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เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

จากสถานการณ์แพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ท่ีต่อเน่ืองมาตั้งแต่ปี 2562 จนถึงปัจจุบัน เกิดการระบาดในหลายประเทศท่ัวโลก 

รวมถึงในประเทศไทย ธุรกิจโรงแรมและธุรกิจที่เก่ียวข้องกับภาคการท่องเที่ยวเป็นธุรกิจท่ีได้รับผลกระทบโดยตรง เน่ืองจากนักท่องเที่ยว

ยกเลิกการเดินทาง และการจองห้องพักต่างๆ ส่งผลให้ภาพรวมของธุรกิจท่องเที่ยวหดตัวอย่างรุนแรง 

เมื่อต้นปี 2564 เกิดการระบาดของระลอกที่ 3 จากคลัสเตอร์ใหม่ เชื่อมโยงกับสถานบันเทิงหลายแห่งใน กทม.และปริมณฑล รัฐบาล 

มีค�าสั่ง “งดเดินทางข้ามจังหวัด” ส่งผลต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจต้องหยุดชะงักอีกครั้ง ด้วยมาตรการควบคุมโรคและการเดินทางไม่ได้ 

ส่งผลกระทบเฉพาะตลาดนักท่องเท่ียวต่างชาติเท่านั้น แต่ยังส่งผลกระทบอย่างมากต่อภาคการท่องเที่ยวภายในประเทศ และเพียงไม่ 

ก่ีเดือนหลังจากน้ันสายพันธุ์เดลตา ท�าให้ประเทศไทยเข้าสู่ระลอกที่ 4 เพียงไม่ก่ีเดือนต่อมา และในช่วงปลายปีกับระลอกท่ี 5 สายพันธุ์ 

โอไมครอนที่แพร่ระบาดอย่างรวดเร็ว

ภายหลังที่ภาครัฐคลายล็อกการเดินทางภายในประเทศ นักท่องเที่ยวกรุงเทพฯนิยมขับรถเที่ยวไปจุดหมายระยะใกล้ เช่น ชะอ�า-หัวหิน  

เขาใหญ่ ปากช่อง กาญจนบุรี เป็นอย่างมาก รัฐบาลมีการผลักดันสนับสนุนโครงการ “เราเท่ียวด้วยกัน เฟส 3” และ “ทัวร์เที่ยวไทย”  

เพื่อกลับมากระตุ้นการท่องเที่ยวภายในประเทศอีกครั้ง ก่อนถึงช่วงปลายปี 2564 ที่เกิดเหตุการณ์ที่รัฐบาลต้องยกระดับมาตรการควบคุม 

“โอไมครอน” โดยการปิดประเทศ-ปิดลงทะเบียน Thailand Pass อีกครั้งในวันท่ี 21 ธันวาคม 2564 ยกเลิกมาตรการเข้าประเทศแบบ  

Test and Go ส่งผลกระทบให้กับ High Season ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับภาคการท่องเที่ยวในภูเก็ตเป็นอย่างมาก 

และถึงแม้ว่ารัฐบาลได้มีการระดมฉีดวัคซีน COVID-19 ให้คนภูเก็ต เพ่ือสร้างภูมิคุ้มกันหมู่ พร้อมเปิดจังหวัดในวันที่ 1 ก.ค. 2564  

ตามโมเดล ภูเก็ตแซนด์บ็อกซ์ (Phuket Sandbox) ก�าหนดให้ภูเก็ตเป็น ‘พื้นที่น�าร่อง’ ของประเทศไทย และก่อนหน้านี้ ศรีพันวาได้ผ่าน 

การตรวจประเมิน ALQ รูปแบบเฉพาะองค์กร (Organizational Quarantine : OQ) ลักษณะ Villa Quarantine ได้รับอนุมัติให้เป็น 

โครงการน�าร่องโรงแรมแรกของประเทศไทย และจะคงรักษามาตรฐานน้ี พร้อมหากมีมาตรฐานใหม่ๆ ก็จะเข้าร่วมเพ่ือรักษามาตรฐาน 

ให้เป็นที่ไว้วางใจในระดับสากล

แต่อย่างไรก็ดีผลกระทบต่อภาพรวมธุรกิจโรงแรม และธุรกิจการท่องเท่ียวที่เก่ียวข้องยังคงไม่สามารถกลับเข้าสู่สภาวะปกติได้  

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ท�าให้เกิดผลกระทบเป็นอย่างมากกับกองทรัสต์ รวมถึงการช�าระค่าเช่า ที่ถือ 

เป็นรายได้หลักของกองทรัสต์ และผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ ปีที่ผ่านมาถือเป็นอีกหนึ่งปีที่ท้าทายเป็นอย่างมาก 

เน่ืองจากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ได้ส่งผลต่อเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารจัดการ

เชิงกลยุทธ์อย่างเต็มความสามารถในระยะผ่านมา เพ่ือลดผลกระทบต่อผลประกอบการและหวังเป็นอย่างย่ิงว่าสถานการณ์จะกลับมาดี

ขึ้นได้เหมือนเดิม

ในนามของประธานกรรมการ ผมขอขอบคุณส�าหรับความไว้วางใจและความเชื่อมั่นจากท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน สุดท้ายน้ี 

กองทรัสต์ SRIPANWA มีความมุ่งมั่นที่จะใช้ประสบการณ์และความช�านาญในการบริหารงานทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA  

เข้าลงทุน ให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดเพื่อสร้างผลตอบแทนที่ดีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน

	 	 (นายวรสิทธิ	อิสสระ)

  ประธานกรรมการ

สารจากประธานกรรมการ
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ชื่อกองทรัสต์	(ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

 ชื่อกองทรัสต์	(อังกฤษ) Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 

 ชื่อย่อหลักทรัพย ์ SRIPANWA 

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

 ชื่อทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด 

 ชื่อผู้สอบบัญชี บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ�ากัด

 วันที่จัดตั้งกองทรัสต ์  6 ธันวาคม 2559

 Market Cap 1,911,588,400

	ราคาปิด	ณ	วันสุดท้ายของปี 6.85 บาท

 จ�านวนหน่วย 279,064,000

	มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ	(NAV) 3,263,282,584 

 NAV	ต่อหน่วย 11.6936

 ทุนจดทะเบียน  3,097.72 ล้านบาท

 Par	ต่อหน่วย 11.1004

 วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต์ 6 ธันวาคม 2559

	P/NAV 0.59

กรรมสิทธิ	

(Freehold)

100%

โรงแรม

100%

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

สินทรัพย์รวม 4,246,325,252  ก�าไร/ขาดทุนสะสม (14,473,133)

หนี้สินรวม 983,042,668 สัดส่วนการกู้ยืม 23.08%

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

M
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ธ.ค. 2559 - ธ.ค. 2565 ธ.ค. 2561 - ธ.ค. 2566

450

530 วงเงินกู้ที่ 1

วงเงินกู้ที่ 2

รายละเอียดการครบก�าหนดช�าระของเงินกู้ยืม

600

400

200

 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563   

สัดส่วนการลงทุน

ลงทุนทางตรง 100%

ลงทุนทางอ้อม 0%

ร้อยละ 100 เป็นกรรมสิทธิ (Freehold)

ประเภททรัพย์สิน 

โรงแรม 100%

1. สรุปข้อมูลส�าคัญของกองทรัสต์

ระยะเวลาในการกู้ยืม
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	 ทรัพย์สินที่ลงทุน	 ราคาประเมินตามวิธีหลัก	(ล้านบาท)	 ผู้ประเมิน

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก 2,215 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ากัด

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 1,169 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ากัด

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2  401 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ากัด

 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

	 รายชื่อ	 จ�านวนหน่วย	 %หน่วย

 1. ส�านักงานประกันสังคม 63,129,815 22.62

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

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

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

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

 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่

 QR Code ส�าหรับดาวน์โหลดรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับเต็ม

	 ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก		 ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1	 	ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	2

ข้อจ�ากัดหุ้นต่างด้าว 49%

การถือครองหุ้นต่างด้าวปัจจุบัน 0.13%

  2560	 2561	 2562	 2563	 2564

 เงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อปี 0.7592 0.7200 0.5000 - -

 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
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รายละเอียดของคู่สัญญาที่ท�าสัญญาเช่า
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อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate)

ก�าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน 

ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ�าหน่าย (EBITDA)

ผลการด�าเนินงานผู้เช่าหลัก

 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564
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 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564

 SPM 1  SPM 2  SPM 3

 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564

 SPM 1  SPM 2  SPM 3

 SPM 1  SPM 2  SPM 3
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 ผลการด�าเนินงานกองทรัสต์

 
ตัวเลขทางการเงินที่ส�าคัญ

	 3	ปีย้อนหลัง

  	 	 2564	 2563	 2562

 Revenue (M.THB) 315.67 315.22 314.35

 Other Income (M.THB) 0.10 0.20 0.51

 Subsidies (M.THB) - - -

 EBITDA (M.THB) 18.64  289.11 286.74

 Net Profit (M.THB) (103.47) 148.23 119.89

 EPU (THB)  (0.3707) 0.5311 0.4296

 DPU (THB) 0 - 0.5000

 Capital Reduction - - -

 Debt/Net Asset Value   0.30 0.29 0.30

 Interest Cost (%)  10.49 11.66 13.75

 Operating Cash Flow (M.THB)  14.19  124.21 221.85

 Investing Cash Flow  - - -

 Financing Cash Flow (M.THB) (32.64) (67.64) (246.69)

 Net Cash Flow (M.THB) (18.45) 56.57 (24.84)

 NAV (THB) 11.6936 12.0644 11.6463

 P/NAV (Times) 0.59 0.66 0.96

 Dividend Yield (%) กรณีมีการสนับสนุนผลตอบแทน - - -

 Dividend Yield (%) กรณีไม่มีการสนับสนุนผลตอบแทน - - 4.46

 Market Cap (M.THB) 1,911.59 2,218.56 3,125.52

 Closing Price (THB) 6.85 7.95 11.20

ผลการด�าเนินงานกองทรัสต์
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การวิเคราะห์และค�าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์/กองทุน

ถึงการด�าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์/กองทุน

ในปี 2564 กองทรัสต์มีก�าไรจากการลงทุนสุทธิจ�านวน (14.47) ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน (266.80) ล้านบาท คิดเป็น (105.74%)  

ในขณะท่ีการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงานจ�านวน (103.47) ล้าน ลดลงจากปีก่อนเป็นจ�านวน 251.71 ล้านบาท  

คิดเป็น (169.80%) กองทรัสต์มีทรัพย์สินสุทธิจ�านวน 3,263.28 ล้าน ลดลงจากปีก่อน จ�านวน( 103.47) ล้าน บาท คิดเป็น (3.07)%  

และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.6936 บาท ซึ่งลดลงจากปีก่อนที่มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 12.0644

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี

ไม่มีเงื่อนไข

สรุปข้อมูลส�าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ SRIPANWA กู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่งทั้งหมด 2 วงเงิน จ�านวนรวม 980 ล้านบาท  

โดยวงเงินกู้ที่ 1 จ�านวน 450 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ยแบบ MLR- อัตราคงที่ต่อปี โดยมีก�าหนดช�าระคืนเงินต้นในเดือน ธันวาคม 2565 และ

วงเงินกู้ที่ 2 จ�านวน 530 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ยแบบ MLR-อัตราคงที่ต่อปี มีก�าหนดช�าระคืนเงินต้นในเดือน ธันวาคม 2566 เนื่องจาก

สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ธนาคารพาณิชย์ได้ลดอัตราดอกเบี้ยทั้ง 2 วงเงินกู้ให้กับกองทรัสต์ SRIPANWA เพื่อบรรเทา

ผลกระทบดังกล่าวจนถึง 31 ธันวาคม 2565 

ปัจจบุนัเงนิกู้ทัง้ 2 วงเงนิถกูจดัเป็นเงนิกู้ยมืทีค่รบก�าหนดช�าระภายใน 1 ปี เนือ่งจากอยู่ระหว่างขอผ่อนผนัอตัราส่วนทางการเงนิกับธนาคาร

 ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด	 อัตราที่เรียกเก็บ

	 %ของ

	 	 	 ก�าไรสุทธิ

 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์(ค่าธรรมเนียมคงที่) ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (9.03)

 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์(ค่าธรรมเนียมแปรผัน) ไม่ได้เรียกเก็บ -

 ค่าธรรมเนียมทรัสตี ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (9.59)

 ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ไม่ได้เรียกเก็บ -

 ค่าธรรมเนียมการจัดจ�าหน่ายหน่วยทรัสต์ ไม่ได้เรียกเก็บ -

 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่ได้เรียกเก็บ -

 ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์ ไม่ได้เรียกเก็บ -

 ค่าใช้จ่ายด้านการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ไม่ได้เรียกเก็บ -

 ค่าเบี้ยประกันภัย ไม่ได้เรียกเก็บ -

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก�าหนด (0.98) 
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 สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส�าคัญ

 1.  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์ SRIPANWA หรือการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA

  1.1  ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง

  1.2  ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�าระค่าเช่าของผู้เช่า

 2.  ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน

  2.1  ความเสี่ยงที่ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า

  2.2  ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์

  2.3  ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น

 3.  ความเสี่ยงต่อกองทรัสต์ SRIPANWA หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์

  3.1  ความเสี่ยงทางการเมือง

  3.2  ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

  3.3  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม

ข้อมูลเบื้องต้น

 ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ากัด

 ที่ตั้งส�านักงานใหญ ่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ชั้น 10 

  ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

  กรุงเทพมหานคร 10310

 โทรศัพท ์ 02-308-2022

 Website www.cireit.com

 ชื่อทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด

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

  ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900

 โทรศัพท ์ 02 949 1500

 Website www.scbam.com
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2. ข้อมูลทั่วไป 

	 และไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

	 ชื่อกองทรัสต์	(อังกฤษ)	 Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 

	 ชื่อย่อ	 SRIPANWA 

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

	 ทรัสตี	(Trustee)	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด 

	 ที่ปรึกษาทางการเงิน	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ากัด (มหาชน)

	 อายุกองทรัสต์	 กองทรัสต์ไม่ก�าหนดอายุ และไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

	 ทุนช�าระแล้ว	 3,097,722,025.60 บาท
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3 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

 และการจัดหาผลประโยชน์ 

3.1 วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการด�าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ 

  กองทรัสต์ SRIPANWA จัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพ่ือการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์  

เพ่ือประโยชน์ในการด�าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออก 

หลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และน�าหน่วยทรัสต์

ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

  ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อต้ังทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในประกาศ 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามท่ีก�าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง กองทรัสต์น�าเงินท่ีได้จาก 

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะน�าทรัพย์สินหลักไปจัดหา

ผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พ้ืนท่ีที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการให้บริการท่ีเก่ียวข้องกับการ

เช่าหรือให้ใช้พื้นที่ 

  การด�าเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก�ากับดูแลโดยทรัสตี  

เพ่ือให้การด�าเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และหลักเกณฑ์ตาม 

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

  ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด�าเนินการใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ เพ่ือประกอบธุรกิจอ่ืน และจะไม่น�าอสังหาริมทรัพย์และ

สงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ ออกให้เช่าแก่บคุคลทีม่เีหตอุนัควรสงสยัว่าจะน�าอสงัหารมิทรพัย์และสงัหารมิทรพัย์น้ันไปใช้ประกอบ

ธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

3.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�าคัญ

 -ไม่มี-

3.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์

 3.3.1 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้เช่าหลัก หรือ ของผู้ถือหน่วยรายใหญ่

   ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 บรษิทั ชาญอสิสระ เรสซเิดนซ์ จ�ากัด เป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต์ โดยถือหน่วยทรสัต์

ทั้งสิ้นประมาณร้อยละ 19.49

   แม้ว่า บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ากัด จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะผู้ถือหน่วยรายใหญ่ และมีบริษัท

ในเครือ คือ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด ซึ่งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไก 

และมาตรการในการคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สิน โดยค�านึงถึงการรักษาผลประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นส�าคัญ
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 3.3.2 โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลังจากการก่อตั้งทรัสต์

ทรัสตีผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สิน
ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ากัด

บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด  
(ผู้เช่าและบริหารอสังหาฯ)

ผลประโยชน์ตอบแทน

ค่าเช่า

ลงทุน

ดูแลผลประโยชน์กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการกองทรัสต์

ลงทุน

เช่าและบริการเช่าและบริการ

99.99%

85%

ลงทุน

3.4 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์

 3.4.1 ทรัพย์สินที่เข้าลงทุน

 ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2564 โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ากัด

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

	 	 	 งาน	-	ตารางวา)	 	 ประจ�าป	ี2564	 เข้าลงทุน

ทรัพย์สินที่ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง 21–2–55 45 2,215 ล้านบาท 1,982 ล้านบาท 
ลงทุนครั้งแรก ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง   (38 หลัง
 งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์  และ 7 ห้อง)
 ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ 
 ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ โรงแรมส่วนที่ 1
 จากกองทุนรวม SPWPF  

ทรัพย์สินที่ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิครอบครอง 6-0-50.6 35 1,169 ล้านบาท 1,297 ล้านบาท
ลงทุนเพิ่มเติม ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง  (1 หลัง
ครั้งที่ 1 งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์  และ 30 ห้อง)
 ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ 
 ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 
 และบ้านพักแบบวิลล่า X29   

ทรัพย์สินที่ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิครอบครอง 2-2-32 18  401 ล้านบาท 530 ล้านบาท
ลงทุนเพิ่มเติม ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง
ครั้งที่ 2 งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ 
 ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ 
 ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ โรงแรมบาบาบีชคลับ 
 ชะอ�า-หัวหิน  

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2
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 3.4.2 รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

  ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	SRIPANWA	ที่รับโอนจากกองทุนรวม	SPWPF

   กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการจากกองทุนรวม SPWPF ซึ่งประกอบด้วยธุรกิจ 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดิน อสังหาริมทรัพย์ และสังหาริมทรัพย์ 

ที่ใช้ในการด�าเนินการภายใต้หนังสือรับรองการท�าประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ�านวน 16 ฉบับ รวมเป็นพื้นที่ประมาณ 21 ไร่  

2 งาน 55 ตารางวา ซ่ึงเป็นท่ีต้ังของโรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้างอ่ืน ๆ งานระบบสาธารณูปโภค  

เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก โดยทรัพย์สินที่ลงทุน 

ครั้งแรกมีจ�านวนรวมทั้งสิ้น 45 ยูนิต (ห้องพักหรือหลัง) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

  	โครงการโรงแรมส่วนที่	1 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา (Pool Villa) พร้อมสระว่ายน�้าส่วนตัว จ�านวน 

38 ยูนิต (หลัง) คิดเป็นจ�านวนห้องพักรวม 53 ห้องพัก โดยให้บริการในลักษณะให้เช่าทั้งหลัง และมีห้องพักโรงแรม 

ระดับหรูหรา (Pool Suite East) พร้อมสระว่ายน�้าส่วนตัว ซึ่งต้ังอยู่ในอาคาร Pool Club จ�านวน 7 ยูนิต (ห้องพัก) 

ซึ่งด�าเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจ�านวน 2 ฉบับได้แก่ ใบอนุญาตในชื่อโรงแรมศรีพันวา และ 

ใบอนุญาตในชื่อโรงแรมศรีพันวา บูทีค รีสอร์ท แอนด์ สปา 

    ตารางสรุปจ�านวนยูนิตของธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

	 ประเภทการด�าเนินธุรกิจ	 รูปแบบการให้บริการ	 จ�านวนยูนิตรวม	 จ�านวนห้องพักรวม
	 	 	 (ยูนิต)	 (ห้อง)

 โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ให้เช่าบ้านพักแบบวิลล่าในลักษณะเช่าทั้งหลัง  38 53

   ให้เช่าห้องพักโรงแรมในลักษณะเป็นห้องพัก 7 7

  รวม	 	 45	 60

  ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2564

   กองทรสัต์ SRIPANWA รบัโอนทรพัย์สนิดงักล่าว และโอนทีด่นิ อาคาร และสิง่ปลกูสร้าง สิง่อ�านวยความสะดวกอืน่ๆ อาทิ 

อาคารซึ่งเป็นที่ตั้งของห้องประชุมสัมมนา สปา ห้องอาหาร สระว่ายน�้า สนามเทนนิส ศูนย์ออกก�าลังกาย เป็นต้น จาก

กองทุนรวม SPWPF

   ทั้งนี้ ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ภายใต้ภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่ภาระผูกพันตามสัญญาเช่ากับ SPM เพื่อประกอบธุรกิจตาม

ปกติ
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	 	 รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์	SRIPANWAรับโอนจากกองทุนรวม	SPWPF	

	 	 (1)	 ที่ดิน

    ที่ดินซึ่งเป็นที่ต้ังของทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกเป็นที่ดินที่ตั้งอยู่ท่ีต�าบลวิชิต อ�าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต  

ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ประกอบไปด้วย หนังสือรับรองการท�าประโยชน์ (“น.ส.	 3	 ก.”)	 

จ�านวนรวม 16 ฉบับ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

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

 1. 321 2 4624I 10-3-64.7

 2. 350 4 4624I 1-3-97.1

 3. 1725 27 4624I 0-2-19.9

 4. 1726 28 4624I 0-2-24.8

 5. 1727 29 4624I 0-2-31.4

 6. 1731 33 4624I 0-3-25.2

 7. 1771 14 4624I 0-1-62

 8. 1773 16 4624I 0-1-60

 9. 1915 44 4624I 0-0-52

 10. 1827 43 4624I 0-1-18

 11. 1828 44 4624I 0-1-45

 12. 1829 45 4624I 0-1-25

 13. 1858 48 4624I 0-2-41.8

 14. 1860 20 4624I 1-0-49.8

 15. 1864 28 4624I 1-3-11.3

 16. 1888 54 4624I 0-3-27

    รวมทั้งหมด	 21-2-55

  	 ที่มา	: กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2564

	 	 (2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

    อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกเป็น อาคารที่พัก

แบบพูลวิลล่า อาคารสิ่งอ�านวยความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วน

ซ่อมบ�ารุง และอาคารท่ีพักพนักงาน ทั้งน้ี ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และส่ิงติดตั้งตรึงตรา ส่ิงอ�านวยความสะดวก 

ต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

   (ก)  อาคารท่ีพักแบบพูลวิลล่า จ�านวน 38 หลัง แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, Family Suite, และ Luxury 

Villa โดยขนาดของพื้นที่ใช้สอยมีตั้งแต่ประมาณ 177 ถึง 394 ตารางเมตร รวมเนื้อที่ประมาณ 10,543  

ตารางเมตร

   (ข)  อาคารต้อนรับและห้องอาหาร (Baba Reception) จ�านวน 1 หลัง รวมเนื้อท่ีประมาณ 1,245.65  

ตารางเมตร

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

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

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

   (ฉ)  อาคารส่วนซ่อมบ�ารุง (M&E) และบ้านพักคนงาน จ�านวน 1 หลัง รวมเน้ือที่ประมาณ 1,129.90  

ตารางเมตร

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

	 	 (3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการของทรัพย์สิน

    นอกจากนี้ CIR ได้ด�าเนินการจดทะเบียนภาระจ�ายอมโดยไม่มีก�าหนดระยะเวลา และไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ บน

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

38.3 ตารางวา เพ่ือใช้เป็นทางเข้า-ออก ถนน ทางเดนิ ทางรถยนต์ ภายในโครงการศรพัีนวาให้แก่ท่ีดนิทีก่องทรสัต์ 

SRIPANWA 

   รายละเอียดที่ดินที่จดทะเบียนภาระจ�ายอม

    ท่ีดินที่ต้ังอยู่ที่ต�าบลวิชิต อ�าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต เป็นที่ดินท่ี CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึ่งมี

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

รายละเอียดดังต่อไปนี้ 

	 ล�าดับที่	 โฉนดที่ดินเลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางหมายเลข	 เนื้อที่	โดยประมาณ
	 	 	 	 	 (ไร่-งาน-ตารางวา)

 1. 41458 32/71 6 ต. 2 อ. 4/ 0-0-98.2

    4624 I 3462-00 

    รวม	 0-0-98.2

	 ล�าดับที่	 น.ส.	3	ก.	เลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางภูเก็ตหมายเลข	 เนื้อที่โดยประมาณ	

	 	 	 	 	 (ไร่-งาน-ตารางวา)

 2. 259 1 4624I 2-3-75

 3. 343 5 4624I 0-0-32

 4. 351 (บางส่วน) 3 4624I 0-0-24.4

 5. 1332 10 4624I 0-1-12.1

 6. 1772 15 4624I 0-0-26

 7. 1865 29 4624I 0-2-73.2

 8. 1873 21 4624I 0-0-52.3

 9. 1876 24 4624I 1-3-53.8

 10. 1878 37 4624I 0-2-18.7

 11. 1879 38 4624I 0-1-13.4

 12. 1882 41 4624I 0-3-73.7

 13. 1883 42 4624I 0-0-41.6

 14. 1887 53 4624I 0-0-76.9

 15. 1892 58 4624I 2-1-67

    รวม	 10-2-40.1

	 	 	 	 รวมทั้งหมด	 10-3-38.3

   ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2564
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	 	ภาพแสดงรายละเอียดเก่ียวกับท่ีดินทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกท่ีกองทรัสต์	 SRIPANWA	 และรับโอนจากกองทุนรวม	

SPWPF

 ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2564

	 ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

ที่ดินของกองทุนรวม SPWPF ก่อนลงทุนเพิ่มครั้งที่ 1 จ�านวน 16 แปลง

ถนนทางเข้าและถนนภายในโครงการศรีพันวาที่ได้จดภาระจ�ายอมให้แก่กองทุนรวม SPWPF จ�านวน 15 แปลง

บ้านพักแบบวิลล่า

พูลสวีท	ฝั่งตะวันออก	(P00l	Suite	East)

	 ที่มา	: กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2564

 ที่ตั้งทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกที่กองทรัสต์ SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF

  เลขที่ 88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-60 และ 71-93 หมู่ที่ 8 ต�าบลวิชิต อ�าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ติดถนนสายอ่าวมะขาม-

แหลมพันวา (ทางหลวงหมายเลข 4129) บริเวณแหลมพันวา ห่างจากตัวเมืองจังหวัดภูเก็ตเป็นระยะทางประมาณ 15 กิโลเมตร 

และห่างจากสนามบินนานาชาติภูเก็ตเป็นระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร
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 ระบบสาธารณูปโภค 

  โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบสาธารณูปโภคหลัก  

ประกอบด้วยระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส�ารอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบสุขาภิบาลและบ�าบัดน�้าเสีย และ

ระบบลิฟต์ (ปัจจุบันในโครงการโรงแรมส่วนท่ี 1 มีลิฟต์โดยสารทั้งหมด 2ชุด ติดตั้งท่ีอาคารต้อนรับและห้องอาหาร และอาคาร  

Pool Club จ�านวนอาคารละ 1 ชุด) 

 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่1 

  ภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม SPWPF ไปเป็นกองทรัสต์ SRIPANWA กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุน 

เพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 ซึ่งประกอบด้วยโครงการโรงแรมส่วนท่ี 2 และบ้านพักแบบวิลล่า X29 โดยรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิ 

ครอบครองในท่ีดินของทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 จาก CIR ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองภายใต ้

หนังสือรับรองการท�าประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ�านวน 2 ฉบับ รวมเป็นพื้นที่ประมาณ 6 ไร่ 0 งาน 50.6 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของ 

โรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา อุปกรณ์ต่าง ๆ  

ที่เกี่ยวข้องกับกิจการโรงแรมและบ้านพักแบบวิลล่า X29 โดยทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีรายละเอียดดังต่อไปนี้

 รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

 1.	 	โครงการโรงแรมส่วนที่	 2 มีลักษณะเป็นห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา จ�านวน 2 อาคาร 30 ห้องพัก พร้อมสระว่ายน�้า 

ส่วนตัว ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง ปัจจุบัน โครงการโรงแรมส่วนท่ี 2 ได้ให ้

บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ชื่อโรงแรมศรีพันวา โฮเต็ล โดยได้รับอนุญาตให้ประกอบ

ธุรกิจโรงแรมจ�านวน 30 ห้องพัก และตั้งอยู่ภายในอาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) ซึ่งได้ก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อปี 2558 

และเริ่มเปิดให้บริการในเดือนมกราคม ปี 2559 โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังนี้

	 	 (1)	 ที่ดิน

    ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ตั้งอยู่ที่ต�าบลวิชิต อ�าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ  

5 ไร่ 1 งาน 7.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จ�านวนรวม 1 ฉบับ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

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

 1. 349 3 4624I 5-1-7.3

  (2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

    อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง ๆใด ๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 เป็น อาคารที่พักแบบ

พูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพ้ืนที่ส่วนอ�านวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร และสระว่ายน�า้ ท้ังน้ี ให้

รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา ส่ิงอ�านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และ

อสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ CIR และได้ใช้ในการด�าเนินกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2อยู่ใน

ปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด ดังนี้

   (ก)  อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ�านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรม

แบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจ�านวน 18 ห้องพร้อมสระว่ายน�้าส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถ 

มองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง รวมเนื้อที่ประมาณ 2,050 ตารางเมตร

   (ข)  อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น (รวมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น) จ�านวน 1 หลัง ใช้

เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจ�านวน 12 ห้องพร้อมสระว่ายน�้าส่วนตัว 

ทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง รวมเนื้อที่ประมาณ 2,016  

ตารางเมตร

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



รายงานประจําปี 256422

	 	 (3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่	2

 2.	 	บ้านพักแบบวิลล่า	 X29 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา 1 หลัง จ�านวน 3 ชั้น พร้อมสระว่ายน�้า 

ส่วนตัว ปัจจุบัน ได้ให้บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ชื่อโรงแรมศรีพันวา โฮเต็ล โดยมี

จ�านวนห้องนอนทั้งหมด 5 ห้อง โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังนี้

  (1)	 ที่ดิน

    ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งบ้านพักแบบวิลล่า X29 ตั้งอยู่ท่ีต�าบลวิชิต อ�าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีพ้ืนท่ีประมาณ  

3 งาน 43.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จ�านวนรวม 1 ฉบับ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

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

 1. 1979 45 4624I 0-3-43.3.3

  (2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

    อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ต้ังบ้านพักแบบวิลล่า X29 และสระว่ายน�้า ท้ังนี้  

ให้รวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา ส่ิงอ�านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว  

และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ CIR และได้ใช้ในการบริการบ้านพักแบบวิลล่า X29 อยู่ใน 

ปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด ดังนี้

   (ก)  บ้านพักแบบวิลล่า X29 ซึ่งเป็นบ้านเดี่ยว 3 ชั้น จ�านวน 1 หลัง ใช้เป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา 

จ�านวน 5 ห้องนอน พร้อมสระว่ายน�้าส่วนตัว รวมเนื้อที่ประมาณ 1,634 ตารางเมตร

  (3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการบ้านพักแบบวิลล่า	X29 

   รายละเอียดของห้องพักและบ้านพักแบบวิลล่าในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1

   ตารางข้างล่างนี้แสดงถึงรายละเอียดห้องพักของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1

	 ล�าดับ	 ประเภทห้องพัก	 พื้นที่ต่อห้องพัก/หลัง	 จ�านวนห้องพัก	 พื้นที่ห้องพักรวม	
	 	 	 โดยประมาณ	(ตร.ม.)	 	 โดยประมาณ	(ตร.ม.)

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

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

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

	 	 รวม	 	 	 4,464

	 ประเภท	 รูปแบบการให้บริการ	 จ�านวนอาคาร	 จ�านวนห้องพักรวม
	 การด�าเนินธุรกิจ	 	 (หลัง)	 (ห้องพัก)

 โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ให้เช่าห้องพักในลักษณะห้องพักโรงแรม 2 30

 บ้านพักแบบวิลล่า X29  ให้เช่าบ้านพักในลักษณะเช่าทั้งหลัง  1 5

 รวม	 	 3	 35

   ตารางสรุปจ�านวนยูนิตของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1	

   ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2564



23ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

   	รายละเอียดท่ีดนิท่ีจดทะเบยีนภาระจ�ายอมให้แก่ทีด่นิซึง่เป็นท่ีตัง้ของทรพัย์สนิท่ีลงทนุเพิม่เตมิครัง้ท่ี	1

    ท่ีดินที่ต้ังอยู่ที่ต�าบลวิชิต อ�าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต เป็นที่ดินท่ี CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึ่งมี

พื้นที่ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 59.9 ตารางวา ประกอบไปด้วยโฉนดที่ดินและน.ส. 3 ก. จ�านวนรวม 15 ฉบับ โดยมี

รายละเอียดดังต่อไปนี้

	 ล�าดับที่	 โฉนดที่ดินเลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางหมายเลข	 เนื้อที่	โดยประมาณ
	 	 	 	 	 (ไร่-งาน-ตารางวา)

 1. 41458 32/71 6 ต. 2 อ. 4/ 0-0-98.2

    4624 I 3462-00 

    รวม	 0-0-98.2

	 ล�าดับที่	 น.ส.	3	ก.	เลขที่	 เลขที่ดิน	 ระวางภูเก็ตหมายเลข	 เนื้อที่โดยประมาณ	

	 	 	 	 	 (ไร่-งาน-ตารางวา)

 2. 259 1 4624I 2-3-75

 3. 343 5 4624I 0-0-32

 4. 351(บางส่วน) 5 4624I 0-1-20.0

 5. 1332 10 4624I 0-1-12.1

 6. 1772 15 4624I 0-0-26

 7. 1865 29 4624I 0-2-73.2

 8. 1873 21 4624I 0-0-52.3

 9. 1876 24 4624I 1-3-53.8

 10. 1878 37 4624I 0-2-18.7

 11. 1879 38 4624I 0-1-13.4

 12. 1882 41 4624I 0-3-73.7

 13. 1883 42 4624I 0-0-41.6

 14. 1887 53 4624I 0-0-76.9

 15. 1892 58 4624I 2-1-67.0

    รวม	 10-3-35.7

	 	 	 	 รวมทั้งหมด	 11-0-33.9
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ที่ดินทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ของกองทรัสต์ SRI PANWA จ�านวน 2 แปลง

ถนนทางเข้าและถนนภายในโครงการศรีพันวาที่ได้จดภาระจ�ายอมให้แก่กองทรัสต์ SRI PANWA จ�านวน 15 แปลง

	 ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1	

 ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2564

	 ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1

เพนเฮาส์

เดอะฮาบิตะ

พูลสวีท	ฝั่งตะวันตก	(Pool	Suite	West)
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บ้านพักตากอากาศ	x29

 ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2564

  ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1

   ทีต่ัง้ของทรพัย์สนิทีล่งทนุเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1 ตัง้อยู่ในส่วนพ้ืนทีว่่างเดมิของโครงการศรพัีนวา ซึง่เป็นบรเิวณเดยีวกับทีต่ัง้ของ

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก 

  ระบบสาธารณูปโภค

   ทรพัย์สนิท่ีลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1มรีะบบสาธารณูปโภคครบครนัตามมาตรฐานโรงแรมระดบัสากล โดยระบบสาธารณูปโภค

หลกั ประกอบด้วยระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส�ารอง ระบบป้องกันอคัคีภัย ระบบดบัเพลงิอตัโนมตั ิระบบประปา  

ระบบสขุาภิบาลและบ�าบดัน�า้เสยี ระบบโทรทศัน์ และระบบลฟิต์ (ปัจจบุนัมลีฟิต์โดยสารท้ังหมด 2 ชดุ ตดิต้ังท่ีเดอะฮาบติะ  

อาคารเอ และ อาคารบี)

  รูปแบบการบริหารงาน

   เดิมทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บริหารงานโดย CIR และ SPM ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุ้นไม่ต�่ากว่า 

ร้อยละ 99.99 ของจ�านวนหุ้นที่ออกทั้งหมดของ SPM ทั้งน้ี หลังจากกองทุนรวม SPWPF แปลงสภาพเป็นกองทรัสต์  

SRIPANWA แล้ว ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บริหารงานโดย SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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   ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	2

   รายการทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเตมิ ครัง้ที ่2 ทีก่องทรสัต์ SRIPANWA ได้ลงทนุเพ่ิมเตมิ และได้น�าออกให้เช่าแก่ SPM เมือ่

วันที่ 24 ธันวาคม 2561 ตามที่ปรากฏด้านล่างนี้ 

	 	 โครงการโรงแรมบาบา	บีชคลับ	ชะอ�า-หัวหิน

  1.	 ที่ดิน

    กรรมสทิธิใ์นทีด่ินจ�านวน 3 โฉนด ได้แก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่9866, 9867 และ 9868 ต�าบลชะอ�า อ�าเภอชะอ�า จังหวดั

เพชรบุรี เนื้อที่ดินตามโฉนดรวม 2 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ�า-

หัวหิน ซึ่งเป็นที่ดินที่บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (“IUD”) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ดังนี้

	 ล�าดับที่	 โฉนด	 เลขที่ดิน	 หน้า	 ระวางหมายเลข	 ต�าบล	 อ�าเภอ	 จังหวัด	 เนื้อที่
	 	 ที่ดิน	 	 ส�ารวจ	 	 	 	 	 (ไร่-งาน-	
	 	 เลขที่	 	 	 	 	 	 	 ตารางวา)

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

     (1/1000)

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

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

     (1/1000) 

	 	 	 	 	 	 	 	 รวมทั้งหมด	 2-2-32

  2.	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง

    อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใดๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในท่ีดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ�า-หัวหิน  

ซึ่งเป็นอาคาร และสิ่งปลูกสร้างที่ IUD มีกรรมสิทธ์ิ รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง อาคารที่พักแบบพูลสวีทและ 

เพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพ้ืนท่ีส่วนอ�านวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร และสระว่ายน�้า ท้ังน้ี ให้รวมถึง 

ระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และ

อสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ IUD และได้ใช้ในการด�าเนินกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ 

ชะอ�า-หัวหิน อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียดดังนี้

   (ก)  อาคาร A ซึง่เป็นอาคาร 3 ชัน้ จ�านวน 1 หลงั ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดบัหรหูรา  

จ�านวน 16 ห้อง พร้อมสระว่ายน�้าส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินได้จากทุกห้อง เนื้อที่

ประมาณ 1,711 ตารางเมตร

   (ข)  อาคาร B ซึง่เป็นอาคาร 3 ชัน้ จ�านวน 1 หลงั ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทระดบัหรหูรา จ�านวน 2 ห้อง  

พร้อมสระว่ายน�้าส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินได้จากทุกห้อง และร้านอาหาร เนื้อที่

ประมาณ 766.20 ตารางเมตร

   (ค) อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จ�านวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น�้า เนื้อที่ประมาณ 56.20 ตารางเมตร

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

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

   (ฉ)  สระว่ายน�้าภายนอกอาคาร เน้ือที่ตัวสระว่ายน�้าประมาณ 352 ตารางเมตร เน้ือที่ระเบียงรอบสระน�้า

ประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร
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  3. สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ�า-หัวหิน

  กองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้ร่วมกันด�าเนินการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์เพ่ิมเติมครั้งท่ี 2 เพ่ือให้สอดคล้องกับ

การลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครั้งที่ 2 และแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เมื่อวันที่ 24 

ธันวาคม 2561 

 ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	2

 3.4.3 การได้มาเพิ่มเติมในทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี

  -ไม่มี-

 3.4.4 การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี

  -ไม่มี-

3.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

 3.5.1  การจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทนุ (รวมทรัพย์สนิทีล่งทนุคร้ังแรก ทรพัย์สนิ

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)

   การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน (รวมทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่ม

เติมครั้งที่ 1 และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)

	 	 การจัดหารายได้จากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก	และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1

  (1)  โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ที่กอง

ทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุนเพิ่มเติมภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม SPWPF เป็นกองทรัสต์ SRIPANWA 

สัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม SPWPF เข้าท�ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนั้นจะถูกโอนคู่สัญญา

จากกองทนุรวม SPWPF เป็นกองทรสัต์ SRIPANWA ตามรายละเอยีดสรปุสญัญาโอนสทิธิและหน้าท่ีตามสญัญา

เช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ระหว่างกองทุนรวม SPWPF และ SPM ลงวันที่ 1 สิงหาคม 2556)
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   สรุปสัญญาโอนสิทธิและหน้าท่ี ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก ระหว่างกองทุนรวม SPWPF และ 

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

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ผู้โอน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”)

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

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

การโอนสิทธิและหน้าที ่  ในวันท่ีลงนามในสัญญาฉบับน้ีหรือวันอื่นใดซึ่งก�าหนดร่วมกันระหว่างกองทุนรวมและ 
กองทรัสต์ เพ่ือให้มีผลเป็นการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมท้ังหมดให้แก่กองทรัสต์  
(“วันโอนทรัพย์สินและภาระ”) คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงด�าเนินการดังต่อไปนี้

 1.  กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรัสต์ตกลงรับโอนสิทธิ หน้าท่ี ความรับผิด หลักประกัน 
เงินใด ๆ และผลประโยชน์ทั้งหมดที่กองทุนรวมได้รับ ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน อันเป็น 
ผลให้กองทรสัต์เป็นผูใ้ห้เช่าทรพัย์สนิท่ีเช่าแก่ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิแทนกองทุนรวม

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

 3.  กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงให้สิทธิและหน้าที่ของกองทรัสต์และผู้เช่าเป็นไปตามสัญญาเช่า
ทรัพย์สินและสัญญาฉบับนี้

  คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหน้ีตามสัญญาเช่าทรัพย์สินยังคงมีผลใช้บังคับต่อไป โดยค่าเช่า
และเงินจ�านวนใด ๆ ท่ีผู้เช่าต้องช�าระแก่กองทุนรวม รวมถึงความรับผิดใด ๆ ท่ีกองทุนรวม 
มีต่อผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีเกิดข้ึนก่อนและหลังวันโอนทรัพย์สินและภาระเป็นของ 
กองทรัสต์

การโอนสิทธิในบัญชีเงินฝาก  ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ ผู้เช่าตกลงโอนสิทธิในบัญชีเงินฝากตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่า
ทรพัย์สนิให้แก่กองทรสัต์ เพ่ือเป็นประกันการปฏิบตัติามสญัญาเช่าทรพัย์สนิ และส่งมอบหนงัสือ
ดงักล่าวพร้อมกับรายงานการประชมุคณะกรรมการซึง่ให้ความเห็นชอบในการด�าเนินการดงักล่าว
ตามข้อก�าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในข้อบังคับของบริษัทผู้เช่า ให้แก่ธนาคารพาณิชย์ท่ีเก่ียวข้อง 
พร้อมส่งมอบส�าเนารับรองถูกต้องให้แก่กองทรัสต์

การประกันภัย   ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ ผู้เช่าตกลงด�าเนินการให้มีการระบุชื่อกองทรัสต์แทนกองทุนรวม 
เพ่ือเป็นผู้เอาประกันร่วมและผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัย 
ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) และเป็นผู้เอาประกันภัยร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์ 
ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ท่ีจัดท�าขึ้นภายใต้สัญญาเช่า
ทรัพย์สิน

   สัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก ระหว่างกองทุนรวม SPWPF และ SPM ลงวันที่ 1 สิงหาคม 2556)  

ที่รับโอนมาจากกองทุนรวม SPWPF ดังกล่าวข้างต้น รายละเอียดตามท่ีระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระส�าคัญของสัญญา

เช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก)” และส�าหรับ การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1  

ที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุนเพิ่มเติม รายละเอียดตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระส�าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

(ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) และ “สรุปสาระส�าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)”

  (2)  รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผู้เช่าต้องช�าระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA (รวมทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินที่

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)

   ค่าเช่าคงที่

    รายละเอียดของค่าเช่าคงที่ ส�าหรับสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม

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

สุด ณ วันที่ 31 กรกฎาคม) มีดังนี้
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   ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 - 12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า (เริ่ม 1 สิงหาคม ถึง 31 

กรกฎาคม ของปีถัดไป)

  ค่าเช่าคงที่รายปี	(บาท)

	 	 	 ค่าเช่าคงที่รายปี	(บาท)

	 สิ้นสุดในเดือนกรกฎาคม	 ทรัพย์สินที่ลงทุน	 ทรัพย์สินที่จะลงทุน	 รวม
	 	 ครั้งแรก	 เพิ่มเติมครั้งที่	1

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

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

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

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

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

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

  ค่าเช่าแปรผัน

   ในส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก SPM ตกลงช�าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช�าระครั้งแรกในปีที่ 11 (จากวันท่ี 

1 สิงหาคม 2567) นับจากวันที่ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก จนครบระยะเวลาของสัญญาเช่า (ปีที่ 15 นับจากวัน

ที่ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก หรือ วันที่ 31 กรกฎาคม 2571) โดยจะต้องช�าระภายใน 45 วันนับจากวันครบระยะ

เวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค�านวณตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระส�าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

(ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) และ “สรุปสาระส�าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)”

   ในส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 SPM ตกลงช�าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช�าระครั้งแรกในปีที่ 8 (จาก

วันที่ 1 สิงหาคม 2567) จนครบระยะเวลาของสัญญาเช่าปีที่ 12 (วันที่ 31 กรกฎาคม 2571) โดยจะต้องช�าระภายใน 45 

วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค�านวณตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระส�าคัญ

ของสญัญาเช่าทรพัย์สนิ (ทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก) และ “สรปุสาระส�าคญัของสญัญาเช่าทรพัย์สนิ (ทรพัย์สนิท่ีลงทุนเพ่ิม

เติมครั้งที่ 1)”

   ค่าเช่าแปรผนัส�าหรบัสญัญาเช่าในกรณีทีม่กีารต่ออายุสญัญาเช่าจะใช้สตูรการค�านวณตามเดมิ โดยมผีลบงัคบัตลอดอายุ

สัญญาเช่าที่ได้มีการต่อสัญญา และเริ่มช�าระค่าเช่าแปรผันตั้งแต่ปีแรกที่ได้มีการต่อสัญญาเช่า

  การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า	

   ทัง้นี ้หลงัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา กองทรสัต์ SRIPANWA และ SPM แต่ละฝ่ายมสีทิธิ (Option) ในการต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปโดยในส่วนของทรพัย์สนิทีล่งทนุครัง้แรกสามารถท�าเป็นหนงัสอืบอกกล่าวแก่คูส่ญัญาอกีฝ่ายหน่ึงอย่าง

น้อย 12 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้คราวละ 15 ปี และคู่สัญญาแต่ละฝ่าย

สามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาได้ ส�าหรับในส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แต่ละ

ฝ่ายมสีทิธิต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท�าเป็นหนงัสอืบอกกล่าวแก่คูส่ญัญาอกีฝ่ายหนึง่อย่างน้อย 12 เดอืนล่วงหน้าก่อน

สิ้นสุดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 5 คราว คราวละ 3 ปี โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถ

ใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุป

สาระส�าคญัของสญัญาเช่าทรพัย์สนิ (ทรพัย์สนิทีล่งทนุครัง้แรก)” และ “สรปุสาระส�าคญัของสญัญาเช่าทรพัย์สนิ (ทรพัย์สนิ

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)”
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หัวข้อ รายละเอียด

ผู้ให้เช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”)

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

ทรัพย์สินที่เช่า (1)  ท่ีดินที่เช่า ซึ่งตั้งอยู่ที่ต�าบลวิชิต อ�าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต มีเนื้อที่ประมาณ 21 ไร่  
2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งประกอบด้วยหนังสือรับรอง
การท�าประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ�านวน 16 ฉบับ 

 (2)  อาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินที่เช่าดังกล่าวซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน 
ที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง อาคารท่ีพักแบบพูลวิลล่า อาคารสิ่งอ�านวย 
ความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ�ารุง  
และอาคารท่ีพักพนักงาน และรวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�านวย
ความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์อื่นใดท่ีเป็น 
กรรมสิทธ์ิของกองทุนรวม และได้ใช้ในการด�าเนินกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์  
ในทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกอยู่ในปัจจุบัน สังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ  
และอุปกรณ์ซึ่งจ�าเป็นและสมควรส�าหรับใช้ในการด�าเนินกิจการโรงแรมและเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ ในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก เช่น เตียง ตู้เสื้อผ้า ตู้เก็บของ สุขภัณฑ์ เครื่องใช้
ไฟฟ้าเป็นต้น ทั้งนี้ รายละเอียดสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามที่ระบุในสัญญา

ระยะเวลาการเช่า  15 ปี นับแต่วันที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่า (”ระยะเวลาการเช่า”) ทั้งนี้ เว้นแต ่
คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดหรือท้ังสองฝ่ายจะตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับน้ีต่อไปอีก ตาม 
ข้อก�าหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้

ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า  ผู้เช่าตกลงช�าระค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าให้แก่กองทนุรวมเป็นรายเดอืน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงท่ีตลอด
อายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (ส�าหรับปีที่ 11-15) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดังต่อไปนี้

 ค่าเช่าคงที่

  ผู้เช่าตกลงจะช�าระค่าเช่าคงทีใ่นจ�านวนรวมต่อปี นับแต่วันท่ีสญัญาเช่าฉบบันีม้ผีลใช้บงัคับ โดยที่
จ�านวนค่าเช่าคงที่ต่อปีในแต่ละปี แสดงได้ดังนี้

	 ปีที่	 ค่าเช่าคงที่ต่อปี	(บาท)

 ปีที่ 1-5 151,000,000

 ปีที่ 6-8 166,100,000

 ปีที่ 9-11 182,710,000

 ปีที่ 12-14 200,981,000

 ปีที่ 15 221,079,100
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ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า  อัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�าระเป็นรายเดือน

	 เดือน	 ค่าเช่าคงที่รายเดือน
	 	 (คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี)

 สิงหาคม 6.0

 กันยายน 4.0

 ตุลาคม 11.0

 พฤศจิกายน 9.0

 ธันวาคม 19.0

 มกราคม 11.0

 กุมภาพันธ์ 11.0

 มีนาคม 6.0

 เมษายน 10.0

 พฤษภาคม 3.0

 มิถุนายน 6.0

 กรกฎาคม 4.0

  ทั้งน้ี ผู้เช่าตกลงช�าระค่าเช่าคงที่ส�าหรับระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกให้แก่กองทุนรวมเป็น 
การล่วงหน้า ณ วันที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ อย่างไรก็ดี ส�าหรับเดือนแรกที่สัญญาเช่ามีผลใช้
บังคับ ถ้าสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับในวันที่ 1 ผู้เช่า จะช�าระค่าเช่าของสองเดือนแรกทันที แต่ใน
กรณีที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับหลังจากวันที่ 1 เป็นต้นไป ผู้เช่าจะช�าระ (ก) ค่าเช่าของเดือนแรก
ตามสัดส่วนคิดเป็นรายวัน และ (ข) ค่าเช่าของเดือนที่สองถัดไปเต็มเดือน ทั้งนี้ อัตราค่าเช่าราย
วันของเดอืนแรกจะเท่ากับค่าเช่ารายเดอืนต่อวันของเดือนแรกคณูด้วยจ�านวนวันทีเ่หลอืของเดอืน
ที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ ส�าหรับค่าเช่าในเดือนถัดไปภายหลังระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก  
ผู้เช่าตกลงช�าระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือน 

 ค่าเช่าแปรผัน 

  ผู้เช่าตกลงช�าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช�าระครั้งแรกในปีท่ี 11 - 15 ของระยะเวลา 
การเช่า โดยจะต้องช�าระภายใน 45 วันนับจาก วันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี 
โดยมีวิธีการค�านวณดังนี้ 

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

 โดยที่ 

 ก =   รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การรับบริหารจัดการ
บ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ามาให้เช่าต่อในลกัษณะ
โรงแรม นับแต่วันท่ีผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 
(รายได้ค่าเช่าบ้านพักและห้องพักค่าบริการ รายได้จากส่วนแบ่งรายได้และรายได้จาก
การด�าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบี้ยรับ) ส่วนแบ่งก�าไรข้ันต้นสุทธิจากค่าอาหารและ
เครื่องดื่ม การให้บริการสปา รถรับส่ง ห้องประชุม และบริการอื่น ๆ ซึ่งลูกค้าที่ใช้บริการ
ที่ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ไปใช้บริการที่ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ/หรือ 
ทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ต่อ ๆ  ไป (Referral Fee) และค่าสนิไหมประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงกัทีไ่ด้รบัจากบรษิทัประกัน นบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่าต้องช�าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจน
ครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า
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ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า ข  =  ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  (นอกเหนือจากค่าเช่าคงท่ีท่ีต้องช�าระให้แก่กองทุนรวม ตามทีก่�าหนดใน
สัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การรับบริหารจัดการ
บ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ามาให้เช่าต่อในลกัษณะ
โรงแรม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่ง
ไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฏในงบการเงินของบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จ�ากัด ดังเช่นค่าใช้จ่ายดังต่อไปนี้

   (1)  ต้นทนุรวมจากการประกอบกิจการของทรพัย์สนิทีล่งทุนครัง้แรกและการรบับรหิาร
จดัการบ้านพักตากอากาศ และเช่ากลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ามาให้เช่าต่อใน
ลกัษณะโรงแรม (เช่น ค่ารกัษาความปลอดภยั ค่าท�าความสะอาด และต้นทุนจาก
การด�าเนินงานอื่น ๆ )

   (2)  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบรหิารจากการประกอบกิจการของทรพัย์สนิท่ีลงทุน
ครั้งแรก การรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลับบ้านพักตาก
อากาศเพ่ือน�ามาให้เช่าต่อในลกัษณะโรงแรม (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการ
ตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช�าระให้ผู้บริหารทรัพย์สิน(ถ้ามี)) 

   (3)   ค่าใช้จ่ายรวมการด�าเนินงานอืน่จากการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรพัีนวา
และการรบับรหิารจดัการบ้านพักตากอากาศ และเช่ากลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือ
น�ามาให้เช่าต่อในลกัษณะโรงแรม (เช่น ภาษโีรงเรอืนค่าธรรมเนยีมประกันภัยใด ๆ  
ค่าสอบบญัชแีละตรวจสอบภายใน โดยค่าใช้จ่ายในการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ให้นับ
รวมเฉพาะส่วนท่ีเกีย่วข้องกับโครงการโรงแรมศรพัีนวาเท่าน้ัน ในขณะทีค่่าใช้จ่าย
ในการซ่อมบ�ารงุให้นบัรวมเฉพาะส่วนท่ีเก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมศรพัีนวาและ
บ้านพักตากอากาศที่เช่ากลับเพื่อน�ามาให้เช่าต่อในลักษณะโรงแรม)

 ค =  ค่าเช่าคงท่ีตามที่ก�าหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่า
แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี

  ส�าหรับในกรณีที่สัญญาเช่าในแต่ละปีไม่ได้เริ่มในวันที่ 1 มกราคม ให้การค�านวณค่าเช่าแปรผัน
ในแต่ละปีตามสูตรข้างต้นอ้างอิงจากงบการเงินของผู้เช่า ซึ่งหากค่าเช่าแปรผันซึ่งค�านวณ 
จากงบการเงินดังกล่าวแตกต่างจากงบการเงินท่ีได้รับการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงิน 
ของผู้เช่าในรอบปีบัญชีท่ีเก่ียวข้องโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญาตจากส�านักงาน ก.ล.ต. และ 
ผู้เช่าได้ช�าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมแล้ว กองทุนรวมและผู้เช่าตกลงท่ีจะหักกลบ/  
จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่ากับค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�าระให้แก่กองทุนรวมในครั้งถัดไป 

  ทั้งนี้ ในกรณีท่ีไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบอายุสัญญา ค่าเช่า
แปรผนัของปีสดุท้ายของสญัญาเช่าหรอืปีท่ีมกีารยกเลกิสญัญาเช่า จะช�าระพร้อมกับค่าเช่าคงที่
ทีต้่องช�าระงวดสดุท้าย ท้ังน้ีหากผลการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบบญัชนีัน้ 
โดยผู้สอบบัญชี แตกต่างจากงบการเงินของผู้เช่า ท่ีน�ามาค�านวณค่าเช่าแปรผัน และผู้เช่าได้
ช�าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมแล้ว กองทุนรวมและ ผู้เช่าตกลงท่ีจะช�าระคืน/ จ่ายเพ่ิม  
ส่วนต่างค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กันภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีผู้สอบบัญชีน�าส่งงบการเงินให้แก่ผู้
เช่า ในกรณีท่ีผูเ้ช่าผดินัดการช�าระค่าเช่าตามท่ีก�าหนดในสญัญาฉบบัน้ี ซึง่เป็นผลให้กองทุนรวม 
มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับน้ีได้ หากต่อมาผู้เช่าได้ท�าการช�าระค่าเช่าท่ีค้างช�าระจนครบเต็มจ�านวน 
ในแต่ละงวดแล้ว ท้ังน้ี ก่อนกองทุนรวมใช้สิทธิเลิกสัญญา ให้ถือว่ากองทุนรวมไม่ใช้สิทธิ 
เลิกสัญญาส�าหรับการผิดนัดการช�าระค่าเช่าในแต่ละงวดน้ัน ๆ อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าผิดนัด 
การช�าระค่าเช่าตั้งแต่ 3 ครั้งขึ้นไป ให้กองทุนรวมสามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที

การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่า	 คูส่ญัญาแต่ละฝ่ายมีสทิธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท�าเป็นหนังสอืบอกกล่าว 
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า		 แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้า ก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา 
  ฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้อีกคราวละ 15 ปี โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช ้

สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาได้ ภายใต้เงื่อนไขที่ก�าหนดในสัญญาเช่า  
ดังต่อไปนี้
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การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่า • กองทุนรวม หรือบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลง 
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า		 	 	อนัเป็นสาระส�าคญัตามท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าน้ี รวมถึงมไิด้ผดิค�ารบัรองท่ีให้ไว้ในสญัญาเช่าน้ี  

และ
 •  ในกรณีท่ีบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด เป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า

ออกไป CIR ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท�าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้า
ท�าโดย CIR และกองทุนรวม ได้ปฏิบัติตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระส�าคัญตามที่
ระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระท�าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�าโดย CIR และกองทุน
รวม ครบถ้วนทุกประการแล้ว

  ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาข้อก�าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ซึ่งอาจ
รวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าของสัญญาเช่าท่ีจะต่อออกไปใหม่ ท้ังน้ี ในกรณีที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย
ไม่สามารถตกลงข้อก�าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่ฝ่ายหนึ่ง
ได้แจ้งความประสงค์ข้างต้นให้แก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทุนรวมอาจพิจารณาให้มีการต่ออายุสัญญา
เช่าออกไป โดยให้ข้อก�าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามท่ีระบุในสัญญาเช่าฉบับน้ี เว้นแต ่
การค�านวณอัตราค่าเช่าส�าหรับการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าวให้เป็นไปตามรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้ โดยที่ข้อก�าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส�านักงาน ก.ล.ต.

