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สารจากประธานกรรมการ 
เรียน ท่านผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

ในปี 2568 ภาคการท่องเที่ยวของประเทศไทยยงัคงมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่อง จากการกลบัมาของนกัท่องเที่ยวต่างชาติและ
การเดินทางท่องเที่ยวภายในประเทศที่เพิ่มขึน้ ประกอบกบัมาตรการสนับสนนุจากภาครฐัในการส่งเสริมการท่องเที่ยว ส่งผลใหธุ้รกิจโรงแรม
และการท่องเที่ยวมีสญัญาณการเติบโตที่ดีขึน้ อย่างไรก็ตาม ภาวะเศรษฐกิจโลกที่ยงัมีความผนัผวน รวมถึงปัจจยัดา้นตน้ทนุการด าเนินงาน
ที่เพิ่มขึน้ ยงัคงเป็นประเด็นที่ผูป้ระกอบการในอตุสาหกรรมจ าเป็นตอ้งติดตามและบริหารจัดการอย่างใกลช้ิด 

ส าหรับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต ซึ่ ง เ ป็นหนึ่ งในจุดหมายปลายทางส าคัญของนักท่องเที่ยวทั้ง  
ชาวไทยและชาวต่างชาติ ยงัคงไดร้บัความนิยมอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะจากกลุ่มนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่มีศกัยภาพในการใชจ้่ายสงู ส่งผล
ใหธุ้รกิจโรงแรมและรีสอรต์ในพืน้ที่มีแนวโนม้การเติบโตที่ดีขึน้ ทัง้ในดา้นอตัราการเขา้พกัและรายไดเ้ฉลี่ยต่อหอ้งพกั ซึ่งสะทอ้นถึงการฟ้ืนตวั
ของภาคการท่องเที่ยวและความเชื่อมั่นของนกัท่องเที่ยวต่อประเทศไทย 

ในส่วนของกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์SRIPANWA ภายใตก้ารบริหารจดัการของบริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจ
เมนท์ จ ากัด บริษัทได้ให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการทรัพยส์ินอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อรักษามาตรฐานของกองทรัสต์และเพิ่ม
ศกัยภาพในการแข่งขนัของทรพัยส์ินในระยะยาว ทัง้นี ้บริษัทไดด้ าเนินการดแูลและพฒันาทรพัยส์ินอย่างต่อเนื่อง เพื่อสรา้งประสบการณท์ี่ ดี
ใหแ้ก่ผูเ้ขา้พกั และเพิ่มมลูค่าใหแ้ก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์อนัจะน าไปสู่การสรา้งผลตอบแทนที่เหมาะสมและยั่งยืนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

แมแ้นวโนม้ของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวจะปรบัตวัดีขึน้ แต่
บริษัทฯ ยงัคงติดตามปัจจยัต่าง ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ
อย่างใกล้ชิด ไม่ว่าจะเป็นภาวะเศรษฐกิจโลก ความผันผวนของอัตรา
แลกเปลี่ยน ตน้ทุนดา้นพลังงาน รวมถึงการแข่งขันในอุตสาหกรรมการ
ท่องเที่ยว เพื่อใหส้ามารถปรับกลยุทธ์และบริหารจัดการธุรกิจได้อย่าง
เหมาะสมภายใตส้ภาวการณท์ี่เปลี่ยนแปลงอยู่เสมอ 

ในปีต่อไป บริษัทจะยงัคงมุ่งเนน้การเพิ่มประสิทธิภาพในการ
บริหารทรัพย์สิน ควบคู่กับการควบคุมต้นทุนการด าเนินงาน และการ
เสริมสรา้งศกัยภาพของทรพัยส์ิน เพื่อสนบัสนนุการเติบโตอย่างยั่งยืนของ
กองทรัสต์ พรอ้มทั้งเพิ่มมูลค่าให้แก่ทรัพย์สินและสรา้งผลตอบแทนที่
เหมาะสมและมั่นคงแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 สดุทา้ยนี ้ในนามของคณะกรรมการบริษัท ผมขอขอบคุณผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์ นักลงทุน ตลอดจนผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกฝ่าย ที่ให้ความ
ไวว้างใจและสนับสนุนการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ดว้ยดี
เสมอมา บริษัทจะยงัคงด าเนินธุรกิจดว้ยความโปร่งใส รอบคอบ และยึด
มั่นในหลกัการก ากบัดูแลกิจการที่ดี เพื่อสรา้งการเติบโตอย่างยั่งยืน และ
ผลตอบแทนที่เหมาะสมแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต่์อไปในอนาคต 

 

 

นายวรสิทธิ อิสสระ 
ประธานกรรมการ 

บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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1.  ขอ้มูลเก่ียวกบักองทรสัต ์

1.1  ขอ้มูลกองทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

 

 
 ชื่อกองทรัสต ์(ไทย)  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 
 ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ)  Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 
 ชื่อย่อหลักทรัพย ์ SRIPANWA 
 ทรัสตี (Trustee) บริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (SCBAM) 
 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (CIRM) 
 ผู้สอบบัญช ี บริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 
 วันท่ีจัดต้ังกองทรัสต ์ 6 ธันวาคม 2559 

 

 

Market Cap 1,389.74 ลา้นบาท ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี 4.98 
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 279,064,000 ทนุจดทะเบียน 3,097,722,025.60 
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) 3,553.70 ลา้นบาท NAV ต่อหน่วย 12.7343 
PAR (บาท/หนว่ย) 11.1004 วนัที่ Filing มีผลบงัคบัใช ้ 17 พฤศจิกายน 2559 
Price / NAV 0.39 วนัที่เริ่มตน้การเสนอขาย 25 พฤศจิกายน 2559 

 

 

 

   สดัสว่นการลงทุน 

     100%     ลงทนุตรง  
     100%     กรรมสิทธิ์ (Freehold)  

 

   ประเภททรพัยส์ิน 

   (ตามมูลคา่ประเมิน) 

    100%     โรงแรม  

  
 

1.2 การประเมินมูลคา่ทรพัยส์ิน 

  QR Code ส าหรบัดาวน์โหลดรายงานประเมนิมูลค่าทรัพย์สินฉบับเต็ม 
 

 
 

  
ทรัพย์สินท่ีลงทุนครัง้แรก (SPM1) ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 (SPM2) ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 2 (SPM3) 

โครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์(ลา้นบาท) 

สินทรพัยร์วม      4,248.47 

หนีส้ินรวม          694.76 

ส่วนทนุ              3,553.70 

ก าไรสะสม                 466.03 

สดัสว่นการกูย้ืม         16.16% 

Credit Rating            n/a 

 

รายละเอยีดการครบก าหนดช าระของเงินกูย้ืม 
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ราคาประเมินทรพัยส์ิน 

ทรัพย์สินท่ีลงทุน ราคาประเมนิตามวธิหีลัก  
(ล้านบาท) ผู้ประเมนิ 

ทรพัย์สินทีล่งทุนครัง้แรก (SPM1) 2,305 บรษัิท ไนทแ์ฟรงค์ ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด 

ทรพัย์สินทีล่งทุนเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) 1,012 บรษัิท ไนทแ์ฟรงค์ ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด 

ทรพัย์สินทีล่งทุนเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) 390 บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพาน ี(ประเทศไทย) จ ากัด 

1.3 ผูถ้ือหน่วยรายใหญ ่

รายช่ือ จ านวนหน่วย %หน่วย 

1. ส านกังานประกนัสงัคม 63,129,815 22.62 

2. บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 54,390,157   19.49 

3. บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 12,400,000 4.44 

4. บริษัท พรีเมียร ์เน็ทเวอรค์ โฮลดิง้ส ์จ ากดั 7,000,000 2.51 

5. บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 5,978,300 2.14 

 
 

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลูทะเบียนผูถ้ือหลกัทรพัย ์ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2568 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

1.4  นโยบายการจา่ยประโยชนต์อบแทน 

  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยหกั
ดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อ (1) การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา (2) การช าระหนีเ้งินกูย้ืม โดยพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรัสต ์โดย
ในปี 2568 มีการจ่ายช าระหนีเ้งินกูย้ืมจ านวน 100 ลา้นบาท และ ส าหรบัปี 2569 คาดการณจ์่ายช าระหนีเ้งินกูย้ืมประมาณ 112 ลา้นบาท และหุน้กู ้574.7 
ลา้นบาท โดยประโยชนต์อบแทนดงักล่าวจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ และจะจ่ายภายใน 90 วนั นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชี
ที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ซึ่งเป็นไปตามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. โดยกองทรสัตมี์ประวตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทนยอ้นหลงั ดงันี  ้
ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลัง 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 ตั้งแต่จัดตั้ง 

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย)  
ไม่รวมการประกนัรายได ้

0.5000 - - - 0.3584 0.5342 0.4404 3.3369 

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย)  
จากส่วนของการประกนัรายได ้

- - - - - -  - 

เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย)  - - - - -  0.2117 

 
  ประวตัิการจา่ยประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2568 

รอบผลการด าเนินงาน ปี 2568 วันทีจ่่าย มูลค่ารวม (บาท) ประโยชนต์อบแทน 
(บาท/หน่วย) 

1 มกราคม ถึง 31 มีนาคม 2568 10 มิถนุายน 2568 20,008,888.80 0.0717 

1 เมษายน ถึง 30 มิถนุายน 2568 10 กนัยายน 2568 15,013,643.20 0.0538 

1 กรกฎาคม ถึง 30 กนัยายน 2568 9 ธันวาคม 2568 16,604,308.00 0.0595 

1 ตลุาคม ถึง 31 ธันวาคม 2568 26 มีนาคม 2569 71,272,945.60 0.2554 
รวม 122,899,785.60 0.4404 

       ส าหรบัรายละเอียดนโยบาย และการจ่ายประโยชนต์อบแทน สามารถอ่านไดท้ี่ ขอ้ 8.4 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

ขอ้จ ากดัหุน้ต่างดา้ว 49% 

การถือครองหุน้ต่างดา้วปัจจบุนั 0.40% 
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1.5  รายละเอยีดผูเ้ชา่ทีเ่ขา้ท าสญัญาเชา่ และสดัสว่นรายได ้

 ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์สดัสว่นรายไดแ้ละก าไร (EBITDA) ของผูเ้ช่า และสดัสว่นค่าเช่าที่ช  าระตามสญัญาเช่า แยกตามทรพัยส์ินที่
ลงทนุครัง้แรก (SPM1) และทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติม (SPM2 และ SPM3) ดงันี ้
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1.6  ผลการด าเนินงาน 

1.6.1  ผลการด าเนินงานของผูเ้ชา่หลกั 
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1.6.2  ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

     ตวัเลขทางการเงินท่ีส าคญั 

ตัวเลขทางการเงินที่ส าคัญ (ล้านบาท) 2568 2567 2566 

รายไดจ้ากค่าเช่า (Revenue) 293.69 258.11 269.63 

รายไดอ่ื้นๆ (Other Income) 17.48 34.50 19.13 

รายไดร้วม (Total Revenue) 311.18 292.61 288.76 

EBITDA 281.65 234.38 141.71                                                          

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Profit)  230.51 177.64 85.08 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 236.51 73.64 75.08 

อตัราก าไรต่อหน่วย EPU (THB) 0.8475 0.2639 0.2690                                                                            

เงินปันผลต่อหน่วย DPU (THB) 0.4404 0.53 0.36 

ส่วนลดของทนุ (Capital Reduction) - - -                                                                        

หนีส้ิน/สินทรพัยร์วม (D/NAV) (เท่า) 0.1955 0.23 0.25                                                              

ดอกเบีย้ (Interest Cost) (%) 16.44 19.39 19.61 

เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน (Operating Cashflow) 284.21 274.48 282.65                                                    

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมลงทนุ (Investing Cashflow)  - -                                                 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (Financing Cashflow) (262.81) (285.44) (202.63)  

กระแสเงินสดสทุธิ (Net Cash Flow) 21.40 (10.97) 80.01 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (Net Asset Value) 3,553.70 3,428.82 3,494.26 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (NAV/UNIT) 12.7343 12.2868 12.5213 

ราคา/สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (P/NAV) (เท่า) 0.42 0.44 0.39 

Dividend Yield (%) @ PAR 11.1004 3.97% - - 

มลูค่าตลาด (Market Cap) 1,389.74 1,506.95 1,367.41 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (Closing Price) (บาท/หน่วย) 4.98 5.40 4.90 

 

การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายของผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

                      ในปี 2568 กองทรสัตมี์ก าไรจากการลงทุนสทุธิจ านวน 230.51 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน 52.87 ลา้นบาท คิดเป็น 29.76% ในขณะที่
การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน จ านวน 236.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 162.87 ลา้นบาท คิดเป็น 221.17% กองทรสัตมี์
ทรพัยส์ินสทุธิจ านวน 3,553.70  ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน จ านวน 124.88 ลา้นบาท คิดเป็น 3.64% และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.7343 บาท 
ซึ่งเพิ่มขึน้จากปีก่อน 0.4475 บาท ต่อหน่วยทรสัต ์

1.7  ประเภทรายงานของผูส้อบบญัช ี

  [  ✓ ]   ไม่มีเงื่อนไข  [      ]   อื่นๆ ........................................................................................... 
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1.8  สรุปขอ้มูลส าคญัเก่ียวกบัการกูยื้มเงิน (ถา้มี) 

                      ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัต ์SRIPANWA มีเงินกูย้ืมจ านวนรวม 684.95 ลา้นบาทตามงบการเงิน โดยคิดเป็น 16.12% ของ
สินทรพัยร์วม ซึ่งประกอบดว้ยหุน้กูท้ี่มีหลกัประกนัประเภทไม่ดอ้ยสิทธิจ านวนวงเงินคงเหลือ 574.70 ลา้นบาท ครบก าหนดไถ่ถอนในเดือนสิงหาคม 2569 
และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจ านวนวงเงินคงเหลือ 112 ลา้นบาท กองทรสัต ์SRIPANWA ไดจ้ดจ านองอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
โครงการ SPM2 ซึ่งมีมลูค่าสทุธิตามบญัชีจ านวน 1,012 ลา้นบาท เพื่อค า้ประกนัวงเงินสินเช่ือส าหรบัการออกหุน้กู ้และจดจ านองอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการ
ลงทนุ โครงการ SPM 1 ซึ่งมีมลูค่าสทุธิตามบญัชีจ านวน 2,305 ลา้นบาท เพื่อค า้ประกนัวงเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

1.9  ตารางคา่ธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรสัต ์

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราทีเ่รียกเก็บ จ านวนเงิน (บาท) % ของก าไรสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ค่าธรรมเนียมคงที่) 

ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม
ของกองทรสัต ์

13,312,966 
 

4.91% 
 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ค่าธรรมเนียมแปรผนั) 

ไม่ไดเ้รียกเก็บ         
   

- 
 

- 
 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม
ของกองทรสัต ์

13,312,966 
 

4.91% 
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียนหนว่ยทรสัตก์ าหนด 1,046,292 0.45% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามที่จ่ายจริง 1,019,166 0.44% 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ตามที่จ่ายจริง 4,833,043 2.10% 

หมายเหต ุ: 1. ก าไรสทุธิเท่ากบั 236,508,550 บาท 
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1.10  สรุปปัจจยัความเส่ียงทีส่  าคญั 

  ในส่วนนีจ้ะกล่าวถึงความเสี่ยงที่ส  าคญัของการลงทนุโดยสรุปเท่านัน้ เนือ้หารายละเอียดของปัจจยัความเสี่ยงไดร้ะบไุวใ้น ขอ้ที่ 5 “ปัจจยัความ
เสี่ยง” ของรายงานประจ าปีฉบบันี ้

1) ความเสี่ยงเกี่ยวกบักองทรสัต ์SRIPANWA หรือการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA 
1.1) ความเสี่ยงจากการที่คูส่ญัญาไม่ปฏบิตัิตามสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง 
1.2) ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

2) ความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์นิ 
2.1) ความเสี่ยงที่ผูเ้ช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเม่ือครบอายสุญัญาเช่า 
2.2) ความเสี่ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหาริมทรพัย ์
2.3) ความเสี่ยงจากการแข่งขนัที่สงูขึน้ 

3) ความเสี่ยงต่อกองทรสัต ์SRIPANWA หรือผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
3.1) ความเสี่ยงทางการเมือง 
3.2) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง  
3.3) ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม 
3.4) ความเสี่ยงจากภยัสงคราม 

1.11 ขอ้มูลติดตอ่ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

ช่ือทรัสต ี บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร  

เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

โทรศัพท ์ 02-949-1500 

Website www.scbam.com 

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่  2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ชั้น  10 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่   

แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท ์ 02-308-2022 

Website www.cireit.com 
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2.   ขอ้มูลทัว่ไป 

  ช่ือกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 
  ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ) Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 
  ช่ือย่อ SRIPANWA 
  ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
  ทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
  ทุนช าระแล้ว 3,097,722,025.60 บาท 
  ผู้เช่าทรัพยสิ์นหลัก บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
  ผู้สอบบัญชี บริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไขยยศ สอบบญัชี จ ากดั 
  วันทีจ่ัดตั้งกองทรัสต ์ 6 ธันวาคม 2559 
  อายุกองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุและไม่รบัไถถ่อนหน่วยทรสัต ์

 

3.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาผลประโยชน ์ 

3.1   วตัถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน ์

  กองทรสัต ์SRIPANWA จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัต ์เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์เพื่อประโยชนใ์น
การด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดโดย มีวตัถปุระสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือ
การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) เพ่ือเสนอขายต่อประชาชน และน าหน่วยทรสัตด์งักลา่วเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ 
               ในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเสนอขายหนว่ยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูในการเสนอขายแตล่ะครัง้ กองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทนุในทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต ์กองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยส์ินหลกัไปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ช้พืน้ที่ที่มีการ
เรียกเก็บค่าตอบแทน และการใหบ้ริการที่เกี่ยวขอ้งกบัการเช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ 
  การด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคมุและก ากบัดแูลโดยทรสัตี เพ่ือใหก้าร
ด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญัติทรสัต ์ประกาศอื่น ๆ ที่ออก
โดยส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง  
  ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการใดที่เป็นการใชก้องทรสัต ์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน และจะไม่น าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรัพยข์อง
กองทรสัต ์ออกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม  หรือไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย 

3.2  การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการทีส่ าคญั 

  กองทรสัตไ์ม่มีการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกบับคุคลที่มีหนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งในการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีที่ผา่นมา อย่างไรก็ตามในรอบ
ปี 2568 ที่ผ่านมา กองทรสัตมี์การเปลี่ยนแปลงทีส่  าคญัดงันี ้

• วนัที่ 28 มีนาคม 2568 เกิดเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวในประเทศไทย ขนาด 8.2 แมกนิจดู จากรอยเลื่อนสะกาย ในสาธารณรฐัแห่งสหภาพเมียนมา 
โดยมีจดุศนูยก์ลางอยู่บริเวณเมืองมณัฑะเลย ์ ลกึลงไปใตด้ินประมาณ 10 กิโลเมตร แรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวสามารถรบัรูไ้ดใ้นหลาย
พืน้ที่ของประเทศไทย โดยเฉพาะทางภาคเหนือ และกรุงเทพมหานคร ทัง้นี ้จากการตรวจสอบพบวา่โรงแรมศรีพนัวา จงัหวดัภเูก็ต และโรงแรม
บาบา บีช คลบั ชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี ไม่ไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณแ์ผน่ดินไหวดงักลา่วแต่อย่างใด และการด าเนินงานของโรงแรมยงัคง
เป็นไปตามปกต ิ

• เนื่องจากสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) ตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินระหว่างกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (หรือทรสัต์
เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา ในปัจจบุนั) (“กองทรสัต ์ SRIPANWA”) กบับรษิัทศรีพนัวา แมเนจเมนท ์ จ ากดั ลงวนัที่ 1 
สิงหาคม 2556 ซึ่งจะสิน้สดุลงในวนัที ่ 31 กรกฎาคม 2571 ดงันัน้เพื่อใหมี้ระยะเวลาเพียงพอในการด าเนินการสรรหาผูเ้ช่าและท าสญัญาเช่า
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ฉบบัใหม่ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์ SRIPANWA จึงไดเ้ร่ิมด าเนินการเจรจาต่อ
สญัญาเช่า SPM1 กบับริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั และด าเนินการจดัประมลูเพ่ือสรรหาผูเ้ช่าทรพัยส์ิน SPM1 เพ่ือเปรียบเทียบขอ้เสนอ
ที่ดีที่สดุกบัผูเ้ช่ารายเดิม โดยกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการแต่งตัง้ บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้ มารเ์ก็ตติง้ จ ากดั เป็นที่ปรกึษาดา้นการประมลู 
(Bidding Consultant) เพื่อท าหนา้ที่เป็นตวัแทนในการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินในครัง้นีโ้ดยก าหนดวนัเปิดลงทะเบียนผูส้นใจเขา้รว่มประมลู
ระหว่างวนัที่ 6 - 21 ตลุาคม 2568 ก าหนดระยะเวลาตรวจสอบเอกสารทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) และรบัขอ้สอบถามระหว่างวนัที่ 7 
ตลุาคม - 20 พฤศจิกายน 2568 และก าหนดวนัปิดรบัซองประมลูในวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2568 เวลา 16.00 น. ณ อาคารส านกังานใหญ่ บริษทั 
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์ จ ากดั ทรสัตีของกองทรสัต ์ ผลปรากฏว่า ไม่มีผูใ้ดสนใจเขา้ลงทะเบียนรว่มประมลู อย่างไรก็ตามการ
ด าเนินการดงักลา่วยงัไม่เป็นการตดัสทิธิ์กองทรสัตใ์นการกลบัไปเจรจากบัผูเ้ช่ารายเดิมในระหว่างที่สญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนัยงัคงมีผลบงัคบัใช ้

•  

 
วนัที่ 27 พฤศจิกายน 2568 กองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัการเสนอชื่อเขา้ชิงรางวลั Best REIT Performance Awards ในกลุ่มรางวลั 
Business Excellence พรอ้มควา้รางวลัแห่งเกียรติยศ "Outstanding REIT Performance Awards" จากงาน SET Awards 2025 โดยตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ตอกย า้ถึงความโดดเด่นและผลการด าเนินงานทีย่อดเยี่ยมของกองทรสัตใ์นตลาดทนุ 

3.3 โครงสรา้งของการบริหารจดัการกองทรสัต ์

 
ภาพแสดง โครงสรา้งการบริหารจดัการ 
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  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (SRIPANWA) โดย บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั (SCBAM) ใน
ฐานะทรสัตี มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (CIRM) โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ท าหนา้ที่บริหารจดัการกองทรสัตภ์ายใต้
ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าสญัญากบั บริษทั ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) เป็นผูเ้ช่าหลกั บริหาร และจดัหา
ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ 
  ทัง้นีก้ารบริหารจัดการกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบั
เต็มไดท้ี่หนงัสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

3.3.1  ความสมัพนัธก์บักลุ่มธุรกิจของผูเ้ชา่หลกั หรือ ของผูถ้ือหน่วยรายใหญ่ 

  ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2568 [NP7.1][MT7.2]ส านกังานประกนัสงัคม เป็นผูถ้ือหน่วยรายใหญข่องกองทรสัต ์โดยถือหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ประมาณ
รอ้ยละ 22.62 และแมว้่า บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั จะมีความสมัพนัธก์บักองทรสัตท์ัง้ในฐานะผูถ้ือหนว่ยรายใหญ่ และ มีบริษัทในเครือ คือ 
บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตามกองทรสัตมี์กลไกและมาตรการในการคดัเลือกผูเ้ช่าทรพัยส์ิน โดย
ค านึงถึงการรกัษาผลประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถ้ือหน่วยลงทนุเป็นส าคญั 

3.4  ขอ้มูลทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

3.4.1  สรุปรายละเอยีดทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

มูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ 

(บาท) 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วย 

(บาท) 
มูลค่าหน่วยทรัสต*์ 
(ราคาตลาด) (บาท) 

4,248,465,088 3,553,701,303 12.7343 1,389,738,720 

  หมายเหต ุ *) ค านวณจากราคาตลาดปิด ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 4.98 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

3.4.1.1 ภาพรวมรายละเอยีดทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

ประเภททรัพยสิ์น ลักษณะการลงทุน 
พืน้ที ่

โดยประมาณ 
จ านวนยูนิต 
(หลัง/ห้อง) 

มูลค่าทรัพยสิ์น 
ราคาประเมิน
ประจ าปี 2567 

มูลค่าทีก่องทรัสต์
เข้าลงทุน 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุ 
ครัง้แรก (SPM1) 

รับ โอนกรรมสิท ธิ์  และ /ห รือ  สิ ท ธิ
ครอบครองในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่ง
ปลูกสร้าง งานระบบสาธารณูปโภค 
เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรึงตรา และ
อุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับโครงการ
โรงแรมส่ วนที่  1 จากกองทุนรวม 
SPWPF 

21–2–55 ไร่ 45 
(38 หลงั  

และ 7 หอ้ง) 

2,301 ลา้นบาท 1,982  
ลา้นบาท 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุ
เพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 

(SPM2) 

รับ โอนกร รมสิ ท ธิ์  แ ล ะ /ห รื อสิท ธิ
ครอบครองในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่ง
ปลูกสร้าง งานระบบสาธารณูปโภค 
เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรึงตรา และ
อุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ เกี่ยวข้องโครงการ
โรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพกัแบบวิลล่า 
X29 

6-0-50.6 ไร่ 35  
(1 หลงั  

และ 30 หอ้ง) 

1,010 ลา้นบาท 1,297 ลา้นบาท 
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ประเภททรัพยสิ์น ลักษณะการลงทุน 
พืน้ที ่

โดยประมาณ 
จ านวนยูนิต 
(หลัง/ห้อง) 

มูลค่าทรัพยสิ์น 
ราคาประเมิน
ประจ าปี 2567 

มูลค่าทีก่องทรัสต์
เข้าลงทุน 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุ
เพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 

(SPM3) 

รับ โอนกร รมสิ ท ธิ์  แ ล ะ /ห รื อสิท ธิ
ครอบครองในที่ดิน พร้อมอาคาร สิ่ง
ปลูกสร้าง งานระบบสาธารณูปโภค 
เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรึงตรา และ
อุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับโครงการ
โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอ า-หวัหิน   

2-2-32 ไร่ 18 390 ลา้นบาท 530 ลา้นบาท 

หมายเหต ุ: ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกและเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ประเมินมลูค่าโดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ใชว้ิธี Income Approach ในวนัที่ 1 สิงหาคม 2568 
และ 1 มิถนุายน 2568 ตามล าดบั และทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ประเมินมลูค่าโดยบริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากดั ใชว้ิธี Income 
Approach ในวนัที่ 1 สิงหาคม 2568 

3.4.2 รายละเอยีดทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

3.4.2.1 ขอ้มูลเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต ์SRIPANWA ท่ีรบัโอนจากกองทุนรวม SPWPF (SPM1) 

  กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการจากกองทุนรวม SPWPF ซึ่งประกอบดว้ยธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 
ไดร้บัโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดิน อสงัหาริมทรพัย ์และสงัหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการด าเนินการภายใตห้นังสือรบัรองการท าประโยชน ์
(น.ส.3 ก.) จ านวน 16 ฉบบั รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโรงแรมระดบัหรูหราพรอ้มอาคาร สิ่งปลูกสรา้งอ่ืน ๆ งาน
ระบบสาธารณปูโภค เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรึงตรา และอุปกรณต์่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก โดยทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกมีจ านวน
รวมทัง้สิน้ 45 ยูนิต (หอ้งพกัหรือหลงั) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้ โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลกัษณะเป็นบา้นพกัแบบวิลล่าระดบัหรู หรา (Pool Villa) 
พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวั จ านวน 38 ยนูิต (หลงั) คิดเป็นจ านวนหอ้งพกัรวม 53 หอ้งพกั โดยใหบ้ริการในลกัษณะใหเ้ช่าทัง้หลงั และมีหอ้งพักโรงแรมระดบั
หรูหรา (Pool Suite East) พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวั ซึ่งตัง้อยู่ในอาคาร Pool Club จ านวน 7 ยนูิต (หอ้งพกั) ซึ่งด าเนินการภายใตใ้บอนญุาตประกอบธุรกิจ
โรงแรมจ านวน 2 ฉบบั ไดแ้ก่ ใบอนญุาตในชื่อโรงแรมศรีพนัวา และใบอนญุาตในชื่อโรงแรมศรีพันวา บทูีค รีสอรท์ แอนด ์สปา 

1.) สรุปทรพัยสิ์นท่ีลงทุนครัง้แรก ท่ีรบัโอนจากกองทุนรวม SPWPF (SPM1) 

ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ จ านวนยูนิตรวม 
(ยูนิต) 

จ านวนห้องพักรวม 
(ห้อง) 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ใหเ้ช่าบา้นพกัแบบวลิล่า 
ในลกัษณะเช่าทัง้หลงั 

38 53 

ใหเ้ช่าหอ้งพกัโรงแรม 
ในลกัษณะเป็นหอ้งพกั 

7 7 

รวม 45 60 
  ที่มา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2568 

  กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยส์ินดงักล่าว และโอนที่ดิน อาคาร และสิ่งปลกูสรา้ง สิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ อาทิ อาคารซึ่งเป็นที่ตัง้
ของหอ้งประชุมสัมมนา สปา หอ้งอาหาร สระว่ายน า้ สนามเทนนิส ศูนยอ์อกก าลงักาย เป็นตน้ จากกองทุนรวม SPWPF ทัง้นี ้ทรพัยส์ินดงักล่าวไม่อยู่
ภายใตภ้าระผกูพนัใด ๆ เวน้แต่ภาระผกูพนัตามสญัญาเช่ากบั SPM เพ่ือประกอบธุรกิจตามปกติ  

1.1)  รายละเอยีดทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนจากกองทุนรวม SPWPF (SPM1) 

• ที่ดิน 
ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกเป็นที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวดัภูเก็ต ซึ่งมีพืน้ที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 
ตารางวา ประกอบไปดว้ย หนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(“น.ส. 3 ก.”) จ านวนรวม 16 ฉบบั โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่ิน ระวางภูเก็ตหมายเลข เนือ้ที ่โดยประมาณ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1 321 2 4624I 10-3-64.7 
2 350 4 4624I 1-3-97.1 

3 1725 27 4624I 0-2-19.9 
4 1726 28 4624I 0-2-24.8 

5 1727 29 4624I 0-2-31.4 
6 1731 33 4624I 0-3-25.2 

7 1771 14 4624I 0-1-62 
8 1773 16 4624I 0-1-60 

9 1915 44 4624I 0-0-52 
10 1827 43 4624I 0-1-18 

11 1828 44 4624I 0-1-45 
12 1829 45 4624I 0-1-25 

13 1858 48 4624I 0-2-41.8 
14 1860 20 4624I 1-0-49.8 

15 1864 28 4624I 1-3-11.3 
16 1888 54 4624I 0-3-27 
   

รวมทัง้หมด 21-2-55 
    ที่มา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2568 
 

• อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 
อาคาร และสิ่งปลกูสรา้งใด ๆ ซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกเป็น อาคารที่พกัแบบพูลวิลล่า อาคารสิ่งอ านวย
ความสะดวก อาคารตอ้นรบั รา้นอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคารที่พกัพนกังาน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ 
และสิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 
(1) อาคารที่พกัแบบพลูวิลล่า จ านวน 38 หลงั แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, Family Suite และ Luxury Villa โดยขนาดของพืน้ที่ใชส้อย

มีตัง้แต่ประมาณ 177 ถึง 394 ตารางเมตร รวมเนือ้ที่ประมาณ 10,543 ตารางเมตร 
(2) อาคารตอ้นรบัและหอ้งอาหาร (Baba Reception) จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,245.65 ตารางเมตร 
(3) อาคารสปา จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,109.70 ตารางเมตร 
(4) อาคาร Pool Club และหอ้งพกัโรงแรม (จ านวน 7 หอ้ง) จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,749.85 ตารางเมตร 
(5) อาคารบา้นพกัคนงาน จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 327.43 ตารางเมตร 
(6) อาคารส่วนซ่อมบ ารุง (M&E) และบา้นพกัคนงาน จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,129.90 ตารางเมตร 
(7) อาคารฟิตเนสและสนามเทนนิส จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,940.40 ตารางเมตร 

• สงัหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการของทรพัยส์ิน 
นอกจากนี ้CIR ไดด้  าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มีก าหนดระยะเวลา และไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ บนโฉนดที่ดิน จ านวน 1 ฉบบั และ
น.ส. 3 ก. จ านวน 14 ฉบบั รวมทัง้สิน้ 15 ฉบบั รวมพืน้ที่ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 38.3 ตารางวา เพื่อใชเ้ป็นทางเขา้-ออก ถนน ทางเดิน ทาง
รถยนต ์ภายในโครงการศรีพนัวาใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัต ์SRIPANWA 

• รายละเอียดที่ดินที่จดทะเบียนภาระจ ายอม 
ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต เป็นที่ดินที่ CIR มีกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง ซึ่งมีพืน้ที่ประมาณ 11 ไร ่1 งาน 87.1 
ตารางวา ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินและ น.ส. 3 ก. จ านวนรวม 15 ฉบบั โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ล าดับที ่ โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน ระวางหมายเลข เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

1.  41458 32/71 
6 ต. 2 อ. 4/ 

4624 I 3462-00 
0-0-98.2 
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ล าดับที ่ โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน ระวางหมายเลข เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

   รวม 0-0-98.2 
      

 

ล าดับที ่ น.ส. 3 ก. เลขที่ เลขทีด่ิน ระวางภูเก็ตหมายเลข เนือ้ทีโ่ดยประมาณ  
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

1.  259 1 4624I 2-3-75 
2.  343 5 4624I 0-0-32 
3.  351 (บางส่วน) 46 4624I 0-2-73.2 
4.  1332 10 4624I 0-1-12.1 
5.  1772 15 4624I 0-0-26 
6.  1865 29 4624I 0-2-73.2 
7.  1873 21 4624I 0-0-52.3 
8.  1876 24 4624I 1-3-53.8 
9.  1878 37 4624I 0-2-18.7 
10.  1879 38 4624I 0-1-13.4 
11.  1882 41 4624I 0-3-73.7 
12.  1883 42 4624I 0-0-41.6 
13.  1887 53 4624I 0-0-76.9 
14.  1892 58 4624I 2-1-67 

   รวม 11-0-88.9 

   รวมทัง้หมด 11-1-87.1 
       ที่มา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2568 

2.) รายละเอยีดเพิ่มเติมของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนครัง้แรก (SPM1) 

 

ภาพแสดง รายละเอียดเกี่ยวกบัที่ดินทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกที่กองทรสัต ์SRIPANWA และรบัโอนจากกองทนุรวม SPWPF 
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ภาพแสดง ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) 

สถานที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
  ตัง้อยู่เลขที่ 88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-60 และ 71-93 หมู่ที่ 8 ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต ติดถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพนั
วา (ทางหลวงหมายเลข 4129) บริเวณแหลมพนัวา ห่างจากตวัเมืองจังหวดัภูเก็ตเป็นระยะทางประมาณ 15 กิโลเมตร และห่างจากสนามบินนานาชาติ
ภเูก็ตเป็นระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร 
ระบบสาธารณปูโภค 
  โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีระบบสาธารณูปโภคครบครนัตามมาตรฐานโรงแรมระดบัสากล โดยระบบสาธารณูปโภคหลกั ประกอบดว้ยระบบ
ปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกนัอคัคีภัย ระบบสขุาภิบาลและบ าบดัน า้เสีย และระบบลิฟต ์(ปัจจบุนัในโครงการโรงแรมส่วนที่  1 มี
ลิฟตโ์ดยสารทัง้หมด 2 ชดุ ติดตัง้ที่อาคารตอ้นรบัและหอ้งอาหาร และอาคาร Pool Club จ านวนอาคารละ 1 ชดุ 

3.4.2.2 ขอ้มูลเกี่ยวกบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 (SPM2) 

  รายละเอียดทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม SPWPF ไปเป็นกองทรสัต ์SRIPANWA กองทรสัต ์
SRIPANWA ลงทนุในทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งประกอบดว้ยโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพกัแบบวิลลา่ X29 โดยรบัโอนกรรมสิทธิ์ และ/
หรือ สิทธิครอบครองในที่ดินของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 จาก CIR ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองภายใตห้นงัสือรบัรองการ
ท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 2 ฉบบั รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 6 ไร ่0 งาน 50.6 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโรงแรมระดบัหรูหราพรอ้มอาคาร สิ่งปลกูสรา้ง
อ่ืน ๆ งานระบบสาธารณปูโภค เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรงึตรา อปุกรณต์่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบักิจการโรงแรมและบา้นพกัแบบวลิลา่ X29 โดยทรพัยส์ินที่
ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1.) สรุปทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ท่ี 1 (SPM2) 

ทรัพยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 (SPM2) 
1. โครงการโรงแรมส่วนท่ี 2 2. บ้านพกัแบบวิลล่า X29 

- ท่ีดิน 
- อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 
- อาคารเดอะฮาบิตะ อาคารเอ 
- อาคารเดอะฮาบิตะ อาคารบ ี
- สระว่ายน า้ 
- สงัหาริมทรพัย ์

- ท่ีดิน 
- อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 

Luxury Villa 1 อาคาร 5 หอ้งนอน 
- สงัหาริมทรพัย ์
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ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ 
จ านวนอาคาร 

(หลัง) 
จ านวนห้องพักรวม      
       (ห้องพัก) 

1. โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ใหเ้ช่าหอ้งพกัในลกัษณะหอ้งพกัโรงแรม 2 30 

2. บา้นพกัแบบวลิล่า X29  ใหเ้ช่าบา้นพกัในลกัษณะเช่าทัง้หลงั  1 5 

รวม 3 35 
                     ที่มา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 

1.1) รายละเอยีดท่ีดินท่ีจดทะเบียนภาระจ ายอม ใหแ้ก่ท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพ่ิมเติม ครัง้ท่ี 1 (SPM2) 

  ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต เป็นที่ดินที่ CIR มีกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง ซึ่งมีพืน้ที่ประมาณ 11 ไร ่1 งาน 87.1 
ตารางวา ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินและน.ส. 3 ก. จ านวนรวม 15 ฉบบั โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ล าดับที ่ โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน ระวางหมายเลข เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

1.  41458 32/71 
6 ต. 2 อ. 4/ 

4624 I 3462-00 
0-0-98.2 

   รวม 0-0-98.2 
      

ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที่ เลขทีด่ิน ระวางภูเก็ตหมายเลข เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

2.  259 1 4624I 2-3-75 

3.  343 5 4624I 0-0-32 

4.  351 (บางส่วน) 46 4624I 0-2-73.2 

5.  1332 10 4624I 0-1-12.1 

6.  1772 15 4624I 0-0-26 

7.  1865 29 4624I 0-2-73.2 

8.  1873 21 4624I 0-0-52.3 

9.  1876 24 4624I 1-3-53.8 

10.  1878 37 4624I 0-2-18.7 

11.  1879 38 4624I 0-1-13.4 

12.  1882 41 4624I 0-3-73.7 

13.  1883 42 4624I 0-0-41.6 

14.  1887 53 4624I 0-0-76.9 

15.  1892 58 4624I 2-1-67.0 

   รวม 11-0-88.9 

   รวมทัง้หมด 11-1-87.1 
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2) รายละเอยีดเพิ่มเติมของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ท่ี 1 (SPM2) 

 
ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกบัที่ดินทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) 

 

 
ภาพแสดง ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) The Habita และบริเวณโดยรอบ 
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ภาพแสดง ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) The Habita และภายในหอ้งพกัรูปแบบ Pool Suite West 

 

 
ภาพแสดง ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) The Habita และภายในหอ้งพกัรูปแบบ Penthouse 

 

 
ภาพแสดง ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) บา้นพักตากอากาศ X29 Pool Villa และภายในหอ้งพกั 

 
ที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) 
  ที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 ตัง้อยู่ในส่วนพืน้ที่ว่างเดิมของโครงการศรีพนัวา ซึ่งเป็นบริเวณเดียวกบัที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก  
ระบบสาธารณปูโภค 
  ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 1 มีระบบสาธารณปูโภคครบครนัตามมาตรฐานโรงแรมระดบัสากล โดยระบบสาธารณปูโภคหลกั ประกอบดว้ย
ระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ระบบประปา ระบบสุขาภิบาลและบ าบดัน า้เสีย ระบบ
โทรทศัน ์และระบบลิฟต ์(ปัจจบุนัมีลิฟตโ์ดยสารทัง้หมด 2 ชดุ ติดตัง้ที่เดอะฮาบิตะ อาคารเอ และ อาคารบี) 
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รูปแบบการบริหารงาน 
  เดิมทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 บริหารงานโดย บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด (CIR) และ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด 
(SPM) ซึ่ง SPM เป็นบริษัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุน้ไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกทัง้หมดของ SPM ทัง้นี ้หลงัจากกองทนุรวม SPWPF 
แปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์SRIPANWA แลว้ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 1 บริหารงานโดย SPM ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA 

3.4.2.3 ขอ้มูลเกี่ยวกบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ท่ี 2 (SPM3) 

  รายการทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 2 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA ไดล้งทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 โครงการโรงแรมบาบาบีช คลบั ชะอ า-หวัหนิ 
และไดน้ าออกใหเ้ช่าแก่ SPM ครัง้แรก เม่ือวนัที่ 24 ธันวาคม 2561 รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1) สรุปทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ท่ี 2 (SPM3) 

1.1) ที่ดิน Baba Beach Club ชะอ า-หวัหิน 
  กรรมสิทธิ์ในที่ดินจ านวน 3 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี เนือ้ที่ดิน
ตามโฉนดรวม 2 ไร ่2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน ซึ่งเป็นที่ดินที่ บริษัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อป
เมนท ์จ ากดั (“IUD”) เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ ดงันี ้

1.2) อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 

  อาคาร  และสิ่ งปลูกสร้างใด ๆ  ซึ่ ง ได้ปลูกสร้างในที่ ดินซึ่ ง เ ป็นที่ ตั้ง โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ  ชะอ า -หัวหิน 
ซึ่งเป็นอาคาร และสิ่งปลูกสรา้งที่ IUD มีกรรมสิทธิ์ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารที่พกัแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส ์รวมถึงพืน้ที่ส่วนอ านวย
ความสะดวก ส่วนตอ้นรบั รา้นอาหาร และสระว่ายน า้ ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วน
ควบคมุของอาคารดงักล่าว และอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ IUD และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั 
ชะอ า-หวัหิน อยู่ในปัจจบุนั โดยมีรายละเอียดดงันี ้

i. อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหรา จ านวน 16 หอ้ง 
พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวัทกุหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหวัหินไดจ้ากทกุหอ้ง เนือ้ที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร 

ii. อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพลูสวีทระดบัหรูหรา จ านวน 2 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้
ส่วนตวัทกุหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหวัหินไดจ้ากทกุหอ้ง และรา้นอาหาร เนือ้ที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร 

iii. อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นบารน์ า้ เนือ้ที่ประมาณ 56.20 ตารางเมตร 
iv. อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นรา้นอาหาร เนือ้ที่ประมาณ 60 ตารางเมตร 
v. ลานจอดรถ จ านวน 1 จดุ ใชเ้ป็นที่จอดรถ เนือ้ที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร 
vi. สระว่ายน า้ภายนอกอาคาร เนือ้ที่ตวัสระว่ายน า้ประมาณ 352 ตารางเมตร เนือ้ที่ระเบียงรอบสระน า้ประมาณ 571.30 ตาราง

เมตร เนือ้ที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 

  1.3) สงัหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน 

กองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดร้ว่มกนัด าเนินการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์พิ่มเติม ครัง้ที่ 2 เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการ
ลงทนุเพ่ิมเติมในทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 2 และแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง เม่ือวนัที่ 24 ธันวาคม 2561 

 

 

ล าดับที ่
โฉนดทีด่ิน
เลขที่ 

เลขทีด่ิน 
หน้า
ส ารวจ 

ระวางหมายเลข ต าบล อ าเภอ จังหวัด 
เนือ้ที ่

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1 9866 45 
 

37175 4934 I 0410-16 
(1/1000) 

ชะอ า ชะอ า เพชรบรุี 0-2-72 

2 9867 46 37176 4934 I 0410-16 ชะอ า ชะอ า เพชรบรุี 1-0-0 

3 9868 47 34871 4934 I 0410-16 
(1/1000) 

ชะอ า ชะอ า เพชรบรุี 0-3-60 
 

 รวมทัง้หมด 2-2-32 



 

ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์โรงแรมศรพีนัวา                                             23                                                                    รายงานประจ าปี 2568 (Annual Report) 

 

1.1.) รายละเอยีดท่ีดินท่ีจดทะเบียนภาระจ ายอม ใหแ้ก่ท่ีดินท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 2 (SPM3) 

  ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภเูก็ต เป็นที่ดินที่ บริษทั รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (IUD) มีกรรมสิทธิ์และ
สิทธิครอบครอง ซึ่งมีพืน้ที่ประมาณ 4 ไร ่5 งาน 38 ตารางวา ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดิน จ านวนรวม 3 ฉบบั โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
 

ล าดับที ่ โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน ระวางหมายเลข 
เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1 76326 137 4934 I 0410-15,14 3 – 1 - 9 
2 21573 55 4934 I 0410-16,15 1 – 3 - 89 
3 59621 95 4934 I 0410-16 0 – 0 - 40 
   รวม 4 – 5 - 38 

 

2) รายละเอยีดเพิ่มเติมของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ท่ี 2 (SPM3) 

 
ภาพแสดง ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 (SPM3) โครงการ Baba Beach Club ชะอ า-หวัหิน 

3.4.3  การลงทุนในทรพัยสิ์นทีเ่ป็นโครงการทีย่งัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ 

  - ไม่มี - 

3.4.4  กรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเขา้ลงทุนทางออ้มในบริษทัผา่นถือหุน้ 

 และมีสิทธิออกเสียงไดใ้นสดัสว่นรอ้ยละ 99 

  - ไม่มี - 

3.4.5  การไดม้าเพ่ิมเติมในทรพัยสิ์นหลกัในรอบระยะเวลาบญัช ี

   - ไม่มี - 

3.4.6  การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัแตล่ะรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

  - ไม่มี - 

  



 

ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์โรงแรมศรพีนัวา                                             24                                                                    รายงานประจ าปี 2568 (Annual Report) 

3.5  การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์

3.5.1  ลกัษณะการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์

  กองทรสัตไ์ดใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัแก่ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) โดยที่กองทรสัต ์SRIPANWA และ SPM (“คู่สญัญา”) มีสิทธิ 
(Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่า 
  ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) มีระยะเวลาเช่า 15 ปี นบัแต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2566 (วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า) ทัง้นี ้
คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทัง้สองฝ่ายสามารถตกลงใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าต่อไปไดอี้ก โดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่าง
นอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในชว่งแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปไดอี้กคราวละ 15 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) ภายใต้
เง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า และก าหนดอตัราค่าเช่าซึ่งประกอบดว้ย อตัราคงที่ และอตัราผนัแปร โดยมีก าหนดช าระค่าเช่าเป็นรายเดือน 
  ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) คู่สญัญามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีก 2 ปี  
โดยท าเป็นหนงัสือบอกกลา่วแกคู่่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา 
ฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้1 (หนึ่ง) คราว คราวละ 1 (สอง) ปี ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่า จะตอ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขที่ระบไุวใ้น
สญัญาเช่า และก าหนดอตัราค่าเช่าซึ่งประกอบดว้ย อตัราคงที่ และอตัราผนัแปร โดยมีก าหนดช าระคา่เช่าเป็นรายเดือน  
 และส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) กองทรสัตมี์สิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกลา่ว
แก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือน ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้2 (สอง) คราว คราว
ละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2576) และก าหนดอตัราค่าเช่าซึ่งประกอบดว้ย อตัราคงที่ และอตัราผนัแปร โดยมีก าหนดช าระคา่เช่าเป็นราย
เดือน 
  ทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และ ทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) มีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ซึ่งแตกต่างจาก
สญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) ที่มีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะยาว (15ปี) ทัง้นี ้ส  าหรบัทรพัยส์ินทีลงทนุครัง้แรก (SPM1) หากมีการใชส้ิทธิ
ต่ออายุสญัญาเช่า คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าวภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า โดยสามา รถ
เจรจาขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอตัราค่าเช่าหากมีการต่อสญัญา เพื่อใหส้ะทอ้นผลประกอบการของโรงแรมศรีพนัวา ณ ขณะนัน้ และ
ค านึงถึงผลประโยชนข์องทัง้ 2 ฝ่าย 

3.5.1.1 โครงสรา้งการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน 

  โครงสรา้งการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก และทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทุน
เพ่ิมเติมภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม SPWPF เป็นกองทรสัต ์SRIPANWA สญัญาต่าง ๆ ที่กองทนุรวม SPWPF เขา้ท ากบับคุคลอ่ืนและยงัมีผลใช้
บงัคบัอยู่ ณ ขณะนัน้จะถกูโอนคู่สญัญาจากกองทนุรวม SPWPF เป็นกองทรสัต ์SRIPANWA ตามรายละเอียดสรุปสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญา
เช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ระหว่างกองทนุรวม SPWPF และ SPM ลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556) 
 
สรุปสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ ตามสัญญาเช่าทรัพยส์ิน 
(ทรัพยส์ินท่ีลงทุนคร้ังแรก ระหว่างกองทุนรวม SPWPF และ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (SPM) ลงวันท่ี 1 สงิหาคม 2556) 
หัวข้อ สรุปสัญญาโอนสิทธิและหน้าที ่ตามสัญญาเช่า ทรัพยสิ์นที่ลงทุนคร้ังแรก 

ผูโ้อน กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 
คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) 
ผูร้บัโอน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตี 

ของกองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรสัต”์) 

การโอนสิทธิและหนา้ที ่ ในวนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันีห้รือวนัอ่ืนใดซึ่งก าหนดรว่มกนัระหว่างกองทนุรวมและกองทรสัต ์เพื่อใหมี้
ผลเป็นการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมทัง้หมดใหแ้ก่กองทรสัต ์(“วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ”) 
คู่สญัญาทกุฝ่ายตกลงด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

1. กองทนุรวมตกลงโอน และกองทรสัตต์กลงรบัโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด หลกัประกนั เงินใด ๆ 
และผลประโยชนท์ัง้หมดที่กองทุนรวมไดร้บั ตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน อนัเป็นผลใหก้องทรสัต์
เป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินที่เช่าแก่ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินแทนกองทนุรวม 

2. ผูเ้ช่าตกลงในการโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด หลกัประกัน เงินใด ๆ และผลประโยชนท์ัง้หมด
ตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน และการเปลี่ยนใหก้องทรสัตเ์ป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่าทรพัยส์ินแทน
กองทนุรวม 

3. กองทรัสต์และผูเ้ช่าตกลงให้สิทธิและหน้าที่ของกองทรัสต์และผูเ้ช่าเป็นไปตามสัญญาเช่า
ทรพัยส์ินและสญัญาฉบบันี ้
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หัวข้อ สรุปสัญญาโอนสิทธิและหน้าที ่ตามสัญญาเช่า ทรัพยสิ์นที่ลงทุนคร้ังแรก 

คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหนีต้ามสัญญาเช่าทรัพยส์ินยังคงมีผลใชบ้ังคับต่อไป โดยค่าเช่าและเงิน
จ านวนใด ๆ ที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระแก่กองทนุรวม รวมถึงความรบัผิดใด ๆ ที่กองทนุรวมมีต่อผูเ้ช่าภายใตส้ญัญา
เช่าทรพัยส์ินที่เกิดขึน้ก่อนและหลงัวนัโอนทรพัยส์ินและภาระเป็นของกองทรสัต ์

การโอนสิทธิในบญัชีเงินฝาก ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ผูเ้ช่าตกลงโอนสิทธิในบญัชีเงินฝากตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าทรพัยส์ินใหแ้ก่
กองทรัสต์ เพื่อเป็นประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน และส่งมอบหนังสือดังกล่าวพรอ้มกับ
รายงานการประชุมคณะกรรมการซึ่งใหค้วามเห็นชอบในการด าเนินการดังกล่าวตามข้อก าหนดและ
เงื่อนไขที่ระบุในขอ้บงัคับของบริษัทผูเ้ช่า ใหแ้ก่ธนาคารพาณิชยท์ี่เกี่ยวขอ้ง พรอ้มส่งมอบส าเนารบัรอง
ถกูตอ้งใหแ้ก่กองทรสัต ์

การประกนัภยั  ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใหมี้การระบุชื่อกองทรสัตแ์ทนกองทุนรวม เพื่อเป็นผู้
เอาประกนัรว่มและผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกนัความเสี่ยงภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business 
Interruption) และเป็นผูเ้อาประกันภัยร่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก 
(Public Liabilities) ที่จดัท าขึน้ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน 

 
  รายละเอียดสญัญาเช่า สญัญาใหใ้ชท้รพัยส์ิน และสญัญาจดัหาผลประโยชน ์ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1), ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติม
ครัง้ที่ 1 (SPM2) และ ทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) สามารถดูไดท้ี่ หวัขอ้ 3.5.2 สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่า สญัญาใหใ้ช้ทรพัยส์ิน และ
สญัญาจดัหาผลประโยชน ์

3.5.1.2 รายละเอยีดคา่เชา่ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุนครัง้แรก (SPM1) 

            รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผูเ้ช่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก (SPM1) 
ส าหรบัสญัญาเช่าฉบบัลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556 ระยะเวลาเริ่มตน้ 1 สิงหาคม 2556 ถึง 31 กรกฎาคม 2571 ซึ่งยงัคงมีผล ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 

1) ค่าเช่าคงที่ 
รายละเ อียดของค่ า เช่ าคงที่  ส  าหรับสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ ลงทุนครั้งแรก  (SPM1)  ตั้ งแต่ วันที่  1 สิ งหาคม 2559  
(โดยระยะเวลาในแต่ละปี เริ่มนบัจากวนัที่ 1 สิงหาคม และสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม) มีดงันี ้

SPM1 - ค่าเช่าคงที่รายปี ของระยะเวลาเช่าในช่วงแรก ในกรณีทีมี่การต่ออายุสัญญาเช่า 
ค่าเช่า ระยะเวลาเร่ิมต้น / สิน้สุดรอบปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

ปีที่ 1-5 (1 ส.ค. 2556 ถึง 31 ก.ค. 2561) 151,000,000 

ปีที่ 6-8 (1 ส.ค. 2561 ถึง 31 ก.ค. 2564) 166,100,000 

ปีที่ 9-11 (1 ส.ค. 2564 ถึง 31 ก.ค. 2567) 182,710,000 

ปีที่ 12-14 (1 ส.ค. 2567 ถึง 31 ก.ค. 2570) 200,981,000 

ปีที่ 15 (1 ส.ค. 2570 ถึง 31 ก.ค. 2571) 221,981,100 

กรณีใชส้ิทธิต่อสญัญา 
ไปอีก 15 ปี 

(1 ส.ค. 2571 ถึง 31 ก.ค. 2586) ค่าเช่าคงที่รายปี 
เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 

 อตัราส่วนของค่าเช่ารายปี ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน โดยคิดเป็นรอ้ยละ ของค่าเช่าคงที่รายปี ดงันี ้
เดือน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม 

อตัราส่วนคา่เช่าคงที่ต่อปี 11% 11% 6% 10% 3% 6% 4% 6% 4% 11% 9% 19% 100% 

 
2) ค่าเช่าแปรผนั 

  ในส่วนของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก (SPM1) บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ตกลงช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปี
โดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 11 (จากวนัที่ 1 สิงหาคม 2567) นับจากวนัที่ลงทุนในทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก จนครบระยะเวลาของ
สญัญาเช่า (ปีที่ 15 นับจากวนัที่ลงทุนในทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก หรือ วนัที่ 31 กรกฎาคม 2571) โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนั
นับจากวนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณตามที่ระบุไวใ้นตารางที่หวัขอ้ “สรุปสาระส าคญัของ
สญัญาเช่าทรพัยส์ิน” ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) 
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3.5.1.3 รายละเอยีดคา่เชา่ ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 (SPM2) 

1) รายละเอยีดคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ทรพัยส์ิน (SPM2) 
           รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผูเ้ช่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ของทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
(SPM2) ส าหรบัสญัญาเช่าฉบบัใหม่ ลงวนัที่ 1 มิถนุายน 2557 ระยะเวลาเริ่มตน้ 1 มิถนุายน 2567 ถึง 31 พฤษภาคม 2570 ภายหลงัจากการที่กองทรสัต์
ไดย้กเลิกสญัญาใหใ้ชท้รพัยส์ินกับ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ก่อนก าหนด และไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่า SPM2 ฉบบัใหม่ ซึ่งยงัคงมีผล ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2568 

1) ค่าเช่าคงที่ 
รายละเอียดของค่าเช่าคงที่ ส  าหรบัสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) ส าหรบัระยะเวลาเช่า (ปีที่ 1 ถึง ปีที่ 3) 
และ ค่าเช่าคงที่ส  าหรบัการเช่าหลงัจากการต่ออายสุญัญาเช่า (ปีที่ 4 ถึง ปีที่ 5) (กรณีที่มีการต่อสญัญาเช่า) ตามอตัราที่ปรากฏใน
ตารางดา้นล่าง โดยช าระเท่า ๆ กนัทกุเดือน มีก าหนดช าระภายใน 45 วนั นบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน 

SPM2 - ค่าเช่าคงที่รายปี ของระยะเวลาเช่าในช่วงแรก ในกรณีทีมี่การต่ออายุสัญญาเช่า 
ค่าเช่า ระยะเวลาเร่ิมต้น / สิน้สุดรอบปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

ปีที่ 1 (2567) 1 มิ.ย. 2567 ถึง 31 พ.ค. 2568 70,000,000 

ปีที่ 2 (2568) 1 มิ.ย. 2568 ถึง 31 พ.ค. 2569 75,000,000 

ปีที่ 3 (2569) 1 มิ.ย. 2569 ถึง 31 พ.ค. 2570 80,000,000 

ปีที่ 4 (2570) 1 มิ.ย. 2570 ถึง 31 พ.ค. 2571 85,000,000 

ปีที่ 5 (2571) 1 มิ.ย. 2571 ถึง 31 พ.ค. 2572 90,000,000 
 

2) ค่าเช่าแปรผนั 
  ช าระในอัตรารอ้ยละ 80 โดยช าระทุกเดือน โดยมีก าหนดช าระภายใน 45 วันนับจากวันสุดท้ายของแต่ละเดือน  
โดยมีวิธีการค านวณตามที่ระบุไวใ้นตารางที่หวัขอ้ “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน” ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทุน เพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 (SPM2) 
  ค่าเช่าแปรผันส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสญัญาเช่าจะใชส้ตูรการค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอด
อายสุญัญาเช่าที่ไดมี้การต่อสญัญา และเริ่มช าระค่าเช่าแปรผนัตัง้แต่ปีแรกที่ไดมี้การต่อสญัญาเช่า 

2.5.1.4 รายละเอยีดคา่เชา่ ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 2 (SPM3) 

  รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผูเ้ช่า บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ของทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 
(SPM3) ส าหรบัสญัญาเช่าฉบบัลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2567 ระยะเวลาเริ่มตน้ 1 สิงหาคม 2567 ถึง 31 กรกฎาคม 2570 ซึ่ง เป็นการต่อสญัญาเช่า ซึ่งยงัคงมี
ผล ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 

1) ค่าเช่าคงที ่
  รายละเอียดของค่าเช่าคงที่รายปี ส าหรบัสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ส าหรบัระยะเวลาเช่าที่ต่อ
อายเุป็นจ านวนรวมต่อปี นบัแต่วนัทีส่ญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั โดยมีจ านวนคา่เช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดอืนโดยคิดเป็น
อตัราส่วนของค่าเช่าคงทีต่ลอดอายสุญัญาเช่าและสญัญาเช่าที่ต่ออายอุอกไปภายในระยะเวลาการเช่าทีต่่ออาย ุและคา่เช่าแปรผนั 
(ในปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่า) ในแตล่ะปี โดยทีผู่เ้ช่าตกลงช าระคา่เช่าภายใน 45 
วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของแต่ละเดือน และมีรายละเอียดค่าเช่าตามตารางดงัตอ่ไปนี ้

SPM3 - ค่าเช่าคงที่รายปี และในกรณีทีมี่การต่ออายุสัญญาเช่า 
ค่าเช่า ระยะเวลาเร่ิมต้น / สิน้สุดรอบปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

ปีที่ 1 (2562) 24 ธ.ค. 2561 ถึง 31 ก.ค. 2562 16,770,968 

ปีที่ 2 (2563) 1 ส.ค. 2562 ถึง 31 ก.ค. 2563 30,000,000  

ปีที่ 3 (2564) 1 ส.ค. 2563 ถึง 31 ก.ค. 2564 30,000,000  

ปีที่ 4 (2565) 1 ส.ค. 2564 ถึง 31 ก.ค. 2565 33,000,000  
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SPM3 - ค่าเช่าคงที่รายปี และในกรณีทีมี่การต่ออายุสัญญาเช่า 
ค่าเช่า ระยะเวลาเร่ิมต้น / สิน้สุดรอบปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

ปีที่ 5 (2566) 1 ส.ค. 2565 ถึง 31 ก.ค. 2566 33,000,000  

ปีที่ 6 (2567) 1 ส.ค. 2566 ถึง 31 ก.ค. 2567 33,000,000  

ปีที่ 7 (2568) 1 ส.ค. 2567 ถึง 31 ก.ค. 2568 36,300,000  

ปีที่ 8 (2569) 1 ส.ค. 2568 ถึง 31 ก.ค. 2569 36,300,000  

ปีที่ 9 (2570) 1 ส.ค. 2569 ถึง 31 ก.ค. 2570 36,300,000  

ปีที่ 10 (2571) 1 ส.ค. 2570 ถึง 31 ก.ค. 2571 39,930,000  

ปีที่ 11 (2572) 1 ส.ค. 2571 ถึง 31 ก.ค. 2572 39,930,000  

ปีที่ 12 (2573) 1 ส.ค. 2572 ถึง 31 ก.ค. 2573 39,930,000  

ปีที่ 13 (2574) 1 ส.ค. 2573 ถึง 31 ก.ค. 2574 43,923,000  

ปีที่ 14 (2575) 1 ส.ค. 2575 ถึง 31 ก.ค. 2575 43,923,000  

ปีที่ 15 (2576) 1 ส.ค. 2576 ถึง 31 ก.ค. 2576 43,923,000  

อตัราส่วนของค่าเช่ารายปี ในปีที่ 2-15 ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน โดยคิดเป็นรอ้ยละ ของค่าเช่าคงที่รายปี 
เดือน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม 

อตัราส่วนคา่เช่าคงที่ต่อปี 11% 11% 6% 10% 3% 6% 4% 6% 4% 11% 9% 19% 100% 
 

2) ค่าเช่าแปรผนั 
  ในส่วนของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) ตกลงช าระค่าเช่าแปร
ผนัเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 11 (ตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2571) ของระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายจุนครบระยะเวลาการเช่า
ที่ต่ออาย ุ(ปีที่ 15 นบัจากวนัที่ 31 กรกฎาคม 2576) โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าใน
แต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณตามที่ระบไุวใ้นตารางที่หวัขอ้ 2.5.2 “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน” ส าหรบัทรพัยส์ินที่
ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) 

3.5.1.5 การตอ่อายุสญัญาเชา่และคา่เชา่ในกรณีท่ีมีการตอ่อายุสญัญาเชา่ 

  ทั้งนี ้หลังสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา กองทรสัต ์SRIPANWA และ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (SPM) แต่ละฝ่ายมีสิทธิ 
(Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไป โดยในส่วนของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก (SPM1) สามารถท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง
อย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าโดยทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก จะมีสิทธิต่ออายุออกไปไดค้ราวละ 15 ปี และคู่สญัญาแต่ละฝ่าย
สามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาได ้
  ส าหรบัในส่วนของทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) คู่สัญญามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีก 2 ปี โดยท าเป็น
หนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้
1 (หนึ่ง) คราว คราวละ 2 (สอง) ปี ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิต่ออายุสญัญาเช่า จะตอ้งปฏิบตัิตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า และก าหนดอตัราค่าเช่าซึ่ง
ประกอบดว้ย อตัราคงที่ และอตัราผนัแปร โดยมีก าหนดช าระค่าเช่าเป็นรายเดือน 
  ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) กองทรสัตมี์สิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่ผู้
เช่าอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้ 2 (สอง) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี 
(จนถึงวนัที่ 31 กรกฏาคม 2576) โดยกองทรสัตส์ามารถใชส้ิทธิเรียกใหผู้เ้ช่าต่ออายสุญัญาเช่าได ้ 
  ทั้งนีห้ากมีการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว ผู้เช่าตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ่มเติมตามที่ระบุไว้ในหัวข้อ 3.5.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า สัญญาให้ใช้ทรัพย์สิน และสัญญาจัดหาผลประโยชน์ โดยจะมี
รายละเอียดสญัญาทัง้หมดโดยสรุปของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ 
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3.5.2  สรุปสาระส าคญัของสญัญาเชา่ สญัญาใหใ้ชท้รพัยส์ิน สญัญาจดัหาผลประโยชน ์ 

  ปัจจบุนักองทรสัต ์SRIPANWA มีการใหเ้ช่าทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 โดยมีสรุปรายละเอียดสญัญาดงัต่อไปนี ้
ทรัพยสิ์น ผู้เช่า ฉบับลงวันที ่ ระยะเวลาเร่ิมต้น-สิน้สุด 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 1 ส.ค. 2556 1 ส.ค. 2556 ถึง 31 ก.ค. 2571 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 1 มิ.ย. 2567 1 มิ.ย. 2567 ถึง 31 พ.ค. 2570 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 1 ส.ค. 2567 1 ส.ค. 2567 ถึง 31 ก.ค. 2567 

  สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่า สญัญาใหใ้ชท้รพัยส์ิน สญัญาจดัหาผลประโยชนอ์สงัหาริมทรพัย ์แก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์บริษัท 
ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

3.5.2.1 ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนครัง้แรก (SPM1) 
 

1) สรุปสาระส าคญัสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนครัง้แรก (SPM1) 

หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสัญญาเช่า - SPM1 
ผู้ให้เช่า กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 
ผู้เช่า บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูเ้ช่า” หรือ “บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั”) 
ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า (1) ที่ดินที่เช่า ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภเูก็ต มีเนือ้ที่ประมาณ 21 ไร ่2 งาน 55 

ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ซึ่งประกอบดว้ยหนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์
(น.ส.3 ก.) จ านวน 16 ฉบบั 

(2) อาคารสิ่งปลูกสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินที่เช่าดงักล่าวซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทนุ
ครัง้แรก ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า อาคารสิ่งอ านวยความสะดวก 
อาคารต้อนรับ รา้นอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคารที่ พัก
พนักงาน และรวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วน
ควบของอาคารดงักล่าวและอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใดที่เป็นกรรมสิทธิ์ของกองทุนรวม และไดใ้ชใ้น
การด าเนินกิจการโรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์ ในทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกอยู่ในปัจจุบัน 
สงัหาริมทรพัย ์อนัไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบัใชใ้นการ
ด าเนินกิจการโรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทใ์นทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก เช่น เตียง ตูเ้สือ้ผา้ ตู้
เก็บของ สุขภัณฑ ์เครื่องใชไ้ฟฟ้าเป็นตน้ ทั้งนี ้รายละเอียดสังหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามที่ระบุใน
สญัญา 

ระยะเวลาการเช่า 15 ปี นับแต่วนัที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า นับตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2556 จนถึงวนัที่ 31 
กรกฏาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่า”) ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทัง้สองฝ่ายจะตกลงใช้
สิทธิต่ออายสุญัญาฉบบันีต้่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้

ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทุนรวมเป็นรายเดือนโดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตลอดอายุ
สญัญาเช่าและค่าเช่าแปรผนั (ส าหรบัปีที่ 11-15) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี ้
ค่าเช่าคงที่ 
ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นับแต่วันที่สัญญาเช่าฉบับนีมี้ผลใชบ้ังคับ โดยที่
จ  านวนค่าเช่าคงที่ต่อปีในแต่ละปี แสดงไดด้งันี ้

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (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 

อตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 
เดือน ค่าเช่าคงทีร่ายเดือน  

(คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงที่รายปี) 
สิงหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 
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ธันวาคม 19.0 
มกราคม 11.0 
กมุภาพนัธ ์ 11.0 
มีนาคม 6.0 
เมษายน 10.0 
พฤษภาคม 3.0 
มิถนุายน 6.0 
กรกฎาคม 4.0 

 
ทั้งนี ้ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรับระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกให้แก่กองทุนรวมเป็นการ
ล่วงหน้า ณ วันที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ อย่างไรก็ดี ส าหรับเดือนแรกที่สัญญาเช่ามีผลใชบ้ังคับ  
ถา้สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบัในวนัที่ 1 ผูเ้ช่า จะช าระค่าเช่าของสองเดือนแรกทนัที แต่ในกรณีที่สญัญา
เช่ามีผลใชบ้งัคบัหลงัจากวนัที่ 1 เป็นตน้ไป ผูเ้ช่าจะช าระ (ก) ค่าเช่าของเดือนแรกตามสดัส่วนคิดเป็น
รายวนั และ (ข) ค่าเช่าของเดือนที่สองถัดไปเต็มเดือน ทัง้นี ้อตัราค่าเช่ารายวนัของเดือนแรกจะเท่ากับ
ค่าเช่ารายเดือนต่อวันของเดือนแรกคูณดว้ยจ านวนวันที่เหลือของเดือนที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ 
ส าหรบัค่าเช่าในเดือนถัดไปภายหลงัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 
วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน  
 
ค่าเช่าแปรผัน  
ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเร่ิมช าระครัง้แรกในปีที่ 11 - 15 ของระยะเวลาการเช่า โดย
จะต้องช าระภายใน 45 วันนับจาก วันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการ
ค านวณดงันี ้  
                            ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละปี     =      30% x (ก – ข – ค)  
โดยที่  

ก  =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก การรบับริหารจัดการ
บา้นพกัตากอากาศ และการเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะ
โรงแรม นับแต่วันที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 
(รายไดค้่าเช่าบา้นพักและหอ้งพักค่าบริการ รายไดจ้ากส่วนแบ่งรายไดแ้ละรายไดจ้าก
การด าเนินงานอ่ืน ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั) ส่วนแบ่งก าไรขั้นตน้สุทธิจากค่าอาหารและ
เครื่องดื่ม การใหบ้ริการสปา รถรบัส่ง หอ้งประชมุ และบริการอื่น ๆ ซึ่งลกูคา้ที่ใชบ้ริการที่
ทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก ไปใชบ้ริการที่ทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และ/หรือ 
ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ต่อ ๆ ไป (Referral Fee) และค่าสินไหมประกันภยัธุรกิจ
หยดุชะงกัที่ไดร้บัจากบริษัทประกนั นบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจน
ครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า 

 
     ข   =  ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวม  ตามที่ก าหนดใน

สัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก การรบับริหารจัดการ
บา้นพกัตากอากาศ และการเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะ
โรงแรม นับแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่ง
ไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ตามที่ปรากฏในงบการเงินของบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์
จ ากดั ดงัเช่นค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้

(1) ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกและการรบั
บริหารจัดการบา้นพกัตากอากาศ และเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามา
ใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม (เช่น ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่าท าความสะอาด 
และตน้ทนุจากการด าเนินงานอ่ืน ๆ ) 

(2) ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่
ลงทุนครั้งแรก การรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลับ
บา้นพักตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลักษณะโรงแรม (เช่น ค่าใชจ้่าย
ทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช  าระใหผู้บ้ริหารทรพัยส์ิน (ถา้
มี))  

(3) ค่าใชจ้่ายรวมการด าเนินงานอ่ืนจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรี
พนัวาและการรบับริหารจัดการบา้นพกัตากอากาศ และเช่ากลบับา้นพกัตาก
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อากาศเพ่ือน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม (เช่น ภาษีโรงเรือนค่าธรรมเนียม
ประกันภัยใด ๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน โดยค่าใช้จ่ายในการ
ปรบัปรุงภาพลกัษณใ์หน้ับรวมเฉพาะส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับโครงการโรงแรมศรี
พันวาเท่านั้น  ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงให้นับรวมเฉพาะส่วนที่
เกี่ยวขอ้งกับโครงการโรงแรมศรีพันวาและบา้นพกัตากอากาศที่เช่ากลับเพื่อ
น ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม) 

 
     ค =    ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสญัญา (Accrual Basis) นับแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปร

ผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 
 
           ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าในแต่ละปีไม่ไดเ้ริ่มในวนัที่ 1 มกราคม ใหก้ารค านวณค่าเช่าแปรผันใน
แต่ละปีตามสูตรขา้งตน้อา้งอิงจากงบการเงินของผูเ้ช่า ซึ่งหาก ค่าเช่าแปรผันซึ่งค านวณจากงบการเงิน
ดังกล่าวแตกต่างจากงบการเงินที่ได้รบัการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผู้เช่าในรอบปีบัญชีที่
เกี่ยวขอ้งโดยผูส้อบบัญชีที่ไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าเช่าดังกล่าวใหแ้ก่
กองทุนรวมแลว้ กองทุนรวมและผูเ้ช่าตกลงที่จะหักกลบ/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่ากับค่าเช่าคงที่ที่ตอ้ง
ช าระใหแ้ก่กองทนุรวมในครัง้ถดัไป  
 
            ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่มีการต่ออายุสญัญาเช่าหรือยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบอายุสญัญา ค่าเช่าแปร
ผันของปีสุดทา้ยของสญัญาเช่าหรือปีที่มีการยกเลิกสญัญาเช่า จะช าระพรอ้มกับค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระ
งวดสุดทา้ย ทั้งนีห้ากผลการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบบัญชีนั้นโดยผูส้อบบัญชี 
แตกต่างจากงบการเงินของผูเ้ช่า ที่น  ามาค านวณค่าเช่าแปรผัน และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่
กองทุนรวมแลว้ กองทุนรวมและ ผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระคืน/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กัน
ภายใน 30 วันนับแต่วนัที่ผูส้อบบญัชีน าส่งงบการเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนัดการช าระค่าเช่า
ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ซึ่งเป็นผลใหก้องทุนรวมมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด ้หากต่อมาผูเ้ช่าไดท้ า
การช าระค่าเช่าที่คา้งช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่ละงวดแลว้ ทัง้นี ้ก่อนกองทุนรวมใชส้ิทธิเลิกสัญญา 
ใหถ้ือว่ากองทนุรวมไม่ใชส้ิทธิเลิกสญัญาส าหรบัการผิดนดั  การช าระค่าเช่าในแต่ละงวดนัน้ ๆ อย่างไรก็ดี 
หากผูเ้ช่าผิดนัดการช าระค่าเช่าตั้งแต่ 3 ครัง้ขึน้ไป ใหก้องทุนรวมสามารถใชส้ิทธิเลิกสัญญาฉบับนีไ้ด้
ทนัที 

การต่ออายุสัญญาเช่าและค่า
เช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ
สัญญาเช่า 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดย
จะมีสิทธิต่ออายอุอกไปไดอี้กคราวละ 15 ปี โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีก
ฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาได ้ภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า ดงัต่อไปนี ้
(1) กองทนุรวม หรือบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (แลว้แต่กรณี) ไดป้ฏิบตัิตามขอ้ตกลงอนัเป็น

สาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้และ 

(2) ในกรณีที่บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด เป็นฝ่ายขอใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไป 
CIR ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอ่ืนใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR 
และกองทนุรวม ไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุวต้ามสญัญา
ตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทนุรวม ครบถว้นทกุประการ
แลว้ 

ในกรณีดงักล่าว คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึงเรื่อง
อัตราค่าเช่าของสัญญาเช่าที่จะต่อออกไปใหม่ ทั้งนี ้ในกรณีที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่สามารถตกลง
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่ฝ่ายหนึ่งไดแ้จง้ความประสงค์
ขา้งตน้ใหแ้ก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทนุรวมอาจพิจารณาใหมี้การต่ออายสุญัญาเช่าออกไป โดยใหข้อ้ก าหนด
และเงื่อนไขอ่ืน ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้แต่การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่อ
อายุสญัญาเช่าดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ โดยที่ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ตอ้ง
เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 
 
 
ค่าเช่าคงที ่
ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นับแต่วนัที่สญัญาเช่าที่ต่ออายุมีผลบงัคบัใช ้โดยมี
จ านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ในแต่ละปีดงันี  ้
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ปีที ่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (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 

 
อตัราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือนมีดงันี ้

เดือน ค่าเช่าคงทีร่ายเดือน (คิดเป็นร้อยละ
ของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 
ธันวาคม 19.0 
มกราคม 11.0 
กมุภาพนัธ ์ 11.0 
มีนาคม 6.0 
เมษายน 10.0 
พฤษภาคม 3.0 
มิถนุายน 6.0 
กรกฎาคม 4.0 

 
   ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าไม่ไดมี้ผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ /หรือไม่ไดส้ิน้สุดลง ณ วนัสุดทา้ย
ของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดังกล่าวจะถูกค านวณตามสดัส่วนของจ านวนวนัที่สญัญาเช่ามีผลใน
เดือนนัน้เทียบกับจ านวนวนัทัง้หมดของเดือนนัน้ ๆ ทัง้นี ้กองทุนรวมและบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์
จ ากดั อาจตกลงรว่มกนัเพ่ือปรบัสดัส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนใหส้อดคลอ้งกบัความสามารถในการจัดหา
รายไดข้องทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกในแต่ละเดือน 
 
ค่าเช่าแปรผัน 
ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่าจะใชส้ตูร การค านวณตามเดิม โดยมี
ผลบงัคบัตลอดอายุสญัญาเช่าที่ไดมี้การต่ออายุสญัญา และเริ่มช าระค่าเช่าแปรผันตัง้แต่ปีแรกที่ไดมี้
การต่อสญัญาเช่า 
อย่างไรก็ตามผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิ์ในการแกไ้ขสญัญาเช่าเพ่ือประโยชนข์องการใชท้รพัยส์ิน
ที่กองทนุรวมลงทนุ และ/หรือเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัเศรษฐกิจ การเมือง ตามที่คู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่ายจะไดต้ก
ลงกนัต่อไปโดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์มีอ านาจในการตดัสินใจ 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
เช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  
▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บุคคลอ่ืนใด โดยไม่ไดร้บัความ

ยินยอมล่วงหนา้จากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ด าเนินการใหใ้ชห้รือใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือในส่วนที่เป็น
สาระส าคญัแก่บคุคลอ่ืน เพื่อใชใ้นการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก โดยไม่ไดร้บั
ความยินยอมล่วงหนา้จากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แต่เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์

ข้อตกลงส าคัญตามสัญญา 
▪ ผูเ้ช่าเป็นบริษัทจ ากดัที่จดัตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบูรณต์ามกฎหมายไทย โดยมีทนุจดทะเบียนไม่

ต ่ากว่า 30,000,000 บาท 
▪ ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของผู้เช่าไดแ้ก่ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ (“CIR” ) และบุคคลที่ CIR ก าหนดซึ่ง

ไดร้บัความเห็นชอบจากกองทนุรวม 2 

▪ ผู้เช่าได้รับเงินกู้ยืมจาก CIR หรือผู้ถือหุ้นของ CIR เป็นวงเงินจ านวน 80,000,000 บาท เพื่อ
น ามาใชใ้นการด าเนินกิจการ (Working Capital) ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก 
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▪ ผูเ้ช่ามีอ านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การใหส้ิทธิ การจดัท าเอกสาร และการ
ด าเนินการอ่ืนใดตามที่ระบไุวใ้นและที่เกี่ยวเนื่องกับสญัญาฉบบันี ้และการกระท าดงักล่าวไม่ขดั
ต่อวตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบริษัท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญา
ฉบับนีอ้อกไปแต่ละครัง้ผูเ้ช่าไดร้บัใบอนุญาตในการด าเนินกิจการใด ๆ ที่จ  าเป็นเกี่ยวกับการ
ด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก และใบอนุญาตดงักล่าวไดร้บัมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
และยงัมีผลสมบรูณ ์โดยมิไดถ้กูยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายรุวมถึงไม่มีขอ้พิพาทกับหน่วยงาน
ราชการใด ๆ  แต่ประการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่าไดป้ฏิบตัิตามและ จะไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขหลกัเกณฑต์่าง 
ๆ ตามที่ระบุไวใ้นใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถว้นสมบรูณ ์และไม่ไดป้ฏิบตัิการใด ๆ อนัเป็นการ
ฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัใบอนญุาตนัน้ ๆ  อนัอาจเป็นผลใหใ้บอนญุาตดงักล่าวมีความ
เสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อทรพัย์สินที่เช่าหรือต่อการ
ปฏิบตัิตามสญัญาของคู่สญัญา 

▪ ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยส าคัญต่อการเขา้ท าและปฏิบตัิตามสัญญาฉบบันี ้รวมถึงการด าเนินกิจการของทรพัยส์ินที่
ลงทุนครัง้แรก และไม่มีเหตุ หรือ ขอ้ขัดแยง้ การถูกฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือ
กบับคุคลอ่ืน รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง เหตกุารณใ์ด ๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถของ
ผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนีไ้ด้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกับ
ทรพัยส์ินที่เช่า 

▪ กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบส าหรับค่าธรรมเนียมอันเกี่ยวกับการจดทะเบียนการเช่าส าหรบั
ทรัพย์สินที่ เช่าที่ เกิดขึน้ตามสัญญาฉบับนี ้ในอัตราสองในสามส่วน ( 2/3) และผู้เช่าตกลง
รบัผิดชอบส าหรบัค่าธรรมเนียมดงักล่าวในอตัราหนึ่งในสามส่วน (1/3) ส าหรบัระยะเวลาการเช่า
รอบแรก ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบส าหรบัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวกับการจด
ทะเบียนการเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้(ถา้มี) ส าหรบัระยะเวลาการเชา่
ที่ต่อออกไปตามสญัญานี ้ 

