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สารจากประธานกรรมการ


                                                      	

					 (นายวรสิทธิ  อิสสระ)


                                                                  ประธานกรรมการ


เรียนท่านผู้ถือหน่วยทรัสต
์

จากภาพรวมสถานการณ์อุตสาหกรรมโรงแรมปี 2561 ที่ผ่านมานั้น มีการขยายตัวเพิ่มขึ้น ทั้งในด้านจำนวนห้องพัก
และการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยว อีกทั้งอัตราการเข้าพักและค่าห้องพักเฉลี่ยทั้งประเทศเพิ่มมากขึ้น จากปีก่อน
 
โดยมีปัจจัยสนับสนุนสำคัญมาจากการเติบโตอย่างต่อเนื่องของจำนวนนักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างชาติรวมทั้ง
มาตรการส่งเสริมการท่องเที่ยวของรัฐบาล อาทิ การยกเว้นและลดค่าธรรมเนียมวีซ่า รวมทั้งการเป็นเจ้าภาพจัดงาน
ประชุมระดับนานาชาติ


ปลายปี 2561 ที่ผ่านมานับเป็นโอกาสที่ดีที่ได้มีการลงทุนเพิ่ม ในโครงการบาบา บีช คลับ ชะอำ-หัวหิน เนื่องจาก
เป็นการลงทุนในโรงแรมที่มีรายได้สม่ำเสมอ และมีความมั่นคงในระยะยาว อีกทั้ง บาบา บีช คลับ ชะอำ-หัวหิน
 
ที่เข้าลงทุนเพิ่มนั้น ตั้งอยู่ที่ชะอำซึ่งเป็นแหล่งท่องเที่ยวยอดนิยมที่อยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ และยังใกล้กับหัวหิน
 
การเดินทางไปเที่ยวชะอำจึงสะดวก รวดเร็วและสามารถเดินทางไปเช้าเย็นกลับได้ นอกจากจะมีชายหาดชะอำ
 
ที่มีทรายสีขาวบริสุทธิ์ระยะทางยาวหลายกิโลเมตรแล้ว ชะอำ-หัวหินยังมีสถานที่ท่องเที่ยวมากมาย พร้อมทั้ง
 
กิจกรรมต่างๆ ให้นักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและต่างประเทศเยี่ยมชม และเดินทางเข้ามาพักผ่อนเป็นจำนวนมากใน
แต่ละปี อีกทั้งชะอำ-หัวหิน ยังเป็นสถานที่ท่องเที่ยวชั้นนำของไทยที่มีชื่อเสียงเป็นที่รู้จักระดับโลก และยังเป็นจุด
เชื่อมต่อสำคัญทางการท่องเที่ยวที่สามารถขยายไปสู่จังหวัดอื่นๆ ในพื้นที่ภาคใต้ตอนล่างได้ จึงสามารถคาดการณ์
ได้ว่าผู้ประกอบการในพื้นที่หัวหินและชะอำมีความเชื่อมั่นต่อการเติบโตของธุรกิจโรงแรมและการท่องเที่ยวใน
อนาคต


และจากผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต และ โครงการบาบา บีช คลับ ชะอำ-หัวหิน ในช่วงปีที่ผ่านมานั้น 
ได้สะท้อนให้เห็นถึงความสำเร็จ และผมมั่นใจในศักยภาพและความโดดเด่นของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA 
เข้าลงทุน มีจุดเด่นที่มองเห็นวิวทะเลอันดามันได้รอบทิศ เน้นความหรูหราและเป็นส่วนตัว จึงสามารถรองรับนักท่อง
เที่ยวที่มีกำลังซื้อระดับกลาง-บน อีกทั้งยังได้รับการบริหารงานโดยทีมงานที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญใน
ธุรกิจโรงแรม 


นอกจากนี้ยังประเมินว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนั้นมีศักยภาพเติบโตจากปัจจัยเกื้อหนุนจากภาพรวมธุรกิจ
โรงแรมและการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่ชะอำ-หัวหินในอนาคต


ในนามของประธานกรรมการ ผมขอขอบคุณสำหรับความไว้วางใจและความเชื่อมั่นจากท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุก
ท่านและในอนาคตกองทรัสต์ SRIPANWA ยังมีแผนการเข้าลงทุนในสินทรัพย์อื่นๆ และยังมีแผนขยายการลงทุนไป
ยังสินทรัพย์ต่างประเทศ ที่มีศักยภาพในการเพิ่มผลตอบแทนและสภาพคล่องให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไปในอนาคต 


สุดท้ายนี้กองทรัสต์ SRIPANWA มีความมุ่งมั่นที่จะใช้ประสบการณ์และความชำนาญในการบริหารงานทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน ให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดเพื่อสร้างผลตอบแทนที่ดีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน
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1.	 สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์




	 1.1	 สาระสำคัญของกองทรัสต์ 


ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 


ชื่อย่อ		  SRIPANWA


ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)	 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“CIRM”)


ทรัสตี (Trustee)	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด 


ที่ปรึกษาทางการเงิน	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)


อายุกองทรัสต	์ กองทรัสต์ไม่กำหนดอายุ และไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต
์

ทุนชำระแล้ว	 3,097,722,025.60 บาท 


	

	 กองทรัสต์ SRIPANWA จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น
 

กองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดโดยมี

วัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขาย

ต่อประชาชน และนำหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์


	 ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้
 

ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่กำหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง กองทรัสต์

นำเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะ
 

นำทรัพย์สินหลักไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน 

และการให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือให้ใช้พื้นที่


	 การดำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกำกับดูแล

โดยทรัสตี เพื่อให้การดำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

หลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศอื่นๆ ที่ออกโดย สำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง


	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ดำเนินการใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ เพื่อประกอบธุรกิจอื่น และจะไม่นำอสังหาริมทรัพย์

และสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์

นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย







�

	 1.3	 ทรัพย์สินที่เข้าลงทุน




ประเภท

ทรัพย์สิน


ลักษณะการลงทุน
 พื้นที่        

โดยประมาณ

 (ไร่ - งาน – 

ตารางวา)


จำนวนยูนิต 

(หลัง/ห้อง)


มูลค่าทรัพย์สิน   

ราคาประเมิน  

ประจำปี 2561


มูลค่าที่

กองทรัสต์

เข้าลงทุน


ทรัพย์สินที่ลงทุน


ครั้งแรก


รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง
 

ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ

สาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา 

และอุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม

ส่วนที่ 1จากกองทุนรวม SPWPF


21–2–55
 45 


(38 หลัง และ 


7 ห้อง)


2,282.82 ล้านบาท/1
 1,982 ล้านบาท


ทรัพย์สินที่ลงทุน


เพิ่มเติมครั้งที่ 1


รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง
 

ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ

สาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา 

และอุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม

ส่วนที่ 2 และบ้านพักแบบวิลล่า X29


6-0-50.6
 35 


(1 หลัง และ 


30 ห้อง)


1,288.92 ล้านบาท/1
 1,297 ล้านบาท


ทรัพย์สินที่ลงทุน


เพิ่มเติมครั้งที่ 2


รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง
 

ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ

สาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา 

และอุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม

บาบาบีชคลับ ชะอำ-หัวหิน


2-2-32
 18
 ผู้ประเมินรายที่ 1 


496.29 ล้านบาท/2 


ผู้ประเมินรายที่ 2 


509.00 ล้านบาท/3


530 ล้านบาท


/1 ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2561 โดยบริษัท ยูเค แวลูเอชั่น แอนด์ เอเจนซี่ จำกัด

/2 ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 28 กันยายน 2561 โดยบริษัท ยูเค แวลูเอชั่น แอนด์ เอเจนซี่ จำกัด

/3 ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 8 ตุลาคม 2561 โดยบริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด





	 1.2	 แผนภาพโครงสร้างกองทรัสต์ 
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	 1.4	 สรุปเหตุการณ์ที่มีนัยสำคัญที่กระทบต่อการดำเนินงานของกองทรัสต์


	 ในรอบระยะเวลาดำเนินงาน ระหว่างวันที่ 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2561 มีเหตุการณ์ที่สำคัญ
 
ดังต่อไปนี้


(1)	 เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ดำเนินการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม 
ครั้งที่ 2 และได้นำทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ดังกล่าวออกให้เช่าแก่ SPM เป็นที่เรียบร้อยแล้ว 
โดยในการลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ดังกล่าว กองทรัสต์ได้ใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืม
จากธนาคารพาณิชย์ ในวงเงินกู้ระยะยาว จำนวน 530,000,000 บาท (ห้าร้อยสามสิบล้านบาท) และ
 
มีการนำทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 และทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1 (โครงการ
โรงแรมส่วนที่ 2 และบ้านพักแบบวิลล่า X29) เป็นหลักประกันในการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA 
ดังกล่าว ทั้งนี้ การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม 
ครั้งที่ 2 ดังกล่าว เมื่อรวมกับเงินกู้ภายใต้สัญญากู้ยืมเงินเดิมที่มีอยู่ในปัจจุบันของกองทรัสต์ 
SRIPANWA ระดับหนี้สินของกองทรัสต์ SRIPANWA จะไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ SRIPANWA ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ซึ่งยังคง
 
เป็นไปตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องซึ่งระบุไว้ว่า กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม


	 รายการทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ลงทุนเพิ่มเติม และได้นำออกให้เช่าแก่ 
SPM เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561 ตามที่ปรากฏด้านล่างนี
้

			   โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน


1.	 ที่ดิน


	 กรรมสิทธิ์ในที่ดินจำนวน 3 โฉนด ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ตำบลชะอำ 
อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี เนื้อที่ดินตามโฉนดรวม 2 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของ
โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน ซึ่งเป็นที่ดินที่บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ 
จำกัด (“IUD”) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ดังนี
้

ลำดับที่
 โฉนดที่ดิน


เลขที่


เลขที่ดิน
 หน้าสำรวจ
 ระวางหมายเลข
 ตำบล
 อำเภอ
 จังหวัด
 เนื้อที่


(ไร่-งาน-ตารางวา)


1.
 9866
 45
 37175
 4934 I 0410-16 


(1/1000)


ชะอำ
 ชะอำ
 เพชรบุรี
 0-2-72


2.
 9867
 46
 37176
 4934 I 0410-16
 ชะอำ
 ชะอำ
 เพชรบุรี
 1-0-0


3.
 9868
 47
 34871
 4934 I 0410-16


(1/1000)


ชะอำ
 ชะอำ
 เพชรบุรี
 0-3-60


รวมทั้งหมด
 2-2-32


2.	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง


	 อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใดๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ 
ชะอำ-หัวหิน ซึ่งเป็นอาคาร และสิ่งปลูกสร้างที่ IUD มีกรรมสิทธิ์ รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง อาคาร
ที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพื้นที่ส่วนอำนวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร 
และสระว่ายน้ำ ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่างๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ 
และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ IUD และได้ใช้
ในการดำเนินกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน อยู่ในปัจจุบัน โดยมีราย
ละเอียดดังนี
้

(ก)	 อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและ
 
เพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหรา จำนวน 16 ห้อง พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถ
มองเห็นวิวทะเลหัวหินได้จากทุกห้อง เนื้อที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร
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(ข)	 อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีท
 
ระดับหรูหรา จำนวน 2 ห้อง พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็น
 
วิวทะเลหัวหินได้จากทุกห้อง และร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร


(ค)	 อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น้ำ เนื้อที่ประมาณ 56.20 ตารางเมตร


(ง)	 อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 60 ตารางเมตร


(จ)	 ลานจอดรถ จำนวน 1 จุด ใช้เป็นที่จอดรถ เนื้อที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร


(ฉ)	 สระว่ายน้ำภายนอกอาคาร เนื้อที่ตัวสระว่ายน้ำประมาณ 352 ตารางเมตร เนื้อที่ระเบียงรอบ
สระน้ำประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร


3.	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน


(2)	 กองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้ร่วมกันดำเนินการแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์เพิ่มเติมครั้งที่ 2
 
เพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครั้งที่ 2 และแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้
 
เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561





	 1.5	 สรุปข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน




ผู้ให้กู้
 วงเงินกู้ที่ 1

ธนาคารพาณิชย์


วงเงินกู้ที่ 2

ธนาคารพาณิชย์


ผู้กู้
 ทรัสตีกระทำในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


ทรัสตีกระทำในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


วงเงินกู้
 450 ล้านบาท
 530 ล้านบาท


อัตราดอกเบี้ย
 MLR – อัตราคงที่ต่อปี

(MLR : Minimum Loan Rate หมายถึง 
ผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารที่
ธนาคารพาณิชย์ 4 แห่งเรียกเก็บจากลูกค้า
รายใหญ่ชั้นดี)


MLR – อัตราที่กำหนดในสัญญาเงินกู้

(MLR : Minimum Loan Rate หมายถึง 
ผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารที่
ธนาคารพาณิชย์ 4 แห่งเรียกเก็บจากลูกค้า
รายใหญ่ชั้นดี)


อายุสัญญาเงินกู้
 5 ปี นับแต่เบิกถอน
 5 ปี นับแต่เบิกถอน


การชำระคืนเงินต้น
 ชำระคืนเงินต้นครั้งเดียวทั้งจำนวน ณ วัน
ครบกำหนดอายุสัญญา


ชำระคืนเงินต้นครั้งเดียวทั้งจำนวน ณ วัน
ครบกำหนดอายุสัญญา


การชำระดอกเบี้ย
 ชำระรายเดือน
 ชำระรายเดือน


ระยะเวลาการชำระคืนเงินกู้

(วันเริ่มต้น และวันสิ้นสุดของการกู้ยืม)


( ธันวาคม 2559 - ธันวาคม 2564 )
 ( ธันวาคม 2561 - ธันวาคม 2566 )


จำนวนเงินกู้ยืมคงเหลือ ณ วันสิ้นรอบ
ปีบัญชี


450 ล้านบาท
 530 ล้านบาท


หลักประกันการกู้ยืม
 โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบ้านพักตาก
อากาศ X29 (นส 3 ก เลขที่ 349 , 1979 )


โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 
ตำบลชะอำ อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี 
และ จดจำนองลำดับสอง สำหรับ นส 3 ก 
เลขที่ 349 , 1979


สัดส่วนการกู้ยืมเงิน 

(รวมวงเงินกู้ที่ 1 และวงเงินกู้ที่ 2) 


วงเงินกู้ที่ 1 = 450 ล้านบาท

สัดส่วนการกู้ยืม 10.41 %

ของสินทรัพย์รวม


วงเงินกู้ที่ 2 = 530 ล้านบาท

สัดส่วนการกู้ยืม 12.26% 

ของสินทรัพย์รวม


	 ทั้งนี้ ระดับหนี้สินของกองทรัสต์ SRIPANWA จะไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SRIPANWA 

ซึ่งยังคงเป็นไปตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องซึ่งระบุไว้ว่า กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
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	 1.6	 ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์


กองทรัสต์ได้ดำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังรายละเอียดต่อไปนี
้

รอบผลประกอบการ
 ประโยชน์ตอบแทน (ต่อหน่วย)
 วันจ่ายประโยชน์ตอบแทน


6 ธันวาคม 2559 (วันจัดตั้งกอง) - 31 ธันวาคม 2559
 0.0247
 	 27 มีนาคม 2560


1 มกราคม 2560 - 31 มีนาคม 2560
 0.1817
 	 16 มิถุนายน 2560


1 เมษายน 2560 - 30 กันยายน 2560
 0.2150
 	 8 ธันวาคม 2560


1 ตุลาคม 2560 - 31 ธันวาคม 2560
 0.3625
 	 22 มีนาคม 2561


1 มกราคม 2561 - 31 มีนาคม 2561
 0.1550
 	 11 มิถุนายน 2561


1 เมษายน 2561 - 30 มิถุนายน 2561
 0.2204
 	 12 กรกฎาคม 2561


1 ตุลาคม 2561 - 31 ธันวาคม 2561
 0.3446
 	 26 มีนาคม 2562




	 1.7	 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์


ค่าใช้จ่าย (หน่วย : บาท)
 1 มกราคม 2561 - 


31 ธันวาคม 2561


1 มกราคม 2560 - 


31 ธันวาคม 2560


เปลี่ยนแปลง


ร้อยละ


ค่าธรรมเนียมการจัดการ
 9,007,645
 8,737,247
 3.09


ค่าธรรมเนียมทรัสตี
 9,007,645
 8,737,247
 3.09


ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
 1,257,639
 1,266,049
 (0.66)


ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ
 783,848
 610,000
 28.5


ดอกเบี้ยจ่าย
 20,441,685
 19,986,571
 2.28


ค่าใช้จ่ายอื่น
 3,380,905
 3,056,635
 10.61


รวมค่าใช้จ่าย
 43,879,367
 42,393,749
 3.50



	 1.8	 การลงทุนโดยอ้อมโดยผ่านการถือหุ้นในบริษัท และกองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงในบริษัท


		  ดังกล่าวได้ในสัดส่วนร้อยละ 99


	 -ไม่มี-
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2.	 ข้อมูลทั่วไป




ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust


ชื่อย่อ		 SRIPANWA


ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)	 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“CIRM”)


ทรัสตี (Trustee)	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด


ที่ปรึกษาทางการเงิน	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน)


อายุกองทรัสต์	 กองทรัสต์ไม่กำหนดอายุ และไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต
์

ทุนชำระแล้ว	 3,097,722,025.60 บาท
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3	 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์



 	 3.1	 วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการดำเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์


	 กองทรัสต์ SRIPANWA จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น
 

กองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดยมี

วัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขาย

ต่อประชาชน และนำหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์


	 ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุ
 

ไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่กำหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง
 

กองทรัสต์นำเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยผู้จัดการ
 

กองทรัสต์จะนำทรัพย์สินหลักไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ที่มีการเรียกเก็บ
 

ค่าตอบแทน และการให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือให้ใช้พื้นที่


	 การดำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกำกับดูแล

โดยทรัสตี เพื่อให้การดำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

หลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศอื่นๆ ที่ออกโดยสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ

กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง


	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ดำเนินการใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ เพื่อประกอบธุรกิจอื่น และจะไม่นำอสังหาริมทรัพย์

และสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์

นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย


	 3.2	 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ


	 -ไม่มี-


	 3.3	 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์


		  3.3.1	 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้เช่าหลัก หรือ ของผู้ถือหน่วยรายใหญ่


	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล๊อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ชาญอิสสระ
 

เรสซิเดนซ์ จำกัด เป็นผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นประมาณร้อยละ 30.39


 	 แม้ว่า บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล๊อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด จะมี
 

ความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะผู้ถือหน่วยรายใหญ่ และ มีบริษัทในเครือ คือ บริษัท ศรีพันวา 

แมเนจเมนท์ จำกัด ซึ่งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการใน
 

การคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สิน โดยคำนึงถึงการรักษาผลประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นสำคัญ
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		  3.3.2	 โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลังจากการก่อตั้งทรัสต์


	 3.4	 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์


		  3.4.1	 ทรัพย์สินที่เข้าลงทุน


ประเภท

ทรัพย์สิน


ลักษณะการลงทุน
 พื้นที่        

โดยประมาณ

 (ไร่ - งาน – 

ตารางวา)


จำนวนยูนิต 

(หลัง/ห้อง)


มูลค่าทรัพย์สิน   

ราคาประเมิน  

ประจำปี 2561


มูลค่าที่

กองทรัสต์

เข้าลงทุน


ทรัพย์สินที่ลงทุน


ครั้งแรก


รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง
 

ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ

สาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา 

และอุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม

ส่วนที่ 1จากกองทุนรวม SPWPF


21–2–55
 45 


(38 หลัง และ 


7 ห้อง)


2,282.82 ล้านบาท/1
 1,982 ล้านบาท


ทรัพย์สินที่ลงทุน


เพิ่มเติมครั้งที่ 1


รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง
 

ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ

สาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา 

และอุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม

ส่วนที่ 2 และบ้านพักแบบวิลล่า X29


6-0-50.6
 35 


(1 หลัง และ 


30 ห้อง)


1,288.92 ล้านบาท/1
 1,297 ล้านบาท


ทรัพย์สินที่ลงทุน


เพิ่มเติมครั้งที่ 2


รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง
 

ในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ

สาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา 

และอุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรม

บาบาบีชคลับ ชะอำ-หัวหิน


2-2-32
 18
 ผู้ประเมินรายที่ 1 


496.29 ล้านบาท/2 


ผู้ประเมินรายที่ 2 


509.00 ล้านบาท/3


530 ล้านบาท


/1 ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2561 โดยบริษัท ยูเค แวลูเอชั่น แอนด์ เอเจนซี่ จำกัด

/2 ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 28 กันยายน 2561 โดยบริษัท ยูเค แวลูเอชั่น แอนด์ เอเจนซี่ จำกัด

/3 ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 8 ตุลาคม 2561 โดยบริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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		  3.4.2	 รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน


	 ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ที่รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF


	 กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการจากกองทุนรวม SPWPF ซึ่งประกอบด้วย
ธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดิน อสังหาริมทรัพย์ และ
สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการดำเนินการภายใต้หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จำนวน 16 ฉบับ รวมเป็น
พื้นที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 
งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ลงทุน
ครั้งแรก โดยทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกมีจำนวนรวมทั้งสิ้น 45 ยูนิต (ห้องพักหรือหลัง) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี
้

	 โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา (Pool Villa) พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัว 
จำนวน 38 ยูนิต (หลัง) คิดเป็นจำนวนห้องพักรวม 53 ห้องพัก โดยให้บริการในลักษณะให้เช่าทั้งหลัง และ
 
มีห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา (Pool Suite East) พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัว ซึ่งตั้งอยู่ในอาคาร Pool Club 
จำนวน 7 ยูนิต (ห้องพัก)ซึ่งดำเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจำนวน 2 ฉบับได้แก่ ใบอนุญาต

ในชื่อ โรงแรมศรีพันวา และใบอนุญาตในชื่อโรงแรมศรีพันวา บูทีค รีสอร์ท แอนด์ สปา


ตารางสรุปจำนวนยูนิตของธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนจากกองทุนรวม SPWPF


ประเภทการดำเนินธุรกิจ
 รูปแบบการให้บริการ
 จำนวนยูนิตรวม


(ยูนิต)


จำนวนห้องพักรวม


(ห้อง)


โครงการโรงแรมส่วนที่ 1
 ให้เช่าบ้านพักแบบวิลล่าในลักษณะเช่าทั้งหลัง
 38
 53


ให้เช่าห้องพักโรงแรมในลักษณะเป็นห้องพัก
 7
 7


	 รวม
 45
 60


ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2561



	 กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนทรัพย์สินดังกล่าว และโอนที่ดิน อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง สิ่งอำนวย
 
ความสะดวกอื่นๆ อาทิ อาคารซึ่งเป็นที่ตั้งของห้องประชุมสัมมนา สปา ห้องอาหาร สระว่ายน้ำ สนามเทนนิส 
ศูนย์ออกกำลังกาย เป็นต้น จากกองทุนรวม SPWPF


	 ทั้งนี้ ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ภายใต้ภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่ภาระผูกพันตามสัญญาเช่ากับ SPM เพื่อประกอบ

ธุรกิจตามปกต
ิ

รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWAรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF


 (1)	 ที่ดิน


	 ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกเป็นที่ดินที่ตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต
 
จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ประกอบไปด้วย หนังสือรับรอง
 

การทำประโยชน์ (“น.ส. 3 ก.”) จำนวนรวม 16 ฉบับ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี
้

 ลำดับที่
 น.ส. 3 ก.เลขที่
 เลขที่ดิน
 ระวางภูเก็ตหมายเลข
 เนื้อที่โดยประมาณ 


(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
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 ลำดับที่
 น.ส. 3 ก.เลขที่
 เลขที่ดิน
 ระวางภูเก็ตหมายเลข
 เนื้อที่โดยประมาณ 


(ไร่-งาน-ตารางวา)


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 2561




(2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง


	 อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใดๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกเป็น 

อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า อาคารสิ่งอำนวยความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร อาคารสปา
 

สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบำรุง และอาคารที่พักพนักงาน ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่างๆ และสิ่งติดตั้ง

ตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว โดยมีรายละเอียด ดังนี้


 (ก)	 อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า จำนวน 38 หลัง แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, Family Suite,
 

และ Luxury Villa โดยขนาดของพื้นที่ใช้สอยมีตั้งแต่ประมาณ 177 ถึง 394 ตารางเมตร
 

รวมเนื้อที่ประมาณ 10,543 ตารางเมตร


(ข)	 อาคารต้อนรับและห้องอาหาร (Baba Reception) จำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 

1,245.65 ตารางเมตร


(ค)	 อาคารสปา จำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 2,109.70 ตารางเมตร


(ง)	 อาคาร Pool Club และห้องพักโรงแรม (จำนวน 7 ห้อง) จำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 

2,749.85 ตารางเมตร


(จ)	 อาคารบ้านพักคนงาน จำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 327.43 ตารางเมตร


(ฉ)	 อาคารส่วนซ่อมบำรุง (M&E) และบ้านพักคนงาน จำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 1,129.90 

ตารางเมตร


(ช)	 อาคารฟิตเนสและสนามเทนนิส จำนวน 1 หลัง รวมเนื้อที่ประมาณ 1,940.40 ตารางเมตร




(3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการของทรัพย์สิน


	 นอกจากนี้ CIR ได้ดำเนินการจดทะเบียนภาระจำยอมโดยไม่มีกำหนดระยะเวลา และไม่มีค่าตอบแทน

ใดๆ บนโฉนดที่ดิน จำนวน 1 ฉบับ และน.ส. 3 ก. จำนวน 14 ฉบับ รวมทั้งสิ้น 15 ฉบับ รวมพื้นที่

ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 38.3 ตารางวา เพื่อใช้เป็นทางเข้า-ออก ถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ภายใน

โครงการศรีพันวาให้แก่ที่ดินที่กองทรัสต์ SRIPANWA
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 	 รายละเอียดที่ดินที่จดทะเบียนภาระจำยอม


	 ที่ดินที่ตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต เป็นที่ดินที่ CIR มีกรรมสิทธิ์และสิทธิ
 

ครอบครอง ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 38.3 ตารางวา ประกอบไปด้วยโฉนดที่ดินและ น.ส. 3 ก. 

จำนวนรวม 15 ฉบับ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้


 ลำดับที่
 โฉนดที่ดิน


เลขที่


เลขที่ดิน
 ระวางหมายเลข
 เนื้อที่โดยประมาณ 


(ไร่-งาน-ตารางวา)


1.
 41458
 32/71
 6 ต. 2 อ. 4/


4624 I 3462-00


0-0-98.2


รวม
 0-0-98.2


ลำดับที่
 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 2561
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ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกที่กองทรัสต์ SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF



































 ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2561
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1892

259

259

1860

349

1883

321

1915

1982

1865

1876

OK.08.03.2017

1979

ถนนทางเข้าและถนนภายในโครงการศรีพันวาที่ได้จดภาระจำยอมให้แก่กองทุนรวม SPWPF จำนวน 15 แปลง
ที่ดินของกองทุนรวม SPWPF ก่อนลงทุนเพิ่มครั้งที่ 1 จำนวน 16 แปลง

349

ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก


ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2561



บ้านพักแบบวิลล่า


พูลสวีท ฝั่งตะวันออก (Pool Suite East)
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			   ที่ตั้งทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกที่กองทรัสต์ SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF


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

40 กิโลเมตร




			   ระบบสาธารณูปโภค


	 โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบ
สาธารณูปโภคหลัก ประกอบด้วยระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสำรอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ
สุขาภิบาลและบำบัดน้ำเสีย และระบบลิฟต์ (ปัจจุบันในโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลิฟต์โดยสารทั้งหมด 2ชุด 

ติดตั้งที่อาคารต้อนรับและห้องอาหาร และอาคาร Pool Club จำนวนอาคารละ 1 ชุด)




			   ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่1


	 ภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม SPWPF ไปเป็นกองทรัสต์ SRIPANWA กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุน
 
ในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งประกอบด้วยโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบ้านพักแบบวิลล่า X29
 
โดยรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดินของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จาก CIR
 
ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองภายใต้หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จำนวน
 
2 ฉบับ รวมเป็นพื้นที่ประมาณ 6 ไร่ 0 งาน 50.6 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร
 
สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ งานระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา อุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

กิจการโรงแรมและบ้านพักแบบวิลล่า X29 โดยทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 มีรายละเอียดดังต่อไปนี
้

	 รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1


1.	 โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 มีลักษณะเป็นห้องพักโรงแรมระดับหรูหรา จำนวน 2 อาคาร 30 ห้องพัก พร้อม
สระว่ายน้ำส่วนตัว ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง ปัจจุบัน โครงการ
โรงแรมส่วนที่ 2 ได้ให้บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ชื่อโรงแรม
 
ศรีพันวา โฮเต็ล โดยได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรมจำนวน 30 ห้องพัก และตั้งอยู่ภายในอาคาร
เดอะฮาบิตะ (The Habita) ซึ่งได้ก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อปี 2558 และเริ่มเปิดให้บริการในเดือนมกราคม 

ปี 2559 โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังนี
้

(1)	 ที่ดิน


	 ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่ง
มีพื้นที่ประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 7.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จำนวนรวม 1 ฉบับ โดย

มีรายละเอียดดังต่อไปนี
้

 ลำดับที่
 น.ส. 3 ก.เลขที่
 เลขที่ดิน
 ระวางภูเก็ตหมายเลข
 เนื้อที่โดยประมาณ 


(ไร่-งาน-ตารางวา)


1.
 349
 3
 4624I
 5-1-7.3


(2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง


	 อาคาร และสิ่งปลูกสร้าง ๆใดๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 เป็น
อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพื้นที่ส่วนอำนวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้าน
อาหาร และสระว่ายน้ำ ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่างๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความ
สะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ 
CIR และได้ใช้ในการดำเนินกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด 

ดังนี
้
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(ก)	 อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็น
ห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหราจำนวน 18 ห้องพร้อมสระว่าย
น้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง
 
รวมเนื้อที่ประมาณ 2,050 ตารางเมตร


(ข)	 อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น (รวมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น) 
จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับหรูหรา
 
จำนวน 12 ห้องพร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามัน
ฝั่งตะวันตกได้จากทุกห้อง รวมเนื้อที่ประมาณ 2,016 ตารางเมตร


(ค)	 สระว่ายน้ำ จำนวน 1 สระ รวมเนื้อที่ประมาณ 821 ตารางเมตร


(3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2


2.	 บ้านพักแบบวิลล่า X29 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา 1 หลัง จำนวน 3 ชั้น พร้อมสระ
ว่ายน้ำส่วนตัว ปัจจุบัน ได้ให้บริการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบับ ภายใต้ชื่อโรงแรม
ศรีพันวา โฮเต็ล โดยมีจำนวนห้องนอนทั้งหมด 5 ห้อง โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินดังนี้


(1)	 ที่ดิน


	 ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งบ้านพักแบบวิลล่า X29 ตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมี
พื้นที่ประมาณ 3 งาน 43.3 ตารางวา ประกอบไปด้วย น.ส. 3 ก. จำนวนรวม 1 ฉบับ โดยมี
 

รายละเอียดดังต่อไปนี
้

 ลำดับที่
 น.ส. 3 ก.เลขที่
 เลขที่ดิน
 ระวางภูเก็ตหมายเลข
 เนื้อที่โดยประมาณ 


(ไร่-งาน-ตารางวา)


1.
 1979
 45
 4624I
 0-3-43.3


(2)	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง


	 อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใดๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งบ้านพักแบบวิลล่า X29 และ
สระว่ายน้ำ ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่างๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และ
ส่วนควบของอาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ CIR และได้ใช้ใน
การบริการบ้านพักแบบวิลล่า X29 อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด ดังนี้


(ก)	 บ้านพักแบบวิลล่า X29 ซึ่งเป็นบ้านเดี่ยว 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบ้านพัก
 
แบบวิลล่าระดับหรูหรา จำนวน 5 ห้องนอน พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัว รวมเนื้อที่
ประมาณ 1,634 ตารางเมตร


(3)	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการบ้านพักแบบวิลล่า X29


 


	 รายละเอียดของห้องพักและบ้านพักแบบวิลล่าในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1


	 ตารางข้างล่างนี้แสดงถึงรายละเอียดห้องพักของทรัพย์สินที่ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1


ลำดับ
 ประเภทห้องพัก
 พื้นที่ต่อห้องพัก/หลัง

โดยประมาณ (ตร.ม.)


จำนวนห้องพัก
 พื้นที่ห้องพักรวมโดย
ประมาณ (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
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	 ตารางสรุปจำนวนยูนิตของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1


 ประเภท


การดำเนินธุรกิจ


รูปแบบการให้บริการ
 จำนวนอาคาร


(หลัง)


จำนวนห้องพักรวม


(ห้องพัก)


โครงการโรงแรมส่วนที่ 2
 ให้เช่าห้องพักในลักษณะห้องพักโรงแรม
 2
 30


บ้านพักแบบวิลล่า X29
 ให้เช่าบ้านพักในลักษณะเช่าทั้งหลัง
 1
 5


รวม
 3
 35


		  ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2561




	 รายละเอียดที่ดินที่จดทะเบียนภาระจำยอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นที่ต้ังของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1


	 ที่ดินที่ตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต เป็นที่ดินที่ CIR มีกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง
 

ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 59.9 ตารางวา ประกอบไปด้วยโฉนดที่ดินและน.ส. 3 ก. จำนวนรวม 15 ฉบับ 

โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้


 ลำดับที่
 โฉนดที่ดินเลขที่
 เลขที่ดิน
 ระวางหมายเลข
 เนื้อที่โดยประมาณ 


(ไร่-งาน-ตารางวา)


1.
 41458
 32/71
 6 ต. 2 อ. 4/


4624 I 3462-00


0-0-98.2


รวม
 0-0-98.2


ลำดับที่
 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
 0-1-20.0


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


รวม
 10-3-35.7


รวมทั้งหมด
 11-0-33.9
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ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1


ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2561




ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1


เพนเฮาส์


เดอะฮาบิตะ
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ที่มา : กองทรัสต์ SRIPANWA ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2561




			   ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1


	 ที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตั้งอยู่ในส่วนพื้นที่ว่างเดิมของโครงการศรีพันวา ซึ่งเป็นบริเวณเดียว

กับที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก


			   ระบบสาธารณูปโภค


	 ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1มีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบ

สาธารณูปโภคหลัก ประกอบด้วยระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสำรอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ

ดับเพลิงอัตโนมัติ ระบบประปาระบบสุขาภิบาลและบำบัดน้ำเสีย ระบบโทรทัศน์ และระบบลิฟต์ (ปัจจุบัน
 

มีลิฟต์โดยสารทั้งหมด 2 ชุด ติดตั้งที่เดอะฮาบิตะ อาคารเอ และ อาคารบี)


			   รูปแบบการบริหารงาน


	 เดิมทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บริหารงานโดย CIR และ SPM ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ CIR โดย CIR
 

ถือหุ้นไม่ต่ำกว่าร้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้นที่ออกทั้งหมดของ SPM ทั้งนี้ หลังจากกองทุนรวม SPWPF 
 

แปลงสภาพเป็นกองทรัสต์ SRIPANWA แล้ว ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 บริหารงานโดย SPM ในฐานะ
 

ผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA


พูลสวีท ฝั่งตะวันตก  (Pool Suite West)


บ้านพักตากอากาศ x29
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			   ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2


	 รายการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ลงทุนเพิ่มเติม และได้นำออกให้เช่า
แก่ SPM เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561 ตามที่ปรากฏด้านล่างนี้


 


	 โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน


1.	 ที่ดิน


	 กรรมสิทธิ์ในที่ดินจำนวน 3 โฉนด ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ตำบลชะอำ
 
อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี เนื้อที่ดินตามโฉนดรวม 2 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการ
โรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน ซึ่งเป็นที่ดินที่บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (“IUD”)
 

เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ดังนี
้

ลำดับที่
 โฉนดที่ดิน


เลขที่


เลขที่ดิน
 หน้าสำรวจ
 ระวางหมายเลข
 ตำบล
 อำเภอ
 จังหวัด
 เนื้อที่


(ไร่-งาน-ตารางวา)


1.
 9866
 45
 37175
 4934 I 0410-16 


(1/1000)


ชะอำ
 ชะอำ
 เพชรบุรี
 0-2-72


2.
 9867
 46
 37176
 4934 I 0410-16
 ชะอำ
 ชะอำ
 เพชรบุรี
 1-0-0


3.
 9868
 47
 34871
 4934 I 0410-16


(1/1000)


ชะอำ
 ชะอำ
 เพชรบุรี
 0-3-60


รวมทั้งหมด
 2-2-32





2.	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง


	 อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใดๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ 
 
ชะอำ-หัวหิน ซึ่งเป็นอาคาร และสิ่งปลูกสร้างที่ IUD มีกรรมสิทธิ์ รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง อาคารที่พัก
แบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพื้นที่ส่วนอำนวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ ร้านอาหาร และ
 
สระว่ายน้ำ ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่างๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบ
ของอาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ IUD และได้ใช้ในการดำเนินกิจการ
โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียดดังนี้


(ก)	 อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์
ระดับหรูหรา จำนวน 16 ห้อง พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิว
 
ทะเลหัวหินได้จากทุกห้องเนื้อที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร


(ข)	 อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทระดับหรูหรา 
จำนวน 2 ห้อง พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินได้จากทุก
ห้อง และร้านอาหารเนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร


(ค)	 อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น้ำ เนื้อที่ประมาณ 56.20 ตารางเมตร


(ง)	 อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 60 ตารางเมตร


(จ)	 ลานจอดรถ จำนวน 1 จุด ใช้เป็นที่จอดรถ เนื้อที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร


(ฉ)	 สระว่ายน้ำภายนอกอาคาร เนื้อที่ตัวสระว่ายน้ำประมาณ 352 ตารางเมตร เนื้อที่ระเบียง
 
รอบสระน้ำประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร


3.	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน
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ภาพถ่ายของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2


		  3.4.3	 การได้มาเพิ่มเติมในทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี


(ก)	 วันที่ ราคา และผู้ขาย ผู้ให้เช่า ผู้รับโอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในทรัพย์สิน


 	 เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ดำเนินการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม 
ครั้งที่ 2 จาก IUD และได้นำทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ดังกล่าวออกให้เช่าแก่ SPM โดยในการ
ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 กองทรัสต์ได้ใช้แหล่งเงินทุนจากธนาคารพาณิชย์ ในวงเงินกู้
ระยะยาว จำนวน 530,000,000 บาท (ห้าร้อยสามสิบล้านบาท) และมีการนำทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม 
ครั้งที่ 2 และทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1 (โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบ้านพักแบบ
วิลล่า X29) เป็นหลักประกันในการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA ดังกล่าว


	 รายการทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ลงทุนเพิ่มเติม และได้นำออกให้
เช่าแก่ SPM เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2561 ตามที่ปรากฏด้านล่างนี้


	 โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน


1.	 ที่ดิน


	 กรรมสิทธิ์ในที่ดินจำนวน 3 โฉนด ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 9866 , 9867 และ 9868 ตำบลชะอำ
 
อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี เนื้อที่ดินตามโฉนดรวม 2 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของ
โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน ซึ่งเป็นที่ดินที่บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ 

จำกัด (“IUD”) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ดังนี
้

ลำดับที่
 โฉนดที่ดิน


เลขที่


เลขที่ดิน
 หน้าสำรวจ
 ระวางหมายเลข
 ตำบล
 อำเภอ
 จังหวัด
 เนื้อที่


(ไร่-งาน-ตารางวา)


1.
 9866
 45
 37175
 4934 I 0410-16 


(1/1000)


ชะอำ
 ชะอำ
 เพชรบุรี
 0-2-72


2.
 9867
 46
 37176
 4934 I 0410-16
 ชะอำ
 ชะอำ
 เพชรบุรี
 1-0-0


3.
 9868
 47
 34871
 4934 I 0410-16


(1/1000)


ชะอำ
 ชะอำ
 เพชรบุรี
 0-3-60


รวมทั้งหมด
 2-2-32
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2.	 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง


	 อาคาร และสิ่งปลูกสร้างใดๆ ซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ 
 

ชะอำ-หัวหิน ซึ่งเป็นอาคาร และสิ่งปลูกสร้างที่ IUD มีกรรมสิทธิ์ รวมถึงแต่ไม่จำกัด
 

เพียง อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวมถึงพื้นที่ส่วนอำนวยความสะดวก
 

ส่วนต้อนรับร้านอาหาร และสระว่ายน้ำ ทั้งนี้ ให้รวมถึงระบบต่างๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา
 

สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใด
 

ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ IUD และได้ใช้ในการดำเนินกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ
 

ชะอำ-หัวหิน อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียดดังนี้


(ก)	 อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพ

นท์เฮ้าส์ระดับหรูหรา จำนวน 16 ห้อง พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมอง

เห็นวิวทะเลหัวหินได้จากทุกห้อง เนื้อที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร


(ข)	 อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทระดับ

หรูหรา จำนวน 2 ห้อง พร้อมสระว่ายน้ำส่วนตัวทุกห้อง ซึ่งสามารถมองเห็นวิว
 

ทะเลหัวหินได้จากทุกห้อง และร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร


(ค)	 อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น้ำ เนื้อที่ประมาณ 56.20 

ตารางเมตร


(ง)	 อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 60 

ตารางเมตร


(จ)	 ลานจอดรถ จำนวน 1 จุด ใช้เป็นที่จอดรถ เนื้อที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร


(ฉ)	 สระว่ายน้ำภายนอกอาคาร เนื้อที่ตัวสระว่ายน้ำประมาณ 352 ตารางเมตร
 

เนื้อที่ระเบียงรอบสระน้ำประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 

ตารางเมตร


3.	 สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน




(ข)	 เหตุผลในการลงทุนและประโยชน์ที่กองทรัสต์ได้รับจาการทำรายการ


	 ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์
 

คาดว่าการลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 นี้เป็นการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มี

คุณภาพดี มีการออกแบบที่ดี อยู่ในทำเลที่เป็นแหล่งท่องเที่ยวและมีศักยภาพในการดำเนินการจัดหา

ผลประโยชน์ และยังเป็นการเปิดโอกาสที่จะให้นักลงทุนได้รับประโยชน์จากการจัดโครงสร้างการลงทุน

ที่เหมาะสมผ่านการกู้ยืมเงินซึ่งมีต้นทุนทางการเงินที่ต่ำกว่าต้นทุนของเงินทุน (Gearing Benefit)
 

ซึ่งจะทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะยาวที่จะเพิ่มขึ้นในอนาคต 

นอกจากนี้ ยังเป็นการช่วยกระจายแหล่งที่มาของรายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA รวมถึงเป็นการเพิ่ม

ความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ อันจะก่อให้เกิดประโยชน์แก่กองทรัสต์ SRIPANWA และ
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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(ค)	 รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนของผู้ประเมินอิสระ


ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
 มูลค่าประเมินตามวิธีรายได้
ก่อนการปรับปรุงตามโครงสร้าง


ของกองทรัสต์ SRIPANWA

(ล้านบาท)


มูลค่าประเมินตามวิธีรายได้

ตามโครงสร้างของกองทรัสต์


SRIPANWA

(ล้านบาท)


วันที่ทำการประเมิน


UKV
 517.04/1
 496.29/1
 28 กันยายน 2561


Nexus
 513.00/2
 509.00/2
 8 ตุลาคม 2561


หมายเหตุ :	 /1	 ราคาประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของ UKV ตามรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ฉบับลงวันที่ 3 ตุลาคม 2561
 
			   (ราคา ณ วันที่ 28 กันยายน 2561) คำนวณตามวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

		  /2	 ราคาประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของ Nexus ตามรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ฉบับลงวันที่ 16 ตุลาคม 2561 
 
			   (ราคา ณ วันที่ 8 ตุลาคม 2561) คำนวณตามวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)



(ง)	 ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สิน


	 กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ในมูลค่า 530,000,000 (ห้าร้อยสามสิบ

ล้าน) บาท โดยค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 อาทิ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 

ภาษีมูลค่าเพิ่ม ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง IUD เป็นผู้รับผิดชอบ




3.4.4	 การจำหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี


-ไม่มี-


	 3.5	 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์


		  3.5.1	 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน (รวมทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก
 

			   ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)


	 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน (รวมทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ทรัพย์สินที่

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)


การจัดหารายได้จากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1


(1)	 โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

ที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุนเพิ่มเติมภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม SPWPF เป็น
 

กองทรัสต์ SRIPANWA สัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวม SPWPF เข้าทำกับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่
 

ณ ขณะนั้นจะถูกโอนคู่สัญญาจากกองทุนรวม SPWPF เป็นกองทรัสต์ SRIPANWA ตามรายละเอียด

สรุปสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ระหว่างกองทุนรวม 

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

ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“SPM”) ลงวันที่ 1 สิงหาคม 2556


หัวข้อ
 รายละเอียด


ผู้โอน
 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”)


คู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง
 บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้เช่า”)


ผู้รับโอน
 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์”)


การโอนสิทธิและหน้าที่
 ในวันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้หรือวันอื่นใดซึ่งกำหนดร่วมกันระหว่างกองทุนรวมและกองทรัสต์
 

เพื่อให้มีผลเป็นการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมทั้งหมดให้แก่กองทรัสต์ (“วันโอนทรัพย์สิน

และภาระ”) คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงดำเนินการดังต่อไปนี้


1.	 กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรัสต์ตกลงรับโอนสิทธิ หน้าที่ ความรับผิด หลักประกัน
 

	 เงินใดๆ และผลประโยชน์ทั้งหมดที่กองทุนรวมได้รับ ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน อันเป็นผลให้
 

	 กองทรัสต์เป็นผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่เช่าแก่ผู้เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินแทนกองทุนรวม


2.	 ผู้เช่าตกลงในการโอนสิทธิ หน้าที่ ความรับผิด หลักประกัน เงินใดๆ และผลประโยชน์ทั้งหมด
 

	 ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน และการเปลี่ยนให้กองทรัสต์เป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพย์สิน
 

	 แทนกองทุนรวม


3.	 กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงให้สิทธิและหน้าที่ของกองทรัสต์และผู้เช่าเป็นไปตามสัญญาเช่า
 

	 ทรัพย์สินและสัญญาฉบับนี้


คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหนี้ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินยังคงมีผลใช้บังคับต่อไป โดยค่าเช่าและเงิน

จำนวนใดๆ ที่ผู้เช่าต้องชำระแก่กองทุนรวม รวมถึงความรับผิดใดๆ ที่กองทุนรวมมีต่อผู้เช่าภายใต้

สัญญาเช่าทรัพย์สินที่เกิดขึ้นก่อนและหลังวันโอนทรัพย์สินและภาระเป็นของกองทรัสต์


การโอนสิทธิในบัญชี


เงินฝาก


ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ ผู้เช่าตกลงโอนสิทธิในบัญชีเงินฝากตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน

ให้แก่กองทรัสต์ เพื่อเป็นประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน และส่งมอบหนังสือดังกล่าว

พร้อมกับรายงานการประชุมคณะกรรมการซึ่งให้ความเห็นชอบในการดำเนินการดังกล่าวตามข้อ

กำหนดและเงื่อนไขที่ระบุในข้อบังคับของบริษัทผู้เช่า ให้แก่ธนาคารพาณิชย์ที่เกี่ยวข้อง พร้อม
 

ส่งมอบสำเนารับรองถูกต้องให้แก่กองทรัสต์


การประกันภัย
 ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ ผู้เช่าตกลงดำเนินการให้มีการระบุชื่อกองทรัสต์แทนกองทุนรวม
 

เพื่อเป็นผู้เอาประกันร่วมและผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจ
 

หยุดชะงัก (Business Interruption) และเป็นผู้เอาประกันภัยร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์ประกันภัย

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ที่จัดทำขึ้นภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน
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	 สัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ระหว่างกองทุนรวม SPWPF และ SPM ลงวันที่
 

1 สิงหาคม 2556) ที่รับโอนมาจากกองทุนรวม SPWPF ดังกล่าวข้างต้น รายละเอียดตามที่ระบุ
 

ไว้ในตาราง “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก)” และสำหรับ
 

การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุนเพิ่มเติม 

รายละเอียดตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) 

และ “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)”




(2)	 รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผู้เช่าต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA (รวมทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และ

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)


				    ค่าเช่าคงที่


	 รายละเอียดของค่าเช่าคงที่ สำหรับสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และสัญญาเช่าทรัพย์สินที่

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในแต่ละปี นับตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2559 (โดยระยะเวลาในแต่ละปี เริ่ม
 

นับจากวันที่ 1 สิงหาคม และสิ้นสุด ณ วันที่ 31 กรกฎาคม) มีดังนี้


ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 - 12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า (เริ่ม 1 สิงหาคม ถึง 31 

กรกฎาคม ของปีถัดไป)


สิ้นสุดในเดือนกรกฎาคม


ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)


ทรัพย์สินที่ลงทุน


ครั้งแรก


ทรัพย์สินที่จะลงทุน


เพิ่มเติมครั้งที่ 1


รวม


ปีที่ 1


(1 ส.ค. 2559 ถึง 31 ก.ค. 2560)


151,000,000
 65,100,000


(เริ่ม 1 ธ.ค. 2559 และ


สิ้นสุด 31 ก.ค. 2560)


216,100,000


ปีที่ 2


(1 ส.ค. 2560 ถึง 31 ก.ค. 2561)


151,000,000
 93,000,000
 244,000,000


ปีที่ 3


(1 ส.ค. 2561 ถึง 31 ก.ค. 2562)


166,100,000
 93,000,000
 259,100,000


ปีที่ 4


(1 ส.ค. 2562 ถึง 31 ก.ค. 2563)


166,100,000
 93,000,000
 259,100,000


ปีที่ 5


(1 ส.ค. 2563 ถึง 31 ก.ค. 2564)


166,100,000
 93,000,000
 259,100,000


ปีที่ 6 – ปีที่ 12


(1 ส.ค. 2564 ถึง 31 ก.ค. 2571)


ค่าเช่าคงที่รายปี เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี


				    ค่าเช่าแปรผัน


	 ในส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก SPM ตกลงชำระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มชำระครั้งแรกในปี

ที่ 11 (จากวันที่ 1 สิงหาคม 2566) นับจากวันที่ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก จนครบระยะเวลาของ

สัญญาเช่า (ปีที่ 15 นับจากวันที่ลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก หรือ วันที่ 31 กรกฎาคม 2571)
 

โดยจะต้องชำระภายใน 45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการ

คำนวณตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) 

และ “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)”
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	 ในส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 SPM ตกลงชำระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มชำระ
 

ครั้งแรกในปีที่ 8 (จากวันที่ 1 สิงหาคม 2566) จนครบระยะเวลาของสัญญาเช่าปีที่ 12 (วันที่
 

31 กรกฎาคม 2571) โดยจะต้องชำระภายใน 45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่า
 

ในแต่ละปี โดยมีวิธีการคำนวณตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

(ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) และ “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติม

ครั้งที่ 1)”


	 ค่าเช่าแปรผันสำหรับสัญญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าจะใช้สูตรการคำนวณตามเดิม
 

โดยมีผลบังคับตลอดอายุสัญญาเช่าที่ได้มีการต่อสัญญา และเริ่มชำระค่าเช่าแปรผันตั้งแต่ปีแรกที่ได้มี

การต่อสัญญาเช่า


				    การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า


	 ทั้งนี้ หลังสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา กองทรัสต์ SRIPANWA และ SPM แต่ละฝ่ายมีสิทธิ 

(Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยในส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกสามารถทำเป็น

หนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า 

โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้คราวละ 15 ปี และคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญา

อีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาได้ สำหรับในส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แต่ละฝ่ายมีสิทธิ
 

ต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้า

ก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 5 คราว คราวละ 3 ปี โดย
 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได้ โปรดพิจารณา

รายละเอียดเพิ่มเติมตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่
 

ลงทุนครั้งแรก)” และ “สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)”


	 การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต
์

สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก)




หัวข้อ
 รายละเอียด


ผู้ให้เช่า
 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”)


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


ทรัพย์สินที่เช่า
 (1)	 ที่ดินที่เช่า ซึ่งตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต มีเนื้อที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน
 

55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งประกอบด้วยหนังสือรับรอง
 

การทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จำนวน 16 ฉบับ


(2)	 อาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินที่เช่าดังกล่าวซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน
 

ที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า อาคารสิ่งอำนวย
 

ความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบำรุง และ

อาคารที่พักพนักงาน และรวมถึงระบบต่างๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวก

ต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เป็นกรรมสิทธิ์ของ
 

กองทุนรวม และได้ใช้ในการดำเนินกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ในทรัพย์สิน
 

ที่ลงทุนครั้งแรกอยู่ในปัจจุบัน สังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ซึ่ง

จำเป็นและสมควรสำหรับใช้ในการดำเนินกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ในทรัพย์สิน

ที่ลงทุนครั้งแรก เช่น เตียง ตู้เสื้อผ้า ตู้เก็บของ สุขภัณฑ์ เครื่องใช้ไฟฟ้าเป็นต้น ทั้งนี้ รายละเอียด

สังหาริมทรัพย์เป็นไปตามที่ระบุในสัญญา


ระยะเวลาการเช่า
 15 ปี นับแต่วันที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่า (”ระยะเวลาการเช่า”) ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญา

ฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทั้งสองฝ่ายจะตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับนี้ต่อไปอีก ตามข้อกำหนดและ

เงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า
 ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทุนรวมเป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตลอด

อายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (สำหรับปีที่ 11-15) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดังต่อไปนี้


ค่าเช่าคงที่


ผู้เช่าตกลงจะชำระค่าเช่าคงที่ในจำนวนรวมต่อปี นับแต่วันที่สัญญาเช่าฉบับนี้มีผลใช้บังคับ โดยที่

จำนวนค่าเช่าคงที่ต่อปีในแต่ละปี 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


อัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระเป็นรายเดือน


เดือน
 ค่าเช่าคงที่รายเดือน


(คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี)


สิงหาคม
 6.0


กันยายน
 4.0


ตุลาคม
 11.0


พฤศจิกายน
 9.0


ธันวาคม
 19.0


มกราคม
 11.0


กุมภาพันธ์
 11.0


มีนาคม
 6.0


เมษายน
 10.0


พฤษภาคม
 3.0


มิถุนายน
 6.0


กรกฎาคม
 4.0


ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่าคงที่สำหรับระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกให้แก่กองทุนรวมเป็น
 

การล่วงหน้า ณ วันที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ อย่างไรก็ดี สำหรับเดือนแรกที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ 

ถ้าสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับในวันที่ 1 ผู้เช่า จะชำระค่าเช่าของสองเดือนแรกทันที แต่ในกรณีที่สัญญา

เช่ามีผลใช้บังคับหลังจากวันที่ 1 เป็นต้นไป ผู้เช่าจะชำระ (ก) ค่าเช่าของเดือนแรกตามสัดส่วนคิดเป็น

รายวัน และ (ข) ค่าเช่าของเดือนที่สองถัดไปเต็มเดือน ทั้งนี้ อัตราค่าเช่ารายวันของเดือนแรก
 

จะเท่ากับค่าเช่ารายเดือนต่อวันของเดือนแรกคูณด้วยจำนวนวันที่เหลือของเดือนที่สัญญาเช่ามีผล
 

ใช้บังคับ สำหรับค่าเช่าในเดือนถัดไปภายหลังระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่า

ภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือน
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ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า


(ต่อ)


ค่าเช่าแปรผัน


ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มชำระครั้งแรกในปีที่ 11 - 15 ของระยะเวลาการเช่า 

โดยจะต้องชำระภายใน 45 วันนับจาก วันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการ

คำนวณดังนี้


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


 โดยที่


ก	 =	 รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การรับบริหารจัดการ
 

		  บ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อนำมาให้เช่าต่อในลักษณะ
 

		  โรงแรม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 
 

		  (รายได้ค่าเช่าบ้านพักและห้องพักค่าบริการ รายได้จากส่วนแบ่งรายได้และรายได้
 

		  จากการดำเนินงานอื่นๆ ไม่รวมดอกเบี้ยรับ) ส่วนแบ่งกำไรขั้นต้นสุทธิจากค่าอาหาร
 

		  และเครื่องดื่ม การให้บริการสปา รถรับส่ง ห้องประชุม และบริการอื่นๆ ซึ่งลูกค้า
 

		  ที่ใช้บริการที่ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ไปใช้บริการที่ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
 

		  และ/หรือ ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งต่อๆ ไป (Referral Fee) และค่าสินไหม
 

		  ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ได้รับจากบริษัทประกัน นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่า
 

		  แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า


ข	 =	 ค่าใช้จ่ายต่างๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระให้แก่กองทุนรวม ตามที่กำหนด
 

		  ในสัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การรับบริหาร
 

		  จัดการบ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อนำมาให้เช่าต่อ
 

		  ในลักษณะโรงแรม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลา
 

		  เช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฏในงบการเงินของบริษัท ศรีพันวา 
 

		  แมเนจเมนท์ จำกัด ดังเช่นค่าใช้จ่ายดังต่อไปนี้


(1)	 ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกและการรับ

บริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อนำมาให้

เช่าต่อในลักษณะโรงแรม (เช่น ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าทำความสะอาด
 

และต้นทุนจากการดำเนินงานอื่นๆ )


(2)	 ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุน

ครั้งแรก การรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลับบ้านพัก
 

ตากอากาศเพื่อนำมาให้เช่าต่อในลักษณะโรงแรม (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขาย

และการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ชำระให้ผู้บริหารทรัพย์สิน(ถ้ามี))


(3)	 ค่าใช้จ่ายรวมการดำเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพันวา

และการรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และเช่ากลับบ้านพักตากอากาศ

เพื่อนำมาให้เช่าต่อในลักษณะโรงแรม (เช่น ภาษีโรงเรือนค่าธรรมเนียม
 

ประกันภัยใดๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน โดยค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง

ภาพลักษณ์ให้นับรวมเฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรมศรีพันวา เท่านั้น 

ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบำรุงให้นับรวมเฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับโครงการ

โรงแรมศรีพันวาและบ้านพักตากอากาศที่ เช่ากลับเพื่อนำมาให้เช่าต่อใน
 

ลักษณะโรงแรม)
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หัวข้อ
 รายละเอียด


ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า


(ต่อ)


ค	 =	 ค่าเช่าคงที่ตามที่กำหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่า
 

		  แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี


สำหรับในกรณีที่สัญญาเช่าในแต่ละปีไม่ได้เริ่มในวันที่ 1 มกราคม ให้การคำนวณค่าเช่าแปรผัน
 

ในแต่ละปีตามสูตรข้างต้นอ้างอิงจากงบการเงินของผู้เช่า ซึ่งหากค่าเช่าแปรผันซึ่งคำนวณจาก
 

งบการเงินดังกล่าวแตกต่างจากงบการเงินที่ได้รับการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผู้เช่า
 

ในรอบปีบัญชีที่เกี่ยวข้องโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับอนุญาตจากสำนักงาน ก.ล.ต. และผู้เช่าได้ชำระค่า

เช่าดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมแล้ว กองทุนรวมและผู้เช่าตกลงที่จะหักกลบ/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่า

กับค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระให้แก่กองทุนรวมในครั้งถัดไป


ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบอายุสัญญา ค่าเช่าแปรผัน

ของปีสุดท้ายของสัญญาเช่าหรือปีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่า จะชำระพร้อมกับค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระ

งวดสุดท้าย ทั้งนี้หากผลการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผู้เช่าในรอบบัญชีนั้นโดยผู้สอบบัญชี 

แตกต่างจากงบการเงินของผู้เช่า ที่นำมาคำนวณค่าเช่าแปรผัน และผู้เช่าได้ชำระค่าเช่าดังกล่าว
 

ให้แก่กองทุนรวมแล้ว กองทุนรวมและ ผู้เช่าตกลงที่จะชำระคืน/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่าดังกล่าว
 

ให้แก่กันภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผู้สอบบัญชีนำส่งงบการเงินให้แก่ผู้เช่า ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัด
 

การชำระค่าเช่าตามที่กำหนดในสัญญาฉบับนี้ ซึ่งเป็นผลให้กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ 

หากต่อมาผู้ เช่าได้ทำการชำระค่าเช่าที่ค้างชำระจนครบเต็มจำนวนในแต่ละงวดแล้ว ทั้งนี้
 

ก่อนกองทุนรวมใช้สิทธิเลิกสัญญา ให้ถือว่ากองทุนรวมไม่ใช้สิทธิเลิกสัญญาสำหรับการผิดนัดการ

ชำระค่าเช่าในแต่ละงวดนั้นๆ อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าผิดนัดการชำระค่าเช่าตั้งแต่ 3 ครั้งขึ้นไป
 

ให้กองทุนรวมสามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ทันที


การต่ออายุสัญญาเช่าและ



ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่อ

อายุสัญญาเช่า





คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่

คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้า ก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้ 

โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้อีกคราวละ 15 ปี โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่

สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาได้ ภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเช่า ดังต่อไปนี้


(1)	 กองทุนรวม หรือบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลง
 

อันเป็นสาระสำคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ผิดคำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้ 

และ


(2)	 ในกรณีที่บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด เป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
 

ออกไป CIR ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระทำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำ

โดย CIR และกองทุนรวม ได้ปฏิบัติตามข้อกำหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระสำคัญตามที่ระบุ

ไว้ตามสัญญาตกลงกระทำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดย CIR และกองทุนรวม 

ครบถ้วนทุกประการแล้ว


ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ ซึ่งอาจรวมถึง

เรื่องอัตราค่าเช่าของสัญญาเช่าที่จะต่อออกไปใหม่ ทั้งนี้ ในกรณีที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่สามารถ

ตกลงข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ ให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่ฝ่ายหนึ่งได้แจ้งความ

ประสงค์ข้างต้นให้แก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทุนรวมอาจพิจารณาให้มีการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป โดยให้

ข้อกำหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การคำนวณอัตราค่าเช่า

สำหรับการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าวให้เป็นไปตามรายละเอียดดังต่อไปนี้ โดยที่ข้อกำหนดและ

เงื่อนไขต่างๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของสำนักงาน ก.ล.ต.
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หัวข้อ
 รายละเอียด


การต่ออายุสัญญาเช่าและ



ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่อ

อายุสัญญาเช่า (ต่อ)








ค่าเช่าคงที่


ผู้เช่าตกลงจะชำระค่าเช่าคงที่ในจำนวนรวมต่อปี นับแต่วันที่สัญญาเช่าที่ต่ออายุมีผลบังคับใช้
 

โดยมีจำนวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งชำระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอัตราส่วนของค่าเช่าคงที่
 

ในแต่ละปีดังนี้


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


อัตราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระเป็นรายเดือนมีดังนี้


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


สำหรับในกรณีที่สัญญาเช่าไม่ได้มีผลตั้งแต่วันแรกของเดือน และ/หรือไม่ได้สิ้นสุดลง ณ วันสุดท้าย

ของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดังกล่าวจะถูกคำนวณตามสัดส่วนของจำนวนวันที่สัญญาเช่ามีผลใน

เดือนนั้นเทียบกับจำนวนวันทั้งหมดของเดือนนั้นๆ ทั้งนี้ กองทุนรวมและบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 

จำกัด อาจตกลงร่วมกันเพื่อปรับสัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนให้สอดคล้องกับความสามารถใน
 

การจัดหารายได้ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกในแต่ละเดือน
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หัวข้อ
 รายละเอียด


การต่ออายุสัญญาเช่าและ



ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่อ

อายุสัญญาเช่า (ต่อ)








ค่าเช่าแปรผัน


ค่าเช่าแปรผันสำหรับสัญญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าจะใช้สูตรการคำนวณตามเดิม
 

โดยมีผลบังคับตลอดอายุสัญญาเช่าที่ได้มีการต่ออายุสัญญา และเริ่มชำระค่าเช่าแปรผันตั้งแต่ปีแรก

ที่ได้มีการต่อสัญญาเช่า


อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิ์ในการแก้ไขสัญญาเช่าเพื่อประโยชน์ของการใช้ทรัพย์สินที่

กองทุนรวมลงทุน และ/หรือเพื่อให้สอดคล้องกับเศรษฐกิจ การเมือง ตามที่คู่สัญญาทั้ง 2 ฝ่ายจะได้

ตกลงกันต่อไปโดยให้บริษัทจัดการมีอำนาจในการตัดสินใจ


การโอนสิทธิการเช่าและ


การเช่าช่วง


ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้


•	 ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี้ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับ
 

ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร


•	 ผู้เช่าจะไม่ดำเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือในส่วนที่เป็น

สาระสำคัญแก่บุคคลอื่น เพื่อใช้ในการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก โดยไม่ได้

รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร เว้นแต่เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์


ข้อตกลงสำคัญตามสัญญา





•	 ผู้เช่าเป็นบริษัทจำกัดที่จัดตั้งและดำรงอยู่อย่างสมบูรณ์ตามกฎหมายไทย โดยมีทุนจดทะเบียน

ไม่ต่ำกว่า 30,000,000 บาท


•	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้เช่าได้แก่ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ (“CIR” ) และบุคคลที่ CIR กำหนด
 

ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวม 2


•	 ผู้เช่าได้รับเงินกู้ยืมจาก CIR หรือผู้ถือหุ้นของ CIR เป็นวงเงินจำนวน 80,000,000 บาท เพื่อนำมาใช้

ในการดำเนินกิจการ (Working Capital) ของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก


•	 ผู้เช่ามีอำนาจในการเข้าทำสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การให้สิทธิ การจัดทำเอกสาร และ

การดำเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญาฉบับนี้ และการกระทำดังกล่าว

ไม่ขัดต่อวัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัท


•	 ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้หรือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญา

ฉบับนี้ออกไปแต่ละครั้งผู้เช่าได้รับใบอนุญาตในการดำเนินกิจการใดๆ ที่จำเป็นเกี่ยวกับ
 

การดำเนินกิจการทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบด้วย

กฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุรวมถึงไม่มีข้อพิพาท

กับหน่วยงานราชการใดๆ แต่ประการใด ทั้งนี้ ผู้เช่าได้ปฏิบัติตามและจะได้ปฏิบัติตามเงื่อนไข

หลักเกณฑ์ต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในใบอนุญาตต่างๆ อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ได้ปฏิบัติการใดๆ 

อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับใบอนุญาตนั้นๆ อันอาจเป็นผลให้ใบอนุญาตดัง

กล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่เช่า

หรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา


•	 ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่าง
 

มีนัยสำคัญต่อการเข้าทำและปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ รวมถึงการดำเนินกิจการของทรัพย์สิน

ที่ลงทุนครั้งแรก และไม่มีเหตุ หรือ ข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรียกร้องค่าเสียหายจาก

หรือกับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง เหตุการณ์ใดๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อความ

สามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ได้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผลกระทบใน

ทางลบกับทรัพย์สินที่เช่า
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ข้อตกลงสำคัญตามสัญญา


(ต่อ)








•	 กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบสำหรับค่าธรรมเนียมอันเกี่ยวกับการจดทะเบียนการเช่าสำหรับ

ทรัพย์สินที่เช่าที่เกิดขึ้นตามสัญญาฉบับนี้ในอัตราสองในสามส่วน (2/3) และผู้เช่าตกลง
 

รับผิดชอบสำหรับค่าธรรมเนียมดังกล่าวในอัตราหนึ่งในสามส่วน (1/3) สำหรับระยะเวลา
 

การเช่ารอบแรก ทั้งนี้ ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบสำหรับค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใด
 

อันเกี่ยวกับการจดทะเบียนการเช่าสำหรับทรัพย์สินที่เช่าที่เกิดขึ้นตามสัญญาฉบับนี้ (ถ้ามี) 

สำหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปตามสัญญานี้


•	 ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบำรุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
 

ค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และค่าใช้จ่ายอื่นใด (แล้วแต่กรณี) เกี่ยวกับการเช่าทรัพย์สิน
 

ที่เช่า


•	 ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอำนาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่า
 

ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าในระดับผู้ถือหุ้นหรือระดับการจัดการ หรือการแต่งตั้ง 

หรือถอดถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบ

จากสำนักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ 

กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน (Financial Manager) หรือ ผู้จัดการ

ฝ่ายบัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการ

ฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก

หรือผู้บริหารหรือพนักงานที่มีขอบอำนาจในการทำงานเหมือนหรือคล้ายคลึงกับผู้มีตำแหน่ง

ข้างต้นของผู้เช่า ผู้เช่าจะต้องดำเนินการแจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า

พร้อมระบุเหตุผลประกอบ ทั้งนี้ ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปลี่ยนแปลงผู้บริหารทรัพย์สิน
 

ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร


หน้าที่ผู้เช่า





•	 ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการดำเนินการบำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) การปรับปรุง

ภาพลักษณ์ (Renovation) สำหรับทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ

และอุปกรณ์ซึ่งจำเป็นและสมควรสำหรับใช้ในการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้ง

แรก ทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กน้อย และการซ่อมแซมที่จำเป็นต่อการใช้ประโยชน์

จากทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนดำเนินการใดๆ ที่จำเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อให้

โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตามคำร้องขอของกองทุนรวมโดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง


•	 ผู้เช่าตกลงดำเนินการใดๆ ที่จำเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก CIR 

หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินสำรองเพื่อรองรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในกรณีที่ผู้เช่าขาด

สภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอสำหรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการดำเนินธุรกิจ

ภายใต้ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก


•	 ผู้เช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการโรงแรมและบ้านพัก

ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และกิจการที่เกี่ยวข้องและสนับสนุนกิจการ

โรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก รวมถึงการรับบริหารที่พัก

อาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตามสัญญา Rental Management Agreement ฉบับใหม่(สัญญา
 

ว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศฉบับใหม่) สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement 

ฉบับใหม่ (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อนำมาให้เช่าต่อฉบับใหม่) และ/หรือ สัญญา 

Sub-Management Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการต่อ) และโครงการส่วนที่ 2 และ

โครงการส่วนที่ 3 ที่จะมีขึ้นในอนาคต


•	 ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใดๆ ที่เป็นโครงสร้างหลัก แบบ หรือ 
 

แบบแปลนอาคาร ลงบนทรัพย์สินที่เช่าเว้นแต่จะได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวมล่วงหน้า

เป็นลายลักษณ์อักษร


 




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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หน้าที่ผู้เช่า (ต่อ)








•	 ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใดๆ เพิ่มเติมรวมถึงภาระผูกพันที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของ
 

ผู้เช่า ภาระผูกพันใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงการให้เช่าช่วง
 

การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือให้เช่าทรัพย์สินอื่นใดซึ่งจะ
 

ส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก โดยมิได้รับความยินยอมจาก

กองทุนรวมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร


•	 ผู้เช่าตกลงจะดำเนินการใดเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตต่างๆ หรือเอกสารใดๆ จากหน่วยงาน

ราชการที่เกี่ยวข้องที่จำเป็นกับการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และจะปฏิบัติ

ตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อกำหนดต่างๆ ดังกล่าว โดยเคร่งครัด และจะดำรงไว้ซึ่ง
 

ใบอนุญาตต่างๆ ดังกล่าว


•	 เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี้ ผู้ เช่าจะส่งมอบทรัพย์สินที่
 

เช่าคืนให้แก่กองทุนรวมในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ตามที่ระบุ

ในสัญญาฉบับนี้


การประกันภัย	





นับตั้งแต่วันทำสัญญาฉบับนี้และตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าจะจัดให้มีการทำประกัน
 

ความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทุนรวมยอมรับ ในจำนวนเงินการทำประกันภัยที่เพียงพอตาม

มาตรฐานของการทำประกันในธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือในจำนวนที่กองทุนรวมกำหนด ดังต่อไปนี้


(1)	 ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยทำเป็นการประกันทรัพย์สิน
 

ที่เช่าในส่วนที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและ
 

เหมาะสมเพื่อคุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่า โดยวงเงินเอาประกัน

ภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน ทั้งนี้ 

ต้องระบุชื่อกองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์

ประกันภัยที่จัดทำขึ้นสำหรับทรัพย์สินที่เช่า โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์ประกันภัยเปิด

โอกาสให้ทำได้ กองทุนรวมและผู้เช่าตกลงว่าในกรณีที่จำนวนเงินที่ได้รับจากการเรียกร้องสิทธิ

ตามกรมธรรม์ประกันภัยมีจำนวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทุนรวมตกลงยินยอมให้ผู้รับ

ประกันภัยจ่ายเงินจำนวนดังกล่าวให้ผู้เช่าโดยตรงได้ โดยผู้เช่าจะต้องนำเงินดังกล่าวไปใช้ใน

การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คืนดีเท่านั้น


(2)	 ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่ทรัพย์สินที่เช่า

เสียหายโดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมที่ผู้ เช่าคาดว่าจะได้รับและ
 

มีระยะเวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต่ำกว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระ

ให้แก่กองทุนรวมและ ต้นทุนคงที่ในการดำเนินงาน และกำไรสุทธิที่คาดว่าจะได้รับของผู้เช่า

ในแต่ละปี โดยต้องระบุชื่อกองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่า

ในกรมธรรม์ประกันภัยสำหรับส่วนของค่าเช่าที่กองทุนรวมมีสิทธิได้รับตามสัญญานี้
 

โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์ประกันภัยเปิดโอกาสให้ทำได้ ผู้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้รับ

ประกันภัยจ่ายเงินจำนวนค่าเช่าดังกล่าวให้กองทุนรวมโดยตรงได้


(3)	 ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจำนวนเงินเอาประกันปีละ

ไม่ต่ำกว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสีย

หายต่อบุคคลภายนอก ทั้งนี้ต้องระบุชื่อกองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันร่วมและผู้รับประโยชน์ร่วม

กับผู้เช่าในกรมธรรม์ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่กองทุนรวมอาจมี

ต่อบุคคลภายนอก


ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือเกี่ยวเนื่อง
 

จากการจัดให้มีการประกันภัย และ/หรือการโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยที่ได้จัดทำขึ้นและมีผล

คุ้มครองอยู่ ณ วันที่สัญญาฉบับนี้
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ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ


ถูกทำลาย








•	 ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยสำคัญไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ
 

จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการดำเนินกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ

ให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกต่อไปได้ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะ


(1)	 นำค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่ได้รับจากผู้รับประกันภัยมาดำเนินการสร้างและจัดหา

ทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ เพื่อให้ผู้เช่าสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าที่ได้มี
 

การสร้างทดแทนขึ้นมาในดำเนินกิจการกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่า

จากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกต่อไปได้ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสร้างและจัดหา

ทรัพย์สินใหม่ขึ้นมาทดแทนทรัพย์สินที่เช่านั้น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่

ของคู่สัญญาตามสัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลต่อไปจนกว่าการดำเนินการดังกล่าว
 

จะแล้วเสร็จ หรือ


(2)	 ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยมิถือว่ากองทุนรวมปฏิบัติผิดสัญญาฉบับนี้ และ

กองทุนรวมไม่จำต้องชำระค่าชดเชยใดๆ แก่ผู้เช่า


•	 ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยยังคง

สามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการดำเนินกิจการโรงแรมและบ้านพัก
 

ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกต่อไปได้ ให้สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลบังคับ
 

ใช้ได้ต่อไป ทั้งนี้ เฉพาะทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้

ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่ากันตามสัญญาฉบับนี้ต่อไป 

โดยกองทุนรวมจะพิจารณาค่าเช่าที่เหมาะสมสำหรับทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและ
 

ยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ และกองทุนรวมตกลงที่จะนำเงินค่าสินไหมทดแทนที่

ได้รับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คงสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย 

ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น


•	 เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใดๆ
 

ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับการก่อสร้าง และ/หรือ การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ตามที่กำหนด

ข้างต้น มีจำนวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทุนรวมได้รับ กองทุนรวม
 

อาจร้องขอให้ผู้เช่าตกลงรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า 

ในส่วนที่เกินกว่าจำนวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทุนรวมได้รับมาจากบริษัทประกัน

ภัยนั้น โดยกองทุนรวมจะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่ายส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้เช่า ในรูปของการ

ทยอยหักออกจากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่นๆ ภายใต้เงื่อนไข

และระยะเวลาที่กองทุนรวมเห็นสมควร


•	 ทั้งนี้ ก่อนการใช้สิทธิใดๆ ข้างต้นของกองทุนรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะเสนอการ
 

ดำเนินการดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน


•	 เพื่อประโยชน์แห่งข้อนี้ “ค่าสินไหมทดแทนพื้นฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการ

ประกันภัย ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption) และ/หรือการประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้เอาประกัน

ภัยเพิ่มเติมด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สัญญาฝ่ายนั้นเองทั้งสิ้น เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลง

เป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผู้รับประกันภัยปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหมทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็ตาม
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เหตุผิดนัดผิดสัญญา





กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนี้เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งให้สิทธิแก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง

ในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้


 (1)	 เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า


•	 ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือคำรับรองตามที่ระบุไว้ในสัญญา

ฉบับนี้ หรือ ผู้เช่า หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาจะซื้อ

จะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระทำการหรือ

สัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดย CIR และกองทุนรวม หรือผิดคำรับรองที่กำหนดไว้ใน

สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลง

กระทำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดย CIR และกองทุนรวม ในสาระสำคัญ 

โดยผู้เช่า หรือ CIR (แล้วแต่กรณี) ไม่สามารถดำเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และ

ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ผู้เช่าได้รับแจ้งหรือทราบถึง
 

เหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็น

เหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการชำระค่าเช่า และ/หรือเงินค้างชำระ

อย่างใดๆ ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องชำระให้แก่กองทุนรวมตามที่กำหนดในสัญญานี้ ให้ถือว่า

กองทุนรวมสามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที ทั้งนี้ เว้นแต่ได้กำหนดไว้เป็นอย่างอื่น

ในสัญญาฉบับนี้


•	 ในกรณีที่ผู้เช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอน

การเลิกบริษัท การชำระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้เช่าต่อศาลหรือ

หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ซึ่งกองทุนรวมเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของ
 

ผู้เช่าในการชำระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้


•	 ในกรณีที่ผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งทำให้กองทุนรวมไม่

สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยสำคัญหรือทำให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่

สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยสำคัญ


(2)	 เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทุนรวม


•	 ในกรณีที่กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิดคำรับรองที่เป็นสาระ

สำคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ และกองทุนรวมไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และ

ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่ง

การผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีที่

การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้เป็นผลเนื่องมาจาก
 

การที่ผู้เช่า ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือ

ผิดคำรับรองตามที่กำหนดไว้ในสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขาย

สังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระทำการ


การเลิกสัญญาและการเรียก

ค่าเสียหาย


•	 กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนมีมติให้เลิก

โครงการ โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ในฐานะผู้ถือหน่วยลงทุนและบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ

CIR ร่วมกันลงมติเห็นชอบให้เลิกกองทุน กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอกกล่าวให้

แก่ผู้เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ

เรียกค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ ทั้งนี้ ไม่ว่ากองทุนรวมจะใช้สิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี้หรือไม่
 

ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหายและ/หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัดหรือการเลิกกองทุน

ดังกล่าว
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การเลิกสัญญาและการเรียก

ค่าเสียหาย (ต่อ)


•	 กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทุนรวม ผู้เช่ามีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดย
 

บอกกล่าวให้แก่กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติ
 

ตามสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากกองทุนรวมได้


•	 หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ ให้สัญญาฉบับนี้เป็นอันสิ้นผลทันที


 (1)	 เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไป


 (2)	 เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี้ หรือเมื่อกองทุนรวม

บอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน หรือ


(3)	 ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือ

กฎหมายอื่นๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการ

ดำเนินงานของโครงการอย่างมีนัยสำคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ 

หรือดำเนินการใดๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการดำเนินงานของกิจการโรงแรมและบ้านพัก

ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกได้


ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาด้วยเหตุตามที่ระบุไว้ในข้อ (2) หรือ(3) คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ

เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่

คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น


เหตุสุดวิสัย
 •	 ในสัญญาฉบับนี้ เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจ

ป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที่ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุนั้น จะได้จัดการระมัดระวัง

ตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั่วไปจะทำได้ในฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความรวมถึง
 

การบัญญัติกฎหมายหรือการดำเนินการอื่นใดของรัฐซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญา

ฉบับนี้ และให้รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติเช่น อัคคีภัย น้ำท่วม สึนามิ
 

แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม ข้อจำกัดทางกฎหมาย จลาจล
 

การก่อการร้าย โรคระบาดหรือสาเหตุใดๆ ที่มีผลทำนองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ได้รับผลกระทบ

ไม่อาจควบคุมได้


•	 ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระสำคัญต่อธุรกิจ และ/หรือ กิจการ

ของผู้เช่ารวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่นๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผู้เช่า 

หรือผู้เช่ามิได้เป็นผู้มีส่วนที่ทำให้เกิดเหตุสุดวิสัยนั้นขึ้น และส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถชำระ
 

ค่าเช่าในจำนวน หรือตามระยะเวลาตามที่กำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอ
 

ให้กองทุนรวมพิจารณาเพื่อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ 

ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชำระค่าเช่า และ/หรือข้อเสนออื่นใด ทั้งนี้
 

ในการพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทุนรวมแต่เพียงผู้เดียว โดยกองทุนอาจพิจารณา

จากปัจจัยใดๆ ที่กองทุนเห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงผลประกอบการของผู้เช่า

และผู้ประกอบการรายอื่นๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน
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หัวข้อ
 รายละเอียด


ผู้ให้เช่า
 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์”)


ผู้เช่า
 บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“ผู้เช่า”)


ทรัพย์สินที่เช่า
 (1)	 ที่ดินที่เช่า ซึ่งตั้งอยู่ที่ตำบลวิชิต อำเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต มีเนื้อที่ประมาณ 6 ไร่ 50.6 

ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จำนวน 2 ฉบับ เลขที่ 349 

และ 351 ซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และหมายความรวมถึงระบบ

สาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว ซึ่ง CIR เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ

สิทธิครอบครองและใช้ในการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1


 (2)	 อาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินที่เช่าดังกล่าวซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง


(ก)	 อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ รวม 30 ห้อง (The Habita) รวมถึงพื้นที่ส่วน

อำนวยความสะดวก อาคารต้อนรับ ร้านอาหาร สระว่ายน้ำ และส่วนซ่อมบำรุง


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


	 รวมถึงระบบต่างๆ สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคาร
 

ดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต์ และได้ใช้ในการดำเนิน

กิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อยู่ในปัจจุบัน


 (3)	 สังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ซึ่งจำเป็นและสมควรสำหรับใช้ใน

การดำเนินกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 เช่น เตียง ตู้เสื้อผ้า ตู้เก็บของ สุขภัณฑ์ 

เครื่องใช้ไฟฟ้า เป็นต้น


	 (รวม (1) - (3) คือ “ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1” ภายใต้สัญญาตกลงกระทำการ และ 

ภายใต้สัญญาฉบับนี้)


ระยะเวลาการเช่า
 ประมาณ 2 (สอง) ปี 8 (แปด) เดือน (จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2562) นับแต่วันที่ลงนามในสัญญา

ฉบับนี้ (“ระยะเวลาการเช่า”) ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทั้งสองฝ่ายจะตกลงใช้สิทธิต่อ

อายุสัญญาฉบับนี้ต่อไปอีก ตามข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้


การต่ออายุสัญญาเช่าและ

ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ

สัญญาเช่า สำหรับระยะ

เวลาการเช่าในช่วงแรก


คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่

คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 (หก) เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้ 

โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 3 (สาม) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2571) 

(“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ตามลำดับ โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญา

อีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได้ ทั้งนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่าย

ตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น ภายใต้เงื่อนไขทุกข้อดังที่ระบุ

ไว้ข้างล่างนี้


1.	 กองทรัสต์ หรือผู้เช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระสำคัญตามที่ระบุไว้ใน

สัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ผิดคำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้


2.	 ในกรณีที่ผู้เช่าเป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์
 

ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระทำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดยชาญอิสสระ 

เรสซิเดนซ์และกองทรัสต์ ได้ปฏิบัติตามข้อกำหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระสำคัญตามที่ระบุไว้

ตามสัญญาตกลงกระทำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์

และกองทรัสต์ ครบถ้วนทุกประการแล้ว


 


สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)
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หัวข้อ
 รายละเอียด


การต่ออายุสัญญาเช่าและ

ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ

สัญญาเช่า สำหรับระยะ

เวลาการเช่าในช่วงแรก (ต่อ)


3.	 ค่าเช่าสำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกนี้ให้เป็นไปตามรายละเอียดที่กำหนดไว้ในหัวข้อ
 

ค่าเช่าและการชำระค่าเช่าสำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลง

กันเป็นประการอื่น และ


4.	 ให้ข้อกำหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การคำนวณอัตรา

ค่าเช่าสำหรับการต่ออายุสัญญาเช่าในระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกดังกล่าวให้เป็นไปตาม
 

รายละเอียดที่กำหนดไว้ในหัวข้อค่าเช่าและการชำระค่าเช่าสำหรับระยะเวลาการเช่า
 

ในช่วงแรก ทั้งนี้ ข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของสำนักงาน ก.ล.ต.


ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตลอดอายุ

สัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (สำหรับปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่อ

อายุสัญญาเช่า) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดังต่อไปนี้


ค่าเช่าคงที่สำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก


ผู้เช่าตกลงจะชำระค่าเช่าคงที่สำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกเป็นจำนวนรวมต่อปี นับแต่วันที่

สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ โดยมีจำนวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งชำระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็น

อัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสัญญาเช่าและสัญญาเช่าที่ต่ออายุออกไปภายในระยะเวลาการ

เช่าในช่วงแรก และค่าเช่าแปรผัน (ในปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มี
 

การต่ออายุสัญญาเช่า) ในแต่ละปีดังนี้


ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 ที่ต้องชำระเป็นรายเดือน


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
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หัวข้อ
 รายละเอียด


การต่ออายุสัญญาเช่าและ

ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ

สัญญาเช่า สำหรับระยะ

เวลาการเช่าในช่วงแรก (ต่อ)


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



 อัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระเป็นรายเดือน


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


รวม
 100.00
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การต่ออายุสัญญาเช่าและ

ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ

สัญญาเช่า สำหรับระยะ

เวลาการเช่าในช่วงแรก (ต่อ)


ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ตรวจสอบสถานะทางการเงินของผู้เช่าจากเอกสารที่ผู้เช่ามีหน้าที่ส่งให้แก่

กองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้แล้วพบว่ามีสถานะทางการเงินที่เปลี่ยนไปซึ่งอาจส่งผล

กระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อการชำระค่าเช่าของผู้เช่า กองทรัสต์อาจพิจารณาปรับ
 

ลดจำนวนวันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ให้น้อยกว่า 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของ
 

แต่ละเดือนได้


ค่าเช่าแปรผันสำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก


ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มชำระครั้งแรกในปีที่ 8 (ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2567) 

ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก จนครบระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก (ปีที่ 12 (วันที่ 31 กรกฎาคม 

2571)) โดยจะต้องชำระภายใน 45 วันนับจาก วันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมี

วิธีการคำนวณดังนี้


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



 โดยที่


ก	 =	 รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (รายได้
 

		  ค่าเช่าบ้านพักและห้องพัก ค่าบริการ และรายได้จากการดำเนินงานอื่นๆ ไม่รวม
 

		  ดอกเบี้ยรับ) ส่วนแบ่งกำไรขั้นต้นสุทธิจากค่าอาหาร การให้บริการสปา รถรับส่ง
 

		  ห้องประชุม และบริการอื่นๆ ซึ่งลูกค้าที่ใช้บริการที่ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
 

		  ไปใช้บริการที่ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และ/หรือ ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งต่อๆ ไป
 

		  (Referral Fee) และค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ได้รับจากบริษัทประกันภัย
 

		  นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่
 

		  ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า


ข	 =	 ค่าใช้จ่ายต่างๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA 
 

		  ตามที่กำหนดในสัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
 

		  ครั้งที่ 1 นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี
 

		  ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า ดังเช่นค่าใช้จ่าย
 

		  ดังต่อไปนี้


(1)	 ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (เช่น
 

ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าทำความสะอาด และต้นทุนจากการดำเนินงานอื่นๆ )


(2)	 ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ครั้งที่ 1 (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ชำระให
 

้ผู้บริหารทรัพย์สิน (ถ้ามี))


(3)	 ค่าใช้จ่ายรวมการดำเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่ม

เติมครั้งที่ 1 (เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างค่า

ธรรมเนียมประกันภัยใดๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน ค่าใช้จ่ายในการ

ปรับปรุงภาพลักษณ์ ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบำรุง)


ค	 =	 ค่าเช่าคงที่ตามที่กำหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่า
 

		  แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ป
ี

  




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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เวลาการเช่าในช่วงแรก (ต่อ)


สำหรับในกรณีที่สัญญาเช่าในแต่ละปีไม่ได้เริ่มในวันที่ 1 มกราคม ให้การคำนวณค่าเช่าแปรผัน
 

ในแต่ละปีตามสูตรข้างต้นอ้างอิงจากงบการเงินของผู้เช่า ซึ่งหากค่าเช่าแปรผันซึ่งคำนวณจาก
 

งบการเงินดังกล่าวแตกต่างจากงบการเงินที่ได้รับการตรวจสอบ/สอบทานงบการเงินของผู้เช่า
 

ในรอบปีบัญชีที่เกี่ยวข้องโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับอนุญาตจากสำนักงาน ก.ล.ต. และผู้เช่าได้ชำระ
 

ค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงที่จะหักกลบ/จ่ายเพิ่มส่วนต่างค่าเช่ากับ
 

ค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ในครั้งถัดไป ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่า
 

หรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบอายุสัญญา ค่าเช่าแปรผันของปีสุดท้ายของสัญญาเช่าหรือปีที่มี
 

การยกเลิกสัญญาเช่า จะชำระพร้อมกับค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระงวดสุดท้าย ทั้งนี้ หากผลการตรวจสอบ/

สอบทานงบการเงินของผู้เช่าในรอบบัญชีนั้นโดยผู้สอบบัญชี แตกต่างจากงบการเงินของผู้เช่า
 

ที่นำมาคำนวณค่าเช่าแปรผัน และผู้เช่าได้ชำระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์และ
 

ผู้เช่าตกลงที่จะชำระคืน/จ่ายเพิ่มส่วนต่างค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กันภายใน 30 วัน นับแต่วันที่
 

ผู้สอบบัญชีนำส่งงบการเงินให้แก่ผู้เช่า ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการชำระค่าเช่าตามที่กำหนดในสัญญา

ฉบับนี้ ซึ่งเป็นผลให้กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ได้ หากต่อมาผู้เช่าได้ทำการชำระค่าเช่า
 

ที่ค้างชำระจนครบเต็มจำนวนในแต่ละงวดแล้ว ทั้งนี้ ก่อนกองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญา ให้ถือว่า
 

กองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเลิกสัญญาสำหรับการผิดนัดการชำระค่าเช่าในแต่ละงวดนั้นๆ อย่างไรก็ดี
 

หากผู้เช่าผิดนัดการชำระค่าเช่าตั้งแต่ 3 ครั้งขึ้นไป ให้กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ได้

ทันท
ี


 อย่างไรก็ดี การชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะต้องเป็นไปตามข้อกำหนดของกฎเกณฑ์

ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ รวมถึงในกรณีที่สัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่า

แปรผันไม่เป็นไปตามที่กำหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงตกลงจะ

ร่วมกันแก้ไข เปลี่ยนแปลงข้อกำหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวกับการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่า

แปรผันให้เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องต่อไป


การต่ออายุสัญญาเช่าและ

ค่าเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ

สัญญาเช่า สำหรับสิทธิใน

การต่ออายุสัญญาเช่าใน

ช่วงที่สอง





นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สัญญา

แต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญา

อีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 (สิบสอง) เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกตาม

สัญญาฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 5 (ห้า) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (“ระยะเวลาการเช่า

ในช่วงที่สอง”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่า

ได้ ทั้งนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่า

ออกไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น ภายใต้เงื่อนไขทุกข้อดังที่ระบุไว้ข้างล่างนี้


(1)	 กองทรัสต์ หรือผู้เช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระสำคัญตามที่ระบุไว้ใน

สัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ผิดคำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้ และ


(2)	 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้เช่าเป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป CIR ในฐานะคู่สัญญา

ตามสัญญาตกลงกระทำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดย CIR และกองทรัสต์ ได้

ปฏิบัติตามข้อกำหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระสำคัญตามที่ระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระทำการ 

หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดย CIR และกองทรัสต์ ครบถ้วนทุกประการแล้ว
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(3)	 ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ ซึ่งอาจ
รวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สองโดยเร็ว ทั้งนี้ ในกรณีที่คู่สัญญาทั้ง
สองฝ่ายไม่สามารถตกลงข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ ให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่
ฝ่ายหนึ่งได้แจ้งความประสงค์ข้างต้นให้แก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทรัสต์อาจพิจารณาให้มีการต่อ
อายุสัญญาเช่าออกไปสำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง โดยให้ข้อกำหนดและเงื่อนไข
อื่นๆ เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การคำนวณอัตราค่าเช่าสำหรับระยะเวลา
การต่ออายุสัญญาเช่าในช่วงที่สองดังกล่าวให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในหัวข้อค่าเช่าและการชำระ
ค่าเช่าสำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง โดยที่ข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ ต้องเป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ของสำนักงาน ก.ล.ต. (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงประกาศ กฎ ระเบียบ
 
ข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์)


ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า
สำหรับระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงที่สอง


ค่าเช่าคงที่


ผู้เช่าตกลงจะชำระค่าเช่าคงที่สำหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สองในจำนวนรวมต่อปี นับแต่วันที่
สัญญาเช่าที่ต่ออายุมีผลบังคับใช้ โดยมีจำนวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งชำระเป็นรายเดือนโดยคิด
เป็นอัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ในแต่ละปี (ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า) ดังนี
้

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
 102,300,000


อัตราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระเป็นรายเดือนมีดังนี้


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


รวม
 100.00
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ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า
สำหรับระยะเวลาการเช่าใน

ช่วงที่สอง (ต่อ)


สำหรับในกรณีที่สัญญาเช่าไม่ได้มีผลตั้งแต่วันแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ได้สิ้นสุดลง ณ วันสุดท้าย

ของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดังกล่าวจะถูกคำนวณตามสัดส่วนของจำนวนวันที่สัญญาเช่ามีผล
 

ในเดือนนั้นเทียบกับจำนวนวันทั้งหมดของเดือนนั้นๆ ทั้งนี้ กองทรัสต์และผู้เช่าอาจตกลงร่วมกันเพื่อ

ปรับสัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนให้สอดคล้องกับความสามารถในการจัดหารายได้ของทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในแต่ละเดือน


ค่าเช่าแปรผัน


ค่าเช่าแปรผันสำหรับสัญญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่าจะใช้สูตรการคำนวณตามเดิม
 

โดยมีผลบังคับตลอดอายุสัญญาเช่าที่ได้มีการต่ออายุสัญญา และเริ่มชำระค่าเช่าแปรผันตั้งแต่ปีแรก

ที่ได้มีการต่อสัญญาเช่า



 อย่างไรก็ดี การชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะต้องเป็นไปตามข้อกำหนดของกฎเกณฑ์

ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ รวมถึงในกรณีที่สัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่า

แปรผันไม่เป็นไปตามที่กำหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง กองทรัสต์และผู้เช่าช่วงตกลงจะ

ร่วมกันแก้ไข เปลี่ยนแปลงข้อกำหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวกับการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่า

แปรผันให้เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องต่อไป


การโอนสิทธิการเช่าและ

การเช่าช่วง


ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้


•	 ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี้ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับ
 

ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร


•	 ผู้เช่าจะไม่ดำเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือในส่วนที่เป็น

สาระสำคัญแก่บุคคลอื่น เพื่อใช้ในการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1
 

โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร


ข้อตกลงสำคัญตามสัญญา
 •	 ผู้เช่าเป็นบริษัทจำกัดที่จัดตั้งและดำรงอยู่อย่างสมบูรณ์ตามกฎหมายไทย โดยมีทุนจดทะเบียน

ไม่ต่ำกว่า 30,000,000 บาท


•	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้เช่าได้แก่ CIR และบุคคลที่ CIR กำหนดซึ่งได้รับความเห็นชอบจาก
 

กองทรัสต์


•	 ผู้เช่ามีอำนาจในการเข้าทำสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การให้สิทธิ การจัดทำเอกสาร และ

การดำเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญาฉบับนี้ และการกระทำดังกล่าว

ไม่ขัดต่อวัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัท


•	 ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้หรือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญา

ฉบับนี้ออกไปแต่ละครั้ง ผู้เช่าได้รับใบอนุญาตในการดำเนินกิจการใดๆ ที่จำเป็นเกี่ยวกับการ

ดำเนินกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบ

ด้วยกฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ รวมถึงไม่มี
 

ข้อพิพาทกับหน่วยงานราชการใดๆ แต่ประการใด ทั้งนี้ ผู้เช่าได้ปฏิบัติตามและจะได้ปฏิบัติ

ตามเงื่อนไขหลักเกณฑ์ต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในใบอนุญาตต่างๆ อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และ
 

ไม่ได้ปฏิบัติการใดๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับใบอนุญาตนั้นๆ อันอาจ

เป็นผลให้ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบใน

ทางลบต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา
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ข้อตกลงสำคัญตามสัญญา 

(ต่อ)


•	 ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
 

นัยสำคัญต่อการเข้าทำและปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ รวมถึงการดำเนินกิจการทรัพย์สินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และไม่มีเหตุ หรือข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรียกร้องค่าเสีย

หายจากหรือกับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง เหตุการณ์ใดๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อ

ความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ได้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผลกระทบ

ในทางลบกับทรัพย์สินที่เช่า


•	 ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบำรุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
 

ค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และค่าใช้จ่ายอื่นใด (แล้วแต่กรณี) เกี่ยวกับการเช่าทรัพย์สินที่เช่า


•	 ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอำนาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่า ไม่ว่า

โดยทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าในระดับผู้ถือหุ้นหรือระดับการจัดการ หรือการแต่งตั้ง หรือ

ถอดถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจาก

สำนักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ กรรมการ 

ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน (Financial Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี 

(Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี

และการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

หรือผู้บริหารหรือพนักงานที่มีขอบอำนาจในการทำงานเหมือนหรือคล้ายคลึงกับผู้มีตำแหน่ง

ข้างต้นของผู้เช่า ผู้เช่าจะต้องดำเนินการแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า

พร้อมระบุเหตุผลประกอบ ทั้งนี้ ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปลี่ยนแปลงผู้บริหารทรัพย์สิน
 

ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร


ห น้ า ที่ ข อ ง ผู้ เ ช่ า ใ น ก า ร

ดำเนินการเกี่ยวกับผลกำไร

จากการบริหารบ้านพัก


•	 ภายใต้สัญญาตกลงกระทำการ ฉบับลงวันที่ 1 สิงหาคม 2556 ระหว่างกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”) และ CIR (ซึ่งกองทุนรวมจะได้โอนสิทธิและ

หน้าที่ตามสัญญามาให้แก่กองทรัสต์) CIR ตกลงโอนสิทธิการรับรายได้จากการบริหารที่พัก

อาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ (“การบริหารของ CIR”) ตามสัญญา Rental Management 

Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ) สัญญา Pool Villa Rent Back 

Agreement (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อนำมาให้เช่าต่อ) และสัญญาอื่นใดที่

เกี่ยวข้องให้แก่ผู้เช่า (ภายใต้สัญญา Sub-Management Agreement ระหว่าง ชาญอิสสระ 

เรสซิเดนซ์ และผู้เช่า) (“การโอนสิทธิการรับรายได้”)


•	 ภายใต้สัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าตกลงนำ


(1)	 ผลกำไรจากการบริหารของ CIR ที่ผู้เช่าได้รับจากการโอนสิทธิการรับรายได้จาก CIR 

(ถ้ามี) และ


(2)	 ผลกำไรจากการบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์โดยผู้เช่าภายใต้สัญญา Rental 

Management Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ) สัญญา 

Pool Villa Rent Back Agreement (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อนำมาให้

เช่าต่อ) และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง ที่ผู้เช่าบริหารให้แก่เจ้าของบ้านพักตากอากาศ

โดยตรง


((1) และ (2) รวมเรียกว่า “ผลกำไรจากการบริหารบ้านพัก”)


ไปชำระส่วนต่างค่าเช่าและชำระค่าเช่าแปรผันตามสัญญาเช่าทรัพย์สินสำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนครั้ง

แรกก่อน (ถ้ามี) แล้วจึงนำผลกำไรจากการบริหารบ้านพักที่เหลือมาชำระส่วนต่างค่าเช่าตามสัญญา

เช่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ก่อนที่จะนำไปใช้ในด้านอื่นๆ ต่อไป
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ห น้ า ที่ ข อ ง ผู้ เ ช่ า ใ น ก า ร

ดำเนินการเกี่ยวกับผลกำไร

จากการบริหารบ้านพัก (ต่อ)


เพื่อประโยชน์แห่งข้อสัญญานี้ ให้นิยาม “ส่วนต่างค่าเช่า” มีความหมายดังนี้


ส่วนต่างค่าเช่าในปีที่ T = ค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระในปีที่ T – ผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงของผู้เช่า 

เฉพาะที่เกิดจากทรัพย์สินของแต่ละโครงการ ในปีที่ T


หน้าที่ผู้เช่า
 •	 ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการดำเนินการบำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) (ซึ่งรวมถึง

การซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) สำหรับ

ทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์ซึ่งจำเป็นและ

สมควรสำหรับใช้ในการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ทั้งในกรณีที่

เป็นการซ่อมแซมที่เล็กน้อย และการซ่อมแซมที่จำเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า 

ตลอดจนดำเนินการใดๆ ที่จำเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อให้โครงการสามารถ

ใช้ประโยชน์ และตามคำร้องขอของกองทรัสต์โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง


	 นอกจากนี้ผู้เช่าจะดำเนินการเปิดบัญชีของผู้เช่า โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง
 

คู่สัญญา โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้มีการเก็บสำรองเงินทุนเพื่อการบำรุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ 

(Major Maintenance) และปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว โดยที่ผู้เช่าจะต้อง

เก็บสำรองเงินทุนดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการสำรองเงิน ทั้งนี้ โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่าย

เงินในบัญชีที่เป็นไปตามตารางการบำรุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และ

การปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ประจำปีที่ผู้เช่าแจ้งให้กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี


	 อีกทั้ง ผู้เช่าจะดำเนินการสำรองเงินเพื่อการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์ตาม

ตารางระยะเวลาการสำรองเงิน ทั้งนี้ โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตามตาราง

การเบิกจ่ายประจำปีที่ผู้เช่าแจ้งให้กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี



 •	 ผู้เช่าตกลงดำเนินการใดๆ ที่จำเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก CIR 

หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินสำรองเพื่อรองรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในกรณีที่ผู้เช่าขาด

สภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอสำหรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการดำเนินธุรกิจ

ภายใต้ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1)


•	 ผู้เช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการโรงแรมและบ้านพัก

ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และกิจการที่เกี่ยวข้องและสนับสนุน

การประกอบกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
 

ครั้งที่ 1 รวมถึงการรับบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตามสัญญา Rental Management 

Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศฉบับใหม่) สัญญา 

Pool Villa Rent Back Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อนำมา

ให้เช่าต่อฉบับใหม่) และ/หรือสัญญา Sub-Management Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหาร

จัดการต่อ) และโครงการส่วนที่ 3 ที่จะมีขึ้นในอนาคต


•	 ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใดๆ ที่เป็นโครงสร้างหลัก แบบ หรือ
 

แบบแปลนอาคาร ลงบนทรัพย์สินที่เช่าเว้นแต่จะได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้า

เป็นลายลักษณ์อักษร


•	 ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใดๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพันที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของ
 

ผู้เช่า ภาระผูกพันใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงการให้เช่าช่วง
 

การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือให้เช่าทรัพย์สินอื่นใดซึ่งจะ
 

ส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 โดยมิได้รับ
 

ความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร


  




50

หัวข้อ
 รายละเอียด


หน้าที่ผู้เช่า (ต่อ)
 •	 ผู้เช่าตกลงจะดำเนินการใดเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตต่างๆ หรือเอกสารใดๆ จากหน่วยงาน

ราชการที่เกี่ยวข้องที่จำเป็นกับการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ
 

จะปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อกำหนดต่างๆ ดังกล่าวโดยเคร่งครัด และจะดำรงไว้

ซึ่งใบอนุญาตต่างๆ ดังกล่าว


•	 เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี้ ผู้ เช่าจะส่งมอบทรัพย์สิน
 

ที่เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ตามที่ระบุ

ในสัญญาฉบับนี
้

การประกันภัย
 นับตั้งแต่วันทำสัญญาฉบับนี้และตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าจะจัดให้มีการทำประกัน
 

ความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทรัสต์ยอมรับ ในจำนวนเงินการทำประกันภัยที่เพียงพอ
 

ตามมาตรฐานของการทำประกันในธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือในจำนวนที่กองทรัสต์กำหนด
 

ดังต่อไปนี้


 (1)	 ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยทำเป็นการประกันทรัพย์สินที่

เช่าในส่วนที่กองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสม

เพื่อคุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัย

พิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน ทั้งนี้
 

ต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์

ประกันภัยที่จัดทำขึ้นสำหรับทรัพย์สินที่เช่า โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์ประกันภัยเปิด

โอกาสให้ทำได้ กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงว่าในกรณีที่จำนวนเงินที่ได้รับจากการเรียกร้องสิทธิ

ตามกรมธรรม์ประกันภัยมีจำนวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทรัสต์ตกลงยินยอมให้ผู้รับ

ประกันภัยจ่ายเงินจำนวนดังกล่าวให้ผู้เช่าโดยตรงได้ โดยผู้เช่าจะต้องนำเงินดังกล่าวไปใช้ใน

การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คืนดีเท่านั้น



 (2)	 ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่ทรัพย์สินที่เช่า
 

เสียหายโดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมที่ผู้ เช่าคาดว่าจะได้รับและ
 

มีระยะเวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต่ำกว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระ

ให้แก่กองทรัสต์และต้นทุนคงที่ในการดำเนินงาน และกำไรสุทธิที่คาดว่าจะได้รับของผู้เช่า
 

ในแต่ละปี โดยต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่า

ในกรมธรรม์ประกันภัยสำหรับส่วนของค่าเช่าที่กองทรัสต์มีสิทธิได้รับตามสัญญานี้ โดยในกรณี

ที่เงื่อนไขของกรมธรรม์ประกันภัยเปิดโอกาสให้ทำได้ ผู้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้รับประกันภัยจ่าย

เงินจำนวนดังกล่าวให้กองทรัสต์โดยตรงได้


(3)	 ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจำนวนเงินเอาประกันปีละ

ไม่ต่ำกว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสีย

หายต่อบุคคลภายนอก ทั้งนี้ ต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์

ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่กองทรัสต์อาจมีต่อบุคคลภายนอก


ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือ
 

เกี่ยวเนื่องจากการจัดให้มีการประกันภัย และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยที่ได้จัดทำขึ้น

และมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่ของสัญญาฉบับนี้
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ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ

ถูกทำลาย


•	 ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยสำคัญไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ
 

จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการดำเนินทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1
 

ต่อไปได้ กองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะ


(1)	 นำค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่ได้รับจากผู้รับประกันภัยมาดำเนินการสร้างและจัดหา

ทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ เพื่อให้ผู้เช่าสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าที่ได้มี
 

การสร้างทดแทนขึ้นมาในดำเนินกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ต่อไปได้

ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสร้างและจัดหาทรัพย์สินใหม่ขึ้นมาทดแทนทรัพย์สินที่

เช่านั้น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญาฉบับนี้ยังคงมีผล

ต่อไปจนกว่าการดำเนินการดังกล่าวจะแล้วเสร็จ หรือ


(2)	 ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยมิถือว่ากองทรัสต์ปฏิบัติผิดสัญญาฉบับนี้ และกอง

ทรัสต์ไม่จำต้องชำระค่าชดเชยใดๆ แก่ผู้เช่า


•	 ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยยังคง

สามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการดำเนินทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
 

ครั้งที่ 1 ต่อไปได้ ให้สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลบังคับใช้ได้ต่อไป ทั้งนี้ เฉพาะทรัพย์สินที่เช่าใน

ส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าว

ยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่ากันตามสัญญาฉบับนี้ต่อไป โดยกองทรัสต์จะพิจารณาค่าเช่าที่
 

เหมาะสมสำหรับทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ 

และกองทรัสต์ตกลงที่จะนำเงินค่าสินไหมทดแทนที่ได้รับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า

ให้คงสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทั้งนี้ เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลง

เป็นอย่างอื่น



 •	 เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใดๆ
 

ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับการก่อสร้าง และ/หรือ การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ตามที่กำหนด

ข้างต้น มีจำนวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทรัสต์ได้รับ กองทรัสต์อาจร้องขอ

ให้ผู้เช่าตกลงรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ในส่วนที่เกิน

กว่าจำนวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทรัสต์ได้รับมาจากบริษัทประกันภัยนั้น
 

โดยกองทรัสต์จะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่ายส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้เช่า ในรูปของการทยอยหัก

ออกจากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่นๆ ภายใต้เงื่อนไขและ
 

ระยะเวลาที่กองทรัสต์เห็นสมควร


	 อย่างไรก็ดี เพื่อประโยชน์แห่งความชัดเจน ข้อตกลงระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่านี้ไม่ตัดสิทธิ

กองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที่

เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจำนวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทรัสต์ได้รับมาจากบริษัท

ประกันภัยนั้นจากผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหายได้ (ถ้ามี)


•	 ทั้งนี้ ก่อนการใช้สิทธิใดๆ ข้างต้นของกองทรัสต์ กองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะเสนอการดำเนินการ

ดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน


•	 เพื่อประโยชน์แห่งข้อนี้ “ค่าสินไหมทดแทนพื้นฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการ

ประกันภัย ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption) และ/หรือ การประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้เอาประกัน

ภัยเพิ่มเติมด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สัญญาฝ่ายนั้นเองทั้งสิ้น เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลง

เป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผู้รับประกันภัยปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหมทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็ตาม
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เหตุผิดนัดผิดสัญญา
 กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนี้เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งให้สิทธิแก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง

ในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้


 (1)	 เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า


•	 ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือคำรับรองตามที่ระบุไว้ในสัญญา

ฉบับนี้ หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาจะซื้อจะขาย

อสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระทำการ หรือสัญญา

อื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดย CIR และกองทรัสต์ หรือผิดคำรับรองที่กำหนดไว้ในสัญญา

จะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาตกลงกระทำการ 

หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดย CIR และกองทรัสต์ ในสาระสำคัญ โดยผู้เช่า 

หรือ CIR (แล้วแต่กรณี) ไม่สามารถดำเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และปฏิบัติให้

ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ผู้เช่าได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการ

ผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการชำระค่าเช่า และ/หรือเงินค้างชำระอย่างใดๆ ที่ผู้เช่า

มีหน้าที่ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ตามที่กำหนดในสัญญานี้ ให้ถือว่ากองทรัสต์สามารถ

ใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที ทั้งนี้ เว้นแต่ได้กำหนดไว้เป็นอย่างอื่นในสัญญาฉบับนี้


•	 ในกรณีที่ผู้เช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ใน
 

ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชำระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้เช่าต่อศาล

หรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของ

ผู้เช่าในการชำระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้


•	 ในกรณีที่ผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งทำให้กองทรัสต์ไม่

สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยสำคัญหรือทำให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่

สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยสำคัญ


(2)	 เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรัสต์


•	 ในกรณีที่กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิดคำรับรองที่เป็นสาระสำคัญ

ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ และกองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้

ถูกต้องตามสัญญาภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด

สัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีที่การไม่

ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผู้เช่า

ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดคำรับรอง

ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ 

หรือสัญญาตกลงกระทำการ


การเลิกสัญญาและการเรียก

ค่าเสียหาย


•	 กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิก
 

กองทรัสต์ โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ 

CIR ร่วมกันลงมติเห็นชอบให้เลิกกองทรัสต์ กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอกกล่าว

ให้แก่ผู้เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ 

เรียกค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ ทั้งนี้ ไม่ว่ากองทรัสต์จะใช้สิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี้หรือไม่
 

ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัดหรือการเลิก
 

กองทรัสต์ดังกล่าว




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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การเลิกสัญญาและการเรียก

ค่าเสียหาย (ต่อ)


•	 กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรัสต์ ผู้เช่ามีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอก

กล่าวให้แก่กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ 

และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรัสต์ได้


•	 หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ ให้สัญญาฉบับนี้เป็นอันสิ้นผลทันที


 (1)	 เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไป


 (2)	 เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี้ หรือเมื่อกองทรัสต์บอก

กล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน หรือ


(3)	 ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือ

กฎหมายอื่นๆ โดยกองทรัสต์มีความเห็นว่าเหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการดำเนิน

งานของโครงการอย่างมีนัยสำคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ หรือ

ดำเนินการใดๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการดำเนินงานของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
 

ครั้งที่ 1 ได้


ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาด้วยเหตุตามที่ระบุไว้ในข้อ (2) หรือ(3) คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ

เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่

คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น


เหตุสุดวิสัย
 •	 ในสัญญาฉบับนี้ เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจ

ป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที่ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุนั้นจะได้จัดการระมัดระวัง
 

ตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั่วไปจะทำได้ในฐานะและภาวะเช่นนั้นและหมายความรวมถึง
 

การบัญญัติกฎหมายหรือการดำเนินการอื่นใดของรัฐซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญา

ฉบับนี้และให้รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น อัคคีภัย น้ำท่วม สึนามิ
 

แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม ข้อจำกัดทางกฎหมาย จลาจล
 

การก่อการร้าย โรคระบาด หรือสาเหตุใดๆ ที่มีผลทำนองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ได้รับ
 

ผลกระทบไม่อาจควบคุมได้


•	 ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระสำคัญต่อธุรกิจ และ/หรือ กิจการ

ของผู้เช่ารวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่นๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผู้เช่า 

หรือผู้เช่ามิได้เป็นผู้มีส่วนที่ทำให้เกิดเหตุสุดวิสัยนั้นขึ้น และส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถชำระ
 

ค่าเช่าในจำนวน หรือตามระยะเวลาตามที่กำหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอ
 

ให้กองทรัสต์พิจารณาเพื่อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ
 

ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชำระค่าเช่า และ/หรือ ข้อเสนออื่นใด ทั้งนี้
 

ในการพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทรัสต์แต่เพียงผู้ เดียว โดยกองทรัสต์
 

อาจพิจารณาจากปัจจัยใดๆ ที่กองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง
 

ผลประกอบการของผู้เช่าและผู้ประกอบการรายอื่นๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน


	 ทั้งนี้ ภายหลังจากการตรวจสอบและพิจารณานั้น หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ขยายระยะเวลา

การชำระค่าเช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่ามีแผนการฟื้นฟูและมีระยะเวลาที่จะ

สามารถหารายได้เพื่อมาชำระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ได้อย่างชัดเจน ซึ่งไม่กระทบต่อค่าเช่าที่
 

กองทรัสต์จะได้รับในรอบระยะเวลา 1 ปีภายใต้สัญญาเช่า (1 สิงหาคม – 31 กรกฎาคม) การ

พิจารณาดังกล่าวให้เป็นดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี อย่างไรก็ดี หากการขอให้

ผ่อนผัน และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชำระค่าเช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่า
 

ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับเกินกว่ารอบระยะเวลา 1 ปีภายใต้สัญญาเช่า 

(1 สิงหาคม - 31 กรกฎาคม) การดำเนินการดังกล่าวจะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุม
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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หัวข้อ
 รายละเอียด


ผู้ให้เช่า
 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“กองทรัสต์”)


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


ทรัพย์สินที่เช่า
 (1)	 ที่ดิน ซึ่งตั้งอยู่ที่ตำบลชะอำ อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี มีเนื้อที่ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน
 

32 ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยโฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ซึ่งเป็นที่ตั้งของ
 

ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการในโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน (“โครงการ

โรงแรม”) และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว
 

ซึ่ง IUD เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ และใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม


(2)	 อาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินที่จะเช่าดังกล่าวซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน
 

ที่ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง


1)	 อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและ
 

เพนท์เฮ้าส์ จำนวน 16 ห้อง เนื้อที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร


2)	 อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีท
 

จำนวน 2 ห้อง และร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร


3)	 อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น้ำเนื้อที่ประมาณ 56.20 

ตารางเมตร


4)	 อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นศาลา เนื้อที่ประมาณ 60 ตารางเมตร


5)	 ลานจอดรถ จำนวน 1 จุด ใช้เป็นที่จอดรถ เนื้อที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร


6)	 สระว่ายน้ำนอกอาคาร เนื้อที่ตัวสระว่ายน้ำประมาณ 352 ตารางเมตร เนื้อที่ระเบียงรอบ

สระว่ายน้ำประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร


	 รวมถึงระบบต่างๆ สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคาร
 

ดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่ IUD เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ และได้ใช้ในการดำเนินกิจการ

โรงแรม


(3)	 สังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ซึ่งจำเป็นและสมควรสำหรับ
 

ใช้ในการดำเนินกิจการโรงแรม เช่น เตียง ตู้เสื้อผ้า ตู้เก็บของ สุขภัณฑ์ เครื่องใช้ไฟฟ้า เป็นต้น 

ทั้งนี้ รายละเอียดสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามที่ระบุในสัญญา


ระยะเวลาการเช่า
 ประมาณ 2 ปี 7 เดือน นับแต่วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้ (“ระยะเวลาการเช่า”) ทั้งนี้ เว้นแต่
 

กองทรัสต์ตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับนี้ต่อไปอีก ตามข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้


หัวข้อ
 รายละเอียด


เหตุสุดวิสัย (ต่อ)
 	 อย่างไรก็ดี หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการ

ชำระค่าเช่า และ/หรือ ข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่าไม่มีแผนการฟื้นฟูและระยะเวลาที่จะสามารถ

หารายได้เพื่อมาชำระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ ได้อย่างชัดเจน กองทรัสต์ จะเชิญประชุมผู้ถือหน่วย

ทรัสต์เพื่ออนุมัติให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชำระค่า

เช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื่นใดดังกล่าว ทั้งนี้ผู้เช่าจะต้องมีการเสนอเหตุผลอย่างชัดเจนในการ

เสนอให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา


สรุปสาระสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2)
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หัวข้อ
 รายละเอียด


การต่ออายุสัญญาเช่า
 กองทรัสต์มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญา

อีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 (หก) เดือน ล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้
 

โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 4 (สี่) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2576)
 

โดยกองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเรียกให้ SPM ต่ออายุสัญญาเช่าได้ ทั้งนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุ

สัญญาเช่าดังกล่าว SPM ตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น ภายใต้

เงื่อนไขทุกข้อดังที่ระบุไว้ข้างล่างนี้


1.	 SPM ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระสำคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่านี้ รวมถึงมิได้ผิด
 

คำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้


2.	 บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (“IUD” ) ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระทำ

การ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดยIUD ได้ปฏิบัติตามข้อกำหนดและเงื่อนไขอันเป็น

สาระสำคัญตามที่ระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระทำการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทำโดย 

IUD ครบถ้วนทุกประการแล้ว


3.	 ให้ข้อกำหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่าฉบับนี้ เว้นแต่การคำนวณอัตรา

ค่าเช่าสำหรับการต่ออายุสัญญาเช่าในระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปให้เป็นไปตาม
 

รายละเอียดที่กำหนดในสัญญา ทั้งนี้ ข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ของสำนักงาน ก.ล.ต.


