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ส่วนที ่1 สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์

 

1. ข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ 
ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust  
with Buy-Back Condition 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ GROREIT 
ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
ทรัสตี (Trustee) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
ผู้สอบบัญช ี บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 
วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์ วนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 

 

 
 

Market Cap  2,772.00 ลา้นบาท  ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 8.80 บาท/หน่วย  
จ านวนหน่วย 315,000,000 หน่วย ทุนจดทะเบียน 3,150 ลา้นบาท  
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV)  3,497,715,741.22 บาท NAV  11.1038 บาท/หน่วย  
Par  10 บาท/หน่วย วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการกองทรัสต ์ 12 กรกฎาคม 2564  
Price/NAV  0.79 (เท่า) อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนัก -  

 

 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์ 

สินทรัพยร์วม 4,988.61 ล้านบาท ก าไร/ขาดทุนสะสม 347.72 ล้านบาท 

หนีสิ้นรวม 1,490.89 ล้านบาท สัดส่วนการกู้ยืม 1,350.00 ล้านบาท 

ส่วนทุน 3,150.00 ล้านบาท Credit rating - 

                                       

กรรมสิทธ์ิ
100%

สัดส่วนการลงทุนของกองทรัสต์

โรงแรม
100%

โครงสร้างรายได้ 

- - - - -

1,350.00 

 -

 500.00

 1,000.00

 1,500.00

2564 2565 2566 2567 2568 2569

รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงินกูย้ืม (ลา้นบาท)

เงินกูย้ืม (ลา้นบาท)

ข้อมูล ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2567 
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ราคาประเมินทรัพยส์นิ 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ ราคาประเมินตามวธิีหลกั ผู้ประเมิน 

โรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
 

4,673.50 ลา้นบาท 
บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศ
ไทย) จ ากดั (KF) 

QR Code ส าหรบั Download รายงานประเมินฉบบัเต็ม 
 

 

 

 

 

นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสุทธิที่

ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปี

บญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุน กองทรสัต์

อาจจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได ้เพื่อเป็นประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม  

 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ % หน่วยทรัสต ์
1 บรษิัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 71,937,900 22.84% 
2 นางกลุธิดา  บญุอิต 5,100,000 1.62% 
3 บรษิัท เคี่ยงฮวด โฮลดิง้ส ์จ ากดั 5,000,000 1.59% 
4 MISS TSUI  LO 5,000,000 1.59% 
5 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 4,000,000 1.27% 
6 บรษิัท เออรโ์กประกนัภยั (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 4,000,000 1.27% 

Foreign Limit 49% 
Current Foreign Holding 2.06% 
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รอบผลประกอบการ 
เงนิประโยชนต์อบแทน 

(ต่อหน่วยทรัสต)์ 
หน่วย วันทีจ่่ายประโยชนต์อบแทน 

1 ก.ค. 2567 – 31 ธ.ค. 2567 0.2800 บาท 21 มี.ค. 2568 
1 ม.ค. 2567 – 30 มิ.ย. 2567 0.2800 บาท 20 ก.ย. 2567 
1 ก.ค. 2566 – 31 ธ.ค. 2566 0.2800 บาท 22 มี.ค. 2567 
1 ม.ค. 2566 – 30 มิ.ย. 2566 0.2900 บาท 21 ก.ย. 2566 
1 ก.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 0.3000 บาท 23 มี.ค. 2566 
1 ม.ค. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 0.3000 บาท 20 ก.ย. 2565 
12 ก.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 0.2700 บาท 10 มี.ค. 2565 

 

 
               *กองทรสัต ์ไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัง้และจดัการกองทรสัตเ์มือ่วนัที ่12 กรกฎาคม 2564 

 

 

 

 

 

2562 2563 2564 2565 2566 2567

รายได ้ 1,075,239,747 264,285,950 68,770,625 435,312,952 886,137,701 1,033,977,553

ก าไร (EBITDA) 276,307,688 (89,852,104.37) (125,245,592.98) 29,252,689 230,957,432 292,078,241

คา่เชา่กองทรัสต์ 0 0 125,838,710 272,000,000 272,000,000 272,000,000
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ผลการด าเนินงานของผู้เช่าเหมาของกองทรัสตแ์ละค่าเช่าทีจ่่ายให้กองทรัสต์

รายได ้ ก าไร (EBITDA) คา่เชา่กองทรัสต์

(หน่วย : บาท) 
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ผลการด าเนินงานของโครงการโรงแรม รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
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รายไดข้องโรงแรม (Revenue) 1,075,239,747 264,285,950 68,770,625 435,312,952 886,137,701 1,033,977,553
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญของกองทรัสต ์ 
(หน่วย: บาท) 

ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

รายไดค้า่เชา่ * 349,987,108.65 343,664,083.32 338,549,347.78 
รายไดด้อกเบีย้ 1,083,566.15 746,236.39 245,861.01 
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้ 
ค่าเส่ือมราคา และตดัจ าหน่าย (EBITDA) 

331,274,873.89 324,678,538.68 319,184,853.99 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 258,386,440.88 255,429,489.44 257,493,227.00 
อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) 0.8203 0.8109 0.8174 
ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.5600 0.5700 0.6000 
ส่วนของลดทนุ (บาท) - - - 
หนีสิ้น / สินทรพัยร์วม (เทา่) 0.30 0.30 0.33 
ดอกเบีย้ / สินทรพัยร์วม (%) 1.49 1.40 1.23 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 251,219,656.92 253,959,490.54 178,730,299.30 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน (250,627,808.24) (254,438,219.21) (179,550,000.00) 
กระแสเงินสดสทุธิ  591,848.68 (478,728.67) (819,700.70) 
สินทรพัยส์ทุธิ  3,497,715,741.22 3,415,729,300.34 3,346,142,310.90 
ราคา / สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (เท่า)   0.79 0.82 0.92 
ประโยชนต์อบแทน (%) ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 6.36 6.44 6.12 

2562 2563 2564 2565 2566 2567

ก าไร (EBITDA) 276,307,688 (89,852,104) (125,245,593) 29,252,689 230,957,432 292,078,241
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญของกองทรัสต ์ 
(หน่วย: บาท) 

ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

มลูค่าตลาด (ลา้นบาท)  2,772.00 2,787.75 3,087.00 
ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี  8.80 8.85 9.80 

 ทีม่า: งบการเงนิของทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์แกรนด ์รอยลั ออคดิ โฮสพทีาลิตี ้ทีมี่ขอ้ตกลงในการซือ้คนื 
* กองทรสัตบ์นัทกึบญัชีรบัรูร้ายไดค้่าเช่าทรพัย์สนิของกองทรสัตเ์ป็นรายไดด้อกเบีย้ตามแนวปฏิบตัทิางบญัชี  

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

งบก าไรขาดทุน 

ในปี 2567 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมทัง้สิน้จ านวน 351.07 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นการเพิ่มขึน้จ านวน 6.66 

ลา้นบาท เปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.93 จากงวดเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งรายไดร้วมของกองทรสัตส่์วนใหญ่ไดม้าจากรายได้

ค่าเช่าของกองทรัสต์ ทั้งนี ้เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีข้อก าหนดในการขายคืนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม  

ในงบแสดงฐานะการเงินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็นการโอนสินทรพัยท์ี่มิใช่การขายตามขอ้ก าหนดของมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบบัที่ 15 เรื่อง “รายไดจ้ากสญัญาที่ท ากับลกูคา้” ตามขอ้ก าหนดในแนวปฏิบตัิทางบญัชี ดงันัน้กองทรสัตร์บัรู ้

เป็นสินทรพัยท์างการเงิน จึงบนัทึกเป็นรายไดด้อกเบีย้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ และกองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมเป็นจ านวน 

94.02 ลา้นบาท ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย 
ปี 2567  

จ านวน (บาท) 
ปี 2566  

จ านวน (บาท) 
เปลี่ยนแปลง 

ร้อยละ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 11,752,167.23 11,722,060.62 0.26 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5,223,185.43 5,209,804.74 0.26 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,050,720.00 978,900.00 7.34 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 360,000.00  360,000.00  0.00 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน 1,409,728.25 1,461,015.67 (3.51) 
ตน้ทนุทางการเงิน 74,227,808.24 68,595,719.21 8.21 

รวมค่าใช้จ่าย 94,023,609.15 88,327,500.24 6.45 

ในปี 2567 กองทรัสตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิจ านวน 257.05 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากรายไดร้วมจ านวน 351.07  

ลา้นบาท หกัดว้ยค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 94.02 ลา้นบาท โดยรายไดร้วมและค่าใชจ้่ายรวมของกองทรสัตท์ี่เกิดขึน้นั้นส าหรบั

รอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
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งบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 4,988.61 ล้านบาท โดยเป็นเงินลงทุน 

ในอสังหาริมทรพัยท์ี่มีขอ้ก าหนดในการซือ้คืนที่แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมจ านวน 4,498.07 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 90.17 

ของสินทรพัยร์วม ซึ่งเป็นการลงทนุในกรรมสิทธ์ิของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,490.89 ลา้นบาท โดยหนีสิ้นส่วนใหญ่มาจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน

จ านวน 1,350.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 90.55 ของหนีสิ้นรวม ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีเงินมดัจ า จ านวน 136.00 ลา้นบาท เป็น

เงินมัดจ าซึ่งกองทรสัตย์ึดถือไวต้ลอดระยะเวลาการเช่า หรือเมื่อทางผูเ้ช่าด าเนินการซือ้ขายทรพัยสิ์นที่เช่าภายใตสิ้ทธิหรือ

หนา้ที่การซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่า และค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายปี 2567 จะเป็นค่าใชจ้่ายเก่ียวกับค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัตท์ี่มีก าหนดช าระในปี 2568 

กองทรัสตม์ีสินทรพัยส์ุทธิเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,497.72 ลา้นบาท โดยแบ่งออกเป็นทุนที่ไดร้ับจากผู้ถือหน่วยทรสัต ์

3,150.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 90.06 ของสินทรพัยส์ทุธิ และการเพิ่มขึน้ของก าไรสะสมเป็นจ านวน 347.72 ลา้นบาท หรือ

คิดเป็นรอ้ยละ 9.94 ของสินทรพัยส์ทุธิ 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด 

 
 

 
 
 
สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มียอดสินเชื่อคงค้างกับธนาคารออมสิน จ านวน 1,350,000,000 บาท โดยมี
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคญัเป็นดงันี ้

ผู้ให้กู ้ ธนาคารออมสิน 
ผู้กู้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงใน

การซือ้คืน 
วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกูท้ัง้หมดจ านวนรวมไมเ่กินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมเพื่อใชส้ าหรบัการ

ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่จะเขา้ลงทนุครัง้แรก 
อัตราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการ
จัดหาเงนิกู้ยืม 

อตัราดอกเบีย้อา้งองิ MLR (Minimum Loan Rate) ต่อปี หรือ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่
คู่สญัญาตกลงกนัทัง้นี ้อาจมคี่าธรรมเนียมอื่น ๆ เก่ียวกบัการจดัหาเงินกูย้ืมตามที่
กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะก าหนดในสญัญาเงินกูต้่อไป 

อายุสัญญาเงนิกู ้ 5 ปี นบัจากวนัท่ีเบิกเงินกูก้อ้นแรก 
การช าระเงนิต้น ช าระเงินตน้เมื่อครบก าหนดสญัญา 

 ไม่มีเงื่อนไข 

☐ อื่นๆ 
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การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยืม • จ านองโฉนดที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 

แอนด ์ทาวเวอรส์ และ/หรือ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกจิ (ถา้ม)ี 
เงือ่นไขทีส่ าคัญ • กรณีกองทรสัตไ์ม่มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ ผูกู้ต้อ้งด ารงอตัราส่วนการกูย้มืเงินต่อ

มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 35  

• กรณีกองทรสัตม์กีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยูใ่นเกณฑท์ี่สามารถลงทนุได ้
(Investment Grade) ผูกู้ต้อ้งด ารงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมลูคา่ทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 60  

ข้อก าหนดและเงือ่นไขอืน่ นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบขุา้งตน้ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เก่ียวกบัการใหสิ้นเชื่อนี ้
ใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินอื่น ๆ 
ที่คู่สญัญาตกลงกนัภายใตห้ลกัเกณฑท์ี่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก าหนด 

 

 

ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
ส าหรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
จ านวนเงินทีเ่รียก

เก็บจริง 
หน่วย : บาท 

% ของก าไรสุทธิ  
เพดานค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเกบ็จาก

กองทรัสต ์
(ร้อยละของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ค่าธรรมเนียมคงที่) 11,752,167.23 4.57 ไม่เกิน 1.0% 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 5,223,185.43 2.03 ไม่เกิน 1.0% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,050,720.00 0.41 จ่ายตามจริง 
ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 
ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 
ค่าเบีย้ประกนัภยั ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 
ภาษีที่เกี่ยวขอ้ง ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริมการขาย ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูค่ามากกว่า 0.01% ของ NAV ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

* ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายดงักลา่วตามเง่ือนไขในสญัญาเช่าทรพัยส์ิน 
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 

1.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพยส์ินและการด าเนินธุรกิจของทรัพยส์ิน 

(1) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศ 

(2) ความเส่ียงจากการแขง่ขนัในธุรกจิโรงแรมที่สงูขึน้ 

(3) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 

(4) ความเส่ียงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยสิ์น 

(5) ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการ 

(6) การปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต  ์

(7) การปฏิบตัิตามค าสั่งของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งกบัส่ิงปลกูสรา้ง 

(8) ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคนืท่ีดิน 

(9) ความเส่ียงในเรื่องการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัย ์

(10) ความเส่ียงที่เกดิขึน้เมื่อตอ้งใชง้บประมาณในการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์มากกว่าที่โรงแรมได  ้

ส ารองไว ้

(11) ความเส่ียงในกรณีที่มีการเปล่ียนบรษิัทผูบ้รหิารโรงแรม 

1.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

(1) ความเส่ียงที่ผูเ้ชา่ไม่ต่อสญัญาเชา่เมื่อครบอายสุญัญาเช่าและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได้ 

(2) ความเส่ียงที่เจา้ของเดิมไม่ซือ้อสงัหารมิทรพัยค์ืนภายในวนัเวลาที่ก าหนด 

(3) ความเส่ียงเก่ียวกบัคา่ใชจ้่ายในการปรบัปรุงภาพลกัษณข์องโรงแรมในกรณีที่ไม่มกีารซือ้ทรพัยสิ์นคนืภายในวนั

เวลาที่ก าหนด 

(4) ความเส่ียงเก่ียวกบัจ านวนที่จอดรถ 

(5) ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไมป่ฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เชา่ของผูเ้ชา่ 

(7) ความเส่ียงจากความเสียหายอนัเกิดจากการผิดค ารบัรองของ รอยลั ออคิด เก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุ 

(8) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(9) มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตอ์าจมิไดเ้ป็นมลูคา่ที่แทจ้รงิซึง่กองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์น

ออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์
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(10) ความเส่ียงดา้นภาษี 

(11) ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(12) ความเส่ียงเก่ียวกบัสญัญากูเ้งินในกรณีที่เจา้ของเดิมไมซ่ือ้ทรพัยสิ์นคืนภายในวนัเวลาที่ก าหนด  

(13) ความเส่ียงเก่ียวกบัความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้เงินกู ้

1.3 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต ์

(1) ความเส่ียงโดยทั่วไป 

(2) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์นหลกัของผูเ้ชา่ และ

ผูบ้รหิารโรงแรม ในการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

(3) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดรอง 

(4) ความเส่ียงจากการใชม้ลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์ในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยทรสัต ์

ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

 

ที่อยู่ เลขที่ 989 อาคารสยามพวิรรธนท์าวเวอร ์ชัน้ 9,24 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 

 

โทรศพัท ์ 02-659-8888 
 

URL https://www.one-asset.com/home 
 

 

ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
  

ที่อยู่ เลขที่ 199 อาคารคอลมันท์าวเวอร ์ชัน้ จี และชัน้ 21-23 ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพฯ 10110  

 

โทรศพัท ์ 02- 649-2000 
 

URL https://www.mfcfund.com 
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ส่วนที ่2 ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์

 

1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1. สาระส าคัญของกองทรัสต ์

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ 

ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust  

with Buy-Back Condition 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ GROREIT 

ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั (“บลจ.วรรณ”) 

ทรัสตี (Trustee) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) (“บลจ. เอ็มเอฟซ”ี) 

ทุนช าระแล้ว 3,150,000,000 บาท 

อายุกองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุและไมร่บัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ประเภท ประเภทไม่ไดใ้หสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์ 

2.1. วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน (“กองทรสัต”์) 

จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัต ์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 และเขา้จดทะเบียน

เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์เมื่อวนัที่ 21 กรกฎาคม 2564 โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ 

จ ากดั (“บลจ. วรรณ”) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) (“บลจ. เอ็ม

เอฟซี”) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์

 บลจ.วรรณ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุเพื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุใน

ระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  โดยกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคาร  

ส่ิงปลูกสรา้ง และสังหาริมทรัพย ์ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ เมื่อวันที่ 15 
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กรกฎาคม 2564 ด้วยราคาที่เข้าลงทุนจ านวน 4,498 ล้านบาท และกองทรัสต์ได้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโดยการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ บรษิัท โรงแรมรอยลัออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“รอยลั ออคิด”) 

โดย รอยัล ออคิด ได้ว่าจ้าง Starwood Asia Pacific Hotels & Resorts Pte. Ltd. ซึ่ง เป็นบริษัทเครือของ Marriott 

International, Inc. ท าหน้าที่ เป็นผู้บริหารโรงแรม  Chain ชื่อว่า “Sheraton” โดยมีโครงสร้างของการบริหารจัดการ

กองทรสัต ์ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.3              

2.2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวันที่  1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์ไม่มีการ

เปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี หรือผูเ้ช่า  

2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 

 

ทัง้นี ้การบริหารจดัการกองทรสัตอ์ยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 

2 ของแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบันีแ้ละผูล้งทุนสามารถขอดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บับเต็มได้ที่ผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดช่องทางการติดต่อตาม ส่วนท่ี 3 ขอ้ 8.1.1 

 

 

       
        -    

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ทรัสตี

ผู้ถือหน่วยทรสัต ์

ผูเ้ช่าทรัพยส์ินและซือ้คืน
บริษัท โรงแรมรอยัล ออคิด 
(ประเทศไทย) จ  ากัด(มหาชน)

              
                      

            

เจ้าของทรัพยส์นิเดิม
และผูซื้อ้คืน
ช าระค่าเช่า

ให้เช่าทรัพยส์นิ

ช  าระค่าธรรมเนียมบริหาร

บริหารทรัพยส์นิ

บริหารกองทรสัต์

ดูแลผลประโยชน์

ช าระค่าธรรมเนียม

ช าระค่าธรรมเนียม

ประโยชน์ตอบแทน   
หน่วยทรสัต์

ลงทุนใน
หน่วยทรสัต์

                                        
ทรพัยส์ินทีจ่ะลงทนุ       ล้านบาท

ผู้ให้กู้

สนิเช่ือเพือ่ล งทุน
ในทรัพยส์นิ

ดอกเบีย้   
เงินต้น
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 การจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตแ์ละเงือ่นไขข้อตกลงในการซือ้คืนของกองทรัสต ์

กองทรัสตจ์ัดตัง้ขึน้ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์ เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) ได้ก าหนดเกณฑ์การออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยที่มีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการขายอสงัหารมิทรพัยค์ืนใหแ้ก่เจา้ของเดมิ 

คือ รอยลั ออคิด ในราคา วนัและเวลาซึ่งกองทรสัตก์ าหนด กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 

โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ โดยน าเงินท่ีไดจ้ากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ านวนไม่เกิน 3,150 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมระยะ

ยาวไม่เกิน 1,350 ลา้นบาท รวมมลูค่าลงทนุไม่เกิน 4,500 ลา้นบาทและ รอยลั ออคิด ซึ่งเป็นเจา้ของเดิมของทรพัยสิ์นจะ

เป็นผูเ้ช่าและผูซ้ือ้คืนทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนจะสรา้งผลตอบแทนใหก้บักองทรสัตใ์นรูปแบบของค่าเช่า

ซึ่งก าหนดค่าเช่าปีละ 272 ลา้นบาทต่อปี ตลอดอายสุญัญาเช่า โดยมีระยะเวลาการเช่าเริ่มตน้ 3 ปีและ รอยลั ออคิดตกลง

ที่จะเช่าต่อไปอีก 2 คราวๆ ละ 1 ปี โดยมีขอ้ก าหนดในการขายทรพัยสิ์นคืนใหแ้ก่รอยลั ออคิด ดงันี ้ 

สิน้สดุปีการเช่าที่ 3 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,703 ลา้นบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 4 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,783 ลา้นบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 5 รอยลั ออคิด มีภาระผกูพนั (Obligation) ในการซือ้ทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,873 ลา้นบาท 

เมื่อรอยลั ออคิดซือ้ทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตแ์ลว้ไม่ว่าใชสิ้ทธิ (Option) ณ สิน้สดุปีที่ 3 หรือ 4 หรือ ณ สิน้สดุ 

ปีที่ 5 ที่ทางรอยลั ออคิด มีภาระผูกพนั (Obligation) ในการซือ้ทรพัยสิ์นคืน ซึ่งเป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาจะซือ้จะขาย

ทรพัยสิ์น และ/หรือสญัญาเช่าทรพัยสิ์น โดยเมื่อกองทรสัตจ์ าหน่ายทรพัยสิ์นคืนแลว้ จะท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถด ารง

ตามเงื่อนไขตามประกาศส านกังานฯ กองทรสัตจ์ะด าเนินการช าระบญัชีและเลิกกองทรสัต ์โดยกองทรสัตจ์ะช าระคืนเงินกู้

ตามสญัญาเงินกูแ้ละคืนผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ความสัมพันธ ์และเหตุผลความจ าเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวข้อง และความเห็นเกี่ยวกับเงื่อนไขตาม
สัญญากู้ยืมเงนิ 
 

ความสมัพนัธร์ะหว่างทรสัตีกบัผูใ้หกู้ ้

ผู้ให้กู้เป็นผู้ถือหุ้นของทรัสตีโดยถือหุ้นรอ้ยละ 24.94 (ข้อมูล ณ วันที่ 17 มีนาคม 2568) ของทุนจดทะเบียน 

ที่ออกและช าระแลว้ของทรสัตี ซึ่งการเขา้ท าธุรกรรมการกูย้ืมจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้

ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี 
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เหตผุลความจ าเป็นของการกูย้ืมจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

ผู้จัดการกองทรัสตม์ีความเห็นว่าการกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรสัตีนั้นมีการก าหนดเงื่อนไขใน

สญัญาเงินกูท้ี่เป็นเงื่อนไขทางการคา้ตามปกติ เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์มีความสมเหตุสมผล และไม่ท าใหก้องทรสัต์

เสียประโยชน์ เนื่องจากมีการก าหนดเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ที่เป็นเงื่อนไขทางการคา้ตามปกติและเป็นประโยชนต์่อ

กองทรสัต ์ในการเขา้ท าธุรกรรมทรสัตีไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ โดยการด าเนินธุรกรรมดงักล่าวจะ

ค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ความเห็นเก่ียวกบัเงื่อนไขตามสญัญาการกูย้ืมเงิน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้เห็นว่าธุรกรรมการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์ป็นธุรกรรมที่มีลกัษณะเฉพาะที่ใหแ้ก่

กองทรสัต ์ซึ่งมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเงินกูท้ี่สอดคลอ้งกับลักษณะเฉพาะของกองทรสัต ์ทั้งนี ้ผูจ้ัดการ

กองทรสัตเ์ป็นผูพ้ิจารณาขอ้เสนอการกูย้ืมเงินจากธนาคารออมสิน ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตี โดยผูจ้ัดการ

กองทรัสต์ได้มีการพิจารณาหลายปัจจัยร่วมกัน เช่น อัตราดอกเบีย้เงินกู้ยืม ระยะเวลา ผ่อนช าระ การช าระเงินตน้  

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน และเงื่อนไขอื่น ๆ ซึ่งในการพิจารณาจะค านึงถงึประโยชน ์ทัง้ในระยะสั้นและระยะยาวของกองทรสัต ์

โดยที่อตัราดอกเบีย้เป็นเพียงหนึ่งในปัจจยัในการพิจารณาเท่านั้น ซึ่งทรสัตีไม่สามารถเขา้มาแทรกแซงและมีอิทธิพลใน

การพิจารณาอนมุตัิและการก าหนดเงื่อนไขสญัญาเงินกูข้องผูใ้หกู้ไ้ด ้ 

ดงันัน้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่าธุรกรรมที่กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรสัตีไม่ได้

ก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์หรือท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชนจ์ากการเขา้ท าธุรกรรม เนื่องจากเป็นไปตาม

เงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2.4. ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

 รายละเอียดทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

ชื่อโครงการ โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 3,497,715,741.22 บาท 

มูลค่าทรัพยส์นิตามราคาประเมินค่าทรัพยส์ิน

หรือราคายุติธรรม 

4,673,500,000 บาท 

อตัราส่วนมูลค่าทรัพยส์นิแต่ละประเภทต่อ

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิของกองทรัสต ์

รอ้ยละ 133.62 

มูลค่าหน่วยทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 11.1038 บาท/หน่วย 
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 ข้อมูลทั่วไปของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

ท าเลทีต่ั้ง 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ เริ่มเปิดใหบ้ริการตัง้แต่ปี 2527 ตัง้อยู่

เลขที่ 2 ซอยเจริญกรุง 30 (ซอยกัปตนับชุ) ถนนเจริญกรุง แขวงบางรกั เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร ติดกับแม่น า้

เจา้พระยาฝ่ังตะวนัออก โดยมีระยะห่างจากถนนเจริญกรุง ประมาณ 250 เมตร ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 5 

โฉนดติดต่อกัน ที่ดินโฉนดเลขที่ 2722, 5488, 7401, 4345 และ 2747 มีเนือ้ที่ดินรวมตามโฉนดประมาณ 5 ไร่ 1 

งาน 65 ตารางวา อาคารโรงแรมมีลกัษณะเป็นอาคารสงู 28 ชัน้ ประกอบดว้ยหอ้งพกัจ านวน 726 หอ้งพรอ้มส่ิง

อ านวยความสะดวกภายในโรงแรม หอ้งจดัเลีย้ง หอ้งประชุมและสมัมนา, Business Centre, หอ้งอาหาร, สปา, 

หอ้งออกก าลงักาย สระว่ายน า้ 

ภาพแสดงโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
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แผนท่ีโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

 
 

ห้องพักให้บริการ 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์มีหอ้งพกัที่เปิดใหบ้ริการมีจ านวน

รวม 726 หอ้ง แบ่งออกเป็น 8 ประเภท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ประเภทหอ้งพกั จ านวนห้องพกั (ห้อง) 
1 Deluxe River View 324 
2 Premium Deluxe River View 240 
3 Junior River View Suite 19 
4 Executive River View Suite 33 
5 Clue Deluxe River View 95 
6 Club Junior River View Suite 4 
7 Club Executive River View Suite 10 
8 Royal Orchid Presidential Suite 1 

รวมจ านวน 726 
 

 

 

 



ส่วนที่ 2 ขอ้มลูเกี่ยวกบักองทรสัต ์  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 7 
  

รูปภาพหอ้งพกัตามประเภท 
 

Deluxe River View Premium Deluxe River View 

  

Club Deluxe River View Club Junior River View Suite 

  
Club Executive River View Suite Royal Orchid Presidential Suite 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

ทีม่า: https://www.marriott.com/hotels/hotel-photos/bkksi-royal-orchid-sheraton-hotel-and-towers/ 
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รูปภาพส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ  
ห้องอาหาร Siam Yacht Club ห้องอาหาร Giorgio's 

 

 

ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน ้า 

 

 

ห้องประชุม ห้องประชุม 

 

 

 

ระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวก 

ส าหรับระบบสาธารณูปโภคของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบส่ือสาร ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ ระบบ

ลิฟต ์ระบบสระว่ายน า้ ระบบดับเพลิงและแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบแก๊สและซกัรีด 

หอ้งครวัและหอ้งเย็น เป็นตน้ 
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ทีด่ินและอาคาร 

กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคาร ส่ิงปลูกสรา้งใดๆ ทั้งหมดซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดิน  
ซึ่งเป็นท่ีตัง้และใชใ้นการด าเนินการกิจการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

(1) ที่ดิน ซึ่งตั้งอยู่เลขที่ 2 ซอยเจริญกรุง 30 (ซอยกัปตันบุช) ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรกั 

กรุงเทพมหานคร มีพืน้ที่รวมประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 65 ตารางวา ซึ่งประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดิน จ านวน 

5 โฉนด ติดต่อกัน ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

ล าดบั 
โฉนด
เลขที่ 

เลขที่ดิน หนา้ส ารวจ 

เนือ้ที่ 

ไร ่ งาน 
ตาราง
วา 

1 2722 656 820 0 0 39 

2 5488 152 1657 2 1 49 

3 7401 1 2118 0 3 59 

4 4345 790 1306 1 0 96 

5 2747 2 839 0 3 22 

รวม 5 1 65 

 

รูปภาพแผนผงัโฉนดที่ตัง้ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
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อาคาร ส่ิงปลกูสรา้งใดๆ ทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในท่ีดิน ซึ่งเป็นท่ีตัง้และใชใ้นการด าเนินการกิจการของ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ซึ่งมีพืน้ที่รวมทัง้สิน้ประมาณ 69,593 ตาราง
เมตร ทั้งนี ้ใหร้วมถึงระบบต่างๆ ส่ิงติดตัง้ตรึงตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารและ
ที่ดินที่ใชใ้นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์  

โดยอาคาร ส่ิงปลกูสรา้งใดๆ ทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินท่ีซือ้ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ซึ่งอายเุฉล่ียของอาคาร ส่ิงปลกูสรา้งใดๆ ทัง้หมด ประมาณ 40 ปี  

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยส์ิน ราคาทีเ่ข้าลงทุน 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

จากบริษัท โรงแรมรอยัลออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) เมื่อวันที่ 15 กรกฎาคม 2564 ดว้ยราคาที่เขา้

ลงทนุจ านวน 4,498,000,000 บาท 

เหตุผลในการลงทุนและประโยชนท์ีก่องทรัสตไ์ด้รับจากการท ารายการ  

จดุเด่นของการลงทนุในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์   

• ทรัพย์สินมีคุณภาพ พร้อมด้วยส่ิงอ านวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคครบครันตาม
มาตรฐานสากล ห้องพักของโรงแรมทั้งหมดสามารถเห็นวิวโคง้แม่น า้เจา้พระยาที่สวยงาม นอกจากนี ้
โรงแรมยังมีความพรอ้มในการอ านวยความสะดวกในรูปแบบต่างๆ ตามมาตรฐานของโรงแรมระดับ
นานาชาติส าหรบัแขกผูเ้ขา้พกัทกุท่าน ไม่ว่าจะเป็นนกัธุรกิจ นกัท่องเที่ยว หรือผูท้ี่มาเพื่อการพกัผ่อนพรอ้ม
ครอบครวั อาทิ สระว่ายน า้ ฟิตเนสเซ็นเตอร ์และสปาที่ใหบ้รกิารสปาแบบครบวงจรภายในบรรยากาศสงบ
ส่วนตวัพรอ้ชมทิวทศันร์มิแม่น า้เจา้พระยา 

• ตั้งอยู่ในท าเลทีมี่ศักยภาพ ลกัษณะเด่นของโรงแรมแห่งนีต้ัง้อยู่ติดโคง้แม่น า้เจา้พระยาที่สวยงามและอยู่
ใจกลางกรุงเทพมหานคร เมืองที่เป็นจุดมุ่งหมายของของนักท่องเที่ยวทั่วโลกเป็นล าดับต้นๆ รวมถึง
กรุงเทพมหานครยังเป็นแหล่งธุรกิจที่ส  าคัญระดับโลก ท าใหม้ีทั้งนักท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างชาติ
เดินทางมายงักรุงเทพมหาครจ านวนมาก รวมถึงโรงแรมตัง้อยู่ในแหล่งท่องเที่ยวที่ส  าคัญในกรุงเทพ ยัง
ตัง้อยู่ใกลก้บัศนูยก์ารคา้รเิวอรซ์ิตี ้ซึ่งแขกสามารถเดินไปศนูยก์ารคา้และสามารถเดินทางโดยเรือขา้มฟาก
ไปยงัศนูยก์ารคา้ ไอคอน สยาม 

• มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ก่อนการเกิดสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ทรพัยสิ์นมี
อัตราการเข้าพักอยู่ในระดับที่ค่อนข้างสูงในขณะที่อัตราราคาเฉล่ียห้องพักต่อวันทยอยเพิ่มขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง และมีโอกาสเพิ่มสงูขึน้อีกในอนาคต ท าใหม้ีโอกาสสรา้งรายไดม้ากขึน้ หากสถานการณก์ารแพร่
ระบาดของโรคโควิด-19 ดีขึน้ มีความเป็นไปไดส้งูที่ทรพัยสิ์นจะกลบัมาสรา้งศกัยภาพในการหารายได  ้
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• การบริหารโครงการโดยผู้บริหารมืออาชีพ ปัจจุบันโรงแรม บริหารงานโดยมีการ Starwood Asia 
Pacific Hotels & Resorts Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบริษัทเครือของ Marriott International, Inc. เพื่อท าหน้าที่
บรหิารโรงแรมใน Chain ชื่อว่า “Sheraton” 

• ลงทุนในทรัพยส์ินต ่ากว่าราคาประเมิน ทรัพยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนจะไดร้ับกรรมสิทธิสมบูรณ์มูลค่าที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนไม่เกิน 4,500 ลา้นบาท โดยมลูค่าที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนต ่ากว่ามลูค่าประเมินวิธีคิด
จากรายไดต้  ่าสุดของผูป้ระเมินทั้งสองรายที่มูลค่า 5,218 ลา้นบาท หรือต ่ากว่ารอ้ยละ 13.76 จากราคา
ประเมินต ่าสดุ โดยถือว่าเป็นโอกาสที่ดีในการลงทนุ 

• รายได้ค่าเช่าแน่นอน ภายใตส้ญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าเช่าคงที่ 
ซึ่งไม่มีส่วนของค่าเช่าผนัแปร จึงเป็นรายไดท้ี่แน่นอน 

• หลักประกันการเช่าแน่นอน ภายใตส้ัญญาเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสังหาริมทรัพย ์ผู้เช่าจะวางเงิน 
มดัจ า ในปีที่ 1 – 2 จ านวน 259 ลา้นบาท และ ในปีที่ 3 – 5 จ านวน 136 ลา้นบาท เป็นหลกัประกนัค่าเช่า  

 

ราคาทีไ่ด้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุดโดยผู้ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สินหลัก 

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ มีรายละเอียดดงันี ้

ผู้ประเมินราคา ราคาประเมิน ราคาประเมิน 
ณ วันที ่

วิธีการ
ประเมิน 

วันทีอ่อกรายงาน
การประเมิน 

บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั (KF) 

4,673.50 ลา้นบาท 1 กมุภาพนัธ ์2567 
วิธีคิดจาก
รายได ้

29 เมษายน 2567 

 
ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

กองทรสัตจ์ัดหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ บริษัทโรงแรมรอยัล ออคิด (ประเทศไทย) 

จ ากัด (มหาชน) โดยบริษัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) มีการว่าจา้ง Starwood Asia 

Pacific Hotels & Resorts Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบริษัทเครือของ Marriott International, Inc. เพื่อท าหน้าที่บริหาร

จัดการโรงแรม Chain ชื่อว่า “Sheraton” โดยมีบริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน)  

ท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 
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รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2567 กองทรสัต ์มีรายไดร้วมอยู่ที่ 351.07 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดค้่าเช่าตามมาตรฐานบญัชี

จ านวน 349.99 ลา้นบาท (รายไดค้่าเช่าของกองทรัสตเ์ป็นรายไดด้อกเบีย้รับตามแนวปฏิบัติทางบัญชี โดย

รายไดด้อกเบีย้รบันั้นรบัรูเ้ป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนที่แทจ้ริง ซึ่งค านวณจาก

รายไดค้่าเช่าและราคาบงัคบัซือ้คืนเมื่อสิน้สดุสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ในปีที่ 5 คือ 4,873 ลา้นบาท ตามเงื่อนไขใน

สญัญาเช่าทรพัยสิ์น) และรายไดด้อกเบีย้จ านวน 1.08 ลา้นบาท       

ทั้งนี ้ ค่าเช่าที่กองทรัสต์ได้รับตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2567 ถึงวันที่   

31 ธันวาคม 2567 ทัง้หมดเท่ากบั 272.00 ลา้นบาท                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี) 

-ไม่มี- 

2.5. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

 ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ( REIT Manager)  

มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพื่อสรา้งอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์โดยมีการก าหนดนโยบายที่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื่อสรา้งรายได้

ในเชิงพาณิชย ์และก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อหน่วยโดยรวม โดยกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั 

กองทรสัตจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคาร ส่ิงปลกูสรา้ง และสงัหาริมทรพัยข์องโครงการโรงแรมรอยัล  

ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ และกองทรสัตจ์ะจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนโดยการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่บริษัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) โดยบริษัท โรงแรม

รอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) มีการว่าจา้ง Starwood Asia Pacific Hotels & Resorts Pte. Ltd. 

ซึ่งเป็นบรษิัทเครือของ Marriott International, Inc. เพื่อท าหนา้ที่บรหิารจดัการโรงแรม Chain ชื่อว่า “Sheraton” 

โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) ท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต์ 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัโดยมีขอ้ก าหนดเก่ียวกับการขายอสงัหารมิทรพัยค์ืนใหแ้ก่เจา้ของ

เดิม คือ บริษัท โรงแรมรอยัล ออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ภายในระยะเวลา 5 ปี  โดย รอยัล ออคิด  

มีสิทธ์ิ (Option) ในการซือ้ทรพัยสิ์นคืน ณ สิน้สุดปีที่ 3 และ 4  และมีภาระผูกพัน (obligation) มีภาระผูกพัน 

(Obligation) ในการซือ้ทรพัยสิ์นคืน ณ สิน้สดุปีที่ 5 ซึ่งก าหนดราคาซือ้คืนวนัและเวลาที่ตกลงไว้ล่วงหนา้ ทัง้นี ้
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รอยลั ออคิดไดร้บัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือจากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ส  านกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ยอมรบั 

  สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพยส์ินโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์   

หัวข้อ รายละเอียด 

ผูใ้หเ้ช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนเอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์กรนด ์รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ ที่มีข้อตกลง 
ในการซือ้คืน (“กองทรัสต”์) 

ผูเ้ช่า บรษิัท โรงแรมรอยลัออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“รอยัล ออคิด”)  

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า ทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยต์ามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

อสงัหารมิทรพัย ์

(1) ที่ดิน ซึ่งตัง้อยู่ที่เลขที่ 2 ตรอกกปัตนับชุ ถนนเจรญิกรุง แขวงบางรกั เขตบางรกั 
กรุงเทพมหานคร  มีพืน้ที่รวมประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 65 ตารางวา ซึ่งประกอบ
ไปด้วยโฉนดที่ดิน จ านวน 5 โฉนด ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการโรงแรมรอยัล  
ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอรส์ และหมายความรวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ  และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว ซึ่งรอยัล ออคิดเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์โดยมีรายละเอียดที่ดินเช่าปรากฎตามส่วน
ที ่2 ขอ้ 2.4 “ขอ้มูลของทรพัย์สนิของกองทรสัต”์  (“ทีด่ินทีจ่ะเช่า”) และ 

(2) อาคาร ส่ิงปลกูสรา้งใด ๆ ทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินที่เช่า ซึ่งเป็นท่ีตัง้และ
ใชใ้นการด าเนินการกิจการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 
แอนด ์ทาวเวอรส์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง อาคารโรงแรมสงู 28 ชัน้ สระว่าย
น ้า และอาคารและส่ิงปลูกสรา้งส่วนสนับสนุนอื่น ๆ ซึ่งมีพืน้ที่รวมทั้งสิน้
ประมาณ 69,593 ตารางเมตร ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่างๆ ส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิง
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และใชใ้นการ
ด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
โดยมีรายละเอียดอาคารที่ เช่าปรากฎตามส่วนที่ 2 ข้อ 2.4 “ข้อมูลของ
ทรพัย์สนิของกองทรสัต”์ (“อาคารทีเ่ช่า”) 

สงัหารมิทรพัย ์

เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ เครื่องใช ้และอุปกรณต์กแต่งที่ติดตรงึตราและไม่ติดตรงึตรา 
รวมทั้งอุปกรณอ์ื่นใดที่ใชเ้พื่อวัตถุประสงคใ์นการประดับตกแต่งหรืออ านวยความ
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สะดวกใหก้ับผูเ้ขา้พกั และ/หรือ ผูใ้ชบ้ริการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 
โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ซึ่งตัง้ และ/หรือ ติดตรงึตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายใน
พืน้ที่ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ รวมถึง
สิทธิใด ๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบัใช้
ในการด าเนินการกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาว
เวอรส์ เช่น อุปกรณแ์ละเครื่องใชใ้นหอ้งพักแขก อุปกรณแ์ละเครื่องใชใ้นหอ้งครวั 
อปุกรณแ์ละเครื่องใชใ้นหอ้งประชมุ อปุกรณแ์ละเครื่องใชใ้นรา้นอาหาร เป็นตน้ ทัง้นี ้
รายละเอียดของสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที่ระบใุนสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า ▪ ระยะเวลา 3 ปีนบัแต่วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้(”ระยะเวลาการเช่า”) เมื่อ
สิน้สดุระยะเวลาการ รอยลั ออคิดตกลงที่จะเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าต่อไปอีก 2 คราว 
คราวละ 1 ปี (“ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป”) หากกองทรัสต์ส่ง
หนังสือบอกกล่าวแจ้งความประสงคท์ี่จะต่ออายุสัญญาออกไปให้แก่ รอยัล  
ออคิดอย่างน้อย 3 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ ้นสุดระยะเวลาการเช่า (รวมถึง
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายอุอกไปแต่ละคราว) ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของ
สญัญาฉบบันี ้

▪ รอยัล ออคิดจะมีสิทธิในการซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าจากกองทรัสต์เมื่อสิน้สุด 
ปีการเช่าที่ 3 หรือเมื่อสิน้สดุปีการเช่าที่ 4 (ในกรณีที่มีการต่ออายรุะยะเวลาการ
เช่าออกไป) แลว้แต่กรณี ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีรอยลั ออคิดไม่ต่ออายุสญัญาฉบบันีเ้มื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่า หรือ
สัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลงก่อนระยะเวลาการเช่าไม่ว่าดว้ยเหตุใดก็ตาม ในกรณี
เช่นนัน้ รอยลั ออคิดมีหนา้ที่จะตอ้งซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่าจากกองทรสัต์ ภายใน 
30 วันนับจากวนัที่กองทรสัตไ์ดส่้งหนงัสือแจง้ใหร้อยลัออคิดมาด าเนินการซือ้
คืนทรพัยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรสัต ์ในราคาดงัต่อไปนี ้
(ก) ในกรณีที่การสิน้สุดของสัญญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่  1 หรือปี 

การเช่าที่ 2 ใหร้าคาซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่าเท่ากับจ านวนที่จะท าใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ดร้บัอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate 
of return: IRR) เท่ากบัรอ้ยละ 8 ต่อปี ณ วนัท่ีมีการซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีเชา่
โดยค านวณรวมผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับตั้งแต่จัดตั้ง
กองทรสัต ์

(ข) ในกรณีที่การสิน้สดุของสญัญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 3 หรือ ปีการ
เช่ าที่  4 หรือ ปีการเช่าที่  5 ให้ราคาซื ้อคืนทรัพย์สินที่ เช่า ได้แก่  
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4,703,000,000 บาท, 4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 บาท 
ตามล าดบั (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม)  

การช าระค่าเช่า ▪ รอยลั ออคิดตกลงช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดย
รอยัล ออคิดตกลงจะช าระค่าเช่า ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดทา้ยของแต่ละ
เดือน (“วันครบก าหนดการช าระค่าเช่า”) โดยรายละเอียดการช าระค่าเช่า
ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ และค่าเช่าส าหรับสังหาริมทรัพย์จะเป็นไปตาม
รายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็น
ประการอื่น  

▪ ส าหรบัค่าเช่าในเดือนแรกให้รอยลั ออคิดช าระใหแ้ก่กองทรสัตใ์นวนัที่ลงนาม
ในสัญญาฉบับนีเ้ป็นจ านวน 5,000,000 บาท และภายใน 30 วันถัดไปเป็น
จ านวน 7,000,000 บาท และจะช าระจ านวนเงินส่วนท่ีเหลือของค่าเช่าในเดอืน
แรกภายในวันครบก าหนดการช าระค่าเช่า ทั้งนี ้ หากค่าเช่าเดือนแรก 
มีจ านวนนอ้ยกว่าจ านวนเงินที่ช  าระล่วงหนา้แลว้ตามที่ก าหนดขา้งตน้ ใหน้ า
ส่วนท่ีเกินเป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่าของเดือนถดัไปที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดผิดนดัการช าระค่าเช่าภายในวนัครบก าหนดการช าระค่า
เช่าตามที่ก าหนดในสัญญานี้ กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินมัดในจ านวนเท่ากับ 
ค่าเช่าที่คา้งช าระดงักล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าได ้ทัง้นี ้
รอยลั ออคิดมีหนา้ที่ที่จะน าเงินมาเพิ่มเติม เพื่อใหม้ลูค่าเงินมดัจ าครบจ านวน
ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นสัญญานีด้ังเดิมภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนดใน
สัญญานี ้ในกรณีที่รอยัล ออคิดไดช้ าระค่าเช่าที่คา้งช าระจนครบเต็มจ านวน
ก่อนที่กองทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิหกัเงินมดัจ า หรือในกรณีที่กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิหกัเงิน
มัดจ าเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าในงวดใดแลว้ และรอยัล ออคิดไดน้ าเงินมา
เพิ่มเติมเพื่อใหม้ลูค่าเงินมัดจ าครบจ านวนดงัเดิมภายในระยะเวลาที่ก าหนด 
ในกรณีเช่นนั้นใหถื้อว่ารอยลั ออคิดไม่ตกเป็นผูผิ้ดนัดการช าระค่าเช่าส าหรบั
ส าหรบังวดการจ่ายค่าเช่าดงักล่าว 

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดผิดนดัการช าระค่าเช่า 2 ครัง้ติดต่อกัน คู่สญัญาตกลงที่
จะเจรจาหารือกันเพื่อพิจารณาเรื่องการผ่อนผนัเงื่อนไขการปฏิบตัิตามสญัญา
ฉบับนี ้ ทั้งนี ้โดยค านึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่ ส่งผลกระทบในเชิงลบอย่างเป็น
สาระส าคัญต่อธุรกิจ และ/หรือ รอยัล ออคิดรวมทั้งผูป้ระกอบการรายอื่นใน
อุตสาหกรรมเดียวกันโดยไม่ใช่ความผิดของรอยัล ออคิด และกฎเกณฑข์อง
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีใชบ้งัคบั ณ 
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ขณะนั้น หากไม่สามารถไดข้อ้สรุปจากการเจรจาหารือร่วมกันภายใน 30 วัน
นับจากวันที่กองทรสัตแ์จง้ให้รอยัล ออคิดเจรจาเรื่องการผ่อนผันเงื่อนไขการ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้กองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีโดยมิ
ตอ้งบอกกล่าวแก่รอยลั ออคิดอีก และรอยลั ออคิดจะตอ้งซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีเช่า
ตามที่ก าหนดในสญัญา 

เงินมดัจ า ▪ รอยลั ออคิดตกลงจะวางเงินมดัจ าในรูปแบบของเงินสด นบัตัง้แต่วนัที่ลงนาม
ในสญัญาฉบบันีเ้ป็นจ านวนเท่ากบัค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าจ านวน 6 เดือน
ซึ่งประกอบไปด้วยมูลค่าเงินมัดจ าค่าเช่าส าหรับทรัพย์สินที่ เช่าจ านวน 
136,000,000 บาท บวกดว้ยรอ้ยละ 7 ของมลูค่าค่าเช่าส าหรบัสงัหาริมทรพัย์
จ านวน 6 เดือน 

▪ กองทรัสต์จะเป็นผู้ถือเงินมัดจ าดังกล่าวตลอดระยะเวลาตามที่ก าหนดใน
สัญญานี ้เพื่อเป็นประกันการปฏิบัติหน้าที่ของรอยัล ออคิดตามสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์น ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง การช าระค่าเช่า ความเสียหายหรือความ
สญูเสียอย่างใดๆ ที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัเนื่องจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบตัิตาม 
หรือละเวน้ หรือการไม่รกัษาสญัญาใดๆ ในส่วนของรอยลั ออคิดตามที่มีอยู่ใน
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่มูลค่าของเงินมัดจ าดังกล่าวที่ รอยัล ออคิดส่งมอบไวล้ดลงต ่ากว่า 
มูลค่าที่ไดร้ะบุไวใ้นสัญญานี ้หรือในกรณีที่กองทรสัตห์ักเงินมดัจ าในจ านวน
เท่ากับค่าเช่าที่คา้งช าระดังกล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่า
ตามที่ก าหนดในสัญญานี ้รอยัล ออคิดมีหน้าที่ที่จะน าเงินมัดจ ามาเพิ่มเติม 
เพื่อใหม้ลูค่าเงินมดัจ าครบจ านวนตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญานีด้งัเดิมภายใน 30 
วันนับแต่วันที่ไดร้บัแจง้จากกองทรัสตเ์ป็นลายลักษณ์อักษรหรือนับแต่วันที่
กองทรัสต์หักเงินมัดจ าเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสัญญานี้ 
(แลว้แต่กรณี) (“วันครบก าหนดการเติมเงินมัดจ า”) โดยคู่สญัญาตกลงให้
กองทรัสต์คิดดอกเบีย้ส าหรับการผิดนัดการเติมเงินมัดจ าในอัตราสูงสุดที่
กฎหมายที่ใชบ้งัคบั ณ เวลาที่มีการผิดนดัการเติมเงินมดัจ าก าหนด นบัแต่วนั
ครบก าหนดการเติมเงินมดัจ าจนถึงวนัท่ีรอยลั ออคิดไดน้ าเงินมดัจ ามาเพิ่มเตมิ
จนครบจ านวนตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญานีด้งัเดิม 

▪ กองทรสัตจ์ะจ่ายดอกเบีย้ที่ไดร้บัจากเงินมัดจ าใหแ้ก่รอยัล ออคิดในจ านวน
เท่ากับที่กองทรัสตไ์ดร้ับดอกเบีย้รับจากเงินมัดจ ามา โดยกองทรัสตจ์ะจ่าย
ดอกเบีย้รับจากเงินมัดจ าดังกล่าวให้แก่รอยัล ออคิดอย่างน้อยปีละ 1 ครัง้ 
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ภายหลังจากการหักค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย และภาษีที่เก่ียวขอ้งกับการรบั 
และ/หรือ การจ่ายดอกเบีย้รบัจากเงินมัดจ าดังกล่าว (“ดอกเบีย้รับจากเงิน
มัดจ า”) 

▪ กองทรสัตจ์ะคืนเงินมดัจ าพรอ้มดอกเบีย้คา้งช าระใหแ้ก่รอยลั ออคิดเมื่อสิน้สดุ
ระยะเวลาการเช่า (หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป) หรือเมื่อรอยลั ออ
คิดและกองทรสัตด์  าเนินการซือ้ขายทรพัยสิ์นที่เช่าภายใตสิ้ทธิหรือหนา้ที่การ
ซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่าเมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 3 ปีการเช่าที่ 4 หรือปีการเช่าที่ 5 
เสร็จสิน้ ภายหลงัจากการหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย รวมทัง้จ านวนเงินใด 
ๆ ที่ยังคงคา้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใตส้ัญญาฉบับนี ้ทั้งนี ้รอยัล ออคิดมี
สิทธิเลือกที่จะใหเ้งินมดัจ าและดอกเบีย้ (ถา้มี) เป็นส่วนหนึ่งของการช าระราคา
ซือ้ขายทรพัยสิ์นท่ีเช่า  

รายละเอียดค่าเช่า รอยัล ออคิด ตกลงช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์พื่อตอบแทนการใช้
ทรพัยท์ี่เช่าเป็นค่าเช่าคงที่ โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี ้

ค่าเช่าส าหรบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยร์ายปี 

ปีที ่
ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย ์

ต่อปี (บาท) 

ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์

ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม)(บาท) 

รวมค่าเช่าทรัพยสิ์น 

ทีเ่ช่าต่อปี (บาท) 

ปีที่ 1 217,600,000  54,400,000 272,000,000 

ปีที่ 2 217,600,000  54,400,000  272,000,000 

ปีที่ 3 217,600,000  54,400,000  272,000,000 

ปีที่ 4 217,600,000  54,400,000  272,000,000 

ปีที่ 5 217,600,000  54,400,000  272,000,000 

รวม 1,088,000,000 272,000,000 1,360,000,000 

อตัราส่วนของค่าเชา่ส าหรบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคา่เช่าส าหรบัสงัหารมิทรพัยร์ายปี 
ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือนเป็นไปตามที่ระบใุนสญัญา 

ส าหรบัในกรณีที่สญัญานีไ้ม่ไดม้ีผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ไดสิ้น้สดุลง ณ 
วนัสดุทา้ยของเดือนค่าเช่าของเดือนดงักล่าวจะถูกค านวณตามสดัส่วนของจ านวนวันที่
สญัญาเช่ามีผลในเดือนนัน้เทียบกบัจ านวนวนัทัง้หมดของเดือนนัน้ ๆ   
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สิทธิการซือ้คืนทรัพย์สินที่
เช่าเมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 3 
และปีการเช่ าที่  4 (Buy-
back Option) 

รอยลั ออคิดในฐานะเจา้ของเดิมของทรพัยสิ์นท่ีเช่ามีสิทธิในการขอซือ้คืนทรพัยสิ์นที่
เช่าจากกองทรสัต ์เมื่อสิน้สดุปีการเช่าที่ 3 หรือวนัสิน้สดุปีการเช่าที่ 4 ภายใตเ้งื่อนไข
ที่ก าหนดในสัญญานีแ้ละสัญญาซือ้ขายทรัพยสิ์น ในราคาซือ้คืนทรัพยสิ์นที่เช่า
ดงัต่อไปนี ้

▪ สิน้สดุปีการเช่าที่ 3: 4,703,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 
▪ สิน้สดุปีการเช่าที่ 4: 4,783,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

หนา้ที่การซือ้คืนทรพัยสิ์นที่
เช่าเมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 5 
(Buy-back Obligation) 

รอยลั ออคิดในฐานะเจา้ของเดิมของทรพัยสิ์นท่ีเช่ามีหนา้ที่ซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีเช่าจาก
กองทรสัตเ์มื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 5 ภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสัญญานีแ้ละสญัญา
ซือ้ขายทรพัยสิ์น ในราคา 4,873,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

ข้อตกลงของรอยัล ออคิด
ในกรณีที่รอยลั ออคิดไม่ซือ้
คืนทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

▪ รอยัล ออคิดจะส่งมอบทรพัยสิ์นที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และส่ง
มอบทรพัยสิ์นที่จ  าเป็นส าหรบัการประกอบกิจการและบริหารจดัการโครงการ
โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอรส์ และทรัพย์สินที่มี
ลักษณะและรูปแบบในการใช้ประโยชน์ที่ ไม่ด้อยไปกว่าทรัพย์สินที่ เช่า  
(ในกรณีที่มีการจดัหาทรพัยสิ์นมาทดแทนทรพัยสิ์นที่เช่า) ที่เหมาะสมแก่การใช้
งานตามวตัถุประสงคด์งัที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้แต่ทัง้นี ้หากทรพัยสิ์นที่เช่า
รายการใดสูญหายหรือเส่ือมสลายไปทั้งหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ 
เนื่องจากเหตุสดุวิสยั รอยลั ออคิดไม่จ าตอ้งส่งมอบทรพัยสิ์นที่เช่ารายการนั้น
คืนใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมทัง้ส่งมอบการครอบครอง โอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือรือ้
ถอนส่วนต่อเติม หรือส่ิงปลูกสรา้งใด ๆ ที่รอยัลออคิดเป็นเจา้ของซึ่งตัง้อยู่บน
ทรัพยสิ์นที่เช่าหรือเป็นส่วนควบกับทรพัยสิ์นที่เช่าตามที่กองทรัสตจ์ะไดแ้จง้ 
ใหท้ราบ 

▪ รอยัล ออคิดจะด าเนินการโดยความพยายามอย่างดีที่สุดให้กองทรัสตห์รือ
บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนดเขา้เป็นคู่สญัญาแทนรอยลั ออคิด ภายใตส้ญัญาใด 
ๆ ที่เก่ียวข้องและจ าเป็น (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะสิทธิในการใช้พืน้ที่
บางส่วน (Garden of Portugal) จากสถานทูตโปรตเุกส) เพื่อใหก้องทรสัตห์รือ
บุคคลที่กองทรัสตก์ าหนด สามารถด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวข้องและจ าเป็น
เพื่อใหก้ิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
สามารถด าเนินต่อไปไดอ้ย่างต่อเนื่องโดยมิชกัชา้  

▪ รอยลั ออคิดจะด าเนินการใหม้ีการโอนสิทธิการเช่าที่จอดรถภายใตส้ญัญาเช่า
ที่จอดรถ ลงวันที่  1 มีนาคม 2564 ระหว่าง ริเวอร์ซิตี ้ แบงค๊อกและรอยัล  
ออคิด โดยกองทรสัตห์รือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนดจะตอ้งมีสิทธิใชท้ี่จอดรถ
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ของ ริเวอรซ์ิตี ้แบงค๊อก เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 2 ปี นับจากวันที่มีการโอน
สิทธิการเช่าภายใตส้ัญญาดังกล่าวเพื่อให้กองทรัสตห์รือบุคคลที่กองทรสัต์
ก าหนด สามารถด าเนินการใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อใหก้ิจการโครงการ
โรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ สามารถด าเนินต่อไป
ไดอ้ย่างต่อเนื่องโดยมิชกัชา้  

▪ ในกรณีที่มีการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาจ้างบริหารและสัญญาที่
เก่ียวเนื่องกับสญัญาจา้งบริหารใหแ้ก่กองทรสัตห์รือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด 
(ภายใตเ้งื่อนไขว่าบุคคลดังกล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติตามที่ผู้บริหารโรงแรม
ก าหนด) รอยัล ออคิดตกลงว่ารอยัล ออคิดจะยังมีหน้าที่ตอ้งรับผิดชอบใน
บ ารุงรกัษาซ่อมแซม (Maintenance) และปรบัปรุงภาพลักษณ ์(Renovation) 
ส าหรับทรัพยสิ์นที่เช่าภายใตส้ัญญาจ้างบริหารและสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับ
สญัญาจา้งบรหิาร 

▪ รอยลั ออคิดจะตอ้งด าเนินการโอนใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม และ/หรือ 
ใบอนญุาตอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินกิจการโรงแรม รวมทัง้สิทธิ และ/หรือ 
หนา้ที่ตามสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินกิจการตามที่กองทรสัตร์อ้ง
ขอ ใหแ้ก่ กองทรสัต ์หรือ บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนด โดยไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ 
ทั้งนี ้เพื่อให้กองทรัสต ์และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสตก์ าหนดสามารถด าเนิน
กิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ไดอ้ย่าง
ต่อเนื่อง  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การใหเ้ช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ รอยลั ออคิดจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บุคคล
อื่นใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ รอยลั ออคิดจะไม่ด าเนินการใหใ้ชห้รือใหเ้ช่าช่วง
ทรพัยสิ์นที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วนหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคญัแก่บุคคลอื่น
เพื่อใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน  
โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ โดยไม่ไดร้ับความยินยอมจากกองทรัสตเ์ป็นลาย
ลักษณ์อักษร เว้นแต่เป็นการด าเนินธุรกิจตามปกติของรอยัล ออคิด เช่น  
การใหเ้ช่าช่วงแก่ผูป้ระกอบการ และ/หรือรา้นคา้ย่อยในโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
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ขอ้ตกลงส าคญัตามสญัญา ▪ รอยัล ออคิดเป็นบริษัทมหาชนจ ากัดที่จัดตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบูรณต์าม
กฎหมายไทย โดยมีทนุจดทะเบียนไม่ต ่ากว่า 50,000,000 บาท  

▪ รอยลั ออคิดมีอ านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การใหสิ้ทธิ 
การจดัท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไวใ้นและที่เก่ียวเนื่องกบั
สญัญาฉบบันี ้และการกระท าดงักล่าวไม่ขดัต่อวตัถุประสงคแ์ละขอ้บงัคบัของ
บรษิัท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนีห้รือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ออกไป รอยลั ออคิดไดร้บัใบอนญุาตในการด าเนินกิจการใดๆ ที่จ  าเป็นเก่ียวกบั
การด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาว
เวอรส์และใบอนุญาตดังกล่าวไดร้ับมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย และยังมีผล
สมบูรณ์ โดยมิไดถู้กยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุรวมถึงไม่มีขอ้พิพาทกับ
หน่วยงานราชการใดๆ แต่ประการใด ทัง้นี ้รอยลั ออคิดไดป้ฏิบตัิตามและจะได้
ปฏิบัติตามเงื่อนไขหลักเกณฑต์่างๆ ตามที่ระบุไวใ้นใบอนุญาตต่างๆ ในการ
ด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเก่ียวกบัการด าเนินกจิการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ อย่างครบถว้นสมบรูณ ์และไม่ไดป้ฏิบตัิการ
ใดๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับใบอนุญาตนั้นๆ อันอาจ
เป็นผลใหใ้บอนญุาตดงักล่าวมีความเส่ียงต่อการถกูเพิกถอนหรืออาจก่อใหเ้กดิ
ผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่ เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของ
คู่สญัญา 

▪ รอยัล ออคิดมิไดม้ีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ทั้งในและนอกศาล  
ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเขา้ท าและปฏิบัติ
ตามสัญญาฉบับนี ้ รวมถึงการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด  
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ และไม่มีเหต ุหรือ ขอ้ขดัแยง้ การถกูฟ้องรอ้ง
และการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือกับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง 
เหตุการณใ์ดๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถของรอยลั ออคิดในการ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ย่างสมบูรณ ์หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกับ
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี ้หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ออกไปจนกว่าคู่สญัญาจะไดด้  าเนินการซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีเช่าเสรจ็สิน้ รอยลั ออ
คิดจะตอ้งไดร้บัการประเมินอันดบัเครดิต (credit rating) ทุกปีโดยสถาบนัจัด
อนัดบัความเชื่อถือที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ยอมรบัดว้ยค่าใชจ้่ายของรอยลั ออ
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คิดเอง และแจ้งผลการประเมินอันดับเครดิตของ รอยัล ออคิดให้กองทรสัต์
ทราบภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัการผลประเมินอนัดบัเครดิต 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี ้หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ออกไป ในกรณีที่จะมีการแต่งตัง้หรือเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารโรงแรมรอยลัออคิด
จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรอย่าง
นอ้ย 60 (หกสิบ) วนัก่อนการด าเนินการเปล่ียนแปลงดงักล่าวโดยรอยลัออคิด
จะตอ้งด าเนินการรอ้งขอต่อกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรพรอ้มระบุเหตุผล
ประกอบ  

▪ ในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้หรือการด าเนินการใด ๆ ของรอยัล ออคิด 
รอยลั ออคิดจะตอ้งปฏิบตัิตามกฎเกณฑต์่าง ๆ (ตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
ที่ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) ตอ้งปฏิบตัิ 

▪ เพื่อป้องกนัขอ้สงสยัในการตีความสญัญาฉบบันี ้แมว้่าจะมีการบนัทึกบญัชีใน
ชื่อที่แตกต่างกนัก็ตาม รอยลั ออคิดถือว่าค่าเช่ารายปีและราคาซือ้คืนทรพัยสิ์น
ที่เช่าที่ก าหนดไว ้ก่อนหรือเมื่อสิน้สดุปีการเช่าที่ 3 ปีการเช่าที่ 4 หรือปีการเช่าที่ 
5 (แลว้แต่กรณี) รวมกันถือว่าเป็นหนีสิ้นจากภาระผูกพนัที่เกิดจากสญัญาเช่า
ฉบบันี ้

หนา้ที่ผูเ้ช่า ▪ เพื่อใหท้รพัยสิ์นส าหรบัการด าเนินงาน1และทรพัยสิ์นท่ีเช่าอยู่ในสภาพท่ีดี หรือ
เหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถปุระสงคด์งัที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้รอยลั ออ
คิดตกลงที่ จะรับผิดชอบในการด า เนินการบ า รุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance) ส าหรับทรัพย์สินส าหรับการด าเนินงานและทรัพยสิ์นที่เช่า 
ตลอดจนการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและอุปกรณ์ซึ่งจ าเป็นและ
สมควรส าหรบัใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 
โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กน้อย และการ
ซ่อมแซมที่จ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นส าหรบัการด าเนินงานและ
ทรัพย์สินที่เช่า ตามที่ได้ตกลงกับผู้บริหารโรงแรมในฐานะเจ้าของโรงแรม 
(Owner) ภายใต้สัญญาจ้างบริหารและสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับสัญญาจ้าง
บริหาร ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินส าหรับการ
ด าเนินงานและทรัพย์สินที่ เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อให้โครงการสามารถใช้

 
1 ทรพัยส์ินส าหรบัการด าเนินงาน หมายถึง ทรพัยส์ินอื่นใดที่นอกเหนือจากทรพัยส์ินที่เช่าที่เกี่ยวเนื่องกบัการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
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ประโยชน ์และตามค ารอ้งขอของกองทรสัตท์ี่สมเหตุสมผลโดยค่าใชจ้่ายของ 
รอยลั ออคิดเอง 

▪ รอยัล ออคิดจะไม่ก่อสรา้ง ดัดแปลง ต่อเติม ส่ิงปลูกสรา้งใดๆ เพิ่มเติม ที่เป็น
โครงสรา้งหลกัหรือท่ีมีลกัษณะเป็นส่วนควบบนอสงัหารมิทรพัย ์เวน้แต่จะไดร้บั
ความเห็นชอบจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรและด าเนินการตาม
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยกองทรสัตแ์ละ รอยลั ออคิดจะตกลงรว่มกนัใน
เงื่อนไขและขอ้ตกลงต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม ส่ิงปลกู
สร้างใดๆ เพิ่มเติม ที่ เป็นโครงสรา้งหลักหรือที่มีลักษณะเป็นส่วนควบบน
อสังหาริมทรัพย์นั้นเมื่อผู้เช่าแจ้งความประสงค์จะด าเนินการดังกล่าวต่อ
กองทรสัต ์

▪ รอยัล ออคิดไม่ลงทุนในหลักทรพัยใ์ด เวน้แต่ รอยัล ออคิดจะแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่า
ทราบ ทัง้นีห้ลกัทรพัยท์ี่ รอยลั ออคิดจะลงทุนจะตอ้งเป็นหลกัทรพัยท์ี่มีสภาพ
คล่อง และสามารถเปล่ียนเป็นเงินสดทันท่วงทีและเพียงพอส าหรับกรณีที่  
รอยลั ออคิดมีความจ าเป็นที่จะตอ้งใชเ้งินเพื่อช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตห์รือ
การปฏิบตัิหนา้ที่ใด ๆ ของ รอยลั ออคิดภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้นขณะนัน้ 

▪ รอยัล ออคิดจะไม่ก่อหนี ้หรือภาระผูกพันทางการเงินหรือการกู้ยืมเงินจาก
บคุคลใด ๆ (รวมถึงสถาบนัการเงนิ) ในจ านวนรวมกนัขณะใดขณะหน่ึงเกนิกวา่ 
5,000,000 บาท รวมถึงการเขา้ค า้ประกันบุคคลใด ๆ เวน้แต่เป็นการกูย้ืมจาก
แกรนด ์แอสเสทหรือบริษัทใด ๆ ที่อยู่ในเครือเดียวกับแกรนด ์แอสเสทหรือ
สถาบนัการเงินส าหรบัการด าเนินการในทางการคา้ปกติของการด าเนินธุรกิจ 
(Normal Business) ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์
ทาวเวอรส์ หรือการปรบัปรุงทรพัยสิ์นที่เช่าและเป็นไปตามเงื่อนไขปกติทั่วไป 
หรือเป็นการกูย้ืมเงินเพื่อช าระค่าเช่า หรือการเตรียมการกูย้ืมเงินจากสถาบนั
การเงิน หรือการออกหุ้นกู้หรือเพิ่มทุนของบริษัทเพื่อการเตรียมการซือ้คืน
ทรัพย์สินที่ เช่าจากกองทรัสต์เมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่  3 ปีการเช่าที่  4 หรือ 
ปีการเช่าที่ 5 (แลว้แต่กรณี) 

▪ รอยลั ออคิดจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่าย
ค่าตอบแทนแก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบต่าง ๆ เวน้แต่กรณีที่รอยลั ออคิดมีเงินส ารอง
เพียงพอส าหรบัการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาฉบับนีใ้นแต่ละรอบปี
บญัชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 
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▪ รอยลั ออคิดจะไม่ลดทุนจดทะเบียนใหต้  ่ากว่า 50,000,000 บาท หรือควบรวม
กับนิติบุคคลอื่น หรือจดัตัง้หรือลงทุนในนิติบุคคลอื่น เพื่อด าเนินงานแทน หรือ
รว่มงานกบันิติบคุคลอื่นไม่ว่ากรณีใดๆ โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัต์
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ รอยลั ออคิดจะท าการจดัหาและด ารงไวซ้ึ่งทรพัยสิ์นส าหรบัการด าเนินงานต่าง 
ๆ ที่ เ ก่ียวข้องที่ จ  า เ ป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยัล  
ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ และเมื่อสัญญาฉบับนี ้สิน้สุดลง 
รอยัล ออคิดจะโอนทรพัยสิ์นส าหรบัการด าเนินงานใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยไม่มี
ค่าตอบแทน 

▪ รอยัล ออคิดตกลงจะด ารงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จาก
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรม
รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ และจะปฏิบัติตามขอ้ตกลง
และเงื่อนไขและขอ้ก าหนดต่าง ๆ ดังกล่าว โดยเคร่งครดั ในกรณีที่กองทรสัต์
เห็นว่าการด าเนินการใด ๆ ของรอยัล ออคิดอาจเป็นการฝ่าฝืนใบอนุญาต 
เอกสารใด ๆ ค าสั่ง หรือค าแนะน าจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ 
ขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะแจง้ให้รอยัล ออคิด
ระงบั หยุดการด าเนินการ ปรบัปรุง หรือกระท าการใด ๆ เพื่อเป็นการแกไ้ขการ
ฝ่าฝืนดงักล่าวและรอยลั ออคิดจะตอ้งด าเนินการตามค าแนะน าของกองทรสัต์
เมื่อไดร้บัแจง้โดยไม่ชกัชา้ 

ค่ าธรรม เนียมและภาษี
อากร 

รอยัล ออคิดตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ภาษีบ ารุงท้องที่  
อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง โดยไม่รวมถึงภาษีเงินไดข้อง
กองทรสัต ์(หากมี) และค่าใชจ้่ายอื่นใด (แลว้แต่กรณี) เก่ียวกับการเช่าทรพัยสิ์นที่
เช่า การจดทะเบียนสิทธิการเช่า (หากมี) ตามจ านวนและภายในเวลาที่กฎหมาย
ก าหนดอย่างเคร่งครดั และน าส่งใบเสร็จรบัเงิน และ/หรือเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง
ใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยไม่ชกัชา้ 

การประกนัภยั นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้รอยลั ออคิดจะจดัให้
มีการท าประกันความเส่ียงภยักบับรษิัทประกนัภยัที่กองทรสัตย์อมรบัในจ านวนเงิน
การท าประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันในธุรกิจประเภท
เดียวกนั หรือในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนดดงัต่อไปนี ้ 
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(1) ประกนัความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์น (Industrial All Risks) โดยท าเป็นการประกนั
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าในส่วนท่ีกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครอง
อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเส่ียงภัยอันอาจจะเกิดแก่
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาตามการประกนัมลูค่าของใหม่ 
(Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดิน ทั้งนี ้ตอ้งระบุชื่อกองทรสัตเ์ป็นผู้
เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับรอยัล  ออคิดในกรมธรรม์
ประกันภยัที่จดัท าขึน้ส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่า โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์
ประกันภัยเปิดโอกาสใหท้ าได ้กองทรสัตแ์ละรอยัล ออคิดตกลงว่าในกรณีที่
จ  านวนเงินที่ไดร้บัจากการเรียกรอ้งสิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยมีจ านวนไม่
เกินกว่า 8,000,000 บาท กองทรัสตต์กลงยินยอมให้ผู้รับประกันภัยจ่ายเงิน
จ านวนดังกล่าวให้รอยัล ออคิดโดยตรงได้ โดยรอยัล ออคิดจะต้องน าเงิน
ดงักล่าวไปใชใ้นการซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหค้ืนดีเท่านัน้  

(2) ประกันความเส่ียงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าเสียหาย โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาจากรายไดร้วมที่รอยลั 
ออคิดคาดว่าจะไดร้บัในวงเงินไม่ต  ่ากวา่ผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่
กองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายคงที่ในการด าเนินงานและก าไรสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บั
ของรอยลั ออคิดเป็นระยะเวลา 2 ปี โดยตอ้งระบชุื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกัน
รว่มและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัรอยลั ออคิดและผูบ้รหิารโรงแรมในกรมธรรม์
ประกันภยัส าหรบัส่วนของค่าเช่าที่กองทรสัตม์ีสิทธิไดร้บัตามสญัญานี ้โดยใน
กรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรมป์ระกันภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้รอยัล ออคิดตกลง
ยินยอมใหผู้ร้บัประกนัภยัจ่ายเงนิจ านวนค่าเช่าดงักล่าวใหก้องทรสัตโ์ดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดชอบอย่างกว้างขวางของผู้ประกอบธุรกิจต่อบุคคลอื่น 
(Comprehensive General Liability) ซึ่งมีจ านวนเงินเอาประกัน ข้อก าหนด
และเงื่อนไขที่รอยลั ออคิด ผูบ้ริหารโรงแรม และกองทรสัตเ์ห็นชอบ โดยวงเงิน
เอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก 
ทั้งนี ้ตอ้งระบุชื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันร่วมกับรอยัล ออคิดในกรมธรรม์
ประกันภัย เพื่อคุม้ครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่กองทรัสตอ์าจมีต่อ
บคุคลภายนอก 

ทัง้นี ้รอยลั ออคิดตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกัน ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียม
ใดๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเนื่องจากการจดัใหม้ีการประกันภยัตามขอ้นี ้และ/หรือ การ
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โอนสิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยที่ไดจ้ัดท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วันที่ของ
สญัญาฉบบันีด้งักล่าวทัง้หมด 

ทรพัยสิ์นที่เช่าเสียหายหรือ
ถกูท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีเชา่ไดร้บัความเสียหายบางส่วนไม่วา่ดว้ยเหตใุด ๆ จนไม่
อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ต่อไปได ้กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะ 
▪ น าค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานท่ีไดร้บัจากผูร้บัประกนัภยัมาด าเนินการสรา้ง

และจดัหาทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้ใหม่ เพื่อใหร้อยลั ออคิดสามารถใชป้ระโยชน์
จากทรัพย์สินที่เช่าที่ได้มีการสรา้งทดแทนขึน้มาในการด าเนินกิจการ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ต่อไปได้
ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสร้างและจัดหาทรัพย์สินใหม่ขึน้มา
ทดแทนทรัพย์สินที่เช่านั้น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของ
คู่สญัญาตามสญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดงักล่าว
จะแลว้เสรจ็ หรือ 

▪ ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทรสัตป์ฏิบตัิผิดสญัญาฉบบั
นี ้และกองทรสัตไ์ม่จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่รอยัล ออคิด ในกรณี
เช่นนั้นรอยัล ออคิดมีหนา้ที่ที่จะตอ้งซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่าจากกองทรสัต์
ภายในระยะเวลา 90 วนันบัจากวนัที่กองทรสัตไ์ดส่้งหนงัสือแจง้ใหร้อยัล 
ออคิดมาด าเนินการซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรสัต ์ในราคาดงัต่อไปนี ้
(1) ในกรณีที่การเลิกสญัญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 1 หรือปีการเช่าที่ 

2 ให้ราคาซื ้อคืนทรัพย์สินที่ เช่าเท่ากับจ านวนที่จะท าให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ดร้บัอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal 
rate of return: IRR) เท่ากับร้อยละ 8 ต่อปี ณ วันที่มีการซื ้อคืน
ทรพัยสิ์นที่เช่าโดยค านวณรวมผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บั
ตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์

(2) ในกรณีที่การเลิกสญัญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 3 หรือ ปีการเช่า
ที่  4 หรือปีการเช่าที่  5 ให้ราคาซื ้อคืนทรัพย์สินที่ เช่ าได้แก่  
4,703,000,000 บาท 4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 
บาท ตามล าดบั (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

โดยเงินค่าซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าที่รอยัล ออคิดจะต้องช าระให้แก่
กองทรัสตภ์ายใตข้อ้นีจ้ะเท่ากับส่วนต่างระหว่างค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานที่กองทรัสตไ์ดร้บัจากผูร้บัประกนัภยัและราคาซือ้คืนทรัพยส์ิน
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ที่เช่าในแต่ละกรณี หากค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานมีจ านวนสูงกว่า
ราคาซือ้คืนทรัพยส์ินที่เช่า กองทรัสตจ์ะคืนเงินส่วนต่างดงักล่าวใหแ้ก่
รอยัล ออคิด  

▪ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ 
โดยยงัคงสามารถใชท้รพัยสิ์นที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ต่อไปได ้ให้
สญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่
ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อว่าทรพัยสิ์น
ดังกล่าวยังคงเป็นทรัพยสิ์นที่เช่าตามสัญญาฉบับนีต้่อไป โดยกองทรัสตจ์ะ
พิจารณาค่าเช่าที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าในส่วนท่ีไม่เสียหายและยงัอยู่
ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้และกองทรสัตต์กลงที่จะน าเงินค่าสินไหม
ทดแทนที่ไดร้ับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เช่าให้คงสภาพเดิมในขณะ
ก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่าง
อื่น 

▪ ในกรณีที่ค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใด ๆที่ เ ก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการ
ก่อสรา้ง และ/หรือ การซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ตามที่ก าหนดขา้งตน้มีจ านวน
เกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บั กองทรสัตแ์ละรอยลั 
ออคิดจะมาปรกึษาหารือและตกลงกนัเรื่องภาระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/
หรือ ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัมาจากบรษิัทประกนัภยันัน้  

▪ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้ับความเสียหายทั้งหมดไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ จนไม่
อาจใชท้รพัยสิ์นที่เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ต่อไปได ้กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะใช้
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทรสัตป์ฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี ้และ
กองทรสัตไ์ม่จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่รอยัล ออคิดในกรณีเช่นนั้นรอยลั 
ออคิดมีหนา้ที่ที่จะตอ้งซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่าจากกองทรสัต์ ภายในระยะเวลา 
90 วนันบัจากวนัที่กองทรสัตไ์ดส่้งหนงัสือแจง้ใหร้อยัลออคิดมาด าเนินการซือ้
คืนทรพัยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรสัต ์ในราคาดงัต่อไปนี ้

o ในกรณีที่การเลิกสญัญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 1 หรือปีการเช่าที่ 2 ให้

ราคาซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่าเท่ากับจ านวนที่จะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บั
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อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal rate of return: IRR) 

เท่ากับรอ้ยละ 8 ต่อปี ณ วนัที่มีการซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่า โดยค านวณรวม

ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์

o ในกรณีที่การเลิกสัญญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 3 หรือ ปีการเช่าที่ 4 
หรือปีการเช่าที่ 5 ใหร้าคาซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดแ้ก่ 4,703,000,000 บาท 
4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 บาท ตามล าดับ  (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

โดยเงินค่าซือ้คืนทรัพยสิ์นที่เช่าที่รอยัล ออคิดจะต้องช าระให้แก่กองทรัสต์
ภายใตข้อ้นีจ้ะเท่ากับส่วนต่างระหว่างค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัต์
ไดร้บัจากผูร้บัประกันภัยและราคาซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่าในแต่ละกรณี หากค่า
สินไหมทดแทนพืน้ฐานมีจ านวนสงูกว่าราคาซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่า กองทรสัตจ์ะ
คืนเงินส่วนต่างดงักล่าวใหแ้ก่รอยลั ออคิด 

เหตผิุดนดัผิดสญัญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนี ้เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งให้สิทธิแก่
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย
จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของรอยลั ออคิด 

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญั
ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้สญัญาซือ้ขายทรพัยสิ์น และ/หรือสญัญา
ตกลงกระท าการ หรือผิดค ารับรองที่ เป็นสาระส าคัญตามที่ให้ไว้ใน
สญัญาฉบบันี ้สญัญาซือ้ขายทรพัยสิ์น และ/หรือสญัญาตกลงกระท าการ
โดยรอยัล ออคิดไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และ
ปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ีรอยลั ออคิดไดร้บั
แจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 

ทั้งนี ้ ในกรณีที่ รอยัล ออคิดผิดนัดการช าระค่าเช่า 2 ครั้งติดต่อกัน 
กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี ้ทันทีเมื่อกองทรัสต์ได้
ด  าเนินการเจรจาหารือกบัรอยลั ออคิดตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ลว้ 

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามสัญญาจา้งบริหาร และ/
หรือสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัสญัญาจา้งบรหิาร หรือสญัญา ขอ้ตกลง หรือ
ขอ้ผูกพันอื่นใดที่รอยัล ออคิดมีต่อบุคคลภายนอก รวมถึงแต่ไม่จ ากัด
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เฉพาะสัญญากูก้ับสถาบนัการเงินหรือหุน้กู ้ซึ่งการผิดสัญญาดงักล่าว
[อาจเป็นเหตุใหบุ้คคลภายนอกมีสิทธิเรียกรอ้งใหร้อยลัออคิดช าระหนี ้
ภายใตส้ญัญา เรียกรอ้งค่าเสียหาย หรือภายใตม้ลูหนีอ้ื่นใด เป็นจ านวน
เงินมากกว่า 100,000,000 บาท ขึ ้นไป หรืออาจส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถของผู้เช่ารอยัลออคิดในการปฏิบัติหน้าที่การซื ้อคืน
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าเมื่อสิน้สดุปีการเช่าที่ 3 ปีการเช่าที่ 4 หรือปีการเช่าที่ 5  

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งให้
ลม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือมีการ
รอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของรอยัล ออคิดต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้ง ซึ่งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของรอยัล 
ออคิดในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท า
ให้กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ เช่าได้อย่างมี
นยัส าคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรสัต ์

▪ ในกรณีที่กองทรสัตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่
ระบไุวใ้นงสญัญาฉบบันี ้สญัญาซือ้ขายทรพัยสิ์น และ/หรือสญัญาตกลงกระท า
การ หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้สญัญาซือ้
ขายทรัพยสิ์น และ/หรือสัญญาตกลงกระท าการ และกองทรัสตไ์ม่สามารถ
ด าเนินการแกไ้ขและปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่
ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่
ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้เป็นผลเนื่องมาจากการที่รอยลั ออคิด ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

การเ ลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของรอยัล ออคิด หรือในกรณีที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัต ์กองทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีโ้ดยบอก
กล่าวใหแ้ก่รอยลั ออคิดทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตาม
สัญญาฉบับนี ้ และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากรอยัล ออคิดได้ ทั้งนี ้ ไม่ว่า
กองทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิในการเลิกสัญญาฉบับนีห้รือไม่ รอยัล ออคิดตกลงชดใช้
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัดหรือการเลิก
กองทรสัตด์งักล่าว 
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▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรสัต ์รอยัล ออคิดมีสิทธิเลิก
สญัญาฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ
ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรสัต์
ได ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายอุอกไป
โดยไม่ไดม้ีการต่ออายสุญัญา หรือ 

(2) เมื่อรอยัล ออคิดและกองทรสัตด์  าเนินการซือ้ขายทรัพยสิ์นที่เช่าภายใต้
สิทธิการซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่าเมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 3 หรือปีการเช่าที่ 4 
เสรจ็สิน้ หรือ 

(3) เมื่อสัญญาซื ้อขายทรัพย์สิน สัญญาจ้างบริหาร และ/หรือสัญญาที่
เก่ียวเนื่องกบัสญัญาจา้งบรหิารสิน้สดุลง หรือ 

(4) เมื่อคู่สญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้หรือ 
(5) ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับ

การเวนคืนหรือกฎหมายอื่นๆ โดยกองทรัสตม์ีความเห็นว่าเหตุการณ์
ดงักล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ อย่างมีนยัส าคญั และไม่สามารถแกไ้ข 
เยียวยาเหตุดังกล่าวได ้หรือด าเนินการใดๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาว
เวอรส์ ได ้

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเลิกสญัญาดว้ยเหตตุามที่ระบไุวใ้นขอ้ (4) หรือ(5) คู่สญัญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทน
อื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

เหตสุดุวิสยั ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ท่ีเกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผลพบิตัิ
ซึ่งไม่อาจป้องกันได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนัน้ 
จะไดจ้ัดการระมัดระวังตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั่วไปจะท าไดใ้นฐานะและ
ภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือการด าเนินการ
อื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และใหร้วมถึงแต่
ไม่จ ากัดเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั น า้ท่วม สึนามิ แผ่นดินไหว 
อบุตัิเหตทุี่ไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้สงคราม ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย จลาจล การ
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ก่อการรา้ยโรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่
ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยอันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ด ้(เวน้แต่ขอ้สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัหนา้ที่การช าระคา่
เช่า และหนา้ที่การซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่าภายใตส้ญัญาฉบับนี ้ รอยัล ออคิดไม่
สามารถอา้งเหตสุดุวิสยัในการไม่ปฏิบตัิตามขอ้สญัญาดงักล่าว) คู่สญัญาฝ่าย
นัน้จะตอ้งส่งหนงัสือแจง้ใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบถึงเหตุสดุวิสยัดงักล่าว
ในทนัที และในกรณีดงักล่าวใหคู้่สญัญาทัง้สองฝ่ายมีสิทธิเล่ือนการปฏิบตัิตาม
สัญญาฉบับนี ้ไปได้เท่ากับระยะเวลาที่ เกิดเหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็น
ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 

ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยท าให้คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตาม
สญัญาฉบบันีไ้ดเ้ป็นระยะเวลารวมกนัเกินกว่า 45 วนั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะ
เจรจาร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการบรรลุ
ขอ้ตกลงที่เป็นประโยชนอ์ย่างที่สดุส าหรบัคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย   

 

ผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผู้เช่า 

ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องเปล่ียนตัวผู้เช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผูเ้ช่า

รายใหม่ได ้กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในการตกลงกับผูเ้ช่ารายใหม่ใหข้้อก าหนดและเงื่อนไขในสัญญาเช่า 

ฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิน้สดุอายุของสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยต์ามปกติ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตร์ายใหม่

โดยเร็วที่สุดเพื่อให้มีการเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง โดย จะค านึงถึงผลประโยชน์ของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ และในกรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และ

สงัหารมิทรพัยเ์นื่องมาจากการผิดเงื่อนไขตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยข์องผูเ้ช่า 

นอกเหนือจากการที่กองทรสัตม์ีสิทธิฟ้องรอ้งใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได้

แลว้นัน้ กองทรสัตย์งัมีสิทธิเรียกเก็บเงินมดัจ าที่ผูเ้ช่าไดใ้หไ้วก้ับกองทรสัตต์ามสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สังหาริมทรพัย ์เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรัสตใ์นการสูญเสียโอกาสในการสร้างรายไดอ้ย่าง

ต่อเนื่อง  
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 ผู้เช่า 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อผู้เช่า บรษิัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ทีต่ั้ง 
เลขที่ 2 ตรอกกปัตนับชุ (ซอยเจรญิกรุง 30) ถนนเจรญิกรุง  
แขวงบางรกั เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

เลขทะเบียนบริษทั 0107537001111    
โทรศัพท ์ 02-266-0123 

โทรสาร 02-236-8320, 02-236-6656 

ทุนจดทะเบียน 1,117,500,000 บาท 

ทุนช าระแล้ว 937,500,000 บาท 
 

(2) ผู้บริหารและประสบการณ ์

ชื่อผู้บริหาร นายศานิต อรรถญาณสกลุ 
วันทีไ่ด้รับการแต่งตั้ง 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนับรษิัทตามที่ก าหนดในหนงัสือรบัรอง 
ประวัติการศึกษา - ปรญิญาตรี นิติศาสตรบ์ณัฑิต จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั ปีการศกึษา 2515 

- เนติบณัฑิตไทย รุน่ 25 สถาบนัอบรมศกึษากฎหมายแหง่เนติบณัฑิตยสภา 
- หลกัสตูร Director Accreditation Program (DAP) 114/2558 ในวนัท่ี  

26 มกราคม 2558 
- ปรญิญาเอก ศิลปศาสตรดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัดิ์ สาขาวชิาการประกอบการ 
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย ปีการศกึษา 2558 

- ปรญิญาเอก ศิลปศาสตรดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัดิ์ สาขาวชิาการจดัการธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัย ์มหาวิทยาลยัเกษมบณัฑติ ปีการศกึษา 2561 

ประวัติการท างาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
 

2561 – ปัจจบุนั 
2558 – ปัจจบุนั 

 
2550 – ปัจจบุนั 
2528 – ปัจจบุนั 

 
พ.ค.2561 - เม.ย. 2564 

: กรรมการและประธานกรรมการบรหิาร,  
   บมจ.โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
: ประธานกรรมการ, บมจ. วี รีเทล 
: กรรมการและรองประธานกรรมการบรหิาร,  
   บมจ. แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้
: กรรมการ, บรษิัท เซ็นเตอรพ์อ้ยท ์ชอ้ปป้ิง มอลล ์จ ากดั 
: รองประธานกรรมการ, ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร  
  บมจ. พรอ็พเพอรต์ี ้เพอรเ์ฟค และประธานกรรมการบรหิาร 
: บจ.ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 



ส่วนที่ 2 ขอ้มลูเกี่ยวกบักองทรสัต ์  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 32 
  

พ.ย. 2554 - 2561 
2550 - ม.ค. 2558 
2545 - ส.ค. 2557 
2542 - ม.ค. 2558 

: กรรมการ, บมจ.วี รีเทล 
: กรรมการ, บรษิัท ไบรท ์ดีเวลลอปเมนท ์กรุงเทพ จ ากดั 
: กรรมการ, บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดิน 
: กรรมการ, บรษิัท เอสเตท เพอรเ์ฟ็คท ์จ ากดั 

 

ชื่อผู้บริหาร นายวิทวสั วิภากลุ 
วันทีไ่ด้รับการแต่งตั้ง 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนับรษิัทตามที่ก าหนดในหนงัสือรบัรอง 
ประวัติการศึกษา - ปรญิญาโท (บรหิารธุรกิจมหาบณัฑิต), Tarleton State University, Dallas, 

Texas, U.S.A. 
- ปรญิญาตรี (สถาปัตยกรรมศาสตร)์, จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

ประวัติการท างาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
 

พ.ค. 2560 – ปัจจบุนั 
 
 

พ.ค.2561 - เม.ย.2564 
ส.ค. 2559 - เม.ย. 2560 

 
ธ.ค. 2553 - มิ.ย. 2558 

 
2546 – 2548 
2541 – 2558 
2536 - 2541 

: กรรมการ,กรรมการบรหิารและกรรมการผูจ้ดัการ 
  บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
: กรรมการ, กรรมการบรหิาร, ประธานเจา้หนา้ที่ 
  บรหิารธุรกิจอสงัหารมิทรพัยแ์ละโรงแรม,  
  บมจ.แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้
: กรรมการ บจ.ไทย รอยลั ออคดิ เรยีล เอซเทท 
:  กรรมการและกรรมการบรหิาร, บมจ. แกรนด ์แอสเสท  
   โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้
:  กรรมการ, รองประธานกรรมการบรหิาร  
   บมจ. แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้
:  กรรมการ, บจ. กรุงเทพบา้นและที่ดิน 
:  กรรมการผูจ้ดัการ, บมจ. ไทย พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
: ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, บมจ. ไทย พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
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ชื่อผู้บริหาร นางสาววิลาวณัย ์เหลืองนาคทองด ี

วันทีไ่ด้รับการแต่งตั้ง 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนับรษิัทตามที่ก าหนดในหนงัสือรบัรอง 

ประวัติการศึกษา - ปรญิญาโทบรหิารธุรกิจ สถาบนับณัฑิตบรหิารธุรกจิศศินทร ์ 
แห่งจฬุาลงกรณ ์มหาวิทยาลยั 

- ปรญิญาโทเศรษฐศาสตรก์ารเงิน สถาบนับณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์
- ประกาศนียบตัรชัน้สงูการสอบบญัชี จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
- ปรญิญาตรีบญัชีบณัฑติ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
- สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิัทไทย Director Certification 

Program (DCP 72/2006) 
- สมาคมบรษิัทจดทะเบียนไทย Executive Development Program รุน่ท่ี 2 

ประวัติการท างาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
 

พ.ค. 2560 – ปัจจบุนั 
 
 
 

2558 – ปัจจบุนั 
พ.ค.2561 - เม.ย.2564 

2558 – เม.ย. 2560 
 
  

2556 – 2557 
2555 – 2557 

 
2545 – 2557 
2545 - 2555 

 

 

: กรรมการและกรรมการบรหิาร,  
  บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
: กรรมการและกรรมการบรหิาร, ประธาน 
  เจา้หนา้ที่บรหิาร (กลุ่มการเงิน), 
  บมจ. แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์ 
  พรอพ เพอรต์ี ้
: กรรมการ, บจ. เซ็นเตอรพ์อยท ์ชอปป้ิง มอลล ์
: กรรมการ, บจ.ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 
: กรรมการและกรรมการบรหิาร  
  บมจ.แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์ 
  พรอพเพอรต์ี ้
: กรรมการบรหิาร, บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดิน 
: ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารการเงนิ,  
   บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดิน 
: กรรมการ, บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดิน 
: ผูช้่วยประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร - ดา้นการเงิน, 
  ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, บมจ. กรุงเทพบา้นและ 
  ที่ดิน 
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ชื่อผู้บริหาร นายอมรนิทร ์นฤหลา้ 

วันทีไ่ด้รับการแต่งตั้ง 16 กรกฎาคม 2561 

เป็นกรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนับรษิัทตามที่ก าหนดในหนงัสือรบัรอง 

ประวัติการศึกษา - ปรญิญาตรี สาขาการเงิน มหาวทิยาลยับอสตนั, รฐัแมสซาชเูซตส,์ ประเทศ
สหรฐัอเมรกิา 

- สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD) : Director Certification 
Program (DCP) ปี 2547 

ประวัติการท างาน  ก.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

2545 – ปัจจบุนั 

 

ก.ค. 2561 – เม.ย.2564 

2542 - 2545 

2541 - 2543 

 

: กรรมการและกรรมการบรหิาร, บมจ. โรงแรม 

  รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 

: กรรมการและกรรมการบรหิาร, บมจ. แกรนด ์

  แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้

: กรรมการ, บจ.ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท  

 : ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, บจ. ควอลิตี ้อินน ์

: ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, บรษิัท ทาวเวอร ์ 

  เซ็นเตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 

ชื่อผู้บริหาร นางสาวมนชนก อรรถญาณสกลุ 

วันทีไ่ด้รับการแต่งตั้ง 12 มีนาคม 2562 

ประวัติการศึกษา - ปรญิญาโท สาขาบรหิารการโรงแรม (วิชาโท อสงัหารมิทรพัย)์, มหาวิทยาลยั
คอรเ์นล ประเทศสหรฐัอเมรกิา 

- ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจบณัฑิต (หลกัสตูรนานาชาติ) สาขาบญัชี (เกียรตินิยม
อนัดบั 1), จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

ประวัติการท างาน มี.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

 

2558 - ปัจจบุนั 

 

: กรรมการ, บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด  

  (ประเทศไทย) 

: กรรมการบรหิาร, บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด 

  (ประเทศไทย) 

: ผูช้่วยผูอ้  านวยการสายงานพฒันาธุรกิจ  

ต่างประเทศ บมจ. พรอ็พเพอรต์ี ้เพอรเ์ฟค จ ากดั  
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(3) ผลการด าเนินงานทีผ่่านมาของผู้เช่า 
งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หน่วย: บาท) 
ส าหรับปีสิน้สุด ณ วันที ่31 ธนัวาคม 

2567 2566  2565 

สินทรัพย ์      
รวมสินทรพัยห์มนุเวียน 1,273,196,943 1,034,739,565 815,790,611 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 7,708,149,950 7,320,401,583 7,316,998,496 

รวมสินทรัพย ์ 8,981,346,893 8,355,141,148 8,132,789,107 

หนีส้นิ    
รวมหนีสิ้นหมนุเวียน 1,245,360,280 1,049,888,493 884,047,910 
รวมหนีสิ้นไม่หมนุเวียน 4,749,581,109 4,638,704,107 4,549,913,915 

รวมหนีส้ิน 5,994,941,389 5,688,592,600 5,433,961,825 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 2,986,405,504 2,666,548,548 2,698,827,282 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถือหุน้ 8,981,346,893 8,355,141,148 8,132,789,107 
ทีม่า: งบการเงนิรวมของบริษัท โรงแรม รอยลัออคดิ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบรษิัทย่อย 
 

งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ  
(หน่วย: บาท) 

ส าหรับปีสิน้สุด ณ วันที ่31 ธนัวาคม 
2567 2566  2565 

รายได้    
รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 945,817,773 809,261,860 397,032,998 
รายไดอ้ื่น - 284,336 23,030,559 
รวมรายได้ 945,817,773 809,546,196 420,063,557 

ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทนุขายและบรกิาร 288,540,268 258,056,424 160,064,184 
ค่าใชจ้า่ยในการขาย 86,495,835 80,570,719 48,128,118 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 454,435,127 382,847,518 246,881,025 
ค่าเส่ือมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย 79,489,135 81,356,431 77,239,282 
รวมค่าใช้จ่าย 908,960,365 802,831,092 532,312,609 

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงาน 36,857,408 6,715,104 (112,249,052) 
รายไดท้างการเงิน 357,908,077 356,073,771 353,207,922 
ตน้ทนุทางการเงิน (400,847,128) (392,384,616) (381,930,621) 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงนิได้ (6,081,643) (29,595,741) (140,971,751) 
รายได ้(คา่ใชจ้า่ย) ภาษีเงินได ้ (23,981,401) (18,143,395) 17,961,603 
ขาดทุนส าหรับปี (30,063,044) (47,739,136) (123,010,148) 

ทีม่า: งบการเงนิรวมของโรงแรม รอยลัออคดิ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
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(4) ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าผู้เช่ามีบุคลากรและทีมงานที่ เป็นผู้มีประสบการณ์ความ

เชี่ยวชาญในการท าหนา้ที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรพัย ์และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of 

Operation) ในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาวภายใตก้ารบริหาร

โรงแรมในระดบัสากล Chain ชื่อว่า “Sheraton” โดย Starwood Asia Pacific Hotels & Resorts Pte. Ltd. 

ซึ่งเป็นบรษิัทเครือของ Marriott International, Inc.  นอกจากนี ้ผูเ้ช่ายงัเป็นเจา้ของเดิมของโครงการโรงแรม

รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ตั้งแต่ก่อนที่จะมีการจัดตั้งกองทรัสต์ จึงเป็นผู้ที่มี 

ความช านาญในการบริหารทรพัยสิ์นในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

เป็นอย่างดีมากกว่าผูเ้ช่ารายอื่นๆ  

ถึงแมว้่าในปี 2567 ที่ผ่านมา ในงบการเงินของผูเ้ช่ามีผลขาดทุนอยู่ที่ 30.06 ลา้นบาท ซึ่งสาเหตุ

หลกัมาจากผูเ้ช่ามีภาระผกูพนัในการซือ้คนืทรพัยสิ์นที่เช่าจากกองทรสัต ์ดงักล่าวเนือ้หาเป็นเสมือนธุรกรรม

จดัหาเงินและไม่ถือเป็นการขายทรพัยสิ์น ดงันัน้การท ารายการดงักล่าว ผูเ้ช่าแสดงเป็น “หนีสิ้นจากภาระ

ผูกพันที่เกิดจากสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน” ในงบฐานะการเงิน ดว้ยวิธีราคาทุนตัด

จ าหน่าย (Amortised cost) การช าระค่าเช่าและเงินจ่ายซือ้คืนที่ตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าให้ GROREIT  

ถือว่าเป็นการลดหนีสิ้นและบนัทึกดอกเบีย้จ่าย ผูเ้ช่าจึงมีตน้ทุนทางการเงินจ านวน 400.85 ลา้นบาท ทัง้นี ้

ผูเ้ช่ามีก าไรจากการด าเนินงานจ านวน 36.86 ลา้นบาท และรายไดท้างการเงินจ านวน 357.91 ลา้นบาท ซึ่ง

มาจากการใหกู้ย้ืมแก่บริษัท แกรนด ์แอสเซท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) (“แกรนด ์แอส

เซท”) ซึ่งเป็นบรษิัทท่ีเก่ียวโยงกนั รวมทัง้สิน้เป็นจ านวน 394.77 ลา้นบาท จึงเชื่อมั่นว่าผูเ้ช่ามคีวามสามารถ

ในการช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรัสต์ ท าให้กองทรัสตไ์ดร้ับค่าเช่าตามสัญญาเช่า รวมถึงผลประกอบการ 

ที่ปรับตัวดีขึน้จากการฟ้ืนตัวหลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดต่อเชือ้ไวรัสโคโรน่า 2019  

จะเห็นไดจ้ากในปี 2567 อัตราการเช่าของโรงแรมที่เพิ่มขึน้ถึงระดับรอ้ยละ 70 จากเดิมรอ้ยละ 59 ในปี 

2566 และรอ้ยละ 35 ในปี 2565 และรายไดจ้ากการด าเนินงานของโรงแรมเพิ่มขึน้อยู่ที่ 1,033.57 ลา้นบาท  

ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตไ์ดร้บั   

ค่าเช่า ตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นจากผูเ้ช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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รายการ 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต ่

วันที ่1 มกราคม 2567 ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
ยอดตามสัญญาเช่า ยอดทีไ่ด้รับจริง ความแตกต่าง 

ค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 217,600,000.00 บาท 217,600,000.00 บาท 0 บาท 
ค่าเช่าสงัหารมิทรพัย ์ 
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่) 

54,400,000.00 บาท 54,400,000.00 บาท 0 บาท 

ยอดรวม 272,000,000.00 บาท 272,000,000.00 บาท 0 บาท 
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นได ้กองทรสัตม์ีมาตรการด าเนนิการ 

โดยแบ่งออกเป็นกรณีดงันี ้

- ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าและ

สญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตุผิดนดั

ดังกล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสัญญา กองทรสัตม์ี สิทธิในการบอกเลิกสัญญา และ/หรือ 

เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่า 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนัดช าระค่าเช่าที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญาเช่า กองทรสัต ์

มีสิทธิที่จะด าเนินการตามสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ดงันี ้

(1) สญัญาเช่าทรพัยสิ์น 

ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนัดการช าระค่าเช่าภายในวันครบก าหนดการช าระค่าเช่าตามที่

ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น กองทรสัตม์ีสิทธิเลือกที่จะด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงดงันี ้ 

- กองทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาเช่าทระยสิ์นได ้ทัง้นี ้หากต่อมาผูเ้ช่าไดท้ าการช าระค่าเช่าที่

ค้างช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่ละงวดแล้ว ก่อนที่กองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญา  

ใหถื้อว่ากองทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิเลิกสัญญาส าหรบัการผิดนัดการช าระค่าเช่าในแต่ละงวด

นัน้ๆ 

- กองทรสัตม์ีสิทธิหักเงินมัดจ า (ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่าทรพัยสิ์น) ในจ านวนเท่ากับ 

ค่าเช่าที่คา้งช าระดังกล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าได ้ทั้งนี ้ ผู้เช่า  

มีหน้าที่ที่จะน าเงินมาเพิ่มเติม เพื่อให้มูลค่าเงินมัดจ าครบจ านวนตามที่ไดร้ะบุไว้ใน

สญัญาเช่าทรพัยสิ์นดงัเดิมภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น 

ในกรณีที่ผู้เช่าไม่น าเงินมาเพิ่มเติมเพื่อให้มูลค่าเงินมัดจ าครบจ านวนดังเดิมภายใน
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ระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น กองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญาฉบับนี ้

ทนัที 

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าผิดนัดการช าระค่าเช่าตั้งแต่ 2 ครัง้ขึน้ไป (ทั้งนี ้ไม่ว่า

กองทรัสต์จะใช้สิทธิในการหักเงินมัดจ าเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าที่คา้งช าระหรือไม่)  

ใหก้องทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที 

ทั้งนี ้โปรดพิจารณาเนือ้หารายละเอียดของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นไดใ้นส่วนที่ 2 

ขอ้ 2.5.2. สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี

ฉบบันี ้

2.6. การกู้ยืมเงนิและข้อมูลเกี่ยวกบัการกู้ยืมเงนิ 

 วิธีการกู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัไม่ว่าจะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม โดยจะตอ้ง

ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงิน หรือการก่อภาระผกูพนัตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด หรือตามที่ระบไุว้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี ้ กองทรัสต์จะด าเนินการกู้ยืมเงินหรื อการก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพื่อ

วตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

1) เพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์สงัหารมิทรพัย ์อปุกรณ ์หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 

2) เพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

3) เพื่อน ามาใชเ้พื่อการดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมน าไปจัดหา

ผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

4) เพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์หรือที่กองทรสัตม์ีสิทธิ  

การเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

5) เพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

6) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อ

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ทัง้นี ้การกูย้ืมเงินจะกระท าโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และในกรณีที่เป็นการ

กูย้ืมเงินเพ่ือปรบัปรุงทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการเช่าตามวตัถุประสงคท่ี์ระบขุา้งตน้ขอ้ท่ี 
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3 หรือเพ่ือต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แลว้ท่ีกองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการเช่า

ตามวตัถปุระสงคท์ี่ระบขุา้งตน้ขอ้ที่ 4 กองทรสัตจ์ะตอ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่า 

ในส่วนของอตัราส่วนการกูย้ืมเงนิของกองทรสัต ์กองทรสัตม์ีขอ้จ ากดัในการกูย้ืมเงินไดไ้มเ่กินอตัราส่วนรอ้ยละ 

35 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์และในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดบัความนา่เชื่อถืออยูใ่นอนัดบัท่ีสามารถ

ลงทนุได ้(Investment Grade) มลูค่าการกูย้ืมจะไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์

 สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ 

ส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจากการ

กูย้ืมเงิน โดยทรสัตีในฐานะทรสัตีของกองทรสัตจ์ะเขา้ท าสัญญาเงินกูก้ับธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบัน

การเงิน และ/หรือบริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้

สินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด้ (รวมเรียก “ผู้ให้กู้”) ในเบือ้งตน้ ผู้ให้กู้ไดเ้สนอวงเงินสินเชื่อระยะยาว ในวงเงินรวม

ทั้งหมดจ านวนไม่เกิน 1,350 ลา้นบาท โดยข้อก าหนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตาม  

ที่ก าหนดในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกัน และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวขอ้ง ระหว่างทรสัตีในฐานะทรสัตี

ของกองทรสัตก์บัผูใ้หกู้ ้หรือระหว่างคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัเบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี ้  

ผู้ให้กู ้ ธนาคารออมสิน 

ผู้กู้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงใน

การซือ้คืน 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกูท้ัง้หมดจ านวนรวมไมเ่กินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมเพื่อใชส้ าหรบัการ

ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่จะเขา้ลงทนุครัง้แรก 

อัตราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับ
การจัดหาเงนิกู้ยืม 

อตัราดอกเบีย้อา้งองิ MLR (Minimum Loan Rate) ต่อปี หรือ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่

คู่สญัญาตกลงกนัทัง้นี ้อาจมคี่าธรรมเนียมอื่น ๆ เก่ียวกบัการจดัหาเงินกูย้ืมตามที่

กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะก าหนดในสญัญาเงินกูต้่อไป 

อายุสัญญาเงนิกู ้ 5 ปี นบัจากวนัท่ีเบิกเงินกูก้อ้นแรก 

การช าระเงนิต้น ช าระเงินตน้เมื่อครบก าหนดสญัญา 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม • จ านองโฉนดที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 

แอนด ์ทาวเวอรส์ และ/หรือ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกจิ (ถา้ม)ี 



ส่วนที่ 2 ขอ้มลูเกี่ยวกบักองทรสัต ์  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 40 
  

เงือ่นไขทีส่ าคัญ • กรณีกองทรสัตไ์ม่มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ ผูกู้ต้อ้งด ารงอตัราส่วนการกูย้มืเงินต่อ

มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 35  

• กรณีกองทรสัตม์กีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยูใ่นเกณฑท์ี่สามารถลงทนุได ้

(Investment Grade) ผูกู้ต้อ้งด ารงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมลูคา่ทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 60  

ข้อก าหนดและเงือ่นไข
อื่น 

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบขุา้งตน้ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เก่ียวกบัการใหสิ้นเชื่อนี ้

ใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินอื่น ๆ 

ที่คู่สญัญาตกลงกนัภายใตห้ลกัเกณฑท์ี่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก าหนด 

อย่างไรกด็ ีกองทรสัตอ์าจมีความเสีย่งทีเ่กิดขึน้จากการกูย้มืเงนิ ซึ่งผูล้งทนุสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้าก 

ส่วนที ่2 ขอ้ 4 “ปัจจยัความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้ซึ่งเป็นผลจากการทีก่องทรสัตกู์ย้มืเงนิ” 

 ประโยชนข์องการกู้ยืมเงนิ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีความเห็นว่าการกูย้ืมเงินเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสต์ 

เขา้ลงทุนครัง้แรกนั้นจะเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์ เนื่องจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้ับประโยชน์จาก

ตน้ทุนทางการเงินของกองทรสัตท์ี่ต  ่าลงเมื่อเทียบกับการลงทุนในทรพัยสิ์นโดยใชเ้งินที่ไดร้บัจากการเสนอขาย

หน่วยทรสัตแ์ก่นกัลงทุนเพียงอย่างเดียว โดยอตัราดอกเบีย้ที่กองทรสัตต์อ้งช าระในการกูย้ืมเงินในครัง้นีอ้ยู่ใน

เกณฑท์ี่ใกลเ้คียงกับอตัราการกูย้ืมเงินของลกูคา้ชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศส่วนใหญ่เสนอใหก้ับลกูคา้

ของตนที่ประกอบธุรกิจโรงแรม และอยู่ภายใตเ้งื่อนไขที่ใกลเ้คียงกัน นอกจากนัน้เมื่อมีการเขา้ท าสญัญาเงินกู้

ฉบบัจริง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้งื่อนไขในสญัญาเงินกูฉ้บบัจริง ไม่ดอ้ยกว่าที่ระบุไวใ้นแบบแสดง

รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอในการกูย้ืมเงินจาก

ธนาคารพาณิชยท์ี่มีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขดีกว่าในปัจจุบนั เช่น อตัราดอกเบีย้ต ่ากว่า ระยะเวลาช าระช าระคืน

เงินกูน้านกว่า หรือไม่มีหลักประกันการกูย้ืม เป็นตน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อสงวนสิทธ์ิในการใชเ้งินกูย้ืมจาก

ขอ้เสนอดงักล่าว โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบถึงการเปล่ียนแปลงก่อนการใชว้งเงิน

ดงักล่าว 

 การส ารองเงนิเพื่อช าระคืนเงนิกู้ยืม 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนในอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุง

แลว้ของรอบปีบญัชี โดยก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชีค านวณจากก าไรสทุธิของรอบปีบญัชีหกัดว้ย

ก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของ

กองทรสัต ์และส ารองเงินเพื่อช าระคนืเงินกู ้(เงนิตน้และดอกเบีย้) ของกองทรสัต ์(ถา้มี) ตามความเหมาะสมโดย

พิจารณาจากจ านวนเงินกูย้ืม ระยะเวลาการช าระหนี ้ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วย 
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สถานะเงินสดของกองทรสัตใ์นการก าหนดวงเงินกันส ารอง และค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น

ส าคญั 

 ความสัมพันธ ์และเหตุผลความจ าเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง และความเหน็เกี่ยวกับเงือ่นไขตามสัญญา

กู้ยืมเงนิ 

ความสมัพนัธร์ะหวา่งทรสัตกีบัผูใ้หกู้ ้

ผูใ้หกู้เ้ป็นผูถื้อหุน้ของทรสัตีโดยถือหุน้รอ้ยละ 24.94 (ขอ้มูล ณ วันที่ 17 มีนาคม 2568) ของทุนจดทะเบียนที่

ออกและช าระแลว้ของทรสัตี ซึ่งการเขา้ท าธุรกรรมการกูย้ืมจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตี อาจก่อใหเ้กิด

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี 

เหตผุลความจ าเป็นของการกูย้มืจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีความเห็นว่าการกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรัสตีนั้นมีการก าหนดเงื่อนไขใน

สญัญาเงินกูท้ี่เป็นเงื่อนไขทางการคา้ตามปกติ เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์มีความสมเหตุสมผล และไม่ท าให้

กองทรสัตเ์สียประโยชน ์เนื่องจากมีการก าหนดเงื่อนไขในสัญญาเงินกูท้ี่เป็นเงื่อนไขทางการคา้ตามปกติและ

เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์ในการเขา้ท าธุรกรรมทรสัตีไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ โดยการ

ด าเนินธุรกรรมดงักล่าวจะค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ความเห็นเก่ียวกบัเงื่อนไขตามสญัญาการกูย้ืมเงิน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้เห็นว่าธุรกรรมการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์ป็นธุรกรรมที่มีลกัษณะเฉพาะที่ใหแ้ก่

กองทรสัต ์ซึ่งมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเงินกูท้ี่สอดคลอ้งกับลักษณะเฉพาะของกองทรสัต ์ทั้งนี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาขอ้เสนอการกูย้ืมเงินจากธนาคารออมสิน ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการพิจารณาหลายปัจจยัร่วมกัน เช่น อตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืม ระยะเวลาผ่อนช าระ 

การช าระเงินตน้ ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน และเงื่อนไขอื่น ๆ ซึ่งในการพิจารณาจะค านึงถึงประโยชน ์ทัง้ในระยะสัน้

และระยะยาวของกองทรสัต ์โดยที่อัตราดอกเบีย้เป็นเพียงหนึ่งในปัจจัยในการพิจารณาเท่านั้น ซึ่งทรสัตีไม่

สามารถเขา้มาแทรกแซงและมีอิทธิพลในการพิจารณาอนมุตัิและการก าหนดเงื่อนไขสญัญาเงินกูข้องผูใ้หกู้ไ้ด ้ 

ดงันัน้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่าธุรกรรมที่กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรสัตีไม่ได้

ก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์หรือท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชนจ์ากการเขา้ท าธุรกรรม เนื่องจาก

เป็นไปตามเงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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 สถานะของการกู้ยืมเงนิรอบปีบัญชี  สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2567  

 

 

 

 

  

จ านวนเงนิกู้ (บาท) 1,350,000,000.00 
มูลค่าทรัพยส์นิรวม (บาท) 4,988,609,181.73 

อัตราส่วนหนีส้นิเงนิกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพยส์นิรวม (ร้อยละ) 27.06 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

3.1. ภาพรวมของธุรกิจในประเทศไทย 

ในปี 2567 ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) รายงานว่า เศรษฐกิจไทยปี 2567

ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เรง่ขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 2.0 ในปี 2566 ดา้นการใชจ้่าย การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนและการ

อปุโภคภาครฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 2.5 ตามล าดบั การลงทนุภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 4.8 ขณะที่การลงทนุ

ภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 1.6 ส่วนมูลค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์สรอ. ขยายตัวรอ้ยละ 5.8 ดา้นการผลิต สาขา 

ที่พักแรมและบริการ ดา้นอาหาร สาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ สาขาการขายส่งและการขายปลีก และสาขา

ก่อสรา้งขยายตวั รอ้ยละ 9.5 รอ้ยละ 9.0 รอ้ยละ 3.8 และรอ้ยละ 1.3 ตามล าดบั ขณะที่สาขาการผลิตสินคา้อตุสาหกรรม 

และสาขาเกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมง ลดลงรอ้ยละ 0.5 และรอ้ยละ 1.0 ตามล าดบั  

รวมทัง้ปี 2567 ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) อยู่ที่ 18.58 ลา้นลา้นบาท (5.26 แสนลา้นดอลลาร ์สรอ.) 

เพิ่มขึน้จาก 17.95 ลา้นลา้นบาท (5.15 แสนลา้นดอลลาร ์สรอ.) ในปี 2566 และผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศต่อหวัของ

คนไทยเฉล่ียอยู่ที่ 264,607.70 บาทต่อคนต่อปี (7,496.00 ดอลลาร ์สรอ. ต่อคนต่อปี) เพิ่มขึน้จาก 256,345.40 บาทต่อ

คนต่อปี (7,363.3 ดอลลาร ์สรอ. ต่อคนต่อปี) ในปี 2566 ส าหรบัเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อตัราการว่างงานอยู่ที่รอ้ยละ 

1.0 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 0.4 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.3 ของ GDP 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2568 สศช.คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 2.3 – 3.3 (ค่ากลางการประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 

2.8) โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) การเพิ่มขึน้ของรายจา่ยภาครฐั โดยเฉพาะรายจ่ายลงทนุ (2) การขยายตวัอยา่งต่อเนื่อง

ของการบริโภคภาคเอกชนและการปรับตัวดีขึน้ของการลงทุนภาคเอกชน (3) การฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการ

ท่องเที่ยวและบรกิารท่ีเก่ียวเนื่อง และ (4) การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการส่งออกสินคา้ ทัง้นี ้คาดว่าการอปุโภคบริโภค

และการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวรอ้ยละ 3.3 และรอ้ยละ 3.2 ตามล าดับ มูลค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. 

ขยายตวัรอ้ยละ 3.5 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.5 - 1.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.5 ของ GDP 

อย่างไรก็ตาม ในปี 2568 ยังมีข้อจ ากัดและปัจจัยเส่ียง ได้แก่ (1) ความเส่ียงจากความผันผวนของระบบ

เศรษฐกิจและการเงินโลก ความไม่แน่นอนจากการด าเนินนโยบายเศรษฐกิจของสหรฐัฯ ความยืดเยือ้ของสถานการณ์

ความขดัแยง้ทางภูมิรฐัศาสตรใ์นหลายภูมิภาค การปรบัทิศทางการด าเนินนโยบายการเงินของธนาคารกลางส าคญั และ

ความเส่ียงจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีน (2) ภาระหนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสูงภายใตม้าตรฐาน

สินเชื่อที่มีความเขม้งวดมากขึน้ สดัส่วนหนีค้รวัเรือนแมจ้ะลดลงแต่ยงัอยู่ในระดบัสงู ขณะที่คุณภาพสินเชื่อครวัเรือนและ

สินเชื่อ ภาคธุรกิจ SMEs ยงัอยู่ในระดบัต ่าส่งผลใหส้ถาบนัการเงนิยงัเขม้งวดในการใหสิ้นเชื่อ (3) ความเส่ียงความผนัผวน

ในภาคการเกษตรทัง้ผลผลิตและราคาสินคา้เกษตรที่ส  าคญัๆ ผลผลิตเกษตรมีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้เนื่องจากสภาพอากาศ
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ที่เอือ้อ านวยมากขึน้ ท่ามกลางสถานการณผ์ลผลิตขา้วจากผูส่้งออกรายใหญ่ของโลกที่เริ่มปรบัตวัเขา้สู่ภาวะปกติมากขึน้

จะสรา้งแรงกดดนัใหร้าคาสินคา้เกษตรลดลง 

แผนภาพ 3.1 อตัราการเติบโตของ GDP (2551-2568F)  

 
ทีม่า: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิ

อุตสาหกรรมการทอ่งเทีย่วไทย 

ในปี 2567 มีจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้มาท่องเที่ยวในประเทศไทยจ านวน 35.55 ลา้นคน เพิ่มขึน้

รอ้ยละ 26.27 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2566 จากการฟ้ืนตวัของธุรกิจการท่องเที่ยวและบริการเก่ียวเนื่องและมีแนวโนม้ฟ้ืน

ตัวต่อเนื่องส่งผลให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจทยอยกลับเขา้สู่ภาวะปกติ  สอดคลอ้งกับนักท่องเที่ยวในหลายประเทศที่มี

แนวโนม้เขา้สู่ระดับเดียวกับช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 มากขึน้ สรา้งรายได ้1.67 ลา้นลา้นบาท ส าหรบั

จ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางมาประเทศไทย 5 อนัดบัแรกไดแ้ก่ จีน มาเลเซีย อินเดีย เกาหลีใต ้รสัเซีย และ

ล าดับรองลงมาได้แก่ ลาว ไต้หวัน ญ่ีปุ่ น อเมริกา และสิงค์โปร ์ เป็นต้น โดยคาดการณ์ว่าในปี 2568 จะมีจ านวน

นกัท่องเที่ยวต่างชาตเิดินทางเขา้มา 38 ลา้นคน จากการประเมินสถานการณอ์ตุสาหกรรมท่องเที่ยวของไทยของส านกังาน

คณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ โดยการฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวสอดคลอ้งกับ

แนวโน้มการเพิ่มขึน้ของจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่คาดว่าจะกลับเข้าสู่ระดับปกติมากขึน้ สะท้อนจากจ านวน

นกัท่องเที่ยวจากประเทศตน้ทางส่วนใหญ่ที่เพิ่มขึน้สู่ระดบัในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโควิด -19 เช่นเดียวกับแนวโนม้

การเพิ่มขึน้ของรายจ่ายนักท่องเที่ยวต่างชาติ โดยมีปัจจัยสนับสนุนส าคัญมาจากแนวโนม้การฟ้ืนตัวของการเดินทาง

ท่องเที่ยวทั่วโลก และการเพิ่มขึน้ของเที่ยวบินระหว่างประเทศมายังประเทศไทยรวมถึงการด า เนินมาตรการดึงดูด
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นกัท่องเที่ยวต่างชาติของภาครฐัผ่านมาตรการยกเวน้การตรวจลงตราเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผูข้อวีซ่า รวมทัง้การจดั

กิจกรรมกระตุน้การท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง และการเป็นเจา้ภาพกีฬาซีเกมสใ์นช่วงเดือนธันวาคม 2568 ซึ่งจะส่งผลใหม้ี

นกัท่องเที่ยวเพิ่มขึน้ และแนวโนม้การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของนกัท่องเที่ยวชาวไทย ท่ีไดร้บัแรงสนบัสนุนจากกิจกรรม

สนบัสนนุการท่องเที่ยวอื่นๆ อย่างต่อเนื่อง 

แผนภาพ 3.2 จ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาติ (2557-2568F)   

 

                     

 

 

 

 

 

              
 

หมายเหต:ุ P หมายถึง ขอ้มูลเบือ้งตน้ ณ มกราคม 2568 

ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา 

ส าหรบัดา้นรายไดจ้ากการนักท่องเที่ยวต่างชาติ ปี 2567 ประเทศไทยไดร้บัรายไดจ้ากนักท่องเที่ยวต่างชาติ

ทั้งสิน้ 1,669,982 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร ้อยละ 12.99 เมื่อเทียบกับปี 2566 จากมาตรการวีซ่าฟรีที่ เอือ้ให้การเดินทาง 

มีความสะดวก การแข่งขันในธุกิจการบินที่ท  าให้ราคาตั๋วโดยสารเครื่องบินมีแนวโน้มทรงตัว ในปี 2567 สายการบิน 

ตน้ทุนต ่ามีการขยายเสน้ทางมาไทยซึ่งช่วยใหก้ารเดินทางถูกลง รวมถึงการท าตลาดกระตุน้การท่องเที่ยวของภาครฐัและ

เอกชน โดยการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) ในปี 2568 ตัง้เป้าหมายสรา้งรายไดจ้ากนักท่องเที่ยวต่างชาติ 1.98  

ลา้นลา้นบาท มากที่สดุเป็นครัง้แรกในประวตัิศาสตร ์

 

 

 

 

 

 

จ านวน
นักท่องเทีย่ว 
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แผนภาพ 3.3 รายได้จากนักทอ่งเทีย่วต่างชาต ิ(2557-2568F)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ P หมายถึง ขอ้มูลเบือ้งตน้ ณ มกราคม 2568 

ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา 
 

ส าหรบัแนวโนม้การท่องเที่ยวของประเทศไทยในปี 2568 มีแนวโนม้การฟ้ืนตวัของการเดินทางท่องเที่ยวทั่วโลก 

และการเพิ่มขึน้ของเที่ยวบินระหว่างประเทศมายงัประเทศไทยรวมถึงการด าเนินมาตรการดงึดดูนกัท่องเที่ยวต่างชาติของ

ภาครัฐผ่านมาตรการยกเว้นการตรวจลงตราเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู้ขอวีซ่า รวมทั้งการจัดกิจกรรมกระตุ้น 

การท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง และการเป็นเจา้ภาพกีฬาซีเกมสใ์นช่วงเดือนธันวาคม 2568 ซึ่งจะส่งผลใหม้ีนักท่องเที่ยว

เพิ่มขึน้ 

  

  

รายได้จาก
นักท่องเทีย่ว 
(ล้านบาท) 

อัตราการ
เปล่ียนแปลง 
(ร้อยละ) 

1,457,150
1,633,498

1,831,105 1,876,1371,933,368

310,066

24,974

443,021

1,477,968
1,669,982

1,980,000

24.25% 12.40% 12.10% 2.46% 3.05%

-83.96% -91.95%
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12.99% 18.56%
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3.2. ภาพรวมของธุรกิจโรงแรมในจังหวดักรุงเทพมหานคร 

บริษัท ซีบีอารอ์ี ประเทศไทย จ ากัด (“ซีบีอารอ์ี”) รายงานว่า อุตสาหกรรมโรงแรมในปี 2567 นับเป็นอีกปีที่

แข็งแกร่งส าหรบัภาคธุรกิจการบริการของไทย ส าหรบัในปี 2568 คาดการณว์่าจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติจะเพิ่มขึน้อีก

และเขา้ใกลส้ถิติสงูสดุในปี 2562 การเพิ่มจ านวนเที่ยวบินที่สามารถรองรบันกัท่องเที่ยวไดม้ากขึน้และโครงการต่อเนื่อง

ของรฐับาลในการผ่อนปรนขอ้ก าหนดการเดินทางเขา้ประเทศยงัเป็นเหตุผลที่สนับสนุนความเชื่อมั่นนี ้ โดยในปี 2567 

พลเมืองของ 93 ประเทศสามารถเดินทางเขา้ประเทศไทยไดโ้ดยไม่ตอ้งขอวีซ่า ซึ่งส่งผลในทางบวกต่ออัตราการเขา้พกั

โรงแรมโดยรวม ท าใหร้ายไดเ้ฉล่ียต่อวนัจากหอ้งพกัที่ขายได ้(ADR) และรายไดเ้ฉล่ียต่อหอ้งพกั (RevPAR) ของโรงแรมใน

กรุงเทพฯ นัน้สงูขึน้เป็นประวตัิการณเ์ช่นกนัในปี 2567 

แผนภาพ 3.4 จ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาติทีเ่ดนิทางมายังประเทศไทยและจ าแนกประเทศ 10 อันดับแรก 
ปี 2024 เทยีบกับปี 2019 
 

 
ทีม่า: บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย จ ากดั 
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แผนภาพ 3.5 จ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาติทีเ่ดนิทางมายังกรุงเทพมหานคร 
 

 
ทีม่า: กระทรวงท่องเทีย่วและการกีฬา 

อุปทานและอุปสงคโ์รงแรม 

อตัราการเขา้พกัโรงแรมในกรุงเทพฯปี 2567 อยู่ที่ระดบัรอ้ยละ 74.80 โดยเพิ่มขึน้จากปี 2566 อย่างไรก็ดีอตัรา

การเขา้พักยงัคงต ่ากว่าในปี 2563 ก่อนที่เกิดสถานการณก์ารระบาดของโรคโควิด-19 อย่างไรก็ดีราคาหอ้งเฉล่ียต่อวนั 

(ADR) ปี 2567 เพิ่มขึน้อยู่ในระดบั 4,201 บาทต่อหอ้งต่อคืนซึ่งอยู่ในระดบัท่ีสงูที่สดุ ยิ่งไปกว่านัน้คาดว่าในปี 2568 ราคา

หอ้งเฉล่ียต่อวนั (ADR) จะเพิ่มขึน้อยู่ในระดบั 4,300 บาทต่อหอ้งต่อคืนและ อตัราการเขา้พกัโรงแรมในกรุงเทพฯปี 2568 

จะอยู่ที่ระดบัรอ้ยละ 75 

แผนภาพ 3.6 อตัราการเขา้พกัและราคาเฉลี่ยรายวันของโรงแรมในกรุงเทพฯ 

 
 

ทีม่า: บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย จ ากดั 
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แผนภาพ 3.7 จ านวนห้องพกัในกรุงเทพฯ 

 
ทีม่า: บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย จ ากดั 
 

ในปี 2567 มีโรงแรมที่เปิดใหบ้รกิารในกรุงเทพฯ แบ่งเป็นโรงแรมระดบัอีโคโนมี (Economy) จ านวน 9,318 หอ้ง, 

โรงแรมระดับมิดสเกล (Midscale) จ านวน 36,081 ห้อง, โรงแรมระดับอัปสเกล (Upscale) จ านวน 20,880 ห้อง และ

โรงแรมระดบัลกัซช์วัรี่ (Luxury) จ านวน 14,332 หอ้ง โดยเพิ่มขึน้จากปี 2566 

แนวโน้มตลาด 

โดย ททท.คาดว่าในปี 2568 จะมีนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเขา้มายงัประเทศไทยจ านวน 36 – 40 ลา้นคน 

ฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องจากปี 2567 ที่มีนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเขา้มายงัประเทศไทยจ านวน 35.50 ลา้นคน ซึ่งส่วน

ใหญ่จะเป็นนกัท่องเที่ยวที่มาพ านกัในระยะสัน้ถึงกลางและตลาดใหญ่ยงัคาดว่าจะมาจากประเทศจีนและการเพิ่มขึน้ของ

นกัท่องเที่ยวจากประเทศอินเดียและประเทศทางตะวนัออกกลาง 

ซีบีอารอ์ีคาดการณ์ว่าจะมีแบรนดโ์รงแรมใหม่ๆ  หลายรายเข้าสู่ตลาด คาดว่าจะมีจ านวนห้องเพิ่มขึน้อีก

ประมาณ 5,500 หอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกลุ่มโรงแรมหรูระดบัอปัสเกลและลกัซช์วัรี่ที่คาดว่าระดบัราคาหอ้งเฉล่ียต่อวนั

จะมากกว่าระดบั 4,000 บาทต่อคืน ซึ่งจะช่วยเพิ่มความน่าดึงดูดใจของกรุงเทพฯ ในฐานะหนึ่งในเมืองที่มีผูเ้ดินทางมา

เยือนมากที่สดุในโลก และดว้ยโครงการรเิริ่มของรฐับาลเพื่อดงึดดูทัง้นกัท่องเที่ยวและแขกที่เขา้พกัระยะยาวผ่านโครงการ

วีซ่าระยะยาว ซีบีอารอ์ีคาดว่าจะมีแบรนดท์ี่พกัระยะกลางและระยะยาวเปิดใหบ้รกิารในกรุงเทพฯ มากขึน้ 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

เนื่องจากการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืนเป็นทรสัตท์ี่ไม่มีการ

ก าหนดอายุ แต่ทรัสตอ์าจเลิกกองในระหว่างปีที่ 3-5 หากรอยัล ออคิด ซือ้ทรัพยสิ์นคืน ดังนั้น ผลตอบแทนจึงอาจแตกต่าง

จากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ั่วไป โดยจะมีทัง้รายไดจ้ากค่าเช่าและก าไรจากส่วนต่างของราคาซือ้ขายทรพัยสิ์นท่ี

อาจเกิดในระหว่างปีที่ 3-5 หากรอยลั ออคิดมีการซือ้คืนทรพัยสิ์นตามขอ้ตกลง ผูล้งทุนจึงไม่ควรคาดหวงัที่จะไดร้บัผลตอบแทน

ในระยะสัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตก์บัมลูค่าของหน่วยทรสัตใ์นอนาคตอาจลดต ่าลงหรือสงูขึน้ ผูล้งทุนอาจ

ไม่ไดร้บัคืนตน้ทุนในการลงทุน ดังนั้น ผูท้ี่ประสงคจ์ะซือ้หน่วยทรสัตจ์ึงควรศึกษาขอ้มูลเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัต ์ก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยทรสัต ์

4.1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพยส์ินและการด าเนินธุรกิจของทรัพยส์ิน 

 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเทีย่วในประเทศ 

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ อาจไดร้บัความ

เส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศ นอกจากนี ้อุตสาหกรรม

ท่องเที่ยวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่นๆ เช่น การผนัผวนของค่าเงินบาท การ

ก่อวินาศกรรม การเมือง สงคราม จลาจล การประทว้ง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งประชากร 

การไดร้ับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ การแพร่ระบาดของโรคระบาด เป็นตน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 กระทบต่อระบบเศรษฐกิจทั่วโลก เนื่องจากนานาประเทศต่าง

ประกาศล็อกดาวนป์ระเทศเพื่อควบคุมการระบาดของโรครวมถึงประเทศไทย อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวใน

ประเทศไทยรวมถึงอุตสาหกรรมโรงแรมไดร้บัผลกระทบโดยตรงจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 เนื่องจาก 

ที่ผ่านมาประเทศไทยพึ่งพิงตลาดท่องเที่ยวจากต่างประเทศในระดับสูง ซึ่งการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจและ

อตุสาหกรรมการท่องเที่ยวจะขึน้อยู่กบัการไดร้บัวคัซีนและความพรอ้มของแต่ละประเทศ 

อย่างไรก็ตาม ลกูคา้ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ประกอบดว้ย

ลกูคา้ชาวไทยและต่างประเทศ ในสถานการณก์่อนการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ทัง้นี ้หากสถานการณก์าร

แพร่ระบาดของโรคโควิด-19 บรรเทาลง และอุตสาหกรรมท่องเที่ยวกลบัมาเป็นปกติจะลดความเส่ียงจากความ

ผันผวนทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศหรือต่างประเทศอย่างใดอย่างหนึ่งได้ อีกทั้ง 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ยงัมีการร่วมมือกับภาครฐัและพนัธมิตรต่างๆ 

ในการดงึกลุ่มลกูคา้จากต่างประเทศใหเ้ขา้มาจดัประชมุและเขา้มาพกัที่โรงแรม รวมถึงการประชาสมัพนัธอ์ย่าง

ต่อเนื่องกับลูกคา้ในประเทศไทยที่เป็นกลุ่มลูกคา้ที่ส  าคญั โดยใชจุ้ดเด่นของหอ้งประชุมขนาดใหญ่ วิวไอคอน
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สยาม ริมแม่น า้เจา้พระยาจะเป็นล าดับตน้ของสถานที่ที่จะถูกเลือกให้เป็นที่รับรองของการจัดงานของกลุ่ม 

MICE ตลาดประชมุ การท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวลั การจดัการประชมุ และการจดันิทรรศการ จึงอาจส่งผลใหเ้ป็น

การลดความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศหรือต่างประเทศอยา่งใด

อย่างหน่ึงได ้

 ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจโรงแรมทีสู่งขึน้ 

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอรส์ อาจไดร้ับ

ผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ การเพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดที่จะ

ส่งผลใหอ้ปุทานของตลาดเพิ่มขึน้ ซึ่งจะท าใหม้ีการแข่งขนัเพิ่มสงูขึน้ โดยปัจจบุนัมีผูป้ระกอบการโรงแรมซึ่งเป็น

คู่แข่งทางตรงที่อยู่ในเขตพืน้ที่ใกลเ้คียงและอยู่ในระดับการบริการเดียวกันจ านวน 4 ราย ไดแ้ก่ โรงแรมแชง 

กรี-ลา, โรงแรมอนันตรา ริเวอรไ์ซด์, โรงแรม มิลเลนเนียม ฮิลตัน และ โรงแรมฮอลิเดย ์อินน์  อย่างไรก็ตาม 

โรงแรมมีส่ิงอ านวยความสะดวกที่เป็นลกัษณะเด่น ไดแ้ก่ สถานที่พกัติดริมแม่น า้ซึ่งอยู่ตรงขา้มกับ ศูนยก์ารคา้ 

ไอคอนสยาม การเดินทางที่สะดวกสบาย รวมถึงหอ้งประชุมขนาดใหญ่และสามารถปรบัเปล่ียนขนาดไดเ้พื่อ

ความตอ้งการของลกูคา้ ซึ่งเป็นจดุเด่นที่ท  าใหโ้รงแรมสามารถรกัษาความสามารถในการแข่งขนัได้ 

 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้  

ไม่บ่อยครัง้นกั แต่หากเกิดขึน้ในบรเิวณที่ตัง้ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์น

ของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

อย่างไรก็ดี กองทรัสตจ์ะจัดให้มีการประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ 

อุบตัิภยั และเหตุสดุวิสยัอื่นๆ ในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามขอ้ก าหนด

ของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งอยู่ตลอดเวลา  

ทั้งนี ้ผู้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบช าระเบีย้ประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือ

เก่ียวเนื่องจากการจดัใหม้ีการประกันภยัตามที่ก าหนดในสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากกองทรสัตไ์ดท้ าการช าระค่าเบีย้

ประกนัแทนผูเ้ช่าไปก่อน ผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระคืนคา่เบีย้ประกันใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 30 วนั เมื่อผูเ้ช่าไดร้บัแจง้

เป็นลายลกัษณอ์กัษร  
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 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงนิชดเชยจากการประกันภัยทรัพยส์ิน 

แม้ว่ากองทรัสตจ์ะตอ้งจัดให้มีการประกันภัยในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่

ระบุในกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชยความ

เสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชนห์รือผูร้บัผลประโยชน์

รว่มภายใตก้ารประกนัภยัในกรมธรรมต์่างๆ  

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่าวงเงินประกนัภยัขัน้ต ่ามีความเพียงพอและเหมาะสมเนื่องจากวงเงิน

ประกันภัยขั้นต ่าภายใตก้รมธรรมป์ระกันความเส่ียงภัยทรพัยสิ์นครอบคลุมมูลค่าตามราคาประเมินตามวิธี

ตน้ทุนทดแทนใหม่ของทรพัยสิ์น (Full replacement cost) ก่อนหักค่าเส่ือมราคา และเพียงพอต่อการทดแทน

มลูค่าของทรพัยสิ์นในกรณีที่ทรพัยสิ์นดงักล่าวช ารุดเสียหาย และวงเงินประกันภยัภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัย

ธุรกิจหยดุชะงกัมีจ านวนเอาประกนัท่ีเพียงพอและเหมาะสม และครอบคลมุประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นใน

การด าเนินธุรกิจและค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า 

 ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ 

ปัจจบุนัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่า (เลขที่ 50/2564) มีผลบงัคบัใชถ้ึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 

2568  ตามกฎหมายแลว้ใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมจะตอ้งมีการต่ออายเุมื่อใบอนญุาตหมดอายลุง หาก

ใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมของผูเ้ช่าถกูยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุหรือผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

ไดร้บัใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมอาจจะท าใหม้ีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือ จะท าใหผู้เ้ช่าไม่

สามารถด าเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้อาจท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์และอาจเป็นผลให้

ไม่สามารถปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสังหาริมทรพัยไ์ด ้และหาก 

ผูเ้ช่าไม่สามารถแกไ้ขใหไ้ดร้บัการต่อใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมตอ่ไปได ้กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะเลิกสญัญา

และเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสญัญาจนกว่ากองทรสัตจ์ะสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้

โดยภายหลังหาก รอยัล ออคิด เลิกสัญญาเช่าและไม่ซือ้ทรัพยสิ์นคืนตามเงื่อนไข ท าใหก้องทรสัตแ์ละ/หรือ

บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนดตอ้งเขา้ด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

และทางรอยลั ออคิดตอ้งด าเนินการโอนใบอนุญาตโรงแรมมาใหก้องทรสัต์ และ/หรือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด 

เพื่อใหส้ามารถด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ไดอ้ย่างต่อเนื่อง  
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นอกจากนี ้กฎเกณฑ์ หรือ ข้อบังคับต่างๆ และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจ้าหน้าที่ของ

หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งกับการขอต่อใบอนุญาตอาจจะมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคตซึ่งอาจจะท าใหก้ารขอต่อ

ใบอนญุาตล่าชา้ หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได ้

 การปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต ์

กองทรสัต ์อาจมีค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งกบัการ

ประกอบธุรกิจของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการ

เปล่ียนแปลงกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวข้องในอนาคตกองทรัสต ์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตาม

กฎหมายเพิ่มเติม ทั้งนี ้ณ ปัจจุบัน โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ไม่มีขอ้

พิพาทใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักฎหมายสิ่งแวดลอ้ม 

 การปฏิบัติตามค าสั่งของหน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวข้องกับสิ่งปลูกสร้าง 

ทรพัยสิ์นบางส่วนที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เช่น สะพานและท่าเทียบเรือของโรงแรม มีการขึน้ทะเบียนส่ิง

ล่วงล า้ล าน า้ ซึ่งหากมีการใชไ้ม่ตรงตามวตัถุประสงค ์หรือไม่ไดแ้กไ้ขตามที่หน่วยงานราชการมีค าสั่ง (หากมี) 

อาจมีความเส่ียงที่ทรพัยสิ์นเหล่านีอ้าจถูกเพิกถอนการขึน้ทะเบียนหรือเพิกถอนใบอนุญาต ส่งผลใหต้อ้งมีการ

ด าเนินการรือ้ถอนส่ิงล่วงล าน า้ดังกล่าวได ้โดยหากไม่ไดม้ีการรือ้ถอนตามค าสั่ง กองทรสัตใ์นฐานะเจา้ของ

ทรพัยสิ์นอาจมีโทษทางอาญา และในกรณีที่มีการรือ้ถอนตามค าสั่ง กองทรสัตจ์ะมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ

ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิตามค าสั่งของหน่วยงานราชการ 

อย่างไรก็ดี ปัจจุบนัไม่ปรากฏว่ามีค  าสั่งใหแ้กไ้ขหรือรือ้ถอนจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งและยงัมี

การช าระค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งทุกปี เช่น ค่าตอบแทนการปลกูสรา้งส่ิงล่วงล า้แม่น า้รายปี เป็นตน้ ทัง้นีห้าก

กองทรัสตพ์บว่าการด าเนินการใดๆ ของรอยัล ออคิด ในระหว่างการเช่าอาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือค าสั่งจาก

หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง กองทรัสตม์ีสิทธิแจง้ใหร้อยัล ออคิด ระงับการด าเนินการหรือแก้ไขการฝ่าฝืน

กฎหมายหรือค าสั่งดงักล่าวซึ่งรอยลัออคิดจะตอ้งด าเนินการตามที่กองทรสัตแ์จง้โดยไม่ชกัชา้ นอกจากนี ้รอยลั 

ออคิด ในฐานะผูข้ายทรพัย์สินดงักล่าวขา้งตน้ใหแ้ก่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ

ตามที่หน่วยงานราชการมีค าสั่ง ซึ่งรวมถึง การ แกไ้ข ปรบัปรุง และ/หรือ รือ้ถอน ค่าธรรมเนียมการขอใบอนญุาต 

ตลอดจนบรรดาค่าปรบัที่จะตอ้งจ่ายใหแ้ก่หน่วยงานราชการ และ /หรือ ค่าเสียหายแก่บุคคลภายนอก (หากมี) 

และเป็นผูร้บัผิดชอบค่าตอบแทนรายปีที่จะตอ้งจ่ายใหแ้ก่หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 
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 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน 

กองทรสัต ์อาจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยหน่วยงานของรฐั 

ซึ่งท าใหก้องทรสัต ์ไม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ 

นอกจากนี ้ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรสัต ์อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือ

ไดร้ับค่าชดเชยดังกล่าวมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามูลค่าที่กองทรัสตใ์ชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลให้

ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชน์

ตอบแทนและเงินลดทนุ  

ในส่วนของขอ้มูลเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจุบันที่สามารถตรวจสอบไดใ้นเบือ้งตน้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถ

ประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่  

ของรฐับาลในเวลานัน้ 

 ความเสี่ยงในเร่ืองการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย ์

ในระหว่างการด าเนินการของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ หาก

ต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบต่อการน าทรัพย์สินออกหาผลประโยชน์  

แต่อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารโรงแรม และผูเ้ช่าจะมีการวางแผนและก าหนดเขตพืน้ที่ในการปรบัปรุงซ่อมแซมให้

เหมาะสมเพื่อใหม้ีผลกระทบต่อการด าเนินการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

นอ้ยที่สดุ ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายทัง้หมดในการปรบัปรุงซ่อมแซม 

 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเม่ือต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์มากกว่าที่โรงแรม 

    ได้ส ารองไว้ 

สัญญาเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสังหาริมทรพัยโ์ครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์

ทาวเวอรส์ ก าหนดให ้รอยัล ออคิด ในฐานะผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม 

(Maintenance) เพื่อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถุประสงค์ หากค่าใชจ้่าย

ดงักล่าวมากกว่าที่ผูเ้ช่าไดส้ ารองไว ้อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและสภาพคล่องของโครงการ

โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ซึ่งอาจจะส่งผลต่อการช าระค่าเช่าแก่กองทรสัตต์าม

สัญญาเช่าทรัพยสิ์นได ้แต่อย่างไรก็ดีรอยัล ออคิดจะตอ้งน าส่งงบประมาณประจ าปีรวมถึงประมาณการ

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมมาใหก้องทรสัตพ์ิจารณาอนุมตัิ และที่ผ่านมาทรพัยสิ์นที่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนไดร้ับการดูแล ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาเพื่อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพพรอ้มใชง้าน ตาม
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ขอ้ก าหนดในสญัญาบรหิารโรงแรมระหว่างรอยลั ออคิด และ Sheraton ซึ่งมีมาตรฐานระดบัสากล โดยผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีจะท าการตรวจสอบและสอบทานการดูแล ปรบัปรุง บ ารุงรกัษาและสภาพทรพัยสิ์นทุกปี 

ภายหลังจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทั้งนี ้ในส่วนของการปรบัปรุงภาพลักษณ ์(Major Renovation) ของโรงแรม 

โปรดดูรายละเอียดใน (ส่วนที่ 2 หัวขอ้ 4.2.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับค่าใชจ้่ายในการปรับปรุงภาพลักษณ์ของ

โรงแรมในกรณีทีไ่ม่มีการซือ้ทรพัย์สนิคนืภายในวนัเวลาทีก่ าหนด) 

 ความเสี่ยงในกรณีทีมี่การเปลี่ยนบริษัทผู้บริหารโรงแรม 

รอยลั ออคิด มีการว่าจา้ง Starwood Asia Pacific Hotels & Resorts Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบรษิัทเครือของ 

Marriott International, Inc. เพื่อบริหารโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอรส์ จึงท าให้

โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ใน Chain ชื่อว่า “Sheraton” สามารถดึงดูด

ลกูคา้ใหม้าเขา้ใชบ้รกิารไดอ้ย่างต่อเนื่อง แมว้่าในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครจะมีคู่แข่งที่ท  าธุรกิจโรงแรมอยู่มากมาย 

หากในอนาคตมีการเปล่ียนบริษัทผู้บริหารโรงแรมจาก Sheraton เป็นผู้บริหารรายอื่น อาจส่งผลให้

ความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละความสามารถในการแข่งขนัของโรงแรมลดลงได ้ อีกทัง้การเปล่ียนบริษัท

ผูบ้รหิารโรงแรมอาจมีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมในการเปล่ียนสญัญาบรหิารโรงแรม ทัง้นี ้ในกรณีที่รอยลั ออคิด ยงัเป็นผู้

เช่าของกองทรสัต ์รอยลั ออคิดจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าวตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าที่ท  ากบักองทรสัต ์

แต่ในกรณีที่รอยลั ออคิดไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรือไม่ซือ้ทรพัยสิ์นคืน โดยกองทรัสตไ์ม่สามารถขายทรพัยสิ์นให้

บุคคลอื่นไดแ้ละท าใหก้องทรสัตต์อ้งเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าในอนาคต ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะขึน้อยู่กบัเงื่อนไขที่ตกลง

กนัใหม่ ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมในการเปล่ียนสญัญาบรหิารโรงแรม 

4.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 ความเสี่ยงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่าและกองทรัสตไ์ม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ 

ความเส่ียงที่ผูเ้ช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื่อครบอายสุญัญาเช่าระยะสัน้ 3 ปี ภายในระยะเวลาการเช่า 

การจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั้งนี ้เป็นลักษณะของการให้เช่าแก่  

รอยลั ออคิด โดยการเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยท์ี่มีระยะเวลา 3 ปี โดยที่กองทรสัต์

ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเป็นผูม้ีสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่รอยลั ออคิดอย่าง

นอ้ย 3 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้2 คราว คราวละ 1 ปี ทั้งนี ้

หากกองทรสัตใ์ชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว รอยัลออคิดตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใต้

เงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาเช่า ซึ่งเป็นลักษณะของสัญญาเช่าระยะสัน้ (รายละเอียดตามส่วนที่ 2 หวัขอ้ 
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2.5.2 “สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์  

ทาวเวอร์ส”) 

อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสัญญาเช่าระยะสั้นลักษณะนีอ้าจมีความเส่ียงว่า แมก้องทรสัตจ์ะไดใ้ช้สิทธิ  

ต่ออายุสัญญาเช่าภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่าแลว้  แต่รอยัลออคิดในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อ

สญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญาเช่า อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาโดยรอยลัออคิดจะมี

หนา้ที่ซือ้ทรพัยสิ์นคืนทนัที ซึ่งหากรอยลัออคิดไม่ซือ้ทรพัยสิ์นคืน กองทรสัตม์ีสิทธิฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญา 

และ/หรอื เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค  าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน (Precedent Case) ส าหรบั

กรณีการบังคับตามค ามั่นจะเช่าดังเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกับค ามั่นจะ  

ใหเ้ช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท าสัญญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด  

ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสตม์ีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชนใ์ดๆ ก็ตาม แต่การปฏิบตัิผิดสญัญาของรอยลัออคิดดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาดังกล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบังคับให้รอยัลออคิด 

ต่ออายุสัญญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสัญญา หรือ รอยัลออคิดอาจไม่ซื ้อทรพัยสิ์นคืน หรือรอยัลออคิดอาจไม่

ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที่กองทรัสตเ์รียกรอ้ง ดังนั้น กองทรัสต์จึงอาจตอ้งเข้าสู่

กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึง

ระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรัสตจ์ะไดร้บัชดเชยและ

เยียวยาต่อความเสียหายต่างๆ อีกทั้งผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค า

พิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัคดีใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของ

ศาล เช่น กองทรสัตอ์าจไดร้บัค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือนอ้ยกว่า  

ทั้งนี ้หากกองทรสัตไ์ม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากรอยัลออคิดไดห้รือ

เรียกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้

หรือหามาทดแทนไม่ได ้ท าใหก้องทรสัตส์ูญเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อ

กระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์นัอาจท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีความเส่ียงที่จะ

ไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
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 ความเสี่ยงทีเ่จ้าของเดิมไม่ซือ้อสังหาริมทรัพยค์ืนภายในวันเวลาทีก่ าหนด 

กองทรัสต์จัดตั้งขึ ้นตามเกณฑ์การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยที่มีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการขายอสงัหารมิทรพัยค์ืนใหแ้ก่เจา้ของเดิม คือ รอยลัออคิด ในราคา วนั

และเวลาซึ่งกองทรสัตก์ าหนด ทัง้นี ้กองทรสัตค์าดว่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนจะสรา้งผลตอบแทนใหก้ับกองทรัสตท์ั้ง  

ในรูปแบบของค่าเช่าและผลก าไรจากการขายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี โดยมีข้อก าหนดในการขาย

ทรพัยสิ์นคืนใหแ้ก่เจา้ของเดิม ดงันี ้  

สิน้สดุปีการเช่าที่ 3 รอยลัออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,703 ลา้นบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 4 รอยลัออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,783 ลา้นบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 5 รอยลัออคิด มีภาระผกูพนั (Obligation) ในการซือ้ทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,873 ลา้นบาท 

เมื่อรอยลั ออคิดซือ้ทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตแ์ลว้ไม่ว่าใชสิ้ทธิ (Option) สิน้สดุปีที่ 3 หรือ 4 หรือตาม

ภาระผูกพัน (Obligation) ณ สิน้สุดปีที่ 5 ซึ่งเป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาจะซือ้จะขายทรัพยสิ์น และ/หรือ

สญัญาเช่าทรพัยสิ์น โดยเมื่อกองทรสัตจ์ าหน่ายทรพัยสิ์นคืนแลว้ กองทรสัตจ์ะช าระคืนเงินกูต้ามสัญญาเงินกู้

และคืนผลตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รวมทั้งจะด าเนินการเลิกกองทรัสต์ ตามเงื่อนไขของประกาศ

ส านกังานฯ กองทรสัต ์ 

แต่ในกรณีที่เจา้ของเดิมไม่ซือ้ทรพัยสิ์นคืนในวนัเวลาและราคาที่ตกลงกันไว้ หรือไม่ซือ้ทรพัยสิ์นคืนใน

กรณีที่ผิดสัญญาเช่า จะท าใหก้องทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลตอบแทนที่คาดการณไ์ว้

เนื่องจากกองทรสัตจ์ะมีภาระในการหาผูซ้ือ้หรือผูเ้ช่ารายใหม่ที่มีความสามารถในการประกอบธุรกิจโรงแรมและ

ไดม้าตรฐานตามที่เครือ Sheraton ก าหนดไว ้และหนา้ที่ตามสญัญาเงินกู ้(รายละเอียดเพิ่มเติม ส่วนที่ 2 หวัขอ้ 

4.2.12 ”ความเส่ียงเก่ียวกับสัญญากู้เงินในกรณีที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพยสิ์นคืนภายในวันเวลาที่ก าหนด ”) 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เจา้ของเดิมไม่ซือ้ทรพัยสิ์นคืนในเวลาที่ก าหนด ทรพัยสิ์นทัง้หมดจะเป็นของกองทรสัตโ์ดย

ไม่มีเงื่อนไขในการขายคืนใหก้บัเจา้ของเดิมในราคาที่ก าหนดอีกต่อไป โดยกองทรสัตอ์าจพิจารณาขายทรพัยสิ์น

ใหก้บับคุคลอื่น หรือหาผูเ้ช่าที่เหมาะสมมาเช่าทรพัยสิ์น โดยไม่ตดัสิทธิกองทรัสตใ์นการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหาย

จากการท่ีเจา้ของเดิมไม่ปฏิบตัิตามสญัญา 

ทั้งนี ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์ลือกขายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูซ้ือ้รายใหม่ ผลกระทบของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กับ

มูลค่าทรพัยสิ์น ณ สิน้ปีการเช่าที่ 5 เทียบกับราคาซือ้คืนที่ 4,873 ลา้นบาท โดยหากมูลค่าทรพัยสิ์น ณ สิน้ปี 

การเช่าที่ 5 สงูกว่าราคาซือ้คืนจะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลตอบแทนที่สงูกว่าที่คาดการณไ์ว ้แต่หากมลูค่า

ทรัพย์สินที่ขายได้ ณ สิน้ปีการเช่าที่  5 ต ่ากว่าราคาซือ้คืน ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับผลตอบแทนต ่ากว่าที่
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คาดการณ์ไว้ หากกองทรัสตไ์ม่สามารถใช้สิทธิในการเรียกรอ้งให้เจ้าของเดิมชดใช้ความเสียหายจากการ  

ไม่ปฎิบตัิตามขอ้ตกลงในการซือ้คืน  

อย่างไรก็ตาม การที่กองทรสัตซ์ือ้ทรพัยสิ์นมาในราคาที่ต  ่ากว่าราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นวิธีคิดจาก

รายไดใ้นอัตรารอ้ยละ 13.76 ซึ่งผูป้ระเมินไดค้  านึงถึงผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 

แลว้ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อว่า มีความเป็นไปไดน้อ้ยมากที่เจา้ของเดิมจะไม่

ซือ้ทรพัยสิ์นคืนตามสญัญา เมื่อพิจารณามลูค่าทรพัยสิ์นจากการประเมิน อย่างไรก็ดี หากไม่มีการซือ้ทรพัยสิ์น

คืนจะถือว่ากองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ต  ่ากว่ามลูค่าจากการประเมิน และหากกองทรสัตพ์ิจารณาจะขาย

ทรพัยสิ์น ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ชื่อว่าจะสามารถหาผูซ้ือ้ไดไ้ม่ต  ่ากว่าราคาตน้ทุนที่ไดม้า เนื่องจากกองทรสัตไ์ด้

ทรพัยสิ์นมาในราคาที่ต  ่ากว่าราคาประเมิน 

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์ลือกที่จะไม่ขายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูซ้ือ้รายใหม่ หรือในกรณีที่ไม่สามารถหาผูซ้ือ้

รายใหม่ไดก้องทรสัตจ์ะตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักรายใหม่มาทดแทนซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทน

ไม่ได ้ท าใหก้องทรสัตส์ูญเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่ อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและ 

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ อันอาจท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับ

ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

 ความเสี่ยงเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลักษณข์องโรงแรมในกรณีทีไ่ม่มีการซือ้ทรัพยส์ินคืนภายในวันเวลา

ทีก่ าหนด 

นอกเหนือจากหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์น (Maintenance) แลว้ รอยลัออคิดยังมี

หนา้ที่ในการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Major Renovation) ของโรงแรมเพื่อใหโ้รงแรมอยู่ในสภาพสมบูรณ ์ทนัสมยั 

และสอดคลอ้งกบัความพึงพอใจของลกูคา้เพื่อดงึดดูใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื่องภายใตส้ญัญาบรหิาร

โรงแรมระหว่าง รอยลัออคิด และ Sheraton ดว้ย อย่างไรก็ดี ในกรณีที่หนา้ที่ในการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Major 

Renovation) ไม่ไดถู้กก าหนดภายใน 5 ปีแรกของสญัญาบริหารโรงแรม กล่าวคือระหว่างปี 2564-2568 ซึ่งเป็น

ระยะเวลาของสัญญาเช่าทรพัยสิ์น และในกรณีที่รอยัล ออคิดไม่มีการซือ้ทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตภ์ายในปี

การเช่าที่ 5 กองทรสัตจ์ะไดร้บักลบัมาซึ่งโรงแรมที่ยงัไม่ไดป้รบัปรุงภาพลักษณ ์(Major Renovation) และภาระ

ในการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Major Renovation) ภายใตส้ัญญาบริหารโรงแรมกับ Sheraton ซึ่งอาจจะเป็น

ค่าใชจ้่ายที่มีนยัส าคญั อีกทัง้การปรบัปรุงภาพลกัษณอ์าจใชเ้วลานาน ซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบต่อความน่า

ดึงดูดของโรงแรมต่อผูเ้ขา้ใชบ้ริการ อย่างไรก็ดีโรงแรมสามารถด าเนินกิจการโรงแรมอย่างต่อเนื่อง เนื่องจาก
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ไดร้บัการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance) เพื่อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใชง้าน 

ตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น 

 ความเสี่ยงเกี่ยวกับจ านวนทีจ่อดรถ 

ส าหรบัที่จอดรถของโรงแรมซึ่งเป็นหนึ่งในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนัน้ กฎหมายควบคุมอาคาร

ก าหนดใหโ้ครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ มีที่จอดรถจ านวน 5361 คัน โดย

ปัจจบุนัรอยลัออคิด จดัใหม้ีที่จอดรถในอาคารโรงแรมจ านวน 140 คนั และรอยลั ออคิด ไดเ้ช่าที่จอดรถเพิ่มเติม

จากริเวอรซ์ิตี ้แบงค็อก ซึ่งเป็นอาคารขา้งเคียงอีกจ านวน  416 คันเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด โดย

สญัญาเช่าที่จอดรถดงักล่าวมีระยะเวลาการเช่า 2 ปี 11 เดือน เริ่มตัง้แต่วนัที่ 1 มีนาคม 2564 เป็นตน้ไป และมี

สิทธิในการต่อสญัญาไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี 11 เดือน ดงันัน้ เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถด ารงจ านวนที่จอดรถ

เพียงพอตามที่กฎหมายก าหนด กองทรัสต์จึงได้ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินว่า หากรอยัลออคิดไม่ซือ้

ทรพัยสิ์นคืนภายในปีการเช่าที่ 5 รอยัลออคิดจะตอ้งด าเนินการโอนสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าที่จอดรถของ 

รเิวอรซ์ิตี ้แบงค็อกใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยจะตอ้งมีระยะเวลาสญัญาคงเหลืออีก 2 ปี เพื่อใหก้องทรสัