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เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา	(SRIPANWA)	นับเปน็กองทรสัตก์องแรกในประเทศไทยทีแ่ปลงสภาพ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อรองรับการลงทุนเพิ่มเติมในสินทรัพย์หรือขยายขนาดสินทรัพย์เพิ่มผลตอบแทนและสภาพคล่อง
ของกองทรัสต์	ซึ่งนับเป็นโอกาสที่ดีในการลงทุน

	 ในช่วงปลายปีที่ผ่านมา	กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา	(SPWPF)	มูลค่า	2,000	ล้านบาท	มีการแปลงสภาพไป 
เป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	 โรงแรมศรีพันวา	 (SRIPANWA)	และกองทรัสต์	SRIPANWA	ได้เข้าลงทุนเพิ่มเติมใน
โครงการโรงแรมศรีพันวา	เฟส	2	และบ้านพักตากอากาศมูลค่า	1,296	ล้านบาท	ถือเป็นโอกาสที่ดีในการลงทุน	เนื่องจากเป็นการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีรายได้สม�่าเสมอและมีความม่ันคงในระยะยาว	 อีกทั้งสินทรัพย์ที่เข้าลงทุนนั้นอยู่ในจังหวัดภูเก็ต	 ซ่ึงเป็นเมือง 
ท่องเทีย่วชัน้น�าของไทยทีม่ชีือ่เสยีงเป็นทีรู่จ้กัระดบัโลก	จงึได้รบัความนยิมจากนกัท่องเทีย่วทัว่โลกเดนิทางมาพกัผ่อนเป็นจ�านวนมาก
ในแต่ละปี	และส่งผลดีต่อภาพรวมธรุกจิโรงแรมและการท่องเทีย่วในจงัหวดัภเูกต็	โดยพบว่าในปีทีผ่่านมาอตัราเข้าพกัเฉลีย่ของโรงแรม
ระดับ	5	ดาวในภูเก็ต	 เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง	ขณะที่ภาครัฐมีโครงการและแผนลงทุนในระบบโครงสร้างพื้นฐานในจังหวัดภูเก็ต	อาทิ
เช่น	

	 การขยายสนามบินนานาชาติภูเก็ต	 การก่อสร้างทางลอดตามแยกถนนต่างๆ	 รวมถึงภาคเอกชน	 ที่มีโครงการศูนย์การค้า 
ระดับโลก	และร้านค้าปลอดภาษีมาลงทุน

	 ผมมัน่ใจในศกัยภาพและความโดดเดน่ของทรพัยสิ์นทีก่องทรสัต	์SRIPANWA	เขา้ลงทนุ	ซ่ึงบรหิารงานโดยทมีงานทีม่ปีระสบการณ์
และความเชีย่วชาญในธรุกิจโรงแรม	มีจดุเดน่ทีม่องเหน็ววิทะเลอนัดามนัไดร้อบทศิ	เนน้ความหรหูราและเปน็สว่นตวั	จงึสามารถรองรบั 
นักท่องเที่ยวที่มีก�าลังซ้ือระดับกลาง-บนนอกจากนี้ยังประเมินว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนั้นมีศักยภาพเติบโตจากปัจจัย 
เกื้อหนุนจากภาพรวมธุรกิจโรงแรมและการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานในจังหวัดภูเก็ตในอนาคต

	 นอกจากนี้กองทรัสต	์SRIPANWA	ยังมีแผนการเข้าลงทุนในสินทรัพย์อื่นๆ	ในอนาคต	ซึ่งเป็นสินทรัพย	์ทั้งในและต่างประเทศ	
ที่มีศักยภาพในการเพิ่มผลตอบแทนและสภาพคล่องให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์	

	 สุดท้ายนี้กองทรัสต์	SRIPANWA	มีความมุ่งมั่นที่จะใช้ประสบการณ์และความช�านาญในการบริหารงานทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
SRIPANWA	เข้าลงทุน	ให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดเพื่อสร้างผลตอบแทนที่ดีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน

		 (นายวรสิทธ	ิอิสสระ)
																									 	ประธานกรรมการ

สารจากประธานกรรมการ
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1.	 ข้อมูลของกองทรัสต์

 1.1 สาระสำาคัญของกองทรัสต์

 ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
 ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 Sri	panwa	Hospitality	Real	Estate	Investment	Trust	
 ชื่อย่อ	 SRIPANWA
 ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)	 บริษัท	ชาญอิสสระ	รีท	แมเนจเมนท	์จ�ากัด	(“CIRM”)
 ทรัสตี (Trustee)	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน	ไทยพาณิชย์	จ�ากัด	
 ที่ปรึกษาทางการเงิน	 ธนาคารไทยพาณิชย์	จ�ากัด	(มหาชน)
 อายุกองทรัสต์	 กองทรัสต์ไม่ก�าหนดอาย	ุและไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์
 ทุนชำาระแล้ว	 3,156,799,874.40	บาท

 1.2 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

	 	 		 กองทรัสต์	 SRIPANWA	 จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์	 เพ่ือการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น 
กองทรสัต	์เพ่ือประโยชนใ์นการด�าเนนิธรุกรรมในตลาดทนุตามทีค่ณะกรรมการ	ก.ล.ต.	ประกาศก�าหนด	โดยมวีตัถปุระสงคใ์น
การออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย	์ (REIT)	 เพื่อเสนอขายต่อประชาชน	และ
น�าหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

	 	 		 ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์	 ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์	 วิธีการ	 และเง่ือนไขที่ระบุไว้ใน
ประกาศคณะกรรมการ	ก.ล.ต.	และตามที่ก�าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง	กองทรัสต์น�าเงินที่
ไดจ้ากการเสนอขายหนว่ยทรสัตไ์ปลงทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต	์กองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน�าทรพัยส์นิหลกั 
ไปจัดหาผลประโยชน์	 ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า	 ให้เช่าช่วงการให้ใช้พื้นที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน	 และการให้บริการ 
ที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือให้ใช้พื้นที่

	 	 		 การด�าเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก�ากับดูแล 
โดยทรสัต	ีเพือ่ใหก้ารด�าเนนิการของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปน็ไปตามขอ้ตกลงและเงือ่นไขแหง่สญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์และหลกัเกณฑ ์
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์	 ประกาศอื่นๆ	 ที่ออกโดยคณะกรรมการ	 ก.ล.ต.	 ส�านักงาน	 ก.ล.ต.	 และตลาดหลักทรัพย์	 และ 
กฎหมายอื่นๆ	ที่เกี่ยวข้อง

	 	 		 ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมด่�าเนนิการใดทีเ่ปน็การใชก้องทรสัต	์เพ่ือประกอบธรุกจิอืน่	และจะไมน่�าอสงัหารมิทรพัย์
และสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต	์ออกใหเ้ชา่แกบ่คุคลทีม่เีหตอุนัควรสงสยัวา่จะน�าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใช้
ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม	หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

สาระสำาคัญของกองทรัสต์
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รายงานประจำาปี	25598

2. ทรัสตี

 2.1 ข้อมูลทั่วไป

	 	 ชื่อ	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน	ไทยพาณิชย์	จ�ากัด
	 	 ที่ตั้งส�านักงาน	 เลขที่	18	อาคาร	1	ไทยพาณิชย์	ปาร์ค	พลาซ่า	ชั้น	7-8
	 	 	 ถนนรัชดาภิเษก	แขวงจตุจักร	เขตจตุจักร	กรุงเทพมหานคร	10900
	 	 เลขทะเบียนบริษัท	 0105535048398
	 	 โทรศัพท์	 0	2949-1500	
	 	 โทรสาร	 0	2949-1501
	 	 Website	 http://www.scbam.com
	 	 ทุนจดทะเบียน	 200,000,000	บาท
	 	 ทุนช�าระแล้ว	 100,000,000	บาท

 2.2 ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง

	 	 ทรัสตีได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตีจาก	ส�านักงาน	ก.ล.ต.	ในวันที่	18	กันยายน	2556

 2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

	 	 (1)	 	ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต	 และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ	 รวมทั้งด้วยความช�านาญ	 
โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม	 เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม	 รวมทั้งต้องปฏิบัติ 
ให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์	 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์	
และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์	(ถ้ามี)

	 	 (2)	 	ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง	โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด�าเนินการ
อย่างใดอย่างหนึ่ง	ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

	 	 	 (2.1)	 	ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด�าเนินการดังกล่าวหรือเร่ืองที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

	 	 	 (2.2)	 	ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด�าเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระท�าได้	 
หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์	หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 (3)	 	ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช�าระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับช�าระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น 

	 	 (4)	 	ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์	 หรือมีเหตุที่ท�าให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ให้ทรัสตีเข้าจัดการ
กองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม	่ทั้งนี้	 ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่ก�าหนดไว้ใน
ประกาศที่	 กร.	 14/2555	 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความจ�าเป็นเพื่อป้องกัน	 ยับยั้ง	 หรือจ�ากัดมิให้
เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและด�าเนินการตามอ�านาจหน้าที่
ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ.	ทรัสต์ฯ	ในการด�าเนินการดังกล่าว	ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการ
กองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได	้ทั้งนี้	ภายในขอบเขต	หลักเกณฑ์	และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว	้รวมทั้ง
มีอ�านาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอ�านาจหน้าที่ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ.	 ทรัสต์ฯ	 หรือ
ประกาศหรือข้อก�าหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง	และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 (5)	 	ทรัสตีมีสิทธิ	หน้าที่	และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขของกฎหมายหลักทรัพย์
และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

ข้อมูลเกี่ยวกับทรัสตี
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	 	 (6)	 	ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก	การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าว
อาจด�าเนินการโดยทรัสตี	 ผู้จัดการกองทรัสต์	 หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมายโดยจะเป็นไป
ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์	 โดยในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด�าเนินการ	
ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดในประกาศคณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็น
ผู้รับด�าเนินการในงานที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ	 ในส่วนที่เกี่ยวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�าเนินการในงาน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม	

	 	 (7)	 	ในกรณีที่คณะกรรมการ	 ก.ล.ต.	 หรือส�านักงาน	 ก.ล.ต.	 หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ�านาจตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 
ออกกฎหมาย	 ระเบียบ	 ประกาศ	 ข้อบังคับ	 ค�าสั่ง	 หนังสือเวียน	 ค�าผ่อนผัน	 ยกเลิก	 หรือเปลี่ยนแปลง	 แก้ไข	 หรือ 
เพิ่มเติมกฎหมาย	ระเบียบ	ประกาศ	ข้อบังคับ	ค�าสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน	อันท�าให้ต้องมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญา
ก่อต้ังทรัสต์	 ทรัสตีจะต้องด�าเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�าหนดเพื่อแก้ไข	 เปลี่ยนแปลง	 เพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์ได้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย	ระเบียบ	ประกาศ	ข้อบังคับ	ค�าสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดย
ไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต	์

	 	 (8)	 	ห้ามมิให้ทรัสตีน�าหน้ีที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับ
หนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์	 ทั้งนี้	 การกระท�าที่ฝ่าฝืนข้อห้ามนี้	 ให้ 
การกระท�าเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

	 	 (9)	 	ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท�านิติกรรมหรือท�าธุรกรรมต่าง	ๆ 	กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต	์ให้ทรัสตีแจ้งต่อ 
บุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเม่ือเข้าท�านิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท�าใน
ฐานะทรัสต	ี

	 	 (10)	 	ใหท้รสัตจีดัท�าบญัชทีรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ยกตา่งหากจากทรพัยส์นิและบญัชอีืน่ๆ	ของทรัสต	ีในกรณทีรสัตจีดัการ
กองทรัสต์หลายกอง	 ต้องจัดท�าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน	และบันทึกบัญชีให้ 
ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน	 รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นที่
ทรัสตีครอบครองอยู	่

	 	 (11)	 	ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�าเนินการให้เป็นไปตามข้อ	2.3	(10)	จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว 
ของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง	
ให้สันนิษฐานว่า

	 	 	 (11.1)	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์
	 	 	 (11.2)	 	ความเสยีหายและหนีท้ีเ่กดิจากการจดัการทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยูน่ัน้เปน็ความเสยีหายและหนีท้ีเ่ปน็สว่นตวั

ของทรัสตี
	 	 	 (11.3)	 	ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตาม

วรรคหนึ่ง	ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่
นั้นด้วย

	 	 (12)	 	ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้�าเนนิการใหเ้ปน็ไปตามขอ้	2.3	(10)	จนเปน็เหตใุหก้องทรสัตแ์ตล่ะกองปะปนกนัจนมอิาจแยกได้
วา่ทรพัยส์นิใดเปน็ของกองทรสัตใ์ด	ใหส้นันษิฐานวา่ทรพัยส์นินัน้	รวมท้ังทรพัยส์นิทีถ่กูเปลีย่นรปูหรอืถกูเปลีย่นสภาพ
ไปจากทรพัยส์นินั้นและประโยชนใ์ดๆ	หรอืหนีส้นิทีเ่กดิขึน้จากการจัดการทรพัยส์นิดงักลา่ว	เปน็ของกองทรสัตแ์ต่ละ
กองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่น�ามาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน

	 	 (13)	 	การใชอ้�านาจและการปฏบิตัหินา้ทีข่องทรสัตใีนการจดัการกองทรสัตเ์ปน็เรือ่งเฉพาะตวัของทรสัต	ีทรสัตจีะมอบหมาย
ให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได	้เว้นแต่

	 	 	 (13.1)	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�าหนดไว้เป็นอย่างอื่น
	 	 	 (13.2)	 การท�าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องท�าเฉพาะตัวและไม่จ�าเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี
	 	 	 (13.3)	 	การท�าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการในลักษณะ

ท�านองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระท�าในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน
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	 	 	 (13.4)	 	การเก็บรักษาทรัพย์สิน	การจัดท�าสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์	รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล	หรือ
การปฏบิตังิานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษิทัในเครอืของทรสัต	ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต	์หรอืนายทะเบยีนรายอืน่ 
ที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ด�าเนินการได	้

	 	 	 (13.5)	 	เรือ่งอืน่ใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผดิชอบและด�าเนนิการตามทีก่�าหนดไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์หรอืหลกัเกณฑ์ 
ในประกาศที่	 ทจ.	 49/2555	 ประกาศที่	 กร.	 14/2555	 และประกาศที่	 สช.	 29/2555	 หรือประกาศหรือ 
ข้อก�าหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง	และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 	 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง	ให้การที่ท�าไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต์

	 	 (14)	 	ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ	 2.3	 (13)	 ทรัสตีต้องเลือกผู้รับมอบหมาย 
ด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง	 รวมทั้งต้องก�ากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ	 และต้องก�ากับ
ดูแล	 โดยจะก�าหนดมาตรการในการด�าเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดในประกาศ 
คณะกรรมการ	ก.ล.ต.	ที	่กข.	1/2553	เรื่อง	ระบบงาน	การติดต่อผู้ลงทุน	และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี 
หรือประกาศหรือข้อก�าหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง	และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม	ดังนี้

	 	 	 (14.1)	 	การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ที่ได้รับ
มอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์

	 	 	 (14.2)	 การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน
	 	 	 (14.3)	 การด�าเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับมอบหมายงานอีกต่อไป

	 	 	 ทั้งนี้	คณะกรรมการ	ก.ล.ต.	อาจประกาศก�าหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้

	 	 (15)	 	ในกรณทีีม่กีารเปลีย่นแปลงทรสัต	ีหากทรสัตรีายใหมพ่บวา่กอ่นทีท่รสัตรีายใหมเ่ขา้รบัหนา้ที	่มกีารจดัการกองทรสัตท์ี่
ไม่เป็นไปตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ.	ทรัสต์ฯ	จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย	ให้ทรัสตีรายใหม่
ด�าเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 (15.1)	 	เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด
	 	 	 (15.2)	 	ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก	 ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิม 

หรือไม่	 และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม	
เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต	 เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินนั้นได้มา
จากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ

	 	 (16)	 	ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ	 2.3	 (13)	 หากมีค่าใช้จ่ายหรือ
ทรัสตีต้องช�าระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบ
ตามความจ�าเป็นอันสมควร	 ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้	 เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะ
ก�าหนดไว้เป็นอย่างอื่น

	 	 	 	สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง	 ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์และบุคคล
ภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ	 เหนือกองทรัสต์	 และเป็นสิทธิที่อาจบังคับได้ในทันทีโดยไม่จ�าต้องรอให้มีการ 
เลกิทรสัต	์และในกรณทีีม่คีวามจ�าเปน็ตอ้งเปลีย่นรปู	หรอืเปลีย่นสภาพทรพัยส์นิในกองทรสัตเ์พือ่ใหม้เีงนิหรอืทรพัยส์นิ
คืนแก่ทรัสตี	ให้ทรัสตีมีอ�านาจด�าเนินการดังกล่าวได้แต่ต้องกระท�าโดยสุจริต	และเป็นไปตามหลักเกณฑ	์เงื่อนไขและ
วิธีการที่	คณะกรรมการ	ก.ล.ต.	หรือส�านักงาน	ก.ล.ต.	ก�าหนด

	 	 (17)	 	หา้มมใิหท้รสัตใีชส้ทิธติามขอ้	2.3	(16)	จนกวา่ทรสัตจีะไดช้�าระหนีท้ีม่อียูต่อ่กองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้	เวน้แตเ่ปน็หนี้
ที่อาจหักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

	 	 (18)	 	ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ.	ทรัสต์ฯ	ทรัสตีต้องรับผิดต่อ
ความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์

	 	 	 	ในกรณทีีม่คีวามจ�าเปน็และมเีหตผุลอนัสมควรเพือ่ประโยชนข์องกองทรสัต	์ทรสัตอีาจขอความเหน็ชอบจากส�านกังาน	
ก.ล.ต.	 ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้	 และหากทรัสตี 
ได้จัดการตามที่ได้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว	ทรัสตีไม่จ�าต้อง
รับผิดตามวรรคหนึ่ง
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	 	 (19)	 	ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อต้ังทรัสต์มีสาระส�าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง	 โดยในกรณีที่มีการแก้ไข
เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต	์ให้ทรัสตีด�าเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 (19.1)	 	ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์	และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	

	 	 	 (19.2)	 	ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ	2.3	(19)	(19.1)	ให้ทรัสตีด�าเนินการให้
เป็นไปตามอ�านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต	์และตาม	พ.ร.บ.	ทรัสต์เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 (19.3)	 	ในกรณทีีห่ลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการเสนอขายหนว่ยทรสัตห์รอืการจดัการกองทรสัตท์ีอ่อกตามพ.ร.บ.	หลกัทรพัย์ฯ	และ 
พ.ร.บ.	ทรัสต์ฯ	มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง	และสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อก�าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลัก
เกณฑด์งักลา่ว	ใหท้รสัตดี�าเนนิการเพือ่แกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญากอ่ตัง้ทรสัตใ์หเ้ปน็ไปตามหลกัเกณฑน์ัน้	ตาม
วิธีการที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต	์หรือตามที่ส�านักงาน	ก.ล.ต.	มีค�าสั่งตามมาตรา	21	แห่งพ.ร.บ.	ทรัสต์ฯ

	 	 (20)	 	ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม	 ดูแล	 และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น	 (ถ้ามี)	 ด�าเนินการ 
ในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง	 และประกาศอ่ืนที่เกี่ยวข้องตามที่
คณะกรรมการ	ก.ล.ต.	หรือส�านักงาน	ก.ล.ต.	ก�าหนด	การติดตาม	ดูแล	และตรวจสอบข้างต้น	ให้หมายความรวมถึง
การท�าหน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย

	 	 	 (20.1)	 	ดแูลใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตก์ระท�าโดยผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส�านกังาน	ก.ล.ต.	
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

	 	 	 (20.2)	 	ตดิตามดแูลและด�าเนนิการตามทีจ่�าเปน็เพือ่ใหผู้ร้บัมอบหมายมลีกัษณะและปฏบิตัใิหเ้ปน็ไปตามหลกัเกณฑ์
ที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับมอบหมายรายเดิม	และ
การแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม	่

	 	 	 (20.3)	 ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
	 	 	 (20.4)	 	ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
	 	 	 (20.5)	 	แสดงความเห็นเก่ียวกับการด�าเนินการหรือการท�าธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์	 และผู้รับ

มอบหมายรายอื่น	(ถ้ามี)	เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต	์การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต	์หรือเมื่อส�านักงาน	ก.ล.ต.	ร้องขอ	

	 	 (21)	 	ในกรณทีีป่รากฏวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท�าการ	หรอืงดเวน้กระท�าการ	จนกอ่ใหเ้กดิความเสยีหายแกก่องทรสัต์	หรอื
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	ให้ทรัสตีมีหน้าที่	ดังนี้

	 	 	 (21.1)	 รายงานต่อส�านักงาน	ก.ล.ต.	ภายใน	5	(ห้า)	วันท�าการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว
	 	 	 (21.2)	 ด�าเนินการแก้ไข	ยับยั้ง	หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต	์ตามที่เห็นสมควร	

	 	 (22)	 	ในกรณีทีท่รสัตเีปน็ผูถ้อืหนว่ยทรสัตใ์นกองทรสัต	์หากตอ้งมกีารออกเสยีงหรอืด�าเนนิการใดๆ	ในฐานะผู้ถอืหนว่ยทรสัต	์ให ้
ทรสัตคี�านงึถงึและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถ้อืหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม	และตัง้อยูบ่นหลกัแหง่ความซือ่สตัยส์จุรติ	และ
ความรอบคอบระมดัระวงั	รวมถงึไมก่อ่ใหเ้กดิความขดัแยง้หรอืกระทบตอ่การปฏบิตัหินา้ทีใ่นฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์

	 	 (23)	 	ทรสัตมีหีนา้ทีจ่ดัท�าสมดุทะเบยีนผูถ้อืหนว่ยทรสัตโ์ดยทรสัตอีาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัยห์รอืผูไ้ดร้บัใบอนญุาต
ให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามพ.ร.บ.	หลักทรัพย์ฯ	ด�าเนินการแทนได้	 โดยเมื่อมีการมอบหมายผู้อื่นเป็น
นายทะเบียนหน่วยทรัสต์	 ทรัสตีมีหน้าที่ก�ากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญา 
ก่อต้ังทรัสต์	 และกฎหมายหลักทรัพย์	 เว้นแต่มีการจัดท�าหลักฐานตามระบบและระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝาก 
หลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

	 	 (24)	 	ทรัสตีต้องจัดท�าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์	 หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่
ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์	และกฎหมายหลักทรัพย์

	 	 (25)	 	ในกรณีทีผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตข์อใหท้รสัตหีรอืนายทะเบยีนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานสทิธใินหนว่ยทรสัตใ์หมห่รอืใบหนว่ย
ทรสัตใ์หมแ่ทนหลกัฐานเกา่ทีส่ญูหายลบเลอืน	หรอืช�ารดุในสาระส�าคญั	ใหท้รสัตมีหีนา้ทีอ่อกหรอืด�าเนนิการใหม้กีาร
ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร



รายงานประจำาปี	255912

แผนภาพแสดงโครงสร้างกองทรัสต์

3.	 โครงสร้างกองทรัสต์

 แผนภาพแสดงโครงสร้างกองทรัสต์
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ข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต์

4.	 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต์

 4.1 ข้อมูลทั่วไป

		 	 		 บริษัท	ชาญอิสสระ	รีท	แมเนจเมนท	์จ�ากัด	(“บริษัทฯ”)	ซึ่งจะท�าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์	 (REIT	Manager)	
ของกองทรัสต	์SRIPANWA	เป็นบริษัทจ�ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย	เมื่อวันที	่3	พฤษภาคม	2559	โดยมีทุน
จดทะเบียนซึ่งเรียกช�าระแล้ว	10,000,000	บาท	แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ�านวน	1,000,000	หุ้น	มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ	10	
บาท	 	 เลขที่	 2922/155	 -	 156	 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร	์ 2	 ชั้น	 4	 ถนนเพชรบุรีตัดใหม	่ แขวงบางกะปิ	 เขตห้วยขวาง	
กรุงเทพมหานคร 10310	มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อปฏิบัติหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ	และมีบริษัท	ชาญอิสสระ	 
ดเีวลอ็ปเมนท์	จ�ากดั	(มหาชน)	เปน็ผูถ้อืหุน้รายใหญใ่นบรษิทัฯ	เปน็จ�านวนรอ้ยละ	99.99	ของหุน้ทีจ่�าหนา่ยแลว้ทัง้หมด		ทัง้นี	้
บริษัทฯ	ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน	ก.ล.ต.	ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต	์ในวันที่	18	สิงหาคม	2559

  หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 	 		 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์	 ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า	 โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การก�ากับดูแลของทรัสตี 
โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

  หน้าที่โดยทั่วไปของบริษัทฯ	มีดังนี้

	 	 	(1)	 	ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ	 ระมัดระวัง	 ซื่อสัตย์สุจริต	 
โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม	 รวมทั้งปฏิบัติให้ 
เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์	สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต	์แบบแสดงรายการข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	วัตถุประสงค์
ในการจัดตั้งกองทรัสต์	มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	ระเบียบ	และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 (2)	 	ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์	 พระราชบัญญัติหลักทรัพย์	 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของ 
กองทรัสต์	 ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก�าหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจ 
หลกัทรัพย์	หรอืองคก์รทีเ่กีย่วขอ้งกบัธุรกจิหลกัทรพัยท์ีส่�านกังาน	ก.ล.ต.	ยอมรับโดยอนโุลม	และไมส่นบัสนนุ	สัง่การ	
หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดๆ	ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�าหนดดังกล่าว

	 	 (3)	 	จดัใหม้เีงนิทนุทีเ่พยีงพอตอ่การด�าเนนิธรุกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบิตัหินา้ทีใ่นฐานะผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง	

	 	 (4)	 	จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการด�าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ	 ตลอดจนการ 
ปฏิบัติงานของกรรมการ	ผู้บริหาร	และพนักงานของบริษัทฯ

	 	 (5)	 	บริหารจัดการทรัพย์สินให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์	 แบบแสดงรายการข้อมูล	
หนังสือช้ีชวน	 แผนการด�าเนินงานของบริษัทฯ	 มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 รวมทั้งระเบียบ	 และกฎหมาย 
ที่เกี่ยวข้อง

	 	 (6)	 	ไม่น�าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง	 หรือท�าให้เกิด 
ความเสียหาย	หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

	 	 (7)	 	ปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไมใ่หเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน	์และในกรณทีีม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์
เกิดขึ้น	จะด�าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 (8)	 	จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต	์ระเบียบ	และกฎหมาย	ที่เกี่ยวข้อง
	 	 (9)	 ด�าเนินการเพิ่มทุน	หรือลดทุน	ตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์	ระเบียบและกฎหมาย	ที่เกี่ยวข้อง
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  หน้าที่ในการจัดทำารายงาน และการเปิดเผยข้อมูล

	 	 (1)	 	จดัท�างบการเงนิของบรษิทัฯ	ใหเ้ปน็ไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่�าหนดตามกฎหมายวา่ดว้ยวชิาชพีบญัช	ีและสง่งบการเงนิ 
ดังกล่าวต่อส�านักงาน	ก.ล.ต.	และตลาดหลักทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ก�าหนด	

	 	 (2)	 เปิดเผย	ให้ความเห็น	หรือให้ข้อมูลที่มีความส�าคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน	
	 	 (3)	 	จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์	 ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์	 และข้อมูลอื่นตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้ง

ทรสัต	์แบบแสดงรายการข้อมลู	หนงัสอืชีช้วน	ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย	์รวมถงึระเบยีบและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง	
และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม	เช่น	การค�านวณ	และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต	์เป็นต้น

	 	 (4)	 	ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี	 หรือส�านักงาน	 ก.ล.ต.	 ซึ่งรวมถึงการจัดท�าและเปิดเผยข้อมูลอื่นใด	 
ตามที่ทรัสต	ีหรือส�านักงาน	ก.ล.ต.	ร้องขอ

	 	 (5)	 	ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้อง	และเพียงพอ	ก่อนการตัดสินใจ	โดยได้รับข้อมูลล่วงหน้าตามที่
ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์	แบบแสดงรายการข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	และที่จะได้
แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 (6)	 	จัดท�าและส่งข้อมูลรายงาน	 และ/หรือ	 เอกสารต่างๆ	 ให้แก่	 ทรัสตี	 และ/หรือ	 ส�านักงาน	 ก.ล.ต.	 ภายในระยะเวลา 
ที่ก�าหนด	

  หน้าที่เกี่ยวกับการลงทุนหรือการจำาหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 	 (1)	 	ด�าเนนิการเพือ่ใหม้ัน่ใจไดว้า่การลงทนุในทรพัยส์นิหลกัและทรพัยส์นิอืน่เปน็ไปอยา่งเหมาะสมโดยจดัใหม้กีารประเมนิ
ความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน	 และด�าเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ	 และสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์

	 	 (2)	 	ด�าเนนิการเพือ่ใหม้ัน่ใจไดว้า่การจ�าหนา่ย	จา่ย	โอนอสงัหารมิทรพัย	์หรอืการเขา้ท�าสญัญาทีเ่กีย่วเนือ่งกบัอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อกองทรัสต	์มีการด�าเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมาย

	 	 (3)	 	จดัใหม้กีารด�าเนนิการตรวจสอบและสอบทาน	(Due	Diligence)	อสงัหารมิทรพัย	์และประเมนิความเสีย่งในดา้นตา่งๆ	
ที่อาจเกิดจากการลงทุน	และจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง

	 	 (4)	 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนด	และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม
	 	 (5)	 	ดแูลรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยูใ่นสภาพดพีรอ้มหาประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา	โดยจดัใหม้กีารซอ่มแซม	ปรบัปรงุ	และบ�ารงุ

รักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี
	 	 (6)	 	จดัใหม้กีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตล์งทนุในทรพัยส์นิหลกันัน้		โดยครอบคลมุถงึการประกนั

วนิาศภยัทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย	์และการประกนัภยัความรบัผดิตอ่บคุคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหาย
จากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด�าเนินการในอสังหาริมทรัพย	์รวมทั้ง	ประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

	 	 (7)	 	จดัท�าแผนการลงทนุ	และการบริหารจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัตแ์ละทรพัยส์นิของกองทรสัต	์แผนการ
กู้ยืมเงิน	และแผนการบริหารจัดการด้านการเงินประจ�าปีของกองทรัสต์

  หน้าที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 	 (1)	 ประสานงานกับทรัสต	ีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสต	ีเพื่ออ�านวยความสะดวกในการส�ารวจทรัพย์สินหลัก
	 	 (2)	 บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต	์และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์
	 	 (3)	 	จดัท�างบการเงนิของกองทรัสต์ให้เปน็ไปตามมาตรฐานบัญชีทีก่�าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการบัญชีและเปิดเผยงบการเงนิ 

ตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนด	และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม
	 	 (4)	 	เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์	 เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด�าเนินงานประจ�าวัน	 หรือเพื่อวัตถุ

ประสงค์อื่นๆ	ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสต	ีภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี
	 	 (5)	 	จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เงื่อนไขที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์	

ระเบียบ	กฎหมายที่เกี่ยวข้อง	และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 	 (6)	 	กรณตีอ้งขอมตจิากผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พือ่ด�าเนนิการใดๆ	ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแสดงความเหน็และวเิคราะหผ์ลกระทบ 

เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ
	 	 (7)	 จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่างๆ	ที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์



15ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

  หน้าที่ในกรณีที่มีการเข้าทำาธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 	ในกรณีที่มีการท�าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์	 บริษัทฯ	 จะพิจารณาเหตุผลและความจ�าเป็นในการ 
เขา้ท�าธรุกรรมดงักลา่ว	โดยบรษิทัฯ	จะขอความเหน็ชอบจากทรสัตวีา่เปน็ธรุกรรมทีเ่ปน็ไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้อง	ในกรณีที่ทรัสตีไม่เห็นชอบ	บริษัทฯ	จะไม่ด�าเนินการธุรกรรมดังกล่าว		นอกจากจะได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 
ตามทีก่�าหนดขา้งตน้แลว้	หากเปน็ธรุกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอ้งไดร้บัอนมุตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ	และ/หรอื	ทีป่ระชมุ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์		บริษัทฯ	จะด�าเนินการเพื่อให้ได้รับการอนุมัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	ทัง้นี	้การเขา้ท�าธรุกรรมทีเ่ปน็การขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตนีัน้จะกระท�ามไิด	้เวน้แตเ่ปน็การทีท่รสัต ี
เรียกค่าตอบแทนในการท�าหน้าที่เป็นทรัสตี	 หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและ 
ได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว	 และผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้แสดงการคัดค้าน	 
ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

  หน้าที่อื่นๆ ของบริษัทฯ

	 	 	ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษา	(ที่มิใช่ที่ปรึกษาทางการเงิน	และที่ปรึกษากฎหมาย)	เพื่อให้ค�าปรึกษาหรือค�าแนะน�าเกี่ยวกับ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการอสังหาริมทรัพย	์บริษัทฯ	จะปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังนี้

	 	 (1)	 ให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้ส่วนเสียกับธุรกรรม	เพื่อประกอบการพิจารณา
	 	 (2)	 หากที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม	จะต้องไม่ให้เข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้นๆ

  การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี

	 	 (1)	 	บริษัทฯ	 มีหน้าที่จัดท�าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ	 ในการบริหารจัดการ	 การควบคุมภายใน	 และ 
การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์	 โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด	 บริษัทฯ	 จะให้ 
ความร่วมมือในการน�าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน	 รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์	
ตามที่ทรัสตีร้องขอ	 เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าบริษัทฯ	 ไม่มีการปฏิบัติฝ่าฝืน	 กฎหมายหรือ
ข้อก�าหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 (2)	 	ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตั้งกองทรัสต์	 ทรัสตีจ�าเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์ที่จะจัดตั้งขึ้น 
	(เชน่	การจดัโครงสรา้งของกองทรสัต์	วธิกีารปลอ่ยเชา่	การจดัหาและจดัเกบ็รายได้	ค่าใชจ้า่ยตา่งๆ	ทีส่ามารถเรยีกเกบ็ 
จากกองทรัสต์	 สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทฯ	 หรือบุคคลต่างๆ	 เป็นต้น)	 เพื่อน�ามาวางแผนการ 
ปฏิบัติงานในการก�ากับดูแลและ	 ตรวจสอบการบริหารจัดการ	 การควบคุมภายใน	 และการเปิดเผยข้อมูลของ 
กองทรสัตไ์ดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ	ดังนัน้	บรษิทัฯ	มีหนา้ทีต่อ้งจดัสง่ขอ้มลูและเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งเพือ่ใหท้รสัตสีามารถ
วางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้	 นอกจากน้ี	 บริษัทฯ	 และทรัสตีต้องประสานงานและท�าข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะ
ของข้อมูล	 เอกสารหลักฐานประกอบการท�าธุรกรรม	 อาทิ	 การเข้าลงทุนเพิ่มเติม	 การจ�าหน่ายอสังหาริมทรัพย์	 
การก่อภาระหนี้	และรายงานต่างๆ	(เช่น	ลูกหนี้ค้างช�าระ	รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน	เป็นต้น)	รวมทั้ง	ความถี่
และระยะเวลาที่บริษัทฯ	 ต้องน�าส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี	 ทั้งนี้	 เพ่ือประโยชน์ในการก�ากับดูแล 
และตรวจสอบการด�าเนินงานของกองทรัสต์

 4.2 ความเป็นมาของบริษัท

	 	 		 บริษัทฯ	 ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน	 ก.ล.ต.	 ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ในวันที	่ 18	 สิงหาคม	 2559	 โดยสรุป
ข้อมูลส�าคัญของบริษัทฯ	ปรากฏตามตารางดังต่อไปนี้

  ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัท	ชาญอิสสระ	รีท	แมเนจเมนท	์จ�ากัด
  ที่ตั้งสำานักงานใหญ่	 	เลขที	่2922/155	-	156	อาคารชาญอิสสระทาวเวอร	์2	ชั้น	4	
	 	 	 ถนนเพชรบุรีตัดใหม	่แขวงบางกะปิ	เขตห้วยขวาง	กรุงเทพมหานคร	10310
  เลขทะเบียนบริษัท	 0105559070318
  โทรศัพท์	 02-308-2022
  โทรสาร	 02-308-2033
  Website	 www.cireit.com
  Email	 info@cireit.com
  ทุนจดทะเบียน	 10,000,000	บาท
  ทุนชำาระแล้ว	 10,000,000	บาท
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  จำานวนหุ้นที่ออกและเรียกชำาระแล้ว	 1,000,000	หุ้น
  มูลค่าที่ตราไว้	 10	บาท
  ลักษณะและขอบเขตการดำาเนินธุรกิจ	 	ท�าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	

(REIT	Manager)
  ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 บริษัท	ชาญอิสสระ	ดีเวล็อปเมนท	์จ�ากัด	(มหาชน)	(ร้อยละ	99.99)
  รายชื่อกรรมการ	 1.	 นายวรสิทธิ	อิสสระ	
	 	 	 2.	 นางวิไล	อินทกูล
	 	 	 3.	 นายไทรมั่น	ลัญฉน์ดี
  กรรมการผู้มีอำานาจลงนาม	 	นางวไิล	อนิทกลู	และนายวรสทิธ	ิอสิสระ	ลงลายมอืชือ่รว่มกนัและประทบัตรา

ส�าคัญของบริษัทฯ
  รอบระยะเวลาบัญชี	 1	มกราคม	ถึงวันที่	31	ธันวาคม

 4.3 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

   ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559	มีดังนี้

   กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกำาหนดนโยบายการจัดการหรือการดำาเนินงานของบริษัทฯ  
อย่างมีนัยสำาคัญ

	 	 		 ผู้ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ	 คือ	 บริษัท	 ชาญอิสสระ	 ดีเวล็อปเมนท์	 จ�ากัด	 (มหาชน)	 ซึ่งถือหุ้น 
ของบริษัทฯ	คิดเป็นร้อยละ	99.99	ของจ�านวนหุ้นที่ช�าระแล้วทั้งหมด	โดยบริษัท	ชาญอิสสระ	ดีเวล็อปเมนท	์จ�ากัด	(มหาชน)	
เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์	 ซึ่งบริษัทด�าเนินธุรกิจใน	 4	 ลักษณะ	 โดยมี 
รายละเอียดทางธุรกิจที่ส�าคัญ	ดังต่อไปนี้

	 	 1.	 พัฒนาธุรกิจจัดสรรบ้านและที่ดิน,	คอนโดมีเนียมอยู่อาศัยเพื่อขาย
	 	 2.	 ให้เช่าหรือขายอาคารส�านักงานและศูนย์การค้า
	 	 3.	 ประกอบกิจการโรงแรม
	 	 4.	 รับบริหารอาคารส�านักงาน	คอนโดมีเนียม	บ้าน	จัดสรร	และบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์

 4.4 คณะกรรมการและผู้บริหาร

	 	 		 การจัดโครงสร้างองค์กร	 ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดหลักการในการแบ่งหน้าที่	 ความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงาน 
อยา่งชดัเจน	แตล่ะฝา่ยงานมคีวามเปน็อสิระ	เปน็ระบบ	รวมทัง้ค�านงึถงึการควบคมุความเสีย่งและความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ที่จะเกิดขึ้น	เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถจัดการลงทุนให้ผู้ลงทุนด้วยความซ่ือสัตย	์สุจริต	ระมัดระวัง	ค�านึงถึงประโยชน์
ของลูกค้าก่อนประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์เอง	

	 	 		 บริษัทฯ	 มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ	 ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์	 (REIT	Manager)	 ซึ่งประกอบด้วย 
คณะกรรมการบริษัทฯ	กรรมการผู้จัดการ	และฝ่ายงานต่างๆ	อีก	4	ฝ่าย	 ได้แก	่ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ 
นักลงทุนสัมพันธ์	ฝ่ายการเงินและธุรการ	และฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงาน	ตามโครงสร้างดังนี้

 รายชื่อ จำานวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

	 บริษัท	ชาญอิสสระ	ดีเวล็อปเมนท	์จ�ากัด	(มหาชน)	 999,998	 99.9998

	 นางวิไล	อินทกูล	 1	 0.0001

	 นายวรสิทธิ	อิสสระ	 1	 0.0001

  รวม 1,000,000 100.00



17ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 	 		 บรษิทัฯ	ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต	์มหีนา้ทีแ่ละความรบัผดิชอบในการดแูลจดัการกองทรสัต	์SRIPANWA	และควบคุม
การปฏบิตัหินา้ทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย	์(Property	Manager)	และ/หรอื	ผูเ้ชา่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต	์และด�าเนนิการ 
ใหเ้ปน็ไปตามนโยบายของบรษิทัฯ	สญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต	์แบบแสดงรายการขอ้มลู	หนงัสอืชีช้วน 
ระเบียบ	 และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง	 โดยบริษัทฯ	 จะต้องไม่ด�าเนินการในลักษณะที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น	
เช่น	ธุรกิจโรงแรม	หรือธุรกิจโรงพยาบาล	เป็นต้น

   คณะกรรมการบริษัทฯ ผู้บริหาร ตลอดจนวุฒิการศึกษา ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์

  คณะกรรมการบริษัทฯ	ประกอบด้วย	3	ท่าน	ดังนี้

    ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้อง
 ชื่อ ตำาแหน่ง วุฒิการศึกษา กับการลงทุน 
    หรือการบริหารจัดการ
    อสังหาริมทรัพย์

นายวรสิทธิ อิสสระ	 ประธานกรรมการ	 •	 ปริญญาโทกิตติมศักดิ	์
	 (กรรมการผู้มีอ�านาจลงนาม)	 	 Honorary	Degree	of	Master	of
	 	 	 International	Business	Degree
	 	 	 in	Hospitality	and	Tourism
	 	 	 Management,	Cesar	Ritz	
	 	 	 Colleges,	Switzerland	
	 	 	 ประกาศนียบัตร	
	 	 	 Port	Regis	School,	UK
	 	 •	 ปริญญาบัตร	
	 	 	 Degree	International	Hotels	
	 	 	 and	Business	Management,	
	 	 	 DCT	International	Hotel	&	
	 	 	 Business	Management	
	 	 •	 ปริญญาบัตร	
	 	 	 Associate	of	Arts	degree	
	 	 	 in	Business	Management,	
	 	 	 Santa	Fe	College,	
	 	 	 Gainesville,	FL,	USA	
	 	 •	 ประกาศนียบัตร	
	 	 	 DCT	School	of	Hotels	and	
	 	 	 Business	management,	
	 	 	 Switzerland

•	 ประธานกรรมการ	
	 บจ.	ชาญอิสสระ	รีท	แมเนจเมนท์
•	 กรรมการ	
	 บมจ.	ชาญอิสสระ	ดีเวล็อปเมนท์
•	 กรรมการผู้จัดการ	
	 บจ.	อิสสระ	จุนฟา
•	 กรรมการผู้จัดการ
	 บจ.	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์
•	 กรรมการ	
	 บจ.	ร่วมอิสสระ	จ�ากัด
•	 กรรมการ
	 บจ.	ร่วมอิสสระ	ดีเวล็อปเมนท์
•	 กรรมการผู้จัดการ
	 บจ.	ชาญอิสสระ	เรสซิเดนซ์

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
และนักลงทุนสัมพันธ์

Business Development 
& Investor Relations

ฝ่ายการเงินและธุรการ
Finance & Administration

ฝ่ายกำากับการปฏิบัติงาน
Compliance

รายงานต่อกรรมการอิสระ

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์
Asset Management

กรรมการผู้จัดการ
Managing Director

คณะกรรมการบริษัท
Board of Directors

ฝ่ายตรวจสอบภายใน
Internal Auditor
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  หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อกองทรัสต ์

	 	 (1)	 	พิจารณาอนุมัตินโยบายที่ส�าคัญในการจัดการกองทรัสต์	 ได้แก่	 นโยบายในการจัดการกองทรัสต์	 การจัดโครงสร้าง
เงินทุนของกองทรัสต	์การลงทุนในอสังหาริมทรัพย	์การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์	เป็นต้น	เพื่อให้ฝ่ายงาน
ที่เกี่ยวข้องน�าไปปฏิบัติ

	 	 (2)	 	พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการลงทุน 
เพิ่มเติม	เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว	รวมทั้งก�ากับดูแล
เพือ่ใหเ้ปน็ไปตาม	นโยบายของบรษิทัฯ	สญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต	์แบบแสดงรายการขอ้มลู	
หนังสือชี้ชวน	 ระเบียบ	และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 รวมทั้ง	พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต	์ รวมถึง
การขออนุญาตต่างๆ	ที่เกี่ยวข้อง

	 	 (3)	 	พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม	 นโยบายของ 
บริษัทฯ	สัญญาก่อตั้งทรัสต	์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์	แบบแสดงรายการข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	ระเบียบ	และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 (4)	 	พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์	 เพ่ือให้ฝ่ายงาน 
ที่เกี่ยวข้องน�าไปปฏิบัติ

	 	 (5)	 	พิจารณาอนมุตันิโยบาย	ระเบยีบปฏบิตั	ิและกระบวนการตา่งๆ	ในการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ีเ่กีย่วขอ้ง	
โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต	์ ซึ่งรวมถึง
ระบบ	Watch	List	(WL)	และ	Restricted	List	(RL)	และมาตรการหรือแนวทางด�าเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดี
ที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น	

	 	 (6)	 	พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต	์และกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต	์ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง	โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ	จะไม่มีสิทธิ
ออกเสียง

    ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้อง
 ชื่อ ตำาแหน่ง วุฒิการศึกษา กับการลงทุน 
    หรือการบริหารจัดการ
    อสังหาริมทรัพย์

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

นางวิไล อินทกูล	 กรรมการ	 •	 ปริญญาโท	บริหารธุรกิจ,	
	 (กรรมการผู้มีอ�านาจลงนาม)	 	 มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์
	 	 •	 ปริญญาตร	ีการบัญชี,	
	 	 	 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	 กรรมการ
	 บจ.	ชาญอิสสระ	รีท	แมเนจเมนท์
•	 ประธานบริหาร	
 บจ.	ซี	ไอ	ที	พร็อพเพอร์ต้ี	คอลซัลแทนด์

•	 	คณะท�างานเพ่ือจัดต้ังกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์บางกอก	 ซึ่งเป็น 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน
ในอาคารส�านักงานแห่งแรกใน
ประเทศไทย	 โดยมีหน้าที่ร่วมท�า	
Due	 Diligence	 อสังหาริมทรัพย์ที่
จะเข้าลงทุน

•	 	คณะท�างานเพ่ือจัดต้ังกองทุนรวม 
อสังหาริมทรัพย์	 โรงแรมศรีพันวา 
( S P W P F ) 	 ซึ่ ง เ ป็ น ก อ ง ทุ น
อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนในกิจการ
โรงแรมโดยมีหน้าที่ในการร่วมท�า	
Due	 Diligence	 อสังหาริมทรัพย์ที่
จะเข้าลงทุน
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	 	 (7)	 	พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง	ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง	โดยกรรมการผู้มี
ส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ	จะไม่มีสิทธิออกเสียง

	 	 (8)	 พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ	เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต	์
	 	 (9)	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์และ/หรือ	ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
	 	 (10)	 	ตดิตาม	ดูแลจดัการให้มกีารก�ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์	และผูร้บัมอบหมาย	ให้เป็นไปตามนโยบาย

ของบริษัทฯ	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต	์ แบบแสดงรายการข้อมูล	 หนังสือชี้ชวน	 ระเบียบ	
และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	รวมทั้งการรายงานเรื่องที่ส�าคัญต่อคณะกรรมการในทุกๆ	ไตรมาส	หรือเมื่อมีเหตุอันควรที่
ต้องรายงาน	และประเมินผลงานของกรรมการผู้จัดการ

	 	 (11)	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�าปี	
	 	 (12)	 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ	และ/หรือ	งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�าปี
	 	 (13)	 ก�ากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน	(ถ้ามี)	ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่ก�าหนด	
	 	 (14)	 พิจารณาอนุมัติผลการด�าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 	 (15)	 	พจิารณาอนมุตักิารจดัประชมุสามญัประจ�าปีของผูถ้อืหน่วยทรสัต์	หรอืเมือ่เหน็สมควรให้มกีารประชมุเพือ่ประโยชน์ใน

การจัดการกองทรัสต	์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ	10	ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ที่
จ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมด	เข้าชื่อกันท�าหนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุม
ไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น

	 	 (16)	 	พจิารณาอนมุตัแินวทางในการด�าเนนิการแก้ไขข้อพพิาทและข้อร้องเรยีนทีส่�าคัญเกีย่วกบัการด�าเนนิงานของกองทรสัต์ 
ตามที่เห็นว่าจ�าเป็นและเหมาะสม	 เพื่อให้ด�าเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อพิพาทเก่ียวกับการด�าเนินงาน 
ของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์	 ด�าเนินการอื่นใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย	 ข้อบังคับ	 
มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์	 แบบแสดงรายการข้อมูล	 และ
หนังสือชี้ชวน

	 	 (17)	 	คณะกรรมการบริษทัฯ	อาจมอบหมายให้กรรมการคนหน่ึงหรอืหลายคนหรอืบคุคลอืน่ใดปฏบิตักิารอย่างหนึง่อย่างใด
แทนคณะกรรมการก็ได้	 ทั้งนี	้ การมอบอ�านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�านาจ	 หรือการมอบอ�านาจช่วงที่ท�าให้
กรรมการหรือผู้รับมอบอ�านาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง	 มีส่วน 
ได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 	 		 คณะกรรมการบรษิทัฯ	อาจมอบหมายให้กรรมการคนหน่ึงหรอืหลายคนหรอืบคุคลอืน่ใดปฏบิตักิารอย่างหนึง่อย่างใด
แทนคณะกรรมการกไ็ด้	ทัง้นี	้การมอบอ�านาจดงักล่าวจะไม่รวมถงึการมอบอ�านาจ	หรอืการมอบอ�านาจช่วงทีท่�าให้กรรมการหรอื
ผู้รับมอบอ�านาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง	มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์
ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

  หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

	 	 		 บริษัทฯ	 ก�าหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ	 ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญท่ี 
เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ	ในการท�าหน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการท�างานของผู้บริหารและฝ่ายงานของบริษัทฯ	เพื่อให้เป็นไป
ตามหลักการก�ากับดูแลกิจการที่ดี	 พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์	 และ/หรือ	 ผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์	 หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าบริษัทฯ	 อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์	 และ/หรือ	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทาง
ลบ	โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร	ผู้ถือหุ้นรายใหญ	่และไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรือมีส่วน 
ได้เสียกับการตัดสินใจในการด�าเนินงานของบริษัทฯ	โดยมีบทบาทหน้าที่	ดังนี้

	 	 (1)	 	พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตและเข้าร่วมประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ	 เพื่อพิจารณาเกี่ยวกับรายการกับ
บุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต	์หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน	์รวมทั้งการได้มาหรือจ�าหน่ายไป
ซึ่งทรัพย์สินที่มีนัยส�าคัญ	เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 (2)	 	ให้ค�าแนะน�าหรือให้ความเห็นในเรื่องที่ส�าคัญ	 เช่น	 โครงสร้างเงินทุน	 นโยบายของบริษัทฯ	 นโยบายการควบคุมการ
ปฏิบัติงาน	เป็นต้น

	 	 (3)	 	ให้ค�าแนะน�าหรอืให้ความเหน็ในเรือ่งทีก่รรมการอสิระมคีวามช�านาญ	หรอืมปีระสบการณ์เป็นพเิศษทีเ่กีย่วข้องกบัการ
บริหารจัดการกองทรัสต์

	 	 (4)	 	ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กดิขึน้และหลกัเกณฑ์วิธีการควบคมุหรอืลดความเสีย่ง
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	 	 (5)	 	เสนอแนะหรือแนะน�าในทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษิทัฯ	ในเรือ่งทีส่�าคญัทีค่วรพจิารณา	เช่น	การลงทนุในทรพัย์สนิหลกั 
(ตามขนาดรายการที่เกี่ยวข้อง)	 การพิจารณาข้อร้องเรียน	 การพิจารณาข้อพิพาททางกฎหมาย	 การเปลี่ยนตัวผู้เช่า
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์(ถ้ามี)

	 	 (6)	 	เป็นผู้แต่งตัง้	ดแูลตดิตามการด�าเนนิงาน	ตรวจสอบ	ให้ค�าแนะน�าหรอืให้ความเหน็เกีย่วกบัแผนการด�าเนนิงาน	ประเมนิ
ผลงาน	และให้ค�าแนะน�าหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน	ของผู้ตรวจสอบภายใน	(ถ้ามี)	รวมถึงการ 
น�าเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 (7)	 พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร

	 	 		 ทัง้นี	้ในการคดัเลอืกกรรมการอสิระของบรษิทัฯ	ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์	ได้ก�าหนดให้กรรมการอสิระต้องมคีณุสมบตัิ
อย่างน้อย	ดังนี้

	 	 (1)	 	ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ	 1	 ของจ�านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ	 บริษัทใหญ่	 บริษัทย่อย	 บริษัทร่วม	 
ผู้ถือหุ้นรายใหญ	่หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ	ทั้งนี้	 ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้องของกรรมการอิสระ
รายนั้นๆ	ด้วย

	 	 (2)	 	ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน	ลูกจ้าง	พนักงาน	ที่ปรึกษาที่ได้เงินเดือนประจ�า	หรือผู้มีอ�านาจ
ควบคมุของบรษิทัฯ	บริษทัใหญ่	บรษิทัย่อย	บรษิทัร่วม	บรษิทัย่อยล�าดบัเดยีวกนั	ผูถ้อืหุน้รายใหญ่	หรอืของผูม้อี�านาจ
ควบคุมของบริษัทฯ	เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า	2	ปี

	 	 (3)	 	ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต	 หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย	 ในลักษณะที่เป็นบิดา	 มารดา	 
คู่สมรส	พี่น้อง	และบุตร	รวมทั้งคู่สมรสของบุตร	ของกรรมการรายอื่น	ผู้บริหาร	ผู้ถือหุ้นรายใหญ่	ผู้มีอ�านาจควบคุม	
หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ	ผู้บริหาร	หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ	หรือบริษัทย่อย

	 	 (4)	 	ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ	บริษัทใหญ่	บริษัทย่อย	บริษัทร่วม	ผู้ถือหุ้นรายใหญ่	หรือผู้มีอ�านาจ
ควบคุมของบริษัทฯ	 ในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน	 รวมทั้งไม่เป็นหรือเคย
เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ	บริษัทใหญ่	 บริษัทย่อย	 บริษัทร่วม	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ	่
เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า	2	ปี

	 	 (5)	 	ไม่เคยหรอืเคยเป็นผูส้อบบญัชขีองบรษิทัฯ	บริษทัใหญ่	บรษิทัย่อย	บรษิทัร่วม	ผู้ถอืหุน้รายใหญ่	หรอืผูม้อี�านาจควบคมุ
ของบริษัทฯ	และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย	ผู้มีอ�านาจควบคุม	หรือหุ้นส่วนของส�านักงานสอบบัญชี	ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของ 
บริษัทฯ	บริษัทใหญ่	บริษัทย่อย	บริษัทร่วม	ผู้ถือหุ้นรายใหญ่	หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ	สังกัดอยู่	เว้นแต่จะ
ได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า	2	ปี

	 	 (6)	 	ไม่เป็นหรอืเคยเป็นผูใ้ห้บรกิารทางวชิาชพีใดๆ	ซึง่รวมถงึการให้บรกิารเป็นทีป่รกึษากฎหมายหรอืทีป่รกึษาทางการเงนิ	
ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า	2	ล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ	บริษัทใหญ่	บริษัทย่อย	บริษัทร่วม	ผู้ถือหุ้นรายใหญ่	หรือผู้มี
อ�านาจควบคุมของบริษัทฯ	และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย	ผู้มีอ�านาจควบคุม	หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้น
ด้วย	เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า	2	ปี	

	 	 (7)	 	ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งต้ังขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่	 หรือผู้ถือหุ้นซึ่งเป็น 
ผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่

	 	 (8)	 	ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ	หรือบริษัทย่อย	 หรือไม่
เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน	หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน	ลูกจ้าง	พนักงาน	ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือน
ประจ�า	หรือถือหุ้นเกินร้อยละ	1	ของจ�านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น	ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพ
อย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ	หรือบริษัทย่อย

	 	 (9)	 	ไม่เป็นบคุคลทีไ่ม่สมควรเป็นผูบ้รหิาร	และ/หรอื	บคุคลทีม่ลีกัษณะต้องห้ามประกาศส�านกังาน	ก.ล.ต.	ที	่สช.	29/2555	
เรื่อง	 หลักเกณฑ์	 เงื่อนไข	 และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์	 และมาตรฐานการปฏิบัติงาน	 
และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆ	ที่ส�านักงาน	ก.ล.ต.	อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต

	 	 (10)	 	ไม่เคยต้องค�าพิพากษาว่าด้วยกระท�าความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์	 กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน
ธรุกจิหลกัทรพัย์และธรุกจิเครดติฟองซเิอร์	กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์	กฎหมายว่าด้วยการประกันวนิาศภยั	
กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน	 หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในท�านองเดียวกัน	 
ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ	 โดยหน่วยงานที่มีอ�านาจตามกฎหมายนั้น	 ทั้งนี้	 ในความผิด 
เกีย่วกบัการกระท�าอนัไม่เป็นธรรมทีเ่กีย่วกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย์	หรอืการบรหิารงานทีม่ลีกัษณะเป็นการหลอกลวง 
ฉ้อฉลหรือทุจริต	

	 	 (11)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�าให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�าเนินงานของบริษัทฯ



21ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 	 		 คณะกรรมการบริษัทฯ	 และกรรมการอิสระมีหน้าที่ในการก�ากับดูแล	 และให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็นแก่บริษัทฯในฐานะ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์	ในขณะท่ีกรรมการผูจ้ดัการมอี�านาจ	หน้าที	่และความรบัผดิชอบในการควบคมุตดิตามและดแูลการด�าเนนิงาน 
ของบริษัทฯ	ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ	
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์	สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์	แบบแสดงรายการข้อมูล	หนงัสอืชีช้วน	ระเบยีบ	และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง
กับการดูแลจัดการกองทรัสต	์โดยบริษัทฯ	ได้ก�าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ	ดังนี้

  หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ 

	 	 (1)	 	ตรวจสอบแผนการด�าเนินงานในการจัดการกองทรัสต์	 การจัดโครงสร้างเงินทุน	 การตัดสินใจลงทุน	 การวางกลยุทธ์
และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย	์ภายใต้นโยบายของบริษัทฯ	เพื่อน�าเสนอต่อ
คณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 (2)	 	ตรวจสอบการพิจารณาคัดเลือก	 และ	 อนุมัติการว่าจ้างและอนุมัติการเลิกจ้าง	 รวมถึงเรื่องอื่นๆ	 ที่เกี่ยวข้องกับการ 
ว่าจ้างบุคลากรของบริษัทฯ	

	 	 (3)	 	ตรวจสอบการพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 และ/หรือ	 ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพื่อน�าเสนอ 
ต่อคณะกรรมการบริษัทฯ	

	 	 (4)	 	อนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก	(Outsource)	เป็นผู้รับด�าเนินการ	ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง	
รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก	(Outsource)	ดังกล่าว

	 	 (5)	 อนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์
	 	 (6)	 อนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจ�าปีเพื่อน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ	
	 	 (7)	 	ตรวจสอบดูแลบริหารการด�าเนินงาน	 และ/หรือ	 การบริหารงานประจ�าวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์	 รวมถึงการ 

ก�ากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัทฯ	 และประเมินผลงานบุคลากรของบริษัทฯ	 ให้เป็นไปตามนโยบายการ
ก�ากบัดแูลกจิการของบรษิทัฯ	มตคิณะกรรมการบรษิทัฯ	สญัญาก่อตัง้ทรสัต์	สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์	แบบแสดง 
รายการข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	ระเบียบ	มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต	์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานของ
ผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 (8)	 อนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทฯ	และการด�าเนินงานของกองทรัสต์
	 	 (9)	 อนุมัติงบประมาณประจ�าปี	เพื่อน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ
	 	 (10)	 	อนุมัติรายจ่ายพิเศษ	 และ/หรือ	 รายจ่ายนอกงบประมาณประจ�าปีเพื่อน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ	 เพื่อส่งให้

ทรัสตีด�าเนินการต่อไป
	 	 (11)	 อนุมัติวิธีการด�าเนินการทางกฎหมายส�าหรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้นเพื่อน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ
	 	 (12)	 	ตรวจสอบดแูลตดิตามการปฏบิตังิานของฝ่ายงานด้านต่าง	ๆ 	ภายในบรษิทัฯ	ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์	เพ่ือให้เป็นไป 

ตามนโยบายการก�ากับดูแลกิจการที่ดี
	 	 (13)	 	ในกรณีทีก่ฎหมาย	และประกาศกฎเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้องก�าหนดให้ต้องขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพือ่ด�าเนนิการใดๆ	หรอื

ในกรณคีณะกรรมการบรษิทัฯ	ร้องขอ	ต้องให้ความเห็นในเรือ่งดงักล่าว	รวมถึงวเิคราะห์ผลกระทบทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์
อาจได้รบัจากการลงมตเิรือ่งนัน้	เพ่ือเป็นข้อมลูประกอบการตดัสนิใจของคณะกรรมการบรษิทัฯ	และผู้ถอืหน่วยทรสัต์

	 	 (14)	 	เป็นตวัแทนบรษิทัฯ	ตลอดจนมีอ�านาจมอบหมายให้บคุคลด�าเนนิการในการตดิต่อกบัหน่วยงานราชการและหน่วยงาน
ก�ากับดูแลที่เกี่ยวข้อง

	 	 (15)	 	มอี�านาจในการออก	แก้ไข	เพิม่เตมิ	หรอืปรบัปรงุระเบยีบ	ค�าสัง่	และข้อบงัคบัทีเ่กีย่วกบัการท�างานของบรษิทัฯ	ในฐานะ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 (16)	 	มอี�านาจหน้าที	่และความรับผดิชอบใดๆ	ตามทีไ่ด้รับมอบหมายหรือตามนโยบายท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิทัฯ
	 	 (17)	 	ให้มีอ�านาจในการมอบอ�านาจช่วง	และ/หรอื	มอบหมายให้บุคคลอืน่ปฏบัิตงิานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการมอบอ�านาจช่วง 

และ/หรือ	การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ�านาจตามหนังสือมอบอ�านาจที่ให้ไว้	และ/หรือ	
ให้เป็นไปตามระเบียบ	ข้อก�าหนด	หรือค�าสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ	 ได้ก�าหนดไว้	ทั้งนี้	 การมอบหมายอ�านาจ
หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอ�านาจ	 หรือมอบอ�านาจช่วงที่
ท�าให้กรรมการผู้จัดการ	 หรือผู้รับมอบอ�านาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมี
ความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ	 หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใด 
กับกองทรัสต์



รายงานประจำาปี	255922

  การบริหารจัดการ

  ผู้บริหารของบริษัทฯ	ประกอบด้วย	4	ท่าน	ดังนี้

    ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้อง
 ชื่อ ตำาแหน่ง วุฒิการศึกษา กับการลงทุน 
    หรือการบริหารจัดการ
    อสังหาริมทรัพย์

นางสาวจันทร์เพ็ญ  ผู้จัดการฝ่ายบริหารสินทรัพย ์ •	 ปริญญาตร	ี
สิริถาวรวงศ	์ 	 	 มนุษยศาสตร	์ภาษาฝรั่งเศส	
	 	 	 มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ
	 	 •	 ประกาศนียบัตร	
	 	 	 Hospitality	Exchange	Program	
	 	 	 (HEP),	Erasmus	Hogeschool,	
	 	 	 Belgium

นางสาวสุมนา วรชุน	 ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ	 •	 ปริญญาตรี
	 และนักลงทุนสัมพันธ์	 	 Bachelor	of	Art	,	
	 	 	 Business	English,	
	 	 	 Schiller	Stamford	University
	 	 •	 ปริญญาโท	
	 	 	 การโรงแรมและการท่องเที่ยว	
	 	 	 Bournemouth	University

•	 	ประสบการณ์ท�างานในสายอสังหาริมทรัพย์ 
มากกว่า	5	ปี

•	 	ดูแลการขายและการตลาดในนามผู้เช่า 
ทรัพย์สินหลัก

•	 	ดูแล	 ติดตามให้ผู้เช่ารายเดียวปฏิบัติงาน 
เพ่ือให้สามารถจ่ายค่าเช่าให้กับกองทุน 
อสังหาริมทรัพย	์ได้ตามสัญญาเช่าได้

•	 	ดูแลสอดส่องและบริหารจัดการโรงแรม	
ให้อยู่ในสภาพทีพ่รอ้มใช้งาน	รู้และเขา้ใจ
ตัวทรัพย์สิน

•	 	เป็น	Manager	on	duty	ในการแก้ไปญัหา 
ที่เกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ได้โดยเร็ว	  
ไม่ว่าด้านบริการหรือด้านทรัพย์สิน

•	 	ประสานงานกับบคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ 
บรหิารอสงัหารมิทรพัย	์เชน่	การปรบัปรงุ 
ข้อมูลทะเบียนทรัพย์สินของอสังหาริมทรัพย์ 
ใหเ้ปน็ปจัจบุนั	การน�าบคุคลทีเ่กีย่วขอ้ง	เชน่ 
ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย	์ผูด้แูล 
ผลประโยชน์	ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน	ในการ 
เข้าตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย์ประจ�าปี	
การพิจารณาจัดท�าประกันภัยทรัพย์สิน
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

•	 	ประสบการณ์ท�างานในสายอสังหาริมทรัพย์ 
มากกว่า	5	ปี

•	 	การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของ 
บ้านพักตากอากาศ	และโรงแรมศรีพันวา

•	 	ดูแล	การขาย	บ้านพักตากอากาศ	ระดับ 
Luxury	มูลค่ากว่า	1,000	ล้านบาท

•	 	ผู้บริหารบ้านพักตากอากาศของลูกบ้าน 
ในโครงการน�าปล่อยเป็นห้องพัก	 (Villa	
Rental	Management)

•	 	ดูแลทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
(SPWPF)	ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

•	 	จัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ในรูปแบบของบ้านพักตากอากาศ	 และ 
โรงแรมในจังหวัดพังงา	 ภายใต้แบรนด์
ใหม่ของศรีพันวา	 คือ	 บาบาบีชคลับ 
บนเนื้อที่ดิน	 42	 ไร่	 มูลค่าโครงการรวม	
3,000	ล้านบาท

•	 	คณะท�างานเพื่ อ จัด ต้ั งกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ 	 โรงแรมศรีพันวา	
(SPWPF)	ซึง่เปน็กองทนุอสงัหารมิทรพัย์
ที่ลงทุนในกิจการโรงแรมโดยมีหน้าที่
ใ นการร่ วมท� า 	 Due 	 D i l i gence	
อสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุน
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    ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้อง
 ชื่อ ตำาแหน่ง วุฒิการศึกษา กับการลงทุน 
    หรือการบริหารจัดการ
    อสังหาริมทรัพย์

นางสาววันเพ็ญ	 ผู้จัดการฝ่ายการเงิน	 •	 ปริญญาตร	ี
สระทองจันทร์ 	 และธุรการ	 	 การบัญช	ีมหาวิทยาลัยรามค�าแหง
	 	 •	 ปริญญาโท
	 	 	 การบัญชี	มหาวิทยาลัยรามค�าแหง

นางวิบูลรัตน์	 ผู้จัดการฝ่ายก�ากับดูแล	 •	 ปริญญาตรี
ตั้งพิรุฬห์ธรรม 	 การปฏิบัติงาน	 	 การเงินการธนาคาร	
	 	 	 มหาวิทยาลัยรามค�าแหง

•	 	จัดท�างบการเงินและงบกระแสเงินสด
ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่
พัฒนาบ้านพักตากอากาศและโรงแรม

•	 	จัดท�างบการเงินและงบกระแสเงินสด
ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่
พัฒนาบ้านพักตากอากาศและโรงแรม

•	 	ประสบการณ์ท�างานในสายอสังหาริมทรัพย์ 
มากกว่า	10	ปี

•	 	จัดท�างบการเงินรวมส�าหรับกิจการด้าน	
บ้านพักตากอากาศและโรงแรม

•	 	การจัดท�างบประมาณของบริษัท	 และ
ประมาณการทางบัญชีต่างๆ	ที่เกี่ยวข้อง

•	 	การจดัท�าทะเบยีนทรพัยส์นิ	โดยประสาน
งานกบัฝา่ยบรหิารสนิทรพัย	์เพือ่ใหแ้นใ่จ
ว่าทรัพย์สินที่มีอยู่ถูกต้องตรงกันกับ
ทะเบียนทรัพย์สิน

•	 	ควบคุมดแูลการตรวจสอบการลงทนุของ 
กองทุนรวม	กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์	 และโครงการ
ก�าหนด

•	 	ควบคุมดูแลการติดตามข้อร้องเรียนของ
ลูกค้า	กรณีที่มีผลกระทบกับองค์กร

•	 	ให้ค�าปรึกษาในเรื่องต่างๆ	 ท่ีเกี่ยวกับ
กฎเกณฑ์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ
กองทุน

 4.5 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

    ผู้จดัการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนยีมส�าหรบัการปฏบัิตหินา้ทีใ่นการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต	์ในอตัราไมเ่กนิรอ้ยละหนึง่ 
1.00	ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวม	ของกองทรัสตต์อ่ป	ีนอกจากนีผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัสามารถไดร้บัคา่ธรรมเนยีมอืน่ในการบรหิาร
และจัดการทรัพย์สิน	

	 	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์	SRIPANWA	มีรายละเอียด	ดังนี้

 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง รอบและระยะเวลา
 ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ การทำาธุรกรรมในแต่ละครั้ง ที่เรียกเก็บ
  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

1.	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์	 ไม่เกิน	1.00%	ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต	์ รายเดือน

2.	 ค่าธรรมเนียมในการได้มา/จ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
	 ของกองทรัสต์	(Acquisition/	Disposal	Fee)	 กับผู้จัดการกองทรัสต์ 
 ไม่เกิน	0.75%	ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้มาของกองทรัสต์
 กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลอื่น
 ไม่เกิน	1.00%	ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้มาของกองทรัสต์
 กรณีจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์
	 ไม่เกิน	0.50%	ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้จ�าหน่าย
	 ไปของกองทรัสต์
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  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 		 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์สีทิธไิดร้บัคา่ธรรมเนยีมการจดัการจากกองทรสัตเ์ปน็รายเดอืน	ในอตัราไมเ่กนิรอ้ยละ	1.00	ตอ่ป ี
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ค�านวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตีโดยในรอบปีบัญชีต้ังแต่วันท่ี	 
6	ธันวาคม	-	31	ธันวาคม	2559	ได้เรียกเก็บจริงเป็นจ�านวน	0.3	ล้านบาท

 4.6 นโยบายหรือกลยุทธ์ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี

  หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์  

	 	 		 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูและจัดการกองทรัสต์	 ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า	 	 โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การก�ากับดูแลของทรัสตีโดย
มีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

  1. หน้าที่โดยทั่วไป

	 	 	 1.1	 	ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ	 ด้วยความรับผิดชอบ	
ความระมดัระวงั	และความซือ่สตัยส์จุรติ	โดยต้องปฏบิตัติอ่ผูถ้อืหนว่ยทรสัตอ์ยา่งเปน็ธรรม	เพือ่ประโยชนท์ีด่ ี
ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม	 รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	
สัญญานี	้แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหนว่ยทรสัต	์หนงัสอืชีช้วน	วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์
ตลอดจนขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปดิเผยเพือ่ประโยชนใ์นการเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์กผู่ล้งทนุ	
และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 นอกจากนี้	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระท�าการใดๆ	 อันเป็นการขัด
หรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม

	 	 	 1.2	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามหลักการด�าเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1.2.1	 	มเีงนิทนุทีเ่พยีงพอตอ่การด�าเนนิธรุกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบิตัหินา้ทีใ่นฐานะ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

	 	 	 	 1.2.2	 	เปิดเผย	ให้ความเห็น	หรือให้ข้อมูลที่มีความส�าคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุน
ของผู้ลงทุน	โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน	ไม่บิดเบือน	และไม่ท�าให้ส�าคัญผิด

	 	 	 	 1.2.3	 	ไมน่�าขอ้มลูจากการปฏบิตัหินา้ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ยา่งไมเ่หมาะสมเพือ่ตนเอง	หรอื
ท�าให้เกิดความเสียหาย	หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

	 	 	 	 1.2.4	 	ปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไมใ่หเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน	์และในกรณทีีม่คีวามขดัแยง้
ทางผลประโยชน์เกดิขึน้	ต้องด�าเนนิการใหม้ัน่ใจไดว่้าผูล้งทนุไดร้บัการปฏบัิตทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 	 	 	 	อน่ึง	เพือ่ปอ้งกนัการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตอ์นัอาจเกดิขึน้
ในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญานี	้ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงที่จะด�าเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 	ตอ้งไมม่ผีลประโยชนอ์ืน่ทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์	และหากมกีรณทีี่
อาจกอ่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน	์ตอ้งสามารถแสดงไดว้า่มกีลไกทีจ่ะท�าใหเ้ชือ่มัน่ 
ได้ว่า	 การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 	 	 (2)	 	ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขอ
อนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
อื่นนั้น	เว้นแต่กองทรัสต์อื่นเป็นกองทรัสต์ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 	 1.2.5	 	ปฏิบัติตาม	 พระราชบัญญัติหลักทรัพย์	 พระราชบัญญัติทรัสต์	 และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการ
ด�าเนินการของกองทรัสต	์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก�าหนดโดย
สมาคมทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธรุกจิหลกัทรพัย	์หรอืองคก์รทีเ่กีย่วขอ้งกบัธรุกจิหลกัทรพัยท์ีส่�านกังาน	ก.ล.ต.	
ยอมรับ	โดยอนุโลม	และไม่สนับสนุน	สั่งการ	หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดๆ	ในการปฏิบัติที่อาจ
ฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�าหนดดังกล่าว

	 	 	 	 1.2.6	 	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี	หรือส�านักงาน	ก.ล.ต.	ซึ่ง
รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ	 หรือ
ข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ	โดยเฉพาะอย่างยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้
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	 	 	 	 	 (1)	 	จดัท�าและจดัเกบ็ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานตา่งๆ	ในการบรหิารจดัการ	การควบคุมภายใน	
และการเปดิเผยขอ้มลูเกีย่วกบักองทรสัต	์โดยเม่ือทรสัตปีระสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการใน
เรือ่งใด	ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งใหค้วามรว่มมอืในการน�าสง่ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน	รวม
ท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ	 เพ่ือให้ทรัสตี 
สามารถตรวจสอบให้เป็นที่ม่ันใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย	 หรือ 
ข้อก�าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต	์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์	ทั้งนี้	ในการ
เข้าไปตรวจสอบสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์	 ทรัสตีจะต้องแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ท 
ราบล่วงหน้าตามสมควร	 และหากอสังหาริมทรัพย์นั้นให้เช่าไปแล้ว	 ระยะเวลาที่ทรัสตีแจ้ง 
ดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าระยะเวลาแจ้งขอตรวจทรัพย์ที่เช่าที่ก�าหนดไว้ในสัญญาเช่า

	 	 	 	 	 (2)	 	ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีนา้ทีจ่ดัท�าและจดัสง่ขอ้มลูและเอกสารตา่งๆ	เก่ียวกบัการจดัโครงสรา้ง
รายได้ของกองทรัสต์	 วิธีการจัดหาและจัดเก็บรายได้	 ค่าใช้จ่ายต่างๆ	 ท่ีสามารถเรียกเก็บ
จากกองทรสัต	์สัญญาทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้�าในนามกองทรสัตก์บับรษิทัหรอืบคุคลตา่งๆ	 
การเข้าลงทุนเพ่ิมเติม	 การจ�าหน่ายอสังหาริมทรัพย์	 และการก่อภาระหนี้ให้แก่ทรัสตี	 
เพ่ือให้ทรัสตีน�ามาวางแผนปฏิบัติงานในการก�ากับดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการ	
การควบคุมภายใน	และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ	

	 	 	 	 	 	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องประสานงาน	และจัดส่งข้อมูลเอกสารต่างๆ	รวมตลอดจนเอกสารอื่น
ใดที่ทรัสตีร้องขอตามจ�าเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก	่ทรัสตีโดยมีความถี่
และภายในระยะเวลาดังต่อไปนี้

 
ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการส่งข้อมูล

 การส่งข้อมูลให้ทรัสตี

   รับทราบ เห็นชอบ อนุมัติ

1)	 งบการเงินรายไตรมาส	(สอบทาน)	 ภายใน	45	(สี่สิบห้า)	วัน	นับแต่วันสิ้นสุดไตรมาส	 /

2)	 รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ	(NAV)	ของกองทรัสต์และ	 ภายใน	30	(สามสิบ)	วันนับแต่วันสิ้นสุด	 	 /
 มูลค่าหน่วยทรัสต	์และรายละเอียดการจัดหาผลประโยชน์	 ของแต่ละเดือน
	 จากทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก	(ถ้ามี)
	 	 ภายใน	30	(สามสิบ)	วันนับแต่วันสิ้นสุด
	 	 ของแต่ละไตรมาส		 	 	 /

3)	 รายงานผลการด�าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจ�าเดือน ภายใน	30	(สามสิบ)	วันนับแต่วันสิ้นสุด
	 (เช่น	รายงานผู้เช่า	(Rent	Roll),	รายละเอียดอายุลูกหนี้	 ของแต่ละเดือน	 /
 (Aging	Report))	และเฉพาะในกรณีที่มีผู้เช่าทรัพย์สินหลัก
	 ของกองทรัสต์	ให้จัดส่งรายงานทางการเงินของผู้เช่า
	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ด้วย

4)	 งบการเงินรายปี	(งบปี)		 ภายใน	2	(สอง)	เดือน	นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี	 /
	 (ผู้สอบบัญชีตรวจสอบและแสดงความเห็น)	 กรณีไม่ส่งงบการเงินไตรมาสที	่4	(สี่)	หรือภายใน	
	 	 3	(สาม)	เดือน	นับแต่วันสิ้นสุดรอบปีบัญช	ี	
	 	 กรณีส่งงบการเงินไตรมาสที่	4	(สี่)

5)	 ร่างหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 ไม่น้อยกว่า	14	(สิบสี่)	วันก่อนวันประชุม	 	 /

6)	 หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 ไม่น้อยกว่า	7	(เจ็ด)	วันก่อนวันประชุม	 /

7)	 ร่างรายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ฉบับย่อเพื่อน�า	 ก่อนเวลาที่จะรายงานข้อมูลต่อตลาดหลักทรัพย์	 	 /
	 ข้อมูลขึ้นสื่ออิเล็กทรอนิกส์ของตลาดหลักทรัพย์

8)	 ส�าเนารายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ฉบับย่อเพื่อน�า โดยไม่ชักช้าเมื่อรายงานข้อมูลต่อตลาดหลักทรัพย	์ /
	 ข้อมูลขึ้นสื่ออิเล็กทรอนิกส์ของตลาดหลักทรัพย์

9)	 ร่างรายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ฉบับเต็ม	 ภายใน	9	(เก้า)	วันนับแต่วันที่มีการประชุม
	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละครั้ง	 	 /

10)	ส�าเนารายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ฉบับเต็ม โดยไม่ชักช้าเมื่อรายงานข้อมูลต่อตลาดหลักทรัพย	์ /
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ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการส่งข้อมูล

 การส่งข้อมูลให้ทรัสตี

   รับทราบ เห็นชอบ อนุมัติ

11)	ประมาณการณ์ทางการเงิน	(ที่จะเป็นข้อมูลส่วนหนึ่งของ	 ไม่น้อยกว่า	15	(สิบห้า)	วัน	ก่อนวันครบก�าหนด	 	 /
 รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับสมบูรณ	์และรายงาน	 เปิดเผยมูลค่าทรัพย์สินสุทธ	ิ(NAV)	ของกองทรัสต์
	 สอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับสมบูรณ	์	 ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 (แล้วแต่กรณี))

12)	รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับสมบูรณ	์และ	 โดยไม่ชักช้าเมื่อได้รับรายงานการประเมิน	 /
	 รายงานสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน		 จากผู้ประเมิน
	 (ซึ่งต้องกระท�าทุก	1	(หนึ่ง)	ปี	นับแต่วันที่มีการประเมิน
	 มูลค่าเต็มรูปแบบครั้งล่าสุด)

13)	ร่างรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน	 ไม่น้อยกว่า	15	(สิบห้า)	วัน	ก่อนการเข้า	 	 /
	 (ซึ่งรวมถึงประมาณการณ์ทางการเงิน)	เพื่อการได้มา		 ท�าธุรกรรม	หรือก่อนการเสนอให้ที่ประชุม
	 หรือจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของ	 คณะกรรมการพิจารณาอนุมัต	ิ(แล้วแต่กรณี)
	 กองทรัสต์

14)	รายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการได้มา		 โดยไม่ชักช้าเมื่อได้รับรายงานการประเมิน	 /
	 หรือจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของ	 จากผู้ประเมิน
	 กองทรัสต์

15)	การได้มา	หรือจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและ	 ไม่น้อยกว่า	15	(สิบห้า)	วัน	ก่อนการเข้า	 	 /
	 อุปกรณ์ของกองทรัสต์	 ท�าธุรกรรม	หรือก่อนการเสนอให้ที่ประชุม
	 	 คณะกรรมการพิจารณาอนุมัต	ิ(แล้วแต่กรณี)

16)	การท�าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคล	 ไม่น้อยกว่า	7	(เจ็ด)	วัน	ก่อนการเข้าท�าธุรกรรม	 	 /
	 ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์	 หรือก่อนการเสนอให้ที่ประชุมคณะกรรมการ
	 	 พิจารณาอนุมัต	ิ(แล้วแต่กรณี)

17)	รายชื่อบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์	 •	 อย่างน้อยปีละ	1	(หนึ่ง)	ครั้ง	 /
	 	 •	 ไม่น้อยกว่า	7	(เจ็ด)	วัน	ก่อนการเข้า	
	 	 	 ท�าธุรกรรมหรือก่อนการเสนอให้
	 	 	 ที่ประชุมคณะกรรมการพิจารณาอนุมัต	ิ
	 	 	 (แล้วแต่กรณี)

18)	ส�าเนาประกาศการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล	 โดยไม่ชักช้าเมื่อรายงานข้อมูลต่อตลาดหลักทรัพย์	 /

19)	การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนประจ�าปี	 ไม่น้อยกว่า	5	(ห้า)	วัน	ก่อนการประกาศ
	 	 จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนประจ�าปี	 	 /

20)	การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์หรือ	ผู้เช่า	 ไม่น้อยกว่า	30	(สามสิบ)	วันก่อนวันแต่งตั้ง	 	 /
 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่	(แล้วแต่กรณี)

21)	การแต่งตั้งผู้จัดการโรงแรม	(Hotel	Operator)	(ถ้ามี)	 ไม่น้อยกว่า	30	(สามสิบ)	วันก่อนวันแต่งตั้ง	 	 /

22)	รายละเอียดวงเงินประกันภัย	และความคุ้มครองภายใต้	 ไม่น้อยกว่า	20	(ยี่สิบ)	วันก่อนวันครบก�าหนด	 	 /
	 กรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์	 ระยะเวลาประกันภัยตามที่ระบุในกรมธรรม์

23)	ส�าเนาหนังสือคุ้มครองชั่วคราว	(Cover	Note)		 ไม่น้อยกว่า	1	(หนึ่ง)	วันก่อนวันครบก�าหนด	 /
	 ของกรมธรรม์	 ระยะเวลาประกันภัยตามที่ระบุในกรมธรรม์

24)	กรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์	 โดยไม่ชักช้าเมื่อได้รับจากบริษัทผู้รับประกันภัย	 /

25)	งบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต	์(Budget)		 ภายในวันที่	16	ธันวาคม	ของทุกปีบัญชี
	 และเฉพาะในกรณีที่มีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
	 กองทรัสต์ที่มีการช�าระค่าเช่าแบบแปรผัน	
	 (Variable	Rent)	ให้จัดส่งงบประมาณประจ�าปี
	 ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ด้วย	 	 /

26)	แผนการตรวจรักษาและซ่อมบ�ารุงทรัพย์สิน	 ภายในวันที	่16	ธันวาคม	ของทุกปีบัญชี	 	 /
	 ประจ�าปีของกองทรัสต	์
	 (Annual	Maintenance	Plan)



27ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 	 	 1.3	 	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยเพื่อประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการด�าเนินธุรกิจ
หรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์	 ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ	 ผู้บริหาร	
และพนักงานของตน	ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญานี้ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม	

	 	 	 1.4	 	ในการท�าธรุกรรมเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่กองทรสัต	์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัใิหเ้ปน็ไปตามหลกัเกณฑ ์
ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1.4.1	 	ด�าเนนิการเพือ่ใหม้ัน่ใจไดว้า่การจ�าหนา่ย	จา่ย	โอนอสงัหารมิทรพัย	์หรอืการเขา้ท�าสญัญาทีเ่กีย่วเนือ่ง 
กับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย	

	 	 	 	 1.4.2	 	ด�าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม	 โดย
อย่างน้อยต้องด�าเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 	ประเมนิความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ		ก่อนรบัเปน็
ผูจ้ดัการกองทรสัต	์หรอืกอ่นลงทนุเพิม่เตมิในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วเพือ่กองทรสัต	์แลว้แต่
กรณี

	 	 	 	 	 (2)	 	วเิคราะหแ์ละศกึษาความเปน็ไปได	้และการตรวจสอบและสอบทาน	(การท�า	Due	Diligence)	
อสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ	ก.ล.ต.	หรือส�านักงาน	ก.ล.ต.	ประกาศก�าหนด	ตลอดจน
การประเมินความเสี่ยงด้านต่างๆ	 ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ	 พร้อม
ทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย	 ทั้งนี้	 ความเส่ียงดังกล่าวให้หมายความรวม
ถึงความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย	์(ถ้ามี)	เช่น	ความเสี่ยง
ทีอ่าจเกิดจากการกอ่สร้างลา่ชา้	และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรัพย์ได้

	 	 	 1.5	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
	 	 	 1.6	 	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการด�าเนินการเพิ่มทุนของกองทรัสต์	 และลดทุนช�าระแล้วของกองทรัสต์ 

ตามเหตุ	และกระบวนการที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
	 	 	 1.7	 	เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต	์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�าเนินการและให้ความร่วมมือตามที่จ�าเป็น

เพื่อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติแทนส�าเร็จลุล่วงไป

 
ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการส่งข้อมูล

 การส่งข้อมูลให้ทรัสตี

   รับทราบ เห็นชอบ อนุมัติ

27)	รายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอกงบประมาณ	 ทันทีโดยไม่ชักช้า	 	 	 /

28)	รายงานการติดตามผลการบริหารความเสี่ยง	 น�าส่งพร้อมกับงบการเงินรายปี	(งบปี)	หรือไม่ชักช้า /
	 	 เมื่อมีเหตุการณ์ที่มีนัยส�าคัญอาจส่งผลกระทบ
	 	 กับกองทรัสต์	ผู้ถือหน่วยทรัสต	์และ/หรือ	
	 	 การด�าเนินงานของบริษัทฯ

29)	รายงานผลการตรวจสอบภายใน	และรายงานการติดตาม	 ไม่ชักช้าเมื่อได้รับรายงานจากผู้ตรวจสอบภายใน	 /
	 แก้ไข	(ถ้ามี)

30)	สรุปรายงานข้อร้องเรียน	 ทุก	6	(หก)	เดือนพร้อมกับงบการเงิน	 /

31)	รายงานสถานะและผลความคืบหน้าของการจัดการ	 ทุกสิ้นไตรมาสพร้อมกับงบการเงิน	 /
	 ข้อพิพาททางกฎหมาย

32)	รายงานสรุปผลการจัดการข้อพิพาท	 ทุกสิ้นไตรมาสพร้อมกับงบการเงิน	 /

33)	รายงานเหตุการณ์และการเปลี่ยนแปลงที่มีนัยส�าคัญ	 ทันทีโดยไม่ชักช้า	 /
	 เกี่ยวกับรายงานการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันแก่
	 ทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ	หรือมีการ
	 ออกตราสารหนี้เป็นจ�านวนที่มีนัยส�าคัญต่อฐานะการเงิน
 และผลการด�าเนินงาน	กองทรัสต์มีการออกผลิตภัณฑ์ใหม่
	 ที่ส�าคัญ 



รายงานประจำาปี	255928

	 	 	 1.8	 	ในกรณทีีม่กีารแตง่ตัง้ทีป่รกึษาเพือ่ใหค้�าปรกึษาหรอืค�าแนะน�าเกีย่วกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการ
จัดการอสังหาริมทรัพย	์	ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1.8.1	 ด�าเนินการให้ที่ปรึกษาซึ่งได้รับการคัดเลือกแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่ตนพิจารณา
	 	 	 	 1.8.2	 	ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาใน

เรื่องนั้น

	 	 	 1.9	 	จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต	์ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา	56	และมาตรา	57	แห่งพระราชบัญญัติ
หลักทรัพย	์ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต	์และสัญญานี้	

	 	 	 1.10	 	จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี	 ส�านักงาน	 ก.ล.ต.	 ตลาดหลักทรัพย์	 และผู้ถือหน่วยทรัสต์	 
ตามที่ก�าหนดเอาไว้ในพระราชบัญญัติหลักทรัพย	์กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง	และสัญญาก่อตั้งทรัสต	์ซึ่งรวมถึง
การจัดส่งรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจ�าปีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์	
และการเปดิเผยขอ้มลูทีอ่าจสง่ผลกระทบตอ่การบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ยา่งมนียัส�าคญัหรอืขอ้มลูอืน่ทีค่วร
แจง้ใหท้ราบ	นอกจากน้ี	ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีนา้ทีช่ีแ้จง	จดัสง่เอกสาร	หรอืหลกัฐานทีเ่กีย่วขอ้ง	ด�าเนนิการ 
หรืองดเว้นการด�าเนินการตามที่ส�านักงาน	ก.ล.ต.	มีค�าสั่งหรือร้องขอ

	 	 	 1.11	 	หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจท�าให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์	 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 
ในการพิจารณาคัดเลือกหรือซื้อขายอสังหาริมทรัพย	์ตลอดจนหลักทรัพย	์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ 
ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์	 กรรมการ	 ผู้บริหาร	 ผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์	 และพนักงานทุกคน
ของผู้จัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียม	 อันเนื่องมาจากการพิจารณาคัดเลือกหรือซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย	์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์

	 	 	 1.12	 	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ี 
เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากบรษิทัหรอืบคุคลทีเ่ปน็คูค่า้กบักองทรสัตไ์วใ้นหนงัสอืชีช้วน	แบบแสดง
รายการขอ้มลูการเสนอขายหนว่ยทรสัต	์หนงัสอืเชญิประชมุ	เพือ่ขออนมุตัทิ�ารายการตา่งๆ	และรายงานประจ�าป ี
ของกองทรัสต์	 เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการ 
กองทรัสต์ในการเข้าท�าธุรกรรมต่างๆ	เพื่อกองทรัสต	์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น

	 	 	 		 “บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์”	 ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วย
หลักเกณฑ์ในการท�ารายการที่เกี่ยวโยงกัน

	 	 	 		 ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย	 เช่น	 เจ้าหนี้	 ลูกหนี้	 ผู้ค�้าประกันหรือได้รับการ 
ค�้าประกัน	การถือหุ้นระหว่างกัน	หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน	การให้หรือรับบริการ	การซื้อ
ขายระหว่างกัน	และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ	ให้แก่กัน	เป็นต้น

  2. หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 	 	 2.1	 	เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ	
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้ 
อย่างครบถ้วน	โดยอย่างน้อยต้องมีระบบงานดังต่อไปนี้

	 	 	 	 2.1.1	 	การก�าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัตแ์ละระบบการจดัโครงสรา้งเงนิทนุ	การพิจารณาคดัเลอืก
การลงทุน	และการจัดท�าแผนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 	 2.1.2	 	ระบบการก�ากับดูแล	บริหาร	และจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต	์ เพื่อให้
เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์	และเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 	 2.1.3	 	ระบบในการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต	์

	 	 	 	 2.1.4	 	ระบบการคัดเลือกบุคลากรและผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์	
เป็นผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏิบัติ

	 	 	 	 2.1.5	 	ระบบในการตดิตาม	ก�ากบัดแูลใหผู้จ้ดัการและบคุลากรทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด�าเนนิการของกองทรสัต์
ปฏิบัติงานให้เป็นไปตาม	พระราชบัญญัติหลักทรัพย	์พระราชบัญญัติทรัสต	์ประกาศ	กฎ	หรือค�าสั่ง
ที่ออกโดยอาศัยอ�านาจแห่งกฎหมายดังกล่าว	 ตลอดจนกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการ
ของกองทรัสต์



29ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 	 	 	 2.1.6	 	ระบบรองรบัการเปดิเผยขอ้มลูของกองทรสัตใ์หเ้ปน็ไปตามทีก่�าหนดในสญัญากอ่ตัง้ทรสัต์	และตาม
หลักเกณฑ์ที่ออกตาม	พระราชบัญญัติหลักทรัพย	์

	 	 	 	 2.1.7	 ระบบปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน	(Back	office)	
	 	 	 	 2.1.8	 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน	
	 	 	 	 2.1.9	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน
	 	 	 	 2.1.10	 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย	

	 	 	 	 		 ทั้งนี้	การจัดให้มีระบบงานที่กล่าวมาข้างต้นทั้งหมดนี้	ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นผู้จัดท�าขึ้นด้วย
ตนเอง	เวน้แตเ่ปน็กรณกีารจดัระบบปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนนุ	ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอืน่ 
ด�าเนินการแทนได้ภายใต้หลักเกณฑ	์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 (1)	 	การมอบหมายตอ้งไมม่ลีกัษณะทีอ่าจสง่ผลกระทบตอ่ประสทิธภิาพของการปฏบิตัหินา้ทีข่องผูจ้ดัการ
กองทรัสต์

	 	 	 	 (2)	 	มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่อง	 ในกรณีที่ผู้รับด�าเนินการไม่สามารถ
ด�าเนินการต่อไปได้

	 	 	 	 (3)	 	ในกรณีทีม่กีารมอบหมายงานเกีย่วกบัการลงทนุในทรพัยส์นิอืน่ของกองทรสัต	์ตอ้งมอบหมายใหก้บั
ผู้ที่สามารถด�าเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

	 	 	 	 		 อย่างไรก็ดี	การมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�าเนินการข้างต้น	ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและ
งานตามข้อ	2.1.1,	2.1.2,	2.1.3,	2.1.4	และ	2.1.9

	 	 	 2.2	 	บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก�าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์

	 	 	 	 		 ทัง้นี	้หากทรสัตใีนฐานะทรสัตขีองกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท�าสญัญาใดๆ	กบับคุคลภายนอก	(เชน่	สญัญากูเ้งนิ 
ที่ทรัสตีในฐานะทรัสตีกองทรัสต์เข้าท�ากับผู้ให้กู้)	 ที่ก�าหนดให้ทรัสตีในฐานะทรัสตีกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้อง
ปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวซึ่งอาจส่งผลต่อการด�าเนินงานในการบริหารจัดกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์		
ให้ทรัสตีแจ้งข้อก�าหนดและเงื่อนไขตามสัญญาที่กองทรัสต์มีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจส่ง 
ผลต่อการด�าเนินงานในการบริหารจัดกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ		 เมื่อ
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับหนังสือดังกล่าวจากทรัสตีแล้ว	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ถือปฏิบัติตามข้อก�าหนดและ
เงื่อนไขตามที่ทรัสตีก�าหนดไว้ในหนังสือนั้น	 ทั้งนี้	 เพื่อมิให้กองทรัสต์กระท�าผิดสัญญาใดๆ	 ที่ทรัสตีได้เข้าท�า
ไว้ในนามกองทรัสต์กับบุคคลภายนอก	

	 	 	 2.3	 	คดัเลอืกและตรวจสอบ	(Due	Diligence)	อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะใหก้องทรสัตไ์ปลงทนุดว้ยความรอบคอบและ
ระมดัระวงั	โดยตอ้งบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มลู	รวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกีย่วกบัการคดัเลอืก	การตรวจสอบ	และ
การตดัสนิใจทีจ่ะลงทนุหรอืไมล่งทนุในทรพัยส์นิใดทรพัยส์นิหนึง่ใหแ้กก่องทรสัตไ์วด้ว้ย	ทัง้นี	้การคดัเลอืกและ
ตรวจสอบ	 (Due	Diligence)	 อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุน	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตาม 
แนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งส�านักงาน	 ก.ล.ต.	 ประกาศก�าหนด	
โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขั้นต่�าในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 2.4	 	ด�าเนินการต่างๆ	 ให้ม่ันใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ของกองทรัสต์ 
อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต	์เช่น

	 	 	 	 2.4.1	 	ก�าหนดกลยทุธแ์ละนโยบายการลงทนุและการบรหิารความเสีย่งทีม่ปีระสทิธภิาพและสอดคลอ้งกบั
ข้อผูกพันที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต	์แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต	์และ
หนังสือชี้ชวน

	 	 	 	 2.4.2	 	ก�าหนดวงเงินการก่อภาระหนี้และควบคุมไม่ให้เกินที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 แบบแสดง
รายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต	์และหนังสือชี้ชวน

	 	 	 	 2.4.3	 	ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์	 และเป็นไปตามสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์	แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต	์หนังสือชี้ชวน	หลักเกณฑ์ที่ก�าหนด
ในประกาศ	ทจ.	49/2555	ตลอดจนประกาศ	และค�าสั่งที่เกี่ยวข้องอื่นใด

	 	 	 	 2.4.4	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต	์
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	 	 	 	 2.4.5	 	จดัใหม้กีารประกนัภยัเพือ่คุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต	์และ
ประกันภัยส�าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม	 (เช่น	ครอบคลุม
อาคารสิ่งปลูกสร้าง	รวมถึงโครงสร้างอาคาร	ระบบน�้า	ระบบไฟฟ้า)	ที่ท�าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์	
สามารถจัดหาผลประโยชน์	

	 	 	 	 2.4.6	 ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่า
	 	 	 	 2.4.7	 		ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน
	 	 	 	 2.4.8	 	ประเมนิผลการปลอ่ยเชา่ในอดตีเพือ่ก�าหนดเงือ่นไขในการปลอ่ยเชา่และจดัท�าสญัญาเชา่ใหเ้หมาะสม

และประเมินผลความถูกต้องของการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า	เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ	หรือ
ตัดหนี้สูญ	หรือบันทึกหนี้สูญรับคืน	(ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ)	

	 	 	 	 2.4.9	 	จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน	 เช่น	ระบบแจ้ง
เตือนไฟไหม้	ระบบการติดต่อสื่อสาร	และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

	 	 	 	 2.4.10	 	ก�าหนดและใชน้โยบายและแผนการปฏิบัตงิานในการบริหารบ�ารงุรักษาและปรับปรุงอาคารส่ิงปลูกสรา้ง 
ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน

	 	 	 2.5	 	ตรวจสอบใหม้ัน่ใจวา่กองทรสัตม์กีรรมสทิธิห์รอืสทิธโิดยถกูตอ้งในอสงัหารมิทรพัยท์ีล่งทนุ	รวมทัง้สญัญาตา่งๆ	
ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท�าโดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้
ตามเงื่อนไขที่ก�าหนดในสัญญาดังกล่าว

	 	 	 2.6	 	จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์	 หนังสือ 
เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์	 หนังสือชี้ชวน	 รายงาน
ประจ�าปีของกองทรัสต์	งบการเงิน	และเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต	์และการปฏิบัติตาม
กฎระเบยีบตา่งๆ	ทีม่ผีลใชบ้งัคบักบักองทรสัตแ์ละทรพัยส์นิทีล่งทนุ	โดยเกบ็รกัษาขอ้มลูและเอกสารดงักลา่ว
ให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้	 ภายในระยะเวลาอย่างน้อย	 5	 (ห้า)	 ปีนับแต่วันที่มีการจัดท�า
เอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

	 	 	 2.7	 	จัดท�าและเผยแพร่งบการเงินรายงานประจ�าปีและข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้องครบถ้วน	 และ 
เผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก�าหนดในกฎหมาย	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญานี้	 แบบแสดงรายการข้อมูลการ
เสนอขายหน่วยทรัสต	์หนังสือชี้ชวน	รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

	 	 	 	 		 ทัง้นี	้ผูจ้ดัการกองทรสัต	์รวมถงึกรรมการ	ผูบ้รหิาร	และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์	ซึง่มหีนา้ทีเ่กีย่วขอ้ง
ในการจัดท�าและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์	 ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือ 
เผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป	 โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบที่ท�าให้มั่นใจได้ว่าข้อมูล
ที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์	 หนังสือชี้ชวน	 หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์	 เอกสารโฆษณา	 ประกาศตีพิมพ์	 หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใด	 ได้รับการตรวจสอบว่ามีความ 
ถูกต้องครบถ้วน	ไม่ขาดข้อมูลส�าคัญ	และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว	รวมทั้งเป็นไปตาม
กฎหมายประกาศและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว

	 	 	 2.8	 	ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติ 
เรื่องต่างๆ	 รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 แบบแสดงรายการ
ข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต	์หนังสือชี้ชวน	และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

	 	 	 2.9	 	ควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมาย	 หรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือ
องค์กรก�ากับดูแลอื่นๆ	ที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์	รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

	 	 	 2.10	 	จา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตต์ามทีก่�าหนดไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์กลา่วคอื	ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 
90	(เกา้สบิ)	ของก�าไรสทุธทิีป่รบัปรงุแลว้ของรอบปบีญัช	ีซึง่หมายความรวมถงึก�าไรสทุธทิีอ่า้งองิสถานะเงนิสด 
ของกองทรัสต์	 (นอกจากนี้	 ให้รวมถึงเงื่อนไขเพิ่มเติมตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์)	 โดยจะจ่าย
ภายใน	90	 (เก้าสิบ)	 วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น	
แล้วแต่กรณี	 แต่อย่างไรก็ดี	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่	 จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต	์	

	 	 	 2.11	 	ในกรณทีีส่ญัญากอ่ตัง้ทรสัตก์�าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเบกิจา่ยทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ด	้การเบกิจา่ย 
ดงักลา่วกระท�าไดเ้ฉพาะกรณทีีเ่ปน็การเบกิจา่ยจากบญัชดี�าเนนิงาน	ภายใตว้งเงนิทีไ่ดร้บัการอนมุตัจิากทรสัต ี
และต้องจัดท�าและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าว 
ได้ภายในระยะเวลาที่สมควร



31ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 	 	 2.12	 	ดำ�เนินก�รจัดทำ�	 และ/หรือ	 จัดส่งและรับรองคว�มถูกต้องของข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับก�รบริห�รจัดก�ร 
กองทรสัตซ์ึง่อยูใ่นคว�มรบัผดิชอบของผูจ้ดัก�รกองทรสัตต์�มสญัญ�นี	้สญัญ�กอ่ตัง้ทรสัต	์และต�มกฎหม�ย
ที่เกี่ยวข้องหรือต�มที่ทรัสตีเห็นสมควร	 ให้แก่ทรัสตี	 และ/หรือ	 สำ�นักง�น	 ก.ล.ต.	 ซึ่งรวมถึงไม่จำ�กัดเพียง	
ข้อมูลเกี่ยวกับก�รคำ�นวณมูลค�่ทรัพย์สินสุทธิ	(NAV)	ของกองทรัสต์และมูลค�่หน่วยทรัสต์	ร�ยง�นประเมิน
มูลค�่อสังห�ริมทรัพย	์ร�ยง�นก�รได้ม�หรือจำ�หน่�ยไปซึ่งอสังห�ริมทรัพย์หรือสิทธิก�รเช่�อสังห�ริมทรัพย์
ของกองทรัสต์

	 	 3.	 การพิจารณาเงื่อนไขที่กองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 	 	 		 ผูจ้ดัก�รกองทรสัตค์วรพจิ�รณ�เงือ่นไขทีก่องทรสัตใ์หเ้ช่�อสงัห�รมิทรพัยแ์กผู่เ้ช�่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
เพื่อรักษ�ประโยชน์ของกองทรัสต	์ดังนี้

	 	 	 3.1	 	ในกรณทีีม่กี�รใหเ้ช่�ชว่งทรพัยส์นิหลกัในลกัษณะของก�รใหเ้ช่�ช่วงเพือ่ประกอบธรุกจิเซอรว์สิอพ�รท์เมน้ท์	
หรือบ�้นพักต�กอ�ก�ศให้เช่�ซึ่งจะมีลักษณะของก�รให้เช�่ช่วงเป็นร�ยเดือน	อ�จกำ�หนดเงื่อนไขในสัญญ�เช่�

	 	 	 	 3.1.1	 	ผู้เช่�ทรัพย์สินหลักจ�กกองทรัสต์ต้องโอนสิทธิในก�รรับเงินค่�เช่�จ�กผู้เช่�ช่วงหรือผู้เช่�ปล�ยท�ง	
(“ผูเ้ช�่ชว่ง”)	ใหแ้กก่องทรสัตโ์ดยไมต่อ้งไดร้บัคว�มยนิยอมจ�กผูเ้ช�่กอ่นในกรณทีีผู่เ้ช�่ทรพัยส์นิหลกั
ผิดนัดชำ�ระค่�เช่�ต่อกองทรัสต	์และเพื่อให้ก�รเปลี่ยนผู้รับเงินค่�เช่�กระทำ�ได้โดยสะดวก	บริษัทฯ	
อ�จให้ผู้เช่�ทรัพย์สินหลักกำ�หนดในสัญญ�ให้เช่�แก่ผู้เช่�ช่วงไว้ก่อนว่�อ�จมีก�รเปลี่ยนแปลงผู้รับ
เงินค่�เช่�ในภ�ยหลังในกรณีที่ผู้เช่�ทรัพย์สินหลักผิดนัดชำ�ระค่�เช่�แก่กองทรัสต์	 และบริษัทฯ	 จะ
ติดต�มให้มีก�รดำ�เนินก�รแจ้งให้ผู้เช่�ช่วงรับทร�บและยินยอมที่จะจ่�ยค่�เช่�ช่วงให้แก่กองทรัสต์
แทนก�รจ่�ยให้แก่ผู้เช่�ทรัพย์สินหลักจ�กกองทรัสต์

	 	 	 	 3.1.2	 	กำ�หนดรปูแบบก�รชำ�ระเงนิ	เพ่ือปอ้งกนัก�รผดินดัชำ�ระเงนิค�่เช�่ของผูเ้ช�่	(เชน่	ผูเ้ช�่เกบ็เงนิค�่เช�่ 
จ�กผูเ้ช�่ชว่งหรอืผูเ้ช�่ปล�ยท�งไดค้รบ	แตน่ำ�เงนินัน้ไปใชเ้พือ่ก�รอืน่จนเงนิหมดไมเ่หลอืเงนิทีจ่ะนำ�ม� 
จ่�ยชำ�ระเป็นค่�เช่�ให้แก่กองทรัสต์	เป็นต้น)	เช่น	กำ�หนดให้ผู้เช่�ปล�ยท�งต้องจ่�ยชำ�ระเงินค่�เช่�
เข้�บัญชีร่วมระหว่�งกองทรัสต์กับผู้เช่�	 ซ่ึงมีทรัสตี	 และผู้เช่�เป็นผู้มีอำ�น�จเบิกถอนเงินจ�กบัญชี 
ดังกล�่ว		ทั้งนี	้ผู้เช่�ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ยังคงมีหน้�ที่ในก�รติดต�มเรียกเก็บค�่เช่�	จัดทำ�
ใบสรุปค�่เช�่ที่ได้รับ	และออกใบเสร็จรับเงินค่�เช�่ให้แก่ผู้เช่�ปล�ยท�ง	

	 	 	 3.2	 	กำ�หนดเง่ือนไขให้กองทรัสต์ส�ม�รถบอกเลิกสัญญ�เช่�กับผู้เช่�ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้กรณีผู้เช่� 
ไมป่ฏบิตัติ�มเงือ่นไขของสญัญ�เช�่โดยเครง่ครดั	เชน่	ไม่ชำ�ระค�่เช�่เตม็จำ�นวนภ�ยในกำ�หนดเวล�ต�มสญัญ�	
ไม่บำ�รุงรักษ�ทรัพย์สินให้อยู่ในสภ�พดี	เป็นต้น

	 	 	 3.3	 	ก�รพิจ�รณ�และคัดเลือกผู้เช่�ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ครั้งแรก	หรือทำ�สัญญ�กับผู้เช่�ทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ร�ยใหม่	ให้เป็นไปต�มคู่มือระบบก�รทำ�ง�น	และระบบควบคุมภ�ยในของผู้จัดก�รกองทรัสต์	

	 	 	 3.4	 	ก�รกำ�กบัดแูลก�รปฏบิตังิ�นของผูเ้ช�่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต	์ใหเ้ปน็ไปต�มคูม่อืระบบก�รทำ�ง�น	และ
ระบบควบคุมภ�ยในของผู้จัดก�รกองทรัสต์

  4.	 การทำาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 4.1	 	เพื่อประโยชน์แห่งสัญญ�ข้อนี้	 คำ�ว�่	“บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดก�รกองทรัสต์”	 ให้ใช้นิย�มต�มประก�ศ
คณะกรรมก�รกำ�กับตล�ดทุนว่�ด้วยหลักเกณฑ์ในก�รทำ�ร�ยก�รที่เกี่ยวโยงกัน

	 	 	 4.2	 	ผู้จดัก�รกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัหิน�้ทีต่�มสญัญ�นี	้สัญญ�กอ่ตัง้ทรสัต	์พระร�ชบญัญตัทิรสัต	์ตลอดจนกฎหม�ย
ที่เกี่ยวข้องอื่นใดเพื่อให้เกิดคว�มโปร่งใส	 และส�ม�รถแสดงถึงคว�มเป็นอิสระในก�รทำ�หน้�ที่ของผู้จัดก�ร
กองทรัสต์	 ท้ังน้ี	 เมื่อกองทรัสต์ต้องทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดก�รกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดก�ร 
กองทรัสต	์ให้ผู้จัดก�รกองทรัสต์ปฏิบัติหน้�ที่ให้เป็นไปต�มหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 4.2.1	 	รวบรวมและจัดทำ�ร�ยชื่อบุคคลหรือกิจก�รที่เข้�ข่�ยเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดก�รกองทรัสต์
ต้ังแต่ก�รจัดตั้งกองทรัสต์	 และปรับปรุงข้อมูลดังกล่�วให้เป็นปัจจุบันทุกไตรม�ส	 หรือเมื่อมีก�ร
ขึ้นเคร่ืองหม�ยเพื่อจ่�ยสิทธิประโยชน์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์	 หรือก่อนก�รทำ�ธุรกรรมต่�งๆ	 ของ 
กองทรัสต	์โดยรวบรวมจ�กก�รเปดิเผยขอ้มลูก�รมสีว่นไดเ้สยีของกรรมก�รและผูบ้รหิ�ร	รวมท้ังก�ร
ตรวจสอบกับหน่วยง�นกำ�กับดูแลที่เกี่ยวข้อง	หรือแหล่งข้อมูลที่เปิดเผยต่อประช�ชนเป็นก�รทั่วไป	
และนำ�ส่งข้อมูลดังกล่�วให้กับท�งทรัสตีเพื่อทร�บและเพื่อใช้ในก�รตรวจสอบร�ยก�รระหว่�งกัน
ของกองทรัสต์กับผู้จัดก�รกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดก�รกองทรัสต	์
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	 	 	 	 4.2.2	 	ตรวจสอบว่าธุรกรรมต่างๆ	 ของกองทรัสต์ว่าเป็นการท�าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่
เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีผู่จ้ดัการกองทรสัต	์หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
มสีว่นไดเ้สยีหรอืไม	่และด�าเนนิการขอความเหน็ชอบจากทรสัตี	รวมทัง้ขอมตจิากทีป่ระชมุคณะกรรมการ 
บริษัทฯ	ของผู้จัดการกองทรัสต	์และ/หรือ	ผู้ถือหน่วยทรัสต์	ก่อนที่จะเข้าท�าธุรกรรมนั้น	โดยปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑก์ารไดม้า	/	จ�าหนา่ยไปซึง่สนิทรพัยแ์ละอปุกรณข์องกองทรสัต	์และในสว่นทีเ่กีย่วกบั 
การท�าธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต	์หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต	์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต	์แบบแสดงรายการข้อมูล	หนังสือ
ชี้ชวน	มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต	์ระเบียบ	และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 4.2.3	 	จดัใหม้ขีัน้ตอนการปฏบิตัเิพือ่ตรวจสอบการท�าธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต	์หรอื
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์	ว่ามีการด�าเนินการก่อนการเข้าท�าธุรกรรม	ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 	แสดงความเห็นพร้อมเหตุผลและข้อมูลประกอบต่อผู้พิจารณาอนุมัติว่าธุรกรรมนั้นเป็นไป
เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 	 	 	 	 (2)	 	แสดงราคาของธรุกรรมและราคาตลาดเพือ่เปรยีบเทยีบวา่ธรุกรรมนัน้เปน็ธรุกรรมทีส่มเหตุ
สมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

	 	 	 	 	 (3)	 	แสดงค่าใช้จ่าย	 ค่าธรรมเนียมของรายการและค่าใช้จ่ายตามอัตราของผู้บริการรายอื่นเพื่อ
เปรียบเทียบว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการท�าธุรกรรม	 ซึ่งน�ามาเรียกเก็บจากกองทรัสต์นั้น	
(ถ้ามี)	อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม	

	 	 	 	 	 (4)	 	เสนอความเหน็และขอ้มลูประกอบตอ่ทรสัตเีพือ่ขอความเหน็ชอบตอ่ธรุกรรมวา่ธรุกรรมเปน็
ไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 4.2.4	 	ด�าเนนิการใหผู้ท้ีม่สีว่นไดเ้สยีเปน็พเิศษในการเขา้ท�าธรุกรรม	ไมว่า่จะเปน็ในฐานะกรรมการ	บคุลากร
ของบริษัท	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์	 รวมถึงบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีส่วนร่วมในการ
ตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรมนั้น	

	 	 	 	 4.2.5	 	ก่อนที่จะให้กองทรัสต์เข้าท�าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์	 หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัต์	บริษทัฯ	ตอ้งเปดิเผยสว่นไดเ้สยีของตนหรอืบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์	ใน
ธรุกรรมทีจ่ะใหก้องทรสัตเ์ขา้ท�า	รายละเอยีดของธรุกรรม	เหตผุลในการท�าธรุกรรม	และความสมเหตุ
สมผลของการคดิคา่ตอบแทนหรอืการก�าหนดเงือ่นไขของธรุกรรมดงักลา่ว	ผา่นสือ่อเิลก็ทรอนกิสข์อง
ตลาดหลกัทรพัย	์ตามขอ้ก�าหนดของตลาดหลกัทรพัยว์า่ดว้ยหนว่ยทรสัตท์ีเ่ปน็หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน	
และในกรณีที่การเข้าท�าธุรกรรมดังกล่าวจะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 จะต้อง
ด�าเนินการให้มีการเปิดเผยข้อมูลนั้นในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

	 	 	 	 4.2.6	 	ภายหลังจากการท�าธรุกรรมแลว้	บริษัทฯ	จะเปิดเผยธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอื 
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์	ในรอบปีบัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน	ไว้ในรายงานประจ�าปี 
งบการเงินของกองทรัสต	์และแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�าปี	โดยข้อมูลที่เปิดเผยได้แก่

	 	 	 	 	 (1)	 ชื่อกลุ่มบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
	 	 	 	 	 (2)	 ความสัมพันธ์
	 	 	 	 	 (3)	 ลักษณะธุรกรรม
	 	 	 	 	 (4)	 มูลค่ารายการ
	 	 	 	 	 (5)	 อัตราค่าบริการหรือเงื่อนไขการค้า
	 	 	 	 	 (6)	 อัตราค่าบริการหรือเงื่อนไขการค้าเมื่อเทียบกับราคาตลาด
	 	 	 	 	 (7)	 	ความเห็นของบริษัทฯ	 เก่ียวกับความสมเหตุสมผลของการท�าธุรกรรมความเห็นของทรัสตี

และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อนุมัติการท�าธุรกรรมนั้น	 รวมถึงรายละเอียดเงื่อนไขของมติ	
(ถ้ามี)	

	 	 	 	 4.2.7	 	เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นในการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต	์
กับผู้สนับสนุน	 หรือผู้เช่าซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
วางแผนลว่งหนา้เกีย่วกบัมาตรการทีจ่ะชว่ยปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนแ์ละรกัษาประโยชน์
ทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหนว่ยทรสัต	์รวมท้ังเปดิเผยผลประโยชนท์ีอ่าจเกดิขึน้	และมาตรการป้องกนั	เพ่ือให้
ผู้ลงทุนได้ทราบก่อนที่จะเข้าท�าธุรกรรม



33ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 	 	 4.3	 	ในกรณีที่จะมีการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต	์ลักษณะของธุรกรรมทั้งด้านสาระของธุรกรรม	ระบบในการอนุมัติ	กระบวนการขอความเห็นชอบ
จากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น	 ต้องเป็นไปตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 และประกาศ	 
สร.	26/2555	ก�าหนดไว้ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 4.3.1	 ด้านสาระของรายการต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
	 	 	 	 4.3.2	 	ด้านระบบในการอนุมัต	ิต้องผ่านการด�าเนินการดังต่อไปนี้	เว้นแต่การท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์

กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจน
แล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี้ชวนแล้ว

	 	 	 	 	 (1)	 	ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องแล้ว

	 	 	 	 	 (2)	 	ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า	1	(หนึ่ง)	ล้าน	บาท	หรือตั้งแต่ร้อยละ	0.03	(ศูนย์จุด
ศูนย์สาม)	ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป	แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับ
อนุมัติจากคณะกรรมการ	(Board	of	Directors)	ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย

	 	 	 	 	 (3)	 	ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต	่20	(ยี่สิบ)	ล้าน	บาทขึ้นไป	หรือเกินร้อยละ	3	(สาม)	
ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต	์แลว้แตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่	ตอ้งไดร้บัมตขิองทีป่ระชมุ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า	3	ใน	4	(สามในสี	่)	ของจ�านวนเสียงทั้งหมด
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

	 	 	 	 	 	 		 ในกรณทีีธ่รุกรรมในขอ้นีเ้ปน็การไดม้าหรอืจ�าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั	การค�านวณ
มลูคา่จะค�านวณตามมลูคา่การไดม้าหรอืจ�าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิทัง้หมดของแตล่ะโครงการ
ทีท่�าใหโ้ครงการนัน้ๆ	พรอ้มจะหารายได	้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเนือ่งกบัโครงการนัน้ดว้ย

	 	 	 	 4.3.3	 	เว้นแต่เป็นการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์
และหนงัสอืชีช้วน	กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต์
ต้องเป็นไปตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�าหนดโดยอนุโลม	 และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์	 หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติ 
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

  5. วิธีการได้มาและจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

	 	 	 5.1	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์	

	 	 	 	 5.1.1	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�าเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 	ตรวจสอบหรือสอบทาน	 (การท�า	 Due	 Diligence)	 ข้อมูลและสัญญาต่างๆ	 ที่เกี่ยวข้อง
กับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์	 (ถ้ามี)	 เช่น	 ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย	 สภาพของ
อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน	 และความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าท�านิติกรรม	 เป็นต้น	
เพือ่ประกอบการตดัสนิใจลงทนุและการเปดิเผยขอ้มลูทีถ่กูตอ้ง	โดยในกรณทีีเ่จา้ของ	ผูใ้หเ้ชา่ 
หรอืผูโ้อนสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์ปน็บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต	์ผูจ้ดัการ 
กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ทีีป่รกึษาทางการเงนิใหค้วามเหน็ทีเ่กีย่วกบัการวเิคราะหข์อ้มลูดงักลา่วดว้ย

	 	 	 	 	 (2)	 	วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้	 และความเหมาะสมในการซ้ือ	 เช่า	 หรือจ�าหน่าย
อสังหาริมทรัพย์	 โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์	 ทั้งนี้	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
เป็นผู้รับผิดชอบในค่าใช้จ่ายส�าหรับการด�าเนินการดังกล่าว

	 	 	 	 	 (3)	 	ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลัก	 โดยจะต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้
สามารถก�าหนดราคาที่ถูกต้องและเป็นมูลค่ายุติธรรมอันจะท�าให้กองทรัสต์มีโอกาสได้รับ 
ผลตอบแทนในอตัราทีเ่หมาะสมกบัตน้ทนุการซ้ืออสงัหารมิทรพัยน์ัน้	ทัง้นี	้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และแนวทางในการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย	์และการสอบทาน 
รายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 พระราช
บัญญัติทรัสต์	 แนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง
ส�านักงาน	ก.ล.ต.	ประกาศก�าหนด	โดยยึดถือเป็นมาตรฐานการปฏิบัติงานขั้นต�่า



รายงานประจำาปี	255934

	 	 	 	 	 (4)	 	ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง	 
จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการ
ผิดสัญญาเช่า	หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า

	 	 	 	 5.1.2	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม	ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 ในด้านสาระของรายการ	เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 	 (ก) เป็นไปตามสัญญานี	้สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
	 	 	 	 	 	 (ข) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์
	 	 	 	 	 	 (ค) สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม
	 	 	 	 	 	 (ง)  ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์	 (ถ้ามี)	 อยู่ในอัตราท่ี 

เป็นธรรมและเหมาะสม
	 	 	 	 	 	 (จ)  ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�า

ธุรกรรมนั้น

	 	 	 	 	 (2)	 ในด้านระบบในการอนุมัติ	ต้องผ่านการด�าเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 	 (ก)	 	ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวีา่เปน็ธรุกรรมทีเ่ปน็ไปตาม	สญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว

	 	 	 	 	 	 (ข)	 	ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ	10	(สิบ)	ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึ้นไป	ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ	(Board	of	
Directors)	ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย

	 	 	 	 	 	 (ค)	 	ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ	 30	 (สามสิบ)	 ของ
มลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตข์ึน้ไป	ตอ้งไดร้บัมตขิองทีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต	์
ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน	4	(สามในสี่)	ของจ�านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

	 	 	 	 	 	 		 การค�านวณมลูคา่ของทรพัยส์นิตามขอ้นี	้จะค�านวณตามมลูคา่การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิ
ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท�าให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้	 ซ่ึงรวมถึงทรัพย์สินท่ี 
เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

	 	 	 	 	 (3)	 	กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต	์ใหผู้จ้ดัการ
กองทรัสต์และทรัสตีมีหน้าที่ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 	 (ก)	 	หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้เอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือ 
เชญิประชมุ	แลว้แตก่รณ	ีแสดงความเห็นของตนเกีย่วกบัลกัษณะธรุกรรมการไดม้า
ซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมพร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจน

	 	 	 	 	 	 (ข)	 	หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับ
ลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญานี้	 สัญญาก่อต้ังทรัสต์และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

	 	 	 5.2	 การจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

	 	 	 	 การจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�าเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 5.2.1	 	ก่อนการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก	ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลัก
ตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 	 	 	 5.2.2	 การจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก	ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 (1)	 	การจ�าหน่ายไปจะกระท�าโดยเปิดเผย	และมีสาระของรายการตามที่ก�าหนดในข้อ	5.1.2(1)	
มีระบบในการอนุมัติตามที่ก�าหนดในข้อ	5.1.2(2)	และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจาก
ทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ	5.1.2(3)	ข้างต้น	โดยอนุโลม
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	 	 	 	 	 (2)	 	การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้	 นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อก�าหนด
ในเรื่องการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่ระบุไว้ในวรรคก่อน	 ยังต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุ
จ�าเปน็และสมควร	โดยได้รบัอนมุตัจิากคณะกรรมการ	(Board	of	Directors)	ของผูจ้ดัการ 
กองทรัสต์ด้วย

	 	 	 	 	 	 (ก)  การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ	 1	 (หนึ่ง)	 ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่ง
ทรัพย์สินหลักนั้น

	 	 	 	 	 	 (ข)	 	การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม

 4.7 ระบบการควบคุมภายในและกระบวนการทำางาน เพื่อป้องกันหรือจัดการกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์

  จำาแนกตามรายละเอียดของงาน

	 	 		 บรษิทัฯ	ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต	์ไดแ้บง่ฝา่ยงานออกเปน็	4	ฝา่ย	เพือ่ใหก้ารปฏบิตัหินา้ทีใ่นการเปน็ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ	สัญญาก่อตั้งทรัสต์	สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต	์แบบแสดงรายการข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	
ระเบียบ	และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต	์โดยหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายสามารถสรุปได้ดังนี้

  ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ (Asset Management)

	 	 (1)	 	จดัใหม้กีารสรรหา	คดัเลอืก	เมือ่มกีารเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย	์และ/หรอื	ผูเ้ชา่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
ควบคุมตรวจสอบ	ติดตามผลการด�าเนินงาน	ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์และ/หรือ	ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต	์
ให้เป็นไปตามเป้าหมายและสัญญาที่เกี่ยวข้อง	 (เช่น	 เพ่ือให้มั่นใจว่าผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์นั้นมีการน�าส่ง
ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลงในสัญญาที่เกี่ยวข้อง)

	 	 (2)	 	สนับสนุนการคัดเลือกและตรวจสอบ	 (due	diligence)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะไปลงทุนด้วยความรอบคอบ
และระมัดระวังก่อนเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

	 	 (3)	 	จดัท�าการควบคมุการดแูลคณุภาพของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต	์ทีม่ผีลตอ่ความสามารถในการจดัหาผลประโยชน์
เพิ่มขึ้น	 โดยจัดให้มีการปรับปรุง	 ซ่อมแซมและบ�ารุงรักษาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้จัดหา
ประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว

	 	 (4)	 จัดท�าการด�าเนินงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
	 	 (5)	 	ตรวจสอบดแูลผูใ้หบ้รกิารภายนอกของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย	์(ถา้ม)ี	ใหด้�าเนนิการตามหลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขตา่งๆ	

ที่เกี่ยวข้อง	เพื่อให้ระบบต่างๆ	ของทรัพย์สินหลัก	อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา
	 	 (6)	 	จัดท�า	 (ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ด�าเนินการ)	 หรือตรวจสอบดูแลการจัดท�า	 (ในกรณีที่มอบหมายให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์	 (ถ้ามี)	 เป็นผู้ด�าเนินการ	หรือกองทรัสต์มีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นผู้จัดท�า)	ประกันภัย
เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์	 การจัดท�าประกันภัยส�าหรับความรับผิด
ต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด�าเนินการในอสังหาริมทรัพย์	 รวมทั้ง	
ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ	เห็นสมควร	เช่น	ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก	(Business	
Interruption)

	 	 (7)	 จัดท�าให้มีการประเมินผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์และ/หรือ	ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจ�าปี	
	 	 (8)	 จัดท�าให้มีการประเมินและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาที่ก�าหนด

  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และนักลงทุนสัมพันธ์ (Business Development and Investor Relation)

	 	 (1)	 	จดัท�าแผนการลงทนุ	โครงสรา้งเงนิทนุ	การจดัการลงทนุ	พจิารณาและด�าเนนิการคดัเลอืกอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะเขา้ลงทนุ 
ครัง้แรก	และการลงทุนเพิม่เตมิ	รวมถงึการลงทนุในทรพัยส์นิอืน่ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะเขา้ลงทนุครัง้แรก	
และการลงทุนเพิ่มเติม	(ถ้ามี)	ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของบริษัทฯ	เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตและสามารถสร้าง
ผลประโยชน์เพิ่มเติมให้กับผู้ถือหน่วย	

	 	 (2)	 	จัดท�าการคัดเลือกและตรวจสอบ	(Due	Diligence)	อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะไปลงทุนด้วยความรอบคอบและ
ระมดัระวงัเพือ่พจิารณากอ่นเขา้ลงทนุ	โดยจะท�าบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกีย่วกบัการคดัเลอืก	
การตรวจสอบ	และการตดัสนิใจทีจ่ะลงทนุหรอืไมล่งทนุในทรพัยส์นิใดทรพัยส์นิหนึง่ใหแ้กก่องทรสัตไ์วด้ว้ย	และน�าเสนอ 
รายงาน	Due	Diligence	ต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 (3)	 	จัดท�าแผนและน�าเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม	 รวมถึงการก่อภาระหนี้ของกองทรัสต์	 เพ่ือใช้ในการ
ลงทุนในทรัพย์สินหลัก	โดยเสนอให้คณะกรรมการบริษัทฯ	พิจารณา
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	 	 (4)	 จัดท�าแผนและพิจารณาจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักที่มีอยู	่โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ
	 	 (5)	 จัดท�าการประเมินราคาทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนหรือจ�าหน่ายไป
	 	 (6)	 	ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสตเ์พือ่น�าเสนอการจา่ยผลประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตต์อ่ทีป่ระชมุ

คณะกรรมการบริษัทฯ
	 	 (7)	 	จัดท�าการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกปี	 หรือกรณีมีการท�าธุรกรรมที่มีนัยส�าคัญ	 หรือมีขนาดรายการตามเกณฑ์ 

ที่กฎหมาย	และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก�าหนด
	 	 (8)	 	จดัท�าการยืน่ค�าขออนญุาต	ยืน่แบบแสดงรายการขอ้มลู	(Filing)	และรายงานผลการเสนอขาย	รวมทัง้จดัท�าและเปดิเผย 

ขอ้มลูตามกฎหมาย	และประกาศกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งก�าหนด	เพือ่เสนอใหก้รรมการผูจ้ดัการ	และ/หรอื	คณะกรรมการ 
บริษัทฯ	พิจารณาอนุมัติ

	 	 (9)	 จัดท�าการตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต	์เพื่อหาแนวทางในการแก้ไข

  ฝ่ายการเงิน และธุรการ (Finance & Administration)

	 	 (1)	 	จดัท�าการค�านวณ	และจดัท�ารายงานมลูคา่ทรพัยส์นิ	มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธ	ิ(“NAV”)	และมลูคา่หนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์
รวมทั้งเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์	 และด�าเนินการจัดส่งรายงานให้เป็นไปตามเกณฑ์
ที่กฎหมายก�าหนด

	 	 (2)	 	จดัท�างบการเงนิของกองทรสัตท์กุสิน้เดอืน	ทกุไตรมาสและทกุสิน้ป	ีโดยใหเ้ปน็ไปตามมาตรฐานการบญัชทีีร่บัรองทัว่ไป
ส�าหรับการท�าธุรกรรมในแต่ละลักษณะ	และจัดให้มีงบการเงินของกองทรัสต์ซึ่งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดย
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน	ก.ล.ต.

	 	 (3)	 จัดท�างบประมาณ	(Budget)	ของกองทรัสต์
	 	 (4)	 จัดท�าแผนรายจ่ายพิเศษ	และ/หรือ	รายจ่ายนอกงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์
	 	 (5)	 	จดัท�าการวางแผนการเงนิ	จดัการเรือ่งรายรบั	รายจา่ยของกองทรสัต	์รวมท้ังการจดัเกบ็คา่เชา่	ใหม้ปีระสทิธภิาพ	และ

บริหารเงินสดของกองทรัสต์

  ฝ่ายกำากับดูแลการปฏิบัติงาน (Compliance)

	 	 (1)	 	ตรวจสอบ	ควบคมุดแูล	รวมทัง้ตดิตาม	และรายงานผลการบริหารจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ 
ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทฯ	 ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ 
สัญญาก่อตั้งทรัสต	์กฎหมาย	และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 	 (2)	 	จัดท�าแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจ�าปีของบริษัทฯ	 ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์	 เพื่อให้การปฏิบัติงานของ
แตล่ะฝา่ยงานเปน็ไปตามนโยบายของบรษิทัฯ	สญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต	์แบบแสดงรายการ
ข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	ระเบียบ	และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 (3)	 	ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของบริษัทฯ	และการด�าเนินการตามหลักเกณฑ์ในการท�าธุรกรรมกับบุคคลที่
เกี่ยวข้อง	หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 (4)	 	จัดท�าระบบ	Watch	 List	 และ	 Restricted	 List	 เพื่อน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ	 เพื่อพิจารณาอนุมัต	ิ และ	
ควบคุมดูแลระบบ	WL	และ	RL

	 	 (5)	 		จัดท�าการทดสอบการเข้าถึงข้อมูลในแต่ละฝ่ายงาน	(ระบบ	Chinese	Wall)	เพื่อป้องกันการใช้ข้อมูลที่มีคนเข้าถึงได้
	 	 (6)	 	จดัท�าการใหค้วามรูเ้กีย่วกบักฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง	รวมถงึค�าแนะน�าตา่ง	ๆ 	แกฝ่า่ยงานเพือ่ใหเ้ขา้ใจและสามารถปฏบิตังิาน 

ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่ก�าหนด
	 	 (7)	 	ตรวจสอบ	ก�ากบัดแูล	ตดิตาม	และจดัท�ารายงานผลการตรวจสอบการปฏบิตังิานของแตล่ะฝา่ยงานปฏบิตัติามนโยบาย

ของบริษัทฯ	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต	์ แบบแสดงรายการข้อมูล	 หนังสือชี้ชวน	 ระเบียบ	
และกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อน�าเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ

	 	 (8)	 	ตรวจสอบ	ควบคมุดแูลการจดัการกองทรสัตแ์ละการด�าเนนิงานของผูบ้รหิารของบรษิทัฯ	ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต	์ให้
มกีารปฏบิตัติาม	พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์	พระราชบญัญตัทิรสัต์	รวมทัง้กฎเกณฑป์ระกาศทีเ่กีย่วขอ้งของส�านกังาน	
ก.ล.ต.	ตลาดหลักทรัพย	์และหน่วยงานอื่นๆ	ที่เกี่ยวข้อง

	 	 (9)	 	ตรวจสอบการจัดท�ารายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่จัดส่งให้ส�านักงาน	 ก.ล.ต.	 ตลาดหลักทรัพย์	 และ 
หนว่ยงานอืน่ๆ	ทีเ่กีย่วขอ้ง	และ/หรอื	ผูถ้อืหนว่ยทรสัตต์ามขอ้ก�าหนดของกฎหมาย	และประกาศกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง
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  จำาแนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์

  ระบบงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 		 เพือ่ใหบ้รษิทัฯ	สามารถปฏบิตัหินา้ทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต	์(REIT	Manager)	ไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ	และเพ่ือใหบ้รษิทัฯ	
มคีณุสมบตัเิปน็ไปตามขอ้ก�าหนดทีเ่กีย่วขอ้งกบัส�านกังานคณะกรรมการ	ก.ล.ต.	บรษิทัฯ	จงึไดจ้ดัใหม้รีะบบงานหลกัทีเ่กีย่วขอ้ง	
10	 ระบบงานหลัก	 ซ่ึงประกอบไปด้วย	 1)	 ระบบการก�าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์	 การจัดโครงสร้างเงินทุนของ 
กองทรสัต	์การตดัสนิใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย	์และการก�าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย	์
2)	 ระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยง	 3)	 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์	 4)	 ระบบการคัดเลือก 
บคุลากรของบรษิทัฯ	และผู้รบัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด�าเนนิการของกองทรสัต	์5)	ระบบการก�ากบัดแูลการปฏบิตัิ
งานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต	์และการตรวจสอบ	ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการ
จัดการกองทรสัต	์6)	ระบบการเปดิเผยขอ้มลูของกองทรสัต	์7)	ระบบการปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนนุ	(Back	Office)	8)	ระบบ
การตรวจสอบและควบคุมภายใน	9)	ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน	และ	10)	
ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย	โดยในแต่ละระบบงานหลักจะประกอบด้วยระบบงานย่อย	ซึ่งมีรายละเอียด	ดังนี้

 ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

ระบบการก�าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต	์	 •	 การก�าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์
การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต	์การตัดสินใจลงทุน	 •	 ระบบและขั้นตอนการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์
ในอสังหาริมทรัพย์	และการก�าหนดนโยบายและกลยุทธ์	 •	 ระบบและขั้นตอนการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์	 •	 ระบบการก�าหนดกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์
	 •	 ระบบการลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก

ระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยง	 •	 ระบบการระบุ	ลด	ติดตาม	และรายงานความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการ
	 	 ดูแลจัดการกองทรัสต์
	 •	 ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน

ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์	 •	 การเปิดเผยข้อมูลการมีส่วนได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร
	 •	 การท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล
	 	 ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์
	 •	 แนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน
	 •	 การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ
	 •	 	การตดิตามประเดน็เกีย่วกบัความเปน็อสิระในการท�าหนา้ทีข่องผูจ้ดัการ

กองทรัสต์
	 •	 การเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน
	 •	 	การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้า

กับกองทรัสต์

ระบบการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ	และผู้รับมอบหมาย	 •	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ
ในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์	 •	 	ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	

และ/หรือ	ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
	 •	 	ระบบและข้ันตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานท่ี

เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์	(Outsource)
	 •	 	ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกที่ปรึกษาด้านต่างๆ	 ท่ี

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

ระบบการก�ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์	 •	 การก�ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของ
และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์	และการตรวจสอบ		 	 ผูจ้ดัการกองทรสัต	์รวมถงึบคุคลภายนอกผูไ้ดร้บัมอบหมาย	(Outsource)
ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์	 	 ในเรื่องที่เกี่ยวกับการด�าเนินงานทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต์
	 •	 	ระบบการควบคุม	 ก�ากับ	 และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์	 และ/หรือ	 ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต	์ ในเรื่อง
ที่เกี่ยวกับการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์
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ระบบการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์	 •	 ระบบการจัดท�าและขั้นตอนการสอบทานและเปิดเผยข้อมูล

ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน	(Back	Office)	 •	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนที่เกี่ยวข้องกับบัญชีและการเงิน
	 •	 	การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์
	 •	 	การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนที่เก่ียวข้องกับการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนของกองทรัสต์
	 •	 	การปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนนุอืน่ๆ	ท่ีไดม้กีารมอบหมายใหด้�าเนนิการ

โดยผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์	
(Outsource)	และการใหค้�าปรกึษาดา้นตา่งๆ	ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิาร
จัดการกองทรัสต์

	 •	 ระบบและขั้นตอนการสอบทานรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน	 •	 ระบบการจัดซื้อจัดจ้างของกองทรัสต์
	 •	 ระบบการติดตามการจัดเก็บค่าเช่า
	 •	 	ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์	 โดย 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์และ/หรือ	ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
	 •	 ระบบการควบคุมการช�าระค่าใช้จ่าย
	 •	 ระบบการจัดท�างบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์
	 •	 	ระบบการพิจารณาและอนมุตัริายจา่ยพเิศษ	และ/หรอื	งบประมาณการ

ลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�าปี	(รายจ่ายนอกงบประมาณ)
	 •	 ระบบการจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์
	 •	 ระบบการตรวจสอบภายใน	(ถ้ามี)

ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับ	 •	 ระบบติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน
ข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน	 •	 ระบบการรับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุนและการจัดการข้อร้องเรียน
	 •	 ระบบการรับข้อร้องเรียนของผู้เช่ารายย่อย	และ/หรือ	ผู้รับบริการ

ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย	 •	 กระบวนการจัดการข้อพิพาททางกฎหมาย
	 •	 การรายงานและจัดท�าบันทึกข้อมูลข้อพิพาททางกฎหมาย
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5.	 นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์

 นโยบายการลงทุนและประเภททรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะลงทุน

	 		 กองทรสัต	์SRIPANWA	มนีโยบายการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัย	์หรอืสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย	์(รวมถงึ 
สทิธกิารเชา่ชว่งอสงัหารมิทรพัย)์	และทรพัยส์นิอนัเปน็สว่นควบหรอืเครือ่งอปุกรณข์องอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว	ซ่ึงรวมถงึสิง่ปลกูสรา้ง
และทรพัยส์นิอืน่ๆ	อันเปน็สว่นควบของทีด่นิและอาคาร	เครือ่งมอื	อปุกรณ	์งานระบบในอาคาร	และทรพัยส์นิอืน่ทีเ่กีย่วขอ้ง	เกีย่วเนือ่ง	
และจ�าเปน็ตอ่การใชป้ระโยชนข์องอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว	โดยประเภททรพัยส์นิทีก่องทรสัต	์SRIPANWA	จะลงทนุ	ได้แก	่อาคารโรงแรม	
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์	บ้านพักตากอากาศให้เช่าระยะยาว	รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เกี่ยวข้อง	สนับสนุน	หรือส่งเสริมธุรกิจโรงแรม	
และ/หรอื	เซอรว์สิอพารท์เมน้ท	์และ/หรอื	บ้านพกัตากอากาศใหเ้ชา่ระยะยาว	เชน่	อสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชเ้พือ่เปน็รา้นคา้	ร้านอาหาร	สปา	
และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต	์SRIPANWA	เป็นต้น	โดยมีหลักเกณฑ์ในการลงทุนดังนี้

 การลงทุนโดยทางตรง

	 (1)	 	กองทรัสต	์SRIPANWA	จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง	ทั้งนี้	ในกรณีที่เป็นการได้
มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้

	 	 (ก)	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก	น.ส.	3	ก.

	 	 (ข)	 	เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท	 
น.ส.	3	ก.

	 (2)	 	อสังหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต	์SRIPANWA	ลงทนุและไดม้าตอ้งไมอ่ยูใ่นบงัคบัแหง่ทรพัยสทิธหิรอืมขีอ้พพิาทใดๆ	เวน้แตผู่จ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตไีดพ้จิารณา	โดยมีความเหน็เปน็ลายลกัษณอ์กัษรวา่	การอยู่ภายใตบ้งัคบัแหง่ทรพัยสทิธหิรอืการมขีอ้พพิาท
นัน้ไมก่ระทบตอ่การหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วอยา่งมนียัส�าคัญ	และเงือ่นไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงั
เป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 (3)	 	การท�าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	 SRIPANWA	 ลงทุนนั้น	 ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ	 ที่อาจ 
มีผลให้กองทรัสต์	SRIPANWA	ไม่สามารถจ�าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม	(ในขณะที่มีการจ�าหน่าย)	เช่น	ข้อตกลง
ที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต	์SRIPANWA	ได้ก่อนบุคคลอื่น	โดยมีการก�าหนดราคาไว้แน่นอน 
ล่วงหน้า	เป็นต้น	หรืออาจมีผลให้กองทรัสต	์SRIPANWA	มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 (4)	 	อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน�าไปจัดหาประโยชน์	คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ	75	ของมูลค่าหน่วยทรัสต์
ที่ขออนุญาตเสนอขาย	รวมทั้งจ�านวนเงินกู้ยืม	ทั้งนี้	กองทรัสต	์SRIPANWA		อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้	
โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท�าให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน�าไปจัดหาประโยชน์	ต้องไม่เกินร้อยละ	
10	ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต	์(ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรสัต์)	และต้องแสดงได้วา่จะมีเงินทุนหมนุเวยีนเพยีง
พอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว	โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต	์SRIPANWA	ด้วย

	 (5)	 	อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	 SRIPANWA	 ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ	
และเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน	 เป็นเวลาไม่เกินกว่า	 6	 เดือนก่อนวันยื่นค�าขออนุญาต	
โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย	2	ราย	ที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดท�าค�าขอ
อนุญาต	 (ถ้ามี)	 พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเชื่อถือ
เพียงพอ	และมีลักษณะดังต่อไปนี	้

	 	 (ก)	 เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน	ก.ล.ต.

	 	 (ข)	 	ในกรณีทีอ่สงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะลงทนุอยูใ่นตา่งประเทศ	ผูป้ระเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิอาจเปน็บคุคลทีอ่ยูใ่นบญัชรีายชือ่ของ
บุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก�ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ก�าหนดให้สามารถท�าหน้าที่
ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั้น	 ๆ	 ได้	 ทั้งนี้	 ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว	 ผู้ที่ท�าหน้าที่ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้	



รายงานประจำาปี	255940

	 	 	 •	 	เปน็ผูป้ระกอบวชิาชพีเกีย่วกบัการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ	ซึง่มผีลงานเปน็ทีย่อมรบัอยา่งแพรห่ลายในประเทศ
อันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น

	 	 	 •	 เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เป็นสากล
	 	 	 •	 เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล	(International	Firm)

	 		 		 อย่างไรก็ตาม	 หลักเกณฑ์ในข้อน้ีไม่น�ามาใช้กับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	 SRIPANWA	 รับโอนมาจากกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์ีแ่ปลงสภาพ	โดยทีอ่สงัหารมิทรพัยน์ัน้ไดผ้า่นการประเมนิมลูคา่โดยชอบตามหลกัเกณฑท์ีก่�าหนดในประกาศ
ว่าด้วยการแปลงสภาพแล้ว

	 (6)	 	อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งมมีลูคา่รวมกนัไมน่อ้ยกวา่หา้รอ้ยลา้นบาท		ทัง้นี	้ในกรณทีีจ่�านวนเงนิทีจ่ะไดจ้ากการระดมทนุผา่น
การเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุน
อื่นเพียงพอที่จะท�าให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

	 (7)	 	ในกรณีที่กองทรัสต์	 SRIPANWA	 จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
จดัใหม้มีาตรการปอ้งกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการผดิสญัญาเชา่	หรอืการไมส่ามารถบงัคบั
ตามสิทธิในสัญญาเช่า

	 (8)	 	ในกรณีที่กองทรัสต	์SRIPANWA	ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย	์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว	โดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมใน
ลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการท�าธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

 การลงทุนโดยทางอ้อม

	 (1)	 	การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์	 SRIPANWA	 โดยทางอ้อมต้องเป็นการลงทุนผ่านการถือหุ้นที่ออกโดยบริษัทที่จัด
ตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการด�าเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต	์ SRIPANWA	 ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า	 ของ
จ�านวนหุ้นที่จ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมด	และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้าของจ�านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น

	 (2)	 	กองทรัสต์	SRIPANWA	อาจให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทตาม	(1)	ผ่านการถือตราสารหนี	้หรือการเข้าท�าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการให้
กู้ยืมเงิน	โดยให้ถือว่าการให้บริษัทดังกล่าวกู้ยืมเงินเป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมด้วย

	 (3)	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต	์SRIPANWA	โดยทางอ้อมต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 (ก)	 	มีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต	์SRIPANWA	ลงทุนโดยทางอ้อม	ทั้งในชั้นของกองทรัสต์	SRIPANWA	
และในชั้นของบริษัทที่กองทรัสต	์SRIPANWA	เป็นผู้ถือหุ้นดังนี้

	 	 	 •	 	การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต์	 SRIPANWA	 ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์	 โดยให้ค�านึงภาระภาษี 
ของบริษัทที่กองทรัสต	์SRIPANWA	เป็นผู้ถือหุ้น	และปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต	์SRIPANWA	ลงทุนโดยทางอ้อมด้วย

	 	 	 •	 	การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษัทที่กองทรัสต	์SRIPANWA	เป็นผู้ถือหุ้น

	 	 (ข)	 มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นที่บริษัทที่กองทรัสต	์SRIPANWA	เป็นผู้ถือหุ้นได้ลงทุนไว้ตามหลักเกณฑ์ดังนี้

	 	 	 •	 	ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการก�าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัท
จัดการลงทุนโดยอนุโลม

	 	 	 •	 	ในกรณีทีห่ลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการก�าหนดมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทนุทีอ่อกโดยสมาคมบรษิทัจดัการลงทนุไม่
รองรับการก�าหนดมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินใด	ให้ใช้มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นที่ยอมรับหรือ
มาตรฐานสากล

	 	 (ค)	 	ในกรณีที่กองทรัสต์	 SRIPANWA	 มีการลงทุนในตราสารหนี้หรือสัญญาที่ถือเป็นการลงทุนโดยทางอ้อม	 ต้องมีการ
ประเมินมูลค่าตราสารหรือสัญญาดังกล่าว

	 	 (ง)	 	ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท�าให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถ 
ดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าวด�าเนินการให้เป็นไปในท�านองเดียวกับหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดไว้ส�าหรับกองทรัสต์ที่มี
การลงทนุในทรพัยส์นิหลกัโดยตรง		เวน้แตใ่นกรณขีองหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัอตัราสว่นการกูย้มืเงนิตามขอ้	9	จะพจิารณา
เฉพาะในชั้นของกองทรัสต์ก็ได	้



41ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 		 เพื่อประโยชน์ในการปฏิบัติให้เป็นไปตาม	(ง)	ส�านักงาน	ก.ล.ต.	มีอ�านาจประกาศก�าหนดมาตรการหรือกลไกที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์/
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีขึ้นได้

	 		 นอกจากนี	้ผู้จดัการกองทรสัตอ์าจพจิารณาลงทนุในทรพัยส์นิอืน่นอกเหนอืจากการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัได	้ทัง้นี	้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก�าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการ	ก.ล.ต.	หรือ	ประกาศอื่นที่เกี่ยวข้อง

 วิธีการได้มาและจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

	 (ก)	 ในการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�าเนินการดังต่อไปนี้

	 	 •	 	ตรวจสอบและสอบทาน	(การท�า	Due	Diligence)	ข้อมูลและสัญญาต่างๆ	ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ	์
(ถ้ามี)	 เช่น	สภาพของอสังหาริมทรัพย	์ข้อมูลกฎหมายและข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน	โดยใน
กรณีทีเ่จา้ของ	ผูใ้หเ้ชา่	หรอืผูโ้อนสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์ปน็บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต	์ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย

	 	 •	 ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามหลักดังนี้

	 	 	 (1)	 	บรษิทัประเมนิคา่ทรพัยส์นิตอ้งเปน็บคุคลทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส�านกังาน	ก.ล.ต.	ตามประกาศส�านกังาน	
ก.ล.ต.	เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก

	 	 	 (2)	 การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท�าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกินสองครั้ง
	 	 	 (3)	 	ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะใน

การเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน	โดยให้ประเมินล่วงหน้าได้เป็นเวลาไม่เกินหนึ่งปี
	 	 	 (4)	 มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่งปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั้งล่าสุด
	 	 	 (5)	 	ในกรณีลงทุนโดยทางอ้อม	 การประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าที่กระท�าในชั้นของกองทรัสต์	

SRIPANWA	 ให้ค�านึงถึงภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสต์	 SRIPANWA	 เป็นผู้ถือหุ้น	 และปัจจัยอื่นที่อาจมี 
ผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	SRIPANWA	ลงทุนโดยทางอ้อมด้วย

	 	 •	 	ในกรณีที่กองทรัสต์	 SRIPANWA	 จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง	 จะจัดให้มี
มาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า	 หรือการไม่สามารถ
บังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า

	 (ข)	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม	ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 •	 ในด้านสาระของรายการ	เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

	 	 	 -	 เป็นไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
	 	 	 -	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์
	 	 	 -	 สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม
	 	 	 -	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต	์(ถ้ามี)	อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม
	 	 	 -	 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรมนั้น

	 	 •	 ในด้านระบบในการอนุมัติ	ต้องผ่านการด�าเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 -	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว
	 	 	 -	 	ในกรณีทีเ่ปน็การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีลูคา่ตัง้แตร่อ้ยละสบิของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตข์ึน้ไป	

ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ	(Board	of	Directors)	ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
	 	 	 -	 	ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ขึ้นไป	 ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่	 ของจ�านวนเสียงทั้งหมดของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง	

	 		 		 ทั้งนี้	การค�านวณมูลค่าของทรัพย์สินตามข้อนี	้จะค�านวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการ
ที่ท�าให้กองทรัสต	์SRIPANWA	พร้อมจะหารายได	้ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย



รายงานประจำาปี	255942

	 	 •	 	กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต	์SRIPANWA	ให้ผู้จัดการกองทรัสต์และ
ทรัสตีมีหน้าที่ดังต่อไปนี้

	 	 	 -	 	หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดมีให้เอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม	 แล้วแต่กรณี	
แสดงความเหน็ของตนเกีย่วกบัลกัษณะธรุกรรมการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ	พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลู
ประกอบที่ชัดเจน

	 	 	 -	 	หน้าทีข่องทรสัตใีนการเขา้รว่มประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พือ่ใหค้วามเหน็เกีย่วกบัลกัษณะของธรุกรรมในประเดน็
ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์	และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

 การจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

	 การจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�าเนินการดังต่อไปนี้

	 (ก)	 ก่อนการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก	ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักก่อน

	 	(ข)	 การจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก	ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 •	 	การจ�าหนา่ยไปจะกระท�าโดยเปดิเผย	มสีาระของรายการ	มรีะบบการอนมุตั	ิและมกีระบวนการขอความเหน็ชอบจาก
ทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต	์โดยอนุโลม

	 	 •	 	การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้	 นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อก�าหนดในเรื่องการจ�าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักที่ระบุไว้ในวรรคก่อน	ยังต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ�าเป็นและสมควร	โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ	
(Board	of	Directors)	ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย

	 	 	 -	 การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบหนึ่งปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น

	 	 	 -	 การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม

 นโยบายการลงทุนทรัพย์สินประเภทอื่นของกองทรัสต์ SRIPANWA นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก

	 นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก	กองทรัสต์	SRIPANWA	มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอื่นดังต่อไปนี้

	 ประเภทของทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต	์SRIPANWA	มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้	มีดังต่อไปนี้

	 (1)	 พันธบัตรรัฐบาล

	 (2)	 ตั๋วเงินคลัง

	 (3)	 	พนัธบตัรหรอืหุน้กู	้ทีร่ฐัวสิาหกจิ	หรอืนติบิคุคลทีม่กีฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้เป็นผูอ้อก	และมกีระทรวงการคลงัเป็นผูค้�า้ประกนั
ต้นเงินและดอกเบี้ยเต็มจ�านวนแบบไม่มีเงื่อนไข

	 (4)	 เงินฝากในธนาคาร	หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย

	 (5)	 บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก	โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง

	 (6)	 	ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญาใช้เงิน	ที่ธนาคาร	บริษัทเงินทุน	หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์เป็นผู้ออก	ผู้รับรอง	ผู้รับอาวัล	หรือผู้ค�้า
ประกัน	โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซื้อขายล่วงหน้าแฝงโดยการรับรอง	รับอาวัล	หรือค�้าประกัน	แล้วแต่กรณี	โดยการลงทุน
ตามข้อนี้	ต้องเป็นการรับรองตลอดไป	รับอาวัลทั้งจ�านวน	หรือค�า้ประกันต้นเงินและดอกเบี้ยเต็มจ�านวนอย่างไม่มีเงื่อนไข

	 (7)	 	หน่วยลงทุนหรือใบส�าคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี้	 หรือกองทุนรวมอื่นที่มีนโยบายการ
ลงทุนในตราสารแห่งหนี้หรือเงินฝาก	ทั้งนี	้ในกรณีที่เป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศ	ต้องเป็นไปตามเงื่อนไขดังต่อไปนี้

	 	 (ก)	 	เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่อยู่ภายใต้การก�ากับดูแลของหน่วยงานก�ากับดูแลด้านหลักทรัพย์และ
ตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ีเ่ปน็สมาชกิสามญัของ	International	Organization	of	Securities	Commissions	(IOSCO)	
หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่มีการซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ	World	
Federation	of	Exchanges	(WFE)

	 	 (ข)	 	กองทนุรวมตา่งประเทศนัน้มนีโยบายการลงทนุในทรพัยส์นิประเภทและชนดิเดยีวกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต	์SRIPANWA	
สามารถลงทุนหรือมีไว้ได้	และ

	 	 (ค)	 กองทุนรวมต่างประเทศนั้นจัดตั้งขึ้นเพื่อผู้ลงทุนทั่วไป
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	 (8)	 	หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์	 หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์	 SRIPANWA	 อ่ืน	 ท้ังนี้	 เฉพาะท่ีจัดตั้งขึ้นตาม
กฎหมายไทย

	 (9)	 	ตราสารของ	 Real	 Estate	 Investment	 Trust	 ที่จัดตั้งตามกฎหมายต่างประเทศ	 ไม่ว่ากองทรัสต์นั้นจะจัดตั้งในรูปบริษัท	 
กองทรัสต์	หรือรูปแบบอื่นใด	ทั้งนี้	ต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้

	 	 (ก)	 	Real	Estate	Investment	Trust	นัน้จดัตัง้ขึน้ส�าหรบัผูล้งทนุทัว่ไป	และอยูภ่ายใตก้ารก�ากบัดแูลของหนว่ยงานทีก่�ากบั
ดแูลดา้นหลกัทรพัยแ์ละตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ีเ่ปน็สมาชกิสามญัของ	International	Organization	of	Securities	
Commissions	(IOSCO)

	 	 (ข)	 	มวีตัถปุระสงคห์ลกัในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย	์หุน้สามญัของบรษิทัทีม่รีายชือ่อยูใ่นหมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ	World	Federation	of	Exchanges	(WFE)	หรือหุ้นสามัญของบริษัทที่
มีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กับหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

	 	 (ค)	 	มีการซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ	World	 Federation	 of	 Exchanges	 (WFE)	 หรือมีการ 
รับซื้อคืนโดยผู้ออกตราสาร

	 (10)	 สัญญาซื้อขายล่วงหน้า	เฉพาะกรณีที่ท�าสัญญาโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อป้องกันความเสี่ยงของกองทรัสต	์SRIPANWA

	 (11)	 ทรัพย์สิน	หลักทรัพย	์หรือตราสารอื่นตามที่ส�านักงาน	ก.ล.ต.	หรือ	คณะกรรมการ	ก.ล.ต.	ประกาศก�าหนด

	 		 อัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดไว้ในประกาศเกี่ยวกับอัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สิน
ของกองทุนรวมทั่วไปที่ออกตามมาตรา	117	และมาตรา	126	(4)	แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์โดยอนุโลม

	 		 ในกรณทีีล่กูหนีต้ามตราสารทีก่องทรสัตล์งทนุผดินดัช�าระหนี	้หรอืมพีฤตกิารณว์า่จะไมส่ามารถช�าระหนีไ้ด	้ผู้จดัการกองทรสัต์
จะด�าเนนิการตามหลกัเกณฑใ์นเรือ่งเดยีวกนัทีก่�าหนดไวส้�าหรบักองทนุรวมทัว่ไปทีอ่อกตามมาตรา	117	แหง่พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์
โดยอนุโลม

 การลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 		 กองทรัสต์	 SRIPANWA	 อาจลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้เม่ือเป็นไปตามเงื่อนไข 
ดังต่อไปนี้

	 1.	 สัญญาเช่าก�าหนดค่าเช่าโดยอ้างอิงกับผลประกอบการของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต	์SRIPANWA

	 2.	 	เป็นการลงทุนในหุ้นที่ให้สิทธิพิเศษเพ่ือประโยชน์ในการอนุมัติการด�าเนินงานบางประการของนิติบุคคล	 (Golden	 Share)	 
ตามที่ได้ก�าหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลนั้นไม่เกินหนึ่งหุ้น
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6.	 เหตุการณ์สำาคัญเกี่ยวกับการดำาเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชี

	 	ในรอบปีตั้งแต่วันที่	6	ธันวาคม	2559	-	31	ธันวาคม	2559	มีเหตุการณ์ส�าคัญที่เกี่ยวกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์	ดังนี้

	 1.	 	การด�าเนินการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา	 (SPWPF)	 เป็นทรัสต์	 เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา	(SRIPANWA)	

	 2.	 การออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต	์SRIPANWA	เพื่อแลกกับการรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุน	SPWPF

	 3.	 ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที	่1	โครงการโรงแรมส่วนที่	2	(HABITA)	และบ้านพักตากอากาศ	X29

	 4.	 น�าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต	์SRIPANWA	เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

	 5.	 การด�าเนินการเข้าท�าสัญญากู้ยืมเงิน	วงเงินรวม	450	ล้านบาท	กับธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่งในประเทศ

เหตุการณ์สำาคัญเกี่ยวกับการดำาเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชี	
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7.	 รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุนโดยแยกตามรายทรัพย์สินและประเภททรัพย์สิน

 7.1 ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ที่รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF

	 	 		 กองทรัสต	์ SRIPANWA	 รับโอนทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการจากกองทุนรวม	 SPWPF	 ซึ่งประกอบด้วยธุรกิจ
โครงการโรงแรมส่วนที	่1	ได้รับโอนกรรมสิทธิ	์และ/หรือ	สิทธิครอบครองในที่ดิน	อสังหาริมทรัพย	์และสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ใน
การด�าเนินการภายใต้หนังสือรับรองการท�าประโยชน์	(น.ส.	3	ก.)	จ�านวน	16	ฉบับ	รวมเป็นพื้นที่ประมาณ	21	ไร	่2	งาน	55	
ตารางวา	ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร	สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ	งานระบบสาธารณูปโภค	เฟอร์นิเจอร	์ทรัพย์สิน
ติดตรึงตรา	 และอุปกรณ์ต่างๆ	 ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก	 โดยทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกมีจ�านวนรวมท้ังสิ้น	 
45	ยูนิต	(ห้องพักหรือหลัง)	ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

    โครงการโรงแรมส่วนที ่1	มลีกัษณะเป็นบ้านพกัแบบวลิล่าระดบัหรหูรา	(Pool	Villa)	พร้อมสระว่ายน�า้ส่วนตวั	จ�านวน	
38	ยนูติ	(หลงั)	คดิเป็นจ�านวนห้องพกัรวม	53	ห้องพกั	โดยให้บรกิารในลกัษณะให้เช่าทัง้หลงั	และมีห้องพกัโรงแรมระดบัหรหูรา	
(Pool	Suite	East)	พร้อมสระว่ายน�า้ส่วนตัว	ซึ่งตั้งอยู่ในอาคาร	Pool	Club	จ�านวน	7	ยูนิต	(ห้องพัก)	ซึ่งด�าเนินการภายใต้
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจ�านวน	2	ฉบับได้แก่	ใบอนุญาตในชื่อโรงแรมศรีพันวา	และใบอนุญาตในชื่อโรงแรมศรีพันวา	
บูทีค	รีสอร์ท	แอนด์	สปา	

	 	 ตารางสรุปจ�านวนยูนิตของธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที	่1	ที่กองทรัสต์	SRIPANWA	รับโอนจากกองทุนรวม	SPWPF	

รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน	

ที่มา	:	กองทรัสต์	SRIPANWA	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559

	 	 		 กองทรัสต	์SRIPANWA	รับโอนทรัพย์สินดังกล่าว	และโอนที่ดิน	อาคาร	และสิ่งปลูกสร้าง	สิ่งอ�านวยความสะดวกอื่นๆ 
อาทิ	 อาคารซึ่งเป็นที่ตั้งของห้องประชุมสัมมนา	 สปา	 ห้องอาหาร	 สระว่ายน�้า	 สนามเทนนิส	 ศูนย์ออกก�าลังกาย	 เป็นต้น	 
จากกอนทุนรวม	SPWPF

	 	 		 ทั้งนี	้ ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ภายใต้ภาระผูกพันใดๆ	 เว้นแต่ภาระผูกพันตามสัญญาเช่ากับ	 SPM	 เพื่อประกอบธุรกิจ
ตามปกติ

  รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

	 	 (1)	 ที่ดิน

	 	 	 		 ที่ดินซึ่งเป็นที่ต้ังของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกเป็นที่ดินที่ตั้งอยู่ที่ต�าบลวิชิต	 อ�าเภอเมืองภูเก็ต	 จังหวัดภูเก็ต	 
ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ	 21	 ไร่	 2	 งาน	 55	 ตารางวา	 ประกอบไปด้วย	 หนังสือรับรองการท�าประโยชน์	 (“น.ส.	 3	 ก.”)	 
จ�านวนรวม	16	ฉบับ	โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้	

 ประเภทการดำาเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ จำานวนยูนิตรวม (ยูนิต) จำานวนห้องพักรวม (ห้อง)

	 โครงการโรงแรมส่วนที่	1		 ให้เช่าบ้านพักแบบวิลล่าในลักษณะเช่าทั้งหลัง		 38	 53

	 	 	 ให้เช่าห้องพักโรงแรมในลักษณะเป็นห้องพัก	 7	 7

  รวม   45 60



รายงานประจำาปี	255946

ที่มา:	กองทรัสต์	SRIPANWA	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559

	 	 (2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

	 	 	 		 อาคาร	 และส่ิงปลูกสร้างใดๆ	 	 ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกเป็น	 อาคาร
ที่พักแบบพูลวิลล่า	อาคารสิ่งอ�านวยความสะดวก	อาคารต้อนรับ	ร้านอาหาร	อาคารสปา	สนามเทนนิส	อาคารส่วน
ซ่อมบ�ารุง	และอาคารที่พักพนักงาน	ทั้งนี้	ให้รวมถึงระบบต่างๆ		และสิ่งติดตั้งตรึงตรา	สิ่งอ�านวยความสะดวกต่างๆ	
และส่วนควบของอาคารดังกล่าว	โดยมีรายละเอียด	ดังนี้	

	 	 	 (1)	 	อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า	จ�านวน	38	หลัง	แบ่งเป็นประเภท	Pool	Villa,	Family	Suite,	และ	Luxury	Villa	
โดยขนาดของพ้ืนทีใ่ชส้อยมตีัง้แตป่ระมาณ	177	ถงึ	394	ตารางเมตร	รวมเน้ือทีป่ระมาณ	10,543	ตารางเมตร

	 	 	 (2)	 อาคารตอ้นรบัและหอ้งอาหาร	(Baba	Reception)	จ�านวน	1	หลงั	รวมเนือ้ทีป่ระมาณ	1,245.65	ตารางเมตร
	 	 	 (3)	 อาคารสปา	จ�านวน	1	หลัง	รวมเนื้อที่ประมาณ	2,109.70	ตารางเมตร
	 	 	 (4)	 	อาคาร	Pool	Club	และห้องพักโรงแรม	 (จ�านวน	7	ห้อง)	 จ�านวน	1	หลัง	 รวมเนื้อที่ประมาณ	2,749.85	 

ตารางเมตร
	 	 	 (5)	 อาคารบ้านพักคนงาน	จ�านวน	1	หลัง	รวมเนื้อที่ประมาณ	327.43	ตารางเมตร
	 	 	 (6)	 อาคารส่วนซ่อมบ�ารุง	(M&E)	และบ้านพักคนงาน	จ�านวน	1	หลัง	รวมเนื้อที่ประมาณ	1,129.90	ตารางเมตร
	 	 	 (7)	 อาคารฟิตเนสและสนามเทนนิส	จ�านวน	1	หลัง	รวมเนื้อที่ประมาณ	1,940.40	ตารางเมตร

 ลำาดับที่ น.ส.3 ก. เลขที่ เลขที่ดิน ระวางภูเก็ต เนื้อที่โดยประมาณ
    หมายเลข (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 321	 2	 4624I	 10-3-64.7

	 2.	 350	 4	 4624I	 1-3-97.1

	 3.	 1725	 27	 4624I	 0-2-19.9

	 4.	 1726	 28	 4624I	 0-2-24.8

	 5.	 1727	 29	 4624I	 0-2-31.4

	 6.	 1731	 33	 4624I	 0-3-25.2

	 7.	 1771	 14	 4624I	 0-1-62

	 8.	 1773	 16	 4624I	 0-1-60

	 9.	 1915	 44	 4624I	 0-0-52

	 10.	 1827	 43	 4624I	 0-1-18

	 11.	 1828	 44	 4624I	 0-1-45

	 12.	 1829	 45	 4624I	 0-1-25

	 13.	 1858	 48	 4624I	 0-2-41.8

	 14.	 1860	 20	 4624I	 1-0-49.8

	 15.	 1864	 28	 4624I	 1-3-11.3

	 16.	 1888	 54	 4624I	 0-3-27

 รวมทั้งหมด 21-2-55



47ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 	 (3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการของทรัพย์สิน

	 	 	 		 นอกจากน้ี	 CIR	 ได้ด�าเนินการจดทะเบียนภาระจ�ายอมโดยไม่มีก�าหนดระยะเวลา	 และไม่มีค่าตอบแทนใดๆ	
บนโฉนดที่ดิน	จ�านวน	1	ฉบับ	และน.ส.	3	ก.	จ�านวน	14	ฉบับ	รวมทั้งสิ้น	15	ฉบับ	รวมพื้นที่ประมาณ	10	ไร่	3	งาน	
38.3	ตารางวา	 เพื่อใช้เป็นทางเข้า-ออก	ถนน	ทางเดิน	ทางรถยนต์	ภายในโครงการศรีพันวาให้แก่ที่ดินที่กองทรัสต์	
SRIPANWA	

  รายละเอียดที่ดินที่จดทะเบียนภาระจำายอม

		 	 		 ที่ดินที่ตั้งอยู่ที่ต�าบลวิชิต	อ�าเภอเมืองภูเก็ต	จังหวัดภูเก็ต	เป็นที่ดินที่	CIR	มีกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง	ซึ่งมีพื้นที่
ประมาณ	10	ไร่	3	งาน	38.3	ตารางวา	ประกอบไปด้วยโฉนดที่ดินและ	น.ส.	3	ก.	จ�านวนรวม	15	ฉบับ	โดยมีรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้	

 ลำาดับที่ โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน ระวาง เนื้อที่โดยประมาณ
    หมายเลข (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 41458	 32/71	 6	ต.	2	อ.	4/	 0-0-98.2
	 	 	 	 4624	I	3462-00

    รวมทั้งหมด 21-2-55

 ลำาดับที่ โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน ระวาง เนื้อที่โดยประมาณ
    หมายเลข (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 2.	 259	 1	 4624I	 2-3-75

	 3.	 343	 5	 4624I	 0-0-32

	 4.	 349		(บางส่วน)	 3	 4624I	 0-0-24.4

	 5.	 1332	 10	 4624I	 0-1-12.1

	 6.	 1772	 15	 4624I	 0-0-26

	 7.	 1865	 29	 4624I	 0-2-73.2

	 8.	 1873	 21	 4624I	 0-0-52.3

	 9.	 1876	 24	 4624I	 1-3-53.8

	 10.	 1878	 37	 4624I	 0-2-18.7

	 11.	 1879	 38	 4624I	 0-1-13.4

	 12.	 1882	 41	 4624I	 0-3-73.7

	 13.	 1883	 42	 4624I	 0-0-41.6

	 14.	 1887	 53	 4624I	 0-0-76.9

	 15.	 1892	 58	 4624I	 2-1-67

 รวม 10-2-40.1

 รวมทั้งหมด 10-3-38.3

ที่มา:	กองทรัสต์	SRIPANWA	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559



รายงานประจำาปี	255948

  ภาพแสดงรายละเอยีดเกีย่วกบัทีด่นิทรพัยส์นิทีล่งทนุครัง้แรกทีก่องทรสัต ์SRIPANWA และรบัโอนจากกองทนุรวม SPWPF

ที่มา	:	CIR	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559

  ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

ที่มา	:	กองทรัสต์	SRIPANWA	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559



49ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

  ที่ตั้งทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกที่กองทรัสต์ SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF

	 	 		 เลขที่	88/11-16,	20-21,	31,	37,	56-60	และ	71-93	หมู่ที	่8	ต�าบลวิชิต	อ�าเภอเมืองภูเก็ต	จังหวัดภูเก็ต	ติดถนน 
สายอ่าวมะขาม-แหลมพันวา	 (ทางหลวงหมายเลข	 4129)	 บริเวณแหลมพันวา	 ห่างจากตัวเมืองจังหวัดภูเก็ตเป็นระยะทาง
ประมาณ	15	กิโลเมตร	และห่างจากสนามบินนานาชาติภูเก็ตเป็นระยะทางประมาณ	40	กิโลเมตร						

  ระบบสาธารณูปโภค 

	 	 		 โครงการโรงแรมส่วนที	่1	มีระบบสาธารณปูโภคครบครนัตามมาตรฐานโรงแรมระดบัสากล	โดยระบบสาธารณปูโภคหลกั 
ประกอบด้วยระบบปรับอากาศ	 ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส�ารอง	 ระบบป้องกันอัคคีภัย	 ระบบสุขาภิบาลและบ�าบัดน�้าเสีย	 และ
ระบบลิฟต์	 (ปัจจุบันในโครงการโรงแรมส่วนที่	 1	 มีลิฟต์โดยสารทั้งหมด	 2	 ชุด	 ติดตั้งที่อาคารต้อนรับและห้องอาหาร	 และ
อาคาร	Pool	Club	จ�านวนอาคารละ	1	ชุด)

  สรุปข้อมูลสำาคัญของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกที่กองทรัสต์ SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF

ที่มา	:	กองทรัสต์	SRIPANWA	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559

 7.2  ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

	 	 		 ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม	SPWPF	ไปเปน็กองทรสัต	์SRIPANWA	กองทรัสต	์SRIPANWA	ลงทนุในทรพัยส์นิ 
ที่ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่	 1	 ซ่ึงประกอบด้วยโครงการโรงแรมส่วนที่	 2	 และบ้านพักตากอากาศ	 X29	 โดยรับโอนกรรมสิทธิ์	 
และ/หรือ	 สิทธิครอบครองในที่ดินของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	 1	 จาก	 CIR	 ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ	 และ/หรือ	 
สิทธิครอบครองภายใต้หนังสือรับรองการท�าประโยชน์	(น.ส.3	ก.)	จ�านวน	2	ฉบับ	รวมเป็นพื้นที่ประมาณ	6	ไร	่0	งาน	50.6	
ตารางวา	ซึง่เปน็ทีต่ัง้ของโรงแรมระดบัหรหูรา	พรอ้มอาคาร	สิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ	งานระบบสาธารณปูโภค	เฟอรน์เิจอร์	ทรพัยส์นิ
ติดตรึงตรา	 อุปกรณ์ต่างๆ	 ที่เก่ียวข้องกับกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ	 โดยทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี	 1	 มี 
รายละเอียดดังต่อไปนี้

  รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

  1.  โครงการโรงแรมส่วนที่ 2		มีลักษณะเป็นห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา	จ�านวน	2	อาคาร	30	ห้องพัก	พร้อมสระว่ายน�้า
สว่นตวั	ซึง่สามารถมองเหน็ววิทะเลอนัดามนัฝัง่ตะวนัตกไดจ้ากทกุหอ้ง	ปจัจบุนั	โครงการโรงแรมสว่นที	่2	ได้ใหบ้รกิาร
ภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม	1	ฉบับ	ภายใต้ชื่อโรงแรมศรีพันวา	โฮเต็ล	โดยได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจ
โรงแรมจ�านวน	30	ห้องพัก	และตั้งอยู่ภายในอาคารเดอะฮาบิตะ	(The	Habita)	ซึ่งได้ก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อป	ี2558		
และเริ่มเปิดให้บริการอย่างไม่เป็นทางการ		(Soft	Opening)	ในเดือนมกราคม	ปี	2559	โดยมีรายละเอียดทรัพย์สิน
ดังนี้

 ประเภท ประเภท ลักษณะการลงทุนของ พื้นที่ จำานวนยูนิต
 ทรัพย์สิน การดำาเนินธุรกิจ กองทรัสต ์ โดยประมาณ (หลัง/ห้อง) เจ้าของ
   SRIPANWA (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 	 	 รับโอนกรรมสิทธิ	์และ/หรือ
  โครงการโรงแรม	 สิทธิครอบครองในที่ดิน		 	 45
 ทรัพย์สิน ส่วนที่ 1	 พร้อมอาคาร	สิ่งปลูกสร้าง		 21-2-55	 (38	หลัง	 กองทรัสต์
 ที่ลงทุนครั้งแรก	 (เริ่มเปิดให้บริการ	 งานระบบสาธารณูปโภค	 	 และ	7	ห้อง)	 SRIPANWA
	 	 ในปี	2549	และ	 เฟอร์นิเจอร	์ทรัพย์สินติดตรึงตรา
	 	 เปิดให้บริการครบถ้วน	 และอุปกรณ์ต่างๆ	ที่เกี่ยวข้องกับ
	 	 ในป	ี2553)	 โครงการโรงแรมส่วนที่	1	
	 	 	 จากกองทุนรวม	SPWPF



รายงานประจำาปี	255950

	 	 	 (1)	 ที่ดิน

	 	 	 	 		 ที่ดินซึ่งเป็นที่ต้ังโครงการโรงแรมส่วนที่	 2	 ต้ังอยู่ที่ต�าบลวิชิต	 อ�าเภอเมืองภูเก็ต	 จังหวัดภูเก็ต	 ซึ่งมี
พื้นที่ประมาณ	5	ไร	่1	งาน	7.3	ตารางวา/1	ประกอบไปด้วย	น.ส.	3	ก.	จ�านวนรวม	1	ฉบับ	โดยมีรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้

 ลำาดับที่ น.ส.3 ก. เลขที่ เลขที่ดิน ระวางภูเก็ต เนื้อที่โดยประมาณ
    หมายเลข (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 349	 3	 4624I	 5-1-7.3

	 	 	 (2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

	 	 	 	 		 อาคาร	 และสิ่งปลูกสร้างๆ	 ใดๆ	 ซ่ึงได้ปลูกสร้างในที่ดินซ่ึงเป็นที่ต้ังโครงการโรงแรมส่วนที่	 2	 
เป็น	อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์	รวมถึงพื้นที่ส่วนอ�านวยความสะดวก	ส่วนต้อนรับ	ร้านอาหาร 
และสระว่ายน�้า	 ทั้งนี้	 ให้รวมถึงระบบต่างๆ	 และส่ิงติดต้ังตรึงตรา	 ส่ิงอ�านวยความสะดวกต่างๆ	 และ 
ส่วนควบของอาคารดังกล่าว	 และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ	 CIR	 และได้ใช้ในการด�าเนิน
กิจการโครงการโรงแรมส่วนที	่2	อยู่ในปัจจุบัน	โดยมีรายละเอียด	ดังนี้

	 	 	 	 (ก)	 	อาคารเดอะฮาบิตะ	(The	Habita)	อาคารเอ	ซึ่งเป็นอาคาร	3	ชั้น	จ�านวน	1	หลัง	ใช้เป็นห้องพัก
โรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจ�านวน	18	ห้อง	พร้อมสระว่ายน�้าส่วนตัวทุกห้อง 
ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง	 รวมเนื้อที่ประมาณ	 2,050	 
ตารางเมตร/3

	 	 	 	 (ข)	 	อาคารเดอะฮาบิตะ	 (The	Habita)	 อาคารบ	ี ซึ่งเป็นอาคาร	 3	 ชั้น	 (รวมชั้นใต้ดิน	 1	 ชั้น)	 จ�านวน	 
1	 หลัง	 ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจ�านวน	 12	 ห้อง	 พร้อม 
สระว่ายน�า้ส่วนตวัทกุห้อง	ซึง่สามารถมองเหน็ววิทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกได้จากทกุห้อง	รวมเน้ือที่
ประมาณ	2,016	ตารางเมตร/3

	 	 	 	 (ค)	 สระว่ายน�้า	จ�านวน	1	สระ	รวมเนื้อที่ประมาณ	821	ตารางเมตร

	 	 	 (3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่	2

  2.  บ้านพกัตากอากาศ X29	มลีกัษณะเปน็บา้นพกัแบบวลิลา่ระดบัหรหูรา	1	หลงั	จ�านวน	3	ชัน้	พรอ้มสระวา่ยน�า้สว่นตวั 
โดยมีจ�านวนห้องนอนทั้งหมด	5	ห้อง	ซึ่งได้เริ่มเปิดให้บริการใน	ปี	2553	โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังนี้

	 	 	 (1)	 ที่ดิน

	 	 	 	 		 ที่ดินซึ่งเป็นที่ต้ังบ้านพักตากอากาศ	 X29	 ตั้งอยู่ที่ต�าบลวิชิต	 อ�าเภอเมืองภูเก็ต	 จังหวัดภูเก็ต	 ซึ่งมี 
พื้นที่ประมาณ	3	งาน	43.3	ตารางวา	ประกอบไปด้วย	น.ส.	3	ก.	จ�านวนรวม	1	ฉบับ	 โดยมีรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้

 ลำาดับที่ น.ส. 3 ก. เลขที ่ เลขที่ดิน ระวางภูเก็ต เนื้อที่โดยประมาณ
    หมายเลข (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 1979	 45	 4624I	 0-3-43.3
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	 	 	 (2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

	 	 	 	 		 อาคาร	 และสิ่งปลูกสร้างใดๆ	 ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งบ้านพักตากอากาศ	 X29	 และ 
สระว่ายน�้า	ทั้งนี	้ให้รวมถึงระบบต่างๆ	และสิ่งติดตั้งตรึงตรา	สิ่งอ�านวยความสะดวกต่างๆ	และส่วนควบของ
อาคารดงักลา่ว	และอสงัหารมิทรพัยอ์ืน่ใดซึง่เปน็กรรมสทิธิข์อง	CIR	และไดใ้ชใ้นการบรกิารบา้นพกัตากอากาศ	
X29	อยู่ในปัจจุบัน	โดยมีรายละเอียด	ดังนี้

	 	 	 	 (ก)	 	บ้านพักตากอากาศ	 X29	 ซึ่งเป็นบ้านเดี่ยว	 3	 ชั้น	 จ�านวน	 1	 หลัง	 ใช้เป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับ
หรูหรา	จ�านวน	5	ห้องนอน	พร้อมสระว่ายน�้าส่วนตัว	รวมเนื้อที่ประมาณ	1,634	ตารางเมตร/3

	 	 	 (3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการบ้านพักตากอากาศ	X29

   รายละเอียดของห้องพักและบ้านพักตากอากาศในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

	 	 	 ตารางข้างล่างนี้แสดงถึงรายละเอียดห้องพักของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที	่1			

   ตารางสรุปจำานวนยูนิตของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

   พื้นที่  พื้นที่ห้องพักรวม
 ลำาดับ ประเภทห้องพัก ต่อห้องพัก/หลัง 

จำานวนห้องพัก
 

โดยประมาณ
   โดยประมาณ  

(ตร.ม.)
   (ตร.ม.)

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

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

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

  รวม   4,464

ที่มา	:	CIR	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559

 ประเภทการดำาเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ จำานวนอาคาร จำานวนห้องพักรวม
   (หลัง) (ห้องพัก)

	 โครงการโรงแรมส่วนที	่2			 ให้เช่าห้องพักในลักษณะห้องพักโรงแรม	 2	 30

	 บ้านพักตากอากาศ	X29	 ให้เช่าบ้านพักในลักษณะเช่าทั้งหลัง		 1	 5

  รวม 3 35



รายงานประจำาปี	255952

 ลำาดับที่ โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน ระวาง เนื้อที่โดยประมาณ
    หมายเลข (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 1.	 41458	 32/71	 6	ต.	2	อ.	4/	 0-0-98.2
	 	 	 	 4624	I	3462-00

    รวมทั้งหมด 0-0-98.2

   รายละเอียดที่ดินที่จดทะเบียนภาระจำายอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

	 	 	 		 ที่ดินที่ตั้งอยู่ที่ต�าบลวิชิต	อ�าเภอเมืองภูเก็ต	จังหวัดภูเก็ต	เป็นที่ดินที่	CIR	มีกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง	ซึ่ง
มีพื้นที่ประมาณ	10	ไร่	3	งาน	59.9	ตารางวา	ประกอบไปด้วยโฉนดที่ดินและน.ส.	3	ก.	จ�านวนรวม	15	ฉบับ	โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้

 ลำาดับที่ โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน ระวาง เนื้อที่โดยประมาณ
    หมายเลข (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 2.	 259	 1	 4624I	 2-3-75

	 3.	 343	 5	 4624I	 0-0-32

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

	 5.	 1332	 10	 4624I	 0-1-12.1

	 6.	 1772	 15	 4624I	 0-0-26

	 7.	 1865	 29	 4624I	 0-2-73.2

	 8.	 1873	 21	 4624I	 0-0-52.3

	 9.	 1876	 24	 4624I	 1-3-53.8

	 10.	 1878	 37	 4624I	 0-2-18.7

	 11.	 1879	 38	 4624I	 0-1-13.4

	 12.	 1882	 41	 4624I	 0-3-73.7

	 13.	 1883	 42	 4624I	 0-0-41.6

	 14.	 1887	 53	 4624I	 0-0-76.9

	 15.	 1892	 58	 4624I	 2-1-67.0

 รวม 10-3-35.7

 รวมทั้งหมด 11-0-33.9
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ที่มา	:	CIR	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559

  ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

  ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1
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ที่มา	:	CIR	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559
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  ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

	 	 		 ที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที	่1	ตั้งอยู่ในส่วนพื้นที่ว่างเดิมของโครงการศรีพันวา	ซึ่งเป็นบริเวณเดียวกับ
ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก	

  ระบบสาธารณูปโภค

	 	 		 ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่	 1	 มีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล	 โดยระบบ
สาธารณปูโภคหลกั	ประกอบด้วยระบบปรบัอากาศ	ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส�ารอง	ระบบป้องกนัอคัคภียั	ระบบดับเพลงิอตัโนมตั	ิ
ระบบประปา	ระบบสุขาภิบาลและบ�าบัดน�้าเสีย	ระบบโทรทัศน์	และระบบลิฟต์	(ปัจจุบันมีลิฟต์โดยสารทั้งหมด	2	ชุด	ติดตั้ง 
ที่เดอะฮาบิตะ	อาคารเอ	และ	อาคารบี)

  รูปแบบการบริหารงาน

	 	 		 ปัจจุบันโครงการโรงแรมส่วนที	่ 2	 บริหารงานโดย	CIR	 และบ้านพักตากอากาศ	X29	บริหารงานโดย	 SPM	ซึ่งเป็น
บริษัทย่อยของ	CIR	โดย	CIR	ถือหุ้นไม่ต�่ากว่าร้อยละ	99.99	ของจ�านวนหุ้นที่ออกทั้งหมดของ	SPM	ทั้งนี้	หลังจากกองทุนรวม	
SPWPF	แปลงสภาพเป็นกองทรัสต	์SRIPANWA	แล้ว	โครงการโรงแรมส่วนที่	2	และบ้านพักตากอากาศ	X29	จะถูกบริหารงาน
โดย	SPM	ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต	์SRIPANWA

  สรุปข้อมูลสำาคัญของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

ที่มา	:	CIR	ข้อมูล	ณ	31	ธันวาคม	2559

  สรุปสาระสำาคัญของรายงานการประเมิน

	 	 		 ส�าหรบัการลงทนุในทรพัยส์นิทีล่งทนุเพิม่เตมิครัง้ที	่1	บริษทัฯ	ไดจ้ดัใหม้ผีูป้ระเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ	2	ราย	เพือ่ประเมนิ
ค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวด้วยการพิจารณาจากรายได	้(Income		Approach)	โดยมีรายละเอียดังนี	้

 ประเภท ประเภท ลักษณะการลงทุนของ พื้นที่ จำานวนยูนิต
 ทรัพย์สิน การดำาเนินธุรกิจ กองทรัสต ์ โดยประมาณ (หลัง/ห้อง) เจ้าของเดิม
   SRIPANWA (ไร่-งาน-ตารางวา)

	 	 	 รับโอนกรรมสิทธิ	์และ/หรือ
  โครงการโรงแรม	 สิทธิครอบครองในที่ดิน		 	 30	ห้อง
 ทรัพย์สิน ส่วนที่ 2	 พร้อมอาคาร	สิ่งปลูกสร้าง
 ที่จะลงทุนเพิ่มเติม	 (เริ่มเปิดให้บริการ	 งานระบบสาธารณูปโภค	เฟอร์นิเจอร์	 6-0-50.6	 	 CIR
 ครั้งที่ 1	 อย่างไม่เป็นทางการ	 ทรัพย์สินติดตรึงตรา	
	 	 (Soft	Opening)	 และอุปกรณ์ต่างๆ
	 	 ในเดือนมกราคม	2559)	 ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม
	 	 	 ส่วนที่	2	และ	 	
	 	 บ้านพักตากอากาศ	X29 บ้านพักตากอากาศ	X29	 	 1	หลัง
	 	 (เปิดให้บริการในป	ี2553)	 จาก	CIR

   มูลค่าประเมิน   วันที่ประเมิน
  มูลค่าประเมิน ตามวิธีรายได ้  วันที่ประเมิน ตามวิธีรายได้
 ทรัพย์สิน ตามวิธีรายได ้ ภายใต้โครงสร้าง ผู้ประเมินราคา ตามวิธีรายได ้ ภายใต้โครงสร้าง
  (ล้านบาท) กองทรัสต ์   กองทรัสต์
   (ล้านบาท)

	 ทรัพย์สินที่จะลงทุน	 	 	 บริษัท	ไนท์แฟรงค์
	 เพิ่มเติมครั้งที่	1		 1,149.0	 1,239.0	 ชาร์เตอร์		 3	พฤษภาคม	2559	 1	มกราคม			2560
	 	 	 	 (ประเทศไทย)	จ�ากัด

	 	 	 	 บริษัท	เน็กซัส	
	 	 1,232.0	 1,241.0	 พรอพเพอร์ตี้			 14	กันยายน	2559	 1	มกราคม	2560
	 	 	 	 คอนซัลแทนท	์จ�ากัด 



รายงานประจำาปี	255956

  รายละเอียดทรัพย์สินโดยแยกตามประเภททรัพย์สิน  ณ 31 ธันวาคม 2559 

  มูลค่าทรัพย์สิน ร้อยละของ
 รายการทรัพย์สิน ตามราคาตลาด/ มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
  ราคายุติธรรม

 1. เงินสดและเงินฝากธนาคาร	 33,560,377	 1.06

 2. เงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงินและตราสารหนี้	 -	 -

   รวม 33,560,377 1.06

 3. เงินลงทุนในทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์
	 	 เงินลงทุนในทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์	 3,520,978,197	 111.65																																									

   รวม 3,520,978,197 111.65

 4. สินทรัพย์อื่น
	 	 ดอกเบี้ยค้างรับ	 	
	 	 ลูกหนี้จากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์
	 	 ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ
	 	 ลูกหนี้อื่น	 	 42,280,000	 1.34
	 	 สินทรัพย์อื่นๆ	 	 15,321,749	 0.49

   รวม	 57,601,749	 1.83

  รวมมูลค่าทรัพย์สิน  3,612,140,323        114.54

 5. หนี้สินอื่น
	 	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	 1,835,428	 0.06
	 	 ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า	 10,230,000	 0.32
	 	 เงินมัดจ�าค่าเช่าและบริการ	 -	 -
	 	 เงินกู้ยืมระยะยาว	 	 446,419,789	 14.16
	 	 หนี้สินอื่นๆ

	 	 รวมมูลค่าหนี้สิน  458,485,217         14.54

  มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ 3,153,655,106        100

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 11.3008
จำานวนหน่วยทรัสต์ 279,064,000 หน่วย
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  รายได้ของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชี

  สำาหรับช่วงระยะเวลา
  21 ธันวาคม - 31 ธันวาคม 2559

  มูลค่า ร้อยละ

	 รายได้ค่าเช่า-ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก	 5,750,214	 66
	 รายได้ค่าเช่า-ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มติม	 2,766,737	 32
	 รายได้ดอกเบี้ย	 	 192,617	 2
 รวมรายได ้  8,709,568 100
	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์	 317,121	 4
	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี	 	 339,320	 4
	 ค่านายทะเบียน	 	 95,518	 1
	 ค่าที่ปรึกษาการลงทุน	 	 	-	 	-
	 ต้นทุนการเงิน	 	 606,410	 7
	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ	 	 400,000	 5
	 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ	 	 42,347	 0.4
 รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด  1,800,716 21
	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ	 6,908,852	 79

หมายเหตุ	:		กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที	่ 1	 ตั้งแต่วันที่	 21	 ธันวาคม	 	 2559	ถึง 
วันที่		31	ธันวาคม		2559
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8.	 รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนในรอบปีบัญช ี

 8.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

	 	 ในรอบปีบัญชีตั้งแต่วันที่	6	ธันวาคม	2559	ถึงวันที่	31	ธันวาคม	2559

  วันที่ 	 21		ธันวาคม	2559
  ราคา	 	 1,296,666,086	บาท
  เหตุผลที่ลงทุน	 	เพือ่กอ่ใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแกก่องทรสัตแ์ละสรา้งผลตอบแทนในรปู

ผลประโยชนต์อบแทนแกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตท์ีเ่พิม่ขึน้	อีกทัง้กองทรสัตจ์ะสามารถ
กระจายความเสี่ยงของการจัดหาผลประโยชน์และช่วยลดการพึ่งพาแหล่ง 
รายไดข้องกองทรสัต	์เนือ่งจากทรพัยส์นิทีล่งทนุครัง้แรก	และทรพัยส์นิทีล่งทนุ
เพิ่มเติมครั้งที	่1	มีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่แตกต่างกัน

  ผู้ขาย	 	 บริษัท	ชาญอิสสระ	เรสซิเดนซ	์จ�ากัด
  บริษัทประเมินมูลค่า	 1.	 บริษัท	ไนท์แฟรงค์	ชาร์เตอร	์(ประเทศไทย)	จ�ากัด	(Knight	Frank)
	 	 	 	 2.	 บริษัท	เน็กซัส	พรอพเพอร์ตี	้คอลซัลแทนท	์จ�ากัด	(Nexus)
  วันที่ทำาการประเมินมูลค่า	 1.	 3	พฤษภาคม	2559
	 	 	 	 2.	 14	กันยายน	2559
  ราคาที่ได้จากรายงานการประเมิน 	 	 ตามวิธีคิดรายได้	 ตามโครงสร้างกองทรัสต์

	 	 	 	 Knight	Frank	 Nexus	 Knight	Frank	 Nexus
	 	 	 	 1,149	ล้านบาท	 1,232	ล้านบาท	 1,239	ล้านบาท	 1,241	ล้านบาท

  วิธีที่ใช้ในการประเมินมูลค่า	 ตามวิธีรายได้ภายใต้โครงสร้างกองทรัสต์

  ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน

	 	 1.	 ค่าธรรมเนียม	สัญญาเงินกู้ยืม	 3.6	ล้านบาท

	 	 2.	 ค่าจ�านองที่ดิน	 0.2	ล้านบาท

	 	 3.	 ค่าธรรมเนียมโอนทรัพย์สิน	 1.2	ล้านบาท

	 	 	 รวม	 5.0	ล้านบาท

 8.2 การจำาหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 	 		 ในรอบปีบัญชีตั้งแต่วันที่	6	ธันวาคม	2559	ถึงวันที่	31	ธันวาคม	2559	ไม่ม	ีการจ�าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์

รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนในรอบปีบัญชี
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9.	 นโยบายการกู้ยืมเงิน	และข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน	

	 		 ในอนาคตกองทรสัต	์SRIPANWA	อาจกูย้มืเงนิโดยการขอสนิเชือ่จากสถาบนัการเงนิ	หรอืออกตราสารหรอืหลกัทรพัยห์รอืเขา้
ท�าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม	รวมถึงก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต	์SRIPANWA	เพื่อน�าเงินที่ได้มาลงทุนในทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต	์SRIPANWA	เพิ่มเติม	ปรับปรุงทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์	SRIPANWA	ลงทุน	หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นใดที่เป็น
ประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต	์ SRIPANWA	ทั้งนี้	 ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม	 โดยอยู่ภายใต้นโยบายการ 
กู้ยืมเงินในอนาคตดังต่อไปนี้

 วัตถุประสงค์ในการกู ้ย ืมเง ิน

	 1.	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย	์และ/หรือ	สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม
	 2.	 บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต	์SRIPANWA
 3.	 	ดูแล	ซ่อมบ�ารุงรักษา	หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์	SRIPANWA	ได้แก่	อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต	์SRIPANWA		

หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต	์SRIPANWA	มสีทิธกิารเชา่	ใหอ้ยูใ่นสภาพด	ีและพรอ้มน�าไปจดัหาผลประโยชน	์หรอืสอดคลอ้ง
กับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 4.	 	ตอ่เตมิหรอืกอ่สรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียูแ่ลว้ซึง่เปน็ของกองทรสัต	์SRIPANWA	หรอืทีก่องทรสัต	์SRIPANWA	มสีทิธิ
การเช่า	เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์	SRIPANWA	หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการ
ของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 5.	 ช�าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต	์SRIPANWA	
	 6.	 เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต	์SRIPANWA	
	 7.	 ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน�าไปใช้ช�าระหนี้เงินกู้ยืมฉบับเดิม	(Refinance)
	 8.	 ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต	์SRIPANWA	
	 9.	 	เหตจุ�าเปน็อืน่ใดตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควร	เพือ่บรหิารจดัการกองทรสัต	์SRIPANWA	และเปน็ไปเพือ่ประโยชนข์อง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 		 กรณทีีก่องทรสัต	์SRIPANWA	ลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยแ์ละจะกูย้มืเงนิเพือ่การดแูล	ซอ่ม	บ�ารงุรกัษา	หรอืปรบัปรงุ
ทรัพย์สินของกองทรัสต	์SRIPANWA	ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์	SRIPANWA	หรือที่
กองทรัสต	์SRIPANWA	มสีทิธกิารเชา่	เพ่ือประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต	์SRIPANWA	ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค�านงึ
ถึงก�าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าของกองทรัสต	์SRIPANWA	ด้วย

 วิธีการกู้ยืมเงิน

	 		 กองทรัสต์	SRIPANWA อาจกำาหนดวิธีการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใดๆ	แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต	์SRIPANWA ได้ 
โดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึ่งซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสารหรือการเข้าทำาสัญญาไม่ว่าใน 
รูปแบบใดที่มีความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน	ดังนี้

	 1.	 	การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน	 ธนาคารพาณิชย์	 บริษัทเงินทุน	 บริษัทเครดิตฟองซิเอร์	 บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใด
ที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต	์SRIPANWA	ได้	ทั้งนี้	โดยไม่ขัดกับกฎหมาย	ประกาศ	ค�าสั่งใด	หรือหลักเกณฑ์ใดๆ	ที่
เกี่ยวข้องที่ส�านักงาน	ก.ล.ต.	ประกาศก�าหนด

	 2.	 	การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ให้แก่บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ	 หรือเข้าท�าสัญญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการ 
กู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย	ประกาศ	ค�าสั่งใดหรือหลักเกณฑ์ใดๆ	ที่เกี่ยวข้องที่
ส�านักงาน	ก.ล.ต.	ประกาศก�าหนด

	 		 ทัง้นี	้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาถงึความจ�าเปน็และความเหมาะสมในการกูย้มืเงนิ	และ/หรอื	กอ่ภาระผกูพนัเหนอืทรพัยส์นิ
ของกองทรัสต์	 SRIPANWA	 โดยค�านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคัญ	 นอกจากน้ีผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึง 
หลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงิน	 และ/หรือ	 ก่อภาระผูกพัน	 และมีหน้าที่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระ
ผูกพันตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

นโยบายการกู้ยืมเงิน	และข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน
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	 		 โดยทรสัตเีปน็ผูล้งนามผกูพนักองทรสัต	์SRIPANWA	ในการเขา้ท�าสญัญาเพือ่กูย้มืเงนิ	และ/หรอื	กอ่ภาระผกูพนัเหนอืทรพัยส์นิ
ของกองทรสัต	์SRIPANWA	หรอือาจมอบอ�านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัต	์SRIPANWA	ตามสัญญาขา้งตน้แทนได้

 ข้อจำากัดในการกู้ยืมเงิน 

	 	 ในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด	ๆ	แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต	์SRIPANWA	ไม่ว่าด้วยวิธีการใดจะต้องไม่มีลักษณะดังนี้

	 1.	 มีข้อตกลงและเงื่อนไขท�านองเดียวกับข้อก�าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท	(perpetual	bond)
	 2.	 ให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น
 3.	 มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง
	 4.	 มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์

 มูลค่าการกู้ยืม

	 		 การกูย้มืเงนิของกองทรสัต	์SRIPANWA	จะมขีอ้จำากดัใหส้ดัสว่นการกูย้มืเงนิของกองทรสัต	์SRIPANWA	ตอ้งไมเ่กนิอตัราสว่น
อย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี	้เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม	ดังนี้

	 1.	 	ร้อยละ	 35	 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์	 SRIPANWA	 (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจ�านวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วน 
ดังกล่าว	 แต่การเกินอัตราส่วนน้ันมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะคงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินไว้ต่อไป
ก็ได	้แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่าร้อยละ	35	ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ 
กองทรัสต์	SRIPANWA	)

	 2.	 	ร้อยละ	60	ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต	์SRIPANWA	ในกรณีที่กองทรัสต	์SRIPANWA	มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่
ในอันดับที่สามารถลงทุนได้	 (Investment	Grade)	ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบัน
การจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน	ก.ล.ต.	ไม่เกิน	1	ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน	(ในกรณีที่ต่อมาภายหลัง 
จ�านวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว	 แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะคง
อัตราส่วนการกู้ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้	 แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่าร้อยละ	
60	ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต	์SRIPANWA)

	 		 การกู้ยืมเงินตามข้อนี	้ให้หมายความรวมถึง	การออกตราสาร	หรือหลักทรัพย์	หรือเข้าท�าสัญญา	ไม่ว่าในรูปแบบใด	ที่มีความ
มุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง	(Substance)	เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA  

	 		 การกอ่ภาระผกูพนัแกท่รพัยส์นิของกองทรสัต	์SRIPANWA	ใหก้ระท�าไดเ้ฉพาะกรณทีีจ่�าเปน็และเกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการ
ทรัพย์สินของกองทรัสต	์SRIPANWA	ดังต่อไปนี้

	 1.	 	การก่อภาระผกูพนัซึง่เกีย่วเนือ่งกบัการท�าขอ้ตกลงหลกัทีก่องทรสัต	์SRIPANWA	สามารถกระท�าไดต้ามขอ้ก�าหนดในประกาศ	
ทจ.	49/2555	เช่น	การน�าทรัพย์สินของกองทรัสต	์SRIPANWA	ไปเป็นหลักประกันการช�าระเงินกู้ยืมตามสัญญานี้

	 2.	 	การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์	หรือเป็นเรื่องปกติในการท�าธุรกรรมประเภทนั้น

 สรุปสาระสำาคัญของสัญญากู้ยืมเงินและรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยืมเงิน

 ผู้ให้กู	้ ธนาคารพาณิชย์
 ผู้กู	้ ทรัสตีกระท�าในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
 วงเงินกู	้ 450	ล้านบาท	
 อัตราดอกเบี้ย	 MLR	-	อัตราคงที่ต่อปี		(MLR	:	Minimum	Loan	Rate	หมายถึง	ผลเฉล่ียของอตัรา
	 	 ดอกเบี้ยที่ธนาคารพาณิชย	์4	แห่งเรียกเก็บจากลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี)
 อายุสัญญาเงินกู้	 5	ปี	นับแต่เบิกถอน	
 การชำาระคืนเงินต้น	 ช�าระคืนเงินต้นครั้งเดียวทั้งจ�านวน	ณ	วันครบก�าหนดอายุสัญญา		
 การชำาระดอกเบี้ย	 ช�าระรายเดือน
 ระยะเวลาการชำาระคืนเงินกู้	 (ธันวาคม	2559	-	ธันวาคม	2564)
	 (วันเริ่มต้น	และวันสิ้นสุดของการกู้ยืม)
 จำานวนเงินกู้ยืมคงเหลือ ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี	 450	ล้านบาท		
 สัดส่วนการกู้ยืมเงิน	 (สัดส่วนการกู้ยืม	12	%	ของสินทรัพย์รวม)			
 หลักประกันการกู้ยืม	 โครงการโรงแรมสว่นที	่2	และบา้นพกัตากอากาศ	X29	(นส.	3	ก.	เลขที	่349,	1979)



61ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

ภาพรวมตลาดโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตปี	2559

10.	 ภาพรวมของธุรกิจโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตปี	2559

	 		 แนวโน้มท่องเที่ยวภูเก็ตปรับตัวดีขึ้น	 เม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน	 อัตราเข้าพักเฉลี่ยอยู่ที่	 90%	 ตลาดจีน 
ขยายตัวสูงสุด	จนท�าให้จังหวัดใกล้เคียง	เช่น	พังงา	กระบี่	ได้รับประโยชน์ไปด้วย	มั่นใจว่าตลอดทั้งปีรายได้จะเติบโต	8%	หรือมีรายได้	
2.6	แสนล้านบาท	ส่วนจ�านวนนักท่องเที่ยวจะอยู่ที	่12	ล้านคน	ที่มา:	การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย	(ททท.)	ส�านักงานภูเก็ต

	 		 แม้ว่าการแข่งขันของธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยจะรุนแรงมากขึ้นจากการเพิ่มขึ้นของจ�านวนผู้ประกอบการ	แต่ธุรกิจ 
โรงแรมรายใหญ่ก็รักษาการเติบโตของรายได้ได้เป็นอย่างดี	 สอดคล้องกับภาพธุรกิจโรงแรมที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทยที่มีรายได้จากกิจการโรงแรมในช่วง	9	 เดือนแรกของปี	 2558	 เติบโตถึงร้อยละ	18.7	จากในช่วง	9	 เดือนแรกของป	ี 
2557	 รวมถึงรายได้ค่าห้องพักต่อจ�านวนห้องพักที่มีอยู่	 (Revenue	 per	 Available	 Room)	 ของธุรกิจโรงแรมที่จดทะเบียน 
ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยส่วนใหญ่ยังเติบโตต่อเนื่อง	โดยมีอัตราการเข้าพัก	และราคาห้องพักเพิ่มสูงขึ้น	

	 		 พัฒนาการของธุรกิจโรงแรมระดับบน	 ทั้งการขยายธุรกิจในพื้นที่ศักยภาพ	 และการต่อยอดเป็น	 Mixed-use	 Project	 
ประกอบกับภาครัฐให้ความส�าคัญกับการส่งเสริมให้ประเทศไทยเป็นจุดหมายการท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติระดับบน 
หลายกลุ่ม	 ส่งผลให้ธุรกิจโรงแรมระดับบนยังสามารถเจาะตลาดนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติระดับบนกลุ่มใหม่ๆที่มีโอกาสเติบโตได้	 เช่น	 
กลุ่มล่องเรือยอร์ช	 กลุ่มไมซ์	 กลุ่มท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ	 กลุ่มฮันนีมูนและจัดงานแต่งงาน	 เป็นต้น	 ส่งผลให้ในปี	 2559	 ธุรกิจโรงแรม
ระดับบนยังสามารถรักษาต�าแหน่งการแข่งขันได้	 ประกอบกับยังมีรายได้อื่นๆ	 เช่น	 จัดประชุม	 สัมมนา	 และอีเว้นท์	 อาหารและ 
เครื่องดื่ม	เป็นต้น	ที่คาดว่าจะฟื้นตัวช่วยหนุนให้ภาพรวมของธุรกิจโรงแรมระดับบนให้คึกคักมากขึ้น

	 		 แม้จ�านวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติในประเทศไทยจะเพิ่มสูงขึ้นต่อเนื่องทุกป	ีแต่ก็อาจผันผวนจากปัจจัยเสี่ยง	เช่น	เศรษฐกิจ	
การเมือง	 การก่อการร้าย	 เป็นต้น	 เป็นเหตุให้ภาครัฐกระตุ้นการท่องเที่ยวจากตลาดภายในประเทศควบคู่กันไป	 โดยที่ประชุม 
คณะรฐัมนตรมีมีตอินมุตัวินัหยดุราชการเพิม่เตมิในเดอืนพฤษภาคมและกรกฎาคม	ปี	2559	ซึง่คาดว่าจะมผีลทางจติวทิยาให้บรรยากาศ
การใช้บริการโรงแรมจากนักท่องเที่ยวชาวไทยคึกคัก	ประกอบกับรายได้อื่นๆ	 เช่น	 จัดประชุม	 สัมมนา	และอีเว้นท์ต่างๆ	อาหารและ
เครื่องดื่ม	เป็นต้น	

	 		 ในปี	2559	ศูนย์วิจัยกสิกรไทย	คาดการณ์ว่าจะมีเม็ดเงินสะพัดสู่ธุรกิจโรงแรมประมาณ	537,000-544,000	ล้านบาท	เติบโต
ร้อยละ	 4.7-6.0	 จากปี	 2558	 ที่คิดเป็นมูลค่า	 513,000	 ล้านบาท	 โดยเป็นการเติบโตอย่างชะลอตัวลงจากปี	 2558	 ท่ีคาดการณ์ว่า	 
จะเติบโตร้อยละ	 7.1	 โดยเป็นเม็ดเงินจากนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ	 385,000-391,000	 ล้านบาท	 เติบโตร้อยละ	 6.1-7.7	 
จากปี	2558	ทีค่ดิเป็นมลูค่า	513,000	ล้านบาท	และเมด็เงนิจากนกัท่องเทีย่วชาวไทย	152,000-153,000	ล้านบาท	เตบิโตร้อยละ	1.3-2.0	 
จากปี	2558	ที่คิดเป็นมูลค่า	150,000	ล้านบาท

	 		 โดยธุรกิจโรงแรมรายใหญ่ที่รุกขยายธุรกิจ	 รวมถึงมีความสามารถในการรักษาราคาห้องพักและอัตราการเข้าพักไว้ได้จากการ
มีแบรนด์เป็นที่ยอมรับอย่างกว้างขวาง	 เป็นกลุ่มที่ผลักดันให้เม็ดเงินธุรกิจโรงแรมในปี	 2559	 ยังคงเติบโตต่อเนื่อง	 ในขณะท่ีธุรกิจ
โรงแรมรายกลางและเลก็ทีม่ขีดีความสามารถในการแข่งขนัทีต่�า่กว่า	ก็หนัมาให้ความส�าคญักบัการก�าหนดต�าแหน่งการแข่งขนัเพือ่เจาะ 
กลุ่มลูกค้าให้ชัดเจน	รวมถึงท�าการตลาดอย่างเข้มข้นขึ้น	รับมือการแข่งขันของธุรกิจโรงแรมที่รุนแรงขึ้นในปี	2559

	 		 การแข่งขันของธุรกิจโรงแรมที่รุนแรงขึ้นเป็นปัจจัยที่ก�าหนดให้ธุรกิจโรงแรมใช้ช่องทางการขายห้องพักที่หลากหลายขึ้น 
เพื่อให้สามารถเข้าถึงนักท่องเที่ยวจ�านวนมาก	 โดยส่วนใหญ่ธุรกิจโรงแรมจะก�าหนดราคาอ้างอิง	 ซ่ึงการขายห้องพักแต่ละช่องทาง 
จะมีค่าใช้จ่ายในการขายที่แตกต่างกัน	เช่น	การจ่ายส่วนแบ่งค่าคอมมิสชั่น	การให้ส่วนลดจากราคาอ้างอิง	เป็นต้น

	 		 ศูนย์วิจัยกสิกรไทย	 มองว่า	 การลดการพึ่งพิงตัวกลางที่ให้บริการจองโรงแรมผ่านอินเทอร์เน็ต	 ในขณะที่ยังสามารถเข้าถึง 
ฐานนักท่องเที่ยวได้อย่างสูงสุด	 เป็นความท้าทายของธุรกิจโรงแรมในระยะข้างหน้า	 โดยธุรกิจโรงแรมจ�าเป็นต้องก�าหนดราคา 
ห้องพักแต่ละช่องทาง	 ได้แก	่ตัวกลางที่ให้บริการจองโรงแรมผ่านอินเทอร์เน็ต	แทรเวลเอเจนซี	่ ช่องทางการขายของโรงแรมเอง	และ 
ช่องทางอื่นๆ	อย่างสอดคล้องกัน	รวมถึงจ�าเป็นต้องสร้างความสมดุลของรายได้จากแต่ละช่องทางควบคู่กันไป	

	 ที่มา:	ศูนย์วิจัยกสิกรไทย



รายงานประจำาปี	255962

 ปัจจัยสนับสนุนการเติบโตของธุรกิจ

	 		 ปี	2559	นักท่องเที่ยวต่างชาติจะขยายตัวในอัตรา	10-13%	และ	เฉลี่ย	8-10%	ต่อปี	ในปี	2560-2561	ส่วนนักท่องเที่ยวไทย
จะเติบโตเฉลี่ย	5%	ต่อป	ีในปี	2559-2561	ซึ่งจะหนุนให้อัตราเข้าพักปรับสูงขึ้นสู่ระดับ	63-65%	

	 	 -	 ชื่อเสียงด้านแหล่งท่องเที่ยวของภูเก็ต	ซึ่งเป็นที่นิยมของ	นักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ

	 	 -	 	การขยายด้านโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งอ�านวยความสะดวกด้านต่างๆ	 โดยเฉพาะสนามบินนานาชาติซึ่งเกื้อหนุน 
ต่อการเดนิทางให้สามารถบนิตรงมายงัภเูกต็ได้มากขึน้	การขยายเส้นทางบนิตรงและเพิ	่มเท่ียวบนิ	ทัง้เทีย่วบนิประจ�า
และเที่ยวบินแบบเช่าเหมาล�าจากเมืองส�าคัญๆในต่างประเทศ	

	 	 -	 การขยายการลงทุนโดยเฉพาะการขยายเครือข่ายของเชนบริหาร	โรงแรมชั้นน�าเข้ามาในภูเก็ตเพิ่มมากขึ้น	

	 	 -	 	นักท่องเที่ยวจีนยังเป็นแรงขับเคลื่อนส�าคัญของการท่องเที่ยวไทย	 ซึ่งคาดว่าจะยังคงหลั่งไหลเข้ามาท่องเที่ยวในไทย 
ต่อเน่ือง	 เศรษฐกิจจีนที่มีแนวโน้ม	 ชะลอตัวลง	 ยังส่งผลให้นักท่องเที่ยวจีนที่เดินทางระยะไกล	 (ใช้จ่ายสูง)	 หันมา	 
สนใจท่องเที่ยวในภูมิภาคเดียวกันมากขึ้น	 ขณะที่นักท่องเที่ยวยุโรปมีแนวโน้ม	 กระเต้ืองขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจ 
ที่ค่อยๆ	ฟื้นตัว	

	 	 -	 ส่วนนักท่องเที่ยวจากอาเซียน	มีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องส่วนหนึ่งจากการเปิด	AEC	

	 	 -	 	นักท่องเที่ยวกลุ่ม	MICE	 (Meetings,	 Intensives,	 Conventions	 and	 Exhibitions)	 เติบโตดีซึ่งปัจจุบันไทยเป็น	
MICE	 Destination	 ที่ส�าคัญแห่งหนึ่งของเอเชีย	 ทั้งนี้โรงแรมที่รับนักท่องเที่ยวกลุ่ม	MICE	 จะสามารถเพ่ิมรายได ้
ได้มากทั้งจากค่าห้องพัก	 การเช่าห้องประชุม	 รวมทั้งรายได้ค่าอาหารและเครื่องด่ืมจากการจัดเลี้ยง	 เนื่องจาก 
นักท่องเที่ยว	MICE	มีค่าใช้จ่ายมากกว่า	นักท่องเที่ยวทั่วไป	2-3	เท่า	

	 	 -	 	นักท่องเที่ยวไทยมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง	 อานิสงส์จากมาตรการกระตุ้น	 การท่องเที่ยวจากภาครัฐ	 ซึ่งรวมถึง
มาตรการลดหย่อนภาษี	(ค่าทีพ่กัและ	ค่าใช้จ่ายต่างๆ	ทีเ่กีย่วเนือ่งกบัการเดนิทางท่องเทีย่ว)	รวมทัง้ราคาน�้ามนัทีย่งัอยู่ 
ในระดับต�า่

	 	 -	 	คาดจ�านวนห้องพกัขยายตวัชะลอลง	ซึง่อาจส่งผลให้ปัญหาห้องพกัล้นใน	บางพืน้ทีค่ลีค่ลายลงบ้าง	พจิารณาจากจ�านวน
การขอใบอนุญาตก่อสร้าง	โรงแรมที่ลดลงเมื่อเทียบกับช่วง	5-10	ปี	ก่อน	โดยส่วนใหญ่เป็นการขยาย	โรงแรมระดับ	
3-4	ดาวและ	budget	hotel	ของผู้ประกอบการรายใหญ่ในพื้นที่	ศูนย์กลางภูมิภาค	แหล่งท่องเที่ยวอื่นๆ	และเมือง
ชายแดนที่คาดว่าจะได้รับประโยชน์จากการเปิด	AEC	

	 		 อย่างไรกต็าม	ความผนัผวนของเศรษฐกจิไทยและเศรษฐกจิโลก	รวมทัง้ปัญหาการเมอืงในประเทศทีม่แีนวโน้มยดืเยือ้อาจเป็น
ปัจจัยฉุดรั้งการเติบโตของภาคท่องเที่ยวให้ไม่เป็นตามคาดและมีผลกระทบต่อเนื่องถึงผลประกอบการธุรกิจโรงแรม

	 ที่มา:	แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม	ปี	2559-61	ธุรกิจโรงแรม	/	ธนาคารกรุงศรีอยุธยา

 โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานในอนาคตของจังหวัดภูเก็ต 

 1.  โครงการขยายสนามบินนานาชาติภูเก็ต	 ด้วยงบประมาณลงทุน	 5,800	 ล้านบาท	 เพื่อเพิ่มศักยภาพในการรองรับผู้โดยสาร	
จาก	6.5	ล้านคนต่อป	ีเป็น	12.5	ล้านคนต่อป	ีและหลุมจอดอากาศยาน	จาก	15	หลุมเป็น	25	หลุม	และอยู่ในระหว่างเตรียม
การการพฒันา	ระยะที่	3	เพื่อเพิ่มการรองรับผู้โดยสารเพิ่มเปน็	18	ล้านคน	โดยขณะนี้ได้ท�าการซือ้ทีด่ินของการเคหะแห่งชาติ
เป็นจ�านวน	50	ไร่ด้านนอกสนามบิน	เพื่อสร้างบ้านพักพนักงานและย้ายออกจากสนามบิน	เพื่อสร้างลานจอดอากาศยาน

 2.  รถไฟฟ้ารางเบา (Monorail) ท่านุ่น-สนามบิน-ห้าแยกฉลอง	 ด้วยงบประมาณลงทุน	 23,499	 ล้านบาท	 เป็นระยะทาง	 
60	กิโลเมตร	มี	23	สถาน	ีเพื่อแก้ปัญหาการจราจรที่คับคั่ง	ขณะนีก�าลังท�ารายงานการวิเคราะห	์การแก้ไขจุดตัด	จุดกลับรถ 
ควบคู่กับการท�ารายงานผลกระทบด้านส่ิงแวดล้อม	 (EIA)	 คาดว่าจะเสร็จในปลายปี	 2559	 และเริ่มก่อสร้างในปี	 2560	 
แล้วเสร็จป	ี2563

 3.  โครงการทางลอดวงเวียนห้าแยกฉลอง	 งบประมาณลงทุน	 546.55	 ล้านบาท	 เป็นทางลอดตามแนวถนนหลวงหมายเลข	
4024	 หรือถนนเจ้าฟ้าตะวันตก	 ทางลอดของโครงการขนาด	 2	 ช่องจราจรไป-กลับ	 ความกว้างของช่องจราจรละ	 4	 เมตร	 
แบ่งทิศทางจราจรด้วยเส้นแบ่งทศิทางจราจรคูก่ว้าง	0.5	เมตร	และไหล่ทางกว้างข้างละ	1	เมตร	รวมความกว้างภายใน	10.5	เมตร	 
เป็นระยะทาง	 1	 กิโลเมตร	 เพื่อบรรเทาปัญหาการจราจร	 ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของ
จังหวัดภูเก็ต	โครงการอยู่ระหว่างการก่อสร้าง	คาดว่าจะแล้วเสร็จ	28	กรกฎาคม	2560
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 4.  โครงการอุโมงค์แยกบางคู (แยกบายพาส) ทางแยกจุดตัดระหว่างถนนเทพกระษัตร	ีงบประมาณลงทุน	596.546	ล้านบาท 
ทางลอดของโครงการขนาด	2	ช่องจราจรไป-กลับความกว้างของช่องจราจรละ	3.0	เมตร	ระยะทาง	300	เมตร	เพื่อบรรเทา
ปัญหาการจราจร	 ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของจังหวัดภูเก็ต	 โครงการอยู่ระหว่าง 
การก่อสร้าง	คาดว่าจะแล้วเสร็จ	14	กันยายน	2560

 5.  โครงการทางลอดแยกสามกอง	 งบประมาณลงทุน	 834.411ล้านบาท	 ทางลอดของโครงการขนาด	 4	 ช่องจราจรไป-กลับ	 
ความยาวอุโมงค์	1,014	เมตร	ผิวคอนกรีตเสริมเหล็กระยะทาง	3,200	เมตร	เพื่อบรรเทาปัญหาการจราจร	ซึ่งอาจมีผลกระทบ
ต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของจังหวัดภูเก็ต	โครงการอยู่ระหว่างการก่อสร้าง	

 6.  โครงการอุโมงค์ทางด่วนกะทู้-ป่าตอง	งบประมาณลงทุน	8,730	ล้านบาท	เป็นทางยกระดับและอุโมงค์ขนาด	6	ช่องจราจร	
(3	 ช่องทางจราจรต่อทิศทาง)	 มีช่องทางส�าหรับรถยนต์	 2	 ช่องทางจราจรต่อทิศทาง	 มีความกว้างช่องจราจรละ	 3.5	 เมตร	 
มีไหล่ทางด้านขวากว้าง	 0.5	 เมตรและไหล่ทางด้านซ้ายกว้าง	 2.5	 เมตร	 และรถจักรยานยนต์	 1	 ช่องทางจราจรต่อทิศทาง	 
มีความกว้างจราจรละ	 3.0	 เมตร	 มีไหล่ทางซ้ายและขวา	 กว้าง	 0.5	 เมตร	 มีราวกันชนคอนกรีตแบ่งแยกระหว่างช่อง
ทางรถยนต์และช่องทางรถจักรยานยนต์	 รวมความกว้างภายใน	 16.6	 เมตรเป็นระยะทาง	 3.98	 กิโลเมตร	 เพ่ือบรรเทา 
การจราจรคบัคัง่และลดการเกดิอบุตัเิหตบุนทางหลวงทีเ่ชือ่มพืน้ทีด้่านตะวนัออกของเกาะภเูกต็สูช่ายหาดป่าตอง	เริม่ก่อสร้าง
ในปี	2560	เป็นระยะเวลา	48	เดือน	คาดว่าแล้วเสร็จป	ี2564

 สถานการณ์การท่องเที่ยวในประเทศไทย

รายได้จากการท่องเที่ยวร้อยละของรายได้จากการท่องเที่ยวต่อ
ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ระหว่างปี พ.ศ. 2553 - 2558
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รายได้จากการท่องเที่ยว	(ล้านบาท) สัดส่วน	%	GDP	การท่องเที่ยวต่อ	GDP	รวม

ที่มา:	ศูนย์วิจัยกสิกรไทย

	 		 จากตารางข้างต้นจะพบว่าต้ังแต่	 ปี	 2553	 จนกระท่ังปี	 2558	 นั้น	 รายได้จากการท่องเท่ียวและร้อยละของรายได้จาก 
การท่องเที่ยวต่อผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง	 อันเนื่องมาจากประเทศไทยยังคงเป็นสถานที่ยอดนิยมของ 
ชาวต่างชาติ	 อาจจะมีบางช่วงที่รายได้จากการท่องเที่ยวชะลอตัวอันเนื่องมาจากปัญหาความไม่สงบทางการเมืองภายในประเทศ	 
นักท่องเที่ยวชะลอการเข้ามาในประเทศ	 แต่หลังจากปัญหาต่างๆ	 ได้คลี่คลายลงไปในทิศทางที่ดีท�าให้นักท่องเที่ยวมีความมั่นใจ 
ที่จะเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศมากขึ้น	อย่างไรก็ตาม	รายได้จากการท่องเที่ยวมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง	อันเนื่องมาจาก
การขยายตัวของนักท่องเที่ยวและการได้รับการสนันสนุนด้านการท่องเที่ยวจากทางภาครัฐ



รายงานประจำาปี	255964

 สภาวะนักท่องเที่ยวในประเทศ

จำานวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางเข้ามาประเทศไทย
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2552 - 2558
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ที่มา	:	กรมการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย

	 •	 	จ�านวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติในประเทศตั้งแต่ปี	 2552	 อยู่ที่	 14.1	 ล้านคน	 และเพ่ิมขึ้นไปอยู่ที่	 27.2	 ล้านคน	 ในปี	
2556	 กระท่ังในปี	 2557	 จ�านวนนักท่องเที่ยวลดลงมาอยู่ที่	 26.2	 ล้านคน	 เนื่องมาจากปัญหาด้านการเมืองภายในประเทศ	 
การประกาศกฎอัยการศึก	 ซึ่งลดความเชื่อม่ันด้านความปลอดภัยกับนักท่องเที่ยว	 (ซึ่งบางกรมธรรม์ไม่ครอบคลุมพื้นท่ี 
ที่มีการประกาศกฎอัยการศึก	 ส่งผลต่อการตัดสินใจที่จะเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศ)	 แต่ในปี	 2558	 จ�านวนนักท่องเท่ียว 
เพิ่มขึ้นอยู ่ที่	 29.8	 ล้านคน	 เน่ืองมาจากเหตุการณ์ทางการเมืองได้คล่ีคลายไปในทิศทางที่ดีข้ึนรวมถึงการสนับสนุน 
ทางด้านท่องเที่ยวของทางภาครัฐ

	 •	 	จ�านวนนกัท่องทีย่วในประเทศไทยคาดว่าจะมแีนวโน้มเพิม่ขึน้	เนือ่งจากการขยายตวัของนกัท่องเทีย่ว	โดยเฉพาะนกัท่องเทีย่ว
จากเอเชียตะวันออก	 อาทิเช่น	 จีน	 มาเลเซีย	 เกาหลีใต้	 การขยายตัวของสายการบินต้นทุนต�่า	 การเปิดประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนหรือเออีซ	ีและแรงสนับสนุนทางด้านการท่องเที่ยวจากภาครัฐ	เป็นต้น

 สถานการณ์ท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต

จำานวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางมาจังหวัดภูเก็ต ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2554 - 2558
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ที่มา	:	กรมการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย

	 •	 	จากตารางข้างต้นสามารถอธิบายได้ว่าจ�านวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางมาจังหวัดภูเก็ตตั้งแต่ปี	 2554	 เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
โดยที่ปี	2554	จ�านวนนักท่องเที่ยวอยู่ที	่6.6	ล้านคน	ส�าหรับชาวต่างชาติและ	2.8	ล้านคน	ส�าหรับชาวไทย	และในปี	2558	
จ�านวนนักท่องเที่ยวอยู่ที	่9.4	ล้านคน	ส�าหรับชาวต่างชาติและ	3.7	ล้านคน	ส�าหรับชาวไทย

	 •	 	จ�านวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางมาจังหวัดภูเก็ตมีแนวโน้มเพิ่มมากขึ้น	 เน่ืองมาจากการขยายตัวของนักท่องเที่ยวในภูมิภาค
เอเชียตะวันออก	 การเพิ่มปริมาณเที่ยวบินของสนามบินนานาชาติภูเก็ตเพิ่มขึ้นถึงร้อยละ	 15.8	 การขยายตัวของสนามบิน 
โดยเพิ่มหลุมจอดและทางขับ	ในขณะเดียวกันการส่งเสริมและการสนับสนุนทางด้านท่องเที่ยวจากภาครัฐก็ยังคงมีสม�่าเสมอ
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จำานวนผู้โดยสารขาเข้า ณ สนามบินนานาชาติจังหวัดภูเก็ต
ระหว่างปี 2553 - 2558

จำานวนผู้โดยสารต่อเที่ยวบิน ณ สนามบินนานาชาติจังหวัดภูเก็ต
ระหว่างปี 2553 - 2558

จำานวนเที่ยวบินขาเข้าจังหวัดภูเก็ต ระหว่าง ปี 2553 - 2558

ที่มา	:	กรมการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย

	 		 ในปี	 2558	 สนามบินนานาชาติภูเก็ตมีจ�านวนผู้โดยสารขาเข้าทั้งหมด	 6,252,009	 คน	 ซึ่งเป็นจ�านวนที่เพิ่มขึ้นจากปีก่อน	 
633,158	 คน	 หรือคิดเป็นร้อยละ	 11	 หากคิดเป็นจ�านวนผู้โดยสารต่อเที่ยวบิน	 ปี	 2558	 เห็นได้ว่าจ�านวนผู้โดยสารประมาณ	 
153	 คนต่อเที่ยวบิน	 จ�านวนผู้โดยสารสู่สนามบินภูเก็ตเพิ่มขึ้นมาตลอด	 โดยระหว่างปี	 2555-2556	 มีจ�านวนผู้โดยสารเพิ่มขึ้น	 
ร้อยละ	20	เนื่องจากได้รับอนิสงค์ของเหตุการณ์ทางการเมืองที่ไม่สงบในกรุงเทพมหานคร	ซึ่งท�าให้มีจ�านวนผู้โดยสารที่บินตรงสู่ภูเก็ต
มากขึ้น	และเช่นเดียวกับป	ี2557-2558	ซึ่งมีจ�านวนผู้โดยสารเพิ่มขึ้น	เนื่องมาจากผลกระทบทางการเมือง	คิดเป็นร้อยละ	11
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ที่มา	:	บริษัท	ท่าอากาศยานไทย	จ�ากัด	(มหาชน)

	 		 ในป	ี2558	สนามบินนานาชาติภูเก็ตมีจ�านวนเที่ยวบินขาเข้าทั้งหมด	40,999	 เที่ยว	 เพิ่มขึ้นจากปีก่อนที่	 3,746	 เที่ยว	หรือ 
คิดเป็นร้อยละ	10	ตั้งแต่	ปี	2553	โดยจะเห็นได้ว่าจ�านวนเที่ยวบินสู่สนามบินภูเก็ตมีจ�านวนเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว	โดยเฉพาะระหว่าง
ปี	 2555-2556	 คิดเป็นร้อยละ	 18	 เน่ืองจากเป็นช่วงที่กรุงเทพมหานครได้รับผลกระทบจากการเมืองที่ไม่สงบ	 ซ่ึงท�าให้เท่ียวบิน 
จากต่างประเทศหลายเที่ยวบินได้เปลี่ยนเส้นทางบินตรงสู่สนามบินภูเก็ต	 โดยเหตุการณ์ลักษณะเดียวกันนี้ได้เกิดขึ้น	 อีกครั้งระหว่าง 
ป	ี2557-2558	เช่นกัน	ซึ่งเห็นจ�านวนเที่ยวบินสู่ภูเก็ตเพิ่มขึ้น	ร้อยละ	10



รายงานประจำาปี	255966

 อุปทานของโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต

จำานวนอุปทานของห้องพักในจังหวัดภูเก็ตตั้งแต่ปี พ.ศ. 2554 - 2559F

จำานวนห้องพักโรงแรมระดับ 5 ดาวในจังหวัดภูเก็ต
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ที่มา	:	กรมการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย

	 •	 	จ�านวนอุปทานของห้องพักในจังหวัดภูเก็ตตั้งแต่ป	ี2554	ถึง	2556	ลดลงอย่างต่อเนื่องจาก	57,679	ห้องมาอยู่ที	่46,007	ห้อง	
อันเนื่องมาจากการปิดตัวลงของโรงแรมและบางส่วนปิดเพื่อปรับปรุง	ตั้งแต่ปี	2557	จ�านวนห้องพักในจังหวัดภูเก็ตเพิ่มขึ้นมา
อยู่ที	่48,241	ห้อง	และมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง

	 •	 	จ�านวนอุปทานใหม่ของห้องพักในจังหวัดภูเก็ตมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอันเนื่องมาจากการลงทุนเพิ่มมาขึ้นทั้งจากต่างประเทศและ 
ในประเทศ

ที่มา	:	บริษัท	ไนท์แฟรงค	์ชาร์เตอร	์(ประเทศไทย)	จ�ากัด

	 •	 	จ�านวนอุปทานของห้องพักระดับ	 5	 ดาวในจังหวัดภูเก็ตปี	 2554	 อยู่ที่	 6,582	 ห้อง	 และเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องมาอยู่ท่ี	 
9,240	 ห้อง	 ในปี	 2558	 จากกราฟจะเห็นว่าในปี	 2557	 จ�านวนห้องเพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อย	 เนื่องจากไม่มั่นใจกับสภาวะทาง 
การเมืองในประเทศ	 แต่ในปี	 2558	 จ�านวนห้องพักเพิ่มขึ้นและมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง	 อันเนื่องมาจากปัญหาทาง 
การเมืองคลี่คลายไปในทิศทางที่ดี	 อย่างไรก็ตามปัจจุบันโครงการพัฒนาโรงแรมส่วนใหญ่เกิดขึ้นบริเวณตอนเหนือของ 
จังหวัดภูเก็ต	อาทิเช่น	ไม้ขาว	ในทอน	และในยาง	เป็นต้น
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อัตราเฉลี่ยการเข้าพักของโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2554 - 2558

จำานวนอุปทาน (จำานวนห้อง) ที่จะเกิดขึ้นใหม่ในปี พ.ศ. 2559 - 2562

2559

2560

2561

2562

อื่นๆ

	 •	 	จ�านวนอุปทานใหม่ของห้องพักในจังหวัดเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง	 โดยอุปทานใหม่ที่จะเกิดขึ้น	 อยู่ที่	 5,874	 ห้อง	 สามารถ 
กระจายเป็นรายปีได้ดังต่อไปน้ี	 ปี	 2559	 อยู่ที่	 1,652	 ห้อง	 ปี	 2560	 จ�านวน	 1,344	 ห้อง	 ปี	 2561	 จ�านวน	 2,009	 ห้อง	 
ปี	 2562	 จ�านวน	 869	 ห้อง	 และอ่ืนๆ	 ไม่ทราบจ�านวนปีที่เปิดแน่ชัดจ�านวน	 617	 ห้อง	 โดยจ�านวนอุปทานใหม่ส่วนใหญ ่
เป็นโรงแรมระดับ	 4-5	 ดาว	 ที่ต้ังกระจายทั่วจังหวัดภูเก็ต	 แต่พื้นที่หลักๆ	 ยังคงเป็นบริเวณชายหาดป่าตอง	 ซ่ึงเป็นท่ีนิยม 
และเป็นที่รู ้จักของชาวต่างชาติ	 อย่างไรก็ตามทิศทางการพัฒนาโรงแรมในอนาคตเริ่มมีการเคลื่อนไปยังตอนเหนือของ 
จังหวัดภูเก็ตอาทิเช่น	 ไม้ขาว	 ในทอน	 และในยาง	 เป็นต้น	 เนื่องจากยังมีพ้ืนที่ว่างเหลืออยู่	 ในขณะท่ีบริเวณป่าตอง 
มีความหนาแน่นค่อนข้างมาก

 อุปสงค์ของโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต
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ที่มา	:	กรมการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย

	 •	 	อัตราเฉลี่ยการเข้าพักรวมของโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตในปี	 2554	 อยู่ที่ร้อยละ	 56.47	 โดยเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องมาอยู่ท่ี 
ร้อยละ	71.58	ในปี	2556	แต่ในปี	2557	อตัราเฉลีย่การเข้าพกัลดลงเลก็น้อยมาอยูท่ีร้่อยละ	70.39	อนัเนือ่งมาจากการเพิม่ขึน้ 
ของจ�านวนอุปทาน	ปัญหาทางการเมืองภายในประเทศ	การประกาศกฎอัยการศึก	ซึ่งท�าให้ความเชื่อมั่นด้านความปลอดภัย
ของนักท่องเที่ยวลดน้อยลง	 ภายหลังจากปัญหาทางการเมืองได้คลี่คลาย	 ในปี	 2558	 อัตราเฉลี่ยการเข้าพักปรับตัวดีขึ้นมา 
อยู่ที่ร้อยละ	73.38

	 •	 	ในปี	 2559	 อัตราเฉลี่ยการเข้าพักในจังหวัดภูเก็ตมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น	 อันเนื่องมาจากการขยายตัวของนักท่องเที่ยว	 และ 
การได้รับแรงสนับสนุนด้านการท่องเท่ียวจากทางภาครัฐซึ่งบริษัท	 ไนท์แฟรงค์	 ชาร์เตอร์	 (ประเทศไทย)	 จ�ากัด	 คาดว่า 
อยู่ที่ร้อยละ	75.38



รายงานประจำาปี	255968

อัตราเฉลี่ยการเข้าพักของโรงแรม 5 ดาวในจังหวัดภูเก็ต ตั้งแต่ปี 2554 - 2559F

อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต ตั้งแต่ปี 2554 - 2559F
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อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต

ที่มา	:	บริษัท	ไนท์แฟรงค์	ชาร์เตอร	์(ประเทศไทย)	จ�ากัด

	 •	 	อัตราเฉลี่ยการเข้าพักรวมของโรงแรม	 5	 ดาว	 จังหวัดภูเก็ตในปี	 2554	 อยู่ที่ร้อยละ	 60	 โดยเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องมาอยู่ท่ี 
ร้อยละ	70.57	ในปี	2556	และตกลงเล็กน้อยมาอยู่ที่ร้อยละ	69	ในปี	2557	เนื่องมาจากปัญหาทางการเมืองภายในประเทศ	
การประกาศกฎอัยการศึก	 ซ่ึงท�าให้ความเชื่อม่ันด้านความปลอดภัยของนักท่องเที่ยวลดน้อยลง	 ภายหลังจากปัญหาทาง 
การเมืองได้คลี่คลายลงไปในทิศทางที่ดีขึ้นปี	 2558	 อัตราเฉลี่ยการเข้าพักปรับตัวดีขึ้นมาอยู่ที่ร้อยละ	 71	 และในปี	 2559	 
ทางบริษัท	 ไนท์แฟรงค์	 ชาร์เตอร์	 (ประเทศไทย)	 จ�ากัด	 คาดการณ์ว่าอัตราการเข้าพักของโรงแรมระดับ	 5	 ดาวในภูเก็ต 
จะเพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ประมาณร้อยละ	 75	 อันเนื่องมาจากการขยายตัวของนักท่องเที่ยว	 และการได้รับแรงสนับสนุนด้าน 
การท่องเที่ยวจากทางภาครัฐ	โดยมุ่งเน้นไปที่กลุ่มแต่งงานและกลุ่มฮันนีมูนมากขึ้น

ที่มา	:	บริษัท	ไนท์แฟรงค์	ชาร์เตอร	์(ประเทศไทย)	จ�ากัด

	 •	 	จากการศึกษาข้อมูลพบว่าต้ังแต่ปี	 2555	 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยรวมของโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตอยู่ที่	 3,900	 บาทต่อคืนและ 
ลดลงมาอย่างต่อเนื่องมาอยู่ที่	 2,754	 บาทต่อคืนในปี	 2558	 เนื่องจากปัจจัยหลายๆ	 อย่างที่กระทบต่อการท่องเที่ยว 
ในจังหวัดภูเก็ต	 อาทิเช่น	 ปัญหาทางการเมืองในประเทศ	 ปัญหาค่าเงินของประเทศรัสเซีย	 และอื่นๆ	 ซ่ึงท�าให้นักท่องเที่ยว 
มาเยือนภูเก็ตลดน้อยลง	 เพ่ือยังคงอัตราการเข้าพักไม่ให้ลดน้อยลง	 ดังนั้น	 โรงแรมส่วนใหญ่จึงลดค่าเช่าหรือยังคงใช้ราคา 
ค่าเช่าเดิมจากปีก่อน

	 •	 	อย่างไรกต็าม	ในปี	2559	อัตราค่าเช่าเฉลีย่มแีนวโน้วปรบัตวัไปในทศิทางทีด่ขีึน้เนือ่งจากการขยายตลาดของกลุม่นกัท่องเทีย่ว	
ปัญหาทางการเมืองคลี่คลาย	อีกทั้ง	ได้รับแรงสนับสนุนทางด้านการท่องเที่ยวจากทางภาครัฐมากขึ้น	โดยบริษัท	ไนท์แฟรงค์	
ชาร์เตอร	์(ประเทศไทย)	จ�ากัด	คาดว่าจะอยู่ที่	3,000	บาทต่อห้องต่อคืน
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 สภาวะตลาดในจังหวัดภูเก็ต

	 		 นักท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ตมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง	 อันเนื่องมาจากการเพิ่มขึ้นของนักท่องเที่ยวต่างชาติ	 อาทิเช่น	 
จีน	 รัสเซีย	 ออสเตรเลีย	 ตะวันออกกลางและเอเชียตะวันออก	 อีกทั้งภูเก็ตยังเป็นเกาะที่มีภูมิทัศน์ที่สวยงามของทะเลอันดามัน	 
และครบครันไปด้วยสิ่งอ�านวยความสะดวกมากมาย	รวมถึงโรงแรมที่ได้มาตราฐานระดับโลกด้วย

	 		 จ�านวนอุปทานใหม่ของโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตมีการเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากปีก่อน	 โดยเฉพาะโรงแรมระดับ	 4-5	 ดาว 
ในป่าตอง	อีกทั้ง	อุตสาหกรรมโรงแรมระดับ	4-5	ดาวมีแนวโน้มจะมีการแข่งขันสูงในอนาคต

	 		 อัตราเฉลี่ยการเข้าพักของโรงแรมระดับ	 5	 ดาวในจังหวัดภูเก็ตมีแนวโน้มที่เพิ่มขึ้น	 โดยการเพ่ิมขึ้นของโรงแรมที่บริหารงาน 
โดยเชนต่างชาติที่เป็นที่รู้จักดีในหมู่นักท่องเที่ยวจะเป็นปัจจัยหนึ่งที่ช่วยเพิ่มอัตราการเข้าพัก

	 		 อัตราเฉลี่ยราคาห้องพักในภูเก็ตคาดการณ์ว่าจะเพิ่มขึ้นอันเนื่องมาจากการเพิ่มขึ้นของนักท่องเที่ยว	และปัญหาทางการเมือง
คลีค่ลายไปในทศิทางทีด่ขีึน้	โดยในปี	2559	บางโรงแรมมกีารปรบัราคาห้องพกัเพิม่ขึน้หลงัจากทีไ่ม่ได้ปรบัมาตัง้แต่เมือ่	2-3	ปีก่อนหน้า

	 		 บริษัท	 ไนท์แฟรงค์	 ชาร์เตอร์	 (ประเทศไทย)	 จ�ากัด	 คาดการณ์ว่าตลาดโรงแรมในภูเก็ตยังมีโอกาสเติบโตได้อย่างต่อเนื่อง	
เนื่องจากการเพิ่มขึ้นของนักท่องเที่ยว	 การเพิ่มขึ้นของเที่ยวบินที่เดินทางมาจังหวัดภูเก็ตรวมถึงเที่ยวบินที่บินตรงสู่ภูเก็ตจาก 
ต่างประเทศ	โครงการขยายสนามบนิทีจ่ะแล้วเสรจ็ในเดอืนกนัยายน	2559	การเพิม่ขึน้ของโรงแรมทีบ่รหิารงานโดยชาวต่างชาตทิีเ่ป็นทีรู่จ้กั	 
อีกท้ังในปัจจุบันยังคงมีนักลงทุนทั้งในประเทศและต่างประเทศก�าลังมองหาพื้นที่ในจังหวัดภูเก็ตเพื่อพัฒนาและขยายธุรกิจเนื่อง 
จากการลงทุนในประเทศไทยยังมีมูลค่าไม่สูงมากเม่ือเทียบกับประเทศอื่นๆ	 โดยส่วนมากจะเป็นในรูปแบบเข้ามาถือหุ้นในโรงแรม 
ที่มีการเปิดให้บริการแล้ว	 ในทางกลับกันปัญหาทางอ้อมที่ส่งผลโดยตรงต่อการท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต	 อาทิเช่น	 ปัญหาการจราจร
ติดขัด	 ปัญหาอาชญากรรม	 และปัญหาการหลอกลวงนักท่องเที่ยวเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของนักท่องเที่ยว 
ที่จะเดินทางมาจังหวัดภูเก็ต
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11. ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้และผู้ประกันรายได้

 11.1 การรับประกันรายได้ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

	 	 		 การรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที่จากผู้รับประกันรายได้ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก	 ในช่วง	 5	 ปีแรกนับแต่วันท่ี	 
SPM	 เช่าทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก	 CIR	 ตกลงที่จะรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาตกลงกระท�าการ	 เพื่อ
สร้างความมั่นใจให้แก่นักลงทุน

	 	 		 นอกจากนี	้ทาง	CID	 ได้ตกลงที่จะช�าระค่าเช่าคงที่ที่รับประกันโดย	CIR	 เฉพาะส่วนที่ขาดตามสัญญาเช่า	 ในกรณีที่	
CIR	ไม่สามารถช�าระค่าเช่าคงที่ซึ่ง	CIR	รับประกันไว้ในแต่ละปีจนครบถ้วนเต็มจ�านวนตามสัญญาเช่า	

  สรุปสาระสำาคัญของการประกันรายได้ค่าเช่าคงที่

	 	 		 เพื่อสร้างความมั่นใจให้แก่กองทุนรวม	ในช่วง	5	ปีแรกนับแต่วันที่บริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์	จ�ากัด	เช่าทรัพย์สินที่
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครัง้แรกจากกองทนุรวม	CIR	ตกลงทีจ่ะรบัประกนัรายได้ค่าเช่าคงทีต่ามทีร่ะบไุว้ในสญัญาตกลงกระท�า
การที่กองทุนรวมท�าร่วมกับ	CIR	

	 	 		 นอกจากน้ี	 CID	 ตกลงที่จะช�าระค่าเช่าคงที่ที่รับประกันโดย	 CIR	 เฉพาะส่วนที่ขาดตามสัญญาเช่า	 ในกรณีที่	 CIR	 
ไม่ช�าระค่าเช่าคงที่ซึ่งรับประกันไว้ในแต่ละปีจนครบถ้วนเต็มจ�านวนตามสัญญาเช่า	ภายใต้สัญญาตกลงช�าระค่าเช่าส่วนที่ขาด
ที่กองทุนรวมท�าร่วมกับ	CID	

	 	 		 ทั้งนี้การรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที่สามารถแบ่งออกเป็น	 2	 ช่วงได้แก่	 การรับประกันช่วงแรก	 และการรับประกัน 
ช่วงที่สอง	โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

	 	 (1)	 	การรับประกันช่วงแรก:	 CIR	 ตกลงรับผิดร่วมกับผู้เช่าในฐานะลูกหนี้ชั้นต้นและลูกหนี้ร่วมในการช�าระเงินค่าเช่าคงที่
ตามจ�านวนทีก่�าหนดไว้ในสญัญาเช่า	เป็นระยะเวลา	5	ปี	นบัตัง้แต่วนัทีก่องทนุรวมได้ลงทนุในโครงการโรงแรมศรพีนัวา 
(“การรับประกันช่วงแรก”)	โดยมูลค่าการรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที่ช่วงแรก	เป็นจ�านวนดังต่อไปนี้

	 	 	 1.	 	ตั้งแต่วันที่บริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์	จ�ากัด	เช่าทรัพย์สินจากกองทุนรวมครั้งแรก ถึงวันที่	31	ธันวาคม	
พ.ศ.	 2556	 เป็นจ�านวน	 151.00	 ล้านบาท	 หักด้วยจ�านวนเงินรับประกันในช่วงระยะเวลาที่กองทุนรวม 
ยังไม่ได้เข้าลงทุนในโครงการโรงแรมศรีพันวา	ซึ่งค�านวณตามสัดส่วนรายวัน

	 	 	 2.	 พ.ศ.	2557
	 	 	 	 เป็นจ�านวน	151.00	ล้านบาท
	 	 	 3.	 พ.ศ.	2558
	 	 	 	 เป็นจ�านวน	151.00	ล้านบาท
	 	 	 4.	 พ.ศ.	2559 
	 	 	 	 เป็นจ�านวน	151.00	ล้านบาท
	 	 	 5.	 พ.ศ.	2560
	 	 	 	 เป็นจ�านวน	151.00	ล้านบาท
	 	 	 6.	 	ตั้งแต่วันที่	1	มกราคม	พ.ศ.	2561	จนถึงวันที่ครบรอบ	5	ปี	นับแต่วันที่สัญญาเช่า มีผลบังคับใช้เป็นจ�านวน

เท่ากับ	151.00	ล้านบาท	หักด้วยจ�านวนเงินตามข้อ	1
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	 	 (2)	 	การรับประกนัช่วงทีส่อง:	CIR	ตกลงรบัผดิร่วมกบัผูเ้ช่าในฐานะลกูหนีช้ัน้ต้นและลกูหนีร่้วมในการช�าระเงนิค่าเช่าคงที่
ตามทีก่�าหนดไว้ในสญัญาเช่าให้แก่กองทนุรวมภายหลงัจากการรบัประกนัช่วงแรก	ในกรณทีีผ่ลประกอบการทีเ่กดิขึน้
จริงของบริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท	์จ�ากัด	ในปีที่	5	เฉพาะที่เกิดจากทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนต�่ากว่าจ�านวนเงิน 
ที่รับประกันในปีที	่ 5	 (“การรับประกันช่วงที่สอง”)	ทั้งนี้	 จ�านวนเงินค่าเช่าที	่ CIR	ตกลงรับผิดร่วมกับผู้เช่าในฐานะ 
ลกูหนีช้ัน้ต้นและลกูหนีร่้วมในการรบัประกนัช่วงทีส่องนี	้จะพจิารณาเป็นรายปี	โดยเท่ากับส่วนต่างระหว่างผลประกอบการ 
ที่เกิดขึ้นจริงของบริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์	จ�ากัด	ในปีที่	5	หรือในแต่ละปีถัดไป	(แล้วแต่กรณี)	(“ปีที่พิจารณา”)	
เฉพาะทีเ่กดิจากทรพัย์สนิทีก่องทนุรวมลงทนุ	กับค่าเช่าคงทีท่ี	่บรษิทั	ศรพีนัวา	แมเนจเมนท์	จ�ากดั	ต้องช�าระตามสญัญา
เช่าในแต่ละปีถดัจากปีทีพ่จิารณา	(“ส่วนต่างค่าเช่า”)	อย่างไรกด็	ีหากในเวลาใดๆ	ในระหว่างการรบัประกนัช่วงทีส่อง	
ผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงของบริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์	จ�ากัด	ในปีที่พิจารณาใดๆ	เฉพาะที่เกิดจากทรัพย์สิน
ที่กองทุนรวมลงทุนเท่ากับหรือเกินกว่าค่าเช่าคงที่ที่บริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์	จ�ากัด	ต้องช�าระตามสัญญาเช่าของ
ปีที่พิจารณานั้นๆ	คู่สัญญาตกลงว่าหน้าที่และความตกลงของ	CIR	ในการรับประกันช่วงที่สองเป็นอันสิ้นสุดลง	แม้ว่า 
ในปีใดๆ	หลงัจากนัน้	ผลประกอบการท่ีเกดิขึน้จรงิของ	บรษิทั	ศรีพนัวา	แมเนจเมนท์	จ�ากดั	ในปีทีพ่จิารณาใดๆ	เฉพาะ
ที่เกิดจากทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนอาจน้อยกว่าค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�าระตามสัญญาเช่าของปีที่พิจารณานั้นๆ	ก็ตาม

	 	 ทั้งนี้	สูตรของการค�านวณส่วนต่างค่าเช่า	เป็นดังต่อไปนี้

	 	 	ส่วนต่างค่าเช่าในปีที่	T	 =	 	ค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�าระในปีที่	T	-	ผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงของบริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท	์
จ�ากัด	เฉพาะที่เกิดจากทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนในปีที่	T-1

	 	 (การรับประกันช่วงแรกและการรับประกันช่วงที่สอง	รวมเรียกว่า	“การรับประกัน”)

	 	 ทั้งนี	้CIR	ตกลงจะด�าเนินการ	ดังต่อไปนี้

	 	 1.	 	ในระหว่างการรับประกันช่วงแรก	 CIR	 และ/หรือบุคคล	 และ/หรือนิติบุคคลอื่นที่กองทุนรวมเห็นชอบตกลงจัดให้มี
หลักประกันแก่กองทุนรวมซึ่งมีมูลค่า	ณ	ขณะใดขณะหนึ่ง	เท่ากับ	80,000,000	บาท	และ

	 	 2	 	ในระหว่างการรับประกันช่วงที่สอง	CIR	และ/หรือบุคคล	และ/หรือนิติบุคคลอื่นที่กองทุนรวมเห็นชอบตกลงจัดให้มี
หลักประกันแก่กองทุนรวม	ซึ่งมีมูลค่า	ณ	ขณะใดขณะหนึ่ง	เท่ากับ	ส่วนต่างค่าเช่า	โดย

	 	 	 -	 	ในกรณีทีน่�าหนงัสอืค�า้ประกนัของธนาคารพาณชิย์มาวางเป็นหลกัประกนั	กองทนุรวมไม่ต้องคนืหลกัประกนั
ที่ได้มีการต่ออายุในการรับประกันช่วงแรกส�าหรับปีที่	5	โดยให้ถือว่าหลักประกันดังกล่าวเป็นหลักประกันที่
ต่อเนื่องส�าหรับการรับประกันช่วงที่สองโดยปริยาย	จนกว่า	CIR	และ/หรือบุคคล	และ/หรือนิติบุคคลอื่นที่
กองทุนรวมเห็นชอบ	 จะน�าหลักประกันตามที่กองทุนรวมยอมรับที่มีมูลค่าเท่ากับส่วนต่างค่าเช่ามาส่งมอบ
ให้แก่กองทุนรวม

	 	 	 -	 	ในกรณีที่น�าเงินสดมาส่งมอบ	 และ/หรือจ�าน�าพันธบัตรรัฐบาลไว้กับกองทุนรวม	 กองทุนรวมจะคืนเงินสด	
และ/หรือพันธบัตรรัฐบาลในส่วนที่เกินกว่าส่วนต่างค่าเช่าให้แก	่ CIR	 และ/หรือบุคคล	 และ/หรือนิติบุคคล
อื่นที่กองทุนรวมเห็นชอบ	ภายใน	15	วันนับแต่วันที่ผู้สอบบัญชีน�าส่งงบการเงินประจ�าปีที่ใช้พิจารณามูลค่า
หลักประกันส�าหรับการรับประกันช่วงที่สองให้แก่กองทุนรวม

	 	 		 		 เพือ่เป็นการประกนัการด�าเนนิการข้างต้น	CIRและ/หรอืบคุคล	และ/หรอืนติบิคุคลอืน่ทีก่องทนุรวมเหน็ชอบ	
ตกลงจัดให้มีหลักประกันแก่กองทุนรวม	ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง	หรือส่วนผสมของรูปแบบดังต่อไปนี้

	 	 	 1)	 	เงินสดมาส่งมอบให้แก่กองทนุรวม	โดยกองทนุรวมจะน�าไปฝากไว้ในบญัชเีงนิฝากของกองทนุรวมตามเงือ่นไข
ที่กองทุนรวมก�าหนด	และ/หรือ

	 	 	 2)	 	หนังสือค�้าประกันของธนาคารพาณิชย์	 (“หนังสือค�้าประกัน”)	 ซึ่งออกโดยธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทย
ที่มีชื่อเสียงหรือสถาบันการเงินทั้งในและต่างประเทศเป็นที่ยอมรับได้ของกองทุนรวม	 ตลอดระยะเวลาการ
รับประกัน	โดยหนังสือค�า้ประกันดังกล่าวให้ด�าเนินการออกใหม่หรือต่ออายุทุกป	ีโดยหนังสือค�้าประกันของ
ธนาคารพาณชิย์หรอืสถาบนัการเงนิทัง้ในและต่างประเทศดงักล่าว	ต้องมข้ีอก�าหนดและเงือ่นไขทีก่องทนุรวม
ยอมรับได้	และ/หรือ

	 	 	 3)	 การจ�าน�าพันธบัตรรัฐบาล	ในรูปแบบ	ข้อก�าหนดและเงื่อนไขที่กองทุนรวมให้ความเห็นชอบ	



รายงานประจำาปี	255972

	 ในกรณีที่การช�าระค่าเช่าไม่เป็นไปตามที่ได้ก�าหนดไว้ในสัญญาเช่า	 กองทุนรวมมีสิทธิที่จะบังคับเอากับหลักประกันตามที่กล่าวถึง 
ข้างต้นนี้มาใช้ช�าระค่าเช่าคงที่ส่วนที่ขาดที่บริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์	จ�ากัด	ต้องช�าระให้แก่กองทุนรวม	เพื่อท�าให้กองทุนรวมมีรายได้ตามที่
ก�าหนดไว้ในสัญญาเช่า ทัง้นี	้หากการบงัคบัหลกัประกนัอนัเนือ่งมาจากสาเหตขุ้างต้นหรอืโดยสาเหตอุืน่ใดส่งผลให้มลูค่าของหลกัประกนัลดลงหรอื 
สิ้นสุดลง	CIR	ตกลงที่จะจัดให้มีและน�าหลักประกันมาส่งมอบ	และ/หรือจ�าน�าไว้กับกองทุนรวมเพิ่มเติมหรือจัดหาหลักประกันมาใหม	่ เพื่อให้
มูลค่าของหลักประกันเพิ่มเป็นเท่ากับที่ก�าหนดไว	้ ส�าหรับการรับประกันช่วงแรก	และการรับประกันช่วงที่สอง	 (แล้วแต่กรณี)	ภายใน	30	วัน	
นับจากวันที่กองทุนรวมแจ้งให้	CIR	ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรถึงมูลค่าที่ลดลงหรือการสิ้นสุดลงของหลักประกัน

	 ทั้งนี้	 กองทุนรวมตกลงให้ดอกเบี้ยหรือดอกผลใดๆ	ที่เกิดขึ้นจากเงินสดมาฝากไว้ในบัญชีเงินฝากของกองทุนรวมและพันธบัตรรัฐบาล
ที่น�ามาเป็นหลักประกันตลอดระยะเวลาที่มีการจ�าน�าพันธบัตรรัฐบาล	 ให้ตกเป็นของ	 CIR	 เว้นแต่	 มีเหตุผิดนัดผิดสัญญาตามที่ก�าหนดไว้ใน 
สัญญาเช่า	ให้ดอกเบี้ยหรือดอกผลใดๆ	ที่เกิดขึ้นจากเงินฝากและพันธบัตรรัฐบาลดังกล่าวตกเป็นส่วนหนึ่งของหลักประกัน

	 ในกรณีที่หนังสือค�้าประกันมีอายุจ�ากัด	 CIR	 ตกลงจะจัดหาหรือด�าเนินการต่ออายุและส่งมอบหนังสือค�้าประกันฉบับใหม่หรือฉบับที่
ได้มีการต่ออายุ	 ซ่ึงมีวงเงินเท่าเดิมส�าหรับการรับประกันช่วงแรก	 และมีวงเงินเท่ากับส่วนต่างค่าเช่าในระหว่างการรับประกันช่วงที่สอง	 โดยมี 
ข้อก�าหนดและเงือ่นไขทีก่องทนุรวมยอมรบัได้	มาเพือ่ทดแทนหรอืต่ออายหุนงัสอืค�้าประกนัฉบบัเดมิหรอืฉบบัทีไ่ด้มกีารต่ออายุ	(ถ้าม)ี	ล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่า	 1	 เดือน	 ก่อนที่หนังสือค�้าประกันฉบับเดิมหรือฉบับที่ได้มีการต่ออายุ	 (ถ้ามี)	 จะสิ้นสุดอายุลง โดยกองทุนรวมจะส่งมอบหนังสือ 
ค�้าประกันที่สิ้นสุดอายุลงคืนแก	่CIR เมื่อหนังสือค�า้ประกันฉบับเดิมและฉบับที่ได้มีการต่ออาย	ุ(ถ้ามี)	สิ้นสุดอายุลง

	 นอกจากนี้	 CIR	 ตกลงจะจัดให้มีหลักประกันเพิ่มเติมแก่กองทุนรวม	 ในการช�าระค่าเช่าให้แก่กองทุนรวมในแต่ละปี	 ซึ่งมีผลใช้บังคับ 
ตลอดอายุสัญญาเช่า	 กล่าวคือ ในวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรก	 CIR	 จะโอนสิทธิการรับรายได้จากการบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ	
และ/หรอืการเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพือ่น�ามาให้เช่าต่อทัง้หมดให้แก่บรษิทั	ศรพีนัวา	แมเนจเมนท์	จ�ากดั รวมถงึเข้าท�าสญัญาว่าจ้างบรหิาร
จัดการบ้านพักตากอากาศฉบับใหม่	 (Rental	Management	Agreement	ฉบับใหม่)	ส�าหรับตัวอย่างบ้านพักตากอากาศ	(X29)	ซึ่ง	CIR	
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ	์กับบริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์	จ�ากัด เพื่อให้บริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท	์จ�ากัด เป็นผู้มีสิทธิ์ได้รับรายได	้และน�าผลก�าไร 
ที่ได้จากการด�าเนินการดังกล่าวมาช�าระส่วนต่างค่าเช่าให้แก่กองทุนรวมก่อนที่จะน�าไปใช้ในด้านอื่นๆ	

	 ในกรณีที่ในอนาคตมีเจ้าของบ้านพักตากอากาศหรือผู้เช่าระยะยาวรายอื่นมีความสนใจให้	 CIR	 บริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ 
ของตน	CIR	จะด�าเนนิการให้เจ้าของบ้านพกัตากอากาศหรอืผูเ้ช่าระยะยาวรายนัน้เข้าท�าสญัญาว่าจ้างบรหิารจดัการบ้านพกัตากอากาศฉบบัใหม่ 
(Rental	Management	Agreement	ฉบับใหม)่	หรือสัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อน�ามาให้เช่าต่อฉบับใหม่	(Pool	Villa	Rent	
Back	Agreement	ฉบับใหม)่	กับบริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์	จ�ากัดโดยตรง

	 ในทุกๆ	สิ้นปีบัญชีใดใด	(ภายใต้ระยะเวลาการประกันรายได้)	หากค่าเช่าคงที่	ตามที	่บริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท	์จ�ากัด	ได้ช�าระไว้
ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีของกองทุนรวมต�่ากว่าจ�านวนค่าเช่าคงที่ซึ่ง	 CIR	 ตกลงรับประกันให้ไว้กับกองทุนรวมตามที่ได้ระบุไว้ข้างต้น	 CIR	
ตกลงท่ีจะรบัผดิชอบในส่วนต่างระหว่างค่าเช่าคงทีต่ามสญัญาเช่ากบัค่าเช่าคงทีท่ีบ่รษิทั	ศรีพนัวา	แมเนจเมนท์	จ�ากดั	ช�าระจรงิให้แก่กองทนุรวม 
โดยการจ่ายส่วนต่างของค่าเช่าคงที่ดังกล่าวภายในวันท�าการถัดไปนับแต่ได้รับการบอกกล่าวเป็นหนังสือจากกองทุนรวม

	 นอกจากการรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที่โดย	CIR	ตามที่กล่าวมาข้างต้น	CID	ตกลงรับประกันการช�าระค่าเช่าส่วนที่ขาดตามสัญญาเช่า	
ให้แก่กองทุนรวม	หาก	CIR	ไม่ช�าระค่าเช่าที่รับประกันได้จนครบเต็มจ�านวน

	 ในกรณทีีบ่รษิทั	ศรีพนัวา	แมเนจเมนท์	จ�ากดั	ไม่สามารถช�าระค่าเช่าคงทีใ่ห้แก่กองทนุรวมได้	ไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ	CIR	จะให้การสนบัสนนุ
ด้านการเงินแก่ผู้เช่า	เพื่อให้สามารถน�ามาช�าระค่าเช่าดังกล่าวได้

	 ทั้งนี้ เมื่อกองทุนรวมได้บอกกล่าวเป็นหนังสือให	้ CIR	 ทราบเพ่ือช�าระค่าเช่าส่วนที่ขาดหรือทั้งหมดตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาเช่าแล้ว	
CIR	ตกลงช�าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมภายในวันท�าการถัดไปนับแต่ได้รับการบอกกล่าวเป็นหนังสือดังกล่าว	CIR	ตกลงจะด�าเนินการ	
ดังต่อไปนี้

	 (1)	 	ในระหว่างการรบัประกนัช่วงแรก	CIR	และ/หรอืบคุคล	และ/หรอืนติบิคุคลอืน่ทีก่องทนุรวมเหน็ชอบตกลงจดัให้มหีลกัประกนั
แก่กองทุนรวมซึ่งมีมูลค่า	ณ	ขณะใดขณะหนึ่ง	เท่ากับ	80,000,000	บาท	และ

	 (2)	 	ในระหว่างการรบัประกนัช่วงทีส่อง	CIR	และ/หรอืบคุคล	และ/หรอืนติบิคุคลอืน่ทีก่องทนุรวมเหน็ชอบตกลงจดัให้มหีลกัประกนั
แก่กองทุนรวม	ซึ่งมีมูลค่า	ณ	ขณะใดขณะหนึ่ง	เท่ากับ	ส่วนต่างค่าเช่า	โดย

	 	 -	 	ในกรณีที่น�าหนังสือค�้าประกันของธนาคารพาณิชย์มาวางเป็นหลักประกัน	 กองทุนรวมไม่ต้องคืนหลักประกันที่ได้มี
การต่ออายใุนการรบัประกนัช่วงแรกส�าหรบัปีที่	5	โดยให้ถอืว่าหลกัประกนัดงักล่าวเป็นหลกัประกนัทีต่่อเนือ่งส�าหรบั
การรบัประกนัช่วงทีส่องโดยปรยิาย	จนกว่า	CIR	และ/หรอืบคุคล	และ/หรอืนติบิคุคลอืน่ทีก่องทนุรวมเหน็ชอบ	จะน�า 
หลักประกันตามที่กองทุนรวมยอมรับที่มีมูลค่าเท่ากับส่วนต่างค่าเช่ามาส่งมอบให้แก่กองทุนรวม



73ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 	 -	 	ในกรณีที่น�าเงินสดมาส่งมอบ	 และ/หรือจ�าน�าพันธบัตรรัฐบาลไว้กับกองทุนรวม	 กองทุนรวมจะคืนเงินสดและ/หรือ
พันธบัตรรัฐบาลในส่วนที่เกินกว่าส่วนต่างค่าเช่าให้แก่	 CIRและ/หรือบุคคล	 และ/หรือนิติบุคคลอื่นที่กองทุนรวม 
เห็นชอบ	ภายใน	15	วัน	นับแต่วันที่ผู้สอบบัญชีน�าส่งงบการเงินประจ�าปีที่ใช้พิจารณามูลค่าหลักประกันส�าหรับการ
รับประกันช่วงที่สองให้แก่กองทุนรวม

	 	 		 เพื่อเป็นการประกันการด�าเนินการข้างต้น	CIR	และ/หรือบุคคล	และ/หรือนิติบุคคลอื่นที่กองทุนรวมเห็นชอบ	ตกลง
จัดให้มีหลักประกันแก่กองทุนรวม	ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง	หรือส่วนผสมของรูปแบบดังต่อไปนี้

	 	 (1)	 	เงินสดมาส่งมอบให้แก่กองทุนรวม	 โดยกองทุนรวมจะน�าไปฝากไว้ในบัญชีเงินฝากของกองทุนรวมตามเงื่อนไขท่ี 
กองทุนรวมก�าหนด	และ/หรือ	

	 	 (2)	 	หนังสือค�้าประกันของธนาคารพาณิชย์	 ซึ่งออกโดยธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที่มีชื่อเสียงหรือสถาบันการเงิน 
ทัง้ในและต่างประเทศเป็นทีย่อมรบัได้ของกองทนุรวม	ตลอดระยะเวลาการรบัประกนั	โดยหนงัสอืค�า้ประกนัดงักล่าว
ให้ด�าเนินการออกใหม่หรือต่ออายุทุกปี	 โดยหนังสือค�้าประกันของธนาคารพาณิชย์หรือสถาบันการเงินทั้งในและ 
ต่างประเทศดังกล่าว	ต้องมีข้อก�าหนดและเงื่อนไขที่กองทุนรวมยอมรับได	้และ/หรือ	

	 	 (3)	 การจ�าน�าพันธบัตรรัฐบาล	ในรูปแบบ	ข้อก�าหนดและเงื่อนไขที่กองทุนรวมให้ความเห็นชอบ	

	 	 		 ในกรณทีีก่ารช�าระค่าเช่าไม่เป็นไปตามทีไ่ด้ก�าหนดไว้ในสญัญาเช่า	กองทนุรวมมสีทิธทิีจ่ะบงัคบัเอากบัหลกัประกนัตาม
ทีก่ล่าวข้างต้นมาใช้ช�าระค่าเช่าชดเชยแทนผูเ้ช่า	เพ่ือท�าให้กองทนุรวมมรีายได้ตามทีก่�าหนดไว้ในสญัญาเช่า	ทัง้นี	้หากการบงัคบั
หลักประกันอันเนื่องมาจากสาเหตุข้างต้นหรือโดยสาเหตุอื่นใดส่งผลให้มูลค่าของหลักประกันลดลงหรือสิ้นสุดลง	CIR	ตกลงที่
จะจัดให้มีและน�าหลักประกันมาส่งมอบและ/หรือจ�าน�าไว้กับกองทุนรวมเพิ่มเติมหรือจัดหาหลักประกันมาใหม่	 เพ่ือให้มูลค่า
ของหลักประกันเพิ่มเป็นเท่ากับที่ก�าห	นดไว้ในการรับประกันช่วงแรกและการรับประกันช่วงที่สอง	(แล้วแต่กรณี)	ภายใน	30 
วันนับจากวันที่กองทุนรวมแจ้งให	้CIR	ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรถึงมูลค่าที่ลดลงหรือการสิ้นสุดลงของหลักประกัน 

    ตลอดอายุสัญญาเช่า	 CIR	 ตกลงโอนสิทธิการรับรายได้จากการบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตามสัญญา	 
Rental	Management	Agreement	(สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ)	สัญญา	Pool	Villa	Rent	Back	
Agreement	 (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อน�ามาให้เช่าต่อ)	 และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องให้แก่บริษัท	 ศรีพันวา	 
แมเนจเมนท์	จ�ากัด	เพื่อให้บริษัท	บริษัท	ศรีพันวา	แมเนจเมนท์	จ�ากัด	เป็นผู้มีสิทธิได้รับรายได	้และน�าผลก�าไรที่ได้จากการ
ด�าเนินการดังกล่าวมาช�าระส่วนต่างค่าเช่า	ให้แก่กองทุนรวมก่อนที่จะน�าไปใช้ในด้านอื่นๆ	

 11.2  การรับประกันรายได้ของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

   ไม่ม	ีการรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที่จากผู้รับประกันรายได้ของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที	่1	ในช่วง	2	ปี	8	เดือนแรกนับ
แต่วนัที	่SPM	เช่าทรพัย์สนิทีล่งทนุเพิม่เตมิครัง้ที	่1	SPM	มภีาระผกูพนัตามสญัญาเช่าทีจ่ะต้องช�าระค่าเช่าคงทีใ่ห้แก่กองทรสัต์	

 11.3 ข้อมูลของผู้รับประกันรายได้ค่าเช่าคงที ่

	 	 11.3.1	 ผู้รับประกันรายได	้(ในฐานะลูกหนี้ร่วม)

	 	 	 ชื่อ	 :	 บริษัท	ชาญอิสสระ	เรสซิเดนซ์ จ�ากัด	(“CIR”)
	 	 	 ที่อยู่	 :	 	เลขที่	2922/199	อาคารชาญอิสสระ	ทาวเวอร	์2	ชั้น	10	ถนนเพชรบุรีตัดใหม	่แขวงบางกะป	ิ

เขตห้วยขวาง	กรุงเทพมหานคร	10310
	 	 	 โทรศัพท์	 :	 02-308-2929
	 	 	 โทรสาร	 :	 02-308-2204

	 	 	 		 บริษัท	ชาญอิสสระ	เรสซิเดนซ	์จ�ากัด	(“CIR”)	จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นเป็นบริษัทจ�ากัด	ในประเทศไทย	เมื่อวัน
ที่	27	สิงหาคม	2545	โดยมีบริษัท	ชาญอิสสระ	ดีเวล็อปเมนท	์จ�ากัด	(มหาชน)	ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนจัดตั้งใน
ประเทศไทยเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่	CIR	ด�าเนินธุรกิจหลักในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการโรงแรม	โดยปัจจุบันมีทุน
จดทะเบียนและทุนเรียกชำาระแล้วทั้งหมด	140	ล้านบาท
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	 	 11.3.2	 ผู้รับประกันรายได้ส่วนที่ขาด

	 	 	 ชื่อ	 :	 บริษัท	ชาญอิสสระ	ดีเวล็อปเมนท	์จ�ากัด	(มหาชน)	(“CID”)
	 	 	 ที่อยู่	 :	 	เลขที่	2922/200	อาคารชาญอิสสระ	ทาวเวอร	์2	ชั้น	10	ถนนเพชรบุรีตัดใหม่	แขวงบางกะปิ	

เขต	ห้วยขวาง	กรุงเทพมหานคร	10320	
	 	 	 โทรศัพท์	 :	 02-308-2020
	 	 	 โทรสาร	 :	 02-308-2990

	 	 	 		 บริษัท	ชาญอิสสระ	ดีเวล็อปเมนท์	จ�ากัด	(มหาชน)	(“CID”)	ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที	่22	ธันวาคม	2532	โดยมีทุน
จดทะเบยีนเริม่แรกจ�านวน	20	ล้านบาท	ในเดอืนมถินุายน	2545	CID	ได้แปรสภาพจากบรษิทัจ�ากดั	เป็นบรษิทัมหาชน
จ�ากัด	 และเข้าจดทะเบียนหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยในวันที่	 16	 ธันวาคม	 2545	 โดยปัจจุบัน	
CID	 มีทุนจดทะเบียนและทุนเรียกช�าระแล้วทั้งหมดประมาณ	790.87	 ล้านบาท	 และมีกลุ่มนายสงกรานต์	 อิสสระ	 
เป็นผู้ถือหุ้นใหญ	่(ประมาณร้อยละ	50	ของหุ้นที่จ�าหน่ายแล้วทั้งหมด)	

	 	 	 		 CID	เป็นหน่ึงในผูน้�าในธรุกจิพฒันาและลงทนุด้านอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศไทย	โดยนบัตัง้แต่ปี	2550	-	2559	
CID	 มีการขยายธุรกิจอย่างต่อเน่ืองโดยมีการลงทุนและพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ทั้งในเขตกรุงเทพมหานคร
และแหล่งท่องเที่ยวที่ส�าคัญในประเทศไทย	รวมเป็นมูลค่าโครงการกว่า	20,000	ล้านบาท	ปัจจุบัน	CID	ด�าเนินธุรกิจ
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพือ่ขาย	โครงการโรงแรม	โครงการอาคารส�านกังาน	และโครงการศนูย์การค้า	ทัง้หมด 
รวม	12	แห่ง	โดยล่าสดุในปี	2555	CID	ได้รบัรางวลัทีส่ดุของนกัพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ของประเทศไทยจาก	Thailand	
Property	Awards
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12.	 	ข้อจำากัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์แก่บุคคลใด	กลุ่มบุคคลเดียวกัน	ผู้ลงทุนต่างด้าว	ตลอดจนข้อจำากัดสิทธิของผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามอัตราที่กฎหมายกำาหนด

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ได	้หน่วยทรัสต์นี้สามารถโอนได้โดยไม่มีข้อจ�ากัด	เว้นแต่

	 (1)	 	การโอนหน่วยทรัสต์นั้นเป็นเหตุให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสัญชาติต่างด้าวถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าร้อยละ	 49	 ของจ�านวน 
หน่วยทรัสต์ที่จ�าหน่ายได้ทั้งหมด	และ

	 (2)	 	การโอนหน่วยทรัสต์นั้นเป็นเหตุให้สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใดรายหนึ่ง,	 บริษัท	 ชาญอิสสระ	 
รีท	แมเนจเมนท	์จ�ากัด	ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต	์และทรัสตี	รวมถึงกลุ่มบุคคลเดียวกัน	(ถ้ามีการถือหน่วยทรัสต์)	ไม่เป็นไป
ตามกฎหมายก�าหนด

	 		 เนือ่งจากกองทรสัต์	มีขอ้จ�ากัดการถอืหนว่ยลงทนุตามทีค่ณะกรรมการก�ากบัตลาดทนุประกาศก�าหนด	รวมทัง้ทีจ่ะมกีารแกไ้ข
เพิม่เตมิ	โดยเมือ่ปรากฏวา่บคุคลใดหรอืกลุม่บคุคลเดยีวกนัถอืหนว่ยลงทนุรวมเกนิกวา่อตัราตามทีป่ระกาศก�าหนด	ทรสัต/ีนายทะเบยีน
หลักทรัพย์มีสิทธิปฏิเสธการแสดงชื่อในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์

ข้อจำากัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์
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นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน	ข้อจำากัดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

13.	 	นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน	ข้อจำากัดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน	และการดำาเนินการสำาหรับเงินที่ไม่สามารถ
จ่ายได	้รวมทั้งข้อมูลการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในรอบบัญชี	

	 		 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต	์SRIPANWA	จะถูกพิจารณาจากผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์	SRIPANWA	ซึ่ง
ขึน้อยูก่บัปัจจยัหลายประการ	ดงันัน้	จงึมคีวามเสีย่งทีน่กัลงทนุจะไม่ได้รบัประโยชน์ตอบแทนตามทีไ่ด้ประมาณการเอาไว้	หรอืกองทรสัต์	
SRIPANWA	อาจไม่สามารถที่จะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้	โดยนโยบายการจ่าย
ผลประโยชน์และข้อจ�ากัดของกองทรัสต	์SRIPANWA	มีดังนี้

	 		 กองทรัสต์	 SRIPANWA	 มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ	 1	 คร้ัง	 อย่างไรก็ด	ี 
ผู้จดัการกองทรสัต์อาจมกีารพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพเิศษเกนิกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์	
SRIPANWA	ได้ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่ามีความจ�าเป็นและสมควร

	 13.1	 	ในกรณทีีก่องทรสัต์	SRIPANWA	มกี�าไรสทุธใินรอบระยะเวลาบญัชใีด	ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อื
หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ	90	ของก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี

	 	 อนึ่ง	ก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ให้หมายถึงก�าไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้

	 	 13.1.1	 	การหักก�าไรที่ยังไม่เกิดขึ้น	(Unrealized	Gain)	จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์	รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส�านักงาน	ก.ล.ต.	เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสด
ของกองทรัสต	์SRIPANWA

	 	 13.1.2	 	การหักด้วยรายการเงินส�ารองเพื่อการช�าระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์	 ตามวงเงิน 
ที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน	หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�าปี	แล้วแต่กรณี

	 13.2	 	ในกรณีที่กองทรัสต์	 SRIPANWA	มีก�าไรสะสมที่อ้างอิงจากก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์	 ตามข้อในรอบ 
ระยะเวลาบัญชีใด	ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์	 SRIPANWA	 จากก�าไรสะสมดังกล่าว
ด้วยก็ได้

	 13.3	 	ในกรณทีีก่องทรสัต์	SRIPANWA	ยังมยีอดขาดทนุสะสมอยู	่ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

	 13.4	 	การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ	1	ต้องไม่ท�าให้กองทรสัต์	SRIPANWA	เกดิยอดขาดทนุสะสมเพิม่ขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชี
ที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น

	 13.5	 	การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ	1	และข้อ	2	ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว	ให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ภายใน	90	วัน	นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น	แล้วแต่กรณี

	 13.6	 	โดยกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์ผ่านตลาดหลักทรัพย	์และจะแจ้งให้ส�านักงาน	ก.ล.ต.	ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร	

เงื่อนไขเพิ่มเติม

	 ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน	ถ้าประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างปีบญัชมีมีลูค่าต�า่กว่าหรอืเท่ากบั	
0.10	บาท	ผู้จดัการกองทรสัต์สงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้และให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกนัในงวดสิน้ปีบญัชี

	 ส�าหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน	ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้	เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ	
ก.ล.ต.	ส�านักงาน	ก.ล.ต.	และ/หรือ	หน่วยงานอื่นใดที่มีอ�านาจตามกฎหมาย	ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง	เพิ่มเติม	ประกาศ	ก�าหนด	สั่งการ	เห็นชอบ	
และ/หรือ	ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น	ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการให้เป็นไปตามนั้น
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ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

14.	 ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต	์สำาหรับรอบบัญชีนั้น	

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ มีรายละเอียด ดังนี้ 
สำาหรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 6 ธันวาคม 2559 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2559

หมายเหตุ:		ค�านวณจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธ	ิโดยค�านวณจากวันที่	6	ธันวาคม	2559	ถึงวันที่	31	ธันวาคม	2559	เท่ากับ	3,153,655,106		บาท

 ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ จำานวนเงิน  ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

  หน่วย : พันบาท เรียกเก็บจริง ตามโครงการ

	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์	 317	 0.01	 ไม่เกิน	1%	ของมูลค่าทรัพย์สินรวม	
	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี	 339	 0.01	 ไม่เกิน	1%	ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
	 ค่านายทะเบียน	 96	 0.00	 ตามที่จ่ายจริง
	 ค่าที่ปรึกษาการลงทุน	 	-	 	-		 ตามที่จ่ายจริง	แต่ไม่เกิน	3.00%	ต่อปี
	 	 	 	 	 ของมูลค่าที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม
	 ต้นทุนการเงิน	 606	 0.02	 ตามที่จ่ายจริง
	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ	 400	 0.01	 ตามที่จ่ายจริง
	 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ	 42	 0.00	 ตามที่จ่ายจริง
	 รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด	 1,800	 0.06
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 ไม่มี การแก้ไขหรือการเปลี่ยนแปลงข้อมูลในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในรอบปีบัญชี
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

 

รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอตอผูถือหุนของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวา 

ความเห็น 

ขาพเจาไดตรวจสอบงบการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสตฯ”)              
ซ่ึงประกอบดวยงบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 งบกําไรขาดทุน           
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิ งบกระแสเงินสดและขอมูลทางการเงินที่สําคัญสําหรับระยะเวลา
ตั้งแตวันที่ 6 ธันวาคม 2559 (วันที่จัดต้ังกองทรัสตฯ) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2559 และหมายเหตปุระกอบงบ
การเงินรวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบัญชีท่ีสําคัญ  

ขาพเจาเห็นวา งบการเงนิขางตนนีแ้สดงฐานะการเงนิ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2559 ผลการดําเนินงานและกระแสเงนิ
สด สําหรับระยะเวลาตั้งแตวันที่ 6 ธันวาคม 2559 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2559 ของทรัสตเพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวาโดยถกูตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

เกณฑในการแสดงความเห็น 

ขาพเจาไดปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของขาพเจาไดกลาวไวในสวนของ
ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขาพเจา ขาพเจามีความเปนอิสระจาก
กองทรัสตฯตามขอกําหนดจรรยาบรรณของผูประกอบวชิาชีพบัญชีท่ีกาํหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรม
ราชูปถัมภในสวนที่เกีย่วของกับการตรวจสอบงบการเงิน และขาพเจาไดปฏิบัติตามความรับผิดชอบดาน
จรรยาบรรณอืน่ๆ ซ่ึงเปนไปตามขอกําหนดเหลานี้ ขาพเจาเชื่อวาหลักฐานการสอบบัญชีท่ีขาพเจาไดรับเพียงพอ
และเหมาะสมเพื่อใชเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจา 

เรื่องสําคัญในการตรวจสอบ  

เรื่องสําคัญในการตรวจสอบคือเรื่องตางๆ ท่ีมีนัยสําคัญท่ีสุดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูประกอบวิชาชีพของขาพเจาใน
การตรวจสอบงบการเงินสําหรับงวดปจจบัุน ขาพเจาไดนําเรื่องเหลานีม้าพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ             
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขาพเจา ท้ังนี้ ขาพเจาไมไดแสดงความเห็นแยกตางหากสําหรับ
เรื่องเหลานี ้ 
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ขาพเจาไดปฏิบัติงานตามความรับผิดชอบท่ีไดกลาวไวในสวนของความรับผิดชอบของผูสอบบัญชตีอการตรวจสอบ
งบการเงนิในรายงานของขาพเจา ซ่ึงไดรวมความรับผิดชอบที่เกีย่วกับเร่ืองเหลานี้ดวย การปฏิบัติงานของขาพเจาได
รวมวิธีการตรวจสอบทีอ่อกแบบมาเพื่อตอบสนองตอการประเมนิความเสี่ยงจากการแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริง
อันเปนสาระสาํคัญในงบการเงิน ผลของวิธีการตรวจสอบของขาพเจา ซ่ึงไดรวมวิธีการตรวจสอบสําหรับเร่ืองเหลานี้
ดวย ไดใชเปนเกณฑในการแสดงความเหน็ของขาพเจาตองบการเงนิโดยรวม 

ขาพเจาไดกาํหนดเรื่องสําคัญในการตรวจสอบ พรอมวิธีการตรวจสอบสาํหรับแตละเรื่องดังตอไปนี ้

การวดัมูลคาของเงนิลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพย 

ตามทีก่ลาวไวในหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ 1 กองทรัสตฯจัดตั้งข้ึนเปนกองทรสัตเมื่อวันที ่6 ธันวาคม 2559 
ซ่ึงเปนกองทรัสตท่ีแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสังหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวา (“กองทุนฯ”) โดยในวันที่                
21 ธันวาคม 2559 กองทรัสตฯไดรับโอนเงนิลงทนุในอสงัหาริมทรัพยจากกองทนุฯจาํนวน 2,231 ลานบาท 
นอกจากนี้ ในวันที ่21 ธันวาคม 2559 กองทรัสตฯไดลงทุนเพิม่ในเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพยอีกจํานวน 1,297           
ลานบาท  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 กองทรัสตฯมเีงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพยจํานวน 3,521 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 97 
ของสินทรัพยรวม กองทรัสตฯแสดงเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวตามมูลคายตุิธรรม แตเนื่องจากเงินลงทุน
ดังกลาวไมมกีารซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองและไมสามารถหาราคาเทียบเคยีงสําหรับเงินลงทุนอยางเดยีวกนัหรือ
คลายคลึงกันได ผูจัดการกองทรัสตฯจงึกําหนดราคายุติธรรมของเงนิลงทุนดังกลาว ณ วันทีใ่นงบการเงินงวดแรกที่
ไดมาโดยใชมลูคาที่รับโอนเงินลงทุนจากกองทุนฯและราคาทนุของเงินลงทุนที่ลงทุนเพิ่มในระหวางงวด 
ปรับปรุงดวยคาเชาคางรับที่ลดลงระหวางงวด ขาพเจาไดตรวจสอบมลูคาที่รับโอนเงินลงทนุในอสังหาริมทรัพยจาก
กองทนุฯกับมลูคาสุทธิตามบญัชีท่ีบันทกึอยูในกองทุนฯ ณ วนัที่มีการโอน และขาพเจาไดตรวจสอบมลูคาของ
อสังหารมิทรัพยท่ีลงทุนเพิม่ในระหวางงวดกับสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย 
และเอกสารอืน่ที่เกีย่วของ  

ขอมูลอ่ืน  

ผูจัดการกองทรัสตฯเปนผูรับผิดชอบตอขอมูลอื่น ซ่ึงรวมถึงขอมูลที่รวมอยูในรายงานประจําปของกองทรัสตฯ 
(แตไมรวมถึงงบการเงินและรายงานของผูสอบบัญชีท่ีแสดงอยูในรายงานนัน้) ซ่ึงคาดวาจะถูกจดัเตรียมใหกับ
ขาพเจาภายหลังวันที่ในรายงานของผูสอบบัญชีนี้ 

ความเหน็ของขาพเจาตองบการเงินไมครอบคลุมถึงขอมูลอ่ืนและขาพเจาไมไดใหขอสรุปในลักษณะการใหความ
เชื่อม่ันในรูปแบบใดๆตอขอมูลอื่นนั้น 
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ความรับผิดชอบของขาพเจาที่เกี่ยวเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงินคอื การอานและพิจารณาวาขอมูลอื่นนั้นมี
ความขัดแยงทีม่ีสาระสําคัญกับงบการเงินหรือกับความรูท่ีไดรับจากการตรวจสอบของขาพเจาหรอืไม หรือ
ปรากฏวาขอมูลอื่นแสดงขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสาํคัญหรือไม  

เมื่อขาพเจาไดอานรายงานประจําปของกองทรัสตฯตามที่กลาวขางตน และหากสรุปไดวามีการแสดงขอมูลที่ขัด
ตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสาํคัญ ขาพเจาจะส่ือสารเรื่องดังกลาวใหผูมหีนาที่ในการกํากับดแูลทราบเพื่อใหมกีาร
ดําเนินการแกไขที่เหมาะสมตอไป 

ความรับผดิชอบของผูจัดการกองทรัสตฯและผูมีหนาที่ในการกํากับดูแลตองบการเงนิ 

ผูจัดการกองทรัสตฯมีหนาทีรั่บผิดชอบในการจัดทําและนําเสนองบการเงินเหลานี้โดยถูกตองตามทีค่วรตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผูจดัการกองทรัสตฯพจิารณาวา
จําเปนเพื่อใหสามารถจัดทํางบการเงินที่ปราศจากการแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจรงิอันเปนสาระสําคัญไมวาจะ
เกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด 

ในการจดัทํางบการเงิน ผูจัดการกองทรัสตฯรับผิดชอบในการประเมนิความสามารถของกองทรัสตฯในการ
ดําเนินงานตอเนื่อง เปดเผยเรื่องที่เกี่ยวกับการดําเนินงานตอเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเกณฑการบัญชี
สําหรับการดําเนินการตอเนือ่งเวนแตผูจัดการกองทรัสตฯมีความตั้งใจที่จะเลิกกองทรัสตฯหรือหยดุดําเนนิงาน
หรือไมสามารถดําเนินงานตอเนื่องตอไปได 

ผูมีหนาที่ในการกํากับดแูลมีหนาที่ในการสอดสองดูแลกระบวนการในการจัดทํารายงานทางการเงินของ
กองทรัสตฯ 

ความรับผดิชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงิน 

การตรวจสอบของขาพเจามีวตัถุประสงคเพื่อใหไดความเชื่อม่ันอยางสมเหตุสมผลวางบการเงินโดยรวมปราศจาก
การแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญหรือไม ไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด และ
เสนอรายงานของผูสอบบัญชีซ่ึงรวมความเห็นของขาพเจาอยูดวย ความเชื่อม่ันอยางสมเหตุสมผลคือความเชื่อม่ัน
ในระดบัสูงแตไมไดเปนการรับประกันวาการปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจ
พบขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสาํคัญที่มีอยูไดเสมอไป ขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริต
หรือขอผิดพลาดและถือวามสีาระสําคัญเมื่อคาดการณอยางสมเหตุสมผลไดวารายการที่ขัดตอขอเท็จจริงแตละ
รายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผูใชงบการเงินจากการใชงบการเงิน
เหลานี ้
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ในการตรวจสอบของขาพเจาตามมาตรฐานการสอบบัญชี ขาพเจาใชดลุยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยีย่ง           
ผูประกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบัติงานของขาพเจารวมถึง 

• ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญในงบการเงนิ ไมวาจะ
เกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองตอความเสี่ยง
เหลานั้น และไดหลักฐานการสอบบัญชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของ
ขาพเจา ความเสี่ยงที่ไมพบขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญซ่ึงเปนผลมาจากการทุจรติจะสูงกวา
ความเสี่ยงที่เกดิจากขอผิดพลาด เนื่องจากการทุจริตอาจเกี่ยวกับการสมรูรวมคิด การปลอมแปลงเอกสาร
หลักฐาน การตั้งใจละเวนการแสดงขอมูล การแสดงขอมูลที่ไมตรงตามขอเท็จจริงหรอืการแทรกแซงการ
ควบคุมภายใน 

• ทําความเขาใจในระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวของกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบที่
เหมาะสมกับสถานการณ แตไมใชเพื่อวัตถุประสงคในการแสดงความเห็นตอความมีประสิทธิผลของการ
ควบคุมภายในของกองทรัสตฯ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีท่ีผูจัดการกองทรัสตฯใชและความสมเหตุสมผลของประมาณ
การทางบัญชีและการเปดเผยขอมูลท่ีเกี่ยวของซ่ึงจัดทําข้ึนโดยผูจัดการกองทรัสตฯ 

• สรุปเกี่ยวกับความเหมาะสมของการใชเกณฑการบัญชีสําหรับการดําเนินงานตอเนื่องของผูจัดการกองทรัสตฯ
และจากหลักฐานการสอบบัญชีท่ีไดรับ สรุปวามีความไมแนนอนทีม่สีาระสําคัญที่เกี่ยวกับเหตุการณหรือ
สถานการณท่ีอาจเปนเหตุใหเกิดขอสงสัยอยางมีนัยสําคัญตอความสามารถของกองทรัสตฯในการดําเนินงาน
ตอเนื่องหรือไม ถาขาพเจาไดขอสรุปวามีความไมแนนอนที่มีสาระสําคัญ ขาพเจาตองกลาวไวในรายงานของ
ผูสอบบัญชีของขาพเจาถึงการเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของในงบการเงิน หรือถาการเปดเผยดังกลาวไมเพียงพอ 
ความเหน็ของขาพเจาจะเปลีย่นแปลงไป ขอสรุปของขาพเจาข้ึนอยูกับหลักฐานการสอบบัญชีท่ีไดรับจนถึง
วันที่ในรายงานของผูสอบบัญชีของขาพเจา อยางไรก็ตาม เหตุการณหรือสถานการณในอนาคตอาจเปนเหตุ
ใหกองทรัสตฯตองหยดุการดําเนินงานตอเนื่อง 

• ประเมินการนาํเสนอ โครงสรางและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปดเผยวางบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณในรูปแบบที่ทําใหมกีารนําเสนอขอมูลโดยถูกตองตามที่ควร  
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ขาพเจาไดส่ือสารกับผูมีหนาที่ในการกํากบัดูแลเกีย่วกับขอบเขตและชวงเวลาของการตรวจสอบตามที่ไดวางแผน
ไว ประเด็นทีมี่นัยสําคัญที่พบจากการตรวจสอบรวมถึงขอบกพรองท่ีมีนัยสําคัญในระบบการควบคุมภายในซ่ึง
ขาพเจาไดพบในระหวางการตรวจสอบของขาพเจา 

ขาพเจาไดใหคํารับรองแกผูมีหนาที่ในการกํากับดูแลวาขาพเจาไดปฏิบัติตามขอกําหนดจรรยาบรรณที่เกีย่วของ
กับความเปนอิสระและไดส่ือสารกับผูมีหนาที่ในการกํากับดูแลเกี่ยวกบัความสัมพันธท้ังหมดตลอดจนเรื่องอ่ืนซ่ึง
ขาพเจาเชื่อวามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาวากระทบตอความเปนอิสระของขาพเจาและมาตรการที่
ขาพเจาใชเพื่อปองกันไมใหขาพเจาขาดความเปนอิสระ 

จากเรื่องท่ีส่ือสารกับผูมีหนาที่ในการกาํกบัดแูล ขาพเจาไดพจิารณาเร่ืองตาง ๆ ท่ีมีนยัสําคัญมากที่สุดในการ
ตรวจสอบงบการเงนิในงวดปจจุบันและกําหนดเปนเรื่องสําคัญในการตรวจสอบ ขาพเจาไดอธิบายเรื่องเหลานี้ใน
รายงานของผูสอบบัญชีเวนแตกฎหมายหรือขอบังคับไมใหเปดเผยตอสาธารณะเกีย่วกบัเรื่องดังกลาว หรือใน
สถานการณท่ียากท่ีจะเกิดขึน้ ขาพเจาพจิารณาวาไมควรส่ือสารเรื่องดังกลาวในรายงานของขาพเจาเพราะการกระทํา
ดังกลาวสามารถคาดการณไดอยางสมเหตุสมผลวาจะมีผลกระทบในทางลบมากกวาผลประโยชนตอสวนไดเสีย
สาธารณะจากการสื่อสารดังกลาว 

ผูสอบบัญชีท่ีรับผิดชอบงานสอบบัญชแีละการนําเสนอรายงานฉบบันี้คือ นางสาวสพุรรณี ตริยานนัทกุล 

 

 

 

สุพรรณี ตริยานันทกุล 

ผูสอบบัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 4498 

 

บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

กรุงเทพฯ: 21 กุมภาพนัธ 2560
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งบดุล
งบดุล
ณ วนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม
   (ราคาทุน 31 ธนัวาคม 2559: จาํนวน 3,529 ลา้นบาท) 7 3,520,978,197          
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 8 33,560,377               
ลูกหนีจากการใหเ้ช่า 9 42,280,000               
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชี 10 14,864,615               
ค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี 457,134                    
รวมสินทรัพย์ 3,612,140,323          
หนีสิน
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,835,428
ค่าเช่ารับล่วงหนา้ 14 10,230,000
เงินกูย้มืระยะยาว 11 446,419,789
รวมหนีสิน 458,485,217             
สินทรัพย์สุทธิ 3,153,655,106          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559งบกระแสเงนิสด
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 6,908,852                 
ปรับกระทบรายการเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (1,297,911,586)        
   การเพิมขึนในลูกหนีจากการใหเ้ช่า (10,180,323)             
   ค่าเช่าคา้งรับลดลง 7,933,371
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี -381,368
   เงินสดรับจากค่าเช่ารับล่วงหนา้ 10,230,000
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,835,428
   อืนๆ 40,508
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (1,281,525,118)        
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 446,400,000             
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 16,770,695
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 851,914,800
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 1,315,085,495          
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิมขึนสุทธิ 33,560,377               
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 8) 33,560,377               

-                               
ข้อมูลเพิมเติมประกอบกระแสเงนิสด
รายการทีมิใช่เงินสด
   รับโอนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพ
      กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 2,231,000,000
   รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 47,060,758               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
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งบดุล (ต่อ)
งบดุล (ต่อ)
ณ วนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

สินทรัพย์สุทธิ:
ทุนจดทะเบียน
   หน่วยทรัสตจ์าํนวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.3121 บาท 3,156,799,874          
ทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสตจ์าํนวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.3121 บาท 1 3,156,799,874          
กาํไรสะสม 12 6,908,852                 
บญัชีปรับสมดุล (10,053,620)             
สินทรัพย์สุทธิ 3,153,655,106          

-                           
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.3008

จาํนวนหน่วยลงทุนทีจาํหน่ายแลว้ทังหมด ณ วนัสินงวด (หน่วย) 279,064,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559งบกระแสเงนิสด
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 6,908,852                 
ปรับกระทบรายการเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (1,297,911,586)        
   การเพิมขึนในลูกหนีจากการใหเ้ช่า (10,180,323)             
   ค่าเช่าคา้งรับลดลง 7,933,371
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี -381,368
   เงินสดรับจากค่าเช่ารับล่วงหนา้ 10,230,000
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,835,428
   อืนๆ 40,508
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (1,281,525,118)        
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 446,400,000             
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 16,770,695
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 851,914,800
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 1,315,085,495          
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิมขึนสุทธิ 33,560,377               
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 8) 33,560,377               

-                               
ข้อมูลเพิมเติมประกอบกระแสเงนิสด
รายการทีมิใช่เงินสด
   รับโอนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพ
      กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 2,231,000,000
   รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 47,060,758               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
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งบกำาไรขาดทุน
งบกําไรขาดทุน
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่า 14 8,516,951                 
รายไดด้อกเบีย 192,617                    
รวมรายได้ 8,709,568                 
ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 13.1, 14 317,121                    
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 13.3, 14 339,320                    
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 13.4 95,518                      
ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 400,000                    
ค่าใชจ่้ายอืน 42,347                      
ตน้ทุนการเงิน 606,410                    
รวมค่าใช้จ่าย 1,800,716                 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 6,908,852                 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
สำาหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 6 ธันวาคม 2559 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2559งบกระแสเงนิสด
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 6,908,852                 
ปรับกระทบรายการเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (1,297,911,586)        
   การเพิมขึนในลูกหนีจากการใหเ้ช่า (10,180,323)             
   ค่าเช่าคา้งรับลดลง 7,933,371
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี -381,368
   เงินสดรับจากค่าเช่ารับล่วงหนา้ 10,230,000
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,835,428
   อืนๆ 40,508
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (1,281,525,118)        
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 446,400,000             
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 16,770,695
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 851,914,800
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 1,315,085,495          
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิมขึนสุทธิ 33,560,377               
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 8) 33,560,377               

-                               
ข้อมูลเพิมเติมประกอบกระแสเงนิสด
รายการทีมิใช่เงินสด
   รับโอนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพ
      กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 2,231,000,000
   รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 47,060,758               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

การเพิมขึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 6,908,852                 
การเพิมขึนของสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 6,908,852                 
การเพิมขึนของทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสตที์ออกจาํหน่ายในระหวา่งงวด
      จาํนวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.3121 บาท 1 3,156,799,874          
หกั: การเปลียนแปลงทีลดลงของบญัชีปรับสมดุล (10,053,620)             
การเพิมขึนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 3,153,655,106          
สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                               
สินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด 3,153,655,106          

0
หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
สำาหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 6 ธันวาคม 2559 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2559งบกระแสเงนิสด
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 6,908,852                 
ปรับกระทบรายการเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (1,297,911,586)        
   การเพิมขึนในลูกหนีจากการใหเ้ช่า (10,180,323)             
   ค่าเช่าคา้งรับลดลง 7,933,371
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี -381,368
   เงินสดรับจากค่าเช่ารับล่วงหนา้ 10,230,000
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,835,428
   อืนๆ 40,508
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (1,281,525,118)        
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 446,400,000             
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 16,770,695
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 851,914,800
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 1,315,085,495          
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิมขึนสุทธิ 33,560,377               
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 8) 33,560,377               

-                               
ข้อมูลเพิมเติมประกอบกระแสเงนิสด
รายการทีมิใช่เงินสด
   รับโอนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพ
      กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 2,231,000,000
   รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 47,060,758               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
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งบกระแสเงินสด
งบกระแสเงนิสด
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 6,908,852                 
ปรับกระทบรายการเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (1,297,911,586)        
   การเพิมขึนในลูกหนีจากการใหเ้ช่า (10,180,323)             
   ค่าเช่าคา้งรับลดลง 7,933,371
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี -381,368
   เงินสดรับจากค่าเช่ารับล่วงหนา้ 10,230,000
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,835,428
   อืนๆ 40,508
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (1,281,525,118)        
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 446,400,000             
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 16,770,695
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 851,914,800
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 1,315,085,495          
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิมขึนสุทธิ 33,560,377               
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 8) 33,560,377               

-                               
ข้อมูลเพิมเติมประกอบกระแสเงนิสด
รายการทีมิใช่เงินสด
   รับโอนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพ
      กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 2,231,000,000
   รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 47,060,758               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบกระแสเงนิสด
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 6,908,852                 
ปรับกระทบรายการเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (1,297,911,586)        
   การเพิมขึนในลูกหนีจากการใหเ้ช่า (10,180,323)             
   ค่าเช่าคา้งรับลดลง 7,933,371
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี -381,368
   เงินสดรับจากค่าเช่ารับล่วงหนา้ 10,230,000
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,835,428
   อืนๆ 40,508
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (1,281,525,118)        
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 446,400,000             
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 16,770,695
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 851,914,800
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 1,315,085,495          
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิมขึนสุทธิ 33,560,377               
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 8) 33,560,377               

-                               
ข้อมูลเพิมเติมประกอบกระแสเงนิสด
รายการทีมิใช่เงินสด
   รับโอนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพ
      กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 2,231,000,000
   รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 47,060,758               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา

สำาหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 6 ธันวาคม 2559 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2559
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งบกระแสเงนิสด
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 6,908,852                 
ปรับกระทบรายการเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (1,297,911,586)        
   การเพิมขึนในลูกหนีจากการใหเ้ช่า (10,180,323)             
   ค่าเช่าคา้งรับลดลง 7,933,371
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี -381,368
   เงินสดรับจากค่าเช่ารับล่วงหนา้ 10,230,000
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,835,428
   อืนๆ 40,508
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (1,281,525,118)        
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 446,400,000             
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 16,770,695
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 851,914,800
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 1,315,085,495          
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิมขึนสุทธิ 33,560,377               
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 8) 33,560,377               

-                               
ข้อมูลเพิมเติมประกอบกระแสเงนิสด
รายการทีมิใช่เงินสด
   รับโอนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพ
      กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 2,231,000,000
   รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 47,060,758               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวาข้อมูลทางการเงินที่สำาคัญ
ข้อมูลทางการเงนิทีสําคญั
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
ข้อมูลผลการดาํเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                               
บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.0247                      
บวก: การเพิมขึนของทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11.3121                    
หกั: การเปลียนแปลงทีลดลงของบญัชีปรับสมดุล (0.0360)                    
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด 11.3008                    

อัตราส่วนของการเพิมขึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน
   ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ) 0.40

อัตราส่วนทางการเงนิทีสําคญัและข้อมูลประกอบเพิมเติมทีสําคญั
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 3,153,655,106          
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งงวด (ร้อยละ) 0.10                          
อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งงวด (ร้อยละ) 0.50                          
อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลียถ่วงนําหนกัของการซือขายเงินลงทุนระหวา่งงวด
   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งงวด (ร้อยละ)* 203.33                      
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งงวด (บาท) 1,735,522,894          

* มูลค่าการซือขายเงินลงทุนระหวา่งงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร

   และคาํนวณโดยใชว้ธีิถวัเฉลียถ่วงนําหนกัตามระยะเวลาทีมีอยูใ่นระหวา่งงวด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
สำาหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 6 ธันวาคม 2559 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2559
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งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุนทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา

ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(บาท) (บาท) (ร้อยละ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โครงการโรงแรมศรีพนัวา
   ทีตัง: ตาํบลวชิิต อาํเภอเมือง จงัหวดัภูเกต็ 3,528,911,586  3,520,978,197  100.00                      
รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 3,528,911,586  3,520,978,197  100.00                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน
ณ วนัที 31 ธันวาคม 2559

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559งบกระแสเงนิสด
สําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที 6 ธันวาคม 2559 ถึงวนัที 31 ธันวาคม 2559

(หน่วย: บาท)
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 6,908,852                 
ปรับกระทบรายการเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (1,297,911,586)        
   การเพิมขึนในลูกหนีจากการใหเ้ช่า (10,180,323)             
   ค่าเช่าคา้งรับลดลง 7,933,371
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี -381,368
   เงินสดรับจากค่าเช่ารับล่วงหนา้ 10,230,000
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,835,428
   อืนๆ 40,508
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (1,281,525,118)        
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 446,400,000             
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 16,770,695
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 851,914,800
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 1,315,085,495          
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิมขึนสุทธิ 33,560,377               
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 8) 33,560,377               

-                               
ข้อมูลเพิมเติมประกอบกระแสเงนิสด
รายการทีมิใช่เงินสด
   รับโอนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพ
      กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 2,231,000,000
   รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์รีพนัวา 47,060,758               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา



รายงานประจำาปี 2559100

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

 1

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวา  
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวนัที่ 6 ธันวาคม 2559 (วันที่จัดตั้งกองทรัสต) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2559 

1. ลักษณะของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวา  
ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสตฯ”) จัดตั้งขึ้นเปนกองทรัสตเมื่อวันที่              
6 ธันวาคม 2559 เปนกองทรัสตท่ีแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวา (“กองทุนฯ”) 
เปนกองทรัสตท่ีระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไมรับซ้ือคืนหนวยทรัสต และไมมีการกําหนดอายุโครงการ 
กองทรัสตฯมีเงินทุนจํานวน 3,156 ลานบาท ซ่ึงเปนหนวยทรัสตจดทะเบียนจํานวน 279 ลานหนวย หนวยละ 
11.3121 บาท หนวยทรัสตจดทะเบียนดังกลาวสามารถแบงเปนสองกลุมไดดังนี้ 

1. หนวยทรัสตจดทะเบียนจํานวน 200 ลานหนวย ใชสําหรับแลกเปลี่ยนกับทรัพยสินของกองทุนฯ               
ในวันที่ 21 ธันวาคม 2559 กองทุนฯไดดําเนินการแปลงสภาพเปนกองทรัสตฯโดยการแลกเปลี่ยน
ทรัพยสินของกองทุนฯซ่ึงไดแกเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยและทรัพยสินอื่นจํานวนเงินรวม 2,295 
ลานบาท กับหนวยทรัสตของกองทรัสตฯจํานวน 200 ลานหนวย และในวันที่ 21 ธันวาคม 2559 
กองทุนฯไดดําเนินการกระจายหนวยทรัสตของกองทรัสตฯที่ไดรับจากการแลกเปลี่ยนนี้ใหแกผูถือ
หนวยลงทุนของกองทุนฯ  

2. หนวยทรัสตจดทะเบียนจํานวน 79 ลานหนวย ใชสําหรับลงทุนในทรัพยสินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 
1 ซ่ึงไดแกทรัพยสินที่ใชประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพันวา และบานพักตากอากาศ 

 ท้ังนี้ภายหลังการแปลงสภาพจากกองทุนฯเปนกองทรัสตฯ สัญญาตางๆที่กองทุนฯเขาทํากับบุคคลอื่นและ
ยังมีผลใชบังคับอยู ณ ขณะนั้นจะถูกโอนคูสัญญาจากกองทุนรวมฯเปนกองทรัสตฯ เชน สัญญาเชาโรงแรม
ศรีพันวาที่เขาทํากับบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท จํากัด (“SPM”) (บริษัทยอยของ บริษัท ชาญอิสสระ       
เรสซิเดนซ จํากัด (“CIR”)) สัญญาตกลงกระทําการที่เขาทํากับ CIR โดย CIR รับประกันรายไดคาเชาที่
กองทุนฯจะไดรับจาก SPM  

 กองทรัสตฯไดจัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนท่ัวไป ซ่ึงกองทรัสตฯจะนํา
เงินทุนที่ไดจากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและจัดหา
ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชา และ/หรือ ใหบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเชา
อสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตฯไดลงทุนไว รวมทั้งการดําเนินการอื่นใดเพื่อประโยชนของอสังหาริมทรัพย
เพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทรัสตฯและผูถือหนวยทรัสตฯ รวมถึงการลงทุนใน
ทรัพยสินอื่นหรือหลักทรัพยอื่น และ/หรือ การจัดหาผลประโยชนดวยวิธีอ่ืนที่เปนไปตามกฎหมาย
หลักทรัพย และ/หรือ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

 ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยไดรับหนวยทรัสตของกองทรัสตฯ เปนหลักทรัพยจดทะเบียนและใหเริ่ม
ซ้ือขายไดตั้งแตวันที่ 23 ธันวาคม 2559 เปนตนไป 

สำาหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 6 ธันวาคม 2559 (วันที่จัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2559
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 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท จํากัด (“ผูจัดการกองทรัสตฯ”) ทําหนาที่ดูแลจัดการทรัพยสินของ
กองทรัสตฯ โดยมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ทําหนาที่เปนทรัสตีและผูเก็บรักษา
ทรัพยสินของกองทรัสตฯ และบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด เปนนายทะเบียน
หนวยทรัสต 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ จํากัด และบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท จํากัด 
(มหาชน) ถือหนวยลงทุนในกองทรัสตฯรอยละ 20.39 และ 10.00 ตามลําดับ 

2. นโยบายการจายประโยชนตอบแทน 

 กองทรัสตฯมีนโยบายจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตดังนี้  

(1) ในกรณีท่ีกองทรัสตฯมีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบ
แทนใหผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดย
กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวขางตนใหหมายถึง กําไรสุทธิที่ปรับปรุงดวยรายการดังตอไปนี้ 

1) การหักกําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจากการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมินคาทรัพยสินของ
กองทรัสตฯ รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอื่นตามแนวทางของสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เพื่อใหสอดคลองกับสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ 

2) การหักดวยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืมเงินของ
กองทรัสตฯ  

   ผูจัดการกองทรัสตฯจะจายประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตอยางนอยปละ 1 คร้ัง 

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสตฯมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตฯอาจจายเงินปนผล
ใหผูถือหนวยทรัสตฯจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

(3) ในกรณีท่ีกองทรัสตฯยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตฯจะไมจายประโยชนตอบแทนแก
ผูถือหนวยทรัสต 

(4) การจายเงินปนผลตามขอ (1) ตองไมทําใหกองทรัสตฯเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบ
ระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจายเงินปนผลนั้น 

ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทนถาประโยชนตอบแทนที่จะประกาศจายตอหนวยทรัสตระหวางป
บัญชีมีมูลคาต่ํากวาหรือเทากับ 0.10 บาท ผูจัดการกองทรัสตฯสงวนสิทธิที่จะไมจายประโยชนตอบแทนใน
ครั้งนั้นและใหยกประโยชนตอบแทนดังกลาวไปจายพรอมกับประโยชนตอบแทนงวดสิ้นปบัญชี 
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3. เกณฑในการจัดทํางบการเงิน 
 งบการเงินนี้จัดทําขึ้นตามมาตรฐานการรายการทางการเงินที่กําหนดในพระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี       

พ.ศ. 2547 และจัดทําขึ้นตามหลักเกณฑและรูปแบบที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 106 เรื่อง        
การบัญชีสําหรับกิจการที่ดําเนินธุรกิจเฉพาะดานการลงทุน 

 งบการเงินฉบับภาษาไทยเปนงบการเงินฉบับที่กองทรัสตฯใชเปนทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับ
ภาษาอังกฤษแปลจากงบการเงินฉบับภาษาไทยนี้ 

4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม 
ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เร่ิมมีผลบังคับใชในปปจจุบัน 

ในระหวางงวด กองทรัสตฯไดนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2558) และ
ฉบับใหมรวมถึงแนวปฏิบัติทางบัญชี ท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบัญชี ซ่ึงมีผลบังคับใชสําหรับรอบ
ระยะเวลาบัญชีท่ีเริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2559 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ดังกลาวไดรับการปรับปรุงหรือจัดใหมีข้ึนเพื่อใหมีเนื้อหาเทาเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ระหวางประเทศ โดยสวนใหญเปนการปรับปรุงถอยคําและคําศัพท การตีความและการใหแนวปฏิบัติ
ทางการบัญชีกับผูใชมาตรฐาน การนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกลาวมาถือปฏิบัตินีไ้มมี
ผลกระทบอยางเปนสาระสําคัญตองบการเงินของกองทรัสตฯ 

ข.  มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะมีผลบังคับในอนาคต 

ในระหวางงวดปจจุบัน สภาวิชาชีพบัญชีไดประกาศใชมาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความ
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2559) จํานวนหลายฉบับ ซ่ึงมีผลบังคับใช
สําหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2560 มาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินดังกลาวไดรับการปรับปรุงหรือจัดใหมีข้ึนเพื่อใหมีเนื้อหาเทาเทียมกับมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินระหวางประเทศ โดยสวนใหญเปนการปรับปรุงถอยคําและคําศัพท การตีความและการให
แนวปฏิบัติทางการบัญชีกับผูใชมาตรฐาน  

ผูจัดการกองทรัสตเชื่อวามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบับปรับปรุง จะไมมีผลกระทบอยางเปนสาระสําคัญตองบการเงินเมื่อนํามาถือปฏิบัติ  
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5. นโยบายการบญัชีท่ีสําคัญ 
5.1 การรับรูรายไดและคาใชจาย 

 รายไดคาเชาจะบันทึกเปนรายไดในงบกําไรขาดทุนตามวิธีเสนตรงตลอดอายุสัญญาเชา 

 ดอกเบี้ยรับและดอกเบี้ยจายบันทึกตามเกณฑคงคางโดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง 

 คาใชจายอื่นบันทึกตามเกณฑคงคาง 

5.2 การวัดคาเงินลงทุน 
 เงินลงทุนจะรับรูเปนสินทรัพยดวยจํานวนตนทุนของเงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสตฯมีสิทธิในเงินลงทุน 

ตนทุนของเงินลงทุนประกอบดวยรายจายซ้ือเงินลงทุนและคาใชจายโดยตรงทั้งส้ินที่กองทรัสตฯจายเพือ่ให
ไดมาซ่ึงเงินลงทุนนั้น 

 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแสดงดวยมูลคายุติธรรมโดยไมคิดคาเสื่อมราคาหรือคาตัดจําหนาย ผูจัดการ

กองทรัสตฯกําหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาว  ณ  วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ได ซ้ือ
อสังหาริมทรัพยมาโดยใชราคาทุนจากการซื้ออสังหาริมทรัพยดังกลาว และจะกําหนดราคายุติธรรมของ         
เงินลงทุนดังกลาว ณ วันที่ในงบการเงินงวดปถัดไปโดยใชราคาประเมินจากผูประเมินราคาอิสระที่ไดรับ
ความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
(ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยวาดวยการใหความเห็นชอบ
บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินและผูประเมินหลักเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะทํา
เมื่อสถานการณทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงแตอยางนอยจะจัดใหมีการประเมินราคาทุกสองปนับแตวันที่มี
การประเมินราคาเพื่อลงทุนและจัดใหมีการสอบทานการประเมินราคาอยางนอยทุกหนึ่งปนับแตวันที่มีการ
ประเมินราคาครั้งลาสุดไปแลว 

 กําไรหรือขาดทุนจากการวัดคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยถือเปนรายการกําไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียังไม
เกิดขึ้นในงบกําไรขาดทุน 

5.3 ลูกหนี้การคา 
  ลูกหนี้การคาแสดงมูลคาตามจํานวนมูลคาสุทธิท่ีจะไดรับ กองทรัสตฯจะบันทึกคาเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ

สําหรับผลขาดทุนโดยประมาณที่อาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงินจากลูกหนี้ไมได ซ่ึงโดยทั่วไปพิจารณาจาก
ประสบการณการเก็บเงินและการวิเคราะหอายุหนี้ 
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5.4 คาใชจายรอการตัดบัญชี 
คาใชจายรอการตัดบัญชีประกอบดวย คาใชจายตาง ๆ ในการออกและเสนอขายหนวยทรัสตตามที่จายจริง 
เชน คาธรรมเนียมการจัดตั้งกองทรัสตฯ และคาใชจายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวของโดยตรง คาใชจายรอการตัดบัญชีจะ
ทยอยตัดจําหนายเปนคาใชจายตามวิธีเสนตรงภายในระยะเวลา 5 ป 

5.5 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เก่ียวของกัน 

 บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทรัสตฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในสวนไดเสียของ
กองทรัสตฯตั้งแตรอยละ 10 ของสวนไดเสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง มีอํานาจควบคุมกองทรัสตฯ หรือ   
ถูกกองทรัสตฯควบคุมไมวาจะเปนโดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ 

 นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึงบุคคลที่มีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือ
ทางออมซ่ึงทําใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสําคัญตอกองทรัสตฯ ทรัสตี ผูจัดการกองทรัสตฯ ผูบริหารสําคัญ 
กรรมการหรือพนักงานของผูจัดการกองทรัสตฯที่มีอํานาจในการวางแผนและควบคุมการดําเนินงานของ
กองทรัสตฯ 

5.6 การจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 
 กองทรัสตฯจะบันทึกลดกําไรสะสม ณ วันที่มีการประกาศจายประโยชนตอบแทน 
5.7 สัญญาเชาระยะยาว 
 สัญญาเชาสินทรัพยท่ีความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเปนเจาของสวนใหญไมไดโอนไปใหกับผูเชา

ถือเปนสัญญาเชาดําเนินงาน เงินที่กองทรัสตฯในฐานะผูใหเชาไดรับภายใตสัญญาเชาดําเนินงานจะบันทึก
ในงบกําไรขาดทุนโดยใชวิธีเสนตรงตลอดอายุสัญญาเชา 

5.8 ประมาณการหนี้สิน 
 กองทรัสตฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไวในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซ่ึงเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตได

เกิดขึ้นแลว และมีความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากองทรัสตฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ    
ปลดเปลื้องภาระผูกพันนั้น และกองทรัสตฯสามารถประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้นไดอยางนาเชื่อถือ 

5.9 ภาษีเงินได 
 กองทรัสตฯไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสตฯไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลใน

ประเทศไทย 
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5.10 บัญชีปรับสมดุล 
 สวนหนึ่งของราคาขายหรือราคารับซ้ือคืนของหนวยลงทุนซ่ึงเทากับจํานวนตอหนวยของกําไรสะสมที่ยัง

ไมไดแบงสรร ณ วันที่เกิดรายการถูกบันทึกใน “บัญชีปรับสมดุล” 
6. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีท่ีสําคัญ 

ในการจัดทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูจัดการกองทรัสตฯจําเปนตองใชดุลยพินิจ
และการประมาณการในเรื่องที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้
สงผลกระทบตอจํานวนเงินที่แสดงในงบการเงินและตอขอมูลที่แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงินผลที่
เกิดขึ้นจริงอาจแตกตางไปจากจํานวนที่ประมาณการไว การใชดุลยพินิจและการประมาณการที่สําคัญมีดังนี้ 

 มูลคายุติธรรมของสินทรัพย 
 กองทรัสตฯวัดมูลคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตฯไดลงทุนไว ณ วันที่ในงบดุลดวยมูลคา

ยุติธรรมโดยถือพ้ืนฐานจากมูลคายุติธรรมที่ประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ โดยใชการพิจารณากระแส
เงินสดในอนาคตที่คาดวาจะไดรับจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยคิดลดดวยอัตราที่เหมาะสมกับ           
ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวของ ขอสมมติฐานหลักที่ใชในการประเมินราคาดังกลาวประกอบดวย อัตราคาเชาตาม
สัญญาเชาและสัญญาประกันรายไดคาเชาที่คาดวาจะไดรับ คาใชจายตางๆในการปลอยใหเชา อัตราการวาง 
อัตราคิดลด อัตราผลตอบแทน กองทรัสตฯเห็นวามูลคายุติธรรมดังกลาวเหมาะสม อยางไรก็ตาม 
ผลตอบแทนที่กองทรัสตฯจะไดรับจริงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยอาจแตกตางไปขึ้นอยูกับปจจัยและ
เงื่อนไขตางๆที่จะเกิดขึ้นกับสินทรัพยในอนาคต 

 สัญญาเชา  
 ในการพิจารณาประเภทของสัญญาเชาวาเปนสัญญาเชาดําเนินงานหรือสัญญาเชาทางการเงิน ผูจัดการ

กองทรัสตฯไดใชดุลยพินิจในการประเมินเงื่อนไขและรายละเอียดของสัญญาเพื่อพิจารณาวากองทรัสตฯได
โอนหรือรับโอนความเสี่ยงและผลประโยชนในสินทรัพยท่ีใหเชาดังกลาวแลวหรือไม 

7. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
 (หนวย: พันบาท) 
 31 ธันวาคม 2559 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยตนงวด - 
บวก: รับโอนจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวา  2,231,000 
บวก: ลงทุนเพิม่ในระหวางงวด (รวมคาใชจายในการโอนกรรมสิทธ์ิ

อสังหาริมทรัพย) 1,297,911 
รวม 3,528,911 
บวก: คาเชาคางรับลดลงระหวางงวด (7,933) 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยปลายงวด 3,520,978 
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ตามที่ไดกลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 1 ในวันที่ 21 ธันวาคม 2559 กองทรัสตฯไดรับโอน
ทรัพยสินจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวา ซ่ึงทรัพยสินดังกลาวรวมถึงเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยจํานวนเงิน 2,231 ลานบาท นอกจากนี้ ในวันที่ 21 ธันวาคม 2559 กองทรัสตฯไดลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในทรัพยสินที่ใชประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพันวา และบานพักตากอากาศ โดย
การเขาทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยกับบริษัท ชาญอิสระ เรสซิเดนซ 
จํากัด เปนจํานวนเงินรวม 1,297 ลานบาท โดยกองทรัสตฯไดจายคาตอบแทนและรับโอนกรรมสิทธิใน
ทรัพยสินดังกลาวในวันที่ 21 ธันวาคม 2559 

 กองทรัสตฯไดจัดหาผลประโยชนจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยขางตนโดยการเขาทําสัญญาเชากับ
บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท จํากัด  (บริษัทยอยของบริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ จํากัด) เปนระยะ               
เวลาเชา 15 ป และ 2 ป 8 เดือน โดยมีอัตราคาเชา การปรับขึ้นคาเชาและการตออายุสัญญาเชาตามที่กําหนด
ไวในสัญญา  

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 กองทรัสตฯไดจดจํานองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนมูลคาสุทธิตามบัญชี
จํานวน 1,294 ลานบาทไปค้ําประกันวงเงินสินเชื่อท่ีไดรับจากธนาคารพาณิชย 

8. เงินฝากธนาคาร 
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 กองทรัสตฯมีเงินฝากธนาคาร ดังนี้ 

ธนาคาร เงินตน (พันบาท) อัตราดอกเบี้ยตอป (%) 
ออมทรัพย   
ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) 33,560 0.38 
รวมเงินฝากธนาคาร 33,560  

9. ลูกหนี้จากการใหเชา 
 ยอดคงเหลือของลูกหนี้จากการใหเชา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 จํานวน 42.3 ลานบาท เปนลูกหนี้ท่ียังไมถึง

กําหนดชําระ 

10. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนการเชารอตัดบัญชี 
 (หนวย: พันบาท) 
 31 ธันวาคม 2559 
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนการเชารอตดับัญชีตนงวด - 
บวก: รับโอนจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยโรงแรมศรีพันวาระหวางงวด 14,903 
หัก: ตัดจําหนายระหวางงวด (38) 
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนการเชารอตดับัญชีปลายงวด 14,865 
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11. เงินกูยืมระยะยาว 
เงินกูยืมระยะยาว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 มีรายละเอียดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท) 
 31 ธันวาคม 2559 
เงินกูยืมระยะยาว 450,000 
หัก: คาธรรมเนียมสัญญาเงินกูยืมรอตัดบัญช ี (3,580) 
รวมเงินกูยืมระยะยาว 446,420 

 เม่ือวันที่ 21 ธันวาคม 2559 กองทรัสตฯไดเบิกเงินกูยืมเงินระยะยาวจากธนาคารพาณิชยในประเทศแหงหนึ่ง 
จํานวนเงิน 450 ลานบาท เพื่อใชในการเขาซ้ือทรัพยสินซ่ึงไดแก โครงการโรงแรมศรีพันวา และบานพัก
ตากอากาศ โดยมีเงื่อนไขการชําระคืนเงินตนทั้งหมดภายในเดือนธันวาคม 2564 ทั้งนี้ ดอกเบี้ยจะชําระคืน
เปนรายเดือน โดยมีอัตราดอกเบี้ยเทากับ MLR ลบอัตราคงที่ตอป เงินกูยืมดังกลาวมีหลักทรัพยคํ้าประกัน
คือท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง ตามที่ไดกลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7  

ภายใตสัญญาเงินกู กองทรัสตฯตองปฎิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบุในสัญญา เชน การ
ดํารงสัดสวนสินเชื่อตอหลักประกัน (Loan to Value) และดํารงสัดสวนเงินกูยืมตอกําไรจากการดําเนินงาน 
กอนดอกเบี้ยและคาใชจายทางการเงิน ภาษี คาเสื่อมราคา คาตัดจําหนาย ปรับปรุงดวยรายการอื่นที่มิใช           
เงินสด (Funded Debt to EBITDA) ใหเปนไปตามอัตราที่กําหนดในสัญญา เปนตน 

12. กําไรสะสม 
(หนวย: พันบาท) 

กําไรสะสมตนงวด - 
บวก: การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานในระหวางงวด 6,909 
กําไรสะสมปลายงวด 6,909 

13. คาใชจาย 
คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสตฯ คาธรรมเนียมทรัสตีและผูเก็บรักษาทรัพยสิน และคาธรรมเนียม                     
นายทะเบียนหนวยทรัสต มีรายละเอียดดังนี้ 

13.1 คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 
 ผูจัดการกองทรัสตฯมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสตฯในอัตราไมเกินรอยละ 1.00 ตอปของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสตฯ ซ่ึงจะคํานวณและชําระเปนรายเดือน  
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13.2 คาธรรมเนียมในการไดมา/จําหนายไปซ่ึงทรัพยสินของกองทรัสตฯ 
 ผูจัดการกองทรัสตฯมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมในการไดมา/จําหนายไปซึ่งทรัพยสินของกองทรัสตฯ โดยมี

รายละเอียดังนี้ 

 กรณีไดมาซ่ึงทรัพยสินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

 คาธรรมเนียมในการไดมาคํานวณโดยใชอัตราไมเกินรอยละ 0.75 ของมูลคาทรัพยสินที่ไดมาของ
กองทรัสตฯ 

 กรณีไดมาซ่ึงทรัพยสินของบุคคลอื่น 

 คาธรรมเนียมในการไดมาคํานวณโดยใชอัตราไมเกินรอยละ 1.00 ของมูลคาทรัพยสินที่ไดมาของ
กองทรัสตฯ 

 กรณีจําหนายไปซึ่งทรัพยสินของกองทรัสต 

 คาธรรมเนียมในการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินคํานวณโดยใชอัตราไมเกินรอยละ 0.50 ของมูลคาทรัพยสินที่
ไดจําหนายไปของกองทรัสตฯ 

13.3 คาธรรมเนียมทรัสตีและผูเก็บรักษาทรัพยสิน 
 ทรัสตีและผูเก็บรักษาทรัพยสินจะไดรับคาตอบแทนในอัตราไมเกินรอยละ 1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินรวม

ของกองทรัสตฯ ซ่ึงจะคํานวณและชําระเปนรายเดือน 

13.4 คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยทรัสต 
 คาใชจายในการดําเนินงานนายทะเบียนหนวยทรัสตคํานวณโดยนําอัตราคาธรรมเนียมที่กําหนดโดย                

นายทะเบียนหนวยทรัสตคูณดวยทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต ซ่ึงจะคํานวณและชําระเปนรายป 
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14. รายการธุรกิจกับกิจการที่เก่ียวของกัน 
 ในระหวางงวด กองทรัสตฯมีรายการธุรกิจที่สําคัญกับกิจการที่เกี่ยวของกัน รายการธุรกิจดังกลาวเปนไป

ตามเงื่อนไขทางการคาและเกณฑตามที่ตกลงกันระหวางกองทรัสตฯและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน
เหลานั้น ซ่ึงเปนไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดดังนี้ 

  (หนวย: พันบาท) 
 
 

สําหรับรอบระยะเวลา 
ต้ังแตวันท่ี 

6 ธันวาคม 2559 
ถึงวันท่ี 

31 ธันวาคม 2559 
นโยบาย 

การกําหนดราคา 
บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ จํากัด 
คาขายทรัพยสิน 

 
1,296,666 

 
ราคาท่ีตกลงกันตามสัญญา 

บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท จํากัด 
รายไดคาเชา 8,517 ราคาท่ีตกลงกันตามสัญญา 

บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท จํากัด    
คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรสัต 317 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 13 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 
คาธรรมเนียมทรัสตีและผูเก็บรักษาทรัพยสิน 

 
339 

 
ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 13 

ยอดคงคางระหวางกองทรัสตฯและบุคคลหรือกิจการที่ เกี่ยวของกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 มี
รายละเอียดดังนี้ 

(หนวย: พันบาท) 
บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท จํากัด 
 ลูกหนี้จากการใหเชา 42,280 
 คาเชารับลวงหนา 10,230 
บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท จํากัด   
 คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรสัตคางจาย 317 
บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 
 คาธรรมเนียมทรัสตีและผูเก็บรักษาทรัพยสินคางจาย 

 
339 

15. ขอมูลเก่ียวกับการซ้ือขายเงินลงทุน 
 กองทรัสตฯไดซ้ือเงินลงทุนในระหวางงวดปจจุบันโดยไมรวมเงินฝากธนาคารเปนจํานวนเงิน 3,529 ลานบาท

โดยคิดเปนรอยละ 203 ตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางงวด 
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16. ขอมูลทางการเงินจําแนกตามสวนงาน 
 กองทรัสตฯดําเนินธุรกิจหลักในสวนงานดําเนินงานที่รายงานเพียงสวนงานเดียว คือ การใหเชา

อสังหาริมทรัพยท่ีไดลงทุนไปและดําเนินธุรกิจในสวนงานหลักทางภูมิศาสตรเดียว คือ ประเทศไทย       
กองทรัสตฯประเมินผลการปฏิบัติงานของสวนงานโดยพิจารณาจากกําไรหรือขาดทุนจากการดําเนนิงานซึง่
วัดมูลคาโดยใชเกณฑเดียวกับที่ใชในการวัดกําไรหรือขาดทุนจากการดําเนินงานในงบการเงิน ดังนั้น 
รายได กําไรจากการดําเนินงาน และสินทรัพยท้ังหมดที่แสดงอยูในงบการเงินจึงถือเปนการรายงานตาม
สวนงานดําเนินงานและเขตภูมิศาสตรแลว 

 กองทรัสตฯมีรายไดจากลูกคารายหลักหนึ่งรายคือ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท จํากัด 
17. ภาระผูกพัน 
 กองทรัสตฯมีภาระผูกพันที่จะตองจายคาบริการและคาธรรมเนียมตางๆตามเกณฑและเงื่อนไขที่กลาวไวใน

หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 13 
 กองทรัสตฯมีจํานวนเงินขั้นต่ําที่คาดวาจะไดรับในอนาคตทั้งส้ินภายใตสัญญาใหเชาดําเนินงานที่บอกเลิก

ไมได ดังนี้ 
 (หนวย: ลานบาท) 
 31 ธันวาคม 2559 
ภาระผูกพนัตามสัญญาเชาระยะยาว  

ภายใน 1 ป 244 
หลังจาก 1 ป แตไมเกนิ 5 ป 805 
เกิน 5 ป 1,283 

18. เคร่ืองมือทางการเงิน 
18.1 นโยบายการบริหารความเสี่ยง 
 เครื่องมือทางการเงินที่สําคัญของกองทรัสตฯตามที่นิยามอยูในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 107 “การแสดง

รายการและการเปดเผยขอมูลสําหรับเครื่องมือทางการเงิน” ประกอบดวย เงินลงทุนในหลักทรัพย เงินสด
และเงินฝากธนาคาร ลูกหนี้จากการใหเชา ลูกหนี้จากดอกเบี้ย คาใชจายคางจาย กองทรัสตฯมีความเสี่ยงท่ี
เกี่ยวของกับเครื่องมือทางการเงินดังกลาว และมีนโยบายการบริหารความเสี่ยงดังนี้ 
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 ความเสี่ยงดานการใหสินเชื่อ 
 กองทรัสตฯมีความเสี่ยงดานการใหสินเชื่อที่เกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้จากการใหเชา ผูจัดการกองทรัสตฯควบคุม

ความเสี่ยงนี้โดยการกําหนดใหมีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเชื่อท่ีเหมาะสม การใหสินเชื่อของ
กองทรัสตฯมีการกระจุกตัว เนื่องจากกองทรัสตฯมีลูกคารายหลัก คือ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท จํากัด       
อยางไรก็ตาม บริษัทดังกลาวมีความสามารถในการชําระหนี้ ดังนั้น กองทรัสตฯจึงไมคาดวาจะไดรับความ
เสียหายท่ีเปนสาระสําคัญจากการใหสินเชื่อ จํานวนเงินสูงสุดที่กองทรัสตฯอาจตองสูญเสียจากการให
สินเชื่อคือมูลคาตามบัญชีของลูกหนี้จากการใหเชาที่แสดงอยูในงบดุล 

 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย 
 กองทรัสตฯมีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยที่สําคัญอันเกี่ยวเนื่องกับเงินสดและเงินฝากธนาคาร เงินกูยืม

ระยะยาว อยางไรก็ตาม เนื่องจากสินทรัพยทางการเงินและหนี้สินทางการเงินสวนใหญมีอัตราดอกเบี้ยท่ี
ปรับขึ้นลงตามอัตราตลาด ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยของกองทรัสตฯจึงอยูในระดับต่ํา  

 สินทรัพยทางการเงินและหนี้สินทางการเงินที่สําคัญสามารถจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ยไดดังนี้ 
 (หนวย: พันบาท) 
 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2559 
 

อัตราดอกเบี้ย 
คงท่ี 

อัตราดอกเบี้ย
ปรับข้ึนลง

ตามราคาตลาด 
ไมมีอัตรา
ดอกเบี้ย รวม 

อัตรา 
ดอกเบี้ย        

(รอยละตอป) 
สินทรัพยทางการเงิน      
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 33,560 - 33,560 0.38 
หนี้สินทางการเงิน      
เงินกูยืมระยะยาว - 446,420 - 446,420 4.01 

 ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 
 ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนคือ ความเสี่ยงที่มูลคาของเครื่องมือทางการเงินจะเปลี่ยนแปลงไปเนื่องจาก

การเปลี่ยนแปลงของอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ  

 กองทรัสตฯพิจารณาวาไมมีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน เนื่องจากกองทรัสตฯไมมีธุรกรรมที่เปน
เงินตราตางประเทศ และไมมีสินทรัพยและหนี้สินทางการเงินที่เปนเงินตราตางประเทศคงเหลือ ณ วันที่ใน
งบดุล 
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18.2 มูลคายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 
มูลคายุติธรรม หมายถึง จํานวนเงินที่ผูซ้ือและผูขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพยกันในขณะที่ท้ังสองฝายมี
ความรอบรู และเต็มใจในการแลกเปลี่ยนและสามารถตอรองราคากันไดอยางเปนอิสระในลักษณะที่ไมมี
ความเกี่ยวของกัน วิธีการกําหนดมูลคายุติธรรมขึ้นอยูกับลักษณะของเครื่องมือทางการเงิน มูลคายุติธรรม
จะกําหนดจากราคาตลาดลาสุด หรือกําหนดขึ้นโดยใชเกณฑการวัดมูลคาท่ีเหมาะสม 

 เนื่องจากเครื่องมือทางการเงินสวนใหญของกองทรัสตฯจัดอยูในประเภทระยะสั้น หรือมีอัตราดอกเบี้ย
ใกลเคียงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด กองทรัสตฯจึงประมาณมูลคายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน
ใกลเคียงกับมูลคาตามบัญชีท่ีแสดงในงบดุล 

19. การบริหารจัดการทุน  
 วัตถุประสงคของกองทรัสตฯในการบริหารทางการเงินคือการดํารงไวซ่ึงความสามารถในการดําเนินงานอยาง

ตอเนื่อง และการดํารงไวซ่ึงโครงสรางของทุนที่เหมาะสมเพื่อใหสามารถใหผลตอบแทนตอผูถือหนวยทรัสต
ตามเงื่อนไขการจัดต้ังกองทรัสตฯ 

20. การอนุมัติงบการเงิน 
 งบการเงินนี้ไดรับการอนุมัติใหออกโดยกรรมการผูมีอํานาจของผูจัดการกองทรัสตฯเมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ 2560 