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


ทรัพย์สินที่เช่า
 (1)	 ที่ดิน ซึ่งตั้งอยู่ที่ตำบลชะอำ อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี มีเนื้อที่ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน
 
32 ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยโฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ซึ่งเป็นที่ตั้งของ
 
ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการในโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอำ-หัวหิน (“โครงการ
โรงแรม”) และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว
 
ซึ่ง IUD เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ และใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม


(2)	 อาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินที่จะเช่าดังกล่าวซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน
 
ที่ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง


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


2)	 อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีท
 
จำนวน 2 ห้อง และร้านอาหาร เนื้อที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร


3)	 อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นบาร์น้ำเนื้อที่ประมาณ 56.20 
ตารางเมตร


4)	 อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จำนวน 1 หลัง ใช้เป็นศาลา เนื้อที่ประมาณ 60 ตารางเมตร


5)	 ลานจอดรถ จำนวน 1 จุด ใช้เป็นที่จอดรถ เนื้อที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร


6)	 สระว่ายน้ำนอกอาคาร เนื้อที่ตัวสระว่ายน้ำประมาณ 352 ตารางเมตร เนื้อที่ระเบียงรอบ
สระว่ายน้ำประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนื้อที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร


	 รวมถึงระบบต่างๆ สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคาร
 
ดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่ IUD เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ และได้ใช้ในการดำเนินกิจการ
โรงแรม


(3)	 สังหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ซึ่งจำเป็นและสมควรสำหรับ
 
ใช้ในการดำเนินกิจการโรงแรม เช่น เตียง ตู้เสื้อผ้า ตู้เก็บของ สุขภัณฑ์ เครื่องใช้ไฟฟ้า เป็นต้น 
ทั้งนี้ รายละเอียดสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามที่ระบุในสัญญา
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หัวข้อ
 รายละเอียด


ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า
สำหรับระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงแรก


ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตลอดอายุ
สัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดังต่อไปนี้


ค่าเช่าคงที่


SPM ตกลงจะชำระค่าเช่าคงที่ในจำนวนรวมต่อปี แบ่งชำระเป็นรายเดือน โดยที่จำนวนค่าเช่าคงที่ต่อ
ปีในแต่ละปี แสดงได้ดังนี้


สิ้นสุดในเดือนกรกฎาคม

ค่าเช่าคงที่ต่อปี (บาท)


ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2


ปีที่ 1 (2562)
 16,770,968

(เริ่มวันที่ 24 ธันวาคม 2561


และสิ้นสุดวันที่ 31 กรกฎาคม 2562


ปีที่ 2 (2563)
 30,000,000


 ปีที่ 3 (2564)
 30,000,000


 ปีที่ 4 (2565)
 33,000,000


 ปีที่ 5 (2566)
 33,000,000


 ปีที่ 6 (2567)
 33,000,000


 ปีที่ 7 (2568)
 36,300,000


 ปีที่ 8 (2569)
 36,300,000


 ปีที่ 9 (2570)
 36,300,000


 ปีที่ 10 (2571)
 39,930,000


 ปีที่ 11 (2572)
 39,930,000


 ปีที่ 12 (2573)
 39,930,000


 ปีที่ 13 (2574)
 43,923,000


 ปีที่ 14 (2575)
 43,923,000


 ปีที่ 15 (2576)
 43,923,000


ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงชำระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละเดือน



 ค่าเช่าแปรผัน


ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า SPM ตกลงชำระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มชำระครั้งแรกในปี
ที่ 11 จนถึงปีที่ 15 โดยจะต้องชำระภายใน 45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่า
 
ในแต่ละปี โดยมีวิธีการคำนวณดังนี้


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


โดยที่


ก	 =	 รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 (รายได้
 
		  ห้องพัก ค่าบริการ และรายได้จากการดำเนินงานอื่นๆ ไม่รวมดอกเบี้ยรับ) และ
 
		  ค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ได้รับจากบริษัทประกันภัยนับแต่วันที่ผู้เช่า
 
		  ต้องชำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงิน
 
		  ของผู้เช่า




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


57

หัวข้อ
 รายละเอียด


ค่าเช่าและการชำระค่าเช่า
สำหรับระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงแรก


ข	 =	 ค่าใช้จ่ายต่างๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA
 

		  ตามที่กำหนดในสัญญา (Accrual Basis)) ในการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน
 

		  เพิ่มเติม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 
 

		  ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้เช่า ดังเช่นค่าใช้จ่าย
 

		  ดังต่อไปนี้


(1)	 ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 (เช่น
 

ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าทำความสะอาด และต้นทุนจากการดำเนินงานอื่น ๆ)


(2)	 ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

ครั้งที่ 2 (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ชำระให้
 

ผู้บริหารทรัพย์สิน (ถ้ามี))


 (3)	 ค่าใช้จ่ายรวมการดำเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่ม

เติม ครั้งที่ 2 (เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

ค่าธรรมเนียมประกันภัยใดๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน ค่าใช้จ่ายในการ

ปรับปรุงภาพลักษณ์ที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบำรุง)


ค	 =	 ค่าเช่าคงที่ตามที่กำหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่า
 

		  แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี


อย่างไรก็ดี การชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะต้องเป็นไปตามข้อกำหนดของกฎเกณฑ์

ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ รวมถึงในกรณีที่สัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่า

แปรผันไม่เป็นไปตามที่กำหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง กองทรัสต์และผู้เช่าตกลงจะร่วมกัน

แก้ไข เปลี่ยนแปลงข้อกำหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวกับการชำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันให้

เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องต่อไป


การโอนสิทธิการเช่าและ


การเช่าช่วง


ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้


•	 ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี้ให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับ
 
ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร


•	 ผู้เช่าจะไม่ดำเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือในส่วน
 
ที่เป็นสาระสำคัญแก่บุคคลอื่น เพื่อใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม โดยไม่ได้รับความยินยอม
ล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษร


ข้อตกลงสำคัญตามสัญญา
 •	 ผู้เช่าจะใช้ทรัพย์สินที่เช่าเฉพาะเพื่อการดำเนินกิจการโรงแรม และเพื่อกิจการอื่นใดที่มี
 
ความเกี่ยวข้องหรือมีความเกี่ยวเนื่องกับกิจการโครงการโรงแรมอันมีส่วนส่งเสริมกิจการ
โครงการโรงแรม เช่น โครงการพาณิชย์ และอาคารที่พักอาศัย เป็นต้น


•	 ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้หรือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญา
ฉบับนี้ออกไปแต่ละครั้ง ผู้เช่าได้รับใบอนุญาต รวมถึงสิทธิในการใช้ชื่อทางการค้า และ/หรือ 
เครื่องหมายการค้าที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรมในการดำเนินกิจการใดๆ ที่จำเป็นเกี่ยวกับ
การดำเนินกิจการโครงการโรงแรม และใบอนุญาตและสิทธิดังกล่าวได้รับมาโดยชอบด้วย
กฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ รวมถึงไม่มีข้อพิพาท
กับหน่วยงานราชการใดๆ แต่ประการใด ทั้งนี้ ผู้เช่าได้ปฏิบัติตามและจะได้ปฏิบัติตาม
 
เงื่อนไขหลักเกณฑ์ต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในใบอนุญาตต่างๆ อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ได้
ปฏิบัติการใดๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับใบอนุญาตนั้นๆ อันอาจเป็นผล
ให้ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ
ต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา
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ข้อตกลงสำคัญตามสัญญา 

(ต่อ)


•	 ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
 
นัยสำคัญต่อการเข้าทำและปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ รวมถึงการดำเนินกิจการโครงการ
โรงแรม และไม่มีเหตุ หรือข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรียกร้องค่าเสียหายจากหรือ
 
กับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง เหตุการณ์ใดๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถ
ของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ได้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกับ
ทรัพย์สินที่เช่า


•	 ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบำรุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
 
ค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และค่าใช้จ่ายอื่นใด (แล้วแต่กรณี) เกี่ยวกับการเช่าทรัพย์สินที่เช่า 
เว้นแต่คู่สัญญาจะได้ตกลงกันเป็นอย่างอื่น


•	 ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอำนาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่า ไม่ว่า
โดยทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าในระดับผู้ถือหุ้นหรือระดับการจัดการ หรือการแต่งตั้ง หรือ
ถอดถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจาก
สำนักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ กรรมการ 
ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน (Financial Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี 
(Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี
และการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในโครงการโรงแรม หรือผู้บริหารหรือ
พนักงานที่มีขอบอำนาจในการทำงานเหมือนหรือคล้ายคลึงกับผู้มีตำแหน่งข้างต้นของผู้เช่า
 
ผู้เช่าจะต้องดำเนินการแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าพร้อมระบุเหตุผล
ประกอบ ทั้งนี้ ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปลี่ยนแปลงผู้บริหารทรัพย์สิน ผู้เช่าจะต้องได้รับ
ความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร


•	 ผู้เช่าตกลงดำเนินการใดๆ ที่จำเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก IUD 
หรือบุคคลอื่นใด เพื่อให้ผู้เช่าสามารถดำเนินกิจการโครงการโรงแรมได้ตามวัตถุประสงค์และ
 
มีประโยชน์สูงสุด อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าสูงสุด โดยไม่กระทบต่อความสามารถ
ในการจ่ายค่าเช่าของผู้เช่าตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ โดยในการเบิกจ่ายหรือการชำระคืนเงินกู้
ภายใต้วงเงินสำรองดังกล่าว ผู้เช่าจะต้องดำเนินการในทางการค้าปกติของการดำเนินธุรกิจ 
(Normal Business)


•	 ภายในระยะเวลาการเช่า กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่า และบริวารของผู้เช่ามีสิทธิใช้ถนน ทางเดิน 
ทางรถยนต์ ทางเข้า-ออกภายในโครงการโรงแรม รวมถึงทางเดินลงชายหาด ไม่ว่าจะมีการจด

ทะเบียนให้เป็นภารยทรัพย์หรือไม่ก็ตาม โดยคู่สัญญาจะตกลงเกี่ยวกับค่าตอบแทน และ/หรือ 

ค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาต่อไป



 •	 คู่สัญญารับทราบและยินยอมให้เจ้าของบ้านพักตากอากาศในโครงการบาบาบีชคลับ เรสซิเดนซ์ 
หัวหิน (“เจ้าของวิลล่า”) และแขกผู้เข้าพักของโครงการพัฒนาที่ดินที่ตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียง

หรือติดกับที่ดินที่จะซื้อในการลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 เพื่อเป็นโครงการโรงแรม (“โครงการ

โรงแรมหลัก”) รวมถึงบริวารและผู้รับเชิญของบุคคลดังกล่าวมีสิทธิเข้าใช้ทรัพย์สินที่เช่าในส่วน

ที่เป็นสิ่งอำนวยความสะดวกและการให้บริการส่วนกลางต่างๆ ในโครงการโรงแรม เช่น
 

สระว่ายน้ำ (“สิ่งอำนวยความสะดวก”) ตามสิทธิของบุคคลดังกล่าวที่กำหนดในสัญญาบริหาร

จัดการทรัพย์สินโครงการวิลล่า สัญญาการเป็นสมาชิกโรงแรมโครงการวิลล่า และสัญญา 

และ/หรือ ข้อผูกพันอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เท่าที่จะไม่ก่อให้เกิดความเสียหายใดๆ แก่กองทรัสต์และ

ทรัพย์สินที่เช่า และในทางกลับกัน SPM รับทราบ ยินยอมและตกลงที่จะดำเนินการให้เจ้าของ

โครงการโรงแรมหลักให้กองทรัสต์ ผู้เช่า รวมถึงบริวารและผู้รับเชิญของกองทรัสต์หรือผู้เช่า
 

ดังกล่าว มีสิทธิเข้าใช้สิ่งอำนวยความสะดวกและการให้บริการส่วนกลางต่างๆ ในโครงการ

วิลล่าและโครงการโรงแรมหลักได้เช่นเดียวกัน ทั้งนี้ กองทรัสต์ SPM และ/หรือ เจ้าของ

โครงการโรงแรมหลักจะตกลงเกี่ยวกับค่าตอบแทน และ/หรือค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาต่อไป
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หน้าที่ผู้เช่า
 •	 ผู้เช่าจะไม่ให้กู้ยืมเงินแก่บุคคลหรือให้เงินสำรองล่วงหน้าหรือเงินอื่นใดในลักษณะคล้ายคลึง

กันกับบุคคลใด (ซึ่งรวมถึงกรรมการและพนักงานของผู้เช่า) หรือเป็นการทดรองจ่ายเงินให้แก่
กรรมการหรือพนักงานของผู้เช่า ซึ่งส่งผลให้ยอดเงินกู้ยืมทั้งหมดของกรรมการหรือพนักงาน
ของบริษัทที่คงค้างกับบริษัทมียอดรวมกัน ณ ขณะใดขณะหนึ่งเกินกว่าที่กำหนดเว้นแต่เป็นไป
ตามข้อยกเว้นที่ตกลงกัน


•	 ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใดๆ ที่เป็นโครงสร้างหลัก แบบ หรือ แบบแปลน
อาคาร ลงบนทรัพย์สินที่เช่าเว้นแต่จะได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์
อักษร


•	 ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใดๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพันที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของ
 
ผู้เช่า ภาระผูกพันใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงการให้เช่าช่วง
 
การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สินอื่นใดซึ่งจะ
 
ส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานของโครงการโรงแรม โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร หรือเป็นไปตามข้อยกเว้นที่กำหนดไว้


•	 ผู้เช่าตกลงจะดำเนินการใดเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตต่างๆ หรือเอกสารใดๆ จากหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวข้องที่จำเป็นกับการประกอบกิจการโครงการ และจะปฏิบัติตามข้อตกลงและ
เงื่อนไขและข้อกำหนดต่างๆ ดังกล่าวโดยเคร่งครัด และจะดำรงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่างๆ ดังกล่าว


•	 ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการดำเนินการบำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) (ซึ่งรวมถึง
การซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) สำหรับ
ทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์ซึ่งจำเป็นและ
สมควรสำหรับใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรม ทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็ก
น้อย และการซ่อมแซมที่จำเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนดำเนินการใดๆ 
ที่จำเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อให้โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตาม
คำร้องขอของกองทรัสต์โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง


	 นอกจากนี้ ผู้เช่าจะดำเนินการเปิดบัญชีของผู้เช่า โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง
 
คู่สัญญา โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้มีการเก็บสำรองเงินทุนเพื่อการบำรุงรักษาและซ่อมแซม
ใหญ่ (Major Maintenance) และปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว โดยที่ผู้เช่าจะ
ต้องเก็บสำรองเงินทุนดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการสำรองเงิน ทั้งนี้ โดยมีเงื่อนไขการเบิก
จ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตามตารางการบำรุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) 
และการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ประจำปีที่ผู้เช่าแจ้งให้กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี 
อย่างไรก็ดี ผู้เช่าไม่จำต้องเก็บสำรองเงินทุนดังกล่าวข้างต้น สำหรับระยะเวลา 3 ปีแรกนับจาก
วันที่ทำสัญญาฉบับนี้


	 อีกทั้ง ผู้เช่าจะดำเนินการสำรองเงินเพื่อการจัดซื้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์ตาม
ตารางระยะเวลาการสำรองเงิน ทั้งนี้ โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตามตาราง
การเบิกจ่ายประจำปีที่ผู้เช่าแจ้งให้กองทรัสต์ทราบในแต่ละปี



 •	 ผู้เช่าจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรม และ
กิจการที่เกี่ยวข้องและสนับสนุนโครงการโรงแรม รวมถึงการรับบริหารที่พักอาศัยประเภท
 
เรสซิเดนซ์ตามสัญญาบริหารจัดการทรัพย์สินโครงการบาบาบีชคลับ เรสซิเดนซ์ หัวหิน


•	 ผู้เช่าจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่ายค่าตอบแทนแก่ผู้ถือหุ้น
ในรูปแบบต่างๆ เว้นแต่กรณีที่ผู้เช่ามีเงินสำรองเพียงพอสำหรับการชำระค่าเช่าตามที่กำหนด
ในสัญญาฉบับนี้ในแต่ละรอบปีบัญชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล


•	 ผู้เช่าจะจะไม่ลดทุนจดทะเบียนหรือควบรวมกับนิติบุคคลอื่น หรือจัดตั้งหรือลงทุนในนิติบุคคล
อื่น เพื่อดำเนินงานแทน หรือร่วมงานกับนิติบุคคลอื่นไม่ว่ากรณีใดๆ โดยมิได้รับความยินยอม
จากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร
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หัวข้อ
 รายละเอียด


หน้าที่ผู้เช่า (ต่อ)
 •	 ผู้ เช่าจะไม่ทำการแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือเพิ่มเติม ข้อบังคับของผู้ เช่าโดยไม่ได้รับ
 

ความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร


•	 เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าจะส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า

คืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ตามที่ระบุ
 

ในสัญญาฉบับนี้ รวมถึงตกลงจะดำเนินการ ส่งมอบ กระทำการ และให้ความร่วมมือ รวมทั้ง

ดำเนินการใดๆ ตามที่กองทรัสต์ร้องขอเพื่อการดังกล่าว เพื่อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่

กองทรัสต์กำหนดสามารถดำเนินกิจการโครงการโรงแรมในลักษณะที่ได้ดำเนินการอยู่ใน
 

ณ ขณะที่ทำสัญญาได้อย่างต่อเนื่อง ทั้งนี้ โดยผู้เช่าจะไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใดๆ จาก
 

กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์กำหนด ซึ่งรวมถึงการดำเนินการให้กองทรัสต์ และ/หรือ 

บุคคลที่กองทรัสต์กำหนด มีสิทธิในการใช้ชื่อใช้ชื่อทางการค้า และ/หรือ เครื่องหมายการค้า
 

ที่เกี่ยวข้องกับโครงการโรงแรมต่อไปได้ตามระยะเวลาที่กำหนดภายหลังจากที่สัญญาฉบับนี้

สิ้นสุดลง


•	 คู่สัญญารับทราบและยินยอมให้เจ้าของบ้านพักตากอากาศในโครงการบาบาบีชคลับ 
 
เรสซิเดนซ์ หัวหิน (“เจ้าของวิลล่า”) และแขกผู้เข้าพักของโครงการพัฒนาที่ดินที่ตั้งอยู่ใน

บริเวณใกล้เคียงหรือติดกับที่ดินที่จะซื้อในการลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 เพื่อเป็นโครงการโรงแรม 

(“โครงการโรงแรมหลัก”) รวมถึงบริวารและผู้รับเชิญของบุคคลดังกล่าวมีสิทธิเข้าใช้ทรัพย์สินที่

เช่าในส่วนที่เป็นสิ่งอำนวยความสะดวกและการให้บริการส่วนกลางต่างๆ ในโครงการโรงแรม 

เช่น สระว่ายน้ำ (“สิ่งอำนวยความสะดวก”) ตามสิทธิของบุคคลดังกล่าวที่กำหนดในสัญญา

บริหารจัดการทรัพย์สินโครงการวิลล่า สัญญาการเป็นสมาชิกโรงแรมโครงการวิลล่า และสัญญา 

และ/หรือ ข้อผูกพันอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เท่าที่จะไม่ก่อให้เกิดความเสียหายใดๆ แก่กองทรัสต์และ

ทรัพย์สินที่เช่า และในทางกลับกัน SPM รับทราบ ยินยอมและตกลงที่จะดำเนินการให้เจ้าของ

โครงการโรงแรมหลักให้กองทรัสต์ ผู้เช่า รวมถึงบริวารและผู้รับเชิญของกองทรัสต์หรือผู้เช่า
 

ดังกล่าว มีสิทธิเข้าใช้สิ่งอำนวยความสะดวกและการให้บริการส่วนกลางต่างๆ ในโครงการ

วิลล่าและโครงการโรงแรมหลักได้เช่นเดียวกัน ทั้งนี้ กองทรัสต์ SPM และ/หรือ เจ้าของ

โครงการโรงแรมหลักจะตกลงเกี่ยวกับค่าตอบแทน และ/หรือค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาต่อไป  


การประกันภัย
 นับตั้งแต่วันทำสัญญาฉบับนี้และตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่าจะจัดให้มีการทำประกัน
 

ความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทรัสต์ยอมรับ ในจำนวนเงินการทำประกันภัยที่เพียงพอ
 

ตามมาตรฐานของการทำประกันในธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือในจำนวนที่กองทรัสต์กำหนด ทั้งนี้
 

ผู้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือเกี่ยวเนื่องจาก

การจัดให้มีการประกันภัย และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยที่ได้จัดทำขึ้นและ
 

มีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่ของสัญญาฉบับนี้




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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		  3.5.2	 การให้เช่าทรัพย์สินหลักทั้งหมดแก่ผู้เช่ารายใดรายหนึ่ง การวิเคราะห์ของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับผลกระทบ
 

			   ของการเปลี่ยนตัวผู้เช่า


	 กองทรัสต์ได้ให้เช่าทรัพย์สินหลักแก่บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“SPM”) โดยที่กองทรัสต์ SRIPANWA 
และ SPM (“คู่สัญญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่
 
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้
 
3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) สำหรับทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ กองทรัสต์มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าว
แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 (หก) เดือน ล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้
 
โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 4 (สี่) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2576) สำหรับ
 
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุ
สัญญาเช่าได้ ทั้งนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่า
ออกไปอีกภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเช่า ซึ่งเป็นลักษณะของสัญญาเช่าระยะสั้นที่แตกต่างจาก
 
สัญญาเช่า (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) ที่มีลักษณะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว (15 ปี) ทั้งนี้ นอกเหนือจากสิทธิ
 
ในการต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option)
 
ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 เดือน
 
ล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ คราวละ 15 ปี (“ระยะเวลา
 
การเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่า
 
ได้ ทั้งนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก
ตามระยะเวลาดังกล่าวภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเช่า โดยสามารถเจรจาข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ 
ซึ่งรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าหากมีการต่อสัญญา เพื่อให้สะท้อนผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ณ ขณะนั้น 
และคำนึงถึงผลประโยชน์ของทั้ง 2 ฝ่าย


	 อย่างไรก็ตาม สำหรับสัญญาเช่าระยะสั้นลักษณะนี้ (ที่คู่สัญญามีสิทธิในการต่ออายุสัญญา) อาจมีความเสี่ยง
ว่าแม้กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเช่าแล้ว
 
แต่ SPM ในฐานะผู้เช่าอาจปฏิเสธการต่อสัญญาเช่าดังกล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสัญญา อันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ 
SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได้ ทั้งนี้ แม้จะไม่มีคำพิพากษาที่เป็นบรรทัดฐาน 
(Precedent Case) สำหรับกรณีการบังคับตามคำมั่นจะเช่าดังเช่นกรณีคำมั่นจะให้เช่า แต่คำมั่นจะเช่าน่าจะมี
ได้เช่นเดียวกับคำมั่นจะให้เช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการทำสัญญาซึ่งไม่มีข้อกำหนดของ
กฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสัญญาเช่าระยะสั้น (การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สิน
 
ที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1) หรือเป็นสัญญาระยะยาว (การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งมี
 
ระยะเวลาการให้เช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ สำนักงานที่ดิน) SPM อาจปฏิบัติผิดสัญญา หรืออาจเกิด
เหตุการณ์อื่นใดอันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญาได้ ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสต์ 
SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใดๆ
 
ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ SPM ดังกล่าวอาจทำให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่
สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อกำหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้ SPM ต่ออายุสัญญา
เช่าตามข้อกำหนดของสัญญา หรือ SPM อาจไม่ชำระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที่กองทรัสต์ 
SRIPANWA เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์ SRIPANWA จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้อง
ร้องต่อศาล ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการดำเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ้น
กระบวนการ และจำนวนเงินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่างๆ อีกทั้ง
ผลแห่งคดียังขึ้นอยู่กับคำพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคำพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี 
กองทรัสต์ SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามคำพิพากษาของศาล เช่น
 
กองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า 
ทั้งนี้ หากกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ได้หรือเรียกได้
ไม่เต็มจำนวน ผู้จัดการกองทรัสต์อาจต้องหาผู้เช่าทรัพย์สินหลักรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าช้าหรือ
หามาทดแทนไม่ได้ ทำให้กองทรัสต์ SRIPANWA สูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระ
ทบต่อกระแสเงินสดและผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA อันอาจทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ
 

กองทรัสต์ SRIPANWA มีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว
้
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		  3.5.3	 ความสัมพันธ์ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักกับกองทรัสต์


	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล๊อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ชาญอิสสระ
 
เรสซิเดนซ์ จำกัด เป็นผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นประมาณร้อยละ 30.39


	 แม้ว่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล๊อปเมนท์ จำกัด 
(มหาชน) เป็นผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (“ผู้เช่า”) มีความเกี่ยวข้องกับ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ 
ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) เนื่องจาก ผู้เช่าและผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ทั้ง
ทางตรงและทางอ้อมรายเดียวกัน คือ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล๊อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) แต่อย่างไรก็ตาม
 
ผู้จัดการกองทรัสต์ มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สิน โดยคำนึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดให้
กับผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นสำคัญ และการกำหนดค่าเช่าและเงื่อนไขเกี่ยวกับค่าเช่าเป็นทางการค้าปกติ (arm’s 
length transaction )


		  3.5.4	 การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์


	 -ไม่มี-


		  3.5.5	 ข้อมูลสำคัญของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์




ชื่อบริษัทผู้เช่าทรัพย์สิน	 บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด


วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท	 18 กรฎาคม 2556


ทุนจดทะเบียน	 30 ล้านบาท


ที่ตั้งของบริษัท	 เลขที่ 2922/199 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ชั้น 10 


		  ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร


ลักษณะการดำเนินธุรกิจ	 โรงแรม


ผู้ถือหุ้นใหญ่	 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด


คณะกรรมการบริษัท	 1. นายสงกรานต์ อิสสระ


		  2. นายวรสิทธิ อิสสระ


		  3. นายดิฐวัฒน์ อิสสระ


		  4. นางธีราภรณ์ ศรีเจริญวงศ์


คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน	 กรรมการสองคนลงชี่อร่วมกันและประทับตราสำคัญของบริษัท


วัตถุประสงค์	 บริหารจัดการโรงแรม





		  3.5.6	 การรับประกันรายได้


	 ระยะเวลา 5 ปีนับแต่วันที่ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“SPM”) เช่าทรัพย์สินที่กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (“SPWPF”) ได้เข้าลงทุนครั้งแรก บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด (“CIR”) 
ตกลงรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาตกลงกระทำการที่กองทุนรวม SPWPF ทำร่วมกับ CIR 
รวมถึง บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“CID”) ได้ตกลงที่จะชำระค่าเช่าคงที่ที่รับประกัน
โดย CIR เฉพาะส่วนที่ขาดตามสัญญาเช่า ในกรณีที่ CIR ไม่สามารถชำระค่าเช่าคงที่ซึ่ง CIR รับประกันไว้ตาม
สัญญาเช่า เพื่อชำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์


	 อย่างไรก็ตาม เมื่อวันที่ 21 กันยายน 2561 การรับประกันรายได้ค่าเช่าช่วงแรกได้สิ้นสุดลง เนื่องจาก พบว่า 
ธุรกิจจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก มีผลการดำเนินงานเกินกว่าค่าเช่าในปีที่ 5 ที่ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ 
(แปลงสภาพมาจาก SPWPF) ทำให้สัญญาตกลงกระทำการระหว่างกองทรัสต์ กับ CIR ในข้อ 5. และสัญญา
ตกลงชำระค่าเช่าส่วนที่ขาด ระหว่างกองทรัสต์ กับ CID ได้สิ้นสุดลง


	 ปัจจุบัน ไม่มีการรับประกันรายได้แต่อย่างใด




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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	 3.6	 การกู้ยืมเงิน


		  การกู้ยืมเงินและข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน


 	 ในอนาคตกองทรัสต์ SRIPANWA อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน หรือออกตราสารหรือหลักทรัพย์

หรือเข้าทำสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม รวมถึงก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA เพื่อนำเงิน
 

ที่ได้มาลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ SRIPANWA เพิ่มเติม ปรับปรุงทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA 

ลงทุน หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นใดที่เป็นประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ SRIPANWA ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการให้
 

หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยอยู่ภายใต้นโยบายการกู้ยืมเงินในอนาคตดังต่อไปนี้


		  วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน


1.	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม


2.	 บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA


3.	 ดูแล ซ่อมบำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

SRIPANWA หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพดี และพร้อมนำไป

จัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป


4.	 ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ SRIPANWA หรือที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ SRIPANWA หรือสอดคล้อง

กับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป


5.	 ชำระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ SRIPANWA


 6.	 เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ SRIPANWA


 7.	 ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อนำไปใช้ชำระหนี้เงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance)


8.	 ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ SRIPANWA


 9.	 เหตุจำเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์ SRIPANWA และเป็นไปเพื่อ

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 กรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล ซ่อม บำรุงรักษา หรือ

ปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกอง

ทรัสต์ SRIPANWA หรือที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

SRIPANWA ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคำนึงถึงกำหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าของกองทรัสต์ SRIPANWA ด้วย


		  วิธีการกู้ยืมเงิน


	 กองทรัสต์ SRIPANWA อาจกำหนดวิธีการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใดๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ 

โดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึ่งซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสารหรือการเข้าทำสัญญา
 

ไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ดังนี้


1.	 การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือ

บุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำสั่ง

ใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด


2.	 การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ให้แก่บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ หรือเข้าทำสัญญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มี

ลักษณะเป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำสั่งใด

หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด


	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจำเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA โดยคำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ นอกจากนี้ผู้จัดการกองทรัสต์

จะพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพัน และมีหน้าที่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์วิธีการ

กู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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	 โดยทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ SRIPANWA ในการเข้าทำสัญญาเพื่อกู้ยืมเงิน และ/หรือ
 

ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA หรืออาจมอบอำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนาม

ผูกพันกองทรัสต์ SRIPANWA ตามสัญญาข้างต้นแทนได้


			   ข้อจำกัดในการกู้ยืมเงิน


	 ในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใดๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่ว่าด้วยวิธีการใดจะต้องไม่มี

ลักษณะดังนี้


1.	 มีข้อตกลงและเงื่อนไขทำนองเดียวกับข้อกำหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท 

(perpetual bond)


2.	 ให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น


3.	 มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง


4.	 มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์


			   มูลค่าการกู้ยืม


	 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA จะมีข้อจำกัดให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ SRIPANWA ต้องไม่

เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 

ดังนี้


1.	 ร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SRIPANWA (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจำนวนเงิน
 

ที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผู้จัดการ
 

กองทรัสต์จะคงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอัตราส่วน
 

การกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่าร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SRIPANWA )


2.	 ร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SRIPANWA ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA
 

มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับ
 

ความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับ
 

ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจำนวนเงิน
 

ที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผู้จัดการ
 

กองทรัสต์จะคงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอัตราส่วน
 

การกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่าร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ SRIPANWA)


	 การกู้ยืมเงินตามข้อนี้ ให้หมายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลักทรัพย์ หรือเข้าทำสัญญา ไม่ว่าใน
 

รูปแบบใด ที่มีความมุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน


			   การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA


	 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ให้กระทำได้เฉพาะกรณีที่จำเป็นและเกี่ยวข้องกับ

การบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA ดังต่อไปนี้


1.	 การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการทำข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถกระทำ
 

ได้ตามข้อกำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เช่น การนำทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA
 

ไปเป็นหลักประกันการชำระเงินกู้ยืมตามสัญญานี้


2.	 การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์ หรือเป็นเรื่องปกติในการทำธุรกรรมประเภทนั้น
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1 กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา

2 กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา


4.	 ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต จังหวัดประจวบคีรีขันธ ์
และจังหวัดเพชรบุรี




จำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในประเทศไทย


จากรายงานกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬาสรุปจำนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางมายังประเทศไทยในปี พ.ศ.2561
 

มีจำนวนรวมทั้งสิ้น 38.28 ล้านคน เพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ. 2560 คิดเป็น 7.54% โดยนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาในประเทศไทยสูง 

5 อันดับแรก ได้แก่ จีน มาเลเซีย เกาหลีใต้ ลาว และญี่ปุ่น ในปีพ.ศ.2561 ภาคการท่องเที่ยวสร้างรายได้รวมกว่า 3.08 ล้าน
 

ล้านบาท ขยายตัวเพิ่มขึ้นจากปีพ.ศ. 2560 ถึง 9.04% คิดเป็น 18.13% ของผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP)
 

โดยประเทศที่สร้างรายได้มากที่สุด 5 อันดับแรก ได้แก่ จีน รัสเซีย มาเลเซีย สหรัฐอเมริกา และเกาหลีใต้


นอกจากนี้ภาคการท่องเที่ยวยังสร้างการจ้างงานกว่า 4.38 ล้านคน คิดเป็น 11.59% ของการจ้างงานทั้งหมดของประเทศ
 

ดังนั้นการเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วของจำนวนนักท่องเที่ยวทำให้ภาครัฐต้องให้ความสำคัญในด้านความปลอดภัยของนักท่องเที่ยว 

ซึ่งปัจจุบันกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬามีศูนย์ช่วยเหลือนักท่องเที่ยวจำนวน 17 ศูนย์ และศูนย์ประสานงานช่วยเหลือ
 

นักท่องเที่ยว อีกจำนวน 61 ศูนย์ มีบุคลากรปฏิบัติงานทั้งหมดจำนวน 260 คน




ภาพที่ 1 จำนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ ปี 2558 – 2561 1


ภาพที่ 2 จำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติ ปี 2561 2
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ปัจจัยที่มีผลกระทบชัดเจนต่อจำนวนนักท่องเที่ยวของไทย


➣	 ปัจจัยบวก: มาตรการ Visa on Arrival (VOA)(นักท่องเที่ยวจีน) และความเชื่อมั่นในรัฐบาลของมาเลเซีย
 

(นักท่องเที่ยวมาเลเซีย)


➣	 ปัจจัยลบ: อุบัติเหตุเรือฟินิกส์ (นักท่องเที่ยวจีน) การฟื้นตัวของตุรกี (นักท่องเที่ยวยุโรป)




	 4.1	 จำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในจังหวัดภูเก็ต


	 จำนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางมายังสนามบินภูเก็ตในช่วง 4 เดือนแรกของปีพ.ศ. 2561 มีจำนวนรวมทั้งสิ้น 

3.5 ล้านคน เพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกันของปีพ.ศ. 2560 คิดเป็น 19%


ภาพที่ 3 จำนวนผู้โดยสารขาเข้าเดินทางมายังสนามบินนานาชาติภูเก็ต


ช่วงเดือน ม.ค. ถึง เม.ย. ในปีพ.ศ. 2560 และพ.ศ. 2561 3


ภาพที่ 4 จำนวนนักท่องเที่ยวขาเข้าสนามบินนานาชาติภูเก็ต ช่วงปี 2552-2560 4


	 ตลอด 5 ปีที่ผ่านมา ตั้งแต่ปีพ.ศ. 2556 ถึงพ.ศ. 2560 จำนวนผู้โดยสารขาเข้าเพิ่มขึ้นเฉลี่ย12% โดยในปีพ.ศ. 2560 มี

จำนวนนักท่องเที่ยวเดินทางมายังสนามบินภูเก็ตเป็นจำนวน 8.4 ล้านคน สำหรับปีพ.ศ. 2561 มีการคาดการณ์นักท่อง

เที่ยวเดินทางมายังสนามบินภูเก็ตเป็นจำนวน 9.7 ล้านคน โดยเฉลี่ยเพิ่มขึ้น 12%


3 กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา

4  Phuket Hotel Market Update, C9 Hotelworks Market research
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5  Phuket Hotel Market Update, C9 Hotelworks Market research

6  Phuket Hotel Market Update, C9 Hotelworks Market research





ภาพที่ 5 – 5 อันดับนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมายังจังหวัดภูเก็ต ปี 2560-2561 5


	 จาก 5 อันดับนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมายังภูเก็ตในช่วงปีที่ผ่านมา จะเห็นได้ว่านักท่องเที่ยวจีนแผ่นดินใหญ่
 

และรัสเซียแสดงให้เห็นถึงการเติบโตที่มากขึ้น 50% และ 47% ตามลำดับ


	 ในไตรมาสที่ 1 ปี 2561 ภูเก็ตมีที่พักนักท่องเที่ยวรวมทั้งสิ้น 1,744 แห่งโดยมีจำนวนห้องพักทั้งที่จดทะเบียนและไม่ได้

จดทะเบียน รวมทั้งสิ้น 84,427 ห้อง และคาดว่าจะมีเปิดบริการเพิ่มขึ้นอีกในปีพ.ศ. 2561 เป็นจำนวน 1,369 ห้อง


	 โดยจำนวนห้องพัก 8,281 ห้อง อยู่ภายใต้การบริหารโดยแบรนด์โรงแรมจากต่างประเทศ รวม 27 แห่ง นอกจากนี้
 

ที่พัก 10 แห่งแบ่งเป็นแบบเรสซิเดนซ์วิลล่าคิดเป็น 28% ของอุปทานที่เข้ามาทั้งหมด ตำแหน่งที่พักใกล้ชายหาด
 

ยังคงเป็นจุดสนใจหลักคิดเป็น 86% ในขณะที่ 67% ของโครงการตั้งอยู่บนชายฝั่งตะวันตกของเกาะภูเก็ต


ภาพที่ 6 จำนวนห้องพักอาศัยในแต่ละพื้นที่ของ จ.ภูเก็ต 6


	 แม้ว่าช่วงเทศกาลตรุษจีนที่ผ่านมา ซึ่งเป็นวันหยุดยาวของจีน ที่คนจีนเดินทางท่องเที่ยวต่างประเทศเป็นจำนวนมาก 

ทำให้ตัวเลขนักท่องเที่ยวจากจีนที่เข้าประเทศไทย รวมถึงจังหวัดภูเก็ต ขยับเพิ่มสูงขึ้น เป็นไปตามคาดการณ์ของ
 

การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย ที่ประมาณการว่าในช่วงตรุษจีนที่ผ่านมา นักท่องเที่ยวจีนจะเดินทางเข้าประเทศไทย

ประมาณ 330,000 คน (เพิ่มขึ้น 4%) สามารถสร้างรายได้ประมาณ 10,195 ล้านบาท (เพิ่มขึ้น 12%) เมื่อเทียบกับ
 

ช่วงตรุษจีนในปีที่ผ่านมา จากการขยายเวลายกเว้นค่าธรรมเนียม Visa on Arrival (VOA)และจากที่ประเทศไทยได้
 

ออกมาตรการดูแลความปลอดภัยของนักท่องเที่ยวทั้งทางบกและทางทะเลเพิ่มมากขึ้น
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	 เช่นเดียวกับจังหวัดภูเก็ต ในช่วงตรุษจีนที่ผ่านนักท่องเที่ยวจีนเดินทางมาท่องเที่ยวภูเก็ตสูงสุด ส่งผลให้อัตราเข้าพัก

โรงแรมในช่วงดังกล่าวเพิ่มสูงขึ้น 80-90% ซึ่งก็เป็นไปตามที่ภาคเอกชนในภูเก็ตคาดไว้ว่าจีนจะเริ่มทยอยกลับมาภูเก็ต

ในช่วงตรุษจีนเป็นต้นไป นับเป็นครั้งแรกที่นักท่องเที่ยวจีนกลับมาภูเก็ตในตัวเลขที่น่าพอใจหลังเกิดเหตุเรือฟินิกซ์ล่มเมื่อ

เดือนกรกฎาคม พ.ศ.2561 ที่ผ่านมาซึ่งส่งผลต่อตลาดนักท่องเที่ยวจีนในภูเก็ตและแหล่งท่องเที่ยวอื่นๆ ทันที ทำให้มี
 

การยกเลิกการเดินทางมาภูเก็ต และส่งผลกระทบให้นักท่องเที่ยวจีนหายไปเป็นจำนวนมาก


	 ถึงแม้ว่านักท่องเที่ยวจีนจะกลับมาภูเก็ตแล้วก็ตาม แต่ก็ยังไม่ทั้งหมด โดยขณะนี้การปรับขึ้นของนักท่องเที่ยวจีน ปรับขึ้น

อยู่ที่ประมาณ 50-60% เท่านั้น และโดยเฉพาะนักท่องเที่ยวที่เดินทางกับกรุ๊ปทัวร์ยังกลับเข้ามาอย่างล่าช้า ซึ่งจะเห็นได้

ว่า นักท่องเที่ยวจีนที่เข้ามาในขณะนี้จะเป็นกลุ่ม FIT หรือ กลุ่มที่เดินทางมาท่องเที่ยวเองมากกว่า


	 สาเหตุหลักที่ทำให้นักท่องเที่ยวจีนยังไม่กลับมาภูเก็ตเหมือนก่อนเกิดเหตุเรือฟินิกซ์ล่ม คาดว่ามาจาก 3 สาเหตุหลัก 

ดังนี้


1)	 ทางการจีนยังไม่มั่นใจในมาตรการรักษาความปลอดภัยทางทะเลของภูเก็ต ถึงแม้หน่วยงานราชการของภูเก็ต

จะพยายามออกมาตรการด้านความปลอดภัยทางทะเลและมีการควบคุมดูแลเรือทุกลำก่อนออกจากท่า
 

อย่างเข้มงวดก็ตาม แต่ก็ยังเกิดอุบัติเหตุทางทะเล ที่ทำให้นักท่องเที่ยวเสียชีวิตและได้รับบาดเจ็บอยู่บ่อยครั้ง 

จึงไม่สามารถที่จะเรียกความเชื่อมั่นกลับมาได้มากนักในขณะนี้


2)	 รัฐบาลจีนเองยังไม่มีท่าทีว่าจะเชื่อมั่นใจความปลอดภัยทางทะเลของไทย ยังมีการแจ้งเตือนในให้เดินทาง
 

ท่องเที่ยวอย่างระมัดระวังอย่างต่อเนื่อง


3)	 เอเย่นต์ทัวร์ในจีนเปลี่ยนจุดหมายปลายทางการขายจากภูเก็ตไปเป็นแหล่งท่องเที่ยวอื่นๆ หลังเกิดเหตุเรือล่ม 

โดยเฉพาะเวียดนาม และเมียนมา ที่สามารถขายได้ง่ายกว่า ระยะเวลาการเดินทางที่ใกล้กว่า ต้นทุนที่ต่ำกว่า 

สามารถขายได้ง่ายกว่า จึงไม่กลับมาขายภูเก็ต ทำให้กรุ๊ปทัวร์จากจีนเข้าภูเก็ตน้อยในปัจจุบันนี้


	 สิ่งสำคัญที่ประเทศไทยจะต้องดำเนินการในขณะนี้คือพูดคุยกับทางการจีนถึงมาตรการความปลอดภัยในการเดินทาง

ท่องเที่ยวทางทะเล เพื่อสร้างความเชื่อมั่นให้เกิดขึ้นก่อนที่นักท่องเที่ยวจีนจะเปลี่ยนไปยังแหล่งท่องเที่ยวอื่นๆ เพราะ
 

ยังเชื่อมั่นว่าคนจีนชอบภูเก็ต เพียงแต่ไม่มั่นใจในความปลอดภัยเท่านั้นเอง หลังเกิดเหตุเรือล่มเป็นต้นมา รัฐบาลจีน
 

สื่อจีน เอเย่นต์ทัวร์ และนักท่องเที่ยวจีน ยังคงถามหามาตรการความปลอดภัยทางทะเล เป็นสิ่งสำคัญที่จะต้องสร้าง
 

ให้เห็นเป็นรูปธรรม ทั้งมาตรการการป้องกันก่อนเกิดเหตุและมาตรการในการให้การช่วยเหลือหลังเกิดเหตุ เพื่อเรียก

ความเชื่อมั่นกลับคืนมา 7


	 จากการขยายตัวอย่างต่อเนื่องของนักท่องเที่ยวต่างชาติของไทยที่มีจำนวนสูงถึงกว่า 38 ล้านคน ในปีที่ผ่านมา
 

และคาดว่าจะเพิ่มขึ้นทะลุ 40 ล้านคนในปีพ.ศ.2562 นี้ ทำให้หลายหน่วยงานต่างเตรียมพร้อมสำหรับการลงทุน
 

โดยเฉพาะด้านโครงสร้างพื้นฐานเพื่ออำนวยความสะดวกนักท่องเที่ยวจากเมืองท่องเที่ยวหลักไปยังเมืองท่องเที่ยว
 

ใกล้เคียง เพื่อกระจายนักท่องเที่ยวออกสู่เมืองรองตามนโยบายรัฐบาล ทำให้เกิดปรากฏการณ์การโหมลงทุนใน
 

เมืองท่องเที่ยวที่มีศักยภาพเพิ่มขึ้นอย่างชัดเจน โดยเฉพาะในพื้นที่จังหวัดในโซนอันดามันอย่าง ภูเก็ต กระบี่ พังงา 
 

สตูล ตรัง ระนอง ฯลฯ เพื่อรองรับนักท่องเที่ยวที่ล้นทะลักมาจากจังหวัดภูเก็ต ซึ่งเป็นเมืองท่องเที่ยวหลักที่มีนักท่องเที่ยว

ทั้งชาวต่างชาติและคนไทยเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวสูงถึงปีละประมาณกว่า 13-14 ล้านคน หรือกระบี่ที่มีนักท่องเที่ยว

เดินทางเข้ามารวมกว่า 5-6 ล้านคน





7  Phuket Hotel Market Update, C9 Hotelworks Market research
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ภาพที่ 7- 36 โรงแรมใหม่บนเกาะภูเก็ต (ตั้งแต่ช่วงปี 2561 - 2564) 8





	 ขณะนี้แนวโน้มการลงทุนในธุรกิจโรงแรม ท่องเที่ยว และอสังหาริมทรัพย์ ในโซนจังหวัดฝั่งทะเลอันดามันทั้งพังงา สตูล 

ตรัง และระนอง กำลังได้รับความสนใจจากนักลงทุนมากขึ้น โดยส่วนหนึ่งเป็นการกระจายตัวมาจากจังหวัดภูเก็ต กระบี่ 

ซึ่งเป็นเมืองท่องเที่ยวหลัก โดยเฉพาะโรงแรมและรีสอร์ตระดับ 5 ดาว เนื่องจากนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาท่องเที่ยว

ในฝั่งอันดามัน ส่วนใหญ่เป็นชาวยุโรป อเมริกา เยอรมัน อังกฤษ ฯลฯ ที่มีกำลังซื้อสูงและต้องการพักผ่อนในแบบหรูหรา

และสะดวกสบายตอนนี้กลุ่มนักลงทุนรายใหญ่จากจังหวัดภูเก็ตและจากต่างประเทศได้ขยายการลงทุนไปยังจังหวัด

กระบี่, พังงา โดยเฉพาะในโซน ต.เขาหลัก อ.ตะกั่วป่า รวมถึงจังหวัดสตูลและระนอง ซึ่งเฉพาะกระบี่จังหวัดเดียวคาดว่า

ปีนี้น่าจะมีห้องพักใหม่เพิ่มขึ้นอีกไม่ต่ำกว่า 1,000 ห้อง เช่นเดียวกับในพังงา ที่คาดว่าน่าจะเพิ่มขึ้นไม่ต่ำกว่า 1,000 ห้อง

เช่นกัน


	 ขณะเดียวกันยังมีการลงทุนในธุรกิจโฮมสเตย์มากขึ้น บริเวณจังหวัดพังงา ระนอง และกระบี่ ตามแนวโน้มการท่องเที่ยว

ชุมชนที่เพิ่มขึ้น นอกจากนี้ยังมีการลงทุนที่มุ่งไปสู่เอ็นเตอร์เทนเมนต์โฮเทล ซึ่งเป็นแนวคิดใหม่ของการท่องเที่ยวในฝั่ง

อันดามัน เช่น เครือกะตะกรุ๊ปอยู่ระหว่างเตรียมการสร้างสวนน้ำเพิ่มในพื้นที่โรงแรม เป็นต้น 9





8  Phuket Hotel Market Update, C9 Hotelworks Market research

9  ประชาชาติธุรกิจ ออนไลน์
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		  ตลาด MICE ภูเก็ต


	 MICE ย่อมาจากคำในภาษาอังกฤษว่า (Meetings, Incentive Travel, Conventions, Exhibitions หมายถึง
 

ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการจัดประชุมบริษัทข้ามชาติ การท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวัล การประชุมนานาชาติ และการจัด

นิทรรศการ MICE เป็นส่วนหนึ่งของอุตสาหกรรมท่องเที่ยว)


	 เมื่อปีพ.ศ. 2560 ตลาด MICE ภูเก็ต ทำรายได้ถึง 10,000 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี 2559 ที่ทำรายได้อยู่ที่ 5,700 ล้าน

บาทเกือบสองเท่า โดยมีผู้เข้าร่วมกว่า 800,000 คน จึงกล่าวได้ว่า MICE เป็นตลาดสำคัญในการสนับสนุนการท่องเที่ยว

ภูเก็ต


	 ในปีพ.ศ. 2560 MICE สร้างรายได้ในประเทศไทยรวมทั้งสิ้น 170,000 ล้านบาท โดย 3 ตลาดหลักๆ คือ กรุงเทพ
 

เชียงใหม่ และพัทยา อย่างไรก็ตาม ภูเก็ตถือเป็นตลาดระดับสูงที่สามารถดึงดูดกลุ่ม MICE ที่ให้ผลตอบแทนสูง
 

โดยค่าใช้จ่ายเฉลี่ยสำหรับนักท่องเที่ยวต่างชาติต่อคนต่อการเดินทางเป็นจำนวน 84,410 บาท ในขณะที่ค่าใช้จ่ายเฉลี่ย

สำหรับนักท่องเที่ยวภายในประเทศต่อคนต่อการเดินทางเป็นจำนวน 2,803 บาท


	 ภาพที่ 8 จำนวนกลุ่มนักท่องเที่ยวตลาด MICE และรายได้ช่วงปี 2556 - 2560 10


10 Thailand Convention and Exhibition Bureau








		  ปัจจัยเสี่ยงต่อธุรกิจโรงแรม


	 แม้ปีพ.ศ. 2561 จะเป็นปีที่อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของไทยต้องฝ่าวิกฤตมาอย่างหนัก แต่ท้ายที่สุดก็ยังคงสามารถ

สร้างรายได้บรรลุเป้าหมายที่วางไว้ได้ สำหรับปีพ.ศ. 2562 หลายฝ่ายก็คงจับตาอย่างต่อเนื่อง เพราะยังมีตัวแปรที่

ท้าทายและอ่อนไหวสำหรับภาคธุรกิจท่องเที่ยวอีกมากเช่นกัน


	 สำหรับปีพ.ศ. 2562 นี้ คาดการณ์ว่าประเทศไทยจะมีจำนวนนักท่องเที่ยวรวมที่ 40 ล้านคนและมีอัตราการเติบโต
 

ดีกว่าปีที่ผ่านมา ราว 5-6% โดยการคาดการณ์ดังกล่าวนี้เป็นการมองภายใต้กรอบที่ว่านักท่องเที่ยวจีนในปีนี้จะกลับมา

ใกล้เคียงปกติ หรือเป็นปกติในช่วงตรุษจีนนี้เป็นต้นไป ซึ่งที่ผ่านมาก็เริ่มเห็นสัญญาณว่านักท่องเที่ยวจีนเริ่มจะกลับมา

เป็นปกติแล้ว ประการต่อมาคือ นักท่องเที่ยวรัสเซียก็เริ่มกลับมาใกล้เคียงปกติแล้วเช่นกัน เพราะสถานการณ์ของราคา

น้ำมันปรับตัวดีขึ้น ส่งผลให้ภาพรวมเศรษฐกิจของรัสเซียฟื้นตัวขึ้นมาอย่างเห็นได้ชัดเจน ขณะเดียวกัน นักท่องเที่ยว

ยุโรปก็กลับมาค่อนข้างมาก ซึ่งแนวโน้มนี้เริ่มเห็นมาตั้งแต่ปลายเดือนพฤศจิกายนพ.ศ. 2561 เป็นต้นมา และยังมา

ชดเชยนักท่องเที่ยวจีนที่หายไปในช่วงปลายปีที่ผ่านมาอีกด้วย เช่นเดียวกับนักท่องเที่ยวในโซนเอเชียก็ยังคงอยู่ใน

สถานการณ์ปกติ นอกจากนี้ นักท่องเที่ยวที่มีอัตราการเติบโตอย่างโดดเด่นอยู่ในขณะนี้คือมาเลเซีย เนื่องจากค่าเงิน

มาเลเซียแข็งค่าขึ้นเมื่อเทียบกับค่าเงินบาท บวกกับสถานการณ์การเมืองภายในประเทศที่นิ่งขึ้นก็ทำให้คนมาเลเซียมี

ความมั่นใจในการจับจ่ายด้านการท่องเที่ยวมากขึ้น อีกตลาดหนึ่งที่มีแนวโน้มเติบโตสูงคือ นักท่องเที่ยวอินเดีย ที่คาดว่า

จะมีอัตราการเติบโตในอัตราที่สูงเช่นกัน
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	 ทั้งนี้ ตัวเลขการคาดการณ์สถานการณ์ดังกล่าวนี้ วิเคราะห์ภายใต้สมมติฐาน 2 ปัจจัยหลัก ประกอบด้วย


1.	 สงครามการค้า(Trade war) ระหว่างจีน-สหรัฐอเมริกา ไม่มีปัญหามากกว่าเดิม โดยปีนี้จีนคาดว่าตัวเลขจีดีพีจะ
โตเฉลี่ยที่ราว 6.2% นั่นหมายความว่าภาพรวมเศรษฐกิจจีนจะยังคงดีต่อเนื่อง จีนเป็นประเทศที่มีจำนวน
ประชากรมากกว่า 1,000 ล้านคน ทุกวันนี้เดินทางออกไปทั่วโลกแค่ราว 100 ล้านคน โดยในจำนวนนี้มาเที่ยว
ประเทศไทยปีละประมาณ 10 ล้านคน ที่สำคัญคนจีนก็มีหลายระดับ กลุ่ม FIT ก็มีแนวโน้มเดินทางมาไทยมาก
ขึ้น ขณะที่กรุ๊ปทัวร์ก็ยังมองว่าไทยเป็นประเทศที่คุ้มค่าที่สุดสำหรับการท่องเที่ยว


2. 	 เบร็กซิต (Brexit) หรือการแยกตัวออกจากสหภาพยุโรปของอังกฤษ เพราะหากผลการโหวตออกมาแบบ
 
No Deal จะทำให้ปีนี้เศรษฐกิจโลก โดยเฉพาะเศรษฐกิจยุโรปอาจจะซึมเล็กน้อย ซึ่งแน่นอนว่าจะทำให้นักท่องเที่ยว
ในตลาดยุโรปชะลอการเดินทางไปบ้าง


	 เท่าที่ประเมินสถานการณ์ในเวลานี้ทั้ง 2 ตัวแปรยังไม่น่าจะมีผลกระทบมากนัก เพราะประธานาธิบดีโดนัลด์ ทรัมป์กับ
 
สี จิ้นผิง เริ่มคุยกันมากขึ้น ขณะที่สถานการณ์ของอังกฤษก็น่าจะมีทิศทางท่ีดีขึ้นกับทางด้านยุโรปแต่หากเกิดเหตุฉุกเฉิน
ขึ้น อาทิ ผลของเบร็กซิตออกมาแบบ No Deal ประเทศไทยก็น่าจะสูญเสียตลาดยุโรปไปบ้าง เพราะเศรษฐกิจยุโรป
 
อาจจะมีปัญหา โดยเฉพาะตลาดสำคัญอย่างอังกฤษ เยอรมนี อาจทำให้ตัวเลขรวมนักท่องเที่ยวของไทยสำหรับปีนี้
 
อยู่ในกรอบประมาณ 39-39.5 ล้านคน หรือหากผลของทั้ง 2 ตัวแปรสำคัญคือ สงครามการค้าก็ไม่ดี เบร็กซิตก็ No Deal 
ซึ่งในสถานการณ์ ณ ขณะนี้มีความเป็นไปได้น้อยมาก ตลาดท่องเที่ยวของไทยอาจซึมตัวพอสมควร อย่างไรก็ตาม 
ตัวเลขรวมก็น่าจะใกล้เคียงกับปีที่ผ่านมาหรือขยายตัวได้เล็กน้อยที่ราว 38-38.5 ล้านคน เนื่องจากตลาดในภูมิภาค
อาเซียนยังมีศักยภาพในการเติบโตที่ดี 11


	 สำหรับนักท่องเที่ยวจีนนั้นค่อนข้างสำคัญกับประเทศไทยเราไม่น้อย โดยเฉพาะในแง่ธุรกิจการท่องเที่ยว เพราะช่วย
สร้างเงินหมุนเวียนในประเทศไทยเรามาอย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม ในปีที่ผ่านมานี้ก็มีข่าวที่สร้างความสะเทือนใจเกิด
ขึ้นอยู่บ่อยๆ นักท่องเที่ยวจีนที่ลดลง เกิดจากเหตุการณ์หลายๆ เหตุการณ์ที่ทำให้คนจีนรู้สึกต่อการมาเที่ยวเมืองไทย จะ
เห็นได้ว่า เรื่องใหญ่ๆ ที่กระทบความรู้สึกนักท่องเที่ยวจีนนั้น จะมีอยู่ 5 เรื่องหลักๆ ได้แก่


1)	 เหตุการณ์เรือฟีนิกซ์ล่ม เมื่อเดือนกรกฎาคม ส่งผลให้มีผู้เสียชีวิตอย่างน้อย 47 ราย ส่งผลให้นักท่องเที่ยว
 
เกิดความรู้สึกไม่ปลอดภัยขึ้นมา ขณะเดียวกัน ภารกิจกู้เรือฟีนิกซ์ก็ยังไม่สำเร็จลุล่วง


2)	 จากเหตุการณ์นี้ ความไม่พอใจยังขยายวงกว้างในหมู่ชาวเน็ตจีนในประเด็นเกี่ยวกับทัวร์ศูนย์เหรียญ


3)	 กระแสข่าวที่ถูกแชร์กันในโซเชียลมีเดียจีน โดยรายงานพิเศษของ BBC Thai ระบุถึงข้อความที่กำลังถูกเผยแพร่
ในโซเชียลมีเดียจีนอย่าง Weibo หนึ่งในตัวอย่างของกระทู้ที่เกิดขึ้นคือ “มาไทยระวังยุงกัด เป็นไข้เลือดออก 
ตายแล้ว 69 คน” ขณะที่ผู้จัดการออนไลน์ รายงานถึงคำพูดของรัฐมนตรีท่องเที่ยวฯ ว่า “เรื่องไข้เลือดออก
ระบาดที่ทางการไทยประกาศเตือน แล้วสถานีโทรทัศน์ CCTV ของจีนนำมารายงาน ซึ่งเป็นเหตุให้บริษัทประกันภัย
ของจีนไม่ยอมรับคุ้มครองการเดินทางมาไทย”


4)	 ข่าวเรื่องเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย ที่ทำร้ายร่างกายนักท่องเที่ยวจีนที่สนามบิน ซึ่งเป็นสิ่งที่กระทบ
 
ความรู้สึกของนักท่องเที่ยวจีนอีกครั้ง


5)	 เรื่องการเก็บค่าทิป 300 บาท หรือที่เรียกว่า ‘ค่าเสี่ยวเฟ่’ ซึ่งเก็บแต่กับจีนชาติเดียวในการขอ Visa on Arrival 
หรือวีซ่าที่ช่องทางพิเศษของ ตม.


	 อย่างไรก็ดี ยังมีการวิเคราะห์ว่า ยังมีปัจจัยอีกหลายอย่างที่ส่งผลกระทบต่อทัวร์จีน (ซึ่งไม่เฉพาะในไทย) เช่น
 
สภาพเศรษฐกิจในจีน ปัญหาเรื่องสภาพอากาศที่กระทบต่อแหล่งท่องเที่ยวของไทย รวมถึงแนวโน้มการท่องเที่ยวของ
คนจีนที่ดูเหมือนจะหันไปในประเทศที่หลากหลายมากยิ่งขึ้น ซึ่งปัจจัยเหล่านี้ก็กระทบการมาเที่ยวไทยไม่มากก็น้อย 
ด้วยสถานการณ์ตอนนี้ หลายๆ ฝ่ายจึงเริ่มกังวลว่ามันจะถูกสะสม กลายเป็นผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของนักท่องเที่ยว
ชาวจีนในระยะยาว จึงมีข้อเสนอจากทั้ง สมาคมไทยธุรกิจการท่องเที่ยว (แอตต้า) และสภาอุตสาหกรรมท่องเที่ยว
 
แห่งประเทศไทย (สทท.) หนึ่งในข้อเสนอที่เกิดขึ้น คือการให้ ดับเบิล เอ็นทรี วีซ่า (Double Entry Visa) ที่ทำวีซ่าเพียง
ครั้งเดียว สามารถเข้าประเทศได้สองครั้ง เพื่อกระตุ้นการท่องเที่ยว เพิ่มความสะดวก และสร้างความมั่นใจให้กับ
 

ท่องเที่ยวจีนมากยิ่งขึ้น 12


11 ประชาชาติธุรกิจ ออนไลน์

12  The Matter online, ThanyawatIppoodom
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	 จากแนวโน้มความไม่แน่นอนของตัวแปรในระดับโลกดังกล่าวนี้ สิ่งสำคัญที่สุดคือ ผู้ประกอบการด้านการท่องเที่ยว
 

ของไทยควรให้ความสำคัญกับการให้บริการที่ดี มีความปลอดภัย รวมทั้งควรที่จะกระจายตลาด เพื่อกันความเสี่ยง
 

โดยทั้งธุรกิจโรงแรม บริษัทนำเที่ยว ฯลฯ ควรต้องมีการกระจายตลาด และกำหนดสัดส่วนลูกค้าให้ดี ไม่ให้น้ำหนัก
 

กับตลาดใดตลาดหนึ่งมากจนเกินไป รวมทั้งมีระบบการบริหารจัดการต้นทุนที่ดีด้วย เพราะหากเกิดฉุกเฉินที่ส่งผล
 

ต่อเศรษฐกิจโลก การกระตุ้นตลาดด้วยกลยุทธ์ด้านราคาก็อาจมีความจำเป็นที่ต้องใช้ อย่างไรก็ตาม หากภาคท่องเที่ยว

มุ่งโฟกัสตลาดบนเพิ่มมากขึ้นก็ไม่น่ามีปัญหา เพราะเป็นตลาดที่มีกำลังซื้อแน่นอน และสิ่งที่ควรสร้างจุดเด่นให้
 

ความชัดเจนคือ การนำเสนอคุณภาพและราคาที่เหมาะสม 13


		  โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานในอนาคตของจังหวัดภูเก็ต


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


	 โครงการระบบขนส่งมวลชนจังหวัดภูเก็ต (รถไฟฟ้ารางเบา )เพื่อพัฒนาระบบขนส่งมวลชนของจังหวัดภูเก็ตให้มี

มาตรฐานและมีประสิทธิภาพรองรับกาขยายตัวทางด้านเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว อำนวยความสะดวกใน

การเดินทางให้กับประชาชนและนักท่องเที่ยว รวมทั้งเป็นการป้องกันและแก้ไขปัญหาการจราจรของจังหวัด 

โครงการระบบขนส่งมวลชนจังหวัดภูเก็ต ระบบรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) กำหนด

ดำเนินโครงการแบ่งเป็น 2 ระยะ คือ


	 ระยะที่ 1 ช่วงท่าอากาศยานนานาชาติจังหวัดภูเก็ต - ห้าแยกฉลอง ระยะทาง 42.0 กม. ระยะที่ 2 ส่วนต่อขยาย

จากจุดตัดทางหลวง 402 และ 4026 เพื่อเชื่อมต่อกับระบบรถไฟสถานีรถไฟท่านุ่น ระยะทาง 16.5 กม. โดยมี

สถานีทั้งหมด 24 สถานี โดยจะมีสถานีระดับพื้นดิน 19 สถานี สถานียกระดับ 1 สถานีและสถานีใต้ดิน 1 สถานี 

ซึ่งทางวิ่งจะมีระดับพื้นดิน บางช่วงทางวิ่งลอดใต้ดินและทางวิ่งยกระดับ ขณะนี้อยู่ระหว่างศึกษาเพื่อจัดทำ

รายงานตาม พรบ.การให้เอกชนร่วมลงทุน ส่วนในปี พ.ศ. 2563 คาดว่าจะเริ่มงานก่อสร้างและจะเปิดให้บริการ

ในปี พ.ศ. 2566 คาดการลงทุนรถไฟฟ้าภูเก็ตร่วม 3.9 หมื่นล้านบาท


2.	 ท่าเรือน้ำลึก ภูเก็ต (อ่าวมะขาม)


	 บริษัท ภูเก็ต ดีพ ซี พอร์ต มีแผนพัฒนาท่าเรือภูเก็ต หลังได้รับสัมปทานจากกรมธนารักษ์ เข้าดำเนินธุรกิจ 30 ปี 

นับตั้งแต่วันที่ 1 พ.ค.2561 เป็นต้นไป ทางบริษัทจึงได้กำหนดแผนในการพัฒนาออกเป็น 4 เฟส โดยเฟสแรก

นั้น จะต้องดำเนินการเป็นไปตามสัญญาใน TOR ที่ทำไว้กับกรมธนารักษ์ ด้วยการลงทุนก่อสร้างอาคารสำหรับ

รองรับผู้โดยสารในพื้นที่ 900 ตรม.มีการปรับปรุงภูมิทัศน์รอบๆท่าเรือภูเก็ตให้เกิดความสวยงาม รวมถึงการ

ขยายหน้าท่าให้สามารถรองรับเรือโดยสารหรือเรือสำราญให้ได้มากยิ่งขึ้น ประเดิมเฟสแรก ขยายหน้าท่าอีก 60 

เมตร รับเรือสำราญได้ 2 ลำ พร้อมอาคารรองรับผู้โดยสาร ปรับภูมิทัศน์ให้สวยงาม เสร็จภายใน 180 วัน ด้วย

เงินลงทุนก้อนแรกพันล้านบาท วางแผนพัฒนาต่ออีก 3 เฟส ทั้ง ดิวตี้ฟรี ศูนย์ประชุมและแสดงสินค้า โรงแรม

หรู คาดใช้งบลงทุนไม่ต่ำกว่า 5 พันล้านบาท หวังให้เป็นศูนย์กลางของเรือสำราญจากทั่วโลก 14


13 ประชาชาติธุรกิจ ออนไลน์

14 ผู้จัดการออนไลน์ 5 มิ.ย. 2561







รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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15 กระทรวงการท่องเทียวและกีฬา

16 กระทรวงการท่องเทียวและกีฬา





	 4.2	 จำนวนนักท่องเที่ยวจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ (หัวหิน) และจังหวัดเพชรบุรี (ชะอำ)


	 ในปี 2560 มีนักท่องเที่ยวเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวใน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ จำนวน 5.2 ล้านคน สร้างรายได้ 32 ล้าน

บาท และจังหวัดเพชรบุรี จำนวน 6.35 ล้านคน สร้างรายได้ 23 ล้านบาท


ภาพที่ 9 จำนวนผู้เยี่ยมเยือนจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี (2556-2560) 15


ภาพที่ 10 รายได้จากการท่องเที่ยวจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี (2556-2560) 16


		  การท่องเที่ยวในจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี


	 จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี ถือเป็นแหล่งท่องเที่ยวยอดนิยมที่อยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ ประกอบกับ
 

การเดินทางที่สะดวกรวดเร็วและสามารถเดินทางไปเช้าเย็นกลับได้ และมีแหล่งท่องเที่ยวที่มีชื่อเสียงมากมายและ
 

หลากหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะทะเลหรือภูเขา นอกจากนี้ยังมีชายหาดชะอำ-หัวหิน ที่มีทรายสีขาวบริสุทธิ์ระยะทางยาว

หลายกิโลเมตร พร้อมทั้งกิจกรรมต่างๆ ให้นักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและต่างประเทศเยี่ยมชม และเดินทางเข้ามาพักผ่อน

เป็นจำนวนมากในแต่ละปี อีกทั้งยังเป็นสถานที่ท่องเที่ยวชั้นนำของไทยที่มีชื่อเสียงเป็นที่รู้จักระดับโลก และยังเป็น
 

จุดเชื่อมต่อสำคัญทางการท่องเที่ยวที่สามารถขยายไปสู่จังหวัดอื่นๆ ในพื้นที่ภาคใต้ตอนล่างได้ จึงสามารถคาดการณ์

ได้ว่าผู้ประกอบการในพื้นที่จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรีมีความเชื่อมั่นต่อการเติบโตของธุรกิจโรงแรม

และการท่องเที่ยวในอนาคต
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ภาพที่ 11 อัตราการเข้าพักแรมจังหวัดประจวบคีรีขันธ์และจังหวัดเพชรบุรี (2556-2560) 17


ภาพที่ 12 จำนวนห้องพักในจังหวัดประจวบคีรีขันธ์และจังหวัดเพชรบุรี (2555-2560) 18


	 ข้อมูลจากการท่องเที่ยวในจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรีในปีที่ผ่านมามีการเติบโตขึ้น ส่วนหนึ่งเป็น
 
ผลมาจากแผนการตลาดของการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) เพื่อช่วยขับเคลื่อนการท่องเที่ยวในพื้นที่ ให้มี
 
ความแข็งแรงและเพิ่มรายได้จากการกระตุ้นการเดินทางของนักท่องเที่ยว ทั้งนี้แผนการตลาดนี้จัดขึ้นมาเพื่อช่วย
 
ในการประชาสัมพันธ์ข้อมูลท่องเที่ยว สร้างกระแสการเดินทางภายในประเทศรวมถึงการเพิ่มจำนวนนักท่องเที่ยว
 
ข้ามภูมิภาคให้เข้ามายังจังหวัดประจวบคีรีขันธ์และเพื่อส่งเสริมการเดินทางท่องเที่ยวในวันธรรมดาเพิ่มมากขึ้น 
นอกจากนั้นยังช่วยกระตุ้นการเดินทางท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวกลุ่มสตรี และกลุ่มนักท่องเที่ยวที่มีศักยภาพให้เดินทาง
ใช้จ่ายในกิจกรรมการท่องเที่ยวเที่ยวเชิงสุขภาพในพื้นที่จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และจังหวัดเพชรบุรี เพื่อกระจายพื้นที่, 
กระจายช่วงเวลาการท่องเที่ยวและเพิ่มขีดความสามารถในการส่งเสริมการตลาดให้กับพันธมิตรมากขึ้น


	 สำหรับแผนการตลาด ของ การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) จังหวัดประจวบคีรีขันธ์และจังหวัดเพชรบุรี ในปี
 
พ.ศ. 2562 มีหลายโครงการที่จะดำเนินการ อาทิ โครงการ “เช็คอินฟินเที่ยว @ ประจวบ” เพื่อส่งเสริมกลุ่มนักท่องเที่ยว 
Lifestyle ด้วยการนำเสนอแหล่งท่องเที่ยว ร้านอาหาร อาหารท้องถิ่น และกิจกรรมการท่องเที่ยวในพื้นที่ที่มีเอกลักษณ์
และน่าสนใจ โครงการ “เมืองไทยใครๆ ก็เที่ยวได้ @ เพชรบุรี” และ “เที่ยวสุขสันต์พบกันที่ประจวบฯ” เพื่อกระตุ้น
 
การเดินทางท่องเที่ยวเฉพาะกลุ่มในกระแสรักชาติ เที่ยวตามรอยพระบาท ถวิลหาหาอดีต และโครงการ
 

“เที่ยวประจวบคีรีขันธ์...วันธรรมดาที่ไม่ธรรมดา” เพื่อกระตุ้นการเดินทางท่องเที่ยวในวันธรรมดาเพิ่มมากขึ้น 19




17 กระทรวงการท่องเทียวและกีฬา

18 กรมการท่องเทียว, กระทรวงการท่องเทียวและกีฬา, บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลส์ (ประเทศไทย)

19 บ้านเมือง ออนไลน์ 12 ธันวาคม 2561
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		  ปัจจัยเสี่ยงต่อธุรกิจโรงแรม


1.	 ด้านการคมนาคมยังคงไม่เป็นที่พึงพอใจของนักท่องเที่ยวทั้งด้านสาธารณูปโภคคมนาคม (ถนน,รถไฟ) 
 

และด้านคุณภาพการบริการ (แท็กซี่) นักท่องเที่ยวต่างชาติเห็นว่าระบบคมนาคมของไทย
 

จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ควรมีการปรับปรุง โดยควรเน้นการปรับปรุงถนนและการเชื่อมต่อระหว่างระบบขนส่ง 

เพื่อเพิ่มความปลอดภัยและลดระยะเวลาในการเดินทาง


2.	 ความไม่แน่นอนจากสถานการณ์ความไม่สงบ และสถานการณ์เศรษฐกิจในต่างประเทศส่งผลต่อจำนวน
 

นักท่องเที่ยวต่างชาติที่ลดลง


3.	 ภัยธรรมชาติ


4.	 การแข่งขันระหว่างผู้ประกอบการ ทั้งจากผู้ประกอบการธุรกิจโรงแรมหรือที่พักประเภทอื่นที่มีอยู่จำนวนมาก 

รวมทั้งที่พักที่ไม่ถูกต้องตามกฎหมาย นำไปสู่การแข่งขันด้านราคาที่เพิ่มขึ้น


5.	 ภาวะแออัดของนักท่องเที่ยว โดยเฉพาะในแหล่งท่องเที่ยวสำคัญของไทย อาทิ กรุงเทพฯ ภูเก็ต พัทยา เชียงใหม่

ประจวบคีรีขันธ์ เพชรบุรีส่งผลให้นักท่องเที่ยวคุณภาพหรือนักท่องเที่ยวที่เดินทางซ้ำ อาจลดระยะเวลาพัก
 

หรือเลือกท่องเที่ยวสถานที่อื่น








20 https://www.gsb.or.th
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5.	 ปัจจัยความเสี่ยง



	 5.1	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์ SRIPANWA หรือการดำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA


		  ความเสี่ยงของการลงทุนในหน่วยทรัสต์


	 ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
 
จะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงภายหลังเริ่มการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์
 
แห่งประเทศไทย ซึ่งราคาซื้อขายดังกล่าวอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ SRIPANWA 
โดยราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์นั้นขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ ความผันผวนของ
หลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื้อขายของหน่วยทรัสต์ ฯลฯ ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจไม่
สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคาที่เสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ 
SRIPANWA


		  ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง


	 ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA กองทรัสต์ SRIPANWA จะรับโอนทรัพย์สิน
 
และภาระของกองทุนรวม SPWPF ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินสำหรับทรัพย์สินที่ลงทุน
ครั้งแรก สัญญาตกลงกระทำการ สัญญาตกลงชำระค่าเช่าส่วนที่ขาด และสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและ
การบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวม SPWPF และเข้าทำสัญญาซื้อขายทรัพย์สินซึ่งใช้ในการประกอบกิจการ
โรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าระยะยาว สำหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อันได้แก่สัญญาจะซื้อจะขาย
อสังหาริมทรัพย์กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์กับเจ้าของสังหาริมทรัพย์และสัญญาให้
เช่าทรัพย์สินดังกล่าวแก่ผู้เช่า และสัญญาตกลงกระทำการ และ/หรือ สัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและ
 
การบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ SRIPANWA  และ เพื่อผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตามข้อกำหนดและเงื่อนไขในสัญญา


	 อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกำหนดในสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องก็ตาม คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดคำรับรอง
 
ข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใดๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นว่านี้
 
แม้กองทรัสต์ SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และเรียกร้อง
เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินตามที่กองทรัสต์ SRIPANWA ชำระราคาไปแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่
สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA ตามข้อกำหนดและเงื่อนไขในสัญญา หรือคู่สัญญา
 
อาจปฏิเสธไม่ชำระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์ SRIPANWA เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์ SRIPANWA จึงอาจต้องนำเรื่อง
ดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที่เกี่ยวข้อง ซึ่งการดำเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่
สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดำเนินการ รวมถึงจำนวนเงินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับ
ชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่างๆ ดังกล่าว นอกจากนี้ ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กับดุลพินิจของศาลที่เกี่ยวข้อง และถึงแม้
ศาลจะมีคำพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตาม
 
คำพิพากษาของศาลได้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจำนวนหรือภายในระยะเวลาที่
คาดการณ์ไว้ 


	 นอกจากนี้  ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า  กองทรัสต์ 
SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในการหาผู้เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้  กองทรัสต์ SRIPANWA
 
อาจมีความเสี่ยงในการตกลงกับผู้เช่ารายใหม่ให้ข้อกำหนดและเงื่อนไขในสัญญาเช่าฉบับใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสัญญาเช่า
ฉบับเดิม


		  ความเสี่ยงจากการประกันภัย 


	 การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ SRIPANWA มีความเสี่ยงด้านการดำเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่
 

กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุน เนื่องจากแม้ว่ากองทรัสต์ SRIPANWA จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อกำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม
 

แต่กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถจัดทำประกันภัยที่คุ้มครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดขึ้นได้ เช่น
 

ความสูญเสียจากสงคราม หรือการก่อการร้าย เป็นต้น (หรือแม้ว่ากองทรัสต์ SRIPANWA สามารถจัดหาประกันภัยแต่
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อัตราเบี้ยประกันอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับ) หรือกองทรัสต์ 

SRIPANWA อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 

หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของ
 

กองทรัสต์ SRIPANWA 


	 กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์ 
SRIPANWA อาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าว
ได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ


	 อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้กองทรัสต์ SRIPANWA เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมภายใต้การประกันภัย
ในกรมธรรม์ต่างๆ 


		  ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระค่าเช่าของผู้เช่า


	 ค่าเช่าที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นที่มาของรายได้หลักเพียงแห่งเดียวของ
 
กองทรัสต์ SRIPANWA รายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับผลกระทบโดยตรงหากผู้เช่ามีปัญหาทางการเงิน
 
ซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชำระค่าเช่า หรือ ผู้เช่าไม่ชำระค่าเช่า หรือ ผู้เช่ายกเลิกสัญญาเช่าก่อนกำหนด
และกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าได้


		  ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ 


	 ผู้เช่าจะรับโอนหรือดำเนินการเพื่อให้ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมสำหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
จากกระทรวงมหาดไทยเพื่อใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม (ทั้งนี้ ผู้เช่าเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม
สำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกแล้ว ณ วันที่กองทรัสต์ SRIPANWA รับโอนภาระและทรัพย์สินจากกองทุนรวม 
SPWPF) หากผู้เช่าไม่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมสำหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 หรือใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมของผู้เช่าถูกยกเลิก เพิกถอนหรือไม่มีการต่ออายุ จะมีผลกระทบในทางลบต่อผู้เช่า กล่าวคือ
 

จะทำให้ผู้ เช่าไม่สามารถดำเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้ แต่ยังคงสามารถดำเนินกิจการในส่วนที่เป็นเซอร์วิส
 
อพาร์ทเม้นท์ และบ้านพักตากอากาศให้เช่าระยะยาวได้ต่อไป ทั้งนี้ อาจเป็นผลให้ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตาม
 
ข้อกำหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่าได้


	 การที่ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามข้อกำหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่าได้ จะเป็นเหตุเลิกสัญญา โดยกองทรัสต์ 
SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได้ และกองทรัสต์ SRIPANWA จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตาม
กฎหมายเนื่องจากการผิดสัญญา อนึ่ง จนกว่ากองทรัสต์ SRIPANWA จะดำเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผู้เช่า
 
และสามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ได้สำเร็จ หรือหากกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่
เพื่อมาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนที่ได้รับอนุญาตได้ภายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่
 
ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีข้อกำหนดที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ SRIPANWA ได้ กระแสรายได้ของกองทรัสต์ 
SRIPANWA อาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 
SRIPANWA 


	 อีกทั้ง ตามกฎหมายแล้วใบอนุญาตการประกอบกิจการโรงแรมจะต้องมีการต่ออายุเมื่อใบอนุญาตหมดอายุลง หาก
 
ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมของผู้เช่าถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออายุ หรือผู้เช่าไม่สามารถดำเนินการเพื่อให้ได้รับ
ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทั้งหมด) อาจจะทำให้มีผลกระทบในทางลบต่อผู้เช่า กล่าวคือจะทำให้
ผู้เช่าไม่สามารถดำเนินกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทั้งหมด) ต่อไปได้ อาจทำให้ผู้เช่าไม่สามารถชำระค่าเช่าให้แก่
 
กองทรัสต์ SRIPANWA และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อกำหนดและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าได้ นอกจากนี้
กฎเกณฑ์ หรือ ข้อบังคับต่างๆ และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการขอต่อ
ใบอนุญาตอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคตซึ่งอาจจะทำให้การขอต่อใบอนุญาตล่าช้า หรืออาจจะไม่สามารถ
 
ต่อใบอนุญาตได้


		  ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน


	 ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ดำเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล
กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของ
 
ภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบี้ยและความสามารถในการชำระหนี้ของคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ
 
การดำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ทำให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์ 
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SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระคืนเงินต้นและดอกเบี้ยลดลง และอาจส่งผลกระทบ
 
ต่อความสามารถของกองทรัสต์ SRIPANWA ในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์ SRIPANWA
 
จะใช้ความพยายามในการดำเนินการใดๆ เพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าว เช่น การป้องกันความเสี่ยงจากความผันผวน
 
ของอัตราดอกเบี้ย หรือการขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การดำเนินการใดๆ ดังกล่าว
 
กองทรัสต์ SRIPANWA จะดำเนินการโดยคำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ


		  การปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยสำคัญต่อกองทรัสต์ SRIPANWA 


	 กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมที่เกี่ยวข้องกับ
 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ SRIPANWA นอกจากนี้ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายสิ่งแวดล้อมที่เกี่ยวข้อง

ในอนาคตกองทรัสต ์SRIPANWA อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมายเพิ่มเติม


	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ CIR และ ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ SPM
 
ที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA 


	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ CIR อาจเกิดขึ้นได้เนื่องจาก CIR ซึ่งเดิมถือกรรมสิทธิ์ 
และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 เป็นบริษัทแม่ของ SPM
 
มีธุรกิจหลักคือการพัฒนาและลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ  ซึ่งในอนาคต CIR
 
อาจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นที่พักอาศัย และ/หรือ โรงแรมและบริหารจัดการเอง โดยเฉพาะโครงการพัฒนาที่ดิน
ที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่ดินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะลงทุน เช่น โครงการส่วนที่ 3 เป็นต้น เพื่อเป็นโครงการที่พักอาศัย 
และ/หรือ โรงแรม ทั้งนี้ โครงการดังกล่าวยังอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ซึ่งอาจก่อให้เกิด
 
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA และ CIR ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถ
 
รับประกันได้ว่าผลประโยชน์ของกองทรัสต์ SRIPANWA จะไม่ขัดแย้งหรือด้อยกว่าผลประโยชน์ของ CIR ในสถานการณ์
ดังกล่าว อย่างไรก็ตาม การที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีการกำหนดอัตราค่าเช่าในลักษณะค่าเช่าคงที่ที่สามารถ
 
ปรับค่าเช่าได้ทุกๆ  3 ปี โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2564 เป็นต้นไป รวมถึงกองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิได้รับ
 
ค่าเช่าแปรผันเพิ่มเติมมีผลตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2566 เป็นต้นไป จะช่วยให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีรายได้ที่แน่นอน
ที่สามารถจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง


	 นอกจากนั้น กองทรัสต์ SRIPANWA ได้มีมาตรการรองรับ/ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจจะเกิดขึ้นจาก
 
การลงทุนของ CIR และบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR ในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน
เพิ่มเติม 


1)	 ภายในระยะเวลา 5 ปี นับจากวันที่ 1 สิงหาคม 2556 (วันที่กองทุนรวม SPWPF (ซึ่งได้แปลงสภาพมาเป็น
 
กองทรัสต์ SRIPANWA) เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่เข้าลงทุนครั้งแรก) CIR และบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR
 
จะไม่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในรัศมี 3 กิโลเมตร รอบทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก เพื่อดำเนินกิจการ
โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงการดำเนินกิจการที่มีลักษณะการให้บริการเช่าบ้านพักซึ่ง 
(1) มีมาตรฐานคุณภาพสากลตั้งแต่ 4 ดาวขึ้นไป (ทั้งนี้ตามมาตรฐานที่สมาคมโรงแรมไทยกำหนดขึ้น) หรือ
มาตรฐานที่เทียบเท่ากับมาตรฐานดังกล่าว หรือ (2) ดำเนินการบริหารโดย CIR หรือบริษัทใดๆ ที่อยู่ในเครือ
เดียวกับ CIR หรือทีมบริหารภายใต้ชื่อศรีพันวา (Sripanwa) เว้นแต่ (ก) เป็นการลงทุนในโครงการส่วนที่ 3
 
หรือ (ข) จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ SRIPANWA   


2)	 ภายในระยะเวลา 3 ปี นับจากวันที่โครงการส่วนที่ 3 เริ่มเปิดดำเนินการ ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA
 
มีความประสงค์จะซื้อ เช่า รับโอน ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจในโครงการ
ส่วนที่ 3 CIR หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR ตกลงให้สิทธิแก่กองทรัสต์ SRIPANWA ในการซื้อ และ/หรือ
 
เช่า และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ รับโอนสิทธิครอบครองซึ่งทรัพย์สินในโครงการส่วนที่ 3 ดังกล่าว 
(Option to Buy/Lease) ในราคาที่จะได้ตกลงกัน ในกรณีที่ไม่สามารถตกลงราคากันได้ คู่สัญญาตกลงให้ใช้
ราคาประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินสองรายที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. (โดย CIR 
และกองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิจ้างผู้ประเมินฝ่ายละหนึ่งราย)


3)	 กองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับสิทธิจาก CIR ในการลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม และ/หรือ 
ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ของ CIR ที่ตั้งอยู่ในประเทศไทย ที่ CIR หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์หรือเป็นผู้มีสิทธิครอบครองทั้งในปัจจุบันและทั้งในอนาคต ตลอดระยะเวลา 7 ปี ตั้งแต่วันที่
 
1 สิงหาคม 2556 (วันที่กองทุนรวม SPWPF (ซึ่งได้แปลงสภาพมาเป็นกองทรัสต์ SRIPANWA) เข้าลงทุน
 



รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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ในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) กล่าวคือ ในระยะเวลา 7 ปีดังกล่าวหาก CIR หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR
 
มีความประสงค์ที่จะโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเช่าของโรงแรม และ/หรือ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในประเทศ
ไทย CIR หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ CIR จะต้องดำเนินการให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับสิทธิในการปฏิเสธ

ก่อน (Right of First Refusal)


	 ในส่วนของความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
 

กองทรัสต์ SRIPANWA เนื่องจาก SPM ได้เข้าทำสัญญาเช่าทรัพย์สินสำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และสัญญาเช่า

ทรัพย์สินสำหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อีกทั้ง SPM ยังมีรายได้จากธุรกิจรับบริหารจัดการบ้านพัก
 

ตากอากาศ และในอนาคตอาจรับบริหารโครงการส่วนที่ 3 จาก CIR ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกัน

ได้ว่าผลประโยชน์ของกองทรัสต์ SRIPANWA จะไม่ขัดแย้งหรือด้อยกว่าผลประโยชน์ของ SPM จากการเช่าและบริหาร

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การเช่าและบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 การบริหารจัดการบ้านพัก

ตากอากาศ และการรับบริหารโครงการส่วนที่ 3 ดังกล่าว  


	 ความเสี่ยงจากการผิดคำรับรองของ IUD เกี่ยวกับสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2


	 เนื่องจากการลงทุนของกองทรัสต์ SRIPANWA ในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่2 เป็นการลงทุนโดยการซื้อ และ/หรือ 

รับโอนอสังหาริมทรัพย์จากIUD     แม้ว่าIUDจะได้ให้คำรับรองเกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะรับโอน

และลงทุนไว้ในสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ ก็ตาม    แต่กองทรัสต์ SRIPANWA ยังคงมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น

จากการผิดคำรับรองดังกล่าว เช่น ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ในสภาพที่ดี มีการชำรุด และ/หรือ มีข้อบกพร่องใดๆ ที่เป็น

สาระสำคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ประกอบกิจการได้ตามปกติ   หรือเอกสารสิทธิที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินดังกล่าว

เป็นเอกสารที่ออกมาโดยหน่วยราชการที่เกี่ยวข้องโดยไม่ถูกต้อง แท้จริงและมีผลบังคับใช้ตามกฎหมาย เป็นต้น
 

ซึ่งถือว่าเป็นการผิดสัญญาอันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญาได้ ซึ่งอาจส่งผลทำให้กองทรัสต์ 

SRIPANWA ไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว   ซึ่งจะกระทบต่ออัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้




	 5.2	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน


		  ความเสี่ยงที่ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า


	 การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในครั้งนี้เป็นลักษณะของการให้เช่า

แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก โดยการเข้าทำสัญญาให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ที่มีระยะเวลา 2 ปี 8 เดือน 
 

โดยที่กองทรัสต์ SRIPANWA และ SPM (“คู่สัญญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็น

หนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุ

ออกไปได้ 3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”)  โดยคู่สัญญา
 

แต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได้ ทั้งนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดัง

กล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเช่า ซึ่งเป็นลักษณะของ

สัญญาเช่าระยะสั้นที่แตกต่างจากสัญญาเช่า (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) ที่มีลักษณะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว (15 ปี) 

ทั้งนี้ นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สัญญาแต่ละฝ่าย
 

มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทำเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย
 

12 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 5 คราว คราวละ 3 ปี
 

(“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญา

เช่าได้ ทั้งนี้ หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก
 

ตามระยะเวลาดังกล่าวภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเช่า โดยสามารถเจรจาข้อกำหนดและเงื่อนไขต่างๆ ซึ่งรวมถึง

เรื่องอัตราค่าเช่าหากมีการต่อสัญญา เพื่อให้สะท้อนผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ณ ขณะนั้น และคำนึงถึง
 

ผลประโยชน์ของทั้ง 2 ฝ่าย 


	 อย่างไรก็ตาม สำหรับสัญญาเช่าระยะสั้นลักษณะนี้ (ที่คู่สัญญามีสิทธิในการต่ออายุสัญญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแม้
 

กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเช่าแล้ว แต่ SPM ในฐานะ
 

ผู้เช่าอาจปฏิเสธการต่อสัญญาเช่าดังกล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสัญญา อันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญา 
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และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได้ ทั้งนี้ แม้จะไม่มีคำพิพากษาที่เป็นบรรทัดฐาน (Precedent  Case) สำหรับกรณีการบังคับ
ตามคำมั่นจะเช่าดังเช่นกรณีคำมั่นจะให้เช่า แต่คำมั่นจะเช่าน่าจะมีได้เช่นเดียวกับคำมั่นจะให้เช่า เนื่องจากเป็นไปตาม
หลักเสรีภาพในการทำสัญญาซึ่งไม่มีข้อกำหนดของกฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสัญญาเช่า
ระยะสั้น (การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1) หรือเป็นสัญญาระยะยาว (การจัดหาประโยชน์ใน
ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งมีระยะเวลาการให้เช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ สำนักงานที่ดิน) SPM
 
อาจปฏิบัติผิดสัญญา หรืออาจเกิดเหตุการณ์อื่นใดอันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญาได้  ในกรณี
ดังกล่าว แม้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่า
 
ขาดประโยชน์ใดๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ SPM ดังกล่าวอาจทำให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่ได้รับผลประโยชน์
หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อกำหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้ SPM ต่ออายุสัญญาเช่า
ตามข้อกำหนดของสัญญา หรือ SPM อาจไม่ชำระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที่กองทรัสต์ SRIPANWA 
เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์ SRIPANWA จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล
 
ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการดำเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ้นกระบวนการ และ
จำนวนเงินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่างๆ อีกทั้งผลแห่งคดียังขึ้นอยู่
 
กับคำพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคำพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรัสต์ SRIPANWA 
อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามคำพิพากษาของศาล เช่น กองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับ
 
ค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า ทั้งนี้ หากกองทรัสต์ SRIPANWA
 
ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ได้หรือเรียกได้ไม่เต็มจำนวน ผู้จัดการกองทรัสต์
 
อาจต้องหาผู้เช่าทรัพย์สินหลักรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าช้าหรือหามาทดแทนไม่ได้ ทำให้กองทรัสต์ 
SRIPANWA สูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลการดำเนินงาน
ของกองทรัสต์ SRIPANWA อันอาจทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับ
 
ผลตอบแทนตามจำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้


		  ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน  


	 กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนโดยหน่วยงาน
ของรัฐ ซึ่งทำให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการดำเนิน
ธุรกิจต่อไปได้


	 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือ
 
ได้รับค่าชดเชยดังกล่าวมากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ SRIPANWA ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผล
ให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของเงินปันผล
 
และเงินลดทุน 


	 ในส่วนของข้อมูลเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจุบันที่สามารถตรวจสอบได้ในเบื้องต้นพบว่าที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
SRIPANWA จะลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถประเมิน
ถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจำเป็นในการใช้พื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น


		  ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์


	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและ
อุตสาหกรรมท่องเที่ยว และการชะลอตัวของระบบเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก 


	 นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ เช่น ปัจจัยทางการ
เมือง การวางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด 
ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นต้น


		  ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น


	 ผลประกอบการของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรัพย์ การเพิ่มขึ้นหรือ
ลดลงของจำนวนนักท่องเที่ยว การเพิ่มขึ้นของจำนวนผู้ประกอบการในตลาดที่จะส่งผลให้อุปทานของตลาดเพิ่มขึ้น 

ทำให้มีการแข่งขันสูงขึ้น







รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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	 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA 


	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA แต่ละอาคารจะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงให้ปลอดภัย ดูใหม่ ทันสมัย
 

และสอดคล้องกับความพอใจของลูกค้าอยู่เสมอ เพื่อดึงดูดให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรับปรุง 

หรือการซ่อมแซมบำรุงรักษาประจำปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดำเนินงานมากนัก ยกเว้นในกรณีที่เป็น
 

การปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรับปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลักษณ์ภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพย์
 

หรือเป็นการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่สำคัญ ซึ่งจะดำเนินการตามระยะเวลาที่ผู้เช่าหรือกองทรัสต์ SRIPANWA เห็นว่า

เหมาะสม 


	 ซึ่งด้วยลักษณะของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกโดยปกติจะไม่มีการหยุดการดำเนินกิจการทั้งโครงการในระหว่างช่วง
 

การปรับปรุงนั้นๆ แต่จะเป็นลักษณะการปิดปรับปรุงเป็นหลังๆ ซึ่งการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์เป็นหลังๆ นี้อาจส่ง
 

ผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในส่วนที่มีการปรับปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรัสต์ SRIPANWA
 

มีการกำหนดให้ SPM เป็นผู้รับผิดชอบในการดำเนินการบำรุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) การปรับปรุงภาพ

ลักษณ์ (Renovation) ด้วยค่าใช้จ่ายของ SPM ประกอบกับการมีอัตราค่าเช่าในลักษณะค่าเช่าคงที่ จะช่วยให้กองทรัสต์ 

SRIPANWA มีรายได้ที่แน่นอนที่สามารถจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง


	 นอกจากนี้ สำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ซึ่งมีลักษณะเป็นสองอาคาร (the Habita) ที่อาจต้องดำเนินการปิด

ปรับปรุงเป็นโซนให้บริการในแต่ละอาคาร หรือทั้งชั้น หรือทั้งอาคาร หรือทั้งสองอาคาร (แล้วแต่กรณี)  ซึ่งการดำเนินการ

ดังกล่าวของ SPM เป็นการดำเนินการตามปกติธุรกิจของผู้ประกอบการโรงแรมที่มีลักษณะเป็นอาคาร และสำหรับบ้าน

พักตากอากาศ X29 ต้องดำเนินการปิดปรับปรุงทั้งหลัง ซึ่งการปรับปรุงทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 นี้อาจ
 

ส่งผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในส่วนที่มีการปรับปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรัสต์ SRIPANWA
 

มีการกำหนดให้ SPM เป็นผู้รับผิดชอบในการดำเนินการบำรุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และ
 

การปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ด้วยค่าใช้จ่ายของ SPM และ การที่ SPM จะดำเนินการเปิดบัญชีของ SPM
 

โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง SPM และ กองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อให้มีการเก็บสำรอง

เงินทุนเพื่อบำรุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ทั้งนี้ SPM 

จะนำเงินสำรองข้างต้นเข้าบัญชีตามเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่ากับกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งจะไม่กระทบต่อ
 

รายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA เนื่องจากค่าเช่าคงที่ที่ SPM ต้องชำระนั้นอ้างอิงจากความสามารถในการจัดหารายได้

จากทรัพย์สิน ซึ่งได้คำนึงถึงการสำรองเงินทุนเพื่อบำรุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการ

ปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว


		  ความเสี่ยงจากการลดลงของนักท่องเที่ยว


	 การดำเนินกิจการของผู้เช่าอาจได้รับผลกระทบในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆ ที่ลดความน่าสนใจของประเทศไทย
 

หรือจังหวัดภูเก็ตในฐานะสถานที่ท่องเที่ยวทั้งจากนักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างประเทศ ซึ่งเหตุการณ์ที่มีผลกระทบ
 

ในทางลบดังกล่าวอาจรวมถึงการเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มขึ้นของค่าเงินบาท 

มุมมองที่เป็นทางลบของชาวต่างประเทศเกี่ยวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล 

การประท้วง หรือการปิดล้อม หรือการแพร่ระบาดของโรคต่างๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเสี่ยงเกี่ยวกับ

อธิปไตยและสถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทยด้วย ดังนั้น หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว สภาวะเศรษฐกิจและ

การท่องเที่ยวของประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

SRIPANWA ด้วย





	 5.3	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ลงทุน


		  ความเสี่ยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกและถนนภายในโครงการศรีพันวา


	 เนื่องจากทรัพย์สินในส่วนที่เกี่ยวข้องกับโรงแรม และบ้านพักตากอากาศที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

จะไม่รวมที่ดินที่ใช้เป็นทางเข้าออกและถนนภายในโครงการ ซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 11 ไร่ 0 งาน 33.9 ตารางวา โดย CIR 

จะดำเนินการจดทะเบียนภาระจำยอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในที่ดินที่ใช้เป็นทางเข้าออกและถนนดังกล่าวให้แก่
 

ที่ดินที่กองทรัสต์ SRIPANWA เข้าลงทุน โดยได้กำหนดหน้าที่ในการบำรุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและถนน
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ให้ตกอยู่กับ CIR อย่างไรก็ดี เนื่องจาก กองทรัสต์ SRIPANWA และผู้เช่าต้องใช้ทางเข้าออกและถนนดังกล่าวร่วมกับ

บุคคลอื่นที่ CIR ได้จดทะเบียนภาระจำยอมให้ในฐานะเจ้าของบ้านพักตากอากาศซึ่งตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกันกับ
 

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกอยู่ก่อนแล้ว ดังนี้ กองทรัสต์ SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการใช้ทางเข้าออก
 

และถนนได้ หากบุคคลอื่นนั้นละเมิดการใช้สิทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA หรือทำให้ทางเข้าออกและถนนเกิด
 

ความเสียหาย และ CIR ไม่ดำเนินการบำรุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและถนนตามข้อตกลงดังกล่าว  อย่างไรก็ดี  

ในกรณีที่ CIR ไม่ดำเนินการบำรุงรักษาหรือซ่อมแซมที่ดินที่ใช้เป็นทางเข้าออกและถนนภายในโครงการ  กองทรัสต์ 

SRIPANWA มีสิทธิเข้าไปดำเนินการหรือมอบหมายให้บุคคลอื่นเข้าไปดำเนินการบำรุงรักษาหรือซ่อมแซม โดย CIR 

เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย ซึ่งรวมถึงค่าชดเชยค่าใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA
 

ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี


	 5.4	 ความเสี่ยงต่อกองทรัสต์ SRIPANWA หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์


		  ความเสี่ยงโดยทั่วไป


	 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบี้ย
 

อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลัง

ของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการดำเนินงาน สถานะทางการเงิน 

และการลงทุนของกองทรัสต์ SRIPANWA นอกจากนี้ภาวะตกต่ำทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของ
 

ความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 

SRIPANWA ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูง
 

หรือต่ำกว่าราคาที่ได้เสนอขาย 


	 นอกจากนี้ ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจากปัจจัยภายนอก

หลายประการซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของ

ตลาดหลักทรัพย์ในประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน 

นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อการนำเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตรา
 

ต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี่ยงในการดำเนินงานและทางธุรกิจ

โดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล 

เป็นต้น ซึ่งไม่มีหลักประกันได้ว่าความเปลี่ยนแปลงของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญ
 

ต่อราคาของหน่วยทรัสต์ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA 


		  ความเสี่ยงทางการเมือง


	 หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ้น อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศ

ไทย รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

SRIPANWA ทั้งนี้ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือ
 

การเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อการดำเนินกิจการ
 

สภาวะทางการเงิน ผลการดำเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสต์ SRIPANWA 


		  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม


	 การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ้นไม่บ่อยครั้งนัก แต่หากเกิดขึ้น

ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุน นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของ
 

กองทรัสต์ SRIPANWA แล้ว อาจก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้เช่าและผู้มาใช้บริการในทรัพย์สิน
 

ที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ SRIPANWA จะได้ทำประกันภัย
 

ที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ ไว้สำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA จะเข้าลงทุน ทั้งนี้ เป็นไปตามเงื่อนไขที่กำหนดในกรมธรรม์ประกันภัยซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA ได้จัด
 

ให้มีตามมาตรฐานทั่วไปของธุรกิจโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ
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		  การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 


	 ผลการดำเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของ

มาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถควบคุมหรือคาด

การณ์ได้ สำหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกำหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คำสั่ง

ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอำนาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน
 

ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกัน
 

ได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดำเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA 


		  ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย


	 ภายหลังจากที่หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
 

ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมี

เสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงภายหลังวันเริ่มต้นของการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์
 

แห่งประเทศไทย ซึ่งราคาซื้อขายดังกล่าวอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ SRIPANWA 

โดยราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์นั้นขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA
 

ความผันผวนของหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื้อขายของหน่วยทรัสต์ ฯลฯ ดังนั้น
 

ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคาที่เสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อ
 

หน่วยของกองทรัสต์ SRIPANWA 


		  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับ
 

		  หากมีการจำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ SRIPANWA 


	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่นี้ ได้คำนวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมิน

ค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ต้องจำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

SRIPANWA เพื่อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์ SRIPANWA มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่า

ที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA จะได้รับหากมีการจำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิก
 

กองทรัสต์ SRIPANWA 


		  ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง


	 เนื่องจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหน่วยทรัสต์นั้นในตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของ
 

ผู้ซื้อ-ผู้ขายนั้น ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการ

ในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรัสต์

นี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง


		  ความเสี่ยงด้านภาษี


	 ในการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA ลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือ

ขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ์หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA อาจต้อง

รับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราภาษีและอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะต้องชำระดังกล่าว 

อาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน


	 นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต์ SRIPANWA และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เกี่ยวข้องกับ
 

การลงทุน และ/หรือ การซื้อขายหน่วยทรัสต์ และการได้รับเงินปันผลจากกองทรัสต์ SRIPANWA อาจเปลี่ยนแปลงไป

จากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีอากรหรือด้านอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 
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		  ความเสี่ยงของกองทรัสต์ SRIPANWA เปรียบเทียบSRIPANWAกับทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอื่นนอกเหนือ
 

		  จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์


	 การที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีมูลค่ารวมกัน
 

ไม่ต่ำกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA ทำให้การลงทุนกระจุกตัวอยู่ในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ในขณะที่กองทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสาร
 

ทางการเงิน และ/หรือ หลักทรัพย์ ตลอดจนประเภทธุรกิจต่างๆ ที่หลากหลาย อันเป็นผลให้กองทรัสต์ SRIPANWA
 

ซึ่งเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีการกระจายความเสี่ยงน้อยกว่าการลงทุนในกองทรัสต์หรือกองทุนรวม

ประเภทอื่นนอกเหนือจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์


		  ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA 


	 การจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA
 

ซึ่งขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้เช่า ต้นทุน

ในการบริหาอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานต่างๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเข้าพักของลูกค้า

ในโครงการที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะลงทุนการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน
 

ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ 

หรือกองทรัสต์SRIPANWA จะไม่สามารถที่จะรักษาระดับการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลได้


		  ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในการกำหนดราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์


	 การคำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ SRIPANWA ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคำนวณโดย

ใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั้งล่าสุดเป็นฐานในการกำหนดมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เนื่องจากราคา

ที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่นๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ดังกล่าว 

การไหลเข้าของเงินลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ เป็นต้น


	 ทั้งนี้  ข้อมูลที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์ SRIPANWA ฉบับนี้ ผู้จัดการ
 

กองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของสำนักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยคำให้กระชับรัดกุมและไม่ทำให้ผู้ลงทุน

สำคัญผิด รวมถึงไม่มีเหตุผลที่ทำให้คิดว่า มีข้อมูลที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนที่ยังมิได้เปิดเผย
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6.	 ข้อพิพาททางกฎหมายหรือข้อจำกัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชน์


	 จากอสังหาริมทรัพย์



	 6.1	 ข้อพิพาททางกฎหมาย


	 - ไม่มี –


	 6.2	 ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ หรือมีข้อพิพาทใด ๆ


	 - ไม่มี –
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7.	 ข้อมูลสำคัญอื่น




กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลสำคัญอื่น ทั้งนี้ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูล
 

ประจำปี 2561 ที่แสดงไว้ใน เว็บไซต์ของสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ที่ www.set.or.th
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8.	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์



	 8.1	 หน่วยทรัสต์


		  8.1.1	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์


	 กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 เท่ากับ 3,097,722,025.60 บาท เรียกชำระแล้วเต็ม

จำนวน และมีจำนวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท


		  8.1.2	 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์


มูลค่าที่ตราไว้ 	 11.1004	 บาท/หน่วย


มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561	 11.9482	 บาท/หน่วย


มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561	 3,334.33	 ล้านบาท


มูลค่าตามราคาตลาด *	 3,013.89	 ล้านบาท


มูลค่าการซื้อขายต่อปี	         5.49	 ล้านบาท




* ข้อมูลอ้างอิงตามวันทำการล่าสุด ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561


	 8.2	 ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก


	 -ไม่มี-


	 8.3	 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์


		  8.3.1	 กลุ่มผู้ถือหน่วย์ทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก 


ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ดังต่อไปนี้


ลำดับ
 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่
 จำนวนหน่วยทรัสต์
 ร้อยละ 


1
 สำนักงานประกันสังคม
 70,475,815
 25.25


2
 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด
 56,895,457
 20.39


3
 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน)
 27,906,352
 10.00


4
 บริษัท ทิพยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)
 9,280,000
 3.33


5
 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน)
 4,463,700
 1.60


6
 บริษัท ไทยศรีประกันภัย จำกัด (มหาชน)
 2,809,269
 1.01


7
 นางเจดีย์ ชลศรานนท์
 2,000,000
 0.72


8
 นางนวลจันทร์ ตีระสงกรานต์
 1,500,000
 0.54


9
 นายสุทธิชัย สินธวานุชิต
 1,450,640
 0.52


10
 นางสุรางค์ สุทธิจิตรานนท์
 1,400,000
 0.50



 นายนพดล ตัณศลารักษ์
 1,400,000
 0.50


 
 รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก
 179,394,933
 54.28


 
 ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น
  99,669,067
 45.72


 รวม
 279,064,000
 100.00
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8.4	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์


		  8.4.1	 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน ข้อจำกัดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน


	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ 
SRIPANWA ซึ่งขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทน
ตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถที่จะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนหรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ โดยนโยบายการจ่ายผลประโยชน์และข้อจำกัดของกองทรัสต์ 
SRIPANWA มีดังนี้


	 กองทรัสต์ SRIPANWA มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 
อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA ได้ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่ามีความจำเป็น
และสมควร


8.4.1.1	 ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีกำไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบ
ปีบัญชี


อนึ่ง กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ให้หมายถึงกำไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้


 (1)	 การหักกำไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทาน
 
การประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทาง
 
ของสำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ SRIPANWA


(2)	 การหักด้วยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงิน
ของกองทรัสต์  ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือ
 
แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี แล้วแต่กรณี


8.4.1.2	 ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีกำไรสะสมที่อ้างอิงจากกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปี
ของกองทรัสต์ ตามข้อ 8.4.1.1 ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ SRIPANWA จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้


8.4.1.3	 ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์


8.4.1.4	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ 8.4.1.1 ต้องไม่ทำให้กองทรัสต์ SRIPANWA เกิดยอดขาดทุน
สะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น


8.4.1.5.	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ 8.4.1.1 และข้อ 8.4.1.2 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 90 วัน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี


8.4.1.6.	 โดยกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการ
 
กองทรัสต์จะแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ผ่านตลาดหลักทรัพย์ และจะแจ้งให้สำนักงาน ก.ล.ต.ทราบเป็นลาย
ลักษณ์อักษร 





	 เงื่อนไขเพิ่มเติม


	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีมีมูลค่า
ต่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดสิ้นปีบัญชี


	 สำหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่
 
กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข
เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนิน

การให้เป็นไปตามนั้นv




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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9.	 โครงสร้างการจัดการ



	 9.1	 ผู้จัดการกองทรัสต์


		  9.1.1	 ข้อมูลทั่วไป


	 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด (“บริษัทฯ”) ซึ่งจะทำหน้าที่ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์
 

(REIT Manager) ของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นบริษัทจำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 

3 พฤษภาคม 2559 โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกชำระแล้ว 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญ
 

จำนวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อปฏิบัติหน้าที่บริหารจัดการ
 

กองทรัสต์โดยเฉพาะ และมีบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทฯ 

เป็นจำนวนร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่จำหน่ายแล้วทั้งหมด ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน 

ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ในวันที่ 18 สิงหาคม 2559 โดยสรุปข้อมูลสำคัญของบริษัทฯ ปรากฏ
 

ตามตารางดังต่อไปนี้


ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์
 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด


ที่ตั้งสำนักงานใหญ่
 เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ชั้น 4


 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 


กรุงเทพมหานคร 10310


เลขทะเบียนบริษัท
 0105559070318


โทรศัพท์
 02-308-2022


โทรสาร
 02-308-2033


Website
 www.cireit.com


Email
 cireit@cireit.com


ทุนจดทะเบียน
 10,000,000 บาท


ทุนชำระแล้ว
 10,000,000 บาท


จำนวนหุ้นที่ออกและเรียกชำระแล้ว
 1,000,000 หุ้น


มูลค่าที่ตราไว้
 10 บาท


ลักษณะและขอบเขตการดำเนินธุรกิจ
 ทำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน


อสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager)


ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)
 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 


(ร้อยละ 99.99)


รายชื่อกรรมการ
 1.	 นายวรสิทธิ อิสสระ


2.	 นางวิไล อินทกูล


3.	 นายไทรมั่น ลัญฉน์ดี


กรรมการผู้มีอำนาจลงนาม
 นางวิไล อินทกูล และนายวรสิทธิ อิสสระ ลงลายมือชื่อร่วมกัน


และประทับตราสำคัญของบริษัทฯ


รอบระยะเวลาบัญชี
 1 มกราคม – 31 ธันวาคม
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		  9.1.2	 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์


	 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 มีดังนี้


รายชื่อ
 จำนวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)
 สัดส่วน (ร้อยละ)


บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน)
 999,998
 99.9998


นางวิไล อินทกูล
 1
 0.0001


นายวรสิทธิ อิสสระ
 1
 0.0001


รวม
 1,000,000
 100.00


	 กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกำหนดนโยบายการจัดการหรือการดำเนินงาน



ของบริษัทฯ อย่างมีนัยสำคัญ


	 ผู้ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ คือ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน)
 

ซึ่งถือหุ้นของบริษัทฯ คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้นที่ชำระแล้วทั้งหมด โดยบริษัท ชาญอิสสระ
 

ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ซึ่งบริษัทดำเนินธุรกิจใน 4 ลักษณะ โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่สำคัญ ดังต่อไปนี้


1.	 พัฒนาธุรกิจจัดสรรบ้านและที่ดิน, คอนโดมีเนียมอยู่อาศัยเพื่อขาย


2.	 ให้เช่าหรือขายอาคารสำนักงานและศูนย์การค้า


3.	 ประกอบกิจการโรงแรม


4.	 รับบริหารอาคารสำนักงาน คอนโดมีเนียม บ้าน จัดสรร และบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์




	 ทั้งนี้ โครงสร้างการดำเนินธุรกิจของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

ปรากฏดังแผนภาพต่อไปนี้


ร้อยละ 50


บริษัท 


ร่วมอิสสระ 

จำกัด


 (IU)


ร้อยละ 50


บริษัท 


ร่วมอิสสระ


ดีเวล็อปเมนท์


 จำกัด


 (IUD)


ร้อยละ 10
ร้อยละ 20


ร้อยละ 60


บริษัท 


ซี.ไอ.เอ็น.เอ


สเตท 


จำกัด


(CIN)


ร้อยละ 50


บริษัท 


ชาญอิสสระ


วิภาพล 


จำกัด


(CIV)


ร้อยละ 99.99


บริษัท 


ชาญอิสสระ 


รีท 

แมเนจเมนท์ 


จำกัด


(CIRM)


ร้อยละ 85


บริษัท 


ชาญอิสสระ


เรสซิเดนซ์ 


จำกัด


(CIR)


ร้อยละ 70


บริษัท 


อิสสระ


จุนฟา 


จำกัด


(IJ)


ร้อยละ 33.33


กองทุนรวม


อสังหาริมทรัพย
์

บางกอก


(BKKCP)


ร้อยละ 16


บริษัท 


อินเตอร์

เนชั่นแนล


รีสอร์ท


ดีเวล็อปเมนท์


จำกัด


 (IRD)


ร้อยละ 36.20


บริษัท 


ฮิดะ กริล


จำกัด


(HIDA)





บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน)


ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์

โรงแรมศรีพันวา


ร้อยละ 99.99


บริษัท


ศรีพันวา 


แมเนจเมนท์


จำกัด


 (SPM)
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		  9.1.3	 โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์


			   โครงสร้างบริหารจัดการของบริษัทฯ


	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 การจัดโครงสร้างองค์กร ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดหลักการในการแบ่งหน้าที่ ความรับ

ผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่างชัดเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทั้งคำนึงถึงการควบคุม

ความเสี่ยงและความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่จะเกิดขึ้น เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถจัดการลงทุนให้ผู้

ลงทุนด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง คำนึงถึงประโยชน์ของลูกค้าก่อนประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์เอง


	 บริษัทฯ มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ซึ่งประกอบ

ด้วยคณะกรรมการบริษัทฯ กรรมการผู้จัดการ และฝ่ายงานต่างๆ อีก 4 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ฝ่าย

พัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายการเงินและธุรการ และฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน ตามโครงสร้างดังนี้


คณะกรรมการบริษัท


Board of Directors


กรรมการผู้จัดการ


Managing Directors


ฝ่ายตรวจสอบภายใน


Internal Auditor


ฝ่ายบริหารสินทรัพย์


Asset Management


ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์


Business Development


& Investor Relations


ฝ่ายการเงินและธุรการ


Finance & Administation

ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน


Comoliance





	 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต์ SRIPANWA 

และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ และดำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยบริษัทฯ จะต้องไม่

ดำเนินการในลักษณะที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล 

เป็นต้น
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รายชื่อคณะกรรมการบริษัทฯ


คณะกรรมการบริษัทฯ ประกอบด้วย 3 ท่าน ดังนี้


 

นายวรสิทธิ อิสสระ


ประธานกรรมการ


ประวัติการศึกษา


•	 ปริญญาโทกิตติมศักดิ์ Honorary Degree of Master of International 
 

	 Business Degree in Hospitality and Tourism Management, Cesar Ritz 
 

	 Colleges, Switzerland ประกาศนียบัตร Port Regis School, UK


•	 ปริญญาบัตร Degree International Hotels and Business Management, 
 

	 DCT International Hotel & Business Management


•	 ปริญญาบัตร Associate of Arts degree in Business Management, 
 

	 Santa Fe College, Gainesville, FL, USA


•	 ประกาศนียบัตร DCT School of Hotels and Business management, 
 

	 Switzerland


การดำรงตำแหน่งในปัจจุบัน


•	 ประธานกรรมการ 


	 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด


•	 ประธานกรรมการ 


	 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด


•	 กรรมการ 


	 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน)


•	 กรรมการผู้จัดการ 


	 บริษัท อิสสระ จุนฟา จำกัด


•	 กรรมการผู้จัดการ 


	 บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด


•	 กรรมการ 


	 บริษัท ร่วมอิสสระ จำกัด


•	 กรรมการ 


	 บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด


•	 กรรมการผู้จัดการ 


	 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จำกัด
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นายไทรมั่น ลัญฉน์ดี


กรรมการ


(กรรมการอิสระ)


ประวัติการศึกษา


•	 DipSurv (CEM) College of Estate Management, UK


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


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


การดำรงตำแหน่งในปัจจุบัน


•	 กรรมการ 


	 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด


•	 ประธานบริหาร 


	 บริษัท ซี ไอ ที พร็อพเพอร์ตี้ คอลซัลแทนด์ จำกัด


 
ประวัติการศึกษา


•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ


	 มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์


•	 ปริญญาตรี การบัญชี


	 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์	


การดำรงตำแหน่งในปัจจุบัน


•	 กรรมการ และกรรมการผู้จัดการ 


	 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด
 นางวิไล อินทกูล


กรรมการ


	 บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ


	 คณะกรรมการของบริษัทฯ ประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิ จำนวน 3 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ 1 ท่าน ดำรงตำแหน่ง

กรรมการอิสระโดยคณะกรรมการบริษัทฯ มีบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบในการดำเนินกิจการของบริษัทฯ
 

ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ขององค์กร ซึ่งคณะกรรมการบริษัทฯ มีหน้าที่และ
 

ความรับผิดชอบ ดังนี้


	 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อบริษัทฯ


(1)	 ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการ
 

ของบริษัทฯ และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง และรักษา
 

ผลประโยชน์ และเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ
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(2)	 กำหนดนโยบายการดำเนินงานของบริษัทฯ และกำกับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารดำเนินการให้เป็นไปตาม

นโยบายและกฎระเบียบ ภายใต้การกำกับดูแลกิจการที่ดี


(3)	 รายงานผลประกอบการของบริษัทฯ ให้ผู้ถือหุ้นทราบ


(4)	 ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัทฯ มีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นธรรม และมีความเท่าเทียมกัน


(5)	 พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่สำคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้มี
 

การบรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ


(6)	 พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากตำแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง

กรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ


(7)	 พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานที่สำคัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้น

ของบริษัทฯการจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายกำหนด แผนการตรวจสอบประจำปีของบริษัทฯ 

การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ เป็นต้น


(8)	 ให้ความรู้เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

ให้กรรมการใหมไ่ด้รับทราบ


(9)	 กำหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างน้อยปีละ 4 ครั้ง โดยจะจัดให้มีตำแหน่งเลขานุการ
 

คณะกรรมการเพื่อนำเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละฝ่ายงานนำเสนอ จัดทำและจัดเก็บรายงานการ

ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯและเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประชุมดังกล่าว


(10)	 ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผู้จัดการดำรงตำแหน่งกรรมการ 

กรรมการที่ดำรงตำแหน่งกรรมการผู้จัดการท่านนั้นจะไม่เข้าร่วมในการพิจารณา และไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ


หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อกองทรัสต์


(1)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สำคัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์
 

การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำไปปฏิบัติ


(2)	 พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและ
 

การลงทุนเพิ่มเติมเพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว รวมทั้ง

กำกับดูแลเพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุน

ของกองทรัสต์ รวมถึงการขออนุญาตต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง


(3)	 พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม
 

นโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล
 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(4)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้
 

ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำไปปฏิบัติ


(5)	 พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่างๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่

เกี่ยวข้องโดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการก
 

องทรัสต์ ซึ่งรวมถึงระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และมาตรการหรือแนวทางดำเนินการ

เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น


(6)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าทำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ 

จะไม่มีสิทธิออกเสียง




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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(7)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่ เกี่ยวข้อง
 

โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง


(8)	 พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์


(9)	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์


(10)	 ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้เป็นไป

ตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สำคัญต่อคณะกรรมการในทุกๆ 

ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรที่ต้องรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการผู้จัดการ


(11)	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำปี


(12)	 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจำปี


(13)	 กำกับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่กำหนด


(14)	 พิจารณาอนุมัติผลการดำเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์


(15)	 พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจำปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุม
 

เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10
 

ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทำหนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดย

ระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น


(16)	 พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดำเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สำคัญเกี่ยวกับการดำเนินงาน

ของกองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจำเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ดำเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อพิพาทเกี่ยวกับการ

ดำเนินงานของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดำเนินการอื่นใดเพื่อให้เป็นไปตาม
 

ข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
 

แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน


(17)	 คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่ง

อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอำนาจ หรือการมอบอำนาจ

ช่วงที่ทำให้กรรมการหรือผู้รับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความ

ขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์


	 คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่ง

อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอำนาจ หรือการมอบอำนาจ

ช่วงที่ทำให้กรรมการหรือผู้รับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความ

ขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์


	 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ


	 บริษัทฯ กำหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญที่เป็น

ประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทำหน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทำงานของผู้บริหารและฝ่ายงานของบริษัทฯ เพื่อให้เป็น

ไปตามหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน

ทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ และไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง

หรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการดำเนินงานของบริษัทฯ โดยมีบทบาทหน้าที่ ดังนี้


(1)	 พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตและเข้าร่วมประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาเกี่ยวกับรายการ

กับบุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ รวมทั้งการได้มาหรือ

จำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่มีนัยสำคัญ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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(2)	 ให้คำแนะนำหรือให้ความเห็นในเรื่องที่สำคัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ นโยบายการควบคุม

การปฏิบัติงาน เป็นต้น


(3)	 ให้คำแนะนำหรือให้ความเห็นในเรื่องที่กรรมการอิสระมีความชำนาญ หรือมีประสบการณ์เป็นพิเศษที่เกี่ยวข้อง

กับการบริหารจัดการกองทรัสต์


(4)	 ให้ความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือลด

ความเสี่ยง


(5)	 เสนอแนะหรือแนะนำในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ในเรื่องที่สำคัญที่ควรพิจารณา เช่น การลงทุนใน
 

ทรัพย์สินหลัก (ตามขนาดรายการที่เกี่ยวข้อง) การพิจารณาข้อร้องเรียน การพิจารณาข้อพิพาททางกฎหมาย 

การเปลี่ยนตัวผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี)


(6)	 เป็นผู้แต่งตั้ง ดูแลติดตามการดำเนินงาน ตรวจสอบ ให้คำแนะนำหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับแผนการดำเนินงาน 

ประเมินผลงาน และให้คำแนะนำหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน ของผู้ตรวจสอบภายใน
 

(ถ้ามี) รวมถึงการนำเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการ
 

บริษัทฯ


(7)	 พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร


	 ทั้งนี้ ในการคัดเลือกกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้กำหนดให้กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติ

อย่างน้อย ดังนี้


(1)	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม
 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ ทั้งนี้ ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้องของกรรมการ

อิสระรายนั้นๆ ด้วย


(2)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้เงินเดือนประจำ หรือ
 

ผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลำดับเดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

หรือของผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี


(3)	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่เป็นบิดา 

มารดา คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่
 

ผู้มีอำนาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ 

หรือบริษัทย่อย


(4)	 ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ
 

ผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้ง

ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี


(5)	 ไม่เคยหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำนาจ

ควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของสำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมี
 

ผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ 

สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี


(6)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษา

ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้น

รายใหญ่ หรือผู้มีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้

บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี


(7)	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ถือหุ้นซึ่งเป็น

ผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่
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(8)	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย หรือ
ไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รับ
เงินเดือนประจำ หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบ
กิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย


(9)	 ไม่เป็นบุคคลที่ไม่สมควรเป็นผู้บริหาร และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 
29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐานการ
ปฏิบัติงาน และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆ ที่สำนักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต


(10)	 ไม่เคยต้องคำพิพากษาว่าด้วยกระทำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงิน
ทุนธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกัน
วินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินใน
ทำนองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอำนาจตามกฎหมายนั้น 
ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระทำอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มี
ลักษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต


(11)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกับการดำเนินงานของบริษัทฯ


	 คณะกรรมการบริษัทฯ และกรรมการอิสระมีหน้าที่ในการกำกับดูแล และให้คำแนะนำที่จำเป็นแก่บริษัทฯในฐานะ
 
ผู้จัดการกองทรัสต์ ในขณะที่กรรมการผู้จัดการมีอำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการควบคุมติดตามและดูแล
 
การดำเนินงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตาม
นโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 
ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยบริษัทฯ ได้กำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบ
 
ของกรรมการผู้จัดการ ดังนี้


หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ (MD)


(1)	 ตรวจสอบแผนการดำเนินงานในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุน การตัดสินใจลงทุน การวางกลยุทธ์
และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้นโยบายของบริษัทฯ เพื่อนำ
เสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ


(2)	 ตรวจสอบการพิจารณาคัดเลือก และ อนุมัติการว่าจ้างและอนุมัติการเลิกจ้าง รวมถึงเรื่องอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับ
การว่าจ้างบุคลากรของบริษัทฯ


(3)	 ตรวจสอบการพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพื่อ
 
นำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ


(4)	 อนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับดำเนินการ ตามกฎเกณฑ์
 
ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว


(5)	 อนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์


(6)	 อนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจำปีเพื่อนำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ


(7)	 ตรวจสอบดูแลบริหารการดำเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจำวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึง
 
การกำกับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัทฯ และประเมินผลงานบุคลากรของบริษัทฯ ให้เป็นไปตาม
นโยบายการกำกับดูแลกิจการของบริษัทฯ มติคณะกรรมการบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง
 
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์


(8)	 อนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทฯ และการดำเนินงานของกองทรัสต์


(9)	 อนุมัติงบประมาณประจำปี เพื่อนำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ


(10)	 อนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจำปีเพื่อนำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อส่ง

ให้ทรัสตีดำเนินการต่อไป


(11)	 อนุมัติวิธีการดำเนินการทางกฎหมายสำหรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้นเพื่อนำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ
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(12)	 ตรวจสอบดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝ่ายงานด้านต่างๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์
 

เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายการกำกับดูแลกิจการที่ดี


(13)	 ในกรณีที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกำหนดให้ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดำเนินการใดๆ 

หรือในกรณีคณะกรรมการบริษัทฯ ร้องขอ ต้องให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าว รวมถึงวิเคราะห์ผลกระทบที่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติเรื่องนั้น เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจของคณะกรรมการบริษัทฯ 

และผู้ถือหน่วยทรัสต์


(14)	 เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอำนาจมอบหมายให้บุคคลดำเนินการในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและ

หน่วยงานกำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง


(15)	 มีอำนาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คำสั่ง และข้อบังคับที่เกี่ยวกับการทำงานของบริษัทฯ 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการบริษัทฯ


(16)	 มีอำนาจหน้าที่ และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจาก
 

คณะกรรมการบริษัทฯ


(17)	 ให้มีอำนาจในการมอบอำนาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการมอบ

อำนาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอำนาจตามหนังสือมอบอำนาจ

ที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกำหนด หรือคำสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ ได้กำหนดไว้ ทั้งนี้ 

การมอบหมายอำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบ

อำนาจ หรือมอบอำนาจช่วงที่ทำให้กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอำนาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถ

อนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ
 

หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์


	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการภายนอกที่ได้รับมอบหมายให้เป็นผู้ดำเนินการ (Outsource)


	 บริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจากภายนอกเป็นผู้รับดำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับ

การประกอบธุรกิจในบางส่วนงาน ซึ่งบริษัทฯได้มอบหมายให้ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานเป็นผู้กำกับดูแลการปฏิบัติงาน

ของผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งกองทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง
 

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งหน้าที่และความรับผิดชอบ

ของผู้ให้บริการภายนอกที่ได้รับมอบหมายให้เป็นผู้ดำเนินการ มีดังนี้


(1)	 บริษัทฯ อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำเนินการให้มีการตรวจสอบภายในซึ่งขึ้นตรงต่อกรรมการอิสระ 

จะเป็นผู้ที่มีความเป็นอิสระและถูกแยกออกจากฝ่ายงานต่างๆ โดยมีหน้าที่หลักในการตรวจสอบและประเมิน

ระบบการปฏิบัติงานภายในของบริษัทฯ และรายงานผลการตรวจสอบต่อกรรมการอิสระ เพื่อให้มีระบบควบคุม

ภายในที่ดี โดยมีการตรวจสอบในเรื่องดังต่อไปนี้


1.1)	 ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การกำกับดูแลกิจการที่ดี และการบริหารความเสี่ยง


1.2)	 ความถูกต้องเชื่อถือได้ของข้อมูลทางการเงิน และไม่ใช่ทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์


1.3)	 การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และรายการที่อาจมี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์


1.4)	 ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบริหารความเสี่ยง


(2)	 บริษัทฯ อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการ
 

กองทรัสต์ ในส่วนงานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย และ ทรัพยากรบุคคล โดยให้ถือปฏิบัติตาม
 

กฎเกณฑ์เช่นเดียวกันกับพนักงานภายในบริษัทฯ อาทิเช่น ในเรื่องการเข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ รวมทั้ง

ให้รับทราบถึงนโยบายของบริษัทฯ กฎเกณฑ์ และประกาศที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงาน










รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


99

การบริหารจัดการ


ผู้บริหารของบริษัทฯ และบุคลากร ประกอบด้วย ดังต่อไปนี้


นางสาวจันทร์เพ็ญ สิริถาวรวงศ์


ผู้จัดการฝ่ายบริหารสินทรัพย์


ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาตรี (มนุษยศาสตร์ภาษาฝรั่งเศส)

	 มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกันการลงทุนหรือการจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 ประสบการณ์ที่ เกี่ยวข้องกับการลงทุนหรือการบริหารจัดการ
 
	 อสังหาริมทรัพย์

•	 ประสบการณ์ทำงานในสายอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 5 ปี

•	 ดูแลการขายและการตลาดในนามผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

•	 ดูแล ติดตามให้ผู้เช่ารายเดียวปฏิบัติงานเพื่อให้สามารถจ่ายค่าเช่า		
   
	 ให้กับกองทุนอสังหาริมทรัพย์ ได้ตามสัญญาเช่าได้

•	 ดูแลสอดส่องและบริหารจัดการโรงแรม ให้อยู่ในสภาพที่พร้อมใช้งาน 
 
	 รู้และเข้าใจตัวทรัพย์สิน

•	 เป็น Manager on duty ในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์
 
	 ได้โดยเร็ว ไม่ว่าด้านบริการหรือด้านทรัพย์สิน

•	 ประสานงานกับบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น
 
	 การปรับปรุงข้อมูลทะเบียนทรัพย์สินของอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นปัจจุบัน 
 
	 การนำบุคคลที่เกี่ยวข้อง เช่น ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
 
	 ผู้ดูแลผลประโยชน์ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินในการเข้าตรวจสภาพ
 
	 อสังหาริมทรัพย์ประจำปี การพิจารณาจัดทำประกันภัยทรัพย์สิน
 
	 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์


นางสาวสุมนา วรชุน


ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

และนักลงทุนสัมพันธ์


ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาโท (การโรงแรมและการท่องเที่ยว) 

	 Bournemouth University

•	 ปริญญาตรี Bachelor of Art ,

	 Business English Schiller Stamford University

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกันการลงทุนหรือการจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 ประสบการณ์ทำงานในสายอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 5 ปี

•	 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของ บ้านพักตากอากาศ 
 
	 และโรงแรมศรีพันวา

•	 ดูแล การขาย บ้านพักตากอากาศ ระดับ Luxury มูลค่ากว่า 1,000
 
	 ล้านบาท

•	 ผู้บริหารบ้านพักตากอากาศของลูกบ้านในโครงการนำปล่อยเป็น
 
	 ห้องพัก ( Villa Rental Management)

•	 ดูแลทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (SPWPF) ในฐานะ
 
	 ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

•	 จัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของบ้านพัก
 
	 ตากอากาศ และโรงแรมในจังหวัดพังงา ภายใต้แบรนด์ใหม่ของ
 
	 ศรีพันวา คือ บาบาบีชคลับ บนเนื้อที่ดิน 42 ไร่ มูลค่าโครงการรวม 
 
	 3,000 ล้านบาท

•	 คณะทำงานเพื่อจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โรงแรมศรีพันวา
 
	 (SPWPF) ซึ่งเป็นกองทุนอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนในกิจการโรงแรม
 
	 โดยมีหน้าที่ในการร่วมทำ Due Diligence อสังหาริมทรัพย์ที่จะ
 
	 เข้าลงทุน
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นางสาววันเพ็ญ สระทองจันทร์


ผู้จัดการฝ่ายการเงินและธุรการ


ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาโท (การบัญชี)

	 มหาวิทยาลัยรามคำแหง

•	 ปริญญาตรี (การบัญชี)

	 มหาวิทยาลัยรามคำแหง

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกันการลงทุนหรือการจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 จัดทำงบการเงินและงบกระแสเงินสดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
 
	 ที่พัฒนาบ้านพักตากอากาศและโรงแรม

•	 จัดทำงบการเงินและงบกระแสเงินสดของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
 
	 ที่พัฒนาบ้านพักตากอากาศและโรงแรม

•	 ประสบการณ์ทำงานในสายอสังหาริมทรัพย์มากกว่า 10 ปี

•	 จัดทำงบการเงินรวมสำหรับกิจการด้าน บ้านพักตากอากาศและโรงแรม

•	 การจัดทำงบประมาณของบริษัท และประมาณการทางบัญชีต่างๆ
 
	 ที่เกี่ยวข้อง

•	 การจัดทำทะเบียนทรัพย์สิน โดยประสานงานกับฝ่ายบริหารสินทรัพย์
 

	 เพื่อให้แน่ใจว่าทรัพย์สินที่มีอยู่ถูกต้องตรงกันกับทะเบียนทรัพย์สิน


นางสาวสุพิชชา พิผ่วนนอก


เจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินและธุรการ


ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาตรีบริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการจัดการ


	 มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกันการลงทุนหรือการจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 ประสบการณ์ทำงานในสายด้านการเงิน การบัญชี มากกว่า 3 ปี

•	 ประสานงานภายในและภายนอกบริษัท รวมถึงรับเรื่องเบื้องต้นทั่วไป
 
	 จากผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
 
	 โรงแรมศรีพันวา

•	 จัดทำข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องกับงานทางด้านการเงิน และ
 
	 บัญชี โดยทั่วๆ ไป รวมถึงดูแลและจัดทำเอกสาร ทะเบียน รวมถึง
 
	 จัดเก็บเอกสารทางการเงิน และเอกสารอื่นๆ ที่สำคัญภายในบริษัท


ประวัติการศึกษา

•	 ปริญญาโท (เทคโนโลยีการบริหาร)

	 สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์

•	 ปริญญาตรี (สารสนเทศนทั่วไป) 

	 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช

ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกันการลงทุนหรือการจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 มีประสบการณ์การทำงานในสายการเงิน และสายอสังหาริมทรัพย์
 
	 มากกว่า 5 ปี


ว่าที่ ร.ต.นรากร บุญบำรุง


ผู้จัดการฝ่ายกำกับดูแลการปฏิบัติงาน
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คณะกรรมการและผู้บริหาร ของผู้จัดการกองทรัสต์





1


2
 3


4


5


6

7


1.	 นายวรสิทธิ อิสสระ


	 กรรมการ / ประธานกรรมการ

2.	 นางวิไล อินทกูล


	 กรรมการ / กรรมการผู้จัดการ

3.	 นายไทรมั่น ลัญฉน์ดี


	 กรรมการอิสระ

4.	 นางสาววันเพ็ญ สระทองจันทร์


	 ผู้จัดการฝ่ายการเงินและธุรการ

5.	 ว่าที่ร.ต.นรากร บุญบำรุง


	 ผู้จัดการฝ่ายกำกับดูแลการปฎิบัติงาน

6.	 นางสาวสุมนา วรชุน


	 ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์

7.	 นางสาวจันทร์เพ็ญ สิริถาวรวงศ์


	 ผู้จัดการฝ่ายบริหารสินทรัพย์




102

		  9.1.4	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์


	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์

สินของกองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การกำกับดูแล

ของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้


			   หน้าที่โดยทั่วไปของบริษัทฯ มีดังนี้


(1)	 ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง 

ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม รวมทั้งปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(2)	 ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการ

ของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำหนดโดยสมาคมที่เกี่ยว

เนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ
 

โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืน

กฎหมายหรือข้อกำหนดดังกล่าว


(3)	 จัดให้มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการดำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ใน

ฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง


(4)	 จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการดำเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ 

ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ


(5)	 บริหารจัดการทรัพย์สินให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน แผนการดำเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้ง

ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(6)	 ไม่นำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง
 

หรือทำให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์


(7)	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์เกิดขึ้น จะดำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม


(8)	 จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ
 

และกฎหมาย ที่เกี่ยวข้อง


(9)	 ดำเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและกฎหมาย
 

ที่เกี่ยวข้อง


			   หน้าที่ในการจัดทำรายงาน และการเปิดเผยข้อมูล


(1)	 จัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี 

และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ภายในระยะเวลาที่กำหนด


(2)	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสำคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุน

ของผู้ลงทุน


(3)	 จัดทำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่กำหนด
 

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึง

ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม เช่น การคำนวณ และเปิดเผยมูลค่า
 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ เป็นต้น
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(4)	 ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและ
 

เปิดเผยข้อมูลอื่นใด ตามที่ทรัสตี หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ


(5)	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้อง และเพียงพอ ก่อนการตัดสินใจ โดยได้รับข้อมูล

ล่วงหน้าตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม


(6)	 จัดทำและส่งข้อมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารต่างๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ สำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน

ระยะเวลาที่กำหนด


			   หน้าที่เกี่ยวกับการลงทุนหรือการจำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์


(1)	 ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสมโดย
 

จัดให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการตามนโยบายการ

ลงทุนของบริษัทฯ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์


(2)	 ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำสัญญาที่
 

เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการดำเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้
 

ตามกฎหมาย


(3)	 จัดให้มีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ และประเมิน
 

ความเสี่ยงในด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง


(4)	 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่กำหนด และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม


(5)	 ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม 

ปรับปรุง และบำรุงรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี


(6)	 จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้น โดยครอบคลุม

ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคล

ภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดำเนินการในอสังหาริมทรัพย์
 

รวมทั้ง ประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร


(7)	 จัดทำแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของกอง

ทรัสต์ แผนการกู้ยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการด้านการเงินประจำปีของกองทรัสต์


			   หน้าที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์


(1)	 ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออำนวยความสะดวกในการสำรวจ

ทรัพย์สินหลัก


(2)	 บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์


(3)	 จัดทำงบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชี

และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ที่กำหนด และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม


(4)	 เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน 

หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี


(5)	 จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เงื่อนไขที่กำหนดในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์


(6)	 กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดำเนินการใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและ
 

วิเคราะห์ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ


(7)	 จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์
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			   หน้าที่ในกรณีที่มีการเข้าทำธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์


	 ในกรณีที่มีการทำธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและ
 

ความจำเป็นในการเข้าทำธุรกรรมดังกล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไป

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่ทรัสตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่ดำเนินการธุรกรรม

ดังกล่าว นอกจากจะได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามที่กำหนดข้างต้นแล้ว หากเป็นธุรกรรมที่มีขนาดรายการ

ที่จะต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ จะดำเนินการ
 

เพื่อให้ได้รับการอนุมัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง


	 ทั้งนี้ การเข้าทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีนั้นจะกระทำมิได้ เว้นแต่

เป็นการที่ทรัสตีเรียกค่าตอบแทนในการทำหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์
 

ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และ
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้แสดงการคัดค้าน ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง


			   หน้าที่อื่นๆ ของบริษัทฯ


	 ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษา (ที่มิใช่ที่ปรึกษาทางการเงิน และที่ปรึกษากฎหมาย) เพื่อให้คำปรึกษาหรือ
 

คำแนะนำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะปฏิบัติตาม
 

หลักเกณฑ์ดังนี้


(1)	 ให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้ส่วนเสียกับธุรกรรม เพื่อประกอบการพิจารณา


(2)	 หากที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่ให้เข้าร่วม

พิจารณาในเรื่องนั้น ๆ


			   การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี


(1)	 บริษัทฯ มีหน้าที่จัดทำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุม

ภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด 

บริษัทฯ จะให้ความร่วมมือในการนำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้ง

ของอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าบริษัทฯ 

ไม่มีการปฏิบัติฝ่าฝืน กฎหมายหรือข้อกำหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์


(2)	 ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตีจำเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์ที่จะ
 

จัดตั้งขึ้น (เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ
 

ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทฯ หรือบุคคลต่างๆ 

เป็นต้น) เพื่อนำมาวางแผนการปฏิบัติงานในการกำกับดูแลและ ตรวจสอบการบริหารจัดการ
 

การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังนั้น บริษัทฯ มีหน้าที่

ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องเพื่อให้ทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ นอกจากนี ้

บริษัทฯ และทรัสตีต้องประสานงานและทำข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐาน

ประกอบการทำธุรกรรม อาทิ การเข้าลงทุนเพิ่มเติม การจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ การก่อภาระหนี้ และ

รายงานต่างๆ (เช่น ลูกหนี้ค้างชำระ รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทั้ง ความถี่และระยะ

เวลาที่บริษัทฯ ต้องนำส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการกำกับดูแล

และตรวจสอบการดำเนินงานของกองทรัสต์
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		  9.1.5	 การบริหารจัดการ


	 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยหน้าที่
 

ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายสามารถสรุปได้ดังนี้


	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ (Asset Management)


(1)	 จัดให้มีการสรรหา คัดเลือก เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการดำเนินงาน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ
 

ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายและสัญญาที่เกี่ยวข้อง (เช่น เพื่อให้มั่นใจว่า

ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์นั้นมีการนำส่งค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตาม
 

ข้อตกลงในสัญญาที่เกี่ยวข้อง)


(2)	 สนับสนุนการคัดเลือกและตรวจสอบ (due diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะไปลงทุนด้วย

ความรอบคอบและระมัดระวังก่อนเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์


(3)	 จัดทำการควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ที่มีผลต่อความสามารถใน
 

การจัดหาผลประโยชน์เพิ่มขึ้น โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบำรุงรักษาทรัพย์สินหลักของ
 

กองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว


(4)	 จัดทำการดำเนินงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์


(5)	 ตรวจสอบดูแลผู้ให้บริการภายนอกของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ให้ดำเนินการตามหลักเกณฑ์

และเงื่อนไขต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ระบบต่างๆ ของทรัพย์สินหลัก อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานได้
 

ตลอดเวลา


(6)	 จัดทำ (ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการ) หรือตรวจสอบดูแลการจัดทำ (ในกรณีที่มอบหมาย
 

ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เป็นผู้ดำเนินการ หรือกองทรัสต์มีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

เป็นผู้จัดทำ) ประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
 

การจัดทำประกันภัยสำหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจาก

อสังหาริมทรัพย์หรือจากการดำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับ
 

กองทรัสต์เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ การดำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับ

กองทรัสต์เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption)


(7)	 จัดทำให้มีการประเมินผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจำปี


(8)	 จัดทำให้มีการประเมินและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาที่กำหนด


ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และนักลงทุนสัมพันธ์ (Business Development and Investor Relation)


(1)	 จัดทำแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและดำเนินการคัดเลือก

อสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่

เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) ที่มีคุณสมบัติ
 

ตามนโยบายของบริษัทฯ เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตและสามารถสร้างผลประโยชน์เพิ่มเติมให้กับ
 

ผู้ถือหน่วย


(2)	 จัดทำการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะไปลงทุนด้วย
 

ความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะทำบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้ง

เอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนใน
 

ทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย และนำเสนอรายงาน Due Diligence ต่อกรรมการ
 

ผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัทฯ
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(3)	 จัดทำแผนและนำเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนี้ของกองทรัสต์ 

เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยเสนอให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา


(4)	 จัดทำแผนและพิจารณาจำหน่ายทรัพย์สินหลักที่มีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ


(5)	 จัดทำการประเมินราคาทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนหรือจำหน่ายไป


(6)	 ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อนำเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ


(7)	 จัดทำการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกปี หรือกรณีมีการทำธุรกรรมที่มีนัยสำคัญ หรือมีขนาดรายการ

ตามเกณฑ์ที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกำหนด


(8)	 จัดทำการยื่นคำขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย รวมทั้ง

จัดทำและเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกำหนด เพื่อเสนอให้กรรมการ

ผู้จัดการ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ


(9)	 จัดทำการตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อหาแนวทางในการ

แก้ไข


ฝ่ายการเงิน และธุรการ (Finance & Administration)


(1)	 จัดทำการคำนวณ และจัดทำรายงานมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (“NAV”) และมูลค่าหน่วย

ทรัสต์ของกองทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และดำเนินการ

จัดส่งรายงานให้เป็นไปตามเกณฑ์ที่กฎหมายกำหนด


(2)	 จัดทำงบการเงินของกองทรัสต์ทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ้นปี โดยให้เป็นไปตามมาตรฐานการ

บัญชีที่รับรองทั่วไปสำหรับการทำธุรกรรมในแต่ละลักษณะ และจัดให้มีงบการเงินของกองทรัสต์ซึ่งผ่าน

การสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.


(3)	 จัดทำงบประมาณ (Budget) ของกองทรัสต์


(4)	 จัดทำแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจำปีของกองทรัสต์


(5)	 จัดทำการวางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดเก็บค่าเช่า ให้มี

ประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต์


ฝ่ายกำกับดูแลการปฏิบัติงาน (Compliance)


(1)	 ตรวจสอบ ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ
 

การบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหาร

และจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง


(2)	 จัดทำแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจำปีของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้
 

การปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง
 

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อเสนอต่อ

คณะกรรมการบริษัทฯ


(3)	 ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของบริษัทฯ และการดำเนินการตามหลักเกณฑ์ในการทำธุรกรรม

กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์


(4)	 จัดทำระบบ Watch List และ Restricted List เพื่อนำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณา

อนุมัติ และ ควบคุมดูแลระบบ WL และ RL


(5)	 จัดทำการทดสอบการเข้าถึงข้อมูลในแต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อป้องกันการใช้ข้อมูลที่มี

คนเข้าถึงได้




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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(6)	 จัดทำการให้ความรู้เกี่ยวกับกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงคำแนะนำต่างๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจ
 
และสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่กำหนด


(7)	 ตรวจสอบ กำกับดูแล ติดตาม และจัดทำรายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงาน
ปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง
รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อนำเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ


(8)	 ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจัดการกองทรัสต์และการดำเนินงานของผู้บริหารของบริษัทฯ ในฐานะ
 
ผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้ง
 
กฎเกณฑ์ประกาศที่เกี่ยวข้องของสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง


(9)	 ตรวจสอบการจัดทำรายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่จัดส่งให้สำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ์
และหน่วยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อกำหนดของกฎหมาย และประกาศ
กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง


	 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้จัดการฝ่ายงานต่างๆ เห็นสมควร ผู้จัดการฝ่ายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอวาระต่างๆ เพื่อให้
 
ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการทำงานโดยทั่วไป
 
ของฝ่ายงานนั้นได้


		  9.1.6	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน


	 บริษัทฯ จัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสัดส่วนชัดเจน เพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูล
ภายใน และได้กำหนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน ดังนี้


	 ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะดำเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดทำบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บ
เอกสารที่เกี่ยวข้องกับฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง โดยต้องมีการจัดทำบัญชีและจัดเก็บเอกสาร
อย่างน้อยในเรื่องดังนี้


1)	 การจัดตั้งกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่


2)	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์


3)	 การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)


4)	 การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)


5)	 การดำเนินการใดๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ เช่น ข้อพิพาท หรือข้อร้องเรียนจาก
 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคลภายนอก


	 ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะนำเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพื่อควบคุมดูแล
กรรมการ ผู้บริหาร พนักงานของบริษัทฯ และผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ในการซื้อหรือขาย
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ จัดการ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ


	 เมื่อคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมัติแล้ว ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน โดยความร่วมมือและสนับสนุนข้อมูลจาก
 
ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องจะ ควบคุมดูแลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจัดทำทะเบียน WL 
และ RL รวมทั้ง ดำเนินการแจ้งให้บุคคลที่เกี่ยวข้องรับทราบว่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ใดที่บริษัทฯ จัดการอยู่
นั้นอยู่ในกลุ่ม WL หรือ RL เพื่อให้บุคคลดังกล่าวปฏิบัติตามนโยบายและหลักปฏิบัตินับตั้งแต่ได้รับการแจ้งซึ่ง
จะได้แจ้งก่อนอย่างน้อยเป็นเวลา 3 (สาม) วัน ดังนี้


1)	 หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดังกล่าวนั้นยังคง
ซื้อขายหน่วยทรัสต์ได้โดยต้องสามารถพิสูจน์ได้ว่าการซื้อขายหน่วยทรัสต์นั้นไม่ได้เกิดจากการใช้ข้อมูล
ที่ตนเองมีมากกว่าบุคคลทั่วไป


2)	 หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดังกล่าวนั้นจะไม่
สามารถซื้อขายหน่วยทรัสต์ได้ตลอดระยะเวลาที่ RL ยังมีผลบังคับใช้ และภายหลังจากที่ได้มีการเปิด
เผยข้อมูลต่อสาธารณะแล้วเป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซื้อขายหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์
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	 ทั้งนี้ จะสามารถทำการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ถูกจัดอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ข้างต้นได้ตามปกติ
 

อีกครั้งภายหลังจากที่ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานได้มีการแจ้งยกเลิก WL และ/หรือ RL ตามหลักเกณฑ์ในข้อ 1) 

หรือ 2) แล้ว


	 จัดให้มีระบบ Chinese Wall เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน ได้แก่


1)	 กำหนดบุคคลที่มีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access Person) ได้แก่


1.1)	 บุคคลที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห์ และ/หรือ

เสนอแนะเกี่ยวกับการซื้อขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์


1.2)	 บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในที่ไม่ได้เปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ข้อมูลทาง
 

การเงิน การดำเนินงานของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น


	 ทั้งนี้ ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน จะดำเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 

(Access Person) ให้เป็นปัจจุบันทุกครั้งที่มีการโยกย้ายหรือเปลี่ยนแปลงตำแหน่งหน้าที่งาน


2)	 บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน หรือ

บุคคลอื่นจากภายนอก โดยฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะกำหนดให้บุคคลดังกล่าวต้องปฏิบัติตาม

ระเบียบกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลที่จำเป็น

ต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มีลักษณะงานหรือตำแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์


2.1)	 บริษัทฯ จะจัดให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการเข้า

ถึงข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ และสถานที่จัดเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ

การปฏิบัติงานของตนแยกต่างหากจากกัน


2.2)	 บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 

(Access Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และ

บริษัทฯ จะควบคุมมิให้มีการรั่วไหลของข้อมูลสำหรับข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การจัดเก็บ

เอกสารในตู้ที่ล็อคกุญแจตามหมวดหมู่เอกสาร เป็นต้น


	 การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ


	 เพื่อมิให้มีการดำเนินการใดๆ อันอาจก่อให้เกิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิให้เกิดเหตุการณ์

ดังต่อไปนี้


1.	 กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปทำหน้าที่ในฐานะกรรมการ ผู้บริหารหรือพนักงาน

ของผู้จัดการกองทรัสต์อื่นๆ ที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันกับกองทรัสต์ที่บริษัทฯ 

จัดการ ตลอดระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ


2.	 ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปทำหน้าที่ในฐานะผู้บริหารหรือพนักงานของนิติบุคคลใดๆ
 

ที่มีการดำเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการดำเนินธุรกิจของบริษัทฯ
 

ตลอดระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ


3.	 ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปดำเนินธุรกิจหรือกิจการใดๆ ที่มีการดำเนินธุรกิจอันเป็นการ

แข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการดำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพื่อประโยชน์ของตนเองหรือ

ของบุคคลอื่น ตลอดระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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	 การเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน


	 บริษัทฯ โดยฝ่ายกำกับดูแลการปฏิบัติงานจะจัดให้มีการเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้

ลงทุนทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ 

จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ ตามลักษณะดังนี้


1.	 เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำธุรกรรม ได้แก่ หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญ

ประชุมเพื่อขออนุมัติทำรายการต่างๆ และรายงานประจำปีของกองทรัสต์


2.	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน หรือ ตามกฎเกณฑ์ประกาศ

ที่เกี่ยวข้อง


	 การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์


	 บริษัทฯ จะเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ
 

จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขอ

อนุมัติทำรายการต่างๆ และรายงานประจำปีของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการ

พิจารณาความเป็นอิสระของ


	 บริษัทฯ ในการเข้าทำธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรัสต์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น


	 ทั้งนี้ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์

ในการทำรายการที่เกี่ยวโยงกัน


	 ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค้ำประกันหรือได้รับการค้ำประกัน 

การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขาย

ระหว่างกัน และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น


		  9.1.7	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์


	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ SRIPANWA มีรายละเอียด ดังนี้


ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย


ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์


เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการทำธุรกรรม


ในแต่ละครั้ง (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)


รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ


1.	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกอง

ทรัสต์


รายเดือน


2.	 ค่าธรรมเนียมในการได้มา/จำหน่ายไปซึ่ง


	 ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 


	 (Acquisition/ Disposal Fee)


กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์


ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มา

ของกองทรัสต์


กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลอื่น


ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มของ
 

กองทรัสต์


กรณีจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต
์

ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้จำหน่าย

ไปของกองทรัสต์
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	 9.2	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์


-ไม่มี-




	 9.3	 ข้อมูลทรัสตี


ชื่อทรัสตี
 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด


ที่ตั้งสำนักงานใหญ่
 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า อาคาร 1 ชั้น 7-8 เลขที่ 18



 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900


โครงสร้างผู้ถือหุ้น
 (1)	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) 


	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 99.99


(2)	 ผู้ถือหุ้นรายย่อย


	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 0.01


เลขทะเบียนบริษัท
 0105535048398


ใบอนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตี
 ใบอนุญาตจากสำนักงาน ก.ล.ต. วันที่ 18 กันยายน 2556


โทรศัพท์
 02 949 1500


โทรสาร
 02 949 1501


Website
 www.scbam.com




		  9.3.1	 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี


(1)	 ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้ง
 

ด้วยความชำนาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการ

จัดตั้งกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)


(2)	 ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

เพื่อดำเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้


(2.1)	 ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไป
 

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่


(2.2)	 ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถ

กระทำได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(3)	 ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชำระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชำระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกอง

ทรัสต์กับบุคคลอื่น


(4)	 ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ทำให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ให้ทรัส

ตีเข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ทั้งนี้ ภายใต้หลัก

เกณฑ์ตามที่กำหนดไว้ในประกาศที่ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความ

จำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจำกัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวมและดำเนินการตามอำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 

ในการดำเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ 

ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอำนาจในการจัด

ให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอำนาจหน้าที่ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ หรือ

ประกาศหรือข้อกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม


(5)	 ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อกำหนดและเงื่อนไขของ

กฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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(6)	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนใน
 

ทรัพย์สินอื่นดังกล่าวอาจดำเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสต์มอบหมายโดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยในกรณีที่มอบหมายให้

บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับดำเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดใน

ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำเนินการในงานที่เกี่ยวข้องกับ

การประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เกี่ยวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำเนินการในงานที่เกี่ยวกับการลงทุน

ของกองทุนโดยอนุโลม


(7)	 ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย
 

ที่เกี่ยวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คำสั่ง หนังสือเวียน คำผ่อนผัน ยกเลิก หรือ

เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คำสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน อันทำให้

ต้องมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะต้องดำเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์

กำหนดเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ 

ประกาศ ข้อบังคับ คำสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต
์

(8)	 ห้ามมิให้ทรัสตีนำหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไป
 

หักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ 

การกระทำที่ฝ่าฝืนข้อห้ามนี้ ให้การกระทำเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ


(9)	 ในกรณีที่ทรัสตีเข้าทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าทำนิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคล

ภายนอกว่าเป็นการกระทำในฐานะทรัสตี


(10)	 ให้ทรัสตีจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี
 

ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่าง

หากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหาก

จากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่


(11)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3 (10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์

สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์

สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า


(11.1)	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์


(11.2)	 ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและ

หนี้ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตี


(11.3)	 ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์


	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยน

สภาพไปจากทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย


(12)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 11.3 (10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกัน

จนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สินที่
 

ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการ

จัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่นำมาเป็นต้นทุนที่

ปะปนกัน
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(13)	 การใช้อำนาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี
 

ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่


(13.1)	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำหนดไว้เป็นอย่างอื่น


(13.2)	 การทำธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องทำเฉพาะตัวและไม่จำเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี


(13.3)	 การทำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการ

ในลักษณะทำนองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทำในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน


(13.4)	 การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดทำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการติดตามการจ่าย

เงินปันผล หรือการปฏิบัติงานด้านการสนับสนุนให้บริษัทในเครือของทรัสตี หรือผู้จัดการกอง

ทรัสต์ หรือนายทะเบียนรายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ดำเนินการได้


(13.5)	 เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดำเนินการตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ หรือหลักเกณฑ์ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 

29/2555 หรือประกาศหรือข้อกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม


	 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ทำไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพัน

กองทรัสต์


(14)	 ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3 (13) ทรัสตีต้องเลือกผู้รับ
 

มอบหมายด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องกำกับและตรวจสอบการจัดการแทน
 

อย่างเพียงพอ และต้องกำกับดูแล โดยจะกำหนดมาตรการในการดำเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมาย

งานตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน
 

การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี หรือประกาศหรือข้อกำหนดอื่นใดที่

เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม ดังนี้


(14.1)	 การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากร

ของผู้ที่ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและ
 

กองทรัสต์


(14.2)	 การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน


(14.3)	 การดำเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับมอบหมาย

งานอีกต่อไป


	 ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้


(15)	 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการ

จัดการกองทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้

กองทรัสต์เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่ดำเนินการดังต่อไปนี้


(15.1)	 เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด


(15.2)	 ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตี

รายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็น

ทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือ

ไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินนั้นได้มาจากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ


(16)	 ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3 (13) หากมี

ค่าใช้จ่ายหรือทรัสตีต้องชำระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที่เป็นส่วน

ตัวของทรัสตีเองโดยชอบตามความจำเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจาก
 

กองทรัสต์ได้ เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะกำหนดไว้เป็นอย่างอื่น
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	 สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์

และบุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิที่อาจบังคับได้ในทันทีโดย

ไม่จำต้องรอให้มีการเลิกทรัสต์ และในกรณีที่มีความจำเป็นต้องเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพย์สิน

ในกองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอำนาจดำเนินการดังกล่าวได้แต่ต้อง

กระทำโดยสุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน 

ก.ล.ต. กำหนด


(17)	 ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 11.3 (16) จนกว่าทรัสตีจะได้ชำระหนี้ที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว 

เว้นแต่เป็นหนี้ที่อาจหักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย
์

(18)	 ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ทรัสตี

ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์	ในกรณีที่มีความจำเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์

เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ได้รับ

ความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จำต้องรับผิด

ตามวรรคหนึ่ง


(19)	 ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสำคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มี

การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีดำเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้


(19.1)	 ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำหนดไว้ใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(19.2)	 ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 11.3 (19) (19.1) ให้ทรัส

ตีดำเนินการให้เป็นไปตามอำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพ.ร.บ. ทรัสต์

เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม


(19.3)	 ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออก

ตามพ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์มีข้อกำหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดำเนินการเพื่อแก้ไข

เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่กำหนดในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. มีคำสั่งตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ


(20)	 ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) 

ดำเนินการในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง และ

ประกาศอื่นที่เกี่ยวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล 

และตรวจสอบข้างต้น ให้หมายความรวมถึงการทำหน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย


(20.1)	 ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจาก

สำนักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่


(20.2)	 ติดตามดูแลและดำเนินการตามที่จำเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน

ผู้รับมอบหมายรายเดิม และการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม่


(20.3)	 ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(20.4)	 ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กำหนดในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(20.5	  แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการ
 

กองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อสำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ
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(21)	 ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทำการ หรืองดเว้นกระทำการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่

กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าที่ ดังนี้


(21.1)	 รายงานต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันทำการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว


(21.2)	 ดำเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ตามที่เห็นสมควร


(22)	 ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือดำเนินการใดๆ ในฐานะ
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่

บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือ

กระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต
์

(23)	 ทรัสตีมีหน้าที่จัดทำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้ได้

รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามพ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ดำเนินการแทนได้ โดยเมื่อ

มีการมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่กำกับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมาย
 

ดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์ เว้นแต่มีการจัดทำหลัก

ฐานตามระบบและระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลัก

ทรัพย์


(24)	 ทรัสตีต้องจัดทำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม

หลักเกณฑ์ที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์


(25)	 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่

หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือชำรุดในสาระสำคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าที่

ออกหรือดำเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร


		  9.3.3	 ค่าธรรมเนียมจากการทำหน้าที่เป็นทรัสตี


	 ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมสำหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตี ในอัตราไม่เกินร้อยละหนึ่ง 1.00
 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวม ของกองทรัสต์ต่อปี


	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ SRIPANWA มีรายละเอียด ดังนี้


ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย


ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์


เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการทำธุรกรรม


ในแต่ละครั้ง (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)


รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ


ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน
 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกอง

ทรัสต์


รายเดือน





	 ค่าธรรมเนียมจากการทำหน้าที่เป็นทรัสต
ี

	 ทรัสตีมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมในการเป็นทรัสตีเป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่า
 

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์คำนวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี
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	 9.4	 คณะกรรมการลงทุน


-ไม่มี-





	 9.5	 ข้อมูลติดต่ออื่น ๆ


		  9.5.1	 ผู้สอบบัญชี


ชื่อ :	 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จำกัด


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


    	 แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120


โทรศัพท์ :	 02-034-0000


		  9.5.2	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์


ชื่อ :	 บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกัด


ที่อยู่ :	 เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก 


	 แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400


โทรศัพท์ :	 02-009-9000


		  9.5.3	 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน


ชื่อ :	 บริษัท ยูเค แวลูเอชั่น แอนด์ เอเจนซี่ จำกัด


ที่อยู่ :	 ชั้น 9 แอล.พี.เอ็น. ทาวเวอร์ 216/26 ถนนนางลิ้นจี่ แขวงช่องนนทรี


	 เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120


โทรศัพท์ :	 02-285-4508




ชื่อ :	 บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จำกัด


ที่อยู่ :	 ชั้น 31 อาคารกรุงเทพประกันภัย/ไว.ดับยู.ซี.เอ


   	 เลขที่ 25 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร


	 กรุงเทพมหานคร 10120


โทรศัพท์ :	 02-286-8899
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10.	การกำกับดูแลกองทรัสต์



	 10.1	 นโยบายการกำกับดูแลกองทรัสต์


	 บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปอย่างเหมาะสม มีประสิทธิภาพ และ
 

เกิดประโยชน์กับผู้ถือหน่วย บริษัทได้จัดให้มีคู่มือในการปฏิบัติงาน และระบบการควบคุมภายใน เพื่อกำหนดขอบเขต

อำนาจหน้าที่และแนวทางในการดำเนินงานของบริษัท รวมทั้ง กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัท
 

ให้เป็นไปอย่างถูกต้อง โปร่งใส มีประสิทธิภาพ เป็นไปตามวัตถุประสงค์ในการดำเนินกิจการตามแนวกำกับดูแลกิจการที่ด ี

รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องทั้งหมด และประกาศที่เกี่ยวข้องของสำนักงาน ก.ล.ต.