 ค่าเช่าคงที่

  ผู้เช่าตกลงจะช�าระค่าเช่าคงท่ีในจ�านวนรวมต่อปี นับแต่วันท่ีสัญญาเช่าท่ีต่ออายุมีผลบังคับใช้ 
โดยมีจ�านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช�าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ใน
แต่ละปีดังนี้

	 ปีที่	 ค่าเช่าคงที่ต่อปี	(บาท)

 ปีที่ 1-2 221,079,100

 ปีที่ 3-5 243,187,010

 ปีที่ 6-8 267,505,711

 ปีที่ 9-11 294,256,282

 ปีที่ 12-14 323,681,910

 ปีที่ 15 356,050,101

 อัตราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�าระเป็นรายเดือนมีดังนี้

	 เดือน	 ค่าเช่าคงที่รายเดือน
	 	 (คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี)

 สิงหาคม 6.0

 กันยายน 4.0

 ตุลาคม 11.0

 พฤศจิกายน 9.0

 ธันวาคม 19.0

 มกราคม 11.0

 กุมภาพันธ์ 11.0

 มีนาคม 6.0

 เมษายน 10.0

 พฤษภาคม 3.0

 มิถุนายน 6.0

 กรกฎาคม 4.0



รายงานประจําปี 256434
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การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่า ส�าหรบัในกรณีท่ีสญัญาเช่าไม่ได้มผีลตัง้แต่วันแรกของเดอืน และ/หรอืไม่ได้สิน้สดุลง ณ วันสดุท้าย 
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า  ของเดือน ค่าเช่าคงท่ีของเดือนดังกล่าวจะถูกค�านวณตามสัดส่วนของจ�านวนวันท่ีสัญญาเช่ามี

ผลในเดือนนั้นเทียบกับจ�านวนวันทั้งหมดของเดือนนั้น ๆ ทั้งนี้ กองทุนรวมและบริษัท ศรีพันวา 
แมเนจเมนท์ จ�ากัด อาจตกลงร่วมกันเพื่อปรับสัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนให้สอดคล้องกับความ
สามารถในการจัดหารายได้ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกในแต่ละเดือน

 ค่าเช่าแปรผัน

  ค่าเช่าแปรผนัส�าหรบัสญัญาเช่าในกรณีท่ีมกีารต่ออายุสญัญาเช่าจะใช้สตูรการค�านวณตามเดิม 
โดยมผีลบงัคบัตลอดอายุสญัญาเช่าทีไ่ด้มกีารต่ออายุสญัญา และเริม่ช�าระค่าเช่าแปรผนัตัง้แต่ปี
แรกที่ได้มีการต่อสัญญาเช่า

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

การโอนสิทธิการเช่าและ ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ 
การเช่าช่วง	 •  ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาฉบับน้ีให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับ 

ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร
 •  ผู้เช่าจะไม่ด�าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่าท้ังหมดหรือบางส่วน หรือในส่วนที ่

เป็นสาระส�าคัญแก่บุคคลอื่น เพ่ือใช้ในการประกอบกิจการของทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก  
โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร เว้นแต่เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์

ข้อตกลงส�าคัญตามสัญญา •  ผูเ้ช่าเป็นบรษิทัจ�ากัดทีจ่ดัตัง้และด�ารงอยู่อย่างสมบรูณ์ตามกฎหมายไทย โดยมทุีนจดทะเบยีน
ไม่ต�่ากว่า 30,000,000 บาท

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

 •  ผู้เช่าได้รับเงินกู้ยืมจาก CIR หรือผู้ถือหุ้นของ CIR เป็นวงเงินจ�านวน 80,000,000 บาท  
เพื่อน�ามาใช้ในการด�าเนินกิจการ (Working Capital) ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

 •  ผู้เช่ามีอ�านาจในการเข้าท�าสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การให้สิทธิ การจัดท�าเอกสาร  
และการด�าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและท่ีเก่ียวเนื่องกับสัญญาฉบับน้ี และการกระท�า 
ดังกล่าวไม่ขัดต่อวัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัท

 •  ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบัน้ีหรอืระยะเวลาการเช่าในกรณีท่ีมกีารต่ออายุสญัญา
ฉบับนี้ออกไปแต่ละครั้งผู้เช่าได้รับใบอนุญาตในการด�าเนินกิจการใด ๆ ท่ีจ�าเป็นเก่ียวกับ 
การด�าเนินกิจการทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก และใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบด้วย
กฎหมาย และยังมผีลสมบรูณ์ โดยมไิด้ถูกยกเลกิ เพิกถอน หรอืหมดอายุรวมถึงไม่มข้ีอพิพาท
กับหน่วยงานราชการใด ๆ  แต่ประการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่าได้ปฏิบตัติามและจะได้ปฏบิตัติามเงือ่นไข
หลักเกณฑ์ต่าง ๆ ตามที่ระบุไว้ในใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ได้ปฏิบัติ
การใด ๆ  อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับใบอนุญาตนั้น ๆ  อันอาจเป็นผลให้
ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ 
ต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา

 •  ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส�าคญัต่อการเข้าท�าและปฏบิตัติามสญัญาฉบบัน้ี รวมถึงการด�าเนินกิจการของทรพัย์สิน
ทีล่งทนุครัง้แรก และไม่มเีหต ุหรอื ข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรยีกร้องค่าเสยีหายจาก
หรือกับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง เหตุการณ์ใด ๆ ท่ีอาจส่งผลในทางลบต่อความ
สามารถของผูเ้ช่าในการปฏบิตัติามสญัญาฉบบัน้ีได้อย่างสมบรูณ์ หรอือาจส่งผลกระทบใน
ทางลบกับทรัพย์สินที่เช่า



35ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ข้อตกลงส�าคัญตามสัญญา •  กองทุนรวมตกลงรบัผดิชอบส�าหรบัค่าธรรมเนียมอนัเก่ียวกับการจดทะเบยีนการเช่าส�าหรบั
ทรัพย์สินที่เช่าท่ีเกิดขึ้นตามสัญญาฉบับน้ีในอัตราสองในสามส่วน (2/3) และผู้เช่าตกลง 
รับผิดชอบส�าหรับค่าธรรมเนียมดังกล่าวในอัตราหนึ่งในสามส่วน (1/3) ส�าหรับระยะเวลา 
การเช่ารอบแรก ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงรบัผดิชอบส�าหรบัค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอืน่ใดอนัเกีย่ว
กับการจดทะเบียนการเช่าส�าหรับทรัพย์สินที่เช่าที่เกิดขึ้นตามสัญญาฉบับนี้ (ถ้ามี) ส�าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปตามสัญญานี้ 

 •  ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ�ารุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนยีมอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง และค่าใช้จ่ายอื่นใด (แล้วแต่กรณ)ี เกีย่วกบัการเช่าทรัพย์สิน
ที่เช่า 

 •  ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ�านาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่า 
ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าในระดับผู้ถือหุ้นหรือระดับการจัดการ หรือการ 
แต่งตั้ง หรือถอดถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีท่ีได้รับ 
ความเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ 
กรรมการผู้จัดการ กรรมการ ท่ีปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน (Financial 
Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General 
Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงาน
ในทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกหรือผู้บริหารหรือพนักงานที่มีขอบอ�านาจในการท�างานเหมือน
หรือคล้ายคลึงกับผู้มีต�าแหน่งข้างต้นของผู้เช่า ผู้เช่าจะต้องด�าเนินการแจ้งให้กองทุนรวม
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าพร้อมระบุเหตุผลประกอบ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีจะมีการ 
แต่งตั้งหรือเปลี่ยนแปลงผู้บริหารทรัพย์สิน ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวม
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

หน้าที่ผู้เช่า •  ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด�าเนินการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) การ
ปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ส�าหรับทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนการจัดซื้อจัดหา
เฟอร์นิเจอร์ เครือ่งมอืและอปุกรณ์ซึง่จ�าเป็นและสมควรส�าหรบัใช้ในการประกอบกิจการของ
ทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก ท้ังในกรณท่ีีเป็นการซ่อมแซมท่ีเลก็น้อย และการซ่อมแซมท่ีจ�าเป็น
ต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนด�าเนินการใด ๆ ที่จ�าเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่
เช่าอยู่ในสภาพดี เพ่ือให้โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตามค�าร้องขอของกองทุนรวม
โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง

 •  ผู้เช่าตกลงด�าเนินการใด ๆ ท่ีจ�าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก  
CIR หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินส�ารองเพ่ือรองรับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นในกรณี 
ที่ผู ้เช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอส�าหรับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจาก 
การด�าเนินธุรกิจภายใต้ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

 •  ผูเ้ช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอืน่ใดท่ีนอกเหนือจากการประกอบกิจการโรงแรมและบ้านพัก
ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และกิจการที่เกี่ยวข้องและสนับสนุนกิจการ
โรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรพัย์สนิทีล่งทุนครัง้แรก รวมถึงการรบับรหิารท่ีพัก
อาศัยประเภทเรสซเิดนซ์ตามสญัญา Rental Management Agreement ฉบบัใหม่(สญัญาว่า
จ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศฉบับใหม่) สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement 
ฉบบัใหม่ (สญัญาเช่ากลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ามาให้เช่าต่อฉบบัใหม่)และ/หรอืสญัญา 
Sub-Management Agreement (สญัญาว่าจ้างบรหิารจดัการต่อ) และโครงการส่วนท่ี 2 และ
โครงการส่วนที่ 3 ที่จะมีขึ้นในอนาคต 

 •  ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใด ๆ ที่เป็นโครงสร้างหลัก แบบ หรือ แบบ
แปลนอาคาร ลงบนทรพัย์สนิท่ีเช่าเว้นแต่จะได้รบัความเห็นชอบจากกองทุนรวมล่วงหน้าเป็น
ลายลักษณ์อักษร

 •   ผูเ้ช่าจะไม่ก่อหนีห้รอืภาระผกูพันใด ๆ  เพ่ิมเตมิรวมถึงภาระผกูพันท่ีเก่ียวข้องกับทรพัย์สินของ
ผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงการให้เช่าช่วง 
การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือให้เช่าทรัพย์สินอื่นใดซึ่งจะ
ส่งผลกระทบต่อการด�าเนินงานของทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก โดยมิได้รับความยินยอมจาก
กองทุนรวมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร
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หน้าที่ผู้เช่า •  ผู้เช่าตกลงจะด�าเนินการใดเพ่ือให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จากหน่วย
งานราชการท่ีเก่ียวข้องท่ีจ�าเป็นกับการประกอบกิจการของทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก และจะ
ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อก�าหนดต่าง ๆ  ดังกล่าว โดยเคร่งครัด และจะด�ารงไว้
ซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ ดังกล่าว

 •  เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับน้ี ผู้เช่าจะส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่า
คืนให้แก่กองทุนรวมในสภาพท่ีดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ตามท่ีระบุ
ในสัญญาฉบับนี้

การประกันภัย  นบัตัง้แต่วันท�าสญัญาฉบบัน้ีและตลอดอายุของสญัญาฉบบัน้ี ผูเ้ช่าจะจดัให้มกีารท�าประกนัความ
เสี่ยงภัยกับบริษัทประกนัภัยที่กองทุนรวมยอมรับ ในจ�านวนเงินการท�าประกันภัยที่เพยีงพอตาม
มาตรฐานของการท�าประกันในธุรกิจประเภทเดยีวกัน หรอืในจ�านวนท่ีกองทุนรวมก�าหนด ดงัต่อ
ไปนี้ 

 (1)  ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยท�าเป็นการประกันทรัพย์สินท่ี
เช่าในส่วนท่ีกองทนุรวมเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิหรอืมสีทิธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะ
สมเพ่ือคุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน ทั้งนี้ 
ต้องระบชุือ่กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันร่วมและเป็นผูร้บัประโยชน์ร่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรม์
ประกันภยัทีจ่ดัท�าขึน้ส�าหรบัทรพัย์สนิท่ีเช่า โดยในกรณีทีเ่งือ่นไขของกรมธรรม์ประกันภัยเปิด
โอกาสให้ท�าได้ กองทุนรวมและผู้เช่าตกลงว่าในกรณีท่ีจ�านวนเงินท่ีได้รับจากการเรียกร้อง
สิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยมีจ�านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทุนรวมตกลงยินยอม
ให้ผูร้บัประกันภัยจ่ายเงินจ�านวนดงักล่าวให้ผูเ้ช่าโดยตรงได้ โดยผูเ้ช่าจะต้องน�าเงินดงักล่าว
ไปใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คืนดีเท่านั้น 

 (2)  ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการท่ีทรัพย์สินท่ีเช่า
เสียหายโดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมท่ีผู้เช่าคาดว่าจะได้รับและมีระยะ
เวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต�่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�าระให้
แก่กองทนุรวมและ ต้นทุนคงท่ีในการด�าเนินงาน และก�าไรสทุธิท่ีคาดว่าจะได้รบัของผูเ้ช่าใน
แต่ละปี โดยต้องระบุชื่อกองทุนรวมเป็นผู้เอาประกนัร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกบัผู้เช่า
ในกรมธรรม์ประกันภัยส�าหรบัส่วนของค่าเช่าทีก่องทุนรวมมสีทิธิได้รบัตามสญัญาน้ี โดยใน
กรณีทีเ่งือ่นไขของกรมธรรม์ประกนัภัยเปิดโอกาสให้ท�าได้ ผูเ้ช่าตกลงยินยอมให้ผูร้บัประกัน
ภัยจ่ายเงินจ�านวนค่าเช่าดังกล่าวให้กองทุนรวมโดยตรงได้ 

 (3)  ประกันความรบัผดิต่อบคุคลภายนอก (Public Liabilities) ซึง่มจี�านวนเงินเอาประกันปีละไม่
ต�า่กว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงนิเอาประกันภยัพิจารณาจากโอกาสทีจ่ะเกิดความเสยีหาย
ต่อบคุคลภายนอก ทัง้นีต้้องระบชุือ่กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันร่วมและผูร้บัประโยชน์ร่วมกับ
ผู้เช่าในกรมธรรม์ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่กองทุนรวมอาจมี
ต่อบุคคลภายนอก

  ทัง้น้ี ผูเ้ช่าตกลงท่ีจะรบัผดิชอบในเบีย้ประกัน ค่าใช้จ่าย หรอืค่าธรรมเนียมใด ๆ  ท่ีเกิดขึน้หรอืเก่ียว
เน่ืองจากการจดัให้มกีารประกันภัย และ/หรอืการโอนสทิธิตามกรมธรรม์ประกันภัยท่ีได้จดัท�าขึน้
และมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่สัญญาฉบับนี้
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ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ • ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส�าคัญไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ 
ถูกท�าลาย	 	  จนไม่อาจใช้ทรพัย์สนิทีเ่ช่าเพ่ือประโยชน์ในการด�าเนินกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ

ให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกต่อไปได้ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะ
  (1)  น�าค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานที่ได้รับจากผู้รับประกันภัยมาด�าเนินการสร้างและจัดหา

ทรพัย์สนิทีเ่ช่าขึน้ใหม่ เพ่ือให้ผูเ้ช่าสามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิทีเ่ช่าท่ีได้มกีารสร้าง
ทดแทนขึน้มาในด�าเนินกิจการกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรพัย์สนิ
ทีล่งทุนครัง้แรกต่อไปได้ตามปกต ิโดยในระหว่างการก่อสร้างและจดัหาทรพัย์สนิใหม่ข้ึน
มาทดแทนทรัพย์สินท่ีเช่านั้น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาตาม
สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลต่อไปจนกว่าการด�าเนินการดังกล่าวจะแล้วเสร็จ หรือ

  (2)  ใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาฉบบัน้ี โดยมถืิอว่ากองทุนรวมปฏบิตัผิดิสญัญาฉบบัน้ี และกองทนุ
รวมไม่จ�าต้องช�าระค่าชดเชยใด ๆ แก่ผู้เช่า

 •  ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ โดยยังคง
สามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าบางส่วนเพ่ือประโยชน์ในการด�าเนินกิจการโรงแรมและบ้านพัก 
ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกต่อไปได้ ให้สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลบังคับ
ใช้ได้ต่อไป ท้ังน้ี เฉพาะทรัพย์สินท่ีเช่าในส่วนท่ีไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้
ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินท่ีเช่ากันตามสัญญาฉบับ
นี้ต่อไป โดยกองทุนรวมจะพิจารณาค่าเช่าท่ีเหมาะสมส�าหรับทรัพย์สินท่ีเช่าในส่วนท่ีไม่ 
เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ และกองทุนรวมตกลงท่ีจะน�าเงิน 
ค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คงสภาพเดิมในขณะก่อน 
ที่จะเกิดความเสียหาย ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น

 •  เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีท่ีค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  
ทีเ่ก่ียวกับหรอืเก่ียวเน่ืองกับการก่อสร้าง และ/หรอื การซ่อมแซมทรพัย์สนิทีเ่ช่า ตามทีก่�าหนด
ข้างต้น มีจ�านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานที่กองทุนรวมได้รับ กองทุนรวมอาจ
ร้องขอให้ผู้เช่าตกลงรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ใน
ส่วนที่เกินกว่าจ�านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทุนรวมได้รับมาจากบริษัทประกัน
ภัยน้ัน โดยกองทุนรวมจะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่ายส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้เช่า ในรูปของ
การทยอยหักออกจากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่น ๆ ภายใต้
เงื่อนไขและระยะเวลาที่กองทุนรวมเห็นสมควร

 •  ทั้งนี้ ก่อนการใช้สิทธิใด ๆ ข้างต้นของกองทุนรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิท่ีจะเสนอ 
การด�าเนินการดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน

 •  เพ่ือประโยชน์แห่งข้อน้ี “ค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการ
ประกันภัย ซึง่ไม่รวมถึงค่าสนิไหมทดแทนซึง่ได้รบัจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Busi-
ness Interruption) และ/หรือการประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้เอาประกันภัย 
เพ่ิมเติมด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สัญญาฝ่ายนั้นเองท้ังสิ้น เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลง 
เป็นอย่างอื่นหรือในกรณีท่ีผู้รับประกันภัยปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหมทดแทนไม่ว่ากรณีใด
ก็ตาม
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เหตุผิดนัดผิดสัญญา  กรณีใดกรณีหน่ึงตามท่ีระบดุงัต่อไปนีเ้ป็นเหตผุดินดัผดิสญัญาซึง่ให้สทิธิแก่คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 

 (1) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า
  •  ในกรณีท่ีผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือค�ารับรองตามที่ระบุไว้ในสัญญา 

ฉบับนี้ หรือ ผู้เช่า หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาจะซื้อ 
จะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระท�าการหรือ
สัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�าโดย CIR และกองทุนรวม หรือผิดค�ารับรองที่ก�าหนดไว้ 
ในสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย์ สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย์ หรอืสญัญาตกลง
กระท�าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�าโดย CIR และกองทุนรวม ในสาระส�าคัญ  
โดยผูเ้ช่า หรอื CIR (แล้วแต่กรณี) ไม่สามารถด�าเนนิการแก้ไขเหตผุดินดัดงักล่าว และปฏบิตัิ
ให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันท่ีผู้เช่าได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่ง 
การผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู ่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็น
เหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการช�าระค่าเช่า และ/หรือเงินค้างช�าระ
อย่างใด ๆ  ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องช�าระให้แก่กองทุนรวมตามที่ก�าหนดในสัญญานี้ ให้ถือว่า
กองทุนรวมสามารถใช้สทิธิเลกิสญัญาฉบบันีท้นัที ท้ังนี ้เว้นแต่ได้ก�าหนดไว้เป็นอย่างอืน่
ในสัญญาฉบับนี้

  •  ในกรณีทีผู่เ้ช่าถูกศาลสัง่พิทกัษ์ทรพัย์เดด็ขาด หรอืถกูศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรอือยู่ในขัน้
ตอนการเลกิบรษิทั การช�าระบญัช ีหรอืมกีารร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรอื
หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ซึ่งกองทุนรวมเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้
เช่าในการช�าระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้

  •  ในกรณีท่ีผูเ้ช่าได้หยุดประกอบกิจการทัง้หมด หรอืบางส่วนซึง่ท�าให้กองทนุรวมไม่สามารถ
หาประโยชน์จากทรพัย์สนิท่ีเช่าได้อย่างมนัียส�าคญัหรอืท�าให้ผูเ้ช่ารายใหม่ไม่สามารถหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยส�าคัญ

 (2) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทุนรวม
  •  ในกรณีทีก่องทุนรวมฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏิบตัติามข้อตกลงหรอืผดิค�ารบัรองทีเ่ป็นสาระส�าคญั

ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี และกองทุนรวมไม่สามารถด�าเนินการแก้ไข และปฏิบัติ
ให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด
สัญญาน้ัน หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีที่การไม่
ปฏิบตัติามข้อตกลงหรอืเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในสญัญาฉบบัน้ีเป็นผลเน่ืองมาจากการท่ีผูเ้ช่า 
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญานี้ หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดค�ารับรอง
ตามท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ 
หรือสัญญาตกลงกระท�าการ 

การเลิกสัญญาและการเรียก • กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู ้เช่า หรือในกรณีท่ีผู ้ถือหน่วยลงทุนมีมติ 
ค่าเสียหาย	 	 	ให้เลกิโครงการ โดยในการลงมตดัิงกล่าวม ีCIR ในฐานะผูถื้อหน่วยลงทนุและบคุคลทีเ่ก่ียวข้อง

กับCIR ร่วมกันลงมติเห็นชอบให้เลิกกองทุน กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอก
กล่าวให้แก่ผู้เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ 
และ/หรอืเรยีกค่าเสยีหายจากผูเ้ช่าได้ ท้ังน้ี ไม่ว่ากองทุนรวมจะใช้สทิธิในการเลกิสญัญาฉบบั
นีห้รอืไม่ ผูเ้ช่าตกลงชดใช้ค่าเสยีหายและ/หรอืค่าใช้จ่ายอืน่ใดอนัเกิดจากเหตผุดินัดหรอืการ
เลิกกองทุนดังกล่าว

 •  กรณีเหตุผดินัดผดิสญัญาโดยความผดิของกองทนุรวม ผูเ้ช่ามสีทิธิเลกิสญัญาฉบบัน้ีโดยบอก
กล่าวให้แก่กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญา
ฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากกองทุนรวมได้ 

 • หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ ให้สัญญาฉบับนี้เป็นอันสิ้นผลทันที 
  (1)  เมื่อครบก�าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไป 
  (2)  เมือ่คูส่ญัญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลกิสญัญาฉบบัน้ี หรอืเมือ่กองทุนรวมบอก

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

ด�าเนินงานของโครงการอย่างมีนัยส�าคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ 
หรอืด�าเนินการใด ๆ  เพือ่ลดผลกระทบต่อการด�าเนินงานของกิจการโรงแรมและบ้านพัก
ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกได้

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

เหตุสุดวิสัย •  ในสัญญาฉบับน้ี เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจ
ป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที่ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุนั้น จะได้จัดการระมัดระวัง
ตามสมควร ดงัเช่นบคุคลท่ัวไปจะท�าได้ในฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การ
บัญญัติกฎหมายหรือการด�าเนินการอื่นใดของรัฐซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญา
ฉบับนี้ และให้รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติเช่น อัคคีภัย น�้าท่วม สึนามิ 
แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม ข้อจ�ากัดทางกฎหมาย จลาจล การ
ก่อการร้าย โรคระบาดหรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท�านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ได้รับผลกระทบ
ไม่อาจควบคุมได้

 •  ในกรณท่ีีเหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส�าคญัต่อธุรกจิ และ/หรอืกิจการ
ของผูเ้ช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอืน่ ๆ  ในอตุสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผดิของผูเ้ช่า 
หรอืผูเ้ช่ามไิด้เป็นผูม้ส่ีวนทีท่�าให้เกิดเหตสุดุวิสยันัน้ข้ึน และส่งผลให้ผูเ้ช่าไม่สามารถช�าระค่า
เช่าในจ�านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอให้
กองทุนรวมพิจารณาเพ่ือให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ 
ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช�าระค่าเช่า และ/หรือข้อเสนออื่นใด ทั้งนี้ ใน
การพิจารณาดังกล่าวเป็นดลุยพินิจของกองทนุรวมแต่เพียงผูเ้ดยีว โดยกองทนุอาจพิจารณา
จากปัจจัยใด ๆ ที่กองทุนเห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงผลประกอบการของ 
ผู้เช่าและผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน



รายงานประจําปี 256440

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ผู้ให้เช่า  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์”)

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

ทรัพย์สินที่เช่า (1)  ที่ดินที่เช่า ซึ่งตั้งอยู่ที่ต�าบลวิชิต อ�าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต มีเนื้อที่ประมาณ 6 ไร่ 50.6 
ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยหนังสือรับรองการท�าประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ�านวน 2 ฉบับ เลขที่ 
349 และ 351 ซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และหมายความรวมถึง
ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของท่ีดินดังกล่าว ซึ่ง CIR เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ
และ/หรือสิทธิครอบครองและใช้ในการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

 (2)  อาคารสิ่งปลูกสร้างท้ังหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินที่เช่าดังกล่าวซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง

  (ก)  อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวม 30 ห้อง (The Habita) รวมถึงพ้ืนท่ีส่วน
อ�านวยความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร สระว่ายน�้า และส่วนซ่อมบ�ารุง

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

   รวมถึงระบบต่างๆ สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคาร
ดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ และได้ใช้ในการด�าเนิน
กิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อยู่ในปัจจุบัน 

 (3)  สงัหารมิทรพัย์ อนัได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครือ่งมอื และอปุกรณ์ซ่ึงจ�าเป็นและสมควรส�าหรบัใช้ใน
การด�าเนนิกิจการทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเตมิครัง้ที ่1 เช่น เตยีง ตูเ้สือ้ผ้า ตูเ้ก็บของ สขุภัณฑ์ 
เครื่องใช้ไฟฟ้า เป็นต้น 

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

ระยะเวลาการเช่า  ประมาณ 2 (สอง) ปี 8 (แปด) เดอืน (จนถึงวันที ่31 กรกฎาคม 2562) นับแต่วันทีล่งนามในสญัญา
ฉบบันี ้(“ระยะเวลาการเช่า”) ท้ังน้ี เว้นแต่คูส่ญัญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดหรอืท้ังสองฝ่ายจะตกลงใช้สทิธิ
ต่ออายุสัญญาฉบับนี้ต่อไปอีก ตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้

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

คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2571) (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ตามล�าดบั 
โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงต่ออายุสัญญาเช่าได้ ท้ังนี้ 
หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออก
ไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น ภายใต้เงื่อนไขทุกข้อดังที่ระบุไว้ข้างล่างนี้

 1.  กองทรัสต์ หรือผู้เช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระส�าคัญตามที่ระบุไว้
ในสัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ผิดค�ารับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้

 2.  ในกรณีท่ีผูเ้ช่าเป็นฝ่ายขอใช้สทิธิในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไป ชาญอสิสระ เรสซิเดนซ์ใน
ฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท�าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�าโดยชาญอิส
สระ เรสซิเดนซ์และกองทรัสต์ ได้ปฏิบัติตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระส�าคัญตาม
ทีร่ะบไุว้ตามสญัญาตกลงกระท�าการ หรอืสญัญาอืน่ใดท่ีได้มกีารเข้าท�าโดยชาญอสิสระ เรส
ซิเดนซ์และกองทรัสต์ ครบถ้วนทุกประการแล้ว

 3.  ค่าเช่าส�าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกน้ีให้เป็นไปตามรายละเอียดที่ก�าหนดไว้ในหัวข้อ
ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่าส�าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ท้ังน้ี เว้นแต่คูส่ญัญาจะตกลง
กันเป็นประการอื่น และ

 4.  ให้ข้อก�าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามท่ีระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การค�านวณ
อตัราค่าเช่าส�าหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าในระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกดงักล่าวให้เป็นไป
ตามรายละเอยีดท่ีก�าหนดไว้ในหัวข้อค่าเช่าและการช�าระค่าเช่าส�าหรบัระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงแรก ทั้งนี้ ข้อก�าหนดและเงื่อนไขต่างๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส�านักงาน ก.ล.ต.

	 สรุปสาระส�าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน	(ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1)
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ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า	 ผูเ้ช่าตกลงช�าระค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าให้แก่กองทรสัต์เป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงท่ีตลอด 
ส�าหรับระยะเวลาการเช่า	 อายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (ส�าหรับปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที ่
ในช่วงแรก	 มีการต่ออายุสัญญาเช่า) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดังต่อไปนี้

 ค่าเช่าคงที่ส�าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก
  ผูเ้ช่าตกลงจะช�าระค่าเช่าคงทีส่�าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกเป็นจ�านวนรวมต่อปี นับแต่วัน

ที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ โดยมีจ�านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช�าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็น
อตัราส่วนของค่าเช่าคงท่ีตลอดอายุสญัญาเช่าและสญัญาเช่าท่ีต่ออายุออกไปภายในระยะเวลา
การเช่าในช่วงแรก และค่าเช่าแปรผัน (ในปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มี
การต่ออายุสัญญาเช่า) ในแต่ละปีดังนี้

 ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่	1	ที่ต้องช�าระเป็นรายเดือน

	 เดือนในปีที่	1	(2560)	 ค่าเช่าคงที่ต่อเดือน	(บาท)

  ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1

 ธันวาคม 17,670,000

 มกราคม 10,230,000

 กุมภาพันธ์ 10,230,000

 มีนาคม 5,580,000

 เมษายน 9,300,000

 พฤษภาคม 2,790,000

 มิถุนายน 5,580,000

 กรกฎาคม 3,720,000

 รวมค่าเช่าคงที่ในปีที่	1	 65,100,000

 ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่	2	–	12

 ปีที่	 ค่าเช่าคงที่รายปี	(บาท)

	 สิ้นสุดในเดือนกรกฎาคม	 ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	1

 ปีที่ 2 (2561) 93,000,000

 ปีที่ 3 (2562) 93,000,000

 ปีที่ 4 (2563) 93,000,000

 ปีที่ 5 (2564) 93,000,000

 ปีที่ 6 (2565) 102,300,000

 ปีที่ 7 (2566) 102,300,000

 ปีที่ 8 (2567) 102,300,000

 ปีที่ 9 (2568) 112,530,000

 ปีที่ 10 (2569) 112,530,000

 ปีที่ 11 (2570) 112,530,000

 ปีที่ 12 (2571) 123,783,000
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ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า อัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�าระเป็นรายเดือน
ส�าหรับระยะเวลาการเช่า	 เดือน	 ค่าเช่าคงที่รายเดือน	
ในช่วงแรก

	 	 (ร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี)

 สิงหาคม 6.0

 กันยายน 4.0

 ตุลาคม 11.0

 พฤศจิกายน 9.0

 ธันวาคม 19.0

 มกราคม 11.0

 กุมภาพันธ์ 11.0

 มีนาคม 6.0

 เมษายน 10.0

 พฤษภาคม 3.0

 มิถุนายน 6.0

 กรกฎาคม 4.0

	 รวม	 100.0

  ท้ังนี้ ผู้เช่าตกลงช�าระค่าเช่าคงที่ส�าหรับระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกให้แก่กองทรัสต์เป็น 
การล่วงหน้า ณ วันที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับอย่างไรก็ดี ส�าหรับเดือนแรกท่ีสัญญาเช่ามีผลใช้
บังคับ ถ้าสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับในวันที่ 1 ผู้เช่า จะช�าระค่าเช่าของสองเดือนแรกทันที แต่ใน
กรณีท่ีสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับหลังจากวันท่ี 1 เป็นต้นไป ผู้เช่าจะช�าระ (ก) ค่าเช่าของเดือน
แรกตามสัดส่วนคิดเป็นรายวัน และ (ข) ค่าเช่าของเดือนที่สองถัดไปเต็มเดือน ทั้งนี้ อัตราค่าเช่า 
รายวันของเดือนแรกจะเท่ากับค่าเช่ารายเดอืนต่อวันของเดอืนแรกคณูด้วยจ�านวนวันท่ีเหลอืของ
เดือนที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ ส�าหรับค่าเช่าในเดือนถัดไปภายหลังระยะเวลาการเช่า 2 เดือน
แรก ผู้เช่าตกลงช�าระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือน 

  ทั้งน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ตรวจสอบสถานะทางการเงินของผู้เช่าจากเอกสารที่ผู้เช่ามีหน้าท่ีส่ง
ให้แก่กองทรัสต์ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้แล้วพบว่ามีสถานะทางการเงินที่เปลี่ยนไปซึ่งอาจ 
ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�าคัญต่อการช�าระค่าเช่าของผู้เช่า กองทรัสต์อาจพิจารณา
ปรับลดจ�านวนวันที่ผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ให้น้อยกว่า 45 วันนับแต่วันสุดท้าย
ของแต่ละเดือนได้

 ค่าเช่าแปรผันส�าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก 
  ผู้เช่าตกลงช�าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช�าระครั้งแรกในปีที่ 8 (ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 

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

 ค่าเช่าแปรผันของแต่ละปี =   30% x (ก - ข - ค) 
 โดยที่
 ก =  รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 (รายได ้

ค่าเช่าบ้านพักและห้องพัก ค่าบริการ และรายได้จากการด�าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวม 
ดอกเบีย้รบั) ส่วนแบ่งก�าไรขัน้ต้นสทุธิจากค่าอาหาร การให้บรกิารสปา รถรบัส่ง ห้องประชมุ 
และบริการอื่น ๆ ซึ่งลูกค้าที่ใช้บริการที่ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไปใช้บริการ 
ทีท่รัพย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก และ/หรอื ทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ต่อ ๆ  ไป (Referral 
Fee) และค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักท่ีได้รับจากบริษัทประกันภัยนับแต่วันท่ี 
ผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามท่ีปรากฏใน 
งบการเงินของผู้เช่า



43ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

	 หัวข้อ	 รายละเอียด

ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า ข  = ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ท่ีต้องช�าระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA  
ส�าหรับระยะเวลาการเช่า		 	 	 ตามท่ีก�าหนดในสัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 
ในช่วงแรก		 		 	 	ครั้งที่ 1 นับแต่วันท่ีผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี  

ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า ดังเช่นค่าใช้จ่าย 
ดังต่อไปนี้

   (1)  ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 (เช่น ค่า
รักษาความปลอดภัย ค่าท�าความสะอาด และต้นทุนจากการด�าเนินงานอื่น ๆ )

   (2)  ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม
ครั้งที่ 1 (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช�าระให้ผู้
บริหารทรัพย์สิน (ถ้ามี))

   (3)  ค่าใช้จ่ายรวมการด�าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิม
เติมครั้งที่ 1 (เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างค่า
ธรรมเนียมประกันภัยใด ๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน ค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงภาพลักษณ์ ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ�ารุง)

 ค =  ค่าเช่าคงท่ีตามที่ก�าหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่า
แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี

  ส�าหรับในกรณีที่สัญญาเช่าในแต่ละปีไม่ได้เริ่มในวันท่ี 1 มกราคม ให้การค�านวณค่าเช่า 
แปรผันในแต่ละปีตามสูตรข้างต้นอ้างอิงจากงบการเงินของผู้เช่า ซึ่งหากค่าเช่าแปรผันซึ่ง 
ค�านวณจากงบการเงินดังกล่าวแตกต่างจากงบการเงินท่ีได้รับการตรวจสอบ/สอบทาน 
งบการเงินของผู้เช่าในรอบปีบัญชีที่เก่ียวข้องโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญาตจากส�านักงาน  
ก.ล.ต. และผู้เช่าได้ช�าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงที่จะ 
หักกลบ/จ่ายเพ่ิมส่วนต่างค่าเช่ากับค่าเช่าคงท่ีท่ีต้องช�าระให้แก่กองทรัสต์ในครั้งถัดไป ท้ังน้ี  
ในกรณีท่ีไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบอายุสัญญา ค่าเช่าแปรผัน
ของปีสุดท้ายของสัญญาเช่าหรือปีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่า จะช�าระพร้อมกับค่าเช่าคงที่ท่ี
ต้องช�าระงวดสุดท้าย ทั้งนี้ หากผลการตรวจสอบ/สอบทานงบการเงินของผู้เช่าในรอบบัญชีน้ัน 
โดยผู้สอบบัญชี แตกต่างจากงบการเงินของผู้เช่าท่ีน�ามาค�านวณค่าเช่าแปรผัน และผู้เช่าได ้
ช�าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงที่จะช�าระคืน/จ่ายเพ่ิม 
ส่วนต่างค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กันภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีผู้สอบบัญชีน�าส่งงบการเงินให้แก่ 
ผูเ้ช่า ในกรณีท่ีผูเ้ช่าผดินัดการช�าระค่าเช่าตามท่ีก�าหนดในสญัญาฉบบัน้ี ซึง่เป็นผลให้กองทรสัต์
มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับน้ีได้ หากต่อมาผู้เช่าได้ท�าการช�าระค่าเช่าท่ีค้างช�าระจนครบเต็มจ�านวน 
ในแต่ละงวดแล้ว ท้ังน้ี ก่อนกองทรสัต์ใช้สทิธิเลกิสญัญา ให้ถือว่ากองทรสัต์ไม่ใช้สทิธิเลกิสญัญา
ส�าหรับการผิดนัดการช�าระค่าเช่าในแต่ละงวดนั้น ๆ อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าผิดนัดการช�าระค่าเช่า
ตั้งแต่ 3 ครั้งขึ้นไป ให้กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที

  อย่างไรก็ดี การช�าระค่าเช่าคงท่ี และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะต้องเป็นไปตามข้อก�าหนดของกฎ
เกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เก่ียวข้อง ท้ังน้ี รวมถึงในกรณีท่ีสัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงท่ีและ
ค่าเช่าแปรผันไม่เป็นไปตามที่ก�าหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง กองทรัสต์และผู้เช่าช่วง
ตกลงจะร่วมกันแก้ไข เปลีย่นแปลงข้อก�าหนดและเงือ่นไขท่ีเก่ียวกับการช�าระค่าเช่าคงที ่และ/หรอื 
ค่าเช่าแปรผันให้เป็นไปตามข้อก�าหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องต่อไป
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การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่า นอกเหนอืจากสทิธิในการต่ออายุสญัญาเช่าเมือ่ครบก�าหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คูส่ญัญา 
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า แต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�าเป็นหนังสือบอกกล่าว 
ส�าหรับสิทธิในการต่ออายุสัญญา แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างน้อย 12 (สิบสอง) เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า 
เช่าในช่วงที่สอง  ในช่วงแรกตามสัญญาฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 5 (ห้า) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี 

(“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีก
ฝ่ายหน่ึงต่ออายุสญัญาเช่าได้ ท้ังน้ี หากมกีารใช้สทิธิต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว คูส่ญัญาอกีฝ่าย
ตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น ภายใต้เงื่อนไขทุกข้อดังที่
ระบุไว้ข้างล่างนี้

 •  กองทรัสต์ หรือผู้เช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระส�าคัญตามท่ีระบุ 
ไว้ในสัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ผิดค�ารับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้ และ

 •  ทัง้น้ี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าเป็นฝ่ายขอใช้สทิธิในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไป CIR ในฐานะคูส่ญัญา
ตามสัญญาตกลงกระท�าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�าโดย CIR และกองทรัสต์  
ได้ปฏิบัติตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระส�าคัญตามที่ระบุไว้ตามสัญญาตกลง 
กระท�าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�าโดย CIR และกองทรัสต์ ครบถ้วนทุกประการ
แล้ว

 •  ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาข้อก�าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ  
ซึ่งอาจรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าในช่วงท่ีสองโดยเร็ว ท้ังน้ี ในกรณี 
ที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่สามารถตกลงข้อก�าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายใน 
6 เดือนนับจากวันท่ีฝ่ายหน่ึงได้แจ้งความประสงค์ข้างต้นให้แก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทรัสต ์
อาจพิจารณาให้มีการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปส�าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงท่ีสอง โดย
ให้ข้อก�าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามท่ีระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การค�านวณ
อัตราค่าเช่าส�าหรับระยะเวลาการต่ออายุสัญญาเช่าในช่วงที่สองดังกล่าวให้เป็นไปตาม 
ที่ระบุไว้ในหัวข้อค่าเช่าและการช�าระค่าเช่าส�าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงท่ีสอง โดยท่ี 
ข้อก�าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส�านักงาน ก.ล.ต. (ซึ่งรวมถึง 
แต่ไม่จ�ากัดเพียงประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องกับการท�ารายการกับบุคคลท่ี
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์)

ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า	 ค่าเช่าคงที่
ส�าหรับระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าตกลงจะช�าระค่าเช่าคงท่ีส�าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงท่ีสองในจ�านวนรวมต่อปี นับแต ่
ในช่วงที่สอง	 	วันที่สัญญาเช่าที่ต่ออายุมีผลบังคับใช้ โดยมีจ�านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช�าระเป็นรายเดือน

โดยคิดเป็นอัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ในแต่ละปี (ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า) ดังนี้

	 ปีที่	 ค่าเช่าคงที่ต่อปี	(บาท)

 ปีที่ 1-2 123,783,000

 ปีที่ 3-5 136,161,300

 ปีที่ 6-8 149,777,430

 ปีที่ 9-11 164,755,173

 ปีที่ 12-14 181,230,690

 ปีที่ 15 199,353,759
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ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า อัตราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�าระเป็นรายเดือนมีดังนี้
ส�าหรับระยะเวลาการเช่า	 เดือน	 ค่าเช่าคงที่รายเดือน	
ในช่วงที่สอง	 	 (คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี)

 สิงหาคม 6.0

 กันยายน 4.0

 ตุลาคม 11.0

 พฤศจิกายน 9.0

 ธันวาคม 19.0

 มกราคม 11.0

 กุมภาพันธ์ 11.0

 มีนาคม 6.0

 เมษายน 10.0

 พฤษภาคม 3.0

 มิถุนายน 6.0

 กรกฎาคม 4.0

 รวม	 100.0

  ส�าหรับในกรณีท่ีสัญญาเช่าไม่ได้มีผลตั้งแต่วันแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ได้สิ้นสุดลง  
ณ วันสุดท้ายของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดังกล่าวจะถูกค�านวณตามสัดส่วนของจ�านวนวันที่
สัญญาเช่ามีผลในเดือนนั้นเทียบกับจ�านวนวันทั้งหมดของเดือนนั้น ๆ ทั้งนี้ กองทรัสต์และผู้เช่า
อาจตกลงร่วมกันเพ่ือปรบัสดัส่วนค่าเช่าคงท่ีต่อเดอืนให้สอดคล้องกับความสามารถในการจดัหา
รายได้ของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในแต่ละเดือน

 ค่าเช่าแปรผัน

  ค่าเช่าแปรผนัส�าหรบัสญัญาเช่าในกรณีท่ีมกีารต่ออายุสญัญาเช่าจะใช้สตูรการค�านวณตามเดิม 
โดยมีผลบังคับตลอดอายุสัญญาเช่าที่ได้มีการต่ออายุสัญญา และเริ่มช�าระค่าเช่าแปรผันตั้งแต่ 
ปีแรกที่ได้มีการต่อสัญญาเช่า

การโอนสิทธิการเช่าและ	 ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้  
การเช่าช่วง •  ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาฉบับน้ีให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับ

ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร
 •  ผู้เช่าจะไม่ด�าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่าท้ังหมดหรือบางส่วน หรือในส่วน 

ที่เป็นสาระส�าคัญแก่บุคคลอื่น เพ่ือใช้ในการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม 
ครั้งที่ 1 โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร

ข้อตกลงส�าคัญตามสัญญา •  ผูเ้ช่าเป็นบรษิทัจ�ากัดทีจ่ดัตัง้และด�ารงอยู่อย่างสมบรูณ์ตามกฎหมายไทย โดยมทุีนจดทะเบยีน
ไม่ต�่ากว่า 30,000,000 บาท

 •  ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้เช่าได้แก่ CIR และบุคคลที่ CIR ก�าหนดซึ่งได้รับความเห็นชอบ 
จากกองทรัสต์ 

 •  ผู้เช่ามีอ�านาจในการเข้าท�าสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การให้สิทธิ การจัดท�าเอกสาร 
และการด�าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและท่ีเก่ียวเนื่องกับสัญญาฉบับน้ี และการกระท�า
ดังกล่าวไม่ขัดต่อวัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัท
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ข้อตกลงส�าคัญตามสัญญา •  ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบัน้ีหรอืระยะเวลาการเช่าในกรณีท่ีมกีารต่ออายุสญัญา
ฉบบันีอ้อกไปแต่ละครัง้ ผูเ้ช่าได้รบัใบอนุญาตในการด�าเนินกิจการใด ๆ  ท่ีจ�าเป็นเก่ียวกับการ
ด�าเนินกิจการทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1  และใบอนุญาตดงักล่าวได้รบัมาโดยชอบ
ด้วยกฎหมาย และยงัมีผลสมบูรณ์ โดยมไิด้ถกูยกเลิก เพกิถอน หรอืหมดอาย ุรวมถึงไม่มีข้อ
พิพาทกับหน่วยงานราชการใด ๆ  แต่ประการใด ทัง้น้ี ผูเ้ช่าได้ปฏบิตัติามและจะได้ปฏบิตัติาม
เงือ่นไขหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ  ตามท่ีระบไุว้ในใบอนุญาตต่าง ๆ  อย่างครบถ้วนสมบรูณ์ และไม่ได้
ปฏิบตักิารใด ๆ  อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ  ท่ีเกีย่วข้องกับใบอนุญาตน้ัน ๆ  อนัอาจเป็น
ผลให้ใบอนญุาตดงักล่าวมคีวามเสีย่งต่อการถูกเพิกถอนหรอือาจก่อให้เกิดผลกระทบในทาง
ลบต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา

 •  ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยส�าคัญต่อการเข้าท�าและปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี รวมถึงการด�าเนินกิจการทรัพย์สินที่
จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 และไม่มีเหตุ หรือข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรียกร้องค่า
เสียหายจากหรือกับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง เหตุการณ์ใด ๆ ที่อาจส่งผลในทาง
ลบต่อความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ได้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่ง
ผลกระทบในทางลบกับทรัพย์สินที่เช่า

 •  ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ�ารุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนยีมอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง และค่าใช้จ่ายอื่นใด (แล้วแต่กรณ)ี เกีย่วกบัการเช่าทรัพย์สิน
ที่เช่า 

 •  ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนท่ีจะมีการเปลี่ยนแปลงอ�านาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่า ไม่
ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าในระดับผู้ถือหุ้นหรือระดับการจัดการ หรือการแต่งตั้ง 
หรอืถอดถอนผูต้รวจสอบบญัช ี(Auditor) โดยต้องเป็นผูต้รวจสอบบญัชทีีไ่ด้รบัความเห็นชอบ
จากส�านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ 
กรรมการ ท่ีปรกึษาของบรษิทั หรอื ผูจ้ดัการฝ่ายการเงนิ (Financial Manager) หรอื ผูจ้ดัการ
ฝ่ายบัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการ
ฝ่ายบญัชแีละการเงนิ (Chief Financial Officer) ซึง่บรหิารงานในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเตมิ
ครัง้ที ่1 หรอืผูบ้รหิารหรอืพนักงานท่ีมขีอบอ�านาจในการท�างานเหมอืนหรอืคล้ายคลงึกับผูม้ี
ต�าแหน่งข้างต้นของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะต้องด�าเนินการแจ้งให้กองทรสัต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ล่วงหน้าพร้อมระบเุหตผุลประกอบ ทัง้นี ้ในกรณทีีจ่ะมีการแต่งตัง้หรอืเปลีย่นแปลงผูบ้รหิาร
ทรัพย์สิน ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

หน้าที่ของผู้เช่าในการด�าเนินการ • ภายใต้สัญญาตกลงกระท�าการ ฉบับลงวันท่ี 1 สิงหาคม 2556 ระหว่างกองทุนรวม 
เกี่ยวกับผลก�าไรจากการบริหาร	 	 อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”) และ CIR (ซึ่งกองทุนรวมจะได้โอนสิทธิ 
บ้านพัก	 	 	และหน้าที่ตามสัญญามาให้แก่กองทรัสต์) CIR ตกลงโอนสิทธิการรับรายได้จากการบริหาร

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

 • ภายใต้สัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าตกลงน�า 
  (1)  ผลก�าไรจากการบริหารของ CIR ท่ีผู้เช่าได้รับจากการโอนสิทธิการรับรายได้จาก CIR  

(ถ้ามี) และ 
  (2)  ผลก�าไรจากการบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์โดยผู้เช่าภายใต้สัญญา Rental 

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

  ((1) และ (2) รวมเรียกว่า “ผลก�าไรจากการบริหารบ้านพัก”) 
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   ไปช�าระส่วนต่างค่าเช่าและช�าระค่าเช่าแปรผันตามสัญญาเช่าทรัพย์สินส�าหรับทรัพย์สิน 
ที่ลงทุนครั้งแรกก่อน (ถ้ามี) แล้วจึงน�าผลก�าไรจากการบริหารบ้านพักที่เหลือมาช�าระ 
ส่วนต่างค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 ก่อนท่ีจะน�าไปใช้ใน 
ด้านอื่นๆ ต่อไป 

  เพื่อประโยชน์แห่งข้อสัญญานี้ ให้นิยาม “ส่วนต่างค่าเช่า” มีความหมายดังนี้

  ส่วนต่างค่าเช่าในปีที่ T =   ค่าเช่าคงที่ท่ีต้องช�าระในปีที่ T - ผลประกอบการท่ีเกิด
ขึ้นจริงของผู้เช่า เฉพาะที่เกิดจากทรัพย์สินของแต่ละ
โครงการ ในปีที่ T

หน้าที่ผู้เช่า •  ผู ้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด�าเนินการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance)  
(ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การปรับปรุงภาพลักษณ์  
(Renovation) ส�าหรับทรัพย์สินท่ีเช่า ตลอดจนการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ 
และอุปกรณ์ซึ่งจ�าเป็นและสมควรส�าหรับใช้ในการประกอบกิจการทรัพย์สินท่ีจะลงทุน 
เพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 ทั้งในกรณีท่ีเป็นการซ่อมแซมที่เล็กน้อย และการซ่อมแซมที่จ�าเป็นต่อ 
การใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่า ตลอดจนด�าเนินการใดๆ ที่จ�าเป็นเพ่ือให้ทรัพย์สิน 
ที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพ่ือให้โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตามค�าร้องขอของกองทรัสต์
โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง

   นอกจากน้ีผู้เช่าจะด�าเนินการเปิดบัญชีของผู้เช่า โดยมีเง่ือนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง
คู่สัญญา โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้มีการเก็บส�ารองเงินทุนเพื่อการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซม
ใหญ่ (Major Maintenance) และปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว โดยที่ผู้เช่า 
จะต้องเก็บส�ารองเงินทุนดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการส�ารองเงิน ทั้งน้ี โดยมีเงื่อนไข
การเบิกจ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตามตารางการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major 
Maintenance) และการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ประจ�าปีที่ผู ้เช่าแจ้งให ้
กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี

   อีกทั้ง ผู้เช่าจะด�าเนินการส�ารองเงินเพ่ือการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์
ตามตารางระยะเวลาการส�ารองเงิน ท้ังน้ี โดยมเีง่ือนไขการเบกิจ่ายเงินในบญัชีท่ีเป็นไปตาม
ตารางการเบิกจ่ายประจ�าปีที่ผู้เช่าแจ้งให้กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี

 •  ผู้เช่าตกลงด�าเนินการใด ๆ ท่ีจ�าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก  
CIR หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินส�ารองเพ่ือรองรับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นในกรณี 
ที่ผู ้เช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอส�าหรับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจาก 
การด�าเนินธุรกิจภายใต้ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)

 •  ผู้เช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดท่ีนอกเหนือจากการประกอบกิจการโรงแรมและ 
บ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 และกิจการท่ีเกี่ยวข้อง
และสนับสนุนการประกอบกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สิน 
ที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 รวมถึงการรับบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตามสัญญา 
Rental Management Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพัก 
ตากอากาศฉบับใหม่) สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาเช่า
กลบับ้านพักตากอากาศเพ่ือน�ามาให้เช่าต่อฉบบัใหม่) และ/หรอืสญัญา Sub-Management 
Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการต่อ) และโครงการส่วนที่ 3 ที่จะมีขึ้นในอนาคต 

 •  ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใด ๆ ที่เป็นโครงสร้างหลัก แบบ หรือ  
แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัย์สนิทีเ่ช่าเว้นแต่จะได้รบัความเห็นชอบจากกองทรสัต์ล่วงหน้า
เป็นลายลักษณ์อักษร

 •  ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพ่ิมเติม รวมถึงภาระผูกพันที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สิน
ของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงการให้เช่า
ช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือให้เช่าทรัพย์สินอื่นใด 
ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด�าเนินงานของทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 โดยมิได้รับ
ความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร
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หน้าที่ผู้เช่า •  ผูเ้ช่าตกลงจะด�าเนินการใดเพ่ือให้ได้มาซึง่ใบอนุญาตต่าง ๆ  หรอืเอกสารใด ๆ  จากหน่วยงาน
ราชการทีเ่ก่ียวข้องท่ีจ�าเป็นกับการประกอบกิจการทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1  และ
จะปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อก�าหนดต่างๆ ดังกล่าวโดยเคร่งครัด และจะด�ารง
ไว้ซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ ดังกล่าว

 •  เมื่อสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับน้ี ผู ้เช่าจะส่งมอบทรัพย์สิน 
ที่เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพท่ีดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ตามที่
ระบุในสัญญาฉบับนี้

การประกันภัย  นับตั้งแต่วันท�าสัญญาฉบับนี้และตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าจะจัดให้มีการท�าประกัน
ความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทรัสต์ยอมรับ ในจ�านวนเงินการท�าประกันภัยที่เพียงพอ
ตามมาตรฐานของการท�าประกันในธุรกิจประเภทเดยีวกัน หรอืในจ�านวนท่ีกองทรสัต์ก�าหนด ดงั
ต่อไปนี้ 

 (1)	 	ประกนัความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน	(Property	All	Risks) โดยท�าเป็นการประกนัทรัพย์สิน
ทีเ่ช่าในส่วนท่ีกองทรสัต์เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิหรอืมสีทิธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะ
สมเพ่ือคุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน ทั้งนี้ 
ต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์
ประกันภัยท่ีจัดท�าขึ้นส�าหรับทรัพย์สินท่ีเช่า โดยในกรณีท่ีเง่ือนไขของกรมธรรม์ประกันภัย
เปิดโอกาสให้ท�าได้ กองทรสัต์และผูเ้ช่าตกลงว่าในกรณีท่ีจ�านวนเงนิท่ีได้รบัจากการเรยีกร้อง
สิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยมีจ�านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทรัสต์ตกลงยินยอมให้
ผูร้บัประกันภยัจ่ายเงินจ�านวนดงักล่าวให้ผูเ้ช่าโดยตรงได้ โดยผูเ้ช่าจะต้องน�าเงินดงักล่าวไป
ใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คืนดีเท่านั้น 

 (2)	 	ประกันความเสีย่งภยัธรุกิจหยุดชะงกั	(Business	Interruption) จากการท่ีทรพัย์สนิท่ีเช่า
เสียหายโดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมท่ีผู้เช่าคาดว่าจะได้รับและมีระยะ
เวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต�่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช�าระให้
แก่กองทรัสต์และต้นทุนคงที่ในการด�าเนินงาน และก�าไรสุทธิที่คาดว่าจะได้รับของผู้เช่าใน
แต่ละปี โดยต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่า
ในกรมธรรม์ประกันภัยส�าหรับส่วนของค่าเช่าท่ีกองทรัสต์มีสิทธิได้รับตามสัญญาน้ี โดยใน
กรณีทีเ่งือ่นไขของกรมธรรม์ประกนัภัยเปิดโอกาสให้ท�าได้ ผูเ้ช่าตกลงยินยอมให้ผูร้บัประกัน
ภัยจ่ายเงินจ�านวนดังกล่าวให้กองทรัสต์โดยตรงได้ 

 (3)	 	ประกันความรบัผดิต่อบคุคลภายนอก	(Public	Liabilities) ซึง่มจี�านวนเงนิเอาประกันปีละ
ไม่ต�า่กว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสทีจ่ะเกิดความเสยี
หายต่อบคุคลภายนอก ทัง้น้ี ต้องระบชุือ่กองทรสัต์เป็นผูเ้อาประกันร่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรม์
ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่กองทรัสต์อาจมีต่อบุคคลภายนอก

  ทัง้น้ี ผูเ้ช่าตกลงท่ีจะรบัผดิชอบในเบีย้ประกัน ค่าใช้จ่าย หรอืค่าธรรมเนียมใด ๆ  ท่ีเกิดขึน้หรอืเก่ียว
เนือ่งจากการจดัให้มกีารประกันภยั และ/หรอื การโอนสทิธิตามกรมธรรม์ประกันภยัท่ีได้จดัท�าขึน้
และมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่ของสัญญาฉบับนี้

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ • ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส�าคัญไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ  
ถูกท�าลาย	 	 	จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าเพ่ือประโยชน์ในการด�าเนินทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 

ต่อไปได้ กองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะ

  (1)  น�าค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีได้รับจากผู้รับประกันภัยมาด�าเนินการสร้างและจัดหา
ทรพัย์สนิทีเ่ช่าขึน้ใหม่ เพ่ือให้ผูเ้ช่าสามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิทีเ่ช่าท่ีได้มกีารสร้าง
ทดแทนขึน้มาในด�าเนินกิจการทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 ต่อไปได้ตามปกต ิโดย
ในระหว่างการก่อสร้างและจัดหาทรพัย์สนิใหม่ขึน้มาทดแทนทรพัย์สนิทีเ่ช่านัน้ คูส่ญัญา
ตกลงให้ถือว่าสทิธิและหน้าท่ีของคูส่ญัญาตามสญัญาฉบบันีย้งัคงมผีลต่อไปจนกว่าการ
ด�าเนินการดังกล่าวจะแล้วเสร็จ หรือ

  (2)  ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับน้ี โดยมิถือว่ากองทรัสต์ปฏิบัติผิดสัญญาฉบับน้ี และ 
กองทรัสต์ไม่จ�าต้องช�าระค่าชดเชยใด ๆ แก่ผู้เช่า
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ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ • ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ โดยยังคง 
ถูกท�าลาย   สามารถใช้ทรพัย์สนิท่ีเช่าบางส่วนเพ่ือประโยชน์ในการด�าเนนิทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้

ที่ 1 ต่อไปได้ ให้สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลบังคับใช้ได้ต่อไป ทั้งนี้ เฉพาะทรัพย์สินที่เช่าในส่วน
ทีไ่ม่เสยีหายและยังอยู่ในสภาพทีส่ามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถอืว่าทรพัย์สนิดงักล่าวยังคง
เป็นทรัพย์สินที่เช่ากันตามสัญญาฉบับนี้ต่อไป โดยกองทรัสต์จะพิจารณาค่าเช่าที่เหมาะสม
ส�าหรับทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ และ
กองทรัสต์ตกลงที่จะน�าเงินค่าสินไหมทดแทนที่ได้รับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้
คงสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ท้ังนี้ เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลง
เป็นอย่างอื่น

 •  เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  ที่
เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับการก่อสร้าง และ/หรือ การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ตามที่ก�าหนด
ข้างต้น มจี�านวนเกินกว่าเงินค่าสนิไหมทดแทนพ้ืนฐานทีก่องทรสัต์ได้รบั กองทรสัต์อาจร้องขอ
ให้ผู้เช่าตกลงรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ในส่วนที่
เกินกว่าจ�านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานที่กองทรัสต์ได้รับมาจากบริษัทประกันภัยน้ัน 
โดยกองทรัสต์จะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่ายส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้เช่า ในรูปของการทยอย
หักออกจากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่นๆ ภายใต้เงื่อนไขและ
ระยะเวลาที่กองทรัสต์เห็นสมควร

  อย่างไรก็ดี เพื่อประโยชน์แห่งความชัดเจน ข้อตกลงระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่านี้ไม่ตัดสิทธิกอง
ทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ใน
ส่วนทีเ่กินกว่าจ�านวนเงินค่าสนิไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีกองทรสัต์ได้รบัมาจากบรษิทัประกันภัยนัน้
จากผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหายได้ (ถ้ามี)

 •  ทั้งนี้ ก่อนการใช้สิทธิใด ๆ ข้างต้นของกองทรัสต์ กองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะเสนอการด�าเนิน
การดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน

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

เหตุผิดนัดผิดสัญญา  กรณีใดกรณีหน่ึงตามท่ีระบดุงัต่อไปนีเ้ป็นเหตผุดินดัผดิสญัญาซึง่ให้สทิธิแก่คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 

 (1) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า

 •  ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือค�ารับรองตามท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี 
หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ 
สัญญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย์ หรอืสญัญาตกลงกระท�าการ หรอืสญัญาอืน่ใดทีไ่ด้มกีารเข้าท�า
โดย CIR และกองทรสัต์ หรอืผดิค�ารบัรองท่ีก�าหนดไว้ในสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย์ 
สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระท�าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้า
ท�าโดย CIR และกองทรัสต์ ในสาระส�าคัญ โดยผู้เช่า หรือ CIR (แล้วแต่กรณี) ไม่สามารถ
ด�าเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจาก
วันท่ีผู้เช่าได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่
สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการช�าระค่าเช่า 
และ/หรือเงินค้างช�าระอย่างใด ๆ ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องช�าระให้แก่กองทรัสต์ตามท่ีก�าหนดใน
สัญญานี้ ให้ถือว่ากองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที ทั้งนี้ เว้นแต่ได้ก�าหนด
ไว้เป็นอย่างอื่นในสัญญาฉบับนี้

 •  ในกรณีทีผู่เ้ช่าถูกศาลสัง่พิทักษ์ทรพัย์เดด็ขาด หรอืถูกศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรอือยู่ในขัน้ตอน
การเลกิบรษิทั การช�าระบญัช ีหรอืมกีารร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรอืหน่วยงาน
ราชการท่ีเก่ียวข้อง ซึง่กองทรสัต์เห็นว่ามผีลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการช�าระหนี้ 
หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้
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เหตุผิดนัดผิดสัญญา •  ในกรณีท่ีผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการท้ังหมด หรือบางส่วนซึ่งท�าให้กองทรัสต์ไม่สามารถ
หาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยส�าคัญหรือท�าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยส�าคัญ

 (2) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรัสต์

 •  ในกรณีทีก่องทรสัต์ฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามข้อตกลงหรอืผดิค�ารบัรองท่ีเป็นสาระส�าคญัตาม
ที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ และกองทรัสต์ไม่สามารถด�าเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้อง
ตามสญัญาภายใน 30 วันนับจากวันท่ีได้รบัแจ้งหรอืทราบถึงเหตแุห่งการผดิสญัญาน้ัน หรอื
ภายในระยะเวลาใด ๆ  ท่ีคูส่ญัญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีท่ีการไม่ปฏบิตัติามข้อตกลงหรอื
เงือ่นไขทีร่ะบไุว้ในสญัญาฉบบันี ้เป็นผลเนือ่งมาจากการทีผู่เ้ช่าไม่ปฏิบตัหิน้าท่ีตามทีก่�าหนด
ไว้ในสัญญานี้  หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดค�ารับรองตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาจะซื้อ
จะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระท�าการ 

การเลิกสัญญาและการเรียกค่า • กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิก 
เสียหาย	 	 	กองทรัสต์ โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์และบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง

กับ CIR ร่วมกันลงมติเห็นชอบให้เลิกกองทรัสต์ กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับน้ี 
โดยบอกกล่าวให้แก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรอื ฟ้องร้องให้ปฏิบตัติามสญัญาฉบบัน้ี  
และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ ทั้งน้ี ไม่ว่ากองทรัสต์จะใช้สิทธิในการเลิกสัญญา 
ฉบับนี้หรือไม่ ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัด
หรือการเลิกกองทรัสต์ดังกล่าว

 •  กรณีเหตผุดินดัผดิสญัญาโดยความผดิของกองทรสัต์ ผูเ้ช่ามสีทิธิเลกิสญัญาฉบบัน้ีโดยบอก
กล่าวให้แก่กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี 
และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรัสต์ได้ 

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

กล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน หรือ
  (3)  ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืน 

หรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทรัสต์มีความเห็นว่าเหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อ 
การด�าเนนิงานของโครงการอย่างมนียัส�าคญั และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตดุงักล่าว
ได้ หรอืด�าเนินการใด ๆ  เพ่ือลดผลกระทบต่อการด�าเนินงานของทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิม
เติมครั้งที่ 1 ได้

  ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาด้วยเหตุตามที่ระบุไว้ในข้อ (2) หรือ(3) คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มี
สิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ได้ เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น

เหตุสุดวิสัย •  ในสัญญาฉบับน้ี เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจ
ป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลท่ีต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุน้ันจะได้จัดการระมัดระวัง
ตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั่วไปจะท�าได้ในฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความรวมถึง 
การบญัญัตกิฎหมายหรอืการด�าเนินการอืน่ใดของรฐัซึง่มีผลกระทบต่อการปฏิบตัติามสญัญา
ฉบับนี้ และให้รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น อัคคีภัย น�้าท่วม สึนามิ 
แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม ข้อจ�ากัดทางกฎหมาย จลาจล การ
ก่อการร้าย โรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท�านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ได้รับผลกระทบ
ไม่อาจควบคุมได้
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เหตุสุดวิสัย •  ในกรณีท่ีเหตุสดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส�าคญัต่อธุรกิจ และ/หรอื กิจการ
ของผูเ้ช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอืน่ ๆ  ในอตุสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผดิของผูเ้ช่า 
หรอืผูเ้ช่ามไิด้เป็นผูม้ส่ีวนทีท่�าให้เกิดเหตสุดุวิสยันัน้ข้ึน และส่งผลให้ผูเ้ช่าไม่สามารถช�าระค่า
เช่าในจ�านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอให้
กองทรัสต์พิจารณาเพื่อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลด
หย่อนค่าเช่า และ/หรอื ขยายระยะเวลาการช�าระค่าเช่า และ/หรอื ข้อเสนออืน่ใด ทัง้น้ี ในการ
พิจารณาดงักล่าวเป็นดลุยพินิจของกองทรสัต์แต่เพียงผูเ้ดยีว โดยกองทรสัต์อาจพิจารณาจาก
ปัจจยัใด ๆ  ท่ีกองทรสัต์เหน็ว่าเหมาะสม ซึง่รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงผลประกอบการของผูเ้ช่า
และผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน

  อย่างไรก็ดี หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช�าระ
ค่าเช่า และ/หรือ ข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่าไม่มีแผนการฟื้นฟูและระยะเวลาท่ีจะสามารถหาราย
ได้เพ่ือมาช�าระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ ได้อย่างชัดเจน กองทรัสต์ จะเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่ออนุมัติให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช�าระค่าเช่า และ/
หรือ รับข้อเสนออื่นใดดังกล่าว ทั้งนี้ผู้เช่าจะต้องมีการเสนอเหตุผลอย่างชัดเจนในการเสนอให้ผู้
ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา1
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ผู้ให้เช่า  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์”)

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

ทรัพย์สินที่เช่า (1)  ที่ดิน ซึ่งตั้งอยู่ที่ต�าบลชะอ�า อ�าเภอชะอ�า จังหวัดเพชรบุรี มีเน้ือท่ีประมาณ 2 ไร่ 2 งาน  
32 ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยโฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ซึ่งเป็นท่ีต้ัง 
ของทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบกิจการในโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ�า-หัวหิน 
(“โครงการโรงแรม”) และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภค

 (2)  ต่าง ๆ  และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว ซึ่ง IUD เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ และใช้ในการประกอบ
กิจการโรงแรม

 (3)  อาคารสิง่ปลกูสร้างทัง้หมดซึง่ได้ปลกูสร้างในท่ีดนิทีจ่ะเช่าดงักล่าวซึง่เป็นท่ีตัง้ของทรพัย์สนิ
ที่ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง

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

  2)  อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ�านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีท  จ�านวน 
2 ห้อง และร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร

  3)  อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จ�านวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น�้า เนื้อท่ีประมาณ 56.20  
ตารางเมตร

  4)  อาคาร D ซึง่เป็นอาคาร 1 ชัน้ จ�านวน 1 หลงั ใช้เป็นศาลา เน้ือทีป่ระมาณ 60 ตารางเมตร
  5)  ลานจอดรถ จ�านวน 1 จุด ใช้เป็นที่จอดรถ เนื้อที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร
  6)  สระว่ายน�้านอกอาคาร เน้ือท่ีตัวสระว่ายน�้าประมาณ 352 ตารางเมตร เน้ือท่ีระเบียง 

รอบสระว่ายน�้าประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร

   รวมถึงระบบต่าง ๆ  สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ�านวยความสะดวกต่าง ๆ  และส่วนควบของอาคาร
ดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่ IUD เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ และได้ใช้ในการด�าเนินกิจการ
โรงแรม

  (4)  สงัหารมิทรพัย์ อนัได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครือ่งมอื และอปุกรณ์ซึง่จ�าเป็นและสมควรส�าหรบั
ใช้ในการด�าเนินกิจการโรงแรม เช่น  เตียง ตู้เสื้อผ้า ตู้เก็บของ สุขภัณฑ์ เครื่องใช้ไฟฟ้า 
เป็นต้น ทั้งนี้ รายละเอียดสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามที่ระบุในสัญญา

	 สรุปสาระส�าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน	(ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่	2)
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ระยะเวลาการเช่า  ประมาณ 2 ปี 7 เดือน นับแต่วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้ (“ระยะเวลาการเช่า”) ทั้งนี้ เว้นแต ่
กองทรัสต์ตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับน้ีต่อไปอีก ตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขของสัญญา
ฉบับนี้

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

 1.  SPM ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระส�าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ 
ผิดค�ารับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้

 2.  บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท ์จ�ากัด (“IUD” ) ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท�า
การ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�าโดยIUD ได้ปฏิบัติตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขอันเป็น
สาระส�าคัญตามท่ีระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระท�าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท�า 
โดย IUD ครบถ้วนทุกประการแล้ว

 3.  ให้ข้อก�าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามท่ีระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การค�านวณ
อัตราค่าเช่าส�าหรับการต่ออายุสัญญาเช่าในระยะเวลาการเช่าท่ีต่อออกไปให้เป็นไปตาม 
รายละเอียดท่ีก�าหนดในสัญญา ทั้งน้ี ข้อก�าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ต้องเป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ของส�านักงาน ก.ล.ต.

ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า	 ผู้เช่าตกลงช�าระค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงท่ี 
ส�าหรับระยะเวลาการเช่า ตลอดอายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า) โดยมีรายละเอียด 
ในช่วงแรก	 ค่าเช่าดังต่อไปนี้

 ค่าเช่าคงที่

  SPM ตกลงจะช�าระค่าเช่าคงท่ีในจ�านวนรวมต่อปี แบ่งช�าระเป็นรายเดือน โดยท่ีจ�านวนค่าเช่า
คงที่ต่อปีในแต่ละปี แสดงได้ดังนี้

	 สิ้นสุด	 ค่าเช่าคงที่ต่อปี	(บาท)
	 ในเดือนกรกฎาคม	 ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม	ครั้งที่	2

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

 ปีที่ 2 (2563) 30,000,000 

 ปีที่ 3 (2564) 30,000,000 

 ปีที่ 4 (2565) 33,000,000 

 ปีที่ 5 (2566) 33,000,000 

 ปีที่ 6 (2567) 33,000,000 

 ปีที่ 7 (2568) 36,300,000 

 ปีที่ 8 (2569) 36,300,000 

 ปีที่ 9 (2570) 36,300,000 

 ปีที่ 10 (2571) 39,930,000 

 ปีที่ 11 (2572) 39,930,000 

 ปีที่ 12 (2573) 39,930,000 

 ปีที่ 13 (2574) 43,923,000 

 ปีที่ 14 (2575) 43,923,000 

 ปีที่ 15 (2576) 43,923,000 

 ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงช�าระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือน
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ค่าเช่าและการช�าระค่าเช่า ค่าเช่าแปรผัน
ส�าหรับระยะเวลาการเช่า  ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า SPM ตกลงช�าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช�าระครั้งแรก 
ในช่วงแรก   ในปีที่ 11 จนถึงปีท่ี 15 โดยจะต้องช�าระภายใน 45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของ 

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

 โดยที่

 ก =  รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรพัย์สนิท่ีจะลงทุนเพ่ิมเตมิ ครัง้ท่ี 2 (รายได้ห้อง
พัก ค่าบริการ และรายได้จากการด�าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบี้ยรับ) และค่าสินไหม
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ได้รับจากบริษัทประกันภัยนับแต่วันท่ีผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่า
แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า

 ข =  ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ท่ีต้องช�าระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA  
ตามท่ีก�าหนดในสัญญา (Accrual Basis)) ในการบริหารทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 
เพิ่มเติม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่า แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี  
ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า ดังเช่นค่าใช้จ่าย 
ดังต่อไปนี้

  (1)  ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 (เช่น ค่ารักษา 
ความปลอดภัย ค่าท�าความสะอาด และต้นทุนจากการด�าเนินงานอื่น ๆ)

  (2)   ค่าใช้จ่ายรวมในการบรหิารจากการประกอบกิจการทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเตมิ ครัง้ที ่2  
(เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมท่ีช�าระให้ผูบ้รหิารทรพัย์สนิ 
(ถ้ามี)) 

  (3)   ค่าใช้จ่ายรวมการด�าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม  
ครัง้ท่ี 2 (เช่น ภาษโีรงเรอืน ภาษอีืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวข้องกับทีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง ค่าธรรมเนยีม
ประกนัภัยใด ๆ  ค่าสอบบญัชแีละตรวจสอบภายใน ค่าใช้จ่ายในการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ 
ที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ�ารุง)

 ค = ค่าเช่าคงที่ตามที่ก�าหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่

 ผู้เช่าต้องช�าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี

  อย่างไรก็ดี การช�าระค่าเช่าคงท่ี และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะต้องเป็นไปตามข้อก�าหนดของ 
กฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เก่ียวข้อง ทั้งนี้ รวมถึงในกรณีที่สัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่
และค่าเช่าแปรผันไม่เป็นไปตามที่ก�าหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง กองทรัสต์และ 
ผู้เช่าตกลงจะร่วมกันแก้ไข เปลี่ยนแปลงข้อก�าหนดและเง่ือนไขท่ีเก่ียวกับการช�าระค่าเช่าคงที่  
และ/หรอื ค่าเช่าแปรผนัให้เป็นไปตามข้อก�าหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลกัทรพัย์ทีเ่ก่ียวข้อง
ต่อไป

การโอนสิทธิการเช่าและ ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้  

การเช่าช่วง •  ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาฉบับน้ีให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับ
ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร

 •  ผู้เช่าจะไม่ด�าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่าท้ังหมดหรือบางส่วน หรือในส่วนที่
เป็นสาระส�าคญัแก่บคุคลอืน่ เพ่ือใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม โดยไม่ได้รบัความยินยอม
ล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร
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ข้อตกลงส�าคัญตามสัญญา •  ผูเ้ช่าจะใช้ทรพัย์สนิทีเ่ช่าเฉพาะเพ่ือการด�าเนินกิจการโรงแรม และเพ่ือกิจการอืน่ใดท่ีมคีวาม
เกี่ยวข้องหรือมีความเกี่ยวเนื่องกับกิจการโครงการโรงแรมอันมีส่วนส่งเสริมกิจการโครงการ
โรงแรม เช่น โครงการพาณิชย์ และอาคารที่พักอาศัย เป็นต้น

 •  ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบัน้ีหรอืระยะเวลาการเช่าในกรณีท่ีมกีารต่ออายุสญัญา
ฉบับนี้ออกไปแต่ละครั้ง ผู้เช่าได้รับใบอนุญาต รวมถึงสิทธิในการใช้ชื่อทางการค้า และ/หรือ  
เครื่องหมายการค้าที่เก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมในการด�าเนินกิจการใด ๆ ที่จ�าเป็น 
เก่ียวกับการด�าเนนิกิจการโครงการโรงแรม และใบอนญุาตและสทิธิดงักล่าวได้รบัมาโดยชอบ
ด้วยกฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ รวมถึงไม่ม ี
ข้อพิพาทกับหน่วยงานราชการใด ๆ  แต่ประการใด ทั้งนี้ ผู้เช่าได้ปฏิบัติตามและจะได้ปฏิบัติ
ตามเงื่อนไขหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ตามที่ระบุไว้ในใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถ้วนสมบูรณ์  
และไม่ได้ปฏิบัติการใด ๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับใบอนุญาตนั้น ๆ 
อันอาจเป็นผลให้ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผล 
กระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา

 •  ผูเ้ช่ามไิด้มข้ีอพิพาททางกฎหมายกับบคุคลใด ๆ  ทีม่หีรอือาจมผีลกระทบในทางลบอย่างมนียั
ส�าคญัต่อการเข้าท�าและปฏิบตัติามสญัญาฉบบัน้ี รวมถึงการด�าเนินกิจการโครงการโรงแรม 
และไม่มเีหต ุหรอืข้อขดัแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรยีกร้องค่าเสยีหายจากหรอืกับบคุคลอืน่ 
รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง เหตุการณ์ใด ๆ  ที่อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถของผู้เช่าใน
การปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ได้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกับทรัพย์สิน
ที่เช่า

 •  ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ�ารุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนยีมอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง และค่าใช้จ่ายอื่นใด (แล้วแต่กรณ)ี เกีย่วกบัการเช่าทรัพย์สิน
ที่เช่า เว้นแต่คู่สัญญาจะได้ตกลงกันเป็นอย่างอื่น

 •  ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ�านาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่า  
ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อมและไม่ว่าในระดบัผูถื้อหุน้หรอืระดบัการจดัการ หรอืการแต่งต้ัง  
หรอืถอดถอนผูต้รวจสอบบญัช ี(Auditor) โดยต้องเป็นผูต้รวจสอบบญัชทีีไ่ด้รบัความเห็นชอบ
จากส�านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ 
กรรมการ ท่ีปรกึษาของบรษิทั หรอื ผูจ้ดัการฝ่ายการเงนิ (Financial Manager) หรอื ผูจ้ดัการ
ฝ่ายบัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการ
ฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในโครงการโรงแรม หรือ 
ผู้บริหารหรือพนักงานท่ีมีขอบอ�านาจในการท�างานเหมือนหรือคล้ายคลึงกับผู้มีต�าแหน่ง 
ข้างต้นของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะต้องด�าเนนิการแจ้งให้กองทรสัต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้า
พร้อมระบเุหตผุลประกอบ ท้ังน้ี ในกรณท่ีีจะมกีารแต่งตัง้หรอืเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารทรพัย์สนิ 
ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

 •  ผู้เช่าตกลงด�าเนินการใด ๆ ท่ีจ�าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก  
IUD หรอืบคุคลอืน่ใด เพ่ือให้ผูเ้ช่าสามารถด�าเนินกิจการโครงการโรงแรมได้ตามวัตถุประสงค์
และมีประโยชน์สูงสุด อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าสูงสุด โดยไม่กระทบต่อ 
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผู้เช่าตามท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาน้ี โดยในการเบิกจ่าย 
หรือการช�าระคืนเงินกู้ภายใต้วงเงินส�ารองดังกล่าว ผู้เช่าจะต้องด�าเนินการในทางการค้า 
ปกติของการด�าเนินธุรกิจ (Normal Business)
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ข้อตกลงส�าคัญตามสัญญา •  คู่สัญญารับทราบและยินยอมให้เจ้าของบ้านพักตากอากาศในโครงการบาบาบีชคลับ  
เรสซิเดนซ์ หัวหิน (“เจ้าของวิลล่า”) และแขกผู้เข้าพักของโครงการพัฒนาท่ีดินท่ีตั้งอยู่ใน
บริเวณใกล้เคียงหรือติดกับท่ีดินที่จะซื้อในการลงทุนเพ่ิมเติม ครั้งท่ี 2 เพ่ือเป็นโครงการ
โรงแรม (“โครงการโรงแรมหลัก”) รวมถึงบริวารและผู้รับเชิญของบุคคลดังกล่าวมีสิทธิเข้า
ใช้ทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่เป็นสิ่งอ�านวยความสะดวกและการให้บริการส่วนกลางต่าง ๆ ใน
โครงการโรงแรม เช่น สระว่ายน�้า (“สิ่งอ�านวยความสะดวก”) ตามสิทธิของบุคคลดังกล่าว
ที่ก�าหนดในสัญญาบริหารจัดการทรัพย์สินโครงการวิลล่า สัญญาการเป็นสมาชิกโรงแรม
โครงการวิลล่า และสัญญา และ/หรือ ข้อผูกพันอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เท่าที่จะไม่ก่อให้เกิดความ
เสียหายใด ๆ แก่กองทรัสต์และทรัพย์สินที่เช่า และในทางกลับกัน SPM รับทราบ ยินยอม
และตกลงที่จะด�าเนินการให้เจ้าของโครงการโรงแรมหลักให้กองทรัสต์ ผู้เช่า รวมถึงบริวาร
และผู้รับเชิญของกองทรัสต์หรือผู้เช่าดังกล่าว มีสิทธิเข้าใช้สิ่งอ�านวยความสะดวกและ 
การให้บริการส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการวิลล่าและโครงการโรงแรมหลักได้เช่นเดียวกัน  
ทั้งนี้ กองทรัสต์ SPM และ/หรือ เจ้าของโครงการโรงแรมหลักจะตกลงเกี่ยวกับค่าตอบแทน 
และ/หรือค่าใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษาต่อไป 

 • ภายในระยะเวลาการเช่า กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่า และบริวารของ

  ผู้เช่ามีสิทธิใช้ถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางเข้า-ออกภายในโครงการโรงแรม รวมถึงทางเดิน 
ลงชายหาด ไม่ว่าจะมีการจดทะเบียนให้เป็นภารยทรัพย์หรือไม่ก็ตาม โดยคู่สัญญาจะตกลง 
เกี่ยวกับค่าตอบแทน และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษาต่อไป 

หน้าที่ผู้เช่า •  ผูเ้ช่าจะไม่ให้กู้ยืมเงนิแก่บคุคลหรอืให้เงนิส�ารองล่วงหน้าหรอืเงนิอืน่ใดในลกัษณะคล้ายคลงึ
กันกับบคุคลใด (ซึง่รวมถึงกรรมการและพนักงานของผูเ้ช่า) หรอืเป็นการทดรองจ่ายเงินให้แก่
กรรมการหรอืพนักงานของผูเ้ช่า ซึง่ส่งผลให้ยอดเงินกู้ยืมท้ังหมดของกรรมการหรอืพนักงาน
ของบริษัทที่คงค้างกับบริษัทมียอดรวมกนั ณ ขณะใดขณะหนึ่งเกินกว่าที่ก�าหนดเว้นแต่เป็น
ไปตามข้อยกเว้นที่ตกลงกัน

 •  ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใด ๆ ที่เป็นโครงสร้างหลัก แบบ หรือ  
แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัย์สนิทีเ่ช่าเว้นแต่จะได้รบัความเห็นชอบจากกองทรสัต์ล่วงหน้า
เป็นลายลักษณ์อักษร

 •  ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพ่ิมเติม รวมถึงภาระผูกพันที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สิน
ของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงการให้เช่า
ช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สินอื่นใด
ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด�าเนินงานของโครงการโรงแรม โดยมิได้รับความยินยอมจาก 
กองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร หรือเป็นไปตามข้อยกเว้นที่ก�าหนดไว้

 •  ผู้เช่าตกลงจะด�าเนินการใดเพ่ือให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จากหน่วย
งานราชการทีเ่ก่ียวข้องทีจ่�าเป็นกับการประกอบกจิการโครงการ  และจะปฏิบตัติามข้อตกลง
และเงื่อนไขและข้อก�าหนดต่าง ๆ ดังกล่าวโดยเคร่งครัด และจะด�ารงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ  
ดังกล่าว

 •  ผู ้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด�าเนินการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance)  
(ซึง่รวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การปรบัปรงุภาพลกัษณ์ (Renovation) 
ส�าหรบัทรพัย์สนิท่ีเช่า ตลอดจนการจดัซือ้จัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครือ่งมอืและอปุกรณ์ซึง่จ�าเป็น
และสมควรส�าหรับใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรม ทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซม 
ที่เล็กน้อย และการซ่อมแซมท่ีจ�าเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่า ตลอดจน 
ด�าเนินการใด ๆ ท่ีจ�าเป็นเพ่ือให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพ่ือให้โครงการสามารถใช้
ประโยชน์ และตามค�าร้องขอของกองทรัสต์โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง
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   นอกจากนี้ ผู้เช่าจะด�าเนินการเปิดบัญชีของผู้เช่า โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง
คู่สัญญา โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้มีการเก็บส�ารองเงินทุนเพื่อการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซม
ใหญ่ (Major Maintenance) และปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว โดยที่ผู้เช่า 
จะต้องเก็บส�ารองเงินทุนดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการส�ารองเงิน ทั้งน้ี โดยมีเงื่อนไข
การเบิกจ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตามตารางการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major 
Maintenance) และการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ (Renovation) ประจ�าปีท่ีผูเ้ช่าแจ้งให้กองทรสัต์
ทราบในแต่ละปี อย่างไรก็ดี ผู้เช่าไม่จ�าต้องเก็บส�ารองเงินทุนดังกล่าวข้างต้น ส�าหรับระยะ
เวลา 3 ปีแรกนับจากวันที่ท�าสัญญาฉบับนี้

   อีกทั้ง ผู้เช่าจะด�าเนินการส�ารองเงินเพ่ือการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์
ตามตารางระยะเวลาการส�ารองเงิน ท้ังน้ี โดยมเีง่ือนไขการเบกิจ่ายเงินในบญัชีท่ีเป็นไปตาม
ตารางการเบิกจ่ายประจ�าปีที่ผู้เช่าแจ้งให้กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี

 •  ผู้เช่าจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดท่ีนอกเหนือจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรม และ
กิจการท่ีเก่ียวข้องและสนับสนุนโครงการโรงแรม รวมถึงการรับบริหารท่ีพักอาศัยประเภท
เรสซิเดนซ์ตามสัญญาบริหารจัดการทรัพย์สินโครงการบาบาบีชคลับ เรสซิเดนซ์ หัวหิน

 •  ผู้เช่าจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่ายค่าตอบแทนแก่ผู้ถือ
หุ้นในรูปแบบต่าง ๆ เว้นแต่กรณีที่ผู้เช่ามีเงินส�ารองเพียงพอส�าหรับการช�าระค่าเช่าตามที่
ก�าหนดในสัญญาฉบับนี้ในแต่ละรอบปีบัญชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล

 •  ผูเ้ช่าจะจะไม่ลดทุนจดทะเบยีนหรอืควบรวมกับนิตบิคุคลอืน่ หรอืจดัตัง้หรอืลงทุนในนิตบิคุคล
อืน่ เพ่ือด�าเนนิงานแทน หรอืร่วมงานกับนติบิคุคลอืน่ไม่ว่ากรณีใด ๆ  โดยมไิด้รบัความยินยอม
จากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

 •  ผูเ้ช่าจะไม่ท�าการแก้ไข เปลีย่นแปลง หรอืเพ่ิมเตมิ ข้อบงัคบัของผูเ้ช่าโดยไม่ได้รบัความยินยอม
จากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร

 •  เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับน้ี ผู้เช่าจะส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่า
คืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ตามที่ระบุใน
สัญญาฉบับนี้ รวมถึงตกลงจะด�าเนินการ ส่งมอบ กระท�าการ และให้ความร่วมมือ รวมทั้ง
ด�าเนินการใด ๆ ตามที่กองทรัสต์ร้องขอเพื่อการดังกล่าว เพื่อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคล
ที่กองทรัสต์ก�าหนดสามารถด�าเนินกิจการโครงการโรงแรมในลักษณะที่ได้ด�าเนินการอยู่ใน 
ณ ขณะท่ีท�าสญัญาได้อย่างต่อเน่ือง ท้ังน้ี โดยผูเ้ช่าจะไม่เรยีกร้องค่าตอบแทนใด ๆ  จากกอง
ทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์ก�าหนด ซึ่งรวมถึงการด�าเนินการให้กองทรัสต์ และ/หรือ 
บุคคลที่กองทรัสต์ก�าหนด มีสิทธิในการใช้ชื่อใช้ชื่อทางการค้า และ/หรือ เครื่องหมายการค้า
ทีเ่ก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมต่อไปได้ตามระยะเวลาทีก่�าหนดภายหลงัจากทีส่ญัญาฉบบัน้ี
สิ้นสุดลง

การประกันภัย  นับตั้งแต่วันท�าสัญญาฉบับนี้และตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าจะจัดให้มีการท�าประกัน
ความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยท่ีกองทรัสต์ยอมรับ ในจ�านวนเงินการท�าประกันภัยท่ีเพียง
พอตามมาตรฐานของการท�าประกันในธุรกิจประเภทเดยีวกัน หรอืในจ�านวนท่ีกองทรสัต์ก�าหนด 
ทัง้น้ี ผูเ้ช่าตกลงท่ีจะรบัผดิชอบในเบีย้ประกัน ค่าใช้จ่าย หรอืค่าธรรมเนียมใด ๆ  ท่ีเกิดขึน้หรอืเก่ียว
เนือ่งจากการจดัให้มกีารประกันภยั และ/หรอื การโอนสทิธิตามกรมธรรม์ประกันภยัท่ีได้จดัท�าขึน้
และมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่ของสัญญาฉบับนี้
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เหตุสุดวิสัย •  ในสัญญาฉบับน้ี เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจ
ป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลท่ีต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุน้ันจะได้จัดการระมัดระวัง
ตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั่วไปจะท�าได้ในฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความรวมถึง 
การบญัญัตกิฎหมายหรอืการด�าเนินการอืน่ใดของรฐัซึง่มีผลกระทบต่อการปฏิบตัติามสญัญา
ฉบับนี้ และให้รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น อัคคีภัย น�้าท่วม สึนามิ 
แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม ข้อจ�ากัดทางกฎหมาย จลาจล การ
ก่อการร้าย โรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท�านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ได้รับผลกระทบ
ไม่อาจควบคุมได้

 •  ในกรณีทีเ่หตสุดุวสิยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส�าคญัต่อธุรกิจ และ/หรอื กิจการ
ของผูเ้ช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอืน่ ๆ  ในอตุสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผดิของผูเ้ช่า 
หรอืผูเ้ช่ามไิด้เป็นผูม้ส่ีวนทีท่�าให้เกิดเหตสุดุวิสยันัน้ข้ึน และส่งผลให้ผูเ้ช่าไม่สามารถช�าระค่า
เช่าในจ�านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอให้
กองทรัสต์พิจารณาเพื่อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลด
หย่อนค่าเช่า และ/หรอื ขยายระยะเวลาการช�าระค่าเช่า และ/หรอื ข้อเสนออืน่ใด ทัง้น้ี ในการ
พิจารณาดงักล่าวเป็นดลุยพินิจของกองทรสัต์แต่เพียงผูเ้ดยีว โดยกองทรสัต์อาจพิจารณาจาก
ปัจจยัใด ๆ  ท่ีกองทรสัต์เหน็ว่าเหมาะสม ซึง่รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงผลประกอบการของผูเ้ช่า
และผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน

  ทั้งนี้ภายหลังจากการตรวจสอบและพิจารณานั้น หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่า
เช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช�าระค่าเช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่า มีแผนการ
ฟื้นฟูและระยะเวลาท่ีจะสามารถหารายได้เพ่ือมาช�าระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ได้อย่างชัดเจน การ
พิจารณาดังกล่าวให้เป็นดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี

  อย่างไรก็ดี หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช�าระ
ค่าเช่า และ/หรือ ข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่าไม่มีแผนการฟื้นฟูและระยะเวลาท่ีจะสามารถหาราย
ได้เพ่ือมาช�าระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ ได้อย่างชัดเจน กองทรัสต์ จะเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่ออนุมัติให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช�าระค่าเช่า และ/
หรือ รับข้อเสนออื่นใดดังกล่าว ท้ังนี้ผู้เช่าจะต้องมีการเสนอเหตุผลอย่างชัดเจนในการเสนอให้ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา

 3.5.2  การให้เช่าทรพัย์สนิหลกัทัง้หมดแก่ผูเ้ช่ารายใดรายหนึง่ การวเิคราะห์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์เกีย่วกบัผลกระทบ

ของการเปลี่ยนตัวผู้เช่า

   กองทรัสต์ได้ให้เช่าทรัพย์สินหลักแก่บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด (“SPM”) โดยท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA  

และ SPM (“คู่สัญญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญา 

อีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 3 คราว คราวละ 3 ปี  

จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ส�าหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 และ  

กองทรัสต์มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู ่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง 

อย่างน้อย 6 (หก) เดือน ล่วงหน้าก่อนส้ินสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 4 (สี่)  

คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2576) ส�าหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 2 โดยคู่สัญญา 

แต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได้ ท้ังนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่า 

ดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใต้เงื่อนไขที่ก�าหนดในสัญญาเช่า ซึ่งเป็นลักษณะ

ของสัญญาเช่าระยะสั้นท่ีแตกต่างจากสัญญาเช่า (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) ที่มีลักษณะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว  

(15 ปี) ท้ังนี้ นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อครบก�าหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สัญญาแต่ละ 

ฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างน้อย  

12 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ คราวละ 15 ปี (“ระยะเวลา 

การเช่าในช่วงท่ีสอง”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได้ ท้ังน้ี  
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หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงท่ีจะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลา 

ดังกล่าวภายใต้เงื่อนไขที่ก�าหนดในสัญญาเช่า โดยสามารถเจรจาข้อก�าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอัตรา 

ค่าเช่าหากมีการต่อสัญญา เพ่ือให้สะท้อนผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ณ ขณะน้ัน และค�านึงถึงผลประโยชน ์

ของ ทั้ง 2 ฝ่าย 

   อย่างไรก็ตาม ส�าหรับสัญญาเช่าระยะสั้นลักษณะน้ี (ท่ีคู่สัญญามีสิทธิในการต่ออายุสัญญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแม้ 

กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื่อนไขท่ีก�าหนดในสัญญาเช่าแล้ว แต่ SPM ในฐานะ 

ผู้เช่าอาจปฏิเสธการต่อสัญญาเช่าดังกล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสัญญา อันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิก 

สัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได้ ท้ังนี้ แม้จะไม่มีค�าพิพากษาที่เป็นบรรทัดฐาน (Precedent Case) ส�าหรับกรณี 

การบังคับตามค�ามั่นจะเช่าดังเช่นกรณีค�ามั่นจะให้เช่า แต่ค�ามั่นจะเช่าน่าจะมีได้เช่นเดียวกับค�ามั่นจะให้เช่า เนื่องจาก 

เป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท�าสัญญาซึ่งไม่มีข้อก�าหนดของกฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะ 

เป็นสัญญาเช่าระยะสั้น (การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1) หรือเป็นสัญญาระยะยาว (การ

จัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งมีระยะเวลาการให้เช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส�านักงานที่ดิน) SPM  

อาจปฏิบัติผิดสัญญา หรืออาจเกิดเหตุการณ์อื่นใดอันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญาได้  

ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่า 

ขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ SPM ดังกล่าวอาจท�าให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่ได้รับผลประโยชน ์

หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อก�าหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้ SPM ต่ออายุสัญญาเช่า

ตามข้อก�าหนดของสัญญา หรือ SPM อาจไม่ช�าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที่กองทรัสต์ SRIPANWA 

เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์ SRIPANWA จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการ

ด�าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด�าเนินการจนกว่าจะเสร็จส้ินกระบวนการ และจ�านวน

เงนิท่ีกองทรสัต์ SRIPANWA จะได้รบัชดเชยและเยียวยาต่อความเสยีหายต่าง ๆ  อกีทัง้ผลแห่งคดยัีงขึน้อยู่กับค�าพิพากษา 

ของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค�าพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรัสต์ SRIPANWA อาจประสบ 

ความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค�าพิพากษาของศาล เช่น กองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับค่าขาดประโยชน ์

จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า ทั้งนี้ หากกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายุสัญญา

เช่า และเรยีกค่าเสยีหายจาก SPM ได้หรอืเรยีกได้ไม่เตม็จ�านวน ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจต้องหาผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัรายใหม่ 

มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าช้าหรือหามาทดแทนไม่ได้ ท�าให้กองทรัสต์ SRIPANWA สูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้

อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA อันอาจท�าให้ผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ�านวนหรือภายในระยะเวลาท่ี 

คาดการณ์ไว้

 3.5.3 ความสัมพันธ์ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักกับกองทรัสต์

   ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ากัด เป็นผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วย 

ทรัสต์ทั้งสิ้นประมาณร้อยละ 19.49 

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

เป็นผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (“ผู้เช่า”) มีความเก่ียวข้องกับ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ ซึ่งเป็นผู้จัดการ 

กองทรัสต์ (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) เน่ืองจาก ผู้เช่าและผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ท้ังทางตรงและทางอ้อม 

รายเดียวกัน คือ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล๊อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน) แต่อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ มีกลไกและ

มาตรการในการคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สิน โดยค�านึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นส�าคัญ และ 

การก�าหนดค่าเช่าและเงื่อนไขเกี่ยวกับค่าเช่าเป็นทางการค้าปกติ ( arm’s length transaction )

 3.5.4 การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

  -ไม่มี-
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 3.5.5 ข้อมูลส�าคัญของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 ชื่อบริษัทผู้เช่าทรัพย์สิน	 บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด

 วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 18 กรกฎาคม 2556

 ทุนจดทะเบียน 100 ล้านบาท

 ที่ตั้งของบริษัท ส�านักงานใหญ่ : เลขที่ 2922/199 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 

    ชั้น 10 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ 

    เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร

  สาขาที่ 1 : เลขที่ 88 หมู่ที่ 8 ต�าบลวิชิต อ�าเภอเมืองภูเก็ต

     จังหวัดภูเก็ต

  สาขาที่ 2 : เลขที่ 758 ถนนเพชรเกษม (บ่อแขม) 

    ต�าบลชะอ�า อ�าเภอชะอ�า จังหวัดเพชรบุรี

 ลักษณะการด�าเนินธุรกิจ โรงแรม

 ผู้ถือหุ้นใหญ ่ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ากัด

 คณะกรรมการบริษัท 1. นายสงกรานต์ อิสสระ

  2. นายวรสิทธิ์ อิสสระ

  3. นายดิฐวัฒน์ อิสสระ

  4. นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์

 คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการสองคนลงชี่อร่วมกันและประทับตราส�าคัญของบริษัท

 วัตถุประสงค์ บริหารจัดการโรงแรม

 3.5.6 การรับประกันรายได้

   ระยะเวลา 5 ปีนับแต่วันที่ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด (“SPM”) เช่าทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

โรงแรมศรีพันวา (“SPWPF”) ได้เข้าลงทุนครั้งแรก บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ากัด (“CIR”) ตกลงรับประกันรายได ้

ค่าเช่าคงที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาตกลงกระท�าการที่กองทุนรวม SPWPF ท�าร่วมกับ CIR รวมถึง บริษัท ชาญอิสสระ  

ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน) (“CID”) ได้ตกลงที่จะช�าระค่าเช่าคงที่ที่รับประกันโดย CIR เฉพาะส่วนที่ขาดตาม 

สัญญาเช่า ในกรณีที่ CIR ไม่สามารถช�าระค่าเช่าคงท่ีซึ่ง CIR รับประกันไว้ตามสัญญาเช่า เพ่ือช�าระค่าเช่าให้แก่ 

กองทรัสต์

   อย่างไรก็ตาม เมื่อวันที่ 21 กันยายน 2561 การรับประกันรายได้ค่าเช่าช่วงแรกได้ส้ินสุดลง เน่ืองจาก พบว่า ธุรกิจ 

จากทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก มีผลการด�าเนินงานเกินกว่าค่าเช่าในปีที่ 5 ท่ีต้องช�าระให้แก่กองทรัสต์ (แปลงสภาพ 

มาจาก SPWPF) ท�าให้สัญญาตกลงกระท�าการระหว่างกองทรัสต์ กับ CIR ในข้อ 5. และสัญญาตกลงช�าระค่าเช่าส่วนที่

ขาด ระหว่างกองทรัสต์ กับ CID ได้สิ้นสุดลง

  ปัจจุบัน ไม่มีการรับประกันรายได้แต่อย่างใด
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3.6 การกู้ยืมเงิน

 การกู้ยืมเงินและข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน 

  ในอนาคตกองทรัสต์ SRIPANWA อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน หรือออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าท�า

สญัญาท่ีมลีกัษณะเป็นการกู้ยืม รวมถึงก่อภาระผกูพันแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ SRIPANWA เพ่ือน�าเงนิทีไ่ด้มาลงทุนในทรพัย์สนิ

หลักของกองทรัสต์ SRIPANWA เพิม่เติม ปรับปรุงทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุน หรือเพือ่วตัถปุระสงค์อื่นใดที่เป็น

ประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ SRIPANWA ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยอยู่ภายใต้นโยบาย

การกู้ยืมเงินในอนาคตดังต่อไปนี้

 วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน

 1. ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

 2. บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA

 3.  ดแูล ซ่อมบ�ารงุรกัษา หรอืปรบัปรงุทรพัย์สนิของกองทรสัต์ SRIPANWA ได้แก่ อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ SRIPANWA 

หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพดี และพร้อมน�าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ

สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

 4.  ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ SRIPANWA หรือที่กองทรัสต์ SRIPANWA มี

สิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ SRIPANWA หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความ

ต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

 5. ช�าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ SRIPANWA 

 6. เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ SRIPANWA 

 7. ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน�าไปใช้ช�าระหนี้เงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance)

 8. ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ SRIPANWA 

 9.  เหตุจ�าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์ SRIPANWA และเป็นไปเพื่อประโยชน์

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

  กรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพ่ือการดูแล ซ่อม บ�ารุงรักษา หรือปรับปรุง

ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ SRIPANWA ต่อเตมิหรอืก่อสร้างอาคารเพ่ิมเตมิบนทีด่นิท่ีมอียู่แล้วซึง่เป็นของกองทรสัต์ SRIPANWA หรอื

ทีก่องทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิการเช่า เพ่ือประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ SRIPANWA ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้อง

ค�านึงถึงก�าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าของกองทรัสต์ SRIPANWA ด้วย

 วิธีการกู้ยืมเงิน

  กองทรัสต์ SRIPANWA อาจก�าหนดวิธีการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ โดยวิธีใด

วิธีหนึง่หรอืหลายวธีิร่วมกนัในขณะใดขณะหนึง่ซึง่หมายความรวมถึงการออกตราสารหรอืการเข้าท�าสญัญาไม่ว่าในรปูแบบใดทีม่ี

ความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ดังนี้

 1.  การขอสนิเชือ่จากสถาบนัการเงิน ธนาคารพาณชิย์ บรษิทัเงนิทนุ บรษิทัเครดติฟองซเิอร์ บรษิทัประกันภัยหรอืบคุคลอืน่ใด

ที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค�าสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใด ๆ 

ที่เกี่ยวข้องที่ส�านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด

 2.  การออกตราสารหน้ีหรอืหลกัทรพัย์ให้แก่บคุคลหรอืนติบิคุคลใด ๆ  หรอืเข้าท�าสญัญากู้หรอืสญัญาอืน่ใดท่ีมลีกัษณะเป็นการ

กู้ยืมกับบคุคลหรอืนติบิคุคลอืน่ท่ีสามารถให้กู้ยืมได้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค�าสัง่ใดหรอืหลกัเกณฑ์ใด ๆ  ท่ีเก่ียวข้อง

ที่ส�านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด
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  ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ�าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ SRIPANWA โดยค�านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคัญ นอกจากน้ีผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึง

หลกัเกณฑ์และวธีิการในการกู้ยืมเงนิ และ/หรอื ก่อภาระผกูพัน และมหีน้าท่ีปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์วธีิการกู้ยืมเงนิหรอืการก่อภาระ

ผูกพันตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

  โดยทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ SRIPANWA ในการเข้าท�าสัญญาเพ่ือกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ SRIPANWA หรืออาจมอบอ�านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามผูกพันกองทรัสต์ SRIPANWA ตามสัญญาข้าง

ต้นแทนได้

 ข้อจ�ากัดในการกู้ยืมเงิน 

 ในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่ว่าด้วยวิธีการใดจะต้องไม่มีลักษณะดังนี้

 1.  มีข้อตกลงและเงื่อนไขท�านองเดียวกับข้อก�าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท (perpetual bond)

 2. ให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น

 3.  มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง

 4.  มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์

 มูลค่าการกู้ยืม

  การกู้ยืมเงนิของกองทรสัต์ SRIPANWA จะมข้ีอจ�ากัดให้สดัส่วนการกู้ยืมเงนิของกองทรสัต์ SRIPANWA ต้องไม่เกินอตัราส่วนอย่าง

ใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ดังนี้

 1.  ร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SRIPANWA (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจ�านวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วน

ดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มไิด้เกิดจากการกูยื้มเงนิเพ่ิมเตมิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะคงอตัราส่วนการกู้ยืมเงนิไว้ต่อไป

ก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่าร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ SRIPANWA )

 2.  ร้อยละ 60 ของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ SRIPANWA ในกรณีทีก่องทรสัต์ SRIPANWA มอีนัดับความน่าเชือ่ถืออยู่

ในอนัดบัทีส่ามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ซึง่เป็นอนัดบัความน่าเชือ่ถือครัง้ล่าสดุทีไ่ด้รบัการจดัอนัดบัโดยสถาบนั

การจดัอนัดบัความน่าเชือ่ถือทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจากส�านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวันกูยื้มเงนิ (ในกรณีทีต่่อมาภาย

หลงัจ�านวนเงนิท่ีกู้ยืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนน้ันมไิด้เกิดจากการกู้ยืมเงนิเพ่ิมเติม ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะคงอตัราส่วนการกู้ยืมเงนิไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงนิเพ่ิมเตมิอกีไม่ได้จนกว่าอตัราส่วนการกูยื้มเงนิจะลดลงจนน้อยกว่า

ร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SRIPANWA)

  การกู้ยืมเงินตามข้อนี้ ให้หมายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลักทรัพย์ หรือเข้าท�าสัญญา ไม่ว่าในรูปแบบใด ที่มีความมุ่ง

หมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA 

  การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ให้กระท�าได้เฉพาะกรณีท่ีจ�าเป็นและเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ดังต่อไปนี้

 1.  การก่อภาระผูกพันซึ่งเก่ียวเนื่องกับการท�าข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถกระท�าได้ตามข้อก�าหนดใน

ประกาศ ทจ. 49/2555 เช่น การน�าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ SRIPANWA ไปเป็นหลกัประกันการช�าระเงนิกู้ยืมตามสญัญานี้ 

 2. การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์ หรือเป็นเรื่องปกติในการท�าธุรกรรมประเภทนั้น



รายงานประจําปี 256462

 สรุปข้อมูลการกู้ยืม

 ผู้ให้กู ้ วงเงินกู้ที่ 1 ธนาคารพาณิชย์ วงเงินกู้ที่ 2 ธนาคารพาณิชย์

 ผู้กู ้  ทรัสตีกระท�าในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน ทรัสตีกระท�าในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
  อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

 วงเงินกู ้ 450 ล้านบาท  530 ล้านบาท 

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

 อายุสัญญาเงินกู ้ 5 ปี นับแต่เบิกถอน  5 ปี นับแต่เบิกถอน 

 การช�าระคืนเงินต้น ช�าระคืนเงินต้นครั้งเดียวทั้งจ�านวน  ช�าระคืนเงินต้นครั้งเดียวทั้งจ�านวน
  ณ วันครบก�าหนดอายุสัญญา  ณ วันครบก�าหนดอายุสัญญา 

 การช�าระดอกเบี้ย ช�าระรายเดือน ช�าระรายเดือน

 ระยะเวลาการช�าระคืนเงินกู้ (ธันวาคม 2559 - ธันวาคม 2565) (ธันวาคม 2561 - ธันวาคม 2566)
 (วันเริ่มต้น และวันสิ้นสุด
 ของการกู้ยืม)  

 จ�านวนเงินกู้ยืมคงเหลือ		 450 ล้านบาท  530 ล้านบาท
	 ณ	วันสิ้นรอบปีบัญชี  

 หลักประกันการกู้ยืม โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบ้านพักตากอากาศ โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868
  X29 (นส 3 ก เลขที่ 349, 1979) ต�าบลชะอ�า อ�าเภอชะอ�า จังหวัดเพชรบุรี
   และ จดจ�านองล�าดับสอง ส�าหรับ
   นส 3 ก เลขที่ 349, 1979

 สัดส่วนการกู้ยืมเงิน วงเงินกู้ที่ 1 = 450 ล้านบาท วงเงินกู้ที่ 2 = 530 ล้านบาท
  สัดส่วนการกู้ยืม 10.60 % ของสินทรัพย์รวม สัดส่วนการกู้ยืม 12.48% ของสินทรัพย์รวม

 สัดส่วนวงเงินกู้รวม	 	 สัดส่วนการกู้ยืมรวม 23.08% ของสินทรัพย์รวม

 (วงเงินกู้ที่ 1+ วงเงินกู้ที่ 2) 

  ทัง้น้ี ระดบัหนีส้นิของกองทรสัต์ SRIPANWA จะไม่เกินร้อยละ 35 ของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ SRIPANWA ซึง่ยังคงเป็น

ไปตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องซึ่งระบุไว้ว่า กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม

  เนื่องจากสถานการณ์ Covid-19 ทางกองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับพิจารณาลดอัตราดอกเบี้ยทั้ง 2 วงเงินกู้จากธนาคารพาณิชย์

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

  ปัจจุบันเงินกู้ทั้ง 2 วงเงินถูกจัดเป็นเงินกู้ยืมที่ครบก�าหนดช�าระภายใน 1 ปี เนื่องจากอยู่ระหว่างขอผ่อนผันอัตราส่วนทางการเงิน

กับธนาคาร



63ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

 	ภาพรวมสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรสั	COVID-19	ส่งผลกระทบต่อการท่องเท่ียวของผูเ้ย่ียมเยอืนชาวไทยปี	2564	 

(มกราคม-ธันวาคม) สถานการณ์การเดินทางท่องเท่ียวตลาดในประเทศในปี 2564 โดยรวมอยู่ในภาวะชะลอตัว โดยเริ่มมี 

สัญญาณที่ดีในช่วง 2 เดือนสุดท้ายของปี 2564 จากการคลายมาตรการล็อกดาวน์และเคอร์ฟิวของรัฐบาล

 • 	สถานการณ์การเดนิทางของตลาดในประเทศได้รบัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรสั	COVID-19	ท่ีเกิดขึน้ 

ต่อเน่ืองจากปี	2563 และการระบาดระลอกใหม่ช่วงต้นปีและกลางปี 2564 โดยเฉพาะในพ้ืนทีท่่องเทีย่วหลกัของคนไทย 

ซึ่งรัฐบาลออกมาตรการล็อกดาวน์และเคอร์ฟิว เพ่ือควบคุมป้องกันการแพร่ระบาด พร้อมกับก�าหนดพ้ืนที่ควบคุมสูงสุด 

และเข้มงวด และขอความร่วมมือประชาชนงดการเดินทางข้ามจังหวัดโดยไม่จ�าเป็นตั้งแต่เดือนมิถุนายน-กันยายน 2564 

ส่งผลให้การท่องเที่ยวในประเทศเกิดการหยุดชะงักและชะลอตัวต่อเนื่องมีผลกระทบต่อธุรกิจท่องเที่ยวและธุรกิจอื่นๆ 

อย่างรุนแรง

 •  ผลจากการใช้มาตรการควบคุมป้องกันการแพร่ระบาด ท�าให้สถานการณ์ COVID-19 เริ่มทุเลาลง โดยรัฐบาลได้คลาย

มาตรการต่าง ๆ  เมื่อวันที่ 1 พฤศจิกายน 2564 ส่งผลให้สถานการณ์การเดินทางท่องเที่ยวในประเทศเริ่มมีสัญญาณ

ที่ดีในช่วง	2	เดือนสุดท้ายของปี	2564 จากปัจจัยสนับสนุนหลัก คือ 

  (1) รัฐบาลคลายมาตรการล็อกดาวน์และเคอร์ฟิว สามารถเดินทางข้ามจังหวัดได้ 

  (2) คนไทยได้รับการฉีดวัคซีนทั้งเข็ม 2 และเข็ม 3 เพิ่มมากขึ้น 

  (3) นโยบายการเปิดประเทศ 120 วัน ช่วยสร้างบรรยากาศการเดินทางท่องเที่ยวในประเทศ 

  (4)  มาตรการกระตุ้นการท่องเท่ียวและเศรษฐกิจในประเทศจากภาครัฐ อาทิ โครงการเราเที่ยวด้วยกัน เฟส 3,  

ทัวร์เที่ยวไทย, คนละครึ่ง, โครงการทัวร์เที่ยวไทย, มาตรการวันหยุดยาว เพื่อกระตุ้นให้คนไทยเดินทางท่องเที่ยว

ในประเทศ

 •  ปี	2564	คาดว่า	มีผู้เยี่ยมเยือนชาวไทยเดินทางท่องเที่ยวภายในประเทศจ�านวน	53	ล้านคน	ลดลงร้อยละ	41.42	 

และมีรายได้จากนักท่องเท่ียวชาวไทย	 216,376	 ล้านบาท	 ลดลงร้อยละ	 55.15	 เม่ือเปรียบเทียบกับปี	 2563* 

โดยภูมิภาคที่ลดลงมากที่สุดคือภาคใต้ เน่ืองจากจ�านวนและรายได้หลักพ่ึงพิงนักท่องเที่ยวต่างชาติ รองลงมา 

คือกรุงเทพมหานคร เพราะเป็นพื้นที่ที่มีการแพร่ระบาด COVID-19 อย่างต่อเนื่องและสูงเป็นอันดับหนึ่งของประเทศ

 จ�านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในประเทศไทย 

  จากรายงานกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา สรุปจ�านวนนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติที่เดินทางมายังประเทศไทยปี พ.ศ. 2562  

มีนักท่องเท่ียวต่างชาติถึง 77.39 ล้านคน ปี 2563 ลดลงเหลือ 13.80 ล้านคน และลดลงมากขึ้นในปี 2564 เหลือเพียง 1.15  

ล้านคน คิดเป็น 92% โดยนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาในประเทศไทย 10 อันดับแรก ได้แก่ เยอรมัน อังกฤษ อเมริกา นอร์เวย์ 

ฝรัง่เศส สเปน อสิราเอล จนี เกาหล ีและสวิสเซอร์แลนด์ ในปีพ.ศ.2564 ในส่วนของภาคการท่องเทีย่วสร้างรายได้รวม 241,350.23 

ล้านบาท ลดลงจากปีพ.ศ.2563 ถึง 69.55%  1

  ที่มา : การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย

 4.  ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเที่ยวในจังหวัด

ภูเก็ต จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี



รายงานประจําปี 256464

The	number	of	tourists	visiting	Thailand

		Total	Tourists	 307,141.990.00	 137,030.112.00	 73,036.570.00
		International	Tourists	 77,393,030,.00	 13,815.291.00	 1,154,289.00

350,000,000.00

300,000,000.00

250,000,000.00

200,000,000.00

150,000,000.00

100,000,000.00

50,000,000.00

0.00
	 2562	 2563	 2564

	 	 ที่มา: การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย

  ทิศทางการท่องเที่ยวระหว่างประเทศทั่วโลกในปี 2564 มีความเปราะบางสูง เพราะได้รับผลกระทบจากการระบาด

ยาวนานต่อเนื่อง และมีการระบาดของสายพันธุ์ใหม่ที่แพร่ระบาดอย่างรวดเร็วในหลายประเทศท่ัวโลก สร้างความกังวล 

ต่อการท่องเที่ยวอีกครั้งในช่วงปลายปี นอกจากน้ี ทางการหลายประเทศต้องยกระดับมาตรการจ�ากัดการเดินทางท่องเท่ียว 

ชาวต่างชาติ และออกค�าเตือนประชาชนในการเดินทางไปต่างประเทศ ซึ่งส่งผลต่อการเดินทางระหว่างประเทศต่อไป แม้จะมี 

การใช้ระบบวัคซีนพาสปอร์ตเข้าช่วยลดอุปสรรคในการเดินทางท่องเที่ยว แต่ยังมีเงื่อนไขอื่นๆ อาทิ ชนิดของวัคซีนที่ได้รับ 

การยอมรับในแต่ละประเทศ ขณะที่บางประเทศแม้นักท่องเท่ียวจะได้รับการฉีดวัคซีน แต่ถ้ามาจากประเทศเส่ียงสูงก็ยังคง 

ต้องกักตัว 

  ในเดือนกรกฎาคม 2564 การเปิดโครงการภูเก็ตแซนด์บ็อกซ์ ได้รับการตอบรับที่ดีจากนักท่องเที่ยวต่างชาติ ท�าให้จ�านวนนักท่อง

เที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้าท่องเที่ยวในไทยสูงเกิน 10,000 คน ในรอบ 10 เดือน หลังจากที่ไทยเปิดรับนักท่องเที่ยวต่างชาติ และ

ในวันท่ี 1 พฤศจิกายน 2564 ทางการไทยได้เปิดรับนักท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศโดยไม่ต้องกักตัวใน

โครงการ Test & Go ซึ่งชาวต่างชาติท่ีเดินทางเข้ามาต้องได้รับการฉีดวัคซีนโควิดครบโดส และเงื่อนไขการตรวจหาเชื้อโควิดทั้ง

ก่อนและตอนเดินทางมาถึงไทย โดยการก�าหนดกลุ่มประเทศตามระดับความเสี่ยงและเงื่อนไขในการเดินทางท่องเที่ยวในพ้ืนที่

ต่างๆ โดยเปิดพื้นที่น�าร่องรวม 15 จังหวัด 

ภาพ:	จ�านวนผู้โดยสารและปริมาณเที่ยวบิน	โครงการแซนด์บ็อกซ์

 ที่มา : ฝ่ายพิธีการบิน ส�านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย วิเคราะห์โดยกองเศรษฐกิจการบิน
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  แต่จากยอดผู้ติดเชื้อโควิดสายพันธุ์ใหม่โอมิครอนพุ่งสูงขึ้นทั่วโลก ท�าให้ไทยต้องประกาศระงับการเปิดรับลงทะเบียนเดินทางเข้า

ประเทศในระบบ Test & Go เป็นการชั่วคราวตั้งแต่วันที่ 22 ธันวาคม 2564 

4.1 ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเที่ยวใน จังหวัดภูเก็ต

 จ�านวนนักท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ต 

  เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 และเกิดการกลายพันธุ์ของเชื้อไวรัสตั้งแต่ปี 2563 - 2564  

ส่งผลกระทบต่อการเดินทางท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติจ�านวนมาก เนื่องจากหน่วยงานภาครัฐจ�า 

เป็นต้องใช้มาตรการควบคุมการระบาดในประเทศ โดยการออกมาตรการควบคุม การระบาดท่ีเข้มงวดในบางพ้ืนท่ี ซึ่งไม่เอื้อ 

ต่อกิจกรรมการท่องเที่ยว อีกท้ังจังหวัดภูเก็ตได้ออกมาตรการตรวจคัดกรองการเดินทางเข้าจังหวัดภูเก็ต ตามมาตรการป้องกัน

และควบคุมโรคติดเชื้อไวรัส COVID-19 ส่งผลให้จ�านวน นักท่องเที่ยวชาวไทยที่จะเดินทางลดลง และทางการในหลายประเทศม ี

การยกระดับค�าเตือนประชาชนในการเดินทางมาท่องเท่ียวที่ประเทศไทย ส่งผลให้จ�านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติลดลงอย่าง 

ต่อเนื่อง  

  

ภาพ:	จ�านวนนักท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างชาติ	สนามบินภูเก็ต	(พ.ศ.2553	-	2564)

 ที่มา : ฝ่ายพิธีการบิน ส�านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย วิเคราะห์โดยกองเศรษฐกิจการบิน

  จากข้อมลูท่าอากาศยานภูเก็ตจ�านวนนกัท่องเทีย่วท้ังไทยและต่างชาต ิทีเ่ดนิทางมายังสนามบนิภูเก็ต และทางน�า้ผ่านด่านตรวจคน

เข้าเมืองในปีพ.ศ.2564 มีจ�านวนรวมทั้งสิ้น 1.6 ล้านคน ซึ่งลดลงจากปีพ.ศ.2563 ถึง 70.9% โดยมีจ�านวนเที่ยวบินขึ้น–ลงที่สนาม

บนิภูเก็ตในปีพ.ศ.2564 จ�านวน 18,798 เท่ียวบนิ โดยลดลงจากปีพ.ศ.2563 ท่ีมจี�านวนเทีย่วบนิขึน้-ลงท่ีสนามบนิภเูก็ตถึง 38,839 

เที่ยวบิน ซึ่งลดลงถึง 48.4% และมีจ�านวนเที่ยวบินจากต่างประเทศขึ้น–ลงที่สนามบินภูเก็ตในปีพ.ศ.2564 เป็นจ�านวนเที่ยวบินขา

เข้า 707 เที่ยวบิน และเที่ยวบินขาออก 898 เที่ยวบิน โดยลดลงจากปีพ.ศ.2563 ที่มีจ�านวนเที่ยวบินขาเข้าจากต่างประเทศขึ้น-ลง

ที่สนามบินภูเก็ต 15,110 เที่ยวบิน และเที่ยวบินขาออก 15,123 เที่ยวบิน ซึ่งลดลงถึง 94% 

		จ�านวนนักท่องเที่ยว	(AS	of	Sep	21)							 		จ�านวนนักท่องเที่ยว	(AS	of	DEC	21)
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รายงานประจําปี 256466

		จ�านวนเที่ยวบินขึ้นลงที่สนามบิน	(AS	of	Sep	21)							 		จ�านวนเที่ยวบินขึ้นลงที่สนามบิน	(AS	of	DEC	21)
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 ที่มา : การท่าอากาศยานภูเก็ต

ภาพ:	จ�านวนเที่ยวบิน	สนามบินภูเก็ต	(พ.ศ.2553	-	2564)	

 โรงแรมใหม่บนเกาะภูเก็ต 

  มร.คาร์ลอส มาร์ติเนซ ผู้อ�านวยการฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ�ากัด กล่าวว่า การท่องเท่ียวของ

ภูเก็ตซบเซาลงไปอีกในปี 2564 โดยลดลงมาตั้งแต่ปี 2563 เนื่องจากมาตรการด้านข้อจ�ากัดการเดินทาง แม้ว่าผู้โดยสารขาเข้าใน 

ช่วงครึ่งปีหลังมีปริมาณเพิ่มขึ้น ซึ่งเป็นผลลัพธ์ที่ได้จากสองโครงการคือ โครงการภูเก็ตแซนด์บ็อกซ์ ในเดือนกรกฎาคม 2564 

และโครงการ Test & Go ในเดือนพฤศจิกายน 2564 โดยมีนักท่องเที่ยวเฉลี่ยอยู่ที่ 15,200 คนต่อเดือน นับเป็นจ�านวนที่เพิ่มขึ้น 

เป็นอย่างมาก จากเดิมท่ีมีเพียงหลักร้อยในช่วงครึ่งปีแรก นักท่องเที่ยวเดินทางเข้ามาเพ่ิมขึ้นมากถึงส่ีเท่าหลังรัฐบาลเปิดตัว 

โครงการ ก่อนระงับโครงการดังกล่าวหลังจากผ่านไปเพียง 7 สัปดาห์เนื่องจากการแพร่ระบาดของสายพันธุ์โอมิครอน 

  โรงแรมในภูเก็ตพ่ึงพานักท่องเท่ียวต่างชาติเป็นอย่างมาก ท่ามกลางสถานการณ์ตลาดที่ย�่าแย่ และนักท่องเท่ียวต่างชาติไม ่

สามารถเดินทางได้ โดยเฉพาะในช่วงครึ่งแรกปี 2564 โรงแรมบางแห่งปิดบริการถาวร และบางแห่งยังคงปิดให้บริการชั่วคราว  

และผูป้ระกอบการโรงแรมรายอืน่ๆ ปรบัรปูแบบธุรกจิและเน้นไปทีก่ลุม่นักท่องเทีย่วภายในประเทศ น�าเสนอโปรโมชัน่หลากหลาย 

โดยรวมไปถึงส่วนลดด้านค่าอาหารและที่พัก และแคมเปญต่างๆ บนสื่อโซเชียลมีเดีย 

  ค่าห้องเฉลี่ยต่อวันของโรงแรมระดับลักชัวรี่และระดับอัพสเกลลดลงไป 35% ปีต่อปี อยู่ที่ 2,442 บาท และอัตราการเข้าพักเฉลี่ย 

ลดลง 14% ปีต่อปี อยู่ที่ 12% ในปี 2564 อย่างไรก็ตามตลาดโรงแรมปรับตัวดีขึ้นในช่วงครึ่งปีหลัง โดยอัตราการเข้าพักเพิ่มเป็น 

สองเท่าและค่าห้องเฉลี่ยต่อวันเพ่ิมขึ้น 8% เมื่อเทียบกับในช่วงครึ่งปีแรก เป็นผลมาจากโครงการเดินทางโดยไม่ต้องกักตัว 

ของรัฐบาล2 

2 ที่มา: http://www.content knigtfrank.com/research/2035/documents/en/phuket-luxury-upscale-hotel-market-h2-2021-8770.pdf
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   ณ สิ้นปี 2564 อุปทานโดยรวมของโรงแรมระดับลักชัวรี่และระดับอัพสเกลมีจ�านวนห้องพัก 23,565 ห้อง เพ่ิมขึ้น 3% บ่งชี้ว่า 

นักลงทุนและผู้ประกอบการโรงแรมยังคงความเชื่อมั่นในการฟื้นตัวของอุตสาหกรรมการบริการ โดยโรงแรมเปิดใหม่ในกลุ่ม 

ลักชัวรี่และกลุ่มอัพสเกลในปี 2564 ได้แก่ อวานี พลัส ไม้ขาว ภูเก็ต (100 ห้อง), มีเลีย ภูเก็ต ไม้ขาว (164 ห้อง), ฮิลตัน การ์เดน 

อินน์ ภูเก็ต บางเทา (177 ห้อง) และฮอลิเดย์ อินน์ วานา นาวา ภูเก็ต (300 ห้อง) ในขณะที่โรงแรมบางแห่งเลื่อนการเปิดตัวออกไป

ในปี 2565 เนือ่งจากตลาดยังซบเซา นอกจากนีค้าดว่าจะมห้ีองพักเปิดใหม่ประมาณ 5,000 ห้องในภเูก็ตในปี 2565 โดยอปุทานห้อง

พักโรงแรมในภูเก็ตที่ใหญ่ที่สุดอยู่ในหาดป่าตอง (25%) ตามมาด้วยกะรน (18%) บางเทา (12%) กะตะ (11%) และกมลา (11%) 

ภาพ:	โรงแรมเปิดใหม่ในภูเก็ต	(พ.ศ.2564	–	2568)

	 Hotels		 Location	 Keys	 Opening	Year

	 Melia	Phuket	Mai	Khao	 Mai	Khao	 100	 Oct	2021
	 GLOW	Mira	Karon	Beach		 Karon	 154	 Oct	2021
	 Courtyard	by	Marriott	Phuket	Town*		 Phuket	Town	 248	 Q3	2021
	 Noku	Phuket		 Chalong	Bay	 91	 Q1	2022	
	 Holiday	Inn	Phuket	Kata	Beach		 Kata	 140	 Q4	2022
	 Holiday	Inn	Express	and	Suites	Kata	Beach	 Kata		 135	 Q4	2022
	 Angsana	Oceanview**		 Bangtao	 116	 2023
	 MGallery	Hotel	MontAzure	Lakeside	Phuket		 Kamala	 236	 2023
	 Movenpick	Phuket	Kamala	Beach		 Kamala	 230	 2023
	 Ibis	Styles	Phuket	Kamala	Zenkiri	 Kamala	 300	 2023
	 Holiday	Inn	Vana	Nava	Phuket		 Kathu	 255	 2023
	 Tribe	Phuket	Patong	Avista		 Patong	 230	 2023
	 Novotel	Phuket	Naiharn		 Nai	Harn	 650	 2023
	 Meliá	Phuket	Karon		 Karon	 224	 2023
	 Radisson	Hotel	Mai	Khao		 Mai	Khao	 222	 2023
	 Tonino	Lamborghini	Boutique	Hotel	Phuket		 Ao	Por	 51	 2023
	 The	Beach	Plaza	Phase	1		 Kata	 730	 2024
	 JW	Marriott	Phuket	Resort	&	Spa	Chalong	Bay		 Chalong	Bay	 189	 2024
	 Courtyard	by	Marriott	at	Chalong	Bay	 Chalong	Bay	 277	 2024
	 W	Phuket	Nai	Harn	Beach		 Nai	Harn	 60	 2024
	 Centra	Central	Phuket		 Kathu	 170	 2024
	 COSI	Central	Phuket	 Kathu	 180	 2024
	 Centra	by	Centara	Maikhao	Resort	Phuket		 Mai	Khao	 280	 2024
	 Holiday	Inn	Express	Phuket	Kata		 Kata	 300	 2025
	 Sheraton	Phuket	Grand	Bay	Resort		 Ao	Por	 270	 TBA

	 Total	 	 5,838	



รายงานประจําปี 256468

  แนวโน้มในการฟื้นตัวในช่วงไฮซีซั่นในระหว่างสองเดือนสุดท้ายของปี 2564 ด้วยการจัดท�าโครงการ Test & Go นั้นต้องหยุด 

ชะงกัลงท่ามกลางจ�านวนผูติ้ดเชือ้ COVID-19 ทีเ่พ่ิมสงูขึน้เป็นครัง้ที ่5 โดยเฉพาะอย่างย่ิงสายพันธ์ุโอไมครอน จ�านวนนกัท่องเทีย่ว 

ต่างชาติในภูเก็ตรายวันเพ่ิมขึ้นจากจ�านวนเฉลี่ย 500 คน หลังจากเปิดโครงการภูเก็ตแซนบ๊อกซ์ ในเดือนกรกฎาคม 2564  

มีนักท่องเท่ียวเพ่ิมขึ้น และในเดือนพฤศจิกายน เพ่ิมขึ้นเป็น 1,200 คน แตะระดับสูงสุดท่ี 2,800 คน ในเดือนธันวาคม ภายใต้

โครงการ Test & Go แต่ยังห่างไกลจากค่าเฉลี่ย 14,800 คนในปี 2562 ในช่วงก่อนโควิดเป็นอย่างมาก3 

	 สรุปค�าสั่งภาครัฐของภูเก็ตจากสถานการณ์	COVID-19	ในปี	2564	ดังนี้

 ค�าสั่งจังหวัดภูเก็ต ที่ 23/2564 (8 เมษายน 2564) 

  สั่งปิดสถานบันเทิงประเภทสถานบริการ ผับ บาร์ 3 แห่ง ซึ่งเป็นแหล่งที่มีการแพร่ระบาดของโรคโควิดระลอกที่ 3 เป็นเวลา  

14 วัน มีผลตั้งแต่วันที่ 8 เม.ย. เป็นต้นไป จนถึงวันที่ 21 เม.ย. 64 ประกอบด้วย 1. คาเฟ่ เดลมาร์ ภูเก็ต 2. อิลลูชั่น 3. เชลเทอ  

โดย ผู้ว่าราชการจังหวัดภูเก็ต 

 ค�าสั่งจังหวัดภูเก็ต ที่ 2617/2564 (14 พฤษภาคม 2564) 

  มาตรการเข้มข้นยกระดับการตรวจคัดกรองการเดินทางเข้าจังหวัดภูเก็ต ตามมาตรการป้องกัน และควบคุมโรคติดเชื้อไวรัส

โคโรนา 2019 ห้ามบุคคลและยานพาหนะ ทุกประเภทเข้าจังหวัดภูเก็ต เว้นแต่ (1) เป็นบุคคลที่ได้รับวัคซีนป้องกันโรค Covid-19  

ครบ 2 เข็ม หรือได้รับการตรวจหาเชื้อ Covid-19 ด้วยวิธีการ RT-PCR หรือวิธีการ Antigen Rapid Test ภายใน 72 ชั่วโมง  

ก่อนการเดินทางนั้น ในกรณี ที่ไม่สามารถด�าเนินการตามข้อ (1) ได้ ให้เข้ากับการกักกันตัวเป็นระยะเวลา 14 วัน โดยเจ้าพนักงาน 

ควบคมุโรคติดต่อออกค�าสัง่ให้กักกันตวัในทีพั่กอาศยั (Home Quarantine) และให้อยู่ในการตดิตามดแูล ของเจ้าหน้าทีศู่นย์ปฏิบตัิ

การตอบโต้สถานการณ์ระดับต�าบล (EOC ประจ�าต�าบล, เทศบาล, อบต.) ตลอดระยะเวลาที่กักกัน 

 ค�าสั่งจังหวัดภูเก็ต ที่ 3858/2564 (9 กรกฎาคม 2564) 

  ก�าหนดมาตรการตรวจคัดกรองการเดินทางเข้าจังหวัดภูเก็ต ตามมาตรการป้องกันและควบคุมโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019  

ของผู้ซึ่งได้รับอนุญาตให้เดินทางเข้ามาในพื้นที่น�าร่องเพื่อการท่องเที่ยว จังหวัดภูเก็ต (Phuket Sandbox) 

 ค�าสั่งจังหวัดภูเก็ต ที่ 4202/2564 (29 กรกฎาคม 2564) 

  ยกระดับมาตรการตรวจคัดกรองการเดินทางเข้าจังหวัดภูเก็ต ตามมาตรการป้องกันและควบคุมโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019  

ห้ามบุคคลและผู้ขับขี่ยานพาหนะทุกประเภทเข้าจังหวัดภูเก็ต ทั้งทางบก (ด่านตรวจท่าฉัตรไชย) ทางน�้า (ท่าเรือ) ทุกท่า ใน 

จังหวัดภูเก็ต และช่องทางภายในประเทศ (ท่าอากาศยานนานาชาติภูเก็ต) เว้นแต่ เป็นบุคคล หรือผู้ขับขี่ยานพาหนะ ท่ีได้รับ 

การยกเว้นบางประเภท 

 ค�าสั่งจังหวัดภูเก็ต ที่ 4625/2564 (14 สิงหาคม 2564) 

  ขยายพ้ืนทีข่อง Phuket Sandbox โดยให้นกัท่องเท่ียวสามารถเดนิทางท่องเทีย่วเชือ่มโยงระหว่างจงัหวัดภเูก็ต กับพ้ืนทีน่�าร่องอืน่ๆ 

ในลักษณะ 7+7 ส่งเสริมให้นักท่องเที่ยว สามารถเดินทางไปยังพ้ืนท่ีน�าร่องอื่นๆ ได้เพ่ิมเติม โดยปรับลดเวลาที่ต้องอยู่ในพ้ืนที่

ภูเก็ตจาก 14 วัน เหลือ 7 วัน ซึ่งพื้นที่น�าร่องประกอบด้วย พื้นที่เกาะสมุย เกาะพะงัน เกาะเต่า จังหวัดสุราษฎร์ธานี พื้นที่เกาะพีพี  

เกาะไหง ไร่เลย์ จังหวัดกระบี่ และพื้นที่เขาหลัก เกาะยาวน้อย และเกาะยาวใหญ่ จังหวัดพังงา เริ่มตั้งแต่วันที่ 16 สิงหาคม 2564 

เป็นต้นไป 

 ค�าสั่งจังหวัดภูเก็ต ที่ 8320/2564 (27 ธันวาคม 2564) 

  ก�าหนดมาตรการส�าหรับโรงแรม หรือสถานที่พักท่ีได้รับมาตรฐาน SHA Plus และ SHA Plus Manager ให้สถานประกอบการ

โรงแรม ท่ีพักทีไ่ด้รบัมาตรฐานความปลอดภัยด้านสขุอนามยั (SHA Plus) ต้องจดัให้ม ีSHA Plus Manager เพ่ือดแูลสถานประกอบ

การให้ปฏิบัติตามมาตรฐาน SHA Plus, รักษาระดับการฉีดวัคซีนของพนักงานในองค์กรให้ไม่ต�่ากว่าร้อยละ 70 และรายงานต่อ

เจ้าพนักงานในกรณีเกิดเหตุนักท่องเท่ียวไม่ปฏิบัติตามมาตรฐาน SHA ข้อก�าหนดการเข้าประเทศต่างๆ หรือผลการตรวจหาเชื้อ 

Covid-19 เป็นบวก (DETECTED) ให้ SHA Plus Manager รายงานต่อเจ้าพนักงานควบคุมโรคติดต่อภายใน 24 ชั่วโมง4 

3 ที่มา: https://www.c9hotelworks.com/wp-content/uploads/2021/08/2021-08-phuket-hotel-market-update.pdf
4 ที่มา: https://www.phuket.go.th/webpk/contents.php?str=covid-19
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5 ที่มา: Phuket Hotel Market Update, C9 Hotelworks Market research

 โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานในอนาคตของจังหวัดภูเก็ต5



รายงานประจําปี 256470

 1. ส่วนต่อขยาย สนามบินนานาชาติภูเก็ต 

   แผนพัฒนาสนามบนิภเูก็ต เฟส 3 วงเงนิลงทุน 12,000 ล้านบาท ของทอท. โดยจะเน้นไปทีก่ารขยายพ้ืนทีใ่น Airside ได้แก่ 

การก่อสร้างส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ สร้าง Taxi เพ่ิมหลมุจอดอากาศยาน สร้างอาคารจอดรถ 1,500 

คนั และสร้างสะพานเชือ่มไปยังสถานีรถไฟฟ้ารางเบาระยะทาง 150 ม. โดยงานก่อสร้างจะเริม่ในปีงบประมาณ 2566 คาด

แล้วเสร็จในปี 2568 ซึ่งเมื่อเฟส 3 ก่อสร้างแล้วเสร็จจะสามารถรองรับผู้โดยสารได้เพิ่มขึ้นเป็น 25 ล้านคน ต่อปีคาดแล้ว

เสร็จปี 68

   ปัจจุบันสนามบินภูเก็ตเป็นสนามบินหลักแห่งที่ 3 ของไทยต่อจากสุวรรณภูมิและดอนเมือง สามารถรองรับได้จริงเพียง  

12 ล้านคนต่อปีเท่านั้น6

 2. รถไฟรางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) ท่านุ่น-สนามบิน-ห้าแยกฉลอง 

   โครงการระบบขนส่งมวลชนจงัหวัดภเูก็ต (รถไฟฟ้ารางเบา)เพือ่พัฒนาระบบขนส่งมวลชนของจงัหวัดภูเก็ตให้มมีาตรฐาน

และมีประสิทธิภาพรองรับกาขยายตัวทางด้านเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว อ�านวยความสะดวกในการเดินทางให้กับ

ประชาชนและนักท่องเที่ยว รวมทั้งเป็นการป้องกันและแก้ไขปัญหาการจราจรของจังหวัด โครงการระบบขนส่งมวลชน

จังหวัดภูเก็ต ระบบรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) ก�าหนดด�าเนินโครงการแบ่งเป็น 2 ระยะ คือ

   ระยะท่ี 1 ช่วงท่าอากาศยานนานาชาติจังหวัดภูเก็ต - ห้าแยกฉลอง ระยะทาง 41.7กม. ระยะท่ี 2 ส่วนต่อขยายจาก 

จุดตัดทางหลวง 402 และ 4026 เพื่อเชื่อมต่อกับระบบรถไฟสถานีรถไฟท่านุ่น ระยะทาง 16.5 กม. โดยมีสถานีทั้งหมด 

24 สถานี โดยจะมีสถานีระดับพื้นดิน 19 สถานี สถานียกระดับ 1 สถานีและสถานีใต้ดิน 1 สถานี ซึ่งทางวิ่งจะมีระดับ 

พื้นดิน บางช่วงทางวิ่งลอดใต้ดินและทางวิ่งยกระดับ ขณะนี้อยู่ระหว่างศึกษาเพื่อจัดท�ารายงานตาม พรบ.การให้เอกชน

ร่วมลงทุน คาดว่าจะเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2567 (ส�าหรับระยะที่ 1)7 

 3. สนามบินนานาชาติ รองรับนักท่องเที่ยงฝั่งอันดามัน (โคกกลอย พังงา) 

   โดยมีการวางไว้ 2 รันเวย์ ยาว 4,000 เมตร รองรับเครื่องบินขนาดใหญ่ มีขีดความสามารถรองรับผู้โดยสารในเฟสแรก 

22.5 ล้านคนต่อปี งบประมาณก่อสร้าง 79,518.12 ล้านบาท ส่วนเฟส2 ขีดความสามารถรองรับผู้โดยสาร 25 ล้านคน 

ต่อปี ใช้งบประมาณ 1,071.07 ล้านบาท บนพื้นที่ 4,000 ไร่ จนถึง 7,000 ไร่ โดยพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่ทุ่งสงวนเลี้ยงสัตว์ 

ในพื้นที่ อ.ตะกั่วทุ่ง 8,455 ไร่ ขณะนี้พบมีการส�ารวจพื้นที่ในปัจจุบันมีจ�านวน 5,500 ไร่ ใน 4 หมู่บ้าน ของ ต.โคกกลอย8 

 4. ทางด่วน กะทู้ - ป่าตอง 

   ความคืบหน้าโครงการทางพิเศษ (ทางด่วน) สายกะทู้-ป่าตอง จ.ภูเก็ต ระยะทาง 3.98 กิโลเมตรวงเงิน 1.4 หมื่นล้าน

บาท มีขนาด 8 ช่องจราจร หรือไป-กลับ 4 ช่องจราจร ให้รถยนต์ว่ิง 2 ช่องจราจร และรถจักรยานยนต์ 2 ช่องจราจร  

มีแบริเออร์คอนกรีตก้ันเพ่ือความปลอดภัย ซึ่งขณะนี้กรมป่าไม้ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (ทส.) 

ได้อนุญาตให้ใช้พ้ืนที่ป่าทั้ง 3 ส่วน เพ่ือเดินหน้าก่อสร้างโครงการทางด่วนสายกระทู้ –ป่าตอง ขั้นตอนการเปิดประมูล 

คัดเลือกเอกชนประมาณปลายปี 2564 และได้ผู้ชนะการประมูลกลางปี 25659 

6 ที่มา: https://www.facebook.com/ThailandSkyline/posts/1073916469416613/
7 ที่มา: https://www.thaipost.net/main/detail/30141
8 ที่มา: https://mgronline.com/south/detail/9620000101535
9 ที่มา: https://www.bangkokbiznews.com/news/detail/913443 
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 5. ทางหลวงแนวใหม่ สาคู - เกาะแก้ว 

   โครงการงานส�ารวจออกแบบทางหลวง 4 ช่องจราจร ทางหลวงแนวใหม่ สายบ้านสาคู – บ้านเกาะแก้ว อ.เมือง จ.ภูเก็ต  

เพ่ือแก้ปัญหาการจราจรในพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ต ขณะนี้ทางกรมทางหลวงได้ด�าเนินสรุปผลการคัดเลือกแนวเส้นทาง และ

รูปแบบการพัฒนาที่เหมาะสมของโครงการแล้วเสร็จ เป็นถนน 6 ช่องจราจร พร้อมทางขนานอีก 4 ช่องจราจร และ 

เลนจักรยาน 2 เลน กว้าง 80 เมตร ระยะทาง 22.7 กิโลเมตร เริ่มต้นเส้นทางที่บริเวณใกล้ๆกับวิทยาลัยเทคนิคถลาง  

ผ่านสวนป่าบางขนุน จุดตัดอ�าเภอถลาง จุดตัดอนุสาวรีย์ท้าวเทพกษัตรีท้าวศรีสุนทรและสิ้นสุดโครงการที่บ้านเกาะแก้ว 

ห่างจากทางลอดแยกบางคปูระมาณ 700 เมตร ซึง่คาดว่าจะต้องใช้งบประมาณในการก่อสร้างรวมท้ังทางยกระดบับรเิวณ

จุดตัดอีก 5 จุด ไม่ต�่ากว่า 5,500 ล้านบาท ซึ่งตามแผนงานที่วางไว้ จะก่อสร้างแล้วเสร็จภายในปี 2565 นี้10

 6. โครงการก่อสร้างและปรับปรุงขยายระบบประปาของการประปาส่วนภูมิภาค

   เนือ่งจากภเูก็ตมคีวามต้องการก�าลงัการผลติเพ่ิมอกีขนาด 123,476 ลบ.ม./วัน เพ่ือตอบสนองความต้องการใช้น�า้ทีเ่พ่ิมขึน้

อีก 10 ปีข้างหน้า โดยจะใช้งบประมาณ 3,500 กว่าล้านบาท เพื่อใช้ลงทุนในการก่อสร้างและปรับปรุง ขยายระบบประปา

ของการประปาส่วนภูมิภาคของจังหวัดภูเก็ต และพังงา11

 
4.2 ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเที่ยวใน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี

 จ�านวนนักท่องเที่ยวจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี

  ในปี 2564 มีนักท่องเที่ยวเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในพ้ืนที่จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ จ�านวน 2.67 ล้านคน (ภาพท่ี 1) ลดลงจาก 

ปี 2562 ถึง 63% และลดจากปี 2563 ถึง 34% สร้างรายได้ 10,531 ล้านบาท (ภาพที่ 2) ซึ่งลดลงจากปี 2562 ถึง 75% และ 

จังหวัดเพชรบุรี จ�านวน 3.28 ล้านคน (ภาพที่ 1) สร้างรายได้ 8,969 ล้านบาท (ภาพที่ 2) ลดลงจากปี 2562 ถึง 72%

ภาพที่	1	จ�านวนผู้เยี่ยมเยือนจังหวัดประจวบคีรีขันธ์	และจังหวัดเพชรบุรี	(2559-2564)12

10 ที่มา: https://www.prachachat.net/property/news-549515 
11 ที่มา:  https://www.khaophuket.com
12 
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ภาพที่	2	รายได้จากการท่องเที่ยวจังหวัดประจวบคีรีขันธ์	และจังหวัดเพชรบุรี	(2559-2564)13
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  การท่องเท่ียวในจงัหวัดประจวบครีขีนัธ์ และจงัหวัดเพชรบรุ ีถือเป็นแหล่งท่องเทีย่วยอดนยิมท่ีอยู่ไม่ไกลจากกรงุเทพฯ ประกอบกับ

การเดนิทางทีส่ะดวกรวดเรว็และสามารถเดนิทางไปเช้าเย็นกลบัได้ เหมาะส�าหรบัการพักผ่อน เป็นเมอืงทีม่ชีายหาดสวยงาม ทราย

ขาวละเอยีด น�า้ทะเลใสสะอาด บรรยากาศท่ีเงยีบสงบ เป็นสถานทีพั่กตากอากาศทีม่ชีือ่เสยีงและเก่าแก่ เหมาะกับการมาท่องเทีย่ว

เป็นครอบครวั คูร่กั และมาเป็นกลุม่ และเป็นเมอืงส�าหรบัการเล่นกอล์ฟ มคีวามสะดวกสบายด้านการเดนิทาง เหมาะกับผูท้ีม่เีวลา

น้อย เป็นสถานที่ส�าหรับจัดกิจกรรมพิเศษ และ งานเทศกาลประเพณีต่าง ๆ  มีอาหารทะเลที่สด อร่อย มีความปลอดภัย และเป็นที่

รวมแหล่งช็อปปิ้ง พร้อมด้วยสิ่งอ�านวยความสะดวก และปลอดภัย รู้สึกคุ้มค่าเมื่อเปรียบเทียบกับค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการท่องเที่ยว

ภาพที่	3	อัตราการเข้าพักแรมจังหวัดประจวบคีรีขันธ์	และ	จังหวัดเพชรบุรี	(2559-2564)14

13 ที่มา: กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา
14 ที่มา: กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา

 2559 2560 2561 2562 2563 2564

 จังหวัดเพชรบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ์   
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15 ที่มา: http://www.phetchaburi.go.th

  ส�าหรับอัตราการเข้าพักในช่วงปี 2564 ท่ีผ่านมาคงลดลงเมื่อเทียบกับปี 2563 ท่ีผ่านมาของจังหวัดเพชรบุรีจาก 41.52% เป็น 

24.58% และ ของจงัหวัดประจวบครีขีนัธ์ จาก 35.67% เป็น 21.22% ตามล�าดบั ข้อมลูจากการท่องเทีย่วในจงัหวัดประจวบครีขีนัธ์ 

(หัวหิน) และจังหวัดเพชรบุรี (ชะอ�า) ในปีที่ผ่านมา 2564 สถานการณ์ท่องเที่ยวไทยเผชิญกับอุปสรรคใหญ่หลายประการ ตั้งแต่

เดือนมกราคมอย่างต่อเนื่อง แต่อุปสรรคส�าคัญท่ีส่งผลกระทบอย่างมาก คือ การแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ซึ่งฉุดให้การ

เดินทางในเอเชียและไทยลดลงอย่างต่อเนื่อง

 สรุปเหตการณ์ผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 ทางจังหวัดเพชรบุรีได้ออกมาตรการค�าสั่งออกมาเป็นระยะ 

ดังนี้15

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 80/2564 สระว่ายน�้าสาธารณะ สระว่ายน�้ารวมของรัฐ และเอกชนในโรงแรม ท่ีพัก  

 (6 มกราคม 2564)  พูลวิลล่า โฮมสเตย์

   ให้สามารถเปิดบรกิารได้ตามปกติแต่ต้องด้าเนินการมาตรการป้องกันโรคตาม

ที่ราชการก�าหนดเพื่อป้องกันการแพร่ระบาดของโรคโควิด - 19

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 17/2564 ผู้ท่ีจะเดินทางจังหวัดพ้ืนท่ีควบคุมสูงสุดและเข้มงวด เข้ามาจังหวัดเพชรบุรี  

 (6 มกราคม 2564)  ต้องแจ้งเหตุจ�าเป็นในการเดินทาง

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 305/2564 ก�าหนดให้จังหวัดเพชรบุรีเป็นพ้ืนที่เฝ ้าระวังสูง และค�าสั่งศูนย์บริหาร 

 (29 มกราคม 2564)   สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 โดยผูว่้าราชการ

จงัหวัดเพชรบรุใีนฐานะผูก้�ากับการบรหิารราชการในสถานการณ์ฉกุเฉนิในเขต

พ้ืนที่จังหวัดเพชรบุรี ออกค�าส่ังดังนี้ ร้านจ�าหน่ายอาหารหรือเครื่องดื่มศูนย์

อาหารโรงอาหารสามารถเปิดด�าเนินการจ�าหน่ายอาหารหรอืเครือ่งดืม่หรอืการ

จ�าหน่ายสุราได้ตามปกติแต่ต้องเปิดบริการไม่เกิน 24:00 น

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 170/2564 ศูนย์บริหารสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรน่า 2019  

 (29 มกราคม 2564)   จังหวัดเพชรบุรีประเมินสถานการณ์ปัจจุบันว่า ให้ผ่อนคลายสถานท่ี และ

กิจกรรมบางประเภทสามารถเปิดและด�าเนินการได้ ร้านจ�าหน่ายอาหารหรือ

เครื่องดื่ม สามารถเปิดด�าเนินการได้ ตามเวลาปกติของสถานที่นั้นๆแต่ไม่เกิน 

23:00 น โดยให้มีการบริโภคในร้านได้ไม่เกิน 23:00 น สถานประกอบการเพื่อ

สุขภาพสปา การประชุมการสัมมนาการจัดเลี้ยง ซึ่งมีจ�านวนไม่เกิน 300 คน

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 305/2564 ร้านจ�าหน่ายอาหารหรือเครื่องดื่ม สามารถเปิดด�าเนินการได้ ตามเวลาปกติ 

 (29 มกราคม 2564)   ของสถานท่ีนั้นๆ แต่ไม่เกิน 24:00 น โดยให้มีการบริโภคในร้านได้ไม่เกิน  

24:00 น สถานที่ออกก�าลังกายฟิตเนส จ�ากัดผู้เข้าใช้บริการ

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 74/2564 ขอความร่วมมือนักท่องเท่ียวท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติท่ีเดินทาง มาพ�านัก 

 (28 เมษายน 2564)   อาศัยในโรงแรม คอนโด อาคารชุด สถานท่ีพัก บ้านพักอาศัย หรือที่พ�านัก 

อื่นใดท่ีมีลักษณะเดียวกันและประชาชนทั่วไป ให้ชะลอหรืองดหรือมิให้ออก 

นอกเคหสถานหรือบริเวณสถานที่พ านักของตน ตั้งแต่เวลา23.00 น. ถึงเวลา 

04.00 น. ของวันรุ่งขึ้น

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 678/2564 ร้านจ�าหน่ายอาหารหรอืเครือ่งดืม่ศนูย์อาหารโรงอาหารสามารถเปิดด�าเนินการ 

 (30 เมษายน 2564)   จ�าหน่ายอาหารหรือเครื่องดื่มหรือการจ�าหน่ายสุราได้ตามปกติแต่ต้องเปิด

บรกิารไม่เกิน 21:00 น สถานท่ีออกก�าลงักายยิมฟิตเนสเปิดให้บรกิารได้ไม่เกิน  

21:00 น. และปิดสถานบริการ เพ่ือสุขภาพสปาหรือสถานประกอบการ 

นวดแผนไทย เป็นเวลา 14 วัน



รายงานประจําปี 256474

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 996/2564 ร ้านจ�าหน่ายอาหารหรือเครื่องดื่มศูนย์อาหารโรงอาหารสามารถเปิด 

 (20 มิถุนายน 2564)   ด�าเนินการจ�าหน่ายอาหารหรือเครื่องดื่มหรือการจ�าหน่ายสุราได้ตามปกต ิ

แต่ต้องเปิดบรกิารไม่เกิน 23:00 น. ห้ามบรโิภคสรุาหรอืเครือ่งดืม่ทีม่แีอลกอฮอล์

ภายในร้าน สถานที่ออกก�าลังกายยิมฟิตเนสเปิดให้บริการได้ไม่เกิน 21:00 น. 

และปิดสถานบริการ เพื่อสุขภาพสปาหรือสถานประกอบการนวดแผนไทย 

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 112/2564 ขอความร่วมมือนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติที่เดินทางมาพ�านัก 

 (10 กรกฎาคม 2564)   อาศัยในโรงแรม คอนโด อาคารชุด สถานท่ีพัก บ้านพักอาศัย หรือที่พ�านัก 

อื่นใดท่ีมีลักษณะเดียวกันและประชาชนทั่วไป ให้ชะลอหรืองดหรือมิให้ออก

นอกเคหสถานหรือบริเวณสถานที่พ านักของตน ตั้งแต่เวลา 23.00 น. ถึงเวลา 

04.00 น. ของวันรุ่งขึ้น

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 2199/2564 ก�าหนดพ้ืนที่น�าร่อง Sandbox ด้านการท่องเท่ียว รวมถึงให้สถานที่กิจการ 

 (30 พฤศจิกายน 2564)   ในเขตพื้นที่น�าร่องด้านการท่องเที่ยวสามารถเปิดด�าเนินการได้ภายใต้เงื่อนไข

ร้านจ�าหน่ายอาหารและเครื่องดื่มภายในโรงแรมภายใต้มาตรฐาน Sha Plus 

เปิดให้บริการ ได้ตามปกติโดยห้ามดื่มสุราหรือเครื่องดื่มแอลกอฮอล์ภายใน

ร้านหลัง 22:00 น. ถึง 6:00 น. ของวันรุ่งขึ้น

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 2281/2564 ห้ามจัดกิจกรรมซึ่งมีการรวมกลุ่มกัน จ�านวนรวมกันมากกว่า 500 คนเว้นแต่ 

 (16 ธันวาคม 2564)   ได้รบัอนุญาตจากนายอ�าเภอ ร้านจ�าหน่ายอาหารหรอืเครือ่งดืม่สามารถเปิดให้

บรกิารบรโิภคอาหารหรอืเครือ่งด่ืมภายในร้านตามเวลาปกตสิถานประกอบการ

เพ่ือสุขภาพสปาหรือสถานประกอบการนวดแผนไทยสามารถเปิดด�าเนินการ 

ได้ไม่เกิน 24:00 น.

 ค�าสั่งจังหวัดเพชรบุรี 2281/2564 ห้ามจัดกิจกรรมซึ่งมีการรวมกลุ่มกัน จ�านวนรวมกันมากกว่า 500 คนเว้นแต่ 

 (16 ธันวาคม 2564)   ได้รบัอนุญาตจากนายอ�าเภอ ร้านจ�าหน่ายอาหารหรอืเครือ่งดืม่สามารถเปิดให้

บรกิารบรโิภคอาหารหรอืเครือ่งด่ืมภายในร้านตามเวลาปกตสิถานประกอบการ

เพ่ือสุขภาพสปาหรือสถานประกอบการนวดแผนไทยสามารถเปิดด�าเนินการ 

ได้ไม่เกิน 24:00 น.16

 โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานในอนาคตของจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และเพชรบุรี17 

  โครงการทางหลวงพเิศษระหว่างเมอืงหมายเลข 82 สายบางขนุเทยีน-เอกชยั-บ้านแพ้ว หรอื “ทางยกระดบัพระรามที ่2”  

ช่วงเอกชัย-บ้านแพ้ว ระยะทาง 16.4 กิโลเมตร

  รมต.กระทรวงคมนาคม ในฐานะประธานในพิธีลงนามสญัญาและลงนามข้อตกลงคณุธรรม (Integrity Pact : IP) โครงการก่อสร้าง

ทางหลวงพิเศษหมายเลข 82 สายทางยกระดับบางขุนเทียน - บ้านแพ้ว ช่วงเอกชัย - บ้านแพ้ว ตอน 1 - 10 ว่า ถนนพระราม 2  

เป็นเส้นทางหลักเชื่อมสู่ภาคใต้ของประเทศ มีปัญหาจราจรติดขัดจนเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมาโดยตลอด พลเอก ประยุทธ์ 

จันทร์โอชา นายกรัฐมนตรี จึงมีนโยบายให้กระทรวงคมนาคมเร่งแก้ไขปัญหาให้ลุล่วงโดยเร็ว โดยเมื่อวันที่ 9 กุมภาพันธ์ 2564  

คณะรัฐมนตรีได้มีมติอนุมัติให้ด�าเนินการก่อสร้างโครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 82 สายทางยกระดับบางขุนเทียน - 

บ้านแพ้ว ช่วงเอกชัย - บ้านแพ้ว โดยให้กรมทางหลวง (ทล.) ใช้เงินทุนค่าธรรมเนียมผ่านทาง มาด�าเนินการในส่วนของงานโยธา  

กระทรวงฯ โดยการแก้ปัญหาจะต้องด�าเนินการบนถนนพระราม 2 ตลอดแนวเส้นทาง และเชื่อมต่อเข้ากับโครงข่ายทางพิเศษ  

(การทางพิเศษแห่งประเทศไทย) ทางหลวงพิเศษ และทางหลวงแผ่นดิน (กรมทางหลวง) รวมระยะทาง 90.8 กิโลเมตร

16 ที่มา: http://www.phetchaburi.go.th
17 ที่มา: https://www.thansettakij.com/economy/512505
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18 ที่มา: https://www.matichon.co.th/economy/news_3031118

  ปัจจบุนัได้ลงนามสญัญาร่วมกับเอกชนแล้วส�าหรบัโครงการก่อสร้างทางหลวงพิเศษหมายเลข 82 ช่วงเอกชยั - บ้านแพ้ว ระยะทาง

รวม 16.4 กม. วงเงินก่อสร้าง 18,759 ล้านบาท เริ่มด�าเนนิการก่อสร้างเมื่อวันที่ 1 ก.พ.-15ม.ค.2568 ระยะเวลาก่อสร้าง 1,080 วัน 

และมีแผนเปิดให้บริการในปี 2568

 โครงการก่อสร้างทางยกระดับ (MOTORWAY) บนทางหลวงหมายเลข 35 สายธนบุรี-ปากท่อ (ถ.พระราม2)

  โครงการก่อสร้างทางยกระดับบนทางหลวงหมายเลข 35 สายธนบรุ ี- ปากท่อ ช่วงบางขุนเทียน - เอกชยั ระยะทางรวม 8.3 กโิลเมตร 

ปัจจบุนัอยูร่ะหว่างการก่อสร้าง ขณะนี ้การก่อสร้างมคีวามก้าวหน้า 57% คาดแล้วเสรจ็ภายในปี 2565 น้ี ขณะทีใ่นอกี 5 ปีข้างหน้า

กรมฯมีแผนก่อสร้างช่วงบ้านแพ้ว - ปากท่อ ระยะทาง 47.4 กิโลเมตร วงเงิน 50,000 ล้านบาท ปัจจุบันอยู่ระหว่างเตรียมด�าเนิน

การของบประมาณปี 2566 เพ่ือด�าเนินการส�ารวจออกแบบรายละเอยีดของโครงการฯ คาดว่าจะน�าเสนอต่อทีป่ระชมุคณะรฐัมนตรี 

(ครม.) ภายในปี 2570 และด�าเนินการก่อสร้าง 3 ปี เปิดให้บริการปี 2573 

  ส�าหรับรูปแบบโครงการเป็นทางยกระดับบนทางหลวงหมายเลข 35 (ถนนพระราม 2) ขนาด 6 ช่องจราจรไป - กลับ ตลอดเส้นทาง 

โดยมีสะพานข้ามแม่น�้าท่าจีน บริเวณ กม. ที่ 31 พร้อมด้วยด่านเก็บค่าผ่านทางและทางขึ้น - ลง จ�านวน 4 แห่ง ซึ่ง ทล. จะบริหาร

จดัการอย่างรดักุมระหว่างการก่อสร้าง เพ่ือลดปัญหาการกีดขวางของการจราจรและอบุตัเิหตตุามนโยบายของรฐับาลและกระทรวง

คมนาคม 

 โครงการขยายสนามบินหัวหิน18 

  รมช. คมนาคม เปิดเผยเมือ่พฤศจกิายน 2564 ว่า หลงัจากรฐับาลโดยพลเอกประยุทธ์ จนัทร์โอชา นายกรฐัมนตร ีได้เห็นชอบอนุมตัิ

วงเงนิ 250 ล้านบาท เพ่ือยกระดบัสนามบนิหวัหนิ จ.ประจวบครีขีนัธ์ เป็นสนามบนินานาชาต ิหลงัผ่านพ้นสถานการณ์ COVID-19 

เพื่อยกระดับเป็นสนามบินนานาชาติเต็มรูปแบบภายใต้หลักเกณฑ์ด้านความปลอดภัยตามหลักสากล คาดว่าด�าเนินการเสร็จสิ้น

ตามแผนงานท่ีก�าหนด จากน้ันจะขยายอาคารผู้โดยสารเพ่ิมเติมและปรับปรุงอาคารผู้โดยสารเดิมเพ่ือรองรับนักท่องเท่ียวท้ังชาว

ไทยและชาวต่างชาติ

  ในอนาคตท่าอากาศยานหัวหินจะมีความพร้อมในทุกด้าน เป็นประตูสู่ความส�าเร็จในการพัฒนาศักยภาพท้ังการเดินทางในเชิง

เศรษฐกิจ การท่องเทีย่ว การลงทุน การศกึษาและด้านอืน่เพ่ือยกระดบัรายได้และความเป็นอยู่ของประชาชนในพ้ืนที ่อ.หวัหิน และ 

อ.ชะอ�า จ.เพชรบุรี หลังจากท่าอากาศยานหัวหินเป็นศูนย์กลางการบินในระดับภูมิภาค ขณะที่ จ.ประจวบคีรีขันธ์ และ จ.เพชรบุรี 

มคีวามพร้อมเป็นศนูย์กลางการพัฒนาพ้ืนท่ีเศรษฐกิจใหม่ส�าหรบัการท่องเทีย่วในโครงการ “Thailand Riviera 4 Plus 2” ประกอบ

ด้วย จ.สมุทรสาคร จ.เพชรบุรี จ.ประจวบคีรีขันธ์ จ.ชุมพร จ.ระนอง และ จ.สุราษฎร์ธานี

  ส�าหรับการส่งเสริมการท่องเที่ยวในระยะต่อไป ได้น�าผู้บริหารบริษัท Phoenix Aviation International HK เข้าหารือกับผู้บริหาร

ระดบัสงูของการท่องเทีย่วแห่งประเทศไทย (ททท.) เพ่ือก�าหนดแผนการบนิของ 7 สายการบนิทีจ่ะบนิตรงมายังสนามบนิหวัหนิหลงั

ที่รัฐบาลประกาศเปิดรับนักท่องเที่ยวต่างชาติโดยไม่กักตัว โดย ททท.ได้ประสานงานไปยังส�านักงาน ททท.ต่างประเทศที่สิงคโปร์ 

ฮ่องกง จีน อินเดีย เพื่อเผยแพร่ข้อมูลและจัดท�าโปรโมชั่นร่วมกับสายการบินทั้ง 7 สายการบิน และกว่า 200 บริษัทน�าเที่ยวชั้น

น�าในต่างประเทศเพื่อการส่งเสริมการท่องเที่ยวของ จ.ประจวบคีรีขันธ์ และ จ.เพชรบุรี ทั้งนี้ หากจ�านวนผู้ติดเชื้อ Covid-19 ใน 2 

จังหวัดลดลงและควบคุมได้ ยืนยันว่าทุกสายการบินพร้อมที่จะบินตรงมายังสนามบินหัวหิน

  ปัจจุบันท่าอากาศยานหัวหิน ตั้งอยู่ในเขต ต.บ่อฝ้าย อ.หัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ์ มีอาคารผู้โดยสารขนาด 7,200 ตร.ม. และพื้นที่

ลานจอดเครื่องบินขนาด 11,000 ตร.ม. รองรับเครื่องบินแอร์บัส เอ 320 ได้ประมาณ 3 ล�าสามารถรองรับผู้โดยสารได้ 300 คนต่อ

ชั่วโมง สายการบินที่ให้บริการตือ สายการบินแอร์เอเชีย โดยมีเส้นทางจุดหมายปลายทางในประเทศ ได้แก่ อุดรธานี, เชียงใหม่ 

ส่วนเส้นทางระหว่างประเทศ ได้แก่ กัวลาลัมเปอร์ ประเทศมาเลเซีย 



รายงานประจําปี 256476

 โครงการมอเตอร์เวย์ นครปฐม - ชะอ�า หัวหิน (M8)19 

  โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมอืงหมายเลข 8 สายนครปฐม - ชะอ�า เป็นหน่ึงโครงการส�าคญัทีม่คีวามจ�าเป็นเร่งด่วน โดยได้รบั

การบรรจุ ในแผนมาตรการเร่งรัดการลงทุน Action Plan ของกระทรวงคมนาคม และมาตรการเร่งรัดโครงการให้เอกชนร่วมลงทุน

ในกิจการของรัฐ (PPP Fast Track) ของกระทรวงการคลัง เพื่อเร่งรัดการลงทุนโครงการขนาดใหญ่ให้เกิดผลเป็นรูปธรรมโดยเร็ว 

แนวเส้นทางโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายนครปฐม - ชะอ�า (M8) มีจุดเริ่มต้นโครงการเชื่อมต่อกับทางหลวงพิเศษ

ระหว่างเมอืง สายบางใหญ่ - กาญจนบรุ ี(M81) ทีบ่รเิวณทางแยกต่างระดับนครชยัศร ีอ�าเภอนครชยัศร ีจงัหวัดนครปฐม และมจีดุ

สิ้นสุดโครงการเชื่อมต่อกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 บริเวณ กม. 188 อ�าเภอท่ายาง จังหวัดเพชรบุรี รวมระยะทางประมาณ 

109 กิโลเมตร ตลอดเส้นทางประกอบด้วยด่านเก็บค่าธรรมเนียมผ่านทางจ�านวน 9 แห่ง ได้แก่ 1) ด่านนครชัยศรี 2) ด่านตลาด

จินดา 3) ด่านบางแพ 4) ด่านราชบุรี 5) ด่านวัดเพลง 6) ด่านปากท่อ 1 7) ด่านปากท่อ 2 8) ด่านเขาย้อย 9) ด่านท่ายาง รูปแบบ

การสร้าง เป็นการก่อสร้างทางแนวใหม่ตามมาตรฐานทางหลวงพิเศษ ระยะทาง 109 กม. จ�านวน 4 ช่องจราจร

 เพื่อช่วยส่งเสริมภาคการท่องเที่ยว

 •  ในปี 2564 สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ทั่วโลกยังอยู่ในภาวะวิกฤต ท�าให้นักท่องเที่ยวหลีกเลี่ยง

ที่จะเดินทางไปในพื้นที่เสี่ยงงดการท่องเที่ยวและวิตกกังวลต่อการติดเชื่อ

 • มาตรการจ�ากัดการเดินทางของทุกๆ ประเทศทั่วโลก ส่งผลกระทบต่อภาคการท่องเที่ยวเป็นอย่างมาก

 •  สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ส่งผลกระทบต่อรายได้ท�าให้ก�าลังซื้อที่ลดลงอย่างรุนแรง ส่งผลถึง

ความต้องการเดินทางท่องเที่ยว และยังต้องใช้เวลาในการฟื้นตัว

 •  ภาวะเศรษฐกิจไทยหดตัว สภาพเศรษฐกิจภายในประเทศฟื้นตัวช้า มีปัญหาค่าครองชีพส่งผลให้นักท่องเที่ยวชาวไทย

ระมัดระวังการใช้จ่าย หนี้ครัวเรือนที่ยังอยู่ในระดับสูง ส่งผลต่อก�าลังซื้อของภาคครัวเรือนลดลง 

 • สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศ ที่จะส่งผลต่อความเชื่อมั่นของนักลงทุน และผู้บริโภค

 •  การพัฒนาด้านระบบคมนาคม ทั้งด้านสาธารณูปโภค คมนาคม (ถนน, รถไฟ) และด้านคุณภาพการบริการ (แท็กซี่)  

ยังไม่เอื้อให้เกดิความสะดวก ความปลอดภัย ง่ายต่อการเดินทางจ�าควรมีการปรับปรุง เพื่อช่วยส่งเสริมภาคการท่องเที่ยว

19 ที่มา: http://www.doh-motorway.com/motorway-project/southern-route/m8/



77ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

5.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์ SRIPANWA หรือการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA

 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง

  ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA กองทรัสต์ SRIPANWA จะรับโอนทรัพย์สินและภาระของ 

กองทุนรวม SPWPF ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินส�าหรับทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก สัญญาตกลง

กระท�าการ สัญญาตกลงช�าระค่าเช่าส่วนที่ขาด และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 

กองทนุรวม SPWPF และเข้าท�าสญัญาซือ้ขายทรพัย์สนิซึง่ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าระยะยาว 

ส�าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อันได้แก่สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และสัญญา

ซือ้ขายสงัหารมิทรพัย์กับเจ้าของสงัหารมิทรพัย์และสญัญาให้เช่าทรพัย์สนิดงักล่าวแก่ผูเ้ช่า และสญัญาตกลงกระท�าการ และ/หรอื 

สัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA เพ่ือประโยชน์ในการจัดหา 

ผลประโยชน์ในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ SRIPANWA และ เพ่ือผกูพันให้คูส่ญัญาปฏบิตัติามข้อก�าหนดและเงือ่นไขในสญัญา

  อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก�าหนดในสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องก็ตาม คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิด ค�ารับรองข้อก�าหนดและ

เงื่อนไขของสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นว่าน้ีแม้กองทรัสต์ SRIPANWA 

จะมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และเรียกร้องเพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินตามท่ี 

กองทรสัต์ SRIPANWA ช�าระราคาไปแล้วก็ตาม แต่กองทรสัต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทรสัต์ 

SRIPANWA ตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขในสัญญา หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช�าระค่าเสียหายตามท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA  

เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์ SRIPANWA จึงอาจต้องน�าเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที่เกี่ยวข้อง 

ซึ่งการด�าเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด�าเนินการ รวมถึง 

จ�านวนเงินท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว นอกจากน้ี ผลแห่งคดีขึ้นอยู่ 

กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีค�าพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรัสต์ SRIPANWA  

อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามค�าพิพากษาของศาลได้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ�านวน

หรือภายในระยะเวลา ที่คาดการณ์ไว้ 

  นอกจากนี้ ในกรณีท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า กองทรัสต์ SRIPANWA  

อาจมีความเสี่ยงในการหาผู้เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงใน 

การตกลงกับผู้เช่ารายใหม่ให้ข้อก�าหนดและเงื่อนไขในสัญญาเช่าฉบับใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสัญญาเช่าฉบับเดิม

 ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

  การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ SRIPANWA มีความเสี่ยงด้านการด�าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ท่ีกองทรัสต์ 

SRIPANWA จะเข้าลงทุน เนื่องจากแม้ว่ากองทรัสต์ SRIPANWA จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สิน ท่ีกองทรัสต์  

SRIPANWA จะเข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อก�าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์  

SRIPANWA อาจไม่สามารถจัดท�าประกันภัยท่ีคุ้มครองความเส่ียงบางประเภทท่ีอาจเกิดขึ้นได้ เช่น ความสูญเสียจากสงคราม  

หรือการก่อการร้าย เป็นต้น (หรือแม้ว่ากองทรัสต์ SRIPANWA สามารถจัดหาประกันภัย แต่อัตราเบี้ยประกันอาจไม่คุ้มกับ 

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับ) หรือกองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้อง 

ตามท่ีระบุในกรมธรรม์ประกันภัยที่เก่ียวข้องได้ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหาย 

ตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิด ของกองทรัสต์ SRIPANWA 

  กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA  

อาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ

  อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการให้กองทรัสต์ SRIPANWA เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมภายใต้การประกันภัย 

ในกรมธรรม์ต่าง ๆ 

5. ปัจจัยความเสี่ยง



รายงานประจําปี 256478

 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�าระค่าเช่าของผู้เช่า

  ค่าเช่าที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นที่มาของรายได้หลักเพียงแห่งเดียวของกองทรัสต์ 

SRIPANWA รายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับผลกระทบโดยตรงหากผู้เช่ามีปัญหา ทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบ 

ต่อความสามารถในการช�าระค่าเช่า หรือ ผู ้เช่าไม่ช�าระค่าเช่า หรือ ผู้เช่ายกเลิกสัญญาเช่าก่อนก�าหนดและกองทรัสต์  

SRIPANWA ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าได้

 ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ 

  ผู ้เช่าจะรับโอนหรือด�าเนินการเพ่ือให้ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมส�าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1  

จากกระทรวงมหาดไทยเพ่ือใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม (ทั้งน้ี ผู้เช่าเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมส�าหรับ

ทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกแล้ว ณ วันท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนภาระและทรัพย์สินจากกองทุนรวม SPWPF) หากผู้เช่า 

ไม่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมส�าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 หรือใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมของ 

ผู้เช่าถูกยกเลิก เพิกถอนหรือไม่มีการต่ออายุ จะมีผลกระทบในทางลบต่อผู้เช่า กล่าวคือจะท�าให้ผู้เช่าไม่สามารถด�าเนินกิจการ

โรงแรมต่อไปได้ แต่ยังคงสามารถด�าเนินกิจการในส่วนที่เป็นเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และบ้านพักตากอากาศให้เช่าระยะยาว 

ได้ต่อไป ทั้งนี้ อาจเป็นผลให้ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่าได้

  การท่ีผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่าได้ จะเป็นเหตุเลิกสัญญา โดยกองทรัสต์ SRIPAN-

WA จะมีสิทธิท่ีจะเลิกสัญญาเช่าได้ และกองทรัสต์ SRIPANWA จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจาก 

การผิดสัญญา อนึ่ง จนกว่ากองทรัสต์ SRIPANWA จะด�าเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผู้เช่าและสามารถเจรจาตกลงกับ 

คู ่สัญญารายใหม่ได้ส�าเร็จ หรือหากกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพ่ือมาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุน 

ท่ีได้รับอนุญาตได้ภายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีข้อก�าหนดท่ีเป็น 

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ กระแสรายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบ 

ในทางลบอย่างมีนัยส�าคัญต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ SRIPANWA อีกทั้ง ตามกฎหมายแล้วใบอนุญาตการประกอบ 

กิจการโรงแรมจะต้องมีการต่ออายุเมื่อใบอนุญาตหมดอายุลง หากใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมของผู้เช่าถูกยกเลิกหรือ 

ไม่มีการต่ออายุ หรือผู้เช่าไม่สามารถด�าเนินการเพ่ือให้ได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทั้งหมด) อาจจะ

ท�าให้มีผลกระทบในทางลบต่อผู้เช่า กล่าวคือจะท�าให้ผู้เช่าไม่สามารถด�าเนินกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทั้งหมด) ต่อไปได้  

อาจท�าให้ผู้เช่าไม่สามารถช�าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก�าหนดและ 

หน้าท่ีภายใต้สัญญาเช่าได้ นอกจากนี้กฎเกณฑ์ หรือ ข้อบังคับต่าง ๆ และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจ้าหน้าที่ของ 

หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับการขอต่อใบอนุญาตอาจจะมีการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคตซึ่งอาจจะท�าให้การขอต่อใบอนุญาตล่าช้า 

หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนุญาตได้

 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน

  ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ด�าเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลกองทรัสต์ 

SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบี้ย

และความสามารถในการช�าระหนี้ของคู่สัญญาที่เก่ียวข้องซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA  

ท�าให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเส่ียงจากความสามารถ 

ในการช�าระคืนเงินต้นและดอกเบี้ยลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ SRIPANWA ในการจ่ายเงินปัน 

ผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์ SRIPANWA จะใช้ความพยายามในการด�าเนินการใด ๆ เพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าว  

เช่น การป้องกันความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย หรือการขอขยายระยะเวลาการช�าระหน้ี เป็นต้น อย่างไรก็ตาม  

การด�าเนินการใด ๆ ดังกล่าว กองทรัสต์ SRIPANWA จะด�าเนินการโดยค�านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคัญ



79ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

  การปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส�าคัญต่อกองทรัสต์ SRIPANWA 

  กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดล้อมท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบ 

ธุรกิจของกองทรัสต์ SRIPANWA นอกจากน้ีในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายส่ิงแวดล้อมท่ีเก่ียวข้องในอนาคตกองทรัสต์ 

SRIPANWA อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมายเพิ่มเติม

  ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ CIR และ ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ 

SPM ที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA 

  ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ CIR อาจเกิดขึ้นได้เน่ืองจาก CIR ซึ่งเดิม ถือกรรมสิทธ์ิ  

และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 เป็นบริษัทแม่ของ SPM มีธุรกิจ 

หลักคือการพัฒนาและลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ ซ่ึงในอนาคต CIR อาจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นท่ีพักอาศัย และ/หรือ โรงแรมและบริหารจัดการเอง โดยเฉพาะโครงการพัฒนาท่ีดินท่ีตั้งอยู่ในบริเวณ 

ที่ดินท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA จะลงทุน เช่น โครงการส่วนที่ 3 เป็นต้น เพ่ือเป็นโครงการท่ีพักอาศัย และ/หรือ โรงแรม ท้ังน้ี  

โครงการดังกล่าวยังอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ซึ่งอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง 

กองทรัสต์ SRIPANWA และ CIR ดังน้ัน ผู ้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าผลประโยชน์ของกองทรัสต์  

SRIPANWA จะไม่ขัดแย้งหรือด้อยกว่าผลประโยชน์ของ CIR ในสถานการณ์ดังกล่าว อย่างไรก็ตาม การที่กองทรัสต์  

SRIPANWA มีการก�าหนดอัตราค่าเช่าในลักษณะค่าเช่าคงที่ท่ีสามารถปรับค่าเช่าได้ทุก ๆ 3 ปี โดยมีผลตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม  

2564 เป็นต้นไป รวมถึงกองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิได้รับค่าเช่าแปรผันเพ่ิมเติมมีผลตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2566 เป็นต้นไป  

จะช่วยให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีรายได้ที่แน่นอนที่สามารถจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

  นอกจากนั้น กองทรัสต์ SRIPANWA ได้มีมาตรการรองรับ/ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจจะเกิดข้ึนจากการลงทุน 

ของ CIR และบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR ในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุนเพิ่มเติม 

 1)  ภายในระยะเวลา 5 ปี นับจากวันท่ี 1 สิงหาคม 2556 (วันท่ีกองทุนรวม SPWPF (ซึ่งได้แปลงสภาพมาเป็นกองทรัสต์  

SRIPANWA) เข้าลงทุนในทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุนครั้งแรก) CIR และบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับ CIR จะไม่ลงทุนใน 

อสังหาริมทรัพย์ที่ ต้ังอยู่ในรัศมี 3 กิโลเมตร รอบทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก เพ่ือด�าเนินกิจการโรงแรม เซอร์วิส 

อพาร์ทเม้นท์ รวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงการด�าเนินกิจการที่มีลักษณะการให้บริการเช่าบ้านพักซึ่ง (1) มีมาตรฐาน 

คุณภาพสากลต้ังแต่ 4 ดาวขึ้นไป (ท้ังนี้ตามมาตรฐานที่สมาคมโรงแรมไทยก�าหนดขึ้น) หรือมาตรฐานที่เทียบเท่ากับ

มาตรฐานดังกล่าว หรือ (2) ด�าเนินการบริหารโดย CIR หรือบริษัทใด ๆ ที่อยู่ในเครือเดียวกับ CIR หรือทีมบริหารภายใต้

ชื่อศรีพันวา (Sripanwa) เว้นแต่ (ก) เป็นการลงทุนในโครงการส่วนที่ 3 หรือ (ข) จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์

อักษรจากกองทรัสต์ SRIPANWA 

  2)  ภายในระยะเวลา 3 ปี นับจากวันที่โครงการส่วนที่ 3 เริ่มเปิดด�าเนินการ ในกรณีท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA มีความ 

ประสงค์จะซื้อ เช่า รับโอน ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจในโครงการส่วนที่ 3 CIR หรือ

บุคคลที่เก่ียวข้องกับ CIR ตกลงให้สิทธิแก่กองทรัสต์ SRIPANWA ในการซื้อ และ/หรือเช่า และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธ์ิ 

และ/หรือ รับโอนสิทธิครอบครองซึ่งทรัพย์สินในโครงการส่วนท่ี 3 ดังกล่าว (Option to Buy/Lease) ในราคาท่ีจะได ้

ตกลงกัน ในกรณีที่ไม่สามารถตกลงราคากันได้ คู่สัญญาตกลงให้ใช้ราคาประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินสอง

รายท่ีได้รบัความเหน็ชอบจากส�านกังาน ก.ล.ต. (โดย CIR และกองทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิจ้างผูป้ระเมนิฝ่ายละหน่ึงราย)

 3)   กองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับสิทธิจาก CIR ในการลงทุนในทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม และ/หรือ  

ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ของ CIR ที่ตั้งอยู่ในประเทศไทย ที่ CIR หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์

หรือเป็นผู้มีสิทธิครอบครองท้ังในปัจจุบันและท้ังในอนาคต ตลอดระยะเวลา 7 ปี ตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2556 (วันที ่

กองทุนรวม SPWPF (ซึ่งได้แปลงสภาพมาเป็นกองทรัสต์ SRIPANWA) เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) กล่าว

คือ ในระยะเวลา 7 ปีดังกล่าวหาก CIR หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR มีความประสงค์ที่จะโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธ ิ

การเช่าของโรงแรม และ/หรือ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในประเทศไทย CIR หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR จะต้องด�าเนินการ

ให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)



รายงานประจําปี 256480

  ในส่วนของความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

SRIPANWA เน่ืองจาก SPM ได้เข้าท�าสัญญาเช่าทรัพย์สินส�าหรับทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก และสัญญาเช่าทรัพย์สินส�าหรับ 

ทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 อีกท้ัง SPM ยังมีรายได้จากธุรกิจรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และในอนาคต

อาจรับบริหารโครงการส่วนที่ 3 จาก CIR ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าผลประโยชน์ของกองทรัสต์  

SRIPANWA จะไม่ขัดแย้งหรือด้อยกว่าผลประโยชน์ของ SPM จากการเช่าและบริหารทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การเช่าและ 

บริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 การบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และการรับบริหารโครงการส่วนที่ 3 

ดังกล่าว 

 ความเสี่ยงจากการผิดค�ารับรองของ IUD เกี่ยวกับสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุนเพิ่ม

เติมครั้งที่ 2

  เน่ืองจากการลงทุนของกองทรัสต์ SRIPANWA ในทรัพย์สินท่ีลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี2 เป็นการลงทุนโดยการซื้อ และ/หรือ รับโอน

อสังหาริมทรัพย์จากIUD แม้ว่า IUD จะได้ให้ค�ารับรองเก่ียวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะรับโอนและลงทุนไว้ใน 

สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ก็ตาม แต่กองทรัสต์ SRIPANWA ยังคงมีความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการผิดค�ารับรอง 

ดังกล่าว เช่น ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ในสภาพท่ีดี มีการช�ารุด และ/หรือ มีข้อบกพร่องใด ๆ ท่ีเป็นสาระส�าคัญอันเป็นผลให้  

ไม่สามารถใช้ประกอบกิจการได้ตามปกติ หรอืเอกสารสทิธิท่ีเก่ียวข้องกับทรพัย์สนิดงักล่าวเป็นเอกสารทีอ่อกมาโดยหน่วยราชการ

ที่เก่ียวข้องโดยไม่ถูกต้อง แท้จริงและมีผลบังคับใช้ตามกฎหมาย เป็นต้น ซึ่งถือว่าเป็นการผิดสัญญาอันเป็นเหตุให้กองทรัสต์  

SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญาได้ ซึ่งอาจส่งผลท�าให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว  

ซึ่งจะกระทบต่ออัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้

5.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน

 ความเสี่ยงที่ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า

  การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในครั้งนี้เป็นลักษณะของการให้เช่าแก่ผู้เช่า 

ทรัพย์สินหลัก โดยการเข้าท�าสัญญาให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ที่มีระยะเวลา 2 ปี 8 เดือน โดยท่ีกองทรัสต์  

SRIPANWA และ SPM (“คู่สัญญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญา

อีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึง

วันท่ี 31 กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง 

ต่ออายุสัญญาเช่าได้ ทั้งนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงท่ีจะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 

ภายใต้เงือ่นไขท่ีก�าหนดในสญัญาเช่า ซึง่เป็นลกัษณะของสญัญาเช่าระยะสัน้ท่ีแตกต่างจากสญัญาเช่า (ทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรก) 

ที่มีลักษณะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว (15 ปี) ทั้งนี้ นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า เมื่อครบก�าหนดระยะเวลาการเช่า

ในช่วงแรก คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท�าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่าย

หนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ คราวละ 15 ปี (“ระยะ 

เวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงต่ออายุสัญญาเช่าได้ ทั้งนี้ หาก

มีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวภายใต้

เงื่อนไขท่ีก�าหนดในสัญญาเช่า โดยสามารถเจรจาข้อก�าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าหากมีการต่อสัญญา 

เพื่อให้สะท้อนผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ณ ขณะนั้น และค�านึงถึงผลประโยชน์ของทั้ง 2 ฝ่าย 

  อย่างไรก็ตาม ส�าหรับสัญญาเช่าระยะสั้นลักษณะนี้ (ท่ีคู่สัญญามีสิทธิในการต่ออายุสัญญา) อาจมีความเส่ียงว่าแม้กองทรัสต์ 

SRIPANWA จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื่อนไขที่ก�าหนดในสัญญาเช่าแล้ว แต่ SPM ในฐานะผู้เช่าอาจปฏิเสธ 

การต่อสัญญาเช่าดังกล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสัญญา อันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่า 

เสียหายได้ ทั้งนี้ แม้จะไม่มีค�าพิพากษาที่เป็นบรรทัดฐาน (Precedent Case) ส�าหรับกรณีการบังคับตามค�ามั่นจะเช่า 

ดังเช่นกรณีค�ามั่นจะให้เช่า แต่ค�ามั่นจะเช่าน่าจะมีได้เช่นเดียวกับค�ามั่นจะให้เช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท�า

สัญญาซ่ึงไม่มีข้อก�าหนดของกฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสัญญาเช่าระยะสั้น (การจัดหาประโยชน์

ในทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1) หรือเป็นสัญญาระยะยาว (การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก ซึ่งมีระยะเวลา

การให้เช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส�านักงานที่ดิน) SPM อาจปฏิบัติผิดสัญญา หรืออาจเกิดเหตุการณ์อื่นใดอันเป็นเหตุให้กอง



81ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

ทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิเลกิสญัญาได้ ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรสัต์ SRIPANWA มสีทิธิท่ีจะบอกเลกิสญัญา และ/หรอื เรยีกค่า 

เสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ SPM ดังกล่าวอาจท�าให้กองทรัสต์ SRIPANWA  

ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อก�าหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้ SPM  

ต่ออายุสัญญาเช่าตามข้อก�าหนดของสัญญา หรือ SPM อาจไม่ช�าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA เรียกร้อง ดังน้ัน กองทรัสต์ SRIPANWA จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล  

ซึ่งการด�าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด�าเนินการจนกว่าจะเสร็จส้ินกระบวนการ และจ�านวนเงิน 

ที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อีกทั้งผลแห่งคดียังขึ้นอยู่กับค�าพิพากษาของศาล 

และถึงแม้ศาลจะมีค�าพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรัสต์ SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับ

ให้เป็นไปตามค�าพิพากษาของศาล เช่น กองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่า

เพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า ทั้งนี้ หากกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ได้หรือ 

เรยีกได้ไม่เตม็จ�านวน ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจต้องหาผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึง่อาจมคีวามล่าช้าหรอืหามาทดแทน

ไม่ได้ ท�าให้กองทรัสต์ SRIPANWA สูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและ 

ผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA อันอาจท�าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีความเส่ียงที่จะไม่ได้ 

รับผลตอบแทนตามจ�านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้

 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน

   กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนโดยหน่วยงานของรัฐ  

ซึ่งท�าให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด�าเนินธุรกิจต่อไปได้

  อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชย 

ดังกล่าวมากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ SRIPANWA ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ี 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของเงินปันผลและเงินลดทุน 

  ในส่วนของข้อมูลเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจุบันท่ีสามารถตรวจสอบได้ในเบื้องต้นพบว่าที่ตั้งของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA  

จะลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสใน 

การถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ�าเป็นในการใช้พื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น

 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์

  อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนมีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

ท่องเที่ยว และการชะลอตัวของระบบเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก 

  นอกจากน้ี อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอาจได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง  

การวางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณี

เกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นต้น

 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น

  ผลประกอบการของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรัพย์ การเพ่ิมขึ้นหรือลดลง 

ของจ�านวนนักท่องเที่ยว การเพ่ิมข้ึนของจ�านวนผู้ประกอบการในตลาดที่จะส่งผลให้อุปทานของตลาดเพ่ิมขึ้นท�าให้มีการแข่งขัน

สูงขึ้น
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 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA 

  อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA แต่ละอาคารจะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงให้ปลอดภัย ดูใหม่ ทันสมัย และสอดคล้อง 

กับความพอใจของลูกค้าอยู่เสมอ เพ่ือดึงดูดให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเน่ือง โดยปกติการปรับปรุง หรือการซ่อมแซม 

บ�ารุงรักษาประจ�าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด�าเนินงานมากนัก ยกเว้นในกรณีที่เป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็น 

การปรับปรุงเพ่ือเปลี่ยนแปลงภาพลักษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพย์ หรือเป็นการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่ส�าคัญ  

ซึ่งจะด�าเนินการตามระยะเวลาที่ผู้เช่าหรือกองทรัสต์ SRIPANWA เห็นว่าเหมาะสม 

  ซึง่ด้วยลกัษณะของทรพัย์สนิท่ีลงทุนครัง้แรกโดยปกตจิะไม่มกีารหยุดการด�าเนนิกิจการทัง้โครงการในระหว่างช่วงการปรบัปรงุนัน้ ๆ   

แต่จะเป็นลักษณะการปิดปรับปรุงเป็นหลัง ๆ ซึ่งการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัง ๆ น้ีอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของ 

กองทรัสต์ SRIPANWA ในส่วนที่มีการปรับปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีการก�าหนดให้ SPM เป็นผู้รับผิดชอบ 

ในการด�าเนินการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) การปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ด้วยค่าใช้จ่ายของ SPM  

ประกอบกับการมีอัตราค่าเช่าในลักษณะค่าเช่าคงท่ี จะช่วยให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีรายได้ที่แน่นอน ที่สามารถจ่าย 

ผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

  นอกจากนี้ ส�าหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งมีลักษณะเป็นสองอาคาร (the Habita) ที่อาจต้องด�าเนินการปิดปรับปรุง

เป็นโซนให้บริการในแต่ละอาคาร หรือทั้งชั้น หรือทั้งอาคาร หรือทั้งสองอาคาร (แล้วแต่กรณี) ซึ่งการด�าเนินการดังกล่าวของ  

SPM เป็นการด�าเนินการตามปกติธุรกิจของผู้ประกอบการโรงแรมที่มีลักษณะเป็นอาคาร และส�าหรับบ้านพักตากอากาศ 

X29 ต้องด�าเนินการปิดปรับปรุงท้ังหลัง ซึ่งการปรับปรุงทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 นี้อาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของ 

กองทรัสต์ SRIPANWA ในส่วนที่มีการปรับปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีการก�าหนดให้ SPM เป็นผู้รับผิดชอบ 

ในการด�าเนินการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ด้วยค่าใช้

จ่ายของ SPM และ การที่ SPM จะด�าเนินการเปิดบัญชีของ SPM โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง SPM และ กองทรัสต์ 

SRIPANWA ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้มีการเก็บส�ารองเงินทุนเพื่อบ�ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และ 

การปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ท้ังน้ี SPM จะน�าเงินส�ารองข้างต้นเข้าบัญชีตามเงื่อนไข ที่ก�าหนดไว้ในสัญญาเช่ากับ 

กองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งจะไม่กระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA เน่ืองจากค่าเช่าคงท่ีที่ SPM ต้องช�าระน้ันอ้างอิง

จากความสามารถในการจัดหารายได้จากทรัพย์สิน ซึ่งได้ค�านึงถึงการส�ารองเงินทุนเพ่ือบ�ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major 

Maintenance) และการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว

 ความเสี่ยงจากการลดลงของนักท่องเที่ยว

  การด�าเนินกิจการของผู้เช่าอาจได้รับผลกระทบในทางลบจากเหตุการณ์ใด ๆ ที่ลดความน่าสนใจของประเทศไทยหรือจังหวัด 

ภูเก็ตในฐานะสถานทีท่่องเทีย่วท้ังจากนักท่องเท่ียวชาวไทยและต่างประเทศ ซึง่เหตกุารณ์ท่ีมผีลกระทบในทางลบดงักล่าวอาจรวม

ถึงการเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มขึ้นของค่าเงินบาท มุมมองที่เป็นทางลบของชาวต่าง

ประเทศเกี่ยวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประท้วง หรือการปิดล้อม หรือการแพร่

ระบาดของโรคต่าง ๆ  ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเสี่ยงเกี่ยวกับอธิปไตยและสถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทย

ด้วย ดงันัน้ หากเกิดเหตกุารณ์ดังกล่าว สภาวะเศรษฐกิจและการท่องเทีย่วของประเทศไทยอาจได้รบัผลกระทบรนุแรง ซึง่จะก่อให้

เกิดผลกระทบต่อผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ด้วย
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5.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ลงทุน

 ความเสี่ยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกและถนนภายในโครงการศรีพันวา

  เน่ืองจากทรัพย์สินในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับโรงแรม และบ้านพักตากอากาศที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 จะไม ่

รวมที่ดินที่ใช้เป็นทางเข้าออกและถนนภายในโครงการ ซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 11 ไร่ 0 งาน 33.9 ตารางวา โดย CIR จะด�าเนินการ 

จดทะเบียนภาระจ�ายอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในท่ีดินท่ีใช้เป็นทางเข้าออกและถนนดังกล่าวให้แก่ที่ดินท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA  

เข้าลงทุน โดยได้ก�าหนดหน้าท่ีในการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและถนนให้ตกอยู่กับ CIR อย่างไรก็ดี เน่ืองจาก  

กองทรัสต์ SRIPANWA และผู้เช่าต้องใช้ทางเข้าออกและถนนดังกล่าวร่วมกับบุคคลอื่นท่ี CIR ได้จดทะเบียนภาระจ�ายอม

ให้ในฐานะเจ้าของบ้านพักตากอากาศซึ่งตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกันกับทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรกอยู่ก่อนแล้ว ดังน้ี กองทรัสต์  

SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการใช้ทางเข้าออกและถนนได้ หากบุคคลอ่ืนนั้นละเมิดการใช้สิทธิของกองทรัสต์ 

SRIPANWA หรือท�าให้ทางเข้าออกและถนนเกิดความเสียหาย และ CIR ไม่ด�าเนินการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออก

และถนนตามข้อตกลงดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ CIR ไม่ด�าเนินการบ�ารุงรักษาหรือซ่อมแซมท่ีดินที่ใช้เป็นทางเข้าออกและ 

ถนนภายในโครงการ กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิเข้าไปด�าเนินการหรือมอบหมายให้บุคคลอื่นเข้าไปด�าเนินการบ�ารุงรักษา 

หรือซ่อมแซม โดย CIR เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย ซึ่งรวมถึงค่าชดเชยค่าใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายให้แก่กองทรัสต์ 

SRIPANWA ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี

 5.4 ความเสี่ยงต่อกองทรัสต์ SRIPANWA หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์

 ความเสี่ยงโดยทั่วไป

  ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยท่ัวไป ท้ังในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลก

เปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคาร

แห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด�าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ 

SRIPANWA นอกจากนี้ภาวะตกต�่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยส�าคัญต่อผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยทรัสต ์

ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต�่ากว่าราคาที่ได้เสนอขาย 

  นอกจากนี้ ราคาของหน่วยทรัสต์ท่ีซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจากปัจจัยภายนอกหลาย 

ประการซึง่เป็นปัจจยัท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถควบคมุได้ อาท ิความเคลือ่นไหวหรอืความเปลีย่นแปลงของตลาดหลกัทรพัย์

ในประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ อัตราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการ 

ทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อการน�าเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเท่ียว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจ 

ของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี่ยงในการด�าเนินงานและทางธุรกิจโดยท่ัวไป ความผันผวนของตลาด 

เครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ่งไม่มีหลักประกันได้ว่า 

ความเปลี่ยนแปลงของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส�าคัญต่อราคาของหน่วยทรัสต์ผลตอบแทนจาก 

การลงทุน และการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA 

 ความเสี่ยงทางการเมือง

  หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ้น อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย  

รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA 

ทั้งนี้ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของ 

นโยบายทางการเมอืงของรฐับาลจะไม่มผีลกระทบอย่างมนียัส�าคญัต่อการด�าเนนิกิจการ สภาวะทางการเงนิ ผลการด�าเนนิกิจการ 

และการเติบโตของกองทรัสต์ SRIPANWA 



รายงานประจําปี 256484

 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม

  การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย โรคระบาด เช่น การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 หรือโรคระบาดอ่ืน ๆ แม้จะมีโอกาสเกิดข้ึน 

ไม่บ่อยครั้งนัก แต่หากเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุน นอกจากจะสร้างความเสียหาย 

ต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA แล้ว อาจก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้เช่าและผู้มาใช้บริการ 

ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้ท�าประกันภัย 

ท่ีครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ไว้ส�าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA  

จะเข้าลงทุน ทั้งน้ี เป็นไปตามเงื่อนไขท่ีก�าหนดในกรมธรรม์ประกันภัยซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA ได้จัดให้มีตามมาตรฐานทั่วไป

ของธุรกิจโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ อย่างไรก็ตามในช่วงที่มีการระบาดของโรคโควิด-19 กองทรัสต์ได้รับผลกระทบอย่าง

มากจากการที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักได้รับผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19 เนื่องจากกองทรัสต์มีผู้เช่าเพียงรายเดียว และ 

การระบาดของโรคโควิด-19 ท�าให้ผูเ้ช่าไม่สามารถจดัหารายได้จากทรพัย์สนิทีเ่ช่าได้ตามประมาณการณ์ทีค่าดไว้ ท�าให้กองทรสัต์

จะต้องพิจารณาร่วมกับทรัสตีในการพิจารณาให้ความช่วยเหลือต่อผู้เช่าทรัพย์สิน

 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

  ผลการด�าเนินงานและการจ่ายเงนิปันผลของกองทรสัต์ SRIPANWA อาจได้รบัผลกระทบจากการมผีลบงัคบัใช้ของมาตรฐานบญัชี

ฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ส�าหรับการแก้ไข

กฎหมาย ประกาศ ข้อก�าหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค�าสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงาน 

ที่มีอ�านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่สามารถที่จะประเมิน 

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ 

ผลการด�าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA 

 ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย

  ภายหลังจากที่หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ผู้จัดการ 

กองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  

ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงภายหลังวันเริ่มต้นของการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

ซึ่งราคาซื้อขายดังกล่าวอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ SRIPANWA โดยราคาซ้ือขาย 

ของหน่วยทรัสต์นั้นขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ความผันผวนของหลักทรัพย ์

ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื้อขายของหน่วยทรัสต์ ฯลฯ ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์

ได้ในราคาที่เสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ SRIPANWA 

  มลูค่าทรพัย์สนิสทุธิของกองทรสัต์ SRIPANWA อาจมไิด้เป็นมลูค่าทีแ่ท้จรงิซึง่กองทรสัต์ SRIPANWA จะได้รบัหากมกีารจ�าหน่าย

ทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ SRIPANWA 

  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่นี้ ได้ค�านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สิน

ท่ีลงทุนเป็นข้อมูลพ้ืนฐาน ดังน้ัน ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ต้องจ�าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA เพ่ือการ 

ปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพ่ือการเลิกกองทรัสต์ SRIPANWA มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์  

SRIPANWA จะได้รับหากมีการจ�าหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรัสต์ SRIPANWA 

 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

  เนื่องจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ แห่งประเทศไทย  

สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหน่วยทรัสต์น้ันในตลาดหลักทรัพย ์

แห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพ้ืนฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ- 

ผู้ขายนั้น ข้ึนอยู่กับปัจจัยหลายประการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการในการลงทุน 

ในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรัสต์นี้จะขาด 

สภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง



85ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

 ความเสี่ยงด้านภาษี

  ในการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีที่กองทรัสต์  

SRIPANWA ลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์) ในอนาคตน้ัน อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือขายหรือ

โอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA อาจต้องรับภาระทั้งหมด

หรือบางส่วน โดยที่อัตราภาษีและอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะต้องช�าระดังกล่าว อาจแตกต่างจากอัตราที่

เป็นอยู่ในปัจจุบัน

  นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต์ SRIPANWA และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุน  

และ/หรือ การซื้อขายหน่วยทรัสต์ และการได้รับเงินปันผลจากกองทรัสต์ SRIPANWA อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราที่เป็นอยู่ใน

ปัจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีอากรหรือด้านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

  ความเสีย่งของกองทรสัต์ SRIPANWA เปรยีบเทยีบSRIPANWAกบัทรสัต์หรอืกองทนุรวมประเภทอืน่นอกเหนอืจาก

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

  การที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีมูลค่ารวมกันไม่ต�่ากว่า 

ร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA ท�าให้การลงทุนกระจุกตัวอยู่ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในขณะท่ี 

กองทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงิน และ/หรือ หลักทรัพย์ ตลอด

จนประเภทธุรกิจต่าง ๆ ที่หลากหลาย อันเป็นผลให้กองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งเป็นทรัสต์ เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ม ี

การกระจายความเสี่ยงน้อยกว่าการลงทุนในกองทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอื่นนอกเหนือจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA 

  การจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งข้ึนอยู่ 

กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้เช่า ต้นทุนในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการด�าเนินงานต่าง ๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเข้าพักของลูกค้าในโครงการ 

ที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะลงทุน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สิน ภัยธรรมชาติ โรคระบาด  

สภาวะทางการเมือง ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงท่ีนักลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์  

SRIPANWA จะไม่สามารถที่จะรักษาระดับการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลได้

 ความเส่ียงจากการใช้มลูค่าทรพัย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในการก�าหนดราคาซือ้ขายหน่วยทรสัต์

  การค�านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ SRIPANWA ท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการค�านวณโดย 

ใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั้งล่าสุดเป็นฐานในการก�าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์  

ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาท่ีจะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เนื่องจากราคา ที่ซื้อขายใน 

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่น ๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ดังกล่าว การไหลเข้าของเงิน

ลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ เป็นต้น

  ทั้งน้ี ข้อมูลที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์ SRIPANWA ฉบับน้ี ผู้จัดการกองทรัสต ์

ได้ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของส�านักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยค�าให้กระชับรัดกุมและไม่ท�าให้ ผู้ลงทุนส�าคัญผิด รวมถึง 

ไม่มีเหตุผลที่ท�าให้คิดว่า มีข้อมูลที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนที่ยังมิได้เปิดเผย
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6.1 ข้อพิพาททางกฎหมาย

 - ไม่มี –

6.2 ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ หรือมีข้อพิพาทใด ๆ

 - ไม่มี –

6. ข้อพิพาททางกฎหมายหรือข้อจ�ากัดสิทธิ

 ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
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  กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลส�าคัญอื่น ทั้งน้ี ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพ่ิมเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�า

ปี 2564 ท่ีแสดงไว้ใน เว็บไซต์ของส�านักงาน ก.ล.ต. ที่ www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

ที่ www.set.or.th 

7. ข้อมูลส�าคัญอื่น
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8.1 หน่วยทรัสต์

 8.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

   กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 เท่ากับ 3,097,722,025.60 บาท เรียกช�าระแล้วเต็มจ�านวน และมี

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

 8.1.2 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

  มูลค่าที่ตราไว้  11.1004 บาท/หน่วย

  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 11.6936 บาท/หน่วย

  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 3,263.28 ล้านบาท

  มูลค่าตามราคาตลาด * 1,911.59 ล้านบาท

  มูลค่าการซื้อขายต่อปี  100.20 ล้านบาท

 
  * ข้อมูลอ้างอิงตามวันท�าการล่าสุด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564

8.2 ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

 -ไม่มี-

8.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

 8.3.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก 

 ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ดังต่อไปนี้

8. ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ล�าดับ	 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่	 จ�านวนหน่วยทรัสต์	 ร้อยละ	

 1 ส�านักงานประกันสังคม 63,129,815 22.62

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

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

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

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

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

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

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

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

 10 นาง เจดีย์ ชลศรานนท์ 1,996,800 0.72

   รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก 175,776,051 62.99

   ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น  103,287,949 37.01

	 	 รวม	 279,064,000	 100.00
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8.4 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

 8.4.1 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน ข้อจ�ากัดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

   การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์  

SRIPANWA ซึ่งขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามที่ได้

ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถท่ีจะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือเพ่ิม 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ โดยนโยบายการจ่ายผลประโยชน์และข้อจ�ากัดของกองทรัสต์ SRIPANWA มีดังนี้

   กองทรัสต์ SRIPANWA มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง อย่างไรก็ดี  

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก ่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA ได้ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่ามีความจ�าเป็นและสมควร

 8.4.1.1  ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีก�าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี

  อนึ่ง ก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ให้หมายถึงก�าไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้

  (1)  การหักก�าไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของส�านักงาน ก.ล.ต. เพ่ือให้สอดคล้องกับ 

สถานะเงินสดของกองทรัสต์ SRIPANWA

  (2)  การหักด้วยรายการเงินส�ารองเพ่ือการช�าระหนี้เงินกู ้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์  

ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�าปี แล้ว

แต่กรณี

 8.4.1.2  ในกรณีท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA มีก�าไรสะสมที่อ้างอิงจากก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ ตาม 

ข้อ 8.4.1.1 ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA  

จากก�าไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้

 8.4.1.3  ในกรณีท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก ่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 8.4.1.4  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ 8.4.1.1 ต้องไม่ท�าให้กองทรัสต์ SRIPANWA เกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมขึ้นในรอบ 

ระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น

 8.4.1.5  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ 8.4.1.1 และข้อ 8.4.1.2 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 90 วัน นับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี

 8.4.1.6  โดยกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้ง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ผ่านตลาดหลักทรัพย์ และจะแจ้งให้ส�านักงาน ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 

  เงื่อนไขเพิ่มเติม

   ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีมีมูลค่า 

ต�่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไป 

จ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดสิ้นปีบัญชี

   ส�าหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณี 

ท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ�านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง  

เพ่ิมเติม ประกาศ ก�าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการให้เป็นไป 

ตามนั้น
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9.1 ผู้จัดการกองทรัสต์

  9.1.1 ข้อมูลทั่วไป

   บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ากัด (“บริษัทฯ”) ซึ่งจะท�าหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)  

ของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นบริษัทจ�ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันท่ี 3 พฤษภาคม 2559  

โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกช�าระแล้ว 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ�านวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไว ้

หุ้นละ 10 บาท มีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือปฏิบัติหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ และมีบริษัท ชาญอิสสระ  

ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทฯ เป็นจ�านวนร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่จ�าหน่ายแล้วทั้งหมด 

ทั้งน้ี บริษัทฯ ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ในวันที่ 18 สิงหาคม 2559 และ 

ปัจจุบันได้รับการต่อใบอนุญาตผู้จัดการกองทรัสต์ ตั้งแต่ วันที่ 20 สิงหาคม 2564 ถึงวันที่ 19 สิงหาคม 2569  

โดยสรุปข้อมูลส�าคัญของบริษัทฯ ปรากฏตามตารางดังต่อไปนี้

 ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ากัด

 ที่ตั้งส�านักงานใหญ ่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ช้ัน 4   
  ถนนเพชรบุรีตัดใหม่  แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

  กรุงเทพมหานคร 10310

 เลขทะเบียนบริษัท 0105559070318

 โทรศัพท ์ 02-308-2022

 โทรสาร 02-308-2033

 Website www.cireit.com

 Email cireit@cireit.com

 ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท

 ทุนช�าระแล้ว 10,000,000 บาท

 จ�านวนหุ้นที่ออกและเรียกช�าระแล้ว 1,000,000 หุ้น

 มูลค่าที่ตราไว้ 10 บาท

 ลักษณะและขอบเขตการด�าเนินธุรกิจ ท�าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
  (REIT Manager)

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

 รายชื่อกรรมการ 1. นางวิไล อินทกูล 

  2. นายวรสิทธิ อิสสระ 

  3. นายไทรมั่น ลัญฉน์ดี 

  4. นายสงกรานต์ อิสสระ 

  5. นายกลินท์สุรวงศ์ บุนนาค

  6. นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์

 กรรมการผู้มีอ�านาจลงนาม นายสงกรานต์ อิสสระ นายวรสิทธิ อิสสระ นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์ 
  และ นางวิไล อินทกูล กรรมการสองในสี่คนนี้ลงลายมือชื่อร่วมกัน 
  และประทับตราส�าคัญของบริษัทฯ

 รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 

9. โครงสร้างการจัดการ
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  9.1.2 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 มีดังนี้

	 	 รายชื่อ	 จ�านวนหุ้นที่ถือ	(หุ้น)	 สัดส่วน	(ร้อยละ)

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

 นายวรสิทธิ อิสสระ 1 0.0001

 นางวิไล อินทกูล 1 0.0001

	 รวม	 1,000,000	 100.00

  กลุม่ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ทีโ่ดยพฤตกิารณ์มอีทิธิพลต่อการก�าหนดนโยบายการจดัการหรอืการด�าเนนิงานของบรษิทัฯ อย่างมนัียส�าคญั

  ผู ้ ถือหุ ้นใหญ่และผู ้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ คือ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน) ซึ่งถือหุ ้น 

ของบริษัทฯ คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�านวนหุ้นท่ีช�าระแล้วทั้งหมด โดยบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน)  

เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งบริษัทด�าเนินธุรกิจใน 4 ลักษณะ โดยม ี

รายละเอียดทางธุรกิจที่ส�าคัญ ดังต่อไปนี้

 1. พัฒนาธุรกิจจัดสรรบ้านและที่ดิน, คอนโดมีเนียมอยู่อาศัยเพื่อขาย

 2. ให้เช่าหรือขายอาคารส�านักงานและศูนย์การค้า

 3. ประกอบกิจการโรงแรม

 4. รับบริหารอาคารส�านักงาน คอนโดมีเนียม บ้าน จัดสรร และบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์
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  ท้ังน้ี โครงสร้างการด�าเนินธุรกิจของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

ปรากฏดังแผนภาพต่อไปนี้

บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน)

บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ากัด

บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด

บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ากัด

บริษัท ชาญอิสสระ วิภาพล จ�ากัด

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์บางกอก

บริษัท ซี.ไอ.เอ็น. เอสเตท จ�ากัด

บริษัท อิสสระ จุนฟา จ�ากัด

บริษัท ร่วมอิสสระ จ�ากัด

บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด

บริษัท อินเตอร์เนชั่นแนล รีซอร์ท ดีเวลลอปเมนท์ จ�ากัด

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

85.36% 59.99%

99.99% 86.30%

99.99% 49.99%

49.99% 49.99%

17.56% 15.99%

19.49%
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 9.1.3 โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

  โครงสร้างบริหารจัดการของบริษัทฯ

   ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 การจัดโครงสร้างองค์กร ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดหลักการในการแบ่งหน้าที่ความรับผิดชอบ 

ของแต่ละหน่วยงานอย่างชัดเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมท้ังค�านึงถึงการควบคุมความเสี่ยง 

และความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีจะเกิดขึ้น เพ่ือให้ผู ้จัดการกองทรัสต์สามารถจัดการลงทุนให้ผู ้ลงทุนด้วย  

ความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง ค�านึงถึงประโยชน์ของลูกค้าก่อนประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์เอง 

   บริษัทฯ มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ซึ่งประกอบด้วย 

คณะกรรมการบริษัทฯ กรรมการผู้จัดการ และฝ่ายงานต่าง ๆ อีก 4 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

และนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายการเงินและธุรการ และฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงาน ตามโครงสร้างดังนี้

   บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต์ SRIPANWA และควบคุม 

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ 

ด�าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของบรษิทัฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู  

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยบริษัทฯ จะต้องไม่ด�าเนินการ ในลักษณะที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อ

ประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์

Asset	Management

ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงาน

Comoliance

ฝ่ายการเงินและธุรการ

Finance	&	Administation

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์

Business	Development

&	Investor	Relations

กรรมการผู้จัดการ
Managing	Directors

คณะกรรมการบริษัท
Board	of	Directors

ฝ่ายตรวจสอบภายใน
Internal	Auditor

กรรมการ	(4	ท่าน)
Directors

กรรมการอิสระ	(2	ท่าน)
Independent	Directors

รายงานต่อกรรมการอิสระ
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รายชื่อคณะกรรมการบริษัทฯ

คณะกรรมการบริษัทฯ ประกอบด้วย 3 ท่าน ดังนี้

นายวรสิทธิ อิสสระ

ประธานกรรมการ

นางวิไล อินทกูล

กรรมการ

ประวัติการศึกษา

•  ปริญญาโทกิตติมศักดิ์ Honorary Degree of Master of International Business 

Degree in Hospitality and Tourism Management, Cesar Ritz Colleges, 

Switzerland ประกาศนียบัตร Port Regis School, UK

•  ปริญญาบัตร Degree International Hotels and Business Management, DCT 

International Hotel & Business Management 

•  ปริญญาบัตร Associate of Arts degree in Business Management, Santa Fe 

College, Gainesville, FL, USA 

•  ประกาศนียบัตร DCT School of Hotels and Business management, Switzerland 

การด�ารงต�าแหน่งในปัจจุบัน

• ประธานกรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน)

• กรรมการผู้จัดการ บริษัท อิสสระ จุนฟา จ�ากัด

• กรรมการผู้จัดการ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด

• กรรมการผู้จัดการ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ากัด 

ประวัติการศึกษา

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ, มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

• ปริญญาตรี การบัญชี, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

การด�ารงต�าแหน่งในปัจจุบัน

• กรรมการ และกรรมการผู้จัดการบริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ากัด
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นายไทรมั่น ลัญฉน์ดี

กรรมการอิสระ

นายสงกรานต์ อิสสระ

กรรมการ

ประวัติการศึกษา

•  DipSurv (CEM) College of Estate Management, UK

• MA (cantab) Gonville & Caius College, Cambridge University, UK

• BA (Hons) Gonville & Caius College, Cambridge University, UK 

การด�ารงต�าแหน่งในปัจจุบัน

• กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ากัด 

ประวัติการศึกษา

• ปริญญาโท เศรษฐศาสตร์, University of Bloomington, U.S.A.

• ประกาศนียบัตรหลักสูตร Director Accreditation Program (DAP), 

 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย / ปี 2551

• ประกาศนียบัตรหลักสูตรผู้บริหาร ระดับสูง, สถาบันวิทยาการตลาด ทุน (วตท.10) 

การด�ารงต�าแหน่งในปัจจุบัน

• กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ากัด

• ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และกรรมการผู้จัดการ 

 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน)

• ประธานกรรมการ บริษัท อิสสระ จุนฟา จ�ากัด

• รองประธานกรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด

• รองประธานกรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ จ�ากัด

• ประธานกรรมการ บริษัท ซี.ไอ.เอ็น.เอสเตท จ�ากัด

• ประธานกรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ วิภาพล จ�ากัด

• ประธานกรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท ฉลองกรุงการเกษตร จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท อินเตอร์เนชั่นแนล รีซอร์ท ดีเวลลอปเมนท์ จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท นารายณ์ร่วมพิพัฒน์ จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท ชะอ�าร่วมทุน จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท ซี.ไอ.พร๊อพเพอตี้ จ�ากัด
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นายกลินท์สุรวงศ์ บุนนาค

กรรมการอิสระ

นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์

กรรมการ

ประวัติการศึกษา

•   Master’s degree / Tourism and hospitalities management Buckingham 

University

การด�ารงต�าแหน่งในปัจจุบัน

• กรรมการ บริษัท ตะวันนา โฮเต็ล จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท บี. ไอ.พี. กรุ๊ป จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท วายซีเอซ (ประเทศไทย) จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท โคดากะ จ�ากัด 

ประวัติการศึกษา

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ, มหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร์

•  ประกาศนียบัตรหลักสูตร Risk Management Program for Corporate Leaders

 (RCL) สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

•  ประกาศนียบัตรหลักสูตร How to Develop a Risk Management Plan (HRP) 

 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

• ประกาศนียบัตรหลักสูตร Director Certification Program (DCP) 

 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย 

• CGR Workshop : Enhancing Good Corporate Governance based on CGR 

 Scorecard, ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

• หลักสูตร Anti-Corruption for Executive Program (ACEP) 

 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

• ประกาศนียบัตรหลักสูตร Director Accreditation Program (DAP), 

 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย  

การด�ารงต�าแหน่งในปัจจุบัน

• กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ�ากัด

• กรรมการ, รองกรรมการผู้จัดการและรักษาการ ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 

 สายงานพัฒนาและบรหิารโครงการ บรษิทั ชาญอสิสระ ดเีวลอ็ปเมนท์ จ�ากดั (มหาชน)

• กรรมการผู้จัดการ บริษัท ซี.ไอ.เอ็น.เอสเตท จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท ร่วมอิสสระ จ�ากัด

• กรรมการ บริษัท อิสสระ จุนฟา จ�ากัด
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	 	 บทบาท	หน้าที่	และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ

   คณะกรรมการของบริษัทฯ ประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิ จ�านวน 6 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ 2 ท่าน ด�ารงต�าแหน่ง 

กรรมการอิสระ โดยคณะกรรมการบริษัทฯ มีบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบในการด�าเนินกิจการของบริษัทฯ ด้วย 

ความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ขององค์กร ซึ่งคณะกรรมการบริษัทฯ มีหน้าที่และความรับผิดชอบ  

ดังนี้

	 	 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ	ต่อบริษัทฯ

  (1)  ปฏบิตัหิน้าทีใ่ห้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค์ และข้อบงัคบัของบรษิทัฯ ตลอดจนมตคิณะกรรมการของบรษิทัฯ  

และมตทิีป่ระชมุของผูถื้อหุน้ของบรษิทัฯ ด้วยความซือ่สตัย์ สจุรติ ระมดัระวัง และรกัษาผลประโยชน์ และเป็นธรรม 

ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

  (2)  ก�าหนดนโยบายการด�าเนนิงานของบรษิทัฯ และก�ากับควบคมุดแูลให้ฝ่ายบรหิารด�าเนนิการให้เป็นไปตามนโยบาย

และกฎระเบียบ ภายใต้การก�ากับดูแลกิจการที่ดี 

  (3) รายงานผลประกอบการของบริษัทฯ ให้ผู้ถือหุ้นทราบ

  (4) ควบคมุ ดแูล ให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ของบรษิทัฯ มกีารปฏิบตัต่ิอผูม้ส่ีวนได้เสยีอย่างเป็นธรรม และมคีวามเท่าเทยีมกัน

  (5)  พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีทีเ่ห็นว่ามเีรือ่งทีส่�าคญัทีค่ณะกรรมการควรพิจารณา และยังมไิด้มกีารบรรจุ

ไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

  (6)  พิจารณาคัดเลือก แต่งต้ังกรรมการบริษัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากต�าแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง

กรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

  (7)  พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เก่ียวข้องกับการด�าเนินงานที่ส�าคัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้น 

ของบริษัทฯ การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายก�าหนด แผนการตรวจสอบประจ�าปีของบริษัทฯ  

การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี ของบริษัทฯ เป็นต้น

  (8)  ให้ความรู้เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง  

ให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ

  (9)  ก�าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างน้อยปีละ 4 ครั้ง โดยจะจัดให้มีต�าแหน่งเลขานุการคณะ

กรรมการเพ่ือน�าเสนอวาระในการประชมุตามทีแ่ต่ละฝ่ายงานน�าเสนอ จดัท�าและจดัเก็บรายงานการประชมุคณะ

กรรมการบริษัทฯ และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประชุมดังกล่าว 

  (10)  ประเมนิผลการปฏิบตังิานของกรรมการผูจ้ดัการ โดยในกรณีทีก่รรมการผูจ้ดัการด�ารงต�าแหน่งกรรมการ กรรมการ

ที่ด�ารงต�าแหน่งกรรมการผู้จัดการท่านนั้นจะไม่เข้าร่วมในการพิจารณา และไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 

	 	 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ	ต่อกองทรัสต์	

  1)  พิจารณาอนุมตันิโยบายทีส่�าคญัในการจดัการกองทรสัต์ ได้แก่ นโยบายในการจดัการกองทรสัต์ การจดัโครงสร้าง 

เงนิทุนของกองทรสัต์ การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ การจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ เป็นต้น เพ่ือให้ฝ่ายงาน 

ที่เกี่ยวข้องน�าไปปฏิบัติ

  2)  พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการลงทุน 

เพ่ิมเตมิ เพ่ือการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว รวมทัง้ก�ากับดแูล

เพื่อให้เป็นไปตาม นโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ

ข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ 

รวมถึงการขออนุญาตต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง

  3)  พิจารณาอนุมตัเิก่ียวกับการจ�าหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกัและอปุกรณ์ของกองทรสัต์เพ่ือให้เป็นไปตาม นโยบายของ 

บริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ  

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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  4)  พิจารณาอนุมตันิโยบายการบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่ก่ียวข้องกับการดแูลจดัการกองทรสัต์ เพ่ือให้ฝ่ายงาน 

ที่เกี่ยวข้องน�าไปปฏิบัติ

  5)  พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที ่

เกีย่วข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรสัต์กับผูจ้ดัการกองทรสัต์และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์  

ซึง่รวมถึงระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และมาตรการหรอืแนวทางด�าเนนิการเพ่ือรกัษาประโยชน์ 

ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

   6)  พิจารณาอนุมตักิารเข้าท�ารายการระหว่างกองทรสัต์กับผูจ้ดัการกองทรสัต์ และกองทรสัต์กับบคุคลทีเ่กีย่วโยงกัน 

กับผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมทัง้รายการระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตี หรอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกับทรสัต ีตามหลกัเกณฑ์และ 

กฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

  7) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์ 

  8) พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

  9)  ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการก�ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้เป็นไปตาม

นโยบายของบรษิทัฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอืชีช้วน 

ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการรายงานเรื่องที่ส�าคัญต่อคณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมี

เหตุอันควรที่ต้องรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการผู้จัดการ

  10) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�าปี 

  11) พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�าปี

  12) ก�ากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่ก�าหนด 

  13) พิจารณาอนุมัติผลการด�าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

  14)  พิจารณาอนมุตักิารจดัประชมุสามญัประจ�าปีของผูถื้อหน่วยทรสัต์ หรอืเมือ่เห็นสมควรให้มกีารประชมุเพ่ือประโยชน์ 

ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ�านวน

หน่วยทรัสต์ท่ีจ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันท�าหนังสือขอให้เรียกประชุม ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลใน

การขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น

  15)  พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด�าเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส�าคัญเก่ียวกับการด�าเนินงาน 

ของกองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจ�าเป็นและเหมาะสม เพ่ือให้ด�าเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อพิพาทเก่ียวกับ 

การด�าเนินงานของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด�าเนินการอื่นใดเพ่ือให้เป็นไปตาม 

ข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  

แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน

  16)  คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหน่ึง 

อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอ�านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�านาจ หรือการมอบ 

อ�านาจช่วงที่ท�าให้กรรมการหรือผู้รับมอบอ�านาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจ 

มีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 	 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

   บริษัทฯ ก�าหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ความ เชี่ยวชาญที่เป็น 

ประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการท�าหน้าท่ีติดตามดูแลตรวจสอบการท�างานของผู้บริหารและฝ่ายงานของบริษัทฯ เพ่ือให้เป็น 

ไปตามหลักการก�ากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน 

ทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ และไม่มีส่วนเก่ียวข้อง 

หรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการด�าเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าที่ ดังนี้



99ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

  1)  พิจารณาให้ความเห็นหรอืให้ข้อสงัเกต และเข้าร่วมประชมุคณะกรรมการบรษิทัฯ เพ่ือพิจารณาเก่ียวกับรายการกับ 

บคุคลทีเ่ก่ียวข้องของกองทรสัต์ หรอืรายการทีอ่าจมคีวามขัดแย้งทางผลประโยชน์ รวมทัง้การได้มาหรอืจ�าหน่ายไป 

ซึ่งทรัพย์สินที่มีนัยส�าคัญ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

  2)  ให้ค�าแนะน�าหรือให้ความเห็นในเรื่องท่ีส�าคัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ นโยบายการควบคุม 

การปฏิบัติงาน เป็นต้น

  3)  ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือลด

ความเสี่ยง

  4)  เสนอแนะหรอืแนะน�าในท่ีประชมุคณะกรรมการบรษิทัฯ ในเรือ่งท่ีส�าคญัทีค่วรพิจารณา เช่น การลงทุนในทรพัย์สนิ 

หลัก การพิจารณาข้อร้องเรียน การพิจารณาข้อพิพาททางกฎหมาย การเปลี่ยนตัวผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) รวมทั้งให้ค�าแนะน�าหรือให้ความเห็นในเรื่องที่กรรมการอิสระ 

มีความช�านาญ หรือมีประสบการณ์เป็นพิเศษที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

  5)  เป็นผู้แต่งตั้ง ดูแลติดตามการด�าเนินงาน ตรวจสอบ ให้ค�าแนะน�าหรือให้ความเห็นเก่ียวกับแผนการด�าเนินงาน  

ประเมินผลงาน และให้ค�าแนะน�าหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงานของ ผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี)  

รวมถึงการน�าเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

  6) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร

	 	 กรรมการอิสระของบริษัทฯ	ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์	ต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อย	ดังนี้

  1) ถื อหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ�านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัท

ร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรอืผูม้อี�านาจควบคมุของบรษิทัฯ ท้ังนี ้ให้นบัรวมการถอืหุ้นของ ผูท่ี้เก่ียวข้องของกรรมการ

อิสระรายนั้น ๆ ด้วย

  2)  ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษาที่ได้เงินเดือนประจ�า หรือผู้มี

อ�านาจควบคมุของบรษิทัฯ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม บรษิทัย่อยล�าดบัเดยีวกัน ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรอืของ 

ผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

  3)  ไม่เป็นบคุคลทีม่คีวามสมัพันธ์ทางสายโลหิต หรอืโดยการจดทะเบยีนตามกฎหมาย ในลกัษณะทีเ่ป็นบดิา มารดา 

คูส่มรส พ่ีน้อง และบตุร รวมทัง้คูส่มรสของบตุร ของกรรมการรายอืน่ ผูบ้รหิาร ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ ผูม้อี�านาจควบคมุ 

หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

  4)  ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ 

ผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้ง 

ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู ้ถือหุ ้นท่ีมีนัยของผู ้ ท่ีมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย  

บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ว ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

  5)  ไม่เคยหรอืเคยเป็นผูส้อบบญัชขีองบรษิทัฯ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรอื ผูม้อี�านาจควบคมุ 

ของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ�านาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของส�านักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญช ี

ของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู ่

เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

  6)  ไม่เป็นหรอืเคยเป็นผูใ้ห้บรกิารทางวิชาชพีใด ๆ  ซึง่รวมถึงการให้บรกิารเป็นท่ีปรกึษากฎหมายหรอื ท่ีปรกึษาทางการ

เงนิ ซึง่ได้รบัค่าบรกิารเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปีจากบรษิทัฯ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่  

หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ�านาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทาง

วิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี 

  7)  ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ ผู้ถือหุ้นซึ่งเป็น 

ผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่
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  8)  ไม่ประกอบกิจการทีม่สีภาพอย่างเดยีวกันและเป็นการแข่งขนัทีม่นัียกับกิจการของบรษิทัฯ หรอืบรษิทัย่อย หรอืไม่เป็น 

หุน้ส่วนทีม่นียัในห้างหุ้นส่วน หรอืเป็นกรรมการทีม่ส่ีวนร่วมบรหิารงาน ลกูจ้าง พนักงาน ทีป่รกึษาท่ีรบัเงนิเดอืนประจ�า  

หรอืถือหุน้เกินร้อยละ 1 (หน่ึง) ของจ�านวนหุน้ทีม่สีทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัอืน่ ซึง่ประกอบกจิการทีม่สีภาพ 

อย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

  9)  ไม่เป็นบุคคลที่ไม่สมควรเป็นผู้บริหาร และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศส�านักงาน ก.ล.ต. ท่ี 

 สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐาน

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

  10)  ไม่เคยต้องค�าพิพากษาว่าด้วยกระท�าความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจ 

เงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วย 

การประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมาย ท่ีเก่ียวกับธุรกิจ 

การเงินในท�านองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ�านาจ 

ตามกฎหมายน้ัน ท้ังนี้ ในความผิดเก่ียวกับการกระท�าอันไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือ 

การบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต 

  11) ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�าให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�าเนินงานของบริษัทฯ

   ทั้งนี้ ในส่วนนี้ ค�าว่า “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยล�าดับเดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้ที่เก่ียวข้อง” “ผู้บริหาร”  

“ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอ�านาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง” ให้มีความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของค�า 

ดังกล่าวท่ีก�าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้น 

ที่ออกใหม่

	 	 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ	(MD)	

  (1)  ตรวจสอบแผนการด�าเนินงานในการจดัการกองทรสัต์ การจดัโครงสร้างเงนิทนุ การตัดสนิใจลงทนุ การวางกลยุทธ์ 

และนโยบายในการคดัเลอืกและจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ ภายใต้นโยบายของบรษิทัฯ เพ่ือน�าเสนอต่อ 

คณะกรรมการบริษัทฯ

  (2)  ตรวจสอบการพิจารณาคดัเลอืก และ อนุมตักิารว่าจ้างและอนุมตักิารเลกิจ้าง รวมถึงเรือ่งอืน่ ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับการ

ว่าจ้างบุคลากรของบริษัทฯ 

  (3)  ตรวจสอบการพิจารณาคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เพ่ือน�าเสนอต่อ 

คณะกรรมการบริษัทฯ 

  (4)  อนมุตัริะบบงานทีจ่ะมอบหมายให้ผูใ้ห้บรกิารภายนอก (Outsource) เป็นผูร้บัด�าเนินการ ตามกฎเกณฑ์ทีเ่ก่ียวข้อง  

รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว

  (5) อนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

  (6) อนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจ�าปีเพื่อน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

  (7)  ตรวจสอบดูแลบริหารการด�าเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ�าวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึง 

การก�ากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัทฯ และประเมินผลงานบุคลากรของบริษัทฯ ให้เป็นไปตาม

นโยบายการก�ากับดูแลกิจการของบริษัทฯ มติคณะกรรมการบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ 

กองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ มตท่ีิประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง

กับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์

  (8) อนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทฯ และการด�าเนินงานของกองทรัสต์

  (9) อนุมัติงบประมาณประจ�าปี เพื่อน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ

  (10)  อนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจ�าปีเพ่ือน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือส่ง 

ให้ทรัสตีด�าเนินการต่อไป
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  (11) อนุมัติวิธีการด�าเนินการทางกฎหมายส�าหรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้นเพื่อน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ

  (12)  ตรวจสอบดแูลติดตามการปฏิบตังิานของฝ่ายงานด้านต่าง ๆ  ภายในบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพ่ือให้เป็น 

ไปตามนโยบายการก�ากับดูแลกิจการที่ดี

  (13)  ในกรณีท่ีกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องก�าหนดให้ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือด�าเนินการ 

ใด ๆ หรือในกรณีคณะกรรมการบริษัทฯ ร้องขอ ต้องให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าว รวมถึงวิเคราะห์ผลกระทบ 

ทีผู่ถื้อหน่วยทรสัต์อาจได้รบัจากการลงมตเิรือ่งน้ัน เพ่ือเป็นข้อมลูประกอบการตดัสนิใจของคณะกรรมการบรษิทัฯ 

และผู้ถือหน่วยทรัสต์

  (14)  เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ�านาจมอบหมายให้บุคคลด�าเนินการในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและ 

หน่วยงานก�ากับดูแลที่เกี่ยวข้อง

  (15)  มีอ�านาจในการออก แก้ไข เพ่ิมเติม หรือปรับปรุงระเบียบ ค�าส่ัง และข้อบังคับที่เก่ียวกับการท�างานของบริษัทฯ  

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการบริษัทฯ

  (16)  มีอ�านาจหน้าที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจาก 

คณะกรรมการบริษัทฯ

  (17)  ให้มีอ�านาจในการมอบอ�านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดย 

การมอบอ�านาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ�านาจตามหนังสือ 

มอบอ�านาจที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อก�าหนด หรือค�าส่ังท่ีคณะกรรมการของบริษัทฯ ได้ 

ก�าหนดไว้ ทั้งน้ี การมอบหมายอ�านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู ้จัดการนั้นจะต้องไม่มี 

ลักษณะเป็นการมอบอ�านาจ หรือมอบอ�านาจช่วงท่ีท�าให้กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอ�านาจจากกรรมการ

ผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน ์

ในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใด กับกองทรัสต์

	 	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการภายนอกที่ได้รับมอบหมายให้เป็นผู้ด�าเนินการ	(Outsource)	

   บริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจากภายนอกเป็นผู้รับด�าเนินการในเรื่องท่ีเก่ียวข้องกับ 

การประกอบธุรกิจในบางส่วนงาน ซึง่บรษิทัฯได้มอบหมายให้ฝ่ายก�ากับการปฏิบติังานเป็นผูก้�ากับดแูลการปฏบิตังิานของ 

ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งกองทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ 

กองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง ซึง่หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของผูใ้ห้ 

บริการภายนอกที่ได้รับมอบหมายให้เป็นผู้ด�าเนินการ มีดังนี้ 

  (1)  บรษิทัฯ อาจมอบหมายให้บคุคลอืน่เป็นผูร้บัด�าเนนิการให้มกีารตรวจสอบภายในซึง่ขึน้ตรงต่อกรรมการอสิระ จะเป็น 

ผู้ที่มีความเป็นอิสระและถกูแยกออกจากฝ่ายงานต่าง ๆ  โดยมีหน้าที่หลักในการตรวจสอบและประเมินระบบการ 

ปฏิบัติงานภายในของบริษัทฯ และรายงานผลการตรวจสอบต่อกรรมการอิสระ เพื่อให้มีระบบควบคุมภายในที่ดี  

โดยมีการตรวจสอบในเรื่องดังต่อไปนี้

   1.1) ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การก�ากับดูแลกิจการที่ดี และการบริหารความเสี่ยง

   1.2) ความถูกต้องเชื่อถือได้ของข้อมูลทางการเงิน และไม่ใช่ทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์

   1.3)  การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และรายการท่ีอาจมี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์

   1.4) ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบริหารความเสี่ยง

  (2)  บริษัทฯ อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�าเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการ 

กองทรัสต์ ในส่วนงานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย และ ทรัพยากรบุคคล โดยให้ถือปฏิบัติตาม 

กฎเกณฑ์เช่นเดยีวกนักบัพนักงานภายในบรษิทัฯ อาทเิช่น ในเรือ่งการเข้าถึงข้อมลูภายในของกองทรสัต์ รวมทัง้ให้ 

รับทราบถึงนโยบายของบริษัทฯ กฎเกณฑ์ และประกาศที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงาน
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การบริหารจัดการ

ผู้บริหารของบริษัทฯ และบุคลากร ประกอบด้วย ดังต่อไปนี้

นางสาวจันทร์เพ็ญ สิริถาวรวงศ์

ผู้จัดการฝ่ายบริหารสินทรัพย์

นางสาวสุมนา วรชุน

ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ

นักลงทุนสัมพันธ์

ประวัติการศึกษา

•  ปริญญาตรี (มนุษยศาสตร์ ภาษาฝรั่งเศส) มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

• ประสบการณ์ท�างานในสายอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 5 ปี

• ดูแลการขายและการตลาดในนามผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

•  ดูแล ติดตามให้ผู้เช่ารายเดียวปฏิบัติงานเพ่ือให้สามารถจ่ายค่าเช่าให้กับกองทุน

อสังหาริมทรัพย์ ได้ตามสัญญาเช่าได้

•  ดูแลสอดส่องและบริหารจัดการโรงแรม ให้อยู่ในสภาพที่พร้อมใช้งาน รู้และเข้าใจตัว

ทรัพย์สิน

•  เป็น Manager on duty ในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ได้โดยเร็ว  

ไม่ว่าด้านบริการหรือด้านทรัพย์สิน

•  ประสานงานกับบคุคลทีเ่ก่ียวข้องกับการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เช่น การปรบัปรงุข้อมลู

ทะเบียนทรัพย์สินของอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นปัจจุบัน การน�าบุคคลที่เก่ียวข้อง เช่น  

ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ผู้ดูแลผลประโยชน์ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน  

ในการเข้าตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย์ประจ�าปี การพิจารณาจัดท�าประกันภัย 

ทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ประวัติการศึกษา

• ปริญญาโท (การโรงแรมและการท่องเที่ยว) Bournemouth University

• ปริญญาตรี Bachelor of Art ,Business English Schiller Stamford University

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

• ประสบการณ์ท�างานในสายอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 5 ปี

• การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของ บ้านพักตากอากาศ และโรงแรมศรีพันวา

• ดูแล การขาย บ้านพักตากอากาศ ระดับ Luxury มูลค่ากว่า 1,000 ล้านบาท

•  ผูบ้รหิารบ้านพักตากอากาศของลกูบ้านในโครงการน�าปล่อยเป็นห้องพัก (Villa Rental 

Management)

• ดูแลทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (SPWPF) ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

•  จัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของบ้านพักตากอากาศ และโรงแรม

ในจังหวัดพังงา ภายใต้แบรนด์ใหม่ของศรีพันวา คือ บาบาบีชคลับ บนเนื้อที่ดิน 42 ไร่ 

 มูลค่าโครงการรวม 3,000 ล้านบาท

•  คณะท�างานเพื่อจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โรงแรมศรีพันวา (SPWPF) ซึ่งเป็น 

กองทุนอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุนในกิจการโรงแรมโดยมีหน้าที่ในการร่วมท�า Due 

Diligence อสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุน
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นางสาววันเพ็ญ สระทองจันทร์

ผู้จัดการฝ่ายการเงินและธุรการ

นางสาวนัยนา กาฬดิษย์ 

เจ้าหน้าที่ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานอาวุโส 

(สิ้นสุดการท�างาน  มกราคม 2565)

นางสาวสุพิชชา พิผ่วนนอก

เจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินและธุรการ

ประวัติการศึกษา

• ปริญญาโท (การบัญชี) มหาวิทยาลัยรามค�าแหง

• ปริญญาตรี(การบัญชี) มหาวิทยาลัยรามค�าแหง

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

•  จัดท�างบการเงินและงบกระแสเงินสดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีพัฒนา 

บ้านพักตากอากาศและโรงแรม

•  จัดท�างบการเงินและงบกระแสเงินสดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีพัฒนา 

บ้านพักตากอากาศและโรงแรม

• ประสบการณ์ท�างานในสายอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 10 ปี

• จัดท�างบการเงินรวมส�าหรับกิจการด้าน บ้านพักตากอากาศและโรงแรม

• การจัดท�างบประมาณของบริษัท และประมาณการทางบัญชีต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

• การจัดท�าทะเบียนทรัพย์สิน โดยประสานงานกับฝ่ายบริหารสินทรัพย์ เพื่อให้แน่ใจว่า 

 ทรัพย์สินที่มีอยู่ถูกต้องตรงกันกับทะเบียนทรัพย์สิน

ประวัติการศึกษา

• ปริญญาโท (เศรษฐศาสตร์ธุรกิจ) การเงิน สถาบันพัฒนบริหารศาสตร์ (NIDA) 

• ปริญญาตรีสังคมสงเคราะห์ศาสตร์ สาขาการแพทย์ มหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์  

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

• ประสบการณ์ท�างานในสายสถาบันการเงิน มากกว่า 7 ปี

ประวัติการศึกษา

• ปริญญาตรีบริหารธุรกิจบัณฑิตสาขา การจัดการมหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร์ 

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

• ประสบการณ์ท�างานในสายด้านการเงิน การบัญชี มากกว่า 3 ปี

•  ประสานงานภายในและภายนอกบริษัทรวมถึงรับเรื่องเบื้องต้นทั่วไปจากผู้ถือหน่วย

ของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

•  จัดท�าข้อมูลและเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับงานทางด้านการเงิน และบัญชี โดยทั่ว ๆ ไป  

รวมถึงดแูลและจดัท�าเอกสาร ทะเบยีน รวมถึงจดัเก็บเอกสารทางการเงนิ และเอกสาร

อื่น ๆ ที่ส�าคัญภายในบริษัท
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 9.1.4 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

   ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้การก�ากับดูแลของทรัสต ี

โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

	 	 หน้าที่โดยทั่วไปของบริษัทฯ	มีดังนี้

  (1)  ปฏิบัติหน้าท่ีโดยใช้ความรู้ความสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต  

โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์ท่ีดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งปฏิบัต ิ

ให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

  (2)  ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการด�าเนินการ 

ของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก�าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่อง 

กับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เก่ียวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ท่ีส�านักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และ 

ไม่สนบัสนุน สัง่การ หรอืให้ความร่วมมอืแก่บคุคลใด ๆ  ในการปฏบิตัท่ีิอาจ ฝ่าฝืนกฎหมายหรอืข้อก�าหนดดงักล่าว

  (3)  จัดให้มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อการด�าเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

  (4)  จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกิดขึ้นจากการด�าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ตลอดจน 

การปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ

  (5)  บรหิารจดัการทรพัย์สนิให้เป็นไปตามสญัญาก่อต้ังทรสัต์ สญัญาแต่งต้ังผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู  

หนังสือชี้ชวน แผนการด�าเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง

  (6)  ไม่น�าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรือท�าให ้

เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

  (7)  ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขัดแย้งทาง 

ผลประโยชน์เกิดขึ้น จะด�าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

  (8)  จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมาย  

ที่เกี่ยวข้อง

  (9)  ด�าเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและกฎหมาย ที่เกี่ยวข้อง

	 	 หน้าที่ในการจัดท�ารายงาน	และการเปิดเผยข้อมูล

  (1)  จัดท�างบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก�าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่งงบ

การเงินดังกล่าวต่อส�านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ก�าหนด 

  (2) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส�าคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน 

  (3)  จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก�าหนดในสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึงระเบียบและกฎหมาย 

ที่เก่ียวข้อง และที่จะได้แก้ไขเพ่ิมเติม เช่น การค�านวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่า 

หน่วยทรัสต์ เป็นต้น

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

ตามที่ทรัสตี หรือส�านักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ



105ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

  (5)  ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้อง และเพียงพอ ก่อนการตัดสินใจ โดยได้รับข้อมูลล่วงหน้า 

ตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

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

ที่ก�าหนด 

	 	 หน้าที่เกี่ยวกับการลงทุนหรือการจ�าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์

  (1)  ด�าเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสมโดยจัดให้ม ี

การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และด�าเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ 

และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

  (2)  ด�าเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจ�าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�าสัญญาท่ีเก่ียวเน่ือง 

กับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการด�าเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมาย

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

ด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง

  (4) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนด และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม

  (5)  ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม ปรับปรุง  

และบ�ารุงรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี

  (6)  จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้น โดยครอบคลุม 

ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก 

ที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด�าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ัง ประกันภัยอื่น 

เพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

  (7)  จัดท�าแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์  

แผนการกู้ยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการด้านการเงินประจ�าปีของกองทรัสต์

	 	 หน้าที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

  (1) ประสานงานกับทรสัต ีหรอืบคุคลทีไ่ด้รบัมอบหมายจากทรสัต ีเพ่ืออ�านวยความสะดวกในการส�ารวจทรพัย์สนิหลกั

  (2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์

  (3)  จัดท�างบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก�าหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชีและ 

เปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนด และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม

  (4)  เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพ่ือการด�าเนินงานประจ�าวัน หรือ 

เพื่อวัตถุประสงค์อื่น ๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี

  (5)  จดัให้มกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์เงือ่นไขทีก่�าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  

ระเบียบ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

  (6)  กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือด�าเนินการใด ๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและวิเคราะห ์

ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ

  (7) จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์
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	 	 หน้าที่ในกรณีที่มีการเข้าท�าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

   ในกรณีท่ีมีการท�าธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจ�าเป็น 

ในการเข้าท�าธุรกรรมดังกล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีท่ีทรัสตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่ด�าเนินการธุรกรรมดังกล่าว นอกจากจะ 

ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามที่ก�าหนดข้างต้นแล้ว หากเป็นธุรกรรมที่มีขนาดรายการท่ีจะต้องได้รับอนุมัติ 

จากคณะกรรมการบรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ บรษิทัฯ จะด�าเนนิการเพ่ือให้ได้รบัการอนุมตัติามกฎเกณฑ์

ที่เกี่ยวข้อง

   ท้ังนี้ การเข้าท�าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีนั้นจะกระท�ามิได้ เว้นแต่เป็นการ 

ที่ทรัสตีเรียกค่าตอบแทนในการท�าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ ในลักษณะ 

ที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

มิได้แสดงการคัดค้าน ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

  หน้าที่อื่น	ๆ	ของบริษัทฯ

   ในกรณีที่มีการแต่งต้ังท่ีปรึกษา (ท่ีมิใช่ท่ีปรึกษาทางการเงิน และท่ีปรึกษากฎหมาย) เพ่ือให้ค�าปรึกษาหรือค�าแนะน�า 

เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังนี้

  (1) ให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้ส่วนเสียกับธุรกรรม เพ่ือประกอบการพิจารณา

  (2)  หากที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่ให้เข้าร่วมพิจารณาใน 

เรื่องนั้น ๆ

  การให้ความร่วมมือแก่ทรัสต ี

  (1)  บริษัทฯ มีหน้าท่ีจัดท�าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน  

และการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด บริษัทฯ  

จะให้ความร่วมมือในการน�าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีตั้งของ

อสังหาริมทรัพย์ ตามท่ีทรัสตีร้องขอ เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าบริษัทฯ ไม่มีการปฏิบัติ

ฝ่าฝืน กฎหมายหรือข้อก�าหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของ ผู้ถือหน่วยทรัสต์

  (2)  ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดต้ังกองทรัสต์ ทรัสตีจ�าเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์ท่ีจะจัดตั้งขึ้น  

(เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถ 

เรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทฯ หรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น) เพ่ือน�ามา

วางแผนการปฏิบัติงานในการก�ากับดูแลและ ตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิด

เผยข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังนั้น บริษัทฯ มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เก่ียวข้อง 

เพ่ือให้ทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ นอกจากนี้ บริษัทฯ และทรัสตีต้องประสานงานและ 

ท�าข้อตกลงเก่ียวกับลักษณะของข้อมูลเอกสารหลักฐานประกอบการท�าธุรกรรม อาทิ การเข้าลงทุนเพ่ิมเติม  

การจ�าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ การก่อภาระหน้ี และรายงานต่าง ๆ (เช่น ลูกหน้ีค้างช�าระ รายงานประเมิน 

มูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทั้ง ความถ่ีและระยะเวลาท่ีบริษัทฯ ต้องน�าส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ 

ทรัสตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการก�ากับดูแลและตรวจสอบการด�าเนินงานของกองทรัสต์

 9.1.5 การบริหารจัดการ

   บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์

เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้

ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยหน้าท่ีความรับผิดชอบของ แต่ละฝ่ายสามารถ

สรุปได้ดังนี้
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  ฝ่ายบริหารสินทรัพย์	(Asset	Management) 

  (1)  จัดให้มีการสรรหา คัดเลือก เมื่อมีการเปล่ียนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรัสต์ ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการด�าเนินงาน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สิน 

หลักของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายและสัญญาที่เก่ียวข้อง (เช่น เพ่ือให้มั่นใจ ว่าผู้เช่าทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรัสต์นั้นมีการน�าส่งค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลงในสัญญาที่เกี่ยวข้อง)

  (2)  สนับสนุนการคัดเลือกและตรวจสอบ (due diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะไปลงทุนด้วยความ 

รอบคอบและระมัดระวังก่อนเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

  (3)  จัดท�าการควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ท่ีมีผลต่อความสามารถในการจัดหา 

ผลประโยชน์เพ่ิมข้ึน โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบ�ารุงรักษาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ใน 

สภาพพร้อมใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว

  (4) จัดท�าการด�าเนินงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

  (5)  ตรวจสอบดูแลผู้ให้บริการภายนอกของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ให้ด�าเนินการตามหลักเกณฑ์และ 

เงื่อนไขต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ระบบต่าง ๆ ของทรัพย์สินหลัก อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา

  (6)  จัดท�า (ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ด�าเนินการ) หรือตรวจสอบดูแลการจัดท�า (ในกรณีที่มอบหมายให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เป็นผู้ด�าเนินการ หรือกองทรัสต์มีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นผู้จัดท�า) ประกัน

ภัยเพ่ือคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การจัดท�าประกันภัยส�าหรับความ

รบัผดิต่อบคุคลภายนอกท่ีอาจได้รบัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัย์หรอืจากการด�าเนนิการในอสงัหารมิทรพัย์ 

รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์เพ่ิมเติมตามท่ีบริษัทฯ การด�าเนินการในอสังหาริมทรัพย์  

รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption)

  (7) จัดท�าให้มีการประเมินผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจ�าปี 

  (8) จัดท�าให้มีการประเมินและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาที่ก�าหนด

  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และนักลงทุนสัมพันธ์ (Business Development and Investor Relation)

  (1)  จัดท�าแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและด�าเนินการคัดเลือกอสังหาริมทรัพย ์

ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพ่ิมเติม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น ท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย ์

ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพ่ิมเติม (ถ้ามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของบริษัทฯ เพ่ือให้กองทรัสต ์

มีการเติบโตและสามารถสร้างผลประโยชน์เพิ่มเติมให้กับ ผู้ถือหน่วย 

  (2)  จัดท�าการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะไปลงทุนด้วยความรอบคอบ 

และระมัดระวังเพ่ือพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะท�าบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมท้ังเอกสารหลักฐานเก่ียวกับ 

การคดัเลอืก การตรวจสอบ และการตดัสนิใจทีจ่ะลงทนุหรอืไม่ลงทนุในทรพัย์สนิใดทรพัย์สนิหน่ึงให้แก่กองทรสัต์

ไว้ด้วย และน�าเสนอรายงาน Due Diligence ต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัทฯ

  (3)  จัดท�าแผนและน�าเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนี้ของกองทรัสต์ เพ่ือใช้ใน 

การลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยเสนอให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา

  (4) จัดท�าแผนและพิจารณาจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักที่มีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ

  (5) จัดท�าการประเมินราคาทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนหรือจ�าหน่ายไป

  (6)  ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพ่ือน�าเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

  (7)  จดัท�าการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ทกุปี หรอืกรณีมกีารท�าธุรกรรมท่ีมนัียส�าคญั หรอืมขีนาดรายการตามเกณฑ์

ที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก�าหนด
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  (8)  จัดท�าการยื่นค�าขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย รวมทั้งจัดท�าและ

เปิดเผยข้อมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องก�าหนด เพ่ือเสนอให้กรรมการผู้จัดการ และ/หรือ 

คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ

  (9) จัดท�าการตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อหาแนวทางในการแก้ไข

	 	 ฝ่ายการเงิน	และธุรการ	(Finance	&	Administration)

  (1)  จดัท�าการค�านวณ และจดัท�ารายงานมลูค่าทรพัย์สนิ มลูค่าทรพัย์สนิสทุธิ (“NAV”) และมลูค่าหน่วยทรสัต์ของกอง

ทรสัต์ รวมท้ังเปิดเผยข้อมลูทรพัย์สนิของกองทรสัต์ต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ และด�าเนินการจดัส่งรายงานให้เป็นไปตาม

เกณฑ์ที่กฎหมายก�าหนด

  (2)  จดัท�างบการเงนิของกองทรสัต์ทุกสิน้เดอืน ทกุไตรมาสและทุกสิน้ปี โดยให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชท่ีีรบัรอง

ทัว่ไปส�าหรบัการท�าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ และจดัให้มงีบการเงนิของกองทรสัต์ซึง่ผ่านการสอบทานและตรวจ

สอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต.

  (3) จัดท�างบประมาณ (Budget) ของกองทรัสต์

  (4) จัดท�าแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์

  (5)  จัดท�าการวางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดเก็บค่าเช่า ให้มีประสิทธิภาพ 

และบริหารเงินสดของกองทรัสต์

	 	 ฝ่ายก�ากับดูแลการปฏิบัติงาน	(Compliance)

  (1)  ตรวจสอบ ควบคุมดูแล รวมท้ังติดตาม และรายงานผลการบริหารจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการบริหาร

จัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจัดการ 

ความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

  (2)  จัดท�าแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจ�าปีของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้การปฏิบัติ

งานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ

  (3)  ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของบริษัทฯ และการด�าเนินการตามหลักเกณฑ์ในการท�าธุรกรรมกับ 

บุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

  (4)  จัดท�าระบบ Watch List และ Restricted List เพ่ือน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาอนุมัติ  

และ ควบคุมดูแลระบบ WL และ RL

  (5)  จัดท�าการทดสอบการเข้าถึงข้อมูลในแต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพ่ือป้องกันการใช้ข้อมูลที่มีคน 

เข้าถึงได้

  (6)  จัดท�าการให้ความรู้เก่ียวกับกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงค�าแนะน�าต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพ่ือให้เข้าใจและสามารถ

ปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่ก�าหนด

  (7)  ตรวจสอบ ก�ากับดูแล ติดตาม และจัดท�ารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานปฏิบัต ิ

ตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล  

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อน�าเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ

  (8)  ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสต์และการด�าเนินงานของผู้บริหารของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ 

กองทรัสต์ ให้มีการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้งกฎเกณฑ์ประกาศ 

ที่เกี่ยวข้องของส�านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง

  (9)  ตรวจสอบการจัดท�ารายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่จัดส่งให้ส�านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และ

หน่วยงานอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อก�าหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ ์

ที่เกี่ยวข้อง
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   ทัง้นี ้ในกรณีท่ีผูจ้ดัการฝ่ายงานต่าง ๆ  เหน็สมควร ผูจ้ดัการฝ่ายงานน้ันอาจพิจารณาเสนอวาระต่าง ๆ  เพ่ือให้ท่ีประชมุคณะ

กรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการท�างานโดยทั่วไปของฝ่ายงานนั้นได้

 9.1.6 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

    บริษัทฯ จัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสัดส่วนชัดเจน เพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน และ

ได้ก�าหนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน ดังนี้

   ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานจะด�าเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดท�าบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสาร

ท่ีเก่ียวข้องกับฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง โดยต้องมีการจัดท�าบัญชีและจัดเก็บเอกสารอย่างน้อย 

ในเรื่องดังนี้

  1) การจัดตั้งกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

  2) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

  3) การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

  4) การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

  5)  การด�าเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ เช่น ข้อพิพาท หรือข้อร้องเรียนจากผู้ถือหน่วย 

ทรัสต์หรือบุคคลภายนอก

   ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานจะน�าเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพ่ือควบคุมดูแลกรรมการ 

ผู้บริหาร พนักงานของบริษัทฯ และผู้ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ในการซื้อหรือขายหน่วยทรัสต์ของ 

กองทรัสต์ที่บริษัทฯ จัดการ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ 

   เมื่อคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมัติแล้ว ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงาน โดยความร่วมมือและสนับสนุนข้อมูลจากฝ่ายงาน 

ที่เก่ียวข้องจะ ควบคุมดูแลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจัดท�าทะเบียน WL และ RL รวม

ท้ัง ด�าเนินการแจ้งให้บุคคลที่เก่ียวข้องรับทราบว่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ใดที่บริษัทฯ จัดการอยู่นั้นอยู่ในกลุ่ม WL  

หรือ RL เพ่ือให้บุคคลดังกล่าวปฏิบัติตามนโยบายและหลักปฏิบัตินับตั้งแต่ได้รับการแจ้ง ซึ่งจะได้แจ้งก่อนอย่างน้อย 

เป็นเวลา 3 (สาม) วัน ดังนี้

  1)  หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ท่ีบริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดังกล่าวน้ันยังคงซื้อขาย 

หน่วยทรสัต์ได้โดยต้องสามารถพิสจูน์ได้ว่าการซือ้ขายหน่วยทรสัต์นัน้ไม่ได้เกิดจากการใช้ข้อมลู ท่ีตนเองมมีากกว่า

บุคคลทั่วไป

  2)  หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ท่ีบริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดังกล่าวน้ันจะไม่สามารถ 

ซื้อขายหน่วยทรัสต์ได้ตลอดระยะเวลาท่ี RL ยังมีผลบังคับใช้ และภายหลังจากที่ได้มีการเปิดเผยข้อมูล 

ต่อสาธารณะแล้วเป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซื้อขายหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์

   ทั้งนี้ จะสามารถท�าการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ท่ีถูกจัดอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ข้างต้นได้ตามปกติอีกคร้ัง 

ภายหลังจากที่ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานได้มีการแจ้งยกเลิก WL และ/หรือ RL ตามหลักเกณฑ์ในข้อ 1) หรือ 2) แล้ว

  จัดให้มีระบบ Chinese Wall เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน ได้แก่ 

  1) ก�าหนดบุคคลที่มีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access Person) ได้แก่

   1.1)  บุคคลท่ีมีหน้าท่ีเก่ียวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห์ และ/หรือเสนอแนะ 

เกี่ยวกับการซื้อขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

   1.2)  บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในท่ีไม่ได้เปิดเผยเป็นการท่ัวไป เช่น ข้อมูลทางการเงิน 

การด�าเนินงานของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น

    ทัง้นี ้ฝ่ายก�ากับการปฏิบตังิาน จะด�าเนนิการปรบัปรงุรายชือ่บคุคลทีส่ามารถเข้าถึงข้อมลูภายใน (Access Person) 

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

จากภายนอก โดยฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานจะก�าหนดให้บุคคลดังกล่าวต้องปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑ ์

ที่เก่ียวข้องของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลท่ีจ�าเป็นต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มี

ลักษณะงานหรือต�าแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

   2.1)  บริษัทฯ จะจัดให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการเข้าถึงข้อมูล

อิเล็กทรอนิกส์ และสถานท่ีจัดเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการปฏิบัติงานของ

ตนแยกต่างหากจากกัน 

   2.2)  บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access 

Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัทฯ จะควบคุมมิให้มี

การรั่วไหลของข้อมูลส�าหรับข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การจัดเก็บเอกสารในตู้ที่ล็อคกุญแจตาม

หมวดหมู่เอกสาร เป็นต้น

	 	 การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ

  เพื่อมิให้มีการด�าเนินการใด ๆ  อันอาจก่อให้เกิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิให้เกิดเหตุการณ์ดังต่อไปนี้

  1.  กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปท�าหน้าท่ีในฐานะกรรมการ ผู้บริหารหรือพนักงานของ 

ผู ้จัดการกองทรัสต์อื่นๆ ที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันกับกองทรัสต์ท่ีบริษัทฯ จัดการ  

ตลอดระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

  2.  ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปท�าหน้าท่ีในฐานะผู้บริหารหรือพนักงานของนิติบุคคลใด ๆ ท่ีม ี

การด�าเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการด�าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดระยะเวลา 

ที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

  3.  ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปด�าเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ที่มีการด�าเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขัน

ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการด�าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพ่ือประโยชน์ของตนเองหรือของบุคคลอื่น  

ตลอดระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

  การเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน

   บริษัทฯ โดยฝ่ายก�ากับดูแลการปฏิบัติงานจะจัดให้มีการเปิดเผยข้อมูลท่ีเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนทราบ

อย่างเป็นธรรมถึงส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใดที่เป็น

คู่ค้ากับกองทรัสต์ ตามลักษณะดังนี้

  1.  เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถ 

เข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�าธุรกรรม ได้แก่ หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพ่ือขอ 

อนุมัติท�ารายการต่างๆ และรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์

  2. มรีะยะเวลาในการเปิดเผยทีส่มเหตสุมผล ซึง่ต้องไม่น้อยกว่า 14 (สบิสี)่ วนั หรอื ตามกฎเกณฑ์ประกาศ ท่ีเก่ียวข้อง

	 	 การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์	

   บริษัทฯ จะเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใดท่ี 

เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพ่ือขออนุมัติท�ารายการต่าง ๆ  

และรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์เพ่ือผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ 

บริษัทฯ ในการเข้าท�าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น 

   ท้ังนี้ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการท�า

รายการที่เกี่ยวโยงกัน
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   ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค�้าประกันหรือได้รับการค�้าประกัน การถือ

หุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถอืหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน และการ

ออกค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

 9.1.7 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ SRIPANWA มีรายละเอียด ดังนี้

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

 1. ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ รายเดือน
   กองทรัสต ์

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

   เพ่ือเป็นการบรรเทาผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 แก่กองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ลดอตัรา

การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมลง ร้อยละ 20 จากอัตราค่าธรรมเนียมปกติตั้งแต่เดือน มกราคม-ธันวาคม 2564

9.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 -ไม่มี-

9.3. ข้อมูลทรัสตี

 ชื่อทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ากัด

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

  ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900

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

  (2) ผู้ถือหุ้นรายย่อย มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 0.01

 เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398

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

 โทรศัพท ์ 02 949 1500

 โทรสาร 02 949 1501

 Website www.scbam.com



รายงานประจําปี 2564112

 9.3.1 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

  (1)  ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต และระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความ 

ช�านาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ัง 

ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

  (2)  ทรัสตีมีหน้าท่ีเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือ 

ด�าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

   (2.1)  ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด�าเนินการดังกล่าวหรือเรื่องท่ีขอมติว่าเป็นไปตามสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

   (2.2)  ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด�าเนินการดังกล่าวหรือเรื่องท่ีขอมติไม่สามารถกระท�า 

ได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

  (3)  ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช�าระหน้ีหรือดูแลให้มีการบังคับช�าระหนี้เพ่ือให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์  

กับบุคคลอื่น 

  (4)  ในกรณีที่ไม่มีผู ้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุท่ีท�าให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ให้ทรัสตี 

เข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ทั้งน้ี ภายใต้หลักเกณฑ์ 

ตามท่ีก�าหนดไว้ในประกาศท่ี กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ตามความจ�าเป็นเพ่ือป้องกัน 

ยับย้ัง หรือจ�ากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและ 

ด�าเนินการตามอ�านาจหน้าที่ท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการด�าเนินการดังกล่าว  

ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างน้ันก็ได้ ทั้งน้ี ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์  

และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอ�านาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์ รายใหม่ตามอ�านาจ

หน้าทีใ่นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และพ.ร.บ. ทรสัต์ฯ หรอืประกาศหรอืข้อก�าหนดอืน่ใด ท่ีเก่ียวข้อง และท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเตมิ

  (5)  ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อก�าหนดและเงื่อนไขของกฎหมาย 

หลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

  (6)  ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่น 

ดังกล่าวอาจด�าเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย 

โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต ์

เป็นผู้รับด�าเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดในประกาศคณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่า 

ด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�าเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ ในส่วนท่ีเก่ียวกับการให้บุคคล 

อื่นเป็นผู้รับด�าเนินการในงานที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

  (7)  ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ�านาจตามกฎหมาย ที่เกี่ยวข้อง 

ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค�าสั่ง หนังสือเวียน ค�าผ่อนผัน ยกเลิก หรือเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือ 

เพ่ิมเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค�าสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน อันท�าให้ต้องมีการแก้ไขเปล่ียนแปลง 

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ ทรัสตีจะต้องด�าเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�าหนดเพ่ือแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ได้เพ่ือให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค�าส่ัง ที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไข 

เพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

  (8)  ห้ามมิให้ทรัสตีน�าหนี้ที่ตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบหน้ี

กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ การกระท�าที่ฝ่าฝืนข้อห้าม

นี้ ให้การกระท�าเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

  (9)  ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท�านิติกรรมหรือท�าธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอกเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสต ี

แจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท�านิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็น 

การกระท�าในฐานะทรัสตี 
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  (10)  ให้ทรัสตีจัดท�าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสต ี

จัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดท�าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และ 

บันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบันรวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัว ของทรัสตี

และทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่ 

  (11)  ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3 (10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินท่ีเป็น 

ส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัว 

ของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า

   (11.1) ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

   (11.2)  ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหน้ีท่ีเป็น 

ส่วนตัวของทรัสตี

   (11.3)  ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่น้ันเป็นของกองทรัสต์ทรัพย์สินท่ีปะปน 

กันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สิน

ที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย

  (12)  ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ด�าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3 (10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจน  

มิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูป 

หรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใด ๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว 

เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่น�ามาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน

   (13)  การใช้อ�านาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะ  

มอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่

   (13.1) สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�าหนดไว้เป็นอย่างอื่น

   (13.2) การท�าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องท�าเฉพาะตัวและไม่จ�าเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี

   (13.3)  การท�าธุรกรรมทีโ่ดยท่ัวไปผูเ้ป็นเจ้าของทรพัย์สนิซึง่มทีรพัย์สนิและวัตถุประสงค์ของการจดัการในลกัษณะ

ท�านองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระท�าในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน

   (13.4)  การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดท�าสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล  

หรอืการปฏบิตังิานด้านการสนบัสนุนให้บรษิทัในเครอืของทรสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืนายทะเบยีน

รายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ด�าเนินการได้ 

   (13.5)  เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและด�าเนินการตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ 

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

ประกาศหรือข้อก�าหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

   ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่งให้การที่ท�าไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต์

   (14)  ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3 (13) ทรัสตีต้องเลือกผู้รับมอบหมาย 

ด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องก�ากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ และต้อง 

ก�ากับดูแล โดยจะก�าหนดมาตรการในการด�าเนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนด 

ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบธุรกิจ 

โดยทั่วไปของทรัสตี หรือประกาศหรือข้อก�าหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม ดังนี้

   (14.1)  การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของ 

ผู้ที่ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์

   (14.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน

   (14.3) การด�าเนินการของทรสัตเีมือ่ปรากฏว่าผูท่ี้ได้รบัมอบหมายไม่เหมาะสมท่ีจะได้รบัมอบหมายงานอกีต่อไป
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   ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก�าหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้

   (15)  ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการจัดการ 

กองทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย 

ให้ทรัสตีรายใหม่ด�าเนินการดังต่อไปนี้

   (15.1) เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด

   (15.2)  ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลน้ันจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตีราย

เดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สินอย่าง

อื่นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู้ว่า 

ทรัพย์สินนั้นได้มาจากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ

  (16)  ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3 (13) หากมีค่าใช้จ่าย 

หรือทรัสตีต้องช�าระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตี 

เองโดยชอบตามความจ�าเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต ่

สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�าหนดไว้เป็นอย่างอื่น

    สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์และบุคคล

ภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิท่ีอาจบังคับได้ในทันทีโดยไม่จ�าต้องรอให้มี

การเลิกทรัสต์ และในกรณีที่มีความจ�าเป็นต้องเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพย์สินในกองทรัสต์เพ่ือให้มีเงิน 

หรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอ�านาจด�าเนินการดังกล่าวได้แต่ต้องกระท�าโดยสุจริต และเป็นไปตาม 

หลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�านักงาน ก.ล.ต. ก�าหนด

  (17)  ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 11.3 (16) จนกว่าทรัสตีจะได้ช�าระหน้ีที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้น  

แต่เป็นหนี้ที่อาจหักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

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

รับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ในกรณีที่มีความจ�าเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพ่ือประโยชน์ของ 

กองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ 

ต่างไปจากท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามท่ีได้รับความเห็นชอบนั้นด้วย 

ความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จ�าต้องรับผิดตามวรรคหนึ่ง

  (19)  ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส�าคัญเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยในกรณีท่ีมีการแก้ไข

เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีด�าเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

   (19.1)  ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก�าหนดไว้ในสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

   (19.2)  ในกรณีทีก่ารแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ไม่เป็นไปตามข้อ 11.3 (19) (19.1) ให้ทรสัตดี�าเนนิการ 

ให้เป็นไปตามอ�านาจหน้าท่ีที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพ.ร.บ. ทรัสต์เพ่ือดูแลรักษาสิทธิ

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

   (19.3)  ในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ท่ีออกตาม พ.ร.บ.  

หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อต้ังทรัสต์  

มีข้อก�าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด�าเนินการเพ่ือแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญา 

ก่อตัง้ทรสัต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์น้ัน ตามวิธีการทีก่�าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืตามทีส่�านักงาน 

ก.ล.ต. มีค�าสั่งตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ

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

ในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นท่ีเก่ียวข้อง และประกาศอื่นท่ีเก่ียวข้อง 

ตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�านักงาน ก.ล.ต. ก�าหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบข้างต้น ให ้

หมายความรวมถึงการท�าหน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย
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   (20.1)  ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท�าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน 

ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

   (20.2)  ติดตามดูแลและด�าเนินการตามท่ีจ�าเป็นเพ่ือให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม 

หลักเกณฑ์ที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับ 

มอบหมายรายเดิม และการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม่ 

   (20.3) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

   (20.4)  ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามท่ีก�าหนดในสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

   (20.5)  แสดงความเห็นเก่ียวกับการด�าเนินการหรือการท�าธุรกรรมเพ่ือกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ 

ผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของ 

กองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อส�านักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

  (21)  ในกรณีที่ปรากฏว่าผู ้จัดการกองทรัสต์กระท�าการ หรืองดเว้นกระท�าการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่ 

กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าที่ ดังนี้

   (21.1) รายงานต่อส�านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันท�าการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว

   (21.2) ด�าเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ตามที่เห็นสมควร 

  (22)  ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด�าเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีค�านึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บนหลักแห่ง

ความซื่อสัตย์สุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อ การปฏิบัติ

หน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์

  (23)  ทรัสตีมีหน้าที่จัดท�าสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้ได้รับ 

ใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามพ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ด�าเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการ 

มอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าท่ีก�ากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติ 

ตามหลกัเกณฑ์ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายหลกัทรพัย์ เว้นแต่มกีารจดัท�าหลกัฐานตามระบบและระเบยีบ

ข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

  (24)  ทรสัตีต้องจดัท�าหลกัฐานแสดงสทิธิในหน่วยทรสัต์ หรอืใบหน่วยทรสัต์มอบให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์

ที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์

  (25)  ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือ 

ใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือช�ารุดในสาระส�าคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีออกหรือ 

ด�าเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต ์

ภายในเวลาอันควร
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 9.3.2 ค่าธรรมเนียมจากการท�าหน้าที่เป็นทรัสตี

   ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมส�าหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตี ในอัตราไม่เกินร้อยละหน่ึง 1.00 ของมูลค่า 

ทรัพย์สินรวม ของกองทรัสต์ต่อปี 

	 	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์	SRIPANWA	มีรายละเอียด	ดังนี้

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

 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวม รายเดือน
  ของกองทรัสต์

  ค่าธรรมเนียมจากการท�าหน้าที่เป็นทรัสตี

   ทรัสตีมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมในการเป็นทรัสตีเป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สิน 

รวมของกองทรัสต์ค�านวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี เพ่ือเป็นการบรรเทาผลกระทบจากสถานการณ์

การแพร่ระบาดของ COVID-19 แก่กองทรัสต์ ทรัสตีได้ลดอัตราการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมลง ร้อยละ 15 จากอัตรา 

ค่าธรรมเนียมปกติตั้งแต่เดือน มกราคม-ธันวาคม 2564

9.4 คณะกรรมการลงทุน

 -ไม่มี-

9.5 ข้อมูลติดต่ออื่น ๆ

 9.5.1 ผู้สอบบัญชี

  ชื่อ : 	 บริษัท	ดีลอยท์	ทู้ช	โธมัทสุ	ไชยยศ	สอบบัญชี	จ�ากัด

  ที่อยู ่ :  อาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ ชั้น 22 - 27 

    เลขที่ 11/1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

  โทรศัพท ์ :  02-034-0000

 9.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

  ชื่อ :  บริษัท	ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์	(ประเทศไทย)	จ�ากัด

  ที่อยู ่ : เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก 

    แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

  โทรศัพท ์ :  02-009-9000

 9.5.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

  ชื่อ :  บริษัท	ไนท์แฟรงค์	ชาร์เตอร์	(ประเทศไทย)	จ�ากัด

  ที่อยู ่ :  65/192 อาคารช�านาญเพ็ญชาติ บิสเนสเซ็นเตอร์ ถนนพระราม 9 

    แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

  โทรศัพท ์ :  02-285-4508
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10.1 นโยบายการก�ากับดูแลกองทรัสต์ 

  บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปอย่างเหมาะสม มีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชน์ 

กับผูถื้อหน่วย บรษิทัได้จดัให้มคีูม่อืในการปฏิบตังิาน และระบบการควบคมุภายใน เพ่ือก�าหนดขอบเขตอ�านาจหน้าท่ีและแนวทาง 

ในการด�าเนินงานของบริษัท รวมทั้ง กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัท ให้เป็นไปอย่างถูกต้อง โปร่งใส  

มปีระสทิธิภาพ เป็นไปตามวตัถปุระสงค์ในการด�าเนินกิจการตามแนวก�ากับดแูลกิจการทีด่ ีรวมทัง้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

ทั้งหมด และประกาศที่เกี่ยวข้องของส�านักงาน ก.ล.ต. 

  นอกเหนือจากนี้ ฝ่ายก�ากับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน จะท�าหน้าที่ในการก�ากับดูแลบริหารจัดการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์และการลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง อีกท้ัง 

ยังท�าหน้าท่ีตรวจสอบการด�าเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบงานที่มีอยู่ในคู่มือระบบการท�างานและระบบการควบคุม

ภายใน เพ่ือให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือท�าให้เกิดความเชื่อมั่นว่ากองทรัสต์มีการด�าเนิน 

กิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง กฎระเบียบที่มีการเปลี่ยนแปลง และปฏิบัติหน้าที่ 

โดยใช้ความรูค้วามสามารถเย่ียงผูป้ระกอบวิชาชพี ด้วยความระมดัระวัง ซือ่สตัย์สจุรติ โดยต้องปฏบิตัต่ิอผูถื้อหน่วยอย่างเป็นธรรม

เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทุกรายอย่างเท่าเทียม

10.2 คณะกรรมการชุดย่อย

 -ไม่มี-

10.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

  การประชมุของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ได้จดัให้มกีารประชมุอย่างน้อยปีละ 4 ครัง้ โดยจะจดัให้มตี�าแหน่งเลขานกุาร

คณะกรรมการเพ่ือน�าเสนอวาระในการประชุมตามท่ีแต่ละฝ่ายน�าเสนอ โดยก�าหนดให้คณะกรรมการบริษัท ต้องเข้าประชุม 

ด้วยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหน่ึงของจ�านวนกรรมการท้ังหมด และมติในการชี้ขาด คือมติเสียงข้างมาก โดยจะมีการส่งหนังสือ 

เชิญประชุมพร้อมวาระการประชุมและให้ข้อมูลให้กรรมการพิจารณาอย่างน้อย 7 วันก่อนวันประชุม โดยจะมีวาระปกติใน 

การประชุม ดังต่อไปนี้

 วาระที่ 1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมครั้งที่ผ่านมา

 วาระที่ 2  พิจารณารับทราบรายงานผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์

 วาระที่ 3  พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล

 วาระที่ 4   พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

 วาระที่ 5  พิจารณาเรื่อง อื่น ๆ (ถ้ามี)

 10.3.1 ธุรกรรมที่ส�าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

   บริษัท จัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อให้คณะกรรมการบริษัท พิจารณารับทราบ พิจารณารับรอง พิจารณา

อนุมัติ ในการด�าเนินงานของบริษัท ในเรื่องดังต่อไปนี้

  (ก)  เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับรอง

   (1)  การรับรองรายงานการประชุมครั้งที่ผ่านมา

  (ข)  เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

   (1) ผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์

10. การก�ากับดูแลกองทรัสต์ 
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   (2)   ความคืบหน้าในการด�าเนินการตามแผนงาน งบประมาณ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์  

ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการด�าเนินการแก้ไข 

   (3)   แนวทางในการลดความเส่ียง ท่ีเกิด อาจเกิด หรือเหตุการณ์อื่นใดท่ีอาจมีผลกระทบต่อการด�าเนินงาน

ของกองทรัสต์

   (4)   ผลการด�าเนินงานของฝ่ายต่าง ๆ อันได้แก่ ฝ่ายการเงินและธุรการ ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงาน ฝ่าย

พัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ รวมถึงข้อจ�ากัดในการปฏิบัติงาน และแนวทาง 

ในการแก้ไข

   (5)   ข้อจ�ากัดของระบบการควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัท ในการท�าหน้าท่ีผู้จัดการ 

กองทรัสต์ รวมถึงการรายงานความคืบหน้าในการแก้ปัญหา

   (6) ผลการด�าเนินงานของผู้เช่าหลัก

  (ค)  เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ

   (1)   งบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจ ประจ�าปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ประจ�าปี

ที่ได้จัดท�าขึ้น 

   (2)  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลของกองทรัสต์

   (3)  งบการเงินระหว่างกาล งบการเงินประจ�าปี ของกองทรัสต์

   (4)  รายการระหว่างกัน หรอื รายการใด ๆ  ท่ีอาจจะก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับการด�าเนินงาน

ของกองทรัสต์

   (5) ค่าใช้จ่ายที่จ�าเป็นของกองทรัสต์ แต่อยู่นอกเหนืองบประมาณของกองทรัสต์

   (6)  การก�าหนดวันประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ วาระการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

   (7)  เรื่องอื่นใดที่ต้องพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

   (8) เรื่องอื่นใดที่ส�าคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์

10.4 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

  บริษัทฯ จัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสัดส่วนชัดเจน เพ่ือป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน และได ้

ก�าหนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน ดังนี้

  ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานจะด�าเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดท�าบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสารที่เก่ียวข้อง 

กับฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง โดยต้องมีการจัดท�าบัญชีและจัดเก็บเอกสารอย่างน้อยในเรื่องดังนี้

 1) การจัดตั้งกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

 2) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 3) การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

 4) การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

 5)  การด�าเนินการใด ๆ ท่ีอาจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ เช่น ข้อพิพาท หรือข้อร้องเรียนจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์

หรือบุคคลภายนอก

  ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานจะน�าเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพ่ือควบคุมดูแลกรรมการ ผู้บริหาร  

พนักงานของบริษัทฯ และผู้ท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ในการซื้อหรือขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ  

จัดการ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ 
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  เมื่อคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมัติแล้ว ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงาน โดยความร่วมมือและสนับสนุนข้อมูลจากฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้อง

จะ ควบคุมดูแลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจัดท�าทะเบียน WL และ RL รวมทั้ง ด�าเนินการแจ้งให ้

บุคคลท่ีเก่ียวข้องรับทราบว่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ใดที่บริษัทฯ จัดการอยู่น้ันอยู่ในกลุ่ม WL หรือ RL เพ่ือให้บุคคลดังกล่าว

ปฏิบัติตามนโยบายและหลักปฏิบัตินับตั้งแต่ได้รับการแจ้ง ซึ่งจะได้แจ้งก่อนอย่างน้อยเป็นเวลา 3 (สาม) วัน ดังนี้

 1)  หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ ่ม WL บุคคลดังกล่าวนั้นยังคงซื้อขาย 

หน่วยทรัสต์ได้โดยต้องสามารถพิสูจน์ได้ว่าการซื้อขายหน่วยทรัสต์น้ันไม่ได้เกิดจากการใช้ข้อมูลท่ีตนเองมีมากกว่า 

บุคคลทั่วไป

 2)  หากมกีารแจ้งหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ทีบ่รษิทัฯ บรหิารจดัการเป็นกลุม่ RL บคุคลดงักล่าวน้ันจะไม่สามารถซือ้ขายหน่วย

ทรัสต์ได้ตลอดระยะเวลาที่ RL ยังมีผลบังคับใช้ และภายหลังจากที่ได้มีการเปิดเผยข้อมูลต่อสาธารณะแล้วเป็นเวลา 2 

(สอง) รอบการซื้อขายหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์

  ทั้งนี้ จะสามารถท�าการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ท่ีถูกจัดอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ข้างต้นได้ตามปกติอีกครั้งภายหลังจาก 

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

Wall เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน ได้แก่ 

 1) ก�าหนดบุคคลที่มีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access Person) ได้แก่

  1.1)  บุคคลที่มีหน้าท่ีเก่ียวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห์ และ/หรือเสนอแนะเก่ียวกับ 

การซื้อขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

  1.2)  บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในที่ไม่ได้เปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ข้อมูลทางการเงิน การด�าเนินงาน

ของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น

  ท้ังนี้ ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงาน จะด�าเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) ให้เป็น 

ปัจจุบันทุกครั้งที่มีการโยกย้ายหรือเปลี่ยนแปลงต�าแหน่งหน้าที่งาน

 2)  บุคคลท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน หรือบุคคลอื่น 

จากภายนอก โดยฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานจะก�าหนดให้บุคคลดังกล่าวต้องปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 

ของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลที่จ�าเป็นต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มีลักษณะงาน 

หรือต�าแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

  2.1)  บริษัทฯ จะจัดให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการเข้าถึงข้อมูล 

อิเล็กทรอนิกส์ และสถานที่จัดเก็บข้อมูลท่ีอยู่ในรูปของเอกสารในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการปฏิบัติงานของตนแยก

ต่างหากจากกัน 

  2.2)  บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person)  

เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัทฯ จะควบคุมมิให้มีการร่ัวไหล 

ของข้อมูลส�าหรับข้อมูลท่ีอยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การจัดเก็บเอกสารในตู้ท่ีล็อคกุญแจตามหมวดหมู่เอกสาร 

เป็นต้น

 การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ

 เพื่อมิให้มีการด�าเนินการใด ๆ อันอาจก่อให้เกิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิให้เกิดเหตุการณ์ดังต่อไปนี้

 1.  กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปท�าหน้าที่ในฐานะกรรมการ ผู้บริหารหรือพนักงานของผู้จัดการ 

กองทรัสต์อื่นๆ ท่ีบริหารจัดการทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันกับกองทรัสต์ที่บริษัทฯ จัดการ ตลอดระยะเวลาท่ีบุคคล 

ดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

 2.  ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปท�าหน้าที่ในฐานะผู้บริหารหรือพนักงานของนิติบุคคลใด ๆ ท่ีมีการด�าเนิน 

ธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการด�าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดระยะเวลาท่ีบุคคลดังกล่าว 

ยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 
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 3.  ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปด�าเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ที่มีการด�าเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่า 

โดยตรงหรือโดยอ้อมกับการด�าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพื่อประโยชน์ของตนเองหรือของบุคคลอื่น ตลอดระยะเวลาที่

บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ 

 การเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน

  บริษัทฯ โดยฝ่ายก�ากับดูแลการปฏิบัติงานจะจัดให้มีการเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนทราบอย่างเป็น

ธรรมถึงส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ 

ตามลักษณะดังนี้

 1.  เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ หรือช่องทางอื่นใดท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึง 

ข้อมูลการจะเข้าท�าธุรกรรม ได้แก่ หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพ่ือขออนุมัติท�ารายการ

ต่างๆ และรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์

 2. มีระยะเวลาในการเปิดเผยท่ีสมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน หรือ ตามกฎเกณฑ์ประกาศที่เกี่ยวข้อง

 การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ 

  บริษัทฯ จะเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใดท่ีเป็นคู่ค้า 

กับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท�ารายการต่าง ๆ  และรายงานประจ�าปี

ของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ

 บริษัทฯ ในการเข้าท�าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น 

  ทั้งนี้ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการท�ารายการ 

ที่เกี่ยวโยงกัน

  ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค�้าประกันหรือได้รับการค�้าประกัน การถือหุ้น 

ระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน และการออก 

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

10.5 การตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์

 10.5.1 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินในลงทุน รวมทั้งการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

   ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ นั้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ โดยความร่วมมือและสนับสนุน

จากทกุฝ่ายงาน จะจดัให้มกีารคดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะลงทนุท้ังการลงทุน

ครัง้แรกและการลงทนุเพ่ิมเตมิด้วยความรอบคอบและระมดัระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทนุตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยต้อง

บันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมท้ังเอกสาร หลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือ 

ไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งไว้เป็นหลักฐานอ้างอิง โดยขั้นตอนในการด�าเนินงานของมีดังนี้

	 	 10.5.1.1	ขั้นตอนการด�าเนินงาน

   (1)  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จัดท�าการคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน โดยพิจารณาถึง 

โอกาสและความเป็นไปได้ในการลงทุน รวมถึงความเส่ียงในการลงทุนหรือได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักน้ัน  

รวมทั้ง รายละเอียดในเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ตั้งและประเภทของทรัพย์สิน และการจัดโครงสร้างเงินทุนของ 

กองทรสัต์ในการลงทุนในทรพัย์สนิน้ันตามหลกัการในระบบและขัน้ตอนการจดัโครงสร้างเงนิทนุของกอง

ทรัสต์ และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ และเมื่อกรรมการผู้จัดการ พิจารณาว่ามีความเหมาะสมน่า

ลงทุน และสอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ส�าหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  

กรรมการผู้จัดการจะจัดให้มีการน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาอนุมัติในหลักการ 

เบื้องต้น ทั้งนี้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะพิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต ์

จะลงทุน โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้



121ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

    1.1)  เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็น 

กรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ จัดเป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง

     1.1.1) เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3 .ก.

     1.1.2)  เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ 

หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

    1.2)  อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่บริษัทฯ  

และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่ง 

ทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทน้ันไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

อย่างมีนัยส�าคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์โดยรวม

    1.3)  การท�าสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจส่งผล

ให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ�าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจ�าหน่าย)  

เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น  

โดยมีการก�าหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าท่ี 

มากกว่าปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

    1.4)  อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน�าไปจัดหาประโยชน์ โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจ�านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ท้ังน้ี  

กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนท่ีจะท�าให้

ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือน�าไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ10 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่า 

จะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอด

ของกองทรัสต์

   (2)  หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีการจ้างท่ีปรึกษาท่ีมีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง เช่น  

ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นต้น เพื่อมาด�าเนิน

การศึกษาในประเด็นต่าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ

ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุน ตามหลักเกณฑ์ท่ี 

ก�าหนดในข้อ 10.6.2 และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะประเมินความเส่ียงด้านต่าง ๆ ท่ี

อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้  

ความเสีย่งดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเสีย่งทีเ่ก่ียวข้องกับการพัฒนาหรอืก่อสร้างอสงัหารมิทรพัย์ 

(ถ้ามี) เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าบริษัทฯ ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง ๆ ท่ีส�าคัญเก่ียวกับ 

การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน ถูกต้องและเพียงพอ

   (3)  เมื่อพิจารณาได้ข้อมูลผลการศึกษาเชิงลึกตามข้อ 2) แล้ว และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์

พิจารณาว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันผ่านเกณฑ์ที่บริษัทฯ ก�าหนด ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์  

จะน�าเสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพ่ือพิจารณาข้อมูลก่อนการด�าเนินการตามกระบวนการการได้มาซึ่ง

ทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติมตามข้อ 10.6.3 ซึ่งรวมถึงการด�าเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการลงทุน 

และ/หรือ ได้มาในทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อก�าหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่เก่ียวข้อง 

และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และการด�าเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่ก�าหนดตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

   (4)  ในกรณีท่ีเป็นการพิจารณาจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะจัด

ท�าการประเมินทรัพย์สินหลักที่จะจ�าหน่ายไป โดยพิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย และโอกาสในการสร้างก�าไร 

รวมถึงความเสี่ยงในการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ และคณะ

กรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องต้น โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะ 
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ด�าเนินการตามกระบวนการการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักตามข้อ 10.6.4 ซึ่งรวมถึงการด�าเนินการ 

ขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อก�าหนดของสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่เก่ียวข้อง และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และการด�าเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ท่ี 

ก�าหนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 10.5.1.2	การตรวจสอบและสอบทาน	(Due	Diligence)	อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน 

    เมื่อบริษัทฯ พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนตามขั้นตอนที่ก�าหนดแล้ว ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สิน 

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

และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย เป็นต้น 

เพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง ท้ังนี้ ในการด�าเนินการตรวจสอบและสอบทาน 

(Due Diligence) ดังกล่าว บริษัทฯ จะจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานในเรื่องต่าง ๆ ดังต่อไปนี้

   การตรวจสอบและสอบทานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และคู่สัญญา

   (1)  ศึกษาความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าท�านิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้องและบังคับได ้

ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน

อยู่ในต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือ

ครองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยต้องจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษาทาง 

กฎหมายท่ีเชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้น ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย ทั้งน้ี  

เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจ�าหน่าย จ่าย โอน อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�าสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

   (2)  ศึกษาสภาพของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุน โดยอย่างน้อยต้องมีการศึกษารายละเอียดใน 

ประเด็น ดังนี้

    2.1)  พิจารณาท�าเลที่ตั้ง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวการณ์แข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภท 

นั้นในช่วงที่ผ ่านมา รวมทั้งแนวโน้ม ความต่อเน่ืองและความสม�่าเสมอของรายได้จาก

อสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้นในอนาคต เช่น

     (1)  พิจารณาอตัราพ้ืนทีท่ี่ปล่อยเช่าได้ หรอือตัราการเข้าพักกรณีโรงแรม (Occupancy Rate)  

ย้อนหลงัอย่างน้อย 3 ปี (กรณีเป็นอสงัหารมิทรพัย์ท่ีเริม่เปิดด�าเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี  

ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดด�าเนินการ) เพ่ือประเมินความสามารถในการแข่งขันเปรียบ

เทียบกับคู่แข่ง

     (2)  พิจารณาอตัราหรอืราคาเช่าของอสงัหารมิทรพัย์น้ันในช่วงทีผ่่านมาเปรยีบเทยีบกับคูแ่ข่ง  

เพื่อประเมินโอกาสในการสร้างรายได้และเพิ่มผลตอบแทนในอนาคต

     (3)  วิเคราะห์ข้อมลูอืน่ ๆ  ท่ีมคีวามเก่ียวข้องกับสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย์น้ัน เช่น การขยายตวั 

ทางเศรษฐกิจซึ่งจะมีผลต่ออุปสงค์ (Demand) และ อุปทาน (Supply) ในตลาด

    2.2)  พิจารณามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ ต้องมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะท�าให้เกิดการประหยัดขนาด

การลงทุน (Economy of Scale) ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

    2.3)  วิเคราะห์ฐานะการเงิน ผลการด�าเนินงาน และความสามารถในการก่อให้เกิดประโยชน์สุทธิของ

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

ล่าสุดต้องพิจารณาผลการด�าเนินงานในแต่ละเดือนเพ่ือประเมินความผันผวนของรายได้ตาม

ฤดูกาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด�าเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี 

ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดด�าเนินการ) เช่น
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     2.3.1  วิเคราะห์ค่าใช้จ่ายและก�าไรจากการปล่อยเช่าในอดีตว่าอยู่ในระดับสูงกว่าหรือต�่า

กว่าหรือใกล้เคียงกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันหรือใกล้เคียงกันเพ่ือพิจารณา 

แนวทางในการควบคุมและปรับปรุงค่าใช้จ่ายเพื่อสร้างผลตอบแทนที่ดีให้แก่กองทรัสต์

     2.3.2  กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีสร้างขึ้นใหม่และไม่มีผลการด�าเนินงานในอดีต (Track  

Record) หรือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด�าเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี การศึกษา

จะพิจารณาผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ประเภทใกล้เคียงท่ีอยู่ในท�าเลที่ตั้งใกล้

เคียงกัน และวิเคราะห์อุปสงค์ (Demand) และอุปทาน (Supply) ของอสังหาริมทรัพย์

ประเภทน้ัน เพ่ือประเมินความเส่ียงและความผันผวนของรายได้ และความเหมาะสม 

ในการลงทุนระยะยาว

     2.3.3  กรณีอสังหาริมทรัพย์อยู่ในท�าเลที่ตั้งซึ่งมีศักยภาพที่จะเพ่ิมรายได้ค่าเช่าให้มากขึ้น

กว่าผลการด�าเนินงานในอดีต (Track Record) ที่ผ่านมา ประกอบกับอาคารยังอยู่ใน 

สภาพดีสามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้โดยไม่จ�าเป็นต้องลงทุนเพ่ิมเติมเป็นจ�านวนมาก 

หากกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทฯ จะมีการก�าหนดแผนงานท่ี 

ชัดเจนเก่ียวกับการปรับปรุงการบริหารจัดการหรือแผนการตลาด ที่จะท�าให ้

อสังหาริมทรัพย์นั้นจัดหาผลประโยชน์ได้มากขึ้นในอนาคตได้อย่างไร

    2.4)  วิเคราะห์และประเมินผู้เช่าในช่วงท่ีผ่านมา เช่น ประวัติการจ่ายช�าระค่าเช่า ข้อมูลการต่อ 

สัญญาเช่าของผู้เช่ารายเดิม การปรับเพ่ิมค่าเช่า ประเภทธุรกิจและสัญชาติของผู้เช่า สัดส่วน

ผู้เช่ารายใหญ่ เป็นต้น เพ่ือระบุความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการปล่อยเช่า และวางแผนป้องกัน

ความเสี่ยง รวมทั้งเปิดเผยเป็นปัจจัยความเส่ียงไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือ 

ชี้ชวนของกองทรัสต์ ให้ผู้ลงทุนได้ทราบโดยชัดเจน

      ตัวอย่างเช่น กรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์มีการพ่ึงพิงรายได้ค่าเช่าจากลูกค้ากลุ่มใดกลุ่มหน่ึงอย่างมี 

นัยส�าคัญ (เช่น เกินกว่าร้อยละ 30 ของรายได้ค่าเช่าทั้งหมด) บริษัทฯ จะพิจารณาแนวโน้ม 

ธุรกิจของผู้เช่ารายใหญ่เหล่านี้ เนื่องจากหากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสัญญาเช่า ซึ่งจะ 

กระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ได้ และบริษัทฯ จะเปิดเผยเป็นปัจจัยความเสี่ยงไว้ในแบบแสดง

รายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน และ/หรือ รายงานที่เกี่ยวข้อง

    2.5)  จัดให้มีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารส่ิงปลูกสร้างและสภาพของทรัพย์สินภายใน

อาคารสิ่งปลูกสร้าง เพื่อให้มั่นใจได้ว่าอยู่ในสภาพดีพร้อมจัดหาผลประโยชน์ได้ทันที ตรวจสอบ

ประวัติการซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารส่ิงปลูกสร้างว่ากระท�าได้โดยถูกต้องตามหลักวิศวกรรม 

ตรวจสอบประวัติการตรวจเช็คและซ่อมบ�ารุงของสาธารณูปโภค และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายใน 

อาคารว่ามกีารด�าเนินการโดยครบถ้วนตามรอบระยะเวลาท่ีเหมาะสม เพ่ือให้สามารถใช้ประโยชน์

ได้เป็นระยะเวลานาน 

      กรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทันสมัยท�าให้ไม่สามารถแข่งขันกับตลาดในบริเวณใกล้เคียง หรือเป็น 

อาคารที่ก่อสร้างมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรมหรือใกล้ถึงรอบที่ต้องปรับปรุง ซ่อมแซมใน

ระยะเวลาอันใกล้ หากจะให้กองทรัสต์ซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทฯ ต้องค�านึงถึงค่าใช้จ่าย

ในการซ่อมแซมปรับปรุงที่จ�าเป็นต้องเกิดขึ้นเพื่อน�าไปหักออกจากราคาซื้อ (หากราคาซื้ออ้างอิง 

จากราคาประเมินโดยที่ผู้ประเมินก�าหนดสมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมน้อยเกิน

ไป) รวมทัง้ต้องเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชีช้วนให้ชดัเจนเก่ียวกับความเสีย่ง 

จากสภาวะการแข่งขัน (อันเป็นผลจากอาคารเก่า) ความเพียงพอของสภาพคล่องของกอง

ทรัสต์ที่จะรองรับค่าใช้จ่ายและเวลาที่ต้องใช้ในการซ่อมบ�ารุงภายหลังการซื้อทรัพย์สินซึ่งจะม ี

ผลกระทบต่อผลตอบแทนของกองทรัสต์
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    2.6) ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ดังนี้

     2.6.1   ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชี้ว่ามีการก่อสร้างถูกต้องตามมาตรฐานความ

ปลอดภัยที่ยอมรับกันทั่วไป

     2.6.2  ตรวจสอบการซ่อมแซมหรอืต่อเตมิดดัแปลงสิง่ปลกูสร้างท่ีผ่านมาว่ามกีารปฏิบตัเิป็นไป

ตามมาตรฐานความปลอดภัยที่หน่วยงานทางการก�าหนดหรือไม่

     2.6.3  กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพ้ืนที่บริเวณนั้น หรืออาคารส่ิงปลูกสร้างเคยมีเหตุเพลิงไหม้ 

ต้องตรวจสอบเป็นพิเศษในเรือ่งความแขง็แรงของโครงสร้างอาคาร ระบบสาธารณูปโภค

ภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกันอคัคภียั ทางหนไีฟ ลฟิต์ บนัไดเลือ่น ระบบปรบัอากาศ

ภายในอาคาร เป็นต้น) ว่าได้รับการตรวจเช็คและซ่อมบ�ารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะ

สมหรือไม่

      ทั้งนี้ ภายหลังการซื้ออสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะจัดให้มีการตรวจสอบเป็นประจ�าทุกปีเพ่ือให้

มั่นใจว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน มีการปฏิบัติโดยถูกต้องครบถ้วนตามข้อก�าหนด

ต่าง ๆ ในกฎหมายควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้างด้วย

    2.7)  ตรวจสอบการปฏิบตัติามกฎหมายสิง่แวดล้อม เช่น ตรวจสอบว่าอาคารสิง่ปลกูสร้างประเภททีจ่ะ

ไปลงทุนนัน้ กฎหมายก�าหนดให้ต้องมกีารจดัท�ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมเสนอ

ต่อหน่วยงานทางการก่อนที่จะก่อสร้างหรือไม่ และปัจจุบันได้มีการปฏิบัติแล้วหรือไม่ เป็นต้น

    2.8)  ตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ ส่ิงปลูกสร้าง หรือทรัพย์สิน

ใด ๆ บนอสังหาริมทรัพย์นั้นว่าผู้จ�าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ให้กองทรัสต์เป็นผู้ที่มี หรือเป็นผู้ที่จะมี

กรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองโดยถูกต้องตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ที่ใช้ในการจด

ทะเบยีนการโอนและรบัโอน หรอืเอกสารให้ความยินยอมในการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย์นัน้มกีาร

จัดท�าโดยถูกต้องตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

    2.9)  ตรวจสอบขอบเขตของท่ีดนิท่ีจะซือ้หรอืเช่าว่ามกีารรงัวัดท่ีดนิเพ่ือท�าหมดุแบ่งเขตท่ีดนิโดยชดัเจน 

เพ่ือป้องกันปัญหาการรกุล�า้พ้ืนท่ี หรอืปัญหาได้รบัมอบทีด่นิไม่ครบถ้วนตามโฉนดทีด่นิ กรณีการ

ลงทุนในกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์

    2.10)  ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ติดภาระผูกพันตามกฎหมายหรือสัญญา หรือมีข้อพิพาทใด ๆ  

ที่จะเป็นข้อจ�ากัดในการจัดหาผลประโยชน์ในระยะต่อไป เช่น

     2.10.1  หากหน่วยงานรัฐไม่ต่อสัญญาเช่าท่ีดินให้แก่เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะ

จ�าหน่ายให้แก่กองทรสัต์ จะท�าให้การจดัหาผลประโยชน์บนสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์

นั้นต้องสิ้นสุด หรือต้องเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ใหม่เป็นแบบอื่น 

     2.10.2  มีข้อร้องเรียนจากผู้เช่าหรือผู้พักอาศัยในบริเวณใกล้เคียง ซึ่งจะมีผลต่อการปล่อยเช่า

พื้นที่ของกองทรัสต์ในระยะต่อไป เป็นต้น

    2.11)  ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะซื้อนั้นมีทางเข้าออกหรือไม่ หากไม่มีและต้องใช้ทางเข้าออก 

ซึ่งเป็นของบุคคลอื่น บริษัทฯ ต้องจัดให้มีการจดทะเบียนภาระจ�ายอม ภาระติดพัน หรือสิทธิ

อื่นใดที่ท�าให้อสังหาริมทรัพย์น้ันใช้ทางเข้าออกของบุคคลอื่นให้แก่กองทรัสต์ ในกรณีท่ีบริษัทฯ  

ได้รับข้อมูลว่าทางเข้าออกเป็นท่ีสาธารณะ บริษัทฯ ต้องตรวจสอบว่าทางเข้าออกน้ันเป็นท่ี

สาธารณะจริงตามที่ได้รับแจ้งด้วย

    2.12)  พิจารณาความเหมาะสมของราคาซื้ออสังหาริมทรัพย์ หรือราคาสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

โดยต้องเป็นราคาที่ให้ผลตอบแทนคุ้มค่ากับการลงทุนในระยะยาว และสอดคล้องกับเงื่อนไข 

การจัดหาผลประโยชน์ที่ตกลงกันไว้กับผู้สนับสนุน (Sponsor) รวมทั้งต้องค�านึงถึงภาระค่า
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ใช้จ่ายต่าง ๆ ที่กองทรัสต์จะต้องรับผิดชอบภายหลังการซื้อ (เช่น ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม 

ปรับปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ภายหลังจากท่ีซื้อมา  

หรือค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเมื่อครบอายุสัญญาเช่า (Leasehold)) และก�าหนด 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมูลค่าปัจจุบันของกระแสรายได้สุทธิในอนาคต ให้

เหมาะสมกับความเสี่ยงของความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในอนาคต

    2.13)  ตรวจสอบข้อมูลการช�าระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ว่าได้มีการช�าระต่อ 

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องอย่างถูกต้องครบถ้วน

   (3)  ในกรณีกองทรัสต์ให้เช่าแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ วิเคราะห์สถานะของผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ และความพร้อมในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อาทิ ความสามารถ

ของคู่สัญญาในการเข้าท�านิติกรรม ความพร้อมในด้านระบบงาน ความพร้อมในด้านบุคลากรและ

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น

   การตรวจสอบและสอบทานเกี่ยวกับข้อพิจารณาในการท�าสัญญา

   (1)  กรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold) ต้องพิจารณาเก่ียวกับการ 

ก�าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์ เช่น 

    1.1) สัญญาเช่าไม่มีเงื่อนไขที่ท�าให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่าต้องกระท�า 

    1.2)  ไม่มีการก�าหนดเงื่อนไขท่ีผู้ให้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่าแก่กองทรัสต์ได้โดยทันทีแม้ว่า 

กองทรัสต์จะมิได้กระท�าผิดเงื่อนไขใด ๆ ในสัญญา 

    1.3)  มีเงื่อนไขที่ให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าได้ทันที ในกรณีที่ผู้ให้เช่า

กระท�าผิดเงื่อนไขของสัญญาเช่า 

    1.4) มีการก�าหนดรายละเอียด เงื่อนไข และสิทธิของกองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเช่า 

    1.5)  มกีารก�าหนดเงือ่นไขและสทิธิของกองทรสัต์ทีจ่ะซือ้อสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ช่าน้ันได้ก่อนเป็นล�าดับแรก

ในราคาไม่สงูไปกว่าราคาท่ีมบีคุคลอืน่เสนอซือ้ หากผูใ้ห้เช่าประสงค์จะจ�าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์

นั้น 

    1.6)  มีการก�าหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรัสต์ในการจ�าหน่ายสิทธิการเช่า (เช่น หากในระยะต่อ

มา อสังหาริมทรัพย์นั้นมีราคาเพ่ิมขึ้น และกองทรัสต์ได้ก�าไรจากการจ�าหน่ายทรัพย์สิน สูงกว่า 

ก�าไรจากการปล่อยเช่า กองทรัสต์ก็มีทางเลือกในการจ�าหน่ายทรัพย์สินได้ เป็นต้น)

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

กฎหมาย และ/หรือ ตามแบบแสดงรายการข้อมูลส�าหรับอสังหาริมทรัพย์นั้น จะเป็นความรับผิดชอบ

ของกองทรัสต์หรือผู้สนับสนุน (Sponsor) 

   (3)  พิจารณาก�าหนดมาตรการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ เช่น ผูส้นับสนุน (Sponsor) 

มีธุรกิจที่แข่งขันกับกองทรัสต์ในบริเวณพื้นที่ใกล้เคียงกัน เป็นต้น 

   (4)  กรณีทีก่องทรสัต์จะลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ในลกัษณะท่ีเป็นการเช่าช่วง จะจดัให้มมีาตรการ

ป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม ่

สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า โดยอาจพิจารณาจัดให้มีการจัดท�าประกันภัยสิทธิการเช่า 

ตามความเหมาะสม 

   (5)  ก่อนกองทรัสต์จะจ่ายเงินเพ่ือซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ต้องตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต ์

ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ (กรณีการลงทุนในกรรมสิทธ์ิ และ/ 

หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ (Freehold)) หรือได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า (กรณีการลงทุน 

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)) และ/หรือ ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิอื่นใดในอสังหาริมทรัพย ์
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ที่ลงทุน รวมทั้งได้รับมอบทรัพย์สินที่วางเป็นหลักประกันแก่กองทรัสต์ หนังสือค�้าประกัน และ/หรือ  

สัญญาค�้าประกัน ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจ�ายอมต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือประโยชน ์

ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดยครบถ้วนถูกต้องตามกฎหมายและตรงตามข้อมูลท่ีเปิดเผย

ต่อผู้ลงทุนแล้ว และในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้รับมอบน้ัน มีส่วนท่ีเป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง 

เฟอร์นเิจอร์ และ/หรอื อปุกรณ์เครือ่งใช้ต่าง ๆ  บรษิทัฯ ต้องจดัให้มกีารจดัท�าทะเบยีนทรพัย์สนิโดยละเอยีด 

เพ่ือประโยชน์ในการตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนและความมีอยู่จริงของทรัพย์สินแต่ละรายการ 

ที่กองทรัสต์จะได้รับมอบในครั้งแรก รวมท้ัง จัดส่งทะเบียนทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ทรัสตีเพ่ือใช้ใน 

การสอบทานการปฏิบัติงานของบริษัทฯ 

     ทั้งนี้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับ

การคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งของ 

กองทรัสต์ไว้ด้วย

  10.5.1.3	การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติม 

    เมื่อฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักท่ีจะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบหรือ

สอบทาน (การท�า Due Diligence) เสร็จสิ้นแล้ว และคณะกรรมการบริษัทฯ เห็นสมควรให้ด�าเนินการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์นั้น ในการด�าเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

   (1)  การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการลงทุนเพ่ิม

เติม เพ่ือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทฯ  

จะมีการด�าเนินการ ดังต่อไปนี้

   1.1)  จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู ้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รวมท้ังด�าเนินการให้เป็นไป 

ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศส�านักงาน ก.ล.ต. โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน

สัมพันธ์จะด�าเนินการส่งรายการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการคัดเลือกในเบื้องต้นให้ผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน เพื่อประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน โดยมีหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

    (1)  ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิต้องเป็นบคุคลทีไ่ด้รบัความเห็นชอบจากส�านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศ

ทีส่�านักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิและผูป้ระเมนิหลกั

    (2)  เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือ 

วัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู ้ลงทุน โดยผู ้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

อย่างน้อย 2 ราย

   1.2) พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

   1.3) พิจารณาในด้านสาระส�าคัญของรายการดังต่อไปนี้

    (1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

    (2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

    (3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

    (4) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรมนั้น

   1.4)  ด�าเนินการอื่นใดให้เป ็นไปตามท่ีมีการประกาศไว้ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตาม 

ประกาศส�านักงาน ก.ล.ต. และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม
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   (2)  นอกจากนี้ ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม  

(Ongoing) บริษัทฯ จะมีการด�าเนินการ ดังต่อไปนี้

    2.1) ในด้านสาระของรายการ พิจารณาว่าเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะ ดังต่อไปนี้

     (1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

     (2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

     (3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

     (4)  ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�าธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรม

และเหมาะสม

     (5)  ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�า 

ธุรกรรมนั้น

    2.2) ในด้านระบบในการอนุมัติต้องด�าเนินการ ดังต่อไปนี้

     (1)  กรณีเจ้าของ ผูใ้ห้เช่า หรอืผูโ้อนสทิธิการเช่ามไิด้เป็นบรษิทัฯ หรอืบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกันกบั 

บริษัทฯ

      ก.  ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว

      ข.  ในกรณีทีเ่ป็นการได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 10 ข้ึนไปของมลูค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย

      ค.  ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ขึ้นไป ของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจ�านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

      ง.  ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที ่

เกี่ยวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว หรือหลักเกณฑ์ตามข้อ ก.-ค. เบื้องต้น หลักเกณฑ์

ใดหลักเกณฑ์หนึ่งที่สูงกว่า

     (2)  กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าเป็นบริษัทฯ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ 

บริษัท

      ก.  ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว 

      ข.  ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03  

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้

รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย

      ค.  ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของ

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของ

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ�านวน 

เสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง นอกจากน้ี 

บริษัทฯ จะต้องจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์

ข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นเพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนและ 

การเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง
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      ง.  ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับท่ี 

เก่ียวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับท่ี

เก่ียวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว หรือหลักเกณฑ์ตามข้อ ก.-ค. เบื้องต้น หลักเกณฑ์ใด 

หลักเกณฑ์หนึ่งที่สูงกว่า

     (3)  ในกรณีท่ีต้องขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วย 

ทรัสต์ด้วย โดยจะน�าส่งหนังสือเชิญประชุมล่วงหน้าตามส่วนที่ว่าด้วยการเปิดเผย 

ข้อมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่องการรับ การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอน

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศส�านักงาน ก.ล.ต. ท่ี  

สร. 26/2555 เรื่องข้อก�าหนดเก่ียวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม

 10.5.2 การจัดหาผลประโยชน์ ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

   ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะท�าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสม�่าเสมอและ 

ต่อเน่ืองในระยะยาว โดยค�านึงถึงประโยชน์ท่ีได้รับต่อการพัฒนาและเพ่ิมคุณภาพของทรัพย์สินหลัก โดยผู้จัดการ 

กองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก ดังต่อไปนี้

  1)  กองทรัสต์ SRIPANWA และผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะด�าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

โดยการน�าอสังหาริมทรัพย์หลัก และสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ให้เช่าแก่ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก เพื่อน�าไปจัดหาผล

ประโยชน์และจ่ายค่าตอบแทนให้กับกองทรัสต์

  2)  ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ 

งบประมาณประจ�าปีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์น�าส่งไว้ในทุกต้นปี รวมถึงพิจารณาผลประกอบการ

ของกองทรัสต์ในปีที่ผ่านมาและค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์ได้รับ 

  3)  บริษัทฯ และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา

ความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเข้าพักและอัตราค่าห้องพักอยู่ในระดับที่ก่อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ 

  4)  บริษัทฯ และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะท�างานกันอย่างใกล้ชิด เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของทรัพย์สินหลัก  

ซึ่งการด�าเนินการดังกล่าวจะรวมถึงการดูแลและบ�ารุงรักษาทรัพย์สินหลักและการปรับปรุงภาพลักษณ์ 

ของทรัพย์สินหลัก

  5) บริษัทฯ จะจัดให้มีการประกันภัยส�าหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

   • การประกันภัยทรัพย์สินส�าหรับความเสี่ยงทุกประเภท (All Risks Insurance)

     โดยท�าเป็นการประกันทรัพย์สินอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือคุ้มครองถึงความเส่ียงภัยอันอาจจะ 

เกิดแก่ทรัพย์สิน โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement  

Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน 

   • การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance)

    โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก 

   • การประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)

     จากการที่ทรัพย์สินเสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมที่ผู้เช่าคาดว่าจะได้รับและ

มีระยะเวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต�่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงท่ีที่ต้องช�าระให้แก ่

กองทรัสต์ และต้นทุนคงที่ในการด�าเนินงานและก�าไรสุทธิที่คาดว่าจะได้รับของผู้เช่าในแต่ละปี 
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  6) การท�าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน จะมีการด�าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

   •  ในการท�าธุรกรรมกับบคุคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�าเนนิการให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้

ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

   • ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

   •  บคุคลทีม่ส่ีวนได้เสยีกับการท�าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามส่ีวนร่วมในการตดัสนิ

ใจเข้าท�าธุรกรรม

   •  การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท�าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันต้องใช้ราคาและอัตราท่ีเป็นธรรม

และมีความสมเหตุสมผล

   ทั้งนี้ระบบงานดังกล่าวข้างต้นผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วว่าเป็นระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกอง

ทรัสต์ที่มีความเหมาะสมและเพียงพอต่อการด�าเนินการของกองทรัสต์

10.6 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ การคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สินหลัก ของกองทรัสต์

  บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด�าเนินการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรัสต์ โดยในการพิจารณาท�าสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ครั้งแรก  

หรือท�าสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่นั้น บริษัทฯ จะพิจารณา

และด�าเนินการตามขั้นตอน ดังต่อไปนี้

 1)  ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะจัดท�าข้อมูลเปรียบเทียบคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู ้เช่าทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบ (Approved List) โดยพิจารณาจากคุณสมบัติเบื้องต้น โดยอย่างน้อยต้องมี 

บุคลากรและทีมงานท่ีเป็นผู้มีประสบการณ์ ความเชี่ยวชาญในการท�าหน้าที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย์ (เช่น ด้านการ

ตลาด การจัดหาผู้เช่า การดูแลและซ่อมบ�ารุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัยของอาคารและอุปกรณ์ การบริหารจัดการ

ทางการเงินเพ่ือหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ จัดท�าบัญชีรายรับรายจ่ายจากการให้เช่า หรือจากการด�าเนินธุรกิจ

โรงแรมบนอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นต้น) และมีมาตรฐานในการด�าเนินงาน (Standard of Operation)  

ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาวและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ 

ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด�าเนินการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตาม

แบบประเมินที่บริษัทก�าหนด 

   ทั้งน้ี ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะจัดให้มีการทบทวนคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรัสต์ที่อยู่ในข้อมูลเปรียบเทียบคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบ (Approved List) อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง ตามแบบประเมินที่บริษัทฯ ก�าหนด 

 2)  ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จาก

ข้อมูลเปรียบเทียบคุณสมบัติ โดยเปรียบเทียบความเหมาะสมของอัตราค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรืออัตราค่าเช่า 

(แล้วแต่กรณี) โดยอัตราดังกล่าวอาจก�าหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพ่ือสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์พยายามเพ่ิมรายได้จากการบริหารธุรกิจในอสังหาริมทรัพย์ 

หรือรายได้ค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) เพ่ือช�าระให้แก่กองทรัสต์ เช่น ในกรณีการจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาจพิจารณา

ก�าหนดให้ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่าที่เรียกเก็บได้จริง หรือก�าไรสุทธิจากการ

ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น หรือในกรณีการให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อาจพิจารณา 

ก�าหนดอตัราค่าเช่าให้อยู่ในเกณฑ์ทีพิ่จารณาแล้วว่าหากผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์สามารถบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะสามารถน�าก�าไรที่ได้จากการบริหารอสังหาริมทรัพย์มาช�าระ

ให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วน เป็นต้น

 3)  เมื่อฝ่ายบริหารสินทรัพย์สรุปผลการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท่ีมี

คุณสมบัติตามท่ีบริษัทฯ ก�าหนด และมีอัตราค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และอัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ  

หรืออัตราค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) ที่เหมาะสมแล้ว ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะเสนอผลสรุปการคัดเลือกพร้อมทั้งเหตุผลในการ
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เลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามแบบประเมินที่บริษัทฯก�าหนด และเสนอ

ต่อกรรมการผู้จัดการเพื่ออนุมัติ 

 4)  กรรมการผู้จัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ 

อัตราค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และอัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ หรืออัตราค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) ตาม

ข้อมูลที่ได้รับจากฝ่ายบริหารสินทรัพย์ เมื่อกรรมการผู้จัดการพิจารณาแล้วว่าบุคคลดังกล่าวมีคุณสมบัติครบถ้วนและ 

เหมาะสมในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กรรมการผู้จัดการจะให้ความ

เห็นเกี่ยวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกล่าว รวมทั้งอนุมัติและน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัต ิ

ต่อไป

 5)  คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ จากข้อมูลที่ได้รับจากกรรมการผู้จัดการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์เพ่ือด�าเนินการอนุมัติ

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของคณะกรรมการบริษัทฯ ที่เข้าร่วมประชุมในการอนุมัติการคัดเลือกผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และเสนอให้ทรัสตีให้ความเห็นชอบต่อไป ในกรณีท่ี 

คณะกรรมการบริษัทฯ ไม่อนุมัติ คณะกรรมการบริษัทฯ จะแจ้งให้ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และกรรมการผู้จัดการทราบ 

เพื่อด�าเนินการพิจารณาและน�าเสนอผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่

  ในการเข้าท�าสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท่ีได้รับการคัดเลือกและอนุมัติจาก 

คณะกรรมการบริษัทฯ บริษัทฯ จะจัดให้มีเง่ือนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่าที่ท�ากับผู้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อย่างน้อยดังต่อไปนี้

 1)  ก�าหนดให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาและปรับเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือ 

มีการกระท�าการหรือละเว้นกระท�าการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญา หรือไม่บ�ารุง 

รักษาทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดี หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ นอกจากน้ัน บริษัทฯ จะระบุเหตุการณ์ที ่

อาจท�าให้เกิดการทบทวนอัตราค่าเช่าและเงื่อนไขอื่น ๆ (ถ้ามี) อย่างชัดเจนในสัญญาเช่าระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ท้ังน้ี ในกรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ร้องขอให้มีการทบทวนอัตราค่าเช่าตาม

สัญญาเช่า ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะตรวจสอบข้อเท็จจริงและเอกสารต่าง ๆ ที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ส่งมา

เพื่อพิจารณาว่าเข้าข่ายที่จะทบทวนอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่าหรือไม่ เพื่อน�าเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ คณะกรรมการ 

บริษัทฯ และทรัสตีเพื่ออนุมัติการทบทวนอัตราค่าเช่าและอนุมัติอัตราค่าเช่าใหม่ตามล�าดับ

 2)  ก�าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการดูแลและซ่อมบ�ารุง

รักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือให้สามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว และก�าหนดให้ชัดเจนใน

สัญญาเช่าหรือสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ว่าใครจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดูแลและซ่อมบ�ารุง 

รักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ เช่น ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) กองทรัสต์  

(แล้วแต่กรณี)

 3)  ก�าหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการกระท�าหรือ 

การละเว้นการกระท�าการอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเชือ่ถือในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

และ/หรือ สัญญาเช่า และเป็นการผิดสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่าที่ท�ากับผู้เช่า 

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ (แล้วแต่กรณ)ี บรษิทัฯ ต้องด�าเนินการให้มกีารบอกเลกิสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

และ/หรือ สัญญาเช่าที่ท�ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) เพื่อที่บริษัทฯ จะสามารถเข้าไปด�าเนินงาน

แทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม

 4)  ก�าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีระบบควบคุมภายในอย่างน้อย  

ดังต่อไปนี้

  4.1)  มีการจัดท�าคู่มือและข้ันตอนการปฏิบัติงาน รวมท้ังจัดฝึกอบรมพนักงาน ให้เข้าใจและปฏิบัติหน้าที่ได้อย่าง 

เหมาะสม 
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  4.2)  มีการแบ่งแยกหน้าที่งานโดยไม่ให้บุคคลเดียวท�างานส�าคัญตั้งแต่ต้นจนจบ โดยงานส�าคัญท่ีต้องมีการแบ่งแยก

หน้าที่ เช่น งานจัดซื้อ งานรับมอบสินค้าหรือบริการ งานบัญชี งานควบคุมจัดเก็บทรัพย์สิน และงานตรวจนับ

ทรัพย์สิน เป็นต้น ต้องมอบหมายให้บุคคลหนึ่งเป็นผู้จัดท�าและอีกบุคคลเป็นผู้สอบทาน นอกจากนี้ ต้องมีบุคคล

อื่นเป็นผู้สุ่มตรวจสอบการท�างานของผู้จัดท�าและผู้สอบทานด้วย เพ่ือให้เป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุล

ซึ่งจะช่วยป้องกันมิให้เกิดข้อผิดพลาดหรือทุจริตได้ระดับหนึ่ง 

  4.3)  มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงานเพ่ือป้องกันการปฏิบัติงานผิดพลาดหรือไม่เป็น 

ไปตามระบบการควบคุมที่วางไว้ 

  4.4)  มีการบันทึกรายการและธุรกรรมต่าง ๆ รวมทั้งจัดเก็บเอกสารประกอบการท�ารายการไว้โดยครบถ้วนเพ่ือ 

ประโยชน์ในการตรวจสอบภายหลัง และป้องกันข้อผิดพลาดหรือการทุจริตที่อาจเกิดขึ้น 

  4.5)  มีระบบในการควบคุมดูแลการรับจ่ายเงินท่ีรอบคอบรัดกุม สามารถป้องกันการรั่วไหล หรือการกระท�าทุจริตได้

อย่างมีประสิทธิผล 

  4.6)  มีระบบการควบคุมเพ่ือป้องกันการเบิกค่าใช้จ่ายซ�้าซ้อน และการเบิกจ่ายในลักษณะทุจริต รวมท้ังพิจารณา 

เอกสารหลักฐานและความสมเหตุสมผลในการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายให้เป็นไปตามท่ีสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบ 

แสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องก�าหนด

  4.7)  มีระบบการออกเลขท่ีล่วงหน้า (Pre-Number Document) ส�าหรับการท�ารายการต่าง ๆ ที่เก่ียวกับทรัพย์สิน 

หรือรายรับรายจ่าย เช่น ใบส่ังซื้อ ใบเสร็จรับเงิน ใบแจ้งหน้ี ใบรับสินค้าหรือบริการ เป็นต้น เพ่ือป้องกัน 

การท�ารายการที่เลี่ยงข้ันตอนการตรวจสอบและควบคุม ที่ก�าหนดไว้ (เช่น รับเงินแต่ไม่ออกใบเสร็จรับเงิน  

หรือออกใบเสร็จรับเงินปลอมให้ลูกค้า เป็นต้น) 

  4.8)  มีระบบควบคุมและรักษาความปลอดภัยของข้อมูลในระบบคอมพิวเตอร์ที่จัดเก็บข้อมูลรายได้และรายจ่ายของ 

กองทรัสต์ โดยสามารถตรวจสอบย้อนหลังได้ว่ามีบุคคลใดเข้าถึงข้อมูลดังกล่าว 

  4.9)  ทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง ต้องจัดเก็บในพ้ืนท่ีปลอดภัย และจ�ากัดผู้เข้าไปในพ้ืนท่ีน้ัน โดยการเข้าไปในพ้ืนท่ีน้ันต้อง 

ได้รับอนุญาตจากผู้บริหาร และอาจใช้ระบบกล้องวงจรปิดในการเฝ้าระวังทรัพย์สิน 

  4.10)  มีการควบคุมดูแลทรัพย์สิน โดยมีการจัดท�าทะเบียนทรัพย์สิน ตรวจนับทรัพย์สินอย่างสม�่าเสมอ รวมถึงจัดท�า

บันทึกการตรวจนับทรัพย์สิน ทั้งนี้ เป็นไปตามท่ีระบุไว้ใน เรื่อง ระบบการบริหารและจัดการความเส่ียง ระบบ 

การควบคุมดูแลทรัพย์สิน 

   ทั้งนี้ บริษัทฯ จะพิจารณาก�าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องรับผิดชอบ

ในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในระบบการควบคุมที่ท�าให้เกิดการทุจริตได้ง่าย

 5)  ในการเข้าท�าสัญญาเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ อาจจะพิจารณาก�าหนดให้มีเงื่อนไขเพ่ิมเติม 

เบื้องต้น (แล้วแต่กรณี) ดังต่อไปนี้

  5.1)  ก�าหนดให้กองทรัสต์สามารถบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ ในกรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สิน

หลกัของกองทรสัต์ไม่ปฏิบตัติามเงือ่นไขของสญัญาเช่าโดยเคร่งครดัโดยเฉพาะการช�าระค่าเช่าเตม็จ�านวนภายใน

ก�าหนดเวลาตามสัญญาเช่า

  5.2)  ก�าหนดให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องโอนสิทธิในการรับเงินค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทาง

ให้แก่กองทรัสต์โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากผู้เช่าเช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทางก่อน ในกรณีท่ีผู้เช่าทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ผิดนัดช�าระค่าเช่าต่อกองทรัสต์ โดยบริษัทฯ อาจให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ก�าหนด 

ในสัญญาให้เช่าแก่ผู้เช่าปลายทางไว้ก่อนว่าอาจมีการเปล่ียนแปลงผู้รับเงินค่าเช่าในภายหลังในกรณีท่ีผู้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ผิดนัดช�าระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ 
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  5.3)  ก�าหนดรูปแบบการช�าระเงินเพ่ือป้องกันการผิดนัดช�าระเงินค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (เช่น  

ผูเ้ช่าเก็บเงนิค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงหรอืผูเ้ช่าปลายทางได้ครบ แต่น�าเงนินัน้ไปใช้เพ่ือการอืน่จนเงนิหมด ไม่เหลอืเงนิ

ที่จะน�ามาจ่ายช�าระเป็นค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ เป็นต้น) เช่น ก�าหนดให้ผู้เช่าปลายทางต้องจ่ายช�าระเงินค่าเช่า

เข้าบัญชีร่วมระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งมีทรัสตี และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกอง

ทรสัต์เป็นผูม้อี�านาจเบกิถอนเงนิจากบญัชดีงักล่าว และก�าหนดให้ผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์มหีน้าท่ีในการ

ติดตามเรียกเก็บค่าเช่า จัดท�าใบสรุปค่าเช่าที่ได้รับ และออกใบเสร็จรับเงินค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าปลายทาง

 6)  ก�าหนดให้บริษัทฯ มีสิทธิในการตรวจสอบการท�างานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ว่าเป็นไปตามคู่มือฉบับนี้ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่า สัญญาตกลง 

กระท�าการ และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 

 7)  ก�าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีระบบในการติดตามควบคุม รวมท้ัง

มีการสุ่มตรวจสอบเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการจัดเก็บ 

รายได้และน�าส่งกองทรัสต์โดยครบถ้วน และไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ�าเป็นและต้องอยู่

ภายใต้กรอบที่เป็นไปตามท่ีสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง

ก�าหนดให้เรียกเก็บได้

  ในการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ เข้าท�าสัญญากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบใน 

การควบคุม ก�ากับ ตรวจสอบ และประเมินผลการด�าเนินงานของบุคคลดังกล่าวตามที่ก�าหนดใน เรื่อง ระบบการก�ากับดูแลการ

ปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และการตรวจสอบ ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวกับ

การจัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการจัดเก็บรายได ้

และน�าส่งค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลงในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ  

สัญญาเช่า และเพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิภาพและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�าให้ตรวจพบ 

การทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย 

10.7 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก ของกองทรัสต์

  บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด�าเนินการควบคุม ก�ากับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ในเรื่องท่ีเก่ียวกับการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือพิจารณา

ว่าการด�าเนินงานของบุคคลดังกล่าว สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ตามข้อก�าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

และ/หรือ สัญญาเช่า โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะติดตามตรวจสอบการด�าเนินงานและการปฏิบัติหน้าท่ีของบุคคลดังกล่าว  

และรายงานต่อกรรมการผู้จัดการ ดังต่อไปนี้

 1)  ก�ากับ ดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและปฏิบัติตามนโยบาย และกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ 

บริษัทฯ ท่ีผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทฯ เช่น การวางแผนการตลาด การจัดหาลูกค้า การจัดการ 

และบริหารพ้ืนที่ให้เช่าและบริการ การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่าและบริการ รวมท้ังการปฏิบัติตามเงื่อนไข 

ของสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ปฏิบัติตาม

นโยบายการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และปฏิบัติตามเงื่อนไขต่าง ๆ ตามสัญญาเช่าที่ได้ตกลงกัน

   ส�าหรับการทบทวนอัตราค่าเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลัก, อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) อัตรา 

หรือราคาปล่อยเช่าและบริการ ให้ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะพิจารณาในเบื้องต้น และน�าเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ  

คณะกรรมการ และทรัสตี ตามล�าดับ

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

สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม และสถานการณ์อ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการจัดหาประโยชน์จาก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเสนอนโยบายและแนวทางในการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่บริษัทฯ  

อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง
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 3)  ติดตาม ควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดเก็บรายได้ค่าเช่าจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต ์

ให้ครบถ้วนและน�าส่งกองทรัสต์ภายในระยะเวลาท่ีก�าหนด และติดตาม ควบคุมดูแลการบริหารด�าเนินงานของ 

ผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ให้มกีารน�าส่งค่าเช่าให้แก่กองทรสัต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลงในสญัญาเช่า  

โดยเฉพาะกรณีที่สัญญาเช่ามีการก�าหนดค่าเช่าบางส่วนอยู่ในรูปส่วนแบ่งก�าไรจากการปล่อยเช่า (Profit Sharing)  

และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน โดยก�าหนดมาตรการในการควบคุมดูแลผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มิให้มีการร่ัวไหล 

ของรายได้ค่าเช่าหรือมีการใช้จ่ายที่เกินความจ�าเป็นซึ่งอาจมีผลต่อส่วนแบ่งก�าไร และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์ 

จะได้รับ ซึ่งรวมถึงการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวข้อง รวมทั้งติดตามตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายใน 

ของผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยสม�่าเสมอ หรือเมื่อกรรมการอิสระพบเหตุต้องสงสัยและเห็นสมควร  

เพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิภาพและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�าให้ตรวจพบการทุจริต 

หรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ด�าเนินการให้ผู้ตรวจสอบภายในของบริษัทเข้าตรวจสอบระบบ 

ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยเฉพาะองค์ประกอบที่จะน�ามาค�านวณค่าเช่าแปรผัน และให้รายงานจุดอ่อน

หรือข้อบกพร่องในระบบให้บริษัทฯ ทราบ

 4)   ก�ากับ ดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ให้เป็นไปตามงบประมาณประจ�าปีที่ได้รับอนุมัติ และไม่ให้มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ที่ซ�้าซ้อน หรือมากเกิน

ความจ�าเป็น และอยู่ในกรอบที่ก�าหนดไว้ในแบบแสดงรายการ และ/หรือ หนังสือชี้ชวน

 5)  ติดตาม ควบคุมดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้ดูแลคุณภาพของทรัพย์สิน 

หลักของกองทรัสต์ โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบ�ารุงรักษาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างสม�่าเสมอ 

เพ่ือให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมใช้จัดหาประโยชน์อยู่เสมอ รวมทั้งมีลักษณะเป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องดูแล 

คุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

 6)  ติดตาม ควบคุมดูแลให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการปฏิบัติตามกฎ

ระเบียบที่ใช้บังคับกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมถึงจัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้าง 

อันเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุ 

ฉุกเฉิน (Contingency Plan) เป็นต้น

 7)  ติดตาม ตรวจสอบดูแลการด�าเนินการตามแผนการดูแลทรัพย์สิน นโยบาย และกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน ์

ของบริษัทฯ รวมทั้งการด�าเนินการตามเง่ือนไขของสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่า โดย 

ก�าหนดให้มีการจัดท�ารายงานการด�าเนินงานในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อจัดส่งให้แก่บริษัทฯ ดังนี้

  1)  รายงานประจ�าเดือน จัดส่งภายในวันที่ 20 ของเดือนถัดไป (ในกรณีที่วันท่ี 20 ไม่ใช่วันท�าการ ให้จัดส่งภายใน 

วันท�าการถัดไป) รายงานประกอบด้วย

   1.1)  รายงานผลการด�าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจ�าเดือน และในกรณีผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก�าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

งบกระแสเงินสด (ถ้ามี) พร้อมรายละเอียดประกอบงบการเงินด้วย 

   1.2)  รายงานเก่ียวกับการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจัด 

จ�าหน่าย

  2)  รายงานประจ�าไตรมาส จัดส่งภายในวันท่ี 20 ของเดือนถัดไป (ในกรณีที่วันที่ 20 ไม่ใช่วันท�าการ ให้จัดส่ง 

ภายในวันท�าการถัดไป) ณ สิ้นไตรมาส รายงานประกอบด้วย

   2.1)  รายงานผลการด�าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจ�าไตรมาส และในกรณีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์ ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก�าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

งบกระแสเงินสด (ถ้ามี) พร้อมรายละเอียดประกอบงบการเงินด้วย 

   2.2) รายงานเกี่ยวกับการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจัดจ�าหน่าย
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  3) รายงานประจ�าปี จัดส่งภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับจากวันสิ้นปีงบการเงิน รายงานประกอบด้วย

   3.1)  รายงานผลการด�าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจ�าปี และในกรณีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก�าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบกระแส 

เงนิสด (ถ้าม)ี พร้อมหมายเหตุประกอบงบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบและลงนามของผูส้อบบญัชแีล้วด้วย

   3.2) รายงานเกี่ยวกับการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจัดจ�าหน่าย

   3.3)  สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม (กรณีที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นโรงแรม  

และ/หรือ เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์) และสถานการณ์อื่นที่เก่ียวข้องกับการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์

  4)  งบประมาณประจ�าปี จัดส่งล่วงหน้าอย่างน้อย 30 (สามสิบ) วันก่อนปีด�าเนินการ (ยกเว้นปีแรกของการแต่งตั้ง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์นั้น)

  นอกจากนี้ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด�าเนินการสุ่มตรวจการด�าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ โดยหากพบว่าการด�าเนินงานในจุดใดต้องมีการปรับปรุงแก้ไข บริษัทฯ จะก�าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท�าแผนงานปรับปรุงแก้ไขการด�าเนินงานในจุดนั้น ๆ 

  ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้ระบุเงื่อนไขในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่าอย่างชัดเจนว่ากองทรัสต์สามารถ 

เลิกสัญญาและปรับเปลี่ยนผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ ในกรณีท่ีผู ้บริหาร 

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาท่ีเก่ียวข้อง ท้ังนี้ ตามท่ีได้ 

ระบุไว้ใน เรื่อง ระบบการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์

 10.7.1 ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

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

ได้ปฏบิติัตามสญัญาเช่า และปฏิบตังิานเป็นไปตามแผนงานประจ�าปีท่ีตัง้ไว้ ตลอดจนการช�าระค่าเช่าตรงตามก�าหนดเวลา 

ดูแลทรัพย์สินที่เช่าให้อยู่ในสภาพที่พร้อมส�าหรับการจัดหาผลประโยชน์ ส�าหรับผลการด�าเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 

2564 – ธันวาคม 2564

10.8  การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

 ระบบการติดตามการจัดเก็บค่าเช่า

 1.   ในกรณีที่บริษัทฯ ให้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ฝ่ายการเงินและธุรการจะ 

ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ด�าเนินการช�าระค่าเช่าตามระยะเวลาท่ีก�าหนดในสัญญาเช่า โดยจะมี 

การสอบถามและติดตามการช�าระค่าเช่ากันล่วงหน้าอย่างน้อย 15 วันก่อนครบก�าหนดช�าระค่าเช่าตามสัญญาเช่า

เพ่ือป้องกันมิให้เกิดการช�าระค่าเช่าล่าช้า หรือผิดสัญญาเช่า ท้ังน้ี หากเกิดเหตุสุดวิสัยใด ๆ บริษัทฯ จะเรียกให้ม ี

การประชุมหารือกันก่อนถึงก�าหนดระยะเวลาช�าระค่าเช่าดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์

ไม่สามารถช�าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าได้ ฝ่ายการเงินและธุรการจะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการ 

บริษัทฯ ให้ทราบโดยเร็ว และแจ้งต่อทรัสตีเพ่ือพิจารณาเหตุการณ์ หรือเหตุสุดวิสัย หรือเหตุใด ๆ ในการปฏิบัติตาม 

สัญญา ข้อก�าหนดในสัญญา และ/หรือการเลิกสัญญาเช่า และด�าเนินการตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องต่อไป

   หากผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ช�าระค่าเช่าตามก�าหนดเวลา ฝ่ายการเงินและธุรการจะด�าเนินการออกหนังสือ 

แจ้งเตือนโดยไม่ชักช้าจากวันครบก�าหนดช�าระ (เน่ืองจากเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาทันที) และด�าเนินการใช้สิทธิตาม 

สญัญาเช่าดงักล่าวต่อไปหากผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ยังคงไม่ช�าระค่าเช่าทีค้่างช�าระดงักล่าว โดยมรีายละเอยีด

ขั้นตอนการติดตามการช�าระค่าเช่าดังนี้



135ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

   1.1  กรณีท่ีผู ้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผิดนัดช�าระค่าเช่าจ�านวน 1 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่ง 

หนังสือแจ้งเตือนให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ช�าระค่าเช่าภายใน 15 วัน นับจากวันครบก�าหนดช�าระ  

หากผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ด�าเนินการช�าระค่าเช่า ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่งหนังสือแจ้งเตือน 

ครั้งที่ 2 ให้แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เพ่ือให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ด�าเนินการช�าระค่าเช่า

ภายใน 15 วันนับจากวันที่ส่งหนังสือแจ้งเตือนครั้งที่ 2

   1.2  กรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผิดนัดช�าระค่าเช่าจ�านวน 2 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่งหนังสือ 

แจ้งเตือนให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ช�าระค่าเช่าคงค้างทั้งหมด

  1.3  กรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผิดนัดช�าระค่าเช่าจ�านวน 3 งวดขึ้นไป บริษัทฯ อาจพิจารณาใช้สิทธิ

บอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้ทันที และบริษัทฯ จะพิจารณาสรรหาผู้เช่าทรัพย์สิน

หลักรายใหม่ ทั้งนี้ ตามขั้นตอนที่ได้ระบุไว้ในบทท่ี 4 ข้อ 4.2 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือก 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

  2.  ในกรณีที่บริษัทฯ มีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ฝ่ายการเงินและธุรการมีหน้าที่ในการด�าเนินการตรวจสอบ

ความถูกต้องครบถ้วนของการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีขั้นตอนดังนี้

   2.1 การติดตามการช�าระเงิน

    ฝ่ายการเงินและธุรการมีหน้าท่ีสอบทานการท�างานของผู้บริหารว่าได้ด�าเนินการติดตามการรับช�าระเงินรายได้

ประเภทต่างๆ ท่ีกองทรสัต์ควรจะได้รบัอย่างครบถ้วนและถูกต้องหรอืไม่ โดยจะจดัให้มรีะบบสอบทานและตดิตาม

การท�างานด้วยการก�าหนดให้ฝ่ายการเงินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ติดตามการช�าระเงิน โดยเทียบ 

กับรายละเอยีดของสญัญาท่ีท�ากับผูเ้ช่าหรอืลกูค้า (แล้วแต่กรณี) ท่ีจดัท�าโดยฝ่ายขายของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ซึ่งมีการระบุงวดการช�าระเงินอย่างชัดเจน อนึ่ง ฝ่ายการเงินและธุรการจะสอบทานการรับช�าระเงินโดยการตรวจ

สอบเงินที่ได้รับ เปรียบเทียบกับรายงานสรุปรายละเอียดสัญญาเช่าและสัญญาบริการ รวมถึงรายการบัญชี 

ที่แสดงรายได้ต่าง ๆ ท่ีได้รับมาจากการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยพิจารณาจากวันครบก�าหนด 

ช�าระเงินของผู้เช่าหรือลูกค้าแต่ละราย ซึ่งท�าให้ทราบว่าผู้เช่าหรือลูกค้ารายน้ันได้ช�าระเงินตรงตามระยะเวลาท่ี

ก�าหนดหรือไม่ เป็นต้น

   2.2 การฝากเงินที่ได้ท�าการช�าระแล้ว

    เมื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับการช�าระเงินค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ รายได้อื่น ๆ จากการจัดหาประโยชน์

จากทรัพย์สินหลักแล้ว (ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบเช็คหรือเงินสด) จะถูกน�าไปฝากในบัญชีของกองทรัสต์ภายใน 

วันเดยีวกัน หรอือย่างช้าท่ีสดุในวันท�าการถดัไป โดยจะมกีารจดัเก็บเชค็ธนาคารและเงินสดไว้ในสถานท่ีปลอดภยั 

และดูแลโดยฝ่ายการเงินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

  ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

  ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์น้ันจะเป็นไปตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน  

โดยค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้น้ัน จะต้องเป็นค่าใช้จ่ายที่เก่ียวเนื่องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง 

และสอดคล้องกับงบประมาณ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และเห็นชอบโดยทรัสตี  

โดยในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวนจะระบุประเภทของค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บจาก 

กองทรัสต์ได้ โดยในกรณีที่บริษัทฯ ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ค่าใช้จ่าย 

ดังกล่าวจะต้องไม่ซ�้าซ้อนกับค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น 



รายงานประจําปี 2564136

 ฝ่ายการเงินและธุรการจะด�าเนินการตรวจสอบค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ทุกครั้ง โดยจะด�าเนินการ ดังต่อไปนี้

 1.  เปรยีบเทยีบประเภทของค่าใช้จ่ายท่ีเกดิข้ึนจรงิท่ีเรยีกเก็บจากกองทรสัต์กับประเภทของค่าใช้จ่ายทีส่ามารถเรยีกเก็บได้ที่

ตามก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน รวมถึงงบประมาณรายจ่ายที่จัดสรรไว้

 2.  ฝ่ายการเงินและธุรการเป็นผู้ด�าเนินการตรวจสอบรายการที่เสนอท�าเรื่องจ่ายโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ก่อนที่จะน�าส่ง

ให้กับทรัสตีเพื่อท�าการช�าระเงินค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

 ระบบการควบคุมการช�าระค่าใช้จ่าย

  บริษัทฯ อาจก�าหนดวิธีการในการช�าระค่าใช้จ่ายได้ในกรณีต่างๆ ดังต่อไปนี้ ขึ้นอยู่กับการตกลงวิธีร่วมกันระหว่างบริษัทฯ  

และทรัสตี

 1.  ภายหลังจากที่บริษัทฯ โดยฝ่ายการเงินและธุรการ ได้ตรวจสอบค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ว่าเป็นค่าใช้จ่าย ที่ถูกต้องเป็นไป

ตามท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน รวมถึงงบประมาณรายจ่ายท่ีจัดสรร

ไว้ บริษัทฯ จะน�าส่งรายการดังกล่าวพร้อมเอกสารประกอบการช�าระเงินให้แก่ทรัสตีเพ่ือตรวจสอบรายการ หากทรัสตีมี

ข้อสงสัยเก่ียวกับรายการค่าใช้จ่ายใด ฝ่ายการเงินและธุรการจะด�าเนินการชี้แจงพร้อมน�าส่งเอกสารประกอบ (ถ้ามี) ใน

ประเด็นต่างๆ ให้แก่ทรัสตีจนหมดข้อสงสัยแล้ว ทรัสตีจึงด�าเนินการเพื่อช�าระค่าใช้จ่ายดังกล่าว 

 2.  ในกรณีที่มีค่าใช้จ่ายพิเศษใด ๆ ที่นอกเหนือจากการประมาณการในงบประมาณประจ�าปี หรือเป็นค่าใช้จ่าย ที่ไม่ได้คาด

การณ์ไว้ล่วงหน้า บริษัทฯ จะด�าเนินการตามข้อ 8.6. ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอก

งบประมาณประจ�าป ี

 ระบบการจัดท�างบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์

 บริษัทฯ มีหน้าที่จัดเตรียมงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์ โดยมีขั้นตอนการด�าเนินงานที่ส�าคัญ ดังต่อไปนี้

 1.  ฝ่ายการเงินและธุรการด�าเนินการเตรียมงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์ โดยได้รับการสนับสนุนข้อมูลที่เก่ียวข้อง 

จากทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ รวมทั้ง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และน�าเสนอ

ต่อกรรมการผู้จัดการ และคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติตามล�าดับ

 2.   ฝ่ายการเงินและธุรการจะด�าเนินการจัดส่งงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์ท่ีได้รับอนุมัติจากกรรมการผู้จัดการ และ 

คณะกรรมการบริษัทฯ แล้ว ให้ทรัสตีเพ่ือเห็นชอบภายในวันท่ี 16 ธันวาคม ของทุกปีบัญชี โดยทรัสตีจะแจ้งผล 

การพิจารณางบประมาณประจ�าปีกลับให้บริษัทฯ รับทราบภายใน 15 (สิบห้า) วัน ท้ังน้ี ในกรณีท่ีทรัสตีไม่เห็นชอบ 

งบประมาณประจ�าปีดังกล่าว กรรมการผู้จัดการจะด�าเนินการเสนองบประมาณประจ�าปีดังกล่าว พร้อมความเห็นของ 

ทรสัตีต่อคณะกรรมการบรษิทัฯ อกีครัง้เพ่ือพิจารณาแก้ไขตามความเห็นของทรสัต ีหรอืพิจารณายืนยันงบประมาณประจ�า

ปีฉบับเดิม โดยแจ้งผลการพิจารณากลับให้ทรัสตีทราบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งผลการพิจารณา 

จากทรัสตี

   หากงบประมาณประจ�าปีไม่สามารถประกาศใช้ได้ภายในวันแรกของรอบปีบัญชีที่จะประกาศใช้งบประมาณ ให้ 

ด�าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างส�าหรับรายการแต่ละรายการที่จะด�าเนินการดังต่อไปนี้

  -  กรณีท่ีรายการดังกล่าวมีอยู่ในแผนการด�าเนินงานของปีท่ีผ่านมา ให้ใช้แผนการด�าเนินงานของปีที่ผ่านมาเป็น 

แนวปฏิบัติไปก่อน โดยสามารถปรับเพิ่มประมาณการค่าใช้จ่ายในแต่ละรายการที่อยู่ภายใต้แผนการด�าเนินงาน

ของปีที่ผ่านมาเพิ่มขึ้นได้ไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) 

  -  กรณีที่รายการดังกล่าวมิได้อยู่ในแผนการด�าเนินงานของปีที่ผ่านมา ให้ระงับไว้ก่อนจนกว่ากระบวนการจัดท�า 

งบประมาณจะเสร็จสิ้น ทั้งนี้ เพ่ือให้การบริหารงานเป็นไปอย่างต่อเนื่อง บริษัทจะต้องด�าเนินการใด ๆ ให้ 

งบประมาณแล้วเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันเริ่มรอบปีบัญชีนั้น ๆ หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตาม 

ที่บริษัทฯ เห็นว่าเหมาะสม โดยให้ค�านึงถึงความเหมาะสมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์เป็นส�าคัญ

 3.  งบประมาณประจ�าปีที่จัดส่งให้ทรัสตีน้ันจะต้องประกอบด้วยเหตุผลและค�าอธิบายแนวโน้มของผลประกอบการท่ี 

คาดหมาย โดยอาจอ้างอิงจากผลด�าเนินงานในอดีต (ถ้ามี) และแนวโน้มภาพรวมของธุรกิจ
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 4.  ภายหลังจากการอนุมัติงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์ บริษัทฯ จะแจ้งงบประมาณในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) โดยในแต่ละเดือน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) จะจัดส่งรายงานผลการด�าเนิน

งานของอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงกับประมาณการท่ีได ้

ก�าหนดไว้ (Variance) ให้บริษัทฯ ทั้งนี้ บริษัทฯ จะจัดส่งรายงานดังกล่าวเพื่อเป็นข้อมูลให้แก่ทรัสตีเพื่อรับทราบต่อไป 

   ในกรณีที่กองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะมีการจัดส่ง 

งบประมาณประจ�าปีที่ผ่านการเห็นชอบร่วมกันระหว่างผู้เช่าทรัพย์สินหลักและบริษัทฯ ท่ีใช้เพ่ือกิจการของทรัพย์สินท่ีเช่า 

ให้แก่บริษัทฯ โดยในแต่ละเดือน ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ จะจัดส่งรายงานผลการด�าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์  

โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงกับประมาณการ ที่ได้ก�าหนดไว้ (Variance) ให้บริษัทฯ  

ทัง้นี ้เพ่ือให้กองทรสัต์สามารถตรวจสอบได้ โดยเฉพาะเมือ่มกีารช�าระค่าเช่าแปรผนั (Variable Rent) โดยบรษิทัฯ จะจดัส่งรายงาน

ดังกล่าวเพื่อเป็นข้อมูลให้แก่ทรัสตีเพื่อรับทราบต่อไป 

    ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ	และ/หรือ	งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�าปี	(รายจ่าย

นอกงบประมาณ)

   หากบรษิทัฯ เหน็ว่ากองทรสัต์มคีวามจ�าเป็นต้องมรีายจ่ายพิเศษ และ/หรอื งบประมาณการลงทนุใด ๆ  ท่ีจ�าเป็นเพ่ิมเตมิ นอกเหนอื

จากงบประมาณประจ�าปีที่ได้รับการพิจารณาและอนุมัติโดยทรัสตีแล้ว บริษัทฯ จะต้องด�าเนินการ ดังต่อไปนี้

 1.  กรรมการผู้จัดการและฝ่ายการเงินและธุรการจะด�าเนินการสรุปรายละเอียดของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณ 

การลงทุนใด ๆ ที่อยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจ�าปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) ให้คณะกรรมการบริษัทฯ  

พิจารณาอนุมัติ และน�าเสนอต่อทรัสตีเพ่ือพิจารณาก่อนเข้าท�ารายการ โดยรายละเอียดที่น�าเสนอนั้นจะประกอบด้วย

เนื้อหาอย่างน้อย ดังต่อไปนี้

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

  2) บทวิเคราะห์ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 

 2.  ทรัสตีจะพิจารณาถึงความจ�าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณ 

ดังกล่าว และถ้าทรัสตีเห็นว่ารายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดังกล่าวมีความจ�าเป็นและสมเหตุ 

สมผล และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ 

ระเบยีบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว ทรสัตจีะด�าเนนิการพิจารณาอนุมตัริายจ่ายพิเศษ และ/หรอื รายจ่ายนอกงบประมาณ

ดังกล่าวโดยไม่ชักช้า

10.9 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ SRIPANWA มีรายละเอียด ดังนี้

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

 1. ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ รายเดือน

 2. ค่าธรรมเนียมในการได้มา/จ�าหน่ายไปซึ่ง  กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
  ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Acquisition/  กองทรัสต์
  Disposal Fee) ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์
   กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลอื่น
   ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์
   กรณีจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์
   ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้จ�าหน่ายไปของ

   กองทรัสต์



รายงานประจําปี 2564138

  เพ่ือเป็นการบรรเทาผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 แก่กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ลดอัตราการ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมลง ร้อยละ 20 จากอัตราค่าธรรมเนียมปกติตั้งแต่เดือน มกราคม - ธันวาคม 2564

10.10 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

 เปิดเผยทันท ี ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย

  ข้อมูลเกี่ยวกับการด�าเนินงาน เช่น การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

  รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์

  รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�าหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกอง

  กองทรัสต์หรือเหตุการณ์อื่นท่ีท�าให้ทราบก�าหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า

  รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์

  หรือมีผู้ถือหน่วยลงทุนเกินสัดส่วนที่ก�าหนด

 ภายใน	3	วันท�าการ ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ เช่น การแจ้งย้าย

  ส�านักงานใหญ่ / การเปลี่ยนแปลงกรรมการ / การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี

 ภายใน	14	วัน ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น ส�าเนารายงานประชุม

  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ / รายงานการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุน

 ภายใน	30	วัน รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีก่อสร้างไม่เสร็จ

 เปิดเผยตามรอบระยะเวลา 1. งบการเงิน 

   รายไตรมาส 45 วัน หลังสิ้นรอบบัญชี

   ประจ�าปี 2 เดือน หลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ท�างบไตรมาส 4)

  2. การวิเคราะห์และค�าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ

  3. แบบส�าเนารายงานข้อมูลประจ�าปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี

  4.  รายงานประจ�าปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�าปี ภายใน 4 เดือน

    นับตั้งแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี

  5. มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

10.11 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

 บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังต่อไปนี้

 1. การประชุมสามัญประจ�าปีซึ่งต้องจัดให้มีภายในสี่ (4) เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

 2.  การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจ�าปีซึ่งจะจัดเมื่อมีรายการหรือเหตุที่ก�าหนดไว้ 

ดังต่อไปนี้

  (ก)  เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ (10) ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ�าหน่ายได้ 

แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันท�าหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุ 

เหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือ ท้ังนี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท�าหนังสือขอให้ม ี

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในหนึ่ง (1) เดือน  

นับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือได้รับแจ้งจากทรัสตี

  (ข)  ในกรณีเรื่องใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา 

และมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในหนึ่ง (1) เดือน นับแต่ได้รับ

หนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ�าเป็นดังกล่าว

  (ค)  ในกรณีเรื่องใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ�าเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องห่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาและมีมตินเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการจัดการ 

กองทรัสต์ ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิผู้จัดการกองทรัสต์ในการปรึกษาหารือกับทรัสตีถึงเหตุจ�าเป็นดังกล่าว
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 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

  การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�าหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา วิธีการประชุม การออก 

เสียงลงมติ ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่า 

เป็นเรื่องท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมท้ังความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว 

ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้น โดยการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ล่วงหน้าก่อนวันประชุมตามระยะเวลาดังต่อไปนี้

 (1)  14 (สิบสี่) วัน ในกรณีท่ีเป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4  

(สามในสี่) ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

 (2) 7 (เจ็ด) วัน ในกรณีอื่น

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

วันก่อนวันประชุมด้วย

  สถานท่ีที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหน่ึง ต้องอยู่ในท้องท่ีอันเป็นท่ีตั้งส�านักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการกองทรัสต์หรือ 

จังหวัดใกล้เคียง

 องค์ประชุม

  การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ย่ีสิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของจ�านวน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท้ังหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ�าหน่าย 

ได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม 

  ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 (หน่ึง) ชั่วโมง จ�านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมา 

เข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามท่ีก�าหนดเอาไว้ในวรรคหน่ึง หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันได้เรียกนัดเพราะ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม 

ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

 ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

  ทั้งนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งต้ังบุคคลหน่ึงเพ่ือท�าหน้าท่ีเป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การพิจารณาของท่ีประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดที่ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการประชุมในวาระน้ัน และ 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�าเสนอรายชื่อบุคคลเพ่ือให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ

  หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องท่ีทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้

จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ 

กองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด 

ให้ทรัสตีพิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในที่ประชุม 

 อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ�านาจและหน้าที่ดังต่อไปนี้

 (1) ควบคุมดูแลการด�าเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย

 (2)  ก�าหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด�าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร  

หรือจ�าเป็นเพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็น 

ระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ

 (3)  เพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย  

ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใด ๆ ได้
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 การด�าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

 การด�าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้

 (ก)  การด�าเนินการประชุมให้เป็นไปตามล�าดับระเบียบวาระท่ีก�าหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม เว้นแต่ที่ประชุมจะมีมติให ้

เปลี่ยนล�าดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของจ�านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาประชุม

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

ของจ�านวนหน่วยทรสัต์ท่ีจ�าหน่ายได้ทัง้หมด จะขอให้ท่ีประชมุพิจารณาเรือ่งอืน่นอกจากทีก่�าหนดไว้ในหนงัสอืนัดประชมุ

อีกก็ได้

 (ค)   ในกรณีท่ีท่ีประชุมพิจารณาเรื่องตามล�าดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์เสนอ 

ไม่เสร็จตาม (ข) แล้วแต่กรณี และจ�าเป็นต้องเลื่อนการพิจารณา ให้ที่ประชุมก�าหนดสถานที่ วัน และเวลาท่ีจะประชุม

ครั้งต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์ส่งหนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยัง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ทั้งนี้ ให้โฆษณาค�าบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสือพิมพ์ไม่น้อย

กว่า 3 (สาม) วันก่อนวันประชุมด้วย”

 (4)  ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ม ี

เสียงชี้ขาด โดยการใช้อ�านาจในการตัดสินช้ีขาดของประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีท่ีคะแนนเสียง 

ในการลงมติเท่ากันนี้ ให้เป็นที่สุด

 วิธีการมอบฉันทะ

  ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชุมได้  

โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสตจัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือ 

มอบฉนัทะน้ีให้เป็นไปตามแบบทีท่รสัตกี�าหนด หนังสอืมอบฉนัทะนีจ้ะต้องมอบให้แก่ประธานในท่ีประชมุ หรอืผูท้ีป่ระธานท่ีประชมุ

มอบหมาย ณ สถานที่ประชุมก่อนเริ่มการประชุม

 วิธีการนับคะแนน

  ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ที่ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ต้องไม่เป็นผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

  เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 

 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

  ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ�านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

 (ก) การได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

 (ข) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

 (ค) การเพิ่มทุนแบบมอบอ�านาจทั่วไปของกองทรัสต์

 (ง)  การท�าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ย่ีสิบล้าน 

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

 (จ) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 (ฉ)  การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ ท้ังนี้ ส�าหรับการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไป

ตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

 (ช) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ

 (ซ) การเลิกกองทรัสต์
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  อย่างไรก็ตาม มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะท่ีขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ 

ทีก่�าหนดในประกาศส�านกังาน ก.ล.ต.ที ่สร.26/2555 หรอืหลกัเกณฑ์อืน่ตามพระราชบญัญัตหิลกัทรพัย์ หรอืพระราชบญัญัตทิรสัต์ 

ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ

 การบันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

  ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดท�าบันทึกรายงานมติของท่ีประชุมและกระบวนการเรียกและด�าเนินการประชุมของการประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละครั้ง โดยให้ประธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครั้ง เป็นผู้ลงนามรับรองความถูกต้องของบันทึกน้ัน 

ทั้งนี้ค่าใช้จ่ายในการจัดท�าบันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

10.12 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูง

 1.  ในกรณีที่กรรมการผู้จัดการพ้นจากต�าแหน่ง คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคัดเลือกและอนุมัติการแต่งตั้งกรรมการ

ผู ้จัดการที่ได้รับการคัดเลือกเบื้องต้นและเสนอจากฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานตามคุณสมบัติและความเหมาะสม 

ตามหลักเกณฑ์เบื้องต้นดังต่อไปนี้ 

  1) เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท�างานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

  2)  เป็นผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกัน 

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

  3)  ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจ

ตลาดทุน 

   รวมท้ัง ด�าเนินการคัดเลือกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง 

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 2.  เมื่อบุคลากรในต�าแหน่งใดว่างลง คณะกรรมการบริษัทฯ จะมอบหมายให้กรรมการผู้จัดการพิจารณาคัดเลือกบุคลากร 

ท่ีมีความรู้ความสามารถ และประสบการณ์ในการท�างานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไป 

ลงทุน เพ่ือรับผิดชอบเก่ียวกับการดูแลจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหา 

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ โดยกรรมการผู้จัดการจะพิจารณาและด�าเนินการสรรหาและคัดเลือกบุคลากร  

และ/หรอื ผูบ้รหิาร ของบรษิทัฯ เพ่ือรบัผดิชอบการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตามหลกัเกณฑ์เบือ้งต้น ดงัต่อไปนี้

  1)  เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท�างานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน หรือสอดคล้อง

กับหน้าที่ และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัทฯ 

  2)  ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเข้ามาท�าหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์ บุคคลดังกล่าวจะต้องมีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชน ์

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

  3)  ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรใน 

ธุรกิจตลาดทุน 

   รวมท้ัง ด�าเนินการคัดเลือกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ัง

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และอนุมัติการรับบุคคล 

ดังกล่าวเข้าเป็นบุคลากรของบริษัทฯ ต่อไป 

 4.  เมื่อมีการอนุมัติการเข้าเป็นกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ แล้ว คณะกรรมการบริษัทฯ จะจัดให้มี 

การตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ อย่าง

สม�า่เสมอ ทัง้นี ้ตามทีก่�าหนดใน เรือ่ง ระบบการก�ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์และบคุลากรของผูจ้ดักา 

รกองทรัสต์ และการตรวจสอบ ดูแลผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกับการจัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้การปฏิบัติงานเป็น

ไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ 

ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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 5.  คณะกรรมการบริษัทฯ จะจัดให้มีการตรวจสอบให้บริษัทฯ มีบุคลากรครบถ้วนและมีความพร้อมเพ่ือรับผิดชอบใน 

การปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามกฎหมายที่เก่ียวข้องตลอดระยะเวลาท่ีบริษัทฯ ปฏิบัติหน้าท่ี โดยในกรณี 

ที่บุคลากรที่รับผิดชอบในสายงานดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคลากรท่านอื่นไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได ้

ไม่ว่าด้วยสาเหตุใด ๆ คณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ กรรมการผู้จัดการจะจัดให้มีการคัดเลือกบุคลากรเข้ามาแทน 

ที่บุคลากรที่ไม่สามารถปฏิบัติงานได้ดังกล่าวโดยไม่ชักช้า

10.13 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

   กองทรัสต์ได้แต่งต้ัง บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ�ากัด เป็นผู้สอบบัญชีส�าหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ�านวนเงินทั้งสิ้น 635,000 บาท
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  ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวาโดย บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์จ�ากัด ในฐานะผู้จัดการ 

กองทรัสต์ได้เล็งเห็นถึงความส�าคัญของความรับผิดชอบต่อสังคมที่เก่ียวข้องโดยตรงกับกองทรัสต์ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ  

ผู้เช่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยพิจารณาถึงความรับผิดชอบต่อสังคมในภาพกว้าง แบบองค์รวม เพ่ือมุ่งเน้นในการ 

เข้าไป ดูแล จัดการให้ความช่วยเหลือ และรักษาไว้ซึ่งมาตรฐานคุณภาพชีวิตให้กับบุคคล พนักงาน ทุกภาคส่วนหรือสังคม  

โดยรวม และพิจารณาผลกระทบใดๆ ของกองทรัสต์ที่อาจมีหรือเกิดขึ้นกับสังคม เพ่ือน�ามาปรับปรุงกระบวนการด�าเนินธุรกิจ 

ของกองทรัสต์ให้สอดคล้องและถูกต้องได้อย่างย่ังยืน โดยมีแนวทางในการรับผิดชอบต่อสังคมตามนโยบายเดียวกับ 

บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน) ในปีที่ผ่านมา ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เข้าร่วมกิจกรรมพร้อมกับ ผู้เช่าทรัพย์สิน 

ดังต่อไปนี้

 

 โครงการท�าความสะอาดบริเวณชายหาดชะอ�า

  ในทุก ๆ  สัปดาห์ บาบา บีช คลับ หัวหิน จะมีการจัดเก็บขยะบริเวณชายหาดชะอ�า เป็นหนึ่งในกิจกรรมระหว่างพนักงาน และลูกค้า  

เพ่ือเป็นการปลูกฝังให้มีจิตส�านึกให้เรารักและดูแลธรรมชาติ โดยส่วนใหญ่เป็นขยะที่ถูกพัดพาเข้ามาจากทะเล เพ่ือเป็นการลด

ปริมาณขยะท่ีเป็นมลพิษในท้องทะเลจากขยะพลาสติกที่ไม่สามารถย่อยสลายได้ เช่น ถุงพลาสติก ขวดพลาสติก ห่อขนม ฯลฯ 

เป็นการลดภาวะโลกร้อน และอันตรายต่อสัตว์ทะเลที่กินเข้าไปเพราะคิดว่าเป็นอาหาร

  ในส่วนของทาง โรงแรมบาบา บีช คลับ หัวหิน ยังถือเป็นผู้ริเริ่มในการท�าความสะอาดบริเวณชายหาดชะอ�า ซึ่งเป็นตัวอย่างให้

โรงแรมโดยรอบเข้ามาร่วมมือกันดูแลความสะอาดจนถึงปัจจุบัน

11. ความรับผิดชอบต่อสังคม
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 โครงการร่วมส่งก�าลังใจช่วงวิกฤตการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19

  ในช่วงเวลาอันยากล�าบากที่ทุกภาคส่วนล้วนได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 โรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต 

โรงแรมบาบา บีช คลับ หัวหิน และบริษัทในเครือ ชาญอิสสระดีเวล็อปเมนท์ จ�ากัด (มหาชน) ร่วมส่งก�าลังใจโดยมอบอุปกรณ์

ทางการแพทย์ อาหาร น�้าดื่ม และสิ่งของเครื่องใช้จ�าเป็น เพื่อช่วยสนับสนุน เป็นขวัญและก�าลังใจให้กับเจ้าหน้าที่ด่านหน้า หน่วย

แพทย์พยาบาล และผู้ป่วยโควิด-19 เพื่อช่วยเหลือบุคลากรทางการแพทย์ในการดูแลผู้ป่วยติดเชื้อ รวมไปถึงชุมชนท้องถิ่นในพื้นที่ 

เพื่อบรรเทาผลกระทบจากโรคอุบัติใหม่ที่ยังคงแพร่ระบาดอย่างต่อเนื่องในขณะนี้
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12.1 การควบคุมภายใน 

  ในกรณีท่ีกรรมการอิสระเห็นสมควร กรรมการอิสระจะด�าเนินการพิจารณาและคัดเลือกบุคคลภายนอกเป็นผู้ตรวจสอบภายใน 

โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกตามที่ก�าหนดใน เรื่อง ระบบการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และผู้รับมอบหมายในงาน

ที่เก่ียวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์ ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกที่ปรึกษาด้านต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ โดยในการตรวจสอบภายในของผู้ตรวจสอบภายในนั้นจะต้องมีการตรวจสอบ และสอบทานระบบการ

ควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมท้ังประเมินความเสี่ยงที่อาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ โดยมีขั้นตอนการปฏิบัติงานอย่างน้อย  

ดังต่อไปนี้

 1.  ผู้ตรวจสอบภายในจะด�าเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ อย่างน้อยตามแผน 

การตรวจสอบภายในท่ีได้เสนอให้บริษัทฯ พิจารณาแล้ว โดยด�าเนินการตรวจสอบตามล�าดับความส�าคัญ และระดับ 

ความเสี่ยงของแต่ละฝ่ายงานที่ได้มีการประเมินความเสี่ยงเกี่ยวกับการปฏิบัติงาน 

 2.  เมื่อผู้ตรวจสอบภายในด�าเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ เสร็จเรียบร้อยแล้ว  

ผู ้ตรวจสอบภายในจะจัดท�ารายงานการตรวจสอบภายใน  โดยหากมีกรณีท่ีผู้ตรวจสอบภายในพบว่าฝ่ายงานม ี

การปฏิบัติงานไม่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง 

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือมีประเด็นอื่นใดที่พบจากการตรวจสอบ ผู้ตรวจสอบ

ภายในจะด�าเนินการแจ้งฝ่ายงานท่ีรับผิดชอบให้รับทราบประเด็นที่ตรวจพบ และชี้แจงการปฏิบัติงาน แล้วผู้ตรวจสอบ

ภายในจะรวบรวมค�าชี้แจงจากฝ่ายงานต่าง ๆ เพื่อน�าเสนอต่อกรรมการอิสระ

 3.  กรรมการอิสระจะพิจารณาความครบถ้วนและความเพียงพอของรายงานการตรวจสอบภายใน หากกรรมการอิสระ 

พิจารณาว่ารายงานการตรวจสอบภายในน้ันไม่ครบถ้วน หรือมีข้อมูลไม่เพียงพอ กรรมการอิสระจะแจ้งให้ผู้ตรวจ

สอบภายในทราบเพ่ือด�าเนินการอีกครั้งส�าหรับประเด็นที่ยังไม่ครบถ้วน และเมื่อกรรมการอิสระพิจารณาแล้วว่า 

รายงานการตรวจสอบภายในน้ันมีความครบถ้วน เพียงพอ กรรมการอิสระจะจัดส่งรายงานการตรวจสอบภายในให้ 

คณะกรรมการบริษัทฯ รับทราบและร่วมพิจารณาการแก้ไขหรือปรับปรุงเรื่องดังกล่าว และน�าส่งต่อทรัสตีเพ่ือรับทราบ 

ต่อไป 

 4.  ภายหลังจากการตรวจสอบภายในเป็นเวลา 3 (สาม) เดือน ผู้ตรวจสอบภายในจะต้องติดตามผลการด�าเนินการแก้ไข  

หรือรายงานความคืบหน้า (ส�าหรับในกรณีที่ยังไม่สามารถด�าเนินการแก้ไขได้เสร็จส้ิน) ว่าฝ่ายงานต่าง ๆ มีการด�าเนิน

การแก้ไขหรือมีความคืบหน้าตามที่ผู้ตรวจสอบภายในแจ้งให้ทราบหรือมีข้อเสนอแนะแล้วหรือไม่ และน�าส่งรายงาน 

การติดตามการแก้ไขให้กับคณะกรรมการบริษัทฯ และทรัสตีเพื่อรับทราบ

  ทั้งนี้ ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานจะเป็นผู้จัดเก็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และรายงานการติดตามแก้ไข เพ่ือประโยชน์ 

ในการเรียกตรวจสอบของหน่วยงานก�ากับดูแล

12.2 การบริหารจัดการความเสี่ยง

  บริษัทฯ ให้ความส�าคัญเก่ียวกับการบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยบริษัทฯ  

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

Tools) การรายงานผล (Risk Reporting) และการด�าเนินการตามมาตรการป้องกันความเสี่ยง โดยมอบให้แต่ละฝ่ายงาน 

ไปด�าเนนิการเพ่ือระบคุวามเสีย่งทีเ่ก่ียวข้องกับการดแูลจดัการกองทรสัต์ และเสนอมาตรการป้องกันความเสีย่งและลดความเสีย่ง

ที่เหมาะสม โดยฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานจะเป็นผู้รวบรวมข้อมูลที่เก่ียวข้องจากฝ่ายงานต่างๆ เสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ  

โดยกรรมการอิสระจะให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าว และคณะกรรมการบริษัทฯ จะให้ความเห็นชอบในเรื่องดังกล่าว โดยมี 

หลักเกณฑ์การด�าเนินงาน ดังนี้

12. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง



รายงานประจําปี 2564146

 1.  ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องด�าเนินการจัดท�าการระบุความเส่ียง โดยวิเคราะห์สาเหตุของความเสี่ยง ประเมินความเสี่ยงจาก 

ระดับความส�าคัญ โอกาสที่จะเกิด และระดับความรุณแรงของความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อการด�าเนินธุรกิจปกติของ 

กองทรัสต์ ทั้งในด้านเศรษฐกิจ การเงิน สังคม และกฎหมาย รวมทั้งการแข่งขันในอุตสาหกรรม หรือ ปัจจัยอื่น ๆ ที่อาจ 

ส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ หรือ บริษัท

 2.  ฝ่ายงานทีเ่ก่ียวข้องด�าเนินการก�าหนดและรวบรวมนโยบายในการบรหิารจดัการความเสีย่งทีเ่กิดข้ึน และก�าหนดหลกัเกณฑ์

วิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยงดังกล่าว ซึ่งได้พิจารณาถึงปัจจัยท่ีเก่ียวข้องกับวิสัยทัศน์ เป้าหมาย กลยุทธ์ทางธุรกิจ  

การเงิน การจัดการทรัพย์สิน และการปฏิบัติงานอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้องการกับบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายก�ากับ 

การปฏิบัติงานจะรวบรวมข้อมูลท่ีเก่ียวข้องจากฝ่ายต่าง ๆ เพ่ือน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพ่ือพิจารณาให ้

ความเห็นชอบ ท้ังน้ี กรรมการอิสระ หรือ คณะกรรมการบริษัทจะให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าวก่อนหรือในกรณีที่มิอาจ 

หลีกเลี่ยงได้ ระหว่างการประชุมคณะกรรมการบริษัท

 3.  เมื่อได้รับนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพ่ือป้องกันหรือลดความเสี่ยงท่ี 

คณะกรรมการบริษัท พิจารณาให้ความเห็นชอบแล้ว ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานจะท�าการเผยแพร่นโยบายบริหารและ 

จัดการความเสี่ยงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพ่ือป้องกันหรือลดความเส่ียงให้ฝ่ายงานและบุคลากรภายในบริษัท 

ทราบและเข้าใจตรงกัน โดยแต่ละฝ่ายงานจะเป็นผู้รับผิดชอบในการปฏิบัติตามนโยบายและหลักเกณฑ์วิธีการใน 

การจัดการความเสี่ยงในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับงานของตน ท้ังนี้ โดยจะมีฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานด�าเนินการติดตาม 

การปฏบิตัติามนโยบายในการบรหิารจดัการความเสีย่งและหลกัเกณฑ์วิธีการควบคมุเพ่ือป้องกนัหรอืลดความเสีย่งต่อไป 

 4.  ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องจะติดตามผลการด�าเนินการบริหารและจัดการความเส่ียงตามนโยบายในการบริหารและจัดการ 

ความเสี่ยงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพ่ือป้องกันและลดความเส่ียง โดยรายงานการติดตามผลดังกล่าว พร้อม 

ทั้งเสนอความเห็นเก่ียวกับแนวทาง วิธีการควบคุม และมาตรการในการแก้ไขหรือลดผลกระทบจากความเสี่ยง 

ที่เกิดข้ึนให้ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงานเป็นผู้รวบรวมและน�าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทรับทราบทุกส้ินปี หรือเมื่อมี

เหตุการณ์ที่มีนัยส�าคัญอาจส่งผลกระทบกับบริษัท ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ี ฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงาน อาจประเมิน

และทบทวนนโยบายในการบริหารจัดการความเสี่ยง หลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยง

 ทั้งนี้ ปัจจัยความส�าคัญที่ส�าคัญต่อการประกอบธุรกิจของบริษัทและกองทรัสต์ ที่จะพิจารณาได้แก่

 1.) ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ของบริษัท / กองทรัสต์ (Strategic Risk)

 2.) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ (Operational Risk)

 3.) ความเสี่ยงด้านการเงิน (Financial risk)

 4.) ความเสี่ยงการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Legal and Compliance risk) 
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 ข้อมูลทางการเงิน

 งบดุลของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

14. ฐานะการเงินและผลการด�าเนินงานกองทรัสต์

(หน่วย: บาท)

 
รายการ

	 ณ	วันที่	31		 ณ	วันที่	31	 ณ	วันที่	31
	 	 ธันวาคม	2564	 ธันวาคม	2563	 ธันวาคม	2562

 สินทรัพย ์   

 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  3,785,000,000  3,874,000,000   3,978,080,000 

 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  -  -  30,015,669

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

 ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่ได้เรียกเก็บ  404,188,251  404,191,600  207,897,839

 ลูกหนี้อื่น  -  153,214  -

 ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตัดบัญชี  8,443,321   9,726,877   11,013,948 

 ค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี  438,264   644,588   769,723 

 สินทรัพย์อื่น  9,622   19,409   2,898 

	 รวมสินทรัพย์	 	4,246,325,252		 	4,355,432,989		 	4,237,905,817	

 หนี้สิน      

 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  3,391,691  9,495,681  9,335,751

 ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึงก�าหนด  979,650,977  449,181,591  -

 ช�าระภายใน 1 ปี (วงเงินที่ 1)

 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน  -  530,000,000  978,485,745

	 รวมหนี้สิน	 	983,042,668	 	988,677,272	 	987,821,496

 สินทรัพย์สุทธ ิ      

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

 ก�าไรสะสม 175,614,179 279,087,312 162,415,916

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

	 สินทรัพย์สุทธิ	 3,263,282,584	 3,366,755,717		 	3,250,084,321

 สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)  11.6936  12.0644  11.6463

 จ�านวนหน่วยทรัสต์ที่จ�าหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นปี (หน่วย)  279,064,000 279,064,000 279,064,000
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 งบก�าไรขาดทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา   

(หน่วย: บาท)

	 	 ส�าหรับปีสิ้นสุด	 ส�าหรับปีสิ้นสุด	 ส�าหรับปีสิ้นสุด
	 	 ณ	วันที่	31		 ณ	วันที่	31	 ณ	วันที่	31
	 	 ธันวาคม	2564	 ธันวาคม	2563	 ธันวาคม	2562

 รายได้จากการลงทุน     

 รายได้ค่าเช่า   315,667,974  315,216,073  314,354,827

 รายได้ดอกเบี้ย   98,252  197,008  227,002

 รายได้อื่น  -  -  280,380

	 รวมรายได้	 315,766,226	 	315,413,081		 314,862,209

 ค่าใช้จ่าย

 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์  9,342,799 10,596,683   11,556,359

 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน  9,926,724  10,841,833  11,556,359

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน   1,014,161  1,257,639  1,257,639

 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ   1,379,134 8 69,512  761,412

 ดอกเบี้ยจ่าย   33,108,377  36,776,722  43,279,200

 ค่าใช้จ่ายอื่น   3,060,421  2,977,834  2,988,369

 ขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้จากการให้เช่า  272,407,743  -  -

 รวมค่าใช้จ่าย		 330,239,359	 	63,084,796	 	71,399,338

	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ		 (14,473,133)	 	252,328,285	 	243,462,871

	 รายการก�าไร	(ขาดทุน)	สุทธิจากเงินลงทุน    

 รายการก�าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากเงินลงทุน

  ในอสังหาริมทรัพย์   (89,000,000) (104,080,000) (123,660,000)

 รายการก�าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดมูลค่าเงินลงทุน  -  (14,830) 87,364 

	 รวมรายการก�าไร	(ขาดทุน)	สุทธิจากเงินลงทุน	 	(89,000,000)	 	(104,094,830)	 	(123,572,636)

 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน  (103,473,133)  148,233,455  119,890,235
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 งบกระแสเงินสดของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา  

   (หน่วย: บาท)

	 	 ส�าหรับปีสิ้นสุด	 ส�าหรับปีสิ้นสุด	 ส�าหรับปีสิ้นสุด
	 รายการ	 ณ	วันที่	31		 ณ	วันที่	31	 ณ	วันที่	31
	 	 ธันวาคม	2564	 ธันวาคม	2563	 ธันวาคม	2562

 กระแสเงินสดจาก	(ใช้ไปใน)	กิจกรรมด�าเนินงาน     

 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน  (103,473,133)   148,233,455  119,890,235 

 ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจาก

 การด�าเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 

 กิจกรรมด�าเนินงาน:    

   การขาย (ซื้อ) เงินลงทุนในหลักทรัพย์  -  (30,015,669)  (30,000,000)

   ขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้จากการให้เช่า  272,407,743  -  -

   การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่ได้ 

   เรียกเก็บ   (272,404,394) 196,293,761 (33,695,987)

  การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้อื่น   153,214  (153,214)  -

  ตัดจ�าหน่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตัดบัญชี  1,283,556  1,287,071  1,283,556

  ตัดจ�าหน่ายค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี   1,945,097  2,038,840  2,271,473

  การเพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี  (1,738,773)  (1,913,705)  (2,149,135)

  การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  (6,103,990)  159,930  (2,873,275)

  ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์   89,000,000  104,080,000  123,660,000

  ก�าไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์  -  -  (15,669)

  ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย   33,108,377  36,776,722  43,279,200

  สินทรัพย์อื่นๆ  9,787  (16,511)   199,967 

	 เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด�าเนินงาน	 	14,187,484	 	124,214,496	 	221,850,365

 กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน  

 ดอกเบี้ยจ่าย   (32,638,991)  (36,080,876)  (42,559,469)

 การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  -  (31,562,059)  (204,134,702)

 เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน  (32,638,991)  (67,642,935)  (246,694,171)

 เงินฝากสถาบันการเงินเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ            (18,451,507)        56,571,561         56,571,561

 เงินฝากสถาบันการเงิน ณ วันต้นปี  66,697,301         10,125,740        34,969,546

 เงินฝากสถาบันการเงิน ณ วันสิ้นปี                     48,245,794        66,697,301        66,697,301
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 ค�าอธิบายผลการด�าเนนิงานและฐานะทางการเงนิของกองทรสัต์ส�าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 เปรยีบเทยีบกับปีก่อนหน้า

15.1 ภาพรวมผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์

 (1) รายได้จากการลงทุน

15. การวิเคราะห์และค�าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 ส�าหรับปีสิ้นสุด		 ส�าหรับปีสิ้นสุด	
เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	

	 	 รายการ	 วันที่	31	 วันที่	31	
(ลดลง)	 	ร้อยละ

	 	 	 ธันวาคม	2564	 ธันวาคม	2563 

 รายได้จากการลงทุน    

 รายได้ค่าเช่า  315,667,974  315,216,073  451,901  0.14

 รายได้ดอกเบี้ย  98,252  197,008  (98,756)  (50.13)

 รายได้อื่น  -  -  -  -

	 รวมรายได้จากการลงทุน	 315,766,226	 	315,413,081	 353,145	 0.11

	 	 	 ส�าหรับปีสิ้นสุด		 ส�าหรับปีสิ้นสุด	
เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	

	 	 รายการ	 วันที่	31	 วันที่	31	
(ลดลง)	 	ร้อยละ

	 	 	 ธันวาคม	2564	 ธันวาคม	2563 

 ค่าใช้จ่าย    

 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์  9,342,799  10,596,683  (1,253,884) (11.83)

 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษา 9,926,724  10,841,833  (915,109)  (8.44)

  ทรัพย์สิน 

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  1,014,161  1,022,212  (8,051)   (0.79)

 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  1,379,134  869,512  509,622 58.61

 ดอกเบี้ยจ่าย  33,108,377  36,776,722  (3,668,345)  (9.97)

 ค่าใช้จ่ายอื่น 3,060,421 2,977,834 82,587 2.77

 ขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนี้ 272,407,743 - 272,407,743 0.00 

  จากการให้เช่า

	 รวมค่าใช้จ่าย	 330,239,359	 	63,084,796	 	267,154,563	 (423.48)

   ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งส้ินจ�านวน 315.77 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจากปีก่อนเป็นจ�านวน 0.35  

ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.11 ทั้งน้ี รายได้จากการลงทุนทั้งส้ินประกอบด้วยรายได้ค่าเช่า จ�านวน 315.67 ล้านบาท  

คิดเป็นร้อยละ 99.97 ของรายได้จากการลงทุน 

 (2) ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

   ในปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งส้ินจ�านวน 330.24 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจากปีก่อน 267.15 ล้านบาท คิดเป็น 

ร้อยละ 423.48 ซึ่งเป็นผลมาจากขาดทุนจากการตัดรายการลูกหน้ีจากการให้เช่า จ�านวน 272.41 ล้านบาท ท่ีเป็นค่า 

ใช้จ่ายตัวใหม่ที่เกิดขึ้นในปีน้ีจ�านวน 272.41 ล้านบาท ส่วนค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์และค่าธรรมเนียมทรัสตี 

และผู้เก็บรักษาทรัพย์สินจ�านวน 19.27 ล้าน บาท ลดลงจากปีก่อน 2.17 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10.12
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 (3) ก�าไรจากการลงทุนสุทธิ

	 	 	 ส�าหรับปีสิ้นสุด		 ส�าหรับปีสิ้นสุด	
เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	

	 	 รายการ	 วันที่	31	 วันที่	31	
(ลดลง)	 	ร้อยละ

	 	 	 ธันวาคม	2564	 ธันวาคม	2563 

 รายได้จากการลงทุน  315,766,226  315,413,081  353,145  0.11

 ค่าใช้จ่าย  330,239,359  63,084,796  267,154,563   (423.49)

	 ก�าไรจากการลงทุนสุทธิ	 	(14,473,133)	 	252,328,285	 (266,801,418)	 	(105.74)

 รายการก�าไร(ขาดทุน) 

  สุทธิจากเงินลงทุน    

 รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริง (89,000,000)  (104,080,000)  15,080,000 14.49

  จากเงิน  

 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

 รายการก�าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่  -  (14,830)  (14,830)  0.00

  เกิดขึ้นจาก 

 การวัดมูลค่าเงินลงทุน    

	 รวมรายการขาดทุนสุทธิ	 (89,000,000)	 	(104,094,830)	 	15,094,830	 14.49

	 	 จากเงินลงทุน	 	

 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิ  (103,473,133)  148,233,455 (251,706,588)  (169.80)

 จากการด�าเนินงาน

   ในปี 2564 กองทรัสต์ มีก�าไรจากการลงทุนสุทธิ จ�านวน (14.47) ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 266.80 ล้านบาท  

คิดเป็นร้อยละ105.74 และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน จ�านวน (103.47) ล้านบาทลดลงจากปีก่อน 

เป็นจ�านวน 251.71 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ169.80

  ทั้งนี้ กองทรัสต์มีรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ จ�านวน (89) ล้านบาท 

15.2 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

 (1) สินทรัพย์

  
รายการ

	 วันที่	31	 วันที่	31	 เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	
	 	 	 ธันวาคม	2564	 ธันวาคม	2563	 (ลดลง)	 	ร้อยละ

 สินทรัพย ์      

 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตาม  3,785,000,000  3,874,000,000  (89,000,000) (2.30)

 มูลค่ายุติธรรม    

 เงินฝากธนาคารสถาบันการเงิน  48,245,794  66,697,301  (18,451,507)  (27.66)

 ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่า  404,188,251  404,191,600  (3,349)  (0.00)

 เช่าที่ยังไม่ได้เรียกเก็บ     

 ลูกหนี้อื่น  -  153,214  (153,214)  (100.00)

 ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า  8,443,321  9,726,877  (1,283,556) (13.20)

 รอตัดบัญชี    

 ค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี  438,264  644,588  (206,324)  (32.01)

 สินทรัพย์อื่น  9,622  19,409  (9,787)  (50.43)

	 รวมสินทรัพย์	 	4,246,325,252	 	4,355,432,989	 	(109,107,737)	 	(2.51)
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รายการ

	 วันที่	31	 วันที่	31	 เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	
	 	 	 ธันวาคม	2564	 ธันวาคม	2563	 (ลดลง)	 	ร้อยละ

 หนี้สิน    

 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  3,391,691  9,495,681  (6,103,990) (64.28)

 ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบัน  979,650,977  449,181,591  530,469,386 54.15

 การเงินที่ถึงก�าหนดช�าระภายใน 1 ปี      

 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน  -  530,000,000 (530,000,000) (100.00)

	 รวมหนี้สิน	 	983,042,668	 	988,677,272	 (5,634,604)	 (0.57)

  
รายการ

	 วันที่	31	 วันที่	31	 เพิ่มขึ้น	 เปลี่ยนแปลง	
	 	 	 ธันวาคม	2564	 ธันวาคม	2563	 (ลดลง)	 	ร้อยละ

 สินทรัพย์สุทธิ

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

 ก�าไรสะสม 175,614,179 279,087,312 (103,473,133) (37.08)

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

	 สินทรัพย์สุทธิ	 3,263,282,584	 	3,366,755,717	 (103,473,133)	 (3.07)

 สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 11.6936  12.0644  (0.37) (3.07)

    ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจ�านวน 4,246.33 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนจ�านวน 109.11  

ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.51 โดยมีรายการส�าคัญดังนี้

   -  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม จ�านวน 3,785 ล้านบาท ลดลง จ�านวน 89 ล้านบาท  

คิดเป็นร้อยละ 2.30 เมื่อเทียบกับเงินลงทุน ในอสังหาริมทรัพย์ ตามมูลค่ายุติธรรม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564  

โดยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เกิดขึ้นจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จัดท�าโดย 

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

  -  ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าท่ียังไม่ได้เรียกเก็บ จ�านวน 404.19 ล้านบาท เท่ากับปีก่อนเป็นลูกหน้ี  

จากการเช่า จ�านวน 89.21 ล้านบาทซึ่งยังไม่ถึงก�าหนดช�าระ และลูกหนี้ท่ีถึงก�าหนดช�าระแล้วจ�านวน 155.39  

ล้านบาท และรายได้ค่าเช่าท่ียังไม่เรียกเก็บ จ�านวน 159.59 ล้านบาท เป็นรายได้ค่าเช่าท่ีเกิดจากการบันทึก 

บัญชีตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญา

 (2) หนิ้สิน

 

   ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีหนี้สินรวม จ�านวน 983.04 ล้านบาท ลดลง 5.63 ล้านบาท คิดเป็นร้อย ละ 0.57 

โดยมีรายการส�าคัญดังนี้

  -  ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 3.39 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.35 ของหนี้สินรวม ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ที่มีก�าหนด

ช�าระในเดือนมกราคม 2565

  -  ส่วนของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินที่ถึงก�าหนดช�าระภายใน 1 ปี จ�านวน 979.65 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ  

99.65 ของหนี้สินรวมซึ่งเกิดจากจากกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง

 (3) สินทรัพย์สุทธิ 

   ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีทรัพย์สินสุทธิจ�านวน 3,263.28 ล้านบาท ลดลงจากวันท่ี 31 ธันวาคม 2563  

จ�านวน 103.47 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.07 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.6936 บาท ซึ่งลดลงจาก  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 ที่มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 12.0644
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15.3 อัตราส่วนทางการเงิน

 (1) อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก�าไร (Profitability Ratio)   

  ณ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีอัตราก�าไรสุทธิ เท่ากับร้อยละ (32.77)

	 อัตราส่วน	 ณ	31	ธันวาคม	2564	 ณ	31	ธันวาคม	2563

  อัตราก�าไรสุทธิ (ร้อยละ)  (32.77)  47.00

	 อัตราส่วน	 ณ	31	ธันวาคม	2564	 ณ	31	ธันวาคม	2563

  อัตราตอบแทนจากสินทรัพย์ (ร้อยละ)  (2.44)  3.40

	 อัตราส่วน	 ณ	31	ธันวาคม	2564	 ณ	31	ธันวาคม	2563

  อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 133.39 49.59

	 อัตราส่วน	 ตามเกณฑ์	 ณ	31	ธันวาคม	2564	 ณ	31	ธันวาคม	2563

 เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (ร้อยละ) ไม่เกินร้อยละ 35 23.08 22.50

 Funded Interest Bearing Debt to  ไม่เกิน 5 เท่า 48.07 3.35

  EBITDA (เท่า) 

 (2) อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด�าเนินงาน (Efficiency Ratio)

   ณ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน ซึ่งแสดงจากอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์  

เท่ากับร้อยละ (2.44)

 (3) อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

   ณ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน ซึ่งแสดงจากอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์  

เท่ากับร้อยละ 133.39

 (4) อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช�าระหนี้ (Debt Covenant)

   กองทรัสต์ต้องด�ารงสัดส่วนทางการเงินตามสัญญาเงินกู้ระยะยาว ซึ่งบริษัทจัดการเห็นว่ากองทรัสต์มีอัตรา ส่วนทาง 

การเงินภายใต้เกณฑ์ที่ธนาคารระบุไว้ตามสัญญาเงินกู้ระยะยาว โดยมีรายละเอียดดังนี้

   หมายเหต:ุ  การค�านวณ Funded Debt to EBITDA ค�านวณจากก�าไรขาดทุนสุทธิก่อนหักดอกเบี้ย จ่ายภาษี ค่าเสื่อมราคา  
บวกกลับด้วยค่าใช้จ่ายตัดจ่ายที่มิได้เป็นเงินสดจริง ในขณะที่ปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ (14.47) 
โดยมีรายการที่ไม่ปกติคือค่าเช่าปี 2563 ที่งดเว้นให้กับผู้เช่าหลัก
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16. ความเห็นทรัสต์เกี่ยวกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์
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17.  รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
 

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอผู้ถอืหน่วยลงทุน 
ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 
 
ความเห็น 
 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรัสต”์) 
ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุด    
วนัเดียวกนัและหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 
ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรม 
ศรีพนัวา ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิและกระแส 
เงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกัน โดยถูกต้องตามท่ีควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบญัชีส าหรับ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ์กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐาน
และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น  
 

ขา้พเจ้าไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้น  
วรรคความรับผดิชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็น
อิสระจากกองทรัสต์ตามข้อก าหนดของจรรยาบรรณของผู ้ประกอบวิชาชีพบัญชีท่ีก  าหนดโดย                       
สภาวิชาชีพบญัชี ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบ
ดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก  าหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้เช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บ
เพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
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เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ  
 

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

 
 
 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบที่ใช้เพื่อตอบสนอง 
การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
ตามขอ้มูลที่ได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ข้อ  3.15 เ ร่ื อ ง การใช้ดุลยพิ นิ จของผู ้บ ริหารและ
แหล่งข้อมูลที่ส าคัญเกี่ยวกับความไม่แน่นอนของการ
ประมาณการ และรายละ เอี ยดของเ งินลงทุ นใน
อสังหาริมทรัพย์ที่เปิดเผยไว้ในหมายเหตุประกอบงบ
การเงินข้อ  4 กองทรัสต์แสดงมูลค่า เ งินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2564 ดว้ยราคายุติธรรมจ านวน 3,785 ลา้นบาท 
คิดเป็นร้อยละ 89.14 ของสินทรัพยร์วม ซ่ึงเป็นรายการที่มี
สาระส าคัญในงบการเงินของกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์
อา้งอิงราคายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์าก
ราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาภายนอก โดยใชเ้กณฑว์ิธี
พิจารณาจากรายได ้ซ่ึงเกี่ยวขอ้งกบัการคาดการณ์ผลการ
ด าเนินงานในอนาคตและสมมติฐานที่ส าคัญ ผู ้จัดการ
กองทรัสต์ต้องใช้ดุลยพินิจที่ส าคญัในการพิจารณาเร่ือง
ดงักล่าว ซ่ึงอาจจะท าใหเ้กิดความเส่ียงที่มีนยัส าคญัในการ
วดัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 
 

 
วิธีการตรวจสอบที่ส าคญัรวมถึง 
 สอบถามผูจ้ัดการกองทรัสต์และผูป้ระเมินอิสระเพื่อท า
ความเข้าใจวิธีการและสมมติฐานที่ส าคัญในการใช ้
วดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 ท าความเข้าใจการออกแบบการควบคุมภายใน
รวมถึงการปฏิบติัตามการควบคุมภายในที่ส าคญัของ
กองทรัสตก์บัการวดัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 ทดสอบความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในที่
ส าคัญที่ เกี่ ยวข้องกับการวัดมูลค่า เ งินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

 ทดสอบเน้ือหาสาระ โดยวิธีดงัต่อไปน้ี 
- ประเมินคุณสมบติั ความสามารถและความเป็นอิสระ
ของผูป้ระเมินราคาภายนอก 

- สอบถามในเชิงทดสอบในเร่ืองแหล่งที่มาของข้อมูล
จากผูป้ระเมินราคาภายนอกและประเมินความเหมาะสม
ของข้อมูลประกอบดังกล่ าว รวมถึ งสมมติฐาน 
และวิธีการวัดมูลค่าที่ใช้ในการวัดมูลค่าเงินลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์โดยผู ้ประเมินราคาอิสระของ 
ผูส้อบบญัชี 

 - พิจารณาความเพี ยงพอและความเหมาะสมของ 
การเปิดเผยขอ้มูลเกี่ยวกบัการวดัมูลค่ายติุธรรมของ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นหมายเหตุประกอบ 
งบการเงิน 
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ข้อมูลอืน่ 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูรั้บผดิชอบต่อขอ้มลูอ่ืน ขอ้มลูอ่ืนประกอบดว้ยขอ้มลูซ่ึงรวมอยูใ่นรายงานประจ าปี
ของกองทรัสต ์(โดยไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานนั้น) ซ่ึงคาดว่า 
จะถกูจดัเตรียมใหข้า้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มลูอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเช่ือมัน่ต่อขอ้มลูอ่ืน  

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มูลอ่ืน   
มีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือปรากฏ
ว่าขอ้มลูอ่ืนมีการแสดงขอ้มลูท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ 

เมื่อขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็น
สาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พื่อด าเนินการแกไ้ขใหเ้หมาะสมต่อไป 
 
ความรับผดิชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ในการก ากบัดูแลต่องบการเงิน 

 

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจัดท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควร                 
ตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุน
ก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์และ
รับผดิชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณา ว่าจ  าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงิน
ท่ีปราศจากการแสดงขอ้มลูท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 

ในการจัดท างบการเงิน ผูจ้ ัดการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกับการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใช้  
เกณฑก์ารบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสตห์รือ
หยดุด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้

ผูจ้ดัการกองทรัสตม์ีหนา้ท่ีในการก ากบัดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรัสต ์  
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ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงค์เพ่ือใหไ้ดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม
ปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบัญชีซ่ึงรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย  ความเช่ือมั่น          
อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตาม
มาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มลูท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยูไ่ดเ้สมอไป 
ขอ้มลูท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผดิพลาดและถือว่ามีสาระส าคญัเมื่อคาดการณ์ได้
อย่างสมเหตุสมผลว่ารายการท่ีข ัดต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อ
การตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพินิจและการสงัเกตและสงสยั
เยีย่งผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
 

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มลูท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน
ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนอง
ต่อความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดง
ความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มลูท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจาก
การทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผดิพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด 
การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูท่ีไมต่รงตามขอ้เทจ็จริง
หรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธีิการตรวจสอบ
ท่ีเหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผล
ของการควบคุมภายในของกองทรัสต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าข้ึนโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์
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• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการ
กองทรัสตแ์ละจากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมีนัยส าคัญต่อความสามารถของ
กองทรัสตใ์นการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจ ้าโดยให้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูล 
ที่เ กี ่ยวขอ้งในงบการเงิน หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้า                       
จะเปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าข้ึนอยู่ก ับหลักฐานการสอบบัญชีท่ีได้รับจนถึงวนัท่ีใน    
รายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็น
เหตุให้กองทรัสตต์อ้งหยุดการด าเนินงานต่อเน่ือง 

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่า         
งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าใหม้ีการน าเสนอขอ้มลูโดยถกูตอ้งตามท่ีควรหรือไม่  

 

ข้าพเจ้าได้ส่ือสารกับผูจ้ ัดการกองทรัสตใ์นเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคัญ ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของ
การตรวจสอบตามท่ีไดว้างแผนไวแ้ละประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบ รวมถึงขอ้บกพร่องท่ี
มีนยัส าคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้  
 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้  ารับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ว่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัความเป็นอิสระและไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ก่ียวกบัความสมัพนัธท์ั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึง
ข้าพเจ้าเช่ือว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ
มาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 
 

จากเร่ืองท่ีส่ือสารกับผู ้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคัญมากท่ีสุดในการ
ตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบาย
เร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบั
เร่ืองดงักล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดข้ึน ขา้พเจา้พิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดังกล่าวใน
รายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบ
ในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว 
 
 
 
 วลัลภ  วิไลวรวิทย ์
กรุงเทพมหานคร ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 6797 
วนัท่ี 23 กุมภาพนัธ ์2565 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมทัสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ ากดั 



รายงานประจําปี 2564164

หมายเหตุ 2563
สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 4 3,785,000,000          3,874,000,000           
เงินฝากสถาบนัการเงิน 5 48,245,794               66,697,301                
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและรายไดค้่าเช่าท่ียงัไม่ไดเ้รียกเก็บ 8 404,188,251             404,191,600              
ลูกหน้ีอ่ืน - 153,214                     
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตดับญัชี 6 8,443,321                 9,726,877                  
ค่าใช้จ่ายอ่ืนรอการตดับญัชี 7 438,264                    644,588                     
สินทรัพยอ่ื์น 9,622                        19,409                        
รวมสินทรัพย์ 4,246,325,252          4,355,432,989           

หนีสิ้น
ค่าใช้จ่ายคา้งจ่าย 3,391,691                 9,495,681                  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 9 979,650,977             449,181,591              
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9 - 530,000,000              
รวมหนีสิ้น 983,042,668             988,677,272              

สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

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

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

ก าไรสะสม 10 175,614,179             279,087,312              
ส่วนต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ (10,053,620)              (10,053,620)               
สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.6936 12.0644

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 279,064,000 279,064,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

2564

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564
หน่วย : บาท

งบแสดงฐานะการเงิน
 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564

หมายเหตุ 2563
สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 4 3,785,000,000          3,874,000,000           
เงินฝากสถาบนัการเงิน 5 48,245,794               66,697,301                
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและรายไดค้่าเช่าท่ียงัไม่ไดเ้รียกเก็บ 8 404,188,251             404,191,600              
ลูกหน้ีอ่ืน - 153,214                     
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตดับญัชี 6 8,443,321                 9,726,877                  
ค่าใช้จ่ายอ่ืนรอการตดับญัชี 7 438,264                    644,588                     
สินทรัพยอ่ื์น 9,622                        19,409                        
รวมสินทรัพย์ 4,246,325,252          4,355,432,989           

หนีสิ้น
ค่าใช้จ่ายคา้งจ่าย 3,391,691                 9,495,681                  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 9 979,650,977             449,181,591              
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9 - 530,000,000              
รวมหนีสิ้น 983,042,668             988,677,272              

สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

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

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

ก าไรสะสม 10 175,614,179             279,087,312              
ส่วนต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ (10,053,620)              (10,053,620)               
สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.6936 12.0644

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 279,064,000 279,064,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

2564

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564
หน่วย : บาท
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รายงานประจําปี 2564166

หน่วย : บาท
หมายเหตุ 2564 2563

รายได้
รายไดค้่าเช่า 8 315,667,974    315,216,073    
รายไดด้อกเบ้ีย 98,252              197,008            
รวมรายได้ 315,766,226    315,413,081    

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 8 และ 12 9,342,799         10,596,683      
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 8 และ 12 9,926,724         10,841,833      
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 1,014,161         1,022,212         
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,379,134         869,512            
ดอกเบ้ียจ่าย 33,108,377      36,776,722      
ค่าใชจ่้ายอ่ืน 3,060,421         2,977,834         
ขาดทุนจากการตดัรายการลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 8 272,407,743    -
รวมค่าใช้จ่าย 330,239,359    63,084,796      

ก าไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ (14,473,133)     252,328,285    

รายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 4 (89,000,000)     (104,080,000)   
รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน - (14,830)            
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน (89,000,000)     (104,094,830)   

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน (103,473,133)   148,233,455    

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2564

งบก�าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

 ส�าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564

หมายเหตุ 2563
สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 4 3,785,000,000          3,874,000,000           
เงินฝากสถาบนัการเงิน 5 48,245,794               66,697,301                
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและรายไดค้่าเช่าท่ียงัไม่ไดเ้รียกเก็บ 8 404,188,251             404,191,600              
ลูกหน้ีอ่ืน - 153,214                     
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตดับญัชี 6 8,443,321                 9,726,877                  
ค่าใช้จ่ายอ่ืนรอการตดับญัชี 7 438,264                    644,588                     
สินทรัพยอ่ื์น 9,622                        19,409                        
รวมสินทรัพย์ 4,246,325,252          4,355,432,989           

หนีสิ้น
ค่าใช้จ่ายคา้งจ่าย 3,391,691                 9,495,681                  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 9 979,650,977             449,181,591              
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9 - 530,000,000              
รวมหนีสิ้น 983,042,668             988,677,272              

สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

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

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

ก าไรสะสม 10 175,614,179             279,087,312              
ส่วนต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ (10,053,620)              (10,053,620)               
สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.6936 12.0644

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 279,064,000 279,064,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

2564

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564
หน่วย : บาท



167ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

หมายเหตุ 2564 2563
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี
   ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรลงทุนสุทธิ (14,473,133)        252,328,285       
   รำยกำรขำดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจำกเงินลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์ 4 (89,000,000)        (104,080,000)     
   รำยกำรขำดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจำกกำรวดัมูลค่ำเงินลงทุน - (14,830)               
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน (103,473,133)     148,233,455       
   กำรแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 - (31,562,059)        
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี (103,473,133)     116,671,396       
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัตน้ปี 3,366,755,717    3,250,084,321    
สินทรัพย์สุทธิ ณ วันส้ินปี 3,263,282,584    3,366,755,717    

(0.10)                   

หมำยเหตุประกอบงบกำรเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบกำรเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2564

หน่วย : บาท

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

 ส�าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564

หมายเหตุ 2563
สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 4 3,785,000,000          3,874,000,000           
เงินฝากสถาบนัการเงิน 5 48,245,794               66,697,301                
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและรายไดค้่าเช่าท่ียงัไม่ไดเ้รียกเก็บ 8 404,188,251             404,191,600              
ลูกหน้ีอ่ืน - 153,214                     
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตดับญัชี 6 8,443,321                 9,726,877                  
ค่าใช้จ่ายอ่ืนรอการตดับญัชี 7 438,264                    644,588                     
สินทรัพยอ่ื์น 9,622                        19,409                        
รวมสินทรัพย์ 4,246,325,252          4,355,432,989           

หนีสิ้น
ค่าใช้จ่ายคา้งจ่าย 3,391,691                 9,495,681                  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 9 979,650,977             449,181,591              
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9 - 530,000,000              
รวมหนีสิ้น 983,042,668             988,677,272              

สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

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

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

ก าไรสะสม 10 175,614,179             279,087,312              
ส่วนต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ (10,053,620)              (10,053,620)               
สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.6936 12.0644

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 279,064,000 279,064,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

2564

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564
หน่วย : บาท



รายงานประจําปี 2564168

หน่วย : บาท
หมายเหตุ 2564 2563

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนินงาน
การ (ลดลง) เพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน (103,473,133)   148,233,455    
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน

     การขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ - 30,015,669      
     ขาดทุนจากการตดัรายการลูกหน้ีจากการให้เช่า 8 272,407,743    -
     การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการให้เช่าและรายไดค้่าเช่าท่ียงัไม่ไดเ้รียกเก็บ (272,404,394)   (196,293,761)   
     การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในลูกหน้ีอ่ืน 153,214            (153,214)          
     ตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตดับญัชี 1,283,556        1,287,071        
     ตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชี 1,945,097        2,038,840        
     การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชี (1,738,773)       (1,913,705)       
     การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในสินทรัพยอ่ื์น 9,787                (16,511)            
     การ (ลดลง) เพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (6,103,990)       159,930            
     ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 89,000,000      104,080,000    
     ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 33,108,377      36,776,722      

            เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 14,187,484      124,214,496    

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ
     ดอกเบ้ียจ่าย (32,638,991)     (36,080,876)     
     การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 - (31,562,059)     
            เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (32,638,991)     (67,642,935)     

เงนิฝากสถาบันการเงนิ (ลดลง) เพิ่มขึน้สุทธิ (18,451,507)     56,571,561      
เงินฝากสถาบนัการเงิน ณ วนัตน้ปี 66,697,301      10,125,740      
เงนิฝากสถาบันการเงนิ ณ วันส้ินปี 48,245,794      66,697,301      
 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
งบกระแสเงินสด

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2564

งบะแสเงินสด
 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

 ส�าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564

หมายเหตุ 2563
สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 4 3,785,000,000          3,874,000,000           
เงินฝากสถาบนัการเงิน 5 48,245,794               66,697,301                
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและรายไดค้่าเช่าท่ียงัไม่ไดเ้รียกเก็บ 8 404,188,251             404,191,600              
ลูกหน้ีอ่ืน - 153,214                     
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอการตดับญัชี 6 8,443,321                 9,726,877                  
ค่าใช้จ่ายอ่ืนรอการตดับญัชี 7 438,264                    644,588                     
สินทรัพยอ่ื์น 9,622                        19,409                        
รวมสินทรัพย์ 4,246,325,252          4,355,432,989           

หนีสิ้น
ค่าใช้จ่ายคา้งจ่าย 3,391,691                 9,495,681                  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 9 979,650,977             449,181,591              
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9 - 530,000,000              
รวมหนีสิ้น 983,042,668             988,677,272              

สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

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

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

ก าไรสะสม 10 175,614,179             279,087,312              
ส่วนต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ (10,053,620)              (10,053,620)               
สินทรัพย์สุทธิ 3,263,282,584          3,366,755,717           

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.6936 12.0644

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 279,064,000 279,064,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

2564

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564
หน่วย : บาท
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ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา  
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

1. ข้อมูลทั่วไปและการด าเนินงานของทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา  
1.1 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ท่ีระบุ

เฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต ์และไม่มีการก าหนดอายุโครงการ กองทรัสต์ได้
จดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือระดมเงินทุนจากนักลงทุนทัว่ไป ซ่ึงกองทรัสตจ์ะน าเงินทุนท่ีได้
จากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่า และ/หรือ ใหบ้ริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการ
เช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์ได้ลงทุนไว ้รวมทั้งการด าเนินการอ่ืนใดเพ่ือประโยชน์ของ
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสต์ รวมถึง
การลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนหรือหลกัทรัพยอ่ื์น และ/หรือการจดัหาผลประโยชน์ดว้ยวิธีอ่ืนท่ีเป็นไป
ตามกฎหมายหลกัทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและ               
ใหเ้ร่ิมซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 ธนัวาคม 2559 เป็นตน้ไป 

บริษทั ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ  ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ท าหนา้ท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต์ โดยมีบริษัทหลกัทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ  ากัด ท าหน้าท่ีเป็นทรัสตีและ                
ผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และบริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นนาย
ทะเบียนหน่วยทรัสต ์

1.2 การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (“COVID-19”) ท่ีปัจจุบันได้              
ขยายวงกวา้งข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ท าให้เกิดการชะลอตวัของเศรษฐกิจ และมีผลกระทบต่อธุรกิจและ
อุตสาหกรรมส่วนใหญ่ สถานการณ์ดังกล่าวอาจน ามาซ่ึงความไม่แน่นอนและผลกระทบต่อ
สภาพแวดลอ้มของการด าเนินงานของกองทรัสต์ ในระหว่างปี กองทรัสต์ไดอ้นุมติัการงดเวน้    
ค่าเช่าและการเล่ือนช าระค่าเช่าใหก้บั SPM (ดูหมายเหตุขอ้ 8.1) เพื่อบรรเทาผลกระทบดงักล่าว 
อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารของกองทรัสต์จะติดตามความคืบหน้าของสถานการณ์ดงักล่าวอย่าง
ต่อเน่ืองและจะประเมินผลกระทบทางการเงินเก่ียวกบัมูลค่าของสินทรัพย ์ประมาณการหน้ีสิน
และหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนอยา่งสม ่าเสมอ  
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2. เกณฑ์การจดัท าและน าเสนองบการเงิน 
2.1  งบการเงินได้จัดท าข้ึนในสกุลเงินบาทและตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) ท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนด
โดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ 

แนวปฏิบัติทางบัญชีก  าหนดให้กองทรัสต์ถือปฏิบัติตามแนวปฏิบัติทางบัญชีโดยไม่อา้งอิงถึง
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัอ่ืนท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีในเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชี
ก  าหนดไว ้ส่วนเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัไม่ไดก้  าหนดไวใ้ห้กองทรัสต์ปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีท่ีมีผลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชีนั้น 

2.2 งบการเงินน้ีไดจ้ดัท าข้ึนโดยใชเ้กณฑ์ราคาทุนเดิมในการวดัมูลค่าขององคป์ระกอบของงบการเงิน 
ยกเวน้ตามท่ีไดเ้ปิดเผยในนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั (ดูหมายเหตุขอ้ 3) 

2.3 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสตใ์ชเ้ป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินภาษาไทยฉบบัน้ี 

3. นโยบายการบัญชีที่ส าคญั 
นโยบายการบญัชีท่ีส าคญัสรุปดงัน้ี 
3.1 การวดัค่าเงินลงทุน 

3.1.1 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม 
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองโดยกองทรัสตเ์พื่อหาประโยชน์จากรายไดค่้าเช่า หรือจากการ
เพ่ิมข้ึนของมูลค่าของสินทรัพยห์รือทั้งสองอย่าง และไม่ได้มีไวใ้ช้งานโดยกิจการใน
กองทรัสต์จะถูกจดัประเภทเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน โดยอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การลงทุนรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกด้วยวิธีราคาทุน รวมถึงต้นทุนทางตรงท่ีเก่ียวข้อง 
ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะก าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวด
ถดัไปโดยใช้ราคาประเมินจากผูป้ระเมินอิสระท่ีได้รับอนุมติัจากคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจดัใหม้ีการประเมินค่าทุกสองปี
นบัแต่วนัท่ีมีการประเมินค่าเพ่ือซ้ือสินทรัพยแ์ละจดัใหมี้การสอบทานการประเมินค่าทุกปี
นบัแต่วนัท่ีมีการประเมินค่าคร้ังล่าสุด  
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การเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนจะรับรู้ในก าไรหรือ
ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนเป็นรายไดห้รือค่าใชจ่้ายในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
กองทรัสต์จะตดัรายการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนเมื่อกองทรัสต์จ  าหน่ายหรือเลิกใช้
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนนั้นอยา่งถาวรและคาดว่าจะไม่ไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ
ในอนาคตจากการจ าหน่ายอีก 

3.1.2 เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 
เงินลงทุนในตราสารหน้ีในความตอ้งการของตลาดซ่ึงเป็นเงินลงทุนท่ีมีตลาดซ้ือขายคล่อง
รองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมซ่ึงอา้งอิงราคาซ้ือขายคร้ังล่าสุดของสมาคมตลาดตราสารหน้ีไทย
ของวนัท่ีวดัค่าเงินลงทุน  

กองทรัสตรั์บรู้รายการก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนเป็นรายไดห้รือค่าใชจ่้ายท่ี
ยงัไม่เกิดข้ึนในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

กองทรัสตใ์ชว้ิธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนกัในการค านวณตน้ทุนของเงินลงทุน 

3.2 เคร่ืองมือทางการเงิน 
3.2.1 การจดัประเภทรายการและวดัมลูค่า 

สินทรัพยท์างการเงินทั้งหมดจะจัดประเภทเป็นสินทรัพยท์างการเงินท่ีแสดงดว้ยมูลค่า
ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

หน้ีสินทางการเงินทั้งหมดวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยใชว้ิธีดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

3.2.2 การดอ้ยค่าของสินทรัพยท์างการเงิน 
กองทรัสตต์อ้งรับรู้ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนตลอดอายเุสมอส าหรับ
ลกูหน้ีจากการให้เช่า ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนกบัสินทรัพยท์างการเงินน้ี 
ประมาณการโดยใช้ตารางการตั้งส ารองข้ึนอยู่ก ับข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิตจาก
ประสบการณ์ในอดีตของกองทรัสต์ ณ วนัท่ีรายงาน รวมถึงมลูค่าเงินตามเวลาตามความ
เหมาะสม 
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3.2.3 การตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน 
กองทรัสตต์อ้งตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน เม่ือเขา้เง่ือนไขดงัน้ี 

- สิทธิตามสญัญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพยท์างการเงินไดห้มดอาย ุหรือ 

- เมื่อกองทรัสต์โอนสินทรัพยท์างการเงิน กองทรัสต์ตอ้งประเมินว่ากองทรัสตย์งัคงไว้
ซ่ึงความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของสินทรัพยท์างการเงินไวม้ากน้อย
เพียงใด โดยการโอนท่ีเขา้เง่ือนไขการตดัรายการตามแนวปฏิบติัทางบญัชีมีดงัน้ี 

- หากกองทรัสต์ไดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบ
ทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงิน กองทรัสตต์อ้งตดัรายการสินทรัพยท์างการ
เงินนั้น และรับรู้สิทธิหรือภาระผกูพนัใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนหรือท่ียงัคงไวจ้ากการ
โอนเป็นสินทรัพยห์รือหน้ีสินแยกจากกนั 

- หากกองทรัสต์ยงัมีความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของเกือบ
ทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินนั้น กองทรัสตต์อ้งรับรู้สินทรัพยท์างการเงิน
นั้นต่อไป 

- หากกองทรัสต์ไม่ไดโ้อนหรือไม่ไดค้งไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนของ
ความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินนั้น กองทรัสต์ตอ้ง
พิจารณาว่ายงัคงมีการควบคุมสินทรัพยท์างการเงินนั้นอยู่หรือไม่ โดยหาก
กองทรัสตไ์ม่มีการควบคุมแลว้ กองทรัสตต์อ้งตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน
นั้น และรับรู้สิทธิหรือภาระผกูพนัใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนหรือท่ียงัคงไวจ้ากการโอน
เป็นสินทรัพยห์รือหน้ีสินแยกจากกนั แต่หากกองทรัสต์ยงัมีการควบคุมอยู่ 
กองทรัสต์ต้องรับรู้สินทรัพยท์างการเงินนั้นต่อไปเท่าท่ีกองทรัสต์มีความ
เก่ียวขอ้งอยา่งต่อเน่ืองในสินทรัพยท์างการเงินนั้น 

3.3 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 
กองทรัสตจ์ะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

3.4 เงินฝากสถาบนัการเงิน 
เงินฝากสถาบันการเงิน เป็นเงินฝากสถาบันการเงิน และเงินลงทุนระยะสั้ นท่ีมีสภาพคล่องสูง                          
ซ่ึงถึงก าหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลา 3 เดือนหรือน้อยกว่า นับจากวันท่ีได้มาและไม่มีข้อจ  ากัด                           
ในการเบิกใช ้
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3.5 ลกูหน้ีจากการใหเ้ช่าและรายไดค่้าเช่าท่ียงัไม่ไดเ้รียกเก็บ 
ลกูหน้ีจากการให้เช่าและรายไดค่้าเช่าท่ียงัไม่ไดเ้รียกเก็บแสดงตามมลูค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บ กองทรัสต์
บนัทึกค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนโดยประมาณท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงินจาก
ลกูหน้ีไม่ได ้ซ่ึงโดยทัว่ไปพิจารณาจากประสบการณ์การเก็บเงินและการวิเคราะห์อายหุน้ี  

3.6 ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 
 ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีเป็นค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน ซ่ึงจะทยอยตดัจ  าหน่ายเป็น

ค่าใชจ่้ายโดยวิธีเสน้ตรง 

3.7 ประมาณการหน้ีสิน 
กองทรัสตจ์ะบนัทึกประมาณการหน้ีสินเม่ือมีภาระผกูพนัในปัจจุบนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ใน
อดีตได้เกิดข้ึนแลว้และมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนท่ีกองทรัสต์จะเสียทรัพยากรเชิง
เศรษฐกิจไปเพ่ือปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้นและกองทรัสตส์ามารถประมาณมลูค่าภาระผกูพนันั้น
ไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

3.8 สญัญาเช่า 
กองทรัสตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่า 
กองทรัสตเ์ขา้ท าขอ้ตกลงสัญญาเช่าในฐานะผูใ้หเ้ช่าท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
โดยสัญญาเช่าซ่ึงความเส่ียงและประโยชน์ส่วนใหญ่จากการเป็นเจา้ของสินทรัพยย์ ังคงอยู่กับ
กองทรัสต์ถือเป็นสัญญาด าเนินงาน เงินท่ีไดรั้บภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานจะบนัทึกในงบก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จตามอตัราท่ีระบุในสญัญา 

3.9 การรับรู้รายได ้
รายไดข้องกองทรัสตม์าจากแหล่งต่างๆ ดงัน้ี 

- รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 
- ดอกเบ้ียรับ 

กองทรัสต์รับรู้รายได้เมื่อมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ท่ีกองทรัสต์จะได้รับประโยชน์เชิง
เศรษฐกิจของรายการเข้าสู่กองทรัสต์ และสามารถวดัมูลค่าของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของ
รายการดงักล่าวไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ แมก้ารจ่ายช าระยงัไม่เกิดข้ึน กองทรัสตว์ดัมลูค่าของรายไดโ้ดย
ใช้มูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนท่ีไดรั้บหรือค้างรับซ่ึงเป็นไปตามเง่ือนไขการจ่ายช าระท่ีระบุใน
สญัญาโดยไม่รวมภาษี รายไดจ้ะรับรู้เม่ือเป็นไปตามเง่ือนไขโดยเฉพาะดงัต่อไปน้ี 
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3.9.1 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 
กองทรัสต์รับรู้รายไดจ้ากการให้เช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนและรายไดท่ี้เก่ียวขอ้งกนั
ดว้ยวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่านบัจากวนัท่ีผูเ้ช่าใชสิ้ทธิตามสญัญาเช่าในสินทรัพยท่ี์เช่า 

3.9.2 ดอกเบ้ียรับ 
ดอกเบ้ียรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

3.10 การรับรู้ค่าใชจ่้าย 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

3.11 ภาษีเงินได ้
กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล            
ในประเทศไทย 

3.12 บญัชีปรับสมดุล 
การขายหรือการรับซ้ือคืนหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมท่ียงัไม่แบ่งปันต่อหน่วยของผูถื้อหน่วยลงทุน
คร้ังล่าสุดก่อนการขายหรือการรับซ้ือคืน ณ ราคาขายของวนัท่ีเกิดรายการจะถูกบันทึกเป็น                     
บญัชีปรับสมดุล 

3.13 การวดัมลูค่ายติุธรรม 
ในการประมาณมลูค่ายติุธรรมของรายการสินทรัพยห์รือหน้ีสินรายการใดรายการหน่ึง กองทรัสต์ 
จะพิจารณาถึงลกัษณะของสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น ซ่ึงผูซ้ื้อหรือผูข้ายในตลาดท่ีใหป้ระโยชน์สูงสุด
จะน ามาพิจารณาในการก าหนดราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพย ์หรือจะจ่ายเพ่ือโอนหน้ีสิน 
ณ วนัท่ีวดัมลูค่า ไม่ว่าราคานั้นจะสามารถสงัเกตไดโ้ดยตรงหรือประมาณมาจากเทคนิคการประเมิน
มลูค่า โดยมลูค่ายติุธรรมท่ีไดเ้ปิดเผยในงบการเงินจะถกูก  าหนดล าดบัชั้นเป็นขอ้มลูระดบั 1 ขอ้มลู
ระดบั 2 หรือขอ้มลูระดบั 3 ตามประเภทของขอ้มลูท่ีน ามาใชใ้นการประเมินมลูค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

ขอ้มลูระดบั 1 เป็นราคาเสนอซ้ือขาย (ไม่ตอ้งปรับปรุง) ในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพย ์
หรือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัและกิจการสามารถเขา้ถึงตลาดนั้น ณ วนัท่ีวดัมลูค่า 

ขอ้มลูระดบั 2  เป็นขอ้มลูอ่ืนท่ีสงัเกตไดไ้ม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางออ้มส าหรับสินทรัพยน์ั้น
หรือหน้ีสินนั้นนอกเหนือจากราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มลูระดบั 1 

ขอ้มลูระดบั 3  เป็นขอ้มลูท่ีไม่สามารถสงัเกตไดส้ าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 
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3.14 รายการธุรกิจกบับริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสต์หมายถึง บริษทัท่ีมีอ  านาจควบคุมกองทรัสตห์รือถูกกองทรัสต์
ควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนักบักองทรัสต ์

นอกจากน้ีบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบริษทัร่วมและบุคคลท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางอ้อมซ่ึงท าให้มี อิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคัญต่อกองทรัสต์ ผู ้จ ัดการกองทรัสต์                     
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ผูบ้ริหารส าคัญ กรรมการหรือพนักงานของบริษัทจัดการกองทรัสต์                          
ท่ีมีอ  านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทรัสต ์

3.15 การใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหาร และแหล่งขอ้มลูส าคญัเก่ียวกบัความไม่แน่นอนของการประมาณการ 
3.15.1  การใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหาร 

ในการจดัท างบการเงินใหเ้ป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งอาศยั
ดุลยพินิจหลายประการในการก าหนดนโยบายการบญัชี การประมาณการและการตั้งขอ้
สมมติฐาน ซ่ึงมีผลกระทบต่อการแสดงจ านวนสินทรัพย ์หน้ีสิน และการเปิดเผยขอ้มูล
เก่ียวกบัสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึน ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน รวมทั้งการแสดง
รายได้และค่าใช้จ่ายของงวดบญัชี ถึงแมว้่าการประมาณการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ได้
พิจารณาอย่างสมเหตุสมผลภายใต้เหตุการณ์ ณ  ขณะนั้ น ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจมี                             
ความแตกต่างไปจากประมาณการนั้น 

3.15.2 แหล่งขอ้มลูส าคญัเก่ียวกบัความไม่แน่นอนของการประมาณการ 
กองทรัสต์มีประมาณการทางบัญชี ซ่ึงใช้ข้อสมมติฐานท่ีเก่ียวข้องกับเหตุการณ์                         
ในอนาคต ถึงแมว้่าการประมาณการของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดพ้ิจารณาอยา่งสมเหตุสมผล
ภายใต้เหตุการณ์ ณ ขณะนั้น ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจมีความแตกต่างไปจากประมาณการนั้น 
ประมาณการทางการบญัชีท่ีส าคญัและขอ้สมมติฐานท่ีมีความเส่ียงอยา่งเป็นสาระส าคญัท่ีอาจ
เป็นเหตุให้เกิดการปรับปรุงยอดคงเหลือของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในรอบระยะเวลาบญัชี
ถดัไป แสดงไดด้งัน้ี 

การวดัมลูค่ายติุธรรมและกระบวนการประเมินมลูค่า 
กองทรัสตใ์ชข้อ้มลูในตลาดท่ีสามารถสงัเกตไดใ้นการประมาณมลูค่ายติุธรรมของรายการ
สินทรัพยห์รือหน้ีสิน กรณีท่ีขอ้มลูระดบั 1 ไม่สามารถหาได ้กองทรัสตจ์ะว่าจา้งผูป้ระเมนิ
มลูค่าภายนอกท่ีไดรั้บการรับรองมาเป็นผูป้ระเมินมลูค่า  

ขอ้มูลเก่ียวกบัเทคนิคการประเมินมลูค่าและขอ้มลูท่ีใชใ้นการก าหนดมลูค่ายติุธรรมของ
สินทรัพยแ์ละหน้ีสินรายการต่าง ๆ ไดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 17 
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4. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุตธิรรม 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

หน่วย : พันบาท 
 2564  2563 
    
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมตน้ปี 3,874,000  3,978,080 
หกั  ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการเปลีย่นแปลงมูลค่ายุติธรรม    

ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นระหวา่งปี (89,000)  (104,080) 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมปลายปี 3,785,000  3,874,000 

กองทรัสต์แสดงอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนดว้ยมลูค่ายุติธรรมซ่ึงประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ
ซ่ึงใชเ้กณฑว์ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินราคาดงักล่าว
ประกอบดว้ย อตัราการเขา้พกั อตัราค่าห้องพกั อตัราการเติบโต อตัราคิดลดและประมาณกระแสเงินสด       
จากรายไดค่้าเช่าคงท่ีและรายไดค่้าเช่าแปรผนัท่ีจะไดรั้บจากผูเ้ช่า โดยอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวไดรั้บ   
การประเมินราคาใหม่คร้ังล่าสุดโดยผูป้ระเมินราคาอิสระในเดือนกนัยายน 2564 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสต์ไดจ้ดจ านองอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนซ่ึงมีมูลค่า
สุทธิตามบัญชีจ านวน 1,570 ลา้นบาท และ 1,616 ลา้นบาท ตามล าดับ เพื่อค  ้ าประกันวงเงินสินเช่ือ                      
ท่ีไดรั้บจากสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง (ดูหมายเหตุขอ้ 9) 

มลูค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยใชว้ิธีคิด เกณฑ์พิจารณารายได ้
(Income Approach) และวิธีมลูค่าตลาด (Market Approach) 

ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมลูค่ายติุธรรม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งัน้ี  

 ข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ 
 2564  2563 

อตัราการเขา้พกัเฉลี่ยหอ้งพกัแบบ Villa (ร้อยละ) 40  50 
อตัราการเขา้พกัเฉลี่ยหอ้งพกัแบบ Pool Suite (ร้อยละ) 48  62 
อตัราการเขา้พกัเฉลี่ยหอ้งพกัแบบ Penthouse (ร้อยละ) 56  55 
อตัราการเขา้พกัเฉลี่ยบา้นพกัตากอากาศ (ร้อยละ) 40  45 
อตัราคิดลด (ร้อยละ) 9  8 
อตัราค่าหอ้งพกั (บาทต่อหอ้งต่อคืน)  6,700 - 64,000  9,183 - 60,000 
อตัราการเพิ่มข้ึนของค่าหอ้งพกัเฉลี่ย (ร้อยละ) 4  3 
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5. เงินฝากสถาบันการเงิน 
เงินฝากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

ธนาคาร 2564  2563 
 ยอดคงเหลือ  อัตราดอกเบ้ีย  ยอดคงเหลือ  อัตราดอกเบ้ีย 

 (พันบาท)  (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท)  (ร้อยละต่อปี) 
เงินฝากประเภทออมทรัพย ์        
 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 18,052  0.13  36,560  0.13 
  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 193  0.10  136  0.10 
        
เงินฝากประเภทฝากประจ า        
  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 30,001  0.15  30,001  0.25 
 48,246    66,697   

6. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับัญชี 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

หน่วย : พนับาท 
 2564  2563     

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชีตน้ปี 9,727  11,014 
หกั  ตดัจ  าหน่ายระหว่างปี (1,284)  (1,287) 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชีปลายปี 8,443  9,727 

7. ค่าใช้จ่ายอืน่รอการตดับัญชี 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

หน่วย : พนับาท 
 2564  2563     

ค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชีตน้ปี 645  770 
บวก  เพ่ิมระหว่างปี 1,738  1,914 
หกั  ตดัจ  าหน่ายระหว่างปี (1,945)  (2,039) 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนรอการตดับญัชีปลายปี 438  645 
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8. รายการธุรกจิกบับริษัทที่เกีย่วข้องกนั 
ในระหว่างปี กองทรัสตม์ีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม
เง่ือนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามท่ีตกลงกันระหว่างกองทรัสต์และบริษัทท่ีเก่ียวข้องกันเหล่านั้น         
ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

8.1 ยอดคงเหลือท่ีส าคญักบับริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งัน้ี 
   หน่วย : พันบาท 

บัญชี/บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน  ความสัมพันธ์ 2564  2563 

ลูกหนี้จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่เรียกเก็บ      
บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั  บริษทัยอ่ยของ    

  ผูถื้อหน่วยลงทุน 404,188  404,192 
      

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย      
บริษทั ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั  ผูจ้ดัการกองทรัสต์ 772  789 

      

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สินค้างจ่าย      
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั  ทรัสตีและผูเ้ก็บรักษา    

  ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 820  839 

ลกูหน้ีจากการใหเ้ช่าและรายไดค่้าเช่าท่ียงัไม่เรียกเก็บ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 
หน่วย : พันบาท 

 2564  2563 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 244,590  251,284 
รายไดค้่าเช่าท่ียงัไม่เรียกเก็บ 159,598  152,908 
รวม 404,188  404,192 

ลกูหน้ีจากการใหเ้ช่าจ  าแนกตามอายหุน้ีท่ีคา้งช าระ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ไดด้งัน้ี 
หน่วย : พันบาท 

 2564  2563 
ลูกหนี้จากการให้เช่า    
ยงัไม่ครบก าหนดช าระ 89,217  213,571 
เกินก าหนดช าระหลงัการขยายระยะเวลา:    
มากกวา่ 1 เดือน ถึง 3 เดือน 66,912  - 
มากกวา่ 3 เดือน ถึง 6 เดือน 8,383  28,967 
มากกวา่ 6 เดือน ถึง 12 เดือน 61,479  8,746 
มากกวา่ 12 เดือน 18,599  - 

รวม 244,590  251,284 
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เมื่อวนัท่ี 10 เมษายน 2563 บริษทั ชาญอิสระ รีท แมเนจเมนท์ จ  ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ไดรั้บ
หนังสือแจง้จากบริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จ  ากดั (“SPM”) ซ่ึงเป็นลกูหน้ีรายหลกัของกองทรัสต์ 
โดยขอให้ขยายระยะเวลาการรับช าระค่าเช่างวดของเดือนกุมภาพนัธ์ถึงเดือนกรกฎาคม 2563 จาก
ก าหนดการรับช าระค่าเช่าเดิมของแต่ละงวดไปอีกหกเดือน สืบเน่ืองจากวิกฤติการณ์การระบาด
ของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (“COVID-19”) ตั้งแต่ประมาณตน้ปี 2563 ซ่ึงส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อการด าเนินกิจการของ SPM เป็นอยา่งมาก 

เมื่อวนัท่ี 12 พฤษภาคม 2563 ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้รับหนังสือฉบบัท่ีสองจาก  SPM โดยขอให้
กองทรัสต์งดเวน้การรับช าระค่าเช่างวดเดือนเมษายนและเดือนพฤษภาคม 2563 จากเดิมท่ีเป็น     
การขอขยายระยะเวลาการรับช าระค่าเช่าจากก าหนดการรับช าระค่าเช่าเดิมไปอีกหกเดือนตาม
หนังสือแจง้ฉบบัแรกซ่ึงลงวนัท่ี 10 เมษายน 2563 เน่ืองจากผูว้่าราชการจงัหวดัภูเก็ตและผูว้่าราชการ
จงัหวดัเพชรบุรีไดมี้ค  าสั่งให้ธุรกิจโรงแรมท าการปิดโรงแรมและงดการใหบ้ริการแก่นกัท่องเท่ียว
ในวนัท่ี 4 เมษายน 2563 และวนัท่ี 8 เมษายน 2563 ตามล าดับ โดยปิดท าการอย่างไม่มีก  าหนด
ส าหรับจงัหวดัภูเก็ต และจนถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2563 ส าหรับจงัหวดัเพชรบุรี 

เมื่อวนัท่ี 17 กรกฎาคม 2563 ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรัสตีไดพ้ิจารณาอนุมติัการขยายระยะเวลา
รับช าระค่าเช่าให้กับ SPM ส าหรับค่าเช่าในเดือนกุมภาพนัธ์ เดือนมีนาคม เดือนมิถุนายนและ    
เดือนกรกฎาคม 2563 จากก าหนดการรับช าระค่าเช่าเดิมของแต่ละงวดไปอีกหกเดือน ส าหรับการงด
เวน้การรับช าระค่าเช่างวดเดือนเมษายนและเดือนพฤษภาคม 2563 นั้นจะตอ้งไดรั้บการพิจารณา
อนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยของกองทรัสตก่์อน 

เมื่อวนัท่ี 19 ตุลาคม 2563 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดรั้บหนังสือเพ่ิมเติมจาก SPM เพื่อขอให้กองทรัสต์
พิจารณาให้ความช่วยเหลือ โดยขอให้ขยายระยะเวลาการรับช าระค่าเช่าของเดือนสิงหาคมถึงเดือน
ธนัวาคม 2563 จากก าหนดการรับช าระค่าเช่าเดิมของแต่ละงวดออกไปอีกหกเดือน และขอให้งดเวน้
การรับช าระค่าเช่าเดือนมิถุนายน 2563 สืบเน่ืองจาก SPM ไดรั้บผลกระทบจากการขยายระยะเวลา
ประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินซ่ึงเป็นไปตามมาตรการควบคุมและป้องกันการแพร่ระบาดของ  
COVID-19 ของรัฐบาล 

เมื่อวนัท่ี 2 เมษายน 2564 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดรั้บหนังสือเพ่ิมเติมจาก SPM เพื่อขอให้กองทรัสต์
ตีความในสัญญาเช่าทรัพยสิ์นภายใต้ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ  COVID-19     
โดยทาง SPM เห็นว่าสถานการณ์ดงักล่าวถือเป็นเหตุสุดวิสัยตามท่ีก  าหนดไวใ้นสัญญา ซ่ึง  SPM      
มีสิทธิร้องขอให้กองทรัสต์ใหค้วามช่วยเหลือโดยขอพิจารณางดเวน้ และ/หรือลดหยอ่น และ/หรือ
ขยายระยะเวลา การช าระค่าเช่าภายใตส้ญัญาเช่าดงักล่าว 
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เมื่อวนัท่ี 8 เมษายน 2564 กองทรัสต์ไดพ้ิจารณารายละเอียดในสัญญาเช่าและสรุปผลการพิจารณา  
การตีความสญัญาเช่า ดงัน้ี 

- การพิจารณางดเวน้ และ/หรือลดหย่อน และ/หรือขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่าส าหรับ
โครงการโรงแรมศรีพนัวา (SPM 1) และโครงการโรงแรมบาบา บีช คลบั ชะอ า-หวัหิน (SPM 3) 
นั้น ใหถื้อเป็นดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรัสตี 

- การพิจารณาลดหยอ่น และ/หรือขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่าส าหรับโครงการโรงแรมศรีพนัวา 
(SPM 2) นั้น ใหถื้อเป็นดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรัสตี 

- การพิจารณางดเวน้การช าระค่าเช่าส าหรับโครงการโรงแรมศรีพนัวา (SPM 2) นั้น ให้ถือเป็น
ดุลยพินิจของท่ีประชุมผูถื้อหน่วยของกองทรัสต ์

เมื่อวนัท่ี 10 สิงหาคม 2564  SPM ได้ยื่นหนังสือให้แก่ผูจ้ ัดการกองทรัสต์เพื่อขอให้กองทรัสต์
พิจารณาให้ความช่วยเหลือการงดเวน้ และ/หรือลดหยอ่น และ/หรือขยายระยะเวลาการรับช าระค่า
เช่า พร้อมทั้งน าเสนอแผนการรับช าระค่าเช่าเพ่ือใหก้องทรัสตพิ์จารณาความสมเหตุสมผล 

เมื่อวนัท่ี 30 สิงหาคม 2564 ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรัสตีไดพ้ิจารณาอนุมติัการงดเวน้ค่าเช่าและ
การเล่ือนช าระค่าเช่าใหก้บั SPM ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

- อนุมติัให้งดเวน้ค่าเช่าของเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 ถึงเดือนมิถุนายน 2564 ส าหรับโครงการ 
SPM1 และ SPM3 เป็นจ านวน 266.69 ลา้นบาท ตามท่ีระบุในสญัญาเช่า 

- อนุมัติให้เล่ือนช าระค่าเช่าของเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 ถึงเดือนมิถุนายน 2564 ส าหรับ
โครงการ SPM2 จ านวน 88.32 ลา้นบาท โดยการช าระค่าเช่าคงเหลือนั้นจะเป็นไปตาม
ขอ้ตกลงการจ่ายช าระระหว่างกองทรัสต์และ SPM ซ่ึงแสดงรวมอยู่ในตารางลูกหน้ีจาก    
การใหเ้ช่าจ  าแนกตามอายลุกูหน้ีตามหมายเหตุขอ้ 8.1 

อย่างไรก็ตาม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 กองทรัสต์รับรู้ผลกระทบจากการงดเวน้การรับช าระค่าเช่า
ของเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 ถึงเดือนมิถุนายน 2564 ส าหรับโครงการ SPM1 และ SPM3 โดยการตดั
รายการลกูหน้ีจากการใหเ้ช่า ซ่ึงแสดงเป็นลกูหน้ีจากการใหเ้ช่าและรายไดค่้าเช่าท่ียงัไม่เรียกเก็บเป็น
จ านวน 272.41 ลา้นบาท ในงบแสดงฐานะการเงิน และรับรู้ขาดทุนจากการตดัรายการลูกหน้ีจาก      
การใหเ้ช่าเป็นค่าใชจ่้ายในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ โดยแสดงผลกระทบต่อปีไดด้งัน้ี (2563: ไม่มี) 

  



181ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา

 
 - 13 - 

 

 

หน่วย : พนับาท 
 
 

 ส าหรับปีส้ินสุด 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

ขาดทุนจากการตดัรายการลกูหน้ีจากการใหเ้ช่า   
เดือนกุมภาพนัธถึ์งเดือนธนัวาคม 2563  176,854 
เดือนมกราคมถึงเดือนมิถุนายน 2564  95,554 

รวม  272,408 

8.2 รายการท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งัน้ี 

    หน่วย : พันบาท 
บัญชี/บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน ความสัมพันธ์ 2564 2563 นโยบาย 

    การก าหนดราคา 
รายได้ค่าเช่า     

บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั บริษทัยอ่ยของ    
  ผูถื้อหน่วยลงทุน 315,668 315,216  คา่เช่าตามสัญญา 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์     
บริษทั ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ ากดั  ผูจ้ดัการ    

 กองทรัสต ์ 9,343 10,597  ดูหมายเหตุขอ้ 12 
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน     

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ทรัสตีและ    
 ผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น

ของกองทรัสต ์
 

9,927 
 

10,842 
 

ดูหมายเหตุขอ้ 12 

9. เงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 

2564 
วันที่ท าสัญญา  วันที่ครบ  อัตราดอกเบ้ีย  ยอดคงเหลือ เงื่อนไข 

เงินกู้ยืม  ก าหนดช าระ  (ร้อยละต่อปี)   (พันบาท)  ทางการเงิน 
        

16 ธนัวาคม 2559  เดือนธนัวาคม 2565  MLR - 2.10  450,000 มี 
21 ธนัวาคม 2561  เดือนธนัวาคม 2566  MLR - 1.80  530,000 มี 

  980,000  
หกั  ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูย้ืมรอการตดับญัชี  (349)  
  979,651  
หกั  ส่วนของเงินกูย้ืมที่ถึงก  าหนดช าระภายใน 1 ปี  (979,651)  
รวมเงินกูย้ืมระยะยาว    -  
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2563 
วันที่ท าสัญญา  วันที่ครบ  อัตราดอกเบ้ีย  ยอดคงเหลือ เงื่อนไข 

เงินกู้ยืม  ก าหนดช าระ  (ร้อยละต่อปี)   (พันบาท)  ทางการเงิน 
        

16 ธนัวาคม 2559  เดือนธนัวาคม 2564  MLR - 1.85  450,000 มี 
21 ธนัวาคม 2561  เดือนธนัวาคม 2566  MLR - 1.60  530,000 มี 

  980,000  
หกั  ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูย้ืมรอการตดับญัชี  (818)  
  979,182  
หกั  ส่วนของเงินกูย้ืมที่ถึงก  าหนดช าระภายใน 1 ปี  (449,182)  
รวมเงินกูย้ืมระยะยาว    530,000  

สัญญาเงินกูย้ืมขา้งตน้มีก  าหนดการช าระคืนดอกเบ้ียเป็นรายเดือนและมีก  าหนดช าระคืนเงินต้นทั้งหมด      
ในเดือนธนัวาคม 2564 และเดือนธนัวาคม 2566 โดยเงินกูย้มืดงักล่าวมีท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีจดจ านอง
เป็นหลกัประกนั (ดูหมายเหตุขอ้ 4) 

เมื่อวนัท่ี 9 เมษายน 2564 ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้ยื่นจดหมายต่อสถาบันการเงินแห่งหน่ึงเพื่อขอให้
พิจารณาการขยายระยะเวลาช าระคืนเงินกูย้ืมจ  านวน 450 ลา้นบาท ซ่ึงจะครบก าหนดช าระคืนเงินต้น
ทั้งหมดในเดือนธนัวาคม 2564 รวมทั้งขอให้พิจารณาลดอตัราดอกเบ้ียเพ่ือช่วยเหลือกองทรัสต์ท่ีไดรั้บ
ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 

เมื่อวนัท่ี 6 พฤษภาคม 2564 สถาบนัการเงินไดอ้นุมติัส่วนลดอตัราดอกเบ้ียเพ่ือบรรเทาผลกระทบใหแ้ก่
กองทรัสต์ โดยมีผลตั้งแต่ 1 พฤษภาคม 2564 จนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 ซ่ึงส่งผลให้วงเงินสินเช่ือ
จ านวน 450 ลา้นบาท และ 530 ลา้นบาท มีอตัราดอกเบ้ีย MLR ลบร้อยละ 2.10 ต่อปี และ MLR ลบร้อยละ
1.80 ต่อปี ตามล าดบั 

เมื่อวนัท่ี 2 กรกฎาคม 2564 สถาบนัการเงินไดอ้นุมติัการขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกูย้มืจ  านวน 450 
ลา้นบาท จากเดิมท่ีจะครบก าหนดช าระในเดือนธนัวาคม 2564 ไดเ้ล่ือนก าหนดช าระคืนเงินตน้ทั้งจ  านวน
เป็นเดือนธนัวาคม 2565 ดว้ยอตัราดอกเบ้ีย MLR ลบร้อยละ 2.10 ต่อปี ท่ีมีก  าหนดช าระคืนดอกเบ้ียเป็น
รายเดือน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ได้จัดประเภทเงินกู้ยืมระยะยาวท่ีจะครบก าหนดช าระใน             
เดือนธันวาคม 2565 เป็นส่วนของเงินกู้ยืมท่ีครบก าหนดช าระภายใน 1 ปีด้วยจ านวนเงินท่ีหัก
ค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูย้มืรอการตดับญัชีแลว้จ  านวน 449.65 ลา้นบาท (2563: 449.18 ลา้นบาท) 
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นอกจากน้ี กองทรัสต์ตอ้งปฎิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินตามท่ีระบุในสัญญา เช่น การด ารงสัดส่วน
สินเช่ือต่อหลกัประกนั (Loan to Value) และการด ารงสัดส่วนเงินกูย้ืมต่อก าไรจากการด าเนินงานก่อน
ดอกเบ้ียและค่าใชจ่้ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตดัจ  าหน่าย ปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนท่ีมิใช่เงินสด 
(Funded Debt to EBITDA) 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขการด ารงอตัราส่วนทางการเงิน
ดงักล่าวตามท่ีก  าหนดในสญัญาได ้ดงันั้น กองทรัสตจึ์งจดัประเภทเงินกูย้มืระยะยาวเป็นส่วนของเงินกูย้มื
ท่ีถึงก  าหนดช าระภายใน 1 ปีจ  านวน 530.00 ลา้นบาท อยา่งไรก็ตาม กองทรัสต์ไดท้  าการติดตามเก่ียวกบั
การขอผอ่นผนัจากทางสถาบนัการเงิน ซ่ึงการขอผอ่นผนันั้นอยูร่ะหว่างการพิจารณาของสถาบนัการเงิน 

10. ก าไรสะสม 
รายการเปล่ียนแปลงในก าไรสะสมส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 

หน่วย: พนับาท 
 2564  2563 

    
ก าไรสะสมตน้ปี 279,087  162,415 
การ (ลดลง) เพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานระหว่างปี (103,473)  148,234 
การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ระหว่างปี -  (31,562) 
ก าไรสะสมปลายปี 175,614  279,087 

11.  การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 
การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์ประกาศจ่ายในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีดงัน้ี     
(2564 : ไม่มี) 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 
วันที่ประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา เงินปันผลจ่ายต่อหน่วย  รวม 

  (บาท)  (พันบาท) 
25 กุมภาพนัธ์ 2563 1 ตุลาคม 2562 ถึง 31 ธนัวาคม 2562 0.1131  31,562 

 0.1131  31,562 
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12. ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ 
กองทรัสตม์ีค่าธรรมเนียมท่ีส าคญั ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 ดงัน้ี 

ค่าธรรมเนียม เงื่อนไข 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ 

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ซ่ึงจะค านวณ
และช าระเป็นรายเดือน 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซ่ึง
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 

 

(1) ค านวณในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดม้าของกองทรัสต์
ส าหรับกรณีไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นของบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

(2) ค านวณในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดม้าของกองทรัสต์
กรณีไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นของบุคคลอื่น 

(3) ค านวณในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ของมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดจ้  าหน่ายไปของ
กองทรัสตก์รณีจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและ 
  ผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตซ่ึ์งจะค านวณ
และช าระเป็นรายเดือน 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค านวณโดยน าอตัราค่าธรรมเนียมที่ก  าหนดโดยนายทะเบียนหน่วยทรัสตค์ูณดว้ยทุน  
ที่ไดรั้บจากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายปี 

13. ข้อมูลการซ้ือขายเงินลงทุน 
ในระหว่างปี 2563 กองทรัสต์ได้ซ้ือขายเงินลงทุนคือ เงินลงทุนในหลักทรัพย์เป็นจ านวนเงินรวม
ประมาณ  30.14 ล้านบาท  หรือคิดเป็นร้อยละ 0.91 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี              
(2564 : ไม่มี) 

14. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
กองทรัสต์ด  าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว  คือ การให้เช่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์ได้ลงทุนไปและด าเนินธุรกิจในส่วนงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียว  คือ ประเทศไทย       
กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงาน
ซ่ึงวดัมลูค่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก  าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานในงบการเงิน ดงันั้น 
รายได ้ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพยท์ั้งหมดท่ีแสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตาม
ส่วนงานด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ โดยรายไดห้ลกัของกองทรัสต์คือรายไดค่้าเช่าท่ีมีการรับรู้
ตลอดช่วงเวลา 

กองทรัสตม์ีรายไดจ้ากลกูคา้รายหลกัหน่ึงรายคือ บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ  ากดั 
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15. สัญญาเช่า 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม กองทรัสตม์ีสญัญาเช่าด าเนินงานในฐานะผูใ้หเ้ช่า กองทรัสตค์าดว่าจะไดรั้บประโยชน์   
จากสญัญาเช่าดงักล่าวตามเง่ือนไขและระยะเวลาท่ีระบุไวใ้นสญัญาดงัต่อไปน้ี 

หน่วย : ล้านบาท 
 2564 2563 

รับช าระภายใน   
ภายใน 1 ปี 318 465 
เกินกว่า 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 1,351 1,660 
เกินกว่า 5 ปี 775 873 

16. ภาระผูกพนั 
กองทรัสตม์ีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไว้
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 12 

17. เคร่ืองมอืทางการเงิน 
17.1 นโยบายการบริหารความเส่ียง 

เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสตต์ามท่ีนิยามอยูใ่นแนวปฏิบติัทางบญัชี ประกอบดว้ย 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์เงินฝากสถาบันการเงิน ลูกหน้ีจากการให้เช่า และค่าใชจ่้ายค้างจ่าย 
กองทรัสต์มีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหาร
ความเส่ียงดงัน้ี 

ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 
กองทรัสต์มีความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกับลูกหน้ีจากการให้เช่า ผูจ้ ัดการ
กองทรัสต์ควบคุมความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือ       
ท่ีเหมาะสมการใหสิ้นเช่ือของกองทรัสตม์ีการกระจุกตวั 

จ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสต์อาจต้องสูญเสียจากการให้สินเช่ือคือมูลค่าตามบัญชีของลูกหน้ี        
จากการใหเ้ช่าท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน 

ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบีย้ 
กองทรัสต์มีความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินฝากสถาบันการเงินและ                 
เงินกู้ยืมระยะยาวสถาบนัการเงิน อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสิน
ทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับข้ึนลงตามอตัราตลาด ความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ีย
ของกองทรัสตจึ์งอยูใ่นระดบัต ่า 



รายงานประจําปี 2564186

 
 - 18 - 

 

 

ยอดคงเหลือของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภท
อตัราดอกเบ้ีย สรุปไดด้งัน้ี 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 
 อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ รวม อตัราดอกเบีย้ 
 คงท่ี ปรับขึน้ลง   
  ตามราคาตลาด   
 (พันบาท) (พันบาท) (พันบาท) (ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินฝากสถาบนัการเงิน 30,001 18,245 48,246 0.10 ถึง 0.15 

หนี้สินทางการเงิน     
เงินกูยื้มระยะยาว 
จากสถาบนัการเงิน 

 
- 

 
979,651 

 
979,651 

 
MLR ลบอตัราท่ีก าหนด

ในสัญญาเงินกู ้
 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 
 อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ รวม อตัราดอกเบีย้ 
 คงท่ี ปรับขึน้ลง   
  ตามราคาตลาด   
 (พันบาท) (พันบาท) (พันบาท) (ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินฝากสถาบนัการเงิน 30,001 36,696 66,697 0.10 ถึง 0.25 
     
     

หนี้สินทางการเงิน     
เงินกูยื้มระยะยาว 
จากสถาบนัการเงิน 

 
- 

 
979,182 

 
979,182 

 
MLR ลบอตัราท่ีก าหนด

ในสัญญาเงินกู ้

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของอัตราดอกเบีย้ 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหวด้านล่างไดรั้บการพิจารณาจากความเส่ียงต่ออตัราดอกเบ้ียของ                       
ทั้งตราสารอนุพนัธท์างการเงินและท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธท์างการเงิน ณ วนัท่ีรายงาน ส าหรับ
หน้ีสินท่ีมีอตัราดอกเบ้ียลอยตัว การวิเคราะห์จัดท าข้ึนโดยสมมติว่าจ  านวนหน้ีสินคงค้าง                               
ณ วนัท่ีรายงานเป็นยอดคงค้างส าหรับทั้งปี กองทรัสต์ใช้อตัราท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงจ านวน                        
ร้อยละ 0.50 ในการรายงานความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียเป็นการภายในต่อผูจ้ดัการกองทรัสต์
และแสดงถึงการประเมินของผูบ้ริหารเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียท่ีเป็นไปไดอ้ยา่ง
สมเหตุสมผล 
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หากอตัราดอกเบ้ียสูงข้ึน / ต ่าลงร้อยละ 0.50 และตวัแปรอ่ืน ๆ ทั้งหมดคงท่ี ขอ้มลูของกองทรัสต์                  
จะท าให้ก  าไรส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 จะเพ่ิมข้ึน / ลดลงจ านวน 4.90 ลา้นบาท 
(2563: เพ่ิมข้ึน / ลดลง 4.90 ลา้นบาท) ส่วนใหญ่เกิดจากการท่ีกองทรัสต์มีความเส่ียงต่ออตัรา
ดอกเบ้ียจากการกูย้มืในอตัราผนัแปร 

ความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน 
ความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนคือ ความเส่ียงท่ีมูลค่าของเคร่ืองมือทางการเงินจะเปล่ียนแปลง
ไปเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงของอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ  

กองทรัสต์พิจารณาว่าไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่มีธุรกรรมท่ี
เป็นเงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ
คงเหลือ ณ วนัท่ีในงบแสดงฐานะการเงิน 

17.2 มลูค่ายติุธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 
มลูค่ายติุธรรม หมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัในขณะท่ีทั้งสองฝ่าย                  
มีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถต่อรองราคากันไดอ้ย่างเป็นอิสระในลกัษณะ                     
ท่ีไม่มีความเก่ียวข้องกัน วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมข้ึนอยู่ก ับลกัษณะของเคร่ืองมือทางการเงิน                                 
มลูค่ายติุธรรมจะก าหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือก าหนดข้ึนโดยใชเ้กณฑก์ารวดัมลูค่าท่ีเหมาะสม 

เน่ืองจากสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์จัดอยู่ในประเภทระยะสั้นหรือ           
มีอตัราดอกเบ้ียใกลเ้คียงกบัอตัราดอกเบ้ียในตลาด กองทรัสต์จึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือ
ทางการเงินใกลเ้คียงกบัมลูค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน 

สินทรัพย์ 
ทางการเงิน 

มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) ล าดับช้ัน 
มูลค่า

ยุติธรรม 

เทคนิคการประเมิน
มูลค่า และข้อมูลท่ีใช้ใน
การวดัมูลค่ายุติธรรม 

ข้อมูลท่ีไม่
สามารถสังเกต
ได้ที่มีนัยส าคัญ 

ณ วนัที่  
31 ธันวาคม 

2564 

ณ วนัที่  
31 ธันวาคม 

2563 
เงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

3,785.00 
 

3,874.00 
 

ระดบั 3 ประมาณการกระแส 
เงินสดคิดลด โดยใชว้ิธี
รายได ้ซ่ึงประเมินโดย 
ผูป้ระเมินราคาอิสระ 

ประมาณการ
กระแสเงินสด 
และอตัราคิดลด 
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18. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งัน้ี  
(1) ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก  าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์     

ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี     
โดยก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง ก  าไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

1) การหกัก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต์รวมทั้งการปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

2) การหักดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงิน
ของกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตอ์ยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสตม์ีก  าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายเงินปันผล     
ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

(3) ในกรณีท่ีกองทรัสตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

(4) การจ่ายเงินปันผลตามข้อ (1) ตอ้งไม่ท าให้กองทรัสต์เกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมข้ึนในรอบ
ระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผลนั้น 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนถา้ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหว่าง  
ปีบญัชีมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
ในคร้ังนั้นและใหย้กประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวไปจ่ายพร้อมกบัประโยชน์ตอบแทนงวดส้ินปีบญัชี 

19. การอนุมตังิบการเงิน 
งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ ์2565 






