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Charn Issara REIT Management Co.,Ltd. 
2922/198 10th Fl., Charn Issara Tower II, New Petchburi Road, 
Bangkapi, Huay Kwang, Bangkok 10310, Thailand. 
Tel: +66 (0) 2308 2022 Fax: +66 (0) 2308 2023 
CIRM-006/2567                                                                                                          

วันที่ 27 กุมภาพันธ์ 2567  
 

เรื่อง ขอเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2567 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โรงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) 

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1. สำเนารายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 
 

 2. สารสนเทศการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลที่  
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์)    

 

 3. รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เกี่ยวกับการทำธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (IFA Report) 

 

 4. วิธีการลงทะเบียน การเข้าประชุม และการมอบฉันทะ 
 

 5. หนังสือมอบฉันทะแบบ ก. และหนังสือมอบฉันทะแบบ ข. 
 

 6. แผนที่สถานที่ประชุม 
 

 7. ใบแจ้งรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ด้วยที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการ
กองทรัสต์”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 
(“กองทรัสต์” หรือ “กองทรัสต์ SRIPANWA”) ครั้งที่ 1/2567 เมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2567 ได้มีมติให้จัดการ
ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2567 ในวันที่ 12 มีนาคม 2567 เวลา 14:00 น. ณ ห้องประชุมชั้น 21 
อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 แผนท่ี
สถานที่ประชุม ปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 6 เพื่อพิจารณาระเบียบวาระการประชุมดังต่อไปนี ้ 

วาระที่ 1 พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 

ข้อเท็จจริงและเหตุผล บริษัทได้จัดทำรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 
ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 27 เมษายน 2566 โดยมีสำเนารายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์
ประจำป ี2566 ปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 1 
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ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าได้มีการบันทึกรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 
ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 27 เมษายน 2566 ไว้อย่างถูกต้อง จึงเห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
รับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ประจำปี 2566 ดังกล่าว 

ความเห็นของทรัสตี 

ทรัสตีได้พิจารณารายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 ของกองทรัสต์ 
เมื่อวันที่ 27 เมษายน 2566 แล้วไม่มีข้อทักท้วงหรือข้อสังเกตใดในรายงานการประชุมสามัญ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 ของกองทรัสต์ดังกล่าว และการดำเนินการดังกล่าวเป็นไปตาม
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

การลงมติ  

-ไม่มี- วาระนี้เป็นวาระแจ้งเพื่อทราบจึงไม่ต้องมีการลงมติ 

วาระที่ 2  พิจารณารับทราบเกี่ยวกับแนวทางการดำเนินการของกองทรัสต์ภายหลังจากสัญญา
เช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM 2) ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 สิ้นสุดลง
และการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM 2) 

ข้อเท็จจริงและเหตุผล ตามทีบ่ริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตี
ของกองทรัสต์ (“ทรัสตี” หรือ “ผู้ให้เช่า”) และบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้เช่าเดิม”) 
ได้เข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 
(“สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2”) เพื่อการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ในการประกอบกิจการ
โรงแรม บ้านพักตากอากาศ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ อาคารที่พัก และกิจการอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับ
ธุรกิจดังกล่าวภายใต้กิจการโรงแรมศรีพันวาจังหวัดภูเก็ต (“ทรัพย์สินโครงการ SPM 2”) 
ระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2562 ถึงวันที ่31 กรกฎาคม 2565 น้ัน 

จากข้อเท็จจริงที่ปรากฏว่ามีการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 
ซึ่งเป็นโรคติดต่ออันตรายไปทั่วโลกรวมถึงในประเทศไทยต้ังแต่ปี 2563 จนถึงปลายปี 2565 
และรัฐบาลได้ประกาศใช้มาตรการต่าง ๆ เพื่อป้องกันการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 
อย่างเข้มงวด ซึ่งรวมถึงการปิดประเทศ (Lock down) การห้ามเดินทางข้ามจังหวัด ตลอดจน
การที่ผู้ว่าราชการจังหวัดภูเก็ตออกคำสั่งปิดโรงแรมที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม
ตามกฎหมายว่าด้วยพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ทุกประเภท ซึ่งทำให้อุตสาหกรรมการ
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ท่องเที่ยวของประเทศไทยอยู่ในภาวะตกต่ำและส่งผลกระทบต่อการดำเนินธุรกิจของผู้เช่าเดิม
อย่างรุนแรงในช่วงระยะเวลาดังกล่าว และยังคงส่งผลกระทบอย่างต่อเนื่องต่อรายได้ของผู้เช่าเดิม
มาจนถึงปัจจุบัน 

ช่วงระยะเวลาก่อนสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 จะสิ้นสุดลง 

ต่อมาในช่วงเวลา 6 เดือนก่อนที่สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 จะสิ้นสุดลง ซึ่งเป็นช่วงที่ยังคงมี
การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 อยู่ ผู้เช่าเดิมได้มีการหารือร่วมกันกับทรัสตีและผู้จัดการ
กองทรัสต์เกี่ยวกับแนวทางการต่อสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 โดยมีการเสนอปรับลดอัตราค่าเช่า
ลงจากอัตราค่าเช่าเดิมที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 เนื่องจากเป็นที่ทราบกันดีจาก
ข้อเท็จจริงเบื้องต้นว่าผู้เช่าเดิมได้รับผลกระทบอย่างมากจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรค COVID-19 และไม่อยู่ในสภาวะที่จะพิจารณาต่อสัญญาเช่าด้วยอัตราค่าเช่าเดิมที่ระบุไว้
ในสัญญา อย่างไรกต็าม การพิจารณาเรื่องการต่ออายุสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ด้วยอัตราค่าเช่า
ที่แตกต่างไปจากอัตราค่าเช่าเดิมที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 นั้น ไม่อยู่ในอำนาจ
หรือดุลยพินิจของทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ ดังนั้น ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้มี
ความเห็นร่วมกันว่าควรเสนอเรื่องดังกล่าวต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาและมีมติ 
และควรจัดให้มีการประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่ารายใหม่เพื่อเพิ่มทางเลือกให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
และเปิดโอกาสให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้เปรียบเทียบข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าและอัตราค่าเช่า รวมถึง
จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (Independence Financial Advisor : IFA) เพื่อให้ความเห็น
ประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยตามลำดับ  

ช่วงระยะเวลาภายหลังสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ส้ินสุดลง 

ภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ได้สิ้นสุดลงในวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 ผู้เช่าเดิมได้
มีหนังสือหลายฉบับถึงทรัสตี เพื่อขอต่อสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ด้วยอัตราค่าเช่ารูปแบบ
ใหม่ที่แตกต่างไปจากอัตราค่าเช่าเดิมที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 รวมถึงขอขยาย
ระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่างวดวันที่ 1 สิงหาคม 2563 จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 ภายใต้
สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 และเมื่อวันที่ 9 สิงหาคม 2566 ผู้
เช่าเดิมก็ได้มีหนังสือถึงทรัสตี ขอต่อสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 มีระยะเวลา 3 ปี เริ่มต้ังแต่
วันที่ 1 สิงหาคม 2566 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2569 ในอัตราค่าเช่าคงที่ปีละ 50 ล้านบาท และ
อัตราค่าเช่าผันแปรร้อยละ 80 ของรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม SPM 2 หลังจากหัก
ค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมด และค่าเช่าคงที่แล้ว โดยผู้เช่าเดิมและผู้ให้เช่ามี
สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 3 ปี ในอัตราค่าเช่าตามที่เสนอ สำหรับค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 
2566 ผู้เช่าเดิมขอชำระเป็นเงินจำนวน 102.3 ล้านบาท โดยขอผ่อนชำระเป็นเวลา 5 ปี 
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ในขณะเดียวกัน ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ก็ได้จัดให้มีการประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่าใหม่ตั้งแต่
เดือนมีนาคม 2566 โดยแต่งต้ังให้บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ต้ี มาร์เก็ตต้ิง จำกัด (Nexus) เป็น
ตัวแทนจัดการประมูล รวมถึงได้ดำเนินการต่าง ๆ เพื่อเตรียมนำข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามหนังสือ
ของผู้เช่าเดิมฉบับลงวันที่ 9 สิงหาคม 2566 ดังกล่าวข้างต้น เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่อพิจารณาและมีมติ และได้จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจัดทำรายงานความเห็นประกอบการ
ขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินกับผู้เช่าเดิม และการพิจารณา
รับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง
วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 จากผู้เช่าเดิม เข้าข่ายเป็นการทำรายการเกี่ยวโยงกันจากการที่ผู้เช่าเดิม
มีฐานะเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งการดำเนินการทั้งหมดข้างต้นใช้ระยะ
เวลานานกว่า 6 เดือน 

อย่างไรก็ตาม ปรากฏว่าการสรรหาผู้เช่ารายใหม่ตามกระบวนการจัดประมูลไม่ประสบผลสำเร็จ 
เนื่องจากผู้เข้าร่วมประมูลไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขตามที่กำหนดไว้ในเอกสารกำหนด
ขอบเขตและรายละเอียดเกี่ยวกับการประมูล (Terms of Reference) และเอกสารการประมูล 
(Bidding Documents) กองทรัสต์จึงได้มีมติยกเลิกการประมูลและได้แจ้งเป็นหนังสือไปยัง
ผู้เข้าร่วมประมูลรายดังกล่าวเมื่อวันที่ 26 กรกฎาคม 2566 ประกอบกับผู้เช่าเดิมได้มีหนังสือ
ฉบับลงวันที่ 15 กรกฎาคม 2566 ถึงทรัสตี แจ้งขอสิ้นสุดสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 โดยผู้เช่าเดิม
จะย้ายออกและส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในวันที่ 31 สิงหาคม 2566 

นอกจากนี้ กำหนดการเดิมของการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาและมีมติเกี่ยวกับ
ข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามหนังสือของผู้เช่าเดิมฉบับลงวันที่ 9 สิงหาคม 2566 ก็ได้ถูกยกเลิกไป
ตามมติของที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ครั้งที่ 10/2566 เมื่อวันที่ 26 กันยายน 
2566 เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีเห็นว่าควรให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการ
หารือและเจรจากับผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับเงื่อนไขและอัตราค่าเช่าของสัญญาเช่าที่จะทำขึ้นใหม่
เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งขึ้น อันจะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ แล้วจึงนำเสนอ
ต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาและมีมติต่อไปในภายหลัง 

ทั้งนี้ การที่ผู้เช่าเดิมได้ขอสิ้นสุดสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 โดยผู้เช่าเดิมจะย้ายออกและส่งมอบ

ทรัพย์สินที่เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในวันที่ 31 สิงหาคม 2566 นั้น ส่งผลให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์

ไม่มีผู้เช่าและอาจกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ เมื่อคำนึงถึงประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์

และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจึงเห็นสมควรให้ผู้เช่าเดิมซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้  

ความเชี่ยวชาญ และประสบการณ์ในการประกอบกิจการโรงแรมเป็นอย่างดี ใช้ทรัพย์สินโครงการ 

SPM 2 เพื่อประกอบกิจการโรงแรมและบริหารจัดการทรัพย์สินโครงการ SPM 2 เป็นการชั่วคราว 
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โดยการเข้าทำสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) กับผู้เช่าเดิมเป็นระยะเวลา 

1 ปี (ต้ังแต่วันที่ 1 กันยายน 2566 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2567) ตามมติของที่ประชุมคณะกรรมการ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ ครั้งที่ 11/2566 เมื่อวันที่ 13 พฤศจิกายน 2566 และได้แจ้งข่าวต่อ

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้วเมื่อวันที่ 14 พฤศจิกายน 2566 โดยกองทรัสต์สามารถ

ยกเลิกสัญญาดังกล่าวก่อนครบกำหนดระยะเวลาตามสัญญาหากต่อมากองทรัสต์สามารถ

สรรหาผู้เช่ารายใหม่ได้สำเร็จ และกองทรัสต์จะได้รับค่าตอบแทนที่เกิดจากการให้ผู้เช่าเดิมใช้

ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ในอัตราปีละประมาณ 50.7 ล้านบาท และมีการจ่ายค่าตอบแทนการ

บริหารจัดการทรัพย์สินให้แก่ผู้เช่าเดิมในอัตราปีละประมาณ 13.2 ล้านบาท โดยค่าตอบแทน

ดังกล่าวเป็นยอดประมาณการตามงบประมาณปี 2566 ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปจากอัตรา

ที่ระบุไว้ ท้ังนี้ ขึ้นอยู่กับผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงจากการประกอบธุรกิจโรงแรม 

หน้าที่ของผู้เช่าเดิมที่มีต่อกองทรัสต์ ณ ปัจจุบัน 

ตามหนังสือของผู้เช่าเดิมฉบับลงวันที่ 3 พฤษภาคม 2566 ผู้เช่าเดิมได้ขอให้กองทรัสต์พิจารณา

ให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับค่าเช่างวดวันที่ 1 สิงหาคม 2563 จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 

2565 ภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 โดยการขอขยาย

ระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่าดังกล่าว เนื่องจากเป็นค่าเช่าที่เกิดขึ้นในช่วงที่มีการแพร่ระบาด

ของโรค COVID-19 ซึ่งส่งผลกระทบต่อรายได้และความสามารถในการชำระค่าเช่าของผู้เช่า

เดิมอย่างรุนแรง และผู้เช่าเดิมไม่ได้รับงดเว้นค่าเช่าแม้ว่าค่าเช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าวจะ

เข้าข่ายเป็นเหตุสุดวิสัยตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ก็ตาม  

เมื่อพิจารณาถึงผลกระทบที่ผู้เช่าเดิมได้รับและข้อเสนอของผู้เช่าเดิมแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์

และทรัสตีจึงได้มีมติเห็นสมควรอนุมัติตามข้อเสนอของผู้เช่าเดิม โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้ง

ข่าวต่อตลาดหลักทรัพย์แล้วเมื่อวันที่  2 สิงหาคม 2566 ซึ่งส่งผลให้ผู้ เช่าเดิมมีหน้าที่ต่อ

กองทรัสต์ในการผ่อนชำระค่าเช่างวดวันที่ 1 สิงหาคม 2563 จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 

ภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 รวมเป็นเงินจำนวนทั้งสิ้น 

184,777,814.09 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) เป็นระยะเวลา 5 ปี โดยเริ่มดำเนินการผ่อนชำระ

ต้ังแต่เดือนสิงหาคม 2566 จนครบถ้วนในเดือนกรกฎาคม 2571 ตามรายละเอียดที่ปรากฏใน

ตารางด้านล่าง 
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ปีที ่ อัตราค่าเช่า (ร้อยละ) จำนวนเงิน (ล้านบาทต่อปี) 

1 5 9.22 

2 10 18.44 

3 20 36.89 

4 30 55.34 

5 35 64.56 

 

ผู้เช่าเดิมยื่นข้อเสนอเกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 
2566 และการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่ 

แม้ว่ากิจการและรายได้โดยรวมของผู้ เช่าเดิมยังไม่กลับคืนสู่สภาวะเดิมดังเช่นก่อนเกิด
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 แต่เนื่องด้วยปัจจุบันการแพร่ระบาดของโรค 
COVID-19 ได้ลดระดับความรุนแรงลงโดยถือเป็นโรคประจำถิ่นแล้ว ประกอบกับอุตสาหกรรม
การท่องเที่ยวไทยเริ่มฟื้นตัวกลับมา อีกทั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำเนินการหารือและเจรจากับ
ผู้เช่าเดิมหลายครั้ง จนกระทั่งเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2567 ผู้เช่าเดิมจึงได้มีหนังสือลงวันที่ 
1 กุมภาพันธ์ 2567 ตอบกลับถึงทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อปรับเปลี่ยนข้อเสนอขอชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่าง
วันที่ 1 สิงหาคม  2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม  2566 (“ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์”) ซึ่งเป็นช่วงที่ผู้เช่าเดิมยังคงได้รับผลกระทบอันสืบเนื่องมาจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ซึ่งเป็นโรคติดต่ออันตรายที่แพร่ระบาดไปทั่ว
โลกและในประเทศไทยต้ังแต่ปี 2563 จนถึงปลายปี 2565 โดยผู้เช่าเดิมขอความอนุเคราะห์ให้
กองทรัสต์พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 
2566 จำนวน 108,612,585.18 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งเป็นอัตราเดียวกันกับอัตราค่า
เช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 โดยขอผ่อนชำระ
เป็นเวลา 5 ปี ดังนี้ 
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ปีที ่ ในอัตราไม่น้อยกว่า (ร้อยละ) 

1 5 

2 10 

3 20 

4 30 

5 35 

พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 (7.5%) ต่อปี โดยจะเริ่มผ่อนชำระถัดจากเดือนที่ได้รับมติ
อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นต้นไป 

นอกจากนี้ ตามหนังสือของผู้เช่าเดิมฉบับลงวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2567 ผู้เช่าเดิมยังได้แจ้งความ
ประสงค์ขอทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่ โดยปรับเปลี่ยนข้อเสนอเกี่ยวกับอัตรา
ค่าเช่า ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่อสัญญาเช่า ดังนี้   

1. ระยะเวลาการเช่า 

3 ปี โดยเริ่มต้ังแต่เมื่อครบ 2 เดือนถัดจากเดือนที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติ
เกี่ยวกับการเข้าทำสัญญาเช่า SPM 2 ฉบับใหม่ และเมื่อครบกำหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี 
ท้ังผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี 

2. อัตราค่าเช่า โดยแบ่งเป็น 

2.1 ค่าเช่าคงท่ี 

ตามอัตราที่ปรากฏในตารางด้านล่าง โดยชำระเท่า ๆ กันทุกเดือน มีกำหนด
ชำระภายใน 45 วันนับจากวันสุดท้ายของแต่ละเดือน 

ปีที่ จำนวนค่าเช่า  
(ล้านบาท) 

1 70 

2 75 
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ปีที่ จำนวนค่าเช่า  
(ล้านบาท) 

3 80 

4 85 

5 90 

 
2.2 ค่าเช่าผันแปร ในอัตราร้อยละ 80 (80%) ของจำนวน ก-ข-ค โดย

ชำระทุกเดือนมีกำหนดชำระภายใน 45 วันนับจากวันสุดท้ายของแต่ละ
เดือน โดยตัวอักษร ก, ข และ ค มีความหมาย ดังนี้  

 
ตัวอักษร ความหมาย 

ก รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม SPM 2 (รายได้ค่าห้องพัก 
รายได้ค่าอาหารและเครื่องด่ืม รายได้จากการดำเนินงานอ่ืน ๆ ไม่รวม
ดอกเบี้ยรับ) 

ข ค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมด  เช่น ต้นทุนรวม
ของห้องพัก ต้นทุนรวมของอาหารและเครื่องด่ืม และต้นทุนจาก
การดำเนินงานอ่ืน ๆ เงินเดือนและผลประโยชน์พนักงาน ค่าใช้จ่าย
การขายและการตลาด ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าทำความสะอาด และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบ
กิจการโรงแรมทั้งหมด 

ค ค่าเช่าคงที่ตามข้อ 2.1 
 

3. สิทธิ (Option) การต่ออายุสัญญาเช่า 

เมื่อครบกำหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุ
สัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี โดยมีอัตราค่าเช่าตามข้อ 2. ข้างต้น  

ทั้งนี้ กองทรัสต์ได้แต่งต้ัง บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) 
จำกัด ให้เข้ามาทำหน้าที่เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อจัดทำรายงานความเห็นที่เกี่ยวข้อง
กับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) 
ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 และการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน
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ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิม ซึ่งเข้าข่ายเป็นการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคล
ท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 3 

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์  

เพื่อความโปร่งใส สามารถตรวจสอบได้ และโดยคำนึงถึงประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และ
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์รับทราบ
รายละเอียดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับแนวทางการดำเนินการของกองทรัสต์ภายหลังจากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM 2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 สิ้นสุดลง รวมถึง
การดำเนินการเพื่อสรรหาผู้เช่ารายใหม่ และพิจารณาลงมติในวาระลำดับต่อ ๆ ไปด้วย 

ความเห็นของทรัสตี 

วาระนี้เป็นวาระแจ้งเพื่อทราบ ทรัสตีไม่มีความเห็น 

การลงมติ  

-ไม่มี- วาระนี้เป็นวาระแจ้งเพื่อทราบจึงไม่ต้องมีการลงมติ 

วาระที่ 3  พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง
วันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM 2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว  

 ข้อเท็จจริงและเหตุผล ภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 
ได้สิ้นสุดลงเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 ผู้เช่าเดิมยังคงครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) มาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันที่ 31 สิงหาคม 
2566 โดยผู้เช่าเดิมได้เคยเสนอว่าจะชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ในช่วงระยะเวลาภายหลังจากที่สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 
สิ้นสุดลงให้แก่กองทรัสต์ในอัตราร้อยละ 30 ของอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
SPM 2 เนื่องจากผู้เช่าเดิมยังคงได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค 
COVID-19 ซึ่งเป็นโรคติดต่ออันตรายที่แพร่ระบาดไปทั่วโลกและในประเทศไทยต้ังแต่ปี 2563 
จนถึงปลายปี 2565 และต่อมาผู้เช่าเดิมและกองทรัสต์ได้มีการเจรจากันอีกหลายครั้งเกี่ยวกับ
การชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าว จนกระทั่งผู้เช่าเดิมได้มีหนังสือ
ลงวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2567 ถึงกองทรัสต์ โดยผู้เช่าเดิมได้ตกลงเพิ่มค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 
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31 สิงหาคม 2566 เป็นเงินจำนวน 108,612,585.18 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งเป็นอัตรา
เดียวกันกับอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 
โดยขอผ่อนชำระเป็นเวลา 5 ปี ดังนี้ 

ปีที ่ ในอัตราไม่น้อยกว่า (ร้อยละ) 

1 5 

2 10 

3 20 

4 30 

5 35 

 ทั้งนี้ พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 (7.5%) ต่อปี โดยจะเริ่มผ่อนชำระถัดจากเดือนที่
ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติในวาระนี้เป็นต้นไป 

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามวาระที่ 3 น้ี ผู้เช่าเดิมและ
กองทรัสต์จะเข้าทำข้อตกลงร่วมกันเพื่อดำเนินการให้ผู้ เช่าเดิมชำระค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 
2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 เป็นเงินจำนวน 108,612,585.18 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
ซึ่งจะทำให้กองทรัสต์ได้รับเงินในอัตราเดียวกันกับอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
SPM 2 ฉบับเดิม พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 (7.5%) ต่อปี โดยเริ่มผ่อนชำระถัดจาก
เดือนที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติเป็นต้นไปจนครบเต็มจำนวนภายในระยะเวลา 5 ปี 
ซึ่งรวดเร็วกว่าการมอบอำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมและ
ตกลงเกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2) เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่า อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าเดิมจะมีภาระการผ่อนชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวจำนวน 108,612,585.18 บาท เป็นระยะเวลา 5 ปี 
(ปี 2567 - ปี 2572) เพิ่มเติมจากหน้าที่ในการผ่อนชำระค่าเช่างวดวันที่ 1 สิงหาคม 2563 จนถึง
วันที่ 31 กรกฎาคม 2565 ภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 
จำนวน 184,777,814.09 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) เป็นระยะเวลา 5 ปี (ปี 2566 - ปี 2571) ทำให้
ผู้ เช่าเดิมจ ะต ้องผ ่อน ชำระเง ิน ทั ้งหม ด ให ้แก ่กองท ร ัสต ์เป ็นจ ำนวน รวม ประมาณ 
293,390,399.27 บาท  

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามวาระที่ 3 น้ี จะมีการนำเสนอ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาในวาระถัดไปเรื่องการมอบอำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการ
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เจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมและตกลงเกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิม
ตามที่เสนอในวาระท่ี 3 ตามกรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี ซึ่งกรณีดังกล่าวจะทำให้กองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ล่าช้าออกไปอีก และไม่อาจ
คาดการณ์ได้ว่าการเจรจาเพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระ
ที่ 3 น้ีจะสำเร็จหรือไม่ 

นอกจากนี้ หากผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมและตกลงเกี่ยวกับการ
ชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) 
เพื ่อให้ได้ข้อเสนอที ่ดียิ ่งกว่าข้อเสนอของผู ้เช่าเดิมตาม ที ่เสนอในวาระที ่ 3 ไม่สำเร็จ 
กองทรัสต์สามารถดำเนินการฟ้องร้องดำเนินคดีกับผู้เช่าเดิม ซึ่งอาจทำให้เกิดภาระค่าใช้จ่าย
ในการฟ้องร้อง และต้องมีขั้นตอนการฟ้องร้องและบังคับคดีตามกระบวนการของศาลซึ่งอาจต้อง
ใช้ระยะเวลานานกว่าคดีจะถึงที่สุด และไม่อาจคาดเดาถึงผลของคดีความได้แน่ชัดว่ากองทรัสต์
และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากการฟ้องร้องดังกล่าวหรือไม่ มากน้อยเพียงใด  

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติข้อเสนอของ
ผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งแม้ว่ารายการ
ดังกล่าวจะมีลักษณะเป็นการผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 ปี แต่กองทรัสต์ก็จะได้รับค่าตอบแทน
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ในอัตราเดียวกันกับอัตรา
ค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 (7.5%) 
เพื่อเป็นการหลีกเลี่ยงการฟ้องร้องดำเนินคดีกับผู้เช่าเดิม ซึ่งอาจทำให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายใน
การฟ้องร้อง และต้องมีขั้นตอนการฟ้องร้องและบังคับคดีตามกระบวนการของศาล ซึ่งอาจต้อง
ใช้ระยะเวลานานกว่าคดีจะถึงที่สุด และไม่อาจคาดเดาถึงผลของคดีความได้แน่ ชัดว่า
กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากการฟ้องร้องดังกล่าวหรือไม่ มากน้อย
เพียงใด แต่หากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติให้ผู้เช่าเดิมชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ตามข้อเสนอของผู้เช่าเดิม โดยอนุมัติใน
วาระมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการเจรจาและตกลงเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้เช่าเดิม 
(วาระที่ 4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องดำเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมและตกลงเกี่ยวกับการ
ชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) 
เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระนี้  ซึ่งจะทำให้กองทรัสต์
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ได้รับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) 
ล่าช้าออกไปอีก และไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการเจรจาจะสำเร็จหรือไม่ 

ความเห็นของทรัสตี 

ตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555 
เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (“ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555”) และสัญญาก่อต้ัง 
ทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA รายการเกี่ยวกับการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าต้ังแต่
ยี่สิบ (20) ล้านบาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่
มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า
สามในสี่ (3/4) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของ
ที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย  

เนื่องจากผู้เช่าเดิมมีฐานะเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และการพิจารณาเรื่อง
ค่าเช่าเป็นการทำธุรกรรมของกองทรัสต์ที่มีขนาดของรายการต้ังแต่ยี่สิบ (20) ล้านบาท หรือ
เกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ จึงต้องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เป็นผู้พิจารณาและมีมติในวาระนี้ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3/4) ของ
จำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 โดย
สารสนเทศการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับผู้จัดการกองทรัสต์) ปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 2 นอกจากนี้ ในการขอมติที่ประชุม
วิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ดำเนินการให้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ได้รับการแต่งต้ังจาก
ผู้จัดการกองทรัสต์แสดงความเห็นประกอบไว้แล้วในหนังสือเชิญประชุมฉบับนี้ ปรากฏตาม
สิ่งท่ีส่งมาด้วยลำดับที่ 3 ซึ่งการดำเนินการต่าง ๆ ทั้งหมดที่กล่าวข้างต้นนั้นได้เป็นไปตาม
สัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว ทรัสตีเห็นว่า ผลประโยชน์ที่กองทรัสต์ต้อง
ได้รับตามสัญญาเช่าคือ ค่าเช่า และดอกเบี้ยหรือค่าปรับตามสัญญา ซึ่งการรับข้อเสนอของ
ผู้เช่าเดิมทำให้กองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2) เต็มจำนวน ในกำหนดเวลาที่ชัดเจน รวมถึงได้รับเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 
ต่อปีจนกว่าจะได้รับชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังกล่าวครบถ้วน 
ซึ่งเท่ากับอัตราดอกเบี้ยผิดนัดที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 
2562 อีกทั้งไม่ทำให้เกิดค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม เช่น ค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง ลดกระบวนการรับชำระ
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เงิน แต่จะมีผลให้ระยะเวลาที่ได้รับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) เต็มจำนวนยืดออกไปเป็นเวลา 5 ปี  

สำหรับกรณีที่ข้อเสนอของผู้เช่าเดิมไม่ได้รับการพิจารณาอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนี้ 
และผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติการมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เจรจากับผู้เช่าเดิม
เพิ่มเติม หรืออนุมัติการมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมแต่ไม่สำเร็จ 
กองทรัสต์จะดำเนินการใช้สิทธิเรียกร้องตามกฎหมาย ทั้งนี้มูลหนี้และอัตราดอกเบี ้ยที ่
กองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยู่กับผลการพิจารณาของศาลซึ่งเป็นปัจจัยภายนอกที่กองทรัสต์ไม่
อาจควบคุมได้ จึงขอให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ศึกษาข้อมูลและความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระ ข้อดี ข้อด้อย ของทางเลือกเพื่อประกอบการพิจารณาการตัดสินใจลงมติ  

หมายเหตุ 

เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 3 และวาระที่ 4 
เป็นเรื่องที่สืบเนื่องกัน ดังนั้น หากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบในวาระที่ 3 แล้ว 
การพิจารณาในวาระที่ 4 ให้เป็นอันยกเลิกไปและไม่ต้องพิจารณาอีก แต่ถ้าที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
มีมติไม่เห็นชอบในวาระที่ 3 ก็ให้ดำเนินการพิจารณาวาระที่ 4 ต่อไป 

การลงมติ 

การเข้าทำรายการดังกล่าวของกองทรัสต์เป็นการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการรวมกันต้ังแต่ยี่สิบ (20) ล้านบาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) 
ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า การเข้าทำรายการดังกล่าวจึง
ต้องได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3/4) 
ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทั้งนี้ การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนนเสียง
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ ซึ่งได้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วน
ได้เสียจากการเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้เช่าเดิม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษซึ่งไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี้ (ณ วัน
กำหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการเข้าประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2567 
ของกองทรัสต์ SRIPANWA (Record Date) วันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2567) เป็นไปตามใบแจ้งรายชื่อ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 7 
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วาระที่ 4  พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการเจรจาและตกลงเกี่ยวกับ
ข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในการผ่อนชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที ่1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 
2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM 2) 
ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว ตลอดจนดำเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้อง
เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว โดยไม่ต้องขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 

 ข้อเท็จจริงและเหตุผล สืบเนื่องจากวาระที่ 3 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติ
ข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 3 ซึ่งส่งผลให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องดำเนินการเจรจา
เพิ่มเติมและตกลงเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในการผ่อนชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 
31 สิงหาคม 2566 เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 3 ตามกรอบ
อำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบ
โดยทรัสตีเพื่อให้การเจรจาและเข้าทำข้อตกลงดังกล่าวโดยผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตาม
กรอบและเข้าเงื่อนไขที่เกิดประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอ
ของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 3 เช่น ระยะเวลาการผ่อนชำระสั้นกว่า 5 ปี โดยมีอัตราเงินชดเชยคง
เดิมที่ร้อยละ 7.5 (7.5%) หรือระยะเวลาการผ่อนชำระ 5 ปีเท่ากับที่ระบุในข้อเสนอของผู้เช่า
เดิมในวาระที่ 3 โดยมีอัตราเงินชดเชยที่สูงกว่าร้อยละ 7.5 (7.5%) โดยดำเนินการให้แล้วเสร็จ
ภายในระยะเวลา 30 วันนับแต่วันที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติในวาระน้ี โดยไม่จำเป็นต้องขอ
อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีกในภายหลัง ซึ่งในการพิจารณาข้อตกลงและเงื่อนไข
ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะคำนึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงแนวปฏิบัติทั่วไปใน
อุตสาหกรรมเดียวกัน ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความคล่องตัวและรวดเร็วในการชำระค่าตอบแทน
การใช้ทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ อันจะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และเพื่อ
เป็นการหลีกเลี่ยงการฟ้องร้องดำเนินคดีกับผู้เช่าเดิม ซึ่งอาจทำให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการ
ฟ้องร้อง และต้องมีขั้นตอนการฟ้องร้องและบังคับคดีตามกระบวนการของศาล ซึ่งอาจต้องใช้
ระยะเวลานานกว่าคดีจะถึงที่สุด และไม่อาจคาดเดาถึงผลของคดีความได้แน่ชัดว่ากองทรัสต์
และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากการฟ้องร้องดังกล่าวหรือไม่ มากน้อยเพียงใด 

ดังนั้น เพื่อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเห็นสมควรเสนอให้
ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจเจรจาและตกลงเกี่ยวกับ
ข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในการผ่อนชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ตาม
กรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบ
โดยทรัสตี โดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก โดยมีเงื่อนไขว่า กรอบใน
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การเจรจาและเข้าทำข้อตกลงดังกล่าวจะต้องเข้าเงื่อนไขที่เกิดประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
และกองทรัสตท์ี่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที ่3  

  โดยมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์รวมถึงบุคคลซึ่งได้รับมอบหมายจากบุคคลดังกล่าวมี
อำนาจดำเนินการตามกรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี โดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 
สำหรับการดำเนินการดังต่อไปนี้ 

(1) มอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์รวมถึงบุคคลซึ่งได้รับมอบหมายจากบุคคลดังกล่าวมี
อำนาจดำเนินการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขในการชำระค่าตอบแทนการ
ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่ 
1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่  31 สิงหาคม 2566 ของผู้ เช่าเดิม ให้แล้วเสร็จภายใน
ระยะเวลา 30 วันนับแต่วันที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติในวาระน้ี โดยกรอบในการ
เจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขในการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์
ดังกล่าว จะต้องเข้าเงื่อนไขที่เกิดประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ที่ดียิ่งกว่า
ข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 3 เช่น ระยะเวลาการผ่อนชำระสั้นกว่า 5 ปี โดยมี
อัตราเงินชดเชยคงเดิมที่ร้อยละ 7.5 (7.5%) หรือระยะเวลาการผ่อนชำระ 5 ปีเท่ากับ
ที่ระบุในข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 3 โดยมีอัตราเงินชดเชยที่สูงกว่าร้อยละ 7.5 
(7.5%) 

(2) มอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือทรัสตีรวมถึงบุคคลซึ่งได้รับมอบหมายจาก
บุคคลดังกล่าว มีอำนาจดำเนินการจัดทำ ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือแก้ไข เพิ่มเติม 
หรือเปลี่ยนแปลงข้อตกลง เงื่อนไข สัญญา หรือเอกสารอื่นใดระหว่างกองทรัสต์และ
ผู้เช่าเดิม   

(3) มอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือทรัสตีรวมถึงบุคคลซึ่งได้รับมอบหมายจาก
บุคคลดังกล่าว มีอำนาจดำเนินการอ่ืนใดที่จำเป็นและเกี่ยวข้องกับการดำเนินการ
ดังกล่าวข้างต้นทุกประการ เพื่อให้การดำเนินการดังกล่าวประสบผลสำเร็จ 

 ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติการมอบหมาย
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เจรจาและเข้าทำข้อตกลง และ/หรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของการชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่ 
1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ของผู้เช่าเดิม ตามกรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์
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ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี โดยผู้จัดการกองทรัสต์
จะเข้าเจรจาและทำข้อตกลงตามกรอบในการเจรจากับผู้เช่าเดิมที่จะทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ได้รับผลประโยชน์ที่ดียิ่งกว่าตามที่ผู้เช่าเดิมเสนอในวาระที่ 3 เช่น ระยะเวลาการผ่อนชำระสั้น
กว่า 5 ปี โดยมีอัตราเงินชดเชยคงเดิมที่ร้อยละ 7.5 (7.5%) หรือระยะเวลาการผ่อนชำระ 5 ปี
เท่ากับที่ระบุในข้อเสนอของผู้ เช่าเดิมในวาระที่ 3 โดยมีอัตราเงินชดเชยที่สูงกว่าร้อยละ 7.5 
(7.5%) โดยดำเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติใน
วาระนี้ โดยไม่ต้องดำเนินการขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก เพื่อให้เกิดความ
คล่องตัวและรวดเร็วในการชำระค่าตอบแทนการใช้ทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ อันจะก่อให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และเพื่อเป็นการหลีกเลี่ยงการฟ้องร้องดำเนินคดีกับผู้เช่าเดิม 
ซึ่งอาจทำให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และต้องมีขั้นตอนการฟ้องร้องและบังคับคดีตาม
กระบวนการของศาลซึ่งอาจต้องใช้ระยะเวลานานกว่าคดีจะถึงที่สุด และไม่อาจคาดเดาถึงผลของ
คดีความได้แน่ชัดว่ากองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากการฟ้องร้องดังกล่าว
หรือไม่ มากน้อยเพียงใด และการอนุมัติตามรายละเอียดข้างต้นจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ เนื่องจากทำให้กองทรัสต์สามารถลดค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม การอนุมัติตามรายละเอียดข้างต้นจะถือเป็นการมอบอำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์
สามารถเจรจาและทำข้อตกลงตามกรอบในการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงกับผู้เช่าเดิม ซึ่งอำนาจ
ในการพิจารณาดังกล่าวของผู้จัดการกองทรัสต์ตามกรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับ
มอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตีถือเป็นที่สิ้นสุดโดยผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จะไม่ได้มีส่วนร่วมในการพิจารณาด้วย   

ความเห็นของทรัสตี 

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติในวาระนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเข้าเจรจาตาม
กรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบ
โดยทรัสตีได้โดยไม่ต้องดำเนินการขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก  

ทรัสตีขอแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่า ผลการเจรจาของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าเดิมที่ดี
ยิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 3 มีทั้งในแง่ของจำนวนเงินค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) หรือในแง่ของระยะเวลาการผ่อนชำระเงิน 
ซึ่งผลการเจราจาที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอเดิมนั้น ในแง่ของจำนวนเงินค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังกล่าว แค่เพียงจำนวนเงินมากกว่าเดิมเล็กน้อย ก็ถือว่าเข้าเงื่อนไข
ของข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอเดิมแล้ว ส่วนในแง่ของระยะเวลาการผ่อนชำระเงินนั้น 
ระยะเวลาการผ่อนชำระเงินที่เร็วขึ้นกว่าเดิมเพียง 1 วัน ก็ถือว่าดียิ่งกว่าข้อเสนอเดิมเช่นกัน 
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หมายเหตุ 

เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 3 และวาระที่ 4 เป็น
เรื่องที่สืบเนื่องกัน ดังนั้น หากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบในวาระที่ 3 แล้ว การพิจารณา
ในวาระที่ 4 ให้เป็นอันยกเลิกไปและไม่ต้องพิจารณาอีก แต่ถ้าที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติ
ไมเ่ห็นชอบในวาระที่ 3 ก็ให้ดำเนินการพิจารณาวาระที่ 4 ต่อไป 

  การลงมติ  

เนื่องจากเป็นการเจรจากับผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในการชำระค่าตอบแทนการ
ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ซึ่งหากผู้จัดการกองทรัสต์
สามารถเจรจาและตกลงกับผู้เช่าเดิมได้ตามกรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมาย
จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี จะเป็นการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการรวมกันต้ังแต่ยี่สิบ (20) ล้านบาท หรือเกินกว่าร้อยละ
สาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า การเข้าทำรายการ
ดังกล่าวจึงต้องได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสาม
ในสี่ (3/4) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน 

ทั้งนี้ การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนน
เสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ ซึ่งได้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี
ส่วนได้เสียจากการเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้เช่าเดิม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษซึ่งไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี้ (ณ วันกำหนด
รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการเข้าประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2567 ของ
กองทรัสต์ SRIPANWA (Record Date) วันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2567) เป็นไปตามใบแจ้งรายชื่อ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาดว้ยลำดับที ่7 

วาระที่ 5  พิจารณาการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM 2) ฉบับใหม่กับ 
บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม  

 ข้อเท็จจริงและเหตุผล ตามที่สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 2 สิงหาคม 2562 
ได้สิ้นสุดลงเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 หลังจากนั้น ผู้เช่าเดิมได้มีหนังสือฉบับลงวันที่ 
15 กันยายน 2565 ถึงทรัสตี ขอขยายระยะเวลาผ่อนผันชำระค่าเช่าจำนวน 102.3 ล้านบาท 
และขอต่อสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 อีก 3 ปี  เริ่มวันที่  1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่  31 
กรกฎาคม 2568 โดยเสนอขอชำระค่าเช่าในอัตราค่าเช่าคงที่ปีละ 30 ล้านบาท และอัตราค่าเช่าผัน
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แปรร้อยละ 70 ของรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม SPM 2 หลังจากหักค่าใช้จ่ายในการ
ประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมดและค่าเช่าคงที่แล้ว รวมทั้งให้ผู้เช่าเดิมและผู้ให้เช่ามีสิทธิต่อ
อายุสัญญาเช่าออกไปอีก 3 ปี โดยจะตกลงอัตราค่าเช่ากันใหม่ 

สำหรับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ที่
ผู ้เช่าเดิมจะชำระต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันที่จะมีมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
หากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามเงื่อนไขข้างต้น ผู้เช่าเดิมก็จะชำระตามมติของ
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แต่ถ้าที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติ ผู้เช่าเดิมขอชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ในอัตราเดือนละร้อยละ 30 ของค่าเช่า
ตามสัญญาเดิม นับตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่มีมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ
ผู้เช่าเดิมขอไม่ต่อสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 อีกต่อไป 

ต่อมาวันที่ 2 พฤษภาคม 2566 ผู้เช่าเดิมได้มีหนังสือถึงทรัสตีขอปรับเพิ่มอัตราค่าเช่าคงที่เป็น
ปีละ 50 ล้านบาท และอัตราค่าเช่าผันแปรเป็นร้อยละ 80 โดยให้ผู้เช่าเดิมและผู้ให้เช่ามีสิทธิ
ต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 3 ปี ในอัตราค่าเช่าตามที่เสนอ ถ้าที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติ
อนุมัติตามเงื่อนไขข้างต้น ผู้เช่าเดิมจะชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ตามมตขิองที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และขอผ่อนชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) สำหรับ
งวดวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติเป็นเวลา 6 ปี แต่ถ้า
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติ ผู้เช่าเดิมขอชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ในอัตราเดือนละร้อยละ 30 ของค่าเช่าตามสัญญาเช่าเดิม 
นับต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่มีมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และผู้เช่าเดิมขอไม่ต่อ
สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 อีกต่อไป 

หลังจากน้ันเมื่อวันท่ี 9 สิงหาคม 2566 ผู้เช่าเดิมได้มีหนังสือถึงทรัสตีขอต่อสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
SPM 2 มีระยะเวลา 3 ปี เริ่มตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2566 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2569 ในอัตรา
ค่าเช่าคงที่ปีละ 50 ล้านบาท และอัตราค่าเช่าผันแปรร้อยละ 80 ของรายได้จากการประกอบ
กิจการโรงแรม SPM 2 หลังจากหักค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมด และค่าเช่า
คงที่แล้ว โดยให้ผู้เช่าเดิมและผู้ให้เช่ามีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 3 ปี ในอัตราค่าเช่า
ตามที่เสนอ สำหรับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ 
SPM 2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ผู้เช่าเดิมขอชำระเป็นเงิน
จำนวน 102.3 ล้านบาท โดยขอผ่อนชำระเป็นเวลา 5 ปี 

ต่อมาวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2567 ผู้เช่าเดิมได้มีหนังสือตอบกลับถึงทรัสตีเพื่อแจ้งความประสงค์ใน
การขอทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่ โดยมีข้อเสนอเกี่ยวกับอัตราค่าเช่า ระยะเวลา
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การเช่า และสิทธิในการต่อสัญญาเช่า ที่แตกต่างไปจากที่ระบุไว้เดิมในสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ซึ่งข้อเสนอดังกล่าวได้ผ่านการให้ความเห็นโดยบริษัท 
เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จำกัด ในฐานะที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ (Independent Financial Advisor: IFA) แล้ว รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่
ส่งมาด้วยลำดับที่ 3 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

1. ระยะเวลาการเช่า 

3 ปี โดยเริ่มนับต้ังแต่เมื่อครบ 2 เดือนถัดจากเดือนที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติ
อนุมัติเกี่ยวกับการเข้าทำสัญญาเช่า SPM 2 ฉบับใหม่ และเมื่อครบกำหนดระยะเวลาเช่า 
3 ปี ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีก 2 ปี 

2. อัตราค่าเช่า โดยแบ่งเป็น 

2.1 ค่าเช่าคงท่ี 

ตามอัตราที่ปรากฏในตารางด้านล่าง โดยชำระเท่า ๆ กันทุกเดือนมีกำหนด
ชำระภายใน 45 วันนับจากวันสุดท้ายของแต่ละเดือน 

ปีที่ จำนวนค่าเช่า  
(ล้านบาท) 

1 70 

2 75 

3 80 

4 85 

5 90 
 

                            2.2 ค่าเช่าผันแปร ในอัตราร้อยละ 80 (80%) ของจำนวน ก-ข-ค โดยชำระทุก
เดือนมีกำหนดชำระภายใน  45 วันนับจากวันสุดท้ายของแต่ละเดือน โดย
ตัวอักษร ก, ข และ ค มีความหมาย ดังนี้   

ตัวอักษร ความหมาย 
ก รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม SPM 2 (รายได้ค่าห้องพัก 

รายได้ค่าอาหารและเครื่องดื่ม รายได้จากการดำเนินงานอื่น ๆ 
ไม่รวมดอกเบี้ยรับ) 



20 

ตัวอักษร ความหมาย 
ข ค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมดเช่น ต้นทุนรวม

ของห้องพัก ต้นทุนรวมของอาหารและเครื่องด่ืม และต้นทุนจาก
การดำเนินงานอ่ืน ๆ เงินเดือนและผลประโยชน์พนักงาน ค่าใช้จ่าย
การขายและการตลาด ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าทำความสะอาด และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบ
กิจการโรงแรมทั้งหมด 

ค ค่าเช่าคงที่ตามข้อ 2.1 
                                               

3. สิทธิ (Option) การต่ออายุสัญญาเช่า 

เมื่อครบกำหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุ
สัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี โดยมีอัตราค่าเช่าตามข้อ 2. ข้างต้น  

ทั้งนี้ อัตราค่าเช่า ระยะเวลาการเช่า และสิทธิ  (Option) ต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้
ข้อเสนอของผู้เช่าเดิม แตกต่างไปจากสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับเดิมซึ่งระบุไว้
ดังน้ี 

เรือ่ง รายละเอียดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับเดมิ 

1. อัตราค่าเช่าคงที่ ปีที่ 1 (1 สิงหาคม 2565 – 31 กรกฎาคม 2566) : 102,300,000 บาท  
ปีที่ 2 (1 สิงหาคม 2566 – 31 กรกฎาคม 2567) : 102,300,000 บาท 
ปีที่ 3 (1 สิงหาคม 2567 – 31 กรกฎาคม 2568) : 112,530,000 บาท  
ปีที่ 4 (1 สิงหาคม 2568 – 31 กรกฎาคม 2569) : 112,530,000 บาท  
ปีที่ 5 (1 สิงหาคม 2569 – 31 กรกฎาคม 2570) : 112,530,000 บาท  
ปีที่ 6 (1 สิงหาคม 2570 – 31 กรกฎาคม 2571) : 123,783,000 บาท 

2. ค่าเช่าผันแปร ไม่ม ี
3. ระยะเวลาการเช่า 3 ปี (ต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2568) 

4. สิทธิ (Option) ต่อ
อายุสัญญาเช่า 

เมื่อครบกำหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีสิทธิ (Option) 
ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 คราว คราวละ 3 ปี โดยมีอัตรา
ค่าเช่าตามที่ระบุในสัญญา 

   

นอกเหนือจากความแตกต่างในเรื่องอัตราค่าเช่า ระยะเวลาการเช่า และสิทธิ (Option) ต่ออายุ
สัญญาเช่าตามที่ระบุไว้ข้างต้นแล้ว ข้อตกลงและเงื่อนไขอ่ืน ๆ ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ให้เป็นไป
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ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับเดิมทุกประการ ทั้งนี้ เมื่อกองทรัสต์และผู้เช่า
เดิมเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่ ข้อตกลงหรือเงื่อนไขใดที่เกี่ยวข้องกับการเช่า
ทรัพย์สิน SPM 2 ที่ได้ทำไว้ก่อนหน้าและแตกต่างหรือขัดแย้งกับสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 
ฉบับใหม่ ให้ถือเป็นอันสิ้นผล และกองทรัสต์และผู้เช่าเดิมต้องผูกพันตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
SPM 2 ฉบับใหม่แทน 

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่กับผู้เช่า
เดิมตามวาระที่ 5 นี้ ผู้เช่าเดิมและกองทรัสต์จะเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่
เพื่อให้ผู้เช่าเดิมเข้ามาเป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 และประกอบกิจการโรงแรมเป็น
ระยะเวลา 3 ปีนับต้ังแต่เมื่อครบ 2 เดือนถัดจากเดือนที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติในวาระ
นี้ ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสต์มีรายได้อย่างต่อเนื่องและอาจได้รับผลตอบแทนเพิ่มขึ้นหากผล
ประกอบการของธุรกิจโรงแรมเป็นไปได้ด้วยดีตามค่าเช่าผันแปรที่เสนอโดยผู้เช่าเดิม ซึ่งจะ
ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าการรับค่าตอบแทนจากผู้เช่า
เดิมภายใต้สัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ซึ่งเหลือระยะเวลาของ
สัญญาอีกประมาณ 6 เดือน (สัญญามีผลใช้บังคับต้ังแต่วันที่ 1 กันยายน 2566 ถึงวันที่ 31 
สิงหาคม 2567 รวมเป็นระยะเวลา 1 ปี) และการมอบอำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการ
เจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (ทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2) ของสัญญาเช่าฉบับใหม่เพื่อให้ได้ข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ที่ ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่
เสนอในวาระที่ 5 อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าเดิมจะมีภาระการชำระค่าเช่าภายใต้สัญญาเช่าฉบับ
ใหม่เพิ่มเติมจาก (ก) หน้าที่ในการผ่อนชำระค่าเช่างวดวันที่ 1 สิงหาคม 2563 จนถึงวันที่ 
31 กรกฎาคม 2565 ภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 
จำนวน 184,777,814.09 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ ่ม ) เป็นระยะเวลา 5 ปี (ปี 2566 - ปี 
2571) และ (ข) หน้าที่ในการผ่อนชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันที่  1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่  31 สิงหาคม 2566 
จำนวน 108,612,585.18 บาท  เป็นระยะเวลา 5 ปี  (ปี  2567 - ปี  2572) ในกรณี ที่ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติในวาระที่  3 ทำให้ผู้ เช่าเดิมจะต้องผ่อนชำระเงินทั้งหมดให้แก่
กองทรัสต์เป็นจำนวนรวมประมาณ 293,390,399.27 บาท รวมถึงต้องชำระค่าเช่าภายใต้
สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่ให้แก่กองทรัสต์อีกเป็นจำนวนอย่างน้อย 400,000,000 
บาทตามอัตราค่าเช่าคงที่ที่ผู้เช่าเดิมเสนอ 

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่กับ
ผู ้เช่าเดิมตามวาระที่ 5 น้ี จะมีการนำเสนอผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาการมอบอำนาจให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สิน          
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ท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ของสัญญาเช่าฉบับใหม่เพื่อให้ได้
ข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ที่ดียิ่ง
กว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 5 ตามกรอบอำนาจที่ผู ้จัดการกองทรัสต์
ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี ซึ่งกรณีดังกล่าวทำให้
กองทรัสต์จะยังไม่มีรายได้หลักจากการได้รับค่าเช่า โดยจะได้รับเพียงค่าตอบแทนภายใต้
สัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ซึ่งมีจำนวนน้อยกว่าอัตราค่าเช่า
ตามที่ผู้เช่าเดิมเสนอในวาระท่ี 5 และไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการเจรจาให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่า
ข้อเสนอเดิมจะสำเร็จหรือไม่  

นอกจากนี้ หากผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ของสัญญาเช่าฉบับใหม่เพื่อให้
ได้ข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ที่ดียิ่ง
กว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 5 ไม่สำเร็จ สัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of 
Properties Agreement) ระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าเดิมก็จะต้องดำเนินต่อไป และกองทรัสต์
จะต้องดำเนินการเปิดประมูลเพื่อสรรหาผู้ เช่ารายใหม่ ซึ่งจะต้องใช้ระยะเวลานานและ
ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายต่อกองทรัสต์อีก 

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติการเข้าทำ
สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิม ตามรายละเอียดข้อเสนอของผู้เช่าเดิมข้างต้น 
เนื่องจากผู้เช่าเดิมเป็นผู้ที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารโรงแรมระดับลักชูรี่ 
(Luxury Hotel) ซึ่งรวมถึงโรงแรมภายใต้แบรนด์ศรีพันวาที่มีมูลค่าทางการตลาดที่สูงสำหรับ
โรงแรมในพื้นที่จังหวัดภูเก็ต อีกทั้งผู้เช่าเดิมมีความคุ้นเคยกับการบริหารทรัพย์สินโครงการ 
SPM 2 เป็นอย่างดี ดังนั้น หากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์เข้าทำสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิม จะทำให้การบริหารทรัพย์สินโครงการ SPM 2 เป็นไป
อย่างต่อเนื่อง มีประสิทธิภาพ เกิดความประหยัดต่อขนาด (Economy of Scale) รวมถึงเกิด
ความเป็นเอกภาพในการบริหารงาน และจะส่งผลให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าอันเป็นรายได้หลัก
ของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง ซึ่งย่อมก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย แต่หากผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติให้กองทรัสต์เข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิม
ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องดำเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติม เพื่อให้ได้ข้อตกลงและเงื่อนไข
ในการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิม
ตามที่ เสนอในวาระนี้  ตามกรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือ
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หน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตีซึ่งจะทำให้กองทรัสต์ขาดรายได้จากค่าเช่าใน
ช่วงเวลาดังกล่าวและไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการเจรจาจะสำเร็จหรือไม่ 

ความเห็นของทรัสตี 

ตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สร. 26/2555 และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ของกองทรัสต์ 
SRIPANWA รายการเกี่ยวกับการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าต้ังแต่ยี่สิบ (20) 
ล้านบาท หรือต้ังแต่ร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะ
สูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3/4) 
ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง และในกรณีที่
เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย  

เนื่องจากผู้เช่าเดิมมีฐานะเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ และการพิจารณาเรื่อง
ค่าเช่าเป็นการทำธุรกรรมของกองทรัสต์ที่มีขนาดของรายการต้ังแต่ยี่สิบ (20) ล้านบาท หรือ
เกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ จึงต้องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เป็นผู้พิจารณาและมีมติในวาระนี้ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3/4) ของ
จำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 โดย
สารสนเทศการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์) ปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 2 นอกจากนี้ ในการขอมติ
ที ่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ดำเนินการให้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ได้รับการ
แต่งต้ังจากผู้จัดการกองทรัสต์แสดงความเห็นประกอบไว้แล้วในหนังสือเชิญประชุมฉบับนี้ 
ปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 3 ซึ่งการดำเนินการต่าง ๆ ทั้งหมด ที่กล่าวข้างต้นนั้นได้
เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว  

อย่างไรก็ดี หลังจากที่กองทรัสต์ได้รับข้อเสนอจากผู้เช่าเดิม กองทรัสต์มีกระบวนการประมูล
เพื่อสรรหาผู้เช่าของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (SPM 2) โดยมีบริษัท เน็กซัส พรอพ
เพอร์ต้ี มาร์เก็ตต้ิง จำกัด เป็นผู้จัดการการประมูล ผลของการเปิดประมูลคงเหลือข้อเสนอที่
กองทรัสต์ได้รับจากผู้ เช่าเดิมเพียงรายเดียว และเนื่องจากเป็นการทำธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ กองทรัสต์จึงจัดให้มีความเห็นของ
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการพิจารณาของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ควรศึกษาความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระซึ่งรวมถึงข้อดี ข้อด้วย รวมถึงความเสี่ยง
ของการเข้าทำรายการ และข้อมูลภาระของผู้เช่าเดิมในการชำระค่าเช่าตามข้อเสนอในวาระนี้ 
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การผ่อนชำระค่าเช่างวดวันที่ 1 สิงหาคม 2563 จนถึงวันที ่ 31 กรกฎาคม 2565 ภายใต้
สัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ของโครงการ SPM2 ของผู้เช่า
เดิมเพื่อประกอบการพิจารณา 

ทรัสตีมีความเห็นว่าการทำสัญญาเช่ากับผู้เช่าเดิม ไม่ขัดกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ 
และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแต่อย่างใด ทั้งนี้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ควรทำความเข้าใจลักษณะกองทรัสต์
ที่ลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทโรงแรม ตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ข้อ 2 วัตถุประสงค์ของ
กองทรัสต์ ข้อย่อย 2.2.2 (10) และ ข้อ 9 เรื่องการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ข้อย่อย 9.1 
และ 9.2 ข้อเสนอของสัญญาเช่าที่กองทรัสต์ได้รับ ความเสี่ยง ผลตอบแทนจากค่าเช่าคงที่
และค่าเช่าผันแปร ภายใต้สถานการณ์เศรษฐกิจปัจจุบัน รวมถึงพิจารณาความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระที่เกี่ยวกับการทำธุรกรรมและรายการที่เกี่ยวโยงก่อนตัดสินใจ 

หมายเหตุ 

เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 5 วาระที่ 6 และ
วาระที่ 7 เป็นเรื่องที่สืบเนื่องกัน ดังนั้น หากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบในวาระที่ 5 
แล้ว การพิจารณาในวาระที่ 6 และวาระที่ 7 ให้เป็นอันยกเลิกไปและไม่ต้องพิจารณาอีก แต่ถ้า
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่เห็นชอบในวาระที่ 5 ก็ให้ดำเนินการพิจารณาวาระที่ 6 และ
วาระที่ 7 ต่อไป 

การลงมติ 

การเข้าทำรายการดังกล่าวของกองทรัสต์เป็นการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการรวมกันต้ังแต่ยี่สิบ (20) ล้านบาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) 
ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า การเข้าทำรายการดังกล่าวจึง
ต้องได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3/4) 
ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทั้งนี้ การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนน
เสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ ซึ่งได้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี
ส่วนได้เสียจากการเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้เช่าเดิม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษซึ่งไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี้ (ณ วันกำหนด
รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการเข้าประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2567 ของ
กองทรัสต์ SRIPANWA (Record Date) วันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2567) เป็นไปตามใบแจ้งรายชื่อ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 7 
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วาระที่ 6  พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและ
เงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ของ
สัญญาเช่าฉบับใหม่ ตลอดจนดำเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์
ดังกล่าวโดยไม่ต้องขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 

 ข้อเท็จจริงและเหตุผล สืบเนื่องจากวาระที่ 5 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติ
ข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 5 ซึ่งส่งผลให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องดำเนินการเจรจากับ
ผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมเพื่อให้ได้ข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของ
สัญญาเช่าฉบับใหม่ท่ีดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 5 ตามกรอบอำนาจ
ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี
เพื่อให้การเจรจาดังกล่าวเป็นไปตามกรอบและเข้าเงื่อนไขที่เกิดประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
และกองทรัสต์ที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 5 กล่าวคือ จำนวนเงินค่าเช่าคงที่ 
ภายใต้สัญญาเช่าฉบับใหม่จะต้องดีกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามวาระที่ 5 โดยดำเนินการ
ให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลา 45 วันนับแต่วันที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติในวาระน้ี โดยไม่
จำเป็นต้องขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีกในภายหลัง ซึ่งในการพิจารณาข้อตกลง
และเงื่อนไขดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะคำนึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงแนวปฏิบัติ
ทั่วไปในอุตสาหกรรมเดียวกัน ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความคล่องตัวและรวดเร็วในการนำทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2 ออกหาประโยชน์ได้โดยเร็วที่สุด ลดผลกระทบที่อาจมีต่อกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จากการสูญเสียรายได้ และเพื่อให้กองทรัสต์สามารถกลับมาหาประโยชน์ได้อย่าง
ปกติตามเดิม รวมถึงลดภาระค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

 ดังนั้น เพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเห็นสมควรเสนอให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและ
เงื่อนไขของการให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 กับผู้เช่าเดิม ตลอดจนดำเนินการอ่ืนใดที่
เกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว ตามกรอบอำนาจที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้รับ
มอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี โดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจาก
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก โดยมีเงื่อนไขว่า กรอบในการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและ
เงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่จะต้องเข้าเงื่อนไขที่เกิด
ประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ที่ดียิ่งกว่ากว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 5 

 โดยมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงบุคคลซึ่งได้รับมอบหมายจากบุคคลดังกล่าว มี
อำนาจดำเนินการตามกรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี โดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 
สำหรับการดำเนินการดังต่อไปนี ้
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(1) มอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์รวมถึงบุคคลซึ่งได้รับมอบหมายจากบุคคลดังกล่าวมี
อำนาจดำเนินการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2 ให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลา 45 วันนับแต่วันที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มี
มติอนุมัติในวาระนี้ โดยกรอบในการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่จะต้องเข้าเงื่อนไขที่เกิดประโยชน์
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ที่ดียิ่งกว่ากว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 5 
กล่าวคือ จำนวนเงินค่าเช่าคงที่ภายใต้สัญญาเช่าฉบับใหม่ จะต้องดีกว่าข้อเสนอของ
ผู้เช่าเดิมตามวาระที่ 5 

(2) มอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือทรัสตีรวมถึงบุคคลซึ่งได้รับมอบหมายจาก
บุคคลดังกล่าว มีอำนาจดำเนินการจัดทำ ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือแก้ไข เพิ่มเติม 
หรือเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า ข้อตกลง เงื่อนไข สัญญา หรือเอกสารอ่ืนใดระหว่าง
กองทรัสต์และผู้เช่าเดิม 

(3) มอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือทรัสตีรวมถึงบุคคลซึ่งได้รับมอบหมายจาก
บุคคลดังกล่าว มีอำนาจดำเนินการอ่ืนใดที่จำเป็นและเกี่ยวข้องกับการดำเนินการ
ดังกล่าวข้างตน้ทุกประการ เพื่อให้การดำเนินการดังกล่าวประสบผลสำเร็จ 

 ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติการมอบหมายให้
ผู้จัดการกองทรัสต์เจรจาและเข้าทำข้อตกลง และ/หรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของการให้เช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ตามกรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเข้าเจรจาและทำข้อตกลง
ตามกรอบในการเจรจากับผู้เช่าเดิมที่จะทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์ที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอ
ของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 5 กล่าวคือ จำนวนเงินค่าเช่าคงที่ภายใต้สัญญาเช่าฉบับใหม่จะต้อง
ดีกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามวาระที่ 5 โดยดำเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 45 วันนับแต่วันที่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติในวาระน้ี โดยไม่ต้องดำเนินการขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อีก เพื่อให้เกิดความคล่องตัวและรวดเร็วในการนำทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ออก
หาประโยชน์ได้โดยเร็วที่สุด ลดผลกระทบที่อาจมีต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์จากการ
สูญเสียรายได้ และเพื่อให้กองทรัสต์สามารถกลับมาหาประโยชน์ได้อย่างปกติตามเดิม และ
การอนุมัติตามรายละเอียดข้างต้นจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากทำให้กองทรัสต์
สามารถลดค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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อย่างไรก็ตาม การอนุมัติตามรายละเอียดข้างต้นจะถือเป็นการมอบอำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์
สามารถเจรจาและทำข้อตกลงตามกรอบในการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงกับผู้เช่าเดิม  ซึ่งอำนาจ
ในการพิจารณาดังกล่าวของผู้จัดการกองทรัสต์ ตามกรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับ
มอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี ถือเป็นที่สิ้นสุด โดยผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จะไม่ได้มีส่วนร่วมในการพิจารณาด้วย   

ความเห็นของทรัสตี 

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติในวาระนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเข้าเจรจาตาม
กรอบอำนาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบ
โดยทรัสตไีด้โดยไม่ต้องดำเนินการขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 

ทรัสตีขอแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่า ผลการเจรจาของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าเดิมที่ดี
ยิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในวาระที่ 5 ได้แก่ จำนวนเงินค่าเช่าคงที่นั้น ซึ่งค่าเช่าคงที่ที่มี
จำนวนมากกว่าเดิมเพียงเล็กน้อย ก็ถือว่าเข้าเงื่อนไขของข้อเสนอทีดี่ยิ่งกว่าข้อเสนอเดิมแล้ว  

หมายเหตุ 

เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 5 วาระที่ 6 และ
วาระที่ 7 เป็นเรื่องที่สืบเนื่องกัน ดังนั้น หากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบในวาระที่ 5 
แล้ว การพิจารณาในวาระที่ 6 และวาระที่ 7 ให้เป็นอันยกเลิกไปและไม่ต้องพิจารณาอีก แต่ถ้า
ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่เห็นชอบในวาระที่ 5 ก็ให้ดำเนินการพิจารณาวาระที่ 6 และ
วาระที่ 7 ต่อไป 

การลงมติ 

เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์อาจสามารถเจรจาและตกลงกับผู้เช่าเดิมซึ่งมีความเกี่ยวโยงกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่ โดยเป็นไปตามกรอบ
อำนาจที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ ่งผ่านการตรวจสอบ
โดยทรัสตี ซึ่งการเข้าทำรายการดังกล่าวของกองทรัสต์จะเป็นการทำรายการกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการรวมกันต้ังแต่ยี่สิบ (20) ล้านบาท หรือเกินกว่าร้อยละ
สาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า การเข้าทำรายการ
ดังกล่าวจึงต้องได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสาม
ในสี่ (3/4) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน เพื่อให้ไม่ ต้องนำเสนอเรื่องการเข้าทำรายการดังกล่าวต่อที่ประชุมผู ้ถ ือ
หน่วยทรัสต์อีก 
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ทั้งนี้ การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนน
เสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ ซึ่งได้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี
ส่วนได้เสียจากการเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้เช่าเดิม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ผู้มีส่วนได้เสียเปน็พิเศษซึ่งไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี้ (ณ วันกำหนด
รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการเข้าประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2567 ของ
กองทรัสต์ SRIPANWA (Record Date) วันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2567) เป็นไปตามใบแจ้งรายชื่อ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที ่7 

วาระที่ 7 พิจารณารับทราบการเข้าทำสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) 
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าเดิมเป็นการชั่วคราว ในระหว่างที่การสรรหาผู้เช่ารายใหม่
ยังไม่แล้วเสร็จ 

ข้อเท็จจริงและเหตุผล ภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 
ได้สิ้นสุดลงเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้มีการดำเนินการต่าง ๆ 
เพื่อสรรหาผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งรวมถึงการจัดให้มีการประมูลเพื่อหาผู้เช่ารายใหม่และการเตรียมการ
เพื่อนำข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 เสนอต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาและมีมติ  

เนื่องจากการดำเนินการสรรหาผู้เช่ารายใหม่ไม่ประสบผลสำเร็จ และต่อมาผู้เช่าเดิมได้ขอ
สิ้นสุดสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ตามหนังสือของผู้เช่าเดิมฉบับลงวันที่ 15 กรกฎาคม 2566 
โดยผู้เช่าเดิมจะย้ายออกและส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในวันที่ 31 สิงหาคม 
2566 จึงส่งผลให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่มีผู้เช่าและอาจกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 
เมื่อคำนึงถึงประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจึง
เห็นสมควรให้ผู้เช่าเดิมซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญ และประสบการณ์ในการประกอบ
กิจการโรงแรมเป็นอย่างดี ใช้ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 เพื่อประกอบกิจการโรงแรมและบริหาร
จัดการทรัพย์สินโครงการ SPM 2 เป็นการชั่วคราว โดยการเข้าทำสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use 
of Properties Agreement) กับผู้เช่าเดิมเป็นระยะเวลา 1 ปี (ต้ังแต่วันที่ 1 กันยายน 2566 ถึง
วันที่ 31 สิงหาคม 2567) ตามมติของที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ครั้งที่ 
11/2566 ซึ่งจัดประชุมเมื่อวันที่ 13 พฤศจิกายน 2566 และได้แจ้งข่าวต่อตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยแล้วเมื่อวันที่ 14 พฤศจิกายน 2566 โดยกองทรัสต์สามารถยกเลิกสัญญาดังกล่าว
ได้ก่อนครบกำหนดระยะเวลา หากในอนาคตกองทรัสต์สามารถสรรหาผู้เช่ารายใหม่ได้สำเร็จ 
และกองทรัสต์จะได้รับค่าตอบแทนที่เกิดจากการให้ผู้เช่าเดิมใช้ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ใน
อัตราปีละประมาณ 50.7 ล้านบาท และมีการจ่ายค่าตอบแทนการบริหารจัดการทรัพย์สิน
ให้แก่ผู้เช่าเดิมในอัตราปีละประมาณ 13.2 ล้านบาท โดยที่ ค่าตอบแทนดังกล่าวเป็นยอด
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ประมาณการตามงบประมาณปี 2566 ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราที่ระบุไว้ ทั้งนี้ 
ขึ้นอยู่กับผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงจากการประกอบธุรกิจโรงแรม  

ท้ังนี้ หากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับใหม่กับ
ผู้เช่าเดิมในวาระที่ 5 แต่อนุมัติการมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติม
ในวาระที่ 6 สัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ระหว่างกองทรัสต์และ
ผู้เช่าเดิมจะยังคงดำเนินต่อไปจนกว่าผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเจรจาและเข้าทำข้อตกลง
และเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิมได้ แต่หาก
ผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติม แต่การ
เจรจาดังกล่าวไม่สำเร็จ หรือไม่อนุมัติการมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เจรจากับผู้เช่าเดิม
เพิ่มเติมในวาระที่ 6 สัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ระหว่างกองทรัสต์
และผู้เช่าเดิมจะยังคงดำเนินต่อไปจนกว่าจะครบกำหนดระยะเวลาของสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน 

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์รับทราบการเข้าทำสัญญา
ให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าเดิมเป็นการชั่วคราว
ในระหว่างที่การเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 
ของสัญญาเช่าฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิมยังไม่แล้วเสร็จ   

ความเห็นของทรัสตี 

วาระนี้เป็นวาระแจ้งเพื่อทราบ ทรัสตีไม่มีความเห็น 

การลงมติ 

-ไม่มี- วาระนี้เป็นวาระแจ้งเพื่อทราบจึงไม่ต้องมีการลงมติ  

หมายเหตุ 

เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติตามวาระที่ 5 และวาระที่ 7
เป็นเรื่องที่สืบเนื่องกัน ดังนั้น หากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบในวาระที่ 5 แล้ว การ
พิจารณาในวาระที่ 7 ให้เป็นอันยกเลิกไปและไม่ต้องพิจารณารับทราบอีก แต่ถ้าท่ีประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติไมเ่ห็นชอบในวาระที่ 5 ก็ใหด้ำเนินการพิจารณารับทราบวาระที ่7 ต่อไป 

 

 



FOR FOREIGN TRUSTHOLDERS WHO HAVE CUSTODIANS IN THAILAND ONLY ส่ิงท่ีส่งมาด้วย 5.2 
  Enclosure 5.2 

   แบบ ข. 
Form B. 

  Enclosure 5.2 Page 4 
 

(7) ในกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ทรัสตีเป็นผู้รับมอบฉันทะของขา้พเจ้า โดยให้มีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามท่ีเห็นสมควร หรือ
กรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นผู้รับมอบฉันทะแต่มิได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้หรือระบุไวไ้ม่ชัดเจนน้ัน ให้ถือว่า
ข้าพเจ้ากำหนดให้ทรัสตี หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้า ใช้สิทธิออกเสียงเห็นด้วยในมติดังกล่าวในทุกวาระของการประชุมดังกล่าว
ข้างต้น  

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. 

 

 
    กิจการใดท่ีผู้รับมอบฉันทะได้กระทำไปในการประชุม เว้นแต่กรณีท่ีผู้รับมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีข้าพเจ้าระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้ถือเสมือนว่า

ข้าพเจ้าได้กระทำเองทุกประการ 
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 ผู้มอบฉันทะ/Grantor 
 ( ) 

 
 

ลงชื่อ/Signed ผู้รับมอบฉันทะ/Proxy 
 ( ) 

 

หมายเหตุ 
1.  หนังสือมอบฉันทะแบบ ข. นี้ ใช้เฉพาะกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีปรากฏชื่อในทะเบียนเป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งต้ังให้คัสโตเดียน (Custodian) ในประเทศ

ไทยเป็นผูร้ับฝากและดูแลหน่วยทรัสต์ให้เท่าน้ัน 
Only foreign trustholder whose name appears in the registration book who have a Custodian in Thailand can use the Proxy Form B. 
 

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

      (1) หนังสือมอบอำนาจจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ให้คัสโตเดียน (Custodian) เป็นผู้ดำเนินการลงนามในหนังสือมอบฉันทะแทน 
      Power of Attorney from the trustholder authorizing a Custodian to sign the Proxy Form on his/her behalf. 
 

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

3.   ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผู้เข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจำนวนหน่วยทรัสต์ให้
ผู้รับมอบฉันทะหลายคน เพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได้ 
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.    กรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์จะยกเลกิการมอบฉันทะ สามารถกระทำได้โดยแจง้เปน็หนังสือถึงประธานกรรมการ หรือ ผ่านทางอีเมลล์ sumana@cireit.com เริ่มก่อน  
         การประชุม หรืออย่างชา้ท่ีสุดก่อนเริม่การออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระการประชุม 

       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.  ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ควรศึกษารายละเอียดของวาระการประชุมก่อนตัดสินใจมอบฉันทะ 
     Trust unitholders should study the details of the meeting agenda before making a decision to appoint a proxy. 
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วาระที่ 8  พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถ้ามี) 

จึงขอเรียนเชิญท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ตามรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการประชุม
วิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2567 ในวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2567 (Record Date)) เข้าร่วมประชุมในวัน 
เวลา และสถานที่ดังที่ระบุไว้ข้างต้นโดยพร้อมเพรียง โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเปิดให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ลงทะเบียนเข้าประชุมต้ังแต่เวลา 13:00 น. อนึ่ง หากผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่านใดไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ด้วย
ตนเอง และมีความประสงค์จะแต่งต้ังบุคคลอ่ืนเข้าร่วมประชุมและออกเสียงแทนในการประชุมครั้งนี้ กรุณา
กรอกข้อความและลงลายมือชื่อในเอกสารมอบฉันทะแบบใดแบบหนึ่งที่ได้แนบมากับหนังสือเชิญประชุมครั้งนี้ 
โดยมีรายละเอียด ปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 5  

ทั้งนี้ เพื่อความสะดวกและรวดเร็วในการประชุม ในกรณีที่ท่านไม่สามารถเข้าร่วมประชุมด้วย
ตนเองและประสงค์ที่จะแต่งต้ังบุคคลอ่ืนเข้าร่วมประชุม ผู้จัดการกองทรัสต์ใคร่ขอความร่วมมือจากท่านผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในการจัดส่งหนังสือมอบฉันทะ (พร้อมติดอากรแสตมป์ 20 บาท) ให้แก่ “ผู้จัดการกองทรัสต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา” ณ เลขที่ 2922/198 ชั้น 10 อาคารชาญอิสสระ
ทาวเวอร์ 2 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  10310 ภายในวันที ่ 11 
มีนาคม 2567 หรือ ณ สถานที่จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนเริ่มการประชุม 

ทั้งนี้ เพื่อรักษาสิทธิประโยชน์ของท่าน ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถศึกษาวิธีการลงทะเบียน การ
เข้าประชุม และการมอบฉันทะ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วยลำดับที่ 4 และเข้าดูหนังสือนัด
ประชุมและเอกสารประกอบในเว็บไซต์ของบริษัทฯ (www.cireit.com) ได้ต้ังแต่วันที่ 27 กุมภาพันธ์ 2567 และ
หากท่านมีข้อสงสัย หรือคำถามเกี่ยวกับวาระการประชุม หรือการมอบฉันทะ สามารถสอบถามได้ที่ฝ่ายพัฒนา
ธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด โทร. 02-308-2022 ในวันและเวลาทำ
การ 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

ขอแสดงความนับถือ 

(นางวิไล อินทกูล) 
กรรมการผู้จัดการ 

บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด 

นางวิไล อินทกูล)
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สำเนาเรียน นายทะเบียน บริษัท ศูนยร์ับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกัด 

 
ประกาศคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล 

บริษัทตระหนักถึงความสำคัญของข้อมูลส่วนบุคคลและการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองข้อมูลส่วน
บุคคล จึงขอแจ้งวัตถุประสงค์และรายละเอียดเกี่ยวกับการเก็บรวบรวม ใช้ และเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลไว้ใน
นโยบายการคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล ซึ่งเผยแพร่อยู่ที่ https://cireit.com/privacynotice 

 



   สิ่งที่ส่งมาดว้ย 1 

รายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตป์ระจ าปี 2566 
         ของทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 
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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.  
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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 
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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 ้

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1
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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 
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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 
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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 ้
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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       
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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 ้

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา   20 
 

• 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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สิ่งท่ีส่งมาด้วย 2 

สารสนเทศการทำรายการที่เกีย่วโยงกนัของกองทรัสต์กบับคุคลที่เกี่ยวขอ้ง 
 (บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับผู้จดัการกองทรัสต)์ 

  
1.  วันที่ทำรายการ: ภายหลังจากที ่ได้ร ับมติอนุมัติจากที ่ประชุมผู ้ถ ือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

SRIPANWA ในเรื่องที่เกี่ยวข้อง  
 

2.  คู่กรณีทีเ่กี่ยวข้องและ 
ความสัมพนัธก์ับ
กองทรัสต์: 

1) บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้เช่าเดิม” หรือ “SPM”) มีความสัมพันธ์กับ
บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“CIRM”) ซึ ่งมีฐานะเป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA จากการที่ทั้ง SPM และ CIRM มีกรรมการ
ร่วมกัน 3 ท่าน คือ (1) นายสงกรานต์ อิสสระ (2) นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์ และ (3) 
นายวรสิทธิ อิสสระ  
 

2) นอกจากนี้ ทั้ง SPM และ CIRM มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกัน ได้แก่ บริษัท 
ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“CID”) โดย CID ถือหุ้นทางตรงใน 
CIRM ในสัดส่วนร้อยละ 100 และถือหุ้นทางอ้อมในกองทรัสต์ SRIPANWA ใน
สัดส่วนร้อยละ 19.49 และใน SPM ร้อยละ 100 ผ่านบริษัท ชาญอิสสระ เรสซิ
เดนซ์ จำกัด (“CIR”)  

 

3) ดังนั ้น SPM จึงถือได้ว ่าเป็นผู้มีความสัมพันธ์ก ับ  CIRM ซึ ่งเป็นผู ้จ ัดการ
กองทรัสต์ จากการท่ี SPM และ CIRM มี CID เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกนั 
ซึ่ง CID เป็นผู ้ถ ือหุ ้นทางตรงใน CIRM ในสัดส่วนร้อยละ 100 และถือหุ้น
ทางอ้อมใน SPM ในสัดส่วนร้อยละ 100 ของจำนวนหุ ้นที ่จำหน่ายได้แล้ว
ทั้งหมดของ SPM ผ่านทาง CIR  

 

4) ด้วยเหตุนี ้ การเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั ้งที ่ 1 (SPM 2) 
(“ทร ัพย ์ส ินโครงการ SPM 2”) ก ับ SPM และการพ ิจารณาร ับชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ระหว่างวันที่  1 
สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 จาก SPM ตามข้อเสนอของ SPM จึง
เข้าข่ายเป็นการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

3.  ลักษณะสว่นได้เสียของ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กองทรัสต์: 

1) SPM จะชำระค่าตอบแทนการใชป้ระโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ระหว่าง
วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ให้แก่กองทรัสต์ตามข้อเสนอ
ของ SPM  

 

2) SPM จะเป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของกองทรัสต์  
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4.  ลักษณะทั่วไปของ
รายการ: 

1) SPM จะผ่อนชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM 2 
ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ให้แก่กองทรัสต์เป็น
เงินจำนวน 108,612,585.18 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งเป็นอัตราเดียวกัน
กับอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับเดิมที่ครบกำหนด
ไปเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 โดยการผ่อนชำระเป็นเวลา 5 ปี แบบอัตรา
ขั้นบันได  
 

2) SPM จะเป็นผู้เช่าของทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ของกองทรัสต์ โดยมีระยะเวลา
การเช่า 3 ปี โดยผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่า
ออกไปอีก 2 ปี เมื่อครบกำหนดระยะเวลา 3 ปีแล้ว 
 

5.  ขนาดของรายการและ
มูลค่ารวมของสิ่งตอบ
แทน: 

1) พิจารณาข้อเสนอของ SPM เกี ่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง
ว ันที่ 31 ส ิงหาคม 2566 ซ ึ ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ฉบับเดิมได้สิ้นสุดลงแล้ว 
 

ผู้เช่าเดิมเสนอจะชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ทร ัพย์ส ินโครงการ SPM 2)  เป ็นเง ินจำนวน 108,612,585.18 บาท (รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งเป็นอัตราเดียวกันกับอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับเดิมที่ครบกำหนดไปเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2565  โดย
ขอผ่อนชำระเป็นเวลา 5 ปี ดังนี ้ 

ปีที ่ ในอัตราไม่น้อย
กว่า (ร้อยละ) 

1 5 

2 10 

3 20 

4 30 

5 35 

ทั้งนี้ พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยจะเริ่มผ่อนชำระถัดจาก
เดือนทีไ่ด้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นต้นไป 

 

2) พิจารณาการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ฉบับใหม่กับ 
SPM ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม 
 

หากกองทรัสต์เข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 กับ SPM จะส่งผลให้ 
SPM มีฐานะเป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี 
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โดยผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี 
เมื่อครบกำหนดระยะเวลา 3 ปีแล้ว ทั้งนี้ SPM ตกลงจะชำระค่าเช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2 ให้แก่กองทรัสต์โดยแบ่งค่าเช่าออกเป็น 2 ส่วน ดังนี ้
 

1. ค่าเช่าคงที่ 

 

โดยชําระทุกเดือนมีกําหนดชําระภายใน 45 วัน นับจากวันสุดท้ายของแต่ละ
เดือน 

 

2. ค่าเช่าผันแปร ในอัตรา 80% ของจำนวน ก-ข-ค โดยชำระทุกเดือนมี
กำหนดชำระภายใน 45 วันนับจากวันสุดท้ายของแต่ละเดือน โดยตัวอักษร 
ก, ข และ ค มีความหมาย ดังนี ้
 

ตัวอกัษร ความหมาย 

ก 
รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม SPM 2 (รายได้
ค่าห้องพัก รายได้ค่าอาหารและเครื่องดื่ม รายได้จาก
การดำเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบี้ยรับ) 

ข 

ค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมดเช่น 
ต้นทุนรวมของห้องพัก ต้นทุนรวมของอาหารและ
เคร ื ่องด ื ่ม และต ้นท ุนจากการดำเนินงานอ ื ่น  ๆ 
เงินเดือนและผลประโยชน์พนักงาน  ค่าใช้จ่ายการขาย
แ ละ ก า รต ลา ด  ค ่ า ร ั ก ษ า ค ว า ม ปลอ ด ภ ั ย  ค่ า
สาธารณูปโภค ค่าทำความสะอาด และค่าใช้จ่ายต่าง 
ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมด 

ค ค่าเช่าคงที่ ตามที่ระบุใน 1. 
 

รายการดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลท่ี
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกิน

ปีที ่ จำนวนค่าเช่า  
(ล้านบาท) 

1 70 

2 75 

3 80 

4 85 

5 90 
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กว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 30 กันยายน 2566 
(ซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 3,449,927,759.74 (สามพันสี่ร้อยสี่สิบเก้าล้านเก้าแสนสอง
หมื่นเจ็ดพันเจ็ดร้อยห้าสิบเก้าจุดเจ็ดสี่) บาท) โดยมีมูลค่ารวมของรายการที่ 1) 
(พิจารณาข้อเสนอของ SPM เกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 
2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ฉบับ
เด ิมได้ส ิ ้นสุดลงแล้ว ) ประมาณ 108,612,585.15 ล้านบาท  หรือคิดเป็น
ประมาณร้อยละ 3.15 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ และมูลค่ารวม
ของรายการที่ 2) (การพิจารณาการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 
ฉบับใหม่กับ SPM ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม) ประมาณ 400 ล้านบาท (ฐานการคำนวณ
อ้างอิงจากระยะเวลาการเช่า 5 ปี) หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 11.5 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ดังนั้น การเข้าทำรายการดังกล่าวจะต้องได้รับ
อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของ
จำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน 
 

6.  เกณฑ์ในการกำหนด
มูลค่าสิ่งตอบแทน: 

1) ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ระหว่างวันที่  1 
สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 จำนวน 108,612,585.18 บาท (รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
 

2) ค่าเช่าในรูปแบบอัตราค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปร ซึ่ง SPM จะต้องชำระให้แก่
กองทรัสต์จากการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ในครั ้งนี้  สอดคล้องกับ
ความสามารถในการจัดหากำไรของทรัพย์สินโครงการ SPM2  
 

7.  ประโยชน์ที่ได้รับจากการ
รับค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2 ระหว่าง
วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง
วันที่ 31 สิงหาคม 2566 
จาก SPM ตามข้อเสนอ
ของ SPM และการให้เช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 
กับ SPM:: 

1) การรับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ  SPM 2 
ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 จาก SPM ตาม
ข้อเสนอของ SPM  
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM 2 เป็นเงินจำนวน 
108,612,585.18 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งเป็นอัตราเดียวกันกับอัตราค่า
เช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 ฉบับเดิมที่ครบกำหนดไปเมื่อวันที่ 
31 กรกฎาคม 2565 โดยการผ่อนชำระเป็นระยะเวลารวมทั้งสิ้น 5 ปี ที่ SPM 
เสนอจะชำระให้แก่กองทรัสต์นั ้น แม้จะมีลักษณะเป็นการผ่อนชำระเป็น
ระยะเวลา 5 ปี แต่ยังคงสะท้อนการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ เนื ่องจาก
กองทรัสต์จะได้รับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ใน
อัตราเดียวกันกับอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 เดิม พร้อม
เงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อป ี
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2) การให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 กับ SPM 
 

การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินโครงการ SPM 2 โดยการนำทรัพย์สินออก
ให้เช่าแก่ SPM จะทำให้รายได้ในรูปแบบของค่าเช่าของกองทรัสต์มีความมั่นคง
และต่อเนื่อง เนื่องจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก (SPM 1) และทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั ้งที ่ 1 (SPM 2) มีกลุ่มเป้าหมายที่แตกต่างกัน โดยที่ทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก (SPM 1) มีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลักคือ กลุ่มลูกค้า
ระดับ High-end หรือผู้ที ่มีกำลังซื ้อสูง ซึ ่งต้องการพักในพูลวิลล่าที่มีพื ้นที่
กว้างขวาง เพื่อความเป็นส่วนตัว สำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมครั้ง
ที ่ 1 (SPM 2) คือกลุ่มลูกค้าระดับ High-end ที่อาจมีกำลังซื ้อน้อยกว่ากลุ่ม
ลูกค้าของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก (SPM 1) รวมถึง SPM ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิมมี
ความเชี่ยวชาญและคุ้นเคยในการบริหารทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 
(SPM 2) เป็นอย่างดี อีกทั้ง การนำทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ออกให้ SPM เช่า
จะทำให้การบริหารทรัพย์ส ินโครงการ SPM 2 เป ็นไปอย่างต่อเนื ่อง มี
ประสิทธิภาพ เกิดความประหยัดต่อขนาด (Economy of Scale) รวมถึงเกิด
ความเป็นเอกภาพในการบริหารงาน 
  

8.  การขออนุมตัิทำรายการ: รายการดังกล่าวเป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที ่เกี ่ยวโยงกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ ที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  ซ ึ ่งจะต้องได้รับอนุมัติจากที ่ประชุมผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของจำนวนเสียง
ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  ทั้งนี้ 
การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่
นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอ
มติ โดยรายละเอียดผู้ถือหน่วยที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติเป็นไป
ตามที่ระบุในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

9.  ความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัทของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ที่
เกี่ยวกับการตกลงเข้าทำ
รายการและเปรียบเทียบ
ความสมเหตสุมผล
ระหว่างการทำรายการกับ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกับ
บุคคลภายนอก: 

คณะกรรมการของบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์ (โดยไม่รวมกรรมการท่ีมีส่วนได้เสีย
ซึ่งได้เข้าร่วมประชุมและไม่มีสิทธิออกเสียงในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทในวาระ
ที่เกี ่ยวกับการตกลงเข้าทำรายการดังกล่าว ซึ ่งได้แก่ (1) นายสงกรานต์ อิสสระ  
(2) นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์ และ (3) นายวรสิทธิ อิสสระ เนื่องจากมีฐานะเป็น
กรรมการของ SPM) เห็นว่า ในรายการที่ 1) ข้อเสนอของ SPM เกี่ยวกับการชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 
2565 ถึงว ันที่  31 ส ิงหาคม 2566 เป ็นเง ินจำนวน 108,612,585.18 บาท (รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม) เป็นอัตราเดียวกันกับอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
SPM 2 ฉบับเดิมที่ครบกำหนดไปเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 โดยการผ่อนชำระ
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เป็นระยะเวลารวมทั้งสิ้น 5 ปี นั้น แม้จะมีลักษณะเป็นการผ่อนชำระเป็นระยะเวลา 5 
ปี แต่ยังคงสะท้อนการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ เนื่องจากกองทรัสต์ จะได้รับ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ในอัตราเดียวกันกับอัตรา
ค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน SPM 2 เดิม พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 
7.5 ต่อป ี 
 

ในรายการท่ี 2) โครงสร้างค่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปรที่ SPM 
เสนอและจะต้องชำระให้แก่กองทรัสต์เพื่อเป็นค่าตอบแทนการเช่าทรัพย์สินโครงการ 
SPM 2 ในครั้งนี้มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็นโครงสร้างค่าเช่าที่
สอดคล้องกับความสามารถในการจัดหากำไรของทรัพย์สินโครงการ SPM 2 และ
สอดคล้องกับโครงสร้างค่าเช่าคงที่และผันแปรของกลุ่มธุรกิจโรงแรม นอกจากนี้ การ
ที่ SPM มีฐานะเป็นผู้เช่าหลักของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก (SPM 1) และเคยเป็นผู้
เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 อยู่แล้ว สะท้อนให้เห็นว่า SPM เป็นผู้ประกอบการมี
ความเชี่ยวชาญและประสบการณ์ในการบริหารงานโรงแรมมายาวนาน ตลอดจนมี
ทีมงานด้านต่าง ๆ ที่มีความชำนาญ มีประสิทธิภาพ และมีความคุ้นเคยกับทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2 เป็นอย่างดี ดังนั้น การเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM 2 
กับ SPM จึงเป็นธุรกรรมที่เป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วย
ของกองทรัสต์ SRIPANWA 
 

10.  ความเห็นของ
คณะกรรมการตรวจสอบ
และ /หรือกรรมการของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ที่
แตกตา่งจากความเหน็
ของคณะกรรมการบริษัท
ตามข้อ 9: 
 

ไม่มี 

11.  รายการระหว่างกนั 
ที่ผ่านมา: 

ปี 2566 
การทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ กรณี
การเข้าทำสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) กับ SPM เพื่อให้ 
SPM ใช้ทรัพย์สินโครงการ SPM 2 ในการประกอบกิจการโรงแรมและบริหารจัดการ
ทรัพย์สินเป็นการชั่วคราวเป็นระยะเวลา 1 ปี (ตั้งแต่วันที่ 1 กันยายน 2566 ถึงวันท่ี 
31 สิงหาคม 2567) โดยมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนจากการใช้ทรัพย์สินดังกล่าวและ
การจ่ายค่าตอบแทนการบริหารจัดการทรัพย์สิน 
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ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
 
 
 
 

เสนอต่อ 
 
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 
 
 
 

จัดท าโดย  
 
 
 

 
 
 

บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด 
 

19 กุมภาพันธ์ 2567 
 

ช้ัน 21/1 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ์175 ถนนสาทรใต ้

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

โทรศัพท ์02 679 5400  โทรสาร 02 679 5401 
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ค านิยาม 

ค านิยาม ค าอธิบาย 

"กลุ่มธุรกิจโรงแรม" กองทรัสต์ (REIT) หรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (PF) ประเภทโรงแรม 

"กองทุนรวม SPWPF" กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา  

"การแพร่ระบาดของ COVID-19" การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 

"ค่าเช่าตามข้อเสนอของ SPM" ค่าเช่าคงที่ และค่าเช่าผันแปรที่เสนอโดย SPM 

"ค่าเช่าหลังส้ินสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม" 
ค่าเช่า ช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ 
SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 

"ตร.ม." ตารางเมตร 

"ททท." กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา 

"ทรัพย์สินที ่ลงทุนเพิ ่มเติมครั ้งที่  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 พร้อมสระว่ายน ้า
ส่วนตัว 

"ทรัพย์สินที ่ลงทุนเพิ ่มเติมครั ้งที่  2" หรือ "โครงการ 
SPM3") 

โรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ า-หวัหิน 

"ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก" หรือ "โครงการ SPM1" 

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

"ทรัสต"ี หรือ "SCBAM" บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด 

"ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ" หรือ "BTCAS" บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด 

"บริษัท" หรือ "ผู้จัดการกองทรัสต์" หรอื "CIRM" บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด 

"ประกาศที่เกีย่วขอ้งกับการท ารายการ" 

ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 
26/2555 เรื ่องข้อก าหนดเกี ่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั ้งทรัสต์
ของทรัสต์เพ ื ่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ (ฉบับประมวล) ลงว ันที ่  21 
พฤศจิกายน 2555 (รวมทั้งที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 

"โรงแรมศรีพันวา" โรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต 

"วาระที ่3" 
การพิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหวา่งวันที่ 1 สิงหาคม 
2565 จนถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 

"วาระที ่5" 
การพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกบัการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับ
ใหม่ 

"สัญญาเช่า SPM2 เดิม" 
สัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ชว่งระยะเวลาตัง้แต่
วันที่ 1 สิงหาคม 2562 ถึง 31 กรกฎาคม 2565 

"ส านักงาน ก.ล.ต." ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

"CID" บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

"CIR" บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ ากัด 

"CPNREIT" ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

"CTARAF" กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ 

"DREIT" ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานี 
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ค านิยาม ค าอธิบาย 

"EBITDA" 
ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย (Earnings before 
interest, tax, depreciation, and amortization) 

"EGM" วันประชุมวิสามัญผู้ถือหนว่ยทรัสต์  

"ERWPF" กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอราวัณ โฮเทล โกรท 

"GAHREIT" ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี ้

"LHHOTEL" ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล 

"MPR" รายงานนโยบายการเงิน (Monetary Policy Report) 

"NAV" มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (Net Asset Value) 

"Nexus" หรือ "ตวัแทนในการประมูล"  บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ตี้ มาร์เก็ตติ้ง จ ากัด 

"PF" กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(Property Fund) 

"QHHR" กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่า ควอลิตี้ เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ 

"QHOP" กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิตี้ ฮอสพิทอลลิตี้ 

"REIT" 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือ กองทรัสต์ (Real Estate Investment 
Trust)  

"SET" หรือ "ตลท." ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

"SPM" หรือ "ผู้เช่าเดิม" บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด 

"TOR" ร่างข้อก าหนดและขอบเขตการจา้ง  

"WACC" ต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital) 
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19 กุมภาพันธ ์2567 

เร่ือง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี ่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 และการ
การเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจ
เมนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม โดยเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

เรียน ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“SRIPANWA”) 

เอกสารแนบ:  

1) ข้อมูลทั่วไปของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

2) ข้อมูลโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

3) ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท ศรีพันวา แมนเนจเมนท์ จ ากัด 

4) ประมาณการทางการเงิน 

อ้างถึง:  

1) มติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของบริษัทชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัท”) ครั้งท่ี 1/2567 
ลงวันท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2567 

2) สารสนเทศการท ารายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์)  

3) งบการเงินตรวจสอบของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา ณ 31 ธันวาคม 2563 ณ 
31 ธันวาคม 2564 และ ณ 31 ธันวาคม 2565 และงบการเงินสอบทาน ณ 30 กันยายน 2566 

4) งบการเงินตรวจสอบของบริษัท ศรีพันวา แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ณ 31 ธันวาคม 2564 ณ 31 ธันวาคม 2565
และงบการเงินภายในส าหรับผู้บริหารยังไม่ตรวจสอบ ณ 31 ธันวาคม 2566 

5) แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-1) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 
ส าหรับปี 2565 

6) เอกสารสรุปล าดับเหตุการณ์เกี่ยวกับการเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

7) หนังสืองดเว้นและการผ่อนผันการช าระค่าเช่า ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีเกี่ยวข้องในการจัดหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สินหลักของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา ฉบับลงวันที่ 30 สิงหาคม 
2564 

8) หนังสือช้ีแจงผลการพิจารณาผ่อนผันระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือปรับลดค่าเช่าของทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา ให้แก่ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ฉบับลงวันที่ 2 
กันยายน 2564 
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9) หนังสือขอขยายระยะเวลาผ่อนผันค่าเช่าที่คงค้างช าระและต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) ฉบับลงวันท่ี 15 กันยายน 2565 

10) หนังสือแจ้งการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา ฉบับลงวันท่ี 9 มีนาคม 2566 

11) หนังสือขอขยายระยะเวลาผ่อนผันช าระค่าเช่าที่ค้างช าระของสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) ฉบับลงวันท่ี 3 พฤษภาคม 2566 

12) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าโครงการ SPM2 

13) หนังสือรับรองบริษัท หนังสือบริคณห์สนธิ ข้อมูลและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ 
บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด และเจ้าหน้าท่ีที่เกี่ยวข้อง 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์” หรือ “กองทรัสต์ SRIPANWA”) จัดตั้งขึ้นตาม
พระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมใน
ตลาดทุนตามที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ประกาศก าหนด โดยมี
วัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (“REIT”) เพื่อเสนอขายต่อ
ประชาชน และน าหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์ 

กองทรัสต์ SRIPANWA มีทุนจดทะเบียน จ านวน 3,097,722,025.60 บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยมีบริษัท 
ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์” หรือ “CIRM”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และมีบริษัท
หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด (“ทรัสตี”) ท าหน้าที่เป็นทรัสตี 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 พร้อมสระว่ายน ้าส่วนตัว (Pool 
Villa) 38 ยูนิต คิดเป็นห้องพัก 53 ห้อง และห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา พร้อมสระว่ายน ้าส่วนตัว (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
ว่ายน ้าส่วนตัว (รวมเรียกว่า “ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1” หรือ “โครงการ SPM2”) และในวันที่ 14 ธันวาคม 2561 ที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติการเข้าลงทุนในโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ า-หัวหิน (“ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2” 
หรือ “โครงการ SPM3”) โดยโครงสร้างของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นดังแผนภาพด้านล่างนี้ 
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ในการนี้ กองทรัสต์ได้ให้เช่าทรัพย์สินหลักส าหรับการด าเนินการโครงการโรงแรม ศรีพันวา แก่บริษัท ศรีพันวา 
แมเนจเมนท์ จ ากัด (“SPM” หรือ “ผู้เช่าเดิม”) ทั้งนี้ ส าหรับสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 กองทรัสต์ SRIPANWA และ 
SPM มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 เดือน
ล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2571 โดย
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได ้โดยสามารถเจรจาข้อก าหนดและเง่ือนไขต่าง 
ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าหากมีการต่อสัญญา เพื่อให้สะท้อนผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ณ ขณะนั้น และค านึงถึง
ผลประโยชน์ของทั้ง 2 ฝ่าย 

อย่างไรก็ตาม เนื่องด้วยสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ซึ่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจทั้งระดับโลกและ
ระดับประเทศ ส่งผลให้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมทั้งหมดในประเทศไทยได้รับผลกระทบทางลบอย่างมี
นัยส าคัญจากหลายปัจจัย โดยหลักมาจากนโยบายการปิดประเทศเพื่อควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 การก าหนด
มาตรการคุมเข้มในการพิจารณาออกวีซ่าให้กับชาวต่างชาติที่ประสงค์จะเดินทางเข้ามายังประเทศไทย หรือการก าหนดนโยบาย
สนับสนุนให้ประชาชนเว้นระยะห่างทางสังคม (Social Distancing) เพื่อลดการติดต่อระหว่างบุคคล เป็นต้น จากเหตุผลที่กล่าว
มาข้างต้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจกระทบกับอัตราการเข้าพักโรงแรมของ SPM อย่างมีนัยส าคัญ โดยจ านวนนักท่องเที่ยวท่ี
ลดลง ท าให ้SPM มีผลขาดทุนจากการด าเนินงานอย่างมีนัยส าคัญในปี 2563  

แม้ว่าทาง SPM ได้พยายามทุกวิถีทาง เพื่อท่ีจะประคับประคองสถานการณ์ เช่น การส่งเสริมการขายเพื่อกระตุ้นการ
ท่องเที่ยวของประชาชนในประเทศไทย การลดค่าใช้จ่ายที่ไม่จ าเป็นอย่างเต็มที่ แต่การเข้าใช้บริการของนักท่องเที่ยวในประเทศ 
ก็ถูกจ ากัดอยู่เพียงช่วงเสาร์-อาทิตย์ และวันหยุดนักขัตฤกษ์ เท่านั้น โดยผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ถือเป็น
เหตุสุดวิสัยให้ SPM ไม่มีช่องทางในการหารายได้เพียงพอที่จะน ามาช าระค่าเช่าและส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลการด าเนินงานท่ี
จะน ามาช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ตามก าหนดเวลา โดยในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ทรัสตีของกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ใช้
ดุลยพินิจในการไม่ยกเลิกสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 
2562 ถึง 31 กรกฎาคม 2565 (“สัญญาเช่า SPM2 เดิม”) (ยังเป็นช่วงเวลาที่กระทรวงสาธารณสุขประกาศให้โรค COVID-19 
เป็นโรคติดต่ออันตราย) โดยค านึงถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

ทั้งนี้ SPM ได้มีการส่งจดหมายขอขยายระยะเวลาผ่อนผันช าระค่าเช่าที่ค้างช าระมาโดยตลอด โดยภายหลังที่สัญญา
เช่าทรัพย์สินได้สิ้นสุดลงแล้วเมือ่วันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 ทาง SPM ได้มีการน าส่งจดหมายขอขยายระยะเวลาผอ่นผันช าระคา่
เช่าที่ค้างช าระและต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จ านวน 3 ฉบับ ลงวันที่ 15 กันยายน 2565 2 พฤษภาคม 
2566 และวันท่ี 3 พฤษภาคม 2566 โดยทรัสตีมีมติอนุมัติการผ่อนช าระค่าเช่าคงค้าง SPM2 ตั้งแต่เดือนสิงหาคม 2563 ถึงวันที่ 
31 กรกฎาคม 2565 (สิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม) อันเป็นผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย จ านวน 184.50 ล้านบาท เป็นเวลา 5 ปี 
โดยมีดอกเบี้ยชดเชยในอัตราร้อยละ 0.5 ต่อปี และมีการสนับสนุนทางการเงินจากบริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ ากัด 
(“CIR”) โดย CIR จะช าระค่าเช่าส่วนที่ขาดเพื่อให้เป็นไปตามแผนการผ่อนช าระ โดยการช าระค่าเช่าคงค้างส าหรับระยะเวลา
ตั้งแต่เดือนสิงหาคม 2563 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 เป็นดังนี ้

- ปีท่ี 1: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 5 คิดเป็น 9.22 ล้านบาท 

- ปีท่ี 2: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 10 คิดเป็น 18.44 ล้านบาท 

- ปีท่ี 3: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 20 คิดเป็น 36.89 ล้านบาท 

- ปีท่ี 4: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 30 คิดเป็น 55.34 ล้านบาท 

- ปีท่ี 5: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 35 คิดเป็น 64.56 ล้านบาท 



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

9 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 

จากการสัมภาษณ์ทรัสตีและที่ปรึกษากฎหมาย เนื่องจากกองทรัสต์ยังไม่ได้รับช าระค่าเช่าที่คงค้างก่อนหมดสัญญา
วันที่ 31 กรกฎาคม 2565 เต็มจ านวน กองทรัสต์จึงยังไม่ได้มีการต่อสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษรกับ SPM อย่างไรก็ตาม SPM 
ยังมีการใช้ทรัพย์สินในการด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง โดยประเด็นเรื่องสิทธิเรียกร้องในค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 (“ค่าเช่า
หลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม”) ยังมีความไม่แน่นอน เนื่องจากกองทรัสต์อาจอ้างสิทธิในเรื่องการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สิน
โครงการ SPM2 ของ SPM ในขณะที่ SPM อาจใช้ข้ออ้างในเรื่องของผลกระทบจากเหตุสุดวิสัย ได้แก่ การแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ที่ยังส่งผลกระทบต่อเนื่องต่อผลการด าเนินงานของโครงการ SPM2 อย่างไรก็ตาม หากกองทรัสต์ต้องการใช้สิทธิให้ 
SPM ช าระค่าเช่าคงค้างเต็มจ านวนอาจเป็นไปได้ยากเมื่อพิจารณาความสามารถในการช าระหนี้ของ SPM โดยค านึงถึง
ผลกระทบที่ SPM ได้รับจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยกองทรัสต์อาจจะต้องด าเนินการฟ้องร้องตามขั้นตอนทาง
กฎหมาย ซึ่งมีความเสี่ยงที่ผลการพิพากษาอาจจะมีความไม่แน่นอนว่ากองทรัสต์จะเป็นฝ่ายได้รับประโยชน์ รวมทั้งอาจจะต้อง
เสียทั้งเวลา ทรัพยากร และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ อีกด้วย 

ส าหรับค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า SPM2 เดิม SPM ได้มีจดหมายถึง CIRM และทรัสตี ลงวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2567
เสนอเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM2 ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันที่ 31 
สิงหาคม 2566 เป็นจ านวน 108.61 ล้านบาท และดอกเบี้ยชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยมีการผ่อนช าระ 5 ปี ซึ่งมี
รายละเอียด ดังน้ี 

- ปีท่ี 1: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 5  

- ปีท่ี 2: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 10 

- ปีท่ี 3: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 20 

- ปีท่ี 4: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 30 

- ปีท่ี 5: ผ่อนช าระในอัตราร้อยละ 35 

อย่างไรก็ตาม ภายหลังหมดอายุสัญญาเช่าเดิม วันที่ 31 กรกฎาคม 2565 SPM มีความประสงค์จะเข้าท าสัญญาเช่า
ทรัพย์สินเป็นเวลา 3 ปี และและสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าอีก 3 ปี แต่ขอเสนอเปลี่ยนแปลงค่าเช่าซึ่งแตกต่างลดลงไปจากค่าเช่า
ตามสัญญาเช่าฉบับเดิม จากเดิมที่เป็นค่าเช่าคงที่ท้ังจ านวน เป็นค่าเช่าคงท่ี และค่าเช่าผันแปร 

ในการนี้ เพื่อความโปร่งใส่ในการแข่งขันด้านราคา และเพื่อการได้รับข้อเสนอที่ก่อให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือ
หน่วย โดยพิจารณาเปรียบเทียบทั้งด้านตัวเงิน (Quantity) และ คุณภาพ (Quality) บริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SRIPANWA จึงด าเนินการจัดประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั ้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ของ
กองทรัสต์ ทั้งนี้ บริษัทได้ด าเนินการแต่งตั้ง บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ตี้ มาร์เก็ตติ้ง จ ากัด ให้เป็นผู้ท าหน้าที่เป็นตัวแทนในการ
ด าเนินการประมูล (“Nexus” หรือ “ตัวแทนในการประมูล”) เพื่อท าหน้าที่เป็นตัวแทนการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินในครั้งนี้ โดย
ได้ด าเนินการตามขั้นตอนการประมูลและมีการเปิดซองประมูลในวันท่ี 2 พฤษภาคม 2566 สรุปได้ผู้เข้าร่วมประมูลรายหนึ่ง ซึ่ง
ทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้น าข้อเสนอของผู้เข้าร่วมประมูล และผู้เช่าเดิมมาเปรียบเทียบ ส าหรับเงื่อนไขในเรื่องค่าเช่า ระยะเวลา
การเช่า การต่อสัญญา เป็นต้น 

อย่างไรก็ตาม ผู้เข้าร่วมประมูลไม่สามารถปฏิบัติตามระยะเวลาที่ก าหนดในร่างข้อก าหนดและขอบเขตการจ้าง 
(“TOR”) ดังนี้  
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1. ผู้เข้าร่วมประมูลยืนยันการเสนอค่าเช่าเพียง 3 ปี และจะไม่เสนอค่าเช่าส าหรับการต่ออายุสัญญาเช่าส าหรับ 3 ปี 
ต่อไป 

2. ผู ้เข้าร่วมประมูลไม่น าส่งความเห็นในร่างสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ใด ๆ มายังกองทรัสต์ ส่งผลให้การ
ด าเนินการตามขั้นตอนประมูลล่วงเลยกรอบระยะเวลาที่ก าหนดไว้เป็นอย่างมาก 

 ดังนั ้น ผู ้เข้าร่วมประมูลจึงขาดคุณสมบัติในการเป็นผู้เช่ารายใหม่ของโครงการ SPM2 โดยผู้จัดการกองทรัสต์ 
และทรัสตีไม่อนุมัติการพิจารณาผู้เข้าร่วมประมูลในฐานะผู้เช่ารายใหม่ ท าให้ CIRM และทรัสตี จะพิจารณาข้อเสนอสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 จาก SPM เพียงรายเดียว ซึ่งข้อเสนอของ SPM ประกอบด้วยค่าเช่าคงที่ปีละ 50 ล้านบาท และค่า
เช่าผันแปร ร้อยละ 80 ของ EBITDA หักลบด้วยค่าเช่าคงที่ 50 ล้านบาท 

อย่างไรก็ตาม คณะกรรมการบริษัทพิจารณาเห็นว่าควรจะด าเนินการหารือและเจรจากับ SPM ในฐานะผู้เช่าเดิม 
เกี่ยวกับเง่ือนไขและอัตราค่าเช่าของสัญญาเช่า เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งข้ึน อันจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังนั้น 
ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 10/2566 เมื่อวันที่ 26 กันยายน 2566 จึงเห็นสมควรให้ยกเลิกการประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2566 ทีก่ าหนดในวันท่ี 28 กันยายน 2566 

ทั้งนี้ CIRM และทรัสตีเห็นสมควรให้ผู้เช่าเดิมซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญ และประสบการณ์ในการประกอบ
กิจการโรงแรมเป็นอย่างดี ใช้ทรัพย์สินโครงการ SPM2 เพื่อประกอบกิจการโรงแรมและบริหารจัดการทรัพย์สินโครงการ SPM2 
เป็นการชั่วคราว โดยการเข้าท าสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) กับผู้เช่าเดิมเป็นระยะเวลา 1 ปี 
(ตั้งแต่วันที่ 1 กันยายน 2566 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2567) ตามมติของที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ครั้งที่ 
11/2566 เมื่อวันที่ 13 พฤศจิกายน 2566 โดยกองทรัสต์สามารถยกเลิกสัญญาดังกล่าวก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา
หากต่อมากองทรัสต์สามารถสรรหาผู้เช่ารายใหม่ได้ส าเร็จ และกองทรัสต์จะได้รับค่าตอบแทนที่เกิดจากการให้ผู้เช่าเดิมใช้
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 ในอัตราปีละประมาณ 50.7 ล้านบาท และมีการจ่ายค่าตอบแทนการบริหารจัดการทรัพย์สินให้แกผู่้
เช่าเดิมในอัตราปีละประมาณ 13.2 ล้านบาท โดยค่าตอบแทนดังกล่าวเป็นยอดประมาณการตามงบประมาณปี 2566 ซึ่งอาจมี
การเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราที่ระบุไว้ ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงจากการประกอบธุรกิจโรงแรม 

โดย CIRM และทรัสตี ได้เจรจากับ SPM เพิ่มเติมเกี่ยวกับเง่ือนไขและอัตราค่าเช่าของสัญญาเช่า โดย SPM มีหนังสือ
ถึง CIRM และทรัสตี ลงวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2567 ปรับเปลี่ยนข้อเสนอเกี่ยวกับอัตราการเช่าเป็นค่าเช่าคงที่ และค่าเช่าผันแปร 
ส าหรับการเช่าทรัพย์สินเป็นระยะเวลาการเช่า 3 ปี โดยเริ่มนับตั้งแต่เมื่อครบ 2 เดือนถัดจากเดือนที่ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มี
มติอนุมัติเกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่า และเมื่อครบก าหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่อ
อายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี จะมีรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

ค่าเช่าคงที ่

ปี ค่าเช่าคงที ่(ล้านบาท) 

1 70 

2 75 

3 80 

4 85 

5 90 
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ค่าเช่าผันแปร 

ร้อยละ 80 ของ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที ่

รายละเอียดของค่าเช่าคงที่ และค่าเช่าผันแปรที่เสนอโดย SPM (“ค่าเช่าตามข้อเสนอของ SPM”) เพิ่มเติมเป็นไปตาม
ข้อ 1.5. สรุปสาระส าคัญของสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการเข้าท ารายการ  

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

 

การท ารายการดังกล่าวข้างต้นถือเป็นรายการเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งมีขนาด
รายการตั้งแต่ 20 ล้านบาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ท่ีต้องได้รับ
อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน ตามประกาศ ที่ สร. 26/2555 เรื ่อง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (“ประกาศที่เกี่ยวข้องกับการท ารายการ”) ทั้งนี้ ในการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มี
สิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอ
มติ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะท าการพิจารณาให้การอนุมัติในวาระต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการท ารายการ ดังนี้ (โปรดดูรายละเอียด
การอนุมัติวาระต่าง ๆ เพิ่มเติม ใน “บทสรุปผู้บริหาร”)  

ทั้งนี้ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี 1/2567 เมื่อวันท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2567 มีมติอนุมัติให้จัดประชุมวิสามัญผูถ้อื
หน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2567 โดยก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิมธิในการประชุมวิสามัญ (Record Date) ในวันที่ 21 
กุมภาพันธ์ 2567 โดยจะมีการจัดประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในวันที่ 12 มีนาคม 2567 เพื่อให้ผู้ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เป็นผู้พิจารณารายการดังกล่าวข้างต้น  

ในการนี้ บริษัทได้แต่งตั้งให้บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด (“ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “BTCAS”) เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากกองทรัสต์ SRIPANWA CIRM และ SPM ในการให้ความเห็นต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ SRIPANWA เกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ 
SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 และการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

12 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 

ครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ SPM ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม ในการจัดท ารายงานฉบับนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้
พิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที่เผยแพร่ต่อสาธารณชนท่ัวไป ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม ข้อมูล
และเอกสารที่ได้รับจากทางผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ ข้อมูลเอกสารทางการเงิน 
สรุปร่างสัญญาที่ส าคัญจากบริษัท และ SPM และเอกสารอื่นๆที่เกี่ยวข้องกับการท ารายการ ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่
สามารถรับรองความถูกต้องหรือความสมบูรณ์ครบถ้วนของข้อมูลที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับ 

ทั ้งนี้ ความเห็นของที ่ปร ึกษาทางการเงินอิสระได้ต ั ้งอยู ่บนสมมติฐานของสภาพเศรษฐกิจและข้อมูล 
ที่เกิดขึ้นขณะจัดท ารายงานเท่านั้น ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อ
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ โดยในการท ารายงานเพื่อให้ความเห็นฉบับนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้
พิจารณาข้อมูลต่างๆ ด้วยความรอบคอบ สมเหตุสมผลตามมาตรฐานเยี่ยงผู้ประกอบการวิชาชีพที่พึงกระท า และได้ให้
เหตุผลบนพื้นฐานของข้อมูลและการวิเคราะห์อย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
SRIPANWA เป็นส าคัญ 

การให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในครั้งนี้ มิได้เป็นการรับรองผลส าเร็จของการเข้าท ารายการ
รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่มีส่วนในการรับผิดชอบต่อผลกระทบใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้น
จากการเข้าท ารายการไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม 

  



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

13 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 

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 ชะอ า-หัวหิน  
(โครงการ SPM3) โดยกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM1 SPM2 และ SPM3 แก่ SPM เพียงรายเดียว  

ทั้งนี ้ เนื ่องด้วยการแพร่ระบาดของ COVID-19 ซึ่งส่งผลทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานโครงการ
โรงแรมศรีพันวา CIRM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และ SCBAM ในฐานะทรัสตีได้ใช้ดุลยพินิจในการพิจารณาผ่อนผัน และ/
หรือปรับลดค่าเช่าให้แก่ SPM ตามเงื่อนไขของ “เหตุสุดวิสัย” ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ซึ่งหมายรวมถึงโรคระบาดด้วย ดังนั้น 
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 จึงถือเป็นเหตุสุดวิสัยภายใต้สัญญาเช่า1 โดยการพิจารณางดเว้น และ/หรือ 
ลดหย่อน และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่าส าหรับทรัพย์สินโครงการ SPM1 และทรัพย์สินโครงการ SPM3 ให้ถือเป็น
ดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี โดยที่การพิจารณาผ่อนผัน และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่าส าหรับ 
โครงการ SPM2 ให้ถือเป็นดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี อย่างไรก็ดี ภายหลังวันครบก าหนดสัญญาเช่า ในช่วง
เวลาตั้งแต่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 เป็นช่วงระยะเวลาที่ไม่มีสัญญาเช่า ในกรณีที่ SPM เสนอผ่อนช าระค่า
เช่าส าหรับช่วงเวลาดังกล่าวจึงต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

โดยข้อเท็จจริง ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลกระทบอย่างรุนแรงมากต่อทั้ง
โครงการ SPM1 SPM2 และ SPM3 ไม่น้อยไปกว่ากัน แต่เมื่อพิจารณาตามข้อความในสัญญาเช่าและแบบแสดงรายการข้อมูล
แล้ว ทาง CIRM และทรัสตีเห็นว่าสามารถพิจารณางดเว้นค่าเช่าของโครงการ SPM1 และSPM3 ได้ แต่ส าหรับค่าเช่าของ 
SPM2 ทาง CIRM และทรัสตีท าได้เพียงพิจารณาผอ่นผัน และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่าเท่านั้น จึงเป็นเหตุผลหนึง่ที่ 
CIRM และทรัสตี พิจารณาให้งดเว้นค่าเช่าโครงการ SPM1 และ SPM3 ได้ และให้ SPM ยังคงต้องช าระค่าเช่าจากโครงการ 
SPM2 และนอกจากน้ี CIRM มีความเห็นว่า การพิจารณางดเว้นค่าเช่าดังกล่าว จะเป็นประโยชน์ต่อทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้อง ไม่ว่าจะ
เป็นกองทรัสต์ SRIPANWA SPM และ/ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ในช่วงเดือนมีนาคม 2565 มาจนถึงวันที่สัญญาเช่าโครงการ SPM2 สิ้นสุดลง ทรัสตี CIRM และ SPM ได้เริ่มมีการ
หารือร่วมกันเกี่ยวกับแนวทางการด าเนินกิจการในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ส าหรับโครงการ SPM2 ซึ่ง 
SPM ได้เสนอให้มีการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 
สิงหาคม 2565 จนถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 และการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่ ที่จะต่อสัญญาเช่า
ไป 3 ปี เริ่มนับจาก 2 เดือน ถัดจากเดือนที่ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติเกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่า (รวมสิทธิต่ออายุ
สัญญาเช่าอีก 2 ปี) ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาต่อไป 

ส าหรับค่าเช่าคงค้างตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2563 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 SPM ได้มีการส่งหนังสือขอขยาย
ระยะเวลาผ่อนผันช าระค่าเช่าที่คงค้างช าระของสัญญาเช่าทรัพย์โครงการ SPM2 ฉบับลงวันท่ี 3 พฤษภาคม 2566 ซึ่งคิดเป็นค่า
เช่ารวม 184.50 ล้านบาท ผ่อนช าระเป็นรายเดือน เป็นเวลา 5 ปี โดยที่ SPM จะจ่ายเงินชดเชยในอัตราดอกเบี้ยเงินฝากออม

 
1 สัญญาเช่าทั้ง 3 โครงการระบุว่า ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระสาคัญต่อธุรกิจ และ/หรือ กิจการของผู้เช่า รวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่นๆ ใน
อุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผู้เช่า หรือผู้เช่ามิได้เป็นผู้มีส่วนที่ท าให้เกิดเหตุสุดวิสัยข้ึน และส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าในจ านวนหรือตามระยะเวลาตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอให้กองทรัสต์โดยทรัสตีให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่าโดยพิจารณาผ่อนผัน และ/หรือลดหย่อน และ/หรือขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า 
และ/หรือข้อเสนออื่นใด โดยให้การพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทรัสต์โดยทรัสตีแต่เพียงผู้เดียว 
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ทรัพย์ ในอัตราร้อยละ 0.5 ต่อปี นอกจากนี้ SPM จะด าเนินการให้ CIR ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ SPM เพื่อช าระค่าเช่า
ในส่วนที่ขาดในแต่ละปี (ถ้ามี) ด้วย ทั้งนี้ ณ วันที่ 27 กรกฎาคม 2566 ทรัสตีได้มีมติอนุมัติให้ SPM ผ่อนช าระค่าเช่าจ านวน 
184.50 ล้านบาท ตามเงื่อนไขข้างต้นที่ได้กล่าวมาข้างต้น 

ภายหลังจากสิ้นสุดอายุสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 SPM ยังคงครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
โครงการ SPM2 มาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 โดยผู้เช่าเดิมไดเ้คยเสนอว่าจะช าระค่าตอบแทน
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ในช่วงระยะเวลาภายหลังจากท่ีสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 สิ้นสุดลง ให้แก่
กองทรัสต์ในอัตราร้อยละ 30 ของอัตราค่าเช่าท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ต่อมาผู้เช่าเดิมและกองทรัสต์ได้มี
การเจรจากันอีกหลายครั้งเกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 และการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินดังกล่าว ผู้เช่าเดิมจึงได้มีหนังสือลงวันที่ 1 กุมภาพันธ ์2567 เรื่องแจ้งความประสงค์ในการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ี
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) โดยมีสาระส าคัญว่าผู้เช่าเดิมตกลงเพิ่มค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์ส ินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 ส ิงหาคม 2565 ถึงวันที ่ 31 ส ิงหาคม 2566 เป็นเงินจ านวน 
108,612,585.18 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งเป็นอัตราเดียวกันกับอัตราค่าเช่าท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 
โดยขอผ่อนช าระเป็นเวลา 5 ปี พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยเริ่มผ่อนช าระถัดจากเดือนที่ที ่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติในเรื่องดังกล่าว โดยมีรายละเอียดการช าระ ดังนี้ 

ปีที ่ ในอัตราไม่น้อยกว่า (ร้อยละ) 

1 5 

2 10 

3 20 

4 30 

5 35 

ทั้งนี้ เนื่องจากการต่อสัญญาเช่าภายใต้ข้อเสนอใหม่ของ SPM นั้น ไม่อยู่ภายใต้ดุลยพินิจของทรัสตีและผู้จัดการ
กองทรัสต์ ทรัสตีและ CIRM จึงเห็นว่า เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผูถ้ือหน่วยทรัสต ์เห็นควรให้เสนอผู้ถือหน่วยทรสัต์
เป็นผู้พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับข้อเสนออัตราค่าเช่าใหม่ของ SPM รวมถึงการขอขยายระยะเวลาผ่อนผันช าระค่าเช่าหลังสิ้นสุด
สัญญาเช่าโครงการ SPM2 เดิมด้วย 

อย่างไรก็ตาม ภายหลังหมดอายุสัญญาเช่าวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 SPM มีความประสงค์จะต่อสัญญาเช่าด้วยการ
ส่งหนังสือหลายฉบับถึงทรัสตี โดยมีข้อเสนอล่าสุดเกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่ ตามหนังสือ
ลงวันท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2567 เสนอระยะเวลาเช่า 3 ปี เริ่มนับตั้งแต่ 2 เดือน ถัดจากเดือนที่ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติ
เกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่า (รวมสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าอีก 2 ปี) และขอเสนอเปลี่ยนแปลงค่าเช่าซึ่งแตกต่างไปจากค่าเช่าตาม
สัญญาเช่าฉบับเดิม จากเดิมที่เป็นค่าเช่าคงที่ท้ังจ านวน เปลี่ยนเป็นค่าเช่าคงที่ และค่าเช่าผันแปร ดังต่อไปนี้ 

ค่าเช่าคงที ่

ปี ค่าเช่าคงที ่(ล้านบาท) 

1 70 

2 75 

3 80 

4 85 

5 90 
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ค่าเช่าผันแปร 

ร้อยละ 80 ของ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที ่

รายละเอียดเพิ่มเติมอยูใ่นข้อ 1.5. สรุปสาระส าคัญของสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการเข้าท ารายการ 

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

ส าหรับการท ารายการพิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 และการพิจารณาข้อเสนอ
เกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่ เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี 1/2567 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ ์2567 ได้พิจารณาและมี
มติอนุมัติให้จัดประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2567 วันที่ 12 มีนาคม 2567 เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการท า
รายการในวาระต่างๆ โดยการท ารายการดังกล่าวถือเป็นรายการเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA 
ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20 ล้านบาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ที่
ต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามประกาศ ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ในการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทจะไม่นับ
รวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะท าการพิจารณาให้
การอนุมัติในวาระต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการท ารายการ ตามแผนภาพด้านล่างนี้ 

การพิจารณาของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระที่ 3 
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การพิจารณาของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระที่ 5 

 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 1/2567 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2567 ได้พิจารณาและมีมติอนุมัตใิห้
จัดประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2567 วันท่ี 12 มีนาคม 2567 โดยมีวาระในการพิจารณารับทราบ และ/หรือ อนุมัติ 
ดังนี ้

1. วาระที่ 1: พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ าปี 2566 

บริษัทได้จัดท ารายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ าปี 2566 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 27 เมษายน 2566 
โดยมีส าเนารายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ าปี 2566 

2. วาระที ่ 2: พิจารณารับทราบเกี ่ยวกับแนวทางการด าเนินการของกองทรัสต์ภายหลังจากสัญญาเช่า 
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 สิ้นสุดลงและ การสรร
หาผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) 

3. วาระที่ 3: พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็น
ระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 
สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว 

4. วาระที่ 4: พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์ มีอ านาจในการเจรจาและตกลงเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้
เช่าเดิมในการผ่อนช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) 
ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ ้นสุดลงแล้ว 
ตลอดจนด าเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว โดยไม่ต้องขออนุมัติจากที่ประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์อีก 

5. วาระที่ 5: พิจารณาการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ 
บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซ่ึงเป็นผู้เช่าเดิม 

6. วาระที่ 6: พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์ มีอ านาจในการเจรจาและเข้าท าข้อตกลงและเงื่อนไข
ในการเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ ตลอดจน



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

17 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 

ด าเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว โดยไม่ต้องขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อีก 

7. วาระที่ 7: พิจารณารับทราบการเข้าท าสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้เช่าเดิมเป็นการชั่วคราว ในระหว่างที่การสรรหาผู้เช่ารายใหม่ยังไม่แล้วเสร็จ 

8. วาระที่ 8: พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

หมายเหตุ: 1) เนื่องจากวาระที่ 3 และวาระที่ 4 เป็นวาระที่สืบเนื่องกัน ดังนั้น หากวาระที่ 3 ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามญัผู้
ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2567 ของกองทรัสต์ SRIPANWA แล้ว จะไม่มีการน าเสนอวาระที่ 4 ให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2567 ของกองทรัสต์ SRIPANWA ให้พิจารณาต่อไป 

2) เนื่องจากวาระที่ 5 วาระที่ 6 และวาระที่ 7 เป็นวาระที่สืบเนื่องกัน ดังนั้น หากวาระที่ 5 ได้รับการอนุมัติจากที่
ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2567 ของกองทรัสต์ SRIPANWA แล้ว จะไม่มีการน าเสนอวาระที่ 6 และ
วาระที่ 7 ให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2567 ของกองทรัสต์ SRIPANWA ให้พิจารณาต่อไป 

ในการนี้ บริษัทได้แต่งตั้งให้บริษัท BTCAS ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 
และเป็นอิสระจากกองทรัสต์ SRIPANWA CIRM และ SPM ในการให้ความเห็นต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA 
เกี่ยวกับการพิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สิน
โครงการ SPM2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 และการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สนิท่ีลงทุนเพิ่มเตมิ
ครั้งท่ี 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ SPM ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงข้อดีส าหรับข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566
ตามวาระที่ 3 จะมีข้อดี ได้แก่ กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่าโครงการ SPM2 เดิม เต็มจ านวนตามสัญญาเช่า 
โครงการ SPM2 เดิม พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ภายในระยะเวลา 5 ปี และไม่ต้องเข้ากระบวนการฟ้องร้องตาม
กฎหมายหากผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการผ่อนช าระค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า โครงการ SPM2 เดิม แม้จะมีข้อด้อย เช่น 
กองทรัสต์จะใช้เวลานานกว่าจะได้รับค่าเช่าหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า โครงการ SPM2 เดิมเต็มจ านวน อีกทั้งไม่ได้มีเงื่อนไขที่
ก าหนดให้บริษัท ชาญอิสระ เรสซิเดนซ์ จ ากัด ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ SPM เพื่อช าระค่าเช่าในส่วนท่ีขาดแต่ละปี ตามที่
ก าหนดในเงื่อนไขของการผ่อนช าระค่าเช่าส าหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2563 จนถึง วันที่ 31 กรกฎาคม 2565 
นอกจากนี้ อาจมีความเสี่ยงในเรื่องความสามารถในการช าระค่าเช่าคงค้างของ SPM เนื่องจากกระแสเงินสดจากการด าเนิน
กิจการโครงการโรงแรมอาจจะไม่เพียงพอ 

นอกจากนี้ การเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่ส าหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 
(โครงการ SPM2) กับผู้เช่าเดิม ตามวาระที่ 5 มีข้อดี เนื่องจากกองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าจากการด าเนินงานของทรัพย์สินอยา่ง
ต่อเนื่อง โดย SPM มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารงานโรงแรม Luxury Hotel รวมถึงมีแบรนด์ “ศรีพันวา” 
ซึ่งมีมูลค่าทางการตลาดส าหรับโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต  การบริหารงานจะมีความต่อเนื่อง และเกิดการประหยัดต่อขนาด 
(Economy of scale) รวมถึงมีความเป็นเอกภาพ และเป็นการลดกระบวนการและความยุ่งยากในการเข้าท าสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจได้รับผลตอบแทนเพิ่มขึ้นในกรณีที่ผลประกอบการของโครงการ SPM2 เป็นไปอย่างดีจาก
การคิดค่าเช่าผันแปร อย่างไรก็ตาม การเข้าท ารายการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) อาจมีข้อเสียเกิดขึ้น ได้แก่ รายได้ค่าเช่าตามสัญญาใหม่ที่กองทรัสต์จะได้รับลดลงจากค่าเช่าตามสัญญาเช่า
ทรัพย์สินเดิม โดยรายได้ค่าเช่าส่วนที่เป็นค่าเช่าผันแปรจะขึ้นอยู่กับผลประกอบการของโครงการ SPM2 นอกจากนี้โครงสรา้ง
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ของค่าเช่าผันแปรไม่สอดคล้องกับค่าเช่าคงที่ของทรัพย์สินอื่นในโครงการโรงแรมศรีพันวา ทั้งนี้ การท ารายการดังกล่าว อาจมี
ความเสี่ยง ได้แก่ ความเสี่ยงที่กระแสเงินสดจากการด าเนินกิจการโครงการ SPM2 จะไม่เพียงพอกับค่าเช่าที่ SPM ต้องช าระ
ให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของ SPM และความเสี่ยงทั่วไปที่อาจเกิดขึ้นได้จาก
การพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) เช่น ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู้เช่า
ไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า และความเสี่ยงท่ี SPM ไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ให้ความเห็นต่อความเหมาะสมของการเข้าท ารายการในวาระที่ 3 และวาระที่ 5 ที่ต้อง
เสนอเป็นวาระเพื่อพิจารณาของอนุมัติการเข้าท ารายการจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังนี้ 

วาระที่ 3: พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี ่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจาก
สัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความเหมาะสมของข้อเสนอการช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 
1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 ของ SPM ประมาณ 108.61 ล้านบาท โดยการผ่อนช าระเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยการ
วิเคราะห์ถึงความสามารถในการช าระหนี้คงค้างดังกล่าวผ่านงบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 2564 2565 และงบการเงินภายใน
ส าหรับผู้บริหารปี 2566 โดยสามารถสรุปผลประกอบการจากรายการในงบการเงินที่ส าคัญ ซึ ่งได้แก่ รายได้ ต้นทุนและ
ค่าใช้จ่าย ก าไร(ขาดทุน) สุทธิ ก าไร(ขาดทุน) สะสม และรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ดังนี้ 

ผลประกอบการของ SPM 2562 2563 2564 2565 2566/2 

รายได้รวม  649.23   449.04   620.38/1   644.15/1   806.94/1  

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย  (805.53)  (667.24)  (609.65)  (742.36)  (804.82) 

ต้นทุนทางการเงิน  (1.24)  (4.48)  (6.00)  (6.40)  (5.07) 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ  (157.54)  (222.69)  4.72   (104.62)  (2.95) 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม  (403.06)  (625.75)  (621.03)  (725.65)  (728.60) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  19.47   37.44   58.58   115.31   32.24  
หมายเหตุ:  
/1 รายได้รวมส าหรับปี 2564 2565 และ 2566 ตามตารางข้างต้น ได้รวมรายได้จากการงดเว้นค่าเช่าจ านวน 299.13 78.63 และ 72.40 ล้านบาท ตามล าดับ  
/2 ผลประกอบการ ปี 2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2566 อ้างอิงจากงบการเงินภายในส าหรับผู้บริหารโดยยังไม่ผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานจากผู้สอบบัญชี 

จากสรุปผลการด าเนินงานข้างต้นพบว่า SPM อาจจะไม่สามารถจะช าระเงินค่าเช่าคงค้างได้ครั้งเดียวเต็มจ านวน 
เนื่องจากผลขาดทุนต่อเนื่องที่เกิดจากผลการด าเนินงานของโครงการ SPM1 SPM2 และ SPM3 ไม่เป็นไปตามคาดการณ์จาก
ผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญของการแพร่ระบาด COVID-19 นอกจากนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาประเด็นต่างๆ 
เพิ่มเติม ดังนี้ 

1) ความสามารถในการช าระค่าเช่าขึ้นอยู่กับผลประกอบการของ SPM เท่านั้น เนื่องจากไม่มีเงื่อนไขการสนบัสนุน
ทางการเงินจากบริษัทแม่จากสัญญาเช่าโครงการ SPM2 เดิม ที่หมดอายุสัญญาตั้งแต่วันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 

2) ประเด็นในเรื่องความไม่ชัดเจนของสิทธิเรียกร้องทางกฎหมายส าหรับช่วงระยะเวลาภายหลังสัญญาเช่าทรัพย์สิน
ในโครงการ SPM2 ได้หมดสัญญาลง และยังไม่มีข้อตกลงการเช่าทรัพย์สินใหม่พร้อมเงื่อนไขการช าระค่าเช่าที่
เป็นลายลักษณ์อักษร จึงท าให้ไม่มีข้อก าหนดที่ชัดเจนเพื่อน ามาบังคับให้ SPM ช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 จ านวน 108.61 ล้านบาทได้ ดังนั้น กองทรัสต์อาจต้อง
ด าเนินการทางกฎหมายกับ SPM ซึ่งอาจท าให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และอาจต้องใช้เวลาในการ
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ด าเนินคดีความจนกว่าจะมีค าพิพากษาถึงที่สุด ซึ่งไม่อาจคาดเดาถึงผลของคดีความได้แน่ชัดว่า กองทรัสต์และผู้
ถือหน่วยจะได้รับประโยชน์หรือไม่ 

ดังนั้น จากเหตุผลข้างต้นจึงมีความจ าเป็นที่ SPM เสนอการช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 
สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 ประมาณ 108.61 ล้านบาท โดยการผ่อนช าระเป็นระยะเวลา 5 ปี พร้อมเงินชดเชย
ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยเริ่มผ่อนช าระถัดจากเดือนที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามการเข้าท ารายการใน
วาระที่ 3 

วาระที่ 5: พิจารณาการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา 
แมเนจเมนท์ จ ากัด ซ่ึงเป็นผู้เช่าเดิม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสม โดยพิจารณาค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปร ดังนี้ 

1) สัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Lease Fee) ตามข้อเสนอของ SPM ต่อมูลค่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ที่ประเมิน
โดยผู ้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) เปรียบเทียบกับ สัดส่วนค่าเช่าคงที ่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่า
ทร ัพย ์ส ินท ี ่ประเม ินโดยผู ้ประเม ินทร ัพย ์ส ิน (Appraisal Value) ของกองทร ัสต ์ (REIT) หร ือกองทุน
อสังหาริมทรัพย์ (PF) ประเภทโรงแรม (“ธุรกิจโรงแรม”) 

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

จากการพิจารณาสัดส่วนค่าเช่าคงที่และอัตราส่วนค่าเช่าผันแปร ตามข้อเสนอ SPM และของธุรกิจโรงแรมข้างต้น
สามารถสรุป ได้ดังนี้ 

ดังนั้น สัดส่วนค่าเช่าคงที่ตามข้อเสนอของ SPM ที่ช่วงร้อยละ 5.9 – 7.8 อยู่ในช่วงสัดส่วนค่าเช่าคงที่ของกลุ่มธรุกิจ
โรงแรม ที่อยู่ในช่วงร้อยละ 3.7 – 9.7 นอกจากนี้ อัตราค่าเช่าผันแปรคูณด้วย EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ 
SPM ที่ร้อยละ 80 มีความสอดคล้องกับอัตราค่าเช่าผันแปรของกลุ่มธุรกิจโรงแรมที่อยู่ในช่วงร้อยละ 80 - 90 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วาระที ่5: การเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 
(SPM2) ฉบับใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซ่ึงเป็นผู้เช่าเดิม มีความเหมาะสม 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วาระที่ 3 นั้น มีความจ าเป็นที่ SPM ท าการเสนอการช าระค่าเช่า
ส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 ประมาณ 108.61 ล้านบาท โดยการผ่อนช าระ
เป็นระยะเวลา 5 ปี และส าหรับวาระที่ 5: การเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับ
ใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม มีความเหมาะสม  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA จึงควร
พิจารณาอนุมัติวาระที่ 5 

ล าดับ รายละเอียด ข้อเสนอ SPM กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

(1) 
สัดส่วนค่าเช่าคงที ่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าทรัพย์สินโครงการ 
SPM2 ที่ประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) 

5.9% - 7.8% 3.7% - 9.7% 

(2) อัตราค่าเช่าผันแปร x (EBITDA – ค่าเช่าคงที่) 80.0% 80.0% - 90.0% 



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

20 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 

อย่างไรก็ตาม การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครั้งนี้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น
ส าคัญ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระขอแนะน าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่างๆ ที่แนบมาพร้อมกับหนังสือ
เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ด้วย เพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมตไิด้
อย่างเหมาะสม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยง
ธรรมตามมาตรฐานเยี่ยงผู้ประกอบการวิชาชีพท่ีพึงกระท า โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญทั้งนี้ ในการ
ให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระข้างต้น ได้พิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที่เผยแพร่ต่อสาธารณชนทั่วไป 
ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม ข้อมูลและเอกสารต่างๆ ที่ได้รับจากทางผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงการ
สัมภาษณ์ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองความถูกต้องหรือความสมบูรณ์
ครบถ้วนของข้อมูลที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับ นอกจากนี้ ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่น าเสนอต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ เป็นการแสดงความเห็นเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 และข้อเสนอ
เกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่ ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตั้งอยู่บนสมมติฐานท่ีสภาพเศรษฐกิจและข้อมูลที่เกิดขึ้น
ขณะจัดท ารายงานเท่านั้น ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระได้  
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รายการความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์(ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึง
วันที ่ 31 สิงหาคม 2566 และการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที ่ลงทุนเพิ ่มเติมครั ้งที ่  1 

(โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม ซึ่งเป็น
การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

เนื่องด้วยการแพร่ระบาดของ COVID-19 ได้ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของโครงการโรงแรมศรีพันวา SPM 
ได้รับการงดเว้นค่าเช่าของโครงการ SPM1 และ SPM3 ตามเงื่อนไขของ “เหตุสุดวิสัย” ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน อย่างไรก็ตาม 
ส าหรับโครงการ SPM2 ช่วงเวลาหลังสิ ้นสุดสัญญาเช่าทรัพย์สินของสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับลงวันที่ 1 
สิงหาคม 2562 ซึ่งสิ้นสุดลงเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 SPM ซึ่งมีฐานะเป็นผู้เช่าเดิมของทรัพย์สินโครงการ SPM2 ยังคง
ครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของโครงการ SPM2 มาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่ง
กองทรัสต์ SRIPANWA และ SPM ไม่มีการท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเป็นลายลักษณ์อักษร แต่ SPM มีการด าเนินงานโครงการ 
SPM2 อย่างต่อเนื่อง เพื่อผลประโยชน์แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ SPM จึงมีข้อเสนอการช าระค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่ง
เป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ได้
สิ้นสุดลงแล้ว นอกจากนี้ ภายหลังหมดอายุสัญญาเช่าวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 SPM มีความประสงค์จะท าสัญญาเช่าโดยมี
ระยะเวลาการเช่า 3 ปี โดยเริ่มนับตั้งแต่เมือ่ครบ 2 เดือน ถัดจากเดือนที่ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีมตอินุมัติเกี่ยวกับการเข้าท า
สัญญาเช่า และเมื่อครบก าหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี ท้ังผู้เช่าและผู้ให้เช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี 
แต่ผู้เช่าเดิมขอเสนอเปลี่ยนแปลงค่าเช่าซึ่งแตกต่างและลดลงไปจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าฉบับเดิม  

ทั้งนี้ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 1/2567 วันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2567 มีมติให้อนุมัติการจัดประชุมวิสามัญผู้
ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2567 โดยมีวาระในการพิจารณารับทราบ และ/หรือ อนุมัติ ดังนี้ 

1. วาระที่ 3: พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็น
ระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที ่ลงทุนเพิ ่มเติมครั้งที ่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่  
1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว 

ภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ยังคงครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของโครงการ 
SPM2 มาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 โดยผู้เช่าเดิมได้เคยเสนอว่าจะช าระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ในช่วงระยะเวลาภายหลังจากที่สัญญาเช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM2 สิ้นสุดลง ให้แก่กองทรัสต์ในอัตราร้อยละ 30 ของอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM2 ต่อมาผู้เช่าเดิมและกองทรัสต์ได้มีการเจรจากันอีกหลายครั้งเกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 และการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าว ผู้เช่าเดิมจึงได้มี
หนังสือลงวันท่ี 1 กุมภาพันธ ์2567 เรื่องแจ้งความประสงค์ในการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้ง
ที่ 1 (โครงการ SPM2) โดยมีสาระส าคัญว่าผู้เช่าเดิมตกลงเพิ่มค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 เป็นเงิน
จ านวน 108,612,585.18 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งเป็นอัตราเดียวกันกับอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

22 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 

ทรัพย์สินโครงการ SPM2 โดยขอผ่อนช าระเป็นเวลา 5 ปี พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยเริ่มผอ่น
ช าระถัดจากเดือนท่ีที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติในเรื่องดังกล่าว โดยมีรายละเอียดการช าระ ดังนี้ 

ปีที ่ ในอัตราไม่น้อยกว่า (ร้อยละ) 

1 5 

2 10 

3 20 

4 30 

5 35 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2567 ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีมติไม่อนุมัติใน
วาระที่ 3 เกี่ยวกับการพิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็น
ระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 
2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว จะมีการน าเสนอผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาในวาระถัดไปเรื่องการมอบอ านาจให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ด าเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมและตกลงเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่
เสนอในวาระที่ 3 ตามกรอบอ านาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ ่งผ่านการ
ตรวจสอบโดยทรัสตี ซึ่งกรณีดังกล่าวจะท าให้กองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ล่าช้าออกไปอีก และไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการเจรจาเพื่อให้ได้ข้อเสนอที่
ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 3 นี้จะส าเร็จหรือไม่ 

นอกจากนี้ หาก CIRM ด าเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมและตกลงเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่า
เดิมตามที่เสนอในวาระที่ 3  ไม่ส าเร็จ กองทรัสต์ก็จะต้องด าเนินการเรียกให้ผู้เช่าเดิมช าระค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวโดยทันที และหากผู้เช่าเดิมไม่สามารถช าระได้ กองทรัสต์จะต้องด าเนินการ
ฟ้องร้องด าเนินคดีกับผู้เช่าเดิม ซึ่งอาจท าให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และต้องมีขั้ นตอนการฟ้องร้อง
และบังคับคดีตามกระบวนการของศาลซึ่งอาจต้องใช้ระยะเวลานานกว่าคดีจะถึงที่สุด และไม่อาจคาดเดาถึงผล
ของคดีความได้แน่ชัดว่ากองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากการฟ้องร้องดังกล่าวหรือไม่ มาก
น้อยเพียงใด 

2. วาระที่ 5: พิจารณาการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ 
บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซ่ึงเป็นผู้เช่าเดิม 

กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามวาระที่ 5 บริษัทจะด าเนินการให้ SPM เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
ครั ้งที ่ 1 ส าหรับระยะเวลาการเช่า 3 ปี โดยเริ ่มนับตั ้งแต่เมื ่อครบ 2 เดือนถัดจากเดือนที่ที ่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติเกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่า และเมื่อครบก าหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี ทั้งผู้เช่าและผู้ให้
เช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี โดยอัตราค่าเช่ารูปแบบใหม่จะเปลี่ยนจากค่าเช่า
คงที่จ านวนประมาณ 102.30 ล้านบาท เป็นค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าผันแปร ดังนี้ 

 



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

23 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 

ค่าเช่าคงที ่

ปี ค่าเช่าคงที ่(ล้านบาท) 

1 70 

2 75 

3 80 

4 85 

5 90 

ค่าเช่าผันแปร 

ร้อยละ 80 ของ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที ่

ทั้งนี้ เมื่อกองทรัสต์และผู้เช่าเดิมเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่ ข้อตกลงหรือเงื่อนไขใดที่
เกี่ยวข้องกับการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ที่ได้ท าไว้ก่อนหน้าและแตกต่างหรือขัดแย้งกับสัญญาเช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM2 ฉบับใหม่ ให้ถือเป็นอันสิ้นผล และกองทรัสต์และผู้เช่าเดิมต้องผูกพันตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM2 ฉบับใหม่แทน 

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิมตาม
วาระที่ 5 นี้ จะมีการน าเสนอผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาการมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเจรจา
และเข้าท าข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ของ
สัญญาเช่าฉบับใหม่เพื่อให้ได้ข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับ
ใหม่ที ่ดียิ ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 5 ตามกรอบอ านาจที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้รับ
มอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี ซึ่งกรณีดังกล่าวจะท าให้กองทรัสต์จะยังไม่มี
รายได้หลักจากการได้รับค่าเช่า โดยจะได้รับเพียงค่าตอบแทนภายใต้สัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties 
Agreement) ซึ่งมีจ านวนน้อยกว่าอัตราค่าเช่าตามที่ผู้เช่าเดิมเสนอในวาระที่ 5 และไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการ
เจรจาให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอเดิมจะส าเร็จหรือไม่  

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

1.1. ลักษณะทั่วไปของรายการ 

การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในประเทศไทย ส่งผลให้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและอุตสาหกรรมการโรงแรมใน
ประเทศไทยได้รับผลกระทบอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ โดยเหตุการณ์ดังกล่าวยังคงส่งผลกระทบโดยตรงต่อ SPM และผู้ประกอบการ
ธุรกิจโรงแรมรายอื่นในวงกว้าง SPM จึงมีความประสงค์ขอผ่อนผันการช าระค่าเช่าตามแผนการช าระค่าเช่าหลงัสิ้นสดุสญัญาเช่า 
SPM2 เดิม ท้ังนี้ ส าหรับค่าเช่าคงค้างส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2563 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 SPM ได้
มีการส่งหนังสือขอขยายระยะเวลาผ่อนผันช าระค่าเช่าที่ค้างช าระโดยการผ่อนช าระค่าเช่าคงที่จ านวน 184.50 ล้านบาท เป็น
รายเดือน เป็นเวลา 5 ปี รวมถึง จ่ายเงินชดเชย ในอัตราร้อยละ 0.5 ต่อปี และจะด าเนินการให้ CIR ให้การสนับสนุนทางการเงิน
แก่ SPM เพื่อช าระค่าเช่าในส่วนท่ีขาดในแต่ละปี (ถ้ามี) ด้วย โดยการผ่อนช าระดังกล่าวได้รับการอนุมัติโดย CIRM ตามหนังสือ
แจ้งมติความเห็นของทรัสตีในการพิจารณาการผ่อนผันการช าระค่าเช่าในทรัพย์สินโครงการ SPM2 ลงวันที่ 27 กรกฎาคม 
2566 แล้ว 
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ทั้งนี้ ในช่วงเวลาก่อนที่สัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 เดิม จะสิ้นสุดลง SPM ในฐานะผู้เช่าเดิม ได้มีการหารือ
ร่วมกันกับทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับแนวทางการด าเนินกิจการส าหรับทรัพย์สินที่เช่า ซึ่งรวมถึง ทรัพย์สินโครงการ 
SPM2 ด้วย ภายใต้สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 รวมถึงรายละเอียดเกี่ยวกับการขอใช้สิทธิต่อสัญญาเช่าทรัพยส์นิ
โครงการ SPM2 พร้อมข้อเสนอเกี่ยวกับค่าเช่ารูปแบบใหม่ อย่างไรก็ดี เนื่องจากทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีอ านาจ
พิจารณาหรือตัดสินใจเรื่องการต่ออายุสัญญาเช่าที่มีเงื่อนไขการช าระค่าเช่าที่แตกต่างไปจากสัญญาเช่าเดิมได้โดยล าพัง โดย
ทางทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ มีความเห็นร่วมกันว่า ควรให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เป็นผู้พิจารณาและมีมติ
อนุมัติรายการดังกล่าว โดยก่อนที่จะเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เป็นผู้พิจารณาและมีมติอนุมัติรายการดังกล่าว ทาง  
ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ เห็นควรว่าให้มีการจัดการประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 รวมถึงจัดหาตัวแทน
ในการด าเนินการประมูลดังกล่าว เพื่อเป็นการเพิ่มทางเลือกให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และเพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้มีข้อมูล
เปรียบเทียบเกี ่ยวกับผู้เช่าและอัตราค่าเช่า และจัดให้มีการจัดท าความเห็นของที่ ปรึกษาทางการเงินอิสระ ให้ความเห็น
ประกอบการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยตามล าดับ เนื่องจากการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 เป็นธุรกรรม
ของกองทรัสต์ที่เข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันจากการที่ผู้เช่าเดิมมีฐานะเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
อย่างไรก็ตาม ปรากฏว่าการสรรหาผู้เช่ารายใหม่ตามกระบวนการจัดประมูลไม่ประสบผลส าเร็จ เนื่องจากผู้เข้าร่วมประมูลไม่
สามารถปฏิบัติตามเงื ่อนไขตามที่ก าหนดไว้ในเอกสารก าหนดขอบเขตและรายละเอียดเกี ่ยวกับการประมูล ( Terms of 
Reference) และเอกสารการประมูล (Bidding Documents) กองทรัสต์จึงได้มีมติยกเลิกการประมูล 

ผู้เช่าเดิมได้มีการขอความอนุเคราะห์ให้กองทรัสต์พิจารณาข้อเสนอขอผ่อนช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 โดยผู้เช่าเดิมเสนอจะช าระค่าเช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าวเต็มจ านวนตามอัตราค่าเช่าอ้างอิงจาก
สัญญาเช่าโครงการ SPM2 เดิม ให้แก่กองทรัสต์เป็นจ านวนเงินทั้งสิ้น 108.61 ล้านบาท พร้อมอัตราดอกเบี้ยชดเชยในอัตราร้อย
ละ 7.5 ต่อปี โดยขอผ่อนช าระเป็นเวลา 5 ปี ดังนี ้

ปีที ่ อัตรา (ร้อยละ) 

1 5 

2 10 

3 20 

4 30 

5 35 

นอกจากนี้ เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ผู้ให้เช่าในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ ยังได้ด าเนินการ
แต่งตั้ง BTCAS ให้เข้ามาท าหน้าที่เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อให้ความเห็นท่ีเกี่ยวข้องกับการเลือกผู้เช่าเดิมให้เป็นผู้เช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) และการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึง วันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ผ่านการจัดท ารายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

ทั้งนี้ SPM มีความเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA โดยที่ SPM กองทรัสต์ SRIPANWA 
และผู้จัดการกองทรัสต์ มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกัน ได้แก่ CID โดย CID ถือหุ้นทางตรงในผู้จัดการกองทรัสต์ ร้อยละ 100 
และถือหุ้นทางอ้อม ในกองทรัสต์ SRIPANWA ร้อยละ 19.49 และใน SPM ร้อยละ 100 ผ่าน CIR  

ส าหรับการท ารายการพิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 และข้อเสนอเกี่ยวกับการ
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เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่ เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ มีขนาดรายการตั้งแต่ 20 ล้านบาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะ
สูงกว่า ที่ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามประกาศ ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ในการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว 
บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ  

ทั้งนี ้ในกรณีที่ ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2567 ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีมติไม่อนุมัติในวาระที่ 3 
เกี่ยวกับการพิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพยส์ิน
โครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว จะมีการน าเสนอผู้ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาในวาระถัดไปเรื่องการมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมและตกลง
เกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดยีิ่ง
กว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 3 ตามกรอบอ านาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่ง
ผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตี ซึ่งกรณีดังกล่าวจะท าให้กองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ล่าช้าออกไปอีก และไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการเจรจาเพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่า
เดิมตามที่เสนอในวาระที่ 3 นี้จะส าเร็จหรือไม่ 

นอกจากนี้ หากผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่อนุมัติการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่กับ SPM ซึ่งเป็นผู้
เช่าเดิม ตามวาระที่ 5 จะส่งผลให้ไม่มีผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 เป็นการชั่วคราว และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะต้องพิจารณา
มอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์ มีอ านาจในการเจรจาและเข้าท าข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของ
สัญญาเช่าฉบับใหม่ ตลอดจนด าเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว โดยไม่ต้องขออนุมัติจากที่ประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์อีก และพิจารณารับทราบการเข้าท าสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ระหว่างกองทรัสต์
กับผู้เช่าเดิมเป็นการช่ัวคราว ในระหว่างที่การสรรหาผู้เช่ารายใหม่ยังไม่แล้วเสร็จ 

อย่างไรก็ดี ภายใต้ข้อ 10 (3)(ก) ของประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (แก้ไขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 
3/2564 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 18) ลงวันที่ 12 มกราคม 
พ.ศ. 2564 (มีผลใช้บังคับเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564)) ได้ก าหนดข้อยกเว้นให้กองทรัสต์อาจด าเนินการในลักษณะที่เป็น
การใช้กองทรัสต์เพื ่อประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้ในกรณีที ่กองทรัสต์มีความจ าเป็นอันเนื่องม าจากการ
เปลี่ยนแปลงผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ 

ดังนั้น โดยค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ แม้ว่ากองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์ใน
ฐานะที่เป็นผู้บริหารทรัพย์สิน อาจด าเนินการในลักษณะที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็นการช่ัวคราวได้ 
ตามที่ได้ระบุไว้ในวรรคก่อนหน้า แต่เมื่อค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว การบริหารทรัพย์สิน
นั้นควรให้บุคคลที่มีความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในการบริหารกิจการที่มีลักษณะเป็นโรงแรมระดับลักซ์ชัวรี่ เป็น
ผู้ด าเนินการบริหารภายใต้สัญญาจ้างบริหาร รวมถึงพิจารณาต้นทุนและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น เป็นต้นว่า (1) ต้นทุนต่าง 
ๆ ที่เกี่ยวข้องซึ่งอาจเกิดขึ้นจากการจัดให้มีผู้บริหารทรัพย์สนิใหม่ เช่น ต้นทุนคงที่ (Fixed Cost) หรือค่าใช้จ่ายในการโอนเปลี่ยน
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มือผู้บริหารทรัพย์สิน (Transition Cost) ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม เทียบเคียงกับกรอบระยะเวลา
ที่ผู้บริหารใหม่ภายใต้สัญญาจ้างบริหารเข้ามาบริหารจนกว่าจะสามารถสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ได้  

1.2. วันที่เกิดรายการ 

ภายหลังจากท่ีได้รับมติอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์กองทรัสต์ SRIPANWA  

1.3. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและลักษณะความสัมพันธ์ระหว่างกัน 

ความสัมพันธก์ับผู้เช่าเดิม  

ผู้ให้เช่า: บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด (“ทรัสตี”) 

ผู้เช่าเดมิ: บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด (“SPM”) 

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

SPM มีส่วนได้เสียโดยการเป็นคู่สัญญา (ในฐานะผู ้เช่า) ตามสัญญาเช่าส าหรับโครงการ SPM2 ซึ ่งกองทรัสต์ 
SRIPANWA และ SPM จะด าเนินการลงนามในสัญญาเช่าทรัพย์สิน ภายหลังได้รับการอนุมัติจากผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ 

รายการระหว่างกันที่ผ่านมา: ปี 2566 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ กรณีการเข้าท าสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) กับ SPM เพื ่อให้ SPM ใช้ทรัพย์สิน
โครงการ SPM2 ในการประกอบกิจการโรงแรมและบริหารจัดการทรัพย์สินเป็นการชั่วคราวเป็นระยะเวลา 1 ปี (ตั้งแต่วันที่ 1 
กันยายน 2566 ถึงวันที ่ 31 สิงหาคม 2567) โดยมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนจากการใช้ทรัพย์สินดังกล่าวและการจ่าย
ค่าตอบแทนการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

1.4. ประเภทและขนาดของรายการ 

เนื่องจากการเข้าท ารายการ ในวาระที่ 3 และวาระที่ 5 เข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1)  วาระที่ 3 พิจารณาข้อเสนอของ SPM เกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ 
SPM2 ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับเดิมได้สิ้นสุดลงแล้ว  

2)  วาระที่ 5 พิจารณาการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่กับ SPM ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม 

รายการดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมี
มูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 30 กันยายน 2566 (ซึ่งมี
มูลค่าเท่ากับ 3,449,927,759.74 บาท โดยมีมูลค่ารวมของรายการที่ 1) พิจารณาข้อเสนอของ SPM เกี ่ยวกับการช าระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM2 ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็น
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ระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับเดิมได้สิ้นสุดลงแล้ว ประมาณ 108,612,585.15 บาท หรือคิด
เป็นประมาณร้อยละ 3.15 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ และมูลค่ารวมของรายการที่ 2) การพิจารณาการเข้าท า
สัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่กับ SPM ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม) ประมาณ 400,000,000.00 บาท (ฐานการค านวณ
อ้างอิงจากระยะเวลาการเช่า 5 ปี หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 11.5 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ดังนั้น การเข้าท า
รายการดังกล่าวจะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

1.5. สรุปสาระส าคัญของสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการเข้าท ารายการ  

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบและอนุมัติการเข้าท ารายการใน วาระที่ 3: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้
เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) จะมีผลท าให้ SPM เป็นผู้เช่าทรัพย์สินในโครงการ SPM2 โดยจะต้อง
ช าระค่าเช่าคงที่และผันแปรตามเงื่อนไขที่เสนอให้แก่กองทรัสต์ โดยทั้งกองทรัสต์และ SPM จะเป็นคู่สัญญาและจะมีผลผูกพัน
ตามสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สินในโครงการ SPM2 และสัญญาที่เกี่ยวข้อง โดยมีรายละเอียดสาระส าคัญของ
สัญญาดังต่อไปนี้ 

1.5.1 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพย์สิน (โครงการ SPM2) ตามข้อเสนอของ SPM 

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์โรงแรมศรี

พันวา (“กองทรัสต”์) 

ผู้เช่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด (“ผู้เช่า” หรือ “SPM”) 

ทรัพย์สินที่เช่า (1) ที่ดินจ านวน 2 แปลง ประกอบด้วยหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ านวน 2 ฉบับ เลขที่ 349 และ 
1979 ตั้งอยู่ที่ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
รวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดิน 

(2) อาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินที่จะเช่า ซึ่งประกอบด้วย 
(ก) อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ (Habita) รวม 30 ห้อง รวมถึงพื้นที่ส่วนอ านวยความสะดวก 

อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร สระว่ายน ้า และส่วนซ่อมบ ารุง 

(ข) บ้านพักตากอากาศ X29  ซ่ึงเป็นอาคารที่พักแบบพูลวิลล่า 1 หลัง รวม 5 ห้อง 

รวมถึงระบบต่างๆ สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์

อื่นใดที่เป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์ และได้ใช้ในการด าเนินกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อยู่ในปัจจุบัน 

(3) สังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ ซ่ึงจ าเป็นและสมควรส าหรับใช้ในการด าเนินกิจการ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

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

ฝ่ายจะตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับนี้ต่อไปอีก ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ 

การต่ออายุสัญญาเช่า กองทรัสตม์ีสิทธิ (Option) ในการตอ่สัญญาเช่าออกไปได้ 2 ปี (คาดว่าจนถึงประมาณ 30 เมษายน 2572) 

ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า เมื่อกองทรสัต์ SRIPANWA ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ SPM จะเป็นผลให้ SPM มีฐานะเป็นผู้เช่าหลกัส าหรับ

ทรัพย์สิน โครงการ SPM2 โดยมีระยะเวลาการเช่า แบ่งออกเป็น สอง (2) ช่วงเวลา ดังนี้ 

- ช่วงที่ 1 ระยะเวลาประมาณ 3 ปี นับแต่วนัที่ลงนามในสัญญา (คาดว่าจะเข้าท าสญัญาในวันที่ 1 พฤษภาคม 2567)  

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

ประมาณวนัที ่30 เมษายน 2572) 

ทั้งนี้ SPM ตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA โดยแบ่งค่าเช่าออกเป็น 2 ส่วน ซึ่งมี

รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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หัวข้อ รายละเอียด 

ค่าเช่าคงท่ี 

SPM ตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี แบ่งช าระเป็นรายเดือน เท่า ๆ กัน โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

ช่วงระยะเวลาการเช่า ค่าเช่าคงท่ีต่อปี (บาท) 

ระยะเวลาตามสัญญาเช่า 

ปีที่ 1 70,000,000  

ปีที่ 2 75,000,000 

ปีที่ 3 80,000,000 

ระยะเวลาสิทธใินการต่อสญัญาเช่า 

ปีที่ 4 85,000,000 

ปีที่ 5 90,000,000 

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

ตัวอักษร ความหมาย 

ก 

รายได้รวมจากการประกอบกจิการของทรพัย์สินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (รายได้
ห้องพัก ค่าบริการ และรายได้จาการด าเนินงานอื่น ๆ ได้รวมดอกเบี้ยรับ) และ
ค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ได้รับจากบริษัทประกันภัยนับแต่วันที่ผู้
เช่าต้องช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ตามที่ปรากฎ
ในงบการเงินของผู้เช่า 

ข 

ค่าใช้จ ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที ่ที ่ต้องช าระให้แก่กองทรัสต์ 
SRIPANWA ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจน
ครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฎในงบการเงิน
ของผู้เช่า ดังเช่นค่าใช้จ่ายดังต่อไปนี้ 

(1) ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 
1 (โครงการ SPM2) (เช่น ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าท าความ
สะอาด และต้นทุนจากการด าเนินงานอื่น ๆ) 

(2) ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากากรประกอบกิจการทรัพย์สินที่
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการ
ขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช าระให้ผู้บริหารทรัพย์สิน 
(ถ้ามี) 

(3) ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินการอื่นจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) (เช่น ภาษีที่ดินและสิ่ง
ปล ูกสร้าง ค ่าธรรมเนียมประกันภัยใด ๆ ค ่าสอบบัญชีและ
ตรวจสอบภายใน ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลักษณ์ที่ค่าใช้จ่าย
ในการซ่อมบ ารุง) 

ค ค่าเช่าคงที่ ตามที่ระบุใน 1) 
 

การโอนสิทธิการเช่าและการเช่า

ช่วง 

ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ 

▪ ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี้ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
กองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญแก่
บุคคลอื่น เพื่อใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์
อักษร 

การประกันภัย นับตั้งแต่วันท าสัญญาฉบับนี้และตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าจะจัดให้มีการท าประกันความเสี่ยงภัยกับบริษัท

ประกันภัยที่กองทรัสต์ยอมรับ ในจ านวนเงินการท าประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันในธุรกิจ

ประเภทเดียวกัน หรือในจ านวนที่กองทรัสต์ก าหนด ทั้งนี้ ผู ้เช่ าตกลงที่จะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือ



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

29 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 

หัวข้อ รายละเอียด 

ค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึ้นหรือเกี่ยวเนื่องจากการจัดให้มีการประกันภัย และ /หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์

ประกันภัยที่ได้จัดท าขึ้นและมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่ของสัญญาฉบับนี้ 

1.5.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (โครงการ SPM2)  

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้ใช้ทรัพย์สิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทนุ ไทยพาณชิย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพือ่การลงทนุในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรี
พันวา (“กองทรัสต”์) 

ผู้ใช้ทรัพย์สิน บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จ ากดั (“ผู้ใชท้รัพย์สิน” หรอื “SPM”) 

ทรัพย์สินที่เช่า 

(1) ที่ดินจ านวน 2 แปลง ประกอบด้วยหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ านวน 2 ฉบับ เลขที่ 349 และ 1979 
ตั้งอยูท่ี่ต าบลวิชติ อ าเภอเมอืงภูเก็ต จังหวดัภูเก็ต ซ่ึงเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเตมิครั้งที่ 1 รวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดนิ 

(2) อาคารสิ่งปลกูสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดนิทีจ่ะเช่า ซึ่งประกอบด้วย 

(ก) อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ (Habita) รวม 30 ห้อง รวมถึงพืน้ที่สว่นอ านวยความสะดวก อาคาร
ต้อนรับ ร้านอาหาร สระว่ายน ้า และส่วนซ่อมบ ารุง 

(ข) บ้านพักตากอากาศ X29  ซ่ึงเป็นอาคารที่พกัแบบพูลวิลล่า 1 หลัง รวม 5 ห้อง 

รวมถึง สระว่ายน ้า ระบบต่างๆ สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและ
อสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์ และได้ใช้ในการด าเนินกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
อยู่ในปัจจุบัน 

(3) สังหาริมทรัพย์ อันไดแ้ก่ เฟอร์นิเจอร์ เครือ่งมือ และอุปกรณ์ ซ่ึงจ าเป็นและสมควรส าหรับใช้ในการด าเนินกิจการ
ทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครั้งที ่1 

ระยะเวลาการใหใ้ช้ทรัพย์สิน 
1 ปี นับแต่วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้ (จนถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2567) เว้นแต่จะมีการเลิกสัญญาก่อนก าหนดระยะเวลา
ดังกล่าวสิ้นสุดลงตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้  

การต่ออายุสัญญาเช่า 
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายอาจตกลงต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไปตามก าหนดระยะเวลาที่จะได้ตกลงเป็นหนังสือ โดยท าเป็น
หนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 60 วันล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการให้ใช้ทรัพย์สินตามสัญญา
ฉบับนี้ 

ค่าตอบแทน 

SPM ตกลงช าระค่าตอบแทนในการให้ใช้ทรัพยส์ินแก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน ภายในวันที่ 5 ของแต่ละเดือน โดยมีวิธีการ
ค านวณ ดังนี้ 

ค่าตอบแทน = รายได้รวมจากการด าเนินงาน - ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานขั้นต้น - ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอื่นๆ 

รายได้รวมจากการด าเนินงาน = รายได้ทั้งหมดที่ SPM ได้รับจากการด าเนินกิจการโรงแรม ไม่ว่าจะได้รับมาในรูปแบบ
ใด 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานขั้นต้น = ค่าใช้จ่ายที่ SPM จ าเป็นต้องจ่ายส าหรับการด าเนินกิจการและการบ ารุงรักษา
โรงแรมตามปกติ อันเกิดขึ้นจากการด าเนินกิจการโรงแรมในแต่ละวัน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าใช้จ่ายในการจ้างงาน 
ค่าสาธารณูปโภค ต้นทุนของอุปกรณ์ และวัสดุที่ใช้ในการด าเนินกิจการโรงแรม ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาตามปกติ  
ค่าใช้จ่ายในการต่ออายุใบอนุญาตที่จ าเป็นส าหรับการด าเนินกิจการโรงแรม  และค่าใช้จ่ายด้านกฎหมาย ค่าใช้จ่ายในที่
เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบ หรือค่าบริการวิชาชีพที่เกิดขึ้นจากการด าเนินกิจการโรงแรม ทั้งนี้ รวมถึ ง ค่าธรรมเนียม
เบ้ืองต้น ค่าธรรมเนียมการตลาด และค่าธรรมเนียมการจองห้องพัก แต่ไม่รวม ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

ก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้น = รายได้รวมจากการด าเนินงาน - ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานขั้นต้น 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอื่น ๆ = ค่าใช้จ่ายที่ SPM จ าเป็นต้องจ่ายแทนกองทรัสต์ อันเนื่องมาจากการเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สิน เช่น ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีที่เกิดจากการให้เช่าทรัพย์สินที่เกี่ยวข้อง ค่าเบี้ยประกันภัยทุกประเภท 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ค่าเช่าอื่น ๆ ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย รวมถึง ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

ค่าบริหารงาน = ค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการโรงแรมที่ SPM มีสิทธิที่จะได้รับเพื่อเป็นการตอบแทนในการบริหาร
กิจการโรงแรม ซ่ึง SPM สามารถหักออกจากรายได้รวมจากการด าเนินงาน ตามอัตราดังต่อไปนี้ 

(1) ค่าธรรมเนียมเบ้ืองต้น (Base Fee) ในอัตราร้อยละ 3 ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ค านวณจากก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้นในแต่ละเดือน ในอัตรา
ดังต่อไปนี้ 
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หัวข้อ รายละเอียด 

(ก) ร้อยละ 5 ของก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้น ในกรณีที่ก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้นในเดือนดังกล่าว
น้อยกว่าร้อยละ 20 ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 

(ข) ร้อยละ 6 ของก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้น ในกรณีที่ก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้นในเดือนดังกล่าว
มากกว่าร้อยละ 20 แต่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 

(ค) ร้อยละ 7 ของก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้น ในกรณีที่ก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้นในเดือนดังกล่าว
มากกว่าร้อยละ 30 แต่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 

(ง) ร้อยละ 8 ของก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้น ในกรณีที่ก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้นในเดือนดังกล่าว
มากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 40 ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 

(3) ค่าธรรมเนียมการตลาด (Marketing Service Fee) ในอัตราร้อยละ 2.5 ของรายได้รวมจากการด าเนินงาน 

(4) ค่าธรรมเนียมการจองห้องพัก (Reservation Service Fee) ในอัตราร้อยละ 0.6 ของรายได้รวมจากการ
ด าเนินงาน รวมกับ 15 ดอลลาร์สหรัฐ ต่อเดือนต่อห้องพักที่มีอยู่ และ 5.60 ดอลลาร์สหรัฐต่อการจอง
ห้องพัก 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
เช่าช่วง 

ตลอดอายุของสญัญาฉบับนี ้

SPM จะไม่โอนสทิธิ และ/หรอื หน้าทีภ่ายใต้สัญญาฉบับนี้ให้แก่บุคคลอืน่ใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
กองทรัสตเ์ป็นลายลกัษณ์อกัษร 

SPM จะไม่ด าเนนิการให้ใช้หรอืให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรอืในส่วนที่เป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอืน่ 
เพื่อใช้ในการประกอบกจิการโรงแรม โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสตเ์ป็นลายลกัษณอ์ักษร 

1.6. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทต่อการท ารายการ 

คณะกรรมการของบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์ (โดยไม่รวมกรรมการที่มีส่วนได้เสียซึ่งได้เข้าร่วมประชุมและไม่มีสิทธิ
ออกเสียงในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทในวาระที่เกี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการดังกล่าว ซึ่งได้แก่ (1) นายสงกรานต์ อิสสระ 
(2) นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์ และ (3) นายวรสิทธิ อิสสระ เนื่องจากมีฐานะเป็นกรรมการของ SPM) มีความเห็นต่อการท า
รายการตามวาระต่าง ๆ เป็นดังน้ี 

วาระที่ 3:  ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติข้อเสนอของผู้เช่าเดิม
เกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) 
ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งแม้ว่ารายการดังกล่าวจะมีลักษณะเป็นการ
ผ่อนช าระเป็นระยะเวลา 5 ปี แต่กองทรัสต์ก็จะได้รับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ในอัตราเดียวกันกับอัตราค่าเช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน
โครงการ SPM2 พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 เพื่อเป็นการหลีกเลี่ยงการฟ้องร้องด าเนินคดีกับผู้
เช่าเดิม ซึ่งอาจท าให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และต้องมีขั้นตอนการฟ้องร้องและบังคับคดีตาม
กระบวนการของศาล ซึ่งอาจต้องใช้ระยะเวลานานกว่าคดีจะถึงที่สุด และไม่อาจคาดเดาถึงผลของคดี
ความได้แน่ชัดว่ากองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากการฟ้องร้องดังกล่าวหรือไม่ มาก
น้อยเพียงใด แต่หากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติให้ผู้เช่าเดิมช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ตามข้อเสนอของผู้เช่าเดิม โดยอนุมัติในวาระ
มอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์ มีอ านาจในการเจรจาและตกลงเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้เช่าเดิม ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะต้องด าเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมและตกลงเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของ
ผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระนี้  ซึ่งจะท าให้กองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ล่าช้าออกไปอีก และไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการเจรจาจะส าเร็จ
หรือไม่ 



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  

31 
 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 

วาระที่ 5: ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติการเข้าท าสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิม ตามรายละเอียดข้อเสนอของผู้เช่าเดิมข้างต้น เนื่องจากผู้
เช่าเดิมเป็นผู้ที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารโรงแรมระดับลักชูรี่ (Luxury Hotel) ซึ่ง
รวมถึงโรงแรมภายใต้แบรนด์ศรีพันวาที่มีมูลค่าทางการตลาดที่สูงส าหรับโรงแรมในพ้ืนท่ีจังหวัดภูเก็ต อีก
ทั ้งผู ้เช่าเดิมมีความคุ ้นเคยกับการบริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 เป็นอย่างดี ดังนั ้น หากผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิม จะ
ท าให้การบริหารทรัพย์สินโครงการ SPM2 เป็นไปอย่างต่อเนื่อง มีประสิทธิภาพ เกิดความประหยัดต่อ
ขนาด (Economy of Scale) รวมถึงเกิดความเป็นเอกภาพในการบริหารงาน และจะส่งผลให้กองทรัสต์
ได้รับค่าเช่าอันเป็นรายได้หลักของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง ซึ่งย่อมก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
ด้วย แต่หากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติให้กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับ
ใหม่กับผู้เช่าเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องด าเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติม เพื่อให้ได้ข้อตกลงและ
เงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ท่ีดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่
เสนอในวาระนี้ และเป็นไปตามกรอบอ านาจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับมอบหมายจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่ง
ผ่านการตรวจสอบโดยทรัสตีซึ่งจะท าให้กองทรัสต์ขาดรายได้จากค่าเช่าในช่วงเวลาดังกล่าวและไม่อาจ
คาดการณ์ได้ว่าการเจรจาจะส าเร็จหรือไม่ 

2. ความสมเหตุสมผลของการท ารายการ 

2.1. วัตถุประสงค์และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

สืบเนื่องจากวิกฤตการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในประเทศไทย โดยเฉพาะการแพร่ระบาดระลอก 2 และ
ระลอก 3 ที่เกิดขึ้นอย่างต่อเนื่องด้วยความรุนแรงที่มากข้ึนในช่วงปี 2563 และต้นปี 2564 ส่งผลให้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยว
และอุตสาหกรรมการโรงแรมในประเทศไทยได้รับผลกระทบอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ แม้ SPM จะได้พยายามด าเนินการทุกประการ
ทีจ่ะสามารถท าได้เพื่อบรรเทาผลกระทบ อย่างไรก็ดี เหตุการณ์ดังกล่าวยังคงส่งผลกระทบโดยตรงต่อ SPM และผู้ประกอบการ
ธุรกิจโรงแรมรายอื่นในวงกว้าง 

ส าหรับค่าเช่าคงค้างส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2563 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 SPM ได้มีการสง่
หนังสือขอขยายระยะเวลาผ่อนผันช าระค่าเช่าที่ค้างช าระโดยการผ่อนช าระเป็นรายเดือน เป็นเวลา 5 ปี รวมถึง จ่ายเงินชดเชย 
ในอัตราร้อยละ 0.5 ต่อปี และจะด าเนินการให้ CIR ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ SPM เพื่อช าระค่าเช่าในส่วนท่ีขาดในแต่ละ
ปี (ถ้ามี) ด้วย โดยการผ่อนช าระดังกล่าวได้รับการอนุมัติโดยทรัสตี ตามหนังสือแจ้งมติความเห็นของทรัสตีในการพิจารณาการ
ผ่อนผันการข าระค่าเช่าในทรัพย์สินโครงการ 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 แจ้งความประสงค์ในการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั ้งที่ 1 
(โครงการ SPM2) โดยมีข้อเสนอการเช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี เริ่มนับตั้งแต่ 2 เดือน ถัดจากเดือนที่ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติ
อนุมัติเกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาเช่า จนครบอายุสัญญาเช่า 3 ปี (รวมสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าอีก 2 ปี) แต่ขอเสนอเปลี่ยนแปลงค่า
เช่าซึ่งแตกต่างลดลงไปจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าฉบับเดิม จากเดิมที่เป็นค่าเช่าคงที่ท้ังจ านวน เปลี่ยนเป็นค่าเช่าคงที่ และค่าเช่า
ผันแปร นอกจากน้ี ผู้เช่าเดิมตกลงเพิ่มค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM2 ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 
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ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 เป็นเงินจ านวน 108,612,585.18 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซึ่งเป็นอัตราเดียวกันกับอัตราค่าเชา่ที่
ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 โดยขอผ่อนช าระเป็นเวลา 5 ปี พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยเริม่
ผ่อนช าระถัดจากเดือนท่ีที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติในเรื่องดังกล่าว  

ทรัสตีและ CIRM จึงมีความเห็นสมควรเสนอให้ที ่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติการเข้าท าสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิม โดยการท ารายการดังกล่าวได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมกรรมการบริษัท ครั้งที่ 
1/2567 วันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2567 เรียบร้อยแล้ว โดยที่ประชุมมีมติให้เสนอการท ารายการดังกล่าวในที่ประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2567 วันท่ี 12 มีนาคม 2567 เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติต่อไป 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยง รวมถึงผลกระทบจากการเข้าท าของการเข้าท า
รายการพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ 
SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 และการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งท่ี 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ SPM ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไร
ก็ตาม การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครั้งนี้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระขอแนะน าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่างๆ ที่แนบมาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในครั้งน้ีด้วย เพื่อใช้วจิารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้อย่างเหมาะสม 

2.2. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญา
เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 

สิงหาคม 2566 

2.2.1 ข้อดีของการพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
คร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 

(1) กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 เต็ม
จ านวนตามสัญญาเช่าโครงการ SPM2 เดิม ภายในระยะเวลา 5 ปี 

หากผู้ถือหน่วยอนุมัติให้ SPM ช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิมด้วยค่าเช่าคงที่จ านวน 108.61 ล้าน
บาท ส าหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 บวกด้วยเงินชดเชยใน
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่า ช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าเต็มจ านวนตามสัญญาเช่า
เดิม และเป็นไปตามข้อเสนอการผ่อนช าระที่เสนอโดย SPM โดยกองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าเป็นการทยอย
ช าระซึ่ง SPM จะใช้เวลาผ่อนจ่าย 5 ปี 

(2) ไม่ต้องเข้ากระบวนการฟ้องร้องตามกฎหมาย 

ส าหรับช่วงเวลาหลังหมดสัญญาเช่าตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ในกรณีที่ผู้ถือ
หน่วยของกองทรัสต์ SRIPANWA อนุมัติการจ่ายช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 
จ านวน 108.61 ล้านบาท บวกด้วยเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี (ซึ่งเทียบเท่ากับอัตราดอกเบี้ยผิด
นัด) โดยการผ่อนช าระ 5 ปี จะท าให้กองทรัสต์ไม่ต้องด าเนินการทางกฎหมายกับ SPM ซึ่งสิ้นเปลืองทั้ง
เวลา ทรัพยากร และค่าใช้จ่าย อีกทั้งยังไม่สามารถรับประกันถึงผลการตัดสินจากกระบวนการยุติธรรม 
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ในกรณีที ่ผ ู ้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติข้อเสนอของ  SPM ตามวาระที ่ 3 นี ้ จะมีการน าเสนอผู้ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาในวาระถัดไปเรื่องการมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิม
เพิ่มเติมและตกลงเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM2 เพื่อให้ได้
ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 3 ซึ่งกรณีดังกล่าวจะท าให้กองทรัสต์ได้รับ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM2 ล่าช้าออกไปอีก และไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการ
เจรจาเพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 3 นี้จะส าเร็จหรือไม่ 

นอกจากนี้ หากผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเจรจากับผู้เช่าเดิมเพิ่มเติมและตกลงเกี่ยวกับการช าระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการ SPM2 เพื่อให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิม
ตามที่เสนอในวาระที่ 3  ไม่ส าเร็จ กองทรัสต์ก็จะต้องด าเนินการเรียกให้ผู้เช่าเดิมช าระค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวโดยทันที และหากผู้เช่าเดิมไม่สามารถช าระได้ กองทรัสต์จะต้องด าเนินการ
ฟ้องร้องด าเนินคดีกับผู้เช่าเดิม ซึ่งอาจท าให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และต้องมีขั้ นตอนการ
ฟ้องร้องและบังคับคดีตามกระบวนการของศาลซึ่งอาจต้องใช้ระยะเวลานานกว่าคดีจะถึงที่สุด และไม่อาจ
คาดเดาถึงผลของคดีความได้แน่ชัดว่ากองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากการฟ้องร้อง
ดังกล่าวหรือไม่ มากน้อยเพียงใด 

2.2.2 ข้อด้อยของพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
คร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 

(1) กองทรัสต์จะใช้เวลานานกว่าจะได้รับค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 
สิงหาคม 2566 เต็มจ านวน 

หากผู้ถือหน่วยอนุมัติการท ารายการตามวาระที่ 3 SPM จะช าระค่าเช่า ช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นค่าเช่า
ตามสัญญาเช่าโครงการ SPM2 เดิม จ านวน 108.61 ล้านบาท พร้อมด้วยเงินชดเชยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อ
ปี อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าเป็นการทยอยช าระ ซึ่งอาจจะใช้เวลากว่าจะได้รับช าระครบ 
เนื่องจากจะมีการผ่อนผันการจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี อีกทั้งไม่ได้มีเงื่อนไขที่ก าหนดให้ บริษัท ชาญอิสระ 
เรสซิเดนซ์ จ ากัด ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ SPM เพื่อช าระค่าเช่าในส่วนท่ีขาดแต่ละปี ตามที่ก าหนด
ในเงื่อนไขของการผ่อนช าระค่าเช่าส าหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2563 จนถึง วันท่ี 31 กรกฎาคม
2565 

2.2.3 ความเสี่ยงของการพิจารณาข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 

(1) ความเสี่ยงเร่ืองความสามารถในการช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 
31 สิงหาคม 2566 ของ SPM  

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่ SPM จะไม่สามารถช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 
2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 แก่กองทรัสต์ได้ เนื่องจากผลประกอบการโครงการ SPM2 ในอนาคตอาจมี
ความไม่แน่นอน ทั้งนี้ ถ้าหากโครงการ SPM2 มีผลประกอบการไม่ดี SPM อาจจะไม่สามารถช าระค่าเช่า 
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ส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 หรือช าระค่าเช่าไม่ครบจ านวน
ตามที่เสนอมา นอกจากนี้ SPM ยังมีภาระที่จะต้องจ่ายค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินใหม่ รวมถึงหน้าที่ใน
การผ่อนช าระค่าเช่างวดวันที่ 1 สิงหาคม 2563 จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 ที่ SPM ค้างช าระภายใต้
สัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 จ านวน 184.5 ล้านบาท เป็นระยะเวลา 
5 ปี (ปี 2566 - ปี 2571) ด้วย จึงเกิดความเสี่ยงท่ี SPM อาจจะผิดนัดช าระค่าเช่าในส่วนน้ีได้ 

อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาถึงประวัติการช าระค่าเช่าในอดีตก่อนเกิดผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 SPM มีการช าระค่าเช่าครบถ้วนมาโดยตลอด นอกจากนี้ อ้างอิงจากข้อมูลเศรษฐกิจที่มีการ
คาดการณ์ว่าอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวในภูเก็ตจะกลับมาฟื้นตัว และจะสามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวให้มาใช้
บริการเพิ่มมากขึ้นในอนาคต ส่งผลให้ SPM มีกระแสเงินสดจากการบริหารโรงแรม SPM1 และ SPM2
น าไปช าระค่าเช่าให้กองทรัสต์ SRIPANWA ในระยะเวลา 5 ปี 

2.3. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 (โครงการ SPM2) 
ฉบับใหม่กับ SPM ซ่ึงเป็นผู้เช่าเดิม 

2.2.1 ข้อดีของการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ SPM ซ่ึงเป็นผู้
เช่าเดิม 

(1) กองทรัสตจ์ะได้รับค่าเช่าจากการด าเนินงานของทรัพย์สินอย่างต่อเนื่อง 

เนื่องจากสัญญาเช่าทรัพย์สินของโครงการ SPM2 ฉบับเดิม ครบก าหนดสัญญาไปเมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 
2565 โดยระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึง 31 สิงหาคม 2566 SPM ด าเนินงานโดยไม่มี
สัญญาเช่าทรัพย์สินมารองรับ ทรัสตีจึงได้ด าเนินการท าสัญญาให้ใช้ทรัพย์สินแก่ SPM ในช่วงวันที่ 1 
กันยายน 2566 ถึง 31 สิงหาคม 2567 เพื่อให้ SPM ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารโครงการต่อไป ทั้งนี้ ในระหว่าง
ที่โครงการ SPM2 ไม่มีผู้เช่า และขณะที่ SPM เป็นผู้ใช้ทรัพย์สินอยู่ อาจท าให้กองทรัสต์ขาดรายได้ประจ าที่
แน่นอน แต่หากผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการท ารายการตามวาระที่ 5 ผู้เช่าเดิมและกองทรัสต์จะเข้าท า
สัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่เพื่อให้ผู้เช่าเดิมเข้ามาเป็นผูเ้ช่าทรัพย์สนิโครงการ SPM2 และ
ประกอบกิจการโรงแรมเป็นระยะเวลา 3 ปีนับตั ้งแต่เมื ่อครบ 2 เดือนถัดจากเดือนที ่ที ่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติในวาระนี้ ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสต์มีรายได้อย่างต่อเนื่องและอาจได้รับผลตอบแทนเพิ่มขึ้น
หากผลประกอบการของธุรกิจโรงแรมเป็นไปได้ด้วยดีตามค่าเช่าผันแปรที่เสนอโดยผู้เช่าเดิม ซึ่งจะก่อให้เกิด
ประโยชน์ต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าการรับค่าตอบแทนจากผู้เช่าเดิมภายใต้สัญญาให้ใช้
ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement)  

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมตัิการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดมิ
ตามวาระที่ 5 นี้ จะมีการน าเสนอผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาการมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสตด์ าเนินการ
เจรจาและเข้าท าข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่เพื่อให้ได้
ข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ท่ีดียิ่งกว่าข้อเสนอของ
ผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 5 ซึ่งกรณีดังกล่าวจะท าให้กองทรัสต์จะยังไม่มีรายได้หลักจากการได้รับค่า
เช่า โดยจะได้รับเพียงค่าตอบแทนภายใต้สัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ซึ่งมี
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จ านวนน้อยกว่าอัตราค่าเช่าตามที่ผู้เช่าเดิมเสนอในวาระที่ 5 และไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการเจรจาให้ได้
ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอเดิมจะส าเร็จหรือไม่  

นอกจากนี้ หากผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเจรจาและเข้าท าข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สิน  
โครงการ SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่เพื่อให้ได้ข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่าทรัพย์สินโครงการ 
SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 5 ไม่ส าเร็จ สัญญาให้
ใช้ทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าเดิมก็จะต้องด าเนินต่อไป และกองทรัสต์จะต้องด าเนินการเปิด
ประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งจะต้องใช้ระยะเวลานานและก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายต่อกองทรัสต์อีก 

(2) SPM มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารงานโรงแรม Luxury Hotel รวมถึงมีแบรนด์ 
“ศรีพันวา” ซึ่งมีมูลค่าทางการตลาดสูงส าหรับโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต 

เนื ่องจาก SPM มีประสบการณ์ในการบริหารโครงการโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต ซึ ่งเป็นโรงแรมประเภท 
Luxury Hotel ที่ต้องใช้ความช านาญในการบริหาร โดย SPM มีความคุ้นเคยและรู้จักพ้ืนท่ีจังหวัดภเูก็ตเปน็
อย่างดี นอกจากนี้ เนื่องจาก SPM บริหารงานภายใต้แบรนด์ “ศรีพันวา” ซึ่งมีชื่อเสียงอย่างมากส าหรับ
โรงแรมในจังหวัดภูเก็ต ซึ่งเป็นแบรนด์ที่มีภาพลักษณ์ในเรื่องความหรูหราของห้องพักและมีสิ่งอ านวยความ
สะดวกครบครัน รวมถึงมีทิวทัศน์ทะเลที่เป็นที่ถูกใจของนักท่องเที่ยวทั้งไทยและต่างประเทศ ดังนั้น หากผู้
ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการเข้าท ารายการต่อสัญญาเช่ากับ SPM บริษัทคาดว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ
ประโยชน์จากการประสบการณ์และการบริหารงานของ SPM รวมถึงมูลค่าของความเป็นแบรนด์ “ศรีพัน
วา” ท่ีคาดว่าจะดึงดูดนักท่องเที่ยวได้เป็นอย่างดี  

(3) กองทรัสต์อาจได้รับผลตอบแทนเพ่ิมขึ้นในกรณีที่ผลประกอบการของโครงการ SPM2 เป็นไปอย่างดี 

เนื่องจาก ค่าเช่าตามข้อเสนอใหม่โดย SPM มีการคิดค่าเช่าผันแปร ร้อยละ 80 ของ EBITDA หัก ค่าเช่า
คงที ่ ซึ ่งค่าเช่าที ่กองทรัสต์จะได้ร ับขึ ้นอยู ่ก ับผลประกอบการของโครงการ SPM2 ดังนั ้น หากผล
ประกอบการของโครงการ SPM2 ในอนาคตดีขึ ้นอย่างมีนัยส าคัญ กองทรัสต์จะมีโอกาสที่จะได้รับ
ผลตอบแทนค่าเช่าท่ีมากขึ้นในอนาคต 

(4) เกิดความต่อเนื่องในการบริหารงาน 

เนื่องจาก SPM เป็นผู้เช่าเดิมของโครงการ SPM2 จึงมีความคุ้นเคย และเชี่ยวชาญเป็นอย่างมากในการ
บริหารทรัพย์สินดังกล่าว ในด้านต่างๆ ดังน้ี 

- ทรัพย์สิน: SPM รู้จักทรัพย์สินที่จะให้บริการแก่ลูกค้าเป็นอย่างดี ทั้งในเรื่องของโครงสร้างอาคาร 
ประเภทห้องพัก ราคาห้องพัก อุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่างๆ ท่ีเป็นไปตามความต้องการของลูกค้า 

- ระบบ: SPM เข้าใจระบบในการด าเนินงานในส่วนต่างๆ ทั้งเรื่อง น ้า ไฟฟ้า เครื่อข่ายอินเตอร์เน็ต การ
เดินทางภายใน เป็นอย่างดี เนื่องจากเป็นผู้ด าเนินงานในปัจจุบัน  

- การให้บริการ: SPM มีความช านาญในการบริหารจัดการพื้นที่ในการให้บริการ ให้ตอบสนองต่อความ
ต้องการลูกค้า โดย SPM ทราบความต้องการของลูกค้าเป็นอย่างดี การให้บริการที่ดีไม่เพียงแค่ในเรื่อง
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ของห้องพัก แต่เป็นบริการด้านอ่ืนๆ เช่น ห้องอาหาร บาร์หรือเลานจ์ สะว่ายน ้า ซาวน่าและสปา ห้อง
ออกก าลังกาย เป็นต้น 

จากปัจจัยต่างๆ ที่กล่าวมาข้างต้น หากกองทรัสต์ เข้าท ารายการกับ SPM การบริหารงานโรงแรมจะเป็นไป
อย่างต่อเนื ่อง ราบรื่น และไม่ต้องเสียทรัพยากรและเวลาเพิ่มเติมในการเรียนรู ้ระบบงาน และวิธีการ
บริหารงานใหม่ ตั้งแต่แรก 

(5) การบริหารงานโรงแรมของโครงการโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ตโดยรวมจะเกิดการประหยัดต่อขนาด 
(Economy of scale)  

การประหยัดต่อขนาดส าหรับกองทรัสต์ คือ ความได้เปรียบด้านต้นทุนต่อหน่วยในกรณีที่ผู้เช่าเดิม (SPM) 
เป็นผู้ด าเนินงานโครงการโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต ทั้งทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 โดยประโยชน์จาก Economy of scale ที่อาจจะเกิดขึ้นจากการท ารายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็น
ผู้เช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) เป็นดังนี ้

1) ประสิทธิภาพด้านต้นทุน: การด าเนินงานโครงการโรงแรมส่วนต่าง ๆ ภายใต้ผู้เช่าคนเดียวกันช่วยให้
สามารถจัดการและจัดซื้อจากส่วนกลางได้ ซึ่งอาจน าไปสู่การซื้อวัสดุ อุปกรณ์ และบริการจ านวนมาก 
ซึ่งมักส่งผลให้ต้นทุนต่อหน่วยของโครงการต่าง ๆ ของโรงแรมศรีพันวาลดลง ตัวอย่างเช่น การซื้อผ้าปู
ที่นอน อุปกรณ์อาบน ้า หรือของใช้อื่น ๆ จ านวนมากอาจท าให้ได้ส่วนลดและประหยัดค่าใช้จ่าย 

2) ทรัพยากรที่ใช้ร่วมกัน: เนื ่องจากทุกโครงการของโรงแรมศรีพันวาอยู ่ภายใต้ผู ้เช่ารายเดียวกัน 
ทรัพยากรต่าง ๆ จึงสามารถใช้ร่วมกันระหว่างที่พักได้ เช่น ห้องอาหาร สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 
รวมถึงโปรแกรมการฝึกอบรมและพัฒนาพนักงาน การให้บริการงานส่วนสนับสนุนของโรงแรม (Back 
of the house) เช่น การบัญชีและทรัพยากรบุคคล และการท าตลาด การแบ่งปันทรัพยากรเหล่านี้
เป็นการกระจายต้นทุนไปยังทรัพย์สินต่าง ๆ ซึ่งน าไปสู่การลดต้นทุนโดยรวม 

(6) การบริหารงานมีความเป็นเอกภาพ  

หาก SPM ได้รับการอนุมัติให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ต่อไป การบริหารงานจะมีความเป็น
เอกภาพ เนื่องจากทุกส่วนของโรงแรมศรีพันวา จะถูกบริหารโดย SPM ซึ่งจะช่วยลดความยุ่งยากในการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมและไม่ท าให้ลูกค้าสับสนในการรับบริการจากโรงแรมศรีพันวา 

(7) ลดกระบวนการและความยุ่งยากในการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

เนื ่องจาก SPM เป็นผู้เช่าเดิมของกองทรัสต์ ซึ ่งมีความคุ้นเคยในเงื่อนไขของสัญญาเช่าทรัพย์สินของ
โครงการ SPM2 อยู่แล้ว หากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการเข้าท ารายการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้
เป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 การเจรจาข้อตกลงและเงื่อนไขจะเป็นไปโดยง่ายกว่าการพูดคุย เจรจา 
และตกลงเงื่อนไขต่างๆ กับผู้เช่ารายใหม่ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ต้องเสียเวลาในการตรวจสอบ
ความน่าเชื่อถือ หากผู้เช่าเป็น SPM เช่นเดิม 
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2.2.2 ข้อด้อยของการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ SPM ซ่ึงเป็นผู้
เช่าเดิม 

(1) รายได้ค่าเช่าตามสัญญาใหม่ที่กองทรัสต์จะได้รับลดลงจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิม  

เนื ่องจากสัญญาเช่าทรัพย์ส ินของโครงการ SPM2 ฉบับเดิม ครบก าหนดอายุส ัญญาไปเมื ่อว ันที่   
31 กรกฎาคม 2565 SPM จึงมีความประสงค์จะเข้าท ารายการต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 กับ
กองทรัสต์ต่อไป โดยค่าเช่าที่ SPM เสนอต ่ากว่าค่าเช่าตามสัญญาเช่าโครงการ SPM2 เดิม โดยค่าเช่าเดิม
ตามสัญญาเป็นการจ่ายค่าเช่าคงที่ ปีละประมาณ 102.30 ถึง 112.53 ล้านบาท รวมเป็นจ านวนประมาณ 
327.36 ล้านบาท ส าหรับระยะเวลาเช่า 3 ปี โดย SPM จะมีการเจรจาขอเสนอเปลี่ยนแปลงค่าเช่าเป็นค่า
เช่าคงที่ จ านวน 70 ถึง 90 ล้านบาท และค่าเช่าผันแปรร้อยละ 80 ของ EBITDA ลบด้วยค่าเช่าคงท่ี ซึ่งจาก
การประมาณการคาดว่าจะเป็นค่าเช่าประมาณ 232.58 ล้านบาท ส าหรับระยะเวลาการเช่า 3 ปี ทั้งนี้ จาก
ข้อเสนอดังกล่าว ค่าเช่าตามสัญญาใหม่ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับ (ตามการประมาณการ 3 ปีโดย
ผู้จัดการกองทรัสต์ รายละเอียดเพิ่มเติมตามเอกสารแนบ 4: ประมาณการทางการเงินของโครงการ SPM2) 
จะลดลงจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิม ประมาณ 84.55 ล้านบาท (หรือลดลงในปีที่ 1 2 และ 3 
ประมาณ 32.02  24.95 และ 27.59 ล้านบาทต่อปี ตามล าดับ) 

(2) รายได้ค่าเช่าผันแปรขึ้นอยู่กับผลประกอบการของโครงการ SPM2 

ค่าเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ที่เสนอโดย SPM ประกอบด้วย ค่าเช่าคงที่ และค่าเช่าผันแปรซึ่งต่างจาก
ค่าเช่าตามเง่ือนไขเดิมที่ค่าเช่าทรัพย์สินจะเป็นค่าเช่าคงที่ท้ังจ านวน ดังนั้น ค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับหากมี
การต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ SPM จะมีความไม่แน่นอนข้ึนอยู่กับผลประกอบการของโครงการ SPM2 โดย
ในกรณีที่ผลการด าเนินงานของโครงการ SPM2 ไม่ดี กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าในส่วนค่าเช่าผันแปรน้อยลง 
เมื่อเทียบกับค่าเช่าคงที่ ที่กองทรัสต์จะได้รับไม่ว่าผลประกอบการจะเป็นอย่างไร 

(3) โครงสร้างของค่าเช่าของโครงการ SPM2 ที่ประกอบด้วยค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปรไม่สอดคลอ้งกับ
ค่าเช่าของทรัพย์สินอื่น (SPM1 และ SPM3) ที่มีแต่ค่าเช่าคงท่ี 

เนื่องจากค่าเช่าของโครงการ SPM1 และโครงการ SPM3 เป็นค่าเช่าคงที่ ถ้าผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการ
พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ค่าเช่าจะประกอบด้วยค่าเช่าคงที่และค่าเช่า
ผันแปร ซึ่งจะแตกต่างจากทรัพย์สินทั้ง 2 โครงการที่ได้กล่าวมา ส่งผลให้อาจมีความซับซ้อนเพิ่มขึ้นในการ
บริหารจัดการข้อมูล และต้องมีการตรวจสอบเพิ่มมากขึ้น  

2.2.3 ความเสี่ยงของการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ SPM ซ่ึง
เป็นผู้เช่าเดิม 

(1) ความเสี่ยงที่กระแสเงินสดจากการด าเนินกิจการโครงการ SPM2 จะไม่เพียงพอกับค่าเช่าที่ SPM ต้อง
ช าระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA 

กระแสเงินสดอิสระของโครงการโรงแรมอาจไม่เพียงพอต่อการช าระค่าเช่าคงที่ให้แก่กองทรัสต์ จึงมีความ
เป็นไปได้ที่ SPM จะต้องน ากระแสเงินสดจากการบริหารโรงแรม SPM1 และ SPM3 หรือจากแหล่งอื่นมา
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ช าระค่าเช่าส่วนท่ีขาดให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ทั้งนี้ หากผลการด าเนินงานของโครงการ SPM1 SPM2 
และ SPM3 ไม่เป็นไปตามที่ SPM คาดการณ์ และ SPM ไม่สามารถหาเงินจากแหล่งอื่นได้เพียงพอ อาจ
ส่งผลให้ SPM ไม่สามารถช าระค่าเช่าให้กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ SRIPANWA มีการประชุมร่วมกับ SPM ในการวางแผนงบประมาณในการ
บริหารโครงการโรงแรม และติดตามผลการด าเนินงาน อย่างต่อเนื่อง อ้างอิงจากข้อมูลสรุปสถานการณ์พัก
แรม จ านวนผู้เยี่ยมเยือน และรายได้จากผู้เยี่ยมเยือน โดยกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา (ททท.) พบว่า
อัตราการเข้าพักทั้งปี 2566 เท่ากับร้อยละ 77.99 ซึ่งมีแนวโน้มปรับตัวดีขึ้นจากช่วงเดียวกันของปี 2565 ที่
ร้อยละ 47.82 จากการฟื้นตัวของจ านวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เข้ามายังจังหวัดภูเก็ตสูงถึง 8.38 ล้าน
คน เพิ่มขึ้นร้อยละ 152.29 จากปี 2565 จึงคาดการณ์ได้ว่าโครงการโรงแรมศรีพันวา จะสามารถดึงดูด
นักท่องเที่ยวให้มาใช้บริการเพิ่มมากขึ้นในอนาคต ส่งผลให้มีรายได้เพียงพอที่จะน าไปช าระค่าเช่าให้
กองทรัสต์ SRIPANWA 

(2) ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของ SPM 

รายได้หลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับ มีเพียงค่าเช่าที่ผู้เช่าจ่ายให้ตามสัญญาเท่านั้น ซึ่งผลการ
ด าเนินงานที่ผ่านมาของผู้เช่า (SPM) มีผลขาดทุนและมีส่วนของผู้ถือหุ้นติดลบ ซึ่งหากผู้เช่ามีผลขาดทุนใน
อนาคตอย่างต่อเนื่องหรือมีปัญหาทางการเงิน ก็จะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าได้ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 
เนื่องจาก SPM มีภาระหนี้ทั้งค่าเช่าคงค้าง และค่าเช่าใหม่จากการต่อสัญญาเช่าทรัพย์สิน หากโครงการ 
SPM2 มีผลการด าเนินงานที่ไม่เป็นไปตามประมาณการ เช่น ผลกระทบจากพื้นที่ก่อสร้างในบริเวณ
ด้านหน้าโรงแรมอาจส่งผลเสียต่อภาพลักษณ์ของโครงการได้  ซึ่งอาจจะส่งผลให้ SPM มีกระแสเงินสดไม่
เพียงพอในการจ่ายช าระค่าเช่าดังกล่าว 

ทั้งนี้ อาจมีความเสี่ยงท่ัวไปที่อาจเกิดขึ้นได้จากการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สิน ดังน้ี 

(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

กรณีที่ SPM ได้รับการอนุมัติให้เข้าท าสัญญาเช่ากับกองทรัสต์และมีสถานะเป็นผู้เช่าแล้ว ต่อมาหากผู้เช่า
ดังกล่าวไม่สามารถปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนข้อก าหนดและเงื่อนไขในสัญญาเช่าจนเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญา 
แม้กองทรัสต์ SRIPANWA จะมีสิทธิบอกเลิกสัญญารวมถึงเรียกค่าเสียหายและจ านวนเงินอื่น ๆ (ถ้ามี) แต่
กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA ตามข้อก าหนด
และเงื่อนไขในสัญญา หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์ SRIPANWA เรียกร้อง 
และแม้กองทรัสต์ SRIPANWA จะน าเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรม แต่ก็ไม่สามารถคาดการณ์ได้
ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับชดเชย
เยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว อีกทั้ง ผลแห่งคดียังขึ้นอยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาล
จะพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรัสต์ SRIPANWA ก็อาจประสบปัญหาความยุ่งยากใน
การบังคับคดีให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล 
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(4) ความเสี่ยงที่ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 

เนื่องจากสัญญาเช่ามีลักษณะเป็นสัญญาระยะสั้นที่คู่สัญญามีสิทธิในการต่ออายุสัญญา อาจมีความเสี่ยงท่ี
เมื่อกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าแล้ว แต่ผู้เช่า
อาจปฏิเสธการต่อสัญญาเช่าซึ่งจะท าให้กองทรัสต์ SRIPANWA เสียประโยชน์จากการไม่ได้รับค่าเช่าอย่าง
ต่อเนื่องหรืออาจต่อสัญญาภายใต้เง่ือนไขใหม่ที่ไม่ดีต่อกองทรัสต์ โดยจะต้องจัดหาผู้เช่ารายใหม่ และส่งผล
กระทบต่อผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

3. ความเหมาะสมของการท ารายการและเงื่อนไข 

3.1. ความเหมาะสมของการท ารายการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ให้ความเห็นต่อการจะเข้าท ารายการในวาระที ่จะเสนอในที่ประชุมวิสามัญผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2567 วันท่ี 12 มีนาคม 2567 ซึ่งประกอบด้วยการจะเข้าท ารายการใน 2 วาระ ได้แก ่

1. วาระที่ 3: พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี ่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ ่งเป็น
ระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 
2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว 

2. วาระที่ 5: พิจารณาการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั ้งที ่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ  
บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม 

โดยมีรายละเอียดของการพิจารณาในแต่ละวาระ ดังนี้ 

3.1.1. ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใน วาระที่  3: พิจารณาข้อเสนอของผู้ เช่าเดิมเกี่ยวกับการ
ช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 
1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่  31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่
ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาข้อเสนอการช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 
31 สิงหาคม 2566 ของ SPM ประมาณ 108.61 ล้านบาท โดยการผ่อนช าระเป็นระยะเวลา 5 ปี พร้อมดอกเบี้ยชดเชยในอัตรา
ร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยการวิเคราะห์ถึงความสามารถในการช าระหนี้คงค้างดังกล่าวจากงบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 2564 
2565 และงบการเงินภายในส าหรับผู้บริหารปี 2566 โดยสามารถสรุปผลประกอบการจากรายการในงบการเงินที่ส าคัญ ซึ่ง
ได้แก่ รายได้ ต้นทุนและค่าใช้จ่าย ก าไร(ขาดทุน) สุทธิ ก าไร(ขาดทุน) สะสม และรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
ดังนี ้
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     หน่วย: ล้านบาท 
ผลประกอบการของ SPM 2562 2563 2564 2565 2566/2 

รายได้รวม  649.23   449.04   620.38/1  644.15/1   806.94/1 

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย  (805.53)  (667.24)  (609.65)  (742.36)  (804.82) 

ต้นทุนทางการเงิน  (1.24)  (4.48)  (6.00)  (6.40)  (5.07) 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ  (157.54)  (222.69)  4.72   (104.62)  (2.95) 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม  (403.06)  (625.75)  (621.03)  (725.65)  (728.60) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  19.47   37.44   58.58   115.31   32.24  
หมายเหตุ:  
/1 รายได้รวมส าหรับปี 2564 2565 และ 2566 ตามตารางข้างต้น ได้รวมรายได้จากการงดเว้นค่าเช่าจ านวน 299.13 78.63 และ 72.40 ล้านบาท ตามล าดับ  
/2 ผลประกอบการ ปี 2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2566 อ้างอิงจากงบการเงินภายในส าหรับผู้บริหารโดยยังไม่ผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานจากผู้สอบบัญชี 

จากสรุปผลประกอบการจากงบการเงินของ SPM ข้างต้นพบว่า ในช่วงปี 2563 ถึง 2565 SPM ได้รับผลกระทบจาก
การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ท าให้รายได้ของ SPM จากการด าเนินกิจการโรงแรมโดยเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM1 
SPM2 และ SPM3 จาก SRIPANWA ลดลงอย่างมีนัยส าคัญในช่วงดังกล่าว แม้ว่าในปี 2565 รายได้จะกลับมามีความใกล้เคียง
กับปี 2562 (ช่วงก่อนได้รับผลกระทบ COVID-19) แต่ SPM ยังคงมีภาระของต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่ค่อนข้างสูง จึงท าให้ช่วงสิ้น
ปี 2565 SPM มีผลขาดทุนสุทธิ เท่ากับ 104.62 ล้านบาท และขาดทุนสะสมจากงบแสดงฐานะทางการเงินเท่ากับ 725.65 ล้าน
บาท อีกทั้งในช่วง 12 เดือนแรกของ ปี 2566 ซึ่งเป็นช่วงที่ SPM เพิ่งเปิดให้บริการโรงแรมได้ไม่เต็มที่นักจึงท าให้มีผลขาดทุน
สุทธิเท่ากับ 2.95 ล้านบาท และท าให้รายการขาดทุนสะสม เพิ่มขึ้นเป็น 728.60 ล้านบาท  