	 นอกเหนือจากนี้ ฝ่ายกำกับและตรวจสอบการปฏิบัติงาน จะทำหน้าที่ในการกำกับดูแลบริหารจัดการความเสี่ยงที่

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์และการลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์

ที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งยังทำหน้าที่ตรวจสอบการดำเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบงานที่มีอยู่ในคู่มือระบบการ

ทำงานและระบบการควบคุมภายใน เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อทำให้เกิดความ

เชื่อมั่นว่ากองทรัสต์มีการดำเนินกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง กฎระเบียบ

ที่มีการเปลี่ยนแปลง และปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์

สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยอย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทุกรายอย่างเท่าเทียม




	 10.2	 คณะกรรมการชุดย่อย


	 -ไม่มี-




	 10.3	 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์


	 การประชุมของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้จัดให้มีการประชุมอย่างน้อยปีละ 4 ครั้ง โดยจะจัดให้มี

ตำแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนำเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละฝ่ายนำเสนอ โดยกำหนดให้
 

คณะกรรมการบริษัท ต้องเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด และมติในการชี้ขาด 

คือ มติเสียงข้างมาก โดยจะมีการส่งหนังสือเชิญประชุมพร้อมวาระการประชุมและให้ข้อมูลให้กรรมการพิจารณา
 

อย่างน้อย 7 วันก่อนวันประชุม โดยจะมีวาระปกติในการประชุม ดังต่อไปนี้


วาระที่ 1	 พิจารณารับรองรายงานการประชุมครั้งที่ผ่านมา


วาระที่ 2	 พิจารณารับทราบรายงานผลการดำเนินงานของกองทรัสต์


วาระที่ 3	 พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล


วาระที่ 4	 พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์


วาระที่ 5	 พิจารณาเรื่อง อื่นๆ (ถ้ามี)


		  10.3.1	ธุรกรรมที่สำคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท


	 บริษัท จัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อให้คณะกรรมการบริษัท พิจารณารับทราบ พิจารณารับรอง 

พิจารณาอนุมัติ ในการดำเนินงานของบริษัท ในเรื่องดังต่อไปนี้


(ก)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับรอง


(1)	 การรับรองรายงานการประชุมครั้งที่ผ่านมา


(ข)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ


(1)	 ผลการดำเนินงานของกองทรัสต
์

(2)	 ความคืบหน้าในการดำเนินการตามแผนงาน งบประมาณ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กอง

ทรัสต์ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการดำเนินการแก้ไข




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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(3)	 แนวทางในการลดความเสี่ยง ที่เกิด อาจเกิด หรือเหตุการณ์อื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อ
 
การดำเนินงานของกองทรัสต์


(4)	 ผลการดำเนินงานของฝ่ายต่างๆ อันได้แก่ ฝ่ายการเงินและธุรการ ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน 
ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ รวมถึงข้อจำกัดในการปฏิบัติงาน 
และแนวทางในการแก้ไข


(5)	 ข้อจำกัดของระบบการควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัท ในการทำหน้าที่
 
ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงการรายงานความคืบหน้าในการแก้ปัญหา


(5)	 ผลการดำเนินงานของผู้เช่าหลัก


(ค)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ


(1)	 งบประมาณประจำปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจ ประจำปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์
ประจำปีที่ได้จัดทำขึ้น


(2)	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลของกองทรัสต์


(3)	 งบการเงินระหว่างกาล งบการเงินประจำปี ของกองทรัสต์


(4)	 รายการระหว่างกัน หรือ รายการใดๆ ที่อาจจะก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับ
 
การดำเนินงานของกองทรัสต์


(5)	 ค่าใช้จ่ายที่จำเป็นของกองทรัสต์ แต่อยู่นอกเหนืองบประมาณของกองทรัสต์


(6)	 การกำหนดวันประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ วาระการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์


(7)	 เรื่องอื่นใดที่ต้องพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์


(8)	 เรื่องอื่นใดที่สำคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของกองทรัสต์




	 10.4	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน


	 บริษัทฯ จัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสัดส่วนชัดเจน เพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน
 
และได้กำหนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน ดังนี้


	 ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะดำเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดทำบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสารที่
เกี่ยวข้องกับฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง โดยต้องมีการจัดทำบัญชีและจัดเก็บเอกสารอย่างน้อย
 
ในเรื่องดังนี้


1)	 การจัดตั้งกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่


2)	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์


3)	 การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)


4)	 การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี)


5)	 การดำเนินการใดๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ เช่น ข้อพิพาท หรือข้อร้องเรียนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

หรือบุคคลภายนอก


	 ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะนำเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพื่อควบคุมดูแลกรรมการ
 
ผู้บริหาร พนักงานของบริษัทฯ และผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ในการซื้อหรือขายหน่วยทรัสต์ของ
 
กองทรัสต์ที่บริษัทฯ จัดการ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ


	 เมื่อคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมัติแล้ว ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน โดยความร่วมมือและสนับสนุนข้อมูลจากฝ่ายงานที่
เกี่ยวข้องจะ ควบคุมดูแลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจัดทำทะเบียน WL และ RL รวมทั้ง 
ดำเนินการแจ้งให้บุคคลที่เกี่ยวข้องรับทราบว่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ใดที่บริษัทฯ จัดการอยู่นั้นอยู่ในกลุ่ม WL
 
หรือ RL เพื่อให้บุคคลดังกล่าวปฏิบัติตามนโยบายและหลักปฏิบัตินับตั้งแต่ได้รับการแจ้ง ซึ่งจะได้แจ้งก่อนอย่างน้อย
เป็นเวลา 3 (สาม) วัน ดังนี้
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1)	 หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดังกล่าวนั้นยังคงซื้อขาย
หน่วยทรัสต์ได้โดยต้องสามารถพิสูจน์ได้ว่าการซื้อขายหน่วยทรัสต์นั้นไม่ได้เกิดจากการใช้ข้อมูลที่ตนเองมีมาก
กว่าบุคคลทั่วไป


2)	 หากมีการแจ้งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดังกล่าวนั้นจะไม่สามารถ
ซื้อขายหน่วยทรัสต์ได้ตลอดระยะเวลาที่ RL ยังมีผลบังคับใช้ และภายหลังจากที่ได้มีการเปิดเผยข้อมูล
 
ต่อสาธารณะแล้วเป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซื้อขายหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์


	 ทั้งนี้ จะสามารถทำการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ถูกจัดอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ข้างต้นได้ตามปกติอีกครั้งภาย
หลังจากที่ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานได้มีการแจ้งยกเลิก WL และ/หรือ RL ตามหลักเกณฑ์ในข้อ 1) หรือ 2) แล้วจัดให้มี
ระบบ Chinese Wall เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน ได้แก่


1)	 กำหนดบุคคลที่มีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access Person) ได้แก่


1.1)	 บุคคลที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห์ และ/หรือเสนอแนะ
เกี่ยวกับการซื้อขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์


1.2)	 บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในที่ไม่ได้เปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ข้อมูลทางการเงิน
 
การดำเนินงานของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น


	 ทั้งนี้ ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงาน จะดำเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access 
Person) ให้เป็นปัจจุบันทุกครั้งที่มีการโยกย้ายหรือเปลี่ยนแปลงตำแหน่งหน้าที่งาน


2)	 บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน หรือบุคคลอื่น
จากภายนอก โดยฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะกำหนดให้บุคคลดังกล่าวต้องปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้องของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลที่จำเป็นต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มี
ลักษณะงานหรือตำแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน
์

2.1)	 บริษัทฯ จะจัดให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการเข้าถึงข้อมูล
อิเล็กทรอนิกส์ และสถานที่จัดเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงาน
 
ของตนแยกต่างหากจากกัน


2.2)	 บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access 
Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัทฯ จะควบคุมมิให้มี
การรั่วไหลของข้อมูลสำหรับข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การจัดเก็บเอกสารในตู้ที่ล็อคกุญแจตาม
หมวดหมู่เอกสาร เป็นต้น


		  การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ


	 เพื่อมิให้มีการดำเนินการใดๆ อันอาจก่อให้เกิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิให้เกิดเหตุการณ์ดังต่อไปนี
้

1.	 กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปทำหน้าที่ในฐานะกรรมการ ผู้บริหารหรือพนักงานของ
 
ผู้จัดการกองทรัสต์อื่นๆ ที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันกับกองทรัสต์ที่บริษัทฯ จัดการ ตลอด
ระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ


2.	 ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปทำหน้าที่ในฐานะผู้บริหารหรือพนักงานของนิติบุคคลใดๆ ที่มีการ
ดำเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการดำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดระยะเวลาที่
บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ


3.	 ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปดำเนินธุรกิจหรือกิจการใดๆ ที่มีการดำเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขัน
ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการดำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพื่อประโยชน์ของตนเองหรือของบุคคลอื่น 
ตลอดระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวยังปฏิบัติงานให้แก่บริษัทฯ


		  การเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน


	 บริษัทฯ โดยฝ่ายกำกับดูแลการปฏิบัติงานจะจัดให้มีการเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนทราบ
อย่างเป็นธรรมถึงส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใดที่เป็น
คู่ค้ากับกองทรัสต์ ตามลักษณะดังนี้




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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1.	 เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถ
เข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำธุรกรรม ได้แก่ หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขอ
อนุมัติทำรายการต่างๆ และรายงานประจำปีของกองทรัสต์


2.	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน หรือ ตามกฎเกณฑ์ประกาศ
 
ที่เกี่ยวข้อง


		  การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์


	 บริษัทฯ จะเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของบริษัทฯ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใดที่
เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติทำรายการต่างๆ 
และรายงานประจำปีของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ
 
บริษัทฯ ในการเข้าทำธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรัสต์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น


	 ทั้งนี้ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการทำ
รายการที่เกี่ยวโยงกัน


	 ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค้ำประกันหรือได้รับการค้ำประกัน การ
ถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน 
และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น





	 10.5	 การตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์


		  10.5.1 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินในลงทุน รวมทั้งการบริหารจัดการกองทรัสต์


	 ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใดๆ นั้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ โดยความร่วมมือและ
สนับสนุนจากทุกฝ่ายงาน จะจัดให้มีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
จะลงทุนทั้งการลงทุนครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติมด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบาย
การลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ 
ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับการคัด
เลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งไว้เป็นหลักฐาน
อ้างอิง โดยขั้นตอนในการดำเนินงานของมีดังนี้


10.5.1.1	ขั้นตอนการดำเนินงาน


(1)	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จัดทำการคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน โดย
พิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ในการลงทุน รวมถึงความเสี่ยงในการลงทุนหรือได้มา
ซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น รวมทั้ง รายละเอียดในเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ตั้งและประเภทของทรัพย์สิน 
และการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินนั้นตามหลักการในระบบ
และขั้นตอนการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ และเมื่อ
กรรมการผู้จัดการ พิจารณาว่ามีความเหมาะสมน่าลงทุน และสอดคล้องกับนโยบายการ
ลงทุนของกองทรัสต์สำหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว กรรมการผู้จัดการจะจัดให้
มีการนำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องต้น ทั้งนี้ ฝ่าย
พัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะพิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน 
โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้


1.1)	 เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
 
โดยหากเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ จัดเป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง


1.1.1)	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3 .ก.


1.1.2)	 เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรม
สิทธิหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.
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1.2)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่
บริษัทฯ และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่
 
ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น
ยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม


1.3)	 การทำสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ
 
ที่อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่
มีการจำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของ
 
กองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการกำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรือ
 
อาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง


1.4)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะนำไปจัดหาประโยชน์ โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกัน
 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจำนวนเงิน
 
กู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดย
มูลค่าของเงินลงทุนที่จะทำให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อนำ
ไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลัง
การเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อ
 
การพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์


(2)	 หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีการจ้างที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะ
ทาง เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม 
เป็นต้น เพื่อมาดำเนินการศึกษาในประเด็นต่างๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์จะลงทุน ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในข้อ 10.6.2 และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนัก
ลงทุนสัมพันธ์จะประเมินความเสี่ยงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้
หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) 
เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบริษัทฯ ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่างๆ ที่สำคัญ
 
เกี่ยวกับการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน ถูกต้องและเพียงพอ


(3)	 เมื่อพิจารณาได้ข้อมูลผลการศึกษาเชิงลึกตามข้อ 2) แล้ว และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สัมพันธ์พิจารณาว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นผ่านเกณฑ์ที่บริษัทฯ กำหนด ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ
 
นักลงทุนสัมพันธ์ จะนำเสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพื่อพิจารณาข้อมูลก่อนการดำเนินการตาม
กระบวนการการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมตามข้อ 10.6.3 ซึ่งรวมถึงการดำเนินการ
 
ขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการลงทุน และ/หรือ ได้มาในทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อ
กำหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่เกี่ยวข้อง และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการดำเนินการ
ขออนุมัติตามเกณฑ์ที่กำหนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(4)	 ในกรณีที่เป็นการพิจารณาจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สัมพันธ์จะจัดทำการประเมินทรัพย์สินหลักที่จะจำหน่ายไป โดยพิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย และ
โอกาสในการสร้างกำไร รวมถึงความเสี่ยงในการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น และเสนอต่อ
 
กรรมการผู้จัดการ และคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องต้น โดย
ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะดำเนินการตามกระบวนการการจำหน่ายไป
 
ซึ่งทรัพย์สินหลักตามข้อ 10.6.4 ซึ่งรวมถึงการดำเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่า
 
การจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อกำหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่
เกี่ยวข้อง และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการดำเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่กำหนด
 
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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10.5.1.2	การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน


	 เมื่อบริษัทฯ พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนตามขั้นตอนที่กำหนดแล้ว ก่อนการได้มาซึ่ง

ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ในแต่ละครั้ง บริษัทฯ จะดำเนินการตรวจสอบหรือสอบทาน (Due 

Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูล
 

ด้านการเงินและกฎหมาย เป็นต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง 

ทั้งนี้ ในการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) ดังกล่าว บริษัทฯ จะจัดให้มี
 

การตรวจสอบและสอบทานในเรื่องต่างๆ ดังต่อไปนี้


การตรวจสอบและสอบทานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และคู่สัญญา


(1)	 ศึกษาความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทำนิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้อง
 

และบังคับได้ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่

อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถ

ของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าว 

โดยต้องจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้นๆ 

ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำหน่าย จ่าย โอน 

อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไป

อย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย


(2)	 ศึกษาสภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน โดยอย่างน้อยต้องมีการศึกษาราย

ละเอียดในประเด็น ดังนี้


2.1)	 พิจารณาทำเลที่ตั้ง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวการณ์แข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์

ประเภทนั้นในช่วงที่ผ่านมา รวมทั้งแนวโน้ม ความต่อเนื่องและความสม่ำเสมอของ
 

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้นในอนาคต เช่น


(1)	 พิจารณาอัตราพื้นที่ที่ปล่อยเช่าได้ หรืออัตราการเข้าพักกรณีโรงแรม (Occupancy 

Rate) ย้อนหลังอย่างน้อย 3 ปี (กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดดำเนินการ

มาแล้วน้อยกว่า 3 ปี ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดดำเนินการ) เพื่อประเมิน
 

ความสามารถในการแข่งขันเปรียบเทียบกับคู่แข่ง


(2)	 พิจารณาอัตราหรือราคาเช่าของอสังหาริมทรัพย์นั้นในช่วงที่ผ่านมาเปรียบเทียบ

กับคู่แข่ง เพื่อประเมินโอกาสในการสร้างรายได้และเพิ่มผลตอบแทนในอนาคต


(3)	 วิเคราะห์ข้อมูลอื่นๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้น เช่น 

การขยายตัวทางเศรษฐกิจซึ่งจะมีผลต่ออุปสงค์ (Demand) และ อุปทาน 

(Supply) ในตลาด


2.2)	 พิจารณามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ ต้องมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะทำให้เกิดการ

ประหยัดขนาดการลงทุน (Economy of Scale) ในการบริหารจัดการกองทรัสต์


2.3)	 วิเคราะห์ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการก่อให้เกิดประโยชน์

สุทธิของอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ในอดีต (Track Record) อย่างน้อยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา 

และในช่วง 2 ปีล่าสุดต้องพิจารณาผลการดำเนินงานในแต่ละเดือนเพื่อประเมินความ

ผันผวนของรายได้ตามฤดูกาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิด

ดำเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดดำเนินการ) เช่น


2.3.1	 วิเคราะห์ค่าใช้จ่ายและกำไรจากการปล่อยเช่าในอดีตว่าอยู่ในระดับสูงกว่า

หรือต่ำกว่าหรือใกล้เคียงกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันหรือใกล้เคียงกัน

เพื่อพิจารณาแนวทางในการควบคุมและปรับปรุงค่าใช้จ่ายเพื่อสร้าง
 

ผลตอบแทนที่ดีให้แก่กองทรัสต
์
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2.3.2	 กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างขึ้นใหม่และไม่มีผลการดำเนินงานในอดีต 
(Track Record) หรือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดดำเนินการมาแล้วน้อยกว่า 
3 ปี การศึกษาจะพิจารณาผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ประเภท
 
ใกล้เคียงที่อยู่ในทำเลที่ตั้งใกล้เคียงกัน และวิเคราะห์อุปสงค์ (Demand) และ
อุปทาน (Supply) ของอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้น เพื่อประเมินความเสี่ยงและ
ความผันผวนของรายได้ และความเหมาะสมในการลงทุนระยะยาว


2.3.3	 กรณีอสังหาริมทรัพย์อยู่ในทำเลที่ตั้งซึ่งมีศักยภาพที่จะเพิ่มรายได้ค่าเช่าให้
มากขึ้นกว่าผลการดำเนินงานในอดีต (Track Record) ที่ผ่านมา ประกอบกับ
อาคารยังอยู่ในสภาพดีสามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้โดยไม่จำเป็นต้องลงทุน
เพิ่มเติมเป็นจำนวนมาก หากกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทฯ 
จะมีการกำหนดแผนงานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการปรับปรุงการบริหารจัดการหรือ
แผนการตลาด ที่จะทำให้อสังหาริมทรัพย์นั้นจัดหาผลประโยชน์ได้มากขึ้น
 
ในอนาคตได้อย่างไร


2.4)	 วิเคราะห์และประเมินผู้เช่าในช่วงที่ผ่านมา เช่น ประวัติการจ่ายชำระค่าเช่า ข้อมูล
 
การต่อสัญญาเช่าของผู้เช่ารายเดิม การปรับเพิ่มค่าเช่า ประเภทธุรกิจและสัญชาติ
 
ของผู้เช่า สัดส่วนผู้เช่ารายใหญ่ เป็นต้น เพื่อระบุความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการปล่อย
เช่า และวางแผนป้องกันความเสี่ยง รวมทั้งเปิดเผยเป็นปัจจัยความเสี่ยงไว้ในแบบ
แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนของกองทรัสต์ ให้ผู้ลงทุนได้ทราบโดยชัดเจน


	 ตัวอย่างเช่น กรณีที่อสังหาริมทรัพย์มีการพึ่งพิงรายได้ค่าเช่าจากลูกค้ากลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง
อย่างมีนัยสำคัญ (เช่น เกินกว่าร้อยละ 30 ของรายได้ค่าเช่าทั้งหมด) บริษัทฯ
 
จะพิจารณาแนวโน้มธุรกิจของผู้เช่ารายใหญ่เหล่านี้ เนื่องจากหากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจ
ไม่ต่อสัญญาเช่า ซึ่งจะกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ได้ และบริษัทฯ จะเปิดเผย
 
เป็นปัจจัยความเสี่ยงไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน และ/หรือ 
รายงานที่เกี่ยวข้อง


2.5)	 จัดให้มีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารสิ่งปลูกสร้างและสภาพของทรัพย์สิน
ภายในอาคารสิ่งปลูกสร้าง เพื่อให้มั่นใจได้ว่าอยู่ในสภาพดีพร้อมจัดหาผลประโยชน์
 
ได้ทันที ตรวจสอบประวัติการซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารสิ่งปลูกสร้างว่ากระทําได้โดย
ถูกต้องตามหลักวิศวกรรม ตรวจสอบประวัติการตรวจเช็คและซ่อมบํารุงของ
สาธารณูปโภค และอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารว่ามีการดําเนินการโดยครบถ้วนตาม
รอบระยะเวลาที่เหมาะสม เพื่อให้สามารถใช้ประโยชน์ได้เป็นระยะเวลานาน


	 กรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทันสมัยทําให้ไม่สามารถแข่งขันกับตลาดในบริเวณใกล้เคียง 
หรือเป็นอาคารที่ก่อสร้างมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรมหรือใกล้ถึงรอบที่ต้อง
ปรับปรุง ซ่อมแซมในระยะเวลาอันใกล้ หากจะให้กองทรัสต์ซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้น 
บริษัทฯ ต้องคํานึงถึงค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมปรับปรุงที่จําเป็นต้องเกิดขึ้นเพื่อนําไป
หักออกจากราคาซื้อ (หากราคาซื้ออ้างอิงจากราคาประเมินโดยที่ผู้ประเมินกําหนด
สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมน้อยเกินไป) รวมทั้งต้องเปิดเผยในแบบ
แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนให้ชัดเจนเกี่ยวกับความเสี่ยงจากสภาวะการแข่งขัน 
(อันเป็นผลจากอาคารเก่า) ความเพียงพอของสภาพคล่องของกองทรัสต์ที่จะรองรับค่า
ใช้จ่ายและเวลาที่ต้องใช้ในการซ่อมบํารุงภายหลังการซื้อทรัพย์สินซึ่งจะมีผลกระทบ
ต่อผลตอบแทนของกองทรัสต์


2.6)	 ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ดังนี้


2.6.1	 ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชี้ว่ามีการก่อสร้างถูกต้องตามมาตรฐาน
ความปลอดภัยที่ยอมรับกันทั่วไป


2.6.2	 ตรวจสอบการซ่อมแซมหรือต่อเติมดัดแปลงสิ่งปลูกสร้างที่ผ่านมาว่ามีการ
ปฏิบัติเป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภัยที่หน่วยงานทางการกําหนดหรือไม่
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2.6.3	 กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพื้นที่บริเวณนั้น หรืออาคารสิ่งปลูกสร้างเคยมีเหตุ

เพลิงไหม้ ต้องตรวจสอบเป็นพิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร 

ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย ทางหนีไฟ ลิฟต์ 

บันไดเลื่อน ระบบปรับอากาศภายในอาคาร เป็นต้น) ว่าได้รับการตรวจเช็ค

และซ่อมบํารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรือไม่


	 ทั้งนี้ ภายหลังการซื้ออสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะจัดให้มีการตรวจสอบเป็นประจําทุกปี

เพื่อให้มั่นใจว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน มีการปฏิบัติโดยถูกต้องครบถ้วน

ตามข้อกําหนดต่างๆ ในกฎหมายควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้างด้วย


2.7)	 ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อม เช่น ตรวจสอบว่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง

ประเภทที่จะไปลงทุนนั้น กฎหมายกําหนดให้ต้องมีการจัดทํารายงานวิเคราะห์ผล

กระทบต่อสิ่งแวดล้อมเสนอต่อหน่วยงานทางการก่อนที่จะก่อสร้างหรือไม่ และปัจจุบัน

ได้มีการปฏิบัติแล้วหรือไม่ เป็นต้น


2.8)	 ตรวจสอบกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ สิ่งปลูกสร้าง หรือ

ทรัพย์สินใดๆ บนอสังหาริมทรัพย์นั้นว่าผู้จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ให้กองทรัสต์เป็นผู้ที่มี 

หรือเป็นผู้ที่จะมีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองโดยถูกต้องตามกฎหมาย และ

เอกสารต่างๆ ที่ใช้ในการจดทะเบียนการโอนและรับโอน หรือเอกสารให้ความยินยอม

ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์นั้นมีการจัดทําโดยถูกต้องตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


2.9)	 ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซื้อหรือเช่าว่ามีการรังวัดที่ดินเพื่อทำหมุดแบ่งเขตที่ดิน

โดยชัดเจน เพื่อป้องกันปัญหาการรุกล้ำพื้นที่ หรือปัญหาได้รับมอบที่ดินไม่ครบถ้วน

ตามโฉนดที่ดิน กรณีการลงทุนในกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองใน

อสังหาริมทรัพย์


2.10)	ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ติดภาระผูกพันตามกฎหมายหรือสัญญา หรือ
 

มีข้อพิพาทใดๆ ที่จะเป็นข้อจำกัดในการจัดหาผลประโยชน์ในระยะต่อไป เช่น


2.10.1	 หากหน่วยงานรัฐไม่ต่อสัญญาเช่าที่ดินให้แก่เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

ที่จะจำหน่ายให้แก่กองทรัสต์ จะทําให้การจัดหาผลประโยชน์บนสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องสิ้นสุด หรือต้องเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดหา
 

ผลประโยชน์ใหม่เป็นแบบอื่น


2.10.2	 มีข้อร้องเรียนจากผู้เช่าหรือผู้พักอาศัยในบริเวณใกล้เคียง ซึ่งจะมีผลต่อ
 

การปล่อยเช่าพื้นที่ของกองทรัสต์ในระยะต่อไป เป็นต้น


2.11)	ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ที่จะซื้อนั้นมีทางเข้าออกหรือไม่ หากไม่มีและต้องใช้ทาง

เข้าออกซึ่งเป็นของบุคคลอื่น บริษัทฯ ต้องจัดให้มีการจดทะเบียนภาระจำยอม ภาระ

ติดพัน หรือสิทธิอื่นใดที่ทำให้อสังหาริมทรัพย์นั้นใช้ทางเข้าออกของบุคคลอื่นให้แก่
 

กองทรัสต์ ในกรณีที่บริษัทฯ ได้รับข้อมูลว่าทางเข้าออกเป็นที่สาธารณะ บริษัทฯ ต้อง

ตรวจสอบว่าทางเข้าออกนั้นเป็นที่สาธารณะจริงตามที่ได้รับแจ้งด้วย


2.12)	พิจารณาความเหมาะสมของราคาซื้ออสังหาริมทรัพย์ หรือราคาสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ โดยต้องเป็นราคาที่ให้ผลตอบแทนคุ้มค่ากับการลงทุนในระยะยาว 

และสอดคล้องกับเงื่อนไขการจัดหาผลประโยชน์ที่ตกลงกันไว้กับผู้สนับสนุน 

(Sponsor) รวมทั้งต้องคํานึงถึงภาระค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่กองทรัสต์จะต้องรับผิดชอบ
 

ภายหลังการซื้อ (เช่น ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมปรับปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมาก

จนกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ภายหลังจากที่ซื้อมา หรือค่าใช้จ่ายในการรื้อถอน
 

สิ่งปลูกสร้างเมื่อครบอายุสัญญาเช่า (Leasehold)) และกําหนดอัตราคิดลด 

(Discount Rate) ในการคิดลดมูลค่าปัจจุบันของกระแสรายได้สุทธิในอนาคต
 

ให้เหมาะสมกับความเสี่ยงของความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในอนาคต
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2.13)	ตรวจสอบข้อมูลการชำระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่างๆ บนอสังหาริมทรัพย์ว่าได้มีการชำระ

ต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้องอย่างถูกต้องครบถ้วน


(3)	 ในกรณีกองทรัสต์ให้เช่าแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ วิเคราะห์สถานะของผู้เช่า
 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และความพร้อมในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของ
 

กองทรัสต์ อาทิ ความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทำนิติกรรม ความพร้อมในด้านระบบงาน 

ความพร้อมในด้านบุคลากรและประสบการณ์ที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น


	 การตรวจสอบและสอบทานเกี่ยวกับข้อพิจารณาในการทำสัญญา


(1)	 กรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold) ต้องพิจารณา
 

เกี่ยวกับการกําหนดเงื่อนไขต่างๆ เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์ เช่น


1.1)	 สัญญาเช่าไม่มีเงื่อนไขที่ทําให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่า
 

ต้องกระทํา


1.2)	 ไม่มีการกําหนดเงื่อนไขที่ผู้ให้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่าแก่กองทรัสต์ได้โดยทันที

แม้ว่ากองทรัสต์จะมิได้กระทําผิดเงื่อนไขใดๆ ในสัญญา


1.3)	 มีเงื่อนไขที่ให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าได้ทันที ในกรณีที่

ผู้ให้เช่ากระทําผิดเงื่อนไขของสัญญาเช่า


1.4)	 มีการกําหนดรายละเอียด เงื่อนไข และสิทธิของกองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเช่า


1.5)	 มีการกําหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรัสต์ที่จะซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่เช่านั้นได้ก่อน

เป็นลําดับแรกในราคาไม่สูงไปกว่าราคาที่มีบุคคลอื่นเสนอซื้อ หากผู้ให้เช่าประสงค์จะ

จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์นั้น


1.6)	 มีการกําหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรัสต์ในการจำหน่ายสิทธิการเช่า (เช่น หากใน

ระยะต่อมา อสังหาริมทรัพย์นั้นมีราคาเพิ่มขึ้น และกองทรัสต์ได้กําไรจากการจำหน่าย

ทรัพย์สิน สูงกว่ากําไรจากการปล่อยเช่า กองทรัสต์ก็มีทางเลือกในการจำหน่าย
 

ทรัพย์สินได้ เป็นต้น)


(2)	 พิจารณากำหนดให้ชัดเจนว่าภาระภาษี และ/หรือ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ซึ่งรวมถึงการประกันภัยต่างๆ 

ตามกฎหมาย และ/หรือ ตามแบบแสดงรายการข้อมูลสำหรับอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นความ

รับผิดชอบของกองทรัสต์หรือผู้สนับสนุน (Sponsor)


(3)	 พิจารณากำหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น เช่น ผู้สนับสนุน 

(Sponsor) มีธุรกิจที่แข่งขันกับกองทรัสต์ในบริเวณพื้นที่ใกล้เคียงกัน เป็นต้น


(4)	 กรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัด

ให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการผิด

สัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า โดยอาจพิจารณาจัดให้มีการจัด

ทำประกันภัยสิทธิการเช่าตามความเหมาะสม


(5)	 ก่อนกองทรัสต์จะจ่ายเงินเพื่อซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ต้องตรวจสอบให้มั่นใจว่า

กองทรัสต์ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ (กรณีการลงทุน

ในกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ (Freehold)) หรือได้จดทะเบียน

สิทธิการเช่า (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)) และ/หรือ ได้มาซึ่ง

ทรัพยสิทธิอื่นใดในอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน รวมทั้งได้รับมอบทรัพย์สินที่วางเป็นหลักประกัน

แก่กองทรัสต์ หนังสือค้ำประกัน และ/หรือ สัญญาค้ำประกัน ตลอดจนการจดทะเบียนภาระ

จำยอมต่างๆ บนอสังหาริมทรัพย์ เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดย

ครบถ้วนถูกต้องตามกฎหมายและตรงตามข้อมูลที่เปิดเผยต่อผู้ลงทุนแล้ว และในกรณี
 



รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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ที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้รับมอบนั้น มีส่วนที่เป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง เฟอร์นิเจอร์
 

และ/หรือ อุปกรณ์เครื่องใช้ต่างๆ บริษัทฯ ต้องจัดให้มีการจัดทำทะเบียนทรัพย์สินโดยละเอียด 

เพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนและความมีอยู่จริงของทรัพย์สินแต่ละ

รายการที่กองทรัสต์จะได้รับมอบในครั้งแรก รวมทั้ง จัดส่งทะเบียนทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่
 

ทรัสตีเพื่อใช้ในการสอบทานการปฏิบัติงานของบริษัทฯ


	 ทั้งนี้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสารหลักฐาน
 

เกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่ง

ของกองทรัสต์ไว้ด้วย


10.5.1.3	การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติม


	 เมื่อฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน รวมถึง
 

การตรวจสอบหรือสอบทาน (การทำ Due Diligence) เสร็จสิ้นแล้ว และคณะกรรมการบริษัทฯ
 

เห็นสมควรให้ดำเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ในการดำเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก

จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้


(1)	 การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและ
 

การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทฯ จะมีการดำเนินการ ดังต่อไปนี
้

1.1)	 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รวมทั้งดำเนินการให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. โดยฝ่าย

พัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะดำเนินการส่งรายการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการ

คัดเลือกในเบื้องต้นให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพื่อประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่
 

กองทรัสต์จะลงทุน โดยมีหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้


(1)	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน 

ก.ล.ต. ตามประกาศที่สำนักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัท

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก


(2)	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็น

ไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 ราย


1.2)	 พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์


1.3)	 พิจารณาในด้านสาระสำคัญของรายการดังต่อไปนี้


(1)	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(2)	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์


(3)	 มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม


(4)	 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ

เข้าทำธุรกรรมนั้น


1.4)	 ดำเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่มีการประกาศไว้ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สิน

ตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม




126

(2)	 นอกจากนี้ ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 
(Ongoing) บริษัทฯ จะมีการดำเนินการ ดังต่อไปนี้


2.1)	 ในด้านสาระของรายการ พิจารณาว่าเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะ ดังต่อไปนี้


(1)	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(2)	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์


(3)	 มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม


(4)	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่
เป็นธรรมและเหมาะสม


(5)	 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ
เข้าทำธุรกรรมนั้น


2.2)	 ในด้านระบบในการอนุมัติต้องดำเนินการ ดังต่อไปนี้


(1)	 กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่ามิได้เป็นบริษัทฯ หรือบุคคลที่เกี่ยว
โยงกันกับบริษัทฯ


ก.	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญา
 
ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว


ข.	 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ
 
บริษัทฯ ด้วย


ค.	 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ขึ้นไป 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที่ประชุม
 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียง
ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง


ง.	 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และ
 
ข้อบังคับที่ เกี่ยวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ
 
หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว หรือหลักเกณฑ์
ตามข้อ ก.-ค. เบื้องต้น หลักเกณฑ์ใดหลักเกณฑ์หนึ่งที่สูงกว่า


(2)	 กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าเป็นบริษัทฯ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับบริษัท


ก.	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว


ข.	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 
0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะ
สูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย


ค.	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกิน
 
ร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูง
กว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียง
 
ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียง นอกจากนี้ บริษัทฯ จะต้องจัดให้มี
 
ที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับ
ทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผย

ข้อมูลที่ถูกต้อง




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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ง.	 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และ
 

ข้อบังคับที่ เกี่ยวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ 
 

หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว หรือหลักเกณฑ์

ตามข้อ ก.-ค. เบื้องต้น หลักเกณฑ์ใดหลักเกณฑ์หนึ่งที่สูงกว่า


(3)	 ในกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย โดยจะนำส่งหนังสือเชิญประชุมล่วงหน้าตามส่วนที่ว่า

ด้วยการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่องการรับ การเปิดเผย
 

สารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 

และประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่องข้อกำหนดเกี่ยวกับ

รายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม


		  10.5.2	การจัดหาผลประโยชน์ ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์


	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่าง

สม่ำเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยคำนึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของทรัพย์สิน

หลัก โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก
 

ดังต่อไปนี้


1)	 กองทรัสต์ SRIPANWA และผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะดำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์

สินหลัก โดยการนำอสังหาริมทรัพย์หลัก และสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ให้เช่าแก่ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก 

เพื่อนำไปจัดหาผลประโยชน์และจ่ายค่าตอบแทนให้กับกองทรัสต์


2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบ

กับงบประมาณประจำปีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์นำส่งไว้ในทุกต้นปี รวมถึงพิจารณา
 

ผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีที่ผ่านมาและค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์ได้รับ


3)	 บริษัทฯ และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและ

พัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเข้าพักและอัตราค่าห้องพักอยู่ใน

ระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์


4)	 บริษัทฯ และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะทำงานกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สิน

หลัก ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวจะรวมถึงการดูแลและบำรุงรักษาทรัพย์สินหลักและการปรับปรุง
 

ภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลัก


5)	 บริษัทฯ จะจัดให้มีการประกันภัยสำหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้


•	 การประกันภัยทรัพย์สินสำหรับความเสี่ยงทุกประเภท (All Risks Insurance)


	 โดยทำเป็นการประกันทรัพย์สินอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอัน

อาจจะเกิดแก่ทรัพย์สิน โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ 

(Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน


•	 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance)


	 โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก


•	 การประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)


	 จากการที่ทรัพย์สินเสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมที่ผู้เช่าคาดว่า
 

จะได้รับและมีระยะเวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต่ำกว่าผลรวมของค่าเช่าคงท่ี

ที่ต้องชำระให้แก่กองทรัสต์ และต้นทุนคงที่ในการดำเนินงานและกำไรสุทธิที่คาดว่าจะได้รับ

ของผู้เช่าในแต่ละป
ี
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6)	 การทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการดำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้


•	 ในการทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์


•	 ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม


•	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมใน

การตัดสินใจเข้าทำธุรกรรม


•	 การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องใช้ราคาและอัตราที่

เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล


	 ทั้งนี้ระบบงานดังกล่าวข้างต้นผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วว่าเป็นระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์

ของกองทรัสต์ที่มีความเหมาะสมและเพียงพอต่อการดำเนินการของกองทรัสต์




	 10.6	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ การคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สินหลัก ของกองทรัสต์


	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะดำเนินการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ โดยในการพิจารณาทำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้ เช่าทรัพย์สินหลัก
 

ของกองทรัสต์ครั้งแรก หรือทำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

รายใหม่นั้น บริษัทฯ จะพิจารณาและดำเนินการตามขั้นตอน ดังต่อไปนี้


1)	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะจัดทำข้อมูลเปรียบเทียบคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่า
 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบ (Approved List) โดยพิจารณาจากคุณสมบัติเบื้องต้น
 

โดยอย่างน้อยต้องมีบุคลากรและทีมงานที่เป็นผู้มีประสบการณ์ ความเชี่ยวชาญในการทำหน้าที่ดูแลบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (เช่น ด้านการตลาด การจัดหาผู้เช่า การดูแลและซ่อมบำรุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัย

ของอาคารและอุปกรณ์ การบริหารจัดการทางการเงินเพื่อหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ จัดทำบัญชีรายรับ

รายจ่ายจากการให้เช่า หรือจากการดำเนินธุรกิจโรงแรมบนอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นต้น) และ
 

มีมาตรฐานในการดำเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้
 

อย่างต่อเนื่องในระยะยาวและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ดำเนิน

การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามแบบประเมินที่บริษัท

กำหนด


	 ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะจัดให้มีการทบทวนคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่า
 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่อยู่ในข้อมูลเปรียบเทียบคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบ (Approved List) อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง ตามแบบ

ประเมินที่บริษัทฯ กำหนด


2)	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

จากข้อมูลเปรียบเทียบคุณสมบัติ โดยเปรียบเทียบความเหมาะสมของอัตราค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

หรืออัตราค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) โดยอัตราดังกล่าวอาจกำหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน
 

เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์พยายามเพิ่มรายได้

จากการบริหารธุรกิจในอสังหาริมทรัพย์ หรือรายได้ค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) เพื่อชำระให้แก่กองทรัสต์ เช่น ในกรณี

การจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาจพิจารณากำหนดให้ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับ
 

รายได้ค่าเช่าที่เรียกเก็บได้จริง หรือกำไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น หรือในกรณีการให้

เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อาจพิจารณากำหนดอัตราค่าเช่าให้อยู่ในเกณฑ์ที่พิจารณา

แล้วว่าหากผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์สามารถบริหารอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้เช่า
 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะสามารถนำกำไรที่ได้จากการบริหารอสังหาริมทรัพย์มาชำระให้แก่กองทรัสต์
 

ได้ครบถ้วน เป็นต้น




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


129

3)	 เมื่อฝ่ายบริหารสินทรัพย์สรุปผลการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
 

กองทรัสต์ที่มีคุณสมบัติตามที่บริษัทฯ กำหนด และมีอัตราค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และอัตรา
 

ผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ หรืออัตราค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) ที่เหมาะสมแล้ว ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะเสนอ
 

ผลสรุปการคัดเลือกพร้อมทั้งเหตุผลในการเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกอง

ทรัสต์ตามแบบประเมินที่บริษัทฯกำหนด และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพื่ออนุมัติ


4)	 กรรมการผู้จัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
 

กองทรัสต์ และอัตราค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และอัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ หรืออัตราค่าเช่า 

(แล้วแต่กรณี) ตามข้อมูลที่ได้รับจากฝ่ายบริหารสินทรัพย์ เมื่อกรรมการผู้จัดการพิจารณาแล้วว่าบุคคลดังกล่าว

มีคุณสมบัติครบถ้วนและเหมาะสมในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
 

กองทรัสต์ กรรมการผู้จัดการจะให้ความเห็นเกี่ยวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกล่าว รวมทั้งอนุมัติและ
 

นำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติต่อไป


5)	 คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ 

ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ จากข้อมูลที่ได้รับจากกรรมการผู้จัดการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์เพื่อ
 

ดำเนินการอนุมัติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ที่เข้าร่วมประชุมในการอนุมัติ

การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และเสนอให้ทรัสตีให้
 

ความเห็นชอบต่อไป ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทฯ ไม่อนุมัติ คณะกรรมการบริษัทฯ จะแจ้งให้ฝ่ายบริหาร

สินทรัพย์และกรรมการผู้จัดการทราบเพื่อดำเนินการพิจารณาและนำเสนอผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ
 

ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่


	 ในการเข้าทำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ได้รับการคัดเลือกและ

อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ บริษัทฯ จะจัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญา

เช่าที่ทำกับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อย่างน้อยดังต่อไปนี้


1)	 กำหนดให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาและปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติ
 

ตามเงื่อนไข หรือมีการกระทำการหรือละเว้นกระทำการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่

ตามสัญญา หรือไม่บำรุงรักษาทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดี หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ นอกจากนั้น 

บริษัทฯ จะระบุเหตุการณ์ที่อาจทำให้เกิดการทบทวนอัตราค่าเช่าและเงื่อนไขอื่นๆ (ถ้ามี) อย่างชัดเจนในสัญญา

เช่าระหว่างกองทรัสต์และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

ร้องขอให้มีการทบทวนอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่า ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะตรวจสอบข้อเท็จจริงและเอกสาร

ต่างๆ ที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ส่งมาเพื่อพิจารณาว่าเข้าข่ายที่จะทบทวนอัตราค่าเช่าตามสัญญา

เช่าหรือไม่ เพื่อนำเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ คณะกรรมการบริษัทฯ และทรัสตีเพื่ออนุมัติการทบทวนอัตรา
 

ค่าเช่าและอนุมัติอัตราค่าเช่าใหม่ตามลำดับ


2)	 กำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีหน้าที่ในการดูแล
 

และซ่อมบำรุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อให้สามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว และ

กำหนดให้ชัดเจนในสัญญาเช่าหรือสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ว่าใครจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย

ในการดูแลและซ่อมบำรุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ เช่น ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) กองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี)


3)	 กำหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการกระทำ

หรือการละเว้นการกระทำการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่า และเป็นการผิดสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญา

เช่าที่ทำกับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) บริษัทฯ ต้องดำเนินการให้มีการบอกเลิกสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่าที่ทำกับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) 

เพื่อที่บริษัทฯ จะสามารถเข้าไปดำเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม
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4)	 กำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีระบบควบคุมภายใน
 
อย่างน้อย ดังต่อไปนี้


4.1)	 มีการจัดทําคู่มือและขั้นตอนการปฏิบัติงาน รวมทั้งจัดฝึกอบรมพนักงาน ให้เข้าใจและปฏิบัติหน้าที่
 
ได้อย่างเหมาะสม


4.2)	 มีการแบ่งแยกหน้าที่งานโดยไม่ให้บุคคลเดียวทํางานสําคัญตั้งแต่ต้นจนจบ โดยงานสําคัญที่ต้องมี
 
การแบ่งแยกหน้าที่ เช่น งานจัดซื้อ งานรับมอบสินค้าหรือบริการ งานบัญชี งานควบคุมจัดเก็บทรัพย์สิน 
และงานตรวจนับทรัพย์สิน เป็นต้น ต้องมอบหมายให้บุคคลหนึ่งเป็นผู้จัดทําและอีกบุคคลเป็นผู้สอบ
ทาน นอกจากนี้ ต้องมีบุคคลอื่นเป็นผู้สุ่มตรวจสอบการทํางานของผู้จัดทําและผู้สอบทานด้วย เพื่อให้
เป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะช่วยป้องกันมิให้เกิดข้อผิดพลาดหรือทุจริตได้ระดับหนึ่ง


4.3)	 มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงานเพื่อป้องกันการปฏิบัติงานผิดพลาด
หรือไม่เป็นไปตามระบบการควบคุมที่วางไว้


4.4)	 มีการบันทึกรายการและธุรกรรมต่างๆ รวมทั้งจัดเก็บเอกสารประกอบการทํารายการไว้โดยครบถ้วน
เพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบภายหลัง และป้องกันข้อผิดพลาดหรือการทุจริตที่อาจเกิดขึ้น


4.5)	 มีระบบในการควบคุมดูแลการรับจ่ายเงินที่รอบคอบรัดกุม สามารถป้องกันการรั่วไหล หรือการกระทํา
ทุจริตได้อย่างมีประสิทธิผล


4.6)	 มีระบบการควบคุมเพื่อป้องกันการเบิกค่าใช้จ่ายซ้ำซ้อน และการเบิกจ่ายในลักษณะทุจริต รวมทั้ง
พิจารณาเอกสารหลักฐานและความสมเหตุสมผลในการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายให้เป็นไปตามที่สัญญา
 
ก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกำหนด


4.7)	 มีระบบการออกเลขที่ล่วงหน้า (Pre-Number Document) สําหรับการทํารายการต่างๆ ที่เกี่ยวกับ
 
ทรัพย์สินหรือรายรับรายจ่าย เช่น ใบสั่งซื้อ ใบเสร็จรับเงิน ใบแจ้งหนี้ ใบรับสินค้าหรือบริการ เป็นต้น 
เพื่อป้องกันการทํารายการที่เลี่ยงขั้นตอนการตรวจสอบและควบคุม ที่กําหนดไว้ (เช่น รับเงินแต่ไม่ออก
ใบเสร็จรับเงิน หรือออกใบเสร็จรับเงินปลอมให้ลูกค้า เป็นต้น)


4.8)	 มีระบบควบคุมและรักษาความปลอดภัยของข้อมูลในระบบคอมพิวเตอร์ที่จัดเก็บข้อมูลรายได้และ
 
รายจ่ายของกองทรัสต์ โดยสามารถตรวจสอบย้อนหลังได้ว่ามีบุคคลใดเข้าถึงข้อมูลดังกล่าว


4.9)	 ทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง ต้องจัดเก็บในพื้นที่ปลอดภัย และจํากัดผู้เข้าไปในพื้นที่นั้น โดยการเข้าไปในพื้นที่
นั้นต้องได้รับอนุญาตจากผู้บริหาร และอาจใช้ระบบกล้องวงจรปิดในการเฝ้าระวังทรัพย์สิน


4.10)	 มีการควบคุมดูแลทรัพย์สิน โดยมีการจัดทำทะเบียนทรัพย์สิน ตรวจนับทรัพย์สินอย่างสม่ำเสมอ รวมถึง
จัดทำบันทึกการตรวจนับทรัพย์สิน ทั้งนี้ เป็นไปตามที่ระบุไว้ใน เรื่อง ระบบการบริหารและจัดการ
 
ความเสี่ยง ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน


	 ทั้งนี้ บริษัทฯ จะพิจารณากำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องรับ
ผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในระบบการควบคุมที่ทำให้เกิดการทุจริตได้ง่าย


5)	 ในการเข้าทำสัญญาเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ อาจจะพิจารณากำหนดให้มีเงื่อนไขเพิ่ม
เติมเบื้องต้น (แล้วแต่กรณี) ดังต่อไปนี้


5.1)	 กำหนดให้กองทรัสต์สามารถบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ ในกรณีที่ผู้เช่า
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าโดยเคร่งครัดโดยเฉพาะการชำระค่า
เช่าเต็มจำนวนภายในกำหนดเวลาตามสัญญาเช่า


5.2)	 กําหนดให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องโอนสิทธิในการรับเงินค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงหรือผู้เช่า
ปลายทางให้แก่กองทรัสต์โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากผู้เช่าเช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทางก่อน ใน
กรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ผิดนัดชําระค่าเช่าต่อกองทรัสต์ โดยบริษัทฯ อาจให้ผู้เช่าทรัพย์
สินหลักของกองทรัสต์กําหนดในสัญญาให้เช่าแก่ผู้เช่าปลายทางไว้ก่อนว่าอาจมีการเปลี่ยนแปลง
 
ผู้รับเงินค่าเช่าในภายหลังในกรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ผิดนัดชําระค่าเช่าแก่กองทรัสต์




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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5.3)	 กําหนดรูปแบบการชําระเงินเพื่อป้องกันการผิดนัดชําระเงินค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

(เช่น ผู้เช่าเก็บเงินค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทางได้ครบ แต่นําเงินนั้นไปใช้เพื่อการอื่นจนเงิน

หมด ไม่เหลือเงินที่จะนํามาจ่ายชําระเป็นค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ เป็นต้น) เช่น กําหนดให้ผู้เช่าปลายทาง

ต้องจ่ายชําระเงินค่าเช่าเข้าบัญชีร่วมระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งมีทรัสตี 

และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นผู้มีอํานาจเบิกถอนเงินจากบัญชีดังกล่าว และกำหนดให้ผู้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีหน้าที่ในการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า จัดทําใบสรุปค่าเช่าที่ได้รับ และ
 

ออกใบเสร็จรับเงินค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าปลายทาง


6)	 กำหนดให้บริษัทฯ มีสิทธิในการตรวจสอบการทำงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามคู่มือฉบับนี้ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่า สัญญา

ตกลงกระทำการ และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง


7)	 กำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีระบบในการติดตามควบคุม 

รวมทั้งมีการสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกอง

ทรัสต์มีการจัดเก็บรายได้และนำส่งกองทรัสต์โดยครบถ้วน และไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์
 

มากเกินความจำเป็นและต้องอยู่ภายใต้กรอบที่เป็นไปตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือชี้ชวน และสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกำหนดให้เรียกเก็บได้


	 ในการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ เข้าทำสัญญากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัทฯ
 

จะจัดให้มีระบบในการควบคุม กำกับ ตรวจสอบ และประเมินผลการดำเนินงานของบุคคลดังกล่าวตามที่

กำหนดใน เรื่อง ระบบการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ 

และการตรวจสอบ ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการจัดเก็บรายได้และนำส่งค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์

โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลงในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่า และ
 

เพื่อให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิภาพและสามารถป้องกันการทุจริตหรือทำให้ตรวจพบ
 

การทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย


	 10.7	 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก ของกองทรัสต์


	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะดำเนินการควบคุม กำกับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ในเรื่องที่เกี่ยวกับการจัดการทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ เพื่อพิจารณาว่าการดำเนินงานของบุคคลดังกล่าว สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ตามข้อกำหนดในสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่า โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะติดตามตรวจสอบการดำเนินงานและ

การปฏิบัติหน้าที่ของบุคคลดังกล่าว และรายงานต่อกรรมการผู้จัดการ ดังต่อไปนี้


1)	 กำกับ ดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและปฏิบัติตามนโยบาย และกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์

ของบริษัทฯ ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทฯ เช่น การวางแผนการตลาด การจัดหาลูกค้า
 

การจัดการและบริหารพื้นที่ให้เช่าและบริการ การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่าและบริการ รวมทั้ง
 

การปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลให้ผู้เช่าทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ ปฏิบัติตามนโยบายการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และปฏิบัติตามเงื่อนไขต่างๆ
 

ตามสัญญาเช่าที่ได้ตกลงกัน


	 สำหรับการทบทวนอัตราค่าเช่ากับผู้เช่าทรัพย์สินหลัก, อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี)
 

อัตราหรือราคาปล่อยเช่าและบริการ ให้ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะพิจารณาในเบื้องต้น และนำเสนอต่อกรรมการ
 

ผู้จัดการ คณะกรรมการ และทรัสตี ตามลำดับ


2)	 ติดตาม ดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) ดำเนินการ

ประเมินสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม และสถานการณ์อื่นที่เกี่ยวข้องกับการจัดหา

ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเสนอนโยบายและแนวทางในการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ในการจัดหา
 

ผลประโยชน์ให้แก่บริษัทฯ อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง




132

3)	 ติดตาม ควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดเก็บรายได้ค่าเช่าจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของ
 
กองทรัสต์ให้ครบถ้วนและนำส่งกองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่กำหนด และติดตาม ควบคุมดูแลการบริหาร
ดำเนินงานของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้มีการนำส่งค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้อง
ตามข้อตกลงในสัญญาเช่า โดยเฉพาะกรณีที่สัญญาเช่ามีการกำหนดค่าเช่าบางส่วนอยู่ในรูปส่วนแบ่งกำไรจาก
การปล่อยเช่า (Profit Sharing) และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน โดยกำหนดมาตรการในการควบคุมดูแลผู้เช่าทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์มิให้มีการรั่วไหลของรายได้ค่าเช่าหรือมีการใช้จ่ายที่เกินความจำเป็นซึ่งอาจมีผลต่อส่วนแบ่ง
กำไร และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์จะได้รับ ซึ่งรวมถึงการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งติดตาม
ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยสม่ำเสมอ หรือ
 
เมื่อกรรมการอิสระพบเหตุต้องสงสัยและเห็นสมควร เพื่อให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิภาพ
และสามารถป้องกันการทุจริตหรือทำให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย
 
เช่น ดำเนินการให้ผู้ตรวจสอบภายในของบริษัทเข้าตรวจสอบระบบของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
 
โดยเฉพาะองค์ประกอบที่จะนำมาคำนวณค่าเช่าแปรผัน และให้รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบให้
บริษัทฯ ทราบ


4)	 กำกับ ดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บริหารทรัพย์สินของ
 
กองทรัสต์ให้เป็นไปตามงบประมาณประจำปีที่ได้รับอนุมัติ และไม่ให้มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์
 
ที่ซ้ำซ้อน หรือมากเกินความจำเป็น และอยู่ในกรอบที่กำหนดไว้ในแบบแสดงรายการ และ/หรือ หนังสือชี้ชวน


5)	 ติดตาม ควบคุมดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้ดูแลคุณภาพ
 
ของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบำรุงรักษาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
อย่างสม่ำเสมอเพื่อให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมใช้จัดหาประโยชน์อยู่เสมอ รวมทั้งมีลักษณะเป็นไปตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องดูแลคุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์


6)	 ติดตาม ควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีการปฏิบัติตาม
กฎระเบียบที่ใช้บังคับกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมถึงจัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร
สิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และ
 
การจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน (Contingency Plan) เป็นต้น


7)	 ติดตาม ตรวจสอบดูแลการดำเนินการตามแผนการดูแลทรัพย์สิน นโยบาย และกลยุทธ์ในการจัดหา
 
ผลประโยชน์ของบริษัทฯ รวมทั้งการดำเนินการตามเงื่อนไขของสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
 
และ/หรือ สัญญาเช่า โดยกำหนดให้มีการจัดทำรายงานการดำเนินงานในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ
 
กองทรัสต์เพื่อจัดส่งให้แก่บริษัทฯ ดังนี้


1)	 รายงานประจำเดือน จัดส่งภายในวันที่ 20 ของเดือนถัดไป (ในกรณีที่วันที่ 20 ไม่ใช่วันทำการ ให้จัดส่ง
ภายในวันทำการถัดไป) รายงานประกอบด้วย


1.1)	 รายงานผลการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจำเดือน และในกรณีผู้เช่าทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบกำไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จ งบกระแสเงินสด (ถ้ามี) พร้อมรายละเอียดประกอบงบการเงินด้วย


1.2)	 รายงานเกี่ยวกับการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจัด
จำหน่าย


2)	 รายงานประจำไตรมาส จัดส่งภายในวันที่ 20 ของเดือนถัดไป (ในกรณีที่วันที่ 20 ไม่ใช่วันทำการ
 
ให้จัดส่งภายในวันทำการถัดไป) ณ สิ้นไตรมาส รายงานประกอบด้วย


2.1)	 รายงานผลการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจำไตรมาส และในกรณีผู้เช่าทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบกำไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จ งบกระแสเงินสด (ถ้ามี) พร้อมรายละเอียดประกอบงบการเงินด้วย


2.2)	 รายงานเกี่ยวกับการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจัด

จำหน่าย




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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3)	 รายงานประจำปี จัดส่งภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับจากวันสิ้นปีงบการเงิน รายงานประกอบด้วย


3.1)	 รายงานผลการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจำปี และในกรณีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
 

กองทรัสต์ ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบกำไรขาดทุนเบ็ด

เสร็จ งบกระแสเงินสด (ถ้ามี) พร้อมหมายเหตุประกอบงบการเงินที่ผ่านการตรวจสอบและ
 

ลงนามของผู้สอบบัญชีแล้วด้วย


3.2)	 รายงานเกี่ยวกับการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจัด

จำหน่าย


3.3)	 สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม (กรณีที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็น

โรงแรม และ/หรือ เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์) และสถานการณ์อื่นที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาประโยชน์

จากทรัพย์สินของกองทรัสต์


4)	 งบประมาณประจำปี จัดส่งล่วงหน้าอย่างน้อย 30 (สามสิบ) วันก่อนปีดำเนินการ (ยกเว้นปีแรกของ
 

การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์นั้น)


	 นอกจากนี้ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะดำเนินการสุ่มตรวจการดำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ
 

ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยหากพบว่าการดำเนินงานในจุดใดต้องมีการปรับปรุงแก้ไข บริษัทฯ
 

จะกำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ทำแผนงานปรับปรุงแก้ไข
 

การดำเนินงานในจุดนั้น ๆ


	 ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้ระบุเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่าอย่างชัดเจนว่า
 

กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาและปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
 

กองทรัสต์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตาม

เงื่อนไขของสัญญาที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ตามที่ได้ระบุไว้ใน เรื่อง ระบบการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และ
 

ผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์


		  10.7.1	ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์


	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จำกัด (“SPM”) ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

ของกองทรัสต์ ได้ปฏิบัติตามสัญญาเช่า และปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนงานประจำปีที่ตั้งไว้ ตลอดจนการชำระ

ค่าเช่าตรงตามกำหนดเวลา ดูแลทรัพย์สินที่เช่าให้อยู่ในสภาพที่พร้อมสำหรับการจัดหาผลประโยชน์ สำหรับ
 

ผลการดำเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 – 31 ธันวาคม 2561




	 10.8	 การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์


		  ระบบการติดตามการจัดเก็บค่าเช่า


1.	 ในกรณีที่บริษัทฯ ให้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ฝ่ายการเงินและ

ธุรการจะควบคุมดูแลให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดำเนินการชำระค่าเช่าตามระยะเวลาที่กำหนดใน

สัญญาเช่า โดยจะมีการสอบถามและติดตามการชำระค่าเช่ากันล่วงหน้าอย่างน้อย 15 วัน ก่อนครบกำหนด

ชำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าเพื่อป้องกันมิให้เกิดการชำระค่าเช่าล่าช้า หรือผิดสัญญาเช่า ทั้งนี้ หากเกิด
 

เหตุสุดวิสัยใดๆ บริษัทฯ จะเรียกให้มีการประชุมหารือกันก่อนถึงกำหนดระยะเวลาชำระค่าเช่าดังกล่าว
 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไม่สามารถชำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าได้ ฝ่ายการเงิน

และธุรการจะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัทฯ ให้ทราบโดยเร็ว และแจ้งต่อทรัสตีเพื่อ

พิจารณาเหตุในการเลิกสัญญาเช่าและดำเนินการตามกฎหมายต่อไป
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2.	 ในกรณีที่บริษัทฯ มีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ฝ่ายการเงินและธุรการมีหน้าที่ในการดำเนินการ

ตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนของการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมี

ขั้นตอนดังนี้


1)	 การติดตามการชำระเงิน


	 ฝ่ายการเงินและธุรการมีหน้าที่สอบทานการทำงานของผู้บริหารว่าได้ดำเนินการติดตามการรับชำระเงิน

รายได้ประเภทต่างๆ ที่กองทรัสต์ควรจะได้รับอย่างครบถ้วนและถูกต้องหรือไม่ โดยจะจัดให้มีระบบ

สอบทานและติดตามการทำงานด้วยการกำหนดให้ฝ่ายการเงินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้

ติดตามการชำระเงิน โดยเทียบกับรายละเอียดของสัญญาที่ทำกับผู้เช่าหรือลูกค้า (แล้วแต่กรณี) ที่จัด

ทำโดยฝ่ายขายของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีการระบุงวดการชำระเงินอย่างชัดเจน อนึ่ง ฝ่ายการ

เงินและธุรการจะสอบทานการรับชำระเงินโดยการตรวจสอบเงินที่ได้รับ เปรียบเทียบกับรายงานสรุป

รายละเอียดสัญญาเช่าและสัญญาบริการ รวมถึงรายการบัญชีที่แสดงรายได้ต่างๆ ที่ได้รับมาจากการ

จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยพิจารณาจากวันครบกำหนดชำระเงินของผู้เช่าหรือลูกค้าแต่ละ

ราย ซึ่งทำให้ทราบว่าผู้เช่าหรือลูกค้ารายนั้นได้ชำระเงินตรงตามระยะเวลาที่กำหนดหรือไม่ เป็นต้น


2)	 การฝากเงินที่ได้ทำการชำระแล้ว


	 เมื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับการชำระเงินค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ รายได้อื่นๆ จากการจัดหา

ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักแล้ว (ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบเช็คหรือเงินสด) จะถูกนำไปฝากในบัญชี

ของกองทรัสต์ภายในวันเดียวกัน หรืออย่างช้าที่สุดในวันทำการถัดไป โดยจะมีการจัดเก็บเช็คธนาคาร

และเงินสดไว้ในสถานที่ปลอดภัย และดูแลโดยฝ่ายการเงินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์


		  ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์


	 ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์นั้นจะเป็นไปตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน 

โดยค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้นั้น จะต้องเป็นค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

โดยตรงและสอดคล้องกับงบประมาณ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และเห็น

ชอบโดยทรัสตี โดยในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวนจะระบุประเภทของค่าใช้จ่ายที่

สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ โดยในกรณีที่บริษัทฯ ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะต้องไม่ซ้ำซ้อนกับค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุไว้
 

ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น


	 ฝ่ายการเงินและธุรการจะดำเนินการตรวจสอบค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ทุกครั้ง โดยจะดำเนินการ ดังต่อไปนี
้

1.	 เปรียบเทียบประเภทของค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์กับประเภทของค่าใช้จ่ายที่สามารถ

เรียกเก็บได้ที่ตามกำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน


2.	 ฝ่ายการเงินและธุรการเป็นผู้ดำเนินการตรวจสอบรายการที่เสนอทำเรื่องจ่ายโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ก่อน

ที่จะนำส่งให้กับทรัสตีเพื่อทำการชำระเงินค่าใช้จ่ายของกองทรัสต
์

		  ระบบการควบคุมการชำระค่าใช้จ่าย


	 บริษัทฯ อาจกำหนดวิธีการในการชำระค่าใช้จ่ายได้ในกรณีต่างๆ ดังต่อไปนี้ ขึ้นอยู่กับการตกลงวิธีร่วมกันระหว่าง

บริษัทฯ และทรัสตี


1. 	 ภายหลังจากที่บริษัทฯ โดยฝ่ายการเงินและธุรการ ได้ตรวจสอบค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ว่าเป็นค่าใช้จ่ายที่
 

ถูกต้องเป็นไปตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน บริษัทฯ
 

จะนำส่งรายการดังกล่าวพร้อมเอกสารประกอบการชำระเงินให้แก่ทรัสตีเพื่อตรวจสอบรายการ หากทรัสตี
 

มีข้อสงสัยเกี่ยวกับรายการค่าใช้จ่ายใด ฝ่ายการเงินและธุรการจะดำเนินการชี้แจงพร้อมนำส่งเอกสารประกอบ 

(ถ้ามี) ในประเด็นต่างๆ ให้แก่ทรัสตีจนหมดข้อสงสัยแล้ว ทรัสตีจึงดำเนินการเพื่อชำระค่าใช้จ่ายดังกล่าว




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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2.	 ในกรณีที่มีค่าใช้จ่ายพิเศษใดๆ ที่นอกเหนือจากการประมาณการในงบประมาณประจำปี หรือเป็นค่าใช้จ่ายที่

ไม่ได้คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า บริษัทฯ จะดำเนินการตาม ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ 

รายจ่ายนอกงบประมาณประจำปี


ระบบการจัดทำงบประมาณประจำปีของกองทรัสต์


	 บริษัทฯ มีหน้าที่จัดเตรียมงบประมาณประจำปีของกองทรัสต์ โดยมีขั้นตอนการดำเนินงานที่สำคัญ ดังต่อไปนี้


1.	 ฝ่ายการเงินและธุรการดำเนินการเตรียมงบประมาณประจำปีของกองทรัสต์ โดยได้รับการสนับสนุนข้อมูล
 

ที่เกี่ยวข้องจากทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ รวมทั้ง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
 

กองทรัสต์ และนำเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ และคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติตามลำดับ


2.	 ฝ่ายการเงินและธุรการจะดำเนินการจัดส่งงบประมาณประจำปีของกองทรัสต์ที่ได้รับอนุมัติจากกรรมการ
 

ผู้จัดการ และคณะกรรมการบริษัทฯ แล้ว ให้ทรัสตีเพื่อเห็นชอบภายในวันที่ 16 ธันวาคม ของทุกปีบัญชี
 

โดยทรัสตีจะแจ้งผลการพิจารณางบประมาณประจำปีกลับให้บริษัทฯ รับทราบภายใน 15 (สิบห้า) วัน ทั้งนี้
 

ในกรณีที่ทรัสตีไม่เห็นชอบงบประมาณประจำปีดังกล่าว กรรมการผู้จัดการจะดำเนินการเสนองบประมาณ

ประจำปีดังกล่าว พร้อมความเห็นของทรัสตีต่อคณะกรรมการบริษัทฯ อีกครั้งเพื่อพิจารณาแก้ไขตามความเห็น

ของทรัสตี หรือพิจารณายืนยันงบประมาณประจำปีฉบับเดิม โดยแจ้งผลการพิจารณากลับให้ทรัสตีทราบ

ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งผลการพิจารณาจากทรัสตี


3.	 งบประมาณประจำปีที่จัดส่งให้ทรัสตีนั้นจะต้องประกอบด้วยเหตุผลและคำอธิบายแนวโน้มของผลประกอบการ

ที่คาดหมาย โดยอาจอ้างอิงจากผลดำเนินงานในอดีต (ถ้ามี) และแนวโน้มภาพรวมของธุรกิจ


4.	 ภายหลังจากการอนุมัติงบประมาณประจำปีของกองทรัสต์ บริษัทฯ จะแจ้งงบประมาณในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) โดยในแต่ละเดือน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) จะจัดส่ง

รายงานผลการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการ
 

ที่เกิดขึ้นจริงกับประมาณการที่ได้กำหนดไว้ (Variance) ให้บริษัทฯ ทั้งนี้ บริษัทฯ จะจัดส่งรายงานดังกล่าว
 

เพื่อเป็นข้อมูลให้แก่ทรัสตีเพื่อรับทราบต่อไป


	 ในกรณีที่กองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะมี

การจัดส่งงบประมาณประจำปีที่ผ่านการเห็นชอบร่วมกันระหว่างผู้เช่าทรัพย์สินหลักและบริษัทฯ ที่ใช้เพื่อกิจการของ

ทรัพย์สินที่เช่าให้แก่บริษัทฯ โดยในแต่ละเดือน ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ จะจัดส่งรายงานผลการดำเนินงาน

ของอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงกับประมาณการที่ได้

กำหนดไว้ (Variance) ให้บริษัทฯ ทั้งนี้ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถตรวจสอบได้ โดยเฉพาะเมื่อมีการชำระค่าเช่าแปรผัน 

(Variable Rent) โดยบริษัทฯ จะจัดส่งรายงานดังกล่าวเพื่อเป็นข้อมูลให้แก่ทรัสตีเพื่อรับทราบต่อไป





		  ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจำปี
 

		  (รายจ่ายนอกงบประมาณ)


	 หากบริษัทฯ เห็นว่ากองทรัสต์มีความจำเป็นต้องมีรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนใดๆ ที่จำเป็นเพิ่มเติม 

นอกเหนือจากงบประมาณประจำปีที่ได้รับการพิจารณาและอนุมัติโดยทรัสตีแล้ว บริษัทฯ จะต้องดำเนินการ ดังต่อไปนี้


1.	 กรรมการผู้จัดการและฝ่ายการเงินและธุรการจะดำเนินการสรุปรายละเอียดของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ
 

งบประมาณการลงทุนใดๆ ที่อยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจำปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) ให้คณะกรรมการ
 

บริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ และนำเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาก่อนเข้าทำรายการ โดยรายละเอียดที่นำเสนอนั้น

จะประกอบด้วยเนื้อหาอย่างน้อย ดังต่อไปนี้


1)	 ที่มา เหตุผล และ รายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณที่จำเป็น


2)	 บทวิเคราะห์ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ (ถ้ามี)
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2.	 ทรัสตีจะพิจารณาถึงความจำเป็นและความสมเหตุสมผลของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณ

ดังกล่าว และถ้าทรัสตีเห็นว่ารายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดังกล่าวมีความจำเป็นและ
 

สมเหตุสมผล และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ใน
 

การจัดตั้งกองทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว ทรัสตีจะดำเนินการพิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ 

และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดังกล่าวโดยไม่ชักช้า


	 10.9	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์


	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ SRIPANWA มีรายละเอียด ดังนี้


ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย


ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์


เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการทำธุรกรรม


ในแต่ละครั้ง (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)


รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ


1.	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
 ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกอง

ทรัสต์


รายเดือน


2.	 ค่าธรรมเนียมในการได้มา/จำหน่ายไปซึ่ง


	 ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 


	 (Acquisition/ Disposal Fee)


กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์


ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มา

ของกองทรัสต์


กรณีได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลอื่น


ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มของ
 

กองทรัสต์


กรณีจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต
์

ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้จำหน่าย

ไปของกองทรัสต์








	 10.10	การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์




เปิดเผยทันท	ี ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย


		  ข้อมูลเกี่ยวกับการดำเนินงาน เช่น การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน


		  รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์


		  รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกอง


		  กองทรัสต์หรือเหตุการณ์อื่นที่ทำให้ทราบกำหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า


		  รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์


		  หรือมีผู้ถือหน่วยลงทุนเกินสัดส่วนที่กำหนด


ภายใน 3 วันทำการ	 ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ เช่น การแจ้งย้าย


		  สำนักงานใหญ่ / การเปลี่ยนแปลงกรรมการ / การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี


ภายใน 14 วัน	 ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น สำเนารายงานประชุม


		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ / รายงานการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุน


ภายใน 30 วัน	 รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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เปิดเผยตามรอบระยะเวลา	 1.	 งบการเงิน


			   รายไตรมาส 45 วัน หลังสิ้นรอบบัญช
ี

			   ประจำปี 2 เดือน หลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ทำงบไตรมาส 4)


		  2.	 การวิเคราะห์และคำอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ


		  3.	 แบบสำเนารายงานข้อมูลประจำปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี


		  4.	 รายงานประจำปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจำปี ภายใน 4 เดือน


			   นับตั้งแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี


		  5.	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี





	 10.11	การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังต่อไปนี้


1.	 การประชุมสามัญประจำปีซึ่งต้องจัดให้มีภายในสี่ (4) เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญขีของกองทรัสต์


2.	 การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจำปีซึ่งจะจัดเมื่อมีรายการหรือเหตุ
 
ที่กำหนดไว้ดังต่อไปนี้


(ก)	 เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ (10) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่
จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือ ทั้งนี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อ
กันทำหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ภายในหนึ่ง (1) เดือน นับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือได้รับแจ้งจากทรัสตี


(ข)	 ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในหนึ่ง (1) 
เดือน นับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึง
เหตุจำเป็นดังกล่าว


(ค)	 ในกรณีเรื่องใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจำเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องหี่ประชุม
 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมตินเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
 
เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิผู้จัดการกองทรัสต์ในการปรึกษาหารือกับทรัสตี
 
ถึงเหตุจำเป็นดังกล่าว


		  การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา วิธีการประชุม 
การออกเสียงลงมติ ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร
 
โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของ
 
ผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้น โดยการ
 
จัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าก่อนวันประชุมตามระยะเวลาดังต่อไปนี้


(1)	 14 (สิบสี่) วัน ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 
 
3 ใน 4 (สามในสี่) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง


(2)	 7 (เจ็ด) วัน ในกรณีอื่น


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


	 สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งสำนักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการกองทรัสต์

หรือจังหวัดใกล้เคียง
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	 	 องค์ประชุม


	 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจำนวนหน่วย
ทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม


	 ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง จำนวนผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่กำหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
นั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการ
เรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อย
กว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม


		  ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 ทั้งนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อทำหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การพิจารณาของที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการประชุม
ในวาระนั้น และให้ผู้จัดการกองทรัสต์นำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็น
ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ


	 หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วน
ได้เสียในวาระใด ให้ทรัสตีพิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในที่ประชุม


	 อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอำนาจและหน้าที่ดังต่อไปนี้


(1)	 ควบคุมดูแลการดำเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย


(2)	 กำหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการดำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะพิจารณาเห็น
สมควร หรือจำเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่อง
ต่างๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ


(3)	 เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เกี่ยวข้องมีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใดๆ ได้


		  การดำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 การดำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้


(ก)	 การดำเนินการประชุมให้เป็นไปตามลำดับระเบียบวาระที่กำหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม เว้นแต่ที่ประชุมจะมี
มติให้เปลี่ยนลำดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของจำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์
ซึ่งมาประชุม


(ข)	 เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 
(หนึ่งในสาม) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้ทั้งหมด จะขอให้ที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่กำหนด
ไว้ในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได้


(ค)	 ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามลำดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
เสนอไม่เสร็จตาม (ข) แล้วแต่กรณี และจำเป็นต้องเลื่อนการพิจารณา ให้ที่ประชุมกำหนดสถานที่ วัน และเวลา
ที่จะประชุมครั้งต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์ส่งหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระ
การประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ทั้งนี้ ให้โฆษณาคำบอกกล่าวนัด
ประชุมในหนังสือพิมพ์ไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวันประชุมด้วย”


(ง)	 ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
มีเสียงชี้ขาด โดยการใช้อำนาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนน

เสียงในการลงมติเท่ากันนี้ ให้เป็นที่สุด
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		  วิธีการมอบฉันทะ


	 ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนใน
 

การประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสตจัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือมอบฉันทะนี้ให้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตีกำหนด หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ประธาน

ในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานที่ประชุมมอบหมาย ณ สถานที่ประชุมก่อนเริ่มการประชุม


		  วิธีการนับคะแนน


	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ที่ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลง

คะแนนต้องไม่เป็นผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา


		  มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะกำหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้


	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน


	 ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
 

ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน


(ก)	 การได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต
์

(ข)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์


(ค)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต์


(ง)	 การทำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่

ยี่สิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยบะสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่า

ใดจะสูงกว่า


(จ)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์


(ฉ)	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ สำหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์

ให้เป็นไปตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์


(ช)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ


(ซ)	 การเลิกกองทรัสต์


	 อย่างไรก็ตาม มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับหลัก

เกณฑ์ที่กำหนดในประกาศสำนักงาน ก.ล.ต.ที่ สร.26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือพระ

ราชบัญญัติทรัสต์ ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ


		  การบันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดทำบันทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและดำเนินการประชุมของ
 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละครั้ง โดยให้ประธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครั้ง เป็นผู้ลงนามรับรองความถูกต้อง

ของบันทึกนั้น ทั้งนี้ค่าใช้จ่ายในการจัดทำบันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์
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	 10.12	การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูง


	 ในกรณีที่กรรมการผู้จัดการพ้นจากตำแหน่ง คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคัดเลือกและอนุมัติการแต่งตั้งกรรมการ

ผู้จัดการที่ได้รับการคัดเลือกเบื้องต้นและเสนอจากฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานตามคุณสมบัติและความเหมาะสม
 

ตามหลักเกณฑ์เบื้องต้นดังต่อไปนี้


1)	 เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การทำงานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน


2)	 เป็นผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกัน

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


3)	 ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจ

ตลาดทุน


	 รวมทั้ง ดำเนินการคัดเลือกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


	 เมื่อบุคลากรในตำแหน่งใดว่างลง คณะกรรมการบริษัทฯ จะมอบหมายให้กรรมการผู้จัดการพิจารณาคัดเลือกบุคลากรที่

มีความรู้ความสามารถ และประสบการณ์ในการทำงานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไป

ลงทุน เพื่อรับผิดชอบเกี่ยวกับการดูแลจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหา
 

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ โดยกรรมการผู้จัดการจะพิจารณาและดำเนินการสรรหาและคัดเลือกบุคลากร 
 

และ/หรือ ผู้บริหาร ของบริษัทฯ เพื่อรับผิดชอบการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์เบื้องต้น ดังต่อไปนี
้

1)	 เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การทำงานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือสอดคล้อง

กับหน้าที่ และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัทฯ


2)	 ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเข้ามาทำหน้าที่รับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการทรัพย์สินของ
 

กองทรัสต์ บุคคลดังกล่าวจะต้องมีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชน์จาก

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


3)	 ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจ

ตลาดทุน


	 รวมทั้ง ดำเนินการคัดเลือกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และอนุมัติการรับบุคคล
 

ดังกล่าวเข้าเป็นบุคลากรของบริษัทฯ ต่อไป


	 เมื่อมีการอนุมัติการเข้าเป็นกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ แล้ว คณะกรรมการบริษัทฯ จะจัดให้มีการ

ตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ อย่างสม่ำเสมอ 

ทั้งนี้ ตามที่กำหนดใน เรื่อง ระบบการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกอง

ทรัสต์ และการตรวจสอบ ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้การปฏิบัติงานเป็นไปตาม

นโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


	 คณะกรรมการบริษัทฯ จะจัดให้มีการตรวจสอบให้บริษัทฯ มีบุคลากรครบถ้วนและมีความพร้อมเพื่อรับผิดชอบใน
 

การปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องตลอดระยะเวลาที่บริษัทฯ ปฏิบัติหน้าที่ โดยในกรณีที่

บุคลากรที่รับผิดชอบในสายงานดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคลากรท่านอื่นไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ไม่

ว่าด้วยสาเหตุใดๆ คณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ กรรมการผู้จัดการจะจัดให้มีการคัดเลือกบุคลากรเข้ามาแทนที่

บุคลากรที่ไม่สามารถปฏิบัติงานได้ดังกล่าวโดยไม่ชักช้า


	 10.13	ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี


	 กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จำกัด เป็นผู้สอบบัญชีสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจำนวนเงินทั้งสิ้น 630,000 บาท




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


141

11.	ความรับผิดชอบต่อสังคม




ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา โดย บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด ในฐานะผู้จัดการ
 

กองทรัสต์ได้เล็งเห็นถึงความสำคัญของความรับผิดชอบต่อสังคมที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับกองทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และผู้เช่า

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยพิจารณาถึงความรับผิดชอบต่อสังคมในภาพกว้าง แบบองค์รวม เพื่อมุ้งเน้นในการเข้าไป

ดูแล จัดการ ให้ความช่วยเหลือ และรักษาไว้ซึ่งมาตรฐานคุณภาพชีวิตให้กับบุคคล พนักงาน ทุกภาคส่วนหรือสังคมโดยรวม 

และพิจารณาผลกระทบใดๆ ของกองทรัสต์ที่อาจมีหรือเกิดขึ้นกับสังคม เพื่อนำมาปรับปรุงกระบวนการดำเนินธุรกิจของ
 

กองทรัสต์ให้สอดคล้องและถูกต้องได้อย่างยั่งยืน โดยมีแนวทางในการรับผิดชอบต่อสังคมตามนโยบายเดียวกับบริษัท ชาญอิสสระ 

ดีเวล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน)


ในปีที่ผ่านมา ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้เข้าร่วมกิจกรรมพร้อมกับ ผู้เช่าทรัพย์สิน ดังต่อไปนี้


	 มูลนิธิบ้านเพื่อชีวิต จังหวัดพังงา


มูลนิธิบ้านเพื่อชีวิต จังหวัดพังงา ก่อตั้งขึ้นอย่างเป็นทางการเมื่อ 15 พฤศจิกายน 2549 วัตถุประสงค์หลักของมูลนิธิฯ
 

คือ การสร้างบ้านที่สามารถพึ่งตนเองได้ สำหรับเด็กและครอบครัวผู้รอดชีวิตจากมหันตภัยทางทะเล สึนามิ เมื่อ 26 ธันวาคม 2547 

และยังมีคนอีกจำนวนมาก รวมไปถึงเด็กในบริเวณที่ประสบภัย และในส่วนภาคใต้ฝั่งอันดามันของประเทศไทย ที่เร่ร่อน
 

ไร้ที่อยู่อาศัย ว่างงาน ขณะนี้มีเด็กในการดูแลทั้งหมด 25 คน และบุคลากรผู้ดูแล อีก 5 คน ทุกคนพยายามอย่างหนักเพื่อ
 

สร้างบ้านบนพื้นที่ดินเช่า 1 ไร่ ในช่วงกลางวันที่เด็กๆ ไปโรงเรียน และหลังเลิกเรียนทุกคนจะมารวมกันเพื่อ เรียนรู้ทักษะ
 

ผู้ประกอบการ ทักษะการทำงานและมีส่วนร่วมในกิจกรรมของครอบครัว


ผู้จัดการกองทรัสต์ ร่วมกับโรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต ร่วมกันนำสิ่งของ,เครื่องใช้,อุปกรณ์เครื่องเขียนและอาหารไปบริจาคแก่เด็กๆ 

และร่วมทำกิจกรรมสันทนาการสร้างกำลังใจให้กับน้องๆ และสร้างรอยยิ้มและแบ่งปันความสุขกันแก่และกัน
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	 โรงเรียนอิสลามพัฒนา ภูเก็ต


โรงเรียนอิสลามพัฒนา ก่อตั้งขึ้นในเดือน ตุลาคม พ.ศ. 2535 ในขณะนั้นได้เช่าอาคารไม้ชั้นเดียวเป็นอาคารเรียน ต่อมา
 

ได้รับความสนใจจากชาวชุมชนในหมู่บ้าน และต่างจังหวัดได้ส่งบุตรหลานเข้ามารับการศึกษามากขึ้นจนทำให้อาคารเรียน
 

คับแคบ ทางคณะผู้บริหาร ครู และชาวชุมชน ได้มีมติให้ก่อสร้างอาคารเรียนหลังใหม่ขึ้น โดยในครั้งนี้ นางป๊ะ ยุคุณธร 
 

หรือที่เรียกกันในนาม มะป๊ะ ได้เสียสละมอบที่ดินแปลงหนึ่งให้พร้อมกับเงินจำนวนหนึ่งเป็นทุนในการก่อสร้าง เนื่องจากเห็นว่า

บรรดาครูมีความจริงจังความมุ่งมั่นในการสร้างเยาวชนให้เป็นผู้ที่มีคุณธรรม หลังจากนั้นบรรดาครู นักเรียน และชาวชุมชน
 

ได้ร่วมมือกันสร้างอาคารเรียนจนเสร็จได้อาคารไม้หลังแรกขึ้น ต่อมาได้มีผู้ปกครองนักเรียนได้ร่วมมือกันช่วยเหลือ
 

ในการก่อสร้างอาคารจนแล้วเสร็จเป็นอาคารคอนกรีตเสริม 2 ชั้นซึ่งให้เป็นอาคารเรียนถาวรมาจนถึงปัจจุบัน และในเดือน

เมษายน 2543 ได้ทำการจดทะเบียนเป็นโรงเรียนเอกชนสอนศาสนา 15(2) เลขทะเบียน ภก.2/2543 ซึ่งได้รับการรับรอง
 

จากกระทรวงศึกษาธิการ


โรงเรียนอิสลามพัฒนาได้เล็งเห็นถึงความสำคัญของการพัฒนาคุณภาพการศึกษา ทางโรงเรียนจึงได้กำหนดนโยบาย
 

การปรับปรุงคุณภาพการศึกษาและมาตรฐานนักเรียนดังนี้


1.	 อบรมให้ความเข้มแข็งทางสติปัญญา ,วิญญาณ, อารมณ์, และร่างกายอยู่เสมอ


2.	 อบรมให้มีบทบาทในฐานะเป็นบ่าวของพระเจ้านั่นคือ ช่วยเหลือ บริการ และสร้างความสุขและปลอดภัยให้กับตนเอง

และสังคม


3.	 อบรมให้มีบทบาทในฐานะเป็นคอลีฟะห์ของพระเจ้านั่นคือ การบริหาร, จัดการ, และสร้างความสุขให้เกิดขึ้นกับสังคม

และประเทศชาติ


ผู้จัดการกองทรัสต์ ร่วมกับ โรงแรมศรีพันวา ภูเก็ต นำสิ่งของ,เครื่องใช้,อุปกรณ์เครื่องเขียนสำหรับการเรียนไปบริจาคแก่เด็กๆ
 

ซึ่งน้องๆ นักเรียนมีการจัดแสดงร้องเพลงเพื่อเป็นการแสดงความขอบคุณให้กับโรงแรมสำหรับการบริจาคในครั้งนี้




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


143

12.	การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง




	 12.1	 การควบคุมภายใน


	 ในกรณีที่กรรมการอิสระเห็นสมควร กรรมการอิสระจะดำเนินการพิจารณาและคัดเลือกบุคคลภายนอกเป็นผู้ตรวจสอบ
ภายใน โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกตามที่กำหนดใน เรื่อง ระบบการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และผู้รับ
มอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์ ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกที่ปรึกษา
 
ด้านต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยในการตรวจสอบภายในของผู้ตรวจสอบภายในนั้นจะต้องมี
การตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมทั้งประเมินความเสี่ยงที่อาจส่งผลกระทบต่อ
 
กองทรัสต์ โดยมีขั้นตอนการปฏิบัติงานอย่างน้อย ดังต่อไปนี้


1.	 ผู้ตรวจสอบภายในจะดำเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ อย่างน้อย
 
ตามแผนการตรวจสอบภายในที่ได้เสนอให้บริษัทฯ พิจารณาแล้ว โดยดำเนินการตรวจสอบตามลำดับ
 
ความสำคัญ และระดับความเสี่ยงของแต่ละฝ่ายงานที่ได้มีการประเมินความเสี่ยงเกี่ยวกับการปฏิบัติงาน


2.	 เมื่อผู้ตรวจสอบภายในดำเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ เสร็จเรียบร้อย
แล้ว ผู้ตรวจสอบภายในจะจัดทำรายงานการตรวจสอบภายใน โดยหากมีกรณีที่ผู้ตรวจสอบภายในพบว่า
 
ฝ่ายงานมีการปฏิบัติงานไม่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
 
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือมีประเด็นอื่นใด
 
ที่พบจากการตรวจสอบ ผู้ตรวจสอบภายในจะดำเนินการแจ้งฝ่ายงานที่รับผิดชอบให้รับทราบประเด็น
 
ที่ตรวจพบ และชี้แจงการปฏิบัติงาน แล้วผู้ตรวจสอบภายในจะรวบรวมคำชี้แจงจากฝ่ายงานต่างๆ เพื่อ
 
นำเสนอต่อกรรมการอิสระ


3.	 กรรมการอิสระจะพิจารณาความครบถ้วนและความเพียงพอของรายงานการตรวจสอบภายใน หากกรรมการ
อิสระพิจารณาว่ารายงานการตรวจสอบภายในนั้นไม่ครบถ้วน หรือมีข้อมูลไม่เพียงพอ กรรมการอิสระจะแจ้งให้
ผู้ตรวจสอบภายในทราบเพื่อดำเนินการอีกครั้งสำหรับประเด็นที่ยังไม่ครบถ้วน และเมื่อกรรมการอิสระพิจารณา
แล้วว่ารายงานการตรวจสอบภายในนั้นมีความครบถ้วน เพียงพอ กรรมการอิสระจะจัดส่งรายงานการตรวจสอบ
ภายในให้คณะกรรมการบริษัทฯ รับทราบและร่วมพิจารณาการแก้ไขหรือปรับปรุงเรื่องดังกล่าว และนำส่งต่อ
 
ทรัสตีเพื่อรับทราบต่อไป


4.	 ภายหลังจากการตรวจสอบภายในเป็นเวลา 3 (สาม) เดือน ผู้ตรวจสอบภายในจะต้องติดตามผลการดำเนินการ
แก้ไข หรือรายงานความคืบหน้า (สำหรับในกรณีที่ยังไม่สามารถดำเนินการแก้ไขได้เสร็จสิ้น) ว่าฝ่ายงานต่างๆ 
มีการดำเนินการแก้ไขหรือมีความคืบหน้าตามที่ผู้ตรวจสอบภายในแจ้งให้ทราบหรือมีข้อเสนอแนะแล้วหรือไม่ 
และนำส่งรายงานการติดตามการแก้ไขให้กับคณะกรรมการบริษัทฯ และทรัสตีเพื่อรับทราบ


	 ทั้งนี้ ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะเป็นผู้จัดเก็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และรายงานการติดตามแก้ไข
 
เพื่อประโยชน์ในการเรียกตรวจสอบของหน่วยงานกำกับดูแล


	 12.2	 การบริหารจัดการความเสี่ยง


	 บริษัทฯ ให้ความสำคัญเกี่ยวกับการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยบริษัทฯ 
ได้กำหนดให้มีระบบในการระบุความเสี่ยง (Identify Risk) การลดความเสี่ยง (Mitigate Risk) การติดตามผล 
(Monitoring Tools) การรายงานผล (Risk Reporting) และการดำเนินการตามมาตรการป้องกันความเสี่ยง โดยมอบให้
แต่ละฝ่ายงานไปดำเนินการเพื่อระบุความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ และเสนอมาตรการป้องกัน
ความเสี่ยงและลดความเสี่ยงที่เหมาะสม โดยฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะเป็นผู้รวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องจากฝ่ายงาน
ต่างๆ เสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ โดยกรรมการอิสระจะให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าว และคณะกรรมการบริษัทฯ
 
จะให้ความเห็นชอบในเรื่องดังกล่าว โดยมีหลักเกณฑ์การดำเนินงาน ดังนี้


1.	 ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องดำเนินการจัดทำการระบุความเสี่ยง โดยวิเคราะห์สาเหตุของความเสี่ยง ประเมินความเสี่ยง
จากระดับความสำคัญ โอกาสที่จะเกิด และระดับความรุณแรงของความเสี่ยงที่มีผลกระทบต่อการดำเนินธุรกิจ
ปกติของกองทรัสต์ ทั้งในด้านเศรษฐกิจ การเงิน สังคม และกฎหมาย รวมทั้งการแข่งขันในอุตสาหกรรม หรือ 
ปัจจัยอื่นๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ หรือ บริษัท
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2.	 ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องดำเนินการกำหนดและรวบรวมนโยบายในการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้น และ

กำหนดหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยงดังกล่าว ซึ่งได้พิจารณาถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับวิสัยทัศน์ 

เป้าหมาย กลยุทธ์ทางธุรกิจ การเงิน การจัดการทรัพย์สิน และการปฏิบัติงานอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องการกับบริหาร

จัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องจากฝ่ายต่างๆ เพื่อนำเสนอต่อ
 

คณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ ทั้งนี้ กรรมการอิสระ หรือ คณะกรรมการบริษัทจะให้
 

ความเห็นในเรื่องดังกล่าวก่อนหรือในกรณีที่มิอาจหลีกเลี่ยงได้ ระหว่างการประชุมคณะกรรมการบริษัท


3.	 เมื่อได้รับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลด
 

ความเสี่ยงที่คณะกรรมการบริษัท พิจารณาให้ความเห็นชอบแล้ว ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานจะทำการเผยแพร่

นโยบายบริหารและจัดการความเสี่ยงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงให้ฝ่ายงาน

และบุคลากรภายในบริษัททราบและเข้าใจตรงกัน โดยแต่ละฝ่ายงานจะเป็นผู้รับผิดชอบในการปฏิบัติตาม

นโยบายและหลักเกณฑ์วิธีการในการจัดการความเสี่ยงในส่วนที่เกี่ยวข้องกับงานของตน ทั้งนี้ โดยจะมี
 

ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานดำเนินการติดตามการปฏิบัติตามนโยบายในการบริหารจัดการความเสี่ยงและ
 

หลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงต่อไป


4.	 ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องจะติดตามผลการดำเนินการบริหารและจัดการความเสี่ยงตามนโยบายในการบริหารและ

จัดการความเสี่ยงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันและลดความเสี่ยง โดยรายงานการติดตามผล
 

ดังกล่าว พร้อมทั้งเสนอความเห็นเกี่ยวกับแนวทาง วิธีการควบคุม และมาตรการในการแก้ไขหรือลดผลกระทบ

จากความเสี่ยงที่เกิดขึ้นให้ฝ่ายกำกับการปฏิบัติงานเป็นผู้รวบรวมและนำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทรับทราบ

ทุกสิ้นปี หรือเมื่อมีเหตุการณ์ที่มีนัยสำคัญอาจส่งผลกระทบกับบริษัท ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ฝ่ายกำกับ

การปฏิบัติงาน อาจประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหารจัดการความเสี่ยง หลักเกณฑ์วิธีการควบคุม
 

เพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยง


	 ทั้งนี้ ปัจจัยความสำคัญที่สำคัญต่อการประกอบธุรกิจของบริษัทและกองทรัสต์ ที่จะพิจารณาได้แก่


1.)	 ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ของบริษัท / กองทรัสต์ ( Strategic Risk )


2.)	 ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ ( Operational Risk )


3.)	 ความเสี่ยงด้านการเงิน ( Financial risk )


4.)	 ความเสี่ยงการปฏิบัติตามกฎระเบียบ ( Legal and Compliance risk )
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14.	ฐานะการเงินและผลการดำเนินงานกองทรัสต์




	 ข้อมูลทางการเงิน


	 งบดุลของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


(หน่วย: บาท)


รายการ
 ณ วันที่ 


31 ธันวาคม 2561


ณ วันที่ 


31 ธันวาคม 2560


ณ วันที่


31 ธันวาคม 2559


สินทรัพย์


เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม


เงินสดและเงินฝากธนาคาร


ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น


ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตัดบัญชี


ค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี


สินทรัพย์อื่น





4,101,740,000


34,969,546


174,201,852


12,297,504


892,061


202,865





3,482,000,000


30,403,238


144,371,594


13,581,059


764,570


2,331





3,445,036,598


33,560,377


107,991,599


14,864,615


457,134


-


รวมสินทรัพย์
 4,324,303,828
 3,671,122,792
 3,601,910,323


หนี้สิน


ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย


เงินกู้ยืมระยะยาว





12,209,026


977,766,014





8,336,474


447,077,069





1,835,428


446,419,789


รวมหนี้สิน
 989,975,040
 455,413,543
 448,255,217


สินทรัพย์สุทธิ


ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์


กำไรสะสม


ส่วนต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต
์




3,097,722,025


246,660,383


(10,053,620)





3,097,722,025


128,040,844


(10,053,620)





3,156,799,874


6,908,852


(10,053,620)


สินทรัพย์สุทธิ
 3,334,328,788
 3,215,709,249
 3,153,655,106


สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)
 11.9482
 11.5232
 11.3008


จำนวนหน่วยลงทุนที่จำหน่ายแล้วทั้งหมด 


	 ณ วันสิ้นปี/งวด (หน่วย) 


279,064,000
 279,064,000
 279,064,000
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งบกำไรขาดทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


 (หน่วย: บาท)


รายการ
 สำหรับปีสิ้นสุด


วันที่ 


31ธันวาคม 2561


สำหรับปีสิ้นสุด


วันที่ 


31ธันวาคม 2560


สำหรับรอบระยะ


เวลาตั้งแต่วันที่ 


6 ธันวาคม 2559 


ถึงวันที่ 


31 ธันวาคม 2559


รายได้จากการลงทุน


รายได้ค่าเช่า


รายได้ดอกเบี้ย





278,465,420


214,298





277,991,283


159,755





8,516,951


192,617


รวมรายได้
 278,679,718
 278,151,038
 8,709,568


ค่าใช้จ่าย


ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์


ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน


ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน


ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ


ดอกเบี้ยจ่าย


ค่าใช้จ่ายอื่น





9,007,645


9,007,645


1,257,639


783,848


20,441,685


3,380,905





8,737,247


8,737,247


1,266,049


610,000


19,986,571


3,056,635





317,121


339,320


95,518


400,000


606,410


42,347


รวมค่าใช้จ่าย
 43,879,367
 42,393,749
 1,800,716


รายได้จากการลงทุนสุทธิ
 234,800,351
 235,757,289
 6,908,852


รายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน


รายการกำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากเงินลงทุนใน


อสังหาริมทรัพย์





89,740,000





2,972,123





-


รวมรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน
 89,740,000
 2,972,123
 -


การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน
 324,540,351
 238,729,412
 6,908,852
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งบกระแสเงินสดของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


(หน่วย: บาท)


รายการ
 สำหรับปีสิ้นสุด


วันที่ 


31ธันวาคม 2561


สำหรับปีสิ้นสุด


วันที่ 


31ธันวาคม 2560


สำหรับรอบระยะ


เวลาตั้งแต่วันที่ 


6 ธันวาคม 2559 


ถึงวันที่ 


31 ธันวาคม 2559


กระแสเงินสดจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน


การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน


ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจาก


	 การดำเนินงานให้เป็น


	 เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน:


		  การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์


	 ตัดจำหน่ายค่าใช้จ่ายอื่นรอตัดบัญชีและค่าธรรมเนียม


		  การจดทะเบียนการเช่ารอตัดบัญชี


	 ค่าเช่าค้างรับ(เพิ่มขึ้น)ลดลง


	 การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้จากการให้เช่า


	 ค่าใช้จ่ายอื่นรอตัดบัญชีเพิ่มขึ้นระหว่างงวด


		  เงินสดรับจากค่าเช่ารับล่วงหน้า


	 การเพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย


	 กำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากเงินลงทุนใน


	 อสังหาริมทรัพย์


	 ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย


	 อื่นๆ





324,540,351








(530,000,000)





1,283,555





(4,228,000)


(25,602,258)


(127,492)





-


3,872,552


(89,740,000)


20,210,313


(200,531)





238,729,412








-





3,133,665





(33,991,280)


(36,379,995)


(2,157,546)





-


5,499,854


(2,972,123)


14,480,516


654,952





6,908,852








(1,297,911,586)





-





7,933,371


(10,180,323)


(381,368)





10,230,000


1,835,428


-


-


40,508


เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน
 (299,991,510)
 186,997,455
 (1,281,525,118)


กระแสเงินสดจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน
 
 
 


เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว
 530,000,000
 -
 446,400,000


เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวม


	 อสังหาริมทรัพย์ ศรีพันวา


-
 -
  16,770,695 


เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์
 -
 -
 851,914,800


ดอกเบี้ยจ่าย
 (19,521,370) 
  (13,479,325) 
  -
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งบกระแสเงินสดของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา (ต่อ)


(หน่วย: บาท)


รายการ
 สำหรับปีสิ้นสุด


วันที่ 


31ธันวาคม 2561


สำหรับปีสิ้นสุด


วันที่ 


31ธันวาคม 2560


สำหรับรอบระยะ


เวลาตั้งแต่วันที่ 


6 ธันวาคม 2559 


ถึงวันที่ 


31 ธันวาคม 2559


การลดทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์


การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์


 -


 (205,920,812)


 (59,077,849) 


 (117,597,420) 


 - 


 -


เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน
  304,557,818
  (190,154,594) 
  1,315,085,495 


เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ


เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี/งวด


เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี/งวด


 4,566,308


30,403,238


 34,969,546


 (3,157,139) 


33,560,377


30,403,238


 33,560,377 


 - 


33,560,377


อัตราส่วนทางการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา		
 

(หน่วย: บาท)


อัตราส่วนทางการเงิน
 สำหรับปีสิ้นสุด


วันที่ 


31ธันวาคม 2561


สำหรับปีสิ้นสุด


วันที่ 


31ธันวาคม 2560


สำหรับรอบระยะ


เวลาตั้งแต่วันที่ 


6 ธันวาคม 2559 


ถึงวันที่ 


31 ธันวาคม 2559


มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายปี/งวด (บาท)


มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี/งวด (บาท)


อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ย	

	 ระหว่างปี/งวด (ร้อยละ)


อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ	

	 ถัวเฉลี่ยระหว่างปี/งวด (ร้อยละ)


อัตราส่วนของจำนวนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักของการซื้อขายเงิน	

	 ลงทุนระหว่างปี/งวด ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่าง	

	 ปี/งวด (ร้อยละ)*


3,334,328,788


3,275,019,019


1.34





7.17





-


 3,215,709,249


3,168,977,977


1.34





8.78





-


 3,153,655,106 


1,735,522,894 


0.10





0.50





233.33


*	 มูลค่าการซื้อขายเงินลงทุนระหว่างปี/งวดไม่ได้รวมเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและคำนวณโดยใช้วิธีถัวเฉลี่ยถ่วงน้ำหนัก
 
	 ตามระยะเวลาที่มีอยู่ในระหว่างปี/งวด
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15.	การวิเคราะห์และคำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์




คำอธิบายผลการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 เปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า


	 15.1	 ภาพรวมผลการดำเนินงานของกองทรัสต์


		  (1)	 รายได้จากการลงทุน


	 ในปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งสิ้นจำนวน 278.68 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจำนวน 0.52 

ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.19 ทั้งนี้ รายได้จากการลงทุนทั้งสิ้นประกอบด้วยรายได้ค่าเช่า จำนวน 278.47
 

ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 99.92 ของรายได้จากการลงทุน และรายได้ดอกเบี้ยจำนวน 0.21 ล้านบาท


รายการ
 สำหรับปีสิ้นสุด 


วันที่ 31 ธันวาคม 


2561


สำหรับปีสิ้นสุด 


วันที่ 31 ธันวาคม 


2560


เปลี่ยนแปลง


ร้อยละ


รายได้จากการลงทุน


	 รายได้ค่าเช่า


	 รายได้ดอกเบี้ย





278,465,420


214,298





277,991,283


159,755





0.17


34.14


รวมรายได้จากการลงทุน
 278,679,718
 278,151,038
 0.19


		  (2) 	 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์


	 ในปี 2561 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมเป็นจำนวน 43.88 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจำนวน 1.49 ล้านบาท 

คิดเป็น ร้อยละ 3.50 โดยค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่เกิดจากค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์และค่าธรรมเนียมทรัสตี

และผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน จำนวน 18 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 41.06 ของค่าใช้จ่ายรวม


	 อนึ่งกองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์จ่ายให้กับ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จำกัด ใน

ฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน จ่ายให้กับ บริษัท หลักทรัพย์จัดการ

กองทุนไทยพาณิชย์ จำกัด ในฐานะทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน จ่ายให้กับ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย จำกัดในฐานะนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ จ่ายให้กับ บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ
 

ไชยยศ สอบบัญชี จำกัด ในปี 2561 และ บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัดในปี 2560 ในฐานะบริษัทตรวจสอบ

บัญชี และจ่ายให้กับ บริษัท ยูเค แวลูเอชั่น แอนด์ เอเจนซี่ จำกัดในปี 2561 และ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) จำกัด ในปี 2560 ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดย ค่าธรรมเนียมทั้งหมดที่เรียกเก็บจาก
 

กองทรัสต์อยู่ในกรอบเพดานตามร้อยละอัตราค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ที่ได้แจ้ง
 

่ไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์


	 กองทรัสต์มีต้นทุนทางการเงินจำนวน 20.44 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 47 ของค่าใช้จ่ายรวม ซึ่งเป็นดอกเบี้ยจ่าย

จากการกู้ยืม เงินระยะยาวจำนวน 980 ล้านบาท
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รายการ
 สำหรับปีสิ้นสุด 


วันที่ 31 ธันวาคม


 2561


สำหรับปีสิ้นสุด 


วันที่ 31 ธันวาคม 


2560


เปลี่ยนแปลง


ร้อยละ


ค่าใช้จ่าย


	 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์


	 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน


	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน


	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ


	 ดอกเบี้ยจ่าย


	 ค่าใช้จ่ายอื่น





9,007,645


9,007,645


1,257,639


783,848


20,441,685


3,380,905





8,737,247


8,737,247


1,266,049


610,000


19,986,571


3,056,635





3.09


3.09


(0.66)


28.50


2.28


10.61


รวมค่าใช้จ่าย
 43,879,367
 42,393,749
 3.50




		  (3)	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ


	 ในปี 2561 กองทรัสต์ มีรายได้ จากการ ลงทุน สุทธิ จำนวน 234.80 ล้านบาท ลดลง จากปี ก่อน 0.95 ล้านบาท 

คิดเป็น ร้อยละ (0.41) และ มี การ เพิ่มขึ้น ในสินทรัพย์ สุทธิ จากการ ดำเนินงาน จำนวน 324.54 ล้านบาท 

เพิ่ม จาก ปีก่อน เป็น จำนวน 85.81 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 35.94


	 ทั้งนี้ กองทรัสต์มีรายการกำไร สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากการลงทุนใน อสังหาริมทรัพย์ จำนวน 89.70 ล้านบาท 

เมื่อเทียบกับมูลค่า เงิน ลงทุน ใน อสังหาริมทรัพย์ ตาม มูลค่า ยุติธรรม ณ 31 ธันวาคม 2560 ทำให้ในปี 2561 

กองทรัสต์ มี เงิน ลงทุน ใน อสังหา ริมทรัพย์ ตามมูลค่ายุติธรรม เท่ากับจำนวน 4,101 ล้านบาท


รายการ
 สำหรับปีสิ้นสุด 


วันที่ 31 ธันวาคม


 2561


สำหรับปีสิ้นสุด 


วันที่ 31 ธันวาคม 


2560


เปลี่ยนแปลง


ร้อยละ


รายได้จากการลงทุน


ค่าใช้จ่าย


278,679,718


43,879,367


278,151,038


42,393,749


0.19


3.50


รายได้จากการลงทุนสุทธิ
 234,800,351
 235,757,289
 (0.41)


รายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน


รายการกำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจาก เงินลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์


89,740,000
 2,972,123
 2,919.39


รวมรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน
 89,740,000
 2,972,123
 2,919.39


การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน
 324,540,351
 238,729,412
 35.94
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	 15.2	 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์


		  (1)	 สินทรัพย์


	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ มี สินทรัพย์ รวม จำนวน 4,324 ล้านบาท เพิ่มขึ้น จาก ปี ก่อน จำนวน 

653 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 17.79 โดยมีรายการสำคัญดังนี้


-	 เงิน ลงทุน ใน อสังหาริมทรัพย์ ตาม มูลค่า ยุติธรรม จำนวน 4,101.70 ล้านบาท เพิ่มขึ้น จำนวน 

619.70 ล้านบาท คิดเป็น ร้อย ละ17.8เมื่อเทียบกับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 โดยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเกิดขึ้นจากการประเมิน

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์จัดทำโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 

Approach)


