ืนท่ีส่วนอำนวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร และสระว่าย
น้ำ ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร
ดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ CIR และได้ใช้ในการดำเนินกิจการโครงการ
โรงแรมส่วนท่ี 2 อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

(ก) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพัก 
โรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจำนวน 18 ห้องพร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่ง
สามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง รวมเนื้อท่ีประมาณ 2,050 ตารางเมตร  

(ข) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ช้ัน (รวมช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน) จำนวน 1 หลัง 
ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจำนวน 12 ห้องพร้อมสระ ว่ายน้ำ
ส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง รวมเนื้อที่ ประมาณ 
2,016 ตารางเมตร  

(ค) สระว่ายน้ำ จำนวน 1 สระ รวมเนื้อท่ีประมาณ 821 ตารางเมตร 

3) สังหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 

บ้านพักแบบวิลล่า X29 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรหูรา 1 หลัง จำนวน 3 ช้ัน พร้อมสระว่าย
น้ำส่วนตัว ปัจจุบัน ได้ให้บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ช่ือโรงแรมศรีพันวา 
โฮเต็ล โดยมีจำนวนห้องนอนท้ังหมด 5 ห้อง โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังน้ี 

1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งบ้านพักแบบวิลล่า X29 ตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีพื้นท่ี
ประมาณ 3 งาน 43.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จำนวนรวม 1 ฉบับ เลขท่ี 1979 

2) อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
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อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งบ้านพักแบบวิลล่า X29 และสระวา่ย
น้ำ ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของ
อาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ CIR และได้ใช้ในการบริการบ้านพัก
แบบวิลล่า X29 อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

(ก) บ้านพักแบบวิลล่า X29 ซึ่งเป็นบ้านเดี่ยว 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับ
หรูหรา จำนวน 5 ห้องนอน พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัว รวมเนื้อท่ีประมาณ 1,634 ตารางเมตร 

3) สังหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในการประกอบกิจการบ้านพักแบบวิลล่า X29 

รายละเอียดของห้องพักและบ้านพักแบบวิลล่าในทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

ลำดับ ประเภทห้องพัก 
พื้นที่ต่อห้องพัก/หลัง 
โดยประมาณ (ตร.ม.) 

จำนวนห้องพัก 
พื้นที่ห้องพักรวม 

โดยประมาณ (ตร.ม.) 

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

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

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

รวม 4,464 
ท่ีมา: แบบรายงานประจำปีของกองทรัสต์ SRIPANWA ปี 2565 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ตารางสรุปจำนวนยูนิตของทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

ประเภทการดำเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ 
จำนวนอาคาร 

(หลัง) 
จำวนห้องพักรวม 

(ห้องพัก) 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ให้เช่าห้องพักในลักษณะห้องพักโรงแรม 2 30 

บ้านพักแบบวิลลา่ X29 ให้เช่าบ้านพักในลักษณะเช่าทั้งหลัง 1 5 

รวม 3 35 
ท่ีมา: แบบรายงานประจำปีของกองทรัสต์ SRIPANWA ปี 2565 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

รูปภาพเดอะฮาบิตะ 

   

รูปภาพเพนท์เฮ้าส์ 
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รูปภาพพูลสวีท ฝ่ังตะวันตก (Pool Suite West) 

   

รูปภาพบ้านพักตากอากาศ X29 

 

ที่ต้ังของทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตั้งอยู่ในส่วนพ้ืนท่ีว่างเดิมของโครงการศรีพันวา ซึ่งเป็นบริเวณเดียวกบั
ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก 

ระบบสาธารณูปโภค 

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบ
สาธารณูปโภคหลัก ประกอบด้วยระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสำรอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ
ดับเพลิงอัตโนมัติ ระบบประปา ระบบสุขาภิบาลและบำบัดน้ำเสีย ระบบโทรทัศน์ และระบบลิฟต์ (ปัจจุบันมี
ลิฟต์โดยสารทั้งหมด 2 ชุด ติดตั้งท่ี The Habita อาคารเอ และ อาคารบี) 

รูปแบบการบริหารงาน 

เดิมทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 บริหารงานโดย CIR และ SPM ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุ้น
ไม่ต่ำกว่าร้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้นที่ออกทั้งหมดของ SPM ทั้งนี้ หลังจากกองทุนรวม SPWPF แปลงสภาพ
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เป็นกองทรัสต์ SRIPANWA แล้ว ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บริหารงานโดย SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ 

3) ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 2 

รายการทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งท่ี 2 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ลงทุนเพิ่มเติม และได้นำออกให้เช่าแก่ 
SPM เมื่อวันท่ี 24 ธันวาคม 2561 ตามที่ปรากฏด้านล่างนี้ 

โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน 

1) ที่ดิน 

กรรมสิทธ์ิในที่ดินจำนวน 3 โฉนด ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 9866, 9867 และ 9868 ตำบลชะอำ อำเภอชะอำ 
จังหวัดเพชรบุรี เนื้อท่ีดินตามโฉนดรวม 2 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นท่ีตั้งของโครงการโรงแรมบาบา บีช
คลับ ชะอำ-หัวหิน ซึ่งเป็นท่ีดินที่บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (“IUD”) เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ  

2) อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใดๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัว
หิน ซึ่งเป็นอาคาร และสิ่งปลูกสร้างที่ IUD มีกรรมสิทธิ์ รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง อาคารที่พักแบบพูลสวีท
และเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพื้นที่ส่วนอำนวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร และสระว่ายน้ำ ทั้งนี้ ให้
รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว 
และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ IUD และได้ใช้ในการดำเนินกิจการโครงการโรงแรมบาบา 
บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
(ก) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ช้ัน จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮา้ส์ ระดบั

หรูหรา จำนวน 16 ห้อง พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินได้จากทุก
ห้อง เนื้อที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร 

(ข) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ช้ัน จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทระดับหรูหรา จำนวน 
2 ห้อง พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ ่งสามารถมองเห็นวิ วทะเลหัวหินได้จากทุกห้อง และ
ร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร 

(ค) อาคารซี ซึ่งเป็นอาคาร 1 ช้ัน จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น้ำ เนื้อท่ีประมาณ 56.20 ตารางเมตร 

(ง) อาคารด ีซึ่งเป็นอาคาร 1 ช้ัน จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 60 ตารางเมตร 

(จ) ลานจอดรถ จำนวน 1 จุด ใช้เป็นที่จอดรถ เนื้อท่ีรวมประมาณ 21 ตารางเมตร 

(ฉ) สระว่ายน้ำภายนอกอาคาร เนื้อที่ตัวสระว่ายน้ำประมาณ 352 ตารางเมตร เนื้อที่ระเบียงรอบสระน้ำ
ประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 
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3) สังหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 

กองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้ร่วมกันดำเนินการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์เพิ่มเติมครั้งที่ 2 
เพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครั้งที่ 2 และแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้
เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561 

รูปภาพของทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 2 
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4. รายชื่อผู้ถือหุ้น  

ณ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีจำนวนหน่วยทรัสต์ 279,064,000 หน่วย มีทุนจดทะเบียนจำนวน 
3,097.72 ล้านบาท (มูลค่าหน่วยละ 11.10 บาท) โดยมีรายชื่อผู้ถือหน่วยใหญ่และสัดส่วนตามบัญชีรายช่ือผู้ถือหน่วย 
ดังนี ้

ลำดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่ จำนวนหน่วย สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 สำนักงานประกันสังคม 63,129,815 22.62 

2 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด 54,390,157 19.49 

3 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จำกัด (มหาชน) 16,715,000 5.99 

4 บริษัท ทิพยประกันชวีิต จำกัด (มหาชน) 14,038,300 5.03 

5 บริษัท เมืองไทยประกันภยั จำกัด (มหาชน) 12,400,000 4.44 

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

7 บริษัท สหพัฒนพิบูล จำกัด (มหาชน) 3,410,290 1.22 

8 บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เนชั่นแนล จำกดั (มหาชน) 3,401,315 1.22 

9 บริษัท ไทยศรีประกันภยั จำกัด (มหาชน) 2,809,269 1.01 

10 นาย ธนชัย ยงพิพัฒนว์งศ์ 2,000,000 0.72 

11 ผู้ถือหน่วยรายย่อย 103,284,749 37.01 

  รวม  279,064,000  100.0 
ท่ีมา: CIRM ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

5. รายชื่อคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการของ CIRM (ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์) ประกอบด้วยกรรมการ 5 ท่าน ดังนี ้

ลำดับ ชื่อ-นามสกุล ตำแหน่ง 

1  นายวรสิทธิ อิสสระ                ประธานกรรมการ 

2  นางวิไล อินทกูล กรรมการ และ กรรมการผู้จัดการ 

3  นายสงกรานต ์อิสสระ                                        กรรมการ 

4  นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์                              กรรมการ 

5  นายไทรมั่น ลัญฉน์ด ี  กรรมการ 

6  นายกลินท์สุรวงศ์ บุนนาค  กรรมการ 
ท่ีมา: CIRM 
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6. ผลการดำเนินงานในอดีตของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

รายการ 2563 2564 2565 

รายได้ (ล้านบาท) 315.22 315.67 316.03 

รายได้อื่น (ล้านบาท) 0.20 0.10 0.04 

EBITDA (ล้านบาท) 289.11 18.64 209.85 

กำไร (ขาดทุน) สุทธิ (ลา้นบาท) 148.23 (103.47) 205.91 

สัดส่วนหนี้สิน/สินทรัพย์รวม (เท่า) 0.29 0.30 0.28 

ต้นทุนทางการเงิน (%) 11.66 10.49 10.58 

กระแสเงินสดจากการดำเนินงาน (ล้านบาท) 124.21 14.19 3.82 

กระแสเงินสดจากการลงทุน (ล้านบาท) - - - 

กระแสเงินสดจากการจัดหาเงิน (ล้านบาท) (67.64) (32.64) (43.09) 

กระแสเงินสดสุทธิ (ล้านบาท) 56.57 (18.45) (39.27) 

มูลค่าหน่วยลงทุน (บาท/หนว่ย) 12.06 11.69 12.43 

Market Capitalization 2,218.56 1,911.59 2,148.79 

ท่ีมา: แบบ 56-1 ของกองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565  

7. ข้อมูลทั่วไปของ CIRM 

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด 

ที่ตั้งสำนักงานใหญ ่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ชั้น 10 ถนนเพชรบุรี
ตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรงุเทพมหานคร 10310 

เลขทะเบียนบริษัท 105559070318 

โทรศัพท์ 02-308-2022 

โทรสาร 02-308-2033 

Website www.cireit.com 

Email cireit@cireit.com 

ทุนจดทะเบยีน 20,000,000 บาท 

ทุนชำระแลว้ 20,000,000 บาท 

จำนวนหุ้นที่ออกและเรียกชำระแล้ว 2,000,000 หุ้น 

มูลค่าที่ตราไว ้ 10 บาท 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกดั (มหาชน) (ร้อยละ 99.99) 
ท่ีมา: แบบ 56-1 ของกองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 
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8. ข้อมูลทางการเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทำการวิเคราะห์งบแสดงฐานะทางการเงิน และงบกำไรขาดทุน ที่ได้รับการตรวจสอบ 
และ/หรือสอบทานโดยบริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จำกัด ประกอบด้วย งบแสดงฐานะทางการเงิน สำหรบัปี 
2563 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 สำหรับปี 2564 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 สำหรับปี 2565 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
2565 สำหรับงวดสามเดือนปี 2566 สิ้นสุดวันท่ี 31 มีนาคม 2566 และงบกำไรขาดทุน สำหรับปี 2563 ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 
2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 สำหรับปี 2564 ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2564 สำหรับปี 2565 ตั้งแต่วันท่ี 1 
มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 และสำหรับไตรมาสที่ 1 ปี 2566 ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2566 ถึง 31 มีนาคม 2566 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ปี 2563 

 (31 ธ.ค 63) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม 

ปี 2564 
 (31 ธ.ค. 64) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม 

ปี 2565 
 (31 ธ.ค 65) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม 

งบไตรมาส 
1/2566 

 (31 มี.ค. 66) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม  
สินทรัพย์                  

สินทรัพย์หมุนเวียน                  

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า
ยุติธรรม 

3,874.00  88.9 3,785.00  89.1 3,815.00  85.83 3,815.00  84.9  

เงินฝากสถาบันการเงิน 66.70  1.5 48.25  1.1 8.98  0.20 103.00  2.3  

ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่า
ที่ยังไม่ได้เรียกเก็บ 

404.19  9.3 404.19  9.5 613.71  13.81 564.54  12.6  

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า
รอการตัดบัญชี 

9.73  0.2 8.44  0.2 7.16  0.16 6.84  0.2  

ค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี 0.64  0.0 0.44  0.0 0.04  0.00 1.44  0.0  

สินทรัพย์อ่ืน 0.02  0.0 0.01  0.0 0.01  0.00 0.05  0.0  

รวมสินทรัพย์ 4,355.43  100.0 4,246.33  100.0 4,444.90  100.00 4,490.88  100.0  

หนี้สิน                  

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 9.50  0.2 3.39  0.1 5.71  0.13 3.96  0.1  

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบัน
การเงินที่ถึงกำหนดชำระภายใน 1 ปี 

449.18  10.3 979.65  23.1 970.00  21.82 0.00  0.0  

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 530.00  12.2 - 0.0   0.00 0.00  0.0  

  ที่ถึงกำหนดชำระภายใน 1 ปี   0.0   0.0   0.00 960.00  21.4  

รวมหนี้สิน 988.68  22.7 983.04  23.2 975.71  21.95 963.96  21.5  

สินทรัพย์สุทธิ 3,366.76  77.3 3,263.28  76.8 3,469.19  78.05 3,526.93  78.5  

สินทรัพย์สุทธิ                  

หน่วยทรัสต์จดทะเบียน                  

หน่วยทรัสต์จำนวน 279,064,000 
หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 

3,097.72  71.1 3,097.72  73.0 3,097.72  69.69 3,097.72  69.0  

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์                  

หน่วยทรัสต์จำนวน 279,064,000 
หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 

3,097.72  71.1 3,097.72  73.0 3,097.72  69.69 3,097.72  69.0  

กำไรสะสม 279.09  6.4 175.61  4.1 381.52  8.58 439.26  9.8  

ส่วนต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ (10.05) (0.2) (10.05) (0.2) (10.05) (0.23) (10.05) (0.2)  

สินทรัพย์สุทธิ 3,366.76  77.3 3,263.28  76.8 3,469.19  78.05 3,526.93  78.5  
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งบกำไรขาดทุน 

(หน่วย: ล้านบาท) 

สำหรับปี 
2563  

(สิ้นสุดวันท่ี 
31 ธ.ค 63) 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้
รวม 

สำหรับปี 
2564  

(สิ้นสุดวันท่ี 
31 ธ.ค 64) 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้
รวม 

สำหรับปี 
2565  

(สิ้นสุดวันท่ี  
31 ธ.ค 65) 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้
รวม 

งบไตรมาสท่ี 
1/2566 

(1 ม.ค. 65 - 
31 มี.ค 66) 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้
รวม 

รายได้                 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 315.22  99.9  315.67  100.0  78.48  100.0  77.87  99.9  

รายได้ดอกเบี้ย 0.20  0.1  0.10  0.0  0.01  0.0  0.05  0.1  

รวมรายได้ 315.41  100.0  315.77  100.0  78.50  100.0  77.92  100.0  

ค่าใช้จ่าย                 

ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ 10.60  3.4  9.34  3.0  2.83  3.6  2.95  3.8  

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน 10.84  3.4  9.93  3.1  2.83  3.6  2.95  3.8  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.02  0.3  1.01  0.3  0.23  0.3  0.24  0.3  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.87  0.3  1.38  0.4  0.17  0.2  0.18  0.2  

ดอกเบี้ยจ่าย 36.78  11.7  33.11  10.5  8.03  10.2  12.71  16.3  

ค่าใช้จ่ายอื่น 2.98  0.9  3.06  1.0  0.68  0.9  1.16  1.5  

ขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้จากการให้เช่า  -  - 272.41   86.3  78.63  24.9     

รวมค่าใช้จ่าย 63.08  20.0  330.24  104.6  140.16  44.3 20.19  25.9  

กำไรจากการลงทุนสุทธิ 252.33  80.0  (14.47) (4.6) 175.91  55.7  57.74  74.1  

กำไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน                 

กำไรสุทธิจากการขายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (104.08) (33.0) - -   - -   - -  

กำไร (ขาดทุน) สุทธืที่ยังไม่เกิดข้ึนจริงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (0.01) (0.0) (89.00) (28.2) 30.0 9.5   - - 

ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (104.09)  (33.0) (89.00)  (28.2)  30.0  9.5  - - 

การเพิ่มข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน 148.23  47.0  (103.47) (28.2) 205.91  65.1  57.74  74.1  

วิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน 

ฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีมูลค่าสินทรัพย์รวมเท่ากับ 4,444.90 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำนวน 
198.57 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.68 จากปี 2564 โดยมีรายการสำคัญ ดังนี้ 

- เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม จำนวน 3,815.00 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำนวน 30.00 ล้านบาท คิด
เป็นร้อยละ 0.79 เมื่อเทียบกับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 โดย
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เกิดขึ ้นจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จัดทำโดยผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

- ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่ได้เรียกเก็บ จำนวน 613.71 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 209.52 
ล้านบาท ประกอบด้วยเป็น ลูกหนี้ จากการ เช่าซึ่งยังไม่ถึงกำหนดชำระ จำนวน 89.04 ล้านบาท ลูกหนี้ที่ถึง
กำหนดชำระแล้วจำนวน 351.04 ล้านบาท และรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่เรียกเก็บเกิดจากการบันทึกบัญชีตามวิธี
เส้นตรงตลอดอายุสัญญาจำนวน 173.63 ล้านบาท 

ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA มีมูลค่าสินทรัพย์รวมเท่ากับ 4,490.88 ล้านบาท เพิ่มขึ้น จำนวน 
45.98 ล้านบาท จาก ณ สิ้นปี 2565 คิดเป็นร้อยละ 1.03 โดยสาหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของเงินฝากสถาบันการเงิน จำนวน 
94.02 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 104.7 สุทธิกับการลดลงของลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่ได้เรียกเก็บ จำนวน 
49.17 ล้านบาท  
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หนี้สิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีหนี้สินรวมเท่ากับ 975.71 ล้านบาท หรือ ร้อยละ 21.95 ของ
มูลค่าทรัพย์สินรวม ลดลงจำนวน 7.34 ล้านบาท จาก ณ สิ้นปี 2564 สาเหตุหลักมาจากการลดลงของเงินกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบันการเงินที่ถึงกำหนดชำระภายใน 1 ปี จำนวน 9.65 ล้านบาท สุทธิกับการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายค้างจ่าย จำนวน 2.31 
ล้านบาท  

ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA มีหนี้สินรวมเท่ากับ 963.96 ล้านบาท ลดลงจำนวน 11.75 ล้าน
บาท จาก ณ สิ้นปี 2565 คิดเป็นร้อยละ 1.94 โดยหลักมาจากการลดลงของส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึง
กำหนดชำระภายใน 1 ปี จำนวน 10.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.03 และการลดลงของค่าใช้จ่ายค้างจ่าย จำนวน 1.75 ล้าน
บาท คิดเป็นร้อยละ 30.64 

สินทรัพย์สุทธ ิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีสินทรัพย์สุทธิจำนวน 3,469.19 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2564 จำนวน 205.91 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6.31 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 12.4315 บาท ซึ่ง
เพิ่มขึ้นจาก ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 ที่มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.6936 โดยสินทรัพย์สุทธปิระกอบด้วย ทุนที่ได้รับ
จากผู้ถือหน่วยทรัสต์จำนวน  3,097.72  ล้านบาท กำไรสะสม 381.52 ล้านบาท สุทธิกับส่วนตำ่กว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ จำนวน 
10.05 ล้านบาท  

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 สินทรัพย์สุทธิ มีจำนวน 3,526.93 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำนวน 57.74 ล้านบาท จาก ณ สิ้น
ปี 2565 คิดเป็นร้อยละ 1.66 โดยสาเหตุมาจากการเพิ่มขึ้นของกำไรสะสม จำนวน 57.74 ล้านบาท  

ผลการดำเนินงาน 

รายได้ 

สำหรับปี 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีรายได้รวมทั้งสิ้น 316.07 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจำนวน 0.30 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.10 โดยรายได้รวมประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าและบริการ จำนวน 316.03 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
99.99 ของรายได้จากการลงทุน และเป็นส่วนของรายได้ดอกเบี้ย จำนวน 0.04 ล้านบาท  

ค่าใช้จ่าย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ ้น 140.16 ล้านบาท ลดลงจากปี 2564 
จำนวน 190.08 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 57.56 ส่วนค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์และค่าธรรมเนียมทรัสตี และผู้เก็บ
รักษาทรัพย์สิน จำนวน 23.34 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้า จำนวน 4.07 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 21.14 นอกจากนี้ ยังมี
รายการค่าใช้จ่ายที่สำคัญ ได้แก่ ดอกเบี้ยจ่าย จำนวน 33.11 ล้านบาท และขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้จากการให้เช่า 
จำนวน 78.63 ล้านบาท 

ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น 20.19 ล้านบาท ประกอบด้วย รายการหลัก 
ได้แก่ ดอกเบี้ยจ่าย จำนวน 12.71 ล้านบาท และค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์และค่าธรรมเนียมทรัสตี และผู้เก็บรักษา
ทรัพย์สิน รวมจำนวน 5.90 ล้านบาท 
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กำไรสุทธิจากการลงทุน 

สำหรับปี 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีกำไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ จำนวน 175.91 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี
ก่อน 190.38 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1,315.41 และมีการเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน จำนวน 205.91 
ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็น จำนวน 309.38 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 299 

ที่มา: รายงานประจำปีของ SRIPANWA ปี 2565
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เอกสารแนบ 3: ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท ศรีพันวา แมนเนจเม้นท์ จำกัด 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยท่ัวไป 

บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“SPM”) จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 18 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 ดำเนินธุรกิจหลักการ
ประกอบกิจการโรงแรม โดยมี CID ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ ตั้งอยู่ที่ 2922/196 ชั้น 10 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ถนน
เพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 SPM มีทุนจดทะเบียนและทนุจด
ทะเบียนชำระแล้ว 30 ล้านบาท ประกอบด้วยหุ้นจำนวน 3,000,000 หุ้น ราคาหุ้นละ 10 บาท 

2. รายชื่อผู้ถือหุ้น  

ลำดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น  จำนวนหุ้น สัดส่วน 

1 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด 9,999,998 100% 

2 นาย วรสิทธิ อิสสระ 1 0% 

3 นาย ดิฐวัฒน ์อิสสระ 1 0% 

รวม 10,000,000 100% 
ท่ีมา: BOL  

3. คณะกรรมการบริษัท 

ลำดับ ชื่อ-นามสกุล ตำเหน่ง 

1 นายสงกรานต์ อิสสระ กรรมการ 

2 นายวรสิทธิ อิสสระ กรรมการ 

3 นายดิฐวัฒน์ อิสสระ กรรมการ 

4 นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์ กรรมการ 
ท่ีมา: CIRM 

4. ข้อมูลทางการเงินของ SPM 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทำการวิเคราะห์งบแสดงฐานะทางการเงิน และงบกำไรขาดทุน ที่ได้รับการตรวจสอบ 
และ/หรือสอบทานโดยบริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จำกัด ประกอบด้วย งบแสดงฐานะทางการเงิน สำหรับปี 
2563 สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2563 สำหรับปี 2564 สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 สำหรับปี 2565 สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 
2565 และงบกำไรขาดทุน สำหรับปี 2563 ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 สำหรับปี 2564 ตั้งแต่วันที่ 1 
มกราคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2564 สำหรับปี 2565 ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565  
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
งบปี 2563 
 31 ธ.ค 63 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม 

งบปี 2564 
 31 ธ.ค. 64 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม 

งบปี 2565 
 31 ธ.ค 65 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม 
 

สินทรัพย์              

สินทรัพย์หมุนเวียน              

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 37.44  24.7  58.58  38.9  115.31  47.9   

ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น 35.45  23.4  21.41  14.2  52.13  21.7   

สินค้าคงเหลือ 23.00  15.2  21.56  14.3  21.85  9.1   

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 3.91  2.6  4.02  2.7  5.77  2.4   

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 99.80  65.8  105.57  70.0  195.06  81.1   

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน             

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตัดบัญชี 4.87  3.2  4.23  2.8  3.58  1.5   

ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า 5.99  3.9  3.61  2.4  1.33  0.6   

ส่วนปรับปรุงอาคารเช่าและอุปกรณ์ 32.41  21.4  27.45  18.2  33.77  14.0   

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 0.10  0.1  0.13  0.1  0.21  0.1   

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 8.59  5.7  9.73  6.5  6.58  2.7   

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 51.97  34.2  45.15  30.0  45.47  18.9   

รวมสินทรัพย์ 151.77  100.0  150.71  100.0  240.53  100.0   

หนี้สิน              

หนี้สินหมุนเวียน            

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 580.05  382.2  538.75  224.0  773.94  321.8   

ส่วนของหนี้สินภายใต้สัญญาเช่าซื้อสุทธิจากส่วนที่ถึงกำหนดชำระภายในหนึ่งปี 0.71  0.5  0.13  0.1  0.14  0.1   

เงินกู้ยืมระยะสั้นจากบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน 83.00  54.7  117.50  48.9  73.50  30.6   

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 7.91  5.2  9.56  4.0  12.32  5.1   

หนี้สินไม่หมุนเวียน              

หนี้สินภายใต้สัญญาเช่าซื้อสุทธิจากส่วนที่ถึงกำหนดชำระภายในหนึ่งปี 0.40  0.3  0.27  0.2  0.13  0.1   

ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน 5.45  3.6  5.53  3.7  6.15  2.6   

รวมหนี้สิน 677.52  446.4  671.74  445.7  866.17  360.1   

ส่วนของผู้ถือหุ้น              

ทุนเรือนหุ้น              

   ทุนจดทะเบียน              

       หุ้นสามัญ 10,000,000 หุ้น มุลค่าหุ้นละ 10 บาท 100.00  65.9  100.00  66.4  100.00  41.6   

ทุนที่ชำระแล้ว              

       หุ้นสามัญ 10,000,000 หุ้น มุลค่าหุ้นละ 10 บาท 100.00  65.9  100.00  66.4  100.00  41.6   

ขาดทุนสะสม              

   ยังไม่ได้จัดสรร-ขาดทุน (625.75) (412.3) (621.03) (412.1) (725.65) (301.7)  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น(ขาดทุนเกินทุน) (525.75) (346.4) (521.03) (345.7) (625.65) (260.1)  

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 151.77  100.0  150.71  100.0  240.53  100.0   

ท่ีมา : งบการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม ปี 2565 ของ SPM        
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งบกำไรขาดทุน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
สำหรับปี 2563  

สิ้นสุดวันท่ี 31 ธ.ค. 63 
ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

สำหรับปี 2564 
สิ้นสุดวันท่ี 31 ธ.ค. 64 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

สำหรับปี 2565 
สิ้นสุดวันท่ี 31 ธ.ค. 65 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

รายได้             

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 411.73  91.7  295.22  47.6  540.21  83.9  

รายได้ค่าบริหารงาน 2.80  0.6  4.03  0.6  1.10  0.2  

รายได้อื่น 34.51  7.7  22.00  3.5  24.20  3.8  

กำไรจากการได้รับงดเว้นค่าเช่า 0.00  0.0  299.13  48.2  78.63  12.2  

รวมรายได้ 449.04  100.0  620.38  100.0  644.15  100.0  

ค่าใช้จ่าย             

ต้นทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม 569.00  126.7  518.68  83.6  617.98  95.9  

ค่าใช้จ่ายในการขาย 19.50  4.3  15.30  2.5  19.19  3.0  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 78.74  17.5  75.67  12.2  105.20  16.3  

รวมค่าใช้จ่าย 667.24  148.6  609.65  98.3  742.36  115.2  

กำไร (ขาดทุน) ก่อนต้นทุนทางการเงิน (218.21) (48.6) 10.72  1.7  (98.22) (15.2) 

ต้นทุนทางการเงิน 4.48  1.0  6.00  1.0  6.40  1.0  

กำไร (ขาดทุน) สุทธิ (222.69) (49.6) 4.72  0.8  (104.62) (16.2) 

ท่ีมา : งบการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ของ SPM      

วิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน 

ฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 SPM มีสินทรัพย์รวมมูลค่า 240.53 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 89.81 ล้านบาทหรือร้อยละ 59.6 
จากปี 2565 มีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของรายเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดที่เพ่ิมขึ้น 56.73 ล้านบาทหรือร้อยละ 
96.8 จากปีก่อนหน้า และรายการลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อ่ืนทีเ่พิ่มขึ้น 30.71 ล้านบาทหรือร้อยละ 143.4 จากปีก่อนหน้า โดย
สินทรัพย์หลักของ SPM ได้แก่รายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดที่มูลค่า 115.31 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 47.9 
ของสินทรัพย์รวม และรายการลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่นที่มีมูลค่า 52.13 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 21.7 ของสินทรัพย์
รวมในงบปีบัญชี 2565 

หนี้สิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 SPM มีหนี้สินรวมมูลค่า 866.17 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 194.43 ล้านบาทหรือร้อยละ 28.9 
จากปี 2564 มีสาเหตุหลักของการเพิ่มขึ้นมาจากรายการเจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่นที่เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 235.18 ล้านบาท
หรือร้อยละ 43.7 จากปีบัญชี 2564 โดย SPM มีหนี้สินหลักคือรายการเจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่นที่มีมูลค่ารวมเท่ากับ 
773.94 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 321.8 ต่อสินทรัพย์รวมในงบปีบัญชี 2565  

ส่วนของผู้ถือหุน้ 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 SPM มีส่วนของผู้ถือหุ้นประกอบด้วย หุ้นสามัญที่จดทะเบียนและชำระแล้วมูลค่าเท่า 
100 ล้านบาท และมีรายการขาดทุนสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรรจำนวน 725.65 ล้านบาท เป็นการขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้น 104.62 
ล้านบาท หรือร้อยละ 16.8 ส่งผลให้รายการส่วนของผู้ถือหุ้นของ SPM ในปี 2565 เป็นการขาดทุนเกินทุนรวมมูลค่า 625.65 
ล้านบาท  

งบแสดงผลการดำเนินงาน 

รายได้ 

รายได้ของ SPM สำหรับงบปีบัญชี 2565 สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีจำนวน 644.15 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 23.77 
ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.8 จากงบปีบัญชี 2564 โดยรายได้หลักของ SPM มาจากรายได้จากการประกอบ
กิจการโรงแรมที่มีจำนวน 540.21 ล้านบาท หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 83.9 ของรายได้รวมในปี 2565  

ค่าใช้จ่าย 

ค่าใช้จ่ายของ SPM สำหรับงบปีบัญชี 2565 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจำนวน 742.36 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 
132.71 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 21.8 จากงบปีบัญชี 2564 โดยค่าใช้จ่ายหลักของ SPM ได้แก่รายการต้นทุน
จากการประกอบกิจการโรงแรมที่จำนวน 617.98 ล้านบาท หรือคิดเป็นสัดสว่นร้อยละ 95.9 ของรายได้รวมในปี 2565 

กำไร (ขาดทุน) สุทธ ิ

SPM มีขาดทุนสุทธิในปี 2565 จำนวน 104.62 ล้านบาท มีสาเหตุหลักมาจากค่าใช้จ่ายที่เพิ่มสูงขึ้นอย่างมาก แม้ว่า
รายได้ของ SPM จะเพิ่มขึ้น แต่อย่างไรก็ตามค่าใช้จ่ายมีอัตราการเพิ่มที่สูงมากกว่าอย่างมีนัยสำคัญ เป็นเหตุให้ SPM เกิดการ
ขาดทุนสุทธิในรอบปี 2565 
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เอกสารแนบ 4: ประมาณการทางการเงินของโครงการ SPM2 
โครงการ SPM2 (Habita และ Villa X29)           หน่วย: ล้านบาท 

ประมาณการทางการเงิน (ปีที่ 1) ส.ค. 66 ก.ย. 66 ต.ค. 66 พ.ย. 66 ธ.ค. 66 ม.ค. 67 ก.พ. 67 มี.ค. 67 เม.ย. 67 พ.ค. 67 มิ.ย. 67 ก.ค. 67 
อัตราการเช่า (%) 71.80% 60.22% 81.17% 70.97% 85.33% 87.35% 83.90% 71.17% 76.42% 61.20% 53.16% 76.10% 
อัตราค่าห้องพัก (บาท)  10,250.75   9,725.48   10,303.36   12,933.28   17,721.69   17,911.18   14,183.77   14,432.58   14,562.01   11,595.73   11,428.67   11,249.06  
จำนวนห้องพกั (ห้อง)  31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31  
จำนวนห้องพกัให้บริการ (ห้อง)  961   930   961   930   961   961   899   961   930   961   930   961  
จำนวนห้องพกัทีเ่ช่า (ห้อง)  690   560   780   660   820   839   754   684   711   588   494   731  
รายได้                         
รายได้ค่าห้องพกั  7.07   5.45   8.04   8.54   14.53   15.04   10.70   9.87   10.35   6.82   5.65   8.23  
รายได้แคอ่าหารและเครื่องดื่ม  0.31   0.32   0.56   0.88   1.65   1.95   1.39   1.28   1.35   0.89   0.73   1.07  
รายไดก้ารดำเนนิงานอื่น  0.15   0.12   0.18   0.19   0.30   0.83   0.26   0.30   0.29   0.18   0.12   0.17  
รายได้อืน่  0.03   0.02   0.03   0.03   0.05   0.11   -     -     -     -     0.02   0.03  

รายได้รวม  7.56   5.91   8.80   9.63   16.54   17.93   12.35   11.45   11.98   7.89   6.52   9.50  

ต้นทุน                         
ต้นทนุค่าอาหารและเครือ่งดื่ม  (0.08)  (0.09)  (0.15)  (0.24)  (0.40)  (0.59)  (0.42)  (0.38)  (0.40)  (0.27)  (0.22)  (0.32) 
ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (0.07)  (0.05)  (0.08)  (0.09)  (0.13)  (0.42)  (0.13)  (0.14)  (0.14)  (0.09)  (0.06)  (0.09) 

ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (0.07)  (0.05)  (0.07)  (0.08)  (0.12)  (0.40)  (0.13)  (0.14)  (0.14)  (0.09)  (0.06)  (0.08) 
ต้นทนุอืน่  (0.01)  (0.00)  (0.01)  (0.01)  (0.01)  (0.01)  -     -     -     -     (0.00)  (0.00) 

ต้นทุนรวม  (0.15)  (0.14)  (0.23)  (0.32)  (0.53)  (1.00)  (0.54)  (0.53)  (0.54)  (0.35)  (0.28)  (0.41) 

กำไรขั้นต้น  7.41   5.77   8.57   9.31   16.01   16.93   11.81   10.92   11.44   7.53   6.24   9.09  

ค่าใช้จ่ายรวม  (3.35)  (2.92)  (3.62)  (3.79)  (5.17)  (5.87)  (4.56)  (4.58)  (3.93)  (3.29)  (3.11)  (3.85) 

EBITDA  4.06   2.84   4.95   5.52   10.84   11.06   7.24   6.35   7.51   4.25   3.13   5.24  

กรณีต่อสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ตามขอ้เสนอของ SPM                         
ค่าเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2             
ค่าเช่าคงที ่  4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17  
ค่าเช่าผันแปร  -     -     0.63   1.08   5.34   5.51   2.46   1.74   2.68   0.06   -     0.86  

ค่าเช่ารวม  4.17   4.17   4.80   5.25   9.50   9.68   6.63   5.91   6.84   4.23   4.17   5.03  
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โครงการ SPM2 (Habita และ Villa X29)           หน่วย: ล้านบาท 
ประมาณการทางการเงิน (ปีที่ 2) ส.ค. 67 ก.ย. 67 ต.ค. 67 พ.ย. 67 ธ.ค. 67 ม.ค. 68 ก.พ. 68 มี.ค. 68 เม.ย. 68 พ.ค. 68 มิ.ย. 68 ก.ค. 68 

อัตราการเช่า (%) 73.95% 62.02% 83.60% 73.10% 87.89% 89.97% 86.41% 73.30% 78.71% 63.04% 54.76% 78.38% 
อัตราค่าห้องพัก (บาท)  10,865.79   10,309.00   10,921.56   13,709.28   18,784.99   18,985.85   15,034.79   15,298.54   15,435.73   12,291.47   12,114.39   11,924.00  
จำนวนห้องพกั (ห้อง)  31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31  
จำนวนห้องพกัให้บริการ (ห้อง)  961   930   961   930   961   961   868   961   930   961   930   961  
จำนวนห้องพกัทีเ่ช่า (ห้อง)  711   577   803   680   845   865   750   704   732   606   509   753  
รายได้                         
รายได้ค่าห้องพกั  7.72   5.95   8.77   9.32   15.87   16.42   11.28   10.78   11.30   7.45   6.17   8.98  
รายได้แคอ่าหารและเครื่องดื่ม  1.00   0.77   1.14   1.21   2.06   2.13   1.47   1.40   1.47   0.97   0.80   1.17  
รายไดก้ารดำเนนิงานอื่น  0.16   0.12   0.18   0.19   0.30   0.85   0.27   0.31   0.30   0.19   0.12   0.17  
รายได้อืน่  0.03   0.02   0.03   0.03   0.05   0.11   -     -     -     -     0.02   0.03  

รายได้รวม  8.91   6.86   10.13   10.76   18.29   19.51   13.01   12.48   13.06   8.60   7.11   10.35  

ต้นทุน                         
ต้นทนุค่าอาหารและเครือ่งดื่ม  (0.30)  (0.23)  (0.34)  (0.36)  (0.62)  (0.64)  (0.44)  (0.42)  (0.44)  (0.29)  (0.24)  (0.35) 
ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (0.08)  (0.06)  (0.09)  (0.10)  (0.15)  (0.43)  (0.13)  (0.15)  (0.14)  (0.09)  (0.06)  (0.09) 

ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (0.08)  (0.06)  (0.09)  (0.09)  (0.15)  (0.41)  (0.13)  (0.15)  (0.14)  (0.09)  (0.06)  (0.08) 
ต้นทนุอืน่  (0.00)  (0.00)  (0.00)  (0.00)  (0.01)  (0.01)  -     -     -     -     (0.00)  (0.00) 

ต้นทุนรวม  (0.38)  (0.29)  (0.43)  (0.46)  (0.77)  (1.07)  (0.57)  (0.57)  (0.58)  (0.38)  (0.30)  (0.44) 

กำไรขั้นต้น  8.53   6.57   9.69   10.30   17.51   18.45   12.44   11.92   12.48   8.22   6.81   9.92  

ค่าใช้จ่ายรวม  (3.70)  (3.19)  (4.01)  (4.16)  (6.04)  (6.31)  (4.77)  (4.89)  (4.23)  (3.51)  (3.30)  (4.11) 

EBITDA  4.83   3.38   5.69   6.13   11.48   12.14   7.67   7.03   8.25   4.71   3.51   5.81  

กรณีต่อสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ตามขอ้เสนอของ SPM                         
ค่าเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2             
ค่าเช่าคงที ่  4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17  
ค่าเช่าผันแปร  0.53   -     1.22   1.57   5.85   6.38   2.80   2.29   3.27   0.44   -     1.31  

ค่าเช่ารวม  4.70   4.17   5.38   5.74   10.01   10.55   6.97   6.46   7.44   4.61   4.17   5.48  
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โครงการ SPM2 (Habita และ Villa X29)           หน่วย: ล้านบาท 
ประมาณการทางการเงิน (ปีที่ 3) ส.ค. 68 ก.ย. 68 ต.ค. 68 พ.ย. 68 ธ.ค. 68 ม.ค. 69 ก.พ. 69 มี.ค. 69 เม.ย. 69 พ.ค. 69 มิ.ย. 69 ก.ค. 69 

อัตราการเช่า (%) 76.17% 63.88% 86.11% 75.29% 90.52% 92.67% 89.00% 75.50% 81.07% 64.93% 56.40% 80.73% 
อัตราค่าห้องพัก (บาท)  11,517.74   10,927.55   11,576.85   14,531.83   19,912.09   20,125.00   15,936.88   16,216.45   16,361.88   13,028.96   12,841.25   12,639.44  
จำนวนห้องพกั (ห้อง)  31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31  
จำนวนห้องพกัให้บริการ (ห้อง)  961   930   961   930   961   961   868   961   930   961   930   961  
จำนวนห้องพกัทีเ่ช่า (ห้อง)  732   594   828   700   870   891   773   726   754   624   525   776  
รายได้                         
รายได้ค่าห้องพกั  8.43   6.49   9.58   10.18   17.32   17.92   12.31   11.77   12.34   8.13   6.74   9.81  
รายได้แคอ่าหารและเครื่องดื่ม  1.10   0.84   1.25   1.32   2.25   2.33   1.60   1.53   1.60   1.06   0.88   1.27  
รายไดก้ารดำเนนิงานอื่น  0.16   0.13   0.19   0.20   0.31   0.88   0.27   0.32   0.30   0.19   0.12   0.18  
รายได้อืน่  0.03   0.02   0.03   0.03   0.05   0.11   -     -     -     -     0.02   0.03  

รายได้รวม  9.72   7.48   11.04   11.73   19.94   21.24   14.19   13.61   14.24   9.38   7.76   11.29  

ต้นทุน                         
ต้นทนุค่าอาหารและเครือ่งดื่ม  (0.33)  (0.25)  (0.37)  (0.40)  (0.68)  (0.70)  (0.48)  (0.46)  (0.48)  (0.32)  (0.26)  (0.38) 
ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (0.08)  (0.06)  (0.09)  (0.10)  (0.16)  (0.44)  (0.13)  (0.15)  (0.15)  (0.09)  (0.06)  (0.09) 

ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (0.08)  (0.06)  (0.09)  (0.10)  (0.15)  (0.42)  (0.13)  (0.15)  (0.15)  (0.09)  (0.06)  (0.09) 
ต้นทนุอืน่  (0.00)  (0.00)  (0.00)  (0.00)  (0.01)  (0.01)  -     -     -     -     (0.00)  (0.00) 

ต้นทุนรวม  (0.41)  (0.32)  (0.47)  (0.50)  (0.83)  (1.14)  (0.61)  (0.61)  (0.63)  (0.41)  (0.32)  (0.47) 

กำไรขั้นต้น  9.31   7.17   10.58   11.23   19.11   20.10   13.57   13.00   13.62   8.97   7.43   10.82  

ค่าใช้จ่ายรวม  (3.95)  (3.39)  (4.28)  (4.45)  (6.50)  (6.78)  (5.11)  (5.22)  (4.55)  (3.74)  (3.51)  (4.39) 

EBITDA  5.36   3.77   6.30   6.78   12.61   13.32   8.46   7.78   9.07   5.23   3.92   6.43  

กรณีต่อสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ตามขอ้เสนอของ SPM                         
ค่าเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2             
ค่าเช่าคงที ่  4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17   4.17  
ค่าเช่าผันแปร  0.95   -     1.70   2.09   6.76   7.33   3.44   2.89   3.92   0.85   -     1.81  

ค่าเช่ารวม  5.12   4.17   5.87   6.26   10.92   11.49   7.60   7.06   8.09   5.02   4.17   5.98  
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โครงการ SPM2 (Habita และ Villa X29)  หน่วย: ล้านบาท 
ประมาณการทางการเงินการต่อสัญญาเชา่ (ปีที่ 4 และ 5) ส.ค. 69 – ก.ค.70 ส.ค.70 - ก.ค. 71 
อัตราการเช่า (%) 80.31% 85.19% 
อัตราค่าห้องพัก (บาท)  16,179.74  161822.20  
จำนวนห้องพกั (ห้อง)  31   31  
จำนวนห้องพกัให้บริการ (ห้อง)  961   930  
จำนวนห้องพกัทีเ่ช่า (ห้อง) 9,087  9,666  
รายได้   
รายได้ค่าห้องพกั 135.78 147.02 
รายได้แคอ่าหารและเครื่องดื่ม 17.65 19.11 
รายไดก้ารดำเนนิงานอื่น 3.28 3.37 
รายได้อืน่ 0.33 0.34 

รายได้รวม 157.05 169.84 

ต้นทุน   
ต้นทนุค่าอาหารและเครือ่งดื่ม  (5.30)  (5.73) 
ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (1.63)  (1.67) 

ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (1.58)  (1.63) 
ต้นทนุอืน่  (0.04)  (0.04) 

ต้นทุนรวม  (6.92)  (7.41) 

กำไรขั้นต้น 150.13 162.43 

ค่าใช้จ่ายรวม (57.44) (61.18) 

EBITDA 92.68 101.25 

กรณีต่อสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ตามขอ้เสนอของ SPM   
ค่าเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2   
ค่าเช่าคงที ่ 50.00 50.00 
ค่าเช่าผันแปร 34.15 41.00 

ค่าเช่ารวม 84.15 91.00 
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ค่าใช้จ่ายประมาณการกรณีการจ้างบริหารโครง SPM2 โดย SPM เป็นระยะเวลา 1 ปี 

โครงการ SPM2 (Habita และ Villa X29)           หน่วย: ล้านบาท 
ประมาณการทางการเงิน ส.ค. 66 ก.ย. 66 ต.ค. 66 พ.ย. 66 ธ.ค. 66 ม.ค. 67 ก.พ. 67 มี.ค. 67 เม.ย. 67 พ.ค. 67 มิ.ย. 67 ก.ค. 67 12 เดือน 

กรณีจ้างบริหารโครง SPM2 โดย SPM                     
ค่าใช้จ่ายการบริหารโครงการ               
ค่าธรรมเนยีมพืน้ฐาน (Base 
Management Fee)  (0.23)  (0.18)  (0.26)  (0.29)  (0.50)  (0.54)  (0.37)  (0.34)  (0.36)  (0.24)  (0.20)  (0.28)  (3.78) 
ค่าธรรมเนยีมแรงจูงใจ 
(Incentive Management Fee)  (0.31)  (0.21)  (0.38)  (0.42)  (0.83)  (0.84)  (0.55)  (0.48)  (0.57)  (0.32)  (0.24)  (0.40)  (5.54) 
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด  (0.19)  (0.15)  (0.22)  (0.24)  (0.41)  (0.45)  (0.31)  (0.29)  (0.30)  (0.20)  (0.16)  (0.24)  (3.15) 
ค่าธรรมเนยีมการจองห้องพกั  (0.05)  (0.04)  (0.05)  (0.06)  (0.10)  (0.11)  (0.07)  (0.07)  (0.07)  (0.05)  (0.04)  (0.06)  (0.76) 

รวมค่าใช้จ่ายการบริหาร
โครงการสำหรับ SPM  (0.77)  (0.57)  (0.91)  (1.01)  (1.84)  (1.94)  (1.30)  (1.18)  (1.30)  (0.80)  (0.63)  (0.98) (13.23) 

เงินสำรองการปรับปรงุบำรุงรกัษา  (0.15)  (0.12)  (0.18)  (0.19)  (0.33)  (0.36)  (0.25)  (0.23)  (0.24)  (0.16)  (0.13)  (0.19) (2.52) 

EBITDA หลังการหักค่าใช้จา่ย
การบริหารโครงการ  3.14   2.15   3.87   4.32   8.67   8.77   5.69   4.94   5.97   3.29   2.37   4.08   57.25  
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เอกสารและหลกัฐานทีผู้่เข้าร่วมประชุมต้องแสดงก่อนเข้าร่วมประชุม วิธีการมอบฉันทะ 
การลงทะเบียน และการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ส าหรับการประชุมวสิามัญผู้ถือหน่วยทรัสตค์ร้ังที ่1/2566 
ของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 

     ในวันที ่14 กันยายน 2566 เวลา 14.00 น. 
             ณ ห้องประชุมชั้น 21 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กทม. 

 
1. การลงทะเบียน 

ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูร้บัมอบฉนัทะสามารถลงทะเบียนและยื่นเอกสารหรือหลกัฐานเพื่อการตรวจสอบ ณ สถานท่ีประชมุ
ก่อนเวลาไดต้ัง้แต่เวลา 13:00 น. ของวนัท่ี 14 กนัยายน 2566 
 
ค ำเตือน: ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้รับมอบฉันทะ กรุณำน ำแบบฟอร์มกำรลงทะเบียนมำเพ่ือประกอบกำร
ลงทะเบียนส ำหรับเข้ำประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครัง้ที ่1/2566 หรือน ำมำพร้อมกับหนังสือมอบฉันทะด้วย 
(กรณีทีมี่กำรมอบฉันทะ) 
 

2. การเข้าประชุมดว้ยตนเอง 
กรณีบุคคลธรรมดา 
- ใหแ้สดงบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือหนงัสือเดินทางฉบบัจรงิที่ยงัไม่หมดอายขุองผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์
 
กรณีนิติบุคคล 
- กรณีนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ใหแ้นบส าเนาหนงัสือรบัรองนิติบคุคลที่ออกโดยกระทรวงพาณิชย์ไม่เกิน 

3 เดือน ซึ่งรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้น พรอ้มประทับตราส าคัญของนิติบุคคล         
(ถา้มี) 

- กรณีนิติบุคคลต่างประเทศ ใหแ้นบส าเนาหนังสือรบัรองการเป็นนิติบุคคลซึ่งออกโดยหน่วยราชการที่มีอ  านาจของ
ประเทศที่นิติบุคคลนั้นตัง้อยู่ไม่เกิน 1 ปี และใหผู้ม้ีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้ง 
พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 

- ส าหรบันิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดที่มิไดม้ีตน้ฉบบัเป็นภาษาอังกฤษ จะตอ้งจัดท าค าแปลเป็นภาษาองักฤษ
แนบมาพรอ้มกันดว้ย และใหผู้ม้ีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรบัรองความถูกตอ้งของค าแปล พรอ้ม
ประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 

- ผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลตามหนังสือรบัรองนิติบุคคล ตอ้งแสดงบัตรประจ าตัวประชาชน หรือ หรือบัตร
ประจ าตวัขา้ราชการ หรือหนงัสือเดินทางฉบบัจรงิที่ยงัไม่หมดอายุเพื่อลงทะเบียน  
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3. การมอบฉันทะ 
1. ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเข้าร่วมประชุมและออกเสียง

ลงคะแนน ตามแบบหนงัสือมอบฉนัทะที่แนบมาพรอ้มนี ้ 
2. เพื่อความสะดวกโปรดส่งหนงัสือมอบฉันทะและเอกสารหรือหลกัฐานมายงับริษัทฯ ก่อนวนัประชุมล่วงหนา้ไม่นอ้ย

กว่า 7 วนัท าการ โดยกรอกขอ้มลูและลงลายมือชื่อใหค้รบถว้น  
3. หากมีการแกไ้ข หรือขีดลบขอ้ความที่ส าคญั ผูม้อบฉนัทะตอ้งลงนามก ากบัไวท้กุแห่ง หนงัสือมอบฉนัทะตอ้งติดอากร

แสตมป์ 20 บาท  
4. แบบฟอรม์การมอบฉันทะมี 2 แบบ แบบ ก และแบบ ข  โดยแบบ ข จะใชส้ าหรบักรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นผูล้งทนุ

ต่างประเทศและแต่งตัง้คสัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผูร้บัฝากและดแูลหน่วยลงทนุใหเ้ท่านัน้ 
 
เอกสารทีต่อ้งใช้ประกอบการมอบฉันทะ 
 

กรณีบุคคลธรรมดา 
1) หนงัสือมอบฉนัทะตามแบบพิมพท์ี่แนบมาพรอ้มหนงัสือเชิญประชมุ พรอ้มทัง้กรอกขอ้ความถกูตอ้งครบถว้นและ

ลงลายมือชื่อผูม้อบฉนัทะและผูร้บัมอบฉนัทะ 
2) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนหรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือหนงัสือเดินทางของผูม้อบฉนัทะและผูร้บัมอบ

ฉนัทะ พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
3) ผูร้บัมอบฉนัทะโปรดแสดงบตัรประจ าตวัประชาชน หรือ บตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือ หนงัสือเดนิทางของ ผูร้บั

มอบฉนัทะต่อเจา้หนา้ที่ เพื่อลงทะเบียนเขา้รว่มประชมุ 
 
กรณีนิติบุคคล 
1) หนงัสือมอบฉันทะตามแบบพิมพท์ี่แนบมาพรอ้มหนงัสือเชิญประชมุ พรอ้มทัง้กรอกขอ้ความใหถู้กตอ้งครบถว้น

และลงลายมือชื่อผูม้อบฉันทะและผูร้บัมอบฉันทะ ผูม้อบฉันทะตอ้งลงนามโดยผูม้ีอ  านาจกระท าการแทนนิติ
บคุคล และประทบัตราบรษิัท (ถา้มี) พรอ้มติดอากรแสตมป์ 20 บาท 

2) กรณีที่ผูม้อบฉนัทะเป็นนิติบคุคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ใหแ้นบ 
ก) ส าเนาหนงัสือรบัรองนิติบคุคลที่ออกโดยกระทรวงพาณิชยไ์ม่เกิน 3 เดือน ซึ่งรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดย 

ผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี)  
ข) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือ หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือหนงัสือเดินทางฉบบัจรงิที่ยงัไม่

หมดอายขุองผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
3) กรณีที่ผูม้อบฉนัทะเป็นนิติบคุคลในต่างประเทศ ใหแ้นบ 

ก) ส าเนาหนงัสือรบัรองการเป็นนิติบุคคลซึ่งออกโดยหน่วยราชการที่มีอ  านาจของประเทศที่นิติบคุคลนัน้
ตั้งอยู่ไม่เกิน 1 ปี และให้ผู้มีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรับรองส าเนาถูกตอ้ง พรอ้ม
ประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี)  
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ข) ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนหรือบัตรประจ าตัวขา้ราชการ หรือหนังสือเดินทางของกรรมการผู้มี
อ  านาจลงนาม พรอ้มรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 

4) เอกสารใดที่มิไดม้ีตน้ฉบบัเป็นภาษาองักฤษ จะตอ้งจดัท าค าแปลเป็นภาษาองักฤษแนบมาพรอ้มกนัดว้ย และให้
ผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งของค าแปล พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติ
บคุคล (ถา้มี) 

5) ผูร้บัมอบฉนัทะโปรดแสดงบตัรประจ าตวัประชาชน หรือ บตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือ หนงัสือเดนิทางของ ผูร้บั
มอบฉนัทะต่อเจา้หนา้ที่ เพื่อลงทะเบียนเขา้รว่มประชมุ 
 

กรณีผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีเ่ป็นผู้ลงทนุต่างประเทศและแต่งตั้งคัสโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็น
ผู้รับฝากและดูแลหน่วยทรัสต ์(ส าหรับกรณีใช้แบบมอบอ านาจ ข.) 

               ใหแ้นบเอกสารเพิม่เตมิดงันี ้
1) หนงัสือมอบอ านาจจากผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นผูล้งทนุต่างประเทศให ้Custodian เป็นผูด้  าเนินการลงนามใน

หนงัสือมอบฉนัทะแทน 
2) หนงัสือยืนยนัวา่ผูล้งนามในหนงัสือมอบฉนัทะแทนไดร้บัอนญุาตใหป้ระกอบธุรกจิ Custodian  
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 
เขียนท่ี                                                  
Written at 

วนัท่ี เดือน พ.ศ.  
Date Month Year 

 

(1) ขา้พเจา้                                สญัชาติ   
        I/We                                           Nationality   

อยู่บา้นเลขท่ี           ถนน                    ต าบล/แขวง  
Reside at               Road                                                                    Tambol/Khwaeng  

อ าเภอ/เขต           จงัหวดั                        รหสัไปรษณีย ์                               
Amphur/Khet                                                       Province                                                               Postal Code 

 

(2) เป็นผูถ้ือหน่วยลงทนุของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (SRIPANWA) โดยถือหน่วยลงทนุจ านวนทัง้สิน้รวม         หน่วย                                            
       being a trustholder of Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust (SRIPANWA) holding the total amount of                                            units,                                                                           

และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั                                                 เสียง  
and having the right to vote equal to                                                          votes.  

  
(3) ขอมอบฉันทะให ้   อาย ุ  ปี อยู่บา้นเลขท่ี                                                               

   Hereby appoint      age   years, reside at  

ถนน   ต าบล/แขวง  อ าเภอ/เขต   

Road                  Tambol/Khwaeng    Amphur/Khet   

จงัหวดั   รหสัไปรษณีย ์                                     
Province         Postal Code                   

 
  หรือทรสัตี  
 or the Trustee, namely 

 (3.1) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม  อาย ุ 47  ปี     อยู่บา้นเลขท่ี              55/25 ซอยลาดพรา้ว 29   
       Ms. Tipaphan Puttarawigorm                                      age                         47                              years,   reside at                                55/25 Soi Lad Prao 29 

ถนน           ลาดพรา้ว  ต าบล/แขวง จนัทรเกษม      อ าเภอ/เขต จตจุกัร  
Road                                     Lad Prao  Tambol/Khwaeng                    Chandrakasem   Amphur/Khet            Chatuchak 

จงัหวดั กรุงเทพมหานคร  รหสัไปรษณีย ์               10900                          
Province                           Bangkok      Postal Code                                10900 

 
หรือ  
Or 
 

(3.2)          นายเภรี  อิชยพฤกษ ์   อาย ุ 43  ปี    อยู่บา้นเลขท่ี            44/153 ซอยนวมินทร ์149   
 Mr. Paeree Ichayapreug                                         age   43                             years,   reside at                            44//153 Soi Nawamin 149 

ถนน -            ต าบล/แขวง    นวลจนัทร ์ อ าเภอ/เขต   บึงกุม่  
Road                     -                  Tambol/Khwaeng                        Nuanchan                 Amphur/Khet             BuengKum 

จงัหวดั        กรุงเทพมหานคร                           รหสัไปรษณีย ์                 10240    
Province                 Bangkok                                              Postal Code                        10240              
 

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของขา้พเจา้เพื่อเขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมวิสามญัผูถ้ือหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/ 2566 ในวันท่ี  
14 กันยายน 2566 ตั้งแต่เวลา 14.00 น. (เริ่มลงทะเบียนเวลา 13.00 น.) เป็นตน้ไป ณ ห้องประชุมชั้น 21 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร  ์2 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่           
แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร หรือท่ีจะพึงเลื่อนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอื่นดว้ย 
any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of Extraordinary General Meeting 1/2023 on 14 September 2023 from 14.00 hrs. onwards (registration starts at 
13.00 hrs.) at 21st Floor, Charn Issara Meeting Room, Charn Issara Tower II, New Petchburi Road, Huay Kwang, Bangkapi, Bangkok 10310. or any adjournment at any date, time and place thereof.  

 

(4) ขา้พเจา้ขอมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชมุครัง้นี ้ดงันี ้
        I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 
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1) วาระท่ี 1 เร่ือง   พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตป์ระจ าปี 2566   

Agenda No.1 Re:   To consider and acknowledge the minutes of the 2023 Annual General Trust Unitholders’ Meeting 
 

                            2)        วาระท่ี 2 เร่ือง   พิจารณารับทราบเกี่ยวกับการด าเนินการเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) 
                             Agenda No.2 Re:   To consider and acknowledge about the process to recruit tenants for the Additional Investment Assets No.1 (SPM 2) 
 
 

                           3)    วาระท่ี 3   เร่ือง  พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) 
                    Agenda No.3 Re:      To consider and select existing tenants to be the lessee of the Additional Investment Assets No.1 (SPM 2) 
 

      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

     เห็นดว้ย     ไม่เห็นดว้ย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

 
 

4)   วาระท่ี 4  เร่ือง  พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2)  
                           ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วันท่ี  31 กรกฎาคม 2566 

           Agenda No.4 Re:            To consider the proposal regarding the sublease payment after the expiration of the lease agreement for the Additional Investment Assets No. 1 (SPM 2)  
                                                                  during the period of 1 August 2022 to 31 July 2023. 
 

      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

     เห็นดว้ย     ไม่เห็นดว้ย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

 
 

                      5)   วาระท่ี  5  เร่ือง พิจารณารับทราบการให้ผู้จัดการกองทรัสต ์ท าหน้าท่ีเป็นผู้บริหารทรัพยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2)                                    

                    Agenda No.5 Re:     To consider and acknowledge the REIT manager acting as the Asset Manager for Additional Investment No.1 (SPM 2) 
 

   

      6)   วาระท่ี 6  เร่ือง  พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี)                                                                                                                                                              
                 Agenda No.8 Re:    To consider other matters (if any). 

   

(5) การลงคะแนนเสียงของผูร้บัมอบฉันทะในวาระใดที่ไม่เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นหนังสือมอบฉันทะนีใ้หถ้ือว่าการลงคะแนนเสียงนัน้ไม่ถูกตอ้งและ
ไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสียงของขา้พเจา้ในฐานะผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

    Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not my/our votes as a trust unit-holder. 

 
(6) ในกรณีท่ีขา้พเจา้แต่งตัง้ใหบุ้คคลอ่ืนซึ่งมิใช่ทรสัตีใหเ้ป็นผูร้บัมอบฉันทะของขา้พเจา้แต่ไม่ไดร้ะบคุวามประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระ

ใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องใดนอกเหนือจากเรื่องท่ีระบุไวข้า้งตน้ รวมถึงกรณีท่ีมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือ
เพิ่มเติมขอ้เท็จจริงประการใด ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

 In case I/we have appointed a person, who is not the Trustee, as my/our proxy, but have not specified my/our voting instruction in any agenda or such instruction is not clearly 
specified or in case the meeting considers or passes resolutions in any matters other than those specified above, including in case there is any amendment or addition to any fact, the proxy shall have the 
right to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

 
(7) ในกรณีท่ีขา้พเจา้แต่งตัง้ใหท้รสัตีเป็นผูร้บัมอบฉันทะของขา้พเจา้ โดยใหม้ีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร หรือ

กรณีท่ีขา้พเจา้แต่งตัง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นผูร้บัมอบฉันทะแต่มิไดร้ะบุความประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไวห้รือระบไุวไ้ม่ชัดเจนนัน้ ใหถ้ือว่า
ขา้พเจา้ก าหนดให้ทรสัตี หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นฐานะผู้รบัมอบฉันทะของขา้พเจา้ ใชส้ิทธิออกเสียงเห็นด้วยในมติดงักล่าวในทุกวาระของการประชุมดังกล่าว
ขา้งตน้  

In case that I/we appoint the Trustee as my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate or in case that I/we appoint the Reit manager as my/our 
proxy but I/we do not specify my/our voting instruction in any agenda or such instruction is not clearly specified, it shall be deem that I/we instruct the Trustee or Reit manager to vote “Approve” in all 
agendas of the meeting. 
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กิจการใดท่ีผูร้บัมอบฉันทะไดก้ระท าไปในการประชุม เว้นแต่กรณีท่ีผูร้บัมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีขา้พเจา้ระบุในหนงัสือมอบฉันทะ ใหถ้ือเสมือนว่า

ขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทกุประการ 
Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) specified in the Proxy Form, shall be deemed as 

having been carried out by myself/ourselves in all respects. 

 

 
ลงชื่อ/Signed ผูม้อบฉันทะ/Grantor 

 ( ) 
 
 

ลงชื่อ/Signed ผูร้บัมอบฉันทะ/Proxy 
 ( ) 

 

หมายเหต ุ
1. หลกัฐานท่ีตอ้งแนบพรอ้มกบัหนงัสือมอบฉันทะแบบ ก. คือ 
     Evidence to be attached with this Proxy Form A. are: 
 

(1) เอกสารของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(ผูม้อบฉันทะ) 
 -  บคุคลธรรมดา: ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือหนงัสือเดินทางที่ยงัไม่หมดอาย ุพรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 

 Natural Person: Certified copy of Identification Card, Governmental Official Identification Card or passport of the trust unit-holder. 

- นิติบคุคล: ส าเนาหนงัสือรบัรองนิติบคุคลซึ่งออกโดยหน่วยงานราชการ (อายไุม่เกิน 3 เดือนนบัจากวนัท่ีออกหนงัสือ) พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผู้
มีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนัน้ พรอ้มประทับตราส าคญัของนิติบุคคล (ถา้มี) และส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบัตรประจ าตวัขา้ราชการ หรือ
หนงัสือเดินทางท่ียงัไม่หมดอายขุองผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
Juristic Person: Copy of the Certification of the juristic person issued by governmental authority (issued no more than 3 month), certified by the authorized persons of the juristic persons with the 
seal affixed (if any) and certified copy of Identification Card, Governmental Official Identification Card or passport of the authorized person of such juristic person. 

- ส าหรบันิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดท่ีมิไดม้ีตน้ฉบบัเป็นภาษาองักฤษ จะตอ้งจัดท าค าแปลเป็นภาษาอังกฤษแนบมาพรอ้มกนัดว้ย และใหผู้ม้ีอ  านาจลง
นามผกูพนันิติบคุคลนัน้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งของค าแปล พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 
For foreign juristic person, in case that the original documents are not in English, English translation certified by the authorized persons of such juristic person with the seal affixed (if any) shall be 
provided together with this proxy. 

(2) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือหนงัสือเดินทางของผูร้บัมอบฉันทะ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง 
  Certified copy of Identification Card, Governmental Official Identification Card or passport of the proxy. 
 

2.  ผูถ้ือหน่วยทรสัตท่ี์มอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชมุและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจ านวนหน่วยทรสัต ์
ใหผู้ร้บัมอบฉันทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได ้
The trust unit-holder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of investment units to several proxies for splitting votes. 

3.  กรุณาติดอากรแสตมป์ 20 บาท 
 Please affix duty stamp of Baht 20. 

    4.    กรณีท่ีผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ะยกเลกิการมอบฉันทะ สามารถกระท าไดโ้ดยแจง้เป็นหนงัสือถึงประธานกรรมการ หรือ ผ่านทางอีเมลล ์sumana@cireit.com เริ่มก่อน  
         การประชมุ หรืออย่างชา้ท่ีสดุก่อนเริม่การออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระการประชมุ 

       In the event that the Trust Unitholders cancel the proxy, this can be done by notifying in writing to the Chairman or via email sumana@cireit.com before starting meeting, or at the latest before the start    
       of voting on each agenda. 
 

5.  ผูถ้ือหน่วยทรสัตค์วรศึกษารายละเอียดของวาระการประชมุก่อนตดัสินใจมอบฉันทะ 
     Trust unitholders should study the details of the meeting agenda before making a decision to appoint a proxy 

 

mailto:sumana@cireit.com
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 
เขียนท่ี                                                  
Written at 

วนัท่ี เดือน พ.ศ.  
Date Month Year 

 

(1) ขา้พเจา้                                สญัชาติ   
        I/We                                           Nationality   

อยู่บา้นเลขท่ี           ถนน                    ต าบล/แขวง  
Reside at               Road                                                                    Tambol/Khwaeng  

อ าเภอ/เขต           จงัหวดั                        รหสัไปรษณีย ์                               
Amphur/Khet                                                       Province                                                               Postal Code 

ในฐานะผูป้ระกอบธุรกิจเป็นผูร้บัฝากและดแูลหุน้ (Custodian) ใหก้บั      
as a Custodian for  

ซึ่งเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา (SRIPANWA) โดยถือหน่วยทรสัตจ์ านวนทัง้สิน้รวม   หน่วย                                                                                                                                                                                                                                        
being a trustholder of Sri Hospitality Real Estate Investment Trust (SRIPANWA) holding the total amount of                                                                units,                                                                                                                                                                                                                        

และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั                                           เสียง                                                           
and having the right to vote equal to                                                         votes.  

 

(2) ขอมอบฉันทะให ้   อาย ุ  ปี อยู่บา้นเลขท่ี    
   Hereby appoint      age   years, reside at  

ถนน   ต าบล/แขวง  อ าเภอ/เขต   

Road                  Tambol/Khwaeng    Amphur/Khet   

จงัหวดั   รหสัไปรษณีย ์                                     
Province         Postal Code                   

 

 หรือทรสัตี  
 or the Trustee, namely 
 

(2.1) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม  อาย ุ 47  ปี    อยู่บา้นเลขท่ี              55/25 ซอยลาดพรา้ว 29   
       Ms. Tipaphan Puttarawigorm                                      age                          47                              years,  reside at                                   55/25 Soi Lad Prao 29 

ถนน       ลาดพรา้ว  ต าบล/แขวง จนัทรเกษม      อ าเภอ/เขต จตจุกัร  
Road                                 Lad Prao  Tambol/Khwaeng                    Chandrakasem   Amphur/Khet             Chatuchak 

จงัหวดั  กรุงเทพมหานคร รหสัไปรษณีย ์                10900                          
Province                          Bangkok       Postal Code                              10900 
 

หรือ 

or 
 

(2.2)          นายเภรี  อิชยพฤกษ ์   อาย ุ 43  ปี   อยู่บา้นเลขท่ี            44/153 ซอยนวมินทร ์149   
                   Mr. Paeree Ichayapreug                                       age   43                           years,   reside at                                44//153 Soi Nawamin 149 

ถนน          -            ต าบล/แขวง   นวลจนัทร ์ อ าเภอ/เขต  บึงกุ่ม  
Road                                    -                  Tambol/Khwaeng                     Nuanchan                Amphur/Khet           BuengKum 

จงัหวดั           กรุงเทพมหานคร   รหสัไปรษณีย ์                 10240    
Province                       Bangkok                  Postal Code     10240                      

 
คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้เพื่อเขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมวิสามญัผูถ้ือหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/ 2566 ในวันท่ี  
14 กันยายน 2566 ตั้งแต่เวลา 14.00 น. (เริ่มลงทะเบียนเวลา 13.00 น.) เป็นตน้ไป ณ ห้องประชุมชั้น 21 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร  ์2 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่           
แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร หรือท่ีจะพึงเลื่อนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอื่นดว้ย 
any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of Extraordinary General Meeting 1/2023 on 14 September 2023 from 14.00 hrs. onwards (registration starts at 
13.00 hrs.) at 21st Floor, Charn Issara Meeting Room, Charn Issara Tower II, New Petchburi Road, Huay Kwang, Bangkapi, Bangkok 10310. or any adjournment at any date, time and place thereof.  
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(3) ขา้พเจา้ขอมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะเขา้รว่มประชมุและออกเสียงลงคะแนนในครัง้นี ้ดงันี ้
        I/We hereby authorize the proxy to attend and vote on my/our behalf at this meeting as follows: 

  มอบฉันทะตามจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดท่ีถือและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ้
 To grant the total amount of units holding and having the right to vote 

  มอบฉันทะบางส่วน คือ                            
 To grant the partial units as follows:                                                              

  หน่วยทรสัต ์            หน่วย และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ้                                      เสียง                                                  units, and having the right to vote equal to                                votes. 

                                                 Number of                                                    investment unit and having the right to vote                       votes 

 

(4) ขา้พเจา้ขอมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชมุครัง้นี ้ดงันี ้
        I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 
 

1) วาระท่ี 1 เร่ือง   พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตป์ระจ าปี 2566   
Agenda No.1 Re:   To consider and acknowledge the minutes of the 2023 Annual General Trust Unitholders’ Meeting 
 

                            2)        วาระท่ี 2 เร่ือง   พิจารณารับทราบเกี่ยวกับการด าเนินการเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) 
                             Agenda No.2 Re:   To consider and acknowledge about the process to recruit tenants for the Additional Investment Assets No.1 (SPM 2) 
 
 

                           3)    วาระท่ี 3   เร่ือง  พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) 
                    Agenda No.3 Re:      To consider and select existing tenants to be the lessee of the Additional Investment Assets No.1 (SPM 2) 
 

      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

     เห็นดว้ย     ไม่เห็นดว้ย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

 
 

4)   วาระท่ี 4  เร่ือง  พิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2)  
                           ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วันท่ี  31 กรกฎาคม 2566 

           Agenda No.4 Re:            To consider the proposal regarding the sublease payment after the expiration of the lease agreement for the Additional Investment Assets No. 1 (SPM 2)  
                                                                  during the period of 1 August 2022 to 31 July 2023. 
 

      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

     เห็นดว้ย     ไม่เห็นดว้ย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

 
 

                      5)   วาระท่ี  5  เร่ือง พิจารณารับทราบการให้ผู้จัดการกองทรัสต ์ท าหน้าท่ีเป็นผู้บริหารทรัพยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2)                                    
                    Agenda No.5 Re:     To consider and acknowledge the REIT manager acting as the Asset Manager for Additional Investment No.1 (SPM 2) 

   

      6)   วาระท่ี 6  เร่ือง  พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี)                                                                                                                                                              
                 Agenda No.8 Re:    To consider other matters (if any). 

   

(5) การลงคะแนนเสียงของผูร้บัมอบฉันทะในวาระใดที่ไม่เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นหนังสือมอบฉันทะนีใ้หถ้ือว่าการลงคะแนนเสียงนัน้ไม่ถูกตอ้งและ
ไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสียงของขา้พเจา้ในฐานะผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

    Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not my/our votes as a trustholder. 
 

(6) ในกรณีท่ีขา้พเจา้แต่งตัง้ใหบุ้คคลอ่ืนซึ่งมิใชท่รสัตีใหเ้ป็นผูร้บัมอบฉันทะของขา้พเจา้แต่ไม่ไดร้ะบคุวามประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระ
ใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องใดนอกเหนือจากเรื่องท่ีระบุไวข้า้งตน้  รวมถึงกรณีท่ีมีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงหรือ
เพิ่มเติมขอ้เท็จจริงประการใด ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

 In case I/we have appointed a person, who is not the Trustee, as my/our proxy, but have not specified my/our voting instruction in any agenda or such instruction is not clearly 
specified or in case the meeting considers or passes resolutions in any matters other than those specified above, including in case there is any amendment or addition to any fact, the proxy shall have the 
right to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 
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(7) ในกรณีท่ีขา้พเจา้แต่งตัง้ใหท้รสัตีเป็นผูร้บัมอบฉันทะของขา้พเจา้ โดยใหม้ีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร หรือ

กรณีท่ีขา้พเจา้แต่งตัง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นผูร้บัมอบฉันทะแต่มิไดร้ะบุความประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไวห้รือระบไุวไ้ม่ชัดเจนนัน้ ใหถ้ือว่า
ขา้พเจา้ก าหนดให้ทรสัตี หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นฐานะผู้รบัมอบฉันทะของขา้พเจา้ ใชส้ิทธิออกเสียงเห็นดว้ยในมติดงักล่าวในทุกวาระของการประชุมดังกล่าว
ขา้งตน้  

In case that I/we appoint the Trustee as my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate or in case that I/we appoint the Reit manager as my/our 
proxy but I/we do not specify my/our voting instruction in any agenda or such instruction is not clearly specified, it shall be deem that I/we instruct the Trustee or Reit manager to vote “Approve” in all 
agendas of the meeting. 

 

 
    กิจการใดท่ีผูร้บัมอบฉันทะไดก้ระท าไปในการประชุม เวน้แต่กรณีท่ีผูร้บัมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีขา้พเจา้ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ใหถ้ือเสมือนว่า

ขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทกุประการ 
Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) specified in the Proxy Form, shall be deemed as 

having been carried out by myself/ourselves in all respects. 

 
 

ลงชื่อ/Signed ผูม้อบฉันทะ/Grantor 
 ( ) 

 
 

ลงชื่อ/Signed ผูร้บัมอบฉันทะ/Proxy 
 ( ) 

 

หมายเหต ุ
1.  หนังสือมอบฉันทะแบบ ข. นี ้ใชเ้ฉพาะกรณีท่ีผูถ้ือหน่วยทรสัตท่ี์ปรากฏชื่อในทะเบียนเป็นผูล้งทุนต่างประเทศและแต่งตัง้ใหค้สัโตเดียน (Custodian) ในประเทศ
ไทยเป็นผูร้บัฝากและดแูลหน่วยทรสัตใ์หเ้ท่านัน้ 
Only foreign trustholder whose name appears in the registration book who have a Custodian in Thailand can use the Proxy Form B. 

2. หลกัฐานท่ีตอ้งแนบพรอ้มกบัหนงัสือมอบฉันทะแบบ ข. คือ 
     Evidence to be attached with this Proxy Form B. are: 

      (1) หนงัสือมอบอ านาจจากผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หค้สัโตเดียน (Custodian) เป็นผูด้  าเนินการลงนามในหนงัสือมอบฉันทะแทน 
      Power of Attorney from the trustholder authorizing a Custodian to sign the Proxy Form on his/her behalf. 

(2) หนงัสอืยืนยนัว่าผูล้งนามในหนงัสือมอบฉันทะแทนไดร้บัอนญุาตประกอบธุรกิจคสัโตเดียน (Custodian) 
 Letter of certification to certify that a person executing in the Proxy Form has obtained a permit to act as a Custodian. 

3.  ผูถ้ือหน่วยทรสัตท่ี์มอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะให้ผูร้บัมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชมุและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจ านวนหน่วยทรสัต์
ใหผู้ร้บัมอบฉันทะหลายคน เพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได ้
 The trustholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of investment units to several proxies for splitting votes. 

4.  กรุณาติดอากรแสตมป์ 20 บาท 
       Please affix duty stamp of Baht 20. 
 

    5.    กรณีท่ีผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ะยกเลกิการมอบฉันทะ สามารถกระท าไดโ้ดยแจง้เป็นหนงัสือถึงประธานกรรมการ หรือ ผ่านทางอีเมลล ์sumana@cireit.com เริ่มก่อน  
         การประชมุ หรืออย่างชา้ท่ีสดุก่อนเริม่การออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระการประชมุ 

       In the event that the Trust Unitholders cancel the proxy, this can be done by notifying in writing to the Chairman or via email sumana@cireit.com before starting meeting, or at the latest before the start    
       of voting on each agenda. 
 

6.  ผูถ้ือหน่วยทรสัตค์วรศึกษารายละเอียดของวาระการประชมุก่อนตดัสินใจมอบฉันทะ 
     Trust unitholders should study the details of the meeting agenda before making a decision to appoint a proxy. 

mailto:sumana@cireit.com


  

 สิ่งที่ส่งมาดว้ย 7 

          กองทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา  
          Sri Panwa Hospitality Real Estate Investment Trust  

 

          สถานทีป่ระชุม :  ห้องประชุมช้ัน 21 อาคารชาญอสิสระทาวเวอร ์2 

                                    2922/264 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

                                    กรุงเทพฯ 10310 

                                    โทร. 02-308-2022 
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                                                                         ใบแจง้รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1.     รายช่ือผู้ถือหน่วยทรัสตท่ี์มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ 

        ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ ไดแ้ก่ ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูท้ี่เป็นเจา้ของ หรือผูใ้หส้ิทธิในอสงัหาริมทรัพย์          

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทุนเพ่ิมเติม และกลุ่มบุคคลเดียวกัน (ณ วันที่ 25 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นวันก าหนดรายชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้ประชุมวิสามญั       

ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2566 ของกองทรสัต ์SRIPANWA (Record Date)) โดยไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระที่ 3 และวาระที่ 4 ไดแ้ก่ 

ล าดับท่ี ช่ือ จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์ถืออยู่ คิดเป็นสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต ์
(ประมาณร้อยละ) 

1 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 54,390,157 19.49 

2 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั มหาชน 478,300 0.17 

3 นายวรสิทธิ อิสสระ 139,404 0.05 

4 นางวิไล อินทกลู 69,702 0.02 

5 นางธีราภรณ ์ศรีเจริญวงศ ์ 13,900 0.00 
6 นางสาวจนัทรเ์พ็ญ สิริถาวรวงศ ์ 19,260 0.01 

7 นางสาววนัเพ็ญ  สระทองจนัทร ์ 13,940 0.00 

                                                                                รวม 55,124,663 19.74 
 

2.      รายช่ือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

              ผู้ถือหน่วยทรัสตซ์ึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี (ณ วันที่ 25 สิงหาคม 2566) ซึ่งเป็นวันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิในการเข้าประชุมวิสามัญ                     

ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2566 ของกองทรสัต ์SRIPANWA (Record Date)) โดยเป็นบคุคลที่มีส่วนไดเ้สียที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระที่ 3 และวาระที่ 4 ไดแ้ก่ 

ล าดบัท่ี ช่ือ จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์ถืออยู่ คิดเป็นสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต ์
(ประมาณร้อยละ) 

      1 - - - 

                                                                                                    รวม - - 
 

3.      รายช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต ์10 รายแรก  

             รายชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์10 รายแรก (ณ วันที่ 25 สิงหาคม 2566 ) ซึ่งเป็นวันก าหนดรายชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้ประชุมวิสามัญผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 

1/2566 ของกองทรสัต ์SRIPANWA (Record Date)) ไดแ้ก่ 

ล าดับท่ี ช่ือ จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์ถืออยู่ คิดเป็นสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต ์
(ประมาณร้อยละ) 

1 ส านกังานประกนัสงัคม 63,129,815 22.62 
2 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 54,390,157 19.49 

3 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 16,000,000 5.73 

4 บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 12,400,000 4.44 
5 บริษัท ทิพยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 10,702,000 3.83 

6 น.ส. กมลทิพย ์สนิทวงศ ์ณ อยธุยา 3,485,105 1.25 

7 บริษัท สหพฒันพิบลู จ ากดั (มหาชน) 3,410,290 1.22 

8 บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั(มหาชน) 3,401,315 1.22 

9 นาย ธนชยั ยงพิพฒันว์งศ ์ 3,000,000 1.08 

10 บริษัท เออรโ์กประกนัภยั (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 2,809,269 1.01 

                                                                                 รวม 172,727,951 61.89 

 

 

 