นอกจากนี้ หากพิจารณารายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับ 32.24 ล้านบาท 
ซึ่งไม่เพียงพอต่อการช าระเงินค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 จ านวน 108.61 
ล้านบาทได้ครั้งเดียวเต็มจ านวน ซึ่งเป็นผลจากการขาดทุนต่อเนื่องที่เกิดจากผลการด าเนินงานของโครงการ SPM1 SPM2 และ 
SPM3 ไม่เป็นไปตามคาดการณ์จากผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญของการแพร่ระบาด  COVID-19 นอกจากนี้ IFA ได้พิจารณา
ประเด็นต่างๆ เพิ่มเติม ดังนี ้

1) สัญญาเช่าทรัพย์สินเดิมในโครงการ SPM2 กับ SPM ได้ครบก าหนดอายุสัญญาตั้งแต่วันที่ 31 กรกฎาคม 2565 
ดังนั้น เงื่อนไขการสนับสนุนทางการเงินจากบริษัทแม่ที ่มีความเกี ่ยวข้องกันที่มีการก าหนดไว้ในสัญญาเช่า
ดังกล่าวจึงสิ้นสุดลงไปด้วย การช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 
2566 จ านวนประมาณ 108.61 ล้านบาทดังกล่าว จึงขึ ้นอยู ่กับความสามารถในการช าระค่าเช่าและผล
ประกอบการของ SPM เท่านั้น 

2) นอกจากนี้ ประเด็นในเรื่องความไม่ชัดเจนของสิทธิเรียกร้องทางกฎหมายส าหรับช่วงระยะเวลาภายหลังสัญญา
เช่าทรัพย์สินในโครงการ SPM2 ได้ครบก าหนดอายุสัญญา และยังไม่มีข้อตกลงการเช่าทรัพย์สินใหม่พร้อม
เงื่อนไขการช าระค่าเช่าท่ีเป็นลายลักษณ์อักษร จึงท าให้ไม่มีข้อก าหนดที่ชัดเจนเพื่อน ามาเรียกร้องให้ SPM ช าระ
ค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 จ านวน 108.61 ล้านบาทได้ 
ดังนั้น กองทรัสต์อาจต้องด าเนินการทางกฎหมายกับ SPM ซึ่งอาจท าให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และ
อาจต้องใช้เวลาในการด าเนินคดีความจนกว่าจะมีค าพิพากษาถึงที่สุด ซึ่งไม่อาจคาดการณ์ถึงค าพิพากษาได้  
แน่ชัดว่า กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยจะได้รับประโยชน์หรือไม่ 

ดังนั้น จากเหตุผลข้างต้นจึงมีความจ าเป็นที่ SPM เสนอการช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 
2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 ประมาณ 108.61 ล้านบาท โดยการผ่อนช าระเป็นระยะเวลา 5 ปี พร้อมเงินชดเชยในอัตราร้อย
ละ 7.5 ต่อปี โดยเริ่มผ่อนช าระถัดจากเดือนท่ีที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามการเข้าท ารายการในวาระที่ 3 
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3.1.2. ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใน วาระที่ 5: พิจารณาการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซ่ึงเป็นผู้เช่าเดิม  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของการเข้าท ารายการพิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 โดย SPM ได้มีข้อเสนอการท าสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ด้วยการเสนอเปลี่ยนเงื่อนไขการคิดค่าเช่า
จากเดิมที่เป็นอัตราค่าเช่าคงที่ประมาณ 102.30 ล้านบาทต่อปี ในปี 2566 เป็นการคิดอัตราค่าเช่าใหม่โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงที่
และค่าเช่าผันแปร ดังนี ้

ค่าเช่าคงที ่

ปี ค่าเช่าคงที ่(ล้านบาท) 

1 70 

2 75 

3 80 

4 85 

5 90 

ค่าเช่าผันแปร 

ร้อยละ 80 ของ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที ่

โดย การค านวณ รวมเรียกว่า “ค่าเช่าตามข้อเสนอของ SPM” 

ทั้งนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้พิจารณาโครงสร้างของค่าเช่ารูปแบบใหม่ตามข้อเสนอของ SPM แบ่งออกเป็น
สองส่วน ดังนี ้

ก. การพิจารณาสัดส่วนค่าเช่าคงท่ีต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน: โดยการค านวณสัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) 
ตามข้อเสนอของ SPM ต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สินของโครงการ SPM2 (Appraisal Value) ณ วันท่ีเข้าลงทุนใน
โครงการ SPM2 เปรียบเทียบกับ สัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน (Appraisal 
Value) ณ วันที่เข้าลงทุนของกองทรัสต์ (REITs) หรือกองทุนอสังหาริมทรัพย์ (PF) ประเภทโรงแรม (“ธุรกิจ
โรงแรม”) โดยรายละเอียดของการค านวณมี ดังน้ี 

- สัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน ตามข้อเสนอของ SPM เท่ากับ 5.9% ถึง 7.8% โดยวิธีการ
ค านวณ มีดังนี้ 
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ค่าเช่าคงที่ตามข้อเสนอ

ของ SPM = 
70 ล้านบาท  ถึง 90 ล้านบาท  

ถึง 
70 ล้านบาท  ถึง 90 ล้านบาท  

มูลค่าประเมินทรัพย์สิน /1 1,195 ล้านบาท 1,150 ล้านบาท 

สัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อ

มูลค่าประเมินทรัพย์สิน 
= 5.9% ถึง 6.1% ถึง 7.5% ถึง 7.8% 

ช่วงสัดส่วนค่าเช่าคงที่  5.9% ถึง 7.8% 

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

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

ประเมินโดย บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จ ากัด ณ วันที่ 2 พ.ค. 2559 

- สัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน  ของกลุ่มธุรกิจโรงแรม อยู่ในช่วง 3.7% - 9.7% โดยมี
รายละเอียด ดังนี ้

กองทรัสตแ์ละกองทุนรวม 
ประเภทธุรกิจโรงแรม 

โรงแรม / โครงการ 
สัดส่วนคา่เช่าคงท่ีต่อมูลค่าประเมินทรัพยส์ิน 

สัดส่วนต ่าสุด (%) 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 ราชด าร ิ 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 ประตูน ้า 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% 
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 5.9% ถึง 7.8% อยู่
ในช่วงของ สัดส่วนค่าเช่าคงท่ีต่อมูลค่าประเมินทรัพย์สิน ของกลุ่มธุรกิจโรงแรม ซึ่งอยู่ระหว่าง 3.7% - 9.7% 
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ข. อัตราค่าเช่าผันแปร: โดยน าอัตราค่าเช่าผันแปรตามข้อเสนอของ SPM เปรียบเทียบกับ อัตราค่าเช่าผันแปรของ
กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

ทั้งนี้ อัตราค่าเช่าผันแปรที่น ามาคูณกับ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ SPM ส าหรับโครงการ 
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 ราชด าร ิ 85.0% 

แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สขุุมวทิ 55 85.0% 

QHOP อมาร ีบลูเลอวาร์ด กรุงเทพ 85.0% 

QHHR 

เซนเตอร์พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ เพชรบุรี ประตูน ้า 90.0% 

เซนเตอร์พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ สุขมุวิท 10 90.0% 

เซนเตอร์พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ หลงัสวน ชิดลม 90.0% 

ช่วงอัตราค่าเช่าผันแปรของธุรกิจโรงแรม 80% - 90%  

ดังนั ้น อัตราค่าเช่าผันแปรที่น ามาคูณกับ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ SPM เท่ากับ  
ร้อยละ 80.0 ซึ่งสอดคล้องกับอัตราค่าเช่าผันแปรของธุรกิจโรงแรมทีอ่ยู่ระหว่างร้อยละ 80.0 – 90.0 

จากการพิจารณาสัดส่วนค่าเช่าคงที่และอัตราส่วนค่าเช่าผันแปร ตามข้อเสนอ SPM และของธุรกิจโรงแรมข้างต้น
สามารถสรุปได้ ดังนี ้

ดังนั้น สัดส่วนค่าเช่าคงที่ตามข้อเสนอของ SPM ที่ช่วงร้อยละ 5.9 – 7.8 อยู่ในช่วงสัดส่วนค่าเช่าคงที่ของกลุ่มธรุกิจ
โรงแรม ที่อยู่ในช่วงร้อยละ 3.7 – 9.7 นอกจากนี้ อัตราค่าเช่าผันแปรคูณด้วย EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ 
SPM ที่ร้อยละ 80 ซึ่งมีความสอดคล้องกับอัตราค่าเช่าผันแปรของกลุ่มธุรกิจโรงแรมที่อยู่ในช่วงร้อยละ 80 - 90 

นอกจากน้ี ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความสามารถของการช าระค่าเช่าของ SPM จากการเช่าโครงการ 
SPM2 จึงได้ประมาณการกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของโครงการ SPM2 เพื่อใช้ในการค านวณค่าเช่าทรัพย์สินตาม
ข้อเสนอของ SPM ที่คาดว่ากองทรัสต์จะได้รับ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีการก าหนดสมมติฐานของการด าเนินงาน อ้างอิง
จากข้อมูลทางการเงินทั้ง รายได้ ต้นทุนและค่าใช้จ่ายของโครงการในอดีต ประมาณการทางการเงินท่ีได้รับจาก SPM ประกอบ

ล าดับ รายละเอียด ข้อเสนอ SPM กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

(1) 
สัดส่วนค่าเช่าคงที ่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าทรัพย์สินโครงการ 
SPM2 ที่ประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) 

5.9% - 7.8% 3.7% - 9.7% 

(2) อัตราค่าเช่าผันแปร x (EBITDA – ค่าเช่าคงที่) 80.0% 80.0% - 90.0% 
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กับแผนการด าเนินงานโครงการที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารกองทรัสต์ โดยได้ก าหนดสมมติฐานว่าวันที่คาดว่าจะมีการท า
สัญญาเช่ากับ SPM ณ วันท่ี 1 พฤษภาคม 2567 

สมมติฐานการประมาณการผลประกอบการของโครงการ SPM2 มีดังนี ้

สมมติฐานส าหรับการประมาณการผลการด าเนินงานโครงการ SPM2 

โครงการ SPM2 สมมติฐาน 

ช่วงเวลาประมาณการ 36 เดือน ตั้งแต่ 1 พ.ค. 67 ถึง 31 เม.ย. 70 

จ านวนหอ้งพัก (ยูนิต) 31 ยูนิต (โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 จ านวน 30 ยูนิต และบา้นพักแบบวิลล่า X29 จ านวน 1 ยูนิต) 

สมมติฐานรายได ้  

รายได้ค่าห้องพัก 

อัตราการเข้าพัก และอัตราค่าห้องพัก เฉลี่ย 12 เดือน 
- เดือน พ.ค. 67 – เม.ย. 68 เท่ากับร้อยละ 74.00 และ 13,929.43 บาท/คืน 
- เดือน พ.ค. 68 – เม.ย. 69 เท่ากับร้อยละ 75.00 และ 14,770.30 บาท/คืน 
- เดือน พ.ค. 70 – เม.ย. 71 เท่ากับร้อยละ 76.00 และ 15,654.65 บาท/คืน 
อ้างอิงอัตราการเข้าพัก และอัตราการปรับขึ้นค่าห้องพัก (ADR) จากงบประมาณการของ SPM ซ่ึง
สอดคล้องกับอัตราการเติบโตเฉลีย่ของอัตราค่าเช่าพัก ในอดีตปี 2563 – 2566 และบทวิเคราะหธ์ุรกิจ
โรงแรม 

รายได้ค่าอาหารและเครื่องดื่ม 
ค่าอาหารและเครื่องดื่ม และค่าจัดเลี้ยง ร้อยละ 14.08 ของรายได้ค่าห้องพัก อ้างอิงจากงบประมาณ
ของ SPM และสัดส่วนเฉลี่ยในอดีตป ี2560 – 2562 และ 2566 โดยใช้หลักความระมัดระวัง 

รายได้การบริการอื่น ประมาณการร้อยละ 3.27 ของรายได้ค่าห้องพัก ตลอดประมาณการ อา้งอิงสัดส่วนปี 2566 

รายได้อื่น ประมาณการร้อยละ 0.10 ของรายได้ค่าห้องพัก ตลอดประมาณการ อา้งอิงสัดส่วนปี 2566 

สมมติฐานต้นทุนและค่าใช้จา่ย  

ต้นทุนค่าอาหารและเครื่องดื่ม 
ประมาณการร้อยละ 25.76 ของรายได้ค่าอาหารและเครื่องดืม่ ตลอดประมาณการ อา้งอิงสัดส่วนป ี

2566 

ต้นทุนการบริการอื่น ประมาณการร้อยละ 52.56 ของรายไดก้ารบริการอื่น อา้งอิงสัดส่วนปี 2566 

ค่าใช้จ่ายพนกังาน 

• เดือน พ.ค. 67 – เม.ย. 68 ประมาณการเท่ากับ 19.44 ล้านบาท โดยมกีารส ารองเงินโบนัส
ส าหรับพนักงานจ านวนหนึ่งเดือน ตามนโยบายการบริหารพนกังาน 

• เดือน พ.ค. 68 - เม.ย. 70 ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.00 ต่อป ีเพื่อให้ค่าใช้จา่ยพนักงานเท่ากับ
ค่าเฉลี่ยปี 2560 – 2562 และ 2566 ซ่ึงเท่ากับ 22.22 ล้านบาท 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
ประมาณการเดือน พ.ค. 67 – เม.ย. 68 ประมาณ 40.95 ล้านบาท โดยปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.00 จาก

ปี 2566 จนสิ้นสุดประมาณการ อ้างอิงอัตราเงินเฟ้อประมาณการ IMF 

จากการประมาณการกระแสเงินสดจากการด าเนินงานด้วยสมมติฐานข้างต้น ท าให้ได้ก าไรก่อนหักดอกเบี้ย ภาษี ค่า
เสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) เพื่อใช้ในการค านวณค่าเช่าตามข้อเสนอของ SPM ซึ่งประกอบด้วยค่าเช่าคงที่และค่า
เช่าผันแปร พบว่าผลการด าเนินงานที่ประมาณการในช่วงระยะเวลา 3 ปี ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ที่กองทรัสต์
จะท าสัญญากับ SPM ในวาระที่ 5 มีความเพียงพอต่อการช าระค่าเช่าตลอดการประมาณการ (อ้างอิงประมาณการผลการ
ด าเนินงานและค่าเช่าท่ีคาดว่ากองทรัสต์จะได้รับตามเอกสารแนบ 4 ประมาณการทางการเงินของโครงการ SPM2) 

ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA ควรอนุมัติ การท ารายการระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ โดยการพิจารณาอนุมัติวาระที่ 5 เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งในเรื่องของความเหมาะสมของการท า
รายการ และเงื่อนไขในการท ารายการ 
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3.2. ความเหมาะสมของเงื่อนไขของรายการ 

การที่กองทรัสต์จะเข้าท ารายการในวาระที่ 3: พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่ง
เป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ได้
สิ้นสุดลงแล้ว และวาระที่ 5: พิจารณาการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ 
บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม  เป็นรายการที่เข้าข่ายการเข้าท ารายการเกี่ยวโยงของกองทรัสต์ของ
ผู้จัดการกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง ซึ่งมีขนาดของรายการตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป และ/หรือ เกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ภายใต้ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความ
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม) รายการดังกล่าวจะต้องได้รับอนุมัติ
จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้า
ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทั้งนี้ การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงท้ังหมดดังกล่าว บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์
ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ จะ
เป็นไปตามที่แสดงไว้ในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะส่งถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป 

ดังนั้น เงื่อนไขที่ก าหนดข้างต้นจึงเป็นไปตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเกี่ยวกับ
รายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม) 
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สรุปความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์(ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 จนถึง

วันที่ 31 สิงหาคม 2566 และการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

(โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม โดย
เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงข้อดีของข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบก าหนดสัญญาเช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 ตาม
วาระที่ 3 จะมีข้อดี ได้แก่ กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าคงค้างเต็มจ านวนตามสัญญาเช่าโครงการ SPM2 เดิม ภายในระยะเวลา 5 ปี 
พร้อมเงินชดเชยร้อยละ 7.5 โดยที่ไม่ต้องเข้ากระบวนการฟ้องร้องตามกฎหมายหากผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการผ่อนช าระค่าเช่า
คงค้าง แต่จะมีข้อด้อย เช่น กองทรัสต์จะใช้เวลานานกว่าจะได้รับค่าเช่าคงค้างเต็มจ านวน อีกทั้งไม่ได้มีเงื่อนไขที่ก าหนดให้
บริษัท ชาญอิสระ เรสซิเดนซ์ จ ากัด ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ SPM เพื่อช าระค่าเช่าในส่วนท่ีขาดแต่ละปี ตามที่ก าหนดใน
เงื่อนไขของการผ่อนช าระค่าเช่าส าหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2563 จนถึง วันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 นอกจากนี้ อาจ
มีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น ในเรื่องของความเสี่ยงเรื่องความสามารถในการช าระค่าเช่าคงค้างของ SPM เนื่องจากกระแสเงินสด
จากการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมจะไม่เพียงพอ 

ทั้งนี้ การเข้าท ารายการเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ตามวาระที่ 5
จะส่งผลใหก้องทรัสต์จะได้รับค่าเช่าจากการด าเนินงานของทรัพย์สินอย่างต่อเนื่อง และเกิดความต่อเนื่องในการบริหารงานโดย 
SPM มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารงานโรงแรม Luxury Hotel รวมถึงมีแบรนด์ “ศรีพันวา” ซึ่งมีมูลค่าทาง
การตลาดส าหรับโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต การบริหารงานจะมีความเป็นเอกภาพ และเป็นการลดกระบวนการและความยุ่งยากใน
การเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินนอกจากนี้ นอกจากนี้ การบริหารงานโรงแรมของโครงการโรงแรมศรีพันวา โดยรวมจะเกิดการ
ประหยัดต่อขนาด (Economy of scale) และกองทรัสต์อาจได้รับผลตอบแทนเพิ่มขึ้นในกรณีที่ผลประกอบการของโครงการ 
SPM2 เป็นไปอย่างดี อย่างไรก็ตาม การเข้าท ารายการต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 กับ SPM อาจมีข้อเสียเกิดขึ้น 
ได้แก่ รายได้ค่าเช่าตามสัญญาใหม่ท่ีกองทรัสต์จะได้รับลดลงจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเดิม โดยรายได้ค่าเช่าส่วนที่เป็น
ค่าเช่าผันแปรจะขึ้นอยู่กับผลประกอบการของโครงการ SPM2 และโครงสร้างของค่าเช่าผันแปรไม่สอดคล้องกับค่าเช่าคงที่ของ
ทรัพย์สินอื่นในโครงการโรงแรมศรีพันวา นอกจากน้ี การท ารายการดังกล่าว อาจมีความเสี่ยง ได้แก่ ความเสี่ยงที่กระแสเงินสด
จากการด าเนินกิจการโครงการ SPM2 จะไม่เพียงพอกับค่าเช่าที่ SPM ต้องช าระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ความเสี่ยงจาก
ความสามารถในการช าระค่าเช่าของ SPM และความเสี่ยงทั่วไปที่อาจเกิดขึ้นได้จากการท าการต่อสัญญา เช่น ความเสี่ยง
เกี่ยวกับการที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า และความเสี่ยงท่ี SPM ไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 

อย่างไรก็ตาม หากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ฉบับใหม่กับผู้เช่าเดิม
ตามวาระที่ 5 นี้ จะมีการน าเสนอผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาการมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเจรจาและเข้าท า
ข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่เพื่อให้ได้ข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่า
ทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ท่ีดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 5 ซึ่งกรณีดังกล่าวจะท า
ให้กองทรัสต์จะยังไม่มีรายได้หลักจากการได้รับค่าเช่า โดยจะได้รับเพียงค่าตอบแทนภายใต้สัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน ( Use of 
Properties Agreement) ซึ่งมีจ านวนน้อยกว่าอัตราค่าเช่าตามที่ผู้เช่าเดิมเสนอในวาระที่ 5 และไม่อาจคาดการณ์ได้ว่าการ
เจรจาให้ได้ข้อเสนอที่ดียิ่งกว่าข้อเสนอเดิมจะส าเร็จหรือไม่  
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นอกจากนี้ หากผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเจรจาและเข้าท าข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่าทรัพย์สิน โครงการ 
SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่เพื่อให้ได้ข้อตกลงและเงื่อนไขของการให้เช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ที่
ดียิ่งกว่าข้อเสนอของผู้เช่าเดิมตามที่เสนอในวาระที่ 5  ไม่ส าเร็จ สัญญาให้ใช้ทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าเดิมก็จะต้อง
ด าเนินต่อไป และกองทรัสต์จะต้องด าเนินการเปิดประมูลเพื่อสรรหาผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งจะต้องใช้ระยะเวลานานและก่อให้เกิด
ค่าใช้จ่ายต่อกองทรัสต์อีก 

นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ให้ความเห็นต่อความเหมาะสมของการเข้าท ารายการในวาระที่ 3 และวาระที่ 
5 ที่ต้องเสนอเป็นวาระเพื่อพิจารณาของอนุมัติการเข้าท ารายการจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังนี้ 

วาระที่ 3: พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี ่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM2) ระหว่างวันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลา
ภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลง
แล้ว 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความเหมาะสมของข้อเสนอการช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 
1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 ของ SPM ประมาณ 108.61 ล้านบาท โดยการผ่อนช าระเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยการ
วิเคราะห์ถึงความสามารถในการช าระหนี้คงค้างดังกล่าวผ่านงบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 2564 2565 และงบการเงินภายใน
ส าหรับผู้บริหารปี 2566 โดยสามารถสรุปผลประกอบการจากรายการในงบการเงินที่ส าคัญ ซึ ่งได้แก่ รายได้ ต้นทุนและ
ค่าใช้จ่าย ก าไร(ขาดทุน) สุทธิ  ก าไร(ขาดทุน) สะสม และรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ดังนี้ 

ผลประกอบการของ SPM 2562 2563 2564 2565 2566/2 

รายได้รวม  649.23   449.04   620.38/1   644.15/1   806.94/1   

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย  (805.53)  (667.24)  (609.65)  (742.36)  (804.82) 

ต้นทุนทางการเงิน  (1.24)  (4.48)  (6.00)  (6.40)  (5.07) 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ  (157.54)  (222.69)  4.72   (104.62)  (2.95) 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม  (403.06)  (625.75)  (621.03)  (725.65)  (728.60) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  19.47   37.44   58.58   115.31   32.24  
หมายเหตุ:  
/1 รายได้รวมส าหรับปี 2564 2565 และ 2566 ตามตารางข้างต้น ได้รวมรายได้จากการงดเว้นค่าเช่าจ านวน 299.13 78.63 และ 72.40 ล้านบาท ตามล าดับ  
/2 ผลประกอบการ ปี 2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2566 อ้างอิงจากงบการเงินภายในส าหรับผู้บริหารโดยยังไม่ผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานจากผู้สอบบัญชี 

จากสรุปผลการด าเนินงานข้างต้นพบว่า SPM อาจจะไม่สามารถจะช าระเงินค่าเช่าคงค้างได้ครั้งเดียวเต็มจ านวน 
เนื่องจากผลขาดทุนต่อเนื่องที่เกิดจากผลการด าเนินงานของโครงการ SPM1 SPM2 และ SPM3 ไม่เป็นไปตามคาดการณ์จาก
ผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญของการแพร่ระบาด COVID-19 นอกจากนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาประเด็นต่างๆ 
เพิ่มเติม ดังนี้ 

1) ความสามารถในการช าระค่าเช่าขึ้นอยู่กับผลประกอบการของ SPM เท่านั้น เนื่องจากไม่มีเงื่อนไขการสนับสนุนทาง
การเงินจากบริษัทแม่จากสัญญาเช่าโครงการ SPM2 เดิม ที่หมดอายุสัญญาตั้งแต่วันท่ี 31 กรกฎาคม 2565 

2) ประเด็นในเรื่องความไม่ชัดเจนของสิทธิเรียกร้องทางกฎหมายส าหรับช่วงระยะเวลาภายหลังสัญญาเช่าทรัพย์สินใน
โครงการ SPM2 ได้หมดสัญญาลง และยังไม่มีข้อตกลงการเช่าทรัพย์สินใหม่พร้อมเงื่อนไขการช าระค่าเช่าที่เป็นลาย
ลักษณ์อักษร จึงท าให้ไม่มีข้อก าหนดที่ชัดเจนเพื่อน ามาบังคับให้ SPM ช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 
สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 จ านวน 108.61 ล้านบาทได้ ดังนั้น กองทรัสต์อาจต้องด าเนินการทางกฎหมาย
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กับ SPM ซึ่งอาจท าให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง และอาจต้องใช้เวลาในการด าเนินคดีความจนกว่าจะมีค า
พิพากษาถึงที่สุด ซึ่งไม่อาจคาดเดาถึงผลของคดีความได้แน่ชัดว่า กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยจะได้รับประโยชน์หรือไม่ 

ดังนั้น จากเหตุผลข้างต้นจึงมีความจ าเป็นที่ SPM เสนอการช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 
สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 ประมาณ 108.61 ล้านบาท โดยการผ่อนช าระเป็นระยะเวลา 5 ปี พร้อมเงินชดเชย
ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยเริ่มผ่อนช าระถัดจากเดือนที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติตามการเข้าท ารายการใน
วาระที่ 3 

วาระที่ 5: พิจารณาการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) ฉบับใหม่กับ บริษัท 
ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ซ่ึงเป็นผู้เช่าเดิม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสม โดยพิจารณาค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปร ดังนี้ 

1) สัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) ตามข้อเสนอของ SPM ต่อมูลค่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 ที่ประเมินโดยผู้
ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) เปรียบเทียบกับ สัดส่วนค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าทรัพย์สินที่
ประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) ของกองทรัสต์ (REIT) หรือกองทุนอสังหาริมทรัพย์ (PF) 
ประเภทโรงแรม (“ธุรกิจโรงแรม”) 

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

จากการพิจารณาสัดส่วนค่าเช่าคงที่และอัตราส่วนค่าเช่าผันแปร ตามข้อเสนอ SPM และของธุรกิจโรงแรมข้างต้น
สามารถสรุป ได้ดังนี้ 

ดังนั้น สัดส่วนค่าเช่าคงที่ตามข้อเสนอของ SPM ที่ช่วงร้อยละ 5.9 – 7.8 อยู่ในช่วงสัดส่วนค่าเช่าคงที่ของกลุ่มธรุกิจ
โรงแรม ที่อยู่ในช่วงร้อยละ 3.7 – 9.7 นอกจากนี้ อัตราค่าเช่าผันแปรคูณด้วย EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ตามข้อเสนอของ 
SPM ที่ร้อยละ 80 มีความสอดคล้องกับอัตราค่าเช่าผันแปรของกลุ่มธุรกิจโรงแรมที่อยู่ในช่วงร้อยละ 80 - 90 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วาระที ่5: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุน
เพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 (โครงการ SPM2) มีความเหมาะสม 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วาระที่ 3 นั้น มีความจ าเป็นที่ SPM ท าการเสนอการช าระค่าเช่า
ส าหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2566 ประมาณ 108.61 ล้านบาท โดยการผ่อนช าระ
เป็นระยะเวลา 5 ปี และส าหรับวาระที่ 5: พิจารณาเลือกผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 (โครงการ 
SPM2) มีความเหมาะสม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA จึงควรพิจารณาอนุมัติวาระที่ 5 

อย่างไรก็ตาม การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครั้งนี้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น
ส าคัญ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระขอแนะน าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่างๆ ที่แนบมาพร้อมกับหนังสือ

ล าดับ รายละเอียด ข้อเสนอ SPM กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

(1) 
สัดส่วนค่าเช่าคงที ่ (Fixed Rent) ต่อมูลค่าทรัพย์สินโครงการ 
SPM2 ที่ประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สิน (Appraisal Value) 

5.9% - 7.8% 3.7% - 9.7% 

(2) อัตราค่าเช่าผันแปร x (EBITDA – ค่าเช่าคงที่) 80.0% 80.0% - 90.0% 
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เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ด้วย เพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมตไิด้
อย่างเหมาะสม 

บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
ขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี ่ยง
ผู้ประกอบการวิชาชีพท่ีพึงกระท า โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ 

ทั้งนี้ ในการให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระข้างต้น ได้พิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที่เผยแพร่ต่อ
สาธารณชนทั่วไป ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม รวมถึงข้อมูลและเอกสารต่างๆ ที่ได้รับจากทางบริษัท 
รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินอิสระ รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่
สามารถรับรองความถูกต้องหรือความสมบูรณ์ครบถ้วนของข้อมูลที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับ นอกจากน้ี ความเห็นของที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระที่น าเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ เป็นการแสดงความเห็นเกี่ยวกับความสมเหตสุมผลของการเลอืก
ผู้เช่าเดิม ให้เป็นผู้เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) และข้อเสนอเกี่ยวกับการช าระค่าเช่าช่วงหลังครบ
ก าหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (โครงการ SPM2) ช่วงระยะเวลา 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 
2566 ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระได้ตั้งอยู่บนสมมติฐานที่สภาพเศรษฐกิจและข้อมูลที่เกิดขึ้นขณะจัดท ารายงานเท่านั้น ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการ
เปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ 
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เอกสารแนบ 1: ข้อมูลทั่วไปของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

1. ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ 

 

ที่มา: รายงานนโยบายการเงินไตรมาสที่ 4 ปี 2566 โดยธนาคารแห่งประเทศไทย (13 ธันวาคม 2566) 

เศรษฐกิจไทยยังอยู่ในทิศทางฟื้นตัวต่อเนื่อง โดยมีแนวโน้มขยายตัวร้อยละ 2.4 3.2 และ 3.1 ในปี 2566 2567 และ 
2568 ตามล าดับ ในปี 2566 เศรษฐกิจฟื้นตัวโดยได้รับแรงส่งจากการบริโภคภาคเอกชนที่ขยายตัวดีตามการใช้จ่ายในหมวด
บริการ รวมทั้งแรงสนับสนุนจากการจ้างงานและรายได้แรงงานที่ปรับดีขึ้น ขณะที่ภาคการท่องเที่ยวฟื้นตัวช้ากว่าที่คาดจาก
นักท่องเที่ยวจีนที่ฟื้นตัวช้า ด้านภาคการส่งออกสินค้าในปี 2566 ช้ากว่าที่คาดการณ์ไว้ ส่วนหนึ่งจากเศรษฐกิจจีนและวัฏจักร
อิเล็กทรอนิกส์โลกที่ยังไม่ฟื้นตัวเต็มที่ ในระยะข้างหน้าเศรษฐกิจมีแนวโน้มขยายตัวสมดุลมากขึ้น ภายใต้บริบทที่ภาคการ
ท่องเที่ยวฟื้นตัวต่อเนื่องและภาคการส่งออกสินค้ากลับมาขยายตัว ตามอุปสงค์ต่างประเทศที่ปรับตัวดีขึ้นตามการขยายตัวของ
เศรษฐกิจประเทศคู่ค้าและวัฏจักรขาขึ้นของสินค้าอิเล็กทรอนิกส์ แต่มีความเสี่ยงที่อาจไม่ได้รับประโยชน์จากการฟื้นตัวของ
เศรษฐกิจโลกเท่าที่คาด ส่วนหนึ่งจากปัญหาเชิงโครงสร้างและความสามารถในการแข่งขันของภาคส่งออกไทยที ่ลดลง 
นอกจากนี้ยังต้องติดตามนโยบายของภาครัฐที่ยังมีความไม่ชัดเจนโดยเฉพาะโครงการกระเป๋าเงินดิจิทัล ซึ่งหากรวมผลของ
โครงการดังกล่าวคาดว่าอัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจในปี 2567 และ 2568 จะอยู่ที่ร้อยละ 3.8 และ 2.8 ตามล าดับ 

ที่มา: รายงานนโยบายการเงินไตรมาสที่ 4 ปี 2566 โดยธนาคารแห่งประเทศไทย (13 ธันวาคม 2566) 
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ไม่รวมผลของ Digital Wallet

ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (ร้อยละการเปลี่ยนแปลง) 
รวมผลของ Digital Wallet
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2. อัตราเงินเฟ้อทั่วไป 

 
ที่มา: กองทุนการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) (8 ธันวาคม 2566) 

จากรายงานนโยบายการเงินไตรมาสที่ 4 ปี 2566 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปมีแนวโน้มอยู่ในกรอบเป้าหมาย โดยคาดว่าจะ
อยู่ท่ีร้อยละ 1.3  2.0 และ 1.9 ในปี 2566 2567 และ 2568 ตามล าดับ โดยหากรวมผลของโครงการกระเป๋าเงินดิจิทัล (Digital 
Wallet) คาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2567 และ 2568 จะอยู่ที่ร้อยละ 2.2 และ 2.0 ตามล าดับ  

ทั้งนี ้ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปปี 2566 ปรับลดลงจากฐานที่สูงในปีก่อนหน้าและปัจจัยชั่วคราว โดยเฉพาะมาตรการ
ช่วยเหลือค่าครองชีพด้านพลังงานและราคาอาหารสดที่ต ่ากว่าคาด ขณะที่อัตราเงินเฟ้อพื้นฐานคาดว่าจะทรงตัวอยู่ที่ร้อยละ 
1.3  1.2 และ 1.3 ในปี 2566 2567 และ 2568 ตามล าดับ อย่างไรก็ตาม ยังต้องติดตามความเสี่ยงจากต้นทุนราคาอาหารที่
อาจปรับสูงขึ้นจากปรากฏการณ์เอลนีโญ รวมถึงความไม่แน่นอนของสถานการณ์ความขัดแย้งในตะวันออกกลางที่อาจส่งผลให้
ราคาพลังงานโลกปรับสูงขึ้น 

นอกจากน้ี กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ได้คาดการณ์อัตราเงินเฟ้อในปี 2567 เท่ากับร้อยละ 1.6 ปี  2568 
ถึง 2569 เท่ากับร้อยละ 1.9 และตั้งแต่ 2570 ถึง 2571 เท่ากับร้อยละ 2.0 ต่อป ี

ที่มา: รายงานนโยบายการเงินไตรมาสที่ 4 ปี 2566 โดยธนาคารแห่งประเทศไทย (13 ธันวาคม 2566) และกองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) 
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3. อัตราดอกเบี้ยนโยบาย 

 
ที่มา: ตารางอัตราดอกเบีย้ของตลาดการเงิน (2548 – ปัจจุบัน)  โดยธนาคารแห่งประเทศไทย (8 ธันวาคม 2566) 

เศรษฐกิจไทยในภาพรวมอยู่ในทิศทางฟื้นตัวต่อเนื่อง แม้ภาคการส่งออกและการผลิตที่เกี่ยวข้องชะลอลง อย่างไรก็ดี
ในปี 2567 และ 2568 เศรษฐกิจมีแนวโน้มขยายตัวอย่างสมดุลขึ้น ด้านอัตราเงินเฟ้อมีแนวโน้มทรงตัวอยู่ในกรอบเป้าหมาย 
โดยอัตราเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2566 ปรับลดลงจากฐานท่ีสูงในปีก่อนหน้าและคาดว่าจะปรับสูงขึ้นในปี 2567 และ 2568  

ด้วยเหตุนี้ คณะกรรมการนโยบายการเงินประเมินว่าอัตราดอกเบี้ยนโยบายที่ระดับปัจจุบันเหมาะสมกับบริบทที่
เศรษฐกิจก าลังทยอยฟื้นตัวกลับสู่ระดับศักยภาพ ซึ่งเอื้อให้เงินเฟ้ออยู่ในกรอบเป้าหมายอย่างยั่งยืน เสริมสร้างเสถียรภาพ
เศรษฐกิจการเงินในระยะยาว และป้องกันการสะสมความไม่สมดุลทางการเงิน อีกทั้งช่วยรักษาขีดความสามารถของนโยบาย
การเงินในการรองรับความไม่แน่นอนในระยะข้างหน้า จึงเห็นควรให้คงอัตราดอกเบี้ยนโยบายที่ร้อยละ 2.5 อย่างไรก็ดีแนวโน้ม
เศรษฐกิจและเงินเฟ้อในระยะข้างหน้ายังมีความไม่แน่นอนสูง 

ที่มา: รายงานนโยบายการเงินไตรมาสที่ 4 ปี 2566 โดยธนาคารแห่งประเทศไทย (13 ธันวาคม 2566)  
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4. แนวโน้มอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวและธุรกิจโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต 

ภาวะการท่องเท่ียวจังหวัดภูเก็ต 

 
ที่มา : ข้อมูลสถิตินักท่องเที่ยว เรื่อง สถานการณ์การท่องเที่ยวในประเทศ รายจังหวัด ปี 2565 - 2566 โดยกองเศรษฐกิจการท่องเที่ยว
และกีฬา กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา (29 มกราคม 2567) 

ภาพรวมภาวะการท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ตในช่วงปี 2564 – 2566 มีทิศทางปรับตัวดีขึ้นชัดเจน สะท้อนจากจ านวนผู้
เยี่ยมเยือนท่ีเพิ่มมากยิ่งข้ึน โดยในปี 2566 จ านวนผู้เยี่ยมเยือนที่เดินทางมายังจังหวัดภเูก็ตเพิ่มขึ้น 5.72 ล้านคนหรือเพิ่มข้ึนรอ้ย
ละ 100.77 รวมทั้งสิ้นในปี 2566 มีผู้เดินทางมาเยี่ยมเยือนจังหวัดภูเก็ตประมาณ 11.30 ล้านคน ซึ่งแบ่งเป็นผู้เยี่ยมเยือนชาว
ไทยจ านวน 2.92 ล้านคน และผู้เยี่ยมเยือนชาวต่างชาติจ านวน 8.38 ล้านคน โดยการเพิ่มขึ้นของผู้เยี่ยมเยือนชาวต่างชาติเพิ่ม
มากขึ้นถึงร้อยละ 152.29 จากช่วงปี 25652 

การเพิ่มขึ ้นของจ านวนผู้เยี ่ยมเยือนในปี 2565 เป็นผลมาจากฐานการค านวณที่ต ่าในปี 2564 ประกอบกับการ
คลี่คลายของสถานการณ์การแพรร่ะบาดของ COVID-19 รวมถึงการเพิ่มขึ้นของนักท่องเที่ยวชาวจีน ภายหลังรัฐบาลจีนประกาศ
เปิดประเทศจากการผ่อนคลายมาตรการจ ากัดการเดินทางระหว่างประเทศ หลังสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ทั่ว
โลกปรับตัวดีขึ้น และการกลับมาของนักท่องเที่ยวชาวรัสเซีย โดยเฉพาะในกลุ่มที่มีก าลังซื้อสูงท่ีหันมาเที่ยวประเทศไทยแทนการ
ไปท่องเที่ยวในกลุ่มประเทศยุโรป เนื่องจากมาตรการคว ่าบาตรประเทศรัสเซีย จึงท าให้เที่ยวบินจากประเทศรัสเซียถูกยกเลิก  
อย่างไรก็ตาม แม้จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในภาพรวมจะมีทิศทางการขยายตัวที่ดีแต่ยังถือว่าอยู่ในระดับที่ต ่าเมื่อเทียบกับ
ช่วงก่อนสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวชาวจีนที่ฟื้นตัวล่าช้ากว่าที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจาก
ปัญหาการชะลอตัวของเศรษฐกิจจากผลกระทบของการล็อคดาวน์เป็นระยะเวลานาน ประกอบกับปัญหาฟองสบู ่ภาค
อสังหาริมทรัพย์ท่ียืดเยื้อและเริ่มลุกลามไปสู่ภาคการเงินจากการผิดนัดช าระหนี้ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ ซึ่ง

 
2 กระทรวงการท ่อง เท ี ่ ยวและก ีฬา .  ( 29 มกราคม 2567) .  สถ ิต ิน ั กท ่อง เท ี ่ ยว .  ส ืบค ้นจาก  กระทรวงการท ่องเท ี ่ ยวและก ีฬา : 

https://www.mots.go.th/news/category/705 
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การชะลอตัวทางเศรษฐกิจ กระทบต่อก าลังซื้อของนักท่องเที่ยวชาวจีนให้ลดลง รวมไปถึงการปรับเงื่อนไขการขอวีซ่าเข้าไทยที่มี
ความเข้มงวดมากยิ่งข้ึน3 

 
ที่มา : ข้อมูลสถิตินักทอ่งเที่ยว เร่ือง สถานการณ์การทอ่งเที่ยวในประเทศ รายจงัหวัด ปี 2565 - 2566 โดยกองเศรษฐกิจการท่องเท่ียวและกีฬา 
กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา (29 มกราคม 2567) 

ด้านรายได้จากผู้เยี่ยมเยือนที่เดินทางมายังจังหวัดภูเก็ตในปี 2566 เท่ากับ 388,017.18 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปี 
2565 ถึง 19,380.40 ล้านบาทหรือร้อยละ 100.4 โดยแบ่งออกเป็นรายได้จากผู้เยี ่ยมเยือนชาวไทย 22,199.66 ล้านบาท 
เพิ่มขึ้น 5,229.05 ล้านบาทหรือร้อยละ 30.8 จากปี 2565 และรายได้จากผู้เยี่ยมเยือนชาวต่างชาติ 365,826.52 ล้านบาท 
เพิ่มขึ้น 5,229.05 ล้านบาทหรือร้อยละ 107.1 ซึ่งถือว่าสภาวะการท่องเที่ยวในภูเก็ตมีแนวโน้มของการฟื้นตัวท่ีดีเรื่อยมาตั้งแต่ปี 
2564 จนถึงปี 2566 สะท้อนจากอัตราการเข้าพัก จ านวนผู้เยี่ยมเยือนทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ และรายได้จากผู้เยี่ยมเยือนที่
เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องและมีนัยส าคัญ  

การเพิ่มขึ้นของรายได้เป็นผลมาจากการฟื้นตัวของจ านวนนักท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างชาติ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
นักท่องเที่ยวชาวรัสเซียที่ฟื้นตัวได้เกือบเทียบเท่ากับระดับก่อนการแพร่ระบาดของ COVID-19 แม้ว่าด้านการใช้จ่ายต่อหัวของ
นักท่องเที่ยวจะลดลงจากปี 2565 ซึ่งค่าใช้จ่ายต่อหัวของนักท่องเที่ยวชาวไทยที่ลดลง ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากความระมัดระวัง
ในการใช้จ่าย จากปัญหาค่าครองชีพและระดับหนี้สินครัวเรือนที่สูง และการใช้จ่ายต่อหัวของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่ลดลงมี
สาเหตุประการหนึ่งมาจากนักท่องเที่ยวชาวจีนซึ่งถือเป็นกลุ่มที่มีการใช้จ่ายค่อนข้างสูง แม้ว่าจะฟื้นตัวล่าช้ากว่าที่คาดการณ์ไว้ 
ประกอบกับก าลังซื้อของนักท่องเที่ยวชาวรัสเซียได้รับผลกระทบจากการปรับตัวอ่อนค่าของเงินรูเบิล อย่างไรก็ตามแม้ว่า
ค่าใช้จ่ายต่อหัวจะลดลง แต่ภาพรวมด้านการใช้จ่ายรวมของนักท่องเที่ยวที่เข้ามาเยี่ยมเยือนจังหวัดภูเก็ตนั้นถือว่าเพิ่มขึ้น
ค่อนข้างมาก เนื่องจากมีผู้เยี่ยมเยือนท่ีเดินทางมายังจังหวัดภูเก็ตเป็นจ านวนมากยิ่งข้ึนเช่นกัน 

กล่าวโดยสรุป แนวโน้มอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ตในระยะเวลา 1 ปีถัดไปนี ้คาดว่าจะมีแนวโน้มปรับตัวดี
ขึ้นต่อเนื่องตามการฟื้นตัวของจ านวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่มีความเชื่อมั่นในการเดินทางระหว่างประเทศมากยิ่งข้ึน และจะ

 
3 ธนาคารแลนด์แอนด์เฮ ้าส ์ .  (11 ก ันยายน 2566). บทว ิเคราะห ์เศรษฐกิจ แนวโน ้มธ ุรก ิจและอุตสาหกรรม. ส ืบค ้นจาก  LH Bank: 
https://www.lhbank.co.th/th/economic-analysis/ 
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ทยอยกลับสู่ระดับก่อนการแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะอย่างยิ่งนักท่องเที่ยวชาวจีนที่มีปัจจัยบวกจากมาตรการ 
ฟรีวีซ่า นอกจากนี้ ยังมีปัจจัยบวกจากการฟื้นตัวของก าลังซื้อของนักท่องเที่ยวชาวไทยที่คาดว่าจะได้รับผลดีจากมาตรการ
กระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาลชุดใหม่ อย่างไรก็ดี ยังคงมีความเสี่ยงจากการขัดแย้งด้านภูมิศาสตร์ระหว่างรัสเซีย - ยูเครน ที่มี
ความยืดเยื้อและมีสถานการณ์ที่ไม่แน่นอน รวมไปถึงสัญญาณการชะลอตัวของเศรษฐกิจจีนจากผลกระทบของการล็อคดาวน์ที่
ยาวนาน และปัญหาฟองสบู่อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งปัจจัยต่าง ๆ ที่กล่าวมาข้างต้นอาจเป็นอุปสรรคต่อการฟื้นตัวของจ านวน
นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติของไทย และท าให้การท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ตเติบโตได้ต ่ากว่าท่ีคาดการณ์เอาไว้ได้4 

ภาพรวมอุตสาหกรรมโรงแรมและแนวโน้มในจังหวัดภูเก็ต  

 
ที่มา : ข้อมูลสถิตินักท่องเที่ยว เรื่อง สถานการณ์การท่องเที่ยวในประเทศ รายจังหวัด ปี 2565 - 2566 โดยกองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา 
กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา (29 มกราคม 2567) 

อ้างอิงจากข้อมูลสรุปสถานการณ์พักแรม จ านวนผู้เยี่ยมเยือน และรายได้จากผู้เยี่ยมเยือน ที่จัดท าโดยกระทรวงการ
ท่องเที่ยวและกีฬา (ททท.) พบว่าอัตราการเข้าพักทั้งปี 2566 เท่ากับร้อยละ 78.0 ซึ่งปรับตัวเพิ่มขึ้นถึงร้อยละ 30.2 จากปี 
2565 ที่อยู่ที่ร้อยละ 47.8 โดยการปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นของอัตราการเข้าพักนี้มีสาเหตุหลักจากการฟื้นตัวของจ านวนนักท่องเที่ยว
ชาวต่างชาติที่เข้ามายังจังหวัดภูเก็ตสูงถึง 8.38 ล้านคน  

ดังนั้น แนวโน้มของอุตสาหกรรมโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต อาจจะเติบโตมากยิ่งขึ้นในอนาคต โดยมีปัจจัยสนับสนุนหลัก
จากการเติบโตของอุตสาหกรรมท่องเที่ยวของจังหวัดภูเก็ต ซึ่งจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติและจ านวนเที่ยวบินที่เดินทางมาที่
สนามบินภูเก็ตมีแนวโน้มเพิ่มมากยิ่งขึ้น เนื่องจากการผ่อนคลายมาตรการการจ ากัดการเดินทางในจีน ท าให้นักท่องเที่ยวชาวจีน
เดินทางกลับมาท่องเที่ยวในต่างประเทศมากยิ่งขึ้น อีกทั้งมีแรงสนับสนุนนักท่องเที่ยวจากตะวันออกกลางและยุโรป เช่น รัสเซีย 
ที่เลือกประเทศไทยเป็นจุดมุ่งหมายในการเดินทางมาท่องเที่ยวมากยิ่งขึ้น ซึ่งภูเก็ตเป็นจุดมุ่งหมายแรกที่ชาวต่างชาตินิยมมา
ท่องเที่ยวมากท่ีสุด  

 
4 ธนาคารแลนด์แอนด ์เฮ ้าส ์ .  (11 ก ันยายน 2566). บทว ิเคราะห ์เศรษฐก ิจ แนวโน ้มธ ุรก ิจและอุตสาหกรรม. ส ืบค ้นจาก  LH Bank: 
https://www.lhbank.co.th/th/economic-analysis/ 
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เอกสารแนบ 2: ข้อมูลโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรม
ศรีพันวา 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยท่ัวไป 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์ SRIPANWA”) ได้แปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพ ันวา (“กองทุนรวม SPWPF”) แล้วเสร็จเมื ่อวันที ่  21 ธ ันวาคม 2559 โดยมีทุนช าระ 
3,097,722,025.60 บาท SRIPANWA เป็นกองทรัสต์ที่อยู่ในภาคบริการของประเทศไทย ลงทุนในกรรมสิทธ์ิที่ดิน อาคารสิ่งปลกู
สร้าง เฟอร์นิเจอร์ และระบบสาธารณปูโภคของโครงการโรงแรมศรพีันวา จังหวัดภูเก็ต และโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ า-หัวหิน 
จังหวัดเพชรบุรี ประเทศไทย โดยทรัพย์สินหลักประกอบด้วยโรงแรม บ้านพักตากอากาศ และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์  

ปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์คือบริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“CIRM”) และทรัสตีคือบริษัท หลักทรัพย์
จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด (“SCBAM”) เพื่อให้การด าเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไข
แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยรายละเอียดที่ส าคัญของกองทรัสต์ เป็นดังนี้ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Sri Panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ SRIPANWA 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“CIRM”) 

ทรัสต ี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด 

ผู้สอบบัญช ี บริษัท ดีลอยท ์ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ ากัด 

วันที่จัดตั้งกองทรัสต ์ 6 ธันวาคม 2559 

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

ราคาปดิ ณ วันสุดทา้ยของป ี 7.70 บาท จ านวนหนว่ย 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
กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์ใน
การออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และน า
หน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ใน
ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง กองทรัสต์น าเงินที่ได้
จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะน าทรัพยส์ินหลักไป
จัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ท่ีมีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการให้บริการที่เกี่ยวข้อง
กับการเช่าหรือให้ใช้พื้นทีข่องทรัพย์สินหลัก หรือการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม โดยจะน าทรัพย์สินหลัก
ไปจัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าหรือรายได้อื่นใดในท านองเดียวกันตลอดจนท าการ ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพัฒนา
ศักยภาพ และ/หรือจ าหน่ายทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว ซึ่งทรัพย์สินที่ SRIPANWA ลงทุน มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน ได้แก ่

ประเภททรัพย์สิน ลักษณะการลงทุน 
พื้นที่โดยประมาณ 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

จ านวนยูนิต 
(หลัง/ห้อง) 

มูลค่าทรัพย์สิน
ราคาประเมิน 

ประจ าป ี2566/1 

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

21-2-55 45 
(38 หลัง และ 

7 ห้อง) 

2,241 ล้านบาท 1,982 ล้านบาท 
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ประเภททรัพย์สิน ลักษณะการลงทุน 
พื้นที่โดยประมาณ 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

จ านวนยูนิต 
(หลัง/ห้อง) 

มูลค่าทรัพย์สิน
ราคาประเมิน 

ประจ าป ี2566/1 

มูลค่า
กองทรัสต์เขา้

ลงทุน 
ตรา  และอ ุปกรณ์ต ่างๆ ที่
เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม
ส ่วนท ี ่  1 จากกองท ุนรวม 
SPWPF 

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) 

1,145 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 ชะอ า-หัวหิน 

2-2-32 18 419 ล้านบาท 530 ล้านบาท 

ท่ีมา: หนังสือแจ้งรายละเอียดทรัพย์สินและการประเมินมูลค่าสินทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) ลงวันที่ 25 มกราคม 2567 
หมายเหตุ: /1 มูลค่าประเมินของทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2566 ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 
ประเมินโดย บริษัท เน็กซัส พรอพเพอต้ี คอนซัลแทนท์ จ ากัด 

3. รายละเอียดทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA 

1) ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA ที่รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

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

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา (Pool Villa) พร้อมสระว่ายน ้าส่วนตัว 
จ านวน 38 ยูนิต (หลัง) คิดเป็นจ านวนห้องพักรวม 53 ห้องพัก โดยให้บริการในลักษณะให้เช่าทั้งหลัง และมี
ห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา (Pool Suite East) พร้อมสระว่ายน ้าส่วนตัว ซึ่งตั้งอยู่ในอาคาร Pool Club จ านวน 
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7 ยูนิต (ห้องพัก) ซึ่งด าเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจ านวน 2 ฉบับได้แก่ ใบอนุญาตในช่ือ
โรงแรมศรีพันวา และใบอนุญาตในช่ือโรงแรมศรีพันวา บูทีค รีสอร์ท แอนด์ สปา 

ตารางสรุปจ านวนยูนิตของธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนจากกองทุนรวม 
SPWPF 

ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ 
จ านวนยูนิตรวม  

(ยูนิต) 
จ านวนห้องพักรวม 

(ห้อง) 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 
ให้เช่าบ้านพักแบบวิลล่าในลักษณะเช่าทั้งหลัง 38 53 

ให้เช่าห้องพักโรงแรมในลักษณะเป็นหอ้งพัก 7 7 

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

กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนทรัพย์สินดังกล่าว และโอนที่ดิน อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง สิ่งอ านวยความสะดวกอื่น ๆ 
อาทิ อาคารซึ่งเป็นที่ตั้งของห้องประชุมสัมมนา สปา ห้องอาหาร สระว่ายน ้า  สนามเทนนิส ศูนย์ออกก าลังกาย เป็นต้น 
จาก กองทุนรวม SPWPF ทั้งนี้ ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ภายใต้ภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่ภาระผูกพันตามสัญญาเช่ากับ 
SPM เพื่อประกอบธุรกิจตามปกติ 

รายละเอียดอาคารสิ่งปลูกสร้างของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ซ่ึงได้ปลูกสร้างในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกเป็น อาคารท่ีพักแบบพูลวิล
ล่า อาคารสิ่งอ านวยความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคาร
ที่พักพนักงาน ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่ งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร
ดังกล่าว โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

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

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

3) อาคารสปา จ านวน 1 หลัง รวมเน้ือที่ประมาณ 2,109.70 ตารางเมตร 

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

5) อาคารบ้านพักคนงาน จ านวน 1 หลัง รวมเน้ือที่ประมาณ 327.43 ตารางเมตร 

6) อาคารส่วนซ่อมบ ารุง (Maintenance and Electrical) และบ้านพักคนงาน จ านวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 
1,129.90 ตารางเมตร 

7) อาคารฟิตเนสและสนามเทนนิส จ านวน 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 ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ติด
ถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพันวา (ทางหลวงหมายเลข 4129) บริเวณแหลมพันวา ห่างจากตัวเมืองจังหวัดภูเก็ต
เป็นระยะทางประมาณ 15 กิโลเมตร และห่างจากสนามบินนานาชาติภูเก็ตเป็นระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร 

ระบบสาธารณูปโภค 

โครงการโรงแรมส่วนที ่ 1 มีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบ
สาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ
สุขาภิบาลและบ าบัดน ้าเสียและระบบลิฟต์ (ปัจจุบันในโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลิฟต์โดยสารทั้งหมด 2 ชุด 
ติดตั้งท่ีอาคารต้อนรับและห้องอาหารและอาคาร Pool Club จ านวนอาคารละ 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 สิทธิครอบครองภายใต้หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ านวน 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 จ านวน 2 อาคาร 30 ห้องพัก พร้อมสระ
ว่ายน ้าส่วนตัว ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง ปัจจุบัน โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 
ได้ให้บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ช่ือโรงแรมศรีพันวา โฮเต็ล โดยได้รับอนุญาต
ให้ประกอบธุรกิจโรงแรมจ านวน 30 ห้องพัก และตั้งอยู่ภายในอาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) ซึ่งได้ก่อสร้าง
แล้วเสร็จเมื่อปี 2558 และเริ่มเปิดให้บริการในเดือนมกราคม ปี 2559 โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังน้ี 

1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ตั้งอยู่ที่ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีพื้นที่
ประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 7.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จ านวนรวม 1 ฉบับ  

2) อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง ๆ ใด ๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 เป็นอาคารที่
พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพ้ืนท่ีส่วนอ านวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร และสระว่าย
น ้า ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร
ดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ ์ของ CIR และได้ใช้ในการด าเนินกิจการโครงการ
โรงแรมส่วนท่ี 2 อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

(ก) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพัก 
โรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจ านวน 18 ห้องพร้อมสระว่ายน ้าส่วนตัวทุกห้อง ซึ่ง
สามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง รวมเนื้อท่ีประมาณ 2,050 ตารางเมตร  

(ข) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ช้ัน (รวมช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน) จ านวน 1 หลัง 
ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจ านวน 12 ห้องพร้อมสระ ว่ายน ้า
ส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง รวมเนื้อที่ ประมาณ 
2,016 ตารางเมตร  

(ค) สระว่ายน ้า จ านวน 1 สระ รวมเนื้อท่ีประมาณ 821 ตารางเมตร 

3) สังหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 

บ้านพักแบบวิลล่า X29 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรหูรา 1 หลัง จ านวน 3 ช้ัน พร้อมสระว่าย
น ้าส่วนตัว ปัจจุบัน ได้ให้บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ช่ือโรงแรมศรีพันวา 
โฮเต็ล โดยมีจ านวนห้องนอนท้ังหมด 5 ห้อง โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังน้ี 

1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งบ้านพักแบบวิลล่า X29 ตั้งอยู่ที่ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีพื้นท่ี
ประมาณ 3 งาน 43.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จ านวนรวม 1 ฉบับ เลขท่ี 1979 
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2) อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งบ้านพักแบบวิลล่า X29 และสระวา่ย
น ้า ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของ
อาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ CIR และได้ใช้ในการบริการบ้านพัก
แบบวิลล่า X29 อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

(ก) บ้านพักแบบวิลล่า X29 ซึ่งเป็นบ้านเดี่ยว 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับ
หรูหรา จ านวน 5 ห้องนอน พร้อมสระว่ายน ้าส่วนตัว รวมเนื้อท่ีประมาณ 1,634 ตารางเมตร 

3) สังหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในการประกอบกิจการบ้านพักแบบวิลล่า X29 

รายละเอียดของห้องพักและบ้านพักแบบวิลล่าในทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

ล าดับ ประเภทห้องพัก 
พื้นที่ต่อห้องพัก/หลัง 
โดยประมาณ (ตร.ม.) 

จ านวนห้องพัก 
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: แบบรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ SRIPANWA ปี 2565 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ตารางสรุปจ านวนยูนิตของทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 

ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ 
จ านวนอาคาร 

(หลัง) 
จ าวนห้องพักรวม 

(ห้องพัก) 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ให้เช่าห้องพักในลักษณะห้องพักโรงแรม 2 30 

บ้านพักแบบวิลลา่ X29 ให้เช่าบ้านพักในลักษณะเช่าทั้งหลัง 1 5 

รวม 3 35 
ท่ีมา: แบบรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ 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 ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ
ดับเพลิงอัตโนมัติ ระบบประปา ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน ้าเสีย ระบบโทรทัศน์ และระบบลิฟต์ (ปัจจุบันมี
ลิฟต์โดยสารทั้งหมด 2 ชุด ติดตั้งท่ี The Habita อาคารเอ และ อาคารบี) 

รูปแบบการบริหารงาน 

เดิมทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 บริหารงานโดย CIR และ SPM ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุ้น
ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 99.9 ของจ านวนหุ้นที่ออกทั้งหมดของ 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 และได้น าออกให้เช่าแก่ 
SPM เมื่อวันท่ี 24 ธันวาคม 2561 ตามที่ปรากฏด้านล่างนี้ 

โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ า-หัวหิน 

1) ที่ดิน 

กรรมสิทธ์ิในที่ดินจ านวน 3 โฉนด ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 9866, 9867 และ 9868 ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า 
จังหวัดเพชรบุรี เนื้อท่ีดินตามโฉนดรวม 2 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นท่ีตั้งของโครงการโรงแรมบาบา บีช
คลับ ชะอ า-หัวหิน ซึ่งเป็นท่ีดินที่บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ ากัด (“IUD”) เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ  

2) อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใดๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ า -หัว
หิน ซึ่งเป็นอาคาร และสิ่งปลูกสร้างที่ IUD มีกรรมสิทธิ์ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารที่พักแบบพูลสวีท
และเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพื้นที่ส่วนอ านวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร และสระว่ายน ้า ทั้งนี้ ให้
รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว 
และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ IUD และได้ใช้ในการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมบาบา 
บีชคลับ ชะอ า-หัวหิน อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(ก) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ช้ัน จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮา้ส์ ระดบั
หรูหรา จ านวน 16 ห้อง พร้อมสระว่ายน ้าส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินได้จากทุก
ห้อง เนื้อที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร 

(ข) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ช้ัน จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทระดับหรูหรา จ านวน 
2 ห้อง พร้อมสระว่ายน ้าส่วนตัวทุกห้อง ซึ ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินได้จากทุกห้อง  และ
ร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร 

(ค) อาคารซี ซึ่งเป็นอาคาร 1 ช้ัน จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น ้า เนื้อท่ีประมาณ 56.20 ตารางเมตร 

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

(จ) ลานจอดรถ จ านวน 1 จุด ใช้เป็นที่จอดรถ เนื้อท่ีรวมประมาณ 21 ตารางเมตร 

(ฉ) สระว่ายน ้าภายนอกอาคาร เนื้อที่ตัวสระว่ายน ้าประมาณ 352 ตารางเมตร เนื้อที่ระเบียงรอบสระน ้า
ประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 
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3) สังหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 

กองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้ร่วมกันด าเนินการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์เพิ่มเติมครั้งที่ 2 
เพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครั้งที่ 2 และแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้
เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561 

รูปภาพของทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 2 

 

4. รายชื่อผู้ถือหุ้น 

ณ 21 กันยายน 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA มีจ านวนหน่วยทรัสต์ 279,064,000 หน่วย มีทุนจดทะเบียน
จ านวน 3,097.72 ล้านบาท (มูลค่าหน่วยละ 11.10 บาท) โดยมีรายชื่อผู้ถือหน่วยใหญ่และสัดส่วนตามบัญชีรายชื่อผู้
ถือหน่วย ดังนี ้

ล าดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่ จ านวนหน่วย สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 ส านักงานประกันสังคม 63,129,815 22.6 

2 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ ากัด 54,390,157 19.5 

3 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จ ากัด (มหาชน) 16,000,000 5.7 

4 บริษัท เมืองไทยประกันภยั จ ากัด (มหาชน) 12,400,000 4.4 

5 บริษัท ทิพยประกันชวีิต จ ากัด (มหาชน) 9,860,500 3.5 

6 น.ส. กมลทิพย์ สนิทวงศ์ ณ อยธุยา 3,485,105 1.3 

7 บริษัท สหพัฒนพิบูล จ ากัด (มหาชน) 3,410,290 1.2 

8 บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 3,401,315 1.2 

9 นาย ธนชัย ยงพิพัฒนว์งศ์ 3,000,000 1.1 

10 บริษัท เออร์โกประกันภัย (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 2,809,269 1.0 

11 ผู้ถือหน่วยรายย่อย 107,177,549 38.4 

  รวม  279,064,000  100.0 
ท่ีมา: SET ข้อมูล ณ วันที่ 21 กันยายน 2566 
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5. รายชื่อคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการของ CIRM (ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์) ประกอบด้วยกรรมการ 6 ท่าน ดังนี ้

ล าดับ ชื่อ-นามสกุล ต าแหน่ง 

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 

6. ผลการด าเนินงานในอดีตของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

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 

ก าไร (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 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (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 จ ากัด 

ที่ตั้งส านักงานใหญ ่ 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 

ทุนช าระแลว้ 20,000,000 บาท 

จ านวนหุ้นที่ออกและเรียกช าระแล้ว 2,000,000 หุ้น 

มูลค่าที่ตราไว ้ 10 บาท 

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

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะห์งบแสดงฐานะทางการเงิน และงบก าไรขาดทุน ที่ได้รับการตรวจสอบ 
และ/หรือสอบทานโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต ประกอบด้วย งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563  31 
ธันวาคม 2564  31 ธันวาคม 2565 และส าหรับงวด 9 เดือน ณ วันท่ี 30 กันยายน 2566 และงบก าไรขาดทุน ส าหรับปี 2563 
ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 ส าหรับปี 2564 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2564 
ส าหรับปี 2565 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 และส าหรับงวด 9 เดือน ปี 2566 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 
2566 ถึง 30 กันยายน 2566 

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 

งบไตรมาส 
3/2566 

 (30 ก.ย. 66) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์

รวม  
สินทรัพย์                  

สินทรัพย์หมุนเวียน                  

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 3,874.00  88.9  3,785.00  89.1  3,815.00  85.8  3,805.00  85.7   

เงินฝากสถาบันการเงิน 66.70  1.5  48.25  1.1  8.98  0.2  169.42  3.8   

ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่ได้
เรียกเก็บ 

404.19  9.3  404.19  9.5  613.71  13.8  458.16  10.3   

ลูกหนี้จากการให้ใช้ทรัพย์สิน               -     -                  -    -                  -       -    1.35  0.0   

ลูกหนี้อื่น 0.15  0.0                -         -                  -       -                  -    -     

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตัด
บัญชี 

9.73  0.2  8.44  0.2  7.16  0.2  6.20  0.1   

ค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี 0.64  0.0  0.44  0.0  0.04  0.0  0.48  0.0   

สินทรัพย์อ่ืน 0.02  0.0  0.01  0.0  0.01  0.0  0.48  0.0   

รวมสินทรัพย์ 4,355.43  100.0  4,246.33  100.0  4,444.90  100.0  4,441.09  100.0   

หนี้สิน                  

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 9.50  0.2  3.39  0.1  5.71  0.1  11.00  0.2   

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึง
ก าหนดช าระภายใน 1 ปี 

449.18  10.3  979.65  23.1  970.00  21.8  362.30  8.2   

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 530.00 12.2 - - - - -            -     

หุ้นกู้ - - - - - - 567.86 12.8   

เจ้าหนี้จากการปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ - - - - - - 50.01 1.1   

รวมหนี้สิน 988.68  22.7  983.04  23.2  975.71  22.0  991.16  22.3   

สินทรัพย์สุทธิ 3,366.76  77.3  3,263.28  76.8  3,469.19  78.0  3,449.93  77.7   

สินทรัพย์สุทธิ                  

หน่วยทรัสต์จดทะเบียน                  

  หน่วยทรัสต์จ านวน 279,064,000 หน่วย มูลค่า
หน่วยละ 11.1004 บาท 

3,097.72  71.1  3,097.72  73.0  3,097.72  69.7  3,097.72  69.8   

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์                  

  หน่วยทรัสต์จ านวน 279,064,000 หน่วย มูลค่า
หน่วยละ 11.1004 บาท 

3,097.72  71.1  3,097.72  73.0  3,097.72  69.7  3,097.72  69.8   

ก าไรสะสม 279.09  6.4  175.61  4.1  381.52  8.6  362.26  8.2   

ส่วนต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ (10.05) (0.2) (10.05) (0.2) (10.05) (0.2) (10.05) (0.2)  

สินทรัพย์สุทธิ 3,366.76  77.3  3,263.28  76.8  3,469.19  78.0  3,449.93  77.7   
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งบก าไรขาดทุน 

(หน่วย: ล้านบาท) 

ส าหรับปี 
2563  
(สิ้นสุด

วันท่ี31 ธ.ค 
63) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

ส าหรับปี 
2564  
(สิ้นสุด

วันท่ี31 ธ.ค  
64) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

ส าหรับปี 
2565  

(สิ้นสุดวันท่ี 
31 ธ.ค  65) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

งบไตรมาสท่ี 
3/2566 

(1 ม.ค. 66 - 
30 ก.ย. 66) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

รายได้                 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 315.22  99.9  315.67  100.0  316.03  100.0  216.36  98.5  

รายได้ดอกเบี้ย 0.20  0.1  0.10  0.0  0.04  0.0  2.02  0.9  

รายได้อื่น -  -  - -  -  - 1.38   0.6 

รวมรายได้ 315.41  100.0  315.77  100.0  316.07  100.0  219.76  100.0  

ค่าใช้จ่าย                 

ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ 10.60  3.4  9.34  3.0  11.67  3.7  9.01  4.1  

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน 10.84  3.4  9.93  3.1  11.67  3.7  9.01  4.1  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.02  0.3  1.01  0.3  0.94  0.3  0.73  0.3  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.87  0.3  1.38  0.4  1.03  0.3  1.11  0.5  

ดอกเบี้ยจ่าย 36.78  11.7  33.11  10.5  33.44  10.6  41.12  18.7  

ค่าใช้จ่ายอื่น 2.98  0.9  3.06  1.0  2.78  0.9  9.91  4.5  

ขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้จากการให้เช่า - - 272.41  86.3  78.63  24.9  30.59  13.9  

ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงกระแสเงินสดตามสัญญา - - - - - - 35.73  16.3  

ขาดทุนจากการสิ้นสุดสัญญาเช่า - - - - - - 41.80  19.0  

รวมค่าใช้จ่าย 63.08  20.0  330.24  104.6  140.16  44.3  179.02  81.5  

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 252.33  80.0  (14.47) (4.6) 175.91  55.7  40.75  18.5  

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน                 

ก าไรสุทธิจากการขายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (104.08) (33.0) - - - - - - 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธืที่ยังไม่เกิดข้ึนจริงจากเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ 

(0.01) (0.0) (89.00) (28.2) 30.00  9.5  (10.00) (4.6) 

ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (104.09) (33.0) (89.00) (28.2) 30.00  9.5  (10.00) (4.6) 

การเพิ่มข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 148.23  47.0  (103.47) (28.2) 205.91  65.1  30.75  14.0  

วิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

ฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีมูลค่าสินทรัพย์รวมเท่ากับ 4,444.90 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ านวน 
198.57 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.7 จากปี 2564 โดยมีรายการส าคัญ ดังนี้ 

- เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 3,815.00 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ านวน 30.00 ล้านบาท คิด
เป็นร้อยละ 0.8 เมื่อเทียบกับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุตธิรรม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 โดยเงิน
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เกิดขึ้นจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จัดท าโดยผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

- ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่ได้เรียกเก็บ จ านวน 613.71 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 209.52 
ล้านบาท ประกอบด้วยเป็น ลูกหนี้จากการเช่าซึ่งยังไม่ถึงก าหนดช าระ จ านวน 89.04 ล้านบาท ลูกหนี้ที่ถึง
ก าหนดช าระแล้วจ านวน 351.04 ล้านบาท และรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่เรียกเก็บเกิดจากการบันทึกบัญชีตามวิธี
เส้นตรงตลอดอายุสัญญาจ านวน 173.63 ล้านบาท 
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ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA มีมูลค่าสินทรัพย์รวมเท่ากับ 4,441.09 ล้านบาท ลดลงจ านวน 
3.81 ล้านบาท จาก ณ สิ้นปี 2565 หรือร้อยละ 0.1 โดยสาเหตุหลักมาจากการลดลงของลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่า
ที่ยังไม่ได้เรียกเก็บ จ านวน 155.55 ล้านบาท และการลดลงของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 10.00 
ล้านบาท สุทธิกับการเพิ่มขึ้นของเงินฝากสถาบันการเงิน จ านวน 160.44 ล้านบาท  

หนี้สิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีหนี้สินรวมเท่ากับ 975.71 ล้านบาท หรือ ร้อยละ 22.0 ของ
มูลค่าทรัพย์สินรวม ลดลงจ านวน 7.34 ล้านบาท จาก ณ สิ้นปี 2564 สาเหตุหลักมาจากการลดลงของเงินกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบันการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี จ านวน 9.65 ล้านบาท สุทธิกับการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายค้างจ่าย จ านวน 2.31 
ล้านบาท  

เมื่อวันท่ี 10 สิงหาคม 2566 กองทรัสต์ได้ออกหุ้นกู ้574.70 ล้านบาท เพื่อใช้ช าระคืนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ซึ่ง 
ณ วันท่ี 30 กันยายน 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA มีหนี้สินรวมเท่ากับ 991.16 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ านวน 15.46 ล้านบาท จาก 
ณ สิ้นปี 2565 คิดเป็นร้อยละ 1.6 โดยมีเงินกู้ระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึงก าหนดช าระใน 1 ปี คงเหลือจ านวน 362.30 
ล้านบาท ลดลง 607.7 ล้านบาท หรือร้อยละ 62.6 จาก 970.00 ล้านบาท เมื่อ ณ สิ้นปี 2565 

สินทรัพย์สุทธ ิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีสินทรัพย์สุทธิจ านวน 3,469.19 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจาก ณ วันท่ี 
31 ธันวาคม 2564 จ านวน 205.91 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6.3 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 12.4315 บาท ซึ่งเพิ่มขึ้น
จาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ที่มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.6936 โดยสินทรัพย์สุทธิประกอบด้วย ทุนที่ได้รับจากผู้
ถือหน่วยทรัสต์จ านวน 3,097.72 ล้านบาท ก าไรสะสม 381.52 ล้านบาท สุทธิกับส่วนต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ จ านวน 10.05 
ล้านบาท  

ณ วันท่ี 30 กันยายน 2566 สินทรัพย์สุทธิ มีจ านวน 3,449.93 ล้านบาท ลดลงจ านวน 19.26 ล้านบาท จาก ณ สิ้นปี 
2565 คิดเป็นร้อยละ 0.6 โดยสาเหตุมาจากการลดลงของก าไรสะสมจ านวน 19.26 ล้านบาท  

ผลการด าเนินงาน 

รายได้ 

ส าหรับปี 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีรายได้รวมทั้งสิ้น 316.07 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจ านวน 0.30 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.1 โดยรายได้รวมประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าและบริการ จ านวน 316.03 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
99.9 ของรายได้จากการลงทุน และเป็นส่วนของรายได้ดอกเบี้ย จ านวน 0.04 ล้านบาท  

ส าหรับงวด 9 เดือนสิ ้นสุด 30 กันยายน 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA มีรายได้รวมทั ้งสิ ้น 219.76 ล้านบาท 
ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าและบริการ จ านวน 216.36 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 98.5 ของรายได้รวม และเป็นส่วนของรายได้
ดอกเบี้ย และรายได้อื่น จ านวน 2.02 และ 1.38 ล้านบาท ตามล าดับ 
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ค่าใช้จ่าย 

ส าหรับปี 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น 140.16 ล้านบาท ลดลงจากปี 2564 จ านวน 190.08 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 57.6 ส่วนค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์และค่าธรรมเนียมทรัสตี และผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน 
จ านวน 23.34 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้า จ านวน 4.07 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 21.1 นอกจากน้ี ยังมีรายการค่าใช้จ่ายที่
ส าคัญ ได้แก่ ดอกเบี้ยจ่าย จ านวน 33.11 ล้านบาท และขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้จากการให้เช่า จ านวน 78.63 ล้าน
บาท 

ส าหรับงวด 9 เดือนสิ้นสุด วันที่ 30 กันยายน 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น 179.02 ล้านบาท 
ประกอบด้วย รายการหลัก ได้แก่ ขาดทุนจากการสิ้นสุดสัญญาเช่า จ านวน 41.80 ล้านบาท ดอกเบี้ยจ่าย จ านวน 41.12 ล้าน
บาท ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงกระแสเงินสดตามสัญญา จ านวน 35.73 ล้านบาท และขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้จาก
การให้เช่า จ านวน 30.59 ล้านบาท 

ก าไรสุทธิจากการลงทุน 

ส าหรับปี 2565 กองทรัสต์ SRIPANWA มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ จ านวน 175.91 ล้านบาท เพิ่มขึ ้นจากปีก่อน 
190.38 ล้านบาท และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน จ านวน 205.91 ล้านบาท 

ส าหรับงวด 9 เดือนสิ้นสุด วันท่ี 30 กันยายน 2566 กองทรัสต์ SRIPANWA มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ จ านวน 40.75 
ล้านบาท และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน จ านวน 30.75 ล้านบาท 

ที่มา: รายงานประจ าปีของ SRIPANWA ปี 2565
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เอกสารแนบ 3: ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท ศรีพันวา แมนเนจเม้นท์ จ ากัด 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยท่ัวไป 

บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด (“SPM”) จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 18 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 ด าเนินธุรกิจหลักการประกอบ
กิจการโรงแรม โดยมี CID ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ ตั้งอยู่ที่ 2922/196 ช้ัน 10 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบาง
กะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 SPM มีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 30 ล้านบาท 
ประกอบด้วยหุ้นจ านวน 3,000,000 หุ้น ราคาหุ้นละ 10 บาท 

2. รายชื่อผู้ถือหุ้น  

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น  จ านวนหุ้น สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ ากัด 9,999,998 100.0 

2 นาย วรสิทธิ อิสสระ 1 0.0 

3 นาย ดิฐวัฒน ์อิสสระ 1 0.0 

รวม 10,000,000 100.0 
ท่ีมา: BOL  

3. คณะกรรมการบริษัท 

ล าดับ ชื่อ-นามสกุล ต าเหน่ง 

1 นายสงกรานต์ อิสสระ กรรมการ 

2 นายวรสิทธิ อิสสระ กรรมการ 

3 นายดิฐวัฒน์ อิสสระ กรรมการ 

4 นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์ กรรมการ 
ท่ีมา: CIRM 

4. ข้อมูลทางการเงินของ SPM 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะห์งบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทุน ที่ได้รับการตรวจสอบ และ/หรือสอบ
ทานโดยบริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ ากัด ประกอบด้วย งบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563  31 
ธันวาคม 2564  31 ธันวาคม 2565 และงบการเงินภายในส าหรับผู้บริหารไม่ผ่านการตรวจสอบ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และงบก าไร
ขาดทุน ส าหรับปี 2563 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 ส าหรับปี 2564 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2564 ถึง 31 
ธันวาคม 2564 ส าหรับปี 2565 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 และงบก าไรขาดทุนภายในส าหรับผู้บริหารไม่ผ่าน
การตรวจสอบ ส าหรับปี 2566 ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
งบปี 2564 
(31 ธ.ค 64) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

งบปี 2565 
(31 ธ.ค 65) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

งบปี 2566 
(31 ธ.ค 66) /1 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

สินทรัพย์             

สินทรัพย์หมุนเวียน             

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 58.58  38.9  115.31  47.9  32.24  18.3  

ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น 21.41  14.2  52.13  21.7  54.17  30.7  

สินค้าคงเหลือ 21.56  14.3  21.85  9.1  19.47  11.0  

สินทรัพย์ภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบัน - - - - 6.57  3.7  

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 4.02  2.7  5.77  2.4  5.97  3.4  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 105.57  70.0  195.06  81.1  118.43  67.2  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน            

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ - - - - 53.87  30.6  

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตัดบัญชี 4.23  2.8  3.58  1.5  - - 

ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า 3.61  2.4  1.33  0.6  - - 

ส่วนปรับปรุงอาคารเช่าและอุปกรณ์ 27.45  18.2  33.77  14.0  - - 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 0.13  0.1  0.21  0.1  - - 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 9.73  6.5  6.58  2.7  3.89  2.2  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 45.15  30.0  45.47  18.9  57.77  32.8  

รวมสินทรัพย์ 150.71  100.0  240.53  100.0  176.19  100.0  

หนี้สิน             

หนี้สินหมุนเวียน           

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 538.75  224.0  773.94  321.8  721.67  409.6  

ส่วนของหนี้สินภายใต้สัญญาเช่าซื้อสุทธิจากส่วนที่ถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

0.13  0.1  0.14  0.1  - - 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจากบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน 117.50  48.9  73.50  30.6  68.50  38.9  

เงินประกันผลงานค้างจ่าย - - - - 0.56  0.3  

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 9.56  4.0  12.32  5.1  6.85  3.9  

หนี้สินไม่หมุนเวียน             

หนี้สินภายใต้สัญญาเช่าซื้อสิทธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

0.27  0.2  0.13  0.1  - - 

เจ้าหนี้เช่าซื้อ - สุทธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

- - - - 0.14   0.1 

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน - - - - 7.06  4.0  

ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน 5.53  3.7  6.15  2.6  - - 

รวมหนี้สิน 671.74  445.7  866.17  360.1  804.79  456.8  

ส่วนของผู้ถือหุ้น             

ทุนเรือนหุ้น             

   ทุนจดทะเบียน             

       หุ้นสามัญ 10,000,000หุ้น มุลค่าหุ้นละ 10 บาท 100.00  66.4  100.00  41.6  100.00  56.8  

ทุนที่ช าระแล้ว             

       หุ้นสามัญ 10,000,000หุ้น มุลค่าหุ้นละ 10 บาท 100.00  66.4  100.00  41.6  100.00  56.8  

ขาดทุนสะสม             

   ยังไม่ได้จัดสรร-ขาดทุน (621.03) (412.1) (725.65) (301.7) (728.60) (413.5) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น(ขาดทุนเกินทุน) (521.03) (345.7) (625.65) (260.1) (628.60) (356.8) 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 150.71  100.0  240.53  100.0  176.19  100.0  

หมายเหตุ : /1งบการเงินภายในส าหรับผู้บริหาร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ได้รับข้อมูลจาก CIRM 
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งบก าไรขาดทุน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ส าหรับปี 2563  
(สิ้นสุดวันท่ี 31 

ธ.ค 63) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

ส าหรับปี 
2564 

(สิ้นสุดวันท่ี 
31 ธ.ค 64) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

ส าหรับปี 
2565 

(สิ้นสุดวันท่ี 31 
ธ.ค 65) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

ส าหรับปี 
2566 

(สิ้นสุดวันท่ี 
31 ธ.ค 66) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

รายได้                 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม  411.73   91.7   295.22   47.6   540.21   83.9   698.60   86.6  

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   107.20   13.3  

รายได้ค่าธรรมเนียมบริหารงานและธรรมเนียมอืน  -   -   -   -   -   -   0.93   0.1  

ดอกเบี้ยรับ  -   -   -   -   -   -   0.21   0.0  

ก าไรจากการได้รับงดเว้นค่าเช่า  -   -   299.13   48.2   78.63   12.2   -   -  

รวมรายได้  449.04   100.0   620.38   100.0   644.15   100.0   806.94   100.0  

ค่าใช้จ่าย                 

ต้นทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม  569.00   126.7   518.68   83.6   617.98   95.9   611.91   75.8  

ค่าใช้จ่ายในการขาย  19.50   4.3   15.30   2.5   19.19   3.0   168.43   20.9  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  78.74   17.5   75.67   12.2   105.20   16.3   24.48   3.0  

รวมค่าใช้จ่าย  667.24   148.6   609.65   98.3   742.36   115.2   804.82   99.7  

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนต้นทุนทางการเงิน  (218.21)  (48.6)  10.72   1.7   (98.22)  (15.2)  2.12   0.3  

ต้นทุนทางการเงิน  4.48   1.0   6.00   1.0   6.40   1.0   5.07   0.6  

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ  (222.69)  (49.6)  4.72   0.8   (104.62) (16.2)  (2.95)  (0.4) 

วิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

ฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 SPM มีสินทรัพย์รวมมูลคา่ 176.19 ล้านบาท ลดลง 64.33 ล้านบาทหรือร้อยละ 26.8 จากปี 2565 
ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากการลดลงของรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดที่ลดลง 83.07 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 72.0 จากปี
ก่อนหน้า และรายการลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อ่ืนทีเ่พิ่มขึ้น 2.05 ล้านบาทหรือร้อยละ 3.9 จากปีก่อนหน้า อีกทั้งมีรายการสินทรัพย์ภาษี
เงินได้ของงวดปัจจุบันที่เพิ่มขึ้นมาจ านวน 6.57 ล้านบาทในงบปี 2566 โดยสินทรัพย์หลักของ SPM ได้แก่ รายการเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสดที่มูลค่า 32.24 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 18.3 ของสินทรัพย์รวม และรายการลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่นที่มีมูลค่า 
52.13 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 21.7 ของสินทรัพย์รวมในงบปีบัญชี 2566 

หนี้สิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 SPM มีหนี้สินรวมมูลค่า 804.79 ล้านบาท ลดลง 61.39 ล้านบาท หรือร้อยละ 7.1 จากปี 2565 มี
สาเหตุหลักของการลดลงจากรายการเจา้หนี้การคา้และเจ้าหนี้อ่ืนที่เปลี่ยนแปลงลดลง 52.27 ล้านบาทหรือร้อยละ 6.8 จากปีบัญชี 2565 
โดย SPM มีหนี้สินหลักคือรายการเจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่นที่มีมูลค่ารวมเท่ากับ 721.67 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 409.6 ต่อ
สินทรัพย์รวมในงบปีบัญชี 2565  
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ส่วนของผู้ถือหุน้ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 SPM มีส่วนของผู้ถือหุ้นประกอบด้วย หุ้นสามัญที่จดทะเบียนและช าระแล้วมูลค่าเท่า 100.00 ล้าน
บาท และมีรายการขาดทุนสะสมที่ยังไม่ได้จดัสรรจ านวน 728.60 ล้านบาท เป็นการขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้น 2.95 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.4 
ส่งผลใหร้ายการส่วนของผู้ถือหุ้นของ SPM ในปี 2566 เป็นการขาดทุนเกินทุนรวมมูลค่า 628.60 ล้านบาท  

งบแสดงผลการด าเนินงาน 

รายได้ 

รายได้ของ SPM ส าหรับงบปีบัญชี 2566 สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 มีจ านวน 806.94 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 162.80 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 25.3 จากงบปีบัญชี 2565 โดยรายได้หลักของ SPM มาจากรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมที่มี
จ านวน 158.39 ล้านบาท หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 86.6 ของรายได้รวมในปี 2566 

ค่าใช้จ่าย 

ค่าใช้จ่ายของ SPM ส าหรับงบปีบัญชี 2566 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 มีจ านวน 804.82 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 62.46 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 8.4 จากงบปีบัญชี 2565 โดยค่าใช้จ่ายหลักของ SPM ได้แก่ รายการต้นทุนจากการประกอบกิจการ
โรงแรมที่จ านวน 611.91 ล้านบาท หรือคิดเป็นสัดสว่นร้อยละ 75.8 ของรายได้รวมในปี 2566 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ

SPM มีขาดทุนสุทธิในปี 2566 จ านวน 2.95 ล้านบาท แม้ว่ารายได้และค่าใช้จ่ายมีการเพิ่มขึ้นเป็นจ านวนมาก แต่อย่างไรก็ตาม
รายได้มีอัตราการเพิ่มที่สูงมากกว่าอย่างมีนัยส าคัญ เป็นเหตุให้ SPM เกิดขาดทุนสุทธิน้อยลงจากในรอบปี 2565 ซึ่งขาดทุนลดลงจ านวน 
101.67 ล้านบาท  
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เอกสารแนบ 4: ประมาณการทางการเงินของโครงการ SPM2 
โครงการ SPM2 (Habita และ Villa X29)   หน่วย: ล้านบาท 

ประมาณการทางการเงนิ (ปีที่ 1) พ.ค. 67 – เม.ย. 68 พ.ค. 68 – เม.ย. 69 พ.ค. 69 – เม.ย. 70 
อัตราการเช่า (%) 74.00% 75.00% 76.00% 
อัตราค่าห้องพัก (บาท)  13,929.43   14,770.30   15,654.65  
จ านวนห้องพกั (ห้อง)  31.00   31.00   31.00  
จ านวนห้องพกัให้บริการ (ห้อง)  11,315   11,315   11,315  
จ านวนห้องพกัทีเ่ช่า (ห้อง)  8,373   8,486   8,599  
รายได้ 

   

รายได้ค่าห้องพกั  116.63   125.34   134.62  
รายได้แคอ่าหารและเครื่องดื่ม  16.43   17.65   18.96  
รายไดก้ารด าเนนิงานอื่น  3.81   4.10   4.40  
รายได้อืน่  0.12   0.13   0.14  

รายได้รวม  136.99   147.22   158.12  

ต้นทุน 
   

ต้นทนุค่าอาหารและเครือ่งดื่ม  (4.23)  (4.55)  (4.88) 
ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (2.00)  (2.15)  (2.31) 

ต้นทนุค่าบริหารจัดการอื่น  (2.00)  (2.15)  (2.31) 
ต้นทนุอืน่  -     -     -    

ต้นทุนรวม  (6.24)  (6.70)  (7.20) 

ก าไรขั้นต้น  130.75   140.52   150.92  

ค่าใช้จ่ายรวม  (60.40)  (62.58)  (64.74) 

EBITDA  70.36   77.94   86.18  

กรณีต่อสัญญาเช่าโครงการ SPM2 ตามขอ้เสนอของ SPM 
ค่าเช่าทรัพย์สินโครงการ SPM2 

   

ค่าเช่าคงที ่  70.00   75.00   80.00  
ค่าเช่าผันแปร  0.28   2.35   4.94  

ค่าเช่ารวม  70.28   77.35   84.94  
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เอกสารและหลกัฐานที่ผู้เข้ารว่มประชุมต้องแสดงก่อนเข้าร่วมประชุม วิธีการมอบฉันทะ 
การลงทะเบียน และการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหนว่ยทรัสต์ 

สำหรับการประชุมวสิามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2567 
ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

     ในวันที่ 12 มนีาคม 2567 เวลา 14.00 น. 
             ณ ห้องประชุมชั้น 21 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กทม. 

 
1. การลงทะเบียน 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์หรือผู้รับมอบฉันทะสามารถลงทะเบียนและยื่นเอกสารหรือหลักฐานเพื่อการตรวจสอบ ณ สถานท่ีประชุม
ก่อนเวลาได้ตั้งแต่เวลา 13:00 น. ของวันท่ี 12 มีนาคม 2567 
 

คำเตือน: ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้รับมอบฉันทะ กรุณานำแบบฟอร์มการลงทะเบียนมาเพื่อประกอบการ
ลงทะเบียนสำหรับเข้าประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2566 หรือนำมาพร้อมกับหนังสือมอบฉันทะด้วย 
(กรณีที่มีการมอบฉันทะ) 
 

2. การเข้าประชุมดว้ยตนเอง 
กรณีบุคคลธรรมดา 
 

- ให้แสดงบตัรประจำตัวประชาชน หรือบัตรประจำตวัข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางฉบับจริงที่ยงัไม่หมดอายุของผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

 

กรณีนติิบุคคล 
 

- กรณีนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย ให้แนบสำเนาหนังสือรับรองนิติบุคคลที่ออกโดยกระทรวงพาณิชย์ไม่เกิน 
3 เดือน ซึ่งรับรองสำเนาถูกต้องโดยผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้น พร้อมประทับตราสำคัญของนิติบุคคล         
(ถ้ามี) 
 

- กรณีนิติบุคคลต่างประเทศ ให้แนบสำเนาหนังสือรับรองการเป็นนิติบุคคลซึ่งออกโดยหน่วยราชการที่มีอำนาจของ
ประเทศที่นิติบุคคลนั้นตั้งอยู่ไม่เกิน 1 ปี และให้ผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง 
พร้อมประทับตราสำคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

 

- สำหรับนิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดที่มิได้มีต้นฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะต้องจัดทำคำแปลเป็นภาษาอังกฤษ
แนบมาพร้อมกันด้วย และให้ผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรับรองความถูกต้องของคำแปล พร้อม
ประทับตราสำคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

 

- ผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลตามหนังสือรับรองนิติบุคคล ต้องแสดงบัตรประจำตัวประชาชน หรือ หรือบัตร
ประจำตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางฉบับจริงที่ยังไม่หมดอายุเพื่อลงทะเบียน   
 

 

3. การมอบฉนัทะ 
 

1. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที ่มอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู ้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเข้าร่วมประชุมและออกเสียง
ลงคะแนน ตามแบบหนังสือมอบฉันทะที่แนบมาพร้อมนี้  
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2. เพื่อความสะดวกโปรดส่งหนังสือมอบฉันทะและเอกสารหรือหลักฐานมายังบริษัทฯ ก่อนวันประชุมล่วงหน้าไม่น้อย
กว่า 7 วันทำการ โดยกรอกข้อมูลและลงลายมือชื่อให้ครบถ้วน  
 

3. หากมีการแก้ไข หรือขีดลบข้อความที่สำคัญ ผู้มอบฉันทะต้องลงนามกำกับไว้ทุกแห่ง หนังสือมอบฉันทะต้องติดอากร
แสตมป์ 20 บาท  

 

4. แบบฟอร์มการมอบฉันทะมี 2 แบบ แบบ ก และแบบ ข  โดยแบบ ข จะใช้สำหรับกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นผู้ลงทุน
ต่างประเทศและแต่งตั้งคัสโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหน่วยลงทุนให้เท่านั้น 

 
เอกสารที่ตอ้งใช้ประกอบการมอบฉันทะ 
 

กรณีบุคคลธรรมดา 
 

1) หนังสือมอบฉันทะตามแบบพิมพท์ี่แนบมาพร้อมหนงัสือเชิญประชมุ พร้อมทั้งกรอกข้อความถูกต้องครบถ้วนและ
ลงลายมือชื่อผู้มอบฉันทะและผู้รับมอบฉันทะ 
3 

2) สำเนาบัตรประจำตัวประชาชนหรือบัตรประจำตวัขา้ราชการ หรือหนังสือเดินทางของผูม้อบฉันทะและผู้รับมอบ
ฉันทะ พร้อมรับรองสำเนาถูกต้อง 
 

3) ผู้รับมอบฉันทะโปรดแสดงบัตรประจำตวัประชาชน หรือ บัตรประจำตวัข้าราชการ หรือ หนังสือเดนิทางของ ผู้รับ
มอบฉันทะต่อเจา้หน้าที่ เพื่อลงทะเบียนเขา้ร่วมประชุม 

 

กรณีนติิบุคคล 
 

1) หนังสือมอบฉันทะตามแบบพิมพ์ที่แนบมาพร้อมหนังสือเชิญประชุม พร้อมทั้งกรอกข้อความให้ถูกต้องครบถ้วน
และลงลายมือชื่อผู้มอบฉันทะและผู้รับมอบฉันทะ ผู้มอบฉันทะต้องลงนามโดยผู้มีอำนาจกระทำการแทนนิติ
บุคคล และประทับตราบริษัท (ถ้ามี) พร้อมติดอากรแสตมป์ 20 บาท 
 

2) กรณีที่ผู้มอบฉันทะเป็นนิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ให้แนบ 
 

ก) สำเนาหนังสือรับรองนิติบุคคลที่ออกโดยกระทรวงพาณิชย์ไม่เกิน 3 เดือน ซึ่งรับรองสำเนาถูกต้องโดย 
ผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้น พร้อมประทับตราสำคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี)  
 

ข) สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน หรือ หรือบัตรประจำตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางฉบับจริงที่ยังไม่
หมดอายุของผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้น พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง 

 

3) กรณีที่ผู้มอบฉันทะเป็นนิติบุคคลในต่างประเทศ ให้แนบ 
 

ก) สำเนาหนังสือรับรองการเป็นนิติบุคคลซึ่งออกโดยหน่วยราชการที่มีอำนาจของประเทศที่นิติบุคคลนั้น
ตั้งอยู่ไม่เกิน 1 ปี และให้ผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง พร้อม
ประทับตราสำคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี)  

ข) สำเนาบัตรประจำตัวประชาชนหรือบัตรประจำตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางของกรรมการผู้มี
อำนาจลงนาม พร้อมรับรองสำเนาถูกต้อง 
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4) เอกสารใดที่มิไดม้ีต้นฉบับเป็นภาษาองักฤษ จะตอ้งจดัทำคำแปลเป็นภาษาองักฤษแนบมาพร้อมกนัด้วย และให้
ผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้นลงนามรับรองความถูกต้องของคำแปล พร้อมประทับตราสำคัญของนิติ
บุคคล (ถา้มี) 
 

5) ผู้รับมอบฉันทะโปรดแสดงบัตรประจำตวัประชาชน หรือ บัตรประจำตวัข้าราชการ หรือ หนังสือเดนิทางของ ผู้รับ
มอบฉันทะต่อเจา้หน้าที่ เพื่อลงทะเบียนเขา้ร่วมประชุม 
 

กรณีผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่เปน็ผู้ลงทนุต่างประเทศและแต่งตั้งคัสโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเปน็
ผู้รับฝากและดูแลหนว่ยทรัสต ์(สำหรับกรณีใช้แบบมอบอำนาจ ข.) 
 

               ให้แนบเอกสารเพิม่เตมิดังนี ้
 

1) หนังสือมอบอำนาจจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศให้ Custodian เป็นผู้ดำเนินการลงนามใน
หนังสือมอบฉันทะแทน 
 

2) หนังสือยืนยันวา่ผู้ลงนามในหนังสือมอบฉันทะแทนได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกจิ Custodian  
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 
เขียนท่ี                                                  
Written at 

วันท่ี เดือน พ.ศ.  
Date Month Year 

 

(1) ข้าพเจ้า                                สัญชาติ   
        I/We                                           Nationality   

อยู่บ้านเลขท่ี           ถนน                    ตำบล/แขวง  
Reside at               Road                                                                    Tambol/Khwaeng  

อำเภอ/เขต           จังหวัด                        รหัสไปรษณยี ์                               
Amphur/Khet                                                       Province                                                               Postal Code 

 

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

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

  
(3) ขอมอบฉันทะให้   อายุ  ปี อยู่บ้านเลขท่ี                                                               

   Hereby appoint      age   years, reside at  

ถนน   ตำบล/แขวง  อำเภอ/เขต   

Road                  Tambol/Khwaeng    Amphur/Khet   

จังหวัด   รหัสไปรษณยี์                                      
Province         Postal Code                   

 
  หรือทรัสตี  
 or the Trustee, namely 

 (3.1) นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม  อายุ  48  ปี     อยู่บ้านเลขท่ี              55/25 ซอยลาดพร้าว 29   
       Ms. Tipaphan Puttarawigorm                                      age                         48                              years,   reside at                                55/25 Soi Lad Prao 29 

ถนน           ลาดพร้าว  ตำบล/แขวง จันทรเกษม      อำเภอ/เขต จตุจักร  
Road                                     Lad Prao  Tambol/Khwaeng                    Chandrakasem   Amphur/Khet            Chatuchak 

จังหวัด กรุงเทพมหานคร  รหัสไปรษณยี์                10900                          
Province                           Bangkok      Postal Code                                10900 

 
หรือ  
Or 
 

(3.2)          นายเภรี  อิชยพฤกษ ์   อายุ  44  ปี    อยู่บ้านเลขท่ี            44/153 ซอยนวมินทร์ 149   
 Mr. Paeree Ichayapreug                                         age   44                             years,   reside at                            44//153 Soi Nawamin 149 

ถนน -            ตำบล/แขวง    นวลจันทร์ อำเภอ/เขต   บึงกุม่  
Road                     -                  Tambol/Khwaeng                        Nuanchan                 Amphur/Khet             BuengKum 

จังหวัด        กรุงเทพมหานคร                           รหัสไปรษณยี์                  10240    
Province                 Bangkok                                              Postal Code                        10240              
 

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้าพเจ้าเพื่อเข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/ 2567 ในวันท่ี  
12 มีนาคม 2567 ต้ังแต่เวลา 14.00 น. (เริ่มลงทะเบียนเวลา 13.00 น.) เป็นต้นไป ณ ห้องประชุมชั้น 21 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่           
แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร หรือท่ีจะพึงเลื่อนไปในวัน เวลา และสถานท่ีอื่นด้วย 
any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of Extraordinary General Meeting 1/2024 on 12 March 2024 from 14.00 hrs. onwards (registration starts at 13.00 
hrs.) at 21st Floor, Charn Issara Meeting Room, Charn Issara Tower II, New Phetchaburi Road, Huay Kwang, Bangkapi, Bangkok 10310. or any adjournment at any date, time and place thereof.  
 

(4) ข้าพเจ้าขอมอบฉันทะให้ผูร้ับมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมครั้งนี้ ดังนี้ 
        I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 
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Form A 

  สิ่งที่ส่งมาด้วย 5.1 หน้า 2 
 

 
1) วาระท่ี 1 เร่ือง     พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 

  

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

                            2)        วาระท่ี 2 เร่ือง    พิจารณารับทราบเกี่ยวกับแนวทางการดำเนินการของกองทรัสต์ภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ัง
ท่ี 1 (SPM 2) ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 สิ้นสุดลงและการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) 

 

                             Agenda No.2 Re:     Consider acknowledge the REIT's course of action after the lease agreement of the newly invested property No. 1 (SPM 2) Dated version 1 August 2019 
Termination and recruitment of tenants of additional invested properties No. 1 (SPM 2) 

 
 

                           3)   วาระท่ี 3  เร่ือง                  พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเตมิคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว 

 

                   Agenda No.3 Re:            Consider the original tenant's proposal regarding the payment of utilization compensation on the property of the division trust (Project Property SPM 2) 
during the date 1 August 2565 up to date 31 August 2023. This is the period after the lease agreement of the additional invested property No. 1 (SPM 
2) dated version 1 August 2019 has ended. 

 
 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
      Approve                Disapprove      Abstain 

 
 

4)   วาระท่ี 4  เร่ือง     พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการเจรจาและตกลงเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในผ่อนชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 
ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับ
ลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว ตลอดจนดำเนินการอ่ืนใดท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว 
โดยไม่ตอ้งขออนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 

 

                      Agenda No.4 Re:           Consider assigning the REIT Manager the authority to negotiate and agree on the original tenant's proposal to pay the installment compensation for the 
use of the REIT's assets (SPM 2 Project Assets) between 1 August 2022 and 31 August 2023,  which is the period after the termination of the Lease 
Agreement for Additional Investment Assets No. 1 (SPM 2) dated 1 August  2019, as well as to take any other relevant actions to achieve such 
objectives. Without seeking approval from the unitholders' meeting again. 

 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
        Approve                Disapprove                                               Abstain 

 
 

                      5)   วาระท่ี  5  เร่ือง  พิจารณาการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จำกัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม 

                                    
    Agenda No.5 Re:       Consider entering into a new Lease Agreement for Additional Investment Assets No .1 (SPM 2) with Sri Panwa Management Co., Ltd., which is the   

original tenant. 
 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove       Abstain 
 
 
 
 
 



  ส่ิงท่ีส่งมาด้วย 5.1 
Enclosure 5.1 

แบบ ก 
Form A 

  สิ่งที่ส่งมาด้วย 5.1 หน้า 2 
 

 
1) วาระท่ี 1 เร่ือง     พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566 

  

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

                            2)        วาระท่ี 2 เร่ือง    พิจารณารับทราบเกี่ยวกับแนวทางการดำเนินการของกองทรัสต์ภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ัง
ท่ี 1 (SPM 2) ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 สิ้นสุดลงและการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) 

 

                             Agenda No.2 Re:     Consider acknowledge the REIT's course of action after the lease agreement of the newly invested property No. 1 (SPM 2) Dated version 1 August 2019 
Termination and recruitment of tenants of additional invested properties No. 1 (SPM 2) 

 
 

                           3)   วาระท่ี 3  เร่ือง                  พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเตมิคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 ไดส้ิ้นสุดลงแลว้ 

 

                   Agenda No.3 Re:            Consider the original tenant's proposal regarding the payment of utilization compensation on the property of the division trust (Project Property SPM 2) 
during the date 1 August 2565 up to date 31 August 2023. This is the period after the lease agreement of the additional invested property No. 1 (SPM 
2) dated version 1 August 2019 has ended. 

 
 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
      Approve                Disapprove      Abstain 

 
 

4)   วาระท่ี 4  เร่ือง     พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการเจรจาและตกลงเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในผ่อนชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 
ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับ
ลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว ตลอดจนดำเนินการอ่ืนใดท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว 
โดยไม่ตอ้งขออนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 

 

                      Agenda No.4 Re:           Consider assigning the REIT Manager the authority to negotiate and agree on the original tenant's proposal to pay the installment compensation for the 
use of the REIT's assets (SPM 2 Project Assets) between 1 August 2022 and 31 August 2023,  which is the period after the termination of the Lease 
Agreement for Additional Investment Assets No. 1 (SPM 2) dated 1 August  2019, as well as to take any other relevant actions to achieve such 
objectives. Without seeking approval from the unitholders' meeting again. 

 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
        Approve                Disapprove                                               Abstain 

 
 

                      5)   วาระท่ี  5  เร่ือง  พจิารณาการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จำกัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม 

                                    
    Agenda No.5 Re:       Consider entering into a new Lease Agreement for Additional Investment Assets No .1 (SPM 2) with Sri Panwa Management Co., Ltd., which is the   

original tenant. 
 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove       Abstain 
 
 
 
 
 

  ส่ิงท่ีส่งมาด้วย 5.1 
Enclosure 5.1 

แบบ ก 
Form A 

  สิ่งที่ส่งมาด้วย 5.1 หน้า 3 
 

 
   

                       6)  วาระท่ี 6  เร่ือง   พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่า
ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ ตลอดจนดำเนินการอ่ืน
ใดท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าวโดยไม่ต้องขออนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 

                                                                                                                                                        

                                         Agenda No.6 Re:      Consider assigning the REIT Manager the authority to negotiate and enter into the terms and conditions for the lease of the additional invested property 
No. 1 (SPM 2 Project Property) of the new lease agreement as well as to take any other relevant actions to achieve such objectives. Without seeking 
approval from the unitholders' meeting again. 

 

 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove      Abstain 
 

7)   วาระท่ี  7  เร่ือง  พิจารณารับทราบการเข้าทำสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าเดิมเป็น
การชั่วคราว ในระหว่างท่ีการสรรหาผู้เช่ารายใหม่ยังไม่แล้วเสร็จ 

                                    

Agenda No.7 Re:       Consider acknowledging the entry into a contract for the use of the property (Use of Properties Agreement) between the REIT and the existing tenant on 
a temporary basis. While   the recruitment of new tenants has not yet been completed. 
 

 

8)   วาระท่ี  8  เร่ือง    พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้ามี)  
 

Agenda No.8 Re:       Consider other matters (if any). 
 

 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
      Approve                Disapprove      Abstain 

 
  

(5)  การลงคะแนนเสียงของผู้รับมอบฉันทะในวาระใดท่ีไม่เป็นไปตามที่ระบุไว้ในหนังสือมอบฉันทะน้ีให้ถือว่าการลงคะแนนเสียงน้ันไม่ถูกต้องและ
ไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสียงของข้าพเจ้าในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

      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) ในกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้บุคคลอ่ืนซึ่งมิใช่ทรัสตีให้เป็นผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้าแต่ไม่ได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระ
ใดไว้หรือระบุไว้ไม่ชัดเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องใดนอกเหนือจากเรื่องท่ีระบุไว้ข้างต้น รวมถึงกรณีท่ีมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือ
เพิ่มเติมข้อเท็จจริงประการใด ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามท่ีเห็นสมควร 

 

 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) ในกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ทรัสตีเป็นผู้รับมอบฉันทะของขา้พเจ้า โดยให้มีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามท่ีเห็นสมควร หรือ
กรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นผู้รับมอบฉันทะแต่มิได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้หรือระบุไว้ไม่ชัดเจนน้ัน ให้ถือว่า
ข้าพเจ้ากำหนดให้ทรัสตี หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้า ใช้สิทธิออกเสียงเห็นด้วยในมติดังกล่าวในทุกวาระของการประชุมดังกล่าว
ข้างต้น  

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. 
 

กิจการใดท่ีผู้รับมอบฉันทะได้กระทำไปในการประชุม เว้นแต่กรณีท่ีผู้รับมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีข้าพเจ้าระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้ถือเสมือนว่า
ข้าพเจ้าได้กระทำเองทุกประการ 

 

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. 

 



  ส่ิงท่ีส่งมาด้วย 5.1 
Enclosure 5.1 

แบบ ก 
Form A 

  สิ่งที่ส่งมาด้วย 5.1 หน้า 4 
 

 
 
 

ลงชื่อ/Signed ผู้มอบฉันทะ/Grantor 
 ( ) 

 
 

ลงชื่อ/Signed ผู้รับมอบฉันทะ/Proxy 
 ( ) 

 
 
หมายเหตุ 
1. หลกัฐานท่ีต้องแนบพร้อมกับหนังสือมอบฉันทะแบบ ก. คือ 
     Evidence to be attached with this Proxy Form A. are: 
 

(1) เอกสารของผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ผู้มอบฉันทะ) 
 -  บุคคลธรรมดา: สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน หรือบัตรประจำตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางที่ยังไม่หมดอายุ พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง 

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

- นิติบุคคล: สำเนาหนังสือรับรองนิติบุคคลซ่ึงออกโดยหน่วยงานราชการ (อายุไม่เกิน 3 เดือนนับจากวันท่ีออกหนังสือ) พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้องโดย   
ผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลน้ัน พร้อมประทับตราสำคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) และสำเนาบัตรประจำตัวประชาชน หรือบัตรประจำตัวข้าราชการ หรือ
หนังสือเดินทางท่ียังไม่หมดอายุของผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลน้ัน พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง 
 

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. 
 

- สำหรับนิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดท่ีมิได้มีต้นฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะต้องจัดทำคำแปลเป็นภาษาอังกฤษแนบมาพร้อมกันด้วย และให้ผู้มีอำนาจลง
นามผูกพันนิติบุคคลน้ันลงนามรับรองความถูกต้องของคำแปล พร้อมประทับตราสำคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 
 

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) สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน หรือบัตรประจำตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางของผู้รับมอบฉันทะ พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง 
  Certified copy of Identification Card, Governmental Official Identification Card or passport of the proxy. 
 
 

2.  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผู้เข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจำนวนหน่วยทรัสต์ 
ให้ผู้รับมอบฉันทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได้ 

 

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.    กรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์จะยกเลกิการมอบฉันทะ สามารถกระทำได้โดยแจง้เปน็หนังสือถึงประธานกรรมการ หรือ ผ่านทางอีเมลล์ sumana@cireit.com เริ่มก่อน  
         การประชุม หรืออย่างชา้ท่ีสุดก่อนเริม่การออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระการประชุม 
 

       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.  ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ควรศึกษารายละเอียดของวาระการประชุมก่อนตัดสินใจมอบฉันทะ 
 

     Trust unitholders should study the details of the meeting agenda before making a decision to appoint a proxy 
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ลงชื่อ/Signed ผู้มอบฉันทะ/Grantor 
 ( ) 

 
 

ลงชื่อ/Signed ผู้รับมอบฉันทะ/Proxy 
 ( ) 

 
 
หมายเหตุ 
1. หลกัฐานท่ีต้องแนบพร้อมกับหนังสือมอบฉันทะแบบ ก. คือ 
     Evidence to be attached with this Proxy Form A. are: 
 

(1) เอกสารของผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ผู้มอบฉันทะ) 
 -  บุคคลธรรมดา: สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน หรือบัตรประจำตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางที่ยังไม่หมดอายุ พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง 

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

- นิติบุคคล: สำเนาหนังสือรับรองนิติบุคคลซ่ึงออกโดยหน่วยงานราชการ (อายุไม่เกิน 3 เดือนนับจากวันท่ีออกหนังสือ) พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้องโดย   
ผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลน้ัน พร้อมประทับตราสำคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) และสำเนาบัตรประจำตัวประชาชน หรือบัตรประจำตัวข้าราชการ หรือ
หนังสือเดินทางท่ียังไม่หมดอายุของผู้มีอำนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลน้ัน พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง 
 

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. 
 

- สำหรับนิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดท่ีมิได้มีต้นฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะต้องจัดทำคำแปลเป็นภาษาอังกฤษแนบมาพร้อมกันด้วย และให้ผู้มีอำนาจลง
นามผูกพันนิติบุคคลน้ันลงนามรับรองความถูกต้องของคำแปล พร้อมประทับตราสำคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 
 

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) สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน หรือบัตรประจำตัวข้าราชการ หรือหนังสือเดินทางของผู้รับมอบฉันทะ พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง 
  Certified copy of Identification Card, Governmental Official Identification Card or passport of the proxy. 
 
 

2.  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผู้เข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจำนวนหน่วยทรัสต์ 
ให้ผู้รับมอบฉันทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได้ 

 

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.    กรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์จะยกเลกิการมอบฉันทะ สามารถกระทำได้โดยแจง้เปน็หนังสือถึงประธานกรรมการ หรือ ผ่านทางอีเมลล์ sumana@cireit.com เริ่มก่อน  
         การประชุม หรืออย่างชา้ท่ีสุดก่อนเริม่การออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระการประชุม 
 

       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.  ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ควรศึกษารายละเอียดของวาระการประชุมก่อนตัดสินใจมอบฉันทะ 
 

     Trust unitholders should study the details of the meeting agenda before making a decision to appoint a proxy 
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 
เขียนท่ี                                                  
Written at 

วันท่ี เดือน พ.ศ.  
Date Month Year 

 

(1) ข้าพเจ้า                                สัญชาติ   
        I/We                                           Nationality   

อยู่บ้านเลขท่ี           ถนน                    ตำบล/แขวง  
Reside at               Road                                                                    Tambol/Khwaeng  

อำเภอ/เขต           จังหวัด                        รหัสไปรษณยี ์                               
Amphur/Khet                                                       Province                                                               Postal Code 

ในฐานะผู้ประกอบธุรกิจเป็นผู้รับฝากและดูแลหุ้น (Custodian) ให้กับ      
as a Custodian for  

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

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

 

(2) ขอมอบฉันทะให้   อายุ  ปี อยู่บ้านเลขท่ี    
   Hereby appoint      age   years, reside at  

ถนน   ตำบล/แขวง  อำเภอ/เขต   

Road                  Tambol/Khwaeng    Amphur/Khet   

จังหวัด   รหัสไปรษณยี์                                      
Province         Postal Code                   

 

 หรือทรัสตี  
 or the Trustee, namely 
 

(2.1) นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม  อายุ  48  ปี    อยู่บ้านเลขท่ี              55/25 ซอยลาดพร้าว 29   
       Ms. Tipaphan Puttarawigorm                                      age                          48                              years,  reside at                                   55/25 Soi Lad Prao 29 

ถนน       ลาดพร้าว  ตำบล/แขวง จันทรเกษม      อำเภอ/เขต จตุจักร  
Road                                 Lad Prao  Tambol/Khwaeng                    Chandrakasem   Amphur/Khet             Chatuchak 

จังหวัด  กรุงเทพมหานคร รหัสไปรษณยี์                 10900                          
Province                          Bangkok       Postal Code                              10900 
 

หรือ 

or 
 

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

ถนน          -            ตำบล/แขวง   นวลจันทร์ อำเภอ/เขต  บึงกุ่ม  
Road                                    -                  Tambol/Khwaeng                     Nuanchan                Amphur/Khet           BuengKum 

จังหวัด           กรุงเทพมหานคร   รหัสไปรษณีย์                  10240    
Province                       Bangkok                  Postal Code     10240                      

 
คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้าพเจ้าเพื่อเข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/ 2567 ในวันท่ี  
12 มีนาคม 2567 ต้ังแต่เวลา 14.00 น. (เริ่มลงทะเบียนเวลา 13.00 น.) เป็นต้นไป ณ ห้องประชุมชั้น 21 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่            
แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร หรือท่ีจะพึงเลื่อนไปในวัน เวลา และสถานท่ีอื่นด้วย 
any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of Extraordinary General Meeting 1/2024 on 12 March 2024 from 14.00 hrs. onwards (registration starts at 13.00 
hrs.) at 21st Floor, Charn Issara Meeting Room, Charn Issara Tower II, New Phetchaburi Road, Huay Kwang, Bangkapi, Bangkok 10310. or any adjournment at any date, time and place thereof.  
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(3) ข้าพเจ้าขอมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในครัง้นี้ ดังนี้ 
        I/We hereby authorize the proxy to attend and vote on my/our behalf at this meeting as follows: 
 

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

  มอบฉันทะบางส่วน คือ                            
 To grant the partial units as follows:                                                              

  หน่วยทรัสต์            หน่วย และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได้                                       เสียง                                                  units, and having the right to vote equal to                                votes. 
                                                 Number of                                                    investment unit and having the right to vote                       votes 
 

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

1) วาระท่ี 1 เร่ือง     พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566   
Agenda No.1 Re:    Consider acknowledge the minutes of the 2023 Annual General Trust Unitholders’ Meeting 

 

 

                            2)        วาระท่ี 2 เร่ือง    พิจารณารับทราบเกี่ยวกับแนวทางการดำเนินการของกองทรัสต์ภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ัง
ท่ี 1 (SPM 2) ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 สิ้นสุดลงและการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) 

 

                             Agenda No.2 Re:     Consider acknowledge the REIT's course of action after the lease agreement of the newly invested property No. 1 (SPM 2) Dated version 1 August 2019 
Termination and recruitment of tenants of additional invested properties No. 1 (SPM 2) 

 
 

                           3)   วาระท่ี 3  เร่ือง                  พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเตมิคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว 

 

                   Agenda No.3 Re:            Consider the original tenant's proposal regarding the payment of utilization compensation on the property of the division trust (Project Property SPM 2) 
during the date 1 August 2565 up to date 31 August 2023. This is the period after the lease agreement of the additional invested property No.  1 (SPM 
2) dated version 1 August 2019 has ended. 

 

 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
      Approve                Disapprove      Abstain 

 
 

4)   วาระท่ี 4  เร่ือง     พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการเจรจาและตกลงเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในผ่อนชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 
ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับ
ลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว ตลอดจนดำเนินการอ่ืนใดท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว 
โดยไม่ตอ้งขออนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 

 

                      Agenda No.4 Re:           Consider assigning the REIT Manager the authority to negotiate and agree on the original tenant's proposal to pay the installment compensation for the 
use of the REIT's assets (SPM 2 Project Assets) between 1 August 2022 and 31 August 2023,  which is the period after the termination of the Lease 
Agreement for Additional Investment Assets No. 1 (SPM 2) dated 1 August 2019, as well as to take any other relevant actions to achieve such 
objectives. Without seeking approval from the unitholders' meeting again. 

 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
        Approve                Disapprove                                               Abstain 
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(3) ข้าพเจ้าขอมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในครัง้นี้ ดังนี้ 
        I/We hereby authorize the proxy to attend and vote on my/our behalf at this meeting as follows: 
 

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

  มอบฉันทะบางส่วน คือ                            
 To grant the partial units as follows:                                                              

  หน่วยทรัสต์            หน่วย และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได้                                       เสียง                                                  units, and having the right to vote equal to                                votes. 
                                                 Number of                                                    investment unit and having the right to vote                       votes 
 

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

1) วาระท่ี 1 เร่ือง     พิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำปี 2566   
Agenda No.1 Re:    Consider acknowledge the minutes of the 2023 Annual General Trust Unitholders’ Meeting 

 

 

                            2)        วาระท่ี 2 เร่ือง    พิจารณารับทราบเกี่ยวกับแนวทางการดำเนินการของกองทรัสต์ภายหลังจากสัญญาเชา่ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ัง
ท่ี 1 (SPM 2) ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 สิ้นสุดลงและการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) 

 

                             Agenda No.2 Re:     Consider acknowledge the REIT's course of action after the lease agreement of the newly invested property No. 1 (SPM 2) Dated version 1 August 2019 
Termination and recruitment of tenants of additional invested properties No. 1 (SPM 2) 

 
 

                           3)   วาระท่ี 3  เร่ือง                  พิจารณาข้อเสนอของผู้เช่าเดิมเกี่ยวกับการชำระค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สิน
โครงการ SPM 2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเตมิคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 ไดส้ิ้นสุดลงแล้ว 

 

                   Agenda No.3 Re:            Consider the original tenant's proposal regarding the payment of utilization compensation on the property of the division trust (Project Property SPM 2) 
during the date 1 August 2565 up to date 31 August 2023. This is the period after the lease agreement of the additional invested property No.  1 (SPM 
2) dated version 1 August 2019 has ended. 

 

 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
      Approve                Disapprove      Abstain 

 
 

4)   วาระท่ี 4  เร่ือง     พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการเจรจาและตกลงเกี่ยวกับข้อเสนอของผู้เช่าเดิมในผ่อนชำระ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2565 
ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับ
ลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 ได้สิ้นสุดลงแล้ว ตลอดจนดำเนินการอ่ืนใดท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว 
โดยไม่ตอ้งขออนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 

 

                      Agenda No.4 Re:           Consider assigning the REIT Manager the authority to negotiate and agree on the original tenant's proposal to pay the installment compensation for the 
use of the REIT's assets (SPM 2 Project Assets) between 1 August 2022 and 31 August 2023,  which is the period after the termination of the Lease 
Agreement for Additional Investment Assets No. 1 (SPM 2) dated 1 August 2019, as well as to take any other relevant actions to achieve such 
objectives. Without seeking approval from the unitholders' meeting again. 

 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
        Approve                Disapprove                                               Abstain 
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                      5)   วาระท่ี  5  เร่ือง  พิจารณาการเข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM 2) ฉบับใหม่กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จำกัด ซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม 

                                    
    Agenda No.5 Re:       Consider entering into a new Lease Agreement for Additional Investment Assets No .1 (SPM 2) with Sri Panwa Management Co., Ltd., which is the   

original tenant. 
 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove       Abstain 

   

                       6)  วาระท่ี 6  เร่ือง   พิจารณามอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจในการเจรจาและเข้าทำข้อตกลงและเงื่อนไขในการเช่า
ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (ทรัพย์สินโครงการ SPM 2) ของสัญญาเช่าฉบับใหม่ ตลอดจนดำเนินการอ่ืน
ใดท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าวโดยไม่ต้องขออนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก 

                                                                                                                                                        

                                         Agenda No.6 Re:      Consider assigning the REIT Manager the authority to negotiate and enter into the terms and conditions for the lease of the additional invested property 
No. 1 (SPM 2 Project Property) of the new lease agreement as well as to take any other relevant actions to achieve such objectives. Without seeking 
approval from the unitholders' meeting again. 

 

 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove      Abstain 
 

7)   วาระท่ี  7  เร่ือง  พิจารณารับทราบการเข้าทำสัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน (Use of Properties Agreement) ระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าเดิมเป็น
การชั่วคราว ในระหว่างท่ีการสรรหาผู้เช่ารายใหม่ยังไม่แล้วเสร็จ 

                                    

Agenda No.7 Re:        Consider acknowledging the entry into a contract for the use of the property (Use of Properties Agreement) between the REIT and the existing tenant on 
a temporary basis. While   the recruitment of new tenants has not yet been completed. 
 

 

8)   วาระท่ี  8  เร่ือง    พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้ามี)  
 

Agenda No.8 Re:       Consider other matters (if any). 
 
 

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

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

     เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย      งดออกเสียง 
        Approve                Disapprove                                               Abstain 

 
     

(5)  การลงคะแนนเสียงของผู้รับมอบฉันทะในวาระใดท่ีไม่เป็นไปตามที่ระบุไว้ในหนังสือมอบฉันทะน้ีให้ถือว่าการลงคะแนนเสียงน้ันไม่ถูกต้องและ
ไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสียงของข้าพเจ้าในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

      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)  ในกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้บุคคลอ่ืนซึ่งมิใช่ทรัสตีให้เป็นผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้าแต่ไม่ได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระ
ใดไว้หรือระบุไว้ไม่ชัดเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องใดนอกเหนือจากเรื่องท่ีระบุไว้ข้างต้น รวมถึงกรณีท่ีมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือ
เพิ่มเติมข้อเท็จจริงประการใด ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามท่ีเห็นสมควร 

 

 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) ในกรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ทรัสตีเป็นผู้รับมอบฉันทะของขา้พเจ้า โดยให้มีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามท่ีเห็นสมควร หรือ
กรณีท่ีข้าพเจ้าแต่งตั้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นผู้รับมอบฉันทะแต่มิได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้หรือระบุไว้ไม่ชัดเจนน้ัน ให้ถือว่า
ข้าพเจ้ากำหนดให้ทรัสตี หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้รับมอบฉันทะของข้าพเจ้า ใช้สิทธิออกเสียงเห็นด้วยในมติดังกล่าวในทุกวาระของการประชุมดังกล่าว
ข้างต้น  

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. 

 

 
    กิจการใดท่ีผู้รับมอบฉันทะได้กระทำไปในการประชุม เว้นแต่กรณีท่ีผู้รับมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีข้าพเจ้าระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้ถือเสมือนว่า

ข้าพเจ้าได้กระทำเองทุกประการ 
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 ผู้มอบฉันทะ/Grantor 
 ( ) 

 
 

ลงชื่อ/Signed ผู้รับมอบฉันทะ/Proxy 
 ( ) 

 

หมายเหตุ 
1.  หนังสือมอบฉันทะแบบ ข. นี้ ใช้เฉพาะกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีปรากฏชื่อในทะเบียนเป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งต้ังให้คัสโตเดียน (Custodian) ในประเทศ

ไทยเป็นผูร้ับฝากและดูแลหน่วยทรัสต์ให้เท่าน้ัน 
Only foreign trustholder whose name appears in the registration book who have a Custodian in Thailand can use the Proxy Form B. 
 

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

      (1) หนังสือมอบอำนาจจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้คัสโตเดียน (Custodian) เป็นผู้ดำเนินการลงนามในหนังสือมอบฉันทะแทน 
      Power of Attorney from the trustholder authorizing a Custodian to sign the Proxy Form on his/her behalf. 
 

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

3.   ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผู้เข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจำนวนหน่วยทรัสต์ให้
ผู้รับมอบฉันทะหลายคน เพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได้ 
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.    กรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์จะยกเลกิการมอบฉันทะ สามารถกระทำได้โดยแจง้เปน็หนังสือถึงประธานกรรมการ หรือ ผ่านทางอีเมลล์ sumana@cireit.com เริ่มก่อน  
         การประชุม หรืออย่างชา้ท่ีสุดก่อนเริม่การออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระการประชุม 

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



  สิ่งที่ส่งมาด้วย 6 หน้า 1 

  

 สิ่งที่ส่งมาด้วย 6 

          กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา  
          Sri Panwa Hospitality Real Estate Investment Trust  

 

          สถานท่ีประชุม :  ห้องประชุมชั้น 21 อาคารชาญอสิสระทาวเวอร์ 2 

                                    2922/264 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

                                    กรุงเทพฯ 10310 

                                    โทร. 02-308-2022 
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