-	 ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น จำนวน 174 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 29.83 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 20.66
 

เป็นลูกหนี้จากการเช่า จำนวน72 ล้านบาท ซึ่งยังไม่ถึงกำหนดชำระ และรายได้ค่าเช่าที่ยังไม่เรียก
 

เก็บชำระจำนวน 102 ล้านบาท เป็นรายได้ค่าเช่าที่เกิดจากการ บันทึกบัญชีตามวิธีเส้นตรงตลอด
 

อายุสัญญา


รายการ
 ณ 31 ธันวาคม


 2561


ณ 31 ธันวาคม 


2560


เปลี่ยนแปลง


ร้อยละ


สินทรัพย์


เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม


เงินสดและเงินฝากธนาคาร


ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น


ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตัดบัญชี


ค่าใช้จ่ายอื่นรอการตัดบัญชี


สินทรัพย์อื่น





4,101,740,000


34,969,546


174,201,852


12,297,504


892,061


202,865





3,482,000,000


30,403,238


144,371,594


13,581,059


764,570


2,331





17.80


15.02


20.66


(9.45)


16.67


8,602.92


รวมสินทรัพย์
 4,324,303,828
 3,671,122,792
 17.79




		  (2)	 หนิ้สิน


	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ มี หนี้สิน รวม จำนวน 989 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 534 ล้านบาท คิดเป็น
 

ร้อย ละ 117.38 โดยมีรายการสำคัญดังนี้


-	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 12 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.23 ของหนี้สินรวม ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์
 

ที่มีกำหนดชำระในเดือน มกราคม 2562


-	 เงินกู้ยืมระยะยาวสุทธิจากค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกู้รอตัดบัญชี จำนวน 977.7 ล้านบาท คิดเป็น
 

ร้อยละ 98.77 ของหนี้สินรวมซึ่งเกิดจากจากกู้ยืมระยะยาวจากธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่ง


รายการ
 ณ 31 ธันวาคม


 2561


ณ 31 ธันวาคม 


2560


เปลี่ยนแปลง


ร้อยละ


หนี้สิน


ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย


เงินกู้ยืมระยะยาว





12,209,026


977,766,014





8,336,474


447,077,069





46.45


118.70


รวมหนี้สิน
 989,975,040
 455,413,543
 117.38
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		  (3)	 สินทรัพย์สุทธิ


	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ มีทรัพย์สิน สุทธิ จำนวน 3,334 ล้านบาท เพิ่มขึ้น จากวันที่ 31 ธันวาคม 

2560 จำนวน 118 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 3.69 และ มี สินทรัพย์สุทธิ ต่อหน่วย เท่ากับ 11.9482 บาท
 

ซึ่ง พิ่มขึ้น จาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 ที่มีสินทรัพย์ สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.5232


รายการ
 ณ 31 ธันวาคม 2561
 ณ 31 ธันวาคม 2560


สินทรัพย์สุทธิ


ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์


กำไรสะสม


ส่วนต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์





3,097,722,025


246,660,383


(10,053,620)





3,097,722,025


128,040,844


(10,053,620)


สินทรัพย์สุทธิ
 3,334,328,788
 3,215,709,249


สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)
 11.9482
 11.5232




	 15.3	 อัตราส่วนทางการเงิน


		  (1)	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหากำไร (Profitability Ratio)


	 ณ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีอัตรากำไรสุทธิ เท่ากับร้อยละ 116.46


อัตราส่วน
 ณ 31 ธันวาคม 2561
 ณ 31 ธันวาคม 2560


อัตรากำไรสุทธิ (ร้อยละ)	
 116.46
 85.83


		  (2)	 อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดำเนินงาน (Efficiency Ratio)


	 ณ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน ซึ่งแสดงจากอัตราผลตอบแทนจาก

สินทรัพย์ เท่ากับร้อยละ 7.51


อัตราส่วน
 ณ 31 ธันวาคม 2561
 ณ 31 ธันวาคม 2560


อัตราตอบแทนจากสินทรัพย์ (ร้อยละ)
 7.51
 6.50


		  (3)	 อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)


	 ณ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีสภาพคล่องของสินทรัพย์หมุนเวียนต่อหนี้สินหมุนเวียนเท่ากับ 17.13 เท่า 


อัตราส่วน
 ณ 31 ธันวาคม 2561
 ณ 31 ธันวาคม 2560


อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า)	
  17.13
 20.97


			   (4)	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการชำระหนี้ (Debt Covenant)


	 กองทรัสต์ต้องดำรงสัดส่วนทางการเงินตามสัญญาเงินกู้ระยะยาว ซึ่งบริษัทจัดการเห็นว่ากองทรัสต์มีอัตรา ส่วน

ทางการเงินภายใต้เกณฑ์ที่ธนาคารระบุไว้ตามสัญญาเงินกู้ระยะยาว โดยมีรายละเอียดดังนี้


อัตราส่วน
 ตามเกณฑ์
 ณ 31 ธันวาคม 2561
 ณ 31 ธันวาคม 2560


เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (ร้อยละ)
 ไม่เกินร้อยละ 35
 22.66
 12.26


Funded Interest Bearing Debt 


to EBITDA (เท่า)


ไม่เกิน 5 เท่า
 3.81
 1.74





อัตราส่วน	 ณ 31 ธันวาคม 2561	 ณ 31 ธันวาคม 2560
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16.	ความเห็นทรัสตีเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์


รูปไม่ชัดขอใหม่




รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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17.	รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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• 
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หมายเหตุ 2561 2560
สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 4
     (ราคาทุน ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561: 3,982,969,987 บาท และ 
      ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560: 3,452,969,987 บาท) 4,101,740,000 3,482,000,000 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 5 34,969,546      30,403,238      
ลูกหนีจากการใหเ้ช่าและรายไดค่้าเช่าทียงัไม่ไดเ้รียกเกบ็ 8 174,201,852    144,371,594    
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชี 6 12,297,504      13,581,059      
ค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี 7 892,061           764,570           
สินทรัพยอื์น 202,865           2,331                
รวมสินทรัพย์ 4,324,303,828 3,671,122,792 

หนีสิน
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 12,209,026      8,336,474        
เงินกูย้มืระยะยาวจากธนาคาร 9 977,766,014    447,077,069    
หนีสินรวม 989,975,040    455,413,543    
สินทรัพย์สุทธิ 3,334,328,788 3,215,709,249 

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน

หน่วยทรัสตจ์าํนวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 3,097,722,025 3,097,722,025 
ทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์

หน่วยทรัสตจ์าํนวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 10 3,097,722,025 3,097,722,025 
กาํไรสะสม 11 246,660,383    128,040,844    
ส่วนตํากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ (10,053,620)     (10,053,620)     
สินทรัพย์สุทธิ 3,334,328,788 3,215,709,249 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.9482 11.5232

จาํนวนหน่วยทรัสตที์จาํหน่ายแลว้ทังหมด ณ วนัสินงวด (หน่วย) 279,064,000 279,064,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบดุล

ณ วันที 31 ธันวาคม 2561
หน่วย: บาท

งบดุล

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561


ร้อยละของ ร้อยละของ
ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน
(บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โครงการโรงแรมศรีพนัวา
   ทีต ัง: ตาํบลวิชิต อาํเภอเมือง จงัหวดัภูเกต็ 3,452,969,987    3,571,740,000 87.08 3,452,969,987 3,482,000,000 100.00
โครงการโรงแรมบาบา บีช คลบั ชะอาํ-หวัหิน
   ทีต ัง: ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี 530,000,000       530,000,000    12.92 - - -
รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 3,982,969,987    4,101,740,000 100.00            3,452,969,987 3,482,000,000 100.00            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560

ประเภทเงินลงทุน

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2561

ณ วันที 31 ธันวาคม 2561
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หน่วย: บาท

หมายเหตุ 2561 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่า 8 278,465,420         277,991,283
รายไดด้อกเบีย 214,298                159,755                
รวมรายได้ 278,679,718         278,151,038         

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 8 และ 13 9,007,645             8,737,247             
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 8 และ 13 9,007,645             8,737,247             
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 13 1,257,639             1,266,049             
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 783,848                610,000                
ดอกเบียจ่าย 20,441,685           19,986,571           
ค่าใชจ่้ายอืน 3,380,905             3,056,635             
รวมค่าใช้จ่าย 43,879,367           42,393,749           
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 234,800,351         235,757,289         

รายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุน
รายการกาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน
    ในอสงัหาริมทรัพย์ 89,740,000           2,972,123             
รวมรายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุน 89,740,000           2,972,123             
การเพิมขึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 324,540,351         238,729,412         

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561
งบกําไรขาดทุน

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบกำไรขาดทุน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561


ร้อยละของ ร้อยละของ
ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน
(บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โครงการโรงแรมศรีพนัวา
   ทีต ัง: ตาํบลวิชิต อาํเภอเมือง จงัหวดัภูเกต็ 3,452,969,987    3,571,740,000 87.08 3,452,969,987 3,482,000,000 100.00
โครงการโรงแรมบาบา บีช คลบั ชะอาํ-หวัหิน
   ทีต ัง: ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี 530,000,000       530,000,000    12.92 - - -
รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 3,982,969,987    4,101,740,000 100.00            3,452,969,987 3,482,000,000 100.00            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560

ประเภทเงินลงทุน

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2561

ณ วันที 31 ธันวาคม 2561



รายงานประจําปี 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา
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หมายเหตุ 2561 2560
การเพิมขึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน

ในระหว่างปี
   รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 234,800,351    235,757,289    
   รายการกาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 89,740,000      2,972,123        
การเพิมขึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 324,540,351    238,729,412    
   การลดทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 - (59,077,849)     
   การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (205,920,812)   (117,597,420)   
การเพิมขึนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 118,619,539    62,054,143      
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 3,215,709,249 3,153,655,106 
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 3,334,328,788 3,215,709,249 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

หน่วย: บาท

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561


ร้อยละของ ร้อยละของ
ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน
(บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โครงการโรงแรมศรีพนัวา
   ทีต ัง: ตาํบลวิชิต อาํเภอเมือง จงัหวดัภูเกต็ 3,452,969,987    3,571,740,000 87.08 3,452,969,987 3,482,000,000 100.00
โครงการโรงแรมบาบา บีช คลบั ชะอาํ-หวัหิน
   ทีต ัง: ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี 530,000,000       530,000,000    12.92 - - -
รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 3,982,969,987    4,101,740,000 100.00            3,452,969,987 3,482,000,000 100.00            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560

ประเภทเงินลงทุน

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2561

ณ วันที 31 ธันวาคม 2561
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หน่วย: บาท
หมายเหตุ 2561 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 324,540,351   238,729,412   
ปรับกระทบรายการเพิมขึน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน
   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน

การซือเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (530,000,000) -
   การเพิมขึนในลูกหนีจากการใหเ้ช่าและรายไดค่้าเช่าทียงัไม่ไดเ้รียกเกบ็ (29,830,258)   (70,371,275)
   ตดัจาํหน่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชี 1,283,555       3,133,665
   ตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี 974,005          -
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายอืนรอตดับญัชี (1,101,497)     (2,157,546)
   การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 3,872,552       5,499,854
   กาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (89,740,000) (2,972,123)
   ค่าใชจ่้ายดอกเบีย 20,210,313     14,480,516
   อืนๆ (200,531)        654,952
เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน (299,991,510) 186,997,455   

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจากธนาคาร 530,000,000   -
ดอกเบียจ่าย (19,521,370)   (13,479,325)
การลดทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ - (59,077,849)
การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (205,920,812) (117,597,420)
เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน 304,557,818   (190,154,594) 
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิมขึน (ลดลง) สุทธิ 4,566,308       (3,157,139)
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 30,403,238     33,560,377
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 34,969,546     30,403,238     

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561

งบกระแสเงินสด

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561


ร้อยละของ ร้อยละของ
ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน
(บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โครงการโรงแรมศรีพนัวา
   ทีต ัง: ตาํบลวิชิต อาํเภอเมือง จงัหวดัภูเกต็ 3,452,969,987    3,571,740,000 87.08 3,452,969,987 3,482,000,000 100.00
โครงการโรงแรมบาบา บีช คลบั ชะอาํ-หวัหิน
   ทีต ัง: ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี 530,000,000       530,000,000    12.92 - - -
รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 3,982,969,987    4,101,740,000 100.00            3,452,969,987 3,482,000,000 100.00            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560

ประเภทเงินลงทุน

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2561

ณ วันที 31 ธันวาคม 2561
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2561 2560
ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 11.5232 11.3008
รายไดจ้ากกิจกรรมลงทุน
บวก รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.8414 0.8448
         รายการกาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน 0.3216 0.0107
รายไดจ้ากกิจกรรมลงทุนทังสิน 1.1630 0.8555
หกั การลดทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ - (0.2117)
หกั การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.7380) (0.4214)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 11.9482 11.5232

อัตราส่วนของการเพิมขึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน
   ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลียระหว่างปี (ร้อยละ) 9.91 7.53

อัตราส่วนทางการเงินทีสําคญัและข้อมูลประกอบเพิมเตมิทีสําคญั
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี (บาท) 3,334,328,788 3,215,709,249 
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างปี (ร้อยละ) 1.34                  1.34

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวม
   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างปี (ร้อยละ) 7.17                  8.78                  
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างปี (บาท) 3,275,019,019 3,168,977,977 

   และคาํนวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉลียถ่วงนําหนกัตามระยะเวลาทีมีอยูใ่นระหว่างปี

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา
ข้อมูลทางการเงินทีสําคัญ

สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561
หน่วย: บาท

* มูลค่าการซือขายเงินลงทุนไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร

ข้อมูลทางการเงินที่สำคัญ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561


ร้อยละของ ร้อยละของ
ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน
(บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โครงการโรงแรมศรีพนัวา
   ทีต ัง: ตาํบลวิชิต อาํเภอเมือง จงัหวดัภูเกต็ 3,452,969,987    3,571,740,000 87.08 3,452,969,987 3,482,000,000 100.00
โครงการโรงแรมบาบา บีช คลบั ชะอาํ-หวัหิน
   ทีต ัง: ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี 530,000,000       530,000,000    12.92 - - -
รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 3,982,969,987    4,101,740,000 100.00            3,452,969,987 3,482,000,000 100.00            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560

ประเภทเงินลงทุน

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2561

ณ วันที 31 ธันวาคม 2561
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา


สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561


 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา  
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวนัที 31 ธันวาคม 2561 

1. ข้อมูลทัวไปและการดําเนินงานของทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา  
ทรัสตเ์พือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสตที์ระบุเฉพาะเจาะจง
ประเภทไม่รับซื อคืนหน่วยทรัสต์ และไม่มีการกาํหนดอายุโครงการ กองทรัสต์ได้จัดตั งขึ นโดยมี
วตัถุประสงคเ์พือระดมเงินทุนจากนกัลงทุนทัวไป ซึงกองทรัสตจ์ะนาํเงินทุนทีไดจ้ากการระดมทุนไปลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว
โดยการให้เช่า และ/หรือ ให้บริการทีเกียวเนืองกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์ไดล้งทุนไว ้
รวมทังการดาํเนินการอืนใดเพือประโยชน์ของอสังหาริมทรัพยเ์พือมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทน    
แก่กองทรัสต์และผูถื้อหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอืนหรือหลกัทรัพยอื์น และ/หรือการ
จดัหาผลประโยชนด์ว้ยวิธีอืนทีเป็นไปตามกฎหมายหลกัทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอืนทีเกียวขอ้ง 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดร้ับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ริมทาํ
การซือขายไดต้ังแต่วนัที 23 ธนัวาคม 2559 เป็นตน้ไป 

บริษทั ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จาํกัด (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ทาํหน้าทีดูแลจัดการทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหน้าทีเป็นทรัสตีและผูเ้ก็บรักษา
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด เป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต ์

ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 บริษทั ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จาํกดั และบริษทั ชาญอิสสระ ดีเวล็อป
เมนท ์จาํกดั (มหาชน) ถือหน่วยลงทุนในกองทรัสตร้์อยละ 20.39 และร้อยละ 10.00 ของจาํนวนหน่วยลงทุน
ทังหมดของกองทรัสต ์ตามลาํดบั

2. เกณฑ์การจดัทําและนําเสนองบการเงิน 
2. 1 กองทรัสตจ์ดัทาํบญัชีเป็นเงินบาทและจดัทาํงบการเงินตามกฎหมายเป็นภาษาไทยตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงินและจดัทาํขึนตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบทีกาํหนดในมาตรฐานการบญัชี
ฉบบัที 106 เรือง การบญัชีสาํหรับกิจการทีดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 

2.2 งบการเงินนีไดจ้ดัทาํขึนโดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดิมในการวดัมูลค่าขององคป์ระกอบของงบการเงิน 
ยกเวน้ตามทีไดเ้ปิดเผยในนโยบายการบญัชีทีสาํคญั (หมายเหตุขอ้ 3) 
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2.3 มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีมีผลต่อการรายงานและการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินสําหรับ

งวดบญัชีปัจจุบนั 

ในระหว่างงวด กองทรัสต์ได้นาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรับปรุงและฉบับใหม่
รวมถึงแนวปฏิบติัทางการบญัชีทีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชี ซึงมีผลบงัคบัใชส้าํหรับรอบระยะเวลา
บัญชีทีเริ มในหรือหลังวนัที 1 มกราคม 2561 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ดงักล่าวไดรั้บ การปรับปรุงหรือจดัให้มีขึนเพือให้มีเนือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุงถอ้ยคาํและคาํศพัท ์การตีความและการให้
แนวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน การนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาถือ
ปฏิบติันีไม่มีผลกระทบอยา่งเป็นสาระสาํคญัต่องบการเงินของกองทรัสต ์

2.4 มาตรฐานการรายงานทางการเงินซึงไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ แต่ยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้

 2.4.1 มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีจะมีผลบงัคบัใชส้าํหรับงบการเงินทีมีรอบระยะเวลา
บญัชีทีเริมในหรือหลงัวนัที 1 มกราคม 2562 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบั
ใหม่ 

สภาวิชาชีพบญัชีไดอ้อกประกาศเกียวกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความ
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ ซึงประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้และจะมี
ผลบงัคบัใช้สําหรับงบการเงินทีมีรอบระยะเวลาบญัชีทีเริมในหรือหลงัวนัที 1 มกราคม 
2562 เป็นตน้ไป ดงันี  

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที 1 การนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินมาใชเ้ป็นครังแรก 
ฉบบัที 15 รายไดจ้ากสญัญาทีทาํกบัลูกคา้ 
การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที 22 รายการทีเป็นเงินตราต่างประเทศและสิงตอบแทนจ่ายล่วงหนา้ 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที  15 เรื อง รายได้จากสัญญาทีทาํกับลูกค้า มีการ
เปลียนแปลงในหลกัการสาํคญั โดยกาํหนดหลกัการ 5 ขันตอนสาํหรับการรับรู้รายได ้ดงันี  

 ขันตอนแรก: ระบุสญัญาทีทาํกบัลูกคา้ 

 ขันทีสอง: ระบุภาระทีตอ้งปฏิบติัในสญัญา 

 ขันทีสาม: กาํหนดราคาของรายการ 

 ขันทีสี: ปันส่วนราคาของรายการใหก้บัภาระทีตอ้งปฏิบติัทีรวมอยูใ่นสญัญา 

 ขันทีหา้: รับรู้รายไดเ้มือ (หรือขณะที) กิจการปฏิบติัตามภาระทีตอ้งปฏิบติัเสร็จสิน 

ภายใตม้าตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี  กิจการตอ้งรับรู้รายไดเ้มือกิจการปฏิบติั
ตามภาระทีต้องปฏิบัติเสร็จสิน มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี จะนํามาแทน
มาตรฐานและการตีความมาตรฐานทีเกียวขอ้งกบัเรืองรายไดเ้มือมีผลบงัคบัใช ้ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรับปรุง 2561 

สภาวิชาชีพบญัชีไดอ้อกประกาศเกียวกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรับปรุง 
2561 ซึงประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้และจะมีผลบงัคบัใชส้าํหรับงบการเงินทีมีรอบ
ระยะเวลาบญัชีทีเริมในหรือหลงัวนัที 1 มกราคม 2562 เป็นตน้ไป  ทังนี  มาตรฐานการ
รายงานทางการเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงเพือใหมี้เนือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุงถอ้ยคาํและคาํศัพท์ 
และการอา้งอิงถึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัอืน ยกเวน้มาตรฐานฉบบัต่อไปนี
ซึ งมีการปรับปรุงหรือเพิมเติมขอ้กาํหนดและแนวปฏิบติัทางการบญัชี 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที 28 (ปรับปรุง 2561) เรือง เงินลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้
ไดอ้ธิบายใหช้ดัเจนเกียวกบัการเลือกวิธีการวดัมูลค่าเงินลงทุนในบริษทัร่วมหรือการร่วม
คา้ดว้ยวิธีมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน รวมทังอธิบายให้ชัดเจนถึงการพิจารณา
เกียวกบัการดอ้ยค่าของเงินลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ มาตรฐานการบญัชีฉบบันี
กาํหนดใหใ้ชวิ้ธีปรับยอ้นหลงัสาํหรับการเปลียนแปลงดงักล่าว 
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มาตรฐานการบัญชี ฉบับที  40 (ปรับปรุง 2561) เรื อง อสังหาริมทรัพย์เพือการลงทุน        
ไดอ้ธิบายให้ชดัเจนเกียวกบัการโอนอสังหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนไปยงับญัชีอืนๆ หรือ
การโอนจากบญัชีอืนๆ มาเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนเฉพาะเมือมีการเปลียนแปลง
การใชง้านของอสังหาริมทรัพยน์ัน มาตรฐานการบญัชีฉบบันีกาํหนดใหใ้ชวิ้ธีเปลียนทนัที
เป็นตน้ไปสาํหรับการเปลียนแปลงดงักล่าว 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที 2 (ปรับปรุง 2561) เรือง การจ่ายโดยใชหุ้้นเป็น
เกณฑ์ ไดเ้พิมขอ้กาํหนดต่าง ๆ โดยกาํหนดให้ใช้วิธีเปลียนทนัทีเป็นต้นไปสําหรับการ
เปลียนแปลงดงัต่อไปนี  

1) ใหข้อ้กาํหนดเกียวกบัวิธีปฏิบติัสาํหรับเงือนไขการไดร้ับสิทธิและเงือนไขการไดรั้บ
สิทธิทีไม่ใช่เงือนไขการบริการหรือผลงาน สําหรับการจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ที
ชาํระดว้ยเงินสด  

2) ให้ขอ้กาํหนดเกียวกับการจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ทีชาํระด้วยยอดสุทธิจากภาระ
ผกูพนัภาษีเงินไดห้กั ณ ทีจ่าย  

3) ใหข้อ้กาํหนดเกียวกับการบญัชีสําหรับการปรับปรุงเงือนไขของการจ่ายโดยใช้หุ้น
เป็นเกณฑที์เปลียนการจดัประเภทจากการจ่ายชาํระดว้ยเงินสดเป็นการจ่ายชาํระดว้ย
ตราสารทุน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที  4 (ปรับปรุง 2561) เรื อง สัญญาประกันภัย         
ไดก้าํหนดทางเลือกสําหรับธุรกิจประกนัภยั โดยยกเวน้การถือปฏิบติัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน ฉบบัที 9 เรือง เครืองมือทางการเงิน (“TFRS 9”) เป็นการชัวคราว 
กิจการสามารถยกเว้นการถือปฏิบัติตาม TFRS 9 นี จนถึงรอบบัญชีที เ ริ มก่อนวันที              
1 มกราคม 2565 หรือก่อน TFRS 17 จะมีผลบงัคบัใช ้
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2.4.2  มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีจะมีผลบงัคบัใชส้าํหรับงบการเงินทีมีรอบระยะเวลา

บญัชีทีเริมในหรือหลงัวนัที 1 มกราคม 2563 

สภาวิชาชีพบญัชีไดอ้อกประกาศเกียวกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มเครืองมือ
ทางการเงิน ซึงไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้และจะมีผลบงัคบัใชส้าํหรับงบการเงิน
ทีมีรอบระยะเวลาบญัชีทีเริมในหรือหลงัวนัที 1 มกราคม 2563 เป็นตน้ไป ประกอบดว้ย
มาตรฐานดงัต่อไปนี  

มาตรฐานการบัญชี  
ฉบบัที 32 การแสดงรายการสาํหรับเครืองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที 7 การเปิดเผยขอ้มูลสาํหรับเครืองมือทางการเงิน 
ฉบบัที 9 เครืองมือทางการเงิน 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที 16 การป้องกนัความเสียงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ 
ฉบบัที 19 การชาํระหนีสินทางการเงินดว้ยตราสารทุน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดังกล่าวข้างต้น กําหนดหลักการเกียวกับการ               
จดัประเภทและการวดัมูลค่าเครื องมือทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตัด
จาํหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของตราสารทางการเงิน ลกัษณะของกระแสเงินสดตาม
สัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) หลกัการเกียวกบัวิธีการคาํนวณการ
ด้อยค่าของเครืองมือทางการเงินโดยใช้แนวคิดของผลขาดทุนด้านเครดิตทีคาดว่าจะ
เกิดขึน และหลกัการเกียวกบัการบญัชีป้องกนัความเสียง รวมถึงการแสดงรายการและการ
เปิดเผยขอ้มูลเครืองมือทางการเงิน มาตรฐานการรายงานทางการเงินเหล่านี จะนาํมาแทน
มาตรฐานและการตีความมาตรฐานทีเกียวขอ้งกบัเครืองมือทางการเงินเมือมีผลบงัคบัใช ้

ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีเกียวขอ้งมาเริมถือปฏิบัติกบั       
งบการเงินของกองทรัสต์เมือมาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวมีผลบังคับใช้         
โดยผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้ประเมินผลกระทบของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ดงักล่าว และเห็นว่าการนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาถือปฏิบัติไม่มี
ผลกระทบอยา่งเป็นสาระสาํคญัต่องบการเงินของกองทรัสตใ์นงวดทีจะเริมถือปฏิบติั 
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3. นโยบายการบัญชีทีสําคัญ 

นโยบายการบญัชีทีสาํคญัสรุปไดด้งันี  

3.1 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
กองทรัสตจ์ะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีมีการประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน 

3.2 การวดัค่าเงินลงทุน 
เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจาํนวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัทีกองทรัสตมี์สิทธิในเงิน
ลงทุน ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบด้วยรายจ่ายซื อเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทังสิน        
ทีกองทรัสตจ่์ายเพือใหไ้ดม้าซึ งเงินลงทุนนัน 

การวดัค่าเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสือมราคา ราคาทุนของเงิน
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพยเ์ริมแรกบนัทึกดว้ยมูลค่ายุติธรรมของสิงทีจ่ายไป และจะกาํหนดราคา
ยุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วนัทีในงบการเงินงวดปีถดัไปโดยใช้ราคาประเมินจาก          
ผูป้ระเมินราคาอิสระทีไดรั้บความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทยและสมาคม   
ผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมิน
หลกัเพือวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซึ งการประเมินราคาจะทาํเมือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ
เปลียนแปลงแต่อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนับแต่วนัทีมีการประเมินราคา
เพือลงทุนและจดัให้มีการสอบทานการประเมินราคาอย่างน้อยทุกหนึ งปีนับแต่วนัทีมีการ
ประเมินราคาครั งล่าสุดไปแลว้ 

กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุน
สุทธิทียงัไม่เกิดขึนในงบกาํไรขาดทุน 

3.3 การรับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ่้าย 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 
รายไดค่้าเช่ารับรู้ในงบกาํไรขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 

ดอกเบียรับและดอกเบียจ่าย 
ดอกเบียรับและดอกเบียจ่ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนทีแทจ้ริง 
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ค่าใชจ่้าย 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

3.4 เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารทีครบกาํหนดภายในระยะเวลา         
3 เดือนหรือนอ้ยกว่านบัจากวนัทีไดม้าและไม่มีขอ้จาํกดัในการเบิกใช ้ (ถา้มี) 

3.5 ลูกหนีจากการใหเ้ช่าและรายไดค่้าเช่าทียงัไม่เรียกเก็บ 
ลูกหนี จากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าทียงัไม่เรียกเก็บแสดงมูลค่าตามจํานวนมูลค่าสุทธิ            
ทีจะไดรั้บตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 

3.6 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์
ตามทีจ่ายจริง เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัตั งกองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายอืน ๆ ทีเกียวข้องโดยตรง 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีจะทยอยตดัจาํหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเส้นตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

3.7 ประมาณการหนี สิน 
กองทรัสต์จะบนัทึกประมาณการหนี สินไวใ้นบญัชีเมือภาระผูกพนัซึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์
ในอดีตไดเ้กิดขึนแลว้ และมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนวา่กองทรัสต์จะเสียทรัพยากรเชิง
เศรษฐกิจไปเพือปลดเปลืองภาระผูกพนันัน และกองทรัสตส์ามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพนั
นันไดอ้ยา่งน่าเชือถือ 

3.8 สญัญาเช่า 
สัญญาเช่าซึ งความเสี ยงและประโยชน์ส่วนใหญ่จากการเป็นเจ้าของสินทรัพย์ยงัคงอยู่กับ
กองทรัสตถื์อเป็นสัญญาดาํเนินงาน การรับรู้รายไดจ้ากการใหเ้ช่าไดเ้ปิดเผยขอ้มูลในหมายเหตุ
ขอ้ 3.3 

3.9 ภาษีเงินได ้
กองทรัสตไ์ม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เนืองจากกองทรัสต์ไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล
ในประเทศไทย 
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3.10 รายการธุรกิจกบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั 

บุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนักบักองทรัสต ์หมายถึง บุคคลหรือกิจการทีลงทุนในส่วนไดเ้สีย
ของกองทรัสต์ตังแต่ร้อยละ 10 ของส่วนได้เสียทั งหมดทีมีสิทธิออกเสียง มีอาํนาจควบคุม
กองทรัสต ์หรือถูกกองทรัสตค์วบคุมไม่วา่จะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยูภ่ายใตก้าร
ควบคุมเดียวกนักบักองทรัสต ์

นอกจากนี  บุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลทีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซึ งทาํให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสาํคญัต่อกองทรัสต์ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ 
ผูบ้ริหารสําคญั กรรมการหรือพนักงานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ทีมีอาํนาจในการวางแผนและ
ควบคุมการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

3.11 บญัชีปรับสมดุล 

การขายหรือการรับซื อคืนหน่วยลงทุนจากกําไรสะสมทีย ังไม่ไม่แบ่งปันต่อหน่วยของ               
ผูถื้อหน่วยลงทุนครั งล่าสุดก่อนการขายหรือการรับซือคืน ณ ราคาขายของวนัที เกิดรายการ      
จะถูกบนัทึกเป็นบญัชีปรับสมดุล 

3.12 การวดัมูลค่ายติุธรรม

ในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของรายการสินทรัพย์หรือหนี สินรายการใดรายการหนึ ง 
กองทรัสตจ์ะพิจารณาถึงลกัษณะของสินทรัพยห์รือหนี สินนัน ซึ งผูซื้อหรือผูข้ายในตลาดทีให้
ประโยชน์สูงสุดจะนาํมาพิจารณาในการกาํหนดราคาทีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพย ์หรือจะ
จ่ายเพือโอนหนี สิน ณ วนัทีวดัมูลค่า ไม่ว่าราคานันจะสามารถสังเกตไดโ้ดยตรงหรือประมาณ  

มาจากเทคนิคการประเมินมูลค่า โดยมูลค่ายุติธรรมทีไดเ้ปิดเผยในงบการเงินจะถูกกาํหนดลาํดบั
ชันเป็นระดบัที 1 ระดบัที 2 หรือระดบัที 3 ตามประเภทของขอ้มูลทีนาํมาใช้ในการประเมินมูลค่า
ยติุธรรม ดงันี

ระดบัที 1 เป็นราคาเสนอซือขาย (ไมต่อ้งปรับปรุง) ในตลาดทีมีสภาพคล่องสาํหรับสินทรัพย ์
หรือหนี สินอยา่งเดียวกนัและกิจการสามารถเขา้ถึงตลาดนัน ณ วนัทีวดัมูลค่า

ระดบัที 2  เป็นขอ้มูลอืนทีสังเกตไดไ้ม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางออ้มสําหรับสินทรัพยน์ัน
หรือหนี สินนันนอกเหนือจากราคาเสนอซือขายซึ งรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบัที 1

ระดบัที 3  เป็นขอ้มลูทีไม่สามารถสังเกตไดส้าํหรับสินทรัพยห์รือหนี สินนัน 
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3.13 การใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหารและแหล่งขอ้มูลสาํคญัเกียวกบัความไม่แน่นอนของการประมาณการ 

3.13.1 การใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหาร 
ในการจดัทาํงบการเงินใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสต์
ตอ้งอาศยัดุลยพินิจหลายประการในการกาํหนดนโยบายการบญัชีการประมาณการ และ
การตังข้อสมมติฐาน ซึ งมีผลกระทบต่อการแสดง จาํนวนสินทรัพย ์หนี สิน และการ
เปิดเผยขอ้มูลเกียวกบัสินทรัพยแ์ละหนี สินทีอาจเกิดขึน ณ  วนัสินรอบระยะเวลารายงาน 
รวมทังการแสดงรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของงวดบญัชี ถึงแมว้า่การประมาณการของผูบ้ริหาร
ไดพิ้จารณาอย่างสมเหตุสมผลภายใตเ้หตุการณ์ ณ ขณะนัน ผลทีเกิดขึนจริงอาจมีความ
แตกต่างไปจากประมาณการนัน

3.13.2 แหล่งขอ้มูลสาํคญัเกียวกบัความไม่แน่นอนของการประมาณการ 
กองทรัสต์มีประมาณการทางบัญชี ซึ งใช้ข้อสมมติฐานที เกี ยวข้องกับเหตุการณ์            
ในอนาคต ถึงแม้ว่าการประมาณการของผู ้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณา อย่าง
สมเหตุสมผลภายใต้เหตุการณ์ ณ ขณะนัน ผลทีเกิดขึนจริงอาจมีความแตกต่างไป   
จากประมาณการนัน ประมาณการทางการบญัชีทีสําคญัและขอ้สมมติฐานทีมีความ
เสี ยงอย่างเป็นสาระสําคัญทีอาจเป็นเหตุให้เกิดการปรับปรุงยอดคงเหลือของ
สินทรัพยแ์ละหนีสินในรอบระยะเวลาบญัชีหนา้ มีดงันี

การวดัมูลค่ายติุธรรมและกระบวนการประเมินมูลค่า
กองทรัสต์ใช้ข้อมูลในตลาดทีสามารถสังเกตได้ในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของ
รายการสินทรัพย์หรือหนี สิน กรณีทีขอ้มูลระดับที 1 ไม่สามารถหาได ้กองทรัสต์จะ
วา่จา้งผูป้ระเมินมูลค่าภายนอกทีไดรั้บการรับรองมาเป็นผูป้ระเมินมูลค่า 

ขอ้มูลเกียวกบัเทคนิคการประเมินมูลค่าและขอ้มูลทีใชใ้นการกาํหนดมูลค่ายุติธรรม
ของสินทรัพยแ์ละหนี สินรายการต่าง ๆ ไดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ขอ้ 18 
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4. เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ณ วนัที 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 
หน่วย: พนับาท 

 2561  2560 
    
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์น้ปี 3,482,000  3,445,036 
บวก  ลงทุนเพิมระหวา่งปี 530,000  - 
บวก  กาํไรทียงัไม่เกิดขึนจากการเปลียนแปลง    

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 89,740  2,972 
ค่าเช่าคา้งรับเพิมขึนระหวา่งปี -  33,992 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยป์ลายปี 4,101,740  3,482,000 
    

กองทรัสต์แสดงอสังหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรมซึ งประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ
ซึงใชเ้กณฑวิ์ธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมติฐานหลกัทีใชใ้นการประเมินราคาดงักล่าว
ประกอบด้วย อตัราการใช้พืนที อตัราค่าเช่า อตัราการเติบโต อตัราคิดลดและประมาณกระแสเงินสด       
จากรายไดค่้าเช่าคงทีและรายไดค่้าเช่าแปรผนัทีจะไดรั้บจากผูเ้ช่า 

วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 กองทรัสตไ์ดจ้ดจาํนองอสังหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนซึ งมีมูลค่าสุทธิ
ตามบญัชีจาํนวน 1,819 ลา้นบาท และ 1,250 ลา้นบาท ตามลาํดบั ไปคําประกนัวงเงินสินเชือทีไดรั้บจาก
ธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึง (ดูหมายเหตุขอ้ 9) 

5. เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วนัที 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

ธนาคาร 2561  2560 
 จาํนวนเงนิ  อัตราดอกเบีย  จาํนวนเงนิ  อัตราดอกเบีย 

 (พนับาท)  (ร้อยละต่อปี)  (พนับาท)  (ร้อยละต่อปี) 
เงินฝากประเภทออมทรัพย ์        
 ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 34,970  0.38  30,403  0.38 
 34,970    30,403   
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6. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตัดบัญชี 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชี ณ วนัที 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 
หน่วย: พนับาท 

2561  2560    
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชีตน้ปี 13,581 14,865 
หกั  ตดัจาํหน่ายระหวา่งปี (1,283) (1,284) 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่ารอตดับญัชีปลายปี 12,298 13,581 

7. ค่าใช้จ่ายอืนรอการตดับัญชี 
ค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชี ณ วนัที 31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

หน่วย: พนับาท 
2561  2560    

ค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชีตน้ปี 764 457 
บวก  เพิมระหวา่งปี 1,102 2,158 
หกั  ตดัจาํหน่ายระหวา่งปี (974) (1,851) 
ค่าใชจ่้ายอืนรอการตดับญัชีปลายปี 892 764 

8. รายการธุรกิจกับกิจการทีเกียวข้องกัน 
ในระหว่างปี กองทรัสต์มีรายการธุรกิจทีสําคญักบักิจการทีเกียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไป
ตามเงือนไขทางการคา้และเกณฑต์ามทีตกลงกนัระหว่างกองทรัสต์และบุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั
เหล่านัน ซึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งันี  

8.1 ยอดคงเหลือทีสาํคญักบักิจการทีเกียวขอ้งกนั ณ วนัที 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งันี  
   หน่วย: พันบาท 

บัญชี/กิจการทีเกียวข้องกัน  ความสัมพนัธ์ 2561  2560 

ลูกหนีจากการให้เช่าและรายได้ค่าเช่าทียังไม่เรียกเก็บ      
บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จาํกดั  บริษทัยอ่ยของ    
  ผูถื้อหน่วยลงทุน 174,202 144,372 
ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ค้างจ่าย      
บริษทั ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั  ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 879 751 
    
ค่าธรรมเนียมทรัสตแีละผู้เก็บรักษาทรัพย์สินค้างจ่าย    
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  ทรัสตีและผูเ้ก็บรักษา  

  ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ 879  751 



182

 
- 12 - 

 
8.2 รายการทีสาํคญักบักิจการทีเกียวขอ้งกนัสาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งันี  

    หน่วย: พันบาท 
บัญชี/กิจการทีเกียวข้องกัน ความสัมพนัธ์ 2561 2560 นโยบาย 

    การกาํหนดราคา 
รายได้ค่าเช่า     
บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จาํกดั บริษทัยอ่ยของ    
  ผูถื้อหน่วยลงทุน 278,465  277,991 ค่าเช่าตามสัญญา 
ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์     
บริษทั ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั  ผูจ้ดัการ    

 กองทรัสต์ 9,008  8,737 ดูหมายเหตุขอ้ 13 
ค่าธรรมเนียมทรัสตแีละผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน     
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทรัสตีและ    

 ผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น
ของกองทรัสต ์

 
9,008 

 
8,737 

 
ดูหมายเหตุขอ้ 13 

9. เงนิกู้ยืมระยะยาวจากธนาคาร 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากธนาคาร ณ วนัที 31 ธนัวาคม เป็นเงินกูยื้มระยะยาวจากธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึงซึ ง
สรุปไดด้งันี  

วนัทีทําสัญญา  วนัทีครบ  อัตราดอกเบีย  ยอดคงเหลือ (พันบาท)  
เงนิกู้ยืม กําหนดชําระ  (ร้อยละต่อปี)   ณ วนัที 31 ธันวาคม 

  2561 2560 
    

16 ธนัวาคม 2559 เดือนธนัวาคม 2564 MLR 450,000 450,000 
21 ธนัวาคม 2561 เดือนธนัวาคม 2566 MLR 530,000 - 
 980,000 450,000 
หกั  ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูย้ืมรอการตดับญัชี (2,234) (2,923) 
รวมเงินกูยื้มระยะยาว 977,766 447,077 

สัญญาเงินกูย้ืมขา้งต้นมีกาํหนดการชาํระคืนดอกเบี ยเป็นรายเดือนและมีกาํหนดชําระคืนเงินต้นทั งหมด      
ในเดือนธันวาคม 2564 และธนัวาคม 2566  กองทรัสต์ไดน้าํทีดินพร้อมสิงปลูกสร้างใชเ้ป็นหลกัประกนัเงิน
กูย้มืดงักล่าว (ดูหมายเหตุขอ้ 4)  

กองทรัสต์ตอ้งปฎิบติัตามเงือนไขทางการเงินบางประการตามทีระบุในสัญญา เช่น การดาํรงสัดส่วน
สินเชือต่อหลกัประกนั (Loan to Value) และการดาํรงสัดส่วนเงินกูย้ืมต่อกาํไรจากการดาํเนินงานก่อน
ดอกเบียและค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสือมราคา ค่าตดัจาํหน่าย ปรับปรุงดว้ยรายการอืนทีมิใช่เงินสด 
(Funded Debt to EBITDA) ตามทีระบุไวใ้นสัญญา เป็นตน้  
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10. ทุนทีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ในระหว่างไตรมาสแรกของปี 2561 กองทรัสต์ได้ลดทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์จากเดิมจาํนวน 
3,156.8 ล้านบาท (หน่วยทรัสต์จาํนวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.3121 บาท) เป็น จํานวน 
3,097.7 ลา้นบาท (จาํนวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท) โดยการลดมูลค่าทีตราไว ้    
ในอัตรา 0.2117 บาทต่อหน่วยทรัสต์ โดยกองทรัสต์ได้ดาํเนินการจ่ายเงินลดทุนดังกล่าวจํานวน         
59.1 ลา้นบาทใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตเ์มือวนัที 27 มีนาคม 2561 

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้แจ้งการลดทุนชําระแล้วต่อสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และ        
ตลาดหลกัทรัพย ์และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรัสตีและผูเ้ก็บรักษา
ทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์มือวนัที 10 เมษายน 2560 ดงันัน เงินทุนทีกองทรัสตไ์ดร้ับจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 จึงมีจาํนวน 279,064,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 

11. กําไรสะสม 
รายการเปลียนแปลงในกาํไรสะสมสาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม มีดงันี  

หน่วย: พนับาท 
 2561  2560 

   
กาํไรสะสมตน้ปี 128,041 6,909 
การเพิมขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานระหว่างปี 324,540 238,729 
การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ะหว่างปี (205,921) (117,597) 
กาํไรสะสมปลายปี 246,660 128,041 

12.  การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตที์ประกาศจ่ายในระหว่างปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม มีดงันี  

สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
วันทีประกาศจ่าย สําหรับรอบระยะเวลา เงินปันผลจ่ายต่อหน่วย  รวม 

  (บาท)  (พนับาท) 
22 กมุภาพนัธ ์2561 1 ตุลาคม 2560 ถงึ 31 ธนัวาคม 2560 0.3625 101,161 

11 พฤษภาคม 2561 1 มกราคม 2561 ถึง 31 มีนาคม 2561 0.1550 43,255 
8 พฤศจิกายน 2561 1 เมษายน 2561 ถึง 31 กนัยายน 2561 0.2204 61,505 
รวมการปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ 0.7379 205,921 
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สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2560 
วันทีประกาศจ่าย สําหรับรอบระยะเวลา เงินปันผลจ่ายต่อหน่วย  รวม 

  (บาท)  (พนับาท) 
21 กมุภาพนัธ ์2560 6 ธนัวาคม 2559 ถึง 31 ธนัวาคม 2559 0.0247 6,893 
12 พฤษภาคม 2560 1 มกราคม 2560 ถึง 31 มีนาคม 2560 0.1817 50,706 
9 พฤศจิกายน 2560 1 เมษายน 2560 ถึง 31 กนัยายน 2560 0.2150 59,998 
รวมการปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต ์ 0.4214 117,597 

13. ค่าธรรมเนียมต่าง  ๆ
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนของกองทรัสต ์สาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 สรุปไดด้งันี  

ค่าธรรมเนียม เงือนไข
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ

กองทรัสต ์
ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ซึงจะคาํนวณ
และชาํระเป็นรายเดือน 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้า
หรือจาํหน่ายไปซึง
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

 

(1) คาํนวณในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นทีไดม้าของกองทรัสต์
สาํหรับกรณีไดม้าซึงทรัพยสิ์นของบุคคลทีเกียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์

(2) คาํนวณในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์นทีไดม้าของกองทรัสต์
กรณีไดม้าซึงทรัพยสิ์นของบุคคลอืน 

(3) คาํนวณในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ของมูลค่าทรัพยสิ์นทีไดจ้าํหน่ายไปของ
กองทรัสตก์รณีจาํหน่ายไปซึงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและ 
  ผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตซึ์งจะคาํนวณ
และชาํระเป็นรายเดือน 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน คาํนวณโดยนาํอตัราค่าธรรมเนียมทีกาํหนดโดยนายทะเบียนหน่วยทรัสตคู์ณดว้ยทุน  
ทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์ซึงจะคาํนวณและชาํระเป็นรายปี 

14. ข้อมูลการซือขายเงนิลงทุน 

เมือวนัที 24 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ได้ทาํการลงทุนโดยซือทรัพยสิ์นของโครงการโรงแรมบาบา      
บีช คลบั ชะอาํ-หัวหิน ซึ งตังอยู่ทีตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี จาํนวน 18 หอ้งจากบริษทั 
ร่วมอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท ์จาํกดั ซึ งเป็นบริษทัย่อยของผูถื้อหน่วยลงทุน โดยกองทรัสต์ไดรั้บโอนการ
ถือครองกรรมสิทธิ ทีดิน อาคารโครงการโรงแรมบาบา บีช คลบั ชะอาํ-หัวหิน และสิงปลูกสร้างทีตั ง         
อยู่บนทีดินภายในโครงการโรงแรมบาบา บีช คลบั ชะอาํ-หัวหิน รวมถึงสังหาริมทรัพยที์ใช้ในการ
ประกอบกิจการโครงการดงักล่าวจากบริษทั ร่วมอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท ์จาํกดั โดยมูลค่าการซือทรัพยสิ์น
ดงักล่าวมีจาํนวน 530 ลา้นบาท โดยกองทรัสต์ไดแ้สดงรายการดงักล่าวเป็นส่วนหนึงของ     เงินลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 (ดูหมายเหตุขอ้ 4)   
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15. ข้อมูลทางการเงินจาํแนกตามส่วนงาน 

กองทรัสต์ดําเนินธุรกิจหลักในส่วนงานดําเนินงานทีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การให้เช่า
อสังหาริมทรัพยที์ไดล้งทุนไปและดาํเนินธุรกิจในส่วนงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย       
กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงาน
ซึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกบัทีใชใ้นการวดักาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานในงบการเงิน ดงันัน 
รายได ้กาํไรจากการดาํเนินงาน และสินทรัพยท์ังหมดทีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตาม
ส่วนงานดาํเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

กองทรัสตมี์รายไดจ้ากลูกคา้รายหลกัหนึงรายคือ บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จาํกดั 

16. สัญญาเช่าดาํเนินงานในฐานะผู้ให้เช่า 
ณ วนัที 31 ธนัวาคม กองทรัสตมี์สัญญาเช่าดาํเนินงานในฐานะผูใ้ห้เช่า กองทรัสตค์าดวา่จะไดรั้บประโยชน์   
จากสญัญาเช่าดงักล่าวตามเงือนไขและระยะเวลาทีระบุไวใ้นสัญญาดงัต่อไปนี  

หน่วย: พนับาท 
 ณ วนัที 31 ธันวาคม 
 2561 2560 

รับชาํระภายใน   
ภายใน 1 ปี 289 251 
เกินกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 1,228 1,075 
เกินกวา่ 5 ปี 1,808 1,776 

17. ภาระผูกพนั 
กองทรัสต์มีภาระผูกพนัทีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเงือนไขทีกล่าวไว้
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 13 

18. เครืองมือทางการเงิน 

18.1 นโยบายการบริหารความเสียง 
เครืองมือทางการเงินทีสาํคญัของกองทรัสต์ตามทีนิยามอยู่ในมาตรฐานการบัญชีฉบับที 107 
“การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูลสาํหรับเครืองมือทางการเงิน” ประกอบดว้ย เงินลงทุน
ในหลกัทรัพย ์เงินสดและเงินฝากธนาคาร ลูกหนีจากการใหเ้ช่า และค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย กองทรัสต์
มีความเสียงทีเกียวขอ้งกบัเครืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเสียง
ดงันี  
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ความเสียงด้านการใ ห้สินเชือ 
กองทรัสต์มีความเสี ยงด้านการให้สินเชือที เกี ยวเนืองกับลูกหนี จากการให้เช่า ผู ้จัดการ
กองทรัสต์ควบคุมความเสียงนี โดยการกาํหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเชือ       
ทีเหมาะสมการใหสิ้นเชือของกองทรัสต์มีการกระจุกตวั เนืองจากกองทรัสต์มีลูกคา้รายหลกัเพียง
รายเดียว คือ บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จาํกดั อย่างไรก็ตาม บริษทัดังกล่าวมีความสามารถ      
ในการชาํระหนี  ดงันัน กองทรัสต์จึงไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายทีเป็นสาระสาํคญัจากการให้
สินเชือ  

จาํนวนเงินสูงสุดทีกองทรัสต์อาจต้องสูญเสียจากการให้สินเชือคือมูลค่าตามบัญชีของลูกหนี         
จากการใหเ้ช่าทีแสดงอยู่ในงบดุล 

ความเสียงจากอัตราดอกเบี ย 
กองทรัสต์มีความเสียงจากอตัราดอกเบียทีสําคญัอนัเกียวเนืองกบัเงินฝากธนาคาร เงินกูย้ืมระยะ
ยาว อย่างไรก็ตาม เนืองจากสินทรัพย์ทางการเงินและหนี สินทางการเงินส่วนใหญ่มีอัตรา
ดอกเบียทีปรับขึนลงตามอตัราตลาด ความเสียงจากอตัราดอกเบียของกองทรัสตจึ์งอยู่ในระดบัตํา  

ยอดคงเหลือของสินทรัพยท์างการเงินและหนี สินทางการเงินทีสําคญัสามารถจดัตามประเภท
อตัราดอกเบีย สรุปไดด้งันี  

 ณ วนัที 31 ธันวาคม 2561 
 อัตราดอกเบีย อัตราดอกเบีย รวม อัตราดอกเบีย 
 คงที ปรับขึนลง   
  ตามราคาตลาด   
 (พนับาท) (พนับาท) (พนับาท) (ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงนิ     
เงินฝากธนาคาร - 34,970 34,970 0.38 

หนีสินทางการเงนิ     
เงินกูย้มืระยะยาว - 977,766 977,766 MLR - อตัราทีกาํหนดใน

สญัญาเงินกู ้
 ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560 

 อัตราดอกเบีย อัตราดอกเบีย รวม อัตราดอกเบีย 
 คงที ปรับขึนลง   
  ตามราคาตลาด   
 (พนับาท) (พนับาท) (พนับาท) (ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงนิ     
เงินฝากธนาคาร - 30,403 30,403 0.38 

หนีสินทางการเงนิ     
เงินกูย้มืระยะยาว - 447,077 447,077 MLR - อตัราทีกาํหนดใน

สญัญาเงินกู ้
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ความเสียงจากอัตราแลกเปลียน 
ความเสียงจากอตัราแลกเปลียนคือ ความเสียงทีมูลค่าของเครืองมือทางการเงินจะเปลียนแปลง
ไปเนืองจากการเปลียนแปลงของอตัราแลกเปลียนเงินตราต่างประเทศ  

กองทรัสต์พิจารณาว่าไม่มีความเสียงจากอตัราแลกเปลียน เนืองจากกองทรัสต์ไม่มีธุรกรรมที
เป็นเงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพยแ์ละหนี สินทางการเงินทีเป็นเงินตราต่างประเทศ
คงเหลือ ณ วนัทีในงบดุล 

18.2 มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหนี สินทางการเงิน 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จาํนวนเงินทีผูซื้อและผูข้ายตกลงแลกเปลียนสินทรัพยก์นัในขณะทีทังสองฝ่าย                  
มีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปลียนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็นอิสระในลกัษณะ                     
ทีไม่มีความเกียวข้องกัน วิธีการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมขึ นอยู่กับลกัษณะของเครืองมือทางการเงิน                                 
มูลค่ายติุธรรมจะกาํหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือกาํหนดขึนโดยใชเ้กณฑก์ารวดัมูลค่าทีเหมาะสม 

เนืองจากสินทรัพย์และหนี สินทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์จดัอยู่ในประเภทระยะสั นหรือ           
มีอตัราดอกเบียใกลเ้คียงกบัอตัราดอกเบียในตลาด กองทรัสต์จึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเครืองมือ
ทางการเงินใกลเ้คียงกบัมูลค่าตามบญัชีทีแสดงในงบดุล โดยตารางต่อไปนีแสดงถึงขอ้มูลเกียวกบัการ
ประเมินมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท์างการเงิน ณ วนัสินรอบระยะเวลารายงาน 

สินทรัพย์/ 

หนีสิน 
มูลค่ายุติธรรม 

(บาท)
ณ วันที  

31 ธันวาคม 
2561 (1) 

มูลค่ายุติธรรม 
(ล้านบาท) 

ณ วันที  
31 ธันวาคม 

2560 (1) 

ลําดับชัน
มูลค่า

ยุตธิรรม 

เทคนิคการประเมนิ
มูลค่า และข้อมูลทีใช้ใน
การวัดมลูค่ายุติธรรม

ข้อมูลทีไม่
สามารถสังเกต

ได้ทีมีนัยสําคญั 

เงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

4,101.74 
 

 

3,482.00 
 
 

ระดบั 3 ประมาณการกระแส 
เงินสดคิดลด โดยใชวิ้ธี
รายได ้ซึ งประเมินโดย
ผูป้ระเมินราคาอิสระ

ประมาณการ
กระแสเงินสด 
และอตัราคิดลด

(1) ราคาทุน ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 เท่ากบัจาํนวน 3,982.97 ลา้นบาท และ 3,452.97 ลา้นบาท 
ตามลาํดบั 
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19. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งันี   
(1) ในกรณีทีกองทรัสต์มีกาํไรสุทธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์    

ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิทีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี     
โดยกาํไรสุทธิทีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง กาํไรสุทธิทีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี  

1) การหกักาํไรทียงัไม่เกิดขึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต์รวมทังการปรับปรุงดว้ยรายการอืนตามแนวทางของสํานกังานคณะกรรมการ
กาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพือใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

2) การหักดว้ยรายการเงินสาํรองเพือการชาํระหนี เงินกูยื้มหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงิน
ของกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตอ์ยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง 

(2) ในกรณีทีกองทรัสต์มีกาํไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจจ่ายเงินปัน
ผลใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

(3) ในกรณีทีกองทรัสตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

(4) การจ่ายเงินปันผลตามข้อ (1) ต้องไม่ทาํให้กองทรัสต์เกิดยอดขาดทุนสะสมเพิมขึนในรอบ
ระยะเวลาบญัชีทีมีการจ่ายเงินปันผลนัน 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนถา้ประโยชนต์อบแทนทีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหว่าง  
ปีบญัชีมีมูลค่าตํากวา่หรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิทีจะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทน
ในครังนันและใหย้กประโยชนต์อบแทนดงักล่าวไปจ่ายพร้อมกบัประโยชนต์อบแทนงวดสินปีบญัชี 

20. การอนุมัติงบการเงิน 
งบการเงินนีไดร้ับการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์มือวนัที 26 กมุภาพนัธ์ 2562 
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