▪ ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงท้องที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง และค่าใชจ้่ายอ่ืนใด (แลว้แต่กรณี) เกี่ยวกบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า  

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการควบคมุบริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดย
ทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบัผูถ้ือหุน้ หรือระดบัการจัดการ หรือการแต่งตัง้ หรือถอด
ถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ ที่
ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน (Financial Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี 
(Accounting Manager) หรือ ผูจ้ัดการทั่วไป (General Manager) หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายบัญชีและ
การเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรพัยส์ิน ที่ลงทุนครัง้แรกหรือผูบ้ริหารหรือ
พนกังานที่มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือคลา้ยคลึงกบัผูมี้ต าแหน่งขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่า
จะต้องด าเนินการแจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าพร้อมระบุเหตุผล
ประกอบ ทั้งนี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารทรพัยส์ิน ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บั
ความเห็นชอบจากกองทนุรวมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หน้าทีผู่้เช่า 
▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance) การปรบัปรุง

ภาพลกัษณ ์(Renovation) ส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดจนการจดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ
และอุปกรณ ์ซึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบัใชใ้นการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก 
ทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กน้อย และการซ่อมแซมที่จ  าเป็นต่อการใช้ประโยชน์จาก
ทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหท้รพัย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อให้
โครงการสามารถใชป้ระโยชน ์และตามค ารอ้งขอของกองทนุรวมโดยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

▪ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก CIR 
หรือบุคคลอ่ืนใด (รวมถึงการหาวงเงินส ารองเพื่อรองรบัค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าขาด
สภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอส าหรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจ
ภายใตท้รพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก) 
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▪ ผูเ้ช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอ่ืนใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการโรงแรมและบา้นพกั
ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และกิจการที่เกี่ยวข้องและสนับสนุนกิจการ
โรงแรมและบา้นพักตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก รวมถึงการรบับริหารที่พกั
อาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตามสัญญา Rental Management Agreement ฉบับใหม่ (สัญญา
ว่าจา้งบริหารจัดการบา้นพักตากอากาศฉบับใหม่) สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement 
ฉบับใหม่ (สัญญาเช่ากลับบา้นพักตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อฉบับใหม่)และ/หรือสัญญา 
Sub-Management Agreement (สัญญาว่าจา้งบริหารจัดการต่อ) และโครงการส่วนที่ 2 และ
โครงการส่วนที่ 3 ที่จะมีขึน้ในอนาคต  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม สิ่งปลกูสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้งหลกั แบบ หรือ แบบแปลน
อาคาร ลงบนทรพัยส์ินที่เช่าเวน้แต่จะไดร้บัความเห็นชอบจากกองทนุรวมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์
อกัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพนัใด ๆ เพิ่มเติมรวมถึงภาระผูกพนัที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินของผู้
เช่า ภาระผกูพนัใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอน
สิทธิการเช่าหรือสิทธิอ่ืนใด ตลอดจนการขาย และ/หรือใหเ้ช่าทรพัยส์ินอ่ืนใดซึ่งจะส่งผลกระทบ
ต่อการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทนุรวมล่วงหนา้
เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จากหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวขอ้งที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก และจะปฏิบตัิ
ตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อก าหนดต่าง ๆ ดังกล่าว โดยเคร่งครัด และจะด ารงไว้ซึ่ง
ใบอนญุาตต่าง ๆ ดงักล่าว 

▪ เม่ือสัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงหรือเม่ือมีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ผูเ้ช่าจะส่งมอบทรพัยส์ินที่เช่าคืน
ใหแ้ก่กองทุนรวมในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถปุระสงคต์ามที่ระบใุนสญัญา
ฉบบันี ้

การประกันภัย นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดัใหมี้การท าประกนัความเสี่ยง
ภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทุนรวมยอมรบัในจ านวนเงินการท าประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐาน
ของการท าประกนัในธุรกิจประเภทเดียวกนั หรือในจ านวนที่กองทนุรวมก าหนด ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิ์น (Property All Risks) โดยท าเป็นการประกนัทรพัยส์ิน
ที่เช่าในส่วนที่กองทุนรวมเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและ
เหมาะสมเพื่อคุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่า โดยวงเงินเอา
ประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่า
ที่ดิน ทัง้นี ้ตอ้งระบชุื่อกองทนุรวมเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าใน
กรมธรรมป์ระกันภัยที่จัดท าขึน้ส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์
ประกนัภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้กองทนุรวมและ ผูเ้ช่าตกลงว่าในกรณีที่จ  านวนเงินที่ไดร้บัจาก
การเรียกรอ้งสิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยมีจ านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทุนรวม
ตกลงยินยอมใหผู้ร้บัประกันภัยจ่ายเงินจ านวนดงักล่าวใหผู้เ้ช่าโดยตรงได ้โดยผูเ้ช่าจะตอ้ง
น าเงินดงักล่าวไปใชใ้นการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้ืนดีเท่านัน้  

(2) ประกันความเส่ียงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่ทรพัยส์ินที่เช่า
เสียหายโดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมที่ผู ้เช่าคาดว่าจะได้รับและมี
ระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้ง
ช าระใหแ้ก่กองทนุรวมและ ตน้ทนุคงที่ในการด าเนินงาน และก าไรสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บัของ
ผูเ้ช่าในแต่ละปี โดยตอ้งระบุชื่อกองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผูร้บัประโยชน์
ร่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกันภัยส าหรบัส่วนของค่าเช่าที่กองทุนรวมมีสิทธิไดร้ับตาม
สัญญานี ้โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์ประกันภัยเปิดโอกาสใหท้ าได้ ผู้เช่าตกลง
ยินยอมใหผู้ร้บัประกนัภยัจ่ายเงินจ านวนค่าเช่าดงักล่าวใหก้องทนุรวมโดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจ านวนเงินเอาประกนัปี
ละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความ
เสียหายต่อบุคคลภายนอก ทั้งนีต้ ้องระบุชื่อกองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันร่วมและผู้รับ
ประโยชนร์่วมกบัผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกันภัย เพื่อคุม้ครองความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่
กองทนุรวมอาจมีต่อบคุคลภายนอก 
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หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสัญญาเช่า - SPM1 

▪ ทั้งนี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกัน ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้หรือ
เกี่ยวเนื่องจากการจัดให้มีการประกันภัย และ /หรือการโอนสิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยที่ได้
จดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัที่สญัญาฉบบันี ้

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ
ถูกท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญัไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ จนไม่
อาจใชท้รพัยส์ินที่เช่าเพ่ือประโยชนใ์นการด าเนินกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจาก
ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกต่อไปได ้กองทนุรวมสงวนสิทธิที่จะ 

(1) น าค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ได้รับจากผู้รับประกันภัยมาด าเนินการสรา้งและจัดหา
ทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ เพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดมี้การสรา้ง
ทดแทนขึน้มาในด าเนินกิจการกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ิน ที่
ลงทุนครัง้แรกต่อไปไดต้ามปกติ โดยในระหว่างการก่อสรา้ง และจัดหาทรพัยส์ินใหม่ขึน้มา
ทดแทนทรพัยส์ินที่เช่านัน้ คู่สญัญาตกลงใหถ้ือว่าสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญา
ฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดงักล่าวจะแลว้เสรจ็ หรือ 

(2) ใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทุนรวมปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี ้และกองทุน
รวมไม่จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่ ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ โดยยงัคงสามารถ
ใชท้รพัยส์ินที่เช่าบางส่วนเพ่ือประโยชนใ์นการด าเนินกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่า
จากทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกต่อไปได ้ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะ
ทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได ้โดยให้ถือว่า
ทรพัยส์ินดงักล่าวยงัคงเป็นทรพัยส์ินที่เช่ากนัตามสญัญาฉบบันีต้่อไป โดยกองทนุรวมจะพิจารณา
ค่าเช่าที่เหมาะสมส าหรบัทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้
ประโยชนไ์ด ้และกองทุนรวมตกลงที่จะน าเงินค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัมาใชใ้นการซ่อมแซม
ทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทั้งนี ้เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สอง
ฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

▪ เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน ในกรณีที่ค่าก่อสรา้ง หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่
เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับการก่อสรา้ง และ/หรือ  การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ตามที่ก าหนด
ขา้งตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทุนรวมไดร้บั กองทุนรวมอาจรอ้ง
ขอใหผู้เ้ช่าตกลงรบัภาระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า ในส่วนที่เกิน
กว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทุนรวมไดร้ับมาจากบริษัทประกันภัยนั้น โดย
กองทุนรวมจะพิจารณาชดเชยค่าใชจ้่ายส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในรูปของการทยอยหักออก
จากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอ่ืน ๆ  ภายใตเ้งื่อนไขและระยะเวลาที่
กองทนุรวมเห็นสมควร 

▪ ทัง้นี ้ก่อนการใชส้ิทธิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทนุรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะเสนอการด าเนินการ
ดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุพิจารณาใหค้วามเห็นชอบก่อน 

▪ เพื่อประโยชน์แห่งข้อนี ้ “ค่าสินไหมทดแทนพื ้นฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการ
ประกันภัย ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจากการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption) และ/หรือ การประกันภัยอ่ืนใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกันภัยเพิ่มเติม
ดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แต่คู่สญัญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน
หรือในกรณีที่ผูร้บัประกนัภยัปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหมทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็ตาม  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบดุงัต่อไปนีเ้ป็นเหตผุิดนดัผิดสญัญาซึ่งใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใน
การบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 
(1) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือค ารบัรองตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบั
นี ้หรือ ผูเ้ช่า หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขาย
อสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการหรือสญัญา
อ่ืนใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทุนรวม หรือผิดค ารบัรองที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
จะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ 
หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทนุรวม ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่า หรือ 
CIR (แลว้แต่กรณี) ไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตผุิดนดัดงักล่าว และปฏิบตัิใหถู้กตอ้ง
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หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสัญญาเช่า - SPM1 
ตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญา
นัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสยั อย่างไรก็ดี 
ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่า และ/หรือเงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้ง
ช าระใหแ้ก่กองทุนรวมตามที่ก าหนดในสญัญานี ้ใหถ้ือว่ากองทนุรวมสามารถใชส้ิทธิเลิก
สญัญาฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ใน
ขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาล
หรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกองทนุรวมเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของ
ผูเ้ช่าในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผู ้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งท าให้กองทุนรวมไม่
สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่า  มีนัยส าคัญหรือท าใหผู้เ้ช่ารายใหม่ไม่
สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 

ในกรณีที่กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุว้
ในสญัญาฉบบันี ้และกองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 
30 วันนับจากวันที่ไดร้ับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้
เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผูเ้ช่า ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้หรือ CIR ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่
หรือผิดค ารบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์
หรือสญัญาตกลงกระท าการ 

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู ้ถือหน่วยลงทุนมีมติให้เลิก
โครงการ โดยในการลงมติดงักล่าวมี CIR ในฐานะผูถ้ือหน่วยลงทุนและบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกบัCIR 
รว่มกนัลงมติเห็นชอบใหเ้ลิกกองทนุ กองทนุรวมมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ชา่
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ และ/หรือเรียก
ค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทัง้นี ้ไม่ว่ากองทุนรวมจะใชส้ิทธิในการเลิกสญัญาฉบบันีห้รือไม่ ผู้เช่าตก
ลงชดใชค้่าเสียหายและ/หรือค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากเหตผุิดนดัหรือการเลิกกองทนุดังกล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสญัญาโดยความผิดของกองทุนรวม ผูเ้ช่ามีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยบอก
กล่าวใหแ้ก่กองทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้
และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากกองทนุรวมได ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญาฉบบันีอ้อกไป  

(2) เม่ือคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้หรือเม่ือกองทุนรวมบอก
กล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 วนั หรือ 

(3) ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือ
กฎหมายอ่ืน ๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของโครงการอย่างมีนยัส าคญั และไม่สามารถแกไ้ข เยียวยาเหตดุงักล่าวได ้หรือ
ด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกิจการโรงแรมและบา้นพักตาก
อากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกได ้

ทั้งนี ้ในกรณีที่มีการเลิกสญัญาดว้ยเหตุตามที่ระบุไวใ้นขอ้ (2) หรือ (3) คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ เวน้แต่
คู่สญัญา จะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 

เหตุสุดวิสัย 
▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตุสุดวิสยั หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนั

ได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนัน้ จะไดจ้ัดการระมดัระวงัตามสมควร 
ดังเช่นบุคคลทั่วไปจะท าได้ในฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความรวมถึง การบัญญัติ
กฎหมายหรือการด าเนินการอ่ืนใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และให้
รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติเช่น อคัคีภยั น า้ท่วม สนึามิ แผ่นดินไหว อบุตัิเหตทุี่
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หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสัญญาเช่า - SPM1 
ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได ้สงคราม ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาดหรือ
สาเหตใุด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกนัซึ่งคู่สญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได  ้

▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อธุรกิจ และ/หรือกิจการของผู้
เช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอ่ืน ๆ ในอตุสาหกรรมเดียวกนั โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่า
มิไดเ้ป็นผูมี้ส่วนที่ท  าใหเ้กิดเหตสุดุวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าในจ านวน 
หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีไ้ด ้ผูเ้ช่ามีสิทธิรอ้งขอใหก้องทนุรวมพิจารณา
เพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึ่งรวมถึงการขอใหผ้่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ 
ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือขอ้เสนออ่ืนใด ทัง้นี ้ในการพิจารณาดงักล่าวเป็นดลุย
พินิจของกองทุนรวมแต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทุนอาจพิจารณาจากปัจจัยใด ๆ ที่กองทุนเห็นว่า
เหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผลประกอบการของผูเ้ช่าและผูป้ระกอบการรายอ่ืน ๆ  ใน
อตุสาหกรรมเดียวกนั 

 

3.5.2.2 ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 (SPM2) 

  สญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) กบัผูเ้ช่า บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) ระยะเวลาเช่า 3 ปี ตัง้แต่ 1 มิถนุายน 
2567 ถึง 31 พฤษภาคม 2570 โดยผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าไปอีก 2 ปี และก าหนดอตัราค่าเช่าซึ่งประกอบดว้ย อตัรา
คงที่ และอตัราผนัแปร ก าหนดช าระค่าเช่าเป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) ดงันี ้

1) สรุปสาระส าคญัสญัญาเชา่ทรพัยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 (SPM2) 

หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสัญญาเช่า – SPM2 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรสัต”์) 

ผู้เช่า บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) 
ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า (1) ที่ดินที่เช่า ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวดัภูเก็ต มีเนือ้ที่ประมาณ 6 ไร่ 50.6 ตาราง

วา ซึ่งประกอบดว้ยหนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 2 ฉบบั เลขที่ 349 และ 1979 ซึ่ง
เป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1  

(2) อาคารสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินที่เช่าดงักล่าวซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารที่พกัแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส ์และอาคารที่พกั
แบบพูลวิลล่า ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่างๆ และสิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วน
ควบของอาคารดงักล่าว โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
       (2.1) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) ประกอบดว้ย 
                (ก) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็น
หอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหราจ านวน 18 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวัทุก
หอ้งซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกไดจ้ากทกุหอ้ง รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,050 ตาราง
เมตร 
                 (ข) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) 
จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหราจ านวน 12 หอ้ง พรอ้ม
สระว่ายน า้ส่วนตวัทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกไดจ้ากทุกหอ้ง รวมเนือ้ที่
ประมาณ 2,016 ตารางเมตร  
                  (ค) สระว่ายน า้ จ านวน 1 สระ รวมเนือ้ที่ประมาณ 821 ตารางเมตร 
                  (ง) รา้นอาหารริมสระว่ายน า้ เนือ้ที่รวม 94 ตารางเมตร 
          (2.2) บา้นพกัตากอากาศ 1 หลงั รวม 5 หอ้ง (X29) มีเนือ้ที่ประมาณ 1,634 ตารางเมตร 
          รวมถึงระบบต่าง ๆ สิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร
ดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อ่ืนใดที่เป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต ์และไดใ้ช้ในการด าเนินกิจการ
ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 อยู่ในปัจจบุนั  
(3) สงัหาริมทรพัย ์อนัไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอุปกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบัใชใ้นการ
ด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 เช่น เตียง ตูเ้สือ้ผา้ ตูเ้ก็บของ สขุภณัฑ ์เครื่องใชไ้ฟฟ้า 
เป็นตน้  
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หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสัญญาเช่า – SPM2 

(รวม (1) - (3) คือ “ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1” ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการ และ ภายใต้
สญัญาฉบบันี)้ 

ระยะเวลาการเช่า  ตั้งแต่วันที่ 1 มิถุนายน 2567 จนถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2570 (“ระยะเวลาการเช่า”) ทั้งนี ้เว้นแต่
คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทัง้สองฝ่ายจะตกลงใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาฉบบันีต้่อไปอีก ตามขอ้ก าหนด
และเง่ือนไขของสญัญา 

การต่ออายุสัญญาเช่าและค่า
เช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ
สัญญาเช่า 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการขอต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้
โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้1 (หนึ่ง) คราว คราวละ 2 (สอง) ปี (จนถึงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2572) 
โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมี
การใชส้ิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดงักล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีกตาม
ระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ภายใตเ้ง่ือนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งล่างนี ้
▪ กองทรสัต ์หรือผูเ้ช่า (แลว้แต่กรณี) ไดป้ฏิบัติตามขอ้ตกลงอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไวใ้น

สญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้

▪ ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าเป็นฝ่ายขอใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไป ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์ใน
ฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอ่ืนใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดยชาญอิสสระ 
เรสซิเดนซ ์และกองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ไดร้ะบุไว้
ตามสญัญาตกลงกระท าการ หรือ สญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และ
กองทรสัต ์ครบถว้นทกุประการแลว้ 

▪ ค่าเช่าส าหรบัการเช่าหลงัจากการต่ออายุสัญญาเช่าใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาเช่า ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นประการอ่ืน และ 

▪ ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขอ่ืน  ๆ  เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่า เวน้แต่การค านวณอัตราค่าเช่า
ส าหรบัการเช่าหลงัจากการต่ออายุสญัญาเช่าใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นสัญญา
เช่า ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

เม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลงโดยไม่มีการต่ออายสุญัญาเช่าหรือสิน้สดุลงโดยไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์ผู้
เช่าจะด าเนินการตามที่กองทรสัตร์อ้งขอในเรื่องดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้โดยไม่เรียกรอ้งค่าตอบแทนใด  ๆ  จาก
กองทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่ารายใหม่ (หากมี) 

▪ โอนใบอนุญาตด าเนินกิจการโรงแรม และ/หรือ ใบอนุญาตอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินกิจการ
โรงแรม รวมทั้งสิทธิ และ/หรือหนา้ที่ตามสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินกิจการตามที่
กองทรสัตร์อ้งขอ ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด โดยไม่คิดค่าตอบแทน
หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ทัง้นี ้เพื่อใหผู้เ้ช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนดสามารถด าเนิน
กิจการทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ไดอ้ย่างต่อเนื่อง ทัง้นี ้โดยผูเ้ชา้รายใหม่ และ/ หรีอ บคุคล
ที่กองทรัสต์ก าหนดจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการโอนใบอนุญาตทั้งหมด
ดงักล่าว 

▪ ยื่นค าขอใบอนุญาตด าเนินกิจการโรงแรม และ/หรือ ใบอนุญาตอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนิน
กิจการโรงแรมใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด ทั้งนี ้ในกรณีที่มีความ
จ าเป็น (ซึ่งรวมถึงกรณีที่ใบอนุญาตฉบบัเดิมไม่สามารถโอนไดต้ามกฎหมาย) เพื่อใหผู้เ้ช่าราย
ใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนดสามารถยื่นขอใบอนุญาตต่าง ๆ ได ้โดยผูเ้ช่ารายใหม่ 
และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนดจะเป็นผู้รับผิดชอบค าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการขอออก
ใบอนญุาตทัง้หมดดงักล่าว 

▪ ใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุดในการช่วยเหลือและใหค้วามร่วมมือกับผูเ้ช่ารายใหม่และ/หรือ 
บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนด ตามที่ผูเ้ข่ารา่รายใหม่ และ/หรือ บคุลที่กองทรสัตก์ าหนดรอ้งขอในการ
ด าเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็น เพื่อใหไ้ดร้บัโอนมา และ/หรือไดม้าซึ่งใบอนุญาตด าเนิน
กิจการโรงแรม และ/หรือใบอนุญาตอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่ม
เพิ่มครัง้ที่ 1 ใหม่ในนามของผูเ้ช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด หรือด าเนินการ
ใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นเพื่อใหก้ิจการทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเดิมครัง้ที่ 1 สามารถด าเนินต่อไป
ไดอ้ย่างต่อเนื่องในช่วงระยะเวลาการด าเนินการขอโอนหรือรบัใบอนุญาตด าเนินกิจการโรงแรม 
และ/หรือใบอนุญาตอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับกับการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
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(แลว้แต่กรณี) ทั้งนี ้โดยผูเ้ช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนดจะเป็นผูร้บัผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งที่เกิดขึน้จากการด าเนินการดงักล่าวของผูเ้ช่า 

ใหส้ิทธิในการใชช้ื่อทางการคา้และ/หรอืเครื่องหมายการคา้ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้
ที่ 1 และเครื่องมือและอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบัใชใ้นการด าเนินการกิจการทรพัยส์ินที่ลงทนุ
เพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปอีกเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 6 (หก) เดือน โดยไม่คิดค่าตอบแทนหรือค่าใชจ้่าย
ใด ๆ ทัง้นีเ้พ่ือใหผู้เ้ช่ารายใหม่ และ/หรอื กองทรสัตส์ามารถด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้
ที่ 1 ไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระคา่เช่าทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยแบ่งออกเป็นส่วนของค่าเช่า
ที่ดินที่เช่า และอาคารที่เช่า และค่าเช่าสงัหาริมทรพัย ์ 
- ค่าเช่าที่ดินที่เช่าและอาคารที่เช่า รอ้ยละ 97.7 ของค่าเช่าทัง้หมด และ 
- ค่าเช่าสงัหาริมทรพัย ์รอ้ยละ 2.3 ของค่าเช่าทัง้หมด ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม โดยผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบ
ภาษีมลูค่าเพ่ิม 
โดยตกลงใหแ้บ่งสดัส่วนคา่เช่าคงที่ และค่าเช่าผนัแปร ออกเป็น 
ค่าเช่าคงที ่
ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า (ปีที่ 1 ถึงปีที่ 3) และค่าเช่าคงที่ส  าหรบัการเช่า
หลงัจากการต่ออายสุญัญาเช่า (ปีที่ 4 ถึงปีที่ 5) (ในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่า) ตามอตัราที่ปรากฏ
ในตารางดา้นล่าง โดยช าระเท่า ๆ กนัทกุเดือนมีก าหนดช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแตล่ะ
เดือน 
 

ปีที ่ จ านวนค่าเช่า (บาท) 
1 70,000,000 
2 75,000,000 
3 80,000,000 
4 85,000,000 
5 90,000,000 

 
ค่าเช่าผนัแปร 
ผูเ้ช่าตกลงช าระคา่เช่าผนัแปรในอตัรารอ้ยละ 80 (80%) โดยช าระทกุเดือน มีก าหนดช าระภายใน 45 
วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้
                   ค่าเช่าผนัแปรของแตล่ะเดือน  =  80% x (ก - ข - ค)  
โดยที่ 
ก  =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม 

ครัง้ที่ 1 (รายไดค้่าหอ้งพกั รายไดค้่าอาคารและเครื่องดื่ม รายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ 
ไม่รวมดอกเบีย้รบั) 

ข  = ค่าใชจ้่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมด เช่น ตน้ทุนรวมหอ้งพัก ตน้ทุนรวมของ
อาหารและเครื่องดื่ม และต้นทุนจากการด าเนินงานอ่ืนๆ เงินเดือนและผลประโยชน์
พนกังาน ค่าใชจ้่ายการขายและการตลาด ค่ารกัษาความปลอดภยั ค่าสาธารณปูโภค ค่า
ท าความสะอาด และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบกิจการโรงแรมทัง้หมด 

ค = ค่าเช่าคงที ่
ข้อตกลงส าคัญตามสัญญา 

▪ ผูเ้ช่าเป็นบริษทัจ ากดัที่จดัตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบรูณต์ามกฎหมายไทย โดยมีทนุจดทะเบียน 
100,000,000 บาท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการควบคมุบริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดย
ทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบัผูถ้ือหุน้หรือระดบัการจัดการ หรือการแต่งตัง้ หรือถอด
ถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบ  จาก
ส านกังาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ ที่
ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน (Financial Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี 
(Accounting Manager) หรือ ผูจ้ัดการทั่วไป (General Manager) หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายบญัชีและ
การเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 หรือ
ผูบ้ริหารหรือพนักงานที่มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับผูมี้ต าแหน่งขา้งตน้
ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้พรอ้มระบุ
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เหตุผลประกอบ ทัง้นี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตัง้หรือเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารทรพัยส์ิน ผูเ้ช่าจะตอ้ง
ไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หน้าทีข่องผู้เช่าในการ
ด าเนินการเก่ียวกับผลก าไร
จากการบริหารบ้านพัก 

▪ ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการฉบบัแรก ตกลงโอนสิทธิการรบัรายไดจ้ากการบริหารที่พกัอาศยั
ประเภทเรสซิเดนซ ์(“การบริหารของ ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ”์) ตามสญัญา Rental Management 
Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบา้นพักตากอากาศ) สัญญา Pool Villa Rent Back 
Agreement (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศเพื่อน ามาให้เช่าต่อ) และสัญญาอ่ืนใดที่
เกี่ยวขอ้งใหแ้ก่ผูเ้ช่า (ภายใตส้ญัญา Sub-Management Agreement ระหว่าง ชาญอิสสระ เรสซิ
เดนซ ์และผูเ้ช่า) (“การโอนสิทธิการรบัรายได”้) 

▪ ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงน า  

(1) ผลก าไรจากการบริหารที่ผูเ้ช่าไดร้บัจากการโอนสิทธิการรบัรายไดจ้าก CIR (ถา้มี) และ  
(2) ผลก าไรจากการบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์โดยผู้เช่าภายใต้สัญญา Rental 
Management Agreement (สญัญาว่าจา้งบริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ) สญัญา Pool Villa 
Rent Back Agreement (สญัญาเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพ่ือน ามาใหเ้ช่าต่อ) และสญัญาอื่น
ใดที่เกี่ยวขอ้ง ที่ผูเ้ช่าบริหารใหแ้ก่เจา้ของบา้นพกัตากอากาศโดยตรง  ((1) และ (2) รวมเรียกว่า 
“ผลก าไรจากการบริหารบา้นพกั”) ไปช าระส่วนต่างค่าเช่าและช าระค่าเช่าแปรผนัตามสญัญาเช่า
ทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกก่อน (ถา้มี) แลว้จึงน าผลก าไรจากการบริหารบา้นพักที่
เหลือมาช าระส่วนต่างค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ก่อนที่จะ
น าไปใชใ้นดา้นอ่ืน ๆ ต่อไป  
เพ่ือประโยชนแ์ห่งขอ้สญัญานี ้ใหน้ิยาม “ส่วนต่างคา่เช่า” มีความหมายดงันี ้
ส่วนตา่งค่าเช่าในปีที่ T  =  ค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระในปีที่ T – ผลประกอบการที่เกิดขึน้ 

ของผูเ้ช่า เฉพาะที่เกิดจากทรพัยส์ินของแต่ละโครงการ ในปีที่ T 
หน้าทีผู่้เช่า 

▪ ช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญา ตลอดระยะเวลาสญัญาฉบบันีมี้ผลใชบ้งัคบัรวมถึงระหว่าง
ระยะเวลาที่ก าหนดของฉบบันี ้

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการควบคุม.บริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดย
ทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบัผูถ้ือหุน้หรือระดบัการจัดการ หรือการแต่งตัง้ หรือ ถอด
ถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการ
ผูจ้ัดการ กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายการเงิน (Finance al Manager) หรือ
ผู้จัดการฝ่ายบัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่ วไป (General Manager) หรือ
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรัพย์สินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่  1 หรือผู้บริหารหรือพนักงานที่มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหมือนหรือ
คลา้ยคลงึกบัผูมี้ต าแหน่งขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้พรอ้มระบเุหตุผลประกอบ ทัง้นี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตัง้หรือเปลี่ยนแปลง
ผูบ้ริหารทรพัยส์ิน ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ นับตั้งแต่วันที่ท  าสญัญาฉบับนีแ้ละตราบเท่าที่ผูเ้ชายังคงสถานะเป็นผูเ้ช่าภายใตส้ญัญานีแ้ละ
สญัญาเช่าที่ไดมี้การต่ออายสุญัญาออกไป ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการ
หาแหล่งสนับสนนุทางการเงินจากชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์หรือบุคคลอ่ืนใด (รวมถึงการหาวงเงิน
ส ารองเพื่อรองรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ผู ้เช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่
เพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในธุรกิจภายใตท้รพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งรวมถึงแต่
ไม่จ ากัดเพียงค่าใช้จ่ายในการด าเนินการบ ารุงรักษาหรือซ่อมแชม หรือปรับปรุงภาพลักษณ์
ส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า) ภายใตเ้งื่อนไขและขอ้ก าหนดตามสญัญาตกลงกระท าการเพื่อใหผู้เ้ช่า
สามารถด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ไดต้ามวตัถปุระสงคแ์ละมีประโยชนส์งูสดุ 
อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าสงูสดุ โดยไม่กระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของ
ผูเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ทัง้นี ้ในการเบิกจ่ายหรือการช าระคืนเงินกูภ้ายใตว้งเงินส ารอง
ดงักล่าว ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรทุกครัง้ภายใน 15 
(สิบหา้) วนันบัแต่วนัที่ไดมี้การด าเนินการและตอ้งเป็นไปในลกัษณะการด าเนินการในทางการคา้
ปกติของการด าเนินธุรกิจ (Normal Business)  
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▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะ 

(1) ด าเนินการต่าง ๆ ที่จ  าเป็นและสมควร เพ่ือท าใหก้ารบริหารทรพัยส์ินที่เช่าเป็นไปอย่างราบรื่น
และถูกตอ้ง และสามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างเต็มที่ รวมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียงการจดัหา และคดัเลือกบคุคลากรที่จะเขา้มาเป็นพนักงานในทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 
1 และการท าเนินกรอย่างในฐานผู้ว่าจ้างของพนักงานเหล่านั้น การจัดหาผู้ตรวจสอบบัญชี 
(Auditor) และจดัการงานธุรการใด ๆ ที่จ  าเป็น 

(2) ยินยอมและใหค้วามร่วมมือแก่กองทรสัต ์และหรือ ตวัแทนของกองทรสัต ์และ /หรือ บุคคลที่
กองทรัสต์มอบหมาย เข้าไปตรวจตราสภาพของทรัพย์สินที่ เช่า และ/หรือ ตรวจสอบการ
ด าเนินงานภายในไดใ้นวนัและเวลาประกอบธุรกิจตามปกติ โดยกองทรสัตจ์ะตอ้งบอกกล่าวเป็น
ลายลกัษณอ์กัษรใหผู้เ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็นเวลาอนัสมควร 

(3) ยินยอมและใหค้วามร่วมมือแก่กองทรสัต ์และ/หรือ ตวัแทนของกองทรสัต ์และ/หรือ บุคคลที่
กองทรสัตม์อบหมาย ในการจดัส่งขอ้มลู เอกสารทางบญัชี และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่ไดร้บัการรอ้ง
ขอจากผูส้อบบัญชีของกองทรสัตเ์พื่อใหก้องทรสัตส์ามารถออกงบการเงินที่ผ่านการสอบทาน 
และ/หรือ ตรวจจสอบตามเกณฑท์ี่ก าหนดโดยตลาดหลกัพรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงแต่ไม่
จ ากัดเพียงที่ ได้ระบุในบันทึกบริการเพื่อการสนับสนุนธุรกิจตามปกติ  ( Service Level 
Agreement) 

(4) ไม่กระท าหรือยินยอมใหบุ้คคคลใดบุคคลหนึ่งใชห้รือกระท าการใด  ๆ  ต่อทรพัยส์ินที่เช่า ซึ่ง
เป็นการกระท าที่ผิดกฎหมาย หรือการกระท าการดังกล่าวอาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพ หรือมี
ลกัษณะเป็นที่น่าที่น่ารงัเกียจหรือก่อใหเ้กิดความเดือดรอ้นหรือร  าคาญแก่บคุคลอ่ืน ๆ 

(5) ดูแลมิใหบ้ริวาร และ/หรือ พนักงานของผูเ้ช่าไม่ใหก้ระท าการใด อันอาจก่อความเดือดรอ้น
ร าคาญหรือกระท าการใด ๆ หรือสรา้งความเสียหาย หรือความเดือดรอ้นต่อกองทรสัตห์รือบุคคล
ใด ๆ ก็ตาม และกรณีที่เกิดปัญหาหรือความเสียหายดังกล่าวผู้เช่ามีหน้าที่ที่จะต้องใชค้วาม
พยายามอย่างเต็มที่ ในการเจรจาแทนกองทรสัตเ์พ่ือท าความตกลงและชดเชยส าหรบัขอ้เรียกรอ้ง
ใด ๆ จากบคุคลที่สามอนัเกิดจากการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า 

(6) จะไม่ประกอบกิจการอ่ืนใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการในทรพัยส์ินที่ลงทุนครั้งแรก 
ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 และทรพัยส์ินพี่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 และกิจการที่เกี่ยวของและ
สนบัสนนุทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 และทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติม
ครัง้ที่ 2 รวมถึงการรบับริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซต์ามสัญญา Rental Management 
Agreement ฉบับ ให ม่  สัญญา  Pool Villa Rent Back Agreement ฉบับ ให ม่สัญญา Sub-
Management Agreement, โครงการส่วนที่ 3 และการรบับริหารบา้นพกัตากอากาศในโครงการ
วิลล่าตามสญัญาบริหารจดัการทรพัยส์ินโครงการวิลล่า และ/หรือ สญัญาการเป็นสมาชิกโรงแรม
โครงการวิลล่า ยกเวน้กรณีที่กองทรสัตใ์หค้วามยินยอมเป็นอย่างอ่ืนเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือ
เป็นการประกอบกิจการในทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมตามหลกัเกณฑข์องส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

(7) จะไม่ก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้งหลกัแบบ หรือแบบแปลน
อาคาร ลงบนทรพัยส์ินที่เช่า เวน้แต่จะไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์
อกัษร 

(8) จะไม่ใหกู้ย้ืมเงินแก่บคุคลหรือใหเ้งินส ารองล่วงหนา้หรือเงินอ่ืนใดในลกัษณะคลา้ยคลงึกันกับ
บคุคลใด (ซึ่งรวมถึงกรรมการและพนกังานของผูเ้ช่า) ไม่ว่าจะมีหลกัประกนัหรือไม่ก็ตาม หรือเป็น
การทดรองจ่ายเงินใหแ้ก่กรรมการหรือพนักงานของผูเ้ช่า ซึ่งส่งผลใหย้อดเงินกูย้ืมทั้งหมดของ
กรรมการหรือพนักงานของบริษัทที่คงคา้งกับบริษัทมียอดรวมกัน ณ ขณะใดขณะหนึ่งเกินกว่า 
1,000,000 บาท (หนึ่งล้านบาทถ้วน) ทั้งนี ้เว้นแต่ (ก) จะได้รับความเห็นชอบจากกองทรสัต์
ล่วงหนา้เป็นลายลักษณ์อักษร ทั้งนีก้องทรสัตจ์ะพิจารณาภายในระยะเวลาอันสมควรโดยไม่
ชกัชา้ หรือ (ข) เป็นการใหกู้แ้ก่ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ ในจ านวนที่ไม่เกินกว่า 10,000,000 บาท 
(สิบลา้นบาทถว้น) ต่อรายการ หรือรวมกันขณะใดขณะหนึ่งไม่เกินกว่า 20,000,000 บาท (ยี่สิบ
ลา้นบาทถว้น) โดยการใหกู้ย้ืมดงักล่าวตอ้งไม่กระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่า 
กล่าวคือ ไดมี้การส ารองเงินเพื่อช าระค่าเช่าคงที่ใหแ้ก่กองทรสัต ์ในปีนัน้ ๆ ไวค้รบถว้นแลว้ หรือ 
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(ค) เป็นการใหกู้ย้ืมแก่พนักงานตามนโยบายสวสัดีการหรือเป็นการเบิกจ่ายล่วงหนา้ส าหรบัการ
ด าเนินการในทางการคา้ปกติของการด าเนินธุรกิจ (Normal Business) 

(9) จะไม่ก่อหนีห้รือภาระผกูพนัใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผกูพนัที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินของผูเ้ช่า 
ภาระผูกพนัใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การใหเ้ช่าช่วง การโอน
สิทธิการเช่าหรือสิทธิอ่ืนใด ตลอดจนการขายและ/หรือ ใหเ้ช่าทรพัยส์ินอ่ืนใดซึ่งจะส่งผลกระทบ
ต่อการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัต์
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(10) จะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพันทางการเงินหรือการกู้ยืมเงินจากบุคคลใดๆ (รวมถึงสถาบัน
การเงิน) ในจ านวนรวมกันขณะใดขณะหนึ่งเกินกว่า 5,000,000 บาท (หา้ลา้นบาทถว้น) รวมถึง
การเขา้ค า้ประกันบคุคลใดๆ เวน้แต่ (ก) เป็นการกูย้ืมจากชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์หรือบริษัทใดๆ 
ที่อยู่ในเครือเดียวกบัชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์หรือ (ข) ในกรณีที่เป็นการด าเนินการโดยปกติของผู้
เช่าหรือเป็นการด าเนินการในทางการค้าปกติของการด าเนินธุรกิจ (Normal Business) และ
เป็นไปตามเง่ือนไขปกติทั่วไปโดยมียอดคงคา้ง ณ ขณะใดขณะหนึ่งไม่เกิน 2,000,000 บาท (สอง
ลา้นบาทถว้น) และอายขุองการค า้ประกนันัน้ไม่เกิน 1 ปี โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัต์
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(11) จะไม่ด าเนินการเขา้ท าสญัญาเดียวหรือหลายสญัญาที่เกี่ยวเนื่องกันซึ่งเกี่ยวขอ้งกับเงินโดย
มียอดคงคา้ง ณ ขณะใดขณะหนึ่งในจ านวนที่เกินกว่า 4,000,000 บาท (สี่ลา้นบาทถว้น) โดยมิได้
รับความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร ทั้งนี ้ เว้นแต่กรณีที่เป็นการ
ด าเนินการโดยปกติของผูเ้ช่า หรือเป็นการด าเนินการในทางการคา้ปกติและในเงื่อนไขปกติของ
การด าเนินธุรกิจ 

(12) จะไม่เขา้ท าสญัญาบริการหรือสญัญาอ่ืนใดกับที่ปรึกษารายใด ผูจ้ัดการ กรรมการบุคคล
ใดๆ หรือนิติบุคคลใดๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับผูเ้ช่า รวมถึงผูจ้ัดการและกรรมการของนิติบุคคลดงักล่าว
ซึ่งเกี่ยวขอ้งกับเงินในจ านวนที่เกินกว่า 4,000,000บาท (สี่ลา้นบาทถว้น) ในช่วงระยะเวลา 12 
(สิบสอง) เดือนติดต่อกัน โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
เวน้แต่กรณีที่เป็นการด าเนินการโดยปกติของผูเ้ช่าหรือเป็นการด าเนินการในทางการคา้ปกติและ
ในเงื่อนไขปกติของการด าเนินธุรกิจหรือการเขา้ท าสัญญา Pool Vila Rent Back Agreement 
ฉบบัใหม่ สญัญา Rental Management Agreement ฉบบัใหม่ และสญัญา Sub-Management 
Agreement กับลูกบา้นซึ่งเป็นเจา้ของหรือผูเ้ช่าระยะยาวที่พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ ์หรือกับ
ชาญ  อิสสระ เรสซิเดนซ ์(แลว้แต่กรณี) หรือการเขา้ท าสญัญาบริหารจดัการทรพัยส์ินโครงการวิล
ล่า และ/หรือ สัญญาบริหารจัดการทรัพย์สินโครงการวิลล่าตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2) ระหว่างผู้เช่า กับกองทรัสต ์ฉบับลงวันที่ 24 
ธันวาคม 2561 และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม ยกเวน้กรณีที่กองทรสัตใ์หค้วามยินยอมเป็นอย่างอ่ืนเป็น
ลายลกัษณอ์กัษร 

(13) จะไม่ใหค้วามเห็นชอบการจ่ายเงินค่าตอบแทนแก่พนกังานของบริษัทในลกัษณะที่แตกต่าง
ไปจากแนวนโยบายที่ปฏิบตัิมา และ/หรือ ผูป้ระกอบการรายอ่ืน  ๆ  ในอุตสาหกรรมเดียวกันทัง้ใน
และละต่างประเทศ หรืออาจลกระทบต่อความสามสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่า โดยมิได้
รบัความยินยอมจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(14) จะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันปันผล หรือประกาศจ่ายค่าตอบแทนแก่ผูถ้ือหุน้
ในรูปแบบต่าง ๆ เวน้แต่กรณีที่ผูเ้ช่ามีเงินส ารองเพียงของพอส าหรบัการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนด
ในสญัญาฉบบันีใ้นแต่ละรอบปีบญัชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 

(15) จะไม่ลดทุนจดทะเบียนหรือควบรวมกับนิติบุคคลอ่ืน หรือจัดตั้งหรือลงทุนในนิติบุคคลอ่ืน 
เพื่อด าเนินงานแทน หรือร่วมงานกับนิติบุคคลอ่ืนไม่ว่ากรณีใด ๆ โดยมิใดร้บัความยินยอมจาก
กองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(16) จะไม่ท าการแกไ้ข เปลี่ยนแปลง หรือเพิ่มเติม ขอ้บงัคบัของผูเ้ช่าโดยไม่ไดร้บัความยินยอม
จากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(17) จะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จากหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวขอ้งที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการทรพัยส์ินที่ลงลงทุนเพิ่มเพิ่มครัง้ที่ 1 และจะปฏิบตัิตาม
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ขอ้ตกลงและเง่ือนไขและขอ้ก าหนดต่าง ๆ ดงักล่าว โดยเครง่ครดัและจะด ารงไวซ้ึ่งใบอนญุาตต่าง 
ๆ ดงักล่าว 

(18) จะปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อก าหนดของกฎหมายใดๆ รวมถึงกฎหมายที่
เกี่ยวกับภาษีอากร อนัเป็นสาระส าคญัต่อการด าเนินกิจการในทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
โดยเครง่ครดั  

(19) จะส่งมอบบประมาณประจ าปี (Annual Budget) รวมถึงแผนค่าใช้จ่ายด้านการลงทุน 
(Capital Expenditure Plan) ที่ใชใ้นการบริหารทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ที่เสนอโดยผูเ้ช่า 
ให้แก่กองทรัสต์เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ โดยจะส่งมอบงบประมาณประจ าปีดังกล่าว
ภายในระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วนัก่อนสิน้สิน้รอบปีการด าเนินการ (Operating Year) 
ก่อนหนา้ 

(20) จะส่งมอบรายงานทางการเงินรายเดือน (Monthly Financial Report) ส าหรบัทรพัยส์ินที่
ลงทุนเพิ่มเดิมครัง้ที่ 1 ที่เสนอโดยผูเ้ช่า ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นรูปแบบที่กองทรสัตก์ าหนด เพื่อให้
กองทรสัตท์ราบ โดยจะส่งมอบรายงานดงักล่าวภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนัหลงัจากวนัท า
การสดุทา้ยของเดือนก่อนหนา้ 

(21) จะส่งมอบรายงานค่าใช้จ่ายด้านการลงทุน (Monthly Capital Expenditures) ส าหรับ
ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่เสนอโดยผูเ้ช่า ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นรูปแบบที่กองทรสัตก์ าหนด 
เพ่ือใหก้องทรสัตท์ราบ โดยจะส่งมอบรายงานดงักล่าวภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนัหลงัจาก
วนัท าการสดุทา้ยของเดือนก่อนหนา้ 

(22) จะส่งมอบงบการเงินประจ าปีของผูเ้ช่า (Audited Year-End Financial Statements) โดยจะ
ส่งมอบรายงานดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลา 7 (เจ็ด) วัน หลังจากที่ผู ้เช่าไดร้บั
รายงานดังกล่าวจากผูส้อบบญัชี ทั้งนี ้การส่งมอบรายงาน  ดังกล่าวตอ้งด าเนินการภายใน 60 
(หกสิบ) วนันบัแต่วนัสิน้ปีบญัชีกองทรสัต ์ 

(23) จะส่งมอบรายงานอ่ืนใดตามที่กองทรัสต์ร ้องขอให้แก่กองทรัสต์ในรูปแบบที่กองทรัสต์
ก าหนด โดยจะส่งมอบรายงานดงักล่าวภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันับจากวนัที่ไดร้บัแจง้
จากกองทรสัต ์

(24) เวน้แต่ผูเ้ช่าไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลักษณ์อักษร ผูเ้ช่าจะไม่
ด าเนินการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติม แกไ้ขบญัชีอ่ืนใดนอกเหนือจากบญัชีที่เกี่ยวขอ้งหรือใช้ใน
การด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งแต่ไม่จ ากดัเพียง 

      (ก) บญัชีที่ใชใ้นการบริหารทรพัยส์ินที่ลงทนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (Operating 
Account)  
      (ข) บญัชีของผูเ้ช่า (Owner's Account) 

      (ค) บัญชีอ่ืนใดตามที่กองทรัสต์รอ้งขอหรือให้ความเห็นชอบตามที่ผู้เช่ารอ้งขอเพื่อเป็น
ประโยชนใ์นการตรวจสอบและควบคุมโดยกองทรสัต ์และ/หรือ เพิ่มประสิทธิภาพในการบริหาร
จดัการกองทรสัต ์

▪ เม่ือสัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงหรือเม่ือมีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ผูเ้ช่าจะส่งมอบทรพัยส์ินที่เช่าคืน
ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถุประสงคด์งัที่ระบุไวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้แต่ทัง้นี ้ผูเ้ช่าไม่จ าตอ้งส่งมอบทรพัยส์ินคืนใหแ้ก่กองทรสัตห์าก (ก) ทรพัย์สินดงักล่าวสูญ
หายหรือเสื่อมสลายไปทัง้หมดหรือไม่สามารถส่งมอบได ้เนื่องจากเหตุสุดวิสยัหรือ (ข) ทรพัยส์ิน
ดงักล่าวเสื่อมสลายไปทัง้หมดหรือไม่สามารถส่งมอบได ้เนื่องจากการใชง้านตามปกติหรือตาม
อายขุองทรพัยส์ินนัน้ 

ในกรณีที่ผูเ้ช่าซือ้หรือไดม้าซึ่งสังหาริมทรพัยอ่ื์นใดซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่ลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นอกเหนือจากสงัหาริมทรพัยท์ี่ปรากฏในสญัญา ใหก้รรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัย์
ดงักล่าวตกเป็นของผูเ้ช่า ทัง้นี ้เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดสุดลงหรือมีการมีการเลิกสญัญาฉบับนี ้
กองทรสัตมี์สิทธิในการขอซือ้และรบัโอนสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจากผูเ้ช่า โดยในกรณีที่กองทรสัต์
ใชส้ิทธิดงักล่าว ผูเ้ช่าจะส่งมอบสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดีและเหมาะสม
แก่การใชง้าน ทัง้นี ้ราคาค่าตอบแทนสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจะเป็นไปตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน 
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อย่างไรก็ดี หากสงัหาริมทรพัยใ์ดมีมูลค่าตลาดใหใ้ชมู้ลค่าตลาดหากสงัหาริมทรพัยใ์ดไม่มีมลูค่า
ตลาดใหใ้ชม้ลูค่าตามบญัชี 

▪ ในวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะลงนามในหนงัสือแจง้การโอนสิทธิ และจะส่งมอบหนงัสือ
ดังกล่าวพรอ้มกับรายงานการประชุมคณะกรรมการซึ่งให้ความเห็นชอบในการด าเนินการ
ดงักล่าวตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นขอ้บงัคบัของบริษัทผูเ้ช่า ใหแ้ก่ ธนาคารพาณิชยท์ี่
เกี่ยวขอ้ง พรอ้มส าเนารบัรองความถูกตอ้งใหแ้ก่กองทรสัต ์ทัง้นี ้โดยตกลงใหก้ารโอนสิทธิต่าง ๆ 
มีผลทนัทีที่กองทรสัตแ์จง้ใหธ้นาคารพาณิชยท์ี่เกี่ยวขอ้งทราบ และ/หรือ เม่ือผูเ้ช่าด าเนินการใด ๆ 
ที่เป็นการฝ่าฝืนหรือผิดขอ้ตกลงใด ๆ ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงจะไม่แกไ้ขหรือยกเลิก
หนงัสือแจง้การโอนสิทธิไม่ว่าในกรณีใด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า ภายใตข้อ้ก าหนดของสญัญา
ฉบบันี ้

▪ ในกรณีสญัญาสิน้สดุไม่ว่าดว้ยเหตใุดและกองทรสัตร์อ้งขอ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใหก้องทรสัต์
หรือบคุคลอ่ืนใดที่กองทรสัตม์อบหมายเขา้เป็นคู่สญัญาแทนผูเ้ช่า ภายใตส้ญัญาใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง
และจ าเป็นเพื่อใหก้องทรสัตห์รือบุคคลอ่ืนใดที่กองทรสัตม์อบหมายสามารถด าเนินการใด  ๆ ที่
เกี่ยวข้องและจ าเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 สามารถด าเนินต่อไปได้อย่าง
ต่อเนื่องโดยมิชกัชา้ 

▪ ผูเ้ช่าจะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบโดยทันทีถึงขอ้ขัดแยง้ ค่าปรบั การถูกฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้ง
ค่าเสียหายจาก/กับ บุคคลอ่ืน รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณใ์ด  ๆ ที่อาจมีผลกระทบในทาง
ลบต่อความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนีไ้ด้อย่างสมบูรณ์ หรือเป็นภัย
คกุคามกบัทรพัยส์ินที่เช่า 

การประกันภัย       นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดัใหมี้การท าประกนัความ
เสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทรัสต์ยอมรับในจ านวนเงินการท าประกันภัยที่เพียงพอตาม
มาตรฐานของการท าประกนัในธุรกิจประเภทเดียวกนั หรือในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนดดงัต่อไปนี ้
(1) ประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิ์น (Property All Risks) โดยท าเป็นการประกนัทรพัยส์ินที่เช่า

ในส่วนที่กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือ
คุม้ครองถึงความเสี่ยงภัยอนัอาจจะเกิดแก่ทรพัยส์ินที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาตาม
การประกนัมลูค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทนุค่าที่ดิน ทัง้นีต้อ้งระบชุื่อกองทรสัต์
เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรรม์ประกันภัยที่จัดท าขึน้
ส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า โดยในกรณีที่เง่ือนไขของกรมธรรมป์ระกนัภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้กองทรสัต์
และผูเ้ช่าตกลงว่าในกรณีที่จ  านวนเงินที่ไดร้บัจากการเรียกรอ้งสิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยมี
จ านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท (หา้แสนบาทถว้น) กองทรสัตต์กลงยินยอมใหผู้ร้บัประกันภัย
จ่ายเงินจ านวนดงักล่าวใหผู้เ้ช่าโดยตรงได ้โดยผูเ้ช่าจะตอ้งน าเงินดงักล่าวไปไขใ้นการซ่อมแชม 
ทรพัยส์ินที่เช่าใหค้ืนดีเท่านัน้ 

(2) ประกันความเส่ียงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่ทรพัยส์ินที่เช่า
เสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาจากรายไดร้วมที่ผูเ้ช่าคาดว่าจะไดร้บัและมีระยะเวลา
คุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระให้แก่
กองทรสัต ์และตน้ทุนคงที่ในการด าเนินงานและก าไรสุทธิที่คาดว่าจะไดร้บัของผูเ้ช่าในแต่ละปี 
โดยตอ้งระบุชื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันร่วมและเป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรม์
ประกันภัยส าหรบัส่วนของค่าเช่าที่กองทรสัตมี์สิทธิไดร้บัตามสญัญานี ้โดยในกรณีที่เงื่อนไขของ
กรมธรรมป์ระกันภัยเปิดโอกาสใหท้ าได ้ผูเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้ร้บัประกันภัยจ่ายเงินจ านวนค่า
เช่าดงักล่าวใหก้องทรสัตโ์ดยตรงได ้

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจ านวนเงินเอาประกนัปีละไม่
ต ่ากว่า 20,000,000 บาท (ยี่สิบลา้นบาทถว้น) โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาจากโอกาสที่จะ
เกิดความเสียหายต่อบคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตอ้งระบชุื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันรว่มกบัผูเ้ช่าใน
กรมธรรม์ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่กองทรัสต์อาจมีต่อ
บคุคลภายนอก 

               ทั้งนี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกัน ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้  
         หรือเกี่ยวเนื่องจากการจัดให้มีการประกันภัยตามข้อนี ้ และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์    
         ประกันภัยที่ไดจ้ัดท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วันที่ของสัญญาฉบับนีด้ังกล่าวทั้งหมด ทั้งนี ้  
         หากกองทรสัตไ์ดท้ าการช าระค่าเบีย้ประกันแทนผูเ้ช่าไปก่อน ผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระคืนค่าเบีย้  
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หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสัญญาเช่า – SPM2 

         ประกันใหแ้ก่กองทรัสตภ์ายใน 30 วันเม่ือผู้เช้าได้รบัแจง้เป็นลายลักษณ์อักษร หากผู้เช่าผิด 
         นดัช าระหนีเ้งินดงักล่าว ผูเ้ช่าตกลงช าระดอกเบีย้จากการผิดนดัช าระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัตใ์น  
         อตัรารอ้ยละ 5 ต่อปีของเงินดงักล่าว 
               นอกจากนี ้ ตลอดระยะเวลาการเช่ า  ผู้ เช่ าจะไ ม่ด า เนินการใดๆ อัน เ ป็นเหตุให้ 
       ความคุม้ครองตามกรมธรรมด์ังกล่าวในวรรคแรกสิน้สุดลงบางส่วนหรือทั้งหมดหรือเป็นเหตุให้ 
       ผู้รับประกันภัยปฏิเสธการช าระค่าสินไหมทดแทนให้แก่กองทรสัต ์ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน  
       อนึ่ ง  ความในข้อนี ้ไ ม่จ ากัดสิท ธิของกองทรัสต์ในการจัดหาประกันภัยประเภทอ่ืนๆ  
       นอกเหนือจากการท าประกันภัยดังกล่าวข้างต้น (เว้นแต่การท าประกันภัยเพิ่มเติมจะส่งผ ล 
       กระทบถึงสิทธิตามสัญญาประกันภัยที่มีอยู่) โดยกองทรัสต์มีสิทธิในการท าประกันภัยต่างๆ  
       เพ่ิมเติมโดยใหต้นเองเป็นผูร้บัผลประโยชนต์ามกรมธรรมท์ี่ไดมี้การจดัท าขึน้เพ่ิมเติมนัน้ 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าเสียหายหรือ
ถูกท าลาย 

▪ เพื่อประโยชน์แห่งข้อนีใ้ห้ "ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน" หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการ
ประกันภัย ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจาการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption) และ/หรือ การประกนัภยัอ่ืนใดที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกนัภยัเพ่ิมเพ่ิมเติม
ดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนั้นเองทัง้สิน้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน
หรือในกรณีที่ผู ้ร ับประกันภัยปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหมทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็ตาม ในกรณีที่
ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนัยส าคญัไม่ว่าดว้ยเหตุใดก็ตาม จนไม่อาจ
ใชท้รพัยส์ินที่เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปได ้
กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะ 

(1) น าค่าสินไหมทดแทนพื ้นฐานที่ได้รับจากผู้รับประกันภัยมาด าเนินการสร้างและจัดหา
ทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ เพ่ือใหผู้เ้ช่าสามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดมี้การสรา้งทดแทน
ขึน้มาในด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปไดต้ามปกติ โดยในระหว่างการ
ก่อสรา้งและจดัหาทรพัยส์ินใหม่ขึน้มาทดแทนทรพัยส์ินที่เช่านัน้ คู่สญัญาตกลงใหถ้ือว่าสิทธิและ
หนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดงักล่าวจะแลว้เสร็จ 
หรือ 

(2) ใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทรสัตป์ฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี ้และกองทรสัตไ์ม่
จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ โดยยงัคงสามารถ
ใชท้รพัยส์ินที่เช่าบางส่วนเพ่ือประโยชนใ์นการด าเนินทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปได ้
ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและ
ยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถ้ือว่าทรพัยส์ินดงักล่าวยงัคงเป็นทรพัยส์ินที่เช่ากนั
ตามสัญญาฉบบันีต้่อไป โดยกองทรสัตจ์ะพิจารณาค่าเช่าที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าใน
ส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้และกองทรสัตต์กลงที่จะน าเงินค่า
สินไหมทดแทนที่ไดร้บัมาใชใ้นการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิด
ความเสียหาย ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

▪ เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน ในกรณีที่ค่าก่อสรา้ง หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่
เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับการก่อสรา้ง และ/หรือ การซ่อมแซมทรัพยส์ินที่เช่า ตามที่ก าหนด
ขา้งตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บั กองทรสัตอ์าจร้องขอให้
ผูเ้ช่าตกลงรบัภาระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่า
จ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บัมาจากบริษัทประกันภัยนัน้ โดยกองทรสัต์
จะพิจารณาชดเชยค่าใชจ้่ายส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในรูปของการทยอยหักออกจากค่าเช่า 
และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอ่ืนๆ ภายใตเ้งื่อนไขและระยะเวลาที่กองทรสัต์
เห็นสมควร 
อย่างไรก็ดี เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน ข้อตกลงระหว่างกองทรสัต์และผูเ้ช่านีไ้ม่ตัดสิทธิ
กองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า 
ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บัมาจากบริษัทประกนัภยั
นัน้จากผูท้ี่ก่อใหเ้กิดความเสียหายได ้(ถา้มี) 
ทั้งนี ้ก่อนการใชส้ิทธิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทรสัต ์กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะเสนอการด าเนินการ
ดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาใหค้วามเห็นชอบก่อน 
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เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบดุงัต่อไปนีเ้ป็นเหตผุิดนดัผิดสญัญาซึ่งใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใน
การบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 
(1) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือค ารบัรองตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบั
นี ้หรือ ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้
จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ หรือ
สัญญาอ่ืนใดที่ได้มีการเข้าท าโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ และกองทรัสต์ หรือผิดค า
รบัรองที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์
หรือสัญญาตกลงกระท าการ หรือสัญญาอ่ืนใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดยชาญอิสสระ เรสซิ
เดนซ ์และกองทรสัต ์ในสาระส าคญัโดยผูเ้ช่า หรือชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์(แลว้แต่กรณี) 
ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตุผิดนดัดงักล่าว และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 
60 วันนับจากวันที่ผูเ้ช่าไดร้ับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายใน
ระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่า
ผิดนัดการช าระค่าเช่า และ/หรือเงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่
กองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้ใหถ้ือว่ากองทรสัตส์ามารถใชส้ิทธิเลิกสญัญาฉบบันี ้
ทนัที ทัง้นี ้เวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ใน
ขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาล
หรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้
เช่าในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถ
หาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญัหรือท าใหผู้เ้ช่ารายใหม่ไม่สามารถหา
ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรสัต ์

▪ ในกรณีที่กองทรสัตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญั
ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิให้
ถูกต้องตามสัญญาภายใน 30 วันนับจากวันที่ไดร้ับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด
สัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน เวน้แต่ในกรณีที่การไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผูเ้ช่า
ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้หรือชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่
หรือผิดค ารบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขาย
สงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ  

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิก
กองทรสัต ์โดยในการลงมติดงักล่าวมีชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์ในฐานะผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละบคุคล
ที่เกี่ยวขอ้งกบัชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์รว่มกนัลงมติเห็นชอบใหเ้ลิกกองทรสัต ์กองทรสัตมี์สิทธิเลิก
สญัญาฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตาม
สญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทัง้นี ้ไม่ว่ากองทรสัตจ์ะใชส้ิทธิในการเลิก
สญัญาฉบบันีห้รือไม่ ผูเ้ช่าตกลงชดใชค้่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากเหตผุิดนดั
หรือการเลิกกองทรสัตด์งักล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรสัต ์ผูเ้ช่ามีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยบอก
กล่าวใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/
หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรสัตไ์ด ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญาฉบบันีอ้อกไป  

(2) เม่ือคู่สญัญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้หรือเม่ือกองทรสัตบ์อกกล่าว
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 วนั หรือ 
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(3) ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือ
กฎหมายอ่ืน ๆ โดยกองทรสัตมี์ความเห็นว่าเหตกุารณด์งักล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
โครงการอย่างมีนัยส าคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ หรือด าเนินการ  
ใด ๆ เพ่ือลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ได ้
ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเลิกสญัญาดว้ยเหตุตามที่ระบุไวใ้นขอ้ (2) หรือ (3) คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มี
สิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้
เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 

เหตุสุดวิสัย 
▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อธุรกิจ และ/หรือ กิจการของ

ผูเ้ช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอ่ืน  ๆ  ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผู้
เช่ามิไดเ้ป็นผูมี้ส่วนที่ท  าใหเ้กิดเหตุสุดวิสยันั้นขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าใน
จ านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีไ้ด ้ผูเ้ช่ามีสิทธิรอ้งขอใหก้องทรสัต์
พิจารณาเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึ่งรวมถึงการขอใหผ้่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า 
และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ ขอ้เสนออ่ืนใด ทัง้นี ้ในการพิจารณาดงักล่าว
เป็นดุลยพินิจของกองทรัสต์แต่เพียงผู้เดียว โดยกองทรัสต์อาจพิจารณาจากปัจจัยใด  ๆ  ที่
กองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผลประกอบการของผู้เช่าและ
ผูป้ระกอบการรายอ่ืน ๆ ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 

ทัง้นี ้ภายหลงัจากการตรวจสอบและพิจารณานัน้ หากการขอใหผ้่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่า
เซ่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออ่ืนใดจากผูเ้ช่ามีแผนการ
ฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายได้เพื่อมาช าระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ได้ชัดเจน การ
พิจารณาดงักล่าวใหเ้ป็นดลุพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี อย่างไรก็ดี หากการขอใหผ้่อน
ผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ ขอ้เสนออ่ืนใด
จากผูเ้ช่าไม่มีแผนการฟ้ืนฟแูละระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พ่ือมาช าระค่าเช่า แก่กองทรสัต ์
ได้อย่างชัดเจน กองทรัสต์ จะเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ออนุมัติให้ผ่อนผัน และ /หรือ 
ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ  รบัขอ้เสนออ่ืนใดดงักล่าว 
ทัง้นีผู้เ้ช่าจะตอ้งมีการเสนอเหตผุลอย่างชดัเจนในการเสนอใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณา 

 

3.5.2.3 ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 2 (SPM3) 

1) สรุปสาระส าคญัสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 2 (SPM3)  

ฉบบัลงวนัท่ี 1 ส.ค. 2567 - 31 ก.ค. 2570 

  เนื่องจากกองทรสัตไ์ดส้่งจดหมายลงวนัที่ 11 เมษายน 2567 เพ่ือแจง้ใชส้ิทธิต่ออายกุารเช่าออกไปเป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 
2567 ถึงวนัที่ 31 กรกฏาคม 2570 และขอผ่อนผนัระยะเวลาการใชส้ิทธิต่ออายกุารเช่าเป็นระยะเวลานอ้ยกว่าที่ระบไุวใ้น สญัญาเช่าทรัพยส์ิน (ทรพัยส์ินที่
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2) ฉบบัลงวนัที่ 1 ธันวาคม 2567 โดยไม่ถือว่าการใชส้ิทธิในการต่ออายกุารเช่าเป็นระยะเวลานอ้ยกว่าที่ระบุในสญัญาดงักล่าวเป็น
เหตผุดันดั โดยรายละเอียดของสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั มีดงันี ้ทัง้นี ้สญัญาเช่าฉบบัดงักล่าวมีสาระส าคญัคงเดิม 

หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสัญญาเช่า – SPM3 ลว.1 ส.ค.2567 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตี 
ของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรัสต”์) 

ผู้เช่า บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้เช่า” หรือ “SPM”) 
ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า (1) ที่ดิน ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จังหวดัเพชรบุรี มีเนือ้ที่ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 32 

ตารางวา ซึ่งประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ิน
ที่ใช้ในการประกอบกิจการในโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ า -หัวหิน (“โครงการ
โรงแรม”) และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ และส่วนควบของที่ดิน
ดงักล่าว ซึ่ง IUD เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ และใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม 

(2) อาคารสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินที่จะเช่าดงักล่าวซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ิน
ที่ใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง 

1)  อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและ
เพนทเ์ฮา้ส ์จ านวน 16 หอ้ง เนือ้ที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร 
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2)  อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีท 
จ านวน 2 หอ้ง และรา้นอาหาร เนือ้ที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร 

3)  อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นบารน์ า้ เนือ้ที่ประมาณ 56.20 
ตารางเมตร 

4) อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นศาลา เนือ้ที่ประมาณ 60 ตาราง
เมตร 

5) ลานจอดรถ จ านวน 1 จดุ ใชเ้ป็นที่จอดรถ เนือ้ที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร 
6)   สระว่ายน า้นอกอาคาร เนือ้ที่ตวัสระว่ายน า้ประมาณ 352 ตารางเมตร เนือ้ที่ระเบียง

รอบสระว่ายน า้ประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนือ้ที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 
รวมถึงระบบต่าง ๆ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร
ดงักล่าวและอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใดที่ IUD เป็นผูมี้กรรมสิทธิ์ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการ
โรงแรม 

(3) สงัหาริมทรพัย ์อนัไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอุปกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบัใช้
ในการด าเนินกิจการโรงแรม เช่น  เตียง ตูเ้สือ้ผา้ ตูเ้ก็บของ สุขภัณฑ ์เครื่องใชไ้ฟฟ้า  เป็นตน้ 
ทัง้นี ้รายละเอียดสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามที่ระบใุนสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า ประมาณ 3 ปี นับตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2567 ถึงวันที่ 31 กรกฏาคม 2570 (“ระยะเวลาการ
เช่า”) ทั้งนี ้เว้นแต่กองทรสัต์ตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับนีต้่อไปอีก ตามข้อก าหนดและ
เง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้

การต่ออายุสัญญาเช่า กองทรัสต์มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือน ล่วงหนา้ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา
ฉบับนี ้ โดยจะมีสิทธิ ต่ออายุออกไปได้ 2 (สอง) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที่ 31 
กรกฎาคม 2576) โดยกองทรสัตส์ามารถใชส้ิทธิเรียกให ้SPM ต่ออายุสญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมี
การใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว SPM ตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตาม
ระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตเ้ง่ือนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งล่างนี ้

1. SPM ไดป้ฏิบตัิตามขอ้ตกลงอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไว ้ในสญัญาเช่านี ้รวมถึง
มิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้

2. ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการกับชาญ 
อิสสระ เรสซิเดนซ ์หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และ
กองทรสัต ์ไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวต้าม
สญัญาตกลงกระท าการกับ ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์หรือ สญัญาอ่ืนใดที่มีการเขา้ท า
โดย ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และ กองทรสัต ์ครบถว้นทกุประการแลว้ 

3. ให้ข้อก าหนดและเงื่อนไขอ่ืน ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่าฉบับนี ้เว้นแต่การ
ค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าในระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปให้
เป็นไปตามรายละเอียด ที่ก าหนดในสญัญา ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ตอ้ง
เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าเ ช่าและการช าระค่ า เ ช่า
ส าหรับระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตลอด
อายุสญัญาเช่า และค่าเช่าแปรผนั (ในกรณีที่ มีการต่ออายุสญัญาเช่า) โดยมีรายละเอียดค่าเช่า
ดงัต่อไปนี ้
ค่าเช่าคงที ่
SPM ตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี แบ่งช าระเป็นรายเดือน โดยที่จ  านวนค่าเช่าคงที่
ต่อปีในแต่ละปี แสดงไดด้งันี ้

สิน้สุดในเดือน
กรกฎาคม 

ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 
ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 

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  
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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  

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน 
ค่าเช่าแปรผัน 
ในกรณีที่มีการต่ออายุสญัญาเช่า SPM ตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรก
ในปีที่ 11 จนถึงปีที่ 15 โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันับจากวนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการ
เช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้
ค่าเช่าแปรผนัของแตล่ะปี =  30% x (ก – ข – ค)              โดยที่ 

- ก = รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 
(รายไดห้อ้งพัก ค่าบริการ และรายไดจ้ากการด าเนินงานอ่ืน ๆ   ไม่รวมดอกเบีย้รบั) 
และค่าสินไหมประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงักที่ไดร้บัจากบริษัทประกนัภยันบัแต่วนัที่ผูเ้ช่า
ต้องช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปี  จนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบ
การเงินของผูเ้ช่า 

- ข = ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระให้แก่กองทรัสต์  
SRIPANWA ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis)) ในการบริหารทรัพย์สินที่
กองทรสัตล์งทุนเพิ่มเติม นับแต่วันที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบ
ระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า 
ดงัเช่นค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้

(1) ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 
(เช่น ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าท าความสะอาด และต้นทุนจากการ
ด าเนินงานอ่ืน ๆ) 

(2) ค่าใชจ้่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทุน
เพิ่มเติม ครั้งที่  2 (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และ
ค่าธรรมเนียมที่ช  าระ ใหผู้บ้ริหารทรพัยส์ิน (ถา้มี))  

(3) ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินงานอ่ืนจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 (เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้ง ค่าธรรมเนียมประกนัภยัใด ๆ ค่าสอบบญัชีและตรวจสอบ
ภายใน ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงภาพลกัษณท์ี่ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุง) 

- ค = ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสญัญา (Accrual Basis) นบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่า
เช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี อย่างไรก็ดี การช าระค่าเช่าคงที่ และ/
หรือ ค่าเช่าแปรผันจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลักทรพัยท์ี่
เกี่ยวขอ้ง ทั้งนี ้รวมถึง ในกรณีที่สัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันไม่เป็นไป
ตามที่ก าหนดในกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เกี่ยวขอ้ง กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงจะร่วมกันแก้ไข 
เปลี่ยนแปลงขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวกับการช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน
ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เกี่ยวขอ้งต่อไป 

การโอนสิทธิการเช่า 
และการเช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ัญญาฉบบันีใ้หแ้ก่บุคคลอ่ืนใด โดยไม่ไดร้บั
ความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ด าเนินการใหใ้ชห้รือใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรือในส่วนที่
เป็นสาระส าคญัแก่บคุคลอ่ืน เพ่ือใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม โดยไม่ไดร้บัความยินยอม
ล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ข้อตกลงส าคัญตามสัญญา 
▪ ผูเ้ช่าจะใชท้รพัยส์ินที่เช่าเฉพาะเพ่ือการด าเนินกิจการโรงแรม และเพ่ือกิจการอ่ืนใดที่มีความ

เกี่ยวขอ้งหรือมีความเกี่ยวเนื่องกับกิจการโครงการโรงแรมอนัมีส่วนส่งเสริมกิจการโครงการ
โรงแรม เช่น โครงการพาณิชย ์และอาคารที่พกัอาศยั เป็นตน้ 
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▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนีห้รือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ
สัญญาฉบับนีอ้อกไปแต่ละครัง้ ผูเ้ช่าไดร้บัใบอนุญาต รวมถึงสิทธิในการใชช้ื่อทางการคา้ 
และ/หรือ เครื่องหมายการคา้ที่เกี่ยวขอ้งกับโครงการโรงแรมในการด าเนินกิจการใด ๆ  ที่
จ  าเป็นเกี่ยวกบัการด าเนินกิจการโครงการโรงแรม และใบอนญุาตและสิทธิดงักล่าวไดร้บัมา
โดยชอบด้วยกฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ 
รวมถึงไม่มีขอ้พิพาท กับหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่าไดป้ฏิบตัิตามและ 
จะไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขหลกัเกณฑต์่าง ๆ ตามที่ระบุไวใ้นใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถว้น
สมบูรณ์ และไม่ได้ปฏิบัติการใด ๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่ เกี่ยวข้องกับ
ใบอนุญาตนัน้ ๆ อนัอาจเป็นผลใหใ้บอนุญาตดงักล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรือ
อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของ
คู่สญัญา 

▪ ผูเ้ช่ามิไดมี้ขอ้พิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยส าคัญต่อการเขา้ท าและปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้รวมถึงการด าเนินกิจการโครงการ
โรงแรม และไม่มีเหต ุหรือขอ้ขดัแยง้ การถกูฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือกับ
บุคคลอ่ืน รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณใ์ด ๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถ
ของผูเ้ช่าในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ย่างสมบูรณ ์หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบ
กบัทรพัยส์ินที่เช่า 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง และค่าใชจ้่ายอ่ืนใด (แลว้แต่กรณี) เกี่ยวกบัการเช่าทรพัยส์ิน
ที่เช่า เวน้แต่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการควบคุมบริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่า
โดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดับผูถ้ือหุน้หรือระดับการจัดการ หรือการแต่งตัง้ 
หรือถอดถอนผู้ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับความ
เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการ
ผูจ้ัดการ กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายการเงิน (Financial Manager) 
หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายบญัชี (Accounting Manager) หรือ ผูจ้ัดการทั่วไป (General Manager) 
หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในโครงการ
โรงแรม หรือผูบ้ริหารหรือพนกังานที่มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับผูมี้
ต าแหน่งขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลักษณ์
อักษรล่วงหนา้พรอ้มระบุเหตุผลประกอบ ทั้งนี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปลี่ยนแปลง
ผูบ้ริหารทรพัยส์ิน ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลักษณ์
อกัษร 

▪ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทางการเงินจาก 
IUD หรือบุคคลอ่ืนใด เพื่อให้ผู้เช่าสามารถด าเนินกิจการโครงการโรงแรมได้ตาม
วัตถุประสงคแ์ละมีประโยชนส์ูงสุด อันจะเป็นผลให้กองทรัสตไ์ดร้ับค่าเช่าสูงสุด โดยไม่
กระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้โดยในการ
เบิกจ่ายหรือการช าระคืนเงินกู้ภายใตว้งเงินส ารองดังกล่าว ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการในทาง
การคา้ปกติของการด าเนินธุรกิจ (Normal Business) 

▪ คู่สญัญารบัทราบและยินยอมใหเ้จา้ของบา้นพกัตากอากาศในโครงการบาบาบีชคลบั เรสซิ
เดนซ ์หวัหิน (“เจ้าของวิลล่า”) และแขกผูเ้ขา้พกัของโครงการพฒันาที่ดินที่ตัง้อยู่ในบริเวณ
ใกล้เคียงหรือติดกับที่ดินที่จะซือ้ในการลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 เพื่อเป็นโครงการโรงแรม 
(“โครงการโรงแรมหลัก”) รวมถึงบริวารและผูร้ ับเชิญของบุคคลดังกล่าวมีสิทธิเขา้ใช้
ทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่เป็นสิ่งอ านวยความสะดวกและการใหบ้ริการส่วนกลางต่าง ๆ ใน
โครงการโรงแรม เช่น สระว่ายน า้ (“ส่ิงอ านวยความสะดวก”) ตามสิทธิของบคุคลดงักล่าว
ที่ก าหนดในสญัญาบริหารจัดการทรพัยส์ินโครงการวิลล่า สัญญาการเป็นสมาชิกโรงแรม
โครงการวิลล่า และสญัญา และ/หรือ ขอ้ผูกพนัอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง เท่าที่จะไม่ก่อใหเ้กิดความ
เสียหายใด ๆ แก่กองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินที่เช่า และในทางกลบักัน SPM รบัทราบ ยินยอม
และตกลงที่จะด าเนินการใหเ้จา้ของโครงการโรงแรมหลกัใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่า รวมถึงบริวาร
และผูร้บัเชิญของกองทรสัตห์รือ ผูเ้ช่าดงักล่าว มีสิทธิเขา้ใชส้ิ่งอ านวยความสะดวกและการ
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ใหบ้ริการส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการวิลล่าและโครงการโรงแรมหลกัไดเ้ช่นเดียวกัน ทัง้นี ้
กองทรสัต ์SPM และ/หรือ เจา้ของโครงการโรงแรมหลกัจะตกลงเกี่ยวกับค่าตอบแทน และ/
หรือค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาต่อไป  

▪ ภายในระยะเวลาการเช่า กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่า และบริวารของผู้เช่ามีสิทธิใช้ถนน 
ทางเดิน ทางรถยนต ์ทางเขา้-ออกภายในโครงการโรงแรม รวมถึงทางเดินลงชายหาด ไม่ว่า
จะมีการจดทะเบียนให้เป็นภารยทรัพย์หรือไม่ก็ตาม โดยคู่สัญญาจะตกลงเกี่ยวกับ
ค่าตอบแทน และ/หรือ ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาต่อไป   

หน้าทีผู่้เช่า 
▪ ผูเ้ช่าจะไม่ใหกู้ย้ืมเงินแก่บคุคลหรือใหเ้งินส ารองล่วงหนา้หรือเงินอ่ืนใดในลกัษณะคลา้ยคลึง

กันกับบุคคลใด (ซึ่งรวมถึงกรรมการและพนักงานของผูเ้ช่า) หรือเป็นการทดรองจ่ายเงิน
ใหแ้ก่กรรมการหรือพนักงานของผูเ้ช่า ซึ่งส่งผลใหย้อดเงินกู้ยืมทั้งหมดของกรรมการหรือ
พนักงานของบริษัทที่คงคา้งกับบริษัทมียอดรวมกัน ณ ขณะใดขณะหนึ่งเกินกว่าที่ก าหนด
เวน้แต่เป็นไปตามขอ้ยกเวน้ที่ตกลงกนั 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้งหลกัแบบ หรือ แบบ
แปลนอาคาร ลงบนทรพัยส์ินที่เช่า เวน้แต่จะไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพนัใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพนั  ที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ิน
ของผูเ้ช่า ภาระผูกพนัใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการใหเ้ช่า
ช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอ่ืนใด ตลอดจนการขาย และ/หรือ ใหเ้ช่าทรพัยส์ินอ่ืนใดซึ่ง
จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการโรงแรม โดยมิได้รับความยินยอมจาก
กองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือเป็นไปตามขอ้ยกเวน้ที่ก าหนดไว  ้

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใดเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จากหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวขอ้งที่จ  าเป็นกบัการประกอบกิจการโครงการ และจะปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและ
เงื่อนไขและขอ้ก าหนดต่าง ๆ ดังกล่าวโดยเคร่งครดั และจะด ารงไวซ้ึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ 
ดงักล่าว 

▪ ผู้เช่าตกลงจะรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance) (ซึ่ง
รวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การปรบัปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) 
ส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดจนการจดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็น
และสมควรส าหรบัใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมทัง้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่
เล็กน้อย และการซ่อมแซมที่จ  าเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจน
ด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหท้รพัยส์ินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อใหโ้ครงการสามารถใช้
ประโยชน ์และตามค ารอ้งขอของกองทรสัตโ์ดยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

▪ นอกจากนี ้ผูเ้ช่าจะด าเนินการเปิดบญัชีของผูเ้ช่า โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง
คู่สญัญา โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหมี้การเก็บส ารองเงินทนุเพื่อการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
ใหญ่ (Major Maintenance) และปรบัปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว โดยที่ผูเ้ช่า
จะตอ้งเก็บส ารองเงินทนุดงักล่าวตามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทัง้นี ้โดยมีเงื่อนไขการ
เบิกจ่ายเงินในบัญชีที่ เ ป็นไปตามตารางการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major 
Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัต์
ทราบในแต่ละปี อย่างไรก็ดี ผู้เช่าไม่จ าต้องเก็บส ารองเงินทุนดังกล่าวข้างต้น ส าหรับ
ระยะเวลา 3 ปีแรกนบัจากวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้
อีกทัง้ ผูเ้ช่าจะด าเนินการส ารองเงินเพื่อการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและอุปกรณ์
ตามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทัง้นี ้โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายเงินในบญัชีที่เป็นไปตาม
ตารางการเบิกจ่ายประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแต่ละปี 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ประกอบกิจการอ่ืนใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรม และ
กิจการที่เกี่ยวขอ้งและสนบัสนนุโครงการโรงแรม รวมถึงการรบับริหารที่พกัอาศยัประเภทเรส
ซิเดนซต์ามสญัญาบริหารจดัการทรพัยส์ินโครงการบาบาบีชคลบั เรสซิเดนซ ์หวัหิน 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่ายค่าตอบแทนแก่ผูถ้ือ
หุน้ในรูปแบบต่าง ๆ เวน้แต่กรณีที่ผูเ้ช่ามีเงินส ารองเพียงพอส าหรบัการช าระค่าเช่าตามที่
ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้นแต่ละรอบปีบญัชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 
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หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสัญญาเช่า – SPM3 ลว.1 ส.ค.2567 

▪ ผูเ้ช่าจะจะไม่ลดทุนจดทะเบียนหรือควบรวมกับนิติบุคคลอ่ืน หรือจัดตั้งหรือลงทุนในนิติ
บคุคลอ่ืน เพื่อด าเนินงานแทน หรือรว่มงานกบันิติบคุคลอ่ืนไม่ว่ากรณีใด ๆ โดยมิไดร้บัความ
ยินยอมจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ท าการแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือเพิ่มเติม ขอ้บังคับของผูเ้ช่าโดยไม่ได้รบัความ
ยินยอมจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลงหรือเม่ือมีการเลิกสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะส่งมอบทรพัยส์ินที่เช่า
คืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถุประสงคต์ามที่ระบใุน
สญัญาฉบบันี ้รวมถึง ตกลงจะด าเนินการ ส่งมอบ กระท าการ และใหค้วามร่วมมือ รวมทัง้
ด าเนินการใด ๆ ตามที่กองทรสัตร์อ้งขอเพ่ือการดงักล่าว เพ่ือใหก้องทรสัต ์และ/หรือ บคุคลที่
กองทรสัตก์ าหนดสามารถด าเนินกิจการโครงการโรงแรมในลกัษณะที่ไดด้  าเนินการอยู่ใน ณ 
ขณะที่ท าสัญญาได้อย่างต่อเนื่อง ทั้งนี ้โดยผู้เช่าจะไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใด ๆ จาก
กองทรสัต ์และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด ซึ่งรวมถึงการด าเนินการใหก้องทรสัต ์และ/
หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด มีสิทธิในการใชช้ื่อใชช้ื่อทางการคา้ และ/หรือ เครื่องหมาย
การคา้ที่เกี่ยวขอ้งกบัโครงการโรงแรมต่อไปไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดภายหลงัจากที่สญัญา
ฉบบันีส้ิน้สดุลง 

การประกันภัย นับตั้งแต่วันท าสัญญาฉบับนีแ้ละตลอดอายุของสัญญาฉบับนี ้ผู้เช่าจะจัดใหมี้การท าประกัน
ความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทรสัตย์อมรบั ในจ านวนเงินการท าประกันภัยที่เพียงพอ
ตามมาตรฐานของการท าประกนัในธุรกิจประเภทเดียวกนั หรือในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนด ทัง้นี  ้    
ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือเกี่ยวเนื่อง
จากการจดัใหมี้การประกนัภยั และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมี
ผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัที่ของสญัญาฉบบันี ้

เหตุสุดวิสัย 
▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตุสุดวิสยั หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจ

ป้องกันได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนัน้จะไดจ้ัดการระมดัระวงั
ตามสมควร ดงัเช่นบุคคลทั่วไปจะท าไดใ้นฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความรวมถึง 
การบัญญัติกฎหมายหรือการด าเนินการอ่ืนใดของรัฐซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบัติตาม
สญัญาฉบบันี ้และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั น า้ท่วม สึ
นามิ แผ่นดินไหว อบุตัิเหตทุี่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได ้สงคราม ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย จลาจล 
การก่อการรา้ย โรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ได้รับ
ผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อธุรกิจ และ/หรือ กิจการ
ของผูเ้ช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอ่ืน ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผู้
เช่า หรือผูเ้ช่ามิไดเ้ป็นผูมี้ส่วนที่ท  าใหเ้กิดเหตุสุดวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่า  ไม่สามารถ
ช าระค่าเช่าในจ านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีไ้ด ้ผูเ้ช่ามีสิทธิ
รอ้งขอใหก้องทรสัตพ์ิจารณาเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอใหผ้่อนผัน 
และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ ขอ้เสนออ่ืน
ใด ทัง้นี ้ในการพิจารณาดงักล่าวเป็นดลุยพินิจของกองทรสัตแ์ต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัต์
อาจพิจารณาจากปัจจัยใด ๆ ที่กองทรสัตเ์ห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผล
ประกอบการของผูเ้ช่าและผูป้ระกอบการรายอ่ืน ๆ ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 
          ทั้งนีภ้ายหลังจากการตรวจสอบและพิจารณานั้น หากการขอใหผ้่อนผัน และ/หรือ 
ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระ ค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออ่ืนใดจาก
ผูเ้ช่า มีแผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่าแก่กองทรสัต์ 
ไดอ้ย่างชดัเจน การพิจารณาดงักล่าวใหเ้ป็นดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

                อย่างไรก็ดี หากการขอใหผ้่อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลา
การช าระค่าเช่า และ/หรือ ขอ้เสนออ่ืนใดจากผูเ้ช่าไม่มีแผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถ
หารายได้เพื่อมาช าระค่าเช่า  แก่กองทรัสต์ ได้อย่างชัดเจน กองทรัสต์ จะเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์พื่ออนุมตัิใหผ้่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระ
ค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออ่ืนใดดงักล่าว ทัง้นีผู้เ้ช่าจะตอ้งมีการเสนอเหตผุลอย่างชดัเจนในการ
เสนอใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณา 
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3.5.3  กรณีผูเ้ชา่หลกัเป็นบุคคลเก่ียวโยงกนั  

           กองทรสัต ์SRIPANWA ไดใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัแกบ่ริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) อย่างไรก็ตามส าหรบัสญัญาเช่าระยะสัน้ลกัษณะนี ้
(ที่คู่สญัญามีสิทธิในการต่ออายสุญัญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแมก้องทรสัต ์ SRIPANWA จะไดใ้ชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญา
เช่าแลว้ แต่ SPM ในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถอืเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตใุหก้องทรสัต ์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญา 
และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน (Precedent Case) ส าหรบักรณีการบงัคบัตามค ามั่นจะเช่าดงัเช่นกรณีค ามั่น
จะใหเ้ช่า แต่ค  ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัค ามั่นจะใหเ้ช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท าสญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไว้
แต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 1) หรือเป็นสญัญาระยะยาว (การจดัหา
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ซึ่งมีระยะเวลาการใหเ้ช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน) SPM อาจปฏิบตัิผิดสญัญา หรืออาจเกิด
เหตกุารณอ่ื์นใดอนัเป็นเหตใุหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรือ 
เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตามแต่เหตผุิดสญัญาของ SPM ดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต ์ SRIPANWA ไม่ไดร้บัผลประโยชน์
หรือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาดงักลา่วได ้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให ้ SPM ต่ออายสุญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรอื 
SPM อาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชนต์ามที่กองทรสัต ์ SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์ SRIPANWA จึงอาจตอ้งเขา้สู่
กระบวนการยตุิธรรมโดยการใชส้ทิธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกวา่จะเสรจ็สิน้
กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ  อีกทัง้ผลแห่งคดียงัขึน้อยู่กบัค าพิพากษาของศาล 
และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษา
ของศาล เช่น กองทรสัต ์ SRIPANWA อาจไดร้บัค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือนอ้ยกว่า ทัง้นี ้ หากกองทรสัต ์
SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายสุญัญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั
รายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทนไม่ได ้ ท าใหก้องทรสัต ์ SRIPANWA สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง และส่งผล
กระทบต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ SRIPANWA อนัอาจท าใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ SRIPANWA มีความเสี่ยงที่จะ
ไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

  ขอ้มูลส าคญัของผูเ้ชา่ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

ชื่อบริษัทผูเ้ช่าทรพัยส์ิน บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้บริษัท 18 กรกฎาคม 2556 
ทนุจดทะเบียน 100 ลา้นบาท 
ที่ตัง้ของบริษัท ส านักงานใหญ่ : 

เลขที่ 88 หมู่ที่ 8 ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต 
สาขาที ่1 : เลขที่ 758 ถนนเพชรเกษม (บ่อแขม) ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี 

ลกัษณะการด าเนินธุรกิจ โรงแรม 
ผูถ้ือหุน้ใหญ่ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 
คณะกรรมการบริษัท 1. นายสงกรานต ์อิสสระ 

2. นายวรสิทธิ อิสสระ 
3. นายดิฐวฒัน ์อิสสระ 
4. นางธีราภรณ ์ศรีเจริญวงศ ์

คณะกรรมการลงช่ือผกูพนั กรรมการสองคนลงช่ีอรว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัท 
วตัถปุระสงค ์ บริหารจดัการโรงแรม 

 

ความสัมพันธข์องผู้เช่าทรัพย์สินหลักกับกองทรัสต์ 
  แมว้่า บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูเ้ช่าทรพัย์สินของ
กองทรสัต ์(“ผูเ้ช่า”) มีความเกี่ยวขอ้งกบั บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) เนื่องจาก ผูเ้ช่าและผูจ้ดัการ
กองทรสัตมี์ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ทั้งทางตรงและทางออ้มรายเดียวกัน คือ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) แต่อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์มีกลไกและมาตรการในการคดัเลือกผูเ้ช่าทรพัยส์ิน โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้ับผูถ้ือหน่วยลงทนุ เป็นส าคญั และการก าหนดค่า
เช่าและเง่ือนไขเกี่ยวกบัค่าเช่าเป็นทางการคา้ปกติ (Arm’s length transaction) 
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3.5.4  การวา่จา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

  - ไม่มี - 

3.5.5  ผลการด าเนินงานทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ 

  เนื่องจากกองทรสัตล์งทนุในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรม ซึ่งกองทรสัตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจเองได ้และไดใ้หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยท์ั้ง
โครงการแก่ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) ซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกัรายเดียวของกองทรสัต ์โดยมีผลการด าเนนิงานในปีที่ผา่นมา รวมถึงค่าตอบแทน
ที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ช่า ดงันี ้

3.5.5.1 ผลการด าเนินงานของผูเ้ชา่หลกั 

  ผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัต ์แบบแยกตามประเภททรพัยส์ินที่ลงทนุ มีรายละเอียดดงันี  ้
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ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

 

3.5.5.2 ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

  ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์สดัสว่นรายไดแ้ละก าไร(EBITDA)ของผูเ้ช่า และสดัส่วนค่าเช่าที่ช  าระตามสญัญาเช่า แยกตามทรพัยส์ินที่
ลงทนุครัง้แรก (SPM1) และทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติม (SPM2 และ SPM3) ดงันี ้
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                       ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

 

3.5.5.3 ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์กี่ยวกบัความสามารถในการปฏิบติัตามสญัญาเชา่ 

  ณ รอบปีบญัชี 2568 ผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัต ์บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั มีความสามารถในการบริหารจดัการทรพัยส์ิน รวมถึงการ
รกัษามาตรฐานในการด าเนินธุรกิจโรงแรมไดด้ี เป็นไปตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน แต่อย่างไรก็ตาม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 ผูเ้ช่ายงัคงมียอดคา้งช าระค่า
เช่ากบักองทรสัต ์เป็นลกูหนีต้ามสญัญาเช่าโครงการ SPM1 ที่ไดร้บัอนมุตัิผ่อนช าระเม่ือ 7 กนัยายน 2565 และ โครงการ SPM2 ที่ไดร้บัอนมุตัิผ่อนช าระเม่ือ 
2 สิงหาคม 2566 และ 4 เมษายน 2567 จ านวนรวม 240.48 ลา้นบาท และลกูหนีต้ามสญัญาเช่าปัจจบุนัที่เกินก าหนดช าระจ านวน 48.53 ลา้นบาท รวม
ทัง้สิน้ 289.01 ลา้นบาท เนื่องจากผูเ้ช่าประสบปัญหาสภาพคล่อง จากสถานการณน์กัท่องเที่ยวต่างชาติที่ยงัไม่ฟ้ืนตวัมากเท่าที่ควรจะเป็น ณ ช่วงกอ่น
สถานการณแ์พรร่ะบาด Covid-19 รวมถึงกลุ่มนกัท่องเที่ยวคณุภาพที่มีก าลงัซือ้สงู (High-End) จากบางภมิูภาคเช่น ยโุรปและจีน ยงัคงมีความเปราะบาง
จากสภาวะเศรษฐกิจโลกชะลอตวั รวมถึงตน้ทนุดา้นพลงังานที่พุ่งสงูขึน้ส่งผลใหต้น้ทนุการด าเนินงาน (Operating Costs) สงูขึน้อย่างมีนยัส าคญั 
ประกอบกบัสภาวะการแข่งขนัที่รุนแรงในกลุ่มโรงแรมระดบั Luxury ในจงัหวดัภเูก็ต และ โครงการที่ชะอ า-หวัหินประสบปัญหาการลดลงของนกัท่องเที่ยว
ชาวไทยจากความกงัวลดา้นความปลอดภยัในการเดินทางจากงานก่อสรา้งถนนพระราม2 รวมถึงปัญหาการปะทะและสงครามระหว่างภมิูภาค อย่างไรก็
ตาม ณ ปัจจบุนั ผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัตย์งัคงมีความพยายามที่จะจัดการกระแสเงินสดและทยอยผ่อนช าระค่าเช่าส่วนที่คา้งช าระมายงักองทรสัตใ์นทกุ
เดือน 
  ในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ม่สามารถช าระคา่เช่าใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการให้
เป็นไปตามคู่มือระบบการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ โดยมีการติดตามและมีการออกหนงัสือบอกกล่าวทวงถามการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าใน
กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์การช าระค่าเช่ารายเดือนเกินก าหนดระยะเวลาเช่าที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า รวมทัง้ด าเนินการการออกหนงัสือแจง้
ไปยงัผูใ้หก้ารสนบัสนนุทางการเงินแกผู่เ้ช่าทรพัยส์ินหลกั บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์ จ ากดั ตามสญัญาตกลงกระท าการ และแจง้ไปยงัทรสัตีเพื่อ
รบัทราบการด าเนินการ ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์พ่ือประโยชนส์งูสดุต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

3.5.6  การรบัประกนัรายได ้

  ระยะเวลา 5 ปีนบัแต่วนัที่ บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) เช่าทรพัยส์ินที่กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“SPWPF”) 
ไดเ้ขา้ลงทนุครัง้แรก บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั (“CIR”) ตกลงรบัประกนัรายไดค้่าเช่าคงทีต่ามที่ระบไุวใ้นสญัญาตกลงกระท าการที่กองทนุรวม 
SPWPF ท ารว่มกบั CIR รวมถึง บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“CID”) ไดต้กลงที่จะช าระค่าเช่าคงที่ที่รบัประกนัโดย CIR เฉพาะสว่น
ที่ขาดตามสญัญาเช่า ในกรณีที่ CIR ไม่สามารถช าระค่าเช่าคงที่ซึ่ง CIR รบัประกนัไวต้ามสญัญาเช่า เพ่ือช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์
  อย่างไรก็ตาม เม่ือวนัที่ 21 กนัยายน 2561 การรบัประกนัรายไดค้า่เช่าช่วงแรกไดส้ิน้สดุลง เนื่องจาก พบว่า ธุรกิจจากทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก 
มีผลการด าเนินงานเกินกว่าคา่เช่าในปีที่ 5 ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์(แปลงสภาพมาจาก SPWPF) ท าใหส้ญัญาตกลงกระท าการระหวา่งกองทรสัต ์กบั 
CIR ในขอ้ 5. และสญัญาตกลงช าระคา่เช่าส่วนทีข่าด ระหวา่งกองทรสัต ์กบั CID ไดส้ิน้สดุลง และในปัจจบุนั ไม่มีการรบัประกนัรายไดแ้ต่อย่างใด 
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3.6  การกูย้ืมเงิน 

3.6.1  การกูย้ืมเงินและขอ้มูลเก่ียวกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์

ในอนาคตกองทรสัต ์SRIPANWA อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน หรือออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาที่มี
ลกัษณะเป็นการกูย้ืม รวมถึงก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อน าเงินที่ไดม้าลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์SRIPANWA 
เพิ่มเติม ปรบัปรุงทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุน หรือเพื่อวตัถุประสงคอ่ื์นใดที่เป็นประโยชนใ์นทางธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้
ไม่ว่าจะมีการใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม 

3.6.2  วตัถุประสงคใ์นการกูย้ืมเงิน 

  กองทรสัต ์SRIPANWA สามารถกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน หรือออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะ
เป็นการกูย้ืม รวมถึงก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อน าเงินที่ไดม้าลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์SRIPANWA เพิ่มเติม 
ปรบัปรุงทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุ หรือเพ่ือวตัถปุระสงคอ่ื์นใดที่เป็นประโยชนใ์นทางธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมี
การใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม 
  ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีการกู้ยืมในอนาคต จะตอ้งปฏิบัติตามหลกัเกณฑก์ารกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผูกพันตามที่กฎหมายที่
เกี่ยวข้องก าหนด หรือตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ทั้งนี ้กองทรัสต์ SRIPANWA จะด าเนินการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพื่อ
วตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

1) ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติม 
2) บริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA 
3) ดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ไดแ้ก่ อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA หรือ

อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ในสภาพดี และพรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับ
สภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ ที่เปลี่ยนแปลงไป 

4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์SRIPANWA หรือที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการ
เช่า เพ่ือประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SRIPANWA หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลูกคา้
ที่เปลี่ยนแปลงไป 

5) ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์SRIPANWA  
6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์SRIPANWA  
7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพ่ือน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 
8) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์SRIPANWA  
9) เหตุจ าเป็นอ่ืนใดตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการกองทรสัต ์SRIPANWA และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถ้ือ

หน่วยทรสัต ์
           กรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล ซ่อม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของ
กองทรสัต ์SRIPANWA ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์SRIPANWA หรือที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการ
เช่า เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SRIPANWA ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของ
กองทรสัต ์SRIPANWA ดว้ย 

3.6.3  วธิีการและขอ้จ ากดัในการกูย้ืมเงิน 

 กองทรสัต ์SRIPANWA อาจก าหนดวิธีการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ แก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ไดโ้ดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือ
หลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึ่งซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสารหรือการเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความหมายหรือเนือ้หาสาระที่
แทจ้ริงเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน โดย (1) การขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ธนาคารพาณิชย ์บริษัทเงินทนุ บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกนัภยัหรือ
บุคคลอ่ืนใดที่อาจสามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัต ์SRIPANWA ได ้ทั้งนี ้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลักเกณฑใ์ด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และ (2) การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลหรือนิติบคุคลใด ๆ หรือเขา้ท าสญัญากูห้รือสญัญาอื่นใดที่มี
ลกัษณะเป็นการกูย้ืมกบับุคคลหรือนิติบคุคลอ่ืนที่สามารถใหกู้ย้ืมไดโ้ดยไม่ขัดกบักฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใดหรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ  ที่เกี่ยวขอ้งที่ส  านกังาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
  ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต์ 
SRIPANWA โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคัญ นอกจากนีผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงิน 
และ/หรือ ก่อภาระผูกพนั และมีหนา้ที่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้ง 
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  โดยทรสัตีเป็นผูล้งนามผกูพนักองทรสัต ์SRIPANWA ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
SRIPANWA หรืออาจมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัต ์SRIPANWA ตามสญัญาขา้งตน้แทนได ้
           ในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ ต่อกองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งมีวิธีการ ลกัษณะและขอ้จ ากดัดงันี ้  

1) เป็นไปตามขอ้ก าหนดของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ที่ ทจ.49/2555 
2) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
3) กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวิธีการดงัต่อไปนี ้

3.1) การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์หรือสถาบนัการเงินอ่ืนที่อาจสามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตฯ์ได ้ทัง้นี ้โดยไม่ขัดกบั
กฎหมาย ประกาศ ค าสั่ง หรือหลกัเกณฑใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต.ประกาศ ก าหนด 

3.2) การออกตราสาร หรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม 
4) สดัส่วนมูลค่าการกูย้ืมเงินจะตอ้งไม่เกินจากอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจาก

การกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม 
4.1) ไม่สามารถกูเ้งินไดเ้กินกว่า 35% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม  
4.2) ไม่สามารถกู้เงินได้เกินกว่า 60% ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม ยกเวน้ในกรณีที่ในอนาคตกองทรสัตมี์การจัดอันดับความ

น่าเชื่อถือ (Rating) อยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) โดยจะตอ้งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้ง
ล่าสดุที่ไดร้บัการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 
ปี ก่อนวนักูย้ืมเงิน การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาไม่ว่า
รูปแบบใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้ริง (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

5) การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่ากระท าดว้ยวิธีการใด ตอ้ง ไม่มี ลกัษณะดงัต่อไปนี ้
5.1) มีขอ้ตกลงและเง่ือนไขท านองเดียวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้ม่ือมีการเลิกบริษัท (perpetual bond) 
5.2) มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้ลกัษณะครบถว้นดงันี ้

(1) ใหส้ิทธิลกูหนีใ้นการช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (Callable) หรือใหส้ิทธิกองทรสัตใ์นการเรียกใหล้กูหนีช้  าระคืน
ก่อนครบก าหนด (Puttable) 

(2) ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอนหรือเป็นอัตราที่ผันแปรตามอัตราดอกเบีย้ของสถาบัน
การเงินหรืออตัราดอกเบีย้อ่ืน 

(3) ไม่มีการก าหนดเง่ือนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกบัปัจจยัอา้งอิงอ่ืนเพ่ิมเติม 
5.3) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

6) การก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเกี่ยวขอ้งกับการบริหารจัดการทรพัยส์ินของ
กองทรสัตฯ์ ดงัต่อไปนี ้
6.1) การก่อภาระผูกพนัซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัตฯ์ สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดในประกาศ ทจ.

49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่นๆที่เกี่ยวขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เช่น การน าทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ 
ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกูย้ืมตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตฯ์ 

6.2) การก่อภาระผกูพนัที่เป็นเรื่องปกติทางพาณิชยห์รือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ๆ 
7) วิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนั 

  กองทรัสต์ฯ จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันโดยค านึงถึงประโยชน์ของผูถ้ือหน่วยทรสัต์เป็นส าคัญ และปฏิบัติตาม
หลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้
7.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนั เหนือทรพัยส์ินของ

กองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลักเกณฑแ์ละวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน จากนั้น น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อ
พิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

7.2) ทรสัตีเป็นผูล้งนามผูกพันกองทรสัตฯ์ ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน เหนือทรพัยส์ิน หรือมอบ
อ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัตฯ์ ตามสญัญาดงักล่าวแทน 

7.3) กรณีที่กองทรสัต ์ตอ้งจดัหารหลกัประกนัส าหรบัการกูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงินดงักล่าว กองทรสัตฯ์ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่
ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

7.4) กรณีที่กองทรสัต ์กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบ ารุง หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ หรือต่อเติมหรือ
ก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัตฯ์ หรือที่กองทรสัตฯ์ มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชนข์อง
กองทรสัตฯ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาดว้ย 

8) การกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับคุคลที่เกี่ยวโยงของทรสัตี 
8.1) กองทรสัตฯ์ อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชยห์รือสถาบนัการเงิน หรือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็น

การกูย้ืม ก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ หรือท าธุรกรรมที่เกี่ยวขอ้งกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนัของทรสัตีได ้ตาม
หลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และค าสั่งที่เกี่ยวขอ้งอ่ืนใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศ
ก าหนดต่อไป 
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3.6.4  มูลคา่การกูย้ืม 

  การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA จะมีขอ้จ ากัดใหส้ดัส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA ตอ้งไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่าง
หนึ่งดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม ดงันี ้

1) รอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกิน
อัตราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะคงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่ มเติมอีกไม่ได้
จนกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

2) รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถ
ลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ไดร้บัการจัดอนัดบัโดยสถาบนัการจัดอันดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกิน
อัตราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะคงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่ มเติมอีกไม่ได้
จนกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

  การกู้ยืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลักทรพัย ์หรือเขา้ท าสญัญา ไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความมุ่งหมายหรือ
เนือ้หาสาระที่แทจ้ริง (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

3.6.5  การก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA   

  การก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเกี่ยวขอ้งกับการบริหารจัดการทรพัยส์ินของ
กองทรสัต ์SRIPANWA ดงัต่อไปนี ้

1) การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการท าขอ้ตกลงหลักที่กองทรสัต ์SRIPANWA สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดในประกาศ  
ทจ. 49/2555 เช่น การน าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกูย้ืมตามสญัญานี ้

2) การก่อภาระผกูพนัที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย ์หรือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

3.6.6  สรุปสาระส าคญัของสญัญากูย้ืมเงินและรายละเอยีดการวางหลกัประกนัการกูย้ืมเงิน 

ผู้ให้กู ้ หุ้นกู ้(SPWRT268A) วงเงินกู้ ธนาคารพาณิชย ์

ผู้กู ้ ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

วงเงินกู ้ 574.7 ล้านบาท  300 ล้านบาท  

อัตราดอกเบีย้ อตัราคงที่ต่อปี MLR อตัราที่ก าหนดในสญัญาเงินกู ้

อายุสัญญาเงินกู้ 3 ปี  2 ปี 8 เดือน 

ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู้   
(วันเริ่มต้น และวันสิน้สุดของการ
กูย้ืม) 

10 สิงหาคม 2566 - 10 สิงหาคม 2569 
 

22 ธันวาคม 2566 - 22 สิงหาคม 2569 

การช าระคืนเงินต้น ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ   วนัครบ
ก าหนดอายสุญัญา วนัที่ 10 สิงหาคม 2569 
 

ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส  
(รวม 11 งวด) 
ภายในวันท าการสุดท้ายของเดือน มี.ค. มิ.ย. 
ก.ย. และ ธ.ค. ของทกุปี 
1. งวดที่ 1-4   ช าระงวดละ 22 ลา้นบาท 
2. งวดที่ 5-8   ช าระงวดละ 25 ลา้นบาท 
3. งวดที่ 9-10 ช าระงวดละ 37 ลา้นบาท 
4. งวดสดุทา้ย ช าระส่วนที่เหลือทัง้หมด 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายไตรมาส ช าระรายเดือน 
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ผู้ให้กู ้ หุ้นกู ้(SPWRT268A) วงเงินกู้ ธนาคารพาณิชย ์

หลักประกันการกู้ยืม โครงการโรงแรมส่วนที่  2 และบ้านพักตาก
อากาศ X29 
(ที่ดิน น.ส. 3 ก เลขที่ 349 , 1979) รวม 2 แปลง 
เนื ้อที่ รวม 6-0-50.6 ไร่  ซึ่ งตั้งอยู่ต  าบลวิชิต 
อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบน
ที่ดินดงักล่าวที่มีอยู่ในขณะนี ้

ที่ดิน น.ส. 3 ก เลขที่  
321, 350, 1725, 1726, 1727, 1731, 1771, 
1773, 1827, 1828, 1829,1858, 1860, 1864, 
1888 และ 1915 
รวม 16 แปลง เนือ้ที่รวมประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 
55 ตารางวา ซึ่งตั้งอยู่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมือง 
จังหวัดภู เก็ต  พร้อมสิ่ งปลูกสร้างบนที่ดิน
ดงักล่าวที่มีอยู่ในขณะนี ้

สัดส่วนการกู้ยืมเงิน 
 

หุน้กู ้ = 574.7 ลา้นบาท วงเงินกู ้ = 300 ลา้นบาท   

จ านวนเงินกู้ยืมคงเหลือ ณ วัน
สิน้รอบปีบัญชี ตามวงเงินกู้
คงเหลือ 

574.7 ลา้นบาท   212 ลา้นบาท   

รวมเงินกูย้ืมคงเหลือทัง้หมด 686.7 ลา้นบาท 

       หมายเหต:ุ เงื่อนไขอื่นนอกเหนือจากที่เปิดเผยไวข้า้งตน้จะเป็นไปตามที่คู่สัญญาจะตกลงกนัไวใ้นสญัญาเงินกู ้และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 
 

สถานะการกูย้ืมเงิน ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 2568 ของกองทรสัต ์
จ านวนเงินตน้คงเหลือ ณ 31 ธ.ค. 2568 (บาท)1) 686,700,000 
มลูค่าสินทรพัยร์วม (บาท) 4,248,465,088 
อตัราส่วนหนีส้ินเงินกูย้ืมต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวม (%) 16.16% 
กา รปฏิ บัติ ตาม เ งื่ อน ไขทา งการ เ งิ น ของสัญญากู้ ยื ม เ งิ น 
(Financial Covenants) 

กองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินตามที่ระบไุวใ้นสญัญา 

 ทั้ ง นี ้  ร ะดับหนี ้สิ น ของกองทรัสต์  SRIPANWA จะ ไ ม่ เ กิ น ร้อยละ  35 ข องมูลค่ าท รัพย์สิ น ร วมของกอ งท รัสต์  SRIPANWA  
ซึ่งยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้งซึ่งระบไุวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม 

3.6.7  การใหเ้งินกูย้ืมหรือค า้ประกนัใหก้บับริษทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

   - ไม่มี - 

3.6.8  การส ารองเงินเพ่ือการช าระหน้ี 

  กองทรสัตจ์ะตอ้งกันเงินส ารองเพื่อช าระหนีเ้งินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน โดยกองทรสัตอ์าจน าวงเงินกันส ารองของรอบระยะเวลาบญัชีใดที่มี
สภาพคล่องไม่เพียงพอที่จะกนัเงินส ารอง ไปรวมเพื่อการกนัส ารองในรอบระยะเวลาบญัชีถดั ๆ ไป จนกว่าจะช าระหนีเ้สรจ็สิน้ หรือ จนกว่าจะมีแนวทางอ่ืน
ในการบริหารจัดการหนีด้ังกล่าว โดยในปี 2569 กองทรสัต ์SRIPANWA มีภาระตอ้งช าระคืนเงินตามภาระผูกพันจากการกู้ยืม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึง
พิจารณากนัส ารองเงินเพ่ือช าระหนีต้ามภาระผกูพนัจากการกูย้ืมที่จะครบก าหนดในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สรจ็สิน้อย่างเหมาะสม โดยในปี 2568 ไดมี้
การส ารองเพ่ือช าระหนี ้จ านวน 100 ลา้นบาท และไดช้ าระหนีด้งักล่าวคืนแลว้ 
  ส าหรบัการช าระหนีใ้นปี 2569 ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์แผนกันเงินส ารองเพื่อการช าระหนีธ้นาคารพาณิชยจ์ านวนประมาณ 112 ลา้นบาทถว้น 
และ หุน้กูรุ้่น SPWRT268A จ านวน 574.7 ลา้นบาทถว้น รวมเป็นเงิน 686.7 ลา้นบาทถว้น โดยกองทรสัตจ์ะพิจารณาการกันเงินส ารองเพื่อการดงักล่าว
โดยการพิจารณาใหส้อดคลอ้งกับการด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้กองท รสัต์
สงวนสิทธิอาจมีการปรบัเปลี่ยนการกนัเงินส ารองไวเ้พ่ือการช าระหนีเ้งินกูห้รือหุน้กูข้า้งตน้ได ้
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4.   ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์ 

  จากอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุน 

 

4.1  ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจ 

4.1.1  สถานการณท์อ่งเทีย่วในประเทศปี 2568 

 
 
 สถานการณท์่องเที่ยวในประเทศไทย จากรายงานกองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา กล่าวว่าจ านวน
นกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางมายงัประเทศไทยในปี พ.ศ.2568 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 32.97 ลา้นคน หดตวัลงจากปี 2567 คิดเป็น 7.23% เม่ือ
เปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมา เนื่องจากตลาดท่องเที่ยวต่างชาติเผชิญหลายปัจจยัลบ โดยเป็นการหดตวัครัง้แรกในรอบ 3 ปี นบัตัง้แตปี่ 
2564 หลงัสถานการณ ์ Covid-19 ทัง้เศรษฐกิจโลกชะลอตวัและมีความไม่แน่นอนสงู ความสามารถในการแข่งขนัดา้นการท่องเที่ยวของไทยลดลง 
พฤติกรรมนกัท่องเที่ยวและความตอ้งการดา้นการท่องเที่ยวเปลี่ยนไป รวมถึงปัจจยัที่ควบคมุไม่ไดอ้ย่างปัญหาภมิูรฐัศาสตร ์ และความกงัวลดา้นความ
ปลอดภยัของนกัท่องเที่ยวจีน และผลกระทบของนโยบายภาษีสหรฐัฯ ส่งผลใหน้กัท่องเที่ยวทั่วโลกมีแนวโนม้ลดค่าใชจ้่ายดา้นการท่องเที่ยวลง 
  ส าหรบัจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวตา่งชาติที่เดินทางมาประเทศไทย 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ มาเลเซีย จีน อินเดีย รสัเซีย และเกาหลีใต ้ตามล าดับ สรา้ง
รายได ้1.54 ลา้นลา้นบาท หดตวัรอ้ยละ 4.71 เม่ือเปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีที่ผ่านมา ส าหรบัรายไดจ้ากนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติ 5 อนัดบัแรก 
ไดแ้ก่ จีน รสัเซีย อินเดีย มาเลเซีย และสหราชอาณาจกัร ตามล าดบั 

 
ภาพแสดงสถานการณท์่องเที่ยวประเทศไทย ปี 2568 

ที่มา กองเศรษฐกจิการท่องเท่ียวและกีฬา ส านกังานปลดักระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา 
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จ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติในประเทศไทย, จังหวดั ภเูก็ต, ประจวบคีรขีนัธแ์ละเพชรบุร ีปี 2560 - 2568
ท่ีมา : กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา

นักท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเข้าประเทศไทย นักท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเข้าจังหวัดภูเก็ต

นักท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเข้าจังหวัดประจวบคีรขัีนธ ์และ เพชรบุรี YoY% นักท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเข้าประเทศไทย
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  ส าหรบั จ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 202.66 ลา้นคน-ครัง้ ขยายตวัรอ้ยละ 2.84 เม่ือเปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีที่ผ่านมา โดยมี
จ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร ชลบรุี กาญจนบรุี ประจวบคีรีขนัธ ์และเพชรบรุี ตามล าดบั ซึ่งสรา้งรายได ้1.17 ลา้นลา้น
บาท ขยายตวัรอ้ยละ 4.18 เม่ือเปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมา ส าหรบัรายไดจ้ากผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร 
ชลบรุี เชียงใหม่ ประจวบคีรีขนัธ ์และเชียงราย ตามล าดบัก่อใหเ้กิดรายไดร้วมจากการท่องเที่ยว 2.71 ลา้นลา้นบาท หดตวัรอ้ยละ 1.06 เม่ือเปรียบเทียบกบั
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมา 

 
ภาพแสดงรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายเฉลี่ยต่อคนต่อทริปของนกัท่องเที่ยวต่างชาติภายในประเทศไทย ปี 2568 

ที่มา : ศนูยว์ิจยักสิกรไทย อา้งอิงขอ้มลูจากกระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา 

 
ภาพแสดง รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายเฉลี่ยต่อคนต่อทริปของนกัท่องเที่ยวต่างชาติภายในประเทศไทย และรายไดท้่องเที่ยวต่างชาติเทียบกบัGDP 

ที่มา : ศนูยว์ิจยักสิกรไทย อา้งอิงขอ้มลูจากกระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา 
  ส าหรบัรายไดจ้ากนกัท่องเที่ยวต่างชาติภายในประเทศไทย 1.54 ลา้นลา้นบาท ซึ่งคิดเป็น 8.2% ของ GDP (ราคาปัจจบุนั) ซึ่งยงัต ่ากว่าปี 
2562 ที่มีสดัส่วนอยู่ที่ 11.3% เป็นผลจากปัจจยันกัท่องเที่ยวต่างชาติยงัไม่ฟ้ืนตวัเท่าที่ควร โดยในปี 2568 นกัท่องเที่ยวจีนที่แมว้่าจะลดลง แต่ยงัคงมี
รายไดท้่องเที่ยวอนัดบั 1 หรือคิดเป็นมลูค่าประมาณ 2.5 แสนลา้นบาท ซึ่งไทยยงัคงเป็นจดุหมายปลายทางอนัดบัที ่6 ของจีน (รองจากอนัดบัหนึ่งคือ 
ญ่ีปุ่ น เกาหลีใต ้สิงคโปร ์และเวียดนามตามล าดบั) ในขณะที่ จ านวนนกัท่องเที่ยวหลายตลาดสรา้งสถติิใหม่ เช่น อินเดีย 2.49 ลา้นคน รสัเซีย 1.90 ลา้น
คน, สหราชอาณาจกัร 1.10 ลา้นคน, เยอรมนี 0.97 ลา้นคน และ ฝรั่งเศส 0.82 ลา้นคน แต่ก็ยงัคงนอ้ยกว่าการลดลงในภาพรวมของนกัท่องเที่ยวจาก
ประเทศจีน แต่ทัง้นี ้การขยายตวัของนกัท่องเที่ยวต่างชาติในภาพรวมมีปัจจยัสนบัสนนุที่ส  าคญั เช่น การประกาศปี Amazing Thailand GrandTourism 
and Sports Year 2025 และการจดักจิกรรมส่งเสริมการท่องเที่ยวและกีฬา การมาตรการเพ่ิมเพดานผูโ้ดยสาร และมาตรการ Ease of traveling ของ
รฐับาลการสรา้งความเช่ือมั่นดา้นความปลอดภยั 
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ภาพแสดง สญัชาตินกัท่องเที่ยวที่เขา้มาท่องเที่ยวในแต่ละประเทศใน Tourism War เอเชีย 10 อนัดบัแรก 

ที่มา : SCB EIC 
จากภาพดงักล่าวจะเห็นไดว้่า การท่องเที่ยวในเอเชียแข่งขนัเขม้ขน้ โดยนกัทอ่งเที่ยวต่างชาติกลุ่มหลกัของไทยส่วนใหญ่ทบัซอ้นกบั

นกัท่องเที่ยวเป้าหมายของหลายประเทศ โดยเฉพาะประเทศเวียดนามและสงิคโปรท์ี่มีตลาดหลกัทบัซอ้นกบัไทยมากกว่า 7 ประเทศ บ่งชีว้่าไทยก าลงั
เผชิญการแข่งขนัที่เขม้ขน้ในการดงึนกัท่องเที่ยวกลุ่มหลกัจากประเทศเพ่ือนบา้น ท าใหก้ารแย่งชิงนกัท่องเที่ยวกลุ่มเป้าหมายมีแนวโนม้ท าไดย้ากขึน้ ซึ่ง
ไทยตอ้งเรง่ออกมาตรการดงึดดูนกัท่องเที่ยวต่างชาติเพ่ิมขึน้ต่อไป 

10 อันดับแรกของตลาดนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้ประเทศไทยสูงสุดตลอดปี 2568 ไดแ้ก่ 
1. มาเลเซีย  4.520.856 คน   6. ญ่ีปุ่ น      1,091,227 คน 
2. จีน    4,473,992 คน   7. สหราชอาณาจักร   1,083,162 คน 
3. อินเดีย   2,487,319 คน   8. สหรฐั      1,081,929 คน 
4. รสัเซีย     1,898,837 คน    9. ไตห้วนั    987,633 คน 

  5. เกาหลีใต ้  1,555,227 คน   10.สิงคโปร ์   967,341 คน 
 

  การเปลี่ยนผ่านของตลาดท่องเที่ยวไทยก าลงัเขา้สู่ยคุใหม่ซึ่งนกัท่องเที่ยวใหค้วามส าคญักบัคณุภาพของประสบการณม์ากกว่าความหรูหรา
และแสวงหาความจริงของวฒันธรรมทอ้งถิ่นมากกว่าท่องเที่ยวกระแสหลกั โดยนกัท่องเที่ยวเลือกที่จะบริหารงบประมาณอย่างรอบคอบเพ่ือใหส้ามารถ
สมัผสัประสบการณภ์ายในประเทศไทยไดน้านยิ่งขึน้ ส าหรบัคา่ใชจ้่ายรวมตอ่ทริปยงัคงอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัปีทีแ่ลว้ แต่ระยะเวลาพ านกัเพ่ิมขึน้จาก
เดิม   
 SCB EIC ประเมินว่า ในปี 2026 นกัท่องเที่ยวต่างชาติคาดการณว์่ามีแนวโนม้ฟ้ืนตวัขึน้มาเล็กนอ้ยจากปี 2025 ซึ่งอยู่ในภาวะหดตวัจาก
นกัท่องเที่ยวจีน ซึ่งแมว้่าจะเห็นสญัญาณการฟ้ืนตวัในอนาคต แต่ธุรกิจโรงแรมยงัตอ้งรบัมือกบัความทา้ทายในระยะขา้งหนา้ ไม่ว่าจะเป็น 1) เศรษฐกิจโลก
และไทยที่ยงัมีความไม่แน่นอนสงู ซึ่งจะส่งผลกบัการใชจ้่ายดา้นท่องเที่ยวของนกัท่องเที่ยวต่างชาติและไทย 2) Tourism war การแข่งขนัดา้นการท่องเที่ยว
ของหลายประเทศในเอเชีย ผ่านการออกมาตรการดงึดดูนกัท่องเที่ยวต่างชาติ ซึ่งส่งผลใหน้กัท่องเที่ยวมีตวัเลือกมากขึน้ในการเลือกแหล่งท่องเที่ยว 3) 
นโยบายและมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวของรฐับาล ที่ตอ้งการความต่อเนื่องในการฟ้ืนฟนูกัท่องเที่ยวจีนใหก้ลบัมา การเจาะนกัท่องเที่ยวกลุ่มใหม่ที่มี
ศกัยภาพใหเ้ดินทางเขา้ไทยมากขึน้ รวมถึงมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวในประเทศ 4) การแข่งขนัทีส่งูขึน้จากอปุทานหอ้งพกัที่เพ่ิมขึน้ จากการทยอยเปิด
โรงแรมใหม่โดยเฉพาะในพืน้ที่ภเูก็ต และพงังา ที่มีการขออนญุาตก่อสรา้งโรงแรมเป็นจ านวนมาก และ 5) การกา้วเขา้สู่โรงแรมยั่งยืน จากแรงกดดนัทัง้
นโยบายความยั่งยืนของเชนโรงแรมขนาดใหญ่และ OTA, ขอ้ก าหนดดา้นความยั่งยืนของ EU ที่จะมีผลบงัคบัใชใ้นปี 2028 และเทรนดก์ารใส่ใจความยั่งยืน
ของนกัท่องเที่ยวทั่วโลกที่เพ่ิมขึน้ 
 ส าหรบั Tourism War ที่มีแนวโนม้รุนแรงมากยิ่งขึน้ ผลจากนโยบายการท่องเที่ยวของรฐับาลหลายประเทศในเอเชียที่ทยอยออกมาเพื่อดงึ
นกัท่องเที่ยวต่างชาติเขา้ประเทศอย่างต่อเนื่อง โดยมีตวัอย่าง 6 กลยทุธส์  าคญัเช่น (1) การออกมาตรการพิเศษดา้นวีซ่าโดยรฐับาลหลายประเทศเรง่ออก
มาตรการวีซ่าเพ่ือเจาะนกัท่องเที่ยวกลุ่มเป้าหมาย เช่น การเพิ่มรายชื่อประเทศที่ไดร้บัการยกเวน้วีซ่า (2) พฒันาเครือข่ายเสน้ทางการบินระหว่างประเทศ
รวมถึงการเพิ่มความหนาแน่นของเที่ยวบินและขยายเสน้ทางสู่เมืองปลายทางใหม่ๆซึ่งจะสามารถช่วยตลาดและดงึนกัท่องเที่ยวใหเ้ขา้ประเทศตวัเองได้
มากขึน้ (3) ยกระดบัแหล่งท่องเที่ยวภายในประเทศ ซึ่งควบคู่กบัการสรา้งแหล่งท่องเที่ยวที่มนษุยส์รา้งขึน้ (Man-Made Destinations) เพ่ือสรา้งจดุหมาย
ใหม่ดงึดดูใหน้กัท่องเที่ยวกลบัมาเยือนซ า้ (4) การสรา้งภาพลกัษณก์ารท่องเที่ยว (Brand Image) ที่ชดัเจนยิ่งขึน้ซึ่งชคูวามโดดเด่นของแต่ละพืน้ที่ เช่น 
แหล่งท่องเที่ยวเชิงวฒันธรรมเฉพาะทอ้งถิ่น หรือ เช่นสิงคโปรเ์นน้ความเป็นเมืองสรา้งสรรค ์(5) การใช ้ Influencer Marketing เพื่อผลิตคอนเทนทโ์ปรโมต
การท่องเที่ยว หรือแต่งตัง้ฑตูการท่องเที่ยว (6) การรว่มมือกบัภาคธุรกิจเพื่อออกโปรโมชั่นแคมเปญ ซึ่งอาจครอบคลมุทัง้ตั๋วเครื่องบิน โรงแรมที่พกั กิจกรรม
ท่องเที่ยว เพื่อกระตุน้การเดินทางและเรง่การตดัสินใจของนกัท่องเที่ยวใหเ้รว็ยิ่งขึน้ เป็นตน้   
  ดงันัน้ ณ สถานการณปั์จจบุนั ธุรกิจโรงแรมไทยยงัคงตอ้งสูแ้รงกดดนั ปรบักลยทุธพ์รอ้มรบัมือกบัความทา้ทายใน 3 ดา้นหลกั ไดแ้ก่ 1) การ
เจาะกลุ่มนกัท่องเที่ยวศกัยภาพที่เติบโตและใชจ้่ายสงู เพ่ือขยายตลาดและกระจายความเสี่ยงขยายฐานนกัท่องเที่ยวใหมี้ความหลากหลายมากขึน้ไม่
พึ่งพิงรายไดจ้ากนกัท่องเที่ยวกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง 2) การยกระดบับริการและสรา้งประสบการณท์ี่มีความหมายใหก้บันกัท่องเที่ยวมากขึน้ ไม่ว่าจะเป็นการน า
เทคโนโลยีเขา้มาใชย้กระดบัการบริการใหต้รงกบัความตอ้งการเฉพาะบคุคล หรือการจดักิจกรรมที่เช่ือมโยงวิถีทอ้งถิ่น และ 3) การปรบักลยุทธด์า้นราคา
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อย่างต่อเนื่องและทนัท่วงที เพ่ือรกัษาความสามารถในการแข่งขนั ซึ่งรวมถึงการเพิ่มความคุม้ค่าใหก้บันกัท่องเที่ยวผ่านโพรโมชนัพิเศษ เช่น สิทธิ Late 
check-out, เครดิตรา้นอาหาร/บริการสปาภายในโรงแรม หรือการอพัเกรดหอ้งพกั 
 
สรุปสถานการณท์่องเที่ยวตลาดภายในประเทศ ปี 2568 

ส าหรบัสถานการณท์่องเที่ยวตลาดในประเทศ นักท่องเที่ยวไทยมีแนวโนม้ท่องเที่ยวในประเทศต่อเนื่องโดยคาดว่าจะอยู่ที่ 275.6 ลา้นคน ซึ่ ง
เติบโตขึน้เล็กนอ้ยราว 2%YOY จากแรงกดดันของเศรษฐกิจไทยที่ยังเปราะบางและส่งผลต่อการวางแผนท่องเที่ยวของคนไทย รวมถึงการเดินทางไป
ต่างประเทศของนักท่องเที่ยวไทยก าลังซือ้สูงจากมาตรการฟรีวีซ่าในหลายประเทศและแพ็คเกจท่องเที่ยวราคาประหยัดที่ดึงดูดให้คนไทยไปเที่ยว
ต่างประเทศมากขึน้ อย่างไรก็ดี การท่องเที่ยวในประเทศยงัมีปัจจัยหนุนจากการยกระดบัโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมเพื่อกระตุน้การท่องเ ที่ยว และ
นโยบายกระตุน้การท่องเที่ยวในประเทศของภาครฐัที่คาดว่าจะออกมาอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะการส่งเสริมการท่องเที่ยวเมืองน่าเที่ยว (เมืองรอง) ซึ่ง
ปัจจบุนัเมืองน่าเที่ยวก าลงัไดร้บัความสนใจจากนกัท่องเที่ยวไทยมากขึน้กว่าเดิม1 

1)   สถานการณ์การท่องเที่ยวตลาดในประเทศเดือนมกราคม-มีนาคม 25682 

  มีนักท่องเที่ยวต่างชาติจ านวน 9.55 ลา้นคน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 และสรา้งรายไดท้างการท่องเที่ยวประมาณ 4.72 แสนลา้นบาท 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันในปี 2567 โดยจ านวนและรายไดจ้ากนักท่องเที่ยวต่างชาติ สามารถฟ้ืนตัวกลับมาประมาณ
รอ้ยละ 88 และรอ้ยละ 91 ตามล าดับ เม่ือเทียบกับจ านวนและรายไดท้ี่ไทยเคยไดร้บัในช่วงเดียวกันของปี 2562  โดยมีปัจจัยสนับสนุน
และปัจจัยที่ทา้ทายตลาด ดังนี ้ 

1.  ปัญหาภาพลักษณค์วามไม่ปลอดภัยของประเทศไทย เนื่องจากการเผยแพร่ภาพข่าวสารเชิงลบกระจายในสื่อโซเชียล
มีเดียอย่างต่อเนื่อง ก่อใหเ้กิดภาพลักษณ์เชิงลบดา้นความปลอดภัยและความไม่มั่นใจในการเดินทางมาประเทศไทย 
อาจส่งผลต่อการตัดสินใจยกเลิกหรือเลื่อนการเดินทางของนักท่องเที่ ยวมายังประเทศไทย โดยเฉพาะตลาดที่มีความ
อ่อนไหวสูง (กรุ๊ปทัวร ์/ กลุ่มครอบครวัสูงวัย / ประชุมสัมมนา) โดยเฉพาะตลาดจีน ฮ่องกง ไตห้วัน  

2. เหตุการณ์แผ่นดินไหวในประเทศไทย (วันที่ 28 มีนาคม 2568) คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นในการตดัสินใจ
เดินทางมาท่องเที่ยวในระยะสั้น เนื่องจากมีภาพข่าวในเรื่องความไม่เชื่อมั่นในความแข็งแรงของตึกที่ถล่ม รวมทั้งข่าวที่
กระทบกับบริษัทจีนที่สรา้งตึก 

3. มาตรการภาษีตอบโตข้องประธานาธิบดีโดนัลด ์ทรมัป์ ต่อประเทศคู่คา้  
4. การแข่งขันแย่งชิงส่วนแบ่งนักท่องเที่ยวต่างชาติ โดยเฉพาะการวางต าแหน่งทางการตลาดใหเ้ป็นจุดหมายปลายทางงาน

แสดงคอนเสิรต์ศิลปินระดับโลกเพื่อดึงดูดนักท่องเที ่ยวต่างชาติ เช่น การจัดคอนเสิรต์การแสดงศิลปินระดับโลกที่
ประเทศสิงคโปร ์ณ Singapore National Stadium โดยจัดเป็นแห่งเดียวในเอเชีย และไดก้ระแสตอบรบัจากแฟนเพลง
ทั่วภูมิภาค โดยเฉพาะการจองที่พักในสิงคโปรเ์พิ่มขึน้ถึง 358% (ขอ้มูลจาก Agoda) 

5. ตน้ทุนการเดินทางท่องเที่ยวระหว่างประเทศที่เพิ่มสูงขึน้ จากปัจจัยดา้นราคาบัตรโดยสารเครื่องบิน ราคาโรงแรมที่พกั 
ปรบัตัวสูงขึน้ 

 
2) สถานการณ์ท่องเที่ยวตลาดในประเทศ เดือนเมษายน-มิถุนายน 2568 

  มีจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 52.31 ลา้นคน-ครัง้ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 และมีรายไดท้างการท่องเที่ยว 301 ,967 ลา้นบาท เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 2 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีที่ผ่านมา โดยปัจจัยสนับสนุนคือช่วงวันหยุดยาวเทศกาลหลายช่วง เช่น วันสงกรานต ์วันวิ
สาขบูชา ว ันเฉลิมพระชนมพรรษาสมเด็จพระบรมราชินี การจัดเสน้ทางท่องเที ่ยวดว้ยรถไฟขบวน Royal Blossom เสน้ทาง
กรุงเทพฯ–หัวหิน กรุงเทพฯ-เพชรบุรี และขบวนรถไฟสไตลญ่ี์ปุ่ น KIHA 183 เสน้ทางจากกรุงเทพฯ–กาญจนบุรี แต่ส าหรบัภาคใต้
ในช่วงไตรมาสนี ้มีจ านวนการเดินทางและรายไดล้ดลง โดยมีจ านวนผู้ เยี่ยมเยือนอยู่ที่ 6.12 ลา้นคน-ครัง้ ลดลงรอ้ยละ 1 และ
รายได ้53,824 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 3 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีที่ผ่านมา ส าหรบัสถานการณ์เมืองน่าเที่ยวมีอตัราการ
เติบโตทั้งจ านวนและรายไดเ้กือบทุกจังหวัดที่เป็นเมืองน่าเที่ยว โดยอยู่ที่รอ้ยละ 3-9 ขณะที่เมืองหลักซึ่งเป็นพืน้ที่ที่สรา้งรายไดห้ลกั
ใหก้ับภาคใต ้กลับมีอัตราการเติบโตเพียงเล็กนอ้ยอยู่ที่รอ้ยละ 1-2 ส่งผลใหส้ถานการณท์่องเที่ยวภาพรวมอยู่ในภาวะชะลอตัว โดย
มีปัจจัยอุปสรรคคือสภาวะเศรษฐกิจไทยที่ชะลอตัวส่งผลต่อก าลังซือ้ของนักท่องเที่ยวชาวไทย ท าใหค้นไทยเลือกจุดหมายที่ใกลก้ว่า
หรือมีความคุม้ค่าของบริการท่องเที่ยว มากกว่าการเดินทางมาท่องเที่ยวในภาคใตท้ี่มีการใชจ้่ายสูง  

 
3) สถานการณ์ท่องเที่ยวตลาดในประเทศ เดือนกรกฎาคม - กันยายน 2568 

  เกือบทุกภูมิภาคมีการเติบโตเพิ่มขึน้ โดยมีจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 48.14 ลา้นคน -ครัง้ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1 และมีรายได้
ทางการท่องเที่ยว 277,956 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีที่ผ่านมา ขณะที่จ  านวนการกระจายตวัการ
เดินทางใน 55 เมืองน่าเที่ยว มีอัตราการเติบโตเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอยู่ที่รอ้ยละ 0.3 ปัจจัยสนับสนุนที่ส่งผลต่อการเดินทางท่องเที่ยว 
ไดแ้ก่ มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจจากภาครฐั อาทิ โครงการ “เที่ยวไทยคนละครึ่ง 2568” (เริ่มตั้งแต่วันที่ 4 กรกฎาคม – 31 ตุลาคม 

 

1 ท่ีมา : ศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC) 
2 ท่ีมา : TAT Review Magazine : Tourism Snapshot การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย 
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2568) สามารถกระตุน้การเดินทางเขา้สู่พืน้ที่และสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้ทั้งเมืองหลักและเมืองน่าเที่ยว โดยกลุ่มจังหวดัเมืองหลกัของ
ภาคกลางที่ติดอันดบั 1 ใน 3 จังหวัดปลายทางที่มีการใชจ้่ายมากที่สุด ไดแ้ก่ อันดับที่ 2 ประจวบคีรีขันธ์ (153 ลา้นบาท) และ
อันดับที่ 3 เพชรบุรี (118 ลา้นบาท) ส่วนภาคใตเ้ป็นภูมิภาคที่มีการใชส้ิทธิจองที่พักภายในพืน้ที่ 63 ,150 สิทธิ์ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
16 ของจ านวนการใชส้ิทธิ์ทั้งหมด ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มครอบครวัและคู่รกัที่อยู่ในภาคใตแ้ละกรุงเทพมหานคร ส าหรบัจังหวัดยอด
นิยมที่มีการจองที่พกัสูงสุด 5 อันดับแรก ไดแ้ก่ นครศรีธรรมราช พังงา ภูเก็ต กระบี่ และสงขลา (Dashboard เที่ยวไทยคนละครึ่ง 
ของ ฝสท. ณ วันที่ 15 กันยายน 2568) 

  ส่วนปัจจัยที่เป็นอุปสรรค คือเป็นช่วงฤดูมรสุมที่หลายพืน้ที่เกิดอุทกภัย และ ปัญหาความขัดแยง้บริเวณ 7 จังหวัดชายแดน
ไทย-กัมพูชา ท าใหน้ักท่องเที่ยวบางส่วนมีความกังวลและชะลอการเดินทาง  
 
4) สถานการณ์ท่องเที่ยวตลาดในประเทศ เดือนตุลาคม-ธันวาคม 2568 

  มีการเติบโตเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย โดยมีจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 52.68 ลา้นคน-ครัง้ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.3 และมีรายไดท้างการ
ท่องเที่ยว 307,600 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 ส าหรบัสถานการณ์ท่องเที่ยว 55 เมืองน่าเที่ยวมีอัตราการเติบโตที่ลดลงทั้งจ านวน
และรายไดอ้ยู่ที่รอ้ยละ 1 โดยมีสัดส่วนจ านวนอยู่ที่ 39% และรายได ้26% โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากโครงการ “เที่ยวไทยคนละครึ่ง 
2568” (4 ก.ค.-30 ต.ค. 68) มาตรการลดหย่อนภาษี “เที่ยวดีมีคืน 2568” (29 ต.ค.-15 ธ.ค.68) ซึ่งช่วยกระตุน้การเดินทางเขา้สู่
พืน้ที่และสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้ทั้งเมืองหลกัและเมืองน่าเที่ยว, และ โครงการ “คนละครึ่ง พลสั” ที่ช่วยลดภาระค่าครองชีพ และคาด
ว่าจะเป็นแรงหนุนช่วยกระตุน้การใชจ้่ายดา้นการท่องเที่ยวในประเทศ ละการเปิดเสน้ทางท่องเที่ยวดว้ยขบวนรถไฟ KIHA 183 
เสน้ทางกรุงเทพฯ-หวัหิน (ประจวบคีรีขันธ์) และเป็นช่วงเขา้สู่ฤดูกาลท่องเที่ยวทะเลฝ่ังอนัดามัน ไดแ้ก่ ภูเก็ต กระบี่ พังงา ตรงั 
ระนอง และสตูล ท าใหมี้นักท่องเที่ยวที่ชื่นชอบแหล่งท่องเที่ยวทางทะเลและกิจกรรมทางน า้เดินทางเขา้ไปท่องเที่ยวเพิ่มขึน้  
  ส่วนปัจจัยที่เป็นอุปสรรคสืบเนื่องมาจากไตรมาสก่อนคือ ปัญหาความไม่สงบ 7 จังหวัดชายแดนไทย-กัมพูชา (อุบลราชธานี ศรี
สะเกษ สุรินทร ์บุรีรมัยส์ระแก้ว จันทบุรี และตราด) ส่งผลต่อภาพลกัษณด์า้นความปลอดภัย นักท่องเที่ยวบางส่วนเกิดความกังวล
และหลีกเลี่ยงการเดินทางเขา้จังหวดัชายแดนดังกล่าว รวมทั้งจังหวัดใกลเ้คียง และ อุทกภัย 9 จังหวัดภาคใตช้่วง เดือน
พฤศจิกายน-ธันวาคม 2568 โดยเฉพาะพืน้ที่หาดใหญ่ จ.สงขลาที่ไดร้บัผลกระทบหนัก  

 
10 อันดับจังหวัดจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนสูงสุด ปี 2568 
  1.กรุงเทพมหานคร    56,915,243 คน    6. ประจวบคีรีขันธ์    11,474,581 คน 
 2. ชลบุรี      27,559,168 คน    7. พระนครศรีอยุธยา  10,903,027 คน 
  3. กาญจนบุรี    15,150,146 คน    8. เพชรบุรี    10,831,260 คน 
  4. ภูเก็ต    14,122,834 คน    9. นครราชสีมา   9,503,069 คน 
  5. เชียงใหม่   11,955,249 คน    10. สุราษฏรธ์านี    9,099,605 คน   
10 อันดับจังหวัดรายไดผู้เ้ยี่ยมเยือนสูงสุด ปี 2568 
  1.กรุงเทพมหานคร    899,369 ลา้นบาท     6. กระบี่     105,016 ลา้นบาท 
  2. ภูเก็ต      545,868 ลา้นบาท     7. พังงา     56,650 ลา้นบาท 
  3. ชลบุรี    319,312 ลา้นบาท     8. ประจวบคีรีขันธ ์   53,359 ลา้นบาท 
  4. สุราษฏรธ์านี   133,743 ลา้นบาท     9. เชียงราย   51,540 ลา้นบาท 
  5. เชียงใหม่   111,499 ลา้นบาท     10. สงขลา   50,660 ลา้นบาท 
 
  ทัง้นีจ้ากการติดตามบรษิัทในกลุ่ม Tourism ในประเทศไทยจ านวน 2,543 แห่ง โดย Krungthai COMPASS พบว่า 699 บริษัท (27.5%) ปรบัตวั
ดีขึน้ 837 บริษัท (32.9%) ทรงตวั และ 1,007 บริษัท (39.6%) ถดถอยลง ทัง้นีก้ลุ่มการท่องเที่ยวเป็นกลุ่มที่ผ่านวิกฤตหนกัที่สดุแตส่ามารถฟ้ืนตวัไดเ้รว็ที่สดุ
โดยมีปัจจยัส าคญัคือ COVID-19 ทัง้นีศ้นูยว์ิจยัไดจ้ดัประเภทกลุ่มธุรกิจออกเป็น 5 ระดบัคือ Excellence, Good, Moderate, Weak และ Distress ซึ่ง
ในช่วง COVID-19 ที่ผ่านมาจนถึงปัจจบุนัพลว่า กลุ่ม Distress นัน้ฟ้ืนตวัดขีึน้โดยมีอตัราลดลงจาก 61.0% เหลือเพียง 39.5% และกลุ่ม Excellent ฟ้ืนขึน้
จาก 2.9% เป็น 12.3% ซึ่งมองว่าเป็นกลุ่มธุรกิจทีมีธรรมชาติผนัผวนตามปัจจยัภายนอกรุนแรงที่สดุในทกุภาคธุรกิจ โดยภาพรวมจากการมอง Financial 
Performance Gap กลุ่มธุรกิจ Tourism เปรียบเทียบกบักลุ่มธุรกิจที่ผลประกอบการดี (Top Tier) เม่ือดจูากภาพรวมของ Gross Margin และ Liquidity 
(Current Ratio) พบว่า มี Margin ก าไรต ่า โดยสามารถบวกก าไรไดน้อ้ยกว่าธุรกิจที่ผลประกอบการดปีระมาณ 6% และ ภาพรวมยงัคงขาดสภาพคลอ่ง
และมีหนีส้งูประมาณ 3 เท่าของทนุ เนื่องจากส่วนใหญ่เป็นธุรกิจที่แข่งในตลาด Mass ดงันัน้ผูป้ระกอบการจึงมกัหนัไปลดราคาคา่บริการลงเพื่อเพ่ิมจ านวน
ลกูคา้หมนุเวียน  

  ทัง้นี ้Krungthai COMPASS ประเมินนกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2569 อยู่ที่ 39 ลา้นคนตามล าดบั โดยมองว่ามีทิศทางการฟ้ืนตวัที่ดขีึน้แต่ยงัต า่
กว่าช่วงก่อนโควิดที่แตะระดบั 39.9 ลา้นคนในปี 2562 โดยมีปัจจยัหลกัที่ฉดุรัง้การฟ้ืนตวัคือตลาดนกัท่องเที่ยวจีนที่ยงัไม่กลบัมา และการแข่งขนัจาก
ประเทศเพื่อนบา้นที่มีการท าการตลาดเชิงรุกมากขึน้ แมว้่าตลาดนกัท่องเที่ยวกลุ่มอ่ืนๆเช่น อินเดีย รสัเซีย และตลาดระยะไกลอย่างยโุรปจะมีแนวโนม้
เติบโตต่อเนื่อง แต่ยงัไม่เพียงพอจะชดเชยการหายไปของนกัท่องเที่ยวจีน แต่อย่างไรก็ดี กลุ่มนกัท่องเที่ยวไดร้บัแรงหนนุจากกลุ่ม High Spending 
โดยเฉพาะนกัท่องเที่ยวยโุรปที่มีสดัส่วนเพ่ิมขึน้ ซึ่งจะส่งผลดีต่อ โรงแรมระดบั 4-5 ดาว โดยเฉพาะในแหล่งท่องเที่ยวหลกัอย่าง ภเูก็ต สมยุ เชียงใหม่ ที่
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สามารถรองรบัความตอ้งการเร่ืองความเป็นส่วนตวัและมาตรฐานระดบัสงู, ธุรกิจ Wellness & Healthcare เช่น รีสอรท์สขุภาพ โรงพยาบาลเอกชน และ
คลินิกเวชศาสตรช์ะลอวยั ซึ่งตอบโจทยก์ลุ่มยโุรปที่เนน้ดแูลสขุภาพแบบองคร์วม รวมถึงรา้นอาหารพรีเมียมและ Local Fine Dining ที่สามารถน าเสนอ
วฒันธรรมไทยควบคู่กบัคณุภาพระดบัสากลได ้ 

  ในช่วงเวลานี ้ ภาครฐัยงัคงเป็นก าลงัส าคญัในการพยงุการท่องเที่ยวไทยดว้ยมาตรการต่างๆที่เขม้ขน้และครอบคลมุทกุมิติอย่างเป็นรูปธรรม
มากขึน้ ทัง้มาตรการเรียกความเชื่อมั่นและดงึดดูนกัท่องเที่ยวต่างชาติ ไปพรอ้มๆกบัมาตรการที่ช่วยพยงุผูป้ระกอบการที่ไดร้บัผลกระทบอย่างจริงจงั และ
การผลกัดนั Soft Power ผ่าน 11 อุตสาหกรรมเช่น การท่องเที่ยว, อาหาร, ภาพยนตร ์ กีฬา ฯลฯ ตวัอย่างเช่นการสนบัสนนุทนุสรา้งภาพยนตรห์รือซีรีส์
ต่างชาติในประเทศไทย โดยประเมินว่าจดุคุม้ทนุ (Break-Even) ของการโปรโมทประเทศไทยดว้ยวิธีออกทนุผลิตซีรีส ์1 EP โดยการให ้Cash Rebate สงูสดุ 
30% ส าหรบักองถ่ายจากต่างประเทศ โดยเริ่มตัง้แต่ 1 ม.ค. 2568 และยงัคงมีผลต่อเนื่องจนปัจจบุนั จะส่งผลใหน้กัท่องเที่ยวต่างชาติเพ่ิมขึน้อย่างนอ้ย 
500-1000 คน นอกจากนี ้ภาครฐัอาจมีการปรบัปรุงกระบวนการขอใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมใหมี้ความยดืหยุ่นและเหมาะสมกบัขนาดธุรกิจมาก
ขึน้ เพื่อจงูใจใหโ้รงแรมขนาดเล็กเขา้สูร่ะบบอย่างถกูตอ้งซึ่งจะเปิดโอกาสใหธุ้รกิจสามารถเขา้ถึงโครงการสนบัสนนุจากภาครฐั เช่น Soft Loan หรือการโปร
โมตรว่มกบั ททท. รวมถึงเป็นการสรา้งพืน้ฐานต่อยอดไปสู่มาตรฐานที่สงูขึน้เช่น ESG Hotel หรือ Cultural Experience ที่สอดรบัเทรนดข์องนกัท่องเที่ยว
ในยคุใหม่ 

4.2   ภาพรวมตลาดโรงแรมและการทอ่งเทีย่ว 

  ในจงัหวดัภูเก็ต จงัหวดัประจวบครีีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบุรี 

4.2.1  ภาพรวมตลาดโรงแรมและการทอ่งเทีย่วในจงัหวดัภูเก็ต 

4.2.1.1 ตลาดโรงแรมและการทอ่งเท่ียวในจงัหวดัภูเก็ต 

 
ภาพแสดง จ านวนเที่ยวบิน ณ สนามบินนานาชาติภเูก็ต เปรียบเทียบยอ้นหลงั ปี 2561-2568 

ที่มา : AOT – Air Transportation Information and Slot Coordination Division Corporate Strategy Department 

 
 ท่าอากาศยานภเูก็ต (ทภก.) รายงานจ านวนเที่ยวบนิและผูโ้ดยสารในปี 2568 มีการฟ้ืนตวัที่ดีขึน้อย่างต่อเนื่อง เม่ือเทียบกบัปี 2567 และปี 
2562 ซึ่งเป็นปีที่มีสถิติจ  านวนผูโ้ดยสารและเที่ยวบินสงูสดุ สะทอ้นถึงความเชื่อมั่นของผูโ้ดยสาร และการกลบัมาคกึคกัของการเดินทางทางอากาศ โดย
เที่ยวบินในปี 2568 มีจ านวนทัง้สิน้ 106,581 เที่ยวบิน แบ่งเป็นเที่ยวบินภายในประเทศ จ านวน 48,762 เที่ยวบิน และเที่ยวบินระหว่างประเทศ จ านวน 
57,819 เที่ยวบิน เพิ่มขึน้จากปี 2567 รอ้ยละ 2.80 (ปี 2567 จ านวน 103,675 เที่ยวบิน) และส าหรบัผูโ้ดยสารในปี 2568 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 17,474,064 
คน แบ่งเป็นผูโ้ดยสารภายในประเทศ จ านวน 6,636,922 คน และผูโ้ดยสารระหว่างประเทศ จ านวน 10,837,142 คน เพิ่มขึน้จากปี 2567 รอ้ยละ 1.50 (ปี 
2567 จ านวน 17,215,314 คน) ทัง้นี ้จ านวนเที่ยวบนิและผูโ้ดยสารในปี 2568 คิดเป็นรอ้ยละ 92.22 และ 96.44 ของจ านวนเที่ยวบินและผูโ้ดยสารในปี 
2562 ซึ่งเป็นปีที่มีจ านวนเที่ยวบินและผูโ้ดยสารสงูสดุ 
  การเติบโตอย่างต่อเนื่องของจ านวนเที่ยวบินและผูโ้ดยสาร สะทอ้นถึงความเชื่อมั่นของผูโ้ดยสารที่มีต่อท่าอากาศยานภเูก็ต (ทภก.) ในฐานะ 
ประตสูู่อนัดามนั (Gateway to the Andaman) และสะทอ้นถึงความส าเรจ็ของการบรูณาการความรว่มมือระหว่าง ทภก. กบัหน่วยงานภายในจงัหวดั
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ภเูก็ต เพื่อรองรบัการขยายตวัดา้นการท่องเที่ยวในช่วงฤดกูาลท่องเที่ยว (High Season) ของจงัหวดัภเูก็ต ตลอดจนการมีส่วนรว่มในการสนบัสนนุ
กิจกรรมและเทศกาลส าคญัที่จงัหวดัภเูก็ตเป็นเจา้ภาพ อาทิ Thailand Biennial Phuket (นิรนัดรก์ลัป์) 

 
  สรุปสถานการณท์่องเที่ยวจงัหวดัภเูกต็ จากขอ้มลูกองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา ในเดือน มกราคม - ธันวาคม 2568 มีผูม้าเยี่ยมเยือน
ทัง้หมด 14,122,834 คน เป็นล าดบัที่ 4. ของทัง้ประเทศ ซึ่งลดลงจากช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมารอ้ยละ 2.68 ซึ่งในจ านวนนีเ้ป็นผูม้าเยี่ยมเยือนชาว
ไทย 3,652,618 คน และชาวตา่งชาติ 10,470,216 คน ซึ่งสรา้งรายไดใ้หก้บัจงัหวดัมลูค่าทัง้สิน้ 545,867.60 ลา้นบาท ซึ่งลดลงรอ้ยละ 4.49 คิดเป็นรายได้
จากชาวไทย 41,741.61 ลา้นบาท และรายไดจ้ากชาวต่างชาติ 504,125.99 ลา้นบาท โดยในดา้นค่าใชจ้่ายเพ่ือการท่องเที่ยว ผูม้าเยี่ยมเยือนโดยรวมมี
ค่าใชจ้่ายเฉลี่ย 8,700 บาท/คน/วนั โดยชาวไทย 5,100 บาท/คน/วนั และชาวต่างชาติ 9,100 บาท/คน/วนั 

 
ภาพแสดงอตัราส่วนชาวไทยและชาวต่างชาติ อตัราเขา้พกั จ านวนผูเ้ยี่ยมเยือน และรายไดจ้ากการท่องเที่ยวจงัหวดัภเูก็ต 

ที่มา : ส านกังานการท่องเท่ียวและกีฬาจงัหวดัภเูก็ต 
  
 อตัราการเขา้พกัของจงัหวดัภเูก็ตในภาพรวมตลอดปี 2568 ของจงัหวดัภเูก็ตอยู่ที่ 77.23% โดยสงูสดุจะอยู่ที่เดือนม.ค.2568 ที่ 91.84% และ 
ธ.ค. 2568 ที่ 85.37% โดยนายธเนศ ตนัติพิริยะกิจ นายกสมาคมธุรกิจการท่องเที่ยวจงัหวดัภเูก็ตไดใ้หข้อ้มลูกบัฐานเศรษฐกิจว่า การเปลี่ยนแปลงที่
ส  าคญัของตลาดนกัท่องเที่ยว พบว่าปัจจบุนัตลาดที่เติบโตสงู คือ ตลาดระยะไกล โดยเฉพาะกลุ่มยโุรป เช่น เยอรมนั องักฤษ ไดข้ยบัล าดบัขึน้มา ทัง้ยงั
พบว่ามีการจองล่วงหนา้ จากนกัท่องเที่ยวยโุรปเรว็กว่าทกุปีที่ผ่านมา โดยช่วงกรีนซีซนั (นอกฤดทู่องเที่ยว) นกัท่องเที่ยวยโุรปเที่ยวมากขึน้อย่างมีนยัยะ
ส าคญั และไดน้กัท่องเที่ยวอินเดีย เขา้มาทดแทนนกัท่องเที่ยวจีน 
  นอกจากนีย้งัมี ออสเตรเลีย ซึ่งหนีหนาวมาเที่ยวในช่วงนัน้ ขณะทีต่ลาดนกัทอ่งเที่ยวตะวนัออกกลางก็เติบโตแบบยกแผง เช่น ซาอดุีอาระเบีย 
โอมาน และกาตาร ์และกลุ่มCIS เช่น คาซคัสถาน ซึ่ง 80% ของชาวคาซคัสถานเม่ือมาไทยจะมาภเูก็ต 
  ส าหรบัตลาดนกัท่องเที่ยวจีนแมจ้ะยงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มที่เม่ือเทียบกบัก่อนโควิด ยงักลบัมาเพียงแค่ราว 30% เนื่องจากจ านวนเที่ยวบินจากจีนยงั
นอ้ย แต่อย่างไรก็ดี มีสญัญาณบวก เพราะพบว่านกัท่องเที่ยว จีนคน้หาประเทศไทยเพิ่มขึน้กว่า 100% บนแพลตฟอรม์ต่าง ๆ และคาดว่าตลาดจีนจะขยบั
เขา้มารุนแรงขึน้ในช่วงตรุษจีนนี ้ และแมจ้ีนจะกลบัมาแค่ 30% แต่มีการใชจ้่ายที่สงูจากขอ้มลูของ Alipay พบว่านกัท่องเที่ยวจีนมีการใชจ้่ายดีกว่าเดิม
ประมาณ 4 เท่า โดยการใชจ้่ายเฉลี่ยต่อหวัต่อทริปน่าจะอยู่ที่ประมาณ 30,000 กว่าบาท และพกันานขึน้กวา่เดมิ และนกัท่องเที่ยวจีนอยู่พ านกันานขึน้
ประมาณ 3 เท่า เม่ือเทียบกบัปี 2562 หรือประมาณ 7 คืนกว่าๆ  
  การเติบโตของการท่องเที่ยวภูเก็ตในช่วงไฮซีซนัปีนีต้่อเนื่องปีหนา้ คือ การเปิดเที่ยวบินตรงของสายการบินจากต่างประเทศเขา้ภูเก็ตเพิ่ มขึน้ 
เช่น สายการบินแอรฟ์รานซ ์เปิดบินตรงเขา้ภเูก็ตคาดว่าจะเพิ่มนกัท่องเที่ยวจากประมาณ 170,000-180,000 คนต่อปี เป็น 200,000 กว่าคนต่อปี สายการ
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บิน Virgin Atlantic เปิดบินมาจากอังกฤษ ซึ่งเลือกภูเก็ตเป็นจุดหมายปลายทางแรกในเอเชียแปซิฟิก แต่บางตลาดก็ยังไม่ได้เติบโตเท่าเดิมอย่าง 
นกัท่องเที่ยวจีน เนื่องจากเที่ยวบินตรงยงัไม่ไดเ้ติบโต แต่โดยรวมถือว่ามีการขยายตวัของเที่ยวบินเพ่ิมขึน้ 
 ส่วนนักท่องเที่ยวชาวไทยที่เดินทางมายังภูเก็ตคิดเป็น 12.29% นับเป็นอนัดบัสอง รองลงมาจากจังหวดัสงขลาที่ 14.85% โดยค านวณจาก
จ านวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางมายงัเฉพาะภาคใตข้องประเทศไทย3 เนื่องจากจังหวดัภูเก็ตเป็นสภานที่ท่องเที่ยวทางทะเลภาคใตข้องประเทศไทยที่ไดร้บั
ความนิยมจากนักท่องเที่ยวต่างชาติ ดงันัน้ท าใหมี้สถานที่ท่องเที่ยวมากมายรอบพืน้ที่ดา้นตะวนัตกของเกาะ อุปสงคข์องตลาดโรงแรมจังหวัดภูเก็ตส่วน
ใหญ่มาจากภาคท่องเที่ยวโดยตรง และระยะห่างที่ไกลจากกรุงเทพมาก ท าใหส้ดัส่วนของผูเ้ขา้พกัโรงแรมที่เป็นคนไทยของภูเก็ตจะต ่ากว่าจังหวดัอื่นเช่น
พทัยา ดงันัน้ โรงแรมในภเูก็ตจึงพึ่งพานกัท่องเที่ยวต่างชาติในอตัราสงูกว่าจงัหวดัอื่นๆ  

 
ภาพแสดง จ านวนที่พกัและหอ้งพกัประเภทโรงแรม ในจงัหวดัภเูก็ต 

 
 จากภาพจะเห็นว่าจ านวนที่พกัและหอ้งพกัประเภทโรงแรมในจังหวดัภูเก็ตในปี 2568 นัน้เพ่ิมขึน้จากปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 1.22% ซึ่งเป็นอตัรา

เติบโตที่มากกว่าปี 2567 ที่ 0.11% ซึ่งจะเห็นว่าภายหลงัจากสถานการณ ์Covid-19 ในปี 2565 เป็นตน้มามีการเปิดตวัของโรงแรมในระดบัสงู และ คงตวั
ต่อมาใน 3 ปีใหห้ลงั 

 
ภาพแสดง Phuket Hotel & Residential Supply Outlook 

ที่มา : C9 Hotelworks Market Research 

  ขอ้มลูจากภาพ "Phuket Hotel & Residential Supply Outlook" โดย C9 Hotelworks แสดงใหเ้ห็นถึงการเปลี่ยนแปลงครัง้ส าคญัของภเูก็ตที่
ก าลงัเปลี่ยนผ่านจากเมืองท่องเที่ยวระดบัโลก สู่การเป็น "ศนูยก์ลางการอยู่อาศยัและการลงทนุอสงัหาริมทรพัยร์ะดบัพรีเมียม" อย่างเต็มตวั โดยภาพรวม
ตลาดโรงแรมคาดว่าตัง้แต่ปี 2025-2029 จะมีจ านวนหอ้งพกัโรงแรม (Keys) สะสมสงูถึง 102,109 หอ้ง โดยกราฟแสดงใหเ้ห็นแนวโนม้ขาขึน้ (Upward 
Trend) อย่างชดัเจนตัง้แต่ปี 2025 เป็นตน้ไป โดยส าหรบัโครงการที่ก าลงัพฒันา ส่วนใหญ่จะอยู่ใน Upscale และ Luxury Segment ซึ่งสะทอ้นว่าภเูก็ต
ก าลงัยกระดบัตวัเองเพื่อรองรบันกัท่องเที่ยวกลุ่มที่มีก าลงัซือ้สงู (High-spending demographic) 
  งาน Phuket Real Estate Forum 2025 ซึ่งจดัโดย C9 Hotelworks รว่มกับ Delivering Asia, FazWaz/Dot Property Group, ThirdHome, 
Creative Concept AV และสมาคมโรงแรมภเูก็ต ไดส้  ารวจว่าการลงทนุ ไลฟ์สไตล ์และการออกแบบก าลงัผสานรวมกนัเพ่ือก าหนดอนาคตของเกาะแห่งนี ้
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จ านวนท่ีพกัและห้องพกัประเภทโรงแรม ในจงัหวดัภเูก็ต
ท่ีมา : ศูนยว์จิยัด้านตลาดการท่องเท่ียว การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย

รวมจ านวนท่ีพักหอ้งพักประเภทโรงแรม YoY%
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อย่างไร C9 Hotelworksเนน้ย า้ถึงการเปลี่ยนแปลงครัง้ส าคญัไปสู่การพกัอาศยัระยะยาว โดยภเูก็ตก าลงักา้วขา้มขอบเขตของการท่องเที่ยวไปสู่การเป็น
ชมุชนระดบัโลก ส าหรบัเสน้ทางการลงทนุที่โดดเด่นของภเูก็ต ณ ปัจจบุนัมีอสงัหาริมทรพัยร์ะดบัรีสอรท์ที่มีอยู่แลว้มลูค่า 10,000 ลา้นดอลลารส์หรฐัและ 
อปุทานในอนาคต ที่อยู่ระหว่างการพฒันาอีก 14,000 ลา้นดอลลารส์หรฐั ซึ่งไดส้ะทอ้นความเปลี่ยนแปลงเชิงโครงสรา้งของภเูก็ต ทัง้ในดา้นการลงทนุ การ
ออกแบบ การเดินทาง และบริการ รวมถึงเทรนดใ์หม่อย่าง co-living, homeshare และโมเดล rent-to-own ที่ก าลงัขยายตวัอย่างรวดเรว็  
  ส าหรบัสดัสว่น Branded vs Non-Branded พบว่า Non-Branded (88%) ยงัคงเป็นส่วนใหญข่องยนูิตในตลาด (342,200 ลา้นบาท) และ 
Branded Residences (12%): แมจ้ะมีจ านวนยนูิตเพียง 12% แต่มีมลูค่าสงูถึง 112,600 ลา้นบาท (คิดเป็น 25% ของมลูค่าตลาดรวม) แสดงใหเ้ห็นว่าที่
พกัอาศยัที่พ่วงแบรนดโ์รงแรมระดบัโลกสามารถท าราคา Premium ไดส้งูมาก และเป็นเทรนดท์ี่นกัลงทนุใหค้วามสนใจ โดยโซนที่มีการกระจายตวัของ 
Supply สงูอนัดบัหนึ่งคือย่านเชิงทะเล ดว้ยส่วนแบ่งตลาดสงูถึง 48% ของยูนิตที่อยู่อาศยั (21,625 ยนูิต) โดยพืน้ที่นีก้ลายเป็นศนูยก์ลางไลฟ์สไตลแ์ละที่
อยู่อาศยัระดบับน (เช่น ย่านลากนู่า และบางเทา) และย่านราไวย ์ตามมาเป็นอนัดบั 2 ที่ 12% (5,149 ยนูิต) เป็นโซนยอดนิยมส าหรบัชาวตา่งชาติที่เนน้อยู่
อาศยัระยะยาว 

 

 
ภาพแสดง รายชื่อโครงการโรงแรมและ Branded Residences ปี 2567-2571 

ที่มา : C9 Hotelworks Market Research 

 
  จากขอ้มูลของรายงานจาก Knight Frank พบว่า จ านวนโรงแรมในภูเก็ตขยายตวัในในระดบัปานกลาง ส าหรบัในช่วงครึ่งแรกของปี 2025 มี
โรงแรมใหม่เพิ่มเขา้มา 2 แห่ง รวม 376 หอ้ง ไดแ้ก่ Veranda Resort Phuket (Autograph Collection) และ Radisson Phuket Mai Khao ซึ่งทัง้สองแห่ง
อยู่ในกลุ่มโรงแรมระดบัหรูถึงระดบัหรูมาก ส่วนโรงแรมอีก 9 แห่งที่มีหอ้งพกัรวม 1 ,758 หอ้ง มีก าหนดเปิดใหบ้ริการในช่วงครึ่งหลงัของปี ท าใหจ้ านวน
หอ้งพกัใหม่ทัง้หมดในปี 2025 เพิ่มขึน้เป็น 2,134 หอ้ง ซึ่งเพิ่มขึน้อย่างมากจาก 884 หอ้งที่เพิ่มเขา้มาในปี 2024 ทัง้นี ้ขอ้มูลจาก C9 Hoteworks ระบุว่า
ตลาดอสงัหาริมทรพัยภ์ูเก็ตมีที่อยู่อาศยัตลาด primary กว่า 43,481 ยนูิต และมีโรงแรมใหม่เตรียมเปิดอีกกว่า 5,200 หอ้งภายในปี 2569–2572 ซึ่งจะท า
ใหจ้ านวนหอ้งพกัรวมเพิ่มเป็นกว่า 102,109 หอ้ง ภายในสี่ปี การขยายตวัอย่างต่อเนื่องนีต้อกย า้ต  าแหน่งของภเูก็ตในฐานะหนึ่งในจดุหมายปลายทางดา้น
ไลฟ์สไตลห์รูหราและการลงทุนที่น่าสนใจที่สุดแห่งหนึ่งในเอเชีย ผูเ้ชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมชีว้่าแนวโนม้ของผูซ้ือ้รุ่นใหม่เนน้ความยั่ งยืน ไลฟ์สไตล์
คณุภาพสงู และการออกแบบที่สอดคลอ้งกบัธรรมชาติ ขณะที่แบรนดร์ะดบัโลก เช่น ThirdHome เขา้รว่มเสริมระบบนิเวศใหม่ที่เนน้ความยืดหยุ่นและการ
ใชช้ีวิตในชมุชนระดบัสากล  



 

ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์โรงแรมศรพีนัวา                                             69                                                                    รายงานประจ าปี 2568 (Annual Report) 

   ส าหรบัมาตรการผลกัดนัการท่องเที่ยวจงัหวดัภเูก็ตโดยโครงการภาครฐั เช่น การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.)  มีการยกระดบัภเูก็ตจากแค ่
"เมืองท่องเที่ยว" สู่การเป็น "ศนูยก์ลางการท่องเที่ยวระดบัโลกที่ยั่งยืน" (Global Sustainable Hub) โดยมีมาตรการส าคญั เช่น มาตรการกระตุน้จาก ททท. 
(TAT Strategy 2025-2026) โดยททท. วางเป้าหมายปี 2569 ดงึนกัท่องเที่ยวเขา้ไทย 36.7 ลา้นคน โดยภเูก็ตเป็นหวัหอกหลกัภายใตแ้นวคิด "Value over 
Volume" (เนน้คณุภาพมากกว่าปริมาณ) เช่น โครงการ "Amazing Thailand Grand Tourism Year 2025-2026"  ยกระดบั Event-Driven Tourism เช่น 
การจดัเทศกาลดนตรีระดบัโลก, งานมวยไทยระดบัสากล และกิจกรรมกีฬา (Sport Tourism) เพ่ือดงึกลุ่ม High-spender, โครงการพฒันาโครงสรา้ง
พืน้ฐานดิจิทลัเพ่ือการเดินทางที่ไรร้อยต่อ (Seamless Travel) ครอบคลมุการจองและช าระเงินออนไลน ์เพ่ืออ านวยความสะดวกนกัท่องเที่ยวรุน่ใหม่ อีกทัง้
รฐับาลก าลงัเรง่แกปั้ญหาคอขวดของจงัหวดัภเูก็ตเพ่ือใหร้องรบัการเติบโตของการท่องเที่ยวและโครงการต่างๆ โดยการพฒันาโครงการโครงสรา้งพืน้ฐาน
ขนาดใหญ่ (Hard Infrastructure) อีกทัง้ มาตรการสนบัสนนุทางการเงินและภาษี เช่น มาตรการภาษีกิจการบนัเทิง ที่ ครม. มีมติขยายเวลาปรบัลดอตัรา
ภาษีสรรพสามิตส าหรบัสถานบนัเทิง ไนตค์ลบั ผบั บาร ์จาก 10% เหลือ 5% จนถึงสิน้ปี 2569 เพ่ือสนบัสนนุภาค Nightlife ซึ่งเป็นรายไดห้ลกัของภเูก็ต และ 
โครงการเราเที่ยวดว้ยกนัที่ผา่นมาในปี 2568 
  จากส านกัขา่วฐานเศรษฐกิจระบวุ่า ในปีหนา้ภเูก็ตถกูเลือกเป็นสถานที่ จดังานระดบัโลกอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากความพรอ้มดา้นโลจิสติกส์ 
และการเดินทางที่สะดวกจากกวา่ 50-60 จดุหมายปลายทางทั่วโลกบินเขา้ภเูก็ต โดยมีอีเวน้ทห์ลกั 6 งานที่เตรียมจัดขึน้ในปีหนา้ ไดแ้ก่ 

1. Thailand Biennale, Phuket 2025 (พ.ย. 68 - เม.ย. 69): เทศกาลศิลปะรว่มสมยันานาชาติ จดัยาว 5 เดือน เนน้วฒันธรรมเปอรานากนั คาดผู้
เขา้ชมหลกัแสนคน 

2. EDC Thailand 2026 (16-18 มิ.ย. 69): เทศกาลดนตรี EDM ระดบัโลก ณ Rhythm Park คาดมีผูร้ว่มงานเกือบ 100,000 คน ซึ่งมกัส่งผลใหท้ี่
พกัในพืน้ที่เต็มอย่างรวดเรว็ 

3. NewMa Asia Massage Championship 2026 (23-25 มิ.ย. 69): การแข่งขนันวดและบ าบดัรา่งกายระดบัเอเชีย 
4. GSTC 2026 Summit (21-24 เม.ย. 69): การประชมุสดุยอดการท่องเที่ยวอย่างยั่งยืน เนน้เรื่อง ESG และวิถีชีวิตทอ้งถิ่น มีผูเ้ขา้รว่มรวม

ผูต้ิดตามประมาณ 3,000 คน 
5. InterPride World Conference 2026 (26-31 ต.ค. 69): งานประชมุใหญ่ของเครือข่าย LGBTQ+ จาก 400 องคก์รทั่วโลก ตอกย า้ภาพลกัษณ์

ความหลากหลายทางเพศของไทย 
6. Global Wellness Summit 2026 (10-13 พ.ย. 69): การประชมุระดบั CEO และเจา้ของธุรกิจดา้นสขุภาพจากทั่วโลก เพื่อผลกัดนัไทยสู่การ

เป็นผูน้  าดา้น Wellness Economy 

  ภาพรวมแสดงใหเ้ห็นว่าภเูก็ตก าลงักา้วสู่การเป็นศนูยก์ลางการจดัอีเวน้ทร์ะดบัโลก ทัง้ดา้นศิลปะ บนัเทิง การท่องเที่ยว และเศรษฐกิจสุขภาพ 

4.2.1.2 ระบบโครงสรา้งพื้นฐานและแผนพฒันา จงัหวดัภูเก็ต 

  ภาคเอกชนจงัหวดัภเูก็ตไดร้ว่มกนัติดตามสถานการณแ์ละผลกัดนัแนวทางพฒันาระบบคมนาคมของจงัหวดัอย่างต่อเนื่อง โดยใหค้วามส าคญั
เป็นพิเศษกบัถนนสายหลกัหมายเลข 402 ซึ่งเป็นเสน้ทางคมนาคมสายหลกัในการเดินทางเขา้สู่จงัหวดัภเูก็ต ปัจจบุนั แขวงทางหลวงภเูก็ตไดด้  าเนินการ
ทดลองปรบัปรุงรูปแบบทางแยกและจดุกลบัรถแบบชั่วคราวรวมทัง้สิน้ 10 จดุ ส่งผลใหส้ามารถลดระยะเวลาเดินทางจากท่าอากาศยานภเูกต็ถึงแยกบางค ู
จากเดิมที่ใชเ้วลาประมาณ 60 นาที เหลือเพียงประมาณ 40 นาที ถือเป็นผลลพัธเ์ชิงบวกที่ชว่ยบรรเทาปัญหาการจราจรไดใ้นระดบัหนึ่ง 
  อย่างไรก็ตาม ถนนสาย 402 ยงัคงประสบปัญหาการจราจรติดขดัจากจ านวนจดุตดัและทางแยกที่มีอยู่เป็นจ านวนมาก ซึ่งส่งผลกระทบต่อการ
เดินทางของประชาชน นกัท่องเที่ยว รวมถึงการขนส่งสินคา้และบริการ อนัมีผลต่อขีดความสามารถในการแข่งขนัของจงัหวดัในระยะยาว ภาคเอกชนจึง
เห็นถึงความจ าเป็นในการเรง่ผลกัดนัมาตรการแกไ้ขอย่างเป็นระบบและต่อเนื่อง โดยเสนอแนวทางการด าเนินงานแบ่งออกเป็น 3 ระยะ ดงันี ้

1. ระยะเร่งด่วน 
  เรง่ปรบัปรุงและจดัระเบียบจดุกลบัรถบนทางหลวงหมายเลข 402 ใหมี้ประสิทธิภาพและปลอดภยัมากยิ่งขึน้ ควบคูก่บัการพฒันา
โครงข่ายถนนทางเลือกเพ่ือรองรบัการเดินทางเขา้สู่เขตตวัเมือง โดยกรมทางหลวงรบัผดิชอบการขยายถนนหมายเลข 4027 เป็น 4 ช่องจราจร 
รวมถึงการปรบัปรุงทางเชื่อมต่อระหว่างโครงข่ายถนนหลกักบัทา่อากาศยานภเูก็ต เพื่อลดความหนาแน่นของการจราจรบนถนนสายหลกั 
2. ระยะส้ัน 
   ผลกัดนัโครงการทางพิเศษจงัหวดัภเูก็ตของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) ซึ่งประกอบดว้ย 
– ระยะที่ 1 ช่วงกะทู–้ป่าตอง ระยะทางประมาณ 3.98 กิโลเมตร 
– ระยะที่ 2 ช่วงท่าอากาศยานภเูก็ต–กะทู ้ระยะทางประมาณ 30.62 กิโลเมตร 

เพ่ือเพ่ิมทางเลือกในการเดินทาง ลดระยะเวลาและตน้ทนุดา้นการขนส่ง ตลอดจนรองรบัการขยายตวัของเมืองและภาคการท่องเที่ยวใน
อนาคต 
3. ระยะต่อเน่ือง 

 พฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมขนส่งที่มีความส าคญัเชิงยทุธศาสตรเ์พ่ิมเติมอีก 5 โครงการ ไดแ้ก่ 
(1) การออกแบบและก่อสรา้งสะพานสารสินแห่งใหม่ เพื่อเพ่ิมขีดความสามารถในการเชื่อมต่อระหว่างจงัหวดั 
(2) โครงการรถไฟสาย MR9 ช่วงสรุาษฎรธ์านี–ภเูก็ต เพื่อยกระดบัการเดินทางระยะไกลและเชื่อมโยงภมิูภาค 
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(3) โครงการรถไฟสายใหม่ ทบัปดุ–กระบี่ เพื่อเสริมโครงข่ายระบบรางฝ่ังอนัดามนั 
(4) โครงการระบบขนส่งมวลชนรางเบา (Light Rail Phuket) เพ่ือแกไ้ขปัญหาการจราจรในเขตเมืองและส่งเสริมการเดินทางอย่างยั่งยืน 
(5) โครงการท่าอากาศยานอนัดามนั เพื่อรองรบัปริมาณนกัท่องเที่ยวและการขยายตวัทางเศรษฐกิจในระยะยาว 

 ซึ่งโครงการเหล่านีเ้ป็นโครงสรา้งพืน้ฐานส าคญัที่จะช่วยยกระดบัศกัยภาพจงัหวดัภเูก็ตสู่เมืองท่องเที่ยวระดบัโลก พรอ้มทัง้กระจายความเจริญ
สู่พืน้ที่รอบนอก ส่วนภาคอตุสาหกรรมการท่องเที่ยวเห็นถึงความส าคญัของโครงการอโุมงคก์ะทู-้ป่าตอง และมีความคาดหวงัใหโ้ครงการดงักล่าวสามารถ
ด าเนินการไดต้ามกรอบระยะเวลาและแผนงานเดิมของรฐับาลเพ่ือใหก้ารพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมของจงัหวดัเป็นไปอย่างต่อเนื่องและเกิด
ประโยชนส์งูสดุต่อประชาชนและนกัทอ่งเที่ยว4 
 

โครงการทางด่วนกะทู้ - ป่าตอง 

 
โครงการทางด่วนกะทู้-ป่าตอง เป็นโครงการทางพิเศษสายแรกของ กทพ. ที่ลงทุนในต่างจังหวัด มีระยะทาง 3.98 กม. ประกอบดว้ยทาง

ยกระดบัและอุโมงคค์ู่ขนาด 4 ช่องจราจรต่อทิศทาง โดยเริ่มตน้ที่ ต  าบลป่าตอง จุดตดั ถนนพระเมตตา ผ่านถนนพิศิษฐ์กรณีย ์และเขานานาจนถึงต าบล
กะทู ้จดุตดั ทล.4029 มีจดุขึน้-ลง 2 แห่ง และด่านเก็บค่าผ่านทางที่ต  าบลกะทู ้ซึ่งโครงการผ่านการศกึษาความเป็นไปไดแ้ละรายงานผลกระทบสิง่แวดลอ้ม 
(EIA) แลว้ตัง้แต่ปี 2565 โดยมีเป้าหมายเพ่ือแกปั้ญหาการจราจรติดขดั และลดอบุตัิเหตทุี่เกิดขึน้บ่อยครัง้บนเสน้ทางหลกัเช่ือมสนามบินภเูก็ตกบัป่าตอง 

งบประมาณในการด าเนินการ 16,757 ลา้นบาท เป็นงบก่อสรา้ง 10,965 ลา้นบาท และเป็นงบเวนคืน 5,792 ลา้นบาท โดยคณะรฐัมนตรีอนมุตัิ
โครงการเม่ือเดือนสิงหาคม 2568 ที่ผ่านมา ซึ่งการทางพิเศษไดด้ าเนินการเวนคืนที่ดิน และทางการทางพิเศษจะเร่ิมตอกเสาเข็มก่อสรา้งในเดือนเมษายน 
2569 สรา้งเสรจ็เดือนมีนาคม 2573 และเปิดใชไ้ดเ้ดือนเมษายน 2573 อย่างไรก็ตามหลงัจากสรา้งเสร็จ ถา้ยงัไม่มีเอกชนเขา้มาบริการจดัการในเร่ืองของ
ระบบจดัเก็บค่าทางพิเศษ ก็จะเปิดใหใ้ชบ้ริการฟรี 

โครงการท่าอากาศยานนานาชาติภูเก็ต 

 
ส าหรบัทา่อากาศยานนานาชาติภเูก็ต ปัจจบุนัมีศกัยภาพรองรบัผูโ้ดยสาร 12.5 ลา้นคนต่อปี แต่ใหบ้ริการจริงกว่า 15 ลา้นคน มีเพียงรนัเวย์

เดียวและหลมุจอด 25 หลมุ ขณะที่ฤดกูาลท่องเที่ยวมีเที่ยวบินขึน้–ลงกว่า 400 เที่ยวต่อวนั ซึ่งเกินขีดความสามารถของสนามบิน ดงันัน้ ภาคเอกชนจึง
เรียกรอ้งใหร้ฐับาลเรง่พฒันาและขยายท่าอากาศยานจงัหวดัภเูก็ตใหส้ามารถรองรบันกัท่องเที่ยวไดอ้ย่างนอ้ย 18 ลา้นคนต่อปี เพื่อรองรบัการเติบโตของ
เศรษฐกิจและการท่องเที่ยวในอนาคต 

  บริษัทท่าอากาศยานไทย จ ากดั หรือ ทอท. อยู่ในระหว่างการด าเนินการออกแบบรายละเอียดและศกึษาความเหมาะสมของโครงการท่าอากาศ
ยานนานาชาติภเูก็ต ระยะที่ 2 พืน้ที่ 73,000 ตารางเมตร (ตร.ม.) ประกอบดว้ยงานก่อสรา้งส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารระหว่างประเทศ (International) 
และอาคารเทียบเครื่องบินสามารถรองรบัผูโ้ดยสารได ้5.5 ลา้นคนต่อปี 

 

4 ที่มา : หอการคา้จงัหวดัภเูก็ต 
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โดย ณ ปัจจบุนัในปี ปี 2568 ไดด้  าเนินการออกแบบแลว้กว่า 50% โดยคาดว่าจะสามารถออกแบบรายละเอียดโครงการไดแ้ลว้เสรจ็ในไตรมาส
ที่ 2 ของปี 2569 เสนอกระทรวงคมนาคมและสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สศช.) พิจารณาอนมุตัิ มิ.ย.- พ.ย.68 โดยมีก าหนดการก่อสรา้ง
แลว้เสร็จ และเปิดใหบ้ริการ ภายในปี 2572 โดยการก่อสรา้งสนามบินส่วนขยายพืน้ที่ เฟส 2 นี ้มีเป้าหมายเพื่อเพิ่มความสามารถในการดูแลจ านวน
ผูโ้ดยสาร จาก 12.5 ลา้นคน ไปเป็น 18 ลา้นคนต่อปี ส าหรบันักท่องเที่ยวในประเทศ และนักท่องเที่ยวต่างชาติ สามารถรองรบัเที่ยวบินเพิ่มขึน้จาก 20 
เที่ยวบิน ต่อชั่วโมง ไปเป็น 25 เที่ยวบิน ต่อชั่วโมง 

นอกจากนี ้ทอท. ยงัมีแผนพฒันาสนามบินภเูก็ต ระยะที่ 3 วงเงินลงทนุ 12,000 ลา้นบาท โดยมุ่งเนน้การขยายพืน้ที่ใน Airside ประกอบดว้ย 
การก่อสรา้งส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ ,การก่อสรา้งจดุจอดรถแท็กซี่, การเพิ่มหลมุจอดอากาศยาน,การก่อสรา้งอาคารจอดรถ จ านวน 
1,500 คนั และการก่อสรา้งสะพานเชื่อมต่อสถานีรถไฟฟ้ารางเบา ระยะทาง 150 เมตร หากระยะที่ 3 ก่อสรา้งแลว้เสรจ็จะสามารถรองรบัผูโ้ดยสารได้
เพ่ิมขึน้เป็น 25 ลา้นคนต่อปี 
 จากแผนการขยายท่าอากาศยานภเูก็ต ระยะที่ 2 และระยะที่ 3 ซึ่งมีเป้าหมายเพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถในการรองรบัผูโ้ดยสารจาก 12.5 ลา้น
คนต่อปี เป็น 18 ลา้นคนต่อปี และในระยะยาวเพิ่มเป็น 25 ลา้นคนต่อปี สะทอ้นใหเ้ห็นถึงแนวโนม้การเติบโตของอตุสาหกรรมการท่องเที่ยวในพืน้ที่จงัหวดั
ภเูก็ตและฝ่ังอนัดามนัอย่างต่อเนื่อง 

โครงการสนามบินอันดามัน (สนามบินภูเก็ตแห่งที ่2) 

 
แมจ้ะมีการขยายศกัยภาพสนามบินเดมิ แต่ดว้ยขอ้จ ากดัดา้นพืน้ที่และแนวโนม้ปริมาณผูโ้ดยสารที่เพิ่มขึน้ในอนาคต อาจส่งผลให้

ความสามารถในการรองรบัการจราจรทางอากาศเขา้สู่ภาวะใกลเ้ต็มศกัยภาพอีกครัง้ดงันัน้ เพื่อรองรบัการเติบโตในระยะยาวและกระจายความหนาแนน่
ของเที่ยวบิน รฐับาลและหนว่ยงานที่เกี่ยวขอ้งจึงมีแนวคิดพฒันา สนามบินอนัดามนั (สนามบินภเูก็ตแห่งที่ 2) เพ่ือเป็นโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคม
ทางอากาศเพ่ิมเติมในพืน้ที่ฝ่ังอนัดามนั รองรบัทัง้นกัท่องเที่ยวและการขนส่งทางอากาศในอนาคต ตลอดจนเสริมศกัยภาพทางเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว
ของภมิูภาคอย่างยั่งยืน 
  ทา่อากาศยานนานาชาติอนัดามนั หรือภเูก็ตแห่งที่ 2 มีที่ตัง้อยู่ที่ ต.โคกกลอย และ ต.หล่อยงู อ.ตะกั่วทุ่ง จ.พงังา พืน้ที่กว่า 7,300 ไร ่จะใช้
งบประมาณกว่า 80,000 ลา้นบาท สามารถรองรบัผูโ้ดยสารได ้22.5 ลา้นคนต่อปี มี 2 รนัเวย ์รองรบัได ้43 เที่ยวบินต่อชั่วโมง มีที่จอดอากาศทัง้หมด 44 
หลมุจอด โดยในขณะนีอ้ยู่ระหว่างการออกแบบท่าอากาศยาน ตรวจสอบ จดัหาที่ดิน เพื่อเวนคืนต่อไป โดยคาดว่าจะเริ่มก่อสรา้งในปี 2571 จะใชเ้วลา 4 
ปีในการก่อสรา้ง และพรอ้มเปิดใหบ้ริการภายในปี 2574-2575 ส าหรบัเป้าหมายหลกัของโครงการคือ บรรเทาความแออดั ขยายขีดความสามารถในการ
ด าเนินงาน และตอบสนองความตอ้งการที่เพ่ิมขึน้ในภาคการท่องเที่ยว จากแผนพฒันาท่าอากาศยานภเูก็ต และท่าอากาศยานนานาชาติอนัดามนั ซึ่งจะ
เพ่ิมศกัยภาพในการรองรบัผูโ้ดยสารจ านวนมากในอนาคต ย่อมส่งผลใหป้รมิาณการจราจรทัง้ประชาชนและนกัทอ่งเที่ยวในพืน้ที่โดยรอบเพ่ิมสงูขึน้อย่างมี
นยัส าคญั ดงันัน้ การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมทางถนนควบคู่กนัจึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่ง 

โครงการก่อสร้างทางแยกต่างระดับเมืองใหม่ - สนามบินนานาชาติภูเก็ต 

 
  กรมทางหลวงอยู่ระหว่างด าเนินการพฒันา โครงการก่อสรา้งทางแยกต่างระดบัเมืองใหม่ – สนามบินนานาชาติภูเก็ต บนทางหลวงหมายเลข 
4027 สายบา้นเมืองใหม่ – สามแยกเขา้สนามบินภเูก็ต ซึ่งเป็นเสน้ทางหลกัในการเดินทางเขา้สู่ท่าอากาศยานและพืน้ที่ส  าคญัของจังหวดัภูเก็ต ปัจจุบนั
แนวเสน้ทางดงักล่าวมีขอ้จ ากดัดา้นปริมาณการจราจร ส่งผลใหก้ารเดินทางเกิดความล่าชา้และขาดความคล่องตวัเพื่อรองรบัปริมาณการจราจรที่เพิ่ มขึน้



 

ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์โรงแรมศรพีนัวา                                             72                                                                    รายงานประจ าปี 2568 (Annual Report) 

อย่างต่อเนื่อง กรมทางหลวงจึงเห็นความจ าเป็นในการยกระดบัมาตรฐานและประสิทธิภาพของโครงข่ายทางหลวง ตลอดจนสนบัสนุนการท่องเที่ยวและ
ยกระดบัคณุภาพชีวิตของประชาชนในพืน้ที่ 
  โครงการดงักล่าวจะด าเนินการก่อสรา้งแนวเสน้ทางใหม่ แยกออกจากทางหลวงหมายเลข 4027 บริเวณกิโลเมตรที่ 18+850 โดยพฒันาเป็น
ทางแยกต่างระดบั พรอ้มสะพานยกระดบัขา้มทางเดิมและพืน้ที่ป่าชายเลน ผวิจราจรเป็นแอสฟัลตค์อนกรีต ขนาด 4 ช่องจราจร (ไป–กลบั) ระยะทางรวม 
1.95 กิโลเมตร และบรรจบกบัสามแยกเขา้สนามบนิภเูก็ต พรอ้มปรบัปรุงรูปแบบทางแยกเพ่ือเพ่ิมความคล่องตวัในการสญัจร 
 นอกจากนี ้โครงการยงัครอบคลมุงานระบบระบายน า้ งานติดตัง้อปุกรณอ์ านวยความปลอดภยั และระบบไฟฟ้าแสงสว่าง โดยมีวงเงิน
งบประมาณก่อสรา้งทัง้สิน้ 1,300 ลา้นบาท ควบคู่กนันี ้ยงัมี โครงการขยายช่องจราจรทางหลวงหมายเลข 4027 ช่วงบา้นพารา – บา้นเมืองใหม่ ซึ่งเป็น
การขยายถนนเดิมจาก 2 ช่องจราจร เป็น 4 ช่องจราจร ระยะทาง 4.55 กิโลเมตร พรอ้มก่อสรา้งสะพานและจดุกลบัรถใตส้ะพานจ านวน 3 แห่ง วงเงิน
ก่อสรา้ง 650 ลา้นบาท เพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพโครงข่ายทางหลวง ลดปัญหาความแออดั และรองรบัการเติบโตดา้นการท่องเที่ยว โดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็ใน
ปี 2570 
 ซึ่งโครงการก่อสรา้งทางแยกต่างระดบัเมืองใหม่ – สนามบินนานาชาติภเูก็ตไดด้  าเนินการจัดประชุมรบัฟังความคิดเห็นของประชาชน รวมถึง
จัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (EIA) และไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการก ากับดูแลในพืน้ที่คุม้ครองจังหวดัภเูก็ตเรียบรอ้ยแลว้ 
ปัจจุบันอยู่ระหว่างขั้นตอนการขออนุมัติจัดจา้ง และคาดว่าจะสามารถเริ่มก่อสรา้งไดภ้ายในปี 2569 โดยมีเป้าหมายเปิดใหบ้ริการภายในปี 25710 
 
โครงการทางพิเศษสายเมืองใหม่–เกาะแก้ว–กะทู้ 

 

  นอกจากนีภู้เก็ตไดว้างแผนยกระดบัโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมอย่างเป็นระบบ โดยผลกัดนัโครงการทางพิเศษสายเมืองใหม่–เกาะแกว้–
กะทู ้เพื่อเชื่อมโยงโครงข่ายถนนสายหลกั สนับสนนุการขยายตวัของท่าอากาศยาน และรองรบัการเติบโตของภาคการท่องเที่ยวและเศรษฐกิจในอนาคต 
ซึ่งโครงการทางพิเศษสายเมืองใหม่-เกาะแก้ว-กะทูเ้ป็นโครงการก่อสรา้งถนนคู่ขนานกับถนนสาย 402 หรือถนนเทพกระษัตรี ซึ่งเป็นเสน้ทางหลักของ
จังหวดัภูเก็ต เพื่อบรรเทาปัญหาการจราจรติดขดัและสรา้งทางเลือกใหม่ในการเดินทางส าหรบัประชาชนและนักท่องเที่ยว โดยมีระยะทางรวมประมาณ 
30.62 กิโลเมตร เริ่มตน้จุดตัดที่ทางหลวงหมายเลข 4026 บริเวณเมืองใหม่ และสิน้สุดที่จุดเชื่อมต่อกับโครงการทางพิเศษสายกะทู้ -ป่าตอง รูปแบบ
โครงการเป็นทางพิเศษที่มีการควบคุมการเขา้ออกอย่างเต็มรูปแบบ (Full Control of Access) โดยการกัน้รัว้ตลอดแนวเสน้ทางและก าหนดจุดเขา้ออก
เฉพาะบริเวณทางแยกต่างระดบัเท่านัน้ ตวัถนนประกอบดว้ยทางหลกัขนาด 4 ช่องจราจร และมีการจัดท าทางบริการ (Service Road) ในจุดที่จ  าเป็น
เพื่อใหป้ระชาชนในพืน้ที่ยงัคงสญัจรไดต้ามปกติ ส าหรบัสถานะการด าเนินงานล่าสุด ณ ตน้ปี 2569 โครงการมีความคืบหนา้ส าคญัหลงัจากที่กา รทาง
พิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) ไดล้งนามจา้งกลุ่มบริษัทที่ปรกึษา น าโดยบริษัท โชติจินดา คอนซลัแตนท ์จ ากดั เม่ือวนัที่ 25 กนัยายน 2568 เพ่ือเรง่รดังาน
ออกแบบรายละเอียด (Detailed Design) ใหเ้สรจ็สิน้ภายในช่วงกลางปี 2569 แมใ้นแผนเดิมจะตัง้เป้าเปิดใชใ้นปี 2571 เพ่ือรองรบังานเอ็กซโ์ปวาระพิเศษ 
แต่เนื่องจากกระบวนการจดักรรมสิทธิ์ที่ดินในพืน้ที่เขตป่าสงวนแห่งชาติป่าบางขนุนและพืน้ที่ชุมชนที่มีมลูค่าสูงตอ้งใชค้วามรอบคอบ จึงมีการปรบักรอบ
เวลาการจดักรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นช่วงปี 2568-2570 และคาดว่าจะเร่ิมงานก่อสรา้งไดจ้ริงในปี 2570 โดยมีเป้าหมายเปิดใหบ้ริการทัง้ระบบภายในปี 2573-
2574 ซึ่งโครงการนีถ้ือเป็นยทุธศาสตรส์  าคญัที่ใชเ้งินลงทนุกว่า 4.6 หม่ืนลา้นบาท เพ่ือเช่ือมโยงการเดินทางจากสนามบินนานาชาติภเูก็ตเขา้สู่ตวัเมืองและ
แหล่งท่องเที่ยวส าคญัอย่างป่าตองไดอ้ย่างไรร้อยต่อ 

แยกต่างระดับจุดตัด ทล.402 กับ ทล.4027 (ทางลอดท่าเรือ) 
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  นอกจากโครงข่ายทางพิเศษสายหลกัแลว้ กระทรวงคมนาคมยังไดเ้ร่งรดัโครงการแกไ้ขปัญหาคอขวดในจุดวิกฤตอย่าง ทางแยกต่างระดบั
จดุตดั ทล.402 กบั ทล.4027 และ ทล.4025 หรือ "ทางลอดท่าเรือ" ซึ่งถือเป็นจดุยทุธศาสตรส์  าคญับริเวณ กม.34+680 ของถนนเทพกระษัตรี โดยปัจจบุนั
การจัดการจราจรในรูปแบบวงเวียนไม่สามารถรองรบัปริมาณยานพาหนะที่หนาแน่นไดอี้กต่อไป จนกลายเป็นจุดที่เกิดการสะสมของรถและอุบตัิเหตุ
บ่อยครัง้ โครงการนีจ้ึงถูกออกแบบเป็นทางลอดขา้มทางแยกดว้ยงบประมาณก่อสรา้ง 2 ,380 ลา้นบาท เพื่อเพิ่มความคล่องตวั (Mobility) ในการเดินทาง
และการขนส่งสินค้า โดยยังคงรักษาทัศนียภาพที่ดีเพื่อส่งเสริมภาพลักษณ์การท่องเที่ยวของจังหวัดภูเก็ต ในดา้นความคืบหน้านั้น งานออกแบบ
รายละเอียดไดด้ าเนินการเสร็จสิน้ไปแลว้ตัง้แต่ปี 2565 ขณะที่รายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (EIA) ไดผ้่านการพิจารณาจาก คชก. ถึง 2 ครัง้
ในช่วงปลายปี 2566 จนไดร้บัอนมุตัิงบประมาณผกูพนัเริ่มตน้ในปี 2567 เป็นที่เรียบรอ้ย ปัจจบุนัโครงการนีก้ าลงัอยู่ระหว่างการเรง่รัดงานก่อสรา้งในพืน้ที่
จริงเพื่อใหส้อดรบักับโครงข่ายถนนโดยรอบ โดยคาดการณ์ว่าจะสามารถก่อสรา้งแลว้ เสร็จและเปิดใหป้ระชาชนไดใ้ชง้านภายในปี 2569 ซึ่งจะช่วย
ระบายทราฟฟิกจากทางหลวงสายหลกัก่อนจะเช่ือมต่อเขา้สู่ระบบทางพิเศษเมืองใหม่-เกาะแกว้-กะทู ้ในอนาคตไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

โครงการภูเก็ตเมืองอัจฉริยะ (Phuket Smart City) 
นอกจากการเรง่พฒันาโครงข่ายถนนและทางพิเศษเพ่ือแกปั้ญหาจราจรในเชิงกายภาพแลว้ จงัหวดัภเูก็ตยงัขบัเคลื่อนควบคู่ไปกบั 

โครงการภเูก็ตเมืองอจัฉริยะ (Phuket Smart City) โดยส านกังานจงัหวดัภเูกต็ ซึ่งเป็นแผนยทุธศาสตรท์ี่มุ่งพฒันาจงัหวดัภเูก็ตใหเ้ป็น "เมืองอจัฉริยะ" โดย
น าเทคโนโลยีดิจิทลั อินเทอรเ์น็ตของสรรพสิ่ง (IoT) และขอ้มลูขนาดใหญ่ (Big Data) มาใชบ้ริหารจดัการเมือง เพ่ือยกระดบัเศรษฐกิจ สรา้งความยั่งยืนดา้น
สิ่งแวดลอ้ม และเพ่ิมคณุภาพชีวิตของทัง้คนในทอ้งถิ่นและนกัท่องเที่ยว โครงการเริ่มขบัเคลื่อนอย่างเป็นรูปธรรมในช่วงปี พ.ศ. 2559 เป็นหนึ่งในโครงการ
น ารอ่ง "เมืองอจัฉริยะ" แห่งแรกของประเทศไทย ภายใตแ้นวคิด Thailand 4.0 โดยมีหน่วยงานหลกัที่รบัผิดชอบคือ ส านกังานส่งเสริมเศรษฐกิจดิจิทลั 
(depa) รว่มกบักระทรวงดิจิทลัเพื่อเศรษฐกิจและสงัคม, จงัหวดัภเูก็ต, องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่น และภาคเอกชนทอ้งถิ่น (เช่น บริษัท ภเูก็ตพฒันาเมือง 
จ ากดั) แบ่งการด าเนินการออกเป็น 6 ดา้นหลกั ดงันี ้

1.1) การท่องเที่ยวอจัฉริยะ (Smart Tourism) 
พฒันาการท่องเที่ยวแบบครบวงจร ผ่านแอปพลิเคชนัที่เชื่อมโยงขอ้มลูการจอง โรงแรม ยานพาหนะ และสถานที่ท่องเที่ยว เพื่อ
ประสบการณท์ี่สะดวกและปลอดภยัสงูสดุส าหรบันกัท่องเที่ยว 

1.2) เศรษฐกิจอจัฉริยะ (Smart Economy) 
มุ่งเนน้การปรบัเปลี่ยนโครงสรา้งเศรษฐกิจจากอตุสาหกรรมท่องเที่ยวเพียงอย่างเดียว ไปสู่เศรษฐกิจดิจิทลั (Digital Economy) โดย
การสนบัสนนุสตารท์อพั (Startups) การสรา้งพืน้ที่ท  างานรว่มกนั (Co-working Space) และส่งเสริมใหธุ้รกิจทอ้งถิ่นใชแ้พลตฟอรม์
ออนไลนใ์นการคา้ขาย เพื่อสรา้งรายไดท้ี่ยั่งยืน 

1.3) พลงังานอจัฉริยะ (Smart Energy) 
บริหารจดัการพลงังานอย่างมีประสิทธิภาพ ส่งเสริมการใชพ้ลงังานทดแทน เช่น พลงังานแสงอาทิตย ์และใชเ้ทคโนโลยี Smart Grid 
เพ่ือลดการใชพ้ลงังานที่ไม่จ าเป็น 

1.4) ระบบการดแูลสขุภาพอจัฉริยะ (Smart Health) 
เช่ือมโยงขอ้มลูผูป่้วยระหว่างสถานพยาบาลดว้ยระบบดิจิทลั เพิ่มความรวดเรว็ในการรกัษา และใชร้ะบบ Telemedicine เพ่ือเพ่ิมการ
เขา้ถึงบริการสาธารณสขุ 

1.5) สิ่งแวดลอ้มอจัฉริยะ (Smart Environment) 
ใชน้วตักรรมเพ่ืออนรุกัษ์ทรพัยากรธรรมชาติ เช่น ใชเ้ซนเซอรต์รวจวดัคณุภาพอากาศและน า้แบบเรียลไทม ์พรอ้มบริหารจดัการขยะ
และทรพัยากรธรรมชาติดว้ยเทคโนโลยีเพ่ือใหเ้ป็นเมืองที่น่าอยู่และยั่งยืน 

1.6) ระบบเตือนภยัอจัฉริยะ (Smart Safety) 
สรา้งความมั่นใจและความปลอดภยัสงูสดุดว้ยการใชเ้ครือขา่ยกลอ้งวงจรปิดอจัฉริยะ (Smart CCTV) และระบบแจง้เตือนภยัล่วงหนา้ 
(Early Warning System) เพ่ือรบัมือภัยธรรมชาติและเหตฉุกุเฉินไดท้นัท่วงที 

  โดยส าหรบัปี 2569 จากแผนแม่บทที่วางไว ้ ปัจจบุนัมีความคืบหนา้ในหลายดา้น โดยเฉพาะดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานดิจิทลัและโครงการน ารอ่ง 
เช่น มีการติดตัง้เครือข่ายอินเทอรเ์น็ตความเรว็สงู (Free Wi-Fi) ในพืน้ที่สาธารณะ และโครงข่าย Fiber Optic ครอบคลมุพืน้ที่เศรษฐกิจส าคญั, ติดตัง้กลอ้ง
วงจรปิดอจัฉริยะ (Smart CCTV) กว่า 3,000 ตวั ทั่วเกาะ ทีส่ามารถตรวจจบัป้ายทะเบียนรถและใบหนา้ได ้ ช่วยลดอาชญากรรมและอบุตัิเหตุ, ติดตัง้
เซนเซอรต์รวจวดัคณุภาพอากาศ (AQI) และระดบัน า้แบบเรียลไทม ์ เพ่ือแจง้เตือนภยัล่วงหนา้, เช่ือมโยงระบบขอ้มลูโรงพยาบาลในจงัหวดั ท าใหผู้ป่้วย
เขา้ถึงบริการไดร้วดเรว็ขึน้ และ Data Platform เพ่ือวิเคราะหพ์ฤติกรรมนกัท่องเที่ยว และพฒันาแอปพลิเคชนัอ านวยความสะดวก 
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4.2.2  ภาพรวมตลาดโรงแรมและการทอ่งเทีย่วใน จงัหวดัประจวบครีีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบุรี 

4.2.2.1 ตลาดโรงแรมและการทอ่งเท่ียวในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และเพชรบุรี 

 

 
ภาพแสดง จ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี (2559-2567) 

  
 เนื่องจากทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ของกองทรสัตน์ัน้ตัง้อยู่บนพืน้ที่อ  าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี ซึ่งเป็นพืน้ที่ติดกนักบัอ าเภอหวั
หิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์ โดยนกัท่องเที่ยวมกัจะเดินทางไปเที่ยวทัง้สองอ าเภอนีค้วบคู่กนั ดงันัน้จากการวิเคราะหข์อ้มลูสถิติจ  านวนผูเ้ยี่ยมเยือนและ
นกัท่องเที่ยวจากกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา ในช่วงปี ในปี 2568 มีจ านวนผูม้าเยี่ยมเยือนและนกัท่องเที่ยวภายในพืน้ที่จงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละ
จงัหวดัเพชรบรุีจ านวนรวม 22.31 ลา้นคน แบ่งเป็นพืน้ที่จงัหวดัประจวบคีรขีนัธ์ จ านวน 11.47 ลา้นคน และจงัหวดัเพชรบรุี 10.83 ลา้นคน ทัง้นีใ้นจ านวน
นกัท่องเที่ยวทัง้หมด 22.31 ลา้นคนแบ่งเป็นชาวไทย 22.26 ลา้นคน และชาวต่างชาติ 1.05 ลา้นคน โดยภาพรวมการท่องเที่ยวของทัง้สองจงัหวัดไดร้บั
ผลกระทบจาก Covid-19 จะเห็นไดว้่านบัตัง้แตปี่ 2565 เป็นตน้มาสถานการณน์กัท่องเที่ยวเร่ิมฟ้ืนตวัพุ่งสงูขึน้เป็น 18.47 ลา้นคน เกินกว่าระดบัก่อนโควดิ 
และเติบโตต่อเนื่องจนแตะระดบั 22.31 ลา้นคน ในปี 2568 และเม่ือแยกรายจงัหวดัแลว้ จะเห็นไดว้่าทัง้สองจงัหวดัมีสดัส่วนนกัท่องเที่ยวที่ใกลเ้คียงกนั โดย
จงัหวดัเพชรบรุ ีมกัจะมีจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนน าหนา้เล็กนอ้ยหรือใกลเ้คียงกบัประจวบคีรีขนัธ ์โดยมีขอ้ไดเ้ปรียบเร่ืองระยะทางที่ใกลก้รุงเทพฯ มากกว่า และ
มีแหล่งท่องเที่ยวเชิงวฒันธรรม/อาหาร (เช่น เมืองเพชรบรุี) ผสมผสานกบัทะเล (ชะอ า) ส่วนจงัหวดั ประจวบคีรีขนัธ ์มีความโดดเด่นในเรื่องแหล่งท่องเที่ยว
ทางทะเลที่หลากหลายและยาวตลอดแนวชายฝ่ัง (เช่น หวัหิน, ปราณบรุี, อ่าวมะนาว) โดยทัง้สองจงัหวดัมีฐานนกัท่องเที่ยวชาวไทยแข็งแกรง่ทีส่ดุ 
อตัราส่วนชาวไทยอยู่ที่ 89.00-95.30% นบัตัง้แต่ปี 2562-2568 เม่ือเทียบกบัชาวตา่งชาติ ทัง้นีอ้ตัราส่วนนกัทอ่งเที่ยวชาวต่างชาติมีแนวโนม้คงตวั แต่
อย่างไรก็ตาม หวัหินยงัคงเป็นประเทศตน้ทางหลกัของกลุ่มที่ตอ้งการพกัผ่อนแบบ Long-Stay ซึ่งเป็นชาวยโุรป สแกนดิเนเวีย เยอรมนั สหราชอาณาจกัร 
และฝรั่งเศส และกลุ่มนกัท่องเที่ยวอิสระ (FIT - Free Independent Traveler) / นกัท่องเที่ยวระยะสัน้ซึ่งเป็นกลุ่มชาวเอเชีย โดยมีนกัท่องเที่ยวชาวจีนซึ่งเป็น
ตลาดใหญ่ที่สดุ แต่ ณ ขณะนีไ้ดเ้ปลี่ยนพฤติกรรมเป็นนกัท่องเที่ยวอิสระมากขึน้, ชาวอินเดีย และ ชาวเกาหลีใต ้
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จ านวนผู้เยี่ยมเยือนและนกัท่องเท่ียว จังหวดัประจวบคีรขีนัธ ์และเพชรบุร ี(ล้านคน)
ที่มา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา

เพชรบุรี ประจวบคีรขีันธ์ เพชรบุร+ีประจวบ
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จ านวนผู้เยี่ยมเยือนและนกัท่องเท่ียว จังหวดัประจวบคีรขีนัธ ์และเพชรบุร ีชาวไทยและต่างชาติ (ล้านคน)
ที่มา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา

Foreigner Thai Total
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  หวัหิน มีความโดดเด่นในความเป็นย่านเมืองพกัตากอากาศของประเทศไทยที่ไม่ไกลจากเมืองหลวง และถกูยกใหเ้ป็น “Retirement Heaven” 
ที่ชาวต่างชาติเลือกพักอาศัยแบบ Long-Stay ทาง Bewell Medical Center และ Hua Hin Today ไดร้วบรวมขอ้มูลจากชาวต่างชาติผูเ้กษียณและกึ่ง
เกษียณที่อายตุัง้แต่ 55 ปีขึน้ไปที่อาศยัอยู่ในหวัหินกว่า 500 คน 76 สญัชาติ พบว่า 59% มาจากยโุรปตะวนัตก และ 12% มาจากสหรฐัอเมริกา โดยมีการ
ขอ Long Term Resident Visa (LTR Visa) และกว่า 68% อยู่ประเทศไทยแบบแต่งงานแลว้ประมาณ 12.5 ปี และอีก 31% อยู่อาศยัในหวัหินมานานกว่า 
5-10 ปี โดย 96.5% ระบวุ่าการใชช้ีวิตในหวัหินอยู่ในระดบัที่พึงพอใจและเกินความคาดหมาย 

 
ภาพแสดง รายไดจ้ากการท่องเที่ยวจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี (2559-2567) 

  จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี ติดอยู่ในอนัดบั 6 และ 8 ตามล าดบั จาก 10 อนัดบัจงัหวดัจ านวนผูเ้ยี่อมเยือนสูงสดุปี 2568  โดย
ในปีที่ผ่านมานีมี้รายไดท้ัง้สองจังหวดัรวมอยู่ที่ 90,244 ลา้นบาท แบ่งเป็นจังหวดัประจวบคีรีขันธ ์53,359 ลา้นบาท ซึ่งสูงกว่าจังหวดัเพชรบุรีที่ 36,886 
ลา้นบาท ทัง้นี ้หวัหิน จังหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และ ชะอ า จังหวดัเพชรบรุียงัคงสถานะเป็น จุดหมายปลายทางยอดฮิตระดบัแนวหนา้ของประเทศไทย ที่มี
ความแข็งแกร่งทัง้ดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานและกิจกรรมส่งเสริมการท่องเที่ยว เช่น แคมเปญ Amazing Coast Town: Prachuap Khiri Khan” (มกราคม - 
เมษายน 2568): ททท. ร่วมกับ Trip.com และพนัธมิตรเอกชน จัดกิจกรรมกระตุน้การท่องเที่ยวต่อเนื่องจากปีใหม่ โดยเนน้การจองโรงแรมเพื่อรบัสิทธิ
พิเศษและบัตรของขวัญ, Hua Hin Music Festival / Grassy Hua Hin Wine Festival (ตลอดปี 2568): กิจกรรมดนตรีและเทศกาลไวน ์เพื่อดึงดูดกลุ่ม
นกัท่องเที่ยวที่มีก าลงัซือ้สงูและกลุ่ม Lifestyle, Amazing Thailand Hua Hin Countdown 2025 (ช่วงเปลี่ยนผ่านปี 2567-2568): อีเวนตใ์หญ่ริมชายหาด
หวัหิน เพื่อดงึดดูนกัท่องเที่ยวไทยและต่างชาติใหม้าพกัคา้งคืนในช่วงเทศกาล รวมถึงแคมเปญส่งเสริม Soft Power ต่างๆที่ผลกัดนัเอกลกัษณท์อ้งถิ่น อาทิ
เช่น อาหารทะเล ปราณบรุี เที่ยวทางธรรมชาติในหวัหิน เพื่อดงึดดูกลุ่มนกัท่องเที่ยวคณุภาพ 

 
ภาพแสดง จ านวนที่พกัและหอ้งพกัประเภทโรงแรมในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบรุี (2561-2568)  

  ส าหรบัจ านวนที่พกัและหอ้งพกัประเภทโรงแรมภายในจงัหวดัประจวบคีรขีนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบรุี พบว่าในปี 2568 นีมี้จ านวนหอ้งพกัรวมที่ 
17,637 หอ้ง ลดลงจากปี 2567 ที่ 0.77% ซึ่งเป็นปีแรกที่ YoY ติดลบ จากเดมิที่มีโครงการทยอยเปิดตวัอย่างต่อเนื่องมาตัง้แต่ปี 2561 ซึ่งบ่งชีไ้ดว้่า
แนวโนม้ตลาดโรงแรมอาจเริ่มอ่ิมตวัหลงัจากมีการขยายตวัอย่างต่อเนื่องในช่วงหลายปีทีผ่่านมา  
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รายได้จากการท่องเท่ียวจังหวดัประจวบคีรขีนัธ ์และ จังหวดัเพชรบุร ี(ล้านบาท)
ที่มา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา

เพชรบุรี ประจวบคีรขีันธ์ รวมทัง้หมด
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จ านวนท่ีพักและห้องพักประเภทโรงแรม ในจังหวดัประจวบคีรขีนัธแ์ละจังหวดัเพชรบุรี
ที่มา : ศูนย์วจิัยด้านตลาดการท่องเทีย่ว การท่องเที่ยวแหง่ประเทศไทย

เพชรบุรี ประจวบ รวม รวม(YoY%)
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ภาพแสดง อตัราการเขา้พกัแรมจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และ จงัหวดัเพชรบรุี (2559-2567) 

  ส าหรบัอตัราการเขา้พกัในช่วงปี 2568 ที่ผ่านมามีแนวโนม้ที่ดีขึน้เล็กนอ้ย โดยจงัหวดัเพชรบรุีเพิ่มขึน้เป็น 69.19% จาก 69.47% ในปี 2567 และ
จงัหวดัประจวบคีรขีนัธเ์พ่ิมขึน้เป็น 72.27% จากเดิม 67.08% ในปี 2567 อย่างไรก็ตามเนื่องจากนกัท่องเที่ยวส่วนใหญ่ของจงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละ
จงัหวดัเพชรบรุีเป็นชาวไทยกว่า 95.30% ซึ่งมีรายไดต้่อผูม้าเยี่ยมเยือนเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 3,740 บาท/คน ณ ปี 2568 เท่านัน้ ในขณะที่อีก 4.70% เป็น
ชาวต่างชาติ ซึ่งมีรายไดต้่อผูม้าเยี่ยมเยือนเฉลี่ยอยู่ที่ 10,239 บาท/คน ดว้ยฐานก าลงัซือ้ที่ส่วนใหญ่เป็นชาวไทยท าใหท้ี่พกัในหวัหนิและชะอ ายงัคงไม่
สามารถขยบัท าราคาไดม้ากเท่าที่ควร 

 แต่อย่างไรก็ตาม ในปี 2568 ตลาดโรงแรมในหวัหิน ก าลงักา้วเขา้สู่ระยะการพฒันาที่มั่นคงและยกระดบัสู่การเป็นเมืองท่องเที่ยวระดบับน 
(High-end Destination) อย่างเต็มตวั แมว้่าหวัหินจะเป็นจดุหมายปลายทางคลาสสิกที่ไดร้บัความนิยมมาอย่างยาวนาน แต่โครงสรา้งของที่พกัก าลงั
เปลี่ยนไปจากการเนน้ปริมาณหอ้งพกัราคาย่อมเยา มาสู่การแข่งขนัดา้นคณุภาพ แบรนด ์ และประสบการณท์ี่เหนือระดบั (Experience-based 
Hospitality) การวิเคราะห ์ Hotel Pipeline หรือโครงการโรงแรมใหม่ที่ก าลงัจะเปิดตวัในปีนี ้ แสดงใหเ้ห็นถึงเทรนดท์ี่ชดัเจนในการดงึดดูนกัท่องเที่ยวที่มี
ก าลงัซือ้สงู ทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ โดยเฉพาะกลุ่ม Long-stay จากยโุรป และกลุ่มนกัท่องเที่ยวอิสระ (FIT) จากเอเชีย โดยปัจจบุนัมีการรุกคืบของแบ
รนดโ์รงแรมระดบัสากล (International Branded Expansion) Pipeline หลกัของหวัหินในปี 2568 คือการเปิดตวัของโรงแรมในเครือแบรนดร์ะดบัสากล 
(International Chains) ที่มีความแข็งแกรง่ดา้นฐานสมาชิก Loyalty Program การเขา้มาของแบรนดเ์หล่านีส้่งผลโดยตรงต่อการยกระดบัมาตรฐานบริการ
และราคาเฉลี่ยต่อหอ้งพกั (Average Daily Rate - ADR) โรงแรมใหม่ๆ มกัมุ่งเนน้กลุ่ม Upper-upscale และ Luxury เพ่ือตอบโจทยค์วามตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคที่มองหาความสะดวกสบายและบริการที่เป็นเลิศ ตวัอย่างเช่น การขยายตวัของกลุ่ม Minor Hotels, Marriott, และ Hyatt ซึ่งมีโครงการรีสอรท์หรู
และวลิลา่ริมทะเลที่เปิดตวัต่อเนื่อง โครงการเหล่านีไ้ม่เพียงแต่เพ่ิมจ านวนหอ้งพกั แต่ยงัช่วยเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขนัของหัวหินเม่ือเทียบกบั
แหล่งท่องเที่ยวริมทะเลระดบัโลกอ่ืนๆ โดยโซนหวัหินจะเป็นโรงแรม 4-5 ดาว เช่น InterContinental, Hyatt Regency, Avani, The Standard, Hilton รวมถึง 
Branded Residences หลายโครงการ เช่น InterContinental Residences, The Standard Residences โรงแรมหรูสไตลบ์ทูีคหลายแห่ง ในขณะที่ชะอ า
จะเป็นโรงแรมขนาดปานกลางถึงรีสอรท์หรู เช่น SO Sofitel, Veranda Resort, Ace of Hua Hin และ รีสอรต์ติดทะเลขนาดใหญ่ เช่น Dusit Thani Hua 
Hin, Regent Cha-Am และนอกเหนือจากแบรนดย์กัษ์ใหญแ่ลว้ เทรนดโ์รงแรมไลฟ์สไตลแ์ละบทูคีดีไซน ์ยงัเติบโตอย่างมีนยัส าคญั โดยเนน้การออกแบบที่
โดดเด่นมีเอกลกัษณ ์(Instagramable Design) เพ่ือดงึดดูนกัท่องเที่ยวรุน่ใหม่และกลุ่มที่มองหาประสบการณก์ารเขา้พกัที่แตกต่าง โรงแรมไลฟ์สไตลย์งัมกั
บรูณาการกิจกรรมต่างๆ เช่น เวิรก์ช็อปศิลปะ คลาสโยคะ หรือการท่องเที่ยวเชิงนิเวศ เพื่อสรา้งความประทบัใจและความรูส้กึเช่ือมโยงกบัชมุชน 

  อย่างไรก็ตามแม ้ Pipeline จะดสูดใส แต่ตลาดโรงแรมในหวัหินปี 2568 ก็ตอ้งเผชิญกบัความทา้ทาย โดยเฉพาะภาวะการแข่งขนัที่รุนแรง 
(Oversupply) ในบางเซกเมนต ์ และความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจที่อาจส่งผลกระทบต่อก าลงัซือ้ของนกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและต่างชาติ ผูป้ระกอบการ
โรงแรมเก่า (Existing Hotels) จึงมีความจ าเป็นตอ้งลงทนุปรบัปรุงรีโนเวทเพ่ือรกัษาความสามารถในการแข่งขนัและยกระดบัมาตรฐาน 

 ณ ปัจจุบนันี ้หวัหินยงัคงเผชิญกับขอ้จ ากดัที่ส่งผลต่อการดงึดดูนักท่องเที่ยวในระยะยาว เช่น ปัญหาดา้นคมนาคมที่ยงัไม่มีสนามบินพาณิชย์
รองรบัเที่ยวบินระหว่างประเทศโดยตรง ท าใหส้ญูเสียโอกาสในการดึงดดูนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ตอ้งการความสะดวกรวดเรว็โดยตรงเขา้สู่พื ้นที่ และยงัคง
ตอ้งพึ่งพาการเดินทางผ่านท่าอากาศยานสวุรรณภูมิหรือดอนเมือง ซึ่งเพิ่มเวลาและค่าใชจ้่ายในการเดินทาง  การจราจรที่ติดขดัจากถนนพระราม 2 และ
ข่าวคราวอบุตัิเหตจุากการก่อสรา้งหลายครัง้ในปี 2568 ที่ผ่านมา ซึ่งเป็นปัจจยัลบที่จ  ากดัการเติบโตของนกัท่องเที่ยวที่เดินทางโดยรถยนตส์่วนตวัแมว้่าหวั
หินจะอยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ ท าใหน้ักท่องเที่ยวลงัเลที่จะเดินทาง โดยเฉพาะในช่วงวนัหยุดยาวที่มกัจะเกิดอุบตัิเหตหุรือมีการก่อสรา้งซ า้ซาก ส่งผลให้
การเดินทางไม่สามารถคุมเวลาได ้ท าใหน้กัท่องเที่ยวจ านวนมากตดัสินใจเปลี่ยนเป้าหมายไปสู่จดุหมายปลายทางอ่ืนที่มีความสะดวกมากกว่าหรือคุม้ค่า
กว่า 

  อย่างไรก็ตาม ท่ามกลางปัจจัยลบเหล่านัน้ หวัหินยงัมีปัจจัยบวกที่แข็งแกร่งและเป็นจุดแข็งที่ยงัคงดึงดูดนกัท่องเที่ยวไดเ้สมอ ทัง้ใ นเรื่องของ
บรรยากาศตากอากาศที่เงียบสงบ ความหลากหลายของสถานที่ท่องเที่ยวตัง้แต่วิถีชีวิตทอ้งถิ่น คาเฟ่ ไปจนถึงแหล่งท่องเที่ยวเชิงธรรมชาติและวฒันธรรม 
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อัตราการเขา้พักแรม (OR) ประเทศไทย จังหวดัประจวบคีรขีนัธ ์และ จังหวดัเพชรบุรี (รอ้ยละ)
ที่มา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา

ประเทศไทย เพชรบุรี ประจวบคีรขีันธ์
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รวมถึงชื่อเสียงในฐานะแหล่งท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ (Wellness Hub) ที่มีโรงพยาบาลและสปาชั้นน ามากมาย ปัจจัยเหล่านีห้ากไดร้บัการบริหารจัดการ
อย่างเหมาะสมก็จะกลายเป็นโอกาสส าคญั 

  เพ่ือแกไ้ขขอ้จ ากดัและเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขนัของหวัหิน ภาครฐัและภาคเอกชนจ าเป็นตอ้งเรง่ด าเนินการแกไ้ขในหลายดา้นควบคู่
กนั เร่ิมจากการเรง่รดัโครงการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานคมนาคมใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดและมีความปลอดภยัสงู รวมถึงการศกึษาความเป็นไปได้ในการ
เพ่ิมเที่ยวบินเช่ือมโยงระหว่างภมิูภาคใหม้ากขึน้ ในส่วนของภาคเอกชน การรีโนเวทและยกระดบัมาตรฐานโรงแรมเก่า (Existing Hotels) ใหท้นัสมยัและ
ตอบโจทยเ์ทรนดก์ารท่องเที่ยวแบบยั่งยืนและ Wellness เป็นสิ่งที่จ  าเป็น เพ่ือสรา้งความแตกต่างและเพ่ิมมลูค่าจากการท่องเที่ยว ควบคู่ไปกบัการจดั
กิจกรรมส่งเสริมการท่องเที่ยวที่สรา้งประสบการณเ์ฉพาะกลุ่ม (Niche Event) เช่น งานดนตรี งานกีฬา หรือเทศกาลศิลปะที่จดัต่อเนื่องตลอดทัง้ปี ไม่พึ่งพา
เพียงแค่ช่วงหยดุยาว เพ่ือดงึดดูนกัท่องเที่ยวใหก้ลบัมาซ า้และขยายวนัพกัใหย้าวนานขึน้ การน าเทคโนโลยีมาใชใ้นการประชาสมัพนัธท์ี่เข้าถึง
กลุ่มเป้าหมายโดยตรงจะเป็นอีกปัจจยัส าคญัที่จะช่วยใหห้วัหินยงัคงเป็นจดุหมายปลายทางอนัดบัตน้ๆ ของไทยไดอ้ย่างยั่งยืน 

4.2.2.2 ระบบโครงสรา้งพื้นฐานและแผนพฒันา จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบุรี 

1) โครงการทางหลวงพิเศษระหวา่งเมืองหมายเลข 82 ถนนกาญจนาภิเษก (ดา้นตะวนัตก)  

สายทางยกระดบับางขนุเทียน-เอกชยั-บา้นแพว้ (M82)5 

 
 โครงการนีเ้ป็นหนึ่งในโครงการภายใต ้แผนแม่บทการพฒันาทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองระยะ 20 ปี พ.ศ. 2560 - 2579 ซึ่งจดัว่ามี
ล  าดบัความส าคญัสงู มีแนวสายทางเชื่อมต่อกบัโครงการทางพิเศษสายพระราม 3 - ดาวคะนอง - วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครดา้น
ตะวนัตก บริเวณด่านบางขนุเทียนของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) ดงันัน้ การก่อสรา้งโครงการจะเป็นการเติมเต็มโครงข่ายทางหลวง
พิเศษระหว่างเมือง รองรบัการเดินทางและขนส่งสินคา้ระหว่างกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ลงสู่พืน้ที่ภาคใตข้องประเทศ สามารถแบ่งเบา
ปริมาณจราจรบนทางหลวงหมายเลข 35 (ถนนพระราม 2) อีกทัง้ จะเป็นโครงข่ายเสน้ทางส าคญัที่ช่วยผลกัดนัใหเ้กิดการขยายตวัทางดา้น
เศรษฐกิจ สงัคม การท่องเที่ยว ตลอดจนส่งเสริมใหเ้กิดความมั่นคงดา้นการคมนาคมขนส่งทางถนนในการเดินทางและขนส่งสินคา้ลงสู่พืน้ที่
ภาคใตข้องประเทศ 
  แนวเสน้ทางโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางขนุเทียน - บา้นแพว้ (M82) มีจุดเริ่มตน้เชื่อมต่อไดโ้ดยตรงกบัโครงการ
ทางพิเศษ สายพระราม 3 - ดาวคะนอง - วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวนัตก ซึ่งด าเนินการก่อสรา้งโดยการทางพิเศษแห่งประเทศ
ไทย (กทพ.) และสิน้สุดที่บริเวณเขตพื ้นที่อ าเภอบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร ระยะทางรวมประมาณ 24.6 กิโลเมตร มีด่านเก็บเงิน
ค่าธรรมเนียมผ่านทาง จ านวน 6 แห่ง  
โครงการก่อสรา้ง มีความคืบหนา้งานโยธาและงานระบบ ดงันี ้

- งานโยธาแบ่งเป็น 2 ช่วง ไดแ้ก่ งานโยธาช่วงที่ 1 (บางขนุเทียน-เอกชยั) ระยะทาง 8.2 กม. และงานโยธาช่วงที่ 2 (เอกชยั-บา้นแพว้) 
ระยะทาง 16.4 กม. โดยไดด้ าเนินการก่อสรา้งอย่างต่อเนื่อง ความกา้วหนา้รอ้ยละ 67.556 

- การด าเนินงานและบ ารุงรกัษา (O&M) อยู่ระหว่างการคดัเลือกเอกชนรว่มลงทนุ โดยคาดวา่จะเริ่มก่อสรา้งงานระบบในปี 2568 

 

5 ที่มา: http://www.doh-motorway.com/ 
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2) โครงการมอเตอรเ์วย ์นครปฐม – ชะอ า หวัหิน ระยะทาง 109 กม (M8)6 

  
ภาพแสดง ต าแหน่งโครงการทางหลวงพเิศษระหว่างเมืองสาย นครปฐม-นราธิวาส ช่วงท่ี 1. นครปฐม – ชะอ า 

ที่มา : แผนแม่บทและแผนด าเนินงานการพฒันาระบบโครงข่ายทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง ระยะ 20 ปี 
  โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 8 สายนครปฐม-นราธิวาส (ด่านสุไหงโกลก) (M8) ช่วงที่ 1. สายนครปฐม - ชะอ า 
เป็นหนึ่งโครงการส าคญัที่มีความจ าเป็นเรง่ด่วน โดยไดร้บัการบรรจ ุในแผนมาตรการเรง่รดัการลงทนุ Action Plan ของกระทรวงคมนาคม แนว
เสน้ทางโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายนครปฐม - ชะอ า (M8) มีจุดเริ่มตน้โครงการเช่ือมต่อกับทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สาย
บางใหญ่ - กาญจนบรุี (M81) ที่บริเวณทางแยกต่างระดบันครชยัศรี อ าเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม และมีจดุสิน้สดุโครงการเชื่อมต่อกบัทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 4 บริเวณ กม. 188 อ าเภอท่ายาง จังหวดัเพชรบุรี รวมระยะทางประมาณ 109 กิโลเมตร ตลอดเสน้ทางประกอบดว้ย
ด่านเก็บค่าธรรมเนียมผ่านทางจ านวน 9 แห่ง รูปแบบการสรา้ง เป็นการก่อสรา้งทางแนวใหม่ตามมาตรฐานทางหลวงพิเศษ ระยะทาง 109 กม. 
จ านวน 4 ช่องจราจร เบือ้งตน้โครงการฯ แบ่งการก่อสรา้งเป็น 2 ช่วง คือ 

(1) ช่วงนครปฐม-ปากท่อ (M8) ระยะทาง 61 กม. มีแผนก่อสรา้งในปี 2569-2572  
 ทัง้นีโ้ครงการฯ ช่วงที่ 1 ถือเป็นโครงการขนาดใหญ่ที่มีศกัยภาพและมีความจ าเป็นเร่งด่วนโดยกรมฯจะเสนอ
ต่อคณะรฐัมนตรี (ครม.) พิจารณาเห็นชอบภายในปีภายในปี 2568 เพ่ือด าเนินการก่อสรา้งงานโยธา ช่วงที่ 1 นครปฐม-
ปากท่อ วงเงินประมาณ 44,444 ลา้นบาท แบ่งเป็นค่างานโยธา 29,156 ลา้นบาท งานระบบ (O&M) 3,000 ลา้นบาท 
และค่าเวนคืนที่ดิน 12,288 ลา้นบาท โดยใชง้บประมาณจากการกู้เงินประมาณ 38,000 ลา้นบาท มีรายงานข่าวจาก
กรมทางหลวงระบุว่า หากครม. อนุมตัิเห็นชอบช่วงที่ 1 ช่วงนครปฐม-ปากท่อ แลว้จะเร่ิมด าเนินการจัดกรรมสิทธิ์และ
เวนคืนที่ดินภายในปี 2569 โดยจะเปิดประมูลหาผูร้บัจา้งและก่อสรา้งภายในปี 2570 ระยะเวลาก่อสรา้ง 3-4 ปี คาดว่า
จะเปิดใหบ้ริการไดภ้ายในปี 2574 

(2) ช่วงปากท่อ-ชะอ า ระยะทาง 48 กม. 
การก่อสรา้งช่วงที่ 2 ช่วงปากท่อ-ชะอ า ระยะทาง 48 กิโลเมตร (กม.) ในช่วง 4 ปีก่อนยงัติดปัญหาการเวนคืนที่ดินจาก
การคดัคา้นของชาวบา้นในพืน้ที่บริเวณสวนตาล ขณะเดียวกนัหากไดข้อ้สรุปแนวเสน้ทาง ประกอบกับการรบัฟังความ
คิดเห็นของประชาชนแลว้เสร็จ จะด าเนินการออกแบบรายละเอียดโครงการฯ ส าหรบัการรว่มลงทุนระหว่างภาครฐัและ
เอกชน จะใชรู้ปแบบ PPP Gross Cost โดยรฐัเป็นผูล้งทุนก่อสรา้งงานโยธา ขณะที่เอกชนร่วมลงทุนในการติดตัง้ระบบ
ด าเนินงานและบ ารุงรกัษา (O&M) สญัญาสมัปทาน 32 ปี  

 

6 ท่ีมา : https://www.thansettakij.com, https://mgronline.com/business/detail/9660000108173 

https://www.thansettakij.com/
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3) รถไฟทางคู่สายใตช้่วงนครปฐม-ชมุพร7 

 
ภาพแสดง โครงการรถไฟทางคู่สายใตช้่วงนครปฐม-ชมุพร และ รูปแบบสถานี 

ที่มา : Realist Blog, รายงาน EIA รถไฟทางคู่สายใต ้ช่วงนครปฐม – ชุมพร 

  ล่าสดุ การรถไฟฯ ไดเ้รง่ด าเนินการตรวจสอบความพรอ้มของโครงการก่อสรา้งรถไฟทางคู่สายใต ้ช่วงย่านสถานีนครปฐม - ประแจ
สบัหลีก ระยะทาง 1 กิโลเมตร ที่ไดก้่อสรา้งแลว้เสร็จ ซึ่งผลการตรวจสอบเป็นไปดว้ยความเรียบรอ้ย และการรถไฟฯ ไดเ้ปิดใชง้านรถไฟทาง
คู่สายใต ้ช่วงนครปฐม - ชุมพร แบบไรร้อยต่อ ไดต้ลอดเสน้ทาง รวมระยะทางทัง้สิน้ 421 กิโลเมตร โดยคาดว่าจะสามารถเปิดใหบ้ริการเต็ม
ระบบไดใ้นปี 2569 ทัง้นี ้รายไดห้ลกัมาจากการจัด ขบวนรถน าเที่ยว โดยขบวนที่ท  ารายไดสู้งสุดคือ Royal Blossom (28.46 ลา้นบาท) และ 
KIHA 183 (21.58 ลา้นบาท) 
  ส่วนการใชร้ะบบทางสะดวกอิเล็กทรอนิกส ์ (E-token) ในการเดินรถระหว่างที่มีการติดตั้งระบบอาณัติสญัญาณ ปัจจุบนัมีความ
คืบหนา้แลว้ 61.323% คาดว่าจะใชง้านไดเ้ต็มระบบภายในปี 2568 จะช่วยลดระยะเวลาเดินทางแก่ประชาชน อีกทัง้ยงัสามารถเชื่อมต่อกับ
ระบบการขนส่ง เสน้ทางท่องเที่ยวของจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์ชมุพร และธุรกิจขนส่งสินคา้อื่นได ้อีกดว้ย 
 

 
ภาพแสดง แผนพฒันาโครงข่ายรถไฟทางไกล และแผนพฒันารถไฟความเรว็สงูของไทย 

ที่มา : Prop2morrow และ การรถไฟแห่งประเทศไทย 

 

 

7 ที่มา : https://www.thaipost.net 
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 ส าหรบัโครงการก่อสรา้งรถไฟทางคู่สายใต ้ช่วงนครปฐม - ชมุพร นบัเป็นเสน้ทางส าคญัในการเชื่อมต่อการเดินทางลงสู่ภาคใต ้โดย
มีการก่อสรา้งทางรถไฟใหม่ขนาด 1 เมตร ขนานไปกับทางรถไฟเสน้เดิม เริ่มจากสถานีนครปฐม จังหวดันครปฐม ผ่านจังหวดัราชบุรี จังหวดั
เพชรบรุี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์ไปยงัสถานีชมุพร จงัหวดัชมุพร พาดผ่านพืน้ที่เศรษฐกิจและแหล่งท่องเที่ยวของภาคกลางตอนล่าง เช่น ชะอ า 
หวัหิน และเป็นประตเูช่ือมโยงไปสู่ภาคใต ้นอกจากนี ้โครงการรถไฟทางคู่ยงัช่วยสรา้งการเติบโตของประเทศไดอี้กหลายมิติ สามารถกระจาย
โอกาสทางสงัคม เพิ่มการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสู่ภูมิภาค ทัง้ในพืน้ที่ชนบท เมือง ตลอดจนเชื่อมต่อกับประเทศเพื่อนบา้นเขา้ดว้ยกันได้
อย่างไรร้อยต่อ ซึ่งการรถไฟฯ มั่นใจว่าโครงการพฒันารถไฟทางคู่ครัง้นีจ้ะมีส่วนช่วยสนับสนนุการเติบโตทางเศรษฐกิจ และการท่องเที่ยวของ
ประเทศ ยกระดบัคุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ของคนไทย และพลิกโฉมระบบคมนาคมขนส่งของประเทศ ใหก้ลายเป็นศูนยก์ลางดา้นคมนาคม
ของภมิูภาคอาเซียนไดอ้ย่างแทจ้ริง 
 

4) โครงการแผนพฒันาท่าอากาศยานหวัหิน Hua Hin Airport (HHQ) 

 
ภาพแสดง แผนพฒันาท่าอากาศยานหวัหิน 

ที่มา : กระทรวงคมนาคม 

  กระทรวงคมนาคมเรง่พฒันาสนามบินหวัหิน จ.ประจวบคีรีขนัธ ์ใหเ้ป็นสนามบินนานาชาติ โครงการนีมุ้่งเนน้การขยายทางวิ่ง ระบบ
ไฟฟ้า และโครงสรา้งพืน้ฐาน เพื่อรองรบัเครื่องบินขนาดใหญ่และเที่ยวบินระหว่างประเทศ ซึ่งจะช่วยกระตุน้เศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของ
พืน้ที่ หนนุการท่องเที่ยวฟ้ืนตวั 
  กรมท่าอากาศยาน (ทย.) เรง่ด าเนินการตามแผนพฒันาท่าอากาศยานหวัหิน (ประจวบคีรีขนัธ)์ พรอ้มสานต่อโครงการงานก่อสรา้ง
ขยายความกวา้งทางวิ่งและเสริมผิวทางวิ่งพรอ้มระบบไฟฟ้าสนามบิน ใหมี้ความกวา้ง 45 เมตร ตามมาตรฐานขององคก์ารการบินพลเรือน
ระหว่างประเทศ (ICAO) เพื่อรองรบัอากาศยานขนาดและปรบัปรุงอาคารผูโ้ดยสารเพื่อรองรบัปริมาณนักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ โดยในปี 2567 
สนามบินหวัหินมีผูโ้ดยสารรวมกว่า 75,000 คน ซึ่งส่วนใหญ่ใชเ้สน้ทางบินขา้มภูมิภาค เช่น เชียงใหม่-หวัหิน-เชียงใหม่ ส่งผลให ้ทย. ศึกษา
ความเป็นไปไดข้องเสน้ทางบินเพิ่มเติม เช่น เสน้ทางจากภาคตะวนัออกเฉียงเหนือสู่ภาคใต ้หรือภาคเหนือ เพื่อรองรบัการเดินทางของทัง้ชาว
ไทยและชาวต่างชาติ 
  ส าหรบัแผนการพฒันานัน้ปัจจบุนัด าเนินงาน 2 โครงการ คือ 1.) งานก่อสรา้งขยายความยาวทางวิ่งและเสริมผิวทางวิ่ง พรอ้มระบบ
ไฟฟ้า โดยขยายความกวา้งทางวิ่งผิวแอสฟัลติกคอนกรีตใหมี้ขนาด 45 เมตร เพ่ือรองรบัอากาศยานแบบ B737 และ A320 วงเงินลงทนุ 239.8 
ลา้นบาท ปัจจบุนัแลว้เสรจ็และอยู่ระหว่างการตรวจสอบมาตรฐานของส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย (กพท.) และ 2.) งานก่อสรา้ง
อโุมงคถ์นนและขยายพืน้ที่ปลอดภยัปลายทางวิ่ง บริเวณหวัทางวิ่ง 16 เนื่องจาก กพท.ไดต้รวจพบขอ้บกพรอ่งดา้นความปลอดภยั บริเวณพืน้ที่
ปลอดภยัรอบทางวิ่ง และพืน้ที่ปลอดภยัปลายทางวิ่ง (RESA) โดย ทย. ไดข้องบประมาณเม่ือปี 2566 วงเงิน 300 ลา้นบาท ปัจจบุนัโครงการนี ้
อยู่ระหว่างการพิจารณาขอความเห็นชอบจากส านกังบประมาณ คาดว่าจะสามารถลงนามในสญัญาไดภ้ายในเดือนธันวาคมนี ้เร่ิมด าเนินงาน
ตามสญัญาไดใ้นเดือนมกราคม 2568 และสิน้สดุสญัญาในเดือนเมษายน 2569 
  ท่าอากาศยานหวัหิน ตัง้อยู่ที่ ต.บ่อฝ้าย อ.หวัหิน จ.ประจวบคีรีขนัธ ์มีอาคารผูโ้ดยสารขนาด 7,200 ตร.ม. และลานจอดเครื่องบิน 
11,000 ตร.ม. รองรบัเครื่องบินแอรบ์ัส A320 ได ้3 ล า และรองรบัผูโ้ดยสารได ้300 คนต่อชั่วโมงในอนาคต สนามบินหัวหินจะพัฒนาเป็น
ศูนยก์ลางการบินระดบัภูมิภาค ส่งเสริมเศรษฐกิจ การท่องเที่ยว และการลงทุนในพืน้ที่หวัหิน -ชะอ า พรอ้มเชื่อมโยงกับโครงการ “Thailand 
Riviera 4 Plus 2” ที่ครอบคลุม 6 จังหวัดชายฝ่ังทะเล เพื่อกระตุน้เศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของภูมิภาค ประกอบดว้ย  ประกอบดว้ย จ.
สมทุรสาคร จ.เพชรบรุี จ.ประจวบคีรีขนัธ ์จ.ชมุพร จ.ระนอง และ จ.สรุาษฎรธ์านี8 
 
 
 

 

8 ท่ีมา : https://www.prachachat.net/tourism/news-1717794 
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5) แผนแม่บทแนวทางพฒันาการท่องเที่ยวในเขตฝ่ังทะเลตะวนัตก หรือ Thailand Riviera  
และ ถนนเลียบชายฝ่ังทะเลดา้นตะวนัตกของอ่าวไทย9 

 
ภาพแสดง แผนโครงการลงทนุเพื่อพฒันาการท่องเท่ียว Thailand Riviera 

ที่มา : ฐานเศรษฐกิจ และ การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 
  แนวทางพฒันาการท่องเที่ยวในเขตฝ่ังทะเลตะวนัตก หรือ Thailand Riviera มีวตัถปุระสงคเ์พ่ือตอ้งการพฒันาเสน้ทางท่องเที่ยว
อย่างยั่งยืน ยึดรูปแบบท่องเที่ยวโดยใชร้ถยนตแ์ละรถไฟ รวมถึงเลนจกัรยานเพ่ิมเติมส าหรบัการท่องเที่ยวเชิงกีฬา รวมถึงพฒันาเสน้ทางการ
คมนาคมขนส่งที่มีคณุภาพและมาตรฐาน เพื่อดงึนกัท่องเที่ยวใหเ้ขา้ถึงแหล่งท่องเที่ยวไดอ้ย่างสะดวก ส าหรบัแผนพฒันาเสน้ทางคมนาคม 
หากเสรจ็สิน้สมบรูณ ์จะมีจดุเริ่มตน้ของโครงการตัง้แต่จงัหวดัสมทุรปราการ เลาะไปตามชายฝ่ังทะเลดา้นตะวนัตกของอ่าวไทย ไปไปจนถึง
จงัหวดันราธิวาส มีระยะทางรวมประมาณ 1,500 กิโลเมตร  
  โดยระยะแรกของการพฒันาถนนเลียบชายทะเลฝ่ังตะวนัตก หรือ Thailand Riviera ระยะแรกประกอบไปดว้ย 5 จงัหวดั คือ จงัหวดั
สมทุรสงคราม เพชรบรุี ประจวบคีรีขนัธ ์ชมุพร และระนอง ซึ่งเป็น ส่วนหนึ่งของโครงข่ายถนนเลียบชายฝ่ังทะเล (Scenic Route) ของกรมทาง
หลวงชนบท เนื่องจากกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา มองว่านกัท่องเที่ยวที่เดินทางมาในพืน้ที่เพชรบรุี และประจวบคีรีขนัธ ์ปีละ 5-6 ลา้นคน 
แลว้จบทริป ไม่เดินทางต่อไปจนถึงพืน้ที่ภาคใตต้อนล่าง จึงมีแนวติดขยายพืน้ที่หวัหิน - เพชรบรุี ใหเ้ป็นจดุตน้ทาง 
  เร่ิมตน้ด าเนินการปรบัปรุงและก่อสรา้งสายทางตัง้แต่ปี พ.ศ. 2552 จนกระทั่งโครงการดงักล่าวไดผ้่านมติคณะรฐัมนตรี เม่ือวนัที่ 6 
มีนาคม พ.ศ. 2561 มีจดุประสงคเ์พ่ือกระตุน้การท่องเที่ยวและกระจายรายไดจ้ากเมืองหลกัสู่เมืองรองที่อยู่แนวชายฝ่ังอ่าวไทยฝ่ังตะวนัตก 4 
จงัหวดั คือ เพชรบรุี ประจวบคีรีขนัธ ์ชมุพร และระนอง ซึ่งมีศกัยภาพในการพฒันาเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่มีคณุภาพเทียบเท่าในต่างประเทศได้ 
โดยใชช้ื่อโครงการว่า ไทยแลนดร์ิเวียรา่ เนื่องจากตอ้งการยกระดบัใหเ้ทียบเท่ากบัเมืองชายทะเลอย่างในประเทศฝรั่งเศสและประเทศอิตาลี 
  ถนนเลียบชายฝ่ังทะเลดา้นตะวนัตกของอ่าวไทย มีความส าคญัในการขนส่งทางบกเพ่ือใชเ้ลี่ยงการจราจรติดขดัในถนนเพชรเกษม 
ช่วงแยกวงัมะนาว-เพชรบุรี และเพชรบุรี-ชะอ า หลงัจากโครงการก่อสรา้งทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางใหญ่-ชะอ า (มอเตอรเ์วยอ่์าว
ไทย) ไดล้ม้เลิกไป กรมทางหลวงชนบทจึงไดเ้ขา้ฟ้ืนฟถูนนสายนีเ้พ่ือใชเ้ป็นทางท่องเที่ยวเลี่ยบอ่าวไทย โดยแบ่งเป็น 4 ระยะ ประกอบดว้ย 

(1) ระยะที่ 1 ช่วงระหว่างจังหวดัสมุทรสงคราม จังหวดัเพชรบุรี จังหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจังหวดัชุมพร มีระยะทางประมาณ 
514.616 กิโลเมตร แบ่งเป็น 42 โครงการ ด าเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 2562 - 2566 ปัจจุบนั ณ ปี 2567 ไดก้่อสรา้งแลว้
เสรจ็สมบรูณ ์

(2) ระยะที่  2  ช่ ว งระหว่ า งจั งหวัดชุมพร  จั งหวัดสุ ร าษฎร์ธานี  จั งหวัดนครศรี ธ ร รมราช  และจั งหวัดสงขลา  
อยู่ระหว่างการทบทวนแนวของเสน้ทาง และศกึษาการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (EIA) จะด าเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 
2565 - 2570 

(3) ระยะที่ 3 แบ่งออกเป็น 2 ช่วง คือ (1) ช่วงที่ 1 ช่วงระหว่างจังหวดัสมุทรปราการ กรุงเทพมหานคร จังหวดัสมุทรสาคร และ
จังหวัดสมุทรสงคราม (3 สมุทร) อยู่ระหว่างการด าเนินการส ารวจออกแบบและศึกษาการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม 
(EIA) และจะด าเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 2567 – 2571 (2) ช่วงที่ 2 ช่วงระหว่างจงัหวดัเพชรบรุี และจงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์
(ตะนาวศรี) อยู่ระหว่างการด าเนินการส ารวจออกแบบและศกึษาการประเมินผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) และจะด าเนินการ
ก่อสรา้งในปี พ.ศ. 2567 - 2571 

(4) ระยะที่ 4 ช่วงระหว่างจงัหวดัสงขลา จงัหวดัปัตตานี และจงัหวดันราธิวาส อยู่ระหว่างการด าเนินการส ารวจออกแบบและ
ศกึษาการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (EIA) ในปี พ.ศ. 2566 - 2567  
และจะด าเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 2569 - 2573 

 

 9 ที่มา : Wikipedia, ฐานเศรษฐกิจ  www.thansettakij.com/content/266989, การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, กรมทางหลวง กระทรวงคมนาคม 

http://www.thansettakij.com/content/266989
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5.  ปัจจยัความเสีย่ง 

5.1  ความเส่ียงเก่ียวกบักองทรสัตห์รือการด าเนินงานของกองทรสัต ์

5.1.1  ความเส่ียงจากการทีคู่ส่ญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาทีเ่ก่ียวขอ้ง 

  ในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWAเขา้ลงทนุ ซึ่งรวมถึงทรพัยส์ินกองทรสัตล์งทนุครัง้แรก ซึ่งไดร้บัโอน
ทรพัยส์ินและภาระจากกองทนุรวม SPWPF เนื่องจากการแปลงสภาพจากกองทนุรวมมาเป็นกองทรสัต ์รวมถึงการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่า
ทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก สญัญาตกลงกระท าการ สญัญาตกลงช าระค่าเช่าสว่นที่ขาด และสญัญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบัการลงทนุและ
การบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทนุรวม SPWPF ในเวลาต่อมากองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาซือ้ขายทรพัยส์ินซึ่งใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรมและ
บา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าระยะยาว ส าหรบัทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และไดเ้ขา้ท าสญัญาซือ้ขายทรพัยส์ินซึ่งใชใ้นการประกอบกิจการ
โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าระยะยาว ส าหรบั ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ทัง้นีก้องทรสัตไ์ดมี้การเขา้ท าสญัญาอ่ืนๆ ที่เกี่ยวเนื่อง
กบัการลงทนุและการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA เพ่ือประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์
SRIPANWA และเพ่ือผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัติามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญา 
   อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งก็ตาม คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบตัิหรือปฏิบตัผิิดค ารบัรองขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของ
สญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านีแ้มก้องทรสัต ์SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียก
ค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละเรียกรอ้งเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยส์ินตามที่กองทรสัต ์SRIPANWA ช าระราคาไปแลว้กต็าม แต่กองทรสัต ์
SRIPANWA อาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธไม่ช าระ
ค่าเสียหายตามที่กองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สูก่ระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องรอ้ง
ต่อศาลที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงิน
ที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบัดลุพินิจของศาลที่เกี่ยวขอ้ง และถึงแม้
ศาลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้ผูถ้ือ
หน่วยทรสัตจ์ึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาทีค่าดการณไ์ว ้
  นอกจากนี ้ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA สามารถใชส้ิทธิในการบอกเลิกสญัญาภายใตส้ญัญาเช่า กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเสี่ยง
ในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในการตกลงกับผูเ้ช่ารายใหม่ใหข้อ้ก าหนดและ
เง่ือนไขในสญัญาเช่าฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม 

5.1.2  ความเส่ียงจากการประกนัภยั 

  การประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์ SRIPANWA มีความเสี่ยงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ิน ที่กองทรสัต ์ SRIPANWA จะ
เขา้ลงทนุ เนื่องจากแมว้่ากองทรสัต ์ SRIPANWA จะตอ้งจดัใหมี้การประกันภยัในทรพัยส์ิน ที่กองทรสัต ์ SRIPANWA จะเขา้ลงทนุอย่างเพียงพอและ
เหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแลว้ก็ตามแต่กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถจดัท าประกนัภยัที่คุม้ครองความเสี่ยงบางประเภทที่
อาจเกิดขึน้ได ้เช่น ความสญูเสียจากสงคราม หรือการก่อการรา้ย เป็นตน้ (หรือแมว้่ากองทรสัต ์SRIPANWA สามารถจดัหาประกนัภยั แต่อตัราเบีย้ประกนั
อาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกจิที่กองทรสัต ์ SRIPANWA อาจไดร้บั) หรือกองทรสัต ์ SRIPANWA อาจไม่สามารถใชส้ิทธิเรียกรอ้งตามที่ระบใุน
กรมธรรมป์ระกนัภยัที่เกี่ยวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่
ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์SRIPANWA  
  กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจากความสญูเสียทางการเงิน เม่ือเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่ไดร้บัการ
ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหมี้การประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์
คาดวา่จะไดร้บัอย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหก้องทรสัต ์SRIPANWA เป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มภายใตก้ารประกนัภยัในกรมธรรมต์่างๆ 

5.1.3  ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เชา่ของผูเ้ชา่ 

  ค่าเช่าที่กองทรสัต ์ SRIPANWA จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า เป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแห่งเดียวของกองทรสัต ์ SRIPANWA รายได้
ของกองทรสัต ์ SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบโดยตรงหากผูเ้ช่ามีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่าไม่
ช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนดและกองทรสัต ์ SRIPANWA ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าได ้ หากมีกรณีทีผู่เ้ช่าไม่
สามารถช าระค่าเช่าไดต้ามที่ก าหนดในสญัญาจะท าใหเ้กิดการผิดนดัช าระคา่เช่า และหากมีการผิดนดัช าระคา่เช่าตัง้แต่ 3 ครัง้ขึน้ไป จะเป็นเหตใุหมี้สิทธิ
บอกเลิกสญัญาเช่าไดท้นัที เม่ือพิจารณาจากสญัญาเช่าดงักลา่วหากเกิดเหตสุดุวสิยัต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถคาดหมายไดเ้ป็นการลว่งหนา้และผลกระทบที่จะ
เกิดขึน้ตามมาภายหลงัจากเหตกุารณด์งักล่าวอาจมีผลท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถรบัช าระค่าเช่าไดเ้ต็มจ านวนหรือครบถว้นตามก าหนดในสญัญา 
เนื่องจากผูเ้ช่าเป็นผูเ้ช่าเพียงรายเดียวของกองทรสัต ์(SRIPANWA) และหากมีกรณีการผิดนดัช าระคา่เช่าเกิดขึน้ซึง่น าไปสู่กรณีที่มีการบอกเลิกสญัญาเชา่
ดงักล่าวแลว้นัน้จะเกิดผลกระทบที่ตามมาในหลายประเด็นดว้ยกนั ตวัอย่างเช่น ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระค่าเช่าที่คา้งช าระทัง้หมดจากการถกูบอกเลิกสญัญาเช่า 
ผูเ้ช่าจะตอ้งออกจากทรพัยส์ินที่เช่าอยู่ รวมถึงการส่งมอบทรพัยส์ินคืนในสภาพที่พรอ้มใชง้าน ซึ่งอาจเกิดความล่าชา้ในกระบวนการส่งมอบหรือโอนยา้ย
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สิทธิในการบริหารจดัการกลบัคืนสู่กองทรสัตห์รือผูเ้ช่ารายใหม่ รวมถึงกองทรสัตจ์ะตอ้งสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่มีคณุสมบตัิเหมาะสม ซึ่งอาจใชเ้วลานาน
และทัง้หมดนีจ้ะส่งผลใหก้องทรสัตมี์ตน้ทนุการด าเนินการทีส่งู เป็นตน้ ซึ่งปัจจยัเหล่านีล้ว้นส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรสัตใ์นระยะยาว 

5.1.4  ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนุญาตประกอบกิจการ 

  เนื่องจากทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์ SRIPANWA เขา้ลงทนุเป็นทรพัยส์ินประเภทโรงแรม การประกอบกิจการจึงจ าเป็นตอ้งไดร้บัใบอนญุาตที่
ส  าคญัจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งหลายฉบบั เช่น ใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม ตามพระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ.2547 ดงันัน้กองทรสัตจ์ึงตอ้ง
จดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าทรพัยส์ินจากผูเ้ช่าที่มีคณุสมบตัิและมีใบอนญุาตประกอบธุรกิจที่ถกูตอ้งตามกฏหมายเท่านัน้ โดยผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการ
ต่ออายใุบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมจากกระทรวงมหาดไทยเพ่ือใหก้ารด าเนินกิจการโรงแรมด าเนินต่อไปได ้ รวมถึงใบอนญุาตอื่นๆที่เกี่ยวขอ้ง หากผู้
เช่าไม่ไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่าถกูยกเลิก เพิกถอนหรือไม่มีการต่ออาย ุจะมีผลกระทบในทาง
ลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือจะท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้แต่ยงัคงสามารถด าเนินกิจการในสว่นที่เป็นเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์และบา้นพกั
ตากอากาศใหเ้ช่าระยะยาวไดต้่อไป ทัง้นี ้อาจเป็นผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถปฏบิตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ญัญาเช่าได  ้
  การที่ผูเ้ช่าไม่สามารถปฏบิตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ญัญาเช่าได ้ จะเป็นเหตเุลิกสญัญาโดยกองทรสัต ์ SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะ
เลิกสญัญาเช่าได ้ และกองทรสัต ์ SRIPANWA จะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสญัญา อนึ่ง จนกว่ากองทรสัต ์
SRIPANWA จะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าและสามารถเจรจาตกลงกบัคูส่ญัญารายใหม่ไดส้  าเรจ็ หรือหากกองทรสัต ์ SRIPANWA ไม่
สามารถหาคูส่ญัญารายใหม่เพ่ือมาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุที่ไดร้บัอนญุาตไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคูส่ญัญารายใหม่ในสญัญา
ฉบบัใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์ SRIPANWA ได ้ กระแสรายไดข้องกองทรสัต ์ SRIPANWA อาจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์ SRIPANWA อีกทัง้ ตามกฎหมายแลว้ใบอนญุาตการประกอบกิจการโรงแรม
จะตอ้งมีการต่ออายเุม่ือใบอนญุาตหมดอายลุง หากใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมของผูเ้ช่าถกูยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุ หรือผูเ้ช่าไม่สามารถ
ด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทัง้หมด) อาจจะท าใหมี้ผลกระทบในทางลบต่อ 
ผูเ้ช่า กล่าวคือจะท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนินกิจการโรงแรม (บางส่วนหรอืทัง้หมด) ต่อไปได ้ อาจท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าให้แก่กองทรสัต ์
SRIPANWA และอาจเป็นผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและหนา้ทีภ่ายใตส้ญัญาเช่าได ้ นอกจากนีก้ฎเกณฑ ์ หรือ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ และแนวทาง
การพิจารณาอนญุาตของเจา้หนา้ทีข่องหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งกบัการขอต่อใบอนญุาตอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคตซึ่งอาจจะท าใหก้ารขอต่อ
ใบอนญุาตล่าชา้ หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได ้

5.1.5  ความเส่ียงจากการกูย้ืมเงิน 

  ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA ไดด้  าเนินการใหมี้การกูย้ืมเงินตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล เช่น การกูย้ืมเงินจาก
สถาบันการเงินต่างๆ หรือ การออกตราสารหนี ้(หุ้นกู้) กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบีย้และความสามารถในการช าระหนีข้องผูเ้ช่าหลักหรือคู่สัญญาที่เกี่ยวขอ้งซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ การ
ด าเนินงานของกองทรัสต ์SRIPANWA ท าให้กองทรสัต ์SRIPANWA มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต ์SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจาก
ความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต ์SRIPANWA ในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัต ์SRIPANWA จะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใด ๆ เพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าว เช่น การป้องกนัความเสี่ยงจากความ
ผันผวนของอัตราดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้ เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม การด าเนินการใด ๆ ดังกล่าว กองทรสัต ์ SRIPANWA จะ
ด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

5.1.6  การปฏิบตัิตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดคา่ใชจ้า่ยอยา่งมีนยัส าคญั 

 ตอ่กองทรสัต ์SRIPANWA 

  กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เกี่ยวขอ้งกับการประกอบธุรกิจของ
กองทรสัต ์SRIPANWA นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เกี่ยวขอ้งในอนาคตกองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีภาระค่าใชจ้่ายใน
การปฏิบตัิตามกฎหมายเพ่ิมเติม 

5.1.7  ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัต ์SRIPANWA กบั CIR และ  

 ระหวา่งกองทรสัต ์SRIPANWA กบั SPM ทีอ่าจก่อใหเ้กิดผลกระทบ 

 ตอ่การด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA 

  ความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA กับ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด (“CIR”) อาจเกิดขึน้ไดเ้นื่องจาก CIR 
ซึ่งเดิมถือกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 เป็นบริษัทแม่ผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ บริษัท ศรีพนั
วา แมเนจเมนท ์จ ากัด (“SPM”) ผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัต ์ซึ่ง CIR มีธุรกิจหลกัคือการพฒันาและลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้โรงแรมและบา้นพกัตาก
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อากาศ ซึ่งในอนาคต CIR อาจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือเป็นที่พกัอาศยั และ/หรือ โรงแรมและบริหารจดัการเอง โดยเฉพาะโครงการของ CIR ซึ่ง
ถูกพัฒนาบนที่ดินที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่ดินใกลเ้คียงที่ดินทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทุน  ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA และ CIR ดงันัน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ SRIPANWA จะไม่ขัดแยง้
หรือดอ้ยกว่าผลประโยชนข์อง CIR ในสถานการณด์งักล่าว อย่างไรก็ตาม การที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีการก าหนดอตัราค่าเช่าในลกัษณะค่าเช่าคงที่ที่
สามารถปรบัค่าเช่าไดทุ้ก ๆ 3 ปี โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2564 เป็นตน้ไป รวมถึงกองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิไดร้บัค่าเช่าแปรผันเพิ่มเติมมีผล
ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2566 เป็นตน้ไป จะช่วยใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีรายไดท้ี่แน่นอนที่สามารถจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่าง
ต่อเนื่อง 
 ในส่วนของความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA กับ SPM ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์SRIPANWA 
เนื่องจาก SPM ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก สญัญาเช่าทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) 
และ สญัญาเช่าทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) อีกทัง้ SPM ยงัมีรายไดจ้ากธุรกิจรบับริหารจัดการบา้นพกัตากอากาศ (Villa 
Rental Management, Pool Villa Rent Back) ในส่วนของ SPM1 และ SPM3 จาก CIR ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่า
ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่ขดัแยง้หรือดอ้ยกว่าผลประโยชนข์อง SPM จากการเช่าและบริหารทรพัยส์ินที่ลงทนุของกองทรสัตท์ัง้หมด    

5.2  ความเส่ียงทีเ่ก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์น 

5.2.1  ความเส่ียงทีผู่เ้ชา่ไม่ตอ่สญัญาเชา่เมื่อครบอายุสญัญาเชา่ 

  การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ SRIPANWA เป็นลกัษณะของการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัรายเดียวคือ บริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท ์ จ ากดั (“SPM”) ซึ่งส าหรบัส่วนของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ของกองทรสัต ์
SRIPANWA เป็นการใหเ้ช่าแกผู่เ้ช่าทรพัยส์ินหลกั โดยการเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยแ์บบระยะสัน้ที่มีระยะเวลา   3 ปี โดยที่
กองทรสัต ์ SRIPANWA และ SPM (“คู่สญัญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแกคู่่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง
อย่างนอ้ย 6 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปไดต้ามระยะเวลาที่ระบใุนสญัญาเช่า (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) 
โดยคู่สญัญาแตล่ะฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเช่าได ้ ทัง้นี ้ หากมีการใชส้ิทธิตอ่อายสุญัญาเช่าดงักล่าว คู่สญัญาอีก
ฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า  
  ทัง้นีจ้ะแตกต่างจากสญัญาเช่าทรพัยส์นิที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) ที่มีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะยาว (15 ปี) ทัง้นี ้นอกเหนือจากสิทธิในการ
ต่ออายสุญัญาเช่า เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในชว่งแรก คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสอื
บอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในชว่งแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้ คราวละ 15 ปี 
(“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สญัญาแตล่ะฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิต่ออายุ
สญัญาเช่าดงักล่าว คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดงักลา่วภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า โดยสามารถ
เจรจาขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตา่ง ๆ ซึ่งรวมถึงเร่ืองอตัราค่าเช่าหากมีการต่อสญัญา เพ่ือใหส้ะทอ้นผลประกอบการของโรงแรมศรีพนัวา ณ ขณะนัน้ และ
ค านึงถึงผลประโยชนข์องทัง้ 2 ฝ่าย  
  อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสญัญาเช่าแบบระยะสัน้ลกัษณะนี ้ (ทีคู่่สญัญามีสิทธิในการต่ออายสุญัญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแมก้องทรสัต ์
SRIPANWA จะไดใ้ชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าแลว้ แต่ SPM ในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักลา่วซึ่งถือ
เป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตใุหก้องทรสัต ์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได ้ ทัง้นี ้ แมจ้ะไม่มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน 
(Precedent Case) ส าหรบักรณีการบงัคบัตามค ามั่นจะเช่าดงัเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค  ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัค ามั่นจะใหเ้ช่า เนื่องจาก
เป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท าสญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (การจัดหา
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3)) หรือเป็นสญัญาระยะยาว (การจดัหาประโยชนใ์น
ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) ซึ่งมีระยะเวลาการใหเ้ช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน) SPM อาจปฏิบตัผิิดสญัญา หรืออาจเกิดเหตกุารณ์
อ่ืนใดอนัเป็นเหตใุหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญาได ้ ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสทิธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรือ เรียก
ค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกคา่ขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตผุิดสญัญาของ SPM ดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่
สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัให ้SPM ต่ออายสุญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรือ SPM อาจ
ไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชนต์ามกองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรม
โดยการใชส้ิทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และ
จ านวนเงินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อีกทัง้ผลแห่งคดียงัขึน้อยู่กบัค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าล
จะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น 
กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือนอ้ยกว่า ทัง้นี ้หากกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถ
ต่ออายสุญัญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึง่
อาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทนไม่ได ้ ท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสด
และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ SRIPANWA อนัอาจท าใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ SRIPANWA มีความเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตาม
จ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
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5.2.2  ความเส่ียงจากกรณีการถูกเวนคนืทีด่นิ 

  กองทรสัต ์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์ SRIPANWA ลงทนุโดยหน่วยงานของรฐั ซึ่งท าให้
กองทรสัต ์SRIPANWA ไม่อาจใชท้รพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้
  อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวมากกว่า
หรือนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัต ์ SRIPANWA ใชใ้นการลงทนุในทรพัยส์นิ ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไป
ตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของเงินปันผลและเงินลดทนุ  
  ในส่วนของขอ้มลูเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจบุนัที่สามารถตรวจสอบไดใ้นเบือ้งตน้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทนุดงักล่าวไม่
ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได ้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบาย
และความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรฐับาลในเวลานัน้ 

5.2.3  ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึง่อาจมีผลกระทบตอ่อสงัหาริมทรพัย ์

  อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที่ยว และการ
ชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจัยมห
ภาคอ่ืน ๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งประชากร การไดร้บัผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด 
ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นตน้ 

5.2.4  ความเส่ียงจากการแข่งขนัทีสู่งข้ึน 

  ผลประกอบการของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรัพย ์การเพิ่มขึน้หรือลดลงของจ านวน
นกัท่องเที่ยว การเพ่ิมขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดที่จะส่งผลใหอ้ปุทานของตลาดเพ่ิมขึน้ท าใหมี้การแข่งขนัสงูขึน้ 

5.2.5  ความเส่ียงในเรื่องการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นสว่นทีเ่ป็น 

 สาระส าคญัและมีผลกระทบตอ่การจดัหาประโยชน ์

  อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ SRIPANWA แต่ละอาคารจะตอ้งซ่อมแซมและปรบัปรุงใหป้ลอดภยั ดใูหม่ ทนัสมยั และสอดคลอ้งกบัความ
พอใจของลกูคา้อยู่เสมอ เพ่ือดงึดดูใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้ริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรบัปรุง หรือการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิด
ผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนกั ยกเวน้ในกรณีที่เป็นการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายใน
อสงัหาริมทรพัย ์หรือเป็นการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่ส  าคญั ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาทีผู่เ้ช่าหรือกองทรสัต ์SRIPANWA เห็นว่าเหมาะสม  
                     ซึ่งดว้ยลกัษณะของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก (SPM1) โดยปกติจะไม่มีการหยดุการด าเนินกิจการทัง้โครงการในระหว่างช่วงการปรบัปรุงนัน้ 
ๆ แต่จะเป็นลกัษณะการปิดปรบัปรุงเป็นหลงั ๆ ซึ่งการปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลงั ๆ นีอ้าจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA ในส่วน
ที่มีการปรบัปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีการก าหนดให ้SPM เป็นผูร้บัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance) 
การปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดว้ยค่าใชจ้่ายของ SPM ประกอบกบัการมีอตัราค่าเช่าในลกัษณะค่าเช่าคงที่ จะช่วยใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มี
รายไดท้ี่แน่นอน ที่สามารถจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เนื่อง 
                     นอกจากนี ้ส  าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) ในส่วนของอาคารโรงแรม The Habita และทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 
(SPM3) ซึ่งมีลกัษณะเป็นอาคารโรงแรม  ถา้หากมีการซ่อมแซมอาจตอ้งด าเนินการปิดปรบัปรุงเป็นโซนใหบ้ริการในแต่ละอาคาร หรือทัง้ชัน้ หรือทั้งอาคาร 
หรือทัง้สองอาคาร (แลว้แต่กรณี) ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวของ SPM เป็นการด าเนินการตามปกติธุรกิจของผูป้ระกอบการโรงแรมที่มีลกัษณะเป็นอาคาร 
และส าหรบั SPM2 ส่วนของบา้นพักตากอากาศ X29 ตอ้งด าเนินการปิดปรบัปรุงทั้งหลัง ซึ่งการปรบัปรุงทรพัยส์ิน นีอ้าจส่งผลกระทบต่อรายไดข้อง
กองทรัสต์ SRIPANWA ในส่วนที่มีการปรับปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีการก าหนดให้ SPM เป็นผู้รับผิดชอบในการด าเนินการ
บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดว้ยค่าใชจ้่ายของ SPM และ การที่ SPM จะด าเนินการ
เปิดบัญชีของ SPM โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง SPM และ กองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งมีวัตถุประสงคเ์พื่อใหมี้การเก็บส ารองเงินทุนเพื่อ
บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ทัง้นี ้SPM จะน าเงินส ารองขา้งตน้เขา้บญัชีตามเงื่อนไข
ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่ากบักองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งจะไม่กระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA เนื่องจากค่าเช่าคงที่ที่ SPM ตอ้งช าระนัน้อา้งอิง
จากความสามารถในการจัดหารายไดจ้ากทรพัยส์ิน ซึ่งไดค้  านึงถึงการส ารองเงินทุนเพื่อบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการ
ปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดงักล่าว 

5.2.6  ความเส่ียงจากการลดลงของนกัทอ่งเทีย่ว 

  การด าเนินกิจการของผูเ้ช่าอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากเหตุการณใ์ด ๆ ที่ลดความน่าสนใจของประเทศไทยหรือจังหวดัภูเก็ตในฐานะ
สถานที่ท่องเที่ยวทัง้จากนักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างประเทศ ซึ่งเหตุการณท์ี่มีผลกระทบในทางลบดงักล่าวอาจรวมถึงการเปลี่ยนแปลงในทาง ลบของ
สภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มขึน้ของค่าเงินบาท มุมมองที่เป็นทางลบของชาวต่างประเทศเกี่ยวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อ
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วินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประทว้ง หรือการปิดลอ้ม หรือการแพร่ระบาดของโรคต่าง ๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเสี่ยงเกี่ยวกั บ
อธิปไตยและสถานการณท์างการเมืองของประเทศไทยดว้ย ดงันัน้ หากเกิดเหตุการณด์งักล่าว สภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของประเทศไทยอาจ
ไดร้บัผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ดว้ย 

5.2.7  ความเส่ียงในสิทธิการใชท้างเขา้ออกและถนนภายในโครงการศรีพนัวา 

   เนื่องจากทรพัยส์ินในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัโรงแรม และบา้นพกัตากอากาศที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุ ส าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุครัง้
แรก (SPM1) และทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) จะไม่รวมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการ ซึ่งมีเนือ้ที่ประมาณ 11 ไร ่1 งาน 
87.1 ตารางวา โดย CIR จะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในทีด่ินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนดงักลา่วใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัต ์
SRIPANWA เขา้ลงทนุ โดยไดก้ าหนดหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออกและถนนใหต้กอยู่กบั CIR  
  และส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ก็จะไม่รวมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการเช่นกนั โดยมีเนือ้ที่
ประมาณ 4 ไร่ 5 งาน 38 ตารางวา โดย บริษัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (“IUD”) ไดด้  าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในทีด่ิน
ที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนดงักล่าวใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยไดก้ าหนดหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออกและถนนใหต้กอยู่
กบั IUD 
  อย่างไรก็ดี เนื่องจากกองทรสัต ์SRIPANWA และผูเ้ช่าตอ้งใชท้างเขา้ออกและถนนดงักลา่วรว่มกบับคุคลอ่ืนที่ CIR และ IU D ไดจ้ดทะเบียน
ภาระจ ายอมใหใ้นฐานะเจา้ของโครงการซึ่งตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกนักบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ก่อนแลว้ ดงันัน้ กองทรสัต ์ SRIPANWA อาจ
ประสบความยุ่งยากในการใชท้างเขา้ออกและถนนได ้ หากบคุคลอ่ืนนัน้ละเมิดการใชส้ิทธิของกองทรสัต ์ SRIPANWA หรือท าใหท้างเขา้ออกและถนนเกดิ
ความเสียหาย และ CIR หรือ IUD ไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออกและถนนตามขอ้ตกลงดงักลา่ว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ CIR หรือ IUD ไม่
ด าเนินการบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการ กองทรสัต ์ SRIPANWA มีสิทธิเขา้ไปด าเนินการหรือมอบหมายให้
บคุคลอ่ืนเขา้ไปด าเนินการบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซม โดย CIR หรือ IUD เป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่าย ซึ่งรวมถึงค่าชดเชยค่าใชจ้่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่าย
ใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ในอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปี ตามที่ระบใุนสญัญาเช่าทรพัยส์ิน 

5.3  ความเส่ียงตอ่กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5.3.1  ความเส่ียงโดยทัว่ไป 

  ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึง่รวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ อตัราแลกเปลี่ยนเงินตรา 
ราคาเครื่องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงัของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอ่ืน 
อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทนุของกองทรสัต ์SRIPANWA นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจน
การลดลงของความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อราคาซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย  
                นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจัยภายนอกหลายประการซึ่งเป็น
ปัจจัยที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศและต่างประเทศ อั ตรา
ดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ อตัราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทัง้ทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อการน าเขา้หรือส่งออก สภาวะของ
ธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี่ยงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่ วไป 
ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บังคับ ภาษีอากร และนโยบายอ่ืนใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลักประกันไดว้่าค วาม
เปลี่ยนแปลงของปัจจัยภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อราคาของหน่วยทรสัตผ์ลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA 

5.3.2  ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

  เนื่องจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์แห่งประเทศไทย สภาพคล่องในการ
ซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถี่และปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความ
ตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้ายนัน้ ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้
อาทิเช่น ปริมาณความตอ้งการในการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าวดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรสัตน์ี ้
จะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 
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5.3.3  ความเส่ียงจากมูลคา่ทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต ์SRIPANWA  

 ไม่สอดคลอ้งกบัราคาซื้อขายหน่วยทรสัต ์

  การค านวณมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์SRIPANWA ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศ เป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการประเมิน
ค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ ซึ่งมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เนื่องจากราคาที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยขึน้อยู่กบัปัจจยัอ่ืน ๆ ดว้ย เช่น อปุสงคแ์ละอปุทานของ
หลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นตน้ 
                       ทัง้นี ้ขอ้มลูที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูของกองทรสัต ์SRIPANWA ฉบบันี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัติาม
กฎเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. และดแูลการใชถ้อ้ยค าใหก้ระชบัรดักมุและไม่ท าใหผู้ล้งทนุส าคญัผิด รวมถึงไม่มีเหตผุลที่ท  าใหค้ิดวา่ มีขอ้มลูที่อาจมี
ผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุที่ยงัมิไดเ้ปิดเผย 

5.3.4  ความเส่ียงจากราคาของหน่วยทรสัต์อาจมีการเปล่ียนแปลงไดห้ลังจากการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์

   ภายหลงัจากที่หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่
สามารถคาดการณไ์ดว้่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรสัตอ์าจลดลงภายหลงั
วนัเริ่มตน้ของการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งราคาซือ้ขายดงักล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกับมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิต่อหน่วยของ
กองทรสัต ์SRIPANWA โดยราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ความผันผวน
ของหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์ฯลฯ ดงันัน้ ผูล้งทนุอาจไม่สามารถขายหน่วยทรสัตไ์ด้ในราคา
ที่เสนอขายหน่วยทรสัต ์หรือในราคาตามมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์SRIPANWA 

5.3.5  ความเส่ียงของกองทรสัต ์SRIPANWA เปรียบเทยีบ SRIPANWA กบัทรสัตห์รือ 

 กองทุนรวมประเภทอืน่นอกเหนือจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์

  การที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งลงทนุในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีมลูค่ารวมกนัไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่า
ทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ท าใหก้ารลงทุนกระจุกตัวอยู่ในธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์ ในขณะที่กองทรสัตห์รือกองทุนรวมประเภทอ่ืนจะมี
นโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงิน และ/หรือ หลักทรัพย์ ตลอดจนประเภทธุรกิจต่าง ๆ ที่หลากหลาย อันเป็นผลให้กองทรสัต์ 
SRIPANWA ซึ่งเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีการกระจายความเสี่ยงน้อยกว่าการลงทุนในกองทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอ่ืน
นอกเหนือจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์

5.3.6  ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจา่ยผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

  การจ่ายเงินประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งขึน้อยู่กับ
ปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูเ้ช่า ตน้ทนุในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงานต่าง ๆ การแข่งขนัของผูป้ระกอบการ อตัราการเขา้พกัของลกูคา้ในโครงการที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทุน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ
ขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ิน ภยัธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงที่นกัลงทนุจะไม่ไดร้บัเงินประโยชนต์อบแทนตามที่ได้
ประมาณการเอาไว ้หรือกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือเพ่ิมการจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้

5.3.7  ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชหีรือกฎหมายทีเ่ก่ียวขอ้ง 

  ผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานบญัชี
ฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผูก้่อตั้งทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมหรือคาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ 
ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณท์ี่
ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกนั ดงันัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า
การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์SRIPANWA 

5.3.8  ความเส่ียงดา้นภาษี 

  ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหาริมทรพัย ์หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุ
โดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนหรือรบัโอนกรรมสิทธิ์หรือโอนหรือรบัโอน



 

ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์โรงแรมศรพีนัวา                                             88                                                                    รายงานประจ าปี 2568 (Annual Report) 

สิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งกองทรสัต ์SRIPANWA อาจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียมที่กองทรสัต ์
SRIPANWA จะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 
             นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทรสัต ์SRIPANWA และ/หรือ ภาระภาษีของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่เกี่ยวขอ้งกับการลงทนุ และ/หรือ การซือ้
ขายหน่วยทรสัต ์และการไดร้บัเงินปันผลจากกองทรสัต ์SRIPANWA อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจุบนั หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย
และระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

5.3.9  ความเส่ียงจากมูลคา่ทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต ์SRIPANWA  

 อาจมิไดเ้ป็นมูลคา่ทีแ่ทจ้ริงซึง่กองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด  

 หรือมีการเลิกกองทรสัต ์SRIPANWA 

  มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินค่าทรพัยส์ินทีล่งทนุเป็น
ขอ้มลูพืน้ฐาน ดงันัน้ ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA ตอ้งจ าหน่ายทรพัยส์นิของกองทรสัต ์SRIPANWA  
เพ่ือการปรบัโครงสรา้งการลงทนุหรือเพ่ือการเลิกกองทรสัต ์SRIPANWA มลูค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัหาก
มีการจ าหน่ายทรพัยส์ินออกไปทัง้หมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรสัต ์SRIPANWA 

5.3.10 ความเส่ียงทางการเมือง 

  หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแยง้ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาด
หลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อ
การด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต ์SRIPANWA 

5.3.11 ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั และการก่อวนิาศกรรม 

  การเกิดภยัธรรมชาติ แผ่นดินไหว อทุกภยั อบุตัิภยั โรคระบาด เช่น การแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 หรือโรคระบาดอ่ืน ๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้
ไม่บ่อยครัง้นกั แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์ SRIPANWA เขา้ลงทนุ นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
SRIPANWA แลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยส์ินของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการในทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์ SRIPANWA เขา้ลงทนุอย่าง
ประเมินค่าไม่ได ้ อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์SRIPANWA ไดท้ าประกนัภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และเหตสุดุวิสยัอ่ืน ๆ ไว้
ส  าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์ SRIPANWA เขา้ลงทนุ ทัง้นี ้ เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัซึ่งกองทรสัต ์ SRIPANWA ไดจ้ดัใหมี้ตาม
มาตรฐานทั่วไปของธุรกิจโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศ  
  อย่างไรก็ตามในช่วงที่มีการระบาดของโรคโควิด-19 กองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบอย่างมากจากการที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัไดร้บัผลกระทบจากการ
ระบาดของโรคโควิด-19 เนื่องจากกองทรสัตมี์ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว และการระบาดของโรคโควิด-19 ท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถจดัหารายไดจ้ากทรพัยส์ินที่เช่าได้
ตามประมาณการณท์ี่คาดไว ้ ท าใหก้องทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณารว่มกบัทรสัตีในการพิจารณาใหค้วามช่วยเหลือต่อผูเ้ช่าทรพัยส์ิน แมใ้นปัจจบุนัสถานการณ์
การแพรร่ะบาดจะคลี่คลายลง และภาพรวมของอตุสาหกรรมการท่องเที่ยวและโรงแรมจะเริ่มมีสญัญาณการฟ้ืนตวัแลว้ก็ตาม แต่เนื่องจากธุรกิจของผูเ้ช่า
และทรพัยส์ินหลกัไดร้บัผลกระทบอย่างรุนแรงและสญูเสียสภาพคล่องอย่างหนกัในช่วงวิกฤตทีผ่่านมา ท าใหผ้ลประกอบการของผูเ้ช่าทรพัยส์ินอาจจะ
ยงัคงไม่สามารถกลบัมาอยู่ในระดบัทีค่าดหวงัหรือเทียบเท่ากบัช่วงก่อนเกิดการแพรร่ะบาดได ้ ปัจจยัดงักล่าวจงึยงัคงเป็นความเสี่ยงที่อาจส่งผลกระทบ
ต่อเนื่องต่อสถานะทางการเงินของผูเ้ช่า และอาจกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า 

5.3.12 ความเส่ียงจากภยัสงคราม 

  การเกิดภัยสงครามหรือความขดัแยง้ในระดบัภูมิภาค เม่ือเกิดเหตุการณด์งักล่าวขึน้อาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์SRIPANWA ในหลายมิติ 
เช่น ในเรื่องการอุปโภคบริโภค จ านวนการท่องเที่ยวจากประเทศคู่ขัดแยง้หรือพืน้ที่ใกลเ้คียงลดลง หรือหลีกเลี่ยงการเดินทางระยะไกล ( Long-Haul 
Travel) เนื่องจากกงัวลดา้นความปลอดภยั หรืออาจมีการปิดน่านฟ้าในบางพืน้ที่ ส่งผลใหส้ายการบินตอ้งปรบัเพ่ิมค่าธรรมเนียมเชือ้เพลิงและใชเ้วลาการ
เดินทางนานขึน้ ตน้ทุนการเดินทางสูงขึน้ ซึ่งเป็นอุปสรรคต่อนักท่องเที่ยว ส่งผลใหค้วามตอ้งการเขา้พักหรือใชบ้ริการในทรพั ยส์ินหลกัของกองทรสัต ์
SRIPANWA ลดลง ซึ่งจะมีผลต่ออัตราการเขา้พักและรายไดข้องผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัต ์และหากภัยสงครามดังกล่าวมีระยะเวลายาวนานจะส่งผล
กระทบต่อภาคการท่องเที่ยวของประเทศไทยมีการฟ้ืนตวัชา้ลง 
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6.   ขอ้พิพาทหรือขอ้จ ากดัสทิธิ 

  ในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์

6.1   ขอ้พิพาททางกฎหมาย 

  - ไม่มี - 

6.2   ทรพัยสิ์นทีล่งทุนอยูใ่นบงัคบัแหง่ทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้พิพาทใด ๆ 

  - ไม่มี - 
 

7.   ขอ้มูลทีส่ าคญัอืน่ 

  - ไม่มี - 
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8.  ขอ้มูลหน่วยทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

8.1  หน่วยทรสัต ์

8.1.1  ขอ้มูลหน่วยทรสัตแ์ละขอ้มูลราคาหน่วยทรสัต ์

           กองทรสัตมี์ทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 เท่ากับ 3,097,722,025.60 บาท เรียกช าระแลว้เต็มจ านวน และมีจ านวนหน่วยทรสัต์
ทัง้สิน้ 279,064,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 

ทุนจดทะเบียน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 3,097,722,025.60 บาท 

จ านวนหน่วยทรัสต ์ 279,064,000 หน่วย 
ประเภทหน่วยทรัสต ์ หน่วยทรสัตป์ระเภทระบชุื่อ ช าระเต็มมลูค่า และไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

มูลค่าทีต่ราไว้ต่อหน่วยทรัสต ์ 11.1004 บาท/หน่วย 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยทรัสต ์ 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

12.7343 

8.1.2 ขอ้มูลราคาหน่วยทรสัต ์

ราคาปิด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2568 4.98 

ราคาสูงสุดของปี 2568 5.50 

ราคาต ่าสุดของปี 2568 4.40 

มูลค่าตลาด ณ วันที ่30 ธันวาคม 2568 1,389.74 ลา้นบาท 

  หมายเหต ุ: ขอ้มลูจาก SETSMART ซึ่งเป็นขอ้มลูที่รวมการซือ้ขายนอกเวลาท าการ เก็บขอ้มลู ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2568 

8.1.3  การลดทุนช าระแลว้ 

คร้ังที ่ วันปิดสมุดทะเบียน จ านวนเงินทีล่ด 
(ต่อหน่วย) 

วันจ่ายเงิน หมายเหตุ 

1 13 มีนาคม 2560 0.2117 27 มีนาคม 2560 ลดทนุเนื่องจากการแปลงสภาพ  
จาก SPWPF เป็น SRIPANWA REIT 

 

8.2 ตราสารทีก่องทรสัตเ์ป็นผูอ้อก  

ช่ือหุ้นกู้ที่ออก SPWRT268A  
ชนิดหุน้กู ้
                        

หุน้กูช้นิดระบชุื่อผูถ้ือ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มีประกนั มีผูแ้ทนผูถ้ือหุน้กู ้และผูอ้อกหุน้กูมี้สิทธิ 
ไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบก าหนดไถ่ถอน โดยหุน้กูช้ื่อ "หุน้กูมี้ประกนัของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา ครัง้ที่ 1/2566 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2569 ซึ่งผูอ้อกหุน้กูมี้
สิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบก าหนดไถ่ถอน 

อายหุุน้กู ้ 3 ปี   
อตัราดอกเบีย้ คงที่  
งวดการช าระดอกเบีย้ จ่ายดอกเบีย้ทกุ ๆ 3 เดือน 
วนัที่ออกตราสาร 10 สิงหาคม 2566 
วนัครบก าหนดไถ่ถอน 10 สิงหาคม 2569 
มลูค่าหุน้กู ้ 574.7 ลา้นบาท 
การไถ่ถอนก่อนก าหนด ผูอ้อกหุน้กูส้ามารถใชส้ิทธิช าระคืน หุน้กูก้่อนครบก าหนดเร่ิมจาก (และรวมถึง) 
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ช่ือหุ้นกู้ที่ออก SPWRT268A  
วนัที่ 10 สิงหาคม 2567 

หลกัประกนั/ผูค้  า้ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง อาคาร โรงแรม Habita และอาคารหอ้งพกั X-29 ภายใตช้ื่อ “ศรีพนัวา” 
มลูค่าประเมิน 1,145 ลา้นบาท (วนัทีป่ระเมิน 1 ส.ค. 2566) โดยผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งด ารงมลูค่า
ทรพัยส์ินที่เป็นหลกัประกนัรวมต่อมลูค่ารวมของหุน้กูท้ี่ยงัไม่ไดไ้ถ่ถอนทัง้หมดไม่ต ่ากว่า 
1.5 เท่า ตลอดอายหุุน้กู ้

อนัดบัความน่าเชื่อถือ ไม่ไดร้บัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือทัง้ผูอ้อกตราสารและตราสาร 
 

8.3 โครงสรา้งผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

    กลุ่มผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ 10 รายแรก ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2568 ดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 ส านกังานประกนัสงัคม 63,129,815 22.62 
2 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 54,390,157 19.49 
3 บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 12,400,000 4.44 
4 บริษัท พรีเมียร ์เน็ทเวอรค์ โฮลดิง้ส ์จ ากดั 7,000,000 2.51 
5 บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 5,978,300 2.14 
6 น.ส. ขจีวรรณ ประทีปพิชยั 4,200,000 1.50 
7 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 3,500,000 1.25 
8 น.ส. กมลทิพย ์สนิทวงศ ์ณ อยธุยา 3,485,105 1.25 
9 บริษัท สหพฒันพิบลู จ ากดั (มหาชน) 3,410,290 1.22 

10 บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั(มหาชน) 3,401,315 1.22 
รวมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์10 รายแรก 160,894,982 57.66 

ผูถ้ือหน่วยรายย่อยอ่ืน 118,169,018 42.34 
รวม 279,064,000 100.00 

 

8.4  การจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

8.4.1  นโยบายการจา่ยประโยชนต์อบแทน 

  ในกรณีที่กองทรสัตมี์ก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ย
กว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชนต์อบ
แทนระหว่างรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส โดย
จะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมีการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดต้ามที่ผูจ้ัดการกองทรสัต์มีความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร โดยด าเนินการตามแนวทางที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด อา้งอิงจากประกาศ สร.26/2555 และ หนังสือเวียนของส านักงาน ก.ล.ต. ที่ จท-3.(ว) 2/2564 และสญัญาก่อตัง้ท
รสัต ์

    อนึ่งก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้หมายถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ย รายการเงินส ารองเฉพาะเพ่ือการดงันี ้
1) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการขอ้มลู

และหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบ
ล่วงหนา้ 

2) การช าระหนีเ้งินกูย้ืมของกองทรสัต ์หรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู
และหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบ
ล่วงหนา้ โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถอ่านรายละเอียดเพิ่มเติมไดท้ี่ ส่วนที่ 2 ขอ้ 2.6 การกนัเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้

3) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหส้ิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้
มี) 
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  รวมทั้งการปรบัปรุงดว้ยรายการอ่ืนโดยพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ตามแนวทางที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด เช่น ก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized gain) ผลต่างรายได้ค่าเช่าที่รับรูใ้นงบก าไรขาดทุน ผลต่างค่าใช้จ่าย/
ค่าธรรมเนียมจ่ายที่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทุนและรายการอ่ืนๆที่ไม่สอดคลอ้งกับสถานะเงินสด ทัง้นีก้องทรสัตส์ามารถหกัส ารองสูงสุดไดไ้ม่เกิน
กว่าก าไรสทุธิของปี 2569 

8.4.2  เง่ือนไข ขอ้จ ากดั และวธิีการจา่ยเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน
ประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี โดยการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน มีเง่ือนไข ขอ้จ ากดัอื่น ๆ 
ตามแนวทางของ ก.ล.ต. และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ดงันี ้
1) ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทน 
2) การจ่ายประโยชนต์อบแทนจะตอ้งไม่ท าใหก้องทรสัตเ์กิดยอดขาดทนุสะสมเพ่ิมขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อยแทนนัน้ 
3) กองทรสัตจ์ะไม่กูย้ืมเงินเพ่ือจ่ายประโยชนต์อบแทน 
4) กรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว จะตอ้งชีแ้จงเหตผุลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทาง

ที่ ส  านักงาน ก.ล.ต.ก าหนด และจะตอ้งเปิดเผยใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ในการประชุมสามัญประจ าปี และ แจง้ให้
ส  านกังานก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

5) ขอ้จ ากดัสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน และการจดัการกบัประโยชนต์อบแทน 
ผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านักงาน  ก.ล.ต. 
ก าหนด ผูถ้ือหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ในเกณฑท์ี่ก าหนด 
และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหมี้การค านวณหาจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนของผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายที่อยู่
ในกลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใชว้ิธีการเฉลี่ยตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผู้ถือหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการ
ค านวณการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

6) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชี มีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 
บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหย้กไปจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี ซึ่ ง
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

  ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่กรณีที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรื อผ่อนผนั
เป็นอย่างอ่ืน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

8.4.3  การจา่ยเงินปันผลและการลดทุน 

8.4.3.1 ประวตัิการจา่ยประโยชนต์อบแทนยอ้นหลงั 5 ปี 

ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทน
ย้อนหลัง 

2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 
ตั้งแต่
จัดตั้ง 

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย)  
ไม่รวมการประกนัรายได ้

0.5000 - - - 0.3584 0.5432 0.4404 3.3369 

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย)  
จากส่วนของการประกนัรายได ้

- - - - - -  - 

เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) - - - - - -  0.2117 

8.4.3.2 ประวตัิการจา่ยประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2568 

  กองทรสัตมี์รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิที่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบปีบญัชีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 
จ านวน 4 ครัง้ โดยมีรายละเอียดดงัตารางดา้นล่างนี ้

รอบผลการด าเนินงาน ปี 2568 วันทีจ่่าย มูลค่ารวม (บาท) 
ประโยชนต์อบแทน 

(บาท/หน่วย) 
1 มกราคม ถึง 31 มีนาคม 2568 10 มิถนุายน 2568 20,008,888.80 0.0717 
1 เมษายน ถึง 30 มิถนุายน 2568 10 กนัยายน 2568 15,013,643.20 0.0538 
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รอบผลการด าเนินงาน ปี 2568 วันทีจ่่าย มูลค่ารวม (บาท) 
ประโยชนต์อบแทน 

(บาท/หน่วย) 
1 กรกฎาคม ถึง 30 กนัยายน 2568 9 ธันวาคม 2568 16,604,308.00 0.0595 

1 ตลุาคม ถึง 31 ธันวาคม 2568 26 มีนาคม 2569 71,272,945.60 0.2554 
รวม 122,899,785.60 0.4404 

     
  โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์ก าไรจากการลงทุนสทุธิ ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 จ านวน 230.51 

ลา้นบาท รวมรายการก าไรสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จริงจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์6.0 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 

236.51 ลา้นบาท กองทรสัตไ์ดค้  านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ดงันี ้การช าระคืนเงินกูย้ืม จ านวน 100 ลา้นบาท เพื่อใหส้อดคลอ้งกับสถานะเงินสดตาม

เกณฑแ์ละแนวทางปฏิบตัิของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) ท าใหมี้ผลก าไร ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงพิจารณาจ่าย

ประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามเกณฑท์ี่ก าหนดและสญัญาก่อตัง้ทรสัตส์  าหรบัรอบปีบญัชี 2568 เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 122.90 ลา้น

บาท หรือคิดเป็น 0.4404 บาทต่อหน่วย 

9.  โครงสรา้งการจดัการกองทรสัต ์

9.1  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

9.1.1  ขอ้มูลทัว่ไป 

  บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ”) ซึ่งจะท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นบริษัทจ ากดั
ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 3 พฤษภาคม 2559 โดยมีทนุจดทะเบียนซึ่งเรียกช าระแลว้ 20,000,000 บาท และเป็นหุน้สามญัทัง้หมด 2,000,000 หุน้ 
โดยมีจ านวนมูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 10 บาท มีวัตถุประสงคห์ลักเพื่อปฏิบัติหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ และมีบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด 
(มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทฯ เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.98 ของหุ้นท่ีจ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ทั้งนี ้บริษัทฯ ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก .ล.ต. ให้เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นวนัท่ี 18 สิงหาคม 2559 และปัจจบุนัไดร้บัการต่อใบอนญุาตผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตัง้แต่วนัท่ี 20 สิงหาคม 2564 ถึงวนัท่ี 19 สิงหาคม 2569 โดยสรุป
ขอ้มลูส าคญัของบริษัทฯ ปรากฏตามตารางดงัต่อไปนี ้

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 ชัน้ 10 ถนนเพชรบรุีตดัใหม่ แขวงบาง

กะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

เลขทะเบียนบริษัท 0105559070318 

โทรศพัท ์ 02-308-2022 

โทรสาร 02-308-2033 

Website www.cireit.com 

Email cireit@cireit.com 

ทนุจดทะเบียน 20,000,000 บาท 

ทนุช าระแลว้ 20,000,000 บาท 

จ านวนหุน้ที่ออกและเรียกช าระแลว้ 2,000,000 หุน้ 

มลูค่าที่ตราไว ้ 10 บาท 

ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT 
Manager) 

ผูถ้ือหุน้ใหญ่ (สดัส่วนการถือหุน้) บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 99.98) 

รายชื่อกรรมการ 1.  นางวิไล อินทกลู                     2.  นายวรสิทธิ อิสสระ 
3.  นายไทรมั่น ลญัฉนด์ี               4.  นายสงกรานต ์อิสสระ 
5.  นายกลินทส์รุวงศ ์บนุนาค       6.  นางธีราภรณ ์ศรีเจริญวงศ ์

mailto:cireit@cireit.com
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กรรมการผูมี้อ านาจลงนาม นายสงกรานต ์อิสสระ นายวรสิทธิ อิสสระ นางธีราภรณ ์ศรีเจริญวงศ ์และ นางวิไล 
อินทกลู กรรมการสองในสี่คนนีล้งลายมือชื่อรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัทฯ 

รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม  

  หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 

9.1.2  ผูถ้ือหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

  ผูถ้ือหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 มีดงันี ้
รายช่ือ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 1,999,960 99.9998 

นายวรสิทธิ อิสสระ 20 0.0001 

นางวิไล อินทกลู 20 0.0001 
รวม 2,000,000 100.00  

 

 กลุ่มผูถ้ือหุน้รายใหญท่ี่โดยพฤติการณม์ีอทิธิพลตอ่การก าหนดนโยบายการจดัการ 

 หรือการด าเนินงานของบริษทัฯ อยา่งมีนยัส าคญั 
  ถือหุน้ใหญ่และผูมี้อ านาจควบคมุของบริษัทฯ คือ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซึ่งถือหุน้ของบริษัทฯ คิดเป็นรอ้ยละ 
99.98 ของจ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด โดยบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยใ์นหมวดธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งบริษัทด าเนนิธุรกิจใน 4 ลกัษณะ โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส  าคญั ดงัต่อไปนี ้
 

1. พฒันาธุรกิจจดัสรรบา้นและที่ดิน, คอนโดมีเนียมอยู่อาศยัเพ่ือขาย 

2. ใหเ้ช่าหรือขายอาคารส านกังานและศนูยก์ารคา้ 

3. ประกอบกิจการโรงแรม 

4. รบับริหารอาคารส านกังาน คอนโดมีเนยีม บา้น  จดัสรร และบริหารโครงการอสงัหาริมทรพัย์ 

  ทัง้นี ้โครงสรา้งการด าเนินธุรกิจของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 ปรากฏดงัแผนภาพต่อไปนี  ้

 

บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ  ากดั

86.30%

บริษัท อิสสระ จุนฟา จ ากดั

85.364%

บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ  ากดั

59.99%

บริษัท ซี.ไอ.เอ็น.เอสเตท จ ากดั 

99.99%

บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ  ากดั

49.99%

บริษัท ชาญอิสสระ วภิาพล จ ากดั

17.56%

ทรัสตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพยอิ์สสระ

49.99%

บริษัท อิสสระ วภิาพล จ ากดั

บริษัท ชาญอิสสระ ดเีวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) 

99.99%

บริษัท อิสสระ ดเีวลอ็ปเมนท ์จ  ากดั

21.63%

ทรัสตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย ์โรงแรมศรีพนัวา

49.99%

บริษัท ร่วมอิสสระ จ ากดั

49.99%

บริษัท ร่วมอิสสระ ดเีวลอ็ปเมนท ์จ  ากดั

59.99%

บริษัท อิสสระ นพร จ ากดั

99.99%
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9.1.3  โครงสรา้งการจดัการ 

9.1.3.1 โครงสรา้งการบริหารจดัการของบริษทัฯ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 การจดัโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดหลกัการในการแบ่งหนา้ท่ีความรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่างชดัเจน แต่ละ
ฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทัง้ค านึงถึงการควบคมุความเสี่ยงและความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์จะเกดิขึน้ เพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตส์ามารถจดัการลงทนุ
ใหผู้ล้งทนุดว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต ระมดัระวงั ค านึงถึงประโยชนข์องลกูคา้ก่อนประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง 
  บริษัทฯ มีการจดัโครงสรา้งการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) ซึ่งประกอบดว้ยคณะกรรมการบริษัทฯ กรรมการผูจ้ดัการ 
และฝ่ายงานต่าง ๆ  อีก 4 ฝ่าย ไดแ้ก่ ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพนัธ ์ฝ่ายการเงินและธุรการ และฝ่ายก ากับการปฏิบติังาน ตามโครงสรา้ง
ดงันี ้

 
  บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรสัต ์และควบคุมการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง โดยบริษัทฯ จะตอ้งไม่ด าเนินการในลกัษณะที่
เป็นการใชก้องทรสัตเ์พ่ือประกอบธุรกิจอ่ืน เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ 

9.1.3.2 คณะกรรมการบริษทัฯผูจ้ดัการกองทรสัต ์

  บริษัทฯ มีคณะกรรมการจ านวน 1 (หนึง่) ชดุ ซึ่งประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒิุ จ านวนไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ อย่างน้อย 
1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนกรรมการทัง้หมดของบริษัทฯ ด ารงต าแหน่งกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยการขออนญุาตและการอนญุาตใหเ้สนอขายหุน้ที่ออกใหม่ นอกจากนี ้กรรมการ และบคุคลผูมี้อ านาจในการจดัการ
ตอ้งมีลกัษณะเป็นไปตามประกาศ ที่ สช. 29/2555 และที่จะมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ื์น ๆ ที่ส  านกังาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต  
  กรรมการผูมี้อ านาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมีกรรมการ 2 (สอง) ท่าน (โดยไม่ใช่กรรมการอิสระ) ลงนาม
รว่มกนัและประทบัตราบริษัทฯ โดยคณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบคุคลอ่ืนใดปฏิบตัิการอย่างหนึ่งอย่างใด
แทนคณะกรรมการก็ได ้ 
  ทั้งนี ้การมอบอ านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจ หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการหรือ ผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการ
สามารถอนมุตัิรายการที่ตนเองหรือบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ มีส่วนไดเ้สีย หรือมีผลประโยชนใ์นลกัษณะอ่ืนใดขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
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รายชือ่คณะกรรมการบริษทัฯ 

คณะกรรมการบริษัทฯ ประกอบดว้ย 6 ท่าน ดงันี ้
ชื่อ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

นายวรสิทธิ อิสสระ 

 

ประธานกรรมการ • ปริญญาโทกิตติมศกัดิ์ Honorary 
Master of International 
Business Degree in 
Hospitality and Tourism 
Management, Cesar Ritz 
Colleges, Switzerland  

• ปริญญาบตัร Degree  
International Hotels  and  
Business  Management, DCT  
International  Hotel  & 
Business Management School 

• ปริญญาบตัร Associate of Arts 
degree in Business 
Management, Santa Fe 
College, Gainesville, FL, 
U.S.A.  

• ประกาศนียบตัร DCT School of 
Hotels and Business 
management, Switzerland 

• ประกาศนียบตัร, Santa Fe 
College, U.S.A. 

• ประกาศนียบตัร, Saddle Brook 
preparatory School, U.S.A. 

• ประกาศนียบตัร, Bradfield 
College, England 

• ประกาศนียบตัร Port Regis 
School, UK 

● ประธานกรรมการ บริษัท  
ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั  

● กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อป
เมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

● กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท  
อิสสระ จนุฟา จ ากดั 

● กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท  
ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท รว่มอิสสระ จ ากดั 
● กรรมการ บริษัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อป
เมนท ์จ ากดั 

● กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท  
ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท อิสสระ นพร จ ากดั 
● กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อป
เมนท ์จ ากดั 

นางวิไล อินทกลู 

 

  กรรมการ • ปริญญาโท บริหารธุรกิจ,  
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ปริญญาตรี การบญัชี,  
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• กรรมการ และกรรมการผูจ้ดัการบรษิัท 
ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ จ ากดั 
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ชื่อ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 
นายไทรมั่น ลญัฉนด์ ี

 

กรรมการอิสระ • DipSurv (CEM) College of 
Estate Management, UK 

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

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

• กรรมการอิสสระ บริษัท ชาญ 
อิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ จ ากดั 

 

นายสงกรานต ์ อิสสระ 

 

กรรมการ • ปริญญาโท เศรษฐศาสตร,์  
Indiana University 
Bloomington, U.S.A. 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร 
Director Accreditation 
Program (DAP), สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัท
ไทย /  
ปี 2551 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร
ผูบ้ริหารระดบัสงู, สถาบนั
วิทยาการตลาด  
ทนุ (วตท.10) 

• กรรมการ บริษัท ชาญ 
อิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ จ ากดั 

• ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร บรษิัท ชาญ
อิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

• ประธานกรรมการ บริษัท อิสสระ จนุฟา 
จ ากดั 

• รองประธานกรรมการ บริษัท รว่มอิส
สระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 

• รองประธานกรรมการ             บริษัท 
รว่มอิสสระ จ ากดั 

• ประธานกรรมการ บริษัท ซี.ไอ.เอ็น.
เอสเตท จ ากดั 

• ประธานกรรมการ บริษัท  
ชาญอิสสระ วิภาพล จ ากดั 

• ประธานกรรมการ บริษัท    ชาญอิสสระ 
เรสซิเดนซ ์จ ากดั 

• กรรมการ บริษัท ฉลองกรุงการเกษตร 
จ ากดั 

• กรรมการ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์
จ ากดั 

• กรรมการ บริษัท นารายณร์ว่มพิพฒัน ์
จ ากดั 

• กรรมการ บริษัท ชะอ า 
รว่มทนุ จ ากดั 

• กรรมการ บริษัท ซี.ไอ.พร๊อพเพอตี ้
จ ากดั 
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ชื่อ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 
นายกลินท ์สรุวงศ ์บนุนาค 

 

กรรมการอิสระ • Master’s degree / Tourism 
and hospitalities 
management Buckingham 
University 

● กรรมการ  บริษัท ตวนันาโฮเต็ล จ ากดั 
● กรรมการ บริษัท วายซีเอซ (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท โคดากะ จ ากดั    
● กรรมการ บริษัท สรุวงศว์ิวฒัน ์จ ากดั 
● กรรมการ บริษัท วายซีเอช ดีสทริบิวชั่น  
(ประเทศไทย) จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท ตวนันาสโตลเลน 
จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท สรุวงศโ์ฮลดิง้ จ ากดั 
● กรรมการ บริษัท เค.เอส.ตวนันาดีเวลล
อปเมน้ท ์จ ากดั 

● กรรมการอิสสระ บริษัท ชาญอิสสระ รีท 
แมเนจเมนท ์ จ ากดั 

นางธีราภรณ ์ ศรีเจริญวงศ ์

 
 
 
 
 
 
 

กรรมการ • ปริญญาโท บริหารธุรกิจ, 
มหาวิทยาลยั เกษตรศาสตร ์

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร Risk 
Management Program for 
Corporate Leaders (RCL) 
สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร How 
to Develop a Risk 
Management Plan (HRP) 
สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร 
Director Certification 
Program (DCP) สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัท
ไทย  

• CGR Workshop: Enhancing 
Good Corporate 
Governance based on CGR 
Scorecard, ตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย 

• หลกัสตูร Anti-Corruption for 
Executive Program (ACEP) 
สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร 
Director Accreditation 
Program (DAP), สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัท
ไทย  

● กรรมการ บริษัท ชาญ 
อิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ จ ากดั 

● กรรมการ, กรรมการผูจ้ดัการ / ผูช้่วย
กรรมการผูจ้ดัการสายงานพฒันาและ
บริหารโครงการ / ผูช้่วยกรรมการ
ผูจ้ดัการสายงานโครงการรว่มทนุ  
บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์
จ ากดั (มหาชน) 

● กรรมการ บริษัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อป
เมนท ์จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท รว่มอิสสระ จ ากดั 
● กรรมการ บริษัท อิสสระ จนุฟา จ ากดั 
● กรรมการ บริษัท อิสสระ นพร จ ากดั 
● กรรมการ บริษัท อิสสระ  ดีเวล็อป

เมนท ์จ ากดั 
● กรรมการ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์

จ ากดั 
● กรรมการ,กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท ซี.

ไอ.เอ็น.เอสเตท จ ากดั 
 
 
 
 
 
 

 
บทบาท หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ 

  คณะกรรมการของบริษัทฯ ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิ จ านวน 6 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ 2 ท่าน ด ารงต าแหน่งกรรมการอิสระ โดย
คณะกรรมการบริษัทฯ มีบทบาทหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินกิจการของบริษัทฯ ดว้ยความซื่อสตัย ์สุจริต ระมดัระวงั และรกัษาผลประ โยชน์
ขององคก์ร ซึ่งคณะกรรมการบริษัทฯ มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบ ดงันี ้
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1) หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อบริษัทฯ 
ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค ์และขอ้บงัคบัของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของบริษัทฯ และมติที่ประชมุของผูถ้ือ
หุน้ของบริษัทฯ ดว้ยความซ่ือสตัย ์สจุริต ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน ์และเป็นธรรมต่อผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ 
1.1) ก าหนดนโยบายการด าเนินงานของบริษัทฯ และก ากบัควบคมุดแูลใหฝ่้ายบริหารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบ 

ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการที่ดี  
1.2) รายงานผลประกอบการของบริษัทฯ ใหผู้ถ้ือหุน้ทราบ 
1.3) ควบคมุ ดแูล ใหฝ่้ายงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ มีการปฏิบตัิต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียอย่างเป็นธรรม และมีความเท่าเทียมกนั 
1.4) พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีทีเ่ห็นว่ามีเรื่องที่ส  าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยงัมิไดมี้การบรรจไุวใ้นวาระการ

ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ 
1.5) พิจารณาคดัเลือก แต่งตัง้กรรมการบริษัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พน้จากต าแหน่ง รวมทัง้คดัเลือกเสนอแต่งตัง้กรรมการเพ่ิมเติมต่อผู้

ถือหุน้ของบริษัทฯ 
1.6) พิจารณาและอนมุตัิเรื่องที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานที่ส  าคญัของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ การจดั

ประชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายก าหนด แผนการตรวจสอบประจ าปีของบริษัทฯ การคัดเลือกเสนอแต่งตั้ง และเสนอ
ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ เป็นตน้ 

1.7) ใหค้วามรูเ้กี่ยวกบัการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้ง ใหก้รรมการใหม่ได้
รบัทราบ 

1.8) ก าหนดใหมี้การประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างนอ้ยปีละ 4 ครัง้ โดยจะจัดใหมี้ต าแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อน าเสนอ
วาระในการประชมุตามที่แต่ละฝ่ายงานน าเสนอ จดัท าและจดัเก็บรายงานการประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารที่เกี่ยวขอ้ง
กบัการประชมุดงักล่าว   

1.9) ประเมินผลการปฏิบตัิงานของกรรมการผูจ้ัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผูจ้ดัการด ารงต าแหน่งกรรมการ กรรมการที่ด  ารงต าแหน่ง
กรรมการผูจ้ดัการท่านนัน้จะไม่เขา้รว่มในการพิจารณา และไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจ  
 

2) หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อกองทรสัต ์
2.1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่ส  าคัญในการจัดการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นโยบายในการจัดการกองทรสัต ์การจัดโครงสรา้งเงินทุนของ

กองทรสัต ์การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์การจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ เพื่อใหฝ่้ายงานที่เกี่ยวขอ้งน าไปปฏิบตัิ 
2.2) พิจารณาอนุมตัิการลงทุนหรือไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นครัง้แรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการ

จัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว รวมทัง้ก ากบัดูแลเพื่อใหเ้ป็นไปตาม นโยบายของ
บริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรสัต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้ง รวมทัง้ พิจารณาอนมุตัิเกี่ยวกบัการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์รวมถึงการขออนญุาตต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

2.3) พิจารณาอนมุตัิเกี่ยวกบัการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัตเ์พ่ือใหเ้ป็นไปตาม นโยบายของบริษัทฯ สญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

2.4) พิจารณาอนุมตัินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์ เพื่อใหฝ่้ายงานที่เกี่ยวขอ้งน าไป
ปฏิบตัิ 

2.5) พิจารณาอนมุตัินโยบาย ระเบียบปฏิบตัิ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เกี่ยวขอ้ง โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงระบบ Watch List (WL) 
และ Restricted List (RL) และมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตห์รือผูถ้ือหน่วยทรสัต์
โดยรวมเม่ือเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

2.6) พิจารณาอนุมัติการเขา้ท ารายการระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และกองทรสัตก์ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์รวมทัง้รายการระหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตี หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรสัตี ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้ง 
โดยกรรมการผูมี้ส่วนไดเ้สียในเร่ืองนัน้ ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

2.7) พิจารณาคดัเลือกกรรมการผูจ้ดัการของบริษัทฯ เพ่ือบริหารจดัการกองทรสัต ์ 
2.8) พิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต  ์
2.9) ติดตาม ดแูลจดัการใหมี้การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ 

สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง  
รวมทัง้การรายงานเรื่องที่ส  าคญัต่อคณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเม่ือมีเหตุอนัควรที่ตอ้งรายงาน และประเมินผลงานของ
กรรมการผูจ้ดัการ 

2.10) พิจารณาอนมุตัิงบประมาณประจ าปี  
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2.11) พิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทนุที่อยู่นอกงบประมาณประจ าปี 
2.12) ก ากบัดแูลใหมี้การรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถา้มี) ตามแผนการและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด  
2.13) พิจารณาอนมุตัิผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต  ์
2.14) พิจารณาอนุมตัิการจดัประชุมสามญัประจ าปีของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือเม่ือเห็นสมควรใหมี้การประชมุเพื่อประโยชนใ์นการจดัการ

กองทรสัต ์หรือผูถ้ือหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหเ้รียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยระบุเหตผุลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนังสือนัน้ 

2.15) พิจารณาอนมุตัิแนวทางในการด าเนินการแกไ้ขขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่ส  าคญัเกี่ยวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ตามที่เห็นวา่
จ าเป็นและเหมาะสม เพื่อใหด้  าเนินการแกไ้ขขอ้รอ้งเรียนและขอ้พิพาทเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรสัตจ์ากบุคคลภายนอก
หรือผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ด าเนินการอ่ืนใดเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้กฎหมาย ขอ้บงัคบั มติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

2.16) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทน
คณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอ านาจดงักล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจ หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการหรือผูร้บั
มอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิรายการที่ตนเองหรือบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ มีส่วนไดเ้สียหรือมีผลประโยชนใ์นลกัษณะ
อ่ืนใดขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

2.17) พิจารณาอนุมัติการจัดใหมี้ช่องทางในการสื่อสารสองทาง (Two-way Communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีพบปะกับผูถ้ือหน่วยทรสัต์
โดยตรงหรือดว้ยวิธีการใดเพื่อใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมได ้ตามหลักเกณฑแ์ละภายในระยะเวลาที่
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งก าหนด 

กรรมการอสิระ บทบาทหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบ 

  บริษัทฯ ก าหนดใหมี้กรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผูท้ี่มีความรูค้วามเช่ียวชาญที่เป็นประโยชนต์่อธุรกิจ ในการ
ท าหนา้ที่ติดตามดูแลตรวจสอบการท างานของผูบ้ริหารและฝ่ายงานของบริษัทฯ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการก ากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาใหค้วา มเห็น
สนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือคดัคา้นเม่ือเห็นว่าบริษัทฯ อาจตดัสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรสัต ์
และ/หรือ ผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นทางลบ โดยกรรมการอิสระตอ้งมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผูบ้ริหาร ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ และไม่มีส่วนเกี่ยวขอ้งหรือมี
ส่วนไดเ้สียกบัการตดัสินใจในการด าเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหนา้ที่ ดงันี ้
1) บทบาทหนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการอิสสระ 

1.1) พิจารณาใหค้วามเห็นหรือใหข้อ้สงัเกต และเขา้รว่มประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาเกี่ยวกบัรายการกบับคุคลที่เกี่ยวขอ้ง
ของกองทรสัต ์หรือรายการที่อาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์รวมทัง้การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินที่มีนัยส าคญั เพื่อ
ประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

1.2) ใหค้ าแนะน าหรือใหค้วามเห็นในเรื่องที่ส  าคญั เช่น โครงสรา้งเงินทนุ นโยบายของบริษัทฯ นโยบายการควบคมุการปฏิบตัิงาน เป็น
ตน้ 

1.3) ใหค้วามเห็นเกี่ยวกบันโยบายในการบริหารและจดัการความเสี่ยงที่เกิดขึน้และหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุหรือลดความเสี่ยง 
1.4) เสนอแนะหรือแนะน าในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ในเรื่องที่ส  าคัญที่ควรพิจารณา เช่น การลงทุนในทรัพย์สินหลัก การ

พิจารณาข้อร้องเรียน การพิจารณาข้อพิพาททางกฎหมาย การเปลี่ยนตัวผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หรือผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) รวมทัง้ใหค้  าแนะน าหรือใหค้วามเห็นในเรื่องที่กรรมการอิสระมีความช านาญ หรือมีประสบการณเ์ป็นพิเศษ
ที่เกี่ยวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรสัต ์

1.5) เป็นผูแ้ต่งตัง้ ดแูลติดตามการด าเนินงาน ตรวจสอบ ใหค้ าแนะน าหรือใหค้วามเห็นเกี่ยวกบัแผนการด าเนินงานประเมินผลงาน และ
ใหค้ าแนะน าหรือใหค้วามเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงานของผูต้รวจสอบภายใน (ถา้มี) รวมถึงการน าเสนอและใหค้วามเห็น
เกี่ยวกบัรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ 

1.6) พิจารณาใหมี้การตรวจสอบภายในเม่ือเห็นสมควร 
2) คณุสมบตัขิองคณะกรรมการอิสสระ ของบริษัทผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 

  กรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมีคณุสมบตัิอย่างนอ้ย ดงันี ้
2.1) ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุ้นที่ มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม  

ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้อ านาจควบคมุของบริษัทฯ ทัง้นี ้ใหน้บัรวมการถือหุน้ของผูท้ี่เกี่ยวขอ้งของกรรมการอิสระรายนัน้ ๆ ดว้ย 
2.2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจา้ง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ไดเ้งินเดือนประจ า หรือผูมี้อ านาจควบคุมของ

บริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล าดบัเดียวกัน ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ หรือของผูมี้อ านาจควบคุมของบริษัทฯ เวน้
แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 
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2.3) ไม่เป็นบุคคลที่ มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่ เ ป็นบิดา มารดา  
คู่สมรส พี่นอ้ง และบตุร รวมทัง้คู่สมรสของบตุร ของกรรมการรายอ่ืน ผูบ้ริหาร ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ ผูมี้อ านาจควบคมุ หรือบคุคลที่จะ
ไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือผูมี้อ านาจควบคมุของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย 

2.4) ไม่มีหรือเคยมีความสมัพนัธท์างธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้อ านาจควบคุมของ
บริษัทฯ ในลกัษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใชว้ิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูถ้ือหุน้ที่มีนัยของผูท้ี่มี
ความสมัพนัธท์างธุรกิจกบับริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าว
มาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

2.5) ไม่เคยหรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้อ านาจควบคุมของบริษัทฯ 
และไม่เป็นผูถ้ือหุน้ที่มีนัย ผูมี้อ านาจควบคุม หรือหุน้ส่วนของส านักงานสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัท
ย่อย บริษัทรว่ม ผูถ้ือหุน้รายใหญ่หรือผูมี้อ านาจควบคุมของบริษัทฯ สงักดัอยู่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่
นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

2.6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการใหบ้ริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งไดร้บั
ค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ลา้นบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้อ านาจควบคุม
ของบริษัทฯ และไม่เป็นผูถ้ือหุน้ที่มีนยั ผูมี้อ านาจควบคมุ หรือหุน้ส่วนของผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพนัน้ดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมี
ลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

2.7) ไม่เป็นกรรมการที่ไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพ่ือเป็นตวัแทนของกรรมการบริษัทฯ ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ หรือผูถ้ือหุน้ซึ่งเป็นผูท้ี่เกี่ยวข้องกบัผูถ้ือ
หุน้รายใหญ่ 

2.8) ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัที่มีนยักบักิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุน้ส่วนที่มีนยั
ในหา้งหุน้ส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจา้ง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รบัเงินเดือนประจ า หรือถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 
(หนึ่ง) ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทอ่ืน ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนยั
กบักิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย 

2.9) ไม่เป็นบุคคลที่ไม่สมควรเป็นผูบ้ริหาร และ/หรือ บุคคลที่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่อง 
หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการใหค้วามเห็นชอบผูจ้ัดการกองทรสัต ์และมาตรฐานการปฏิบตัิงาน และที่จะมีแกไ้ขเพิ่มเติม
หรือตามกฎเกณฑอ่ื์น ๆ ที่ส  านกังาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

2.10) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าดว้ยกระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลกัทรพัย์
และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายว่าดว้ยการธนาคารพาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกันวินาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนั
และปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในท านองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมาย
ต่างประเทศโดยหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเกี่ยวกับการกระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซือ้ขาย
หลกัทรพัย ์หรือการบริหารงานที่มีลกัษณะเป็นการหลอกลวงฉอ้ฉลหรือทจุริต  

2.11) ไม่มีลกัษณะอ่ืนใดที่ท  าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด าเนินงานของบริษัทฯทัง้นี ้ในส่วนนี ้ค าว่า “บริษัท
ใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยล าดบัเดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผูท้ี่เกี่ยวขอ้ง” “ผูบ้ริหาร” “ผูถ้ือหุน้รายใหญ่” “ผูมี้อ านาจควบคุ ม” 
“บุคคลที่อาจมีความขัดแยง้” ใหมี้ความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของค าดังกล่าวที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทนุว่าดว้ยการขออนญุาตและการอนญุาตใหเ้สนอขายหุน้ที่ออกใหม่ 

9.1.3.3 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกบุคลากรของบริษทัฯ 

1) ในกรณีที่กรรมการผูจ้ัดการพน้จากต าแหน่ง คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคดัเลือกและอนุมตัิการแต่งตัง้กรรมการผูจ้ัดการที่ไดร้บัการ
คดัเลือกเบือ้งตน้และเสนอจากฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานตามคณุสมบตัิและความเหมาะสมตามหลกัเกณฑเ์บือ้งตน้ดงัต่อไปนี ้ 
1.1) เป็นผูท้ี่มีประสบการณก์ารท างานที่สอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
1.2) เป็นผูท้ี่มีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจดัการลงทนุหรือจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยร์วมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ย

กว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (หา้) ปีที่ผ่านมา  
1.3) ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ  
 รวมทัง้ ด าเนินการคดัเลือกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์
แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง  

2) เม่ือบคุลากรในต าแหน่งใดว่างลง คณะกรรมการบริษัทฯ จะมอบหมายใหก้รรมการผูจ้ดัการพิจารณาคดัเลือกบคุลากรที่มีความรูค้วามสามารถ 
และประสบการณ์ในการท างานที่สอดคลอ้งกับธุรกิจของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทุน เพื่อรบัผิดชอบเกี่ยวกับการดูแลจัดการ
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์การบริหารจดัการลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์โดยกรรมการผูจ้ดัการจะพิจารณาและ
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ด าเนินการสรรหาและคดัเลือกบคุลากร และ/หรือ ผูบ้ริหาร ของบริษัทฯ เพ่ือรบัผิดชอบการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามหลกัเกณฑ์
เบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี ้
2.1) เป็นผูท้ี่มีประสบการณก์ารท างานที่สอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรือสอดคลอ้งกบัหนา้ที่ และ/หรือ 

ความรบัผิดชอบในสายงานของบริษัทฯ  
2.2) ในการคดัเลือกบุคลากรที่จะเขา้มาท าหนา้ที่รบัผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดแูลจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์บุคคลดงักล่าว

จะตอ้งมีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจดัการลงทุนหรือจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยร์วมกันเป็นระยะเวลาไม่นอ้ย
กว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (หา้) ปีที่ผ่านมา  

2.3) ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน รวมทั้ง 
ด าเนินการคดัเลือกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์
แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และอนุมัติการรบับุคคลดังกล่าวเขา้เป็นบุคลากรของ
บริษัทฯ ต่อไป  

3) เม่ือมีการอนุมตัิการเขา้เป็นกรรมการผูจ้ัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ แลว้ คณะกรรมการบริษัทฯ จะจัดใหมี้การตรวจสอบ ติดตาม 
และประเมินผลการปฏิบตัิงานของกรรมการผูจ้ดัการ และ/หรือ บคุลากรของบริษัทฯ อย่างสม ่าเสมอ เพ่ือใหก้ารปฏิบตัิงานเป็นไปตามนโยบาย
ของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

4) คณะกรรมการบริษัทฯ จะจดัใหมี้การตรวจสอบใหบ้ริษัทฯ มีบคุลากรครบถว้นและมีความพรอ้มเพ่ือรบัผิดชอบในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์ามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งตลอดระยะเวลาที่บริษัทฯ ปฏิบตัิหนา้ที่ โดยในกรณีที่บคุลากรที่รบัผิดชอบในสายงานดแูลจดัการทรพัยส์ิน
ของกองทรสัต ์หรือบคุลากรท่านอ่ืนไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดไ้ม่ว่าดว้ยสาเหตใุด ๆ คณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ กรรมการผูจ้ดัการจะจัด
ใหมี้การคดัเลือกบคุลากรเขา้มาแทนที่บคุลากรที่ไม่สามารถปฏิบตัิงานไดด้งักล่าวโดยไม่ชกัชา้ 

9.1.3.4 การบริหารจดัการ หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบของแตล่ะฝ่ายงานของบริษทัฯ 

 บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นไปตามนโยบาย
ของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ งกับการดแูล
จดัการกองทรสัต ์โดยหนา้ที่ความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายสามารถสรุปไดด้งันี ้

1) ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์(Asset Management) 
• จัดให้มีการสรรหา คัดเลือก เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ /หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์ควบคุม

ตรวจสอบ ติดตามผลการด าเนินงาน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ /หรือผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายและ
สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง (เช่น เพื่อใหม้ั่นใจว่าผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตน์ัน้มีการน าส่งค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถว้นและถูกตอ้ง
ตามขอ้ตกลงในสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง 

• สนบัสนนุการคดัเลือกและตรวจสอบ (due diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะไปลงทนุดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนเขา้
ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

• จดัท าการควบคมุการดแูลคณุภาพของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ที่มีผลต่อความสามารถในการจดัหาผลประโยชนเ์พ่ิมขึน้ โดยจดัใหมี้
การปรบัปรุง ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชจ้ดัหาประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

• จดัท าการด าเนินงานที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดัการทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์
• ตรวจสอบดูแลผูใ้หบ้ริการภายนอกของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ (ถ้ามี) ใหด้ าเนินการตามหลักเกณฑแ์ละเงื่อนไขต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

เพ่ือใหร้ะบบต่าง ๆ ของทรพัยส์ินหลกั อยู่ในสภาพพรอ้มใชง้านไดต้ลอดเวลา 
• จัดท า (ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการ) หรือตรวจสอบดูแลการจัดท า (ในกรณีที่มอบหมายใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ (ถา้มี) 

เป็นผูด้  าเนินการ หรือกองทรสัตมี์ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์ป็นผูจ้ัดท า ) ประกันภัยเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับ
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์การจัดท าประกันภัยส าหรบัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากอสงัหาริมทรพัย์
หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งกับกองทรสัต์เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ การด าเนินการใน
อสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสตเ์พิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร  เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption) 

• จดัท าใหมี้การประเมินผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตป์ระจ าปี  
• จดัท าใหมี้การประเมินและสอบทานมลูค่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์ามระยะเวลาที่ก าหนด 

2) ฝ่ายพฒันาธุรกิจ และนกัลงทนุสมัพนัธ ์(Business Development and Investor Relation) 
• จดัท าแผนการลงทนุ โครงสรา้งเงินทนุ การจดัการลงทนุ พิจารณาและด าเนินการคดัเลือกอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทนุครัง้แรก และการ

ลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุนในทรพัยส์ินอ่ืน ที่เกี่ยวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทุนครัง้แรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถา้มี) ที่มี
คณุสมบตัิตามนโยบายของบริษัทฯ เพ่ือใหก้องทรสัตมี์การเติบโตและสามารถสรา้งผลประโยชนเ์พ่ิมเติมใหก้บัผูถ้ือหน่วย 
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• จัดท าการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตจ์ะไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อ
พิจารณาก่อนเขา้ลงทนุ โดยจะท าบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกี่ยวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่
จะลงทนุหรือไม่ลงทนุในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ินหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย และน าเสนอรายงาน Due Diligence ต่อกรรมการผูจ้ดัการและ
คณะกรรมการบริษัทฯ 

• จดัท าแผนและน าเสนอโครงสรา้งและแหล่งเงินทนุที่เหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนีข้องกองทรสัต ์เพ่ือใชใ้นการลงทนุในทรพัยส์ินหลกั 
โดยเสนอใหค้ณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา 

• จดัท าแผนและพิจารณาจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่มีอยู่โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทนุของบริษัทฯ 
• จดัท าการประเมินราคาทรพัยส์ินหลกัที่จะเขา้ลงทนุหรือจ าหน่ายไป 
• ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรสัตเ์พื่อน าเสนอการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์่อที่ประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ 
• จัดท าการจัดประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ุกปี หรือกรณีมีการท าธุรกรรมที่มีนัยส าคัญ หรือมีขนาดรายการตามเกณฑ์ที่กฎหมาย และ

ประกาศกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้งก าหนด 
• จัดท าการยื่นค าขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย รวมทั้งจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลตาม

กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้งก าหนด เพื่อเสนอใหก้รรมการผูจ้ดัการ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนมุตัิ 
• จดัท าการตอบขอ้ซกัถามและรบัแจง้ปัญหาเรื่องรอ้งเรียนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์เพื่อหาแนวทางในการแกไ้ข 

3) ฝ่ายการเงิน และธุรการ (Finance & Administration) 
• จัดท าการค านวณ และจัดท ารายงานมูลค่าทรพัยส์ิน มูลค่าทรพัยส์ินสทุธิ (“NAV”) และมูลค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์รวมทัง้เปิดเผย

ขอ้มลูทรพัยส์ินของกองทรสัตต์่อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และด าเนินการจดัส่งรายงานใหเ้ป็นไปตามเกณฑท์ี่กฎหมายก าหนด 
• จัดท างบการเงินของกองทรสัตท์ุกสิน้เดือน ทุกไตรมาสและทุกสิน้ปี โดยใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีที่รบัรองทั่วไปส าหรบัการท า

ธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ และจดัใหมี้งบการเงินของกองทรสัตซ์ึ่งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

• จดัท างบประมาณ (Budget) ของกองทรสัต ์
• จดัท าแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์
• จัดท าการวางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรบั รายจ่ายของกองทรสัต ์รวมทัง้การจัดเก็บค่าเช่า ใหมี้ประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของ

กองทรสัต ์
4) ฝ่ายก ากบัดแูลการปฏบิตัิงาน (Compliance) 

• ตรวจสอบ ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัตต์าม
มาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรสัต ์
กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง 

• จัดท าแผนการตรวจสอบการปฏิบตัิงานประจ าปีของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหก้ารปฏิบตัิงานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไป
ตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง เพ่ือเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

• ตรวจสอบการมีส่วนไดเ้สียของบคุลากรของบริษัทฯ และการด าเนินการตามหลกัเกณฑใ์นการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เกี่ยวขอ้ง หรือบคุคล
ที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• จัดท าระบบ Watch List และ Restricted List เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติ และ ควบคุมดูแลระบบ WL 
และ RL 

• จดัท าการทดสอบการเขา้ถึงขอ้มลูในแต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพ่ือป้องกนัการใชข้อ้มลูที่มีคนเขา้ถึงได ้
• จัดท าการใหค้วามรูเ้กี่ยวกับกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงค าแนะน าต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อใหเ้ขา้ใจและสามารถปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตาม

กฎเกณฑท์ี่ก าหนด 
• ตรวจสอบ ก ากับดูแล ติดตาม และจัดท ารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ 

สัญญาก่อตั้งทรสัต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งเพื่อ
น าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ 

• ตรวจสอบ  ควบคมุดแูลการจดัการกองทรสัตแ์ละการด าเนินงานของผูบ้ริหารของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหมี้การปฏิบตัิตาม 
พระราชบัญญัติหลักทรพัย ์พระราชบัญญัติทรสัต ์รวมทั้งกฎเกณฑป์ระกาศที่เกี่ยวขอ้งของส านักงาน ก .ล.ต. ตลาดหลักทรพัย ์และ
หน่วยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

• ตรวจสอบการจัดท ารายงานการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ที่จัดส่งให้ส  านักงาน ก .ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอ่ืน ๆ ที่
เกี่ยวขอ้ง และ/หรือ ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามขอ้ก าหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง 
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  ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูจ้ดัการฝ่ายงานต่าง ๆ เห็นสมควร ผูจ้ดัการฝ่ายงานนัน้อาจพิจารณาเสนอวาระต่าง ๆ เพ่ือใหท้ี่ประชมุคณะกรรมการ และ/หรือ 
กรรมการอิสระใหค้วามเห็นเพ่ิมเติมจากกระบวนการท างานโดยทั่วไปของฝ่ายงานนัน้ได  ้

9.1.3.5 หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการ (MD) 

  กรรมการผูจ้ัดการมีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการควบคมุติดตามและดแูลการด าเนินงานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์
โดยก าหนดหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้

1) ตรวจสอบแผนการด าเนินงานในการจัดการกองทรสัต ์การจัดโครงสรา้งเงินทุน การตดัสินใจลงทนุ การวางกลยุทธแ์ละนโยบายใน
การคดัเลือกและจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ภายใตน้โยบายของบริษัทฯ เพ่ือน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 

2) ตรวจสอบการพิจารณาคดัเลือก และ อนุมตัิการว่าจา้งและอนุมตัิการเลิกจา้ง รวมถึงเรื่องอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการว่าจา้งบุคลากร
ของบริษัทฯ  

3) ตรวจสอบการพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ  
4) อนมุตัิระบบงานที่จะมอบหมายใหผู้ใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) เป็นผูร้บัด าเนินการ ตามกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงพิจารณา

คดัเลือกผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) ดงักล่าว 
5) อนมุตัิการว่าจา้งที่ปรกึษาที่เกี่ยวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรสัต ์
6) ตรวจสอบดูแลบริหารการด าเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ าวนัในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมถึงการก ากับดูแลการ

ปฏิบตัิงานโดยรวมของบริษัทฯ และประเมินผลงานบคุลากรของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามนโยบายการก ากับดแูลกิจการของบริษัทฯ 
มติคณะกรรมการบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ มติ
ที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

7) อนมุตัิการเปิดเผยขอ้มลูที่เกี่ยวขอ้งกบับริษัทฯ และการด าเนินงานของกองทรสัต ์
8) อนมุตัิงบประมาณประจ าปี เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 
9) อนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจ าปีเพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือส่งใหท้รสัตีด  าเนินการ

ต่อไป 
10) อนมุตัิวิธีการด าเนินการทางกฎหมายส าหรบัขอ้พิพาทที่เกิดขึน้เพ่ือน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ 
11) ตรวจสอบดแูลติดตามการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานดา้นต่าง ๆ  ภายในบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบาย

การก ากบัดแูลกิจการที่ดี 
12) ในกรณีที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้งก าหนดใหต้อ้งขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือในกรณีคณะกรรมการบริษัทฯ 

รอ้งขอ ตอ้งใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าว รวมถึงวิเคราะหผ์ลกระทบที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติเรื่องนั้น เพื่อเป็น
ขอ้มลูประกอบการตดัสินใจของคณะกรรมการบริษัทฯ และผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

13) เป็นตวัแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายใหบ้คุคลด าเนินการในการติดต่อกบัหน่วยงานราชการและหน่วยงานก ากบัดูแลที่
เกี่ยวขอ้ง 

14) มีอ านาจในการออก แกไ้ข เพิ่มเติม หรือปรบัปรุงระเบียบ ค าสั่ง และขอ้บงัคบัที่เกี่ยวกับการท างานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการ
กองทรสัตภ์ายในกรอบนโยบายที่ไดร้บัจากคณะกรรมการบริษัทฯ 

15) มีอ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทฯ 
16) ใหมี้อ านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนไดโ้ดยการมอบอ านาจช่วง และ/

หรือ การมอบหมายดังกล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ านาจตามหนังสือมอบอ านาจที่ใหไ้ว ้และ/หรือ ใหเ้ป็นไปตาม
ระเบียบ ขอ้ก าหนด หรือค าสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ ไดก้ าหนดไว ้ทัง้นี ้การมอบหมายอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของ
กรรมการผูจ้ัดการนัน้จะตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการผูจ้ัดการ หรือผูร้บัมอบอ านาจ
จากกรรมการผูจ้ัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง้อาจมีส่ วนได้เสียหรืออาจไดร้บัประโยชน์ใน
ลกัษณะใด ๆ หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ่ื์นใดกบักองทรสัต ์
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9.1.3.6 รายชือ่บุคลากรการบริหารจดัการ 

  ผูบ้ริหารของบริษัทฯ และบคุลากร ประกอบดว้ย ดงัต่อไปนี ้
 

ชื่อ-นามสกลุ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา ประสบการณท์ี่เกี่ยวขอ้งกบัการลงทนุหรือ 
การบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

นางสาวจนัทรเ์พ็ญ สิริถาวรวงศ ์

 

ผูจ้ดัการ 
ฝ่ายบริหาร
สินทรพัย ์

• ปริญญาตรี 
(มนษุยศาสตร ์ภาษา
ฝรั่งเศส) 
มหาวิทยาลยัศรีนคริ
นทรวิโรฒ 

• ประสบการณท์ างานในสายอสงัหาริมทรพัยม์ากกว่า 5 ปี 
• ดแูลการขายและการตลาดในนามผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั 
• ดูแล ติดตามใหผู้เ้ช่ารายเดียวปฏิบัติงานเพื่อใหส้ามารถ
จ่ายค่าเช่าใหก้บักองทนุอสงัหาริมทรพัย ์ไดต้ามสญัญาเช่า
ได ้

• ดูแลสอดส่องและบริหารจัดการโรงแรม ใหอ้ยู่ในสภาพที่
พรอ้มใชง้าน รูแ้ละเขา้ใจตวัทรพัยส์ิน 

• เป็น Manager on duty ในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึน้กับ
อสังหาริมทรัพย์ได้โดยเร็วไม่ว่าด้านบริการหรือด้าน
ทรพัยส์ิน 

• ประสานงานกบับคุคลที่เกี่ยวขอ้งกบั 
การบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เช่น การปรบัปรุงขอ้มลูทะเบียน
ทรพัยส์ินของอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นปัจจุบนั การน าบคุคล
ที่เกี่ยวขอ้งเช่น ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ผูด้แูล
ผลประโยชน์ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ในการเข้าตรวจ
สภาพอสังหาริมทรัพย์ประจ าปีการพิจารณาจัดท า
ประกนัภยั ทรพัยส์ินของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์

นางสาววนัเพ็ญ สระทองจนัทร ์

 
 

ผูจ้ดัการฝ่าย
การเงินและ
ธุรการ 

• ปริญญาโท  
(การบญัชี)
มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

• ปริญญาตร ี
(การบญัชี)
มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

 

• จัดท างบการเงินและงบกระแสเงินสดของบริษัทพัฒนา
อสงัหาริมทรพัยท์ี่พฒันาบา้นพกัตากอากาศและโรงแรม 

• จัดท างบการเงินและงบกระแสเงินสดของบริษัทพัฒนา
อสงัหาริมทรพัยท์ี่พฒันาบา้นพกัตากอากาศและโรงแรม 

• ประสบการณท์ างานในสายอสงัหาริมทรพัยม์ากกว่า 10 ปี 
• จัดท างบการเงินรวมส าหรับกิจการด้าน บ้านพักตาก
อากาศและโรงแรม 

• การจัดท างบประมาณของบริษัท และประมาณการทาง
บญัชีต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

• การจัดท าทะเบียนทรัพย์สิน โดยประสานงานกับฝ่าย
บริหารสินทรัพย์ เพื่อให้แน่ใจว่าทรัพย์สินที่มีอยู่ถูกต้อง
ตรงกนักบัทะเบียนทรพัยส์ิน 

นายฐิติธรรม หลอมทอง  

 

เจา้หนา้ที่ฝ่าย
ก ากบัการ

ปฏิบตัิงานอาวโุส 

• ปริญญาโท  
นิติศาสตร์
มหาบณัฑิต
มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

• ปริญญาตรี  
นิติศาสตรบ์ณัฑิต
มหาวิทยาลยั
รามค าแหง  

• ประสบการณ์ท างานในสายงานกฎหมายและสถาบัน
การเงิน มากกว่า 5 ปี 

• จัดท าร่างสญัญารวมทัง้การท าสญัญาและขอ้ตกลงต่าง ๆ 
ที่บริษัทฯไดเ้ขา้ท าสญัญากบับคุคลภายนอก 

• ตรวจสอบการปฏิบตัิของฝ่ายงานต่าง ๆ ใหเ้ป็นไปตามคู่มือ
ระบบการท างานและระบบควบคมุภายใน 
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ชื่อ-นามสกลุ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา ประสบการณท์ี่เกี่ยวขอ้งกบัการลงทนุหรือ 
การบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

นางสาวเมทิกา ธัญญานิตย ์

 

เจา้หนา้ที่อาวโุส
ฝ่ายพฒันาธุรกิจ
และนกัลงทนุ
สมัพนัธ ์

• ปริญญาโท  
วิทยาศาสตร
มหาบณัฑิต สาขา
ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์
มหาวิทยาลยัธรรมศา
สตร ์

• ปริญญาตรี 
สถาปัตยกรรมศาสตร์
บณัฑิต สาขา
สถาปัตยกรรม 
สถาบนัเทคโนโลยี
พระจอมเกลา้เจา้คณุ
ทหารลาดกระบงั 

 

• ประสบการณท์ างานในสายอสงัหาริมทรพัยม์ากกว่า 5 ปี 
• ประสบการณด์า้นการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคลงัสินคา้ บา้นเดี่ยว และทาวน์
โฮม รวมถึงสินคา้และบริการอื่นๆ และบริหารจดัการ
สินทรพัยแ์ละทรพัยากรใหเ้กิดความคุม้ค่าในการลงทนุ
สงูสดุ 

• ประสบการณด์า้นการดแูลประสานงานโปรเจคทพ์ฒันา
อสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทรว่มทนุ (Joint Venture) 

• ด าเนินการคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพ่ิมเติม 

• จดัท าการประเมินมลูค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
• ด าเนินการที่เกี่ยวขอ้งกบัการบริหารจดัการทรพัยส์ินรวมถึง
จดัท าและตรวจสอบทะเบียนทรพัยส์ินรว่มกนัฝ่ายบริหาร
สินทรพัยแ์ละฝ่ายการเงิน 

• จดัท าและเผยแพรข่า่วสารของกองทรสัตแ์ก่ตลาด
หลกัทรพัยแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนด 

 นางสาวสพุิชชา พิผ่วนนอก 

   
 

เจา้หนา้ที่อาวโุส
ฝ่ายการเงินและ

ธุรการ 

• ปริญญาโท  
บริหารธุรกิจ
มหาบณัฑิต สาขา
การจดัการ 
มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

• ปริญญาตรี
บริหารธุรกิจบณัฑิต
สาขาการจดัการ
มหาวิทยาลยั 
เกษตรศาสตร ์

• ประสบการณท์ างานในสายดา้นการเงิน การบญัชี มากกวา่ 
5 ปี 

• ประสานงานภายในและภายนอกบริษัทรวมถึงรับเรื่อง
เบือ้งตน้ทั่วไปจากผูถ้ือหน่วยของกองทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

• จดัท าขอ้มลูและเอกสารที่เกี่ยวขอ้งกบังานทางดา้นการเงิน 
และบญัชี ดแูลและจดัท าเอกสาร ทะเบียน รวมถึงจดัเก็บ
เอกสารทางการเงิน และเอกสารอื่น ๆ ที่ส  าคญัภายใน
บริษัท 

นางสาวณฐัธิดา พิมพพ์งษ์ 

 

เจา้หนา้ที่ฝ่าย
การเงินและ
ธุรการ 

• ปริญญาตรี  
วิทยาศาสตรบญัฑิต 
ทรพัยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดลอ้ม 
มหาวิทยาลยันเรศวร  

• ประสบการณท์ างานในสายอสงัหาริมทรพัยม์ากกว่า 3 ปี 
• ประสานงานภายในและภายนอกบรษิทัรวมถึงรบัเร่ือง
เบือ้งตน้ทั่วไปจากผูถ้ือหน่วยของกองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 
 

9.1.4 หนา้ทีแ่ละความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

  ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละดูแลการ
ปฏิบตัิงานของผูเ้ช่า โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ภายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตีโดยมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้ 
1) หนา้ที่โดยทั่วไปของบริษัทฯ 

(1) ปฏิบัติหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพดว้ยความรบัผิดชอบ ระมัดระวัง ซื่อสัตยส์ุจริต โดย
ปฏิบตัิต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตาม
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สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน วตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้
กองทรสัต ์มติของที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

(2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการของ
กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจ
หลกัทรพัย ์หรือองคก์รที่เกี่ยวขอ้งกับธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ 
หรือใหค้วามรว่มมือแก่บคุคลใด ๆ ในการปฏิบตัิที่อาจ ฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(3) จัดใหมี้เงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

(4) จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ตลอดจนการ
ปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของบริษัทฯ 

(5) บริหารจัดการทรพัยส์ินใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล 
หนงัสือชีช้วน แผนการด าเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์รวมทัง้ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

(6) ไม่น าขอ้มูลจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท าใหเ้กิดความ
เสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(7) ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่มีความขัดแยง้ทางผลประโยชน์
เกิดขึน้ จะด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(8) จดัใหมี้การประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
(9) ด าเนินการเพิ่มทนุ หรือลดทนุ ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

2) หนา้ที่ในการจดัท ารายงาน และการเปิดเผยขอ้มลู 
(1) จดัท างบการเงินของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี และส่งงบการเงิน

ดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาที่ก าหนด  
(2) เปิดเผยใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเกี่ยวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุของผูล้งทนุ  
(3) จัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต ์ตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์และขอ้มูลอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตั้งท

รสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และ
ที่จะไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม เช่น การค านวณ และเปิดเผยมลูค่าทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

(4) ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี หรือส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลอ่ืนใด ตาม
ที่ทรสัตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(5) ดูแลใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มูลที่ครบถ้วนถูกตอ้ง และเพียงพอ ก่อนการตดัสินใจ โดยไดร้บัขอ้มูลล่วงหนา้ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง  

(6) จัดท าและส่งขอ้มูลรายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ใหแ้ก่ ทรสัตี และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่
ก าหนด 

(7) จัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตพ์รอ้มกับหนังสือแจง้การ
สื่อสารในลกัษณะของการสื่อสารสองทาง (Two – way Communication) ใหแ้ก่ส  านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสั
ตี และผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด   

3)  หนา้ที่เกี่ยวกบัการลงทนุหรือการจ าหน่ายทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
(1) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัและทรพัยส์ินอ่ืนเป็นไปอย่างเหมาะสมโดยจัดใหมี้การประเมิน

ความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุน และด าเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสญัญาก่อตัง้ท
รสัต ์

(2) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่ เกี่ยวเนื่องกับ
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือกองทรสัต ์มีการด าเนินการเป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลบงัคบัใชไ้ดต้ามกฎหมาย 

(3) จัดใหมี้การด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัย ์และประเมินความเสี่ยงในดา้นต่าง ๆ  
ที่อาจเกิดจากการลงทนุ และจดัใหมี้แนวทางการบริหารความเสี่ยง 

(4) จดัใหมี้การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินหลกัตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม 
(5) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพรอ้มหาประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม ปรับปรุง และ

บ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดี 
(6) จัดใหมี้การประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินหลกันัน้ โดยครอบคลุมถึงการประกัน

วินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรพัย ์และการประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหาย
จากอสงัหาริมทรพัยห์รือจากการด าเนินการในอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้ ประกนัภยัอ่ืนเพ่ิมเติมตามที่เห็นสมควร 
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(7) จัดท าแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกับกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินของกองทรสัต ์แผนการ
กูย้ืมเงิน และแผนการบริหารจดัการดา้นการเงินประจ าปีของกองทรสัต ์

4) หนา้ที่เกี่ยวกบัการดแูลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
(1) ประสานงานกบัทรสัตี หรือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี เพ่ืออ านวยความสะดวกในการส ารวจทรพัยส์ินหลกั 
(2) บริหารจดัการงบประมาณของกองทรสัต ์และเงินสดหมนุเวียนของกองทรสัต ์
(3) จัดท างบการเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการบญัชีและเปิดเผยงบ

การเงินตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม 
(4) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวัน หรือเพื่อ

วตัถปุระสงคอ่ื์น ๆ ที่ตกลงรว่มกนักบัทรสัตี ภายใตว้งเงินที่ไดร้บัอนมุตัิจากทรสัตี 
(5) จัดใหมี้การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑเ์งื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาก่อตั้งทรสัต ์

ระเบียบ กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และมติที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
(6) กรณีตอ้งขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พ่ือด าเนินการใด ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแสดงความเห็นและวิเคราะหผ์ลกระทบ 

เพ่ือเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจ 
(7) จดัใหมี้การเก็บรกัษาเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต ์

 
5) หนา้ที่ในกรณีที่มีการเขา้ท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บริษัทฯ จะพิจารณาเหตผุลและความจ าเป็นในการเขา้ท า
ธุรกรรมดงักล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ในกรณี
ที่ทรสัตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่ด าเนินการธุรกรรมดงักล่าว  นอกจากจะไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีตามที่ก าหนดขา้งตน้แลว้ หากเป็น
ธุรกรรมที่มีขนาดรายการที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ /หรือ ที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์บริษัทฯ จะด าเนินการเพื่อให้
ไดร้บัการอนมุตัิตามกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง 

ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตีนัน้จะกระท ามิได ้เวน้แต่เป็นการที่ทรสัตีเรียก
ค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัต ์ในลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เกี่ ยวขอ้ง
ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ และผูถ้ือหน่วยทรสัตมิ์ไดแ้สดงการคดัคา้น ตามกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง 

6) หนา้ที่อ่ืน ๆ ของบริษัทฯ 
ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษา (ที่มิใช่ที่ปรึกษาทางการเงิน และที่ปรึกษากฎหมาย) เพื่อใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าเกี่ยวกับการ

ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทฯ จะปฏิบตัิตามหลกัเกณฑด์งันี ้
(1) ใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดส้่วนเสียกบัธุรกรรม เพื่อประกอบการพิจารณา 
(2) หากที่ปรกึษามีส่วนไดเ้สียในเร่ืองที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม จะตอ้งไม่ใหเ้ขา้รว่มพิจารณาในเรื่องนัน้ ๆ 

7) การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี  
(1) บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์ มีหนา้ที่จัดท าและจัดเก็บขอ้มูลและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ 

การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลเกี่ยวกับกองทรสัต ์โดยเม่ือทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด 
บริษัทฯ จะให้ความร่วมมือในการน าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของ
อสงัหาริมทรพัย ์ตามที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบใหเ้ป็นที่มั่นใจไดว้่าบริษัทฯ ไม่มีการปฏิบตัิฝ่าฝืน 
กฎหมายหรือขอ้ก าหนดของกองทรสัตห์รือไม่รกัษาประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

(2) ทรสัตีจ าเป็นตอ้งรูแ้ละเขา้ใจในรายละเอียดของกองทรสัต์ เช่น การจัดโครงสรา้งของกองทรสัต ์วิธีการปล่อยเช่า การ
จดัหาและจดัเก็บรายได ้ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัต ์สญัญาว่าจา้งระหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัทฯ 
หรือบุคคลต่าง ๆ เป็นตน้ เพื่อน ามาวางแผนการปฏิบัติงานในการก ากับดูแลและ ตรวจสอบการบริหารจัดการการ
ควบคมุภายใน และการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ดงันัน้ บริษัทฯ มีหนา้ที่ตอ้งจดัส่งขอ้มลูและ
เอกสารที่เกี่ยวขอ้งเพื่อใหท้รสัตีสามารถวางแผนการปฏิบตังิานขา้งตน้ได ้นอกจากนี ้บริษัทฯ และทรสัตีตอ้งประสานงาน
และท าขอ้ตกลงเกี่ยวกับลกัษณะของขอ้มูลเอกสารหลกัฐานประกอบการท าธุรกรรม อาทิ การเขา้ลงทุนเพิ่มเติม การ
จ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์การก่อภาระหนี ้และรายงานต่าง ๆ (เช่น ลกูหนีค้า้งช าระ รายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน เป็น
ตน้) รวมทัง้ ความถี่และระยะเวลาที่บริษัทฯ ตอ้งน าส่งขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตี ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนใ์นการ
ก ากบัดแูลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัต ์

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่จดัส่งขอ้มลู หรือเอกสารใหแ้ก่ทรสัตี เพ่ือรบัทราบ เห็นขอบ หรือพิจารณาอนมุตัิ ตามประเภท
ขอ้มูล/เอกสาร และตามระยะเวลาในการจัดส่งขอ้มูล โดยจะตอ้งปฏิบตัิตามคู่มือระบบการท างานและระบบควบคุม
ภายในที่ไดย้ื่นต่อส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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9.1.5 วธิีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) เหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์
1.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
1.2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เม่ือปรากฏเหตดุงัต่อไปนี ้ 

(1) เม่ือปรากฎว่าผูจ้ัดการกองทรสัตมิ์ไดจ้ัดการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัต ์หรือประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวขอ้งอ่ืนใด และการไม่
ปฏิบตัิหนา้ที่นัน้เป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละไม่สามารถ
เยียวยาแกไ้ขความเสียหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ  

(2) ปรากฏขอ้เท็จจริงว่า ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑห์มวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตาม
หลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบตัิอปฏิบัติ
ตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และ/หรือ 

(3) การใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องส านักงาน ก.ล.ต. สิน้สุดลง และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัต่ออายกุาร
ใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแก้ไขได้
ภายใน 90 วนั  

1.3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑ ์
1.4) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือสั่งพกัการปฏิบตัิหนา้ทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็น

เวลาเกินกว่า 90 (เกา้สิบ) วนั  
1.5) ผูจ้ัดการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิติบุคคลหรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัทหรือการช าระบญัชี หรือถูกพิทกัษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่ง

พิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูจ้ัดการกองทรสัตต์่อศาลหรือ
หน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งทรสัตีเห็นว่าส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตาม
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.6) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
1.7) ทัง้นี ้วิธีการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2) การลาออก และหน้าทีภ่ายหลังการลาออกของผู้จัดการกองทรัสต ์
2.1) การลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หากผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตผ์่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยแ์ละ
ท าหนังสือแจง้ต่อทรสัตีใหท้ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 120 วนั ก่อนวนัที่ก าหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้ตอ้งไม่ก่อใหเ้กิด
ความเสียหายแก่ผูร้บัประโยชนแ์ละทรสัตี โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตร์ายเดิมท าหนา้ที่ต่อไปจนกว่าผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดอ้ย่าง
สมบรูณต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2.2) หนา้ที่ภายหลงัการลาออก 
  ภายหลงัจากที่ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ื่นหนงัสือลาออกดงักล่าวขา้งตน้แลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่ดงัต่อไปนี ้
(1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลกูคา้ บญัชี เอกสาร และขอ้มลูใด ๆ ที่เกี่ยวกบัการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่

ว่าจะเป็นขอ้มลูความลบัทางการคา้หรือไม่ก็ตาม ใหแ้ก่ ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตลอดจนด าเนินการ
ใด ๆ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้
อย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

(2) ด าเนินการอ่ืนใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างต่อเนื่องตามสญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรบัรองความถูกตอ้งครบถว้นของสิ่งที่ส่งมอบใหท้รสัตีหรือ
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

2.3) วิธีการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 
ใหท้รสัตีขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนั นับแต่วนัที่ปรากฏเหตตุามสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์ และด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ไดร้ับมติหรือระยะเวลาอ่ืนใดตามที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่ขอมติแลว้ แต่ไม่ไดร้บัมติ ใหท้รสัตีด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่
ไดเ้องโดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ในกรณีที่ทรสัตีไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ เนื่องจากไม่มีผูมี้คุณสมบตัิเหมาะสมหรือไม่มีผูส้นใจเป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ที่ปฏิบตัิหนา้ที่แทนผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้กองทรสัตแ์ละภายใตก้ฎเกณฑท์ี่
ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง 
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9.1.6 การท าหนา้ทีบ่ริหารจดัการกองทรสัตอ์ืน่ 

 บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ปัจจบุนัเป็นผูบ้ริหารกองทรสัต ์จ านวน 2 กองทรสัต ์ประกอบดว้ย ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) ซึ่งลงทนุในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทหอ้งชดุส าหรบัใชเ้ป็นส านกังาน และหอ้งชดุเพื่อการพาณิชยกรรม และทรสัตเ์พ่ือ
การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (SRIPANWA) ซึ่งลงทนุในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรม ทัง้นี ้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตแีละผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่ใชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการด าเนินการเพื่อ
ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บั ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหมี้การด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ่ื์นที่อาจขัดแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัต ์ และหากมีกรณีที่อาจ
ก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัใหก้ารจัดการกองทรสัต์
ด าเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัตแ์ละเป็นไปตามหลักเกณฑเ์กี่ยวกับเรื่องดังกล่าวที่ก าหนดใน
ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง   

(2) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์การจัดการกองทรสัตอ่ื์นอยู่ดว้ย ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่ขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ตอ้ง
ไม่เป็นประเภทเดียวกบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ่ื์นนัน้ เวน้แต่กองทรสัตท์ี่ขออนญุาตเป็นกองทรสัตท์ี่แปลงสภาพมาจากกองทุน
รวมอสงัหาริมทรพัยต์ามประกาศว่าดว้ยการแปลงสภาพ และผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่ไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจหลกัทรพัย์
ประเภทการจัดการกองทุนรวมซึ่งบริหารจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว หรือกองทรสัตท์ี่ขออนุญาตหรือกองทรสัตอ่ื์น
นัน้ แลว้แต่กรณี มีการเปลี่ยนแปลงใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมไม่
สามารถด ารงเงินกองทนุตามประกาศ สช. 29/2555 ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศส านกังาน 
ก.ล.ต. และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง    

ซึ่งปัจจบุนั ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดมี้การบริหารจดัการกองทรสัตอ่ื์นในรูปแบบที่ผิดไปจากหลกัเกณฑแ์ละประกาศที่อา้งถึง 

9.2 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

- ไม่มี - 

9.3  ผูดู้แลผลประโยชน ์(ทรสัตี) 

9.3.1 ขอ้มูลทัว่ไปของทรสัตี 

ช่ือทรัสตี บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที่ 18 
ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

โครงสรา้งผูถ้ือหุน้ (1) ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) มีสดัส่วนการถือหุน้ที่ รอ้ยละ 99.99 
(2) ผูถ้ือหุน้รายย่อย มีสดัส่วนการถือหุน้ที่ รอ้ยละ 0.01 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 

ใบอนญุาตประกอบธุรกิจทรสัตี ใบอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. วนัที ่18 กนัยายน 2566 

โทรศพัท ์ 02 949 1500 

โทรสาร 02 949 1501 

Website www.scbam.com 

9.3.2  หนา้ทีแ่ละความรบัผิดชอบในการเป็นทรสัตี 

      หน้าที ่
1) ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซ่ือสตัยส์จุริต และระมดัระวงัเยี่ยงผูมี้วิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความ ช านาญ โดยปฏิบตัิต่อผูถ้ือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนส์ูงสุดของผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์มติของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
(ถา้มี) 
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2) ทรสัตีมีหนา้ที่เขา้ร่วมในการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตท์กุครัง้ โดยหากมีการขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการอย่างใดอย่าง
หนึ่ง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้
2.1) ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเกี่ยวกับการด าเนินการดงักล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือ

กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งหรือไม่ 
2.2) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไป

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
3) ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัช าระหนีห้รือดแูลใหมี้การบงัคบัช าระหนีเ้พ่ือใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหวา่งกองทรสัต ์กบับคุคลอ่ืน  
4) ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือมีเหตุที่ท  าใหผู้จ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดใ้หท้รสัตีเขา้จัดการกองทรสัตไ์ป

พลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ กร. 14/2555 
โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพ่ือป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์อง
กองทรสัตห์รือผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ในการ
ด าเนินการดงักล่าว ทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้ก็ได ้ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และ
เง่ือนไขที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้รวมทัง้มีอ านาจในการจดัใหมี้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตามอ านาจหนา้ที่ในสญัญาก่อตัง้ท
รสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม 

5) ทรสัตีมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการจัดการกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมาย
อ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง 

6) ในกรณีที่กองทรสัตมี์นโยบายการลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืนที่มิใช่ทรพัยส์ินหลกั การจดัการลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืนดงักล่าวอาจด าเนินการ
โดยทรสัตี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือบุคคลอ่ืนที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตม์อบหมายโดยจะเป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท
รสัต ์โดยในกรณีที่มอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนที่มิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัด าเนินการ ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด
ในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยการใหบ้คุคลอ่ืนเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ ในส่วน
ที่เกี่ยวกบัการใหบ้คุคลอ่ืนเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เกี่ยวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม  

7) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดที่มีอ านาจตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ออกกฎหมาย 
ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่ง หนงัสือเวียน ค าผ่อนผนั ยกเลิก หรือเปลี่ยนแปลง แกไ้ข หรือเพ่ิมเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ 
ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่ใชอ้ยู่ในปัจจุบนั อนัท าใหต้อ้งมีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตีจะตอ้งด าเนินการตามที่ สญัญา
ก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดเพื่อแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั 
ค าสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 

8) ห้ามมิให้ทรัสตีน าหนี ้ที่ตนเป็นลูกหนี ้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี ้กับหนีท้ี่
บุคคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตีอนัสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ การกระท าที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตก
เป็นโมฆะ 

9) ในกรณีที่ทรสัตีเขา้ท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่าง ๆ กบับคุคลภายนอกเพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต ์ใหท้รสัตีแจง้ต่อบคุคลภายนอก
ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเม่ือเขา้ท านิติกรรมหรือธุรกรรมกบับคุคลภายนอกว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี  

10) ใหท้รสัตีจัดท าบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากทรพัยส์ินและบญัชีอ่ืนๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจัดการกองทรสัต์
หลายกอง ตอ้งจัดท าบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบนัทึกบญัชีใหถ้กูตอ้งครบถว้นและเป็น
ปัจจบุนัรวมทัง้แยกกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยส์ินส่วนตวัของทรสัตีและทรพัยส์ินอ่ืนที่ทรสัตีครอบครองอยู่   

11) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 9.3.2 (10) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยส์ินที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีจน
มิอาจแยกไดว้่าทรพัยส์ินใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินใดเป็นทรพัยส์ินที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า 
11.1) ทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์
11.2) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจดัการทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นความเสียหายและหนีท้ี่เป็นส่วนตวัของทรสัตี 
11.3) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจัดการทรพัยส์ินที่ปะปนกันอยู่นัน้เป็นของกองทรสัตท์รพัยส์ินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง  

ใหห้มายความรวมถึงทรพัยส์ินที่ถกูเปลี่ยนรูปหรือถกูเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 
12) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 9.3.2 (10) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกนัจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยส์ิน

ใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยส์ินนัน้ รวมทัง้ทรพัยส์ินที่ถกูเปลี่ยนรูปหรือถกูเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัยส์ินนัน้และ
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ประโยชนใ์ด ๆ  หรือหนีส้ินที่เกิดขึน้จากการจัดการทรพัยส์ินดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยส์ินที่น  ามา
เป็นตน้ทนุที่ปะปนกนั 

13) การใชอ้ านาจและการปฏิบตัิหนา้ทีข่องทรสัตีในการจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ่ื้น
จดัการกองทรสัตมิ์ได ้เวน้แต่ 
13.1) สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน 
13.2) การท าธุรกรรมที่มิใช่เร่ืองที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเยี่ยงทรสัตี 
13.3) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีทรพัยส์ินและวตัถปุระสงคข์องการจดัการในลกัษณะท านอง

เดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพึงกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนจดัการแทน 
13.4) การเก็บรกัษาทรพัยส์ินการจดัท าสมดุทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัต ์รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล หรือการปฏิบตัิงาน

ดา้นการสนบัสนนุใหบ้ริษัทในเครือของทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือนายทะเบียนรายอ่ืนที่ไดร้บัอนญุาตจากตลาด
หลกัทรพัยด์  าเนินการได ้ 

13.5) เร่ืองอ่ืนใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือหลกัเกณฑใ์น
ประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอ่ืนใดที่
เกี่ยวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม 

  ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญัติตามวรรคหนึ่งใหก้ารที่ท  าไปนัน้ผกูพนัทรสัตีเป็นการส่วนตวัไม่ผกูพนั กองทรสัต์ 
14) ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมายใหผู้อ่ื้นจัดการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 9.3.2 (13) ทรสัตีตอ้งเลือกผูร้บัมอบหมายดว้ยความรอบคอบ

และระมดัระวงั รวมทัง้ตอ้งก ากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ และตอ้งก ากับดูแล โดยจะก าหนดมาตรการในการ
ด าเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน 
การติดต่อผูล้งทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 
ดงันี ้
14.1) การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบคุลากรของผูท้ี่ไดร้บัมอบหมาย

ตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต ์
14.2) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัขิองผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 
14.3) การด าเนินการของทรสัตีเม่ือปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงานอีกต่อไป 
ทัง้นี ้คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอียดในการปฏิบตัิของทรสัตีในกรณีดงักล่าวได้ 

15) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตีรายใหม่เขา้รบัหนา้ที่ มีการจัดการกองทรสัตท์ี่ไม่เป็นไป
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตเ์สียหาย ใหท้รสัตีรายใหม่ด าเนินการดงัต่อไปนี  ้
15.1) เรียกรอ้งค่าเสียหายจากทรสัตีรายทีต่อ้งรบัผิด 
15.2) ติดตามเอาทรพัยส์ินคืนจากบคุคลภายนอก ไม่ว่าบคุคลนัน้จะไดท้รพัยส์ินมาโดยตรงจากทรสัตีรายเดิมหรือไม่ และไม่ว่า

ทรพัยส์ินในกองทรสัตจ์ะถกูเปลี่ยนรูปหรือถกูเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรพัยส์ินอย่างอ่ืนก็ตาม เวน้แต่บคุคลดงักล่าวจะไดม้า
โดยสจุริต เสียค่าตอบแทนและไม่รูห้รือไม่มีเหตอุนัควรรูว้่าทรพัยส์ินนัน้ไดม้าจากการจดัการกองทรสัตโ์ดยมิชอบ 

16) ในการจดัการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ่ื้นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 9.3.2 (13) หากมีค่าใชจ้่ายหรือทรสัตีตอ้งช าระ
เงินหรือทรพัยส์ินอ่ืนใหก้ับบุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยส์ินที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีเองโดยชอบตามความจ าเป็นอันสมควร 
ใหท้รสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนจากกองทรสัตไ์ด ้เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน 
  สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบรุิมสิทธิที่ทรสัตีมีอยู่ก่อนผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละบคุคลภายนอก
ที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรสัต ์และเป็นสิทธิที่อาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดยไม่จ าตอ้งรอใหมี้การเลิกทรสัต ์และในกรณีที่มี
ความจ าเป็นต้องเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพยส์ินในกองทรัสตเ์พื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอ านาจ
ด าเนินการดงักล่าวไดแ้ต่ตอ้งกระท าโดยสจุริต และเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์เง่ือนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน 
ก.ล.ต. ก าหนด 

17) หา้มมิใหท้รสัตีใชส้ิทธิตามขอ้ 9.3.2 (16) จนกว่าทรสัตีจะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ เวน้แต่เป็นหนีท้ี่อาจหัก
กลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

18) ในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ทรสัตีตอ้งรบัผิดต่อความเสียหาย
ที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตผุลอนัสมควรเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์ทรสัตีอาจขอความเห็นชอบจาก
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ส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจดัการกองทรสัตเ์ป็นอย่างอ่ืนใหต้่างไปจากที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้และหากทรสัตีไดจ้ดัการ
ตามที่ไดร้บัความเห็นชอบนัน้ดว้ยความสจุริตและเพ่ือประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิดตามวรรคหนึ่ง 

19) ทรสัตีมีหนา้ที่ดแูลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตมี์สาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง โดยในกรณีที่มีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
19.1) ดแูลใหก้ารแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญากอ่ตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง   
19.2) ในกรณีที่การแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตั้งทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้ 9.3.2 (19) (19.1) ใหท้รสัตีด าเนินการใหเ้ป็นไป

ตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

19.3) ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์กี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รือการจัดการกองทรสัตท์ี่ออกตาม  พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ และ 
พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้ง ทรสัตมี์ขอ้ก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงักล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการเพื่อแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑน์ัน้ ตามวิธีการที่ก าหนด
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

20) ทรสัตีมีหนา้ที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผู้จ้ัดการกองทรสัตห์รือผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอ่ืน (ถ้ามี) ด าเนินการในงานที่ไดร้บั
มอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรสัต ์สญัญาอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง และประกาศอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด การติดตาม ดแูล และตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย 
20.1) ดูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตลอด

ระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 
20.2) ติดตามดูแลและด าเนินการตามที่จ  าเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด

ในสัญญาก่อตั้งทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รบัมอบหมายรายเดิม และการแต่งตั้งผูร้บั
มอบหมายรายใหม่  

20.3) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
20.4) ควบคมุดแูลใหมี้การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถกูตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมาย

ที่เกี่ยวขอ้ง 
20.5) แสดงความเห็นเกี่ยวกบัการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายราย

อ่ืน (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตต์่อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือ
เม่ือส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ  

21) ในกรณีที่ปรากฏว่าผูจ้ัดการกองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบตัิ
หนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ ดงันี ้
21.1) รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (หา้) วนัท าการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตุการณด์งักล่าว 
21.2) ด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ตามที่เห็นสมควร  

22) ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใด ๆ ในฐานะผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตี
ค านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์ูงสุดของผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยู่บนหลกัแห่งความซื่อสตัยส์ุจริต และความรอบคอบ
ระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

23) ทรสัตีมีหนา้ที่จัดท าสมุดทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัยห์รือผูไ้ดร้บัใบอนุญาตใหบ้ริการเป็น
นายทะเบียนหลกัทรพัยต์าม พ.ร.บ. หลักทรพัยฯ์ ด าเนินการแทนได ้โดยเม่ือมีการมอบหมายผูอ่ื้นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์  
ทรสัตีมีหนา้ที่ก ากบัดแูลใหผู้ท้ี่ไดร้บัมอบหมายดงักล่าวปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์เวน้แต่
มีการจดัท าหลกัฐานตามระบบและระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบันายทะเบียนหลกัทรพัย์ 

24) ทรสัตีตอ้งจัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์

25) ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่หรือใบหน่วยทรสัตใ์หม่แทน
หลกัฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ออกหรือด าเนินการใหมี้การออกหลกัฐานแสดงสิทธิใน
หน่วยทรสัตห์รือใบหน่วยทรสัตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 
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9.4  คณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) 

  - ไม่มี - 

9.5 ขอ้มูลติดตอ่อืน่ๆ 

1) ผูส้อบบญัชี 
ชื่อ :  บริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 
ที่อยู่ :  อาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์ชัน้ 22-27 เลขที่ 11/1 ถนนสาทร 
   แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์:  02 034 0000 

 
2) นายทะเบียนหน่วยทรสัต ์

ชื่อ :  บริษัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่อยู่ : เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง  
  เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์:  02 009 9000 

 
3) ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 
  ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และทรพัยส์นิที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 

ชื่อ :  บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่อยู่ :  เลขที่ 33/4 อาคารเดอะไนน ์ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 31 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง  

    เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
  โทรศพัท ์:  02 643 8223 
  ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 
  ชื่อ :  บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่ :  เลขที่ 2 อาคารสีลมเอจ ชัน้ที่ 10 หอ้งเลขที่ S10020, S10023, S10076 ถนนสีลม  
    แขวงสรุิยวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 
  โทรศพัท ์:  02 114 3827 
 
4) นายทะเบียนหุน้กู ้
  ชื่อ :   ธนาคารเกียรตินาคินภทัร จ ากดั (มหาชน) 

ที่อยู่ : เลขที่ 209 อาคารเคเคพี ทาวเวอร ์ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ  
                   เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 
  โทรศพัท ์:  02 495 9521  
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10.  การก ากบัดูแลกองทรสัต ์

10.1  นโยบายเก่ียวกบัการก ากบัดูแลกองทรสัต ์

 บริษัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ มีหนา้ที่ในการจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปอย่างเหมาะสม มีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชนก์บัผูถ้ือหน่วย 
บริษัทไดจ้ดัใหมี้คู่มือในการปฏิบตัิงาน และระบบการควบคมุภายใน เพ่ือก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ทีแ่ละแนวทางในการด าเนินงานของบริษัท รวมทัง้ 
กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานทกุคนของบริษัท ใหเ้ป็นไปอย่างถกูตอ้ง โปรง่ใส มีประสิทธิภาพ เป็นไปตามวตัถปุระสงคใ์นการด าเนินกิจการตามแนว
ก ากบัดแูลกิจการที่ดี รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งทัง้หมด และประกาศที่เกี่ยวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต.  
 นอกเหนือจากนี ้ ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏบิตัิงาน จะท าหนา้ทีใ่นการก ากบัดแูลบริหารจดัการความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการบริหาร
จดัการกองทรสัตแ์ละการลงทนุของกองทรสัต ์ ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง อีกทัง้ยงัท าหนา้ที่ตรวจสอบการด าเนินงานของ
กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงานที่มอียู่ในคู่มือระบบการท างานและระบบการควบคมุภายใน เพ่ือใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ และกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้ง เพ่ือท าใหเ้กิดความเช่ือมั่นว่ากองทรสัตมี์การด าเนินกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึง กฎระเบียบทีมี่
การเปลี่ยนแปลง และปฏบิตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุริต  
โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถ้ือหน่วยอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถ้ือหน่วยทกุรายอย่างเท่าเทียม 

10.1.1 การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์

บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั จะด าเนินการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์โดยมีขัน้ตอนการด าเนินการดงันี ้

1) ข้ันตอนการด าเนินการก าหนดนโยบายกองทรัสต ์
(1) คณะกรรมการบริษัทฯ ใหก้รอบนโยบายในการจดัการกองทรสัตแ์ก่กรรมการผูจ้ดัการ โดยพิจารณาถึงความเหมาะสม ความสมเหตสุมผล 

และเป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 
(2) กรรมการผูจ้ดัการจะก าหนดแผนการด าเนินงานของบริษัทฯ โดยอา้งอิงตามกรอบนโยบายในการจดัการกองทรสัตท์ี่คณะกรรมการบริษัท

ฯ ก าหนด และด าเนินการใหแ้ต่ละฝ่ายงานน าไปวางแผนการปฏิบตัิงานในดา้นต่าง ๆ อย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้  
(3) เม่ือฝ่ายงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ ไดจ้ดัท าแผนกลยทุธแ์ละแผนการปฏิบตัิงานที่เกี่ยวขอ้งแลว้ (ซึ่งรวมถึง แนวทางปฏิบตัิส  าหรบัการบริหาร

ความต่อเนื่องทางธุรกิจ (Business Continuity Management) และ แผนรองรบัการด าเนินธุรกิจอย่างต่อเนื่อง (Business Continuity 
Plan)) ฝ่ายงานจะน าเสนอแผนดงักล่าวต่อกรรมการผูจ้ดัการเพื่อพิจารณาอนมุตัิและน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อไป 

(4) เม่ือคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมัติแผนกลยุทธ์และแผนการปฏิบัติงานดังกล่าวแล้ว ฝ่ายงานต่าง ๆ จะน าแผนกลยุทธ์และแผนการ
ปฏิบตัิงานไปปฏิบตัิ และรายงานผลการปฏิบตัิงานต่อกรรมการผูจ้ดัการ เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ  

2) นโยบายและการด าเนินการนโยบายหลักของกองทรัสต ์
2.1) นโยบายการบริหารจดัการลงทนุ และนโยบายในการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์

   บริษัทฯ มีนโยบายในการบริหารจัดการลงทุน และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์โดยการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมเพื่อใหก้องทรสัตเ์ติบโตอย่างต่อเนื่อง ซึ่งบริษัทฯ จะด าเนินการสรรหาและคดัเลือกอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ใน
และต่างประเทศที่มีศกัยภาพในการด าเนินการธุรกิจและใหผ้ลประโยชนต์อบแทนที่ดีที่สดุต่อกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัต  ์

ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาอนมุตัินโยบายการบริหารจดัการลงทนุ และนโยบายในการจดัหาประโยชนจ์าก
อสงัหาริมทรพัยต์ามความเหมาะสมเพื่อใหบ้ริษัทฯ สามารถด าเนินการจัดการกองทรสัตใ์หเ้กิดประสิทธิผลและใหผ้ลตอบแทนที่ดี
ที่สุดแก่กองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทั้งสอดคลอ้งกับสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบ
แสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน วตัถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรสัต ์มติของที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้ง 

2.2) นโยบายการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาอนมุตัิโครงสรา้งเงินทนุ ซึ่งรวมถึงวิธีการระดมทนุ การก่อภาระหนี ้รวมทัง้แนวทางใน

การช าระคืนเงินกู ้และอตัราดอกเบีย้เงินกูต้ามความเหมาะสม มีความสมเหตสุมผล และเป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัตแ์ละผูถ้ือ
หน่วยทรสัต ์โดยค านึงถึงความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึน้จากการก่อภาระหนี ้และจดัใหมี้มาตรการในการติดตามผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์ปัจจัยภายนอกต่าง ๆ และแนวโนม้อัตราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ ทั้งนี ้ในการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินหลัก บริษัทฯ จะ
พิจารณาจากแหล่งเงินทนุ ซึ่งอาจพิจารณาใชแ้หล่งใดแหล่งหนึ่งหรือหลายแหล่งรวมกนั ดงัต่อไปนี ้ 
(1) เงินทนุหมนุเวียน  
(2) การกูย้ืมเงิน การออกหุน้กู ้หรือการก่อภาระหนีอ่ื้น ๆ ในลกัษณะเดียวกนั โดยจะพิจารณาถึงกระแสเงินเงินสดในการ

ช าระคืนเงินกู ้และดอกเบีย้ 



 

ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์โรงแรมศรพีนัวา                                           116                                                                  รายงานประจ าปี 2568 (Annual Report) 

(3) การระดมทนุโดยการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์  
2.3) นโยบายการบริหารการด าเนินงาน 

บริษัทฯ ไดจ้ัดใหมี้คู่มือระบบการท างานและระบบควบคุมภายในที่เหมาะสมเพ่ือเป็นแนวทางในการปฏิบตัิงานของฝ่าย
งานต่าง ๆ ของบริษัทฯ เพื่อใหก้ารด าเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามวตัถปุระสงคห์ลกัของกองทรสัตแ์ละเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 
โดยคณะกรรมการบริษัทฯ จะจดัใหมี้การสอบทาน ทบทวน และแกไ้ขปรบัปรุงคู่มือดงักล่าวใหส้อดคลอ้งและเหมาะสมกบัสถานการณ์
ที่เปลี่ยนไป และ/หรือ กฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง (ถา้มี)  

ทัง้นี ้ในการท าธุรกรรมการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เกี่ยวเนื่องกับกองทรสัต ์บริษัทฯ 
ตอ้งด าเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจว่าการท าธุรกรรมหรือการเขา้ท าสญัญาดงักล่าวเป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 
รวมถึงควบคุมดูแลใหก้องทรสัตมี์การปฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรฐัหรือองคก์รก ากบั
ดแูลอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์และจดัใหมี้ระบบในการจดัเก็บเอกสาร
หลกัฐานที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินงานของกองทรสัต์ เช่น สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน หนังสือเชิญ
ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต  ์รายงานประจ าปีของกองทรสัต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบญัชีของกองทรสัต์ และการ
ปฏิบตัิตามกฎระเบียบต่าง ๆ ที่มีผลใชบ้งัคบักบักองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุโดยเก็บรกัษาขอ้มูลและเอกสารดงักล่าว
ใหถู้กตอ้งครบถ้วน และสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลาอย่างน้อย 5 (หา้) ปีนับแต่วันที่มีการจัดท าเอกสารหรือข้อมูล
ดงักล่าว 

10.2  คณะกรรมการชุดยอ่ยของกองทรสัต ์

  - ไม่มี – 

10.3  การประชุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

10.3.1 ขอ้ก าหนดในการประชุมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) การประชมุคณะกรรมการ 
  ก าหนดใหมี้การประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างนอ้ยปีละ 4 (สี่) ครัง้ โดยจะจัดใหมี้ต าแหน่งเลขานุการคณะกรรมการ เพื่อ
น าเสนอวาระในการประชมุตามที่แต่ละฝ่ายงานน าเสนอจดัท าและจดัเก็บรายงานการประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารที่เกี่ยวขอ้งกบั
การประชมุดงักล่าว 

2) วาระที่เกี่ยวขอ้งกบับริษัท 
  พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส  าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยงัมิไดมี้การบรรจุไวใ้นวาระการ
ประชมุคณะกรรมการบริษัท 

3) วาระที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต ์
พิจารณาอนมุตัินโยบายที่ส  าคญัในการจดัการกองทรสัต ์เพื่อใหฝ่้ายงานที่เกี่ยวขอ้งน าไปปฏิบตัิ 

4) องคป์ระชมุและการออกเสียงลงมติ 
  ในการประชมุคณะกรรมการบริษัททกุครัง้ องคป์ระชมุจะตอ้งประกอบดว้ยกรรมการเขา้รว่มประชุมดว้ยตนเองไม่นอ้ยกว่าครึ่งหนึ่ง
ของจ านวนกรรมการทัง้หมด และมติทัง้ปวงของคณะกรรมการจะตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงเห็นดว้ยเกินกว่าครึง่หนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมดที่
เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และในการออกเสียงลงคะแนนในการประชมุคณะกรรมการนัน้ กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่าโดย
ทางตรงหรือทางออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในระหว่างการพิจารณาวาระนัน้ ๆ ดว้ยเช่นกนั 
โดยจะมีวาระปกติในการประชมุ ดงัต่อไปนี ้
               วาระที่ 1  พิจารณารบัรองรายงานการประชมุครัง้ที่ผ่านมา 
 วาระที่ 2  พิจารณารบัทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
 วาระที่ 3  พิจารณาอนมุตัิงบการเงินระหว่างกาล 
 วาระที่ 4  พิจารณาอนมุตัิการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
 วาระที่ 5  พิจารณาเรื่อง อ่ืน ๆ (ถา้มี) 

  ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านไดแ้สดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการ
ลงคะแนนและสรุปมติของที่ประชมุในแต่ละวาระการประชมุ โดยบริษัทจะจดัท าบนัทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการ (Minutes of Meeting) เป็นลาย
ลักษณ์อักษร โดยรายงานการประชุมดงักล่าวจะบนัทึกสาระส าคญัของเรื่องที่เสนอเพื่อพิจารณา ความเห็น และมติของที่ประชุม โดยจัดเก็บตน้ ฉบบั
ร่วมกับหนังสือเชิญประชุม และเอกสารประกอบการประชุม และจัดเก็บส าเนาของเอกสารดงักล่าวในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสเ์พื่อความสะดวกส า หรบั
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กรรมการและผูเ้กี่ยวขอ้งในการตรวจสอบ ทั้งนี ้การประชุมคณะกรรมการบริษัทอาจจัดการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์ซึ่งเป็นไปตามกฎหมา ยที่
เกี่ยวขอ้งก าหนดก็ได ้

10.3.2 ธุรกรรมทีส่ าคญัของกองทรสัตท์ีเ่สนอตอ่ทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษทั 

  บริษัท จัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อให้คณะกรรมการบริษัท พิจารณารับทราบ พิจารณารับรอง พิจารณาอนุมัติ   
ในการด าเนินงานของบริษัท ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

1) เร่ืองที่คณะกรรมการพิจารณาเพ่ือรบัรอง 
1.1) การรบัรองรายงานการประชมุครัง้ที่ผ่านมา 

2) เร่ืองที่คณะกรรมการพิจารณาเพ่ือรบัทราบ 
2.1) ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
2.2) ความคืบหนา้ในการด าเนินการตามแผนงาน งบประมาณ ในการจัดหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ 

รวมถึงแนวทางในการด าเนินการแกไ้ข  
2.3) แนวทางในการลดความเสี่ยง ที่เกิด อาจเกิด หรือเหตกุารณอ่ื์นใดที่อาจมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต  ์
2.4) ผลการด าเนินงานของฝ่ายต่าง ๆ อนัไดแ้ก่ ฝ่ายการเงินและธุรการ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์

ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์รวมถึงขอ้จ ากดัในการปฏิบตัิงาน และแนวทางในการแกไ้ข 
2.5) ขอ้จ ากัดของระบบการควบคมุภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบริษัท ในการท าหนา้ที่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ รวมถึงการรายงาน

ความคืบหนา้ในการแกปั้ญหา 
2.6) ผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าหลกั 

3) เร่ืองที่คณะกรรมการพิจารณาเพ่ืออนมุตัิ 
3.1) งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจ ประจ าปี รวมถึงกลยทุธท์างธุรกิจของกองทรสัตป์ระจ าปีที่ไดจ้ดัท าขึน้  
3.2) การจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลของกองทรสัต ์
3.3) งบการเงินระหว่างกาล งบการเงินประจ าปี ของกองทรสัต ์
3.4) รายการระหว่างกนั หรือ รายการใด ๆ ที่อาจจะก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัการด าเนินงานของ กองทรสัต์ 
3.5) ค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นของกองทรสัต ์แต่อยู่นอกเหนืองบประมาณของกองทรสัต ์
3.6) การก าหนดวนัประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และ วาระการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต  ์
3.7) เร่ืองอ่ืนใดที่ตอ้งพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
3.8) เร่ืองอ่ืนใดที่ส  าคญัและมีความเกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

10.4  การลงทุนทางออ้มของกองทรสัตโ์ดยถือหุน้ผา่นบริษทัเขา้ลงทุน 

  - ไม่มี - 

10.5  การลงทุนในทรสัตอ์ืน่ทีมี่วตัถุประสงคเ์พ่ือการลงทุน 

 ในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

  - ไม่มี – 

10.6  การดูแลเร่ืองการใชข้อ้มูลภายใน 

10.6.1 แนวทางการป้องกนัการล่วงรูแ้ละใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มูลภายใน 

 บริษัทฯ จดัใหมี้การแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสดัส่วนชดัเจน เพ่ือป้องกนัการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายใน และไดก้ าหนดแนวทางการ
ป้องกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน ดงันี ้
1) ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะด าเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดท าบญัชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสารที่เกี่ยวขอ้งกับฝ่ายงานของ

ตนอย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ โดยตอ้งมีการจดัท าบญัชีและจดัเก็บเอกสารอย่างนอ้ยในเร่ืองดงันี ้
(1) การจดัตัง้กองทรสัต ์หรือการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 
(2) การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
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(3) การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 
(4) การลดทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 
(5) การด าเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั เช่น ขอ้พิพาท หรือขอ้รอ้งเรียนจากผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือบคุคลภายนอก 

2) ฝ่ายก ากบัการปฏบิตัิงานจะน าเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพ่ือควบคมุดแูลกรรมการ ผูบ้ริหาร พนกังานของ
บริษัทฯ และผูท้ี่เกี่ยวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรสัต ์ในการซือ้หรือขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ จดัการ เพื่อใหค้ณะกรรมการ
บริษัทฯ พิจารณาอนมุตั ิ

เม่ือคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมตัิแลว้ ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงาน โดยความร่วมมือและสนับสนุนขอ้มูลจากฝ่ายงานที่ เกี่ยวขอ้งจะ
ควบคุมดูแลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจัดท าทะเบียน WL และ RL รวมทัง้ ด าเนินการแจง้ใหบุ้คคลที่เกี่ยวข้อง
รบัทราบว่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์ดที่บริษัทฯ จัดการอยู่นัน้อยู่ในกลุ่ม WL หรือ RL เพื่อใหบุ้คคลดงักล่าวปฏิบตัิตามนโยบายและหลกั
ปฏิบตัินบัตัง้แต่ไดร้บัการแจง้ ซึ่งจะไดแ้จง้ก่อนอย่างนอ้ยเป็นเวลา 3 (สาม) วนั ดงันี ้

(1) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดงักล่าวนัน้ยงัคงซือ้ขายหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยตอ้ง
สามารถพิสจูนไ์ดว้่าการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ไม่ไดเ้กิดจากการใชข้อ้มลูที่ตนเองมีมากกว่าบคุคลทั่วไป 

(2) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดงักล่าวนัน้จะไม่สามารถซือ้ขายหน่วยทรสัตไ์ด้
ตลอดระยะเวลาที่ RL ยงัมีผลบงัคบัใช ้และภายหลงัจากที่ไดมี้การเปิดเผยขอ้มูลต่อสาธารณะแลว้เป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซือ้ขาย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

3) ทัง้นี ้จะสามารถท าการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่ถูกจัดอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ขา้งตน้ไดต้ามปกติอีกครัง้ภายหลงัจากที่ฝ่ายก ากบัการ
ปฏิบตัิงานไดมี้การแจง้ยกเลิก WL และ/หรือ RL ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 1) หรือ 2) แลว้จัดใหมี้ระบบ Chinese Wall เพื่อป้องกันการรั่วไหลของ
ขอ้มลูภายใน ไดแ้ก่ 

(1) ก าหนดบคุคลที่มีส่วนรว่มในการพิจารณาและรบัทราบขอ้มลูภายใน (Access Person) ไดแ้ก่ 
- บุคคลที่มีหนา้ที่เกี่ยวขอ้งกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ /หรือ วิเคราะห ์และ/หรือเสนอแนะเกี่ยวกับการซือ้ขาย

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์
- บุคคลที่ไดร้บัอนญุาตใหเ้ขา้ถึงขอ้มูลภายในที่ไม่ไดเ้ปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ขอ้มูลทางการเงิน การด าเนินงานของกองทรสัต ์

ขอ้รอ้งเรียนหรือขอ้พิพาท เป็นตน้ 
    ทัง้นี ้ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน จะด าเนินการปรบัปรุงรายชื่อบคุคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มูลภายใน (Access Person) ให้

เป็นปัจจบุนัทกุครัง้ที่มีการโยกยา้ยหรือเปลี่ยนแปลงต าแหน่งหนา้ที่งาน 
4) บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน หรือบุคคลอ่ืนจากภายนอก  

โดยฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานจะก าหนดใหบ้คุคลดงักล่าวตอ้งปฏิบตัิตามระเบียบกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้งของบริษัทฯ โดยเครง่ครดัและอนญุาตให้
เขา้ถึงไดเ้ฉพาะขอ้มลูที่จ  าเป็นตอ้งใชป้ฏิบตัิงาน โดยไม่มีลกัษณะงานหรือต าแหน่งงานที่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

(1) บริษัทฯ จะจัดใหบุ้คคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการเขา้ถึงขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส ์และสถานที่
จดัเก็บขอ้มลูที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการปฏิบตัิงานของตนแยกต่างหากจากกนั  

(2) บริษัทฯ จะจดัใหมี้ระบบป้องกนัมิใหบ้คุคลที่ไม่ใช่กลุ่มบคุคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายใน (Access Person) เขา้ถึงขอ้มลูภายในของ
กองทรสัตท์ี่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร ์และบริษัทฯ จะควบคุมมิใหมี้การรั่วไหลของขอ้มูลส าหรบัขอ้มูลที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น 
การจดัเก็บเอกสารในตูท้ี่ล็อคกญุแจตามหมวดหมู่เอกสาร เป็นตน้ 

5) การติดตามประเด็นเกี่ยวกบัการแข่งขนัทางธุรกิจ 
  เพ่ือมิใหมี้การด าเนินการใด ๆ อนัอาจก่อใหเ้กิดการแข่งขนัทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคมุดแูลมิใหเ้กิดเหตกุารณด์งัต่อไปนี  ้

(1) กรรมการ ผูบ้ริหารและพนกังานทกุคนของบริษัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะกรรมการ ผูบ้ริหารหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัตอ่ื์นๆ ที่
บริหารจดัการทรพัยส์ินหลกัประเภทเดยีวกนักบักองทรสัตท์ี่บรษิัทฯจดัการ ตลอดระยะเวลาที่บคุคลดงักลา่วยงัปฏบิตัิงานใหแ้กบ่ริษัทฯ  

(2) ผูบ้ริหารและพนกังานทกุคนของบริษัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะผูบ้ริหารหรือพนกังานของนิติบคุคลใด ๆ ที่มีการด าเนินธุรกิจอนัเป็นการ
แข่งขนัไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกบัการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดระยะเวลาทีบ่คุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บริษัทฯ  

(3) ผูบ้ริหารและพนกังานทกุคนของบริษัทฯ ไปด าเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ทีมี่การด าเนินธุรกิจอนัเป็นการแข่งขนัไม่ว่าโดยตรงหรือโดย
ออ้มกบัการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพ่ือประโยชนข์องตนเองหรือของบคุคลอ่ืน ตลอดระยะเวลาทีบ่คุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงาน
ใหแ้ก่บริษทัฯ  

6) การเปิดเผยขอ้มลูที่เพียงพอต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทนุ 
  บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับดูแลการปฏิบตัิงานจะจัดใหมี้การเปิดเผยขอ้มูลที่เพียงพอต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุนทราบอย่างเป็น
ธรรมถึงส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบริษัทฯ และบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ จากบคุคลใดที่เป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์ตามลักษณะ
ดงันี ้
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(1) เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์หรือช่องทางอ่ืนใดที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้
ท าธุรกรรม ไดแ้ก่ หนงัสือชีช้วน  แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือเชิญประชมุเพื่อขออนมุตัิท ารายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของ
กองทรสัต ์

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสี่) วนั หรือ ตามกฎเกณฑป์ระกาศที่เกี่ยวขอ้ง 
7) การเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนจ์ากบคุคลใดที่เป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์ 

  บริษัทฯ จะเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบริษัทฯ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ จากบุคคลใดที่เป็นคู่คา้กบั
กองทรสัตไ์วใ้นหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมตัิท ารายการต่าง ๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต์
เพื่อผูล้งทุนและทรสัตีจะใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของบริษัทฯ ในการเขา้ท าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรสัตแ์ละความ
สมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  
  ทัง้นี ้บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ ใหใ้ชน้ิยามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุว่าดว้ยหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่
เกี่ยวโยงกัน ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลูกหนี ้ผูค้  า้ประกันหรือไดร้บัการค า้ประกัน การถือหุน้
ระหว่างกัน หรือมีผูถ้ือหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การใหห้รือรบับริการ การซือ้ขายระหว่างกัน และการออกค่าใชจ้่าย ต่าง ๆ 
ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

10.7  การพิจารณาตดัสินใจลงทุนและการบริหารจดัการกองทรสัต ์

10.7.1 นโยบายการลงทุน 

  กองทรสัต ์SRIPANWA มีนโยบายการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัประเภทอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วง
อสงัหาริมทรพัย)์ และทรพัยส์ินอนัเป็นส่วนควบหรือเครื่องอปุกรณข์องอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ซึ่งรวมถึงสิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบ
ของที่ดินและอาคาร เครื่องมือ อปุกรณ ์งานระบบในอาคาร และทรพัยส์ินอ่ืนอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์องอสงัหาริมทรพัย์
ดงักล่าว โดยประเภททรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทุน ไดแ้ก่ อาคารโรงแรม เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์บา้นพกัตากอากาศใหเ้ข่าระยะยาว รวมถึง
อสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใดที่เกี่ยวขอ้ง สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจโรงแรม และ/หรือ เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์และ/หรือ บา้นพกัตากอากาศให้ เช่าระยะยาว เช่น
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ใชเ้พื่อเป็นรา้นคา้ รา้นอาหาร สปา และทรพัยส์ินอ่ืนใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นตน้ โดยมีหลกัเกณฑใ์น
การลงทนุ ดงันี ้

10.7.1.1 การลงทุนโดยทางตรง 

1) กองทรัสต์ SRIPANWA จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองทั้งนี ้ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งสิทธิ
ครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
1.1) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 
1.2) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

2) อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคับแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่ผูจ้ัดการกองทรสัต์
และทรสัตีไดพ้ิจารณา โดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่า การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหา
ประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยน์ั้นยังเป็นประโยชนแ์ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์
โดยรวม 

3) การท าสญัญาเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนนัน้ ตอ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผกูพนัใด ๆ ที่อาจมีผลใหก้องทรสัต ์
SRIPANWA ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA ไดก้่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรสัต ์
SRIPANWA มีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

4) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน ์คิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่ขออนญุาตเสนอ
ขาย รวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม ทัง้นี ้กองทรสัต ์SRIPANWA อาจลงทุนในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จได ้โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้
ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใหแ้ลว้เสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรสัต ์
(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่าจะมีเงินทนุหมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอด
ของกองทรสัต ์SRIPANWA ดว้ย 

5) อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนตอ้งผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ และเป็นไปเพื่อ
วตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 เดือนก่อนวนัยื่นค าขออนุญาต โดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ิน
อย่างนอ้ย 2 ราย ที่ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดท าค าขออนุญาต (ถา้มี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสม
และสามารถประเมินมลูค่าทรพัยส์ินใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงไดอ้ย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ และมีลกัษณะดงัต่อไปนี  ้
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5.1) เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ค. 
5.2) ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินอาจเป็นบุคคลที่อยู่ในบญัชีรายชื่อของบุคคลซึ่ง

ทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้สามารถท าหน้าที่ประเมินมูลค่า
อสงัหาริมทรพัยน์ั้น ๆ ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชีรายชื่อดงักล่าว ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ประเมินมูลค่าทรพัยส์ินตอ้งเขา้ ลกัษณะใด
ลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(1) เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรบัอย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็น

ที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ 
(2) เป็นบคุคลที่มีมาตรฐานการปฏิบตัิงานและระบบงานในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่เป็นสากล 
(3) เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่มีเครือข่ายกวา้งขวางในระดบัสากล (International Firm) 

6) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่าหา้รอ้ยลา้นบาท ทัง้นี ้ในกรณีที่จ  านวนเงินที่จะไดจ้ากการระดมทุนผ่านการเสนอ ขาย
หน่วยทรสัตน์อ้ยกว่ามูลค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทนุ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทนุอ่ืนเพียงพอที่จะท าให้ ไดม้าซึ่ง
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 

7) ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหมี้มาตรการ
ป้องกนัความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า 

8) ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมในลกัษณะที่เป็นธรรม
เนียมทางคา้ปกติ เสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับคู่คา้ทั่วไปที่เป็นบคุคคลภายนอก 

10.7.1.2 การลงทุนโดยทางออ้ม 

1) การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ SRIPANWA โดยทางอ้อมต้องเป็นการลงทุนผ่านการถือหุ้นที่ออกโดยบริษัทที่จัดตั้งขึน้โดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อการด าเนินการในลกัษณะเดียวกันกบักองทรสัต ์SRIPANWA ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบเกา้ ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบเกา้ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

2) กองทรสัต ์SRIPANWA อาจใหกู้ย้ืมเงินแก่บริษัทตาม (1) ผ่านการถือตราสารหนี ้หรือการเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการใหกู้ย้ืมเงิน โดยให้
ถือว่าการใหบ้ริษัทดงักล่าวกูย้ืมเงินเป็นการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มดว้ย 

3) การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์SRIPANWA โดยทางออ้มตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
3.1) มีการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนโดยทางออ้ม ทัง้ในชัน้ของกองทรสัต ์SRIPANWA และในชัน้

ของบริษัทที่กองทรสัต ์SRIPANWA เป็นผูถ้ือหุน้ ดงันี ้
(1) การประเมินมลูค่าในชัน้ของกองทรสัต ์SRIPANWA ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 10.7.1.1 (5) โดยใหค้ านึงภาระภาษี

ของบริษัทที่กองทรสัต ์SRIPANWA เป็นผูถ้ือหุน้ และปัจจัยอ่ืนที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์
SRIPANWA ลงทนุโดยทางออ้มดว้ย 

(2) การประเมินมูลค่าในชัน้ของบริษัทที่กองทรสัต ์SRIPANWA เป็นผูถ้ือหุน้ตามขอ้ 10.7.1.2 (1) และขอ้ 10.7.1.2 (2) ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 10.7.1.1 (5) 

3.2) มีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินอ่ืนที่บริษัทที่กองทรสัต ์SRIPANWA เป็นผูถ้ือหุน้ไดล้งทนุไวต้ามหลกัเกณฑด์งันี ้
(1) ใชมู้ลค่ายุติธรรมตามหลกัเกณฑเ์กี่ยวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทนุ

โดยอนโุลม 
(2) ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์กี่ยวกบัการก าหนดมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทนุไม่รองรบัการ

ก าหนดมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยส์ินใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นที่ยอมรบัหรือมาตรฐานสากล 
3.3) ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีการลงทนุในตราสารหนีห้รือสญัญาที่ถือเป็นการลงทนุโดยทางออ้มตามขอ้ 10.7.1.2 (2) ตอ้งมี

การประเมินมลูค่าตราสารหรือสญัญาดงักล่าวตามหลกัเกณฑใ์น 10.7.1.2 (3.2) ดว้ย 
3.4) ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์สดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท าใหท้รสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตส์ามารถดูแลและควบคมุ

ใหบ้ริษัทดงักล่าวด าเนินการใหเ้ป็นไปในท านองเดียวกับหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวส้  าหรบักองทรสัตท์ี่มีการลงทุนในทรพัยส์ินหลกั
โดยตรง เวน้แต่ในกรณีของหลกัเกณฑเ์กี่ยวกบัอตัราส่วนการกูย้ืมเงิน จะพิจารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรสัตก์็ได  ้
  เพื่อประโยชนใ์นการปฏิบตัิเป็นไปตามดงัที่กล่าว ส านักงาน ก.ล.ต. มีอ านาจประกาศก าหนดมาตรการหรือกลไกลที่ผู ้
ก่อตัง้ทรสัต ์/ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหมี้ขึน้ได ้

  นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืนนอกเหนือจากการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัได ้ทัง้นี ้เพื่อเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
และสดัส่วนที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 
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10.7.2 กระบวนการตดัสินใจในการไดม้าและจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกั 

 ในการตดัสินใจลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์ด ๆ นัน้ ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์โดยความรว่มมือและสนบัสนนุจากทกุฝ่ายงาน จะจดั
ใหมี้การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุทัง้การลงทนุครัง้แรกและการลงทนุเพิ่มเติมดว้ยความรอบคอบและ
ระมดัระวงั สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน วตัถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรสัต์  ระเบียบ 
และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง โดยตอ้งบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเกี่ยวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทนุหรือไม่
ลงทนุในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ินหนึ่งไวเ้ป็นหลกัฐานอา้งอิง โดยขัน้ตอนในการด าเนินงานมีดงันี ้

10.7.2.1 ขัน้ตอนการด าเนินงาน 

(1) ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธจ์ดัท าการคดัเลือกทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทนุ โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปไดใ้นการ
ลงทุน รวมถึงความเสี่ยงในการลงทุนหรือไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ รวมทัง้ รายละเอียดในเบือ้งตน้เกี่ยวกับที่ตัง้และประเภทของ
ทรพัยส์ิน และการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัตใ์นการลงทนุในทรพัยส์ินนัน้ตามหลกัการในระบบและขัน้ตอนการจดัโครงสรา้ง
เงินทุนของกองทรสัต ์ และเสนอต่อกรรมการผูจ้ัดการ และเม่ือกรรมการผูจ้ัดการ พิจารณาว่ามีความเหมาะสมน่าลงทุน และ
สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนของกองทรสัตส์  าหรบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว  กรรมการผูจ้ัดการจะจัดให้มีการ
น าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาอนุมตัิในหลกัการเบือ้งตน้ ทัง้นี ้ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธจ์ะพิจารณา
คดักรองทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุ โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้
1.1) เป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือใหไ้ดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้

จดัเป็นการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครอง 

1.1.1) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการออก น.ส.3 ก. 
1.1.2) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิหรือสิทธิครอบครอง

ประเภท น.ส. 3 ก. 
1.2) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่บริษัทฯ และทรสัตีไดพ้ิจารณาโดย

มีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหา
ประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนัยส าคญั และเง่ือนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่
ผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

1.3) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใด ๆ ที่อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถ
จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม  (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซือ้
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้แลว้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลให้
กองทรสัตมี์หนา้ที่มากกว่าปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

1.4) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจัดหาประโยชน ์โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่า
หน่วยทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่
แลว้เสรจ็ได ้โดยมลูค่าของเงินลงทนุที่จะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์
ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ10 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่าจะมี
เงินทนุหมนุเวียนเพียงพอเพ่ือการพฒันาดงักล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัต ์

(2) หากไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีการจา้งที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูส้อบ
บญัชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อมาด าเนินการศึกษาในประเด็นต่าง ๆ  ที่มีความเกี่ยวขอ้งกับการ
พิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน 
ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 10.6.2 และฝ่ายพฒันาธุรกิจและนักลงทุนสมัพนัธจ์ะประเมินความเสี่ยงดา้นต่าง ๆ ที่อาจเกิดจาก
การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ั้น ๆ พรอ้มทั้งจัดใหมี้แนวทางการบริหารความเสี่ยงดว้ย ทั้งนี ้ความเสี่ยงดังกล่าวใหห้มายความ
รวมถึงความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกับการพัฒนาหรือก่อสรา้งอสังหาริมทรัพย ์ (ถ้ามี) เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าบริษัทฯ  ไดมี้การศึกษาและ
พิจารณาขอ้มลูและปัจจยัต่าง ๆ ที่ส  าคญัเกี่ยวกบัการตดัสินใจลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างครบถว้น ถกูตอ้งและเพียงพอ 

(3) เม่ือพิจารณาไดข้อ้มลูผลการศกึษาเชิงลกึตามขอ้ 2) แลว้ และฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธพ์ิจารณาว่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้
ผ่านเกณฑท์ี่บริษัทฯ ก าหนด ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนักลงทุนสมัพนัธ ์จะน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ัดการเพื่อพิจารณาขอ้มูลก่อนการ
ด าเนินการตามกระบวนการการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม  ซึ่งรวมถึงการด าเนินการขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าการลงทุน 
และ/หรือ ไดม้าในทรพัยส์ินดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และ
การด าเนินการขออนมุตัิตามเกณฑท์ี่ก าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง  

(4) ในกรณีที่เป็นการพิจารณาจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธจ์ะจดัท าการประเมินทรพัยส์ินหลกัที่
จะจ าหน่ายไป โดยพิจารณาถึงขอ้ดี ขอ้เสีย และโอกาสในการสรา้งก าไร รวมถึงความเสี่ยงในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ 
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และเสนอต่อกรรมการผูจ้ัดการ และคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมตัิในหลกัการเบือ้งตน้ โดยฝ่ายพฒันาธุรกิจและนัก
ลงทุนสมัพนัธจ์ะด าเนินการตามกระบวนการการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั  ซึ่งรวมถึงการด าเนินการขอความเห็นชอบจากทรสัตี
ว่าการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
และการด าเนินการขออนมุตัิตามเกณฑท์ี่ก าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
 

10.7.2.2 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะลงทุน  

  เม่ือบริษัทฯ พิจารณาคดัเลือกทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทุนตามขัน้ตอนที่ก าหนดแลว้ ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) ในแต่ละ
ครัง้ บริษัทฯ จะด าเนินการตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มูลและสญัญาต่าง ๆที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) เช่น ขอ้มูล
ดา้นการเงินและกฎหมาย เป็นตน้ เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูลที่ถกูตอ้ง ทัง้นี ้ในการด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due 
Diligence) ดงักล่าว บริษัทฯ จะจดัใหมี้การตรวจสอบและสอบทานในเร่ืองต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

  การตรวจสอบและสอบทานเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละคูส่ญัญา 

(1) ศึกษาความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถูกตอ้งและบงัคบัไดต้ามกฎหมายของเอกสาร
สิทธิหรือเอกสารสัญญาที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทาน
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการไดม้าและถือครองอสงัหาริมทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว โดยตอ้งจดัใหมี้ความเห็น
ของที่ปรกึษาทางกฎหมายที่เช่ียวชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย ทัง้นี ้เพ่ือใหม้ั่นใจได้
ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถูกตอ้ง
และมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(2) ศกึษาสภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุ โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการศกึษารายละเอียดในประเด็น ดงันี ้
2.1) พิจารณาท าเลที่ตั้ง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวการณ์แข่งขันของตลาดอสังหาริมทรพัยป์ระเภทนั้นในช่วงที่ผ่านมา 

รวมทัง้แนวโนม้ ความต่อเนื่องและความสม ่าเสมอของรายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทนัน้ในอนาคต เช่น 
2.1.1) พิจารณาอตัราพืน้ที่ที่ปล่อยเช่าได ้หรืออตัราการเขา้พกักรณีโรงแรม (Occupancy Rate) ยอ้นหลงัอย่างนอ้ย 

3 ปี (กรณีเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่เริ่มเปิดด าเนินการมาแลว้นอ้ยกว่า 3 ปี ใหใ้ชข้อ้มลูตัง้แต่เร่ิมเปิดด าเนินการ) 
เพ่ือประเมินความสามารถในการแข่งขนัเปรียบเทียบกบัคู่แข่ง 

2.1.2) พิจารณาอตัราหรือราคาเช่าของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ในช่วงที่ผ่านมาเปรียบเทียบกบัคู่แข่ง เพ่ือประเมินโอกาส
ในการสรา้งรายไดแ้ละเพ่ิมผลตอบแทนในอนาคต 

2.1.3) วิเคราะหข์อ้มลูอ่ืน ๆ ที่มีความเกี่ยวขอ้งกบัสภาพตลาดอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เช่น การขยายตวัทางเศรษฐกิจซึ่ง
จะมีผลต่ออปุสงค ์(Demand) และ อปุทาน (Supply) ในตลาด 

2.2) พิจารณามลูค่าของอสงัหาริมทรพัย ์ตอ้งมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะท าใหเ้กิดการประหยดัขนาดการลงทนุ (Economy of 
Scale) ในการบริหารจดัการกองทรสัต ์

2.3) วิเคราะหฐ์านะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการก่อใหเ้กิดประโยชนส์ทุธิของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ใน
อดีต (Track Record) อย่างนอ้ยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา และในช่วง 2 ปีล่าสุดตอ้งพิจารณาผลการด าเนินงานในแต่ละ
เดือนเพ่ือประเมินความผนัผวนของรายไดต้ามฤดกูาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่เริ่มเปิดด าเนินการ
มาแลว้นอ้ยกว่า 3 ปี ใหใ้ชข้อ้มลูตัง้แต่เร่ิมเปิดด าเนินการ) เช่น 
2.3.1) วิเคราะหค์่าใชจ้่ายและก าไรจากการปล่อยเช่าในอดีตว่าอยู่ในระดับสูงกว่าหรือต ่ากว่าหรือใกล้เคียงกับ

อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกนัเพื่อพิจารณาแนวทางในการควบคมุและปรบัปรุงค่าใชจ้่าย
เพ่ือสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่กองทรสัต ์

2.3.2) กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างขึน้ใหม่และไม่มีผลการด าเนินงานในอดีต  (Track Record) หรือเป็น
อสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด าเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี การศึกษาจะพิจารณาผลประกอบการของ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทใกล้เคียงที่อยู่ในท าเลที่ตั้งใกลเ้คียงกัน  และวิเคราะห์อุปสงค์ (Demand) และ
อปุทาน (Supply) ของอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทนัน้ เพ่ือประเมินความเสี่ยงและความผนัผวนของรายได ้และ
ความเหมาะสมในการลงทนุระยะยาว 

2.3.3) กรณีอสงัหาริมทรพัยอ์ยู่ในท าเลที่ตัง้ซึ่งมีศกัยภาพที่จะเพ่ิมรายไดค้่าเช่าใหม้ากขึน้กว่าผลการด าเนินงานใน
อดีต (Track Record) ที่ผ่านมา ประกอบกับอาคารยังอยู่ในสภาพดีสามารถใช้จัดหาประโยชน์ไดโ้ดยไม่
จ าเป็นตอ้งลงทุนเพิ่มเติมเป็นจ านวนมาก หากกองทรสัตจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัทฯ จะมีการ
ก าหนดแผนงานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการปรับปรุงการบริหารจัดการหรือแผนการตลาด  ที่จะท าให้
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้จดัหาผลประโยชนไ์ดม้ากขึน้ในอนาคตไดอ้ย่างไร 
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2.4) วิเคราะหแ์ละประเมินผูเ้ช่าในช่วงที่ผ่านมา เช่น ประวตัิการจ่ายช าระค่าเช่า  ขอ้มูลการต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายเดิม 
การปรบัเพิ่มค่าเช่า ประเภทธุรกิจและสญัชาติของผูเ้ช่า สดัส่วนผูเ้ช่ารายใหญ่ เป็นตน้ เพื่อระบุความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้
จากการปล่อยเช่า และวางแผนป้องกันความเสี่ยง รวมทัง้เปิดเผยเป็นปัจจัยความเสี่ยงไวใ้นแบบแสดงรายการข้อมูล
และหนงัสือชีช้วนของกองทรสัต ์ใหผู้ล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน 
2.4.1) ตัวอย่างเช่น กรณีที่อสังหาริมทรพัยมี์การพึ่งพิงรายไดค้่าเช่าจากลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่งอย่างมีนัยส าคญั 

(เช่น เกินกว่ารอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่าทั้งหมด) บริษัทฯ จะพิจารณาแนวโนม้ธุรกิจของผูเ้ช่ารายใหญ่
เหล่านี ้เนื่องจากหากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสัญญาเช่า  ซึ่งจะกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้และ
บริษัทฯ จะเปิดเผยเป็นปัจจยัความเสี่ยงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน และ/หรือ รายงานที่
เกี่ยวขอ้ง 

2.5) จัดใหมี้การตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารสิ่งปลูกสรา้งและสภาพของทรพัยส์ินภายในอาคารสิ่งปลูกสรา้ง เพื่อให้
มั่นใจไดว้่าอยู่ในสภาพดีพรอ้มจดัหาผลประโยชนไ์ดท้นัที ตรวจสอบประวตัิการซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารสิ่งปลกูสรา้ง
ว่ากระท าไดโ้ดยถกูตอ้งตามหลกัวิศวกรรม ตรวจสอบประวตัิการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุงของสาธารณปูโภค และอปุกรณ์
ต่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีการด าเนินการโดยครบถว้นตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสม เพ่ือใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดเ้ป็น
ระยะเวลานาน  
  กรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทนัสมยัท าใหไ้ม่สามารถแข่งขนักบัตลาดในบริเวณใกลเ้คียง หรือเป็นอาคารที่ก่อสรา้ง
มานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรมหรือใกลถ้ึงรอบที่ตอ้งปรบัปรุง  ซ่อมแซมในระยะเวลาอนัใกล ้หากจะใหก้องทรสัตซ์ือ้
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัทฯ ตอ้งค านึงถึงค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุงที่จ  าเป็นตอ้งเกิดขึน้เพื่อน าไปหกัออกจาก
ราคาซือ้ (หากราคาซือ้อา้งอิงจากราคาประเมินโดยที่ผูป้ระเมินก าหนดสมมติฐานเกี่ยวกบัค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมนอ้ย
เกินไป) รวมทัง้ตอ้งเปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วนใหช้ัดเจนเกี่ยวกับความเสี่ยงจากสภาวะการ
แข่งขัน (อนัเป็นผลจากอาคารเก่า) ความเพียงพอของสภาพคล่องของกองทรสัตท์ี่จะรองรบัค่าใชจ้่ายและเวลาที่ตอ้งใช้
ในการซ่อมบ ารุงภายหลงัการซือ้ทรพัยส์ินซึ่งจะมีผลกระทบต่อผลตอบแทนของกองทรสัต  ์

2.6) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายเกี่ยวกบัการควบคมุอาคารสิ่งปลกูสรา้ง ดงันี ้
2.6.1) ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลกัฐานซึ่งบ่งชีว้่ามีการก่อสรา้งถูกตอ้งตามมาตรฐานความปลอดภัยที่ยอมรบักัน

ทั่วไป 
2.6.2) ตรวจสอบการซ่อมแซมหรือต่อเติมดดัแปลงสิ่งปลกูสรา้งที่ผ่านมาว่ามีการปฏิบตัิเป็นไปตามมาตรฐานความ

ปลอดภยัที่หน่วยงานทางการก าหนดหรือไม่ 
2.6.3) กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพืน้ที่บริเวณนั้น หรืออาคารสิ่งปลูกสรา้งเคยมีเหตุเพลิงไหม ้ตอ้งตรวจสอบเป็น

พิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกัน
อคัคีภยั ทางหนีไฟ ลิฟท ์บนัไดเลื่อน ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร เป็นตน้) ว่าไดร้บัการตรวจเช็คและซ่อม
บ ารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรือไม่ 

  ทั้งนี ้ภายหลังการซือ้อสังหาริมทรัพย ์บริษัทฯ จะจัดให้มีการตรวจสอบเป็นประจ าทุกปีเพื่อให้มั่นใจว่า
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุน มีการปฏิบตัิโดยถกูตอ้งครบถว้นตามขอ้ก าหนดต่าง ๆ ในกฎหมายควบคมุอาคาร
สิ่งปลกูสรา้งดว้ย 

2.7) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้ม เช่น ตรวจสอบว่าอาคารสิ่งปลกูสรา้งประเภทที่จะไปลงทนุนัน้ กฎหมาย
ก าหนดใหต้อ้งมีการจดัท ารายงานวิเคราะหผ์ลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้มเสนอต่อหน่วยงานทางการก่อนที่จะก่อสรา้งหรือไม่ 
และปัจจบุนัไดมี้การปฏิบตัิแลว้หรือไม่ เป็นตน้ 

2.8) ตรวจสอบกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์สิ่งปลูกสรา้ง หรือทรพัยส์ินใด ๆ บนอสงัหาริมทรพัย์
นัน้ว่าผูจ้  าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทรสัตเ์ป็นผูท้ี่มี หรือเป็นผูท้ี่จะมีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองโดยถูกตอ้ง
ตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ที่ใชใ้นการจดทะเบียนการโอนและรบัโอน หรือเอกสารใหค้วามยินยอมในการซือ้ขาย
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีการจดัท าโดยถกูตอ้งตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

2.9) ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซือ้หรือเช่าว่ามีการรงัวดัที่ดินเพ่ือท าหมดุแบ่งเขตที่ดินโดยชดัเจน เพ่ือป้องกนัปัญหาการ
รุกล า้พืน้ที่ หรือปัญหาไดร้บัมอบที่ดินไม่ครบถว้นตามโฉนดที่ดิน กรณีการลงทนุในกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครอง
ในอสงัหาริมทรพัย ์

2.10) ตรวจสอบว่าอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ไดต้ิดภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือสญัญา หรือมีขอ้พิพาทใด ๆ ที่จะเป็นขอ้จ ากัดใน
การจดัหาผลประโยชนใ์นระยะต่อไป เช่น 
2.10.1) หากหน่วยงานรัฐไม่ต่อสัญญาเช่าที่ดินให้แก่เจ้าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่จะจ าหน่ายให้แก่

กองทรัสต์ จะท าให้การจัดหาผลประโยชน์บนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องสิ ้นสุด หรือต้อง
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการจดัหาผลประโยชนใ์หม่เป็นแบบอ่ืน  

2.10.2) มีขอ้รอ้งเรียนจากผูเ้ช่าหรือผูพ้กัอาศยัในบริเวณใกลเ้คียง ซึ่งจะมีผลต่อการปล่อยเช่าพืน้ที่ของกองทรสัตใ์น
ระยะต่อไป เป็นตน้ 
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2.11) ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรพัยท์ี่จะซือ้นั้นมีทางเขา้ออกหรือไม่ หากไม่มีและตอ้งใชท้างเขา้ออกซึ่งเป็นของบุคคลอ่ืน 
บริษัทฯ ตอ้งจัดใหมี้การจดทะเบียนภาระจ ายอม ภาระติดพนั หรือสิทธิอ่ืนใดที่ท  าใหอ้สงัหาริมทรพัยน์ัน้ใชท้างเขา้ออก
ของบุคคลอ่ืนใหแ้ก่กองทรสัต์ ในกรณีที่บริษัทฯ ไดร้บัขอ้มูลว่าทางเขา้ออกเป็นที่สาธารณะ บริษัทฯ ตอ้งตรวจสอบว่า
ทางเขา้ออกนัน้เป็นที่สาธารณะจริงตามที่ไดร้บัแจง้ดว้ย 

2.12) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซือ้อสังหาริมทรพัย ์หรือราคาสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์โดยตอ้งเป็นราคาที่ให้
ผลตอบแทนคุ้มค่ากับการลงทุนในระยะยาว และสอดคล้องกับเงื่อนไขการจัดหาผลประโยชน์ที่ตกลงกันไว้กับ
ผูส้นับสนุน (Sponsor) รวมทัง้ตอ้งค านึงถึงภาระค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัผิดชอบภายหลังการซือ้ (เช่น 
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจัดหาประโยชนภ์ายหลงัจากที่ซือ้มา 
หรือค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนสิ่งปลูกสรา้งเม่ือครบอายุสัญญาเช่า (Leasehold)) และก าหนดอัตราคิดลด (Discount 
Rate) ในการคิดลดมูลค่าปัจจุบนัของกระแสรายไดสุ้ทธิในอนาคต ใหเ้หมาะสมกับความเสี่ยงของความผันผวนของ
รายไดค้่าเช่าในอนาคต 

2.13) ตรวจสอบขอ้มูลการช าระภาษีหรือค่าใชจ้่ายต่าง ๆ บนอสงัหาริมทรพัยว์่าไดมี้การช าระต่อหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งอย่าง
ถกูตอ้งครบถว้น 

(3) ในกรณีกองทรสัตใ์หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์วิเคราะหส์ถานะของผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และความพรอ้ม
ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์อาทิ ความสามารถของคู่สัญญาในการเขา้ท านิติกรรม ความพรอ้มในดา้น
ระบบงาน ความพรอ้มในดา้นบคุลากรและประสบการณท์ี่เกี่ยวขอ้ง เป็นตน้ 

 การตรวจสอบและสอบทานเกี่ยวกบัขอ้พิจารณาในการท าสญัญา 

(1) กรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ( Leasehold) ต้องพิจารณาเกี่ยวกับการก าหนดเงื่อนไข 
ต่าง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น  
1.1) สญัญาเช่าไม่มีเง่ือนไขที่ท  าใหก้องทรสัตมี์หนา้ที่มากกว่าหนา้ที่อนัเป็นปกติที่ผูเ้ช่าตอ้งกระท า  
1.2) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขที่ผูใ้หเ้ช่าสามารถยกเลิกสญัญาเช่าแก่กองทรสัตไ์ดโ้ดยทนัทีแมว้่ากองทรสัตจ์ะมิไดก้ระท าผิด

เง่ือนไขใด ๆ ในสญัญา  
1.3) มีเงื่อนไขที่ใหส้ิทธิแก่กองทรสัตใ์นการบอกเลิกสัญญาเช่ากับผูใ้หเ้ช่าไดท้นัที  ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ากระท าผิดเงื่อนไขของ

สญัญาเช่า  
1.4) มีการก าหนดรายละเอียด เง่ือนไข และสิทธิของกองทรสัตใ์นการต่ออายสุญัญาเช่า  
1.5) มีการก าหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรสัตท์ี่จะซือ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่เช่านัน้ไดก้่อนเป็นล าดบัแรกในราคาไม่สูงไปกว่า

ราคาที่มีบคุคลอ่ืนเสนอซือ้ หากผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยน์ัน้  
1.6) มีการก าหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรสัตใ์นการจ าหน่ายสิทธิการเช่า (เช่น หากในระยะต่อมา อสงัหาริมทรพัยน์ัน้มี

ราคาเพิ่มขึน้ และกองทรสัตไ์ดก้ าไรจากการจ าหน่ายทรพัยส์ิน สูงกว่าก าไรจากการปล่อยเช่า กองทรสัตก์็มีทางเลือกใน
การจ าหน่ายทรพัยส์ินได ้เป็นตน้) 

(2) พิจารณาก าหนดใหช้ดัเจนว่าภาระภาษี และ/หรือ ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงการประกนัภยัต่าง ๆ ตามกฎหมาย และ/หรือ ตามแบบ
แสดงรายการขอ้มลูส าหรบัอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ จะเป็นความรบัผิดชอบของกองทรสัตห์รือผูส้นบัสนนุ (Sponsor) 

(3) พิจารณาก าหนดมาตรการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ เช่น ผูส้นับสนุน (Sponsor) มีธุรกิจที่แข่งขันกับ
กองทรสัตใ์นบริเวณพืน้ที่ใกลเ้คียงกนั เป็นตน้ 

(4) กรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดใหมี้มาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือ
การเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า โดยอาจพิจารณา
จดัใหมี้การจดัท าประกนัภยัสิทธิการเช่าตามความเหมาะสม 

(5) ก่อนกองทรสัตจ์ะจ่ายเงินเพ่ือซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทฯ ตอ้งตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตไ์ดร้บัโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ 
สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์(กรณีการลงทนุในกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์(Freehold)) หรือได้
จดทะเบียนสิทธิการเช่า (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)) และ/หรือ ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิอ่ืนใดใน
อสังหาริมทรพัยท์ี่ลงทุน รวมทั้งไดร้บัมอบทรพัยส์ินที่วางเป็นหลักประกันแก่กองทรสัต ์หนังสือค า้ประกัน และ/หรือ สัญญาค า้
ประกนั ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจ ายอมต่าง ๆ บนอสงัหาริมทรพัย ์เพ่ือประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตโ์ดย
ครบถว้นถกูตอ้งตามกฎหมายและตรงตามขอ้มลูที่เปิดเผยต่อผูล้งทนุแลว้ และในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดร้บัมอบนัน้ มี
ส่วนที่เป็นอาคารสิ่งปลกูสรา้ง เฟอรน์ิเจอร ์และ/หรือ อุปกรณเ์ครื่องใชต้่าง ๆ บริษัทฯ ตอ้งจัดใหมี้การจัดท าทะเบียนทรพัยส์ินโดย
ละเอียด เพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นและความมีอยู่จริงของทรพัยส์ินแต่ละรายการที่กองทรสัตจ์ะไดร้บั
มอบในครัง้แรก รวมทัง้ จดัส่งทะเบียนทรพัยส์ินดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อใชใ้นการสอบทานการปฏิบตัิงานของบริษัทฯ  
  ทัง้นี ้ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธจ์ะบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลู รวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกี่ยวกบัการคดัเลือก การ
ตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทนุหรือไม่ลงทนุในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ินหนึ่งของกองทรสัตไ์วด้ว้ย 
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10.7.2.3 การไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลกัและการลงทุนเพิ่มเติม 

  เม่ือฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due 
Diligence) เสร็จสิน้แลว้ และคณะกรรมการบริษัทฯ เห็นสมควรใหด้ าเนินการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกั
จะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) การลงทุนหรือไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยใ์นครัง้แรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจ์าก
อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว บริษัทฯ จะมีการด าเนินการ ดงัต่อไปนี  ้
1.1) จัดใหมี้การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ิน รวมทัง้ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑก์ารลงทนุในทรพัยส์ิน

ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะด าเนินการส่งรายการอสังหาริมทรพัย์ที่ไดร้บัการ
คดัเลือกในเบือ้งตน้ใหผู้ป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน เพื่อประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะลงทนุ โดยมีหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้
1.1.1) ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินตอ้งเป็นบุคคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 

เกี่ยวกบัการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ินและผูป้ระเมินหลกั 
1.1.2) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะในการ

เปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุ โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอย่างนอ้ย 2 ราย 
1.2) พิจารณาโครงสรา้งเงินทนุในการลงทนุหรือไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย  ์
1.3) พิจารณาในดา้นสาระส าคญัของรายการดงัต่อไปนี ้

1.3.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
1.3.2) เป็นไปเพ่ือประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
1.3.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 
1.3.4) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

1.4) ด าเนินการอ่ืนใดใหเ้ป็นไปตามที่มีการประกาศไวต้ามหลกัเกณฑก์ารลงทุนในทรพัยส์ินตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และที่จะได้
แกไ้ขเพ่ิมเติม 

(2) นอกจากนี  ้ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม (Ongoing) บริษัทฯ จะมีการด าเนินการ 
ดงัต่อไปนี ้
2.1) ในดา้นสาระของรายการ พิจารณาว่าเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะ ดงัต่อไปนี ้

2.1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
2.1.2) เป็นไปเพ่ือประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
2.1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 
2.1.4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 
2.1.5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

2.2) ในดา้นระบบในการอนมุตัิตอ้งด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้
2.2.1) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่ามิไดเ้ป็นบริษัทฯ หรือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ 

(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 
(ข) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไปของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ตอ้ง

ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ ดว้ย 
(ค) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ขึน้ไป ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ตอ้ง

ได้รับมติของที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถ้ือ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(ง) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ ์และขอ้บังคบัที่เกี่ยวขอ้ง บริษัทฯ จะปฏิบัติตาม
กฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้งที่ไดแ้กไ้ขดงักล่าว หรือหลกัเกณฑต์ามขอ้ ก. -ค. เบือ้งตน้ 
หลกัเกณฑใ์ดหลกัเกณฑห์นึ่งที่สงูกว่า 

2.2.2) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าเป็นบริษัทฯ หรือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ  
(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแลว้  
(ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต์

ขึน้ไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ ดว้ย 
(ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์

แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ของ
จ านวนเสียงทั้งหมดของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง นอกจากนี ้บริษัทฯ จะตอ้งจัดให้มีที่
ปรึกษาทางการเงินใหค้วามเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะหข์อ้มูลเกี่ยวกับทรพัยส์ินดังกล่าวขา้งตน้เพื่อประกอบการ
ตดัสินใจลงทนุและการเปิดเผยขอ้มลูที่ถกูตอ้ง 
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(ง) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ ์และขอ้บังคบัที่เกี่ยวขอ้ง บริษัทฯ จะปฏิบัติตาม
กฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้งที่ไดแ้กไ้ขดงักล่าว หรือหลกัเกณฑต์ามขอ้ ก. -ค. เบือ้งตน้ 
หลกัเกณฑใ์ดหลกัเกณฑห์นึ่งที่สงูกว่า 

(3) ในกรณีที่ตอ้งขอมติที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตต์อ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอ
มติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ย โดยจะน าส่งหนงัสือเชิญประชุมล่วงหนา้ตามส่วนที่ว่าดว้ยการเปิดเผยขอ้มูลตามประกาศ บจ /ร 29-00 เรื่อง
การรบั การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ พ.ศ. 2558 และประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 
เร่ืองขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และที่จะมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 

10.7.2.4 การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกั  

  เม่ือฝ่ายพฒันาธุรกิจและนักลงทนุสมัพนัธพ์ิจารณาคดัเลือกทรพัยส์ินหลกัที่จะจ าหน่ายไปเสรจ็สิน้แลว้ และคณะกรรมการบริษัทฯ เห็นสมควร
ใหด้ าเนินการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ ในการด าเนินการเพื่อจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั จะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

1) บริษัทฯ จะจัดใหมี้การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินหลกัตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 10.7.2.3 (2.1) เรื่องการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัและการ
ลงทนุเพ่ิมเติม 

2) บริษัทฯ จะมีการด าเนินการจ าหน่ายไปโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตาม ขอ้ 10.7.2.3 (2.1) และมีระบบการอนมุตัิตามขอ้ 
10.7.2.3 (2.2) เร่ืองการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมโดยอนโุลม 

3) การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้นอกจากจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในขอ้ (2) แลว้ จะตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตุ
จ าเป็นและสมควร โดยไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ ดว้ย 
3.1) การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนบัแต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ 
3.2) การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองใหแ้ก่เจา้ของเดิม 

10.7.3 การจดัหาผลประโยชน ์นโยบายและกระบวนการสรรหาผูเ้ชา่ 

บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั มีการก าหนดกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ภายใตแ้ผนกลยทุธแ์ละแผนการ
ปฏิบตัิงานที่คณะกรรมการบริษัทฯ อนมุตัิ ดงัต่อไปนี ้

(1) การบริหารทรพัยส์ิน 
1.1) ก าหนดแนวทางและวิธีการในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่า

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์เช่น กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย, การจดัแบ่งพืน้ที่ใหเ้ช่าตามประเภทธุรกิจ เป็นตน้ 
1.2) ก าหนดแผนการจดัหาผลประโยชนท์ี่ไดร้บัจากการเก็บรายไดข้องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ตรวจสอบแผนการ

จัดหาผลประโยชนท์ี่ไดร้บัจากการเก็บรายไดข้องผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์นรูปแบบต่าง ๆ เช่น การจ าหน่าย
หอ้งพัก, การใหเ้ช่าพืน้ที่และการใหบ้ริการที่เกี่ยวขอ้ง, การจ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม, การจัดการประชุมสมัมนา 
และงานจัดเลีย้ง, การใหบ้ริการต่าง ๆ เช่น การใชบ้ริการดูแลสุขภาพ ดา้นสปา หรือหอ้งออกก าลงักาย การใหบ้ริการ
อินเตอรเ์นท บริการเช่ารถ เช่าเรือ, การจ าหน่ายของที่ระลกึ, รายไดอ่ื้น ๆ เช่น ดอกเบีย้รบั เป็นตน้ 

(2) การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 
  ประเมินผลการจัดหาผลประโยชนใ์นอดีต และติดตามอตัราค่าเช่าและค่าบริการในตลาดอย่างสม ่าเสมอ เพื่อก าหนด
อตัราหรือราคาค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการที่เหมาะสมเพ่ือใหส้ามารถแข่งขนักบัคู่แข่ง รวมถึงรกัษาและขยายฐานลกูคา้ 

(3) การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
  ตรวจสอบงบประมาณประจ าปีของอสังหาริมทรพัยท์ี่จัดท าโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั ของ
กองทรสัต ์โดยงบประมาณประจ าปีของอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ถือเป็นส่วนหนึ่งในงบประมาณประจ าปีของกองทรสัตซ์ึ่งจะตอ้ง
ไดร้บัการอนุมัติจากกรรมการผูจ้ัดการ เพื่อเสนอคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติ และรายงานต่อทรสัตีเพื่อพิจารณา
เห็นชอบ 

(4) ดแูลรกัษาพืน้ที่และภาพลกัษณข์องทรพัยส์ิน 
  ก าหนดแผนการปฏิบัติงานในการบริหารบ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารสิ่งปลูกสรา้งที่กองทรสัตล์งทุน เพื่อรกัษา
มาตรฐานคณุภาพทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพที่สามารถจดัหาประโยชนไ์ดต้ามแผนการด าเนินงาน 

  ทั้งนีก้องทรสัต ์SRIPANWA ไดท้ าสัญญากับผูเ้ช่าหลักของกองทรสัต์รายเดียวคือ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด โดยไม่มีผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้ในกรณีที่บริษัทฯ มอบหมายงานบริหารอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นบุคคลภายนอก และ/ หรือ หรือผูเ้ช่า
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์บริษัทฯ จะก ากับดูแล ติดตามการปฏิบตัิงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใหเ้ป็นไป
ตามแผนกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องอสงัหาริมทรพัยท์ี่บริษัทฯ ก าหนด เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
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10.8 การคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือ  

  การคดัเลือกผูเ้ชา่ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

  บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะด าเนินการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์ โดย
ในการพิจารณาท าสญัญากบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตค์รัง้แรก หรือท าสญัญากบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์าย
ใหม่ และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่นัน้ บริษัทฯ จะพิจารณาและด าเนินการตามขัน้ตอน ดงัต่อไปนี  ้

1) ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะจัดท าขอ้มูลเปรียบเทียบคุณสมบตัิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่ไ ดร้บั
ความเห็นชอบ (Approved List) โดยพิจารณาจากคุณสมบตัิเบือ้งตน้ โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีบุคลากรและทีมงานที่เป็นผูมี้ประสบการณ ์ความ
เชี่ยวชาญในการท าหนา้ที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรพัย ์(เช่น ดา้นการตลาด การจัดหาผูเ้ช่า การดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาความมั่นคงและ
ปลอดภยัของอาคารและอปุกรณ ์การบริหารจดัการทางการเงินเพ่ือหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์จดัท าบญัชีรายรบัรายจ่ายจากการใหเ้ช่า 
หรือจากการด าเนินธุรกิจโรงแรมบนอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน เป็นตน้) และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of Operation) 
ในการจัดหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาวและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์ทั้งนี ้ฝ่ายบริหาร
สินทรพัยด์  าเนินการคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์ามแบบประเมินที่บริษัทก าหนด  
  ทัง้นี ้ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะจดัใหมี้การทบทวนคณุสมบตัิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์
ที่อยู่ในขอ้มลูเปรียบเทียบคณุสมบตัิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบ (Approved 
List) อย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ตามแบบประเมินที่บริษัทฯ ก าหนด 

2) ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตจ์ากขอ้มลูเปรียบเทียบคณุสมบตัิ 
โดยเปรียบเทียบความเหมาะสมของอตัราค่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรืออตัราค่าเช่า (แลว้แต่กรณี) โดยอตัราดงักล่าวอาจก าหนดตาม
ระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตพ์ยายามเพ่ิม
รายได้จากการบริหารธุรกิจในอสังหาริมทรัพย ์หรือรายไดค้่าเช่า (แล้วแต่กรณี) เพื่อช าระให้แก่กองทรัสต ์เช่น ในกรณีการจ้างผูบ้ริหา ร
อสงัหาริมทรพัย ์อาจพิจารณาก าหนดใหผ้ลตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์ึน้อยู่กับรายไดค้่าเช่าที่เรียกเก็บไดจ้ริง หรือก าไรสุทธิจ าก
การปล่อยเช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ หรือในกรณีการใหเ้ช่าทรพัยส์ินแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์อาจพิจารณาก าหนดอตัราค่า
เช่าใหอ้ยู่ในเกณฑท์ี่พิจารณาแลว้ว่าหากผู้เช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตส์ามารถบริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด้อย่างมีประสิทธิภาพ ผูเ้ช่า
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตจ์ะสามารถน าก าไรที่ไดจ้ากการบริหารอสงัหาริมทรพัยม์าช าระใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้น เป็นตน้ 

3) เม่ือฝ่ายบริหารสินทรพัยส์รุปผลการคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่มีคุณสมบตัิตามที่ บริษัทฯ 
ก าหนด และมีอตัราค่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั หรืออตัราค่าเช่า (แลว้แต่กรณี) ที่เหมาะสมแลว้ 
ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะเสนอผลสรุปการคัดเลือกพรอ้มทั้งเหตุผลในการเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ
กองทรสัตต์ามแบบประเมินที่บริษัทฯก าหนด และเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการเพื่ออนมุตัิ 

4) กรรมการผูจ้ัดการจะพิจารณาคุณสมบตัิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และอตัราค่าจา้งผูบ้ริ หาร
อสังหาริมทรพัยแ์ละอัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั หรืออัตราค่าเช่า (แลว้แต่กรณี) ตามขอ้มูลที่ไดร้บัจากฝ่ายบริหารสินทรพัย ์ เม่ื อ
กรรมการผูจ้ัดการพิจารณาแลว้ว่าบุคคลดังกล่าวมีคุณสมบัติครบถ้วนและเหมาะสมในการเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่า
ทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์กรรมการผูจ้ัดการจะใหค้วามเห็นเกี่ยวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกล่าว รวมทั้งอนุมัติและน าเสนอต่อ
คณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิต่อไป 

5) คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ
กองทรสัต ์จากขอ้มูลที่ไดร้บัจากกรรมการผูจ้ัดการและฝ่ายบริหารสินทรพัยเ์พื่อด าเนินการอนุมัติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งข อง
คณะกรรมการบริษัทฯ ที่เขา้ร่วมประชุมในการอนุมตัิการคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และ
เสนอใหท้รสัตีใหค้วามเห็นชอบต่อไป ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทฯ ไม่อนุมัติ คณะกรรมการบริษัทฯ จะแจง้ใหฝ่้ายบริหารสินทรพัยแ์ละ
กรรมการผูจ้ดัการทราบเพื่อด าเนินการพิจารณาและน าเสนอผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่ 

6) ในการเขา้ท าสญัญากบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการคดัเลือกและอนุมตัิจากคณะกรรมการ
บริษัทฯ บริษัทฯ จะจัดใหมี้เงื่อนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่าที่ท  ากับผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกอ งทรสัต ์
อย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้
6.1) ก าหนดใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาและปรบัเปลี่ยนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ใน

กรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไข หรือมีการกระท าการหรือละเวน้
กระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา หรือไม่บ ารุงรกัษาทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพดี หรือมีผล
การบริหารจดัการไม่เป็นที่น่าพอใจ นอกจากนัน้ บริษัทฯ จะระบเุหตกุารณท์ี่อาจท าใหเ้กิดการทบทวนอตัราค่าเช่าและเง่ือนไขอ่ืน ๆ 
(ถา้มี) อย่างชัดเจนในสญัญาเช่าระหว่างกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ
กองทรสัตร์อ้งขอใหมี้การทบทวนอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่า ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะตรวจสอบขอ้เท็จจริงและเอกสารต่าง ๆ ที่ผูเ้ช่า
ทรัพย์สินหลักของกองทรสัตไ์ดส้่งมาเพื่อพิจารณาว่าเข้าข่ายที่จะทบทวนอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่าหรือไม่ เพื่อน าเสนอต่อ
กรรมการผูจ้ดัการ คณะกรรมการบริษัทฯ และทรสัตีเพื่ออนมุตัิการทบทวนอตัราค่าเช่าและอนมุตัิอตัราค่าเช่าใหม่ตามล าดบั 
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6.2) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(ถ้ามี) และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตมี์หนา้ที่ในการดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษา
ทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถใชจ้ัดหาประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว และก าหนดใหช้ัดเจนในสญัญาเช่าหรือ
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ว่าใครจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
เช่น ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) กองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) 

6.3) ก าหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์การกระท าหรือการละเวน้การ
กระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า 
และเป็นการผิดสญัญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สัญญาเช่าที่ท  ากับผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์(แลว้แต่
กรณี) บริษัทฯ ตอ้งด าเนินการใหมี้การบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่าที่ท  ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ิน
หลกัของกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) เพ่ือที่บริษัทฯ จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผู้
เช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่เพ่ือทดแทนรายเดิม 

6.4) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์อ้งมีระบบควบคมุภายในอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี  ้
(1) มีการจดัท าคู่มือและขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน รวมทัง้จดัฝึกอบรมพนกังาน ใหเ้ขา้ใจและปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างเหมาะสม 
(2) มีการแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ใหบุ้คคลเดียวท างานส าคญัตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงานส าคญัที่ตอ้งมีการแบ่งแยกหนา้ที่ 

เช่น งานจดัซือ้ งานรบัมอบสินคา้หรือบริการ งานบญัชี งานควบคมุจดัเก็บทรพัยส์ิน และงานตรวจนบัทรพัยส์ิน เป็นตน้ 
ตอ้งมอบหมายใหบ้คุคลหนึ่งเป็นผูจ้ดัท าและอีกบคุคลเป็นผูส้อบทาน นอกจากนี ้ตอ้งมีบคุคลอ่ืนเป็นผูสุ้่มตรวจสอบการ
ท างานของผู้จัดท าและผู้สอบทานด้วย เพื่อให้เป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะช่วยป้องกันมิให้เกิด
ขอ้ผิดพลาดหรือทจุริตไดร้ะดบัหนึ่ง  

(3) มีการติดตามควบคมุและตรวจสอบการปฏิบตัิงานของพนักงานเพื่อป้องกันการปฏิบตัิงานผิดพลาดหรือไม่เป็นไปตาม
ระบบการควบคมุที่วางไว ้ 

(4) มีการบนัทึกรายการและธุรกรรมต่าง ๆ รวมทัง้จัดเก็บเอกสารประกอบการท ารายการไวโ้ดยครบถว้นเพื่อประโยชนใ์น
การตรวจสอบภายหลงั และป้องกนัขอ้ผิดพลาดหรือการทจุริตที่อาจเกิดขึน้  

(5) มีระบบในการควบคุมดูแลการรบัจ่ายเงินที่รอบคอบรดักุม สามารถป้องกันการรั่วไหล หรือการกระท าทุจริตไดอ้ย่างมี
ประสิทธิผล  

(6) มีระบบการควบคุมเพื่อป้องกันการเบิกค่าใชจ้่ายซ า้ซอ้น และการเบิกจ่ายในลกัษณะทุจริต รวมทั้งพิจารณาเอกสาร
หลกัฐานและความสมเหตุสมผลในการเบิกจ่ายค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นไปตามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู 
หนงัสือชีช้วน และสญัญาต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งก าหนด 

(7) มีระบบการออกเลขที่ล่วงหนา้ (Pre-Number Document) ส าหรับการท ารายการต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพยส์ินหรือรายรบั
รายจ่าย เช่น ใบสั่งซือ้ ใบเสร็จรบัเงิน ใบแจง้หนี ้ใบรบัสินคา้หรือบริการ เป็นตน้ เพื่อป้องกันการท ารายการที่เลี่ยง
ขัน้ตอนการตรวจสอบและควบคุม ที่ก าหนดไว ้(เช่น รบัเงินแต่ไม่ออกใบเสร็จรบัเงิน หรือออกใบ เสร็จรบัเงินปลอมให้
ลกูคา้เป็นตน้)  

(8) มีระบบควบคุมและรักษาความปลอดภัยของข้อมูลในระบบคอมพิวเตอร์ที่จัดเก็บข้อมูลรายได้และรายจ่ายของ
กองทรสัต ์โดยสามารถตรวจสอบยอ้นหลงัไดว้่ามีบคุคลใดเขา้ถึงขอ้มลูดงักล่าว  

(9) ทรพัยส์ินที่มีมูลค่าสูง ตอ้งจัดเก็บในพืน้ที่ปลอดภัย และจ ากัดผูเ้ขา้ไปในพืน้ที่นั้น โดยการเขา้ไปในพืน้ที่นัน้ตอ้งไดร้บั
อนญุาตจากผูบ้ริหาร และอาจใชร้ะบบกลอ้งวงจรปิดในการเฝา้ระวงัทรพัยส์ิน  

(10) มีการควบคมุดแูลทรพัยส์ิน โดยมีการจดัท าทะเบียนทรพัยส์ิน ตรวจนบัทรพัยส์ินอย่างสม ่าเสมอ รวมถึงจดัท าบนัทึกการ
ตรวจนับทรพัยส์ิน ทั้งนี ้เป็นไปตามที่ระบุไวใ้น เรื่อง ระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยง ระบบการควบคุมดูแล
ทรพัยส์ิน 

ทัง้นี ้บริษัทฯ จะพิจารณาก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบในความ
เสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์ันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่า
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์นระบบการควบคมุที่ท  าใหเ้กิดการทจุริตไดง้่าย 

6.5) ในการเขา้ท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์บริษัทฯ อาจจะพิจารณาก าหนดใหมี้เง่ือนไขเพิ่มเติมเบือ้งตน้ (แลว้แต่
กรณี) ดงัต่อไปนี ้
(1) ก าหนดใหก้องทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาเช่ากับผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลัก

ของกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าโดยเคร่งครัดโดยเฉพาะการช าระค่าเช่าเต็มจ านวนภายใน
ก าหนดเวลาตามสญัญาเช่า 

(2) ก าหนดใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตต์อ้งโอนสิทธิในการรบัเงินค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทางใหแ้ก่
กองทรสัตโ์ดยไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ช่าเช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทางก่อน ในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ
กองทรสัตผ์ิดนดัช าระค่าเช่าต่อกองทรสัต ์โดยบริษัทฯ อาจใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตก์ าหนดในสญัญาใหเ้ช่า
แก่ผูเ้ช่าปลายทางไวก้่อนว่าอาจมีการเปลี่ยนแปลงผูร้บัเงินค่าเช่าในภายหลงัในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์
ผิดนดัช าระค่าเช่าแก่กองทรสัต ์ 
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(3) ก าหนดรูปแบบการช าระเงินเพื่อป้องกันการผิดนดัช าระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์(เช่น ผูเ้ช่าเก็บ
เงินค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทางไดค้รบ แต่น าเงินนัน้ไปใชเ้พื่อการอ่ืนจนเงินหมด ไม่เหลือเงินที่จะน ามาจ่าย
ช าระเป็นค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์เป็นตน้) เช่น ก าหนดใหผู้เ้ช่าปลายทางตอ้งจ่ายช าระเงินค่าเช่าเขา้บญัชีร่วมระหว่าง
กองทรสัตก์บัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งมีทรสัตี และผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์ป็นผูมี้อ านาจเบิกถอน
เงินจากบญัชีดงักล่าว และก าหนดใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์หนา้ที่ในการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า จัดท าใบ
สรุปค่าเช่าที่ไดร้บั และออกใบเสรจ็รบัเงินค่าเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าปลายทาง 

6.6) ก าหนดใหบ้ริษัทฯ มีสิทธิในการตรวจสอบการท างานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตว์่า
เป็นไปตามคู่มือฉบบันี ้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า สญัญาตกลงกระท าการ และสญัญาอ่ืนใดที่
เกี่ยวขอ้ง  

6.7) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตมี์ระบบในการติดตามควบคุม รวมทั้งมีการสุ่ม
ตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์การจัดเก็บรายไดแ้ละน าส่ง
กองทรสัตโ์ดยครบถว้น และไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็นและตอ้งอยู่ภายใตก้รอบที่เป็นไปตามที่
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์บบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน และสญัญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งก าหนดใหเ้รียกเก็บได้ 

7) ในการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ เขา้ท าสญัญากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์บริษัทฯ จะจดัใหมี้ระบบในการควบคุม 
ก ากบั ตรวจสอบ และประเมินผลการด าเนินงานของบคุคลดงักลา่วตามที่ก าหนดใน เรื่อง ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการตรวจสอบ ดแูลผูร้บัมอบหมายในงานที่เกี่ยวกบัการจดัการกองทรสัต ์เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่า
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์การจดัเก็บรายไดแ้ละน าส่งค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถว้นและ
ถกูตอ้งตามขอ้ตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า และเพ่ือใหม้ั่นใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมี
ประสิทธิภาพและสามารถป้องกนัการทจุริตหรือท าใหต้รวจพบการทจุริตหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย 

10.9 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือ  

 ผูเ้ชา่ทรพัยส์ินหลกั ของกองทรสัต ์

  บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะด าเนินการควบคมุ ก ากบั และประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ตรวจสอบ 
ดูแลผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ในเรื่องที่เกี่ยวกับการจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เพื่อพิจารณาว่าการด าเนินงานของบุคคลดั งกล่าว สามารถ
บรรลุวัตถุประสงคต์ามขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สัญญาเช่า โดยฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะติดตามตรวจสอบก าร
ด าเนินงานและการปฏิบตัิหนา้ที่ของบคุคลดงักล่าว และรายงานต่อกรรมการผูจ้ดัการ ดงัต่อไปนี  ้

1) ก ากบั ดแูลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์บัทราบและปฏิบตัิตามนโยบาย และกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องบริษัทฯ ที่ผ่านความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการบริษัทฯ เช่น การวางแผนการตลาด การจัดหาลูกคา้ การจัดการและบริหารพืน้ที่ใหเ้ช่าและบริการ การทบทวนอตัราหรือ
ราคาปล่อยเช่าและบริการ รวมทัง้การปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ตรวจสอบ ดแูลใหผู้เ้ช่าทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต ์ปฏิบตัิตามนโยบายการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และปฏิบตัิตามเงื่อนไขต่าง ๆ 

2) ติดตาม ดูแลใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) ด าเนินการประเมินสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม และสถานการณอ่ื์นที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และเสนอนโยบายและ
แนวทางในการปรบัเปลี่ยนกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่บริษัทฯ อย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ 

3) ติดตาม ควบคุมดูแลใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ัดเก็บรายไดค้่าเช่าจากการบริหารจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หค้รบถ้วนและน าส่ง
กองทรสัตภ์ายในระยะเวลาที่ก าหนด และติดตาม ควบคมุดแูลการบริหารด าเนินงานของผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์หมี้การน าส่งค่าเช่า
ใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถว้นและถกูตอ้งตามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า โดยเฉพาะกรณีที่สญัญาเช่ามีการก าหนดค่าเช่าบางส่วนอยู่ในรูปส่วนแบ่ง
ก าไรจากการปล่อยเช่า (Profit Sharing) และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนั โดยก าหนดมาตรการในการควบคมุดแูลผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมิ์
ใหมี้การรั่วไหลของรายไดค้่าเช่าหรือมีการใชจ้่ายที่เกินความจ าเป็นซึ่งอาจมีผลต่อส่วนแบ่งก าไร และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนัที่กองทรสัตจ์ะไดร้บั 
ซึ่งรวมถึงการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งติดตามตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้เช่าทรพัย์สินหลักของ
กองทรสัตโ์ดยสม ่าเสมอ หรือเม่ือกรรมการอิสระพบเหตตุอ้งสงสยัและเห็นสมควร เพ่ือใหม้ั่นใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสิทธิภาพและ
สามารถป้องกันการทุจริตหรือท าใหต้รวจพบการทุจริตหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย เช่น ด าเนินการใหผู้ต้รวจสอบภายใน
ของบริษัทเขา้ตรวจสอบระบบของผูเ้ช่าทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต ์โดยเฉพาะองคป์ระกอบที่จะน ามาค านวณค่าเช่าแปรผนั และใหร้ายงาน
จดุอ่อนหรือขอ้บกพรอ่งในระบบใหบ้ริษัทฯ ทราบ 

4) ก ากับ ดูแลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตบ์ริหารทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามงบประมาณ
ประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิ และไม่ใหมี้การเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตท์ี่ซ  า้ซอ้น หรือมากเกินความจ าเป็น และอยู่ในกรอบที่ก าหนดไว้ในแบบ
แสดงรายการ และ/หรือ หนงัสือชีช้วน 

5) ติดตาม ควบคมุดแูลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์หด้แูลคณุภาพของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ โดย
จัดใหมี้การปรบัปรุง ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ์ย่างสม ่าเสมอเพื่อใหอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มใชจ้ัดหาประโยชนอ์ยู่
เสมอ รวมทัง้มีลกัษณะเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งดแูลคณุภาพของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ 
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6) ติดตาม ควบคมุดแูลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์การปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่ใชบ้งัคบักบัทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต ์รวมถึงจัดใหมี้ระบบดูแลรกัษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสรา้งอนัเป็นทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์เช่น ระบบแจง้
เตือนไฟไหม ้ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจดัการเม่ือเกิดเหตฉุกุเฉิน (Contingency Plan) เป็นตน้ 

7) ติดตาม ตรวจสอบดูแลการด าเนินการตามแผนการดูแลทรพัยส์ิน นโยบาย และกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชนข์องบริษัทฯ รวมทั้งการ
ด าเนินการตามเงื่อนไขของสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า โดยก าหนดใหมี้การจัดท ารายงานการด าเนินงานใน
การบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พ่ือจดัส่งใหแ้ก่บริษัทฯ ดงันี ้
7.1) รายงานประจ าเดือน จัดส่งภายในวันที่ 20 ของเดือนถัดไป (ในกรณีที่วนัที่ 20 ไม่ใช่วันท าการ ใหจ้ัดส่งภายในวนัท าการถัดไป) 

รายงานประกอบดว้ย 
(1) รายงานผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยป์ระจ าเดือน และในกรณีผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ใหจ้ดัส่ง

รายงานทางการเงิน ไดแ้ก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ งบกระแสเงินสด (ถา้มี) พรอ้ม
รายละเอียดประกอบงบการเงินดว้ย  

(2) รายงานเกี่ยวกบัการปล่อยเช่าทรพัยส์นิ และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจดัจ าหน่าย 
7.2) รายงานประจ าไตรมาส จดัส่งภายในวนัที่ 20 ของเดือนถดัไป (ในกรณีที่วนัที่ 20 ไม่ใช่วนัท าการ ใหจ้ดัส่งภายในวนัท าการถดัไป) ณ 

สิน้ไตรมาส รายงานประกอบดว้ย 
(1) รายงานผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยป์ระจ าไตรมาส และในกรณีผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ใหจ้ัดส่ง

รายงานทางการ เ งิน  ได้แก่  งบแสดงฐานะการ เงิน  และงบก า ไ รขาดทุน เบ็ ด เสร็จ  งบกระแส เงินสด  
(ถา้มี) พรอ้มรายละเอียดประกอบงบการเงินดว้ย  

(2) รายงานเกี่ยวกบัการปล่อยเช่าทรพัยส์นิ และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจดัจ าหน่าย 
7.3) รายงานประจ าปี จดัส่งภายใน 60 (หกสิบ) วนั นบัจากวนัสิน้ปีงบการเงิน รายงานประกอบดว้ย 

(1) รายงานผลการด า เนินงานของอสังหาริมทรัพย์ประจ าปี  และในกรณีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
ให้จัดส่งรายงานทางการเงิน ได้แก่  งบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบกระแสเงินสด  
(ถา้มี) พรอ้มหมายเหตปุระกอบงบการเงินที่ผ่านการตรวจสอบและลงนามของผูส้อบบญัชีแลว้ดว้ย 

(2) รายงานเกี่ยวกบัการปล่อยเช่าทรพัยส์นิ และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจดัจ าหน่าย 
(3) สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม (กรณีที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสตเ์ป็นโรงแรม และ/หรือ 

เซอรว์ิสอพารท์เมนท)์ และสถานการณอ่ื์นที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต์ 
7.4) งบประมาณประจ าปี จัดส่งล่วงหน้าอย่างน้อย 30 (สามสิบ) วันก่อนปีด าเนินการ (ยกเว้นปีแรกของการแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ใหเ้ช่าทรพัยส์ินแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตน์ัน้) 

  นอกจากนี ้ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์
โดยหากพบว่าการด าเนินงานในจดุใดตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ข บริษัทฯ จะก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์
ท าแผนงานปรบัปรุงแกไ้ขการด าเนินงานในจดุนัน้ ๆ  
  ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดร้ะบุเงื่อนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่าอย่างชัดเจนว่ากองทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาและ
ปรบัเปลี่ยนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผู้ เช่าทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี ้ตามที่ไดร้ะบุไวใ้น เรื่อง ระบบการคดัเลือกบคุลากรของบริษัทฯ และผู้ รบัมอบหมายในงานที่
เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต ์

10.10 ระบบการติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์วตัถปุระสงคห์ลกัที่จะท าใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชนจ์ากการลงทนุอย่างสม ่าเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดย
ค านึงถึงประโยชน์ที่ได้รบัต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของทรัพยส์ินหลัก โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแล
ผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั ดงัต่อไปนี ้

1) ระบบการติดตามการจดัเก็บค่าเช่า 

1.1) ในกรณีที่บริษัทฯ ใหเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ฝ่ายการเงินและธุรการจะควบคมุดแูลใหผู้้
เช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตด์  าเนินการช าระค่าเช่าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่า โดยจะมีการสอบถามและติดตามการ
ช าระค่าเช่ากนัล่วงหนา้อย่างนอ้ย 15 วนัก่อนครบก าหนดช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าเพ่ือป้องกนัมิใหเ้กิดการช าระค่าเช่าล่าชา้ หรือ
ผิดสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากเกิดเหตสุดุวิสยัใด ๆ บริษัทฯ จะเรียกใหมี้การประชมุหารือกนัก่อนถึงก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าดงักล่าว 
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรัสตไ์ม่สามารถช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าได ้ฝ่ายการเงินและธุรการจะรายงาน
ต่อกรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการบริษัทฯ ใหท้ราบโดยเรว็ และแจง้ต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาเหตกุารณ ์หรือเหตสุดุวิสยั หรือเหตุ
ใด ๆ ในการปฏิบตัิตามสญัญา ขอ้ก าหนดในสญัญา และ/หรือการเลิกสญัญาเช่า และด าเนินการตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งต่อไป  
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  หากผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ม่ช าระค่าเช่าตามก าหนดเวลา ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการออกหนงัสือ
แจง้เตือนโดยไม่ชักชา้จากวันครบก าหนดช าระ (เนื่องจากเป็นเหตุผิดนัดผิดสญัญาทันที) และด าเนินการใชส้ิทธิตามสญัญาเช่า
ดงักล่าวต่อไปหากผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตย์งัคงไม่ช าระค่าเช่าที่คา้งช าระดงักล่าว โดยมีรายละเอียดขัน้ตอนการติดตาม
การช าระค่าเช่าดงันี ้
(1) กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ผิดนดัช าระค่าเช่าจ านวน 1 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่งหนังสือแจง้เตือน

ใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตช์ าระค่าเช่าภายใน 15 วนั นบัจากวนัครบก าหนดช าระ หากผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัตไ์ม่ด าเนินการช าระค่าเช่า ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่งหนงัสือแจง้เตือนครัง้ที่  2 ใหแ้ก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต ์เพ่ือใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตด์  าเนินการช าระค่าเช่าภายใน 15 วนันบัจากวนัที่ส่งหนงัสือแจง้เตือน
ครัง้ที่ 2 

(2) กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ผิดนดัช าระค่าเช่าจ านวน 2 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่งหนงัสือแจง้เตือน
ใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตช์ าระค่าเช่าคงคา้งทัง้หมด 

(3) กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ผิดนัดช าระค่าเช่าจ านวน 3 งวดขึน้ไป บริษัทฯ อาจพิจารณาใชส้ิทธิบอกเลิก
สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ไดท้นัที และบริษัทฯ จะพิจารณาสรรหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัรายใหม่  

2) ในกรณีที่บริษัทฯ มีการว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี)  
  ฝ่ายการเงินและธุรการมีหนา้ที่ในการด าเนินการตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นของการจัดเก็บรายไดค้่าเช่าของกองทรสัต์โดย
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีขัน้ตอนดงันี ้
2.1) การติดตามการช าระเงิน 

  ฝ่ายการเงินและธุรการมีหนา้ที่สอบทานการท างานของผูบ้ริหารว่าไดด้  าเนินการติดตามการรบัช าระเงินรายไดป้ระเภท
ต่าง ๆ ที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บัอย่างครบถ้วนและถูกตอ้งหรือไม่ โดยจะจัดใหมี้ระบบสอบทานและติดตามการท างานดว้ยการ
ก าหนดใหฝ่้ายการเงินของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูต้ิดตามการช าระเงิน โดยเทียบกับรายละเอียดของสญัญาที่ท ากับผูเ้ช่า
หรือลูกคา้ (แลว้แต่กรณี) ที่จัดท าโดยฝ่ายขายของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีการระบุงวดการช าระเงินอย่างชัดเจน อนึ่ง ฝ่าย
การเงินและธุรการจะสอบทานการรบัช าระเงินโดยการตรวจสอบเงินที่ไดร้บั เปรียบเทียบกบัรายงานสรุปรายละเอียดสญัญาเช่าและ
สญัญาบริการ รวมถึงรายการบญัชีที่แสดงรายไดต้่าง ๆ ที่ไดร้บัมาจากการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั โดยพิจารณาจากวนั
ครบก าหนดช าระเงินของผูเ้ช่าหรือลกูคา้แต่ละราย ซึ่งท าใหท้ราบว่าผูเ้ช่าหรือลกูคา้รายนัน้ไดช้ าระเงินตรงตามระยะเวลาที่ก าหนด
หรือไม่ เป็นตน้ 

2.2) การฝากเงินที่ไดท้  าการช าระแลว้ 

  เม่ือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัการช าระเงินค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ รายไดอ่ื้น ๆ จากการจัดหาประโยชนจ์าก
ทรพัยส์ินหลกัแลว้ (ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบเช็คหรือเงินสด) จะถูกน าไปฝากในบญัชีของกองทรสัตภ์ายในวนัเดียวกนั หรืออย่างชา้
ที่สุดในวนัท าการถัดไป โดยจะมีการจัดเก็บเช็คธนาคารและเงินสดไวใ้นสถานที่ปลอดภัย และดูแลโดยฝ่ายการเงินของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์
 

3) ระบบการติดตามและประเมินค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

3.1) ค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัตน์ัน้จะเป็นไปตามที่ระบุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชีช้วน โดย
ค่าใชจ้่ายที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัตไ์ดน้ัน้ จะตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการบริหารจัดการกองทรสัตโ์ดยตรงและ
สอดคลอ้งกับงบประมาณ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณที่ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ และเห็นชอบโดยทรสัตี โดยใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชีช้วนจะระบุประเภทของค่าใชจ้่ายที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัตไ์ด ้
โดยในกรณีที่บริษัทฯ ว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะตอ้ง
ไม่ซ า้ซอ้นกบัค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายนัน้  
  ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการตรวจสอบค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ทุกครั้ง โดยจะด าเนินการ 
ดงัต่อไปนี ้
(1) เปรียบเทียบประเภทของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงที่เรียกเก็บจากกองทรสัตก์บัประเภทของค่าใชจ้่ายที่สามารถเรียกเก็บได้

ที่ตามก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชีช้วน รวมถึงงบประมาณรายจ่ายที่จดัสรร
ไว ้

(2) ฝ่ายการเงินและธุรการเป็นผูด้  าเนินการตรวจสอบรายการที่เสนอท าเรื่องจ่ายโดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ก่อนที่จะ
น าส่งใหก้บัทรสัตีเพื่อท าการช าระเงินค่าใชจ้่ายของกองทรสัต  ์

4) ระบบการควบคมุการช าระค่าใชจ้่าย 

  บริษัทฯ อาจก าหนดวิ ธีการในการช าระค่าใช้จ่ายได้ในกรณีต่าง  ๆ  ดังต่อไปนี ้ ขึ ้นอยู่กับการตกลงวิ ธีร่วมกันระหว่าง 

บริษัทฯ และทรสัตี 
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4.1) ภายหลังจากที่บริษัทฯ โดยฝ่ายการเงินและธุรการ ไดต้รวจสอบค่าใชจ้่ายของกองทรสัตว์่าเป็นค่าใชจ้่ายที่ถูกตอ้งเป็นไปตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตั้งทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชีช้วน รวมถึงงบประมาณรายจ่ายที่จัดสรรไว ้บริษัทฯ จะ
น าส่งรายการดงักล่าวพรอ้มเอกสารประกอบการช าระเงินใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อตรวจสอบรายการ หากทรสัตีมีขอ้สงสยัเกี่ยวกับรายการ
ค่าใชจ้่ายใด ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการชีแ้จงพรอ้มน าส่งเอกสารประกอบ (ถา้มี) ในประเด็นต่าง ๆ ใหแ้ก่ทรสัตีจนหมดขอ้
สงสยัแลว้ ทรสัตีจึงด าเนินการเพื่อช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าว 

4.2) ในกรณีที่มีค่าใชจ้่ายพิเศษใด ๆ ที่นอกเหนือจากการประมาณการในงบประมาณประจ าปี หรือเป็นค่าใชจ้่าย ที่ไม่ไดค้าดการณไ์ว้
ล่วงหนา้ บริษัทฯ จะด าเนินการตามระบบการพิจารณาและอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจ าปี 

5) ระบบการจดัท างบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์

บริษัทฯ มีหนา้ที่จดัเตรียมงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์โดยมีขัน้ตอนการด าเนินงานที่ส  าคญั ดงัต่อไปนี  ้
5.1) ฝ่ายการเงินและธุรการด าเนินการเตรียมงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์โดยไดร้บัการสนับสนุนขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งจากทุกฝ่าย

งานของบริษัทฯ รวมทัง้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ัดการ 
และคณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาอนมุตัิตามล าดบั 

5.2) ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการจัดส่งงบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ที่ได้รับอนุมัติจากกรรมการผู้จัดการ และ
คณะกรรมการบริษัทฯ แล้ว ให้ทรัสตีเพื่อเห็นชอบภายในวันที่ 16 ธันวาคม ของทุกปีบัญชี โดยทรัสตีจะแจ้งผลการพิจารณา
งบประมาณประจ าปีกลบัใหบ้ริษัทฯ รบัทราบภายใน 15 (สิบหา้) วนั ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรสัตีไม่เห็นชอบงบประมาณประจ าปีดงักล่าว 
กรรมการผูจ้ดัการจะด าเนินการเสนองบประมาณประจ าปีดงักล่าว พรอ้มความเห็นของทรสัตีต่อคณะกรรมการบริษัทฯ อีกครัง้เพื่อ
พิจารณาแกไ้ขตามความเห็นของทรสัตี หรือพิจารณายืนยนังบประมาณประจ าปีฉบบัเดิม โดยแจง้ผลการพิจารณากลบัใหท้รสัตี
ทราบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้ผลการพิจารณาจากทรสัตี 
  หากงบประมาณประจ าปีไม่สามารถประกาศใช้ได้ภายในวันแรกของรอบปีบัญชีที่จะประกาศใช้งบประมาณ ให้
ด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างส าหรบัรายการแต่ละรายการที่จะด าเนินการดงัต่อไปนี  ้
(1) กรณีที่รายการดังกล่าวมีอยู่ในแผนการด าเนินงานของปีที่ผ่านมา ใหใ้ชแ้ผนการด าเนินงานของปีที่ผ่านมาเป็นแนว

ปฏิบตัิไปก่อน โดยสามารถปรบัเพ่ิมประมาณการค่าใชจ้่ายในแต่ละรายการที่อยู่ภายใตแ้ผนการด าเนินงานของปีที่ผ่าน
มาเพิ่มขึน้ไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10 (สิบ)  

(2) กรณีที่รายการดังกล่าวมิได้อยู่ในแผนการด าเนินงานของปีที่ผ่านมา ให้ระงับไว้ก่อนจนกว่ากระบวนการจัดท า
งบประมาณจะเสร็จสิน้ ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารบริหารงานเป็นไปอย่างต่อเนื่อง บริษัทจะตอ้งด าเนินการใด ๆ ใหง้บประมาณ
แลว้เสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันเริ่มรอบปีบัญชีนั้น ๆ หรือภายในระยะเวลาอ่ืนใดตามที่บริษัทฯ เห็นว่า
เหมาะสม โดยใหค้ านึงถึงความเหมาะสมในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนเพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่
กองทรสัตเ์ป็นส าคญั 

5.3) งบประมาณประจ าปีที่จัดส่งใหท้รสัตีนัน้จะตอ้งประกอบดว้ยเหตุผลและค าอธิบายแนวโนม้ของผลประกอบการที่คาดหมาย โดย
อาจอา้งอิงจากผลด าเนินงานในอดีต (ถา้มี) และแนวโนม้ภาพรวมของธุรกิจ 

5.4) ภายหลงัจากการอนุมตัิงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์บริษัทฯ จะแจง้งบประมาณในการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หผู้บ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) โดยในแต่ละเดือน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) จะจัดส่งรายงานผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์
โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงกบัประมาณการที่ไดก้ าหนดไว ้(Variance) ใหบ้ริษัทฯ ทัง้นี ้
บริษัทฯ จะจดัส่งรายงานดงักล่าวเพื่อเป็นขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบต่อไป 

  ในกรณีที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตจ์ะมีการ
จัดส่งงบประมาณประจ าปีที่ผ่านการเห็นชอบร่วมกันระหว่างผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัและบริษัทฯ ที่ใชเ้พื่อกิจการของทรพัยส์ินที่เช่า
ใหแ้ก่บริษัทฯ โดยในแต่ละเดือน ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์จะจัดส่งรายงานผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์โดยมี
การอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงกับประมาณการ ที่ไดก้ าหนดไว ้(Variance) ใหบ้ริษัทฯ ทั้งนี ้
เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถตรวจสอบได ้โดยเฉพาะเม่ือมีการช าระค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) โดยบริษัทฯ จะจัดส่งรายงาน
ดงักล่าวเพื่อเป็นขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบต่อไป 

6) ระบบการพิจารณาและอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทนุที่อยู่นอกงบประมาณประจ าปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) 
  หากบริษัทฯ เห็นว่ากองทรัสต์มีความจ าเป็นต้องมีรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนใด ๆ ที่จ  าเป็นเพิ่มเติม 
นอกเหนือจากงบประมาณประจ าปีที่ไดร้บัการพิจารณาและอนมุตัิโดยทรสัตีแลว้ บริษัทฯ จะตอ้งด าเนินการ ดงัต่อไปนี  ้
6.1) กรรมการผูจ้ดัการและฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการสรุปรายละเอียดของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทนุใด ๆ 

ที่อยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจ าปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) ใหค้ณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนมุตัิ และน าเสนอต่อทรสั
ตีเพื่อพิจารณาก่อนเขา้ท ารายการ โดยรายละเอียดที่น  าเสนอนัน้จะประกอบดว้ยเนือ้หาอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้
(1) ที่มา เหตผุล และ รายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณที่จ  าเป็น 

(2) บทวิเคราะหผ์ลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์(ถา้มี) 
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6.2) ทรสัตีจะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดังกล่าว และ
ถา้ทรสัตีเห็นว่ารายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดงักล่าวมีความจ าเป็นและสมเหตสุมผล และเป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน วัตถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแลว้ ทรสั
ตีจะด าเนินการพิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดงักล่าวโดยไม่ชกัชา้ 

10.11 คา่ตอบแทนของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลาทีเ่รียก
เก็บ 

1. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ รายเดือน 

2. ค่าธรรมเนียมในการไดม้า/จ าหน่ายไป 
ซึ่งทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
(Acquisition/ Disposal Fee) 

กรณีไดม้าซึ่งทรพัยส์ินของบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
ไม่เกิน 0.75% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของกองทรสัต ์
กรณีไดม้าซึ่งทรพัยส์ินของบคุคลอ่ืน 
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของกองทรสัต ์
กรณีจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
ไม่เกิน 0.50% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดจ้  าหน่ายไปของกองทรสัต ์

 เม่ือมีการไดม้า/จ าหน่าย 
ไปซึ่งทรพัยส์ิน 

10.12 การเปิดเผยขอ้มูลและสารสนเทศตอ่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่ในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเกี่ยวกบัการด าเนินงานของกองทรสัตท์ี่มีความถูกตอ้ง ครบถว้น ชดัเจน และเพียงพอ
ในการตดัสินใจของผูล้งทุน ทัง้ในรูปของรายงาน ขอ้มลูทางการเงิน และขอ้มลูทั่วไป ตลอดจนขอ้มลูส าคญัอื่นใด ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะท าการเปิดเผย
ผ่านช่องทางการสื่อสารต่าง ๆ เช่น เว็บไซตข์องตลาดหลักทรพัย ์ เว็บไซตข์องกองทรสัต ์และเอกสารส่งถึงผูถ้ือหน่วยทรสัต ์รวมทั้ง การร ายงานต่อ
หน่วยงานก ากับดูแลที่เกี่ยวขอ้ง ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ 
และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง โดยจะด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลที่ผ่านการจัดท าและสอบทานตามขัน้ตอนของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ลว้ต่อบุคคลหรือหน่ว ยงานที่
เกี่ยวขอ้ง โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

10.12.1 ขอ้มูลของกองทรสัตท์ีต่อ้งรายงานเป็นประจ า 

 ประเภทข้อมูล 
ท่ีต้องรายงานเป็นประจ า 

ฝ่ายงานท่ีรับผิดชอบหลักใน
การจัดเตรียมข้อมูล 

ระยะเวลา 
ในการรายงานข้อมูล 

การรายงานข้อมูล 
ตลาดหลัก 
ทรัพย ์

ก.ล.ต. 

1.  งบการเงินรายไตรมาส* (สอบทาน) ฝ่ายการเงินและธุรการ ภายใน 45 (สี่สิบหา้) วัน นับแต่วัน
สิน้สดุไตรมาส 

  

2.  รายงานสถานะการลงทนุของกองทรสัต ์ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สัมพันธ์ และฝ่ายการเงินและ
ธุรการ 

ภายใน 45 (สี่สิบหา้) วัน นับแต่วัน
สิน้สดุไตรมาสผ่านระบบ OFAR 

  

3.  รายงานมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) รายงาน
มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต์
และมูลค่าหน่วยทรัสต์ และรายละเอียด
การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น
นอกเหนือจากทรพัยส์ินหลกั (ถา้มี) 

ฝ่ายการเงินและธุรการ น าส่งรายงานท่ีได้รับการรับรอง
จากทรสัตี ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั 
นบัแต่วนัสิน้สดุของแต่ละไตรมาส 

  

4.  งบการเงินรายปี* (งบปี) (ผู้สอบบัญชี
ตรวจสอบและแสดงความเห็น) 

ฝ่ายการเงินและธุรการ ภายใน 2 (สอง) เดือน นบัแต่วนัสิน้
รอบปีบัญชี กรณีไม่ส่งงบการเงิน
ไตรมาสท่ี 4 (สี่ )  หรือภายใน 3 
(สาม) เดือน นบัแต่วนัสิน้สุดรอบปี
บญัชี กรณีส่งงบการเงินไตรมาสท่ี 
4 (ส่ี) 

  

5.  รายงานส รุปผลการด า เ นินงานของ
กองทรสัต ์ 

ฝ่ายการเงินและธุรการ น าส่งพรอ้มกบัการน าส่งงบการเงนิ
ทกุครัง้ 

  
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 ประเภทข้อมูล 
ท่ีต้องรายงานเป็นประจ า 

ฝ่ายงานท่ีรับผิดชอบหลักใน
การจัดเตรียมข้อมูล 

ระยะเวลา 
ในการรายงานข้อมูล 

การรายงานข้อมูล 
ตลาดหลัก 
ทรัพย ์

ก.ล.ต. 

6.  ร า ย ง านชี ้ แ จ ง ผลกา รด า เ นิ น ง าน ท่ี
เปลี่ยนแปลงเกินกว่าร้อยละ 20 (ยี่สิบ) 
จากงวดเดียวกนัของปีก่อน 

ฝ่ายการเงินและธุรการ น าส่งพรอ้มกบัการน าส่งงบการเงนิ
ทกุครัง้ 

  

7.  การส่งงบการเงินผ่านระบบ FSCOMP ฝ่ายการเงินและธุรการ ภาย ใ น  1 ( ห น่ึ ง )  วั น ท า ก า ร 
นบัจากวนัท่ีน าส่งงบการเงิน 

  

8.  แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 
56-REIT) 

ฝ่ า ย ก า ร เ งิ น แ ล ะ ธุ ร ก า ร
จัดเตรียม โดยการสนับสนุน
จากทกุฝ่ายงาน 

ภายใน 3 (สาม) เดือน นับแต่วัน
สิ ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชีของ
กองทรสัต ์

  

9.  รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ (Annual 
Report) 

ฝ่ า ย พั ฒ น า ธุ ร กิ จ แ ล ะ 
นักลงทุนสัมพันธ์จัดเตรี ยม  
โดยการสนับสนุนจากทุกฝ่าย
งาน 

ภายใน 4 (ส่ี) เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุ
รอบระยะเวลาบญัชีของกองทรสัต ์

  

10.  ขอ้มลูของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สั ม พั น ธ์ จั ด เ ต รี ย ม  
โ ด ย ก า ร ส นั บ ส นุ น จ า ก 
ทกุฝ่ายงาน 

• ข้ อ มู ล ส่ ว น นี้ จ ะ ไ ด้ รั บ ก า ร
ร าย ง าน เ ป็ นส่ ว นห น่ึ ง ข อง
รายงานประจ าปี ซึ่งต้องจัดส่ง
ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายใน 4 
(สี่ )  เ ดือนนับแ ต่วันสิ ้นรอบ
ระยะเวลาบญัชีของกองทรสัต ์

• ข้ อ มู ล ส่ ว น นี้ จ ะ ไ ด้ รั บ ก า ร
รายงานเป็นส่วนหน่ึงของแบบ
แสดงรายการข้อมูลประจ าปี 
(แบบ 56-REIT) ซึ่งต้องจัดส่ง
ภายใน 3 (สาม) เดือนนับแต่วนั
สิ ้นรอบระยะเวลาบัญชีของ
กองทรสัต ์

  

11.  รายงานการด ารงเงินกองทุนของผู้จัดการ
กองทรัสต์ ตามแบบรายงานการด ารง
เ งิ น กอ งทุ นตามปร ะก าศกา รด า ร ง
เงินกองทนุ (ไม่รวมเอกสารแนบ) 

ฝ่ายการเงินและธุรการ ภายใน 5 (หา้) วันท าการนับแต่วนั
สดุทา้ยของแต่ละเดือน 

  

12.  งบการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ฝ่ายการเงินและธุรการ ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแต่วันสิน้
รอบปีบญัชี 

  

หมายหตุ: *การจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูในงบการเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบญัชีตามมาตรฐานการบญัชีที่สภาวิชาชีพบญัชีก าหนดส าหรบัการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ 

10.12.2 ขอ้มูลของกองทรสัตท์ีต่อ้งรายงานในกรณีอืน่ 

ประเภทข้อมูล 
ทีต่้องรายงานในกรณีอ่ืน 

ฝ่ายงานทีรั่บผิดชอบหลัก
ในการจัดเตรียมข้อมูล 

ระยะเวลา 
ในการรายงานข้อมูล 

การรายงานข้อมูล 
ตลาดหลัก 
ทรัพย ์

ก.ล.ต. 

1.  รายงานการกระจายการถือครองหุ้น 
(Free Float) 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแต่วันปิด
สมุดทะเบียนเพื่อก าหนดรายชื่อ
ส า ห รั บ ก า ร ป ร ะ ชุ ม ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัต ์หรือวันก าหนดรายชื่อ
ผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อใหส้ิทธิใด ๆ   

  

2.  ก าหนดวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอน
หน่วยทรัสต์หรือวันก าหนดรายชื่อผู้ถือ
ห น่ ว ย ท รั ส ต์ เ พื่ อ ก า ร ป ร ะ ชุ ม ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต ์หรือวันให้สิทธิใด ๆ แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ทันทีโดยไม่ชักช้า และไม่นอ้ยกว่า 
14 (สิบสี่) วัน (และไม่น้อยกว่า 7 
( เ จ็ ด )  วั น  ใ น ก ร ณี ท่ี มี ก า ร
เปลี่ยนแปลง) ก่อนวันปิดสมุด
ทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ 
ห รื อ วั น ก า ห น ด ร า ย ชื่ อ ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์เพื่อการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือวนัใหส้ิทธิใดๆ แก่
ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 

  

3.  หนงัสือนดัประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วัน หรือ 14 
(สิบสี่ )  วัน  (ในกรณี ท่ี เ ป็นการ

  
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ประเภทข้อมูล 
ทีต่้องรายงานในกรณีอ่ืน 

ฝ่ายงานทีรั่บผิดชอบหลัก
ในการจัดเตรียมข้อมูล 

ระยะเวลา 
ในการรายงานข้อมูล 

การรายงานข้อมูล 
ตลาดหลัก 
ทรัพย ์

ก.ล.ต. 

ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระท่ี
ตอ้งไดม้ติผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่น้อย
ก ว่ า ส า ม ใ น สี่ ข อ ง จ า น ว น
หน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง) 
ก่อนวนัประชมุ 
ป ร ะ ก า ศ ก า ร นั ด ป ร ะ ชุ ม ใ น
หนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่น
อย่างน้อย 1 (หน่ึง) ฉบับ ไม่น้อย
กว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุ 

4.  หนังสือเชิญเข้าร่วมการสื่อสารสองทาง 
(Two-way communication) (กรณีพบปะ
ผูถ้ือหน่วยทรสัต)์ 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

รายงานให้หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 
พ ร้ อ ม กั บ ก า ร ส่ ง ใ ห้ แ ก่ ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัต ์

  

5.  รายงานข้อมูลของกองทรัสตส์ าหรับการ
สื่ อ ส า ร ส อ ง ท า ง  ( Two-way 
Communication) (กรณีส่งรายงานขอ้มูล
ถึงผูถ้ือหน่วยทรสัต)์ 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

รายงานให้หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 
พ ร้ อ ม กั บ ก า ร ส่ ง ใ ห้ แ ก่ ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัต ์

  

6.  รายงานการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ฉบบั
ย่อเพื่อน าขอ้มูลขึน้สื่ออิเล็กทรอนิกสข์อง
ตลาดหลกัทรพัย ์

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

โดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมี
เหตกุารณเ์กิดขึน้ โดยรายงานก่อน
เวลาการซือ้หรือขายหลกัทรพัยใ์น
ตลาดหลักทรัพย์  ในแต่ละรอบ
อย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือหลงัเวลา
การซือ้หรือขายหลกัทรพัยใ์นตลาด
หลักทรัพย์  (ข) ในกรณีท่ีมีเหตุ
สุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ 
(ก) ได ้ใหร้ายงานก่อนเวลาการซือ้
หรือขายหลกัทรพัยร์อบแรกของวัน
ท าการถดัไปอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง)  

  

7.  รายงานการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแต่วันท่ีมี
การประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตใ์นแต่
ละครัง้ 

  

8.  สรุปประเด็นส าคญัในลกัษณะค าถามและ
ค าตอบจากการจัดสื่อสารสองทาง (Two-
way communication) 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแต่วันท่ีมี
การจดัการสื่อสารสองทางในแต่ละ
ครัง้ (กรณีพบปะผูถ้ือหน่วยทรสัต)์ 
หรือนับแต่วันท่ีครบก าหนดรับ
ค าถามจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(กรณี
ส่ ง ร า ย ง า น ข้ อ มู ล ถึ ง ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัต)์ 

  

9.  รายงานการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ ง
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

รายงานโดยไม่ชักช้า ( คือ (ก)  
ใ น วั น ท่ี มี เ ห ตุ ก า รณ์ เ กิ ด ขึ ้น  
โดยรายงานก่อนเวลาการซือ้หรือ
ขายหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
ในแต่ละรอบอย่างน้อย 1 ชั่วโมง 
หรือหลัง เวลาการซื ้อหรือขาย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์(ข) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได ้ให้รายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยร์อบแรกของวันท าการ
ถัดไปอย่างน้อย 1 ชั่ วโมง) และ
รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. 
ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันท่ี
ไ ด้ ม า ห รื อ จ า ห น่ า ย ไ ป ซึ่ ง
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ 

  
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ประเภทข้อมูล 
ทีต่้องรายงานในกรณีอ่ืน 

ฝ่ายงานทีรั่บผิดชอบหลัก
ในการจัดเตรียมข้อมูล 

ระยะเวลา 
ในการรายงานข้อมูล 

การรายงานข้อมูล 
ตลาดหลัก 
ทรัพย ์

ก.ล.ต. 

10.  รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้าง 
ก ร ณี ท่ี ก อ ง ท รั ส ต์ มี ก า ร ล ง ทุ น ใ น
อสังหาริมทรัพยท่ี์ยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ 
(ถา้มี) 

ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์ ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วัน
สุดท้ายของทุกรอบระยะเวลา 6 
(หก) เ ดือนนับตั้งแต่วันท่ีมีการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ 

  

เมื่อก่อสรา้งแลว้เสร็จและพรอ้มจะ
น าไปหาผลประโยชน ์ใหจ้ดัท าและ
ส่งรายงานภายใน 30 (สามสิบ) วนั
นับแต่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและพรอ้ม
จะน าไปจดัหาผลประโยชน ์

11.  รายงานความคืบหน้ากรณีท่ีมีการขาย
ทรพัยส์ินหลกั และท าใหม้ีมูลค่าทรพัยส์ิน
หลักท่ีกองทรัสตล์งทุนน้อยกว่า 500 (ห้า
ร้อย) ล้านบาท หรือน้อยกว่าร้อยละ 75 
(เจ็ดสิบหา้) ของทรพัยส์ินรวม 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดย
ไม่ ชั ก ช้ า  ( คื อ  ( ก )  ใ นวั น ท่ี มี
เหตกุารณเ์กิดขึน้ โดยรายงานก่อน
เวลาการซือ้หรือขายหลกัทรพัยใ์น
ตลาดหลักทรัพย์  ในแต่ละรอบ
อย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือหลงัเวลา
การซือ้หรือขายหลกัทรพัยใ์นตลาด
หลักทรัพย์  (ข) ในกรณีท่ีมีเหตุ
สุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ 
(ก) ได ้ใหร้ายงานก่อนเวลาการซือ้
หรือขายหลกัทรพัยร์อบแรกของวัน
ท าการถัดไปอย่างน้อย 1 ชั่วโมง) 
เมื่อมีการขายทรัพย์สินหลักใน
ลักษณะดั ง กล่ า ว  แ ละน า ส่ ง
รายงานความคืบหน้าต่อตลาด
หลักทรัพย ์พรอ้มกับการน าส่งงบ
การเงินทกุครัง้ 

  

12.  รายงานมูลค่าท่ีตราไว้ของหน่วย ทรัสต์
ภายหลังจากการลดทุนช าระแล้วของ
กองทรสัต ์

ฝ่ายการเงินและธุรการ ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันท่ี
ด าเนินการลดทนุช าระแลว้เสรจ็ 

  

13.  รายงานเหตกุารณแ์ละการเปล่ียน แปลงที่
มีนัยส าคัญเกี่ยวกับกองทรัสต ์และผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 
- กองทรัสต์ก าหนดวันประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

- กองทรัสต์ก าหนดวันจัดให้มีการ
สื่อสารสองทาง 

- การจ่ายหรือไม่จ่ายผลประโยชนต์อบ
แทน (ประจ าปี หรือระหว่างกาล) 

- กองทรัสต์มีมติให้เพิ่มทุน จัดสรร
หน่วยทรสัต ์หรือลดทนุช าระแลว้ 

- กองทรัสตม์ีการออกหน่วยทรสัตช์นิด
ใหม่ (Tranche) 

- ก อ ง ท รั ส ต์ มี ก า ร เ ป ลี่ ย น แ ป ล ง
โครงสรา้งการถือหน่วยทรสัตข์องผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์เกินกว่าร้อยละ 10 ของ
หน่วยทรสัตแ์ต่ละชนิด (Tranche) 

- กองทรัสต์มีการได้มาหรือเสียไปซึ่ง
สัญญาทางการค้า ท่ีส าคัญ ( เช่น 
สั ญ ญ า แ ต่ ง ตั้ ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย)์ 

- กองทรสัตม์ีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรัพย์สินหลัก ตามหลักเกณฑ์ท่ี
ก าหนดตามประกาศ ก.ล.ต. 

ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวขอ้ง  โดยไม่ชักช้า (คือ (ก) ในวันท่ีมี
เหตกุารณเ์กิดขึน้ โดยรายงานก่อน
เวลาการซือ้หรือขายหลกัทรพัยใ์น
ตลาดหลักทรัพย์  ในแต่ละรอบ
อย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือหลงัเวลา
การซือ้หรือขายหลกัทรพัยใ์นตลาด
หลักทรัพย์  (ข) ในกรณีท่ีมีเหตุ
สุดวิสัยไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ 
(ก) ได ้ใหร้ายงานก่อนเวลาการซือ้
หรือขายหลกัทรพัยร์อบแรกของวัน
ท าการถดัไปอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง) 

  
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ประเภทข้อมูล 
ทีต่้องรายงานในกรณีอ่ืน 

ฝ่ายงานทีรั่บผิดชอบหลัก
ในการจัดเตรียมข้อมูล 

ระยะเวลา 
ในการรายงานข้อมูล 

การรายงานข้อมูล 
ตลาดหลัก 
ทรัพย ์

ก.ล.ต. 

- การกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันแก่
ท รัพ ย์สิ น ข องกอ งทรัสต์อย่ า งมี
นัยส าคัญ หรือมีการออกตราสารหนี้
เ ป็นจ านวนท่ีมีนัยส าคัญต่อฐานะ
กา ร เ งิ น แ ละผลกา รด า เ นินงาน 
กองทรัสตม์ีการออกผลิตภัณฑใ์หม่ท่ี
ส าคญั 

- กองทรัสตป์ระกาศเลิกกองทรสัตห์รือ
กิจการของทรัพย์สินหลักและมีการ
ช าระบญัชี 

- การเปลี่ยนแปลงท่ีส าคัญในโครงการ
จ่ายลงทนุ 

14.  การผิดนัดช าระหนีห้รือไม่สามารถปฏิบัติ
ตามภาระผกูพนัตามนิติกรรมเกี่ยวกบัการ
รับความช่วยเหลือทางการเงินท่ีมีมูลค่า
ตัง้แต่รอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมใน
งบการเงินหรืองบการเงินรวมล่าสดุ 

ฝ่ายการเงินและธุรการ ทันทีโดยไม่ชักชา้ (คือ (ก) ในวันท่ี
มีเหตุการณ์เกิดขึน้ โดยรายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์ใน
แต่ละรอบอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือ
ห ลั ง เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์(ข) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได ้ให้รายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยร์อบแรกของวันท าการ
ถดัไปอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง)  
และรายงานความคืบหนา้เกี่ยวกบั
การผิดนัดช าระหนีข้องกองทรัสต์ 
(ถ้ามี) ภายใน 45 วัน นับแต่วัน
สิน้สุดของแต่ละไตรมาสหรือเมื่อมี
ความคืบหน้าเกี่ยวกับการผิดนัด
ช าระหนี้ แล้วแต่เหตุการณ์ใดจะ
เกิดก่อน 

  

15.  การท าธุรกรรมกบับคุคลท่ีเกี่ยวขอ้ง ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ทันทีโดยไม่ชักชา้ (คือ (ก) ในวันท่ี
มีเหตุการณ์เกิดขึน้ โดยรายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์ใน
แต่ละรอบอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือ
ห ลั ง เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์(ข) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได ้ให้รายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยร์อบแรกของวันท าการ
ถดัไปอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง) 

  

16.  ข้อพิพาทท่ีส าคัญท่ีมีผลกระทบเกี่ยวกับ
การด าเนินงานของกองทรัสต์ เช่น ข้อ
พิพาทเกี่ยวกบัแรงงาน ผูร้บัเหมาช่วง หรือ
ผูข้ายสินคา้ใหก้องทรสัต ์

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ทันทีโดยไม่ชักชา้ (คือ (ก) ในวันท่ี
มีเหตุการณ์เกิดขึน้ โดยรายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์ ใน
แต่ละรอบอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือ
ห ลั ง เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์(ข) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได ้ให้รายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยร์อบแรกของวันท าการ

  
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ประเภทข้อมูล 
ทีต่้องรายงานในกรณีอ่ืน 

ฝ่ายงานทีรั่บผิดชอบหลัก
ในการจัดเตรียมข้อมูล 

ระยะเวลา 
ในการรายงานข้อมูล 

การรายงานข้อมูล 
ตลาดหลัก 
ทรัพย ์

ก.ล.ต. 

ถัดไปอย่างน้อย 1 ชั่ วโมง) และ
รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดย
ไม่ชักช้า เมื่ อมีการรายงานต่อ 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้  

17.  ขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีส าคญั ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ทันทีโดยไม่ชักชา้ (คือ (ก) ในวันท่ี
มีเหตุการณ์เกิดขึน้ โดยรายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์ใน
แต่ละรอบอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือ
ห ลั ง เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์(ข) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได ้ให้รายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยร์อบแรกของวันท าการ
ถัดไปอย่างน้อย 1 ชั่ วโมง) และ
รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดย
ไม่ชักช้า เมื่ อมีการรายงานต่อ 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้  

  

18.  การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี ท่ี
ส าคญั 

ฝ่ายการเงินและธุรการ ทันทีโดยไม่ชักชา้ (คือ (ก) ในวันท่ี
มีเหตุการณ์เกิดขึน้ โดยรายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์ใน
แต่ละรอบอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือ
ห ลั ง เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์(ข) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได ้ให้รายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยร์อบแรกของวันท าการ
ถดัไปอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง) 

  

19.  ข้อมูลอื่นใดท่ีมี หรือจะมีผลกระทบต่อ
สิทธิประโยชน์หรือการตัดสินใจของผู้
ลงทุนหรือต่อการเปลี่ยนแปลงราคาของ
หน่วยทรสัต ์และขอ้มลูอ่ืนๆ  

ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องกับข้อมูล
ดงักล่าว 

ทันทีโดยไม่ชักชา้ (คือ (ก) ในวันท่ี
มีเหตุการณ์เกิดขึน้ โดยรายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์ใน
แต่ละรอบอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือ
ห ลั ง เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์(ข) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได ้ให้รายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยร์อบแรกของวันท าการ
ถดัไปอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง) 
และรายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. 
โดยไม่ชักช้าเมื่อมีการรายงานต่อ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ 

 
 

 

20.  ร ายงาน เกี่ ย วกับกา ร เปลี่ ยนแปลง
ดงัต่อไปนี ้
- การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์
หรือทรสัตี 

- การยา้ยที่ตัง้ส  านกังานใหญข่อง
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- การเปล่ียนแปลงผูส้อบบญัชขีอง
กองทรสัต ์

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์
 

ภายใน 3 (สาม) วันท าการนับแต่
วนัท่ีเกิดเหตกุารณ ์และรายงานต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัชา้เมื่อ
มีการรายงานต่อตลาดหลกัทรพัย์
แลว้ 

 
 

 
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ประเภทข้อมูล 
ทีต่้องรายงานในกรณีอ่ืน 

ฝ่ายงานทีรั่บผิดชอบหลัก
ในการจัดเตรียมข้อมูล 

ระยะเวลา 
ในการรายงานข้อมูล 

การรายงานข้อมูล 
ตลาดหลัก 
ทรัพย ์

ก.ล.ต. 

- การเปล่ียนแปลงนายทะเบียน
หลกัทรพัย ์หรือมกีารเปล่ียนแปลง
สถานท่ีตัง้ของนายทะเบียนหลกัทรพัย์
ของกองทรสัต ์

- การแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
21.  การเปลี่ยนแปลงกรรมการหรือบุคคล 

ผู้มีอ  านาจในการจัดการของผู้จัดการ
กองทรสัต ์

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ร า ย ง าน ต่ อตลาดหลักทรัพย์
ภายใน 3 (สาม) วันท าการนับแต่
วนัท่ีเกิดเหตกุารณ ์และรายงานต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบ
หา้) วนั 

  

22.  รายงานการประเมินมลูค่า
อสงัหาริมทรพัยเ์ต็มรูปแบบ 

ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์ ทันทีโดยไม่ชักชา้ (คือ (ก) ในวันท่ี
มีเหตุการณ์เกิดขึน้ โดยรายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์ใน
แต่ละรอบอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือ
ห ลั ง เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์(ข) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได ้ให้รายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยร์อบแรกของวันท าการ
ถดัไปอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง) 

  

23.  รายงานสอบทานการประเมินมลูค่า
อสงัหาริมทรพัย ์(ซึ่งตอ้งกระท าทกุ 1 
(หน่ึง) ปี นบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมลูค่า
เต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ) 

ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์ ทันทีโดยไม่ชักชา้ (คือ (ก) ในวันท่ี
มีเหตุการณ์เกิดขึน้ โดยรายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์ใน
แต่ละรอบอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง หรือ
ห ลั ง เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์(ข) 
ในกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อ (ก) ได ้ให้รายงาน
ก่ อ น เ ว ล า ก า ร ซื ้ อ ห รื อ ข า ย
หลักทรัพยร์อบแรกของวันท าการ
ถดัไปอย่างนอ้ย 1 ชั่วโมง) 

  

24.  ร ายงาน เกี่ ย วกับกา ร เปลี่ ยนแปลง 
ทรสัตีดงัต่อไปนี ้
- การลาออกออกของทรสัตี 
- ผูถ้ือหน่วยทรสัตม์ีมติถอดถอนทรสัตี 
- ผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีมติแต่งตั้งทรัสตีราย
ใหม่ 

 
 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์

ร ายงาน ต่อตลาดหลักทรัพย์   
ภายใน 3 (สาม) วันท าการนับแต่
วันท่ีทราบการลาออกของทรัสตี 
หรือนับแต่วันท่ีผู้ถือหน่วยทรัสตม์ี
มติถอดถอนทรสัตี หรือแต่งตัง้ทรสั
ตีรายใหม่ (แลว้แต่กรณี) 

  

รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. 
ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

  

 
 ทัง้นี ้การรายงานดงักล่าวตอ้งแสดงรายละเอียดตามที่ก าหนดในกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขอ้ง นอกจากการเปิดเผยขอ้มูลตามที่ก าหนด
ขา้งตน้แลว้ ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสั่งใดของตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดใหผู้จ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่ตอ้งเ ปิดเผยขอ้มูล 
หรือน าส่งสารสนเทศใดอนัเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรสัต ์และการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิ ตามประกาศ 
หรือค าสั่งดงักล่าวดว้ย 
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10.13 การจดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

10.13.1 การจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นรอบปีทีผ่า่นมา 

 ในปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหมี้การการสื่อสารสองทาง (Two-Way Communication) แทนการจดัประชมุสามญัผูถ้ือหน่วยทรสัต์
ประจ าปี 2568 ในวนัที่ 9 เมษายน 2568 ตามมติที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ครัง้ที่ 
1/2568 ณ วนัที่ 26 กมุภาพนัธ ์2568 เนื่องจากว่ากองทรสัตมี์เพียงวาระเพ่ือรายงานใหผู้ถ้ือหน่วยรบัทราบเทา่นัน้  
  ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงด าเนินการน าส่งและเผยแพร่ รายงานขอ้มูลการด าเนินงานของทรสัต ์แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์างไปรษณียแ์ละเปิดใหผู้ถ้ื อ
หน่วยทรสัตส์อบถาม ระหว่างวนัที่ 9-23 เมษายน 2568 เม่ือสิน้สุดระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดท้ าการรวบรวมขอ้มูลเพื่อจัดท าสรุปประเด็น
ส าคญัในลกัษณะค าถามและค าตอบ และเปิดเผยขอ้มลูใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตร์บัทราบและเผยแพรผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยห์่งประเทศไทย 
และเว็บไซทข์องบริษัท www.cireit.com ซึ่งกระบวนการทัง้หมดนีเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์อง ก.ล.ต. ประกาศที่ สร.20/2566 และประกาศคณะกรรมการ
ก ากับตลาดทุนที่ ทจ.33/2566 ซึ่งสามารถอ่านรายละเอียดหลกัเกณฑไ์ดท้ี่หวัขอ้ 10.13.2.9 การจัดประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยวิธีการสื่อสารสองทาง 
(Two-Way Communication) 

10.13.2 กระบวนการจดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหมี้การประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นกรณีดงัต่อไปนี ้
1) การประชมุสามญัประจ าปี ซึ่งตอ้งจดัใหมี้ภายในสี่ (4) เดือน นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชขีองกองทรสัต ์
2) การประชมุวิสามญั คือ การประชมุคราวอื่นที่มิใช่การประชมุสามญัประจ าปีซึ่งจะจดัเม่ือมีรายการหรือเหตทุี่ก าหนดไวด้งัต่อไปนี  ้

2.1) เม่ือผูถ้ือหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสิบ (10) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกัน
ท าหนังสือขอใหผู้จ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชัดเจนใน
หนังสือ ทัง้นี ้เม่ือมีผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหมี้การเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ัดการจัดใหมี้การประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัตภ์ายในหนึ่ง (1) เดือน นบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือไดร้บัแจง้จากทรสัตี 

2.2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายในหนึ่ง (1) เดือน นบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในการ
ปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

2.3) ในกรณีเรื่องใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติใน
เร่ืองนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิผูจ้ดัการกองทรสัตใ์น
การปรกึษาหารือกบัทรสัตีถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

10.13.2.1 การเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 

  การเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดท าหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา วิธีการประชุม การออกเสียงลงมติ 
ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุใหช้ัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนมุตัิ 
หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์าจได้รบัจากการลงมติใน
เร่ืองนัน้ โดยการจดัส่งหนงัสือนดัประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตล์่วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงัต่อไปนี  ้

1) 14 (สิบสี่) วนั ในกรณีที่เป็นการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวน
หน่วยทรสัตข์องผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

2) 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอ่ืน 
  ทัง้นี ้ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ระกาศการนดัประชุมในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) ฉบบั ไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนั
ประชมุดว้ยสถานที่ที่จะใชเ้ป็นที่ประชมุตามวรรคหนึ่ง ตอ้งอยู่ในทอ้งที่อนัเป็นที่ตัง้ส านกังานของทรสัตี หรือของผูจ้ดัการกองทรสัต์หรือจงัหวดัใกลเ้คียง  

10.13.2.2 การมอบฉนัทะ 

ในการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉันทะใหบ้คุคลอ่ืนหรือทรสัตี หรือกรรมการอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ระบุใน
หนงัสือมอบฉนัทะ ใหเ้ขา้ประชมุและออกเสียงแทนตนในการประชมุก็ได ้หนงัสือมอบฉนัทะจะตอ้งลงวนัที่และลายมือชื่อของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มอบฉนัทะ 
หนงัสือมอบฉนัทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ ทรสัตี หรือ ประธานในที่ประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 
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10.13.2.3 องคป์ระชุม 

1) การประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถ้ือหน่วยทรสัต์มาประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด
จึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

2) ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เม่ือล่วงเวลานัดไปแลว้ถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง จ านวนผูถ้ือหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้รว่ม
ประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดเอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รียกนัดเพราะผูถ้ือหน่วยทรสัต์
รอ้งขอ การประชมุเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรียกประชมุเพราะผูถ้ือหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหน้ดัประชมุ
ใหม่ และใหส้่งหนงัสือเชิญประชมุไปยงัผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะตอ้ง
ครบองคป์ระชมุ 

10.13.2.4 ประธานท่ีประชุม 

  ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บคุคลหนึ่งเพื่อท าหนา้ที่เป็นประธานในทีป่ระชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์การพิจารณาของที่ประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์
ในวาระใดทีป่ระธานในที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สว่นไดเ้สีย ใหป้ระธานออกจากการประชมุในวาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์น าเสนอรายชื่อบคุคล
เพ่ือใหท้ี่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 
  หากการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ
ตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรั สตีหรือผูจ้ัดการ
กองทรสัตเ์ป็นผูถ้ือหน่วยทรสัต)์ ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้รสัตีพิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ ้นเป็นประธานในที่
ประชมุ 
  อนึ่ง ประธานในที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หมี้อ านาจและหนา้ที่ดงัต่อไปนี  ้

1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทั่วไปใหมี้ความเรียบรอ้ย 
2) ก าหนดใหใ้ชว้ิธีการอ่ืนใดในการด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร หรือจ าเป็นเพ่ือให้

การประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็นระเบียบเรียบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 
3) เพ่ือใหก้ารประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละประกาศที่เกี่ยวขอ้งมีความเป็นระเบียบเรียบรอ้ย ประธานอาจยตุิการ

อภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใด ๆ ได ้

10.13.2.5 การด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

การด าเนินการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

1) การด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปตามล าดบัระเบียบวาระที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชุม เวน้แต่ที่ประชมุจะมีมติใหเ้ปลี่ยนล าดบัระเบียบวาระ
ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของจ านวนผูถ้ือหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาประชมุ 

2) เม่ือที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดท้ัง้หมด จะขอใหท้ี่ประชมุพิจารณาเรื่องอ่ืนนอกจากที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชมุอีกก็ได้ 

3) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดบัระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์สนอไม่เสร็จตาม (ข) แล้ วแต่
กรณี และจ าเป็นตอ้งเลื่อนการพิจารณา ใหท้ี่ประชมุก าหนดสถานที่ วนั และเวลาที่จะประชมุครัง้ต่อไป และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์่งหนงัสือนดั
ประชมุระบสุถานที่ วนั เวลา และระเบียบวาระการประชมุไปยงัผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ ทัง้นี ้ใหโ้ฆษณาค าบอก
กล่าวนดัประชมุในหนงัสือพิมพไ์ม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย” 

4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ท่ากนั ใหป้ระธานในที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์เสียงชีข้าด โดยการใช้อ านาจ
ในการตดัสินชีข้าดของประธานในที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากนันี ้ใหเ้ป็นที่สดุ 

10.13.2.6 วธิีการนบัคะแนนเสียง  

ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์คะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูท้ี่ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีสทิธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูมี้
ส่วนไดเ้สยีเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

10.13.2.7 มติของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

  เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน มติของผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 

1) ในกรณีทั่วไปใหถ้ือคะแนนเสียงขา้งมากของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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2) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน 
2.1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบ (30) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
2.2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
2.3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
2.4) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ยี่สิบล้าน 

(20,000,000) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 
2.5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต  ์
2.6) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี หรือผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทั้งนี ้ส  าหรบัการเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่

ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
2.7) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
2.8) การเลิกกองทรสัต ์

   อย่างไรก็ตาม มติของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจัดการกองทรสัตมี์ลกัษณะที่ขัดหรือแยง้กับ
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศส านกังาน ก.ล.ต.ที่ สร.26/2555 หรือหลกัเกณฑอ่ื์นตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์หรือพระราชบญัญัติท
รสัต ์ใหถ้ือว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

10.13.2.8 บนัทึกการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่จดัท าบนัทึกรายงานมติของที่ประชมุและกระบวนการเรียกและด าเนินการประชมุของการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ต่
ละครัง้ โดยใหป้ระธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครัง้ เป็นผูล้งนามรบัรองความถูกตอ้งของบนัทึกนัน้ ทัง้นีค้่าใชจ้่ายในการจัดท าบันทึกการประชมุ
เป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

10.13.2.9 การจดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยวธิีการส่ือสารสองทาง (Two-Way Communication) 

  เนื่องจากส านักงาน ก.ล.ต. ออกหนังสือเวียนที่ นร.(ว) 2/2566 ลว. 6 ธันวาคม 2566 เรื่อง ประกาศเกี่ยวกับกองทุนรวมและทรสัตท์ี่ลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน และซกัซอ้มความเขา้ใจเกี่ยวกบัวิธีปฏิบตัิเกี่ยวกบัการจดัใหมี้ช่องทางในการสื่อสารขอ้มลูกบัผู้ถือหน่วยลงทนุและผู้
ถือหน่วยทรสัตใ์นลกัษณะของการสื่อสารสองทาง โดยมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่ 1 กมุภาพนัธ ์2567 
 โดยกองทรสัตจ์ะตอ้งจัดใหมี้ช่องทางการสื่อสารขอ้มูล ในลักษณะของการสื่อสารสองทาง (Two-Way Communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการ
พบปะกับผูถ้ือหน่วยโดยตรงหรือดว้ยวิธีการอ่ืนใด เพื่อใหผู้ถ้ือหน่วยสามารถสอบถามขอ้มูลเพิ่มเติมได ้ทัง้นี ้ภายใน 4 เดือนนับแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของ
กองทรสัต ์ 
  และในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยมีการสอบถามขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้ง ใหจ้ัดท าและเปิดเผยสรุปประเด็นส าคญัในลกัษณะค าถามและค าตอบเพื่อใหผู้ถ้ือ
หน่วยรายอ่ืนไดท้ราบดว้ย ภายใน 14 วนั นับแต่วนัที่ด  าเนินการสื่อสารสองทางแลว้เสร็จ และตอ้งเปิดเผยขอ้มูลตามวรรคหนึ่ง ผ่านระบบการเปิดเผย
สารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์
  โดยตามหนังสือเวียน น.ร.(ว.) 2/2566 ได้ระบุตัวอย่างการจัดประชุมไว้เป็น 2 กรณี คือ (1)  กรณีพบปะผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบ 
Onsite/Online/Hybrid และ (2) ดว้ยวิธีการส่งหนังสือถึงผูถ้ือหน่วย ก าหนดช่องทางในรบัค าถามจากผูถ้ือหน่วย และ จัดท าสรุปค าถามและค าตอบ 
เผยแพรแ่ก่ผูถ้ือหน่วยทราบผ่านช่องทางที่เหมาะสมและระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์

10.13.2.10 การจดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยวธิีอืน่ๆ ตามหลกัเกณฑข์องหน่วยงานท่ีเกี่ยวขอ้ง 

  ทัง้นี ้การจัดประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจด าเนินการผ่านสื่ออิเลกทรอนิกสไ์ดต้ามที่บญัญัติไวใ้น พ.ร.ก. ว่าดว้ยการประชมุ
ผ่านสื่ออิเลกทรอนิกส ์รวมถึงด าเนินการใดๆที่เกี่ยวขอ้งกบัการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พ่ือใหส้อดคลอ้งกบั พ.ร.บ. บริษัทมหาชน รวมทัง้ใหส้ามารถจดัการ
ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นรูปแบบใด ๆ ตามที่ กฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และ/หรือ แนวทางใด ๆ ที่หน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งไดป้ระกาศก าหนด 

10.14 การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผูบ้ริหารระดบัสูงสุด 

1) ในกรณีที่กรรมการผูจ้ดัการพน้จากต าแหน่ง คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคดัเลือกและอนมุตัิการแต่งตัง้กรรมการผูจ้ดัการที่ไดร้บัการ
คดัเลือกเบือ้งตน้และเสนอจากฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานตามคณุสมบตัแิละความเหมาะสมตามหลกัเกณฑเ์บือ้งตน้ดงัต่อไปนี  ้
1.1) เป็นผูท้ี่มีประสบการณก์ารท างานที่สอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
1.2) เป็นผูท้ี่มีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจดัการลงทนุหรือจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยร์วมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ย

กว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (หา้) ปีที่ผ่านมา 
1.3) ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ  
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1.4) รวมทัง้ ด าเนินการคดัเลือกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง  

2) เม่ือบคุลากรในต าแหน่งใดวา่งลง คณะกรรมการบริษัทฯ จะมอบหมายใหก้รรมการผูจ้ดัการพิจารณาคดัเลือกบคุลากรที่มีความรูค้วามสามารถ 
และประสบการณใ์นการท างานที่สอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทนุ เพื่อรบัผิดชอบเกี่ยวกบัการดแูลจดัการ
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์การบริหารจดัการลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์โดยกรรมการผูจ้ดัการจะพิจารณาและ
ด าเนินการสรรหาและคดัเลือกบคุลากร และ/หรือ ผูบ้ริหาร ของบริษัทฯ เพ่ือรบัผิดชอบการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามหลกัเกณฑ์
เบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี ้
2.1) เป็นผูท้ี่มีประสบการณก์ารท างานที่สอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรือสอดคลอ้งกบัหนา้ที่ และ/หรือ 

ความรบัผิดชอบในสายงานของบริษัทฯ   
2.2) ในการคดัเลือกบุคลากรที่จะเขา้มาท าหนา้ที่รบัผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดแูลจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์บุคคลดงักล่าว

จะตอ้งมีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจดัการลงทุนหรือจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยร์วมกันเป็นระยะเวลาไม่นอ้ย
กว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (หา้) ปีที่ผ่านมา  

2.3) ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ  
  ร ว ม ทั้ ง  ด า เ นิ น ก า ร คั ด เ ลื อ ก ใ ห้ เ ป็ น ไ ป ต า ม ห ลั ก เ กณฑ์ แ ล ะ น โ ย บ า ย ข อ ง บ ริ ษั ท ฯ  ร ว ม ถึ ง สัญญ า ก่ อ ตั้ ง  

ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และอนุมตัิการรบับุคคล
ดงักล่าวเขา้เป็นบคุลากรของบริษัทฯ ต่อไป  

3) เม่ือมีการอนุมตัิการเขา้เป็นกรรมการผูจ้ัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ แลว้ คณะกรรมการบริษัทฯ จะจัดใหมี้การตรวจสอบ ติดตาม 
และประเมินผลการปฏิบตัิงานของกรรมการผูจ้ัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ อย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้ตามที่ก าหนดใน เรื่อง ระบบการ
ก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และการตรวจสอบ ดูแลผูร้บัมอบหมายในงานที่เกี่ยวกบั
การจัดการกองทรสัต ์เพื่อใหก้ารปฏิบตัิงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดง
รายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

4) คณะกรรมการบริษัทฯ จะจดัใหมี้การตรวจสอบใหบ้ริษัทฯ มีบคุลากรครบถว้นและมีความพรอ้มเพ่ือรบัผิดชอบในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์ามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งตลอดระยะเวลาที่บริษัทฯ ปฏิบตัิหนา้ที่ โดยในกรณีที่บคุลากรที่รบัผิดชอบในสายงานดแูลจดัการทรพัยส์ิน
ของกองทรสัต ์หรือบคุลากรท่านอ่ืนไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดไ้ม่ว่าดว้ยสาเหตใุด ๆ คณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ กรรมการผูจ้ดัการจะจัด
ใหมี้การคดัเลือกบคุลากรเขา้มาแทนที่บคุลากรที่ไม่สามารถปฏิบตัิงานไดด้งักล่าวโดยไม่ชกัชา้ 

10.15 คา่ตอบแทนของผูส้อบบญัช ีและ คา่ธรรมเนียม คา่ตอบแทน  

 และคา่ใชจ้า่ยอืน่ ๆ ของกองทรสัต ์

10.15.1 คา่ตอบแทนของผูส้อบบญัชี 

 กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2568 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจ านวนเงินทัง้สิน้ 655,000 บาท 

10.15.2 คา่ธรรมเนียมทรสัตี 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา 
ทีเ่รียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ รายเดือน 

10.16 การปฏิบติัตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการในเร่ืองอืน่ๆ 

  กองทรสัตไ์ดบ้ริหารจัดการภายใตแ้นวทางการปฏิบตัิตามหลกักิจการก ากบัดแูลกิจการที่ดีของส านกังาน ก.ล.ต. และการปฏิบตัิงานตามคู่มือ
การปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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11. ความรบัผิดชอบตอ่สงัคม 

11.1 ความรบัผิดชอบตอ่สงัคม 

 บริษัท บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ด าเนินธุรกิจภายใตน้โยบายที่ใหค้วามส าคญัต่อความรบัผิดชอบ
ต่อสงัคมและสิ่งแวดลอ้ม โดยยึดหลกัการพฒันาอย่างยั่งยืนเป็นส าคญั ทัง้นี ้บริษัทไดก้ าหนดแนวทางการปฏิบตัิที่ครอบคลมุการส่งเสริมคว ามรูภ้ายใน
องคก์ร การจดักิจกรรมเพ่ือสงัคมและชมุชน ตลอดจนการเปิดเผยและรายงานผลการด าเนินงานอย่างโปรง่ใส เพ่ือสรา้งคณุค่าอย่างยั่งยืนแก่ผูมี้ส่วนไดเ้สีย
ทกุภาคส่วน 
  เม่ือวนัที่ 3 มีนาคม 2568 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยศ์รีพนัวา ร่วมกับโรงแรมศรีพนัวา ภูเก็ต น าโดยคุณจันทรเ์พ็ญ สิริถาวรวงศ ์
ผูจ้ัดการฝ่ายบริหารสินทรพัย ์บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ไดร้่วมมอบอินทผาลมัเนื่องในเดือนรอมฎอน ใหแ้ก่มสัยิดในพืน้ที่ จ  านวน 3 แห่ง 
ไดแ้ก่ มสัยิดอิซว่าตุล้อิสลาม (อ่าวมะขาม) มสัยิดกียามดุดีน (บ่อแร)่ และมสัยิดนรุูล้อิลลามิยะฮ ์(แหลมพนัวา) เพ่ือสนบัสนนุการประกอบศาสนกิจของพี่
นอ้งชาวมสุลิม โดยเฉพาะในช่วงเวลาละศีลอด (Iftar) 

กิจกรรมดงักล่าวถือเป็นการสืบสานธรรมเนียมปฏิบตัิอนัดีงาม สะทอ้นถึงความห่วงใยและความเคารพต่อวิถีชีวิตและความเชื่อทางศาสนา 
ตลอดจนเป็นการเสริมสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีระหว่างองคก์รกับชุมชนในพืน้ที่ พรอ้มตอกย า้เจตนารมณใ์นการด าเนินธุรกิจควบคู่กับความรบัผิดชอบต่อ
สงัคมอย่างยั่งยืน  
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12.  การควบคมุภายในและการบริหารจดัการความเสีย่ง 

12.1 การควบคมุภายใน 

  ในกรณีที่กรรมการอิสระเห็นสมควร กรรมการอิสระจะด าเนินการพิจารณาและคัดเลือกบุคคลภายนอกเป็นผู้ตรวจสอบภายใน โดยมี
หลกัเกณฑก์ารพิจารณาคดัเลือกตามที่ก าหนดใน เรื่อง ระบบการคดัเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และผูร้บัมอบหมายในงานที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนิ นการ
ของกองทรสัต ์ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกที่ปรึกษาดา้นต่าง  ๆ  ที่เกี่ยวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัต ์โดยในการตรวจสอบภายใน
ของผูต้รวจสอบภายในนัน้จะตอ้งมีการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมทัง้ประเมินความเสี่ยงที่อาจส่งผลกระทบต่อ
กองทรสัต ์โดยมีขัน้ตอนการปฏิบตัิงานอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้

1) ผูต้รวจสอบภายในจะด าเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคมุภายในของบริษัทฯ อย่างนอ้ยตามแผนการตรวจสอบภายในที่ได้
เสนอใหบ้ริษัทฯ พิจารณาแลว้ โดยด าเนินการตรวจสอบตามล าดบัความส าคญั และระดบัความเสี่ยงของแต่ละฝ่ายงานที่ไดมี้การประเมิน
ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการปฏิบตัิงาน  

2) เม่ือผูต้รวจสอบภายในด าเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคมุภายในของบริษัทฯ เสรจ็เรียบรอ้ยแลว้ผูต้รวจสอบภายในจะจัดท า
รายงานการตรวจสอบภายใน โดยหากมีกรณีที่ผูต้รวจสอบภายในพบว่าฝ่ายงานมีการปฏิบตัิงานไม่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง หรือมีประเด็นอ่ืนใดที่
พบจากการตรวจสอบผูต้รวจสอบภายในจะด าเนินการแจง้ฝ่ายงานที่รบัผิดชอบใหร้บัทราบประเด็นที่ตรวจพบ และชีแ้จงการปฏิบตัิงาน แลว้ผู้
ตรวจสอบภายในจะรวบรวมค าชีแ้จงจากฝ่ายงานต่าง ๆ เพ่ือน าเสนอต่อกรรมการอิสระ 

3) กรรมการอิสระจะพิจารณาความครบถว้นและความเพียงพอของรายงานการตรวจสอบภายใน หากกรรมการอิสระพิจารณาว่ารายงานการ
ตรวจสอบภายในนั้นไม่ครบถ้วน หรือมีขอ้มูลไม่เพียงพอ กรรมการอิสระจะแจง้ใหผู้ต้รวจสอบภายในทราบเพื่อด าเนินการอีกครัง้ส  าหรับ
ประเด็นที่ยงัไม่ครบถว้น และเม่ือกรรมการอิสระพิจารณาแลว้ว่ารายงานการตรวจสอบภายในนัน้มีความครบถว้น เพียงพอ กรรมการอิสระจะ
จดัส่งรายงานการตรวจสอบภายในใหค้ณะกรรมการบริษัทฯ รบัทราบและรว่มพิจารณาการแกไ้ขหรือปรบัปรุงเรื่องดงักล่าว และน าส่งต่อทรสัตี
เพ่ือรบัทราบต่อไป  

4) ภายหลังจากการตรวจสอบภายในเป็นเวลา 3 (สาม) เดือน ผูต้รวจสอบภายในจะตอ้งติดตามผลการด าเนินการแก้ไข หรือรายงานความ
คืบหนา้ (ส าหรบัในกรณีที่ยังไม่สามารถด าเนินการแก้ไขไดเ้สร็จสิน้) ว่าฝ่ายงานต่าง ๆ มีการด าเนินการแก้ไขหรือมีความคืบหนา้ตามที่ผู้
ตรวจสอบภายในแจง้ใหท้ราบหรือมีขอ้เสนอแนะแลว้หรือไม่ และน าส่งรายงานการติดตามการแกไ้ขใหก้บัคณะกรรมการบริษัทฯ และทรสัตีเพื่อ
รบัทราบ 

  ทั้งนี ้ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานจะเป็นผูจ้ัดเก็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และรายงานการติดตามแก้ไข เพื่อประโยชนใ์นการเรียก
ตรวจสอบของหน่วยงานก ากบัดแูล 

12.2 ระบบการบริหารและจดัการความเส่ียง 

 บริษัทฯ ใหค้วามส าคญัเกี่ยวกับการบริหารและจดัการความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์โดยบริษัทฯ ไดก้ าหนดใหมี้ระบบใน
การระบุความเสี่ยง (Identify Risk) การลดความเสี่ยง (Mitigate Risk) การติดตามผล (Monitoring Tools) การรายงานผล (Risk Reporting) และการ
ด าเนินการตามมาตรการป้องกันความเสี่ยง โดยมอบใหแ้ต่ละฝ่ายงานไปด าเนินการเพื่อระบคุวามเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์ และเสนอ
มาตรการป้องกันความเสี่ยงและลดความเสี่ยงที่เหมาะสม โดยฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะเป็นผูร้วบรวมขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งจากฝ่าย งานต่าง ๆ เสนอต่อ
คณะกรรมการบริษัทฯ โดยกรรมการอิสระจะให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าว และคณะกรรมการบริษัทฯ จะให้ความเห็นชอบในเรื่องดังกล่าว โดยมี
หลกัเกณฑก์ารด าเนินงาน ดงันี ้

1) ฝ่ายงานที่เกี่ยวขอ้งด าเนินการจัดท าการระบุความเสี่ยง ( Identify Risk) โดยวิเคราะหส์าเหตุของความเสี่ยง ประเมินความเสี่ยงจากระดบั
ความส าคัญ โอกาสที่จะเกิด และระดบัความรุนแรงของความเสี่ยงที่มีผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละผลประกอบการของ
กองทรสัต ์ทัง้ในแง่ของเศรษฐกิจ การเงิน สงัคม และกฎหมาย รวมทัง้การแข่งขันในอุตสาหกรรม หรือปัจจัยอ่ืน ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการ
ดแูลจดัการกองทรสัต ์ 

2) ฝ่ายงานที่เกี่ยวขอ้งด าเนินการก าหนดและรวบรวมนโยบายในการบริหารและจดัการความเสี่ยงที่เกิดขึน้ และก าหนดหลกัเกณฑว์ิธีการควบคุม
หรือลดความเสี่ยงดังกล่าว (Mitigate Risk) ซึ่งไดพ้ิจารณาถึงปัจจัยที่เกี่ยวขอ้งกับวิสัยทศัน ์ เป้าหมาย กลยุทธท์างธุรกิจ การเงิน การจัดหา
ทรพัยส์ิน และการปฏิบตัิงานของบริษัทฯ ดา้นอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัต ์โดยฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะเป็นผูร้วบร วม
ข้อมูลที่เกี่ยวข้องจากฝ่ายงานต่าง ๆ เพื่อน าเสนอต่อกรรมการอิสระเพื่อพิจารณาและให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าวและน าเสนอต่อ
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คณะกรรมการบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ ทัง้นี ้กรรมการอิสระจะใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าวก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท
ฯ หรือในกรณีที่มิอาจหลีกเลี่ยงได ้ระหว่างการประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ 

3) เม่ือไดร้บันโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงที่คณะกรรมการบริษัทฯ 
พิจารณาใหค้วามเห็นชอบแลว้ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานจะท าการเผยแพร่นโยบายในการบริหารและจดัการความเสี่ยงและหลกัเกณฑว์ิธีการ
ควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงใหฝ่้ายงานและบุคลากรทุกระดับของบริษัทฯ รบัทราบและเขา้ใจตรงกัน โดยแต่ละฝ่ายงานจะเป็น
ผูร้บัผิดชอบในการปฏิบตัิตามนโยบายและหลกัเกณฑว์ิธีการในการจดัการความเสี่ยงในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับฝ่ายงานของตน ทัง้นีโ้ดยจะมีฝ่าย
ก ากับการปฏิบตัิงานด าเนินการติดตามการปฏิบตัิตามนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคุมเพ่ือป้องกนั
หรือลดความเสี่ยงต่อไป (Monitoring Tools) 

4) ฝ่ายงานที่เกี่ยวขอ้งจะติดตามผลการด าเนินการบริหารและจดัการความเสี่ยงตามนโยบายในการบริหารและจดัการความเสี่ยงและหลกัเกณฑ์
วิธีการควบคมุเพ่ือป้องกนัหรือลดความเสี่ยง โดยรายงานการติดตามผลดงักล่าว พรอ้มทัง้เสนอความเห็นเกี่ยวกบัแนวทาง วิธีการควบคมุ และ
มาตรการในการแกไ้ขหรือลดผลกระทบจากความเสี่ยงที่เกิดขึน้ใหฝ่้ายก ากบัการปฏิบตัิงานเป็นผูร้วบรวมและน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท
ฯ และทรสัตีรบัทราบทุกสิน้ปี หรือเม่ือมีเหตุการณท์ี่มีนยัส าคญัอาจส่งผลกระทบกบักองทรสัต ์ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และ/หรือ การด าเนินงานของ
บริษัทฯ (Risk Reporting) นอกจากนี ้คณะกรรมการฯ อาจประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงและหลกัเกณฑ์
วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงต่อไปทั้งนี ้ กรรมการอิสระจะให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าวก่อนหรือระหว่างการประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ 

ทัง้นี ้ปัจจัยความส าคัญต่อการประกอบธุรกิจของบริษัทและกองทรัสต ์ทีจ่ะพิจารณาได้แก่ 

1)ความเสี่ยงดา้นกลยทุธข์องบริษัท / กองทรสัต ์(Strategic Risk) 
2) ความเสี่ยงดา้นการปฏิบตัิการ (Operational Risk) 
3) ความเสี่ยงดา้นการเงิน (Financial risk) 
4) ความเสี่ยงการปฏิบตัิตามกฎระเบียบ (Legal and Compliance risk) 

 

13.  รายการระหวา่งกนัและการป้องกนัการขดัแยง้ผลประโยชน ์

13.1  บุคคลทีเ่ก่ียวโยงกนั 

13.1.1 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

นิติบุคคล/บริษัททีอ่าจมีความขัดแย้ง ความสัมพันธ ์

1. บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาขน) 
(“CID”) 

- เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดย CID ถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของ
จ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- เป็นผูมี้อ านาจควบคมุผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ CIR โดย CID ถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 85.04 ของจ านวนหุน้ที่

ออกและช าระแลว้ของCIR 
- เป็นผู้ถือหุ้นของบริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ ากัด ( “IUD”) ซึ่งเป็นเจ้าของ

ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 
2. บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“CIRM”) - เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- เป็นบริษัทย่อยของ CID  โดย CID ถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออก
และช าระแลว้ของ CIRM 

3. บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) - เป็นผูเ้ช่าหลกัของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกและทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 และ
ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2  

- เป็นบริษัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออก
และช าระแลว้ของ SPM 

4. บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
(“SCBAM”) 

- เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์SRIPANWA 
- เป็นบริษัทย่อยของ SCB โดย SCB ถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออก

และช าระแลว้ของ SCBAM 
5. ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) (“SCB”) - เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของทรสัตี โดย SCB ถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่

ออกและช าระแลว้ของ SCBAM 
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13.1.2 ทรสัตีและบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

บุคคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับทรัสตี ความสัมพันธก์ับทรัสตี 

1. บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย(์SCBAM) - ปัจจบุนัเป็นทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

 

13.2  รายการระหวา่งกนัในรอบระยะเวลาบญัชทีีผ่่านมา 

13.2.1 รายการระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 หรือบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

   บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่และความรบัผดิชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัต ์ ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยส์ินของ
กองทรสัต ์ SRIPANWA และดแูลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ SRIPANWA แมว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีนโยบายหลีกเลี่ยงการท ารายการเกี่ยวโยงซึ่งอาจ
ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจะยงัมีการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนักบับคุคลที่อาจก่อใหเ้กิดการขดัแย้งทาง
ผลประโยชน ์หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นอนาคตตามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ทัง้นี ้ในกรณีที่มี
การท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาเหตผุลและความจ าเป็นในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว รวมทัง้
ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์  
  ทัง้นี ้กองทรสัต ์SRIPANWA มีรายการระหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA และ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“CID”) รวมทัง้
บริษัทย่อยของ CID ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผูจ้ัดการกองทรสัต ์จากการที่ CID เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่และเป็นผูมี้อ านาจควบคุมของผูจ้ัดการกองทรสัต ์
รายการระหว่างกันระหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA กับบริษัทฯ จากการที่บริษัทฯ เขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA รวมทัง้
รายการระหว่างกันระหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA กับทรสัตี หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรสัตี รายละเอียดโดยสรุปของการท าธุรกรรมดังกล่าว มี
ดงัต่อไปนี ้  
 

ลักษณะของ 
รายการระหว่างกัน 

ความจ าเป็น 
และความสมเหตุสมผลของรายการ 

ความเห็น 
ด้านราคาและเงื่อนไข 

1. บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (SPM) 
มลูค่าของรายการระหวา่งกนั 438.68 ลา้นบาท 
SPM เป็นผูเ้ช่าหลกัของทรพัยส์ินท่ีลงทุนครัง้
แรก ทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 และ
ทรพัยส์ินท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

 

กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ประโยชน์จาก
การได้รับค่าเช่าจากการให้เช่าทรัพยส์ินท่ี
ลงทุนครัง้แรก ทรัพยส์ินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ท่ี 1 และทรพัยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 
2 
 

 • ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า การน าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
SRIPANWA ออกให้เช่าแก่ผู้เช่า คือ SPM มีความสมเหตุสมผล
เน่ืองจาก SPM มีประสบการณใ์นการบริหารทรพัยส์ินประเภทโรงแรม 
และมีความเข้าใจในตัวทรัพยส์ินหลักเป็นอย่างดี โดยบุคลากรของ 
SPM ด าเนินการบริหารทรัพย์สินท่ีลงทุนครั้งแรก ตั้งแต่เริ่มเปิด
ด าเนินการ อีกทั้งบุคลากรบางส่วนของ SPM ยังมีส่วนร่วมในการ
บริหารทรัพย์สิน ท่ีลงทุนเพิ่ม เ ติมครั้ง ท่ี  1 จึ งท าให้  SPM เ ป็น
ผูเ้ชี่ยวชาญและรูจ้กัทรพัยส์ินหลกัเป็นอย่างดี 

 • ค่าเช่าท่ีกองทรัสต์ SRIPANWA ได้รับจากการให้เช่าทรัพยส์ินท่ี
ลงทุนครัง้แรก ทรพัยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และทรพัยส์ินท่ีลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ท่ี 2 อยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงท่ี และค่าเช่าแปรผัน ทัง้นี ้
โครงสรา้งค่าเช่าท่ีกองทรัสต ์SRIPANWA จะไดร้ับอา้งอิงจากอัตรา
การเขา้พักเฉลี่ย อัตราค่าหอ้งพักเฉลี่ย และผลประกอบการท่ีคาดว่า
จะเกิดขึน้จากทรพัยส์ิน ซึ่งสามารถเทียบเคียงกับผลประกอบการใน
อดีตของทรพัยส์ินท่ีลงทนุครัง้แรก 

3. บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (CIRM) 
มลูค่าของรายการระหว่างกนั 0.97 ลา้นบาท 
กองทรัสต์ SRIPANWA ว่าจ้าง  CIRM เ ป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

- กรรมการและผูบ้ริหารของ CIRM เป็นผูท่ี้มี
ประสบการณ์ในการบริหารจัดการลงทุน 
และจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์

 • CIRM จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งประกอบไป
ดว้ยค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน และค่าธรรมเนียมการไดม้าและจ าหน่ายไป
ซึ่งทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ดงันี ้
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ลักษณะของ 
รายการระหว่างกัน 

ความจ าเป็น 
และความสมเหตุสมผลของรายการ 

ความเห็น 
ด้านราคาและเงื่อนไข 

ซึ่งมีความรูค้วามเขา้ใจในทรพัยส์ินประเภท
โรงแรมเป็นอย่างดี ดงันัน้ CIRM จึงมีความ
เหมาะสมเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 - CIRM เป็นบริษัทย่อยของ CID ซึ่ง CID มี
ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในพฒันา
อสังหาริมทรัพย์ อาทิ ประกอบกิจการ
โรงแรม รบับริหารอาคารส านกังาน คอนโดมี
เนียม บา้นจัดสรร และบริหารโครงการ เป็น
ตน้ ซึ่งจะสามารถช่วยสนับสนุนการด าเนิน
ธุรกิจของ CIRM ไดเ้ป็นอย่างดี 

 
- ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน - คิดเป็นอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี 
ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(TAV) และ 

- ค่ า ธ ร รม เ นียมการ ได้มาซึ่ งทรัพย์สิ นของกองทรัสต์  
SRIPANWA  

- กรณีทรัพย์สินของบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัต ์- คิดเป็นอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่า
ทรพัยส์ินท่ีไดม้าของกองทรสัต ์

- กรณีทรัพยส์ินของบุคคลอื่น - คิดเป็นอัตราไม่เกินรอ้ย
ละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินท่ีไดม้าของกองทรสัต ์และ 

- อตัราค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต ์- คิดเป็นอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมูลค่า
ทรพัยส์ินท่ีจ าหน่ายไปของกองทรสัต ์

 
โดยโครงสรา้งของค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์นั้นเป็นไปตาม
ธุรกิจโดยปกติ ซึ่งค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรสัต ์ทั้งอัตราพืน้ฐาน
และอัตราค่าธรรมเนียมการได้มาและจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ SRIPANWA เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภท
เดียวกนัของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ื่น 

 

13.2.2 รายการระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีและบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน 
ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 
ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์

และทีป่รึกษาทางการเงิน 
บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด (SCBAM) 
มลูค่าของรายการระหวา่งกนั : 0.97 ลา้นบาท 
กองทรัสต์ SRIPANWA แต่งตั้ง  SCBAM 
เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์SRIPANWA 

SCBAM มี เ ป็นผู้ ท่ีมีประสบการณ์ในการ
เ ป็นทรัส ตีของทรัสต์ เ พื่ อกา รลงทุน ใน
อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการบริหารจัด การ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ุกประเภทธุรกิจ
หลัก จึงมีความรู้ ความเข้าใจในธุรกิจการ
จดัการกองทนุรวมและทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริม ทรพัย ์รวมถึงกฎเกณฑท่ี์เกี่ยวขอ้ง
เป็นอย่างดี SCBAM จึงมีความเหมาะสม
เป็นทรสัตี 

SCBAM จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมทรสัตีและค่าธรรมเนียมผู้เก็บ
รักษาทรัพยส์ิน โดยคิดเป็นอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของ
มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA (NAV) 
 
โดยโครงสร้างของค่าธรรมเนียมทรัสตีนั้นเป็นไปตามธุรกิจโดย
ปกติ ซึ่งเทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของทรสัตี
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น 

 

รายการระหว่างกันขา้งตน้ ถือว่าเป็นขอ้มูลที่เปิดเผยไวอ้ย่างชัดเจนแลว้ รายการดงักล่าวจึงจะเป็นรายการที่ไม่ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ ประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัตอี์ก 
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13.3  นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกนั 

 ในอนาคต แนวโนม้การท ารายการระหวา่งกนัในอนาคต  

 และแนวทางการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

13.3.1 ระบบการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

  คณะกรรมการบริษัทฯ จะด าเนินการจัดใหมี้มาตรการและแนวทางด าเนินการในการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต์
กบับคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ ทัง้นี ้เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์และผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ซึ่งจะมีการด าเนินการในดา้นต่าง ๆ ดงันี ้

1) บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะด าเนินการรวบรวมและจัดท ารายชื่อบุคคลหรือกิจการที่เขา้ข่ายเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ  
ตัง้แต่การจดัตัง้กองทรสัต ์และปรบัปรุงขอ้มลูดงักล่าวใหเ้ป็นปัจจบุนัทกุไตรมาส หรือเม่ือมีการขึน้เครื่องหมายเพ่ือจ่ายสิทธิประโยชนใ์หแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยทรสัต ์หรือก่อนการท าธุรกรรมต่าง ๆ ของกองทรสัต ์โดยรวบรวมจากการเปิดเผยขอ้มูลการมีส่วนไดเ้สียของกรรมการและผูบ้ริหาร 
รวมทัง้การตรวจสอบกับหน่วยงานก ากบัดูแลที่เกี่ยวขอ้ง หรือแหล่งขอ้มูลที่เปิดเผยต่อประชาชนเป็นการทั่วไป และน าส่งขอ้มูลดงักล่าวให้กบั
ทางทรสัตีเพื่อทราบ และเพื่อใชใ้นการตรวจสอบรายการระหว่างกันของกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดกา ร
กองทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ 

2) ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานท าการตรวจสอบว่าธุรกรรมต่าง ๆ ของกองทรสัตว์่าเป็นการท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เกี่ยวโยงกัน
กบัผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สียหรือไม่ และด าเนินการขอความเห็นชอบ
จากทรสัตี รวมทัง้ขอมติจากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ก่อนที่จะเขา้ท าธุรกรรมนัน้ โดยปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์
การไดม้า / จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละอุปกรณข์องกองทรสัต ์และในส่วนที่เกี่ยวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสั ต ์
หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามที่ระบุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มู ล 
หนงัสือชีช้วน มติของที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

  ทัง้นี ้ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานจะด าเนินการตรวจสอบการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลที่เกี่ยวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ว่าแต่ละฝ่ายงานมีการด าเนินการก่อนการเขา้ท าธุรกรรม ดงัต่อไปนี  ้
2.1) แสดงความเห็นพรอ้มเหตผุลและขอ้มลูประกอบต่อผูพ้ิจารณาอนมุตัิว่าธุรกรรมนัน้เป็นไปเพ่ือประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต์ 
2.2) แสดงราคาของธุรกรรมและราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบว่าธุรกรรมนัน้เป็นธุรกรรมที่สมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

2.3) แสดงค่าใชจ้่าย ค่าธรรมเนียมของรายการและค่าใชจ้่ายตามอตัราของผูบ้ริการรายอ่ืนอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) ราย (เวน้แต่ที่ปรึกษาที่
ตอ้งอาศยัความเชี่ยวชาญเฉพาะดา้น) เพ่ือเปรียบเทียบว่าค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการท าธุรกรรม ซึ่งน ามาเรียกเก็บจากกองทรสัตน์ัน้ 
(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม  

2.4) เสนอความเห็นและขอ้มลูประกอบต่อทรสัตีเพื่อขอความเห็นชอบต่อธุรกรรมว่าธุรกรรมเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมาย
ที่เกี่ยวขอ้ง 

2.5) ด า เนินการให้ผู้ที่ มีส่วนได้เสียเป็นพิ เศษในการเข้าท าธุ รกรรม ไม่ว่าจะเป็นในฐานะกรรมการ บุคลากรของบริษัท  
ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์รวมถึงบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้  

3) ก่อนที่จะใหก้องทรสัตเ์ขา้ท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์บริษัทฯ ตอ้งเปิดเผยส่วนไดเ้สียของ
ตนหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในธุรกรรมที่จะใหก้องทรสัตเ์ขา้ท า รายละเอียดของธุรกรรม เหตุผลในการท าธุรกรรม และ
ความสมเหตุสมผลของการคิดค่าตอบแทนหรือการก าหนดเงื่อนไขของธุรกรรมดังกล่าว ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกสข์องตลาดหลักทรพัย ์ตาม
ขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยหน่วยทรสัตท์ี่เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน และในกรณีที่การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมัติ
จากที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์จะตอ้งด าเนินการใหมี้การเปิดเผยขอ้มลูนัน้ พรอ้มทัง้ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินในหนังสือเชิญประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัตด์ว้ย 

  เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กับผูส้นับสนุน หรือผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์หรือผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตซ์ึ่งเป็นบคุคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์บริษัทฯ จะวางแผนล่วงหน้าเกี่ยวกบั
มาตรการที่จะช่วยป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนแ์ละรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์รวมทัง้เปิดเผยผลประโยชนท์ี่อาจ
เกิดขึน้ และมาตรการป้องกนัเพ่ือใหผู้ล้งทนุไดท้ราบก่อนที่จะเขา้ท าธุรกรรมในดา้นระบบในการอนมุตัิตอ้งด าเนินการ ดงัต่อไปนี  ้
3.1) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่ามิไดเ้ป็นบริษัทฯ หรือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ 

(1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 
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(2) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ขึน้ไปของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ตอ้ง
ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ ดว้ย 

(3) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ขึน้ไป ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(4) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้ง บริษัทฯ จะปฏิบตัิตามกฎหมาย 
ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้งที่ไดแ้กไ้ขดงักล่าว หรือหลกัเกณฑต์ามขอ้ ก. -ค. เบือ้งตน้ หลกัเกณฑใ์ด
หลกัเกณฑห์นึ่งที่สงูกว่า 

3.2) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าเป็นบริษัทฯ หรือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ  
(1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแลว้  
(2) ในกรณีที่ เ ป็นธุรกรรมที่ มีมูลค่า เกินกว่ า  1 (หนึ่ ง )  ล้านบาท หรือตั้งแต่ ร ้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม)  

ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ ดว้ย  

(3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 (ยี่สิบ) ลา้นบาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 
(สามในสี่) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง นอกจากนี ้บริษัทฯ จะตอ้งจดั
ใหมี้ที่ปรึกษาทางการเงินใหค้วามเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะหข์อ้มูลเกี่ยวกับทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้เพื่อประกอบการ
ตดัสินใจลงทนุและการเปิดเผยขอ้มลูที่ถกูตอ้ง 

(4) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้ง บริษัทฯ จะปฏิบตัิตามกฎหมาย 
ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้งที่ไดแ้กไ้ขดงักล่าว หรือหลกัเกณฑต์ามขอ้ ก. -ค. เบือ้งตน้ หลกัเกณฑใ์ด
หลกัเกณฑห์นึ่งที่สงูกว่า 

  ทัง้นี ้ในกรณีที่ตอ้งขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หนังสือเชิญประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตต์อ้งมีความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ย โดยจะน าส่งหนังสือเชิญประชุมล่วงหนา้ตามส่วนที่ว่าดว้ยการ
เปิดเผยขอ้มูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่องการรบัการเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ 
พ.ศ. 2558 และประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่องขอ้ก าหนดเกี่ยวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตั้งทรสัต ์
ของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และที่จะมีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

13.3.2 นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี 

 หรือบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

  ในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่กระท าการอนัเป็นการขัดแยง้กับผลประโยขนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านัน้จะ
เป็นไปเพ่ือประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ่ื้น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี  ้

1) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการปฏิบตัหินา้ที่เป็นทรสัตี 
2) ทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เกี่ยวขอ้งใหผู้ร้บัประโยชนท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ 

โดยผูร้บัประโยชนท์ี่ไดท้ราบขอ้มูลดงักล่าว มิไดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ห็นไปตามหลั กเกณฑ์
ดงัต่อไปนี ้
2.1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่เกี่ยวกับเรื่องดงักล่าว 

หรือช่องทางอ่ืนใดที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

2.2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่าสิบสี่วนั (14 วนั) 
2.3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่าสิบสี่วนั (14 

วนั) เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พ่ือเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตน์ัน้ 

2.4) ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตาม 2.3 ในจ านวนเกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4) 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหมี้การท าธุรกรรมที่เป็นการชัดแยง้กับผลประโยชน์
ของกองทรสัตไ์ม่ได ้ทัง้นี ้การนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่นบัรวมคะแนนเสียง
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษกบัทรสัตี 
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14. ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานกองทรสัต ์
 

14.1  สรุปรายการสอบบญัช ี

14.1.1 ชือ่ผูส้อบบญัชทีีท่  าการตรวจสอบของกองทรสัต ์

งบการเงนิ ณ ชื่อผู้สอบบัญช ี ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขที ่ วันทีร่ายงาน 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์ 6797 27 กมุภาพนัธ ์2567 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์ 6797 26 กมุภาพนัธ ์2568 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 นายวีร ์สจุรติ 7103 25 กมุภาพนัธ ์2569 

 

14.1.2 สรุปรายงานการสอบบญัช ี

ผู้สอบบัญชไีด้ให้ความเหน็ส าหรบังบการเงินป ี2566 ดังนี ้

  งบการเงินประจ าปี 2566 ซึ่งตรวจสอบโดย นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 6797 จากบรษิัท ดี
ลอยท ์ทูช้ โธมสัส ุไขยยศ สอบบญัชี จ ากดั ใหค้วามเห็นส าหรบังบงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2566 และงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุ    วนั
เดียวกนัและหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมถึงสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส  าคญั 

ผูส้อบบญัชีเห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรม ศรีพนัวา ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2566 และผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกัน โดยถกูตอ้งตามท่ี
ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ผู้สอบบัญชไีด้ให้ความเห็นส าหรบังบการเงินปี 2567 ดังน้ี 

งบการเงินประจ าปี 2567 ซึ่งตรวจสอบโดย นายวัลลภ วิไลวรวิทย ์ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 6797 จากบริษัท ดี
ลอยท์ ทู้ช โธมัสสุ ไขยยศ สอบบัญชี จ ากัด ให้ความเห็นส าหรบังบฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันท่ี 31 
ธันวาคม 2567 และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบการเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวันเดียวกันและ
หมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมถึงขอ้มลูนโยบายการบญัชีท่ีมีสาระส าคญั 

ผูส้อบบญัชีเห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรม ศรีพนัวา ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม  2567 และผลการด าเ นินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิและกระแสเ งินสดส าหรับปีสิ ้นสุดวันเดียวกัน  
โดยถกูตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส  าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีสมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ผู้สอบบัญชไีด้ให้ความเห็นส าหรบังบการเงินปี 2568 ดังน้ี 

  งบการเงินประจ าปี 2568 ซึ่งตรวจสอบโดย นายวีร ์สจุริต ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 7103 จากบริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธ
มสัส ุไขยยศ สอบบญัชี จ ากดั ใหค้วามเห็นส าหรบังบฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 งบ
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบการเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกันและหมายเหตุประกอบงบ
การเงินรวมถึงขอ้มลูนโยบายการบญัชีท่ีมีสาระส าคญั 

ผูส้อบบญัชีเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรม ศรีพนัวา ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2568 และผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกัน โดยถกูตอ้งตามท่ี
ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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14.2 สรุปงบการเงิน 

14.2.1 งบฐานะการเงินของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา                                             

รายการ ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
(หน่วย : บาท) 31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2566 
สินทรพัย ์    
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 3,707,000,000 3,701,000,000      3,805,000,000 
เงินฝากสถาบนัการเงิน 99,423,320 78,024,801 88,990,872            
ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ 438,681,114 437,361,857 465,114,012        
ลกูหนีจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น - - 7,177,191              
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนการเช่ารอการตดับญัชี 3,305,583 4,589,139 5,876,210                                  
ค่าใชจ้า่ยอื่นรอการตดับญัชี 51,861 129,759              207,871              
สินทรพัยอ์ื่น 3,210 3,006                  4,264               
รวมสินทรพัย ์ 4,248,465,088 4,221,108,562 4,372,370,420 
    
หนีสิ้น    
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9,813,269 10,313,591 11,123,994 
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนด
ช าระภายใน 1 ปี 

111,833,846 99,470,293 87,239,408 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 111,834,262 211,282,782 
หุน้กู ้ 573,116,670 570,672,863 568,461,458 
รวมหนีสิ้น 694,763,785 792,291,009 878,107,642 
    
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,097,722,025 3,097,722,025     3,097,722,025 
ก าไรสะสม 466,032,898 341,149,148        406,594,373 
ส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ (10,053,620) (10,053,620)         (10,053,620)                               
สินทรพัยส์ทุธิ 3,553,701,303 3,428,817,553 3,494,262,778                   
    
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 12.7343 12.2868 12.5213                            
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 279,064,000 279,064,000 279,064,000 
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14.2.2 งบก าไรขาดทุน  

รายการ ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
(หน่วย : บาท) 31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2566 
รายได ้    
รายไดค้า่เชา่ 293,693,150 258,111,131 269,625,227 
รายไดด้อกเบีย้ 17,481,850 13,874,402 4,720,829 
รายไดจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น - 19,792,648 14,416,520 
รายไดอ้ื่น - 830,925 - 
รวมรายได ้ 311,175,000 292,609,106 288,762,576 
    
ค่าใชจ้า่ย    
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 11,312,966 11,441,458 11,988,933 
ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น 11,312,966 11,441,458 11,988,933 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,046,292      1,046,292 975,664 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,019,166 1,175,192 1,237,273 
ตน้ทนุทางการเงิน 51,142,017 56,738,922 56,632,366 
ค่าใชจ้า่ยอื่น 4,833,043 5,580,670 12,732,079 
ขาดทนุจากการตดัรายการลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ส าหรบั - - 30,594,489 
ค่าเช่าในงวดอดตี    
ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงกระแสเงินสดตามสญัญาเชา่ - 27,545,193 35,727,977 
ขาดทนุจากการสิน้สดุสญัญาเชา่ - - 41,804,276 
รวมคา่ใชจ้า่ย 80,666,450 114,969,185 203,681,990 
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 230,508,550 177,639,921 85,080,586 
    
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ    
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไมเ่กดิขึน้จรงิจากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย  ์ 6,000,000 (104,000,000) (10,000,000) 
รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ 6,000,000 (104,000,000) (10,000,000) 
    
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 236,508,550 73,639,921 75,080,586 
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14.2.3 งบกระแสเงินสด           

รายการ ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
(หน่วย : บาท) 31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2566 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 236,508,550 73,639,921 75,080,586 
ปรบักระทบรายการเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานใหเ้ป็นเงินสดสทุธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน 

   

        ขาดทนุจากการตดัรายการลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ส าหรบั - - 30,594,489 
        ค่าเช่าในงวดอดตี    
       ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงกระแสเงินสดตามสญัญาเชา่ - 27,545,193 35,727,977 
        ขาดทนุจากการสิน้สดุสญัญาเชา่ - - 41,804,276 
        การลดลง (เพิ่มขึน้) ในลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ (1,319,257) 206,962 40,472,112 
        การเพิ่มขึน้ในลกูหนีจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น - 7,177,191 (7,177,191) 
        ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเชา่รอตดับญัช ี 1,283,556 1,287,071 1,283,556 
        ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายอื่นรอการตดับญัชี  607,189 860,478 (1,644,631) 
        การลดลง (เพิ่มขึน้) ในสินทรพัยอ์ื่น (205) 1,257 1,712 
        ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กูร้อการตดับญัช ี 2,443,807 2,211,405 943,646 
        การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในคา่ใชจ้่ายคา้งจา่ย (453,629) 810,264 (1,070,984) 
        (ก าไร) ขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากเงินลงทนุ 
        ในอสงัหารมิทรพัย ์     

(6,000,000) 104,000,000 10,000,000 

        ตน้ทนุทางการเงิน 51,142,017 56,738,922 56,632,366 
เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 284,212,028 274,478,664 282,647,914 
    
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ    
เงินสดจา่ยตน้ทนุทางการเงิน (51,188,709) (58,359,590) (50,143,061) 
เงินสดจา่ยช าระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (100,000,000) (88,000,000) (970,000,000) 
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - 300,000,000 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายหุน้กู ้ - - 574,700,000 
เงินสดจา่ยค่าธรรมเนียมในการออกหุน้กู ้ - - (7,182,188) 
การแบ่งปันส่วนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (111,624,800) (139,085,145) (50,008,144) 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (262,813,509) (285,444,735) (202,633,393) 
เงินฝากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 21,398,519 (10,966,071) 80,014,521 
ยอดยกมาของเงินฝากสถาบนัการเงินตน้ปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม 78,024,801 88,990,872 8,976,351 
ยอดคงเหลือเงินฝากสถาบนัการเงิน ณ วนัสิน้ปี 31 ธันวาคม 99,423,320 78,024,801        88,990,872 
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15.   การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ในปี 2568 กองทรัสตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิจ านวน  230.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 52.87 ลา้นบาท คิดเป็น 
29.76% ในขณะที่การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน จ านวน 236.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 162.87 
ลา้นบาท คิดเป็น 221.17% กองทรัสต์มีทรัพยสิ์นสุทธิจ านวน 3,553.70 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 124.88 ลา้นบาท  
คิดเป็น 3.64% และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.7343 บาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปีก่อนที่มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.2868  

15.1 การวเิคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 
 

15.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
 

1) รายไดจ้ากการลงทนุ 
 

รายการ  
ส าหรับปีสิน้สุด  

วันที ่ 31 ธันวาคม 2568 
ส าหรับปีสิน้สุด  

วันที ่ 31 ธันวาคม 2567 
เพิ่มขึน้ 
 (ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

รายได้    
 

รายไดค้า่เชา่ 293,693,150 258,111,131 35,582,019 13.79 

รายไดด้อกเบีย้ 17,481,850 13,874,402 3,607,448 26.00 

รายไดจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น - 19,792,648 (19,792,648) (100.00) 

รายไดอ้ื่น - 830,925 (830,925) (100.00) 

รวมรายได้ 311,175,000 292,609,106 18,565,894 6.34 

  ในปี 2568 กองทรสัตม์ีรายไดท้ัง้สิน้จ านวน 311.18 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 18.57 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 6.34 ทัง้นี ้รายไดป้ระกอบดว้ยรายไดค้า่เช่า จ านวน 293.69 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 94.38 ของรายไดท้ัง้หมด 
 

     2)  ค่าใชจ้่าย 

รายการ 
ส าหรับปีสิน้สุด  

วันที ่ 31 ธันวาคม 2568 
ส าหรับปีสิน้สุด  

วันที ่31 ธันวาคม 2567 
เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

ค่าใช้จ่าย     

ค่าธรรมเนียมการจดัการ
กองทรสัต ์

11,312,966 11,441,458 (128,492)           (1.12) 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บ
รกัษาทรพัยสิ์น 

11,312,966 11,441,458 (128,492)           (1.12) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,046,292 1,046,292 - - 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,019,166 1,175,192 (156,026) (13.28) 
ตน้ทนุทางการเงิน 51,142,017 56,738,922 (5,596,905) (9.86) 
ค่าใชจ้า่ยอื่น 4,833,043 5,580,670 (747,627)          (13.40) 
ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลง
กระแสเงินสดตามสญัญาเช่า 

- 27,545,193 (27,545,193) (100.00) 

รวมค่าใช้จ่าย 80,666,450 114,969,185 (34,302,735) (29.84) 
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  ในปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้จ านวน 80.67 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 34.30 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 29.76 
ส่วนค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น จ านวน 22.63 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 
0.26 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.12 
 

2) ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 

รายการ  
ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 
ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 
เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

รายได ้ 311,175,000 292,609,106 18,565,894 6.34 
ค่าใชจ้า่ย 80,666,450 114,969,185 (34,302,735) (29.84) 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการลงทนุสุทธ ิ 230,508,550 177,639,921 52,868,629 29.76 
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ     
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไมเ่กดิขึน้จรงิ 
จากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

6,000,000         (104,000,000) 110,000,000 105.77 

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สุทธิ 
จากเงนิลงทุน 

6,000,000         (104,000,000) 110,000,000 105.77 

  การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

236,508,550 73,639,921 162,868,629 221.17 

 ในปี 2568 กองทรัสตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิ จ านวน 6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 110 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
105.77 และมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน จ านวน 236.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 162.87 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 221.17 ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 6 ลา้นบาท 

15.1.2 งบฐานะการเงินของกองทรสัต ์

1) สินทรพัย ์

รายการ 
ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2568 
ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2567 
เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

สินทรัพย ์     

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 3,707,000,000 3,701,000,000 6,000,000 0.16 

เงินฝากธนาคารสถาบนัการเงิน 99,423,320 78,024,801 21,398,519 27.43 

ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ 438,681,114 437,361,857 1,319,257 0.30 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเชา่รอตดับญัช ี 3,305,583 4,589,139 (1,283,556) (27.97) 

ค่าใชจ้า่ยอื่นรอการตดับญัชี 51,861 129,759 (77,898) (60.03) 

สินทรพัยอ์ื่น 3,210 3,006 204 6.79 

รวมสินทรัพย ์ 4,248,465,088 4,221,108,562 27,356,526 0.65 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วม จ านวน 4,248.47 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 27.36 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 0.65 โดยมีรายการส าคญัดงันี ้
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(1) เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม จ านวน 3,707 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 6 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
0.16 เมื่อเทียบกับเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 โดยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
ตามมลูค่ายุติธรรมเกิดขึน้จากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยจ์ดัท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจาก
รายได ้(Income Approach) 

(2) ลกูหนีต้ามสญัญาเช่า จ านวน 438.68 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 1.32 ลา้นบาท ประกอบดว้ยลกูหนีต้ามสญัญา
เช่า (ตามที่ระบุในสญัญา) จ านวน 368.51 ลา้นบาท ลกูหนีต้ามสญัญาเช่าผนัแปร จ านวน 3.45 ลา้นบาท และรายไดค้่าเช่าที่
รบัรูแ้ลว้แต่ยงัไม่เรียกเก็บ ซึ่งเกิดจากการบนัทึกบญัชตีามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเชา่ จ านวน 102.58 ลา้นบาท และหกัดว้ย
ดอกเบีย้รบัรอการตดับญัชี จ านวน 35.86 ลา้นบาท 
 

2) หนีสิ้น 

รายการ 
ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่ 
31 ธนัวาคม 2568 

ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่ 
31 ธนัวาคม 2567 

เพิ่มขึน้        
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

หนีส้นิ     
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9,813,269 10,313,591 (500,322)              (4.85) 

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 

111,833,846 99,470,293 12,363,553 12.43 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 111,834,262 (111,834,262)          (100.00) 

หุน้กู ้ 573,116,670 570,672,863 2,443,807 0.43 

รวมหนีส้ิน 694,763,785 792,291,009 (97,527,224)          (12.31) 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทนุรวมมีหนีสิ้นรวมจ านวน 694.76 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 97.53 ลา้นบาท  
คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 12.31 โดยมีสาเหตหุลกัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 99.47 ลา้นบาท  
คิดเป็นรอ้ยละ 47.07 

3) สินทรพัยส์ทุธิ 

รายการ 
ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2568 

ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2567 

เพิ่มขึน้        
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

สินทรพัยส์ทุธิ (บาท) 3,553,701,303 3,428,817,553 124,883,750 3.64 
สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย 
จ านวนหน่วยทรัสต ์279,064,000 

12.7343 12.2868 0.4475 3.64 

  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ุทธิจ านวน 3,553.70 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 124.88 
ลา้นบาท คิดเป็นอตัราการเปล่ียนแปลงรอ้ยละ 3.64 และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.7343 บาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 0.4475 
บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ที่มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.2868 บาท 
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15.1.3 อตัราสว่นทางการเงิน 

1) อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio) 
  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีอตัราก าไรสทุธิ เท่ากบัรอ้ยละ 76.00 

อัตราส่วน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 
อตัราก าไรสทุธิ (รอ้ยละ) 76.00 25.17 

   
2) อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจากอตัราผลตอบแทนจาก 
สินทรพัยร์วม เท่ากบัรอ้ยละ 5.57 

อัตราส่วน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 
อตัราตอบแทนจากสินทรพัย ์(รอ้ยละ) 5.57 1.74 

 
3) อตัราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจากอตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์
เท่ากบั 4.42 เทา่ 

อัตราส่วน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 
อตัราตอบแทนจากสินทรพัย ์(เทา่) 4.42 4.69 

 
4) อตัราส่วนแสดงความสามารถในการช าระหนี ้(Debt Covenant) 

  กองทรสัตต์อ้งด ารงสดัส่วนทางการเงินตามสญัญาเงินกูร้ะยะยาว ซึ่งบรษิัทจดัการเห็นวา่กองทรสัตม์ีอตัราส่วน 
ทางการเงินภายใตเ้กณฑท์ี่ธนาคารระบไุวต้ามสญัญาเงินกูร้ะยะยาว โดยมีรายละเอียดดงันี ้

อัตราส่วน ตามเกณฑ ์ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

เงินกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม 
(ตามงบการเงิน) 

ไม่เกินรอ้ยละ 35 16.122 % 18.536 % 

Funded Interest Bearing 
Debt to EBITDA (เทา่) 

ไม่เกิน 5 เทา่ - - 

Debt service coverage 
ratio DSCR (เท่า) 

ไม่ต ่ากว่า 1.2 เท่า 2.52 2.63 
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15.1.4 การวเิคราะหก์ระแสเงินสดของกองทรสัต ์

  ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีเงินฝากสถาบนัการเงินสิน้ปี 99.42 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัของ 
การเปล่ียนแปลงดงันี ้

(1) กองทรสัต ์SRIPANWA มีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 284.21 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึน้ใน
สินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 236.51 ลา้นบาท และ 

(2) กองทรสัต ์SRIPANWA มีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน 262.81 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายตน้ทุนทางการ
เงิน จ านวน 51.19 ลา้นบาท และการจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน จ านวน 100.00 ลา้นบาท รวมถึงการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 111.62 ลา้นบาท 

 

รายการ ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2568 

ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2567 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ งบกระแสเงนิสด (หน่วย : บาท)  

เงินสดสทุธิที่ไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 284,212,028 274,478,664 9,733,364 3.55 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (262,813,509) (285,444,735) 22,631,226 (7.93) 
เงินฝากสถาบนัการเงิน (ลดลง) เพิ่มขึน้
สทุธิ 

21,398,519 (10,966,071) 32,364,590 295.13 

เงินฝากสถาบนัการเงิน ณ ตน้ปี 78,024,801 88,990,872 (10,966,071) (12.32) 
เงนิฝากสถาบันการเงนิ ณ สิน้ปี 99,423,320 78,024,801 21,398,519 27.43 
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15.2 ปัจจยัหรือเหตุการณท์ี่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต  

(Forward Looking) อยา่งมีนยัส าคญั  

ในปี 2568 กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) ซึ่งลงทุนในกรรมสิทธ์ิ Freehold 
ทรพัยสิ์นโรงแรมระดบั Luxury ซึ่งตัง้อยู่ที่แหลมพนัวา จงัหวดัภูเก็ต และอ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี  ไดด้  าเนินงานท่ามกลางความ
ท้าทายรอบดา้นของอุตสาหกรรมท่องเที่ยวที่เข้าสู่ภาวะชะลอตัวเป็นครัง้แรกในรอบ 3 ปี อย่างไรก็ตาม กองทรัสตย์ังคงรกัษา
เสถียรภาพและไดร้บัรางวลั "Outstanding REIT Performance Awards" จาก SET Awards 2025 ซึ่งตอกย า้ถึงประสิทธิภาพในการ
บรหิารจดัการภายใตส้ภาวะตลาดที่ผนัผวน ทัง้นีก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นอนาคตยงัคงมีปัจจยัส าคญัที่ตอ้งพิจารณา เช่น เรื่อง
การบริหารจดัการสภาพคล่องเพื่อรองรบัภาระหนีสิ้นที่จะครบก าหนดช าระในปี 2569 ไดแ้ก่ หุน้กูม้ลูค่า 574.7 ลา้นบาท และเงินกู้
ยืมจากสถาบนัการเงิน 112 ลา้นบาท โดยในปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดม้ีการเขา้เจรจาสญัญาเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้
แรก (SPM1) ล่วงหนา้ถึง 2 ปีเพื่อการนัตีว่ากองทรสัตจ์ะมีรายไดส้ าหรบัทรพัยสิ์นหลักส าหรบัการจดัการภาระหนีสิ้นปัจจุบนัของ
กองทรสัต ์ร่วมถึงการด าเนินการการจัดการประมูลสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่เพื่อเปรียบเทียบเงื่อนไขกับผูเ้ช่ารายเดิม ซึ่งแมจ้ะไม่มีผู้
ลงทะเบียนเขา้ร่วมประมูล แต่กองทรสัตย์ังคงมีสิทธ์ิในการเจรจากับผูเ้ช่ารายเดิม (บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด) เพ่ือต่อ
สญัญาเช่าซึ่งจะสิน้สดุลงในปี 2571 เพื่อสรา้งความต่อเนื่องของรายได  ้
 ส าหรับปี 2568 ที่ผ่านมา จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติเข้าสู่ประเทศไทยอยู่ที่ 32.97 ล้านคน (หดตัวรอ้ยละ 7.23) 
โดยเฉพาะตลาดจีนที่ยงัฟ้ืนตวัไม่เต็มที่ กองทรสัตจ์ึงตอ้งเผชิญกับปัจจยักดดนัภายนอก ไดแ้ก่  การแข่งขนัที่รุนแรง (Tourism War) 
เนื่องจากประเทศเพื่อนบา้นอย่างเวียดนามและสิงคโปรม์ีการรุกตลาดนกัท่องเที่ยวกลุ่มเดียวกับไทยอย่างหนัก กองทรสัตจ์ึงตอ้ง
ปรบักลยทุธร์ว่มกบัผูบ้รหิารโรงแรมเพื่อดงึดดูกลุ่ม High Spending โดยเฉพาะจากตลาดยโุรป อินเดีย และรสัเซีย ที่มีแนวโนม้พ านกั
นานขึน้และมีการใช้จ่ายต่อหัวสูงขึน้ และจากแนวโน้มการเพิ่มขึน้ของห้องพักโรงแรมในภูเก็ตและการขยายตัวของ Branded 
Residences อาจส่งผลต่อการแข่งขนัดา้นราคา (Price War) กองทรสัตจ์ึงมีนโยบายใหผู้เ้ช่าเนน้การรกัษามาตรฐานระดบั Luxury 
และการสรา้งประสบการณท์ี่แตกต่างเพื่อรกัษาอตัราการเขา้พกั ทัง้นีก้องทรสัตม์ีแผนใชป้ระโยชนจ์ากมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยว 
เช่น "Amazing Thailand Grand Tourism 2025" และมาตรการลดหย่อนภาษีต่างๆ เพื่อดึงดูดนักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างชาติ
ในช่วงฤดกูาลท่องเที่ยว 
 ส าหรบัปี 2569 กองทรสัตม์ุ่งเนน้ไปที่การบริหารจดัการหนีสิ้นที่จะครบก าหนดช าระ โดยเฉพาะ หุน้กูรุ้่น SPWRT268A ที่
จะครบก าหนดในเดือนสิงหาคม 2569 โดยพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนที่เหมาะสม ทัง้การออกหุน้กูชุ้ดใหม่ (Rollover) หรือ
การบริหารจดัการวงเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงิน (Refinance) เพื่อคงโครงสรา้งทางการเงินที่แข็งแกร่งและมีตน้ทุนทางการเงินที่
เหมาะสมกับสภาวะตลาด ควบคู่ไปกับการด าเนินการเจรจาต่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์นล่วงหนา้กับผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์  
เพื่อสรา้งความชดัเจนและเสถียรภาพของกระแสเงินสดในระยะยาวของกองทรสัต ์สรา้งความมั่นใจใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์อีกทัง้
กองทรสัตย์งัมีนโยบายพิจารณาการจ าหน่ายทรพัยสิ์นบางส่วนของกองทรสัตท์ี่มีสภาพคล่องสงู ณ ตลาดปัจจบุนั ในจงัหวะที่สภาพ
ตลาดอสงัหาริมทรพัยร์ะดับ Luxury มีความตอ้งการสงูและอยู่ในระดบัราคาที่เหมาะสม เพื่อประโยชน์ในการรบัรูก้  าไรจากมูลค่า
สินทรัพยท์ี่เพิ่มขึน้ (Capital Gain) น ากระแสเงินสดมาเสริมสรา้งสภาพคล่อง ปรับพอรต์การลงทุนให้มีศักยภาพ สามารถจ่าย
ประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเสรมิสรา้งศกัยภาพในการแข่งขนัไดใ้นระยะยาว  
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16. ความเห็นของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์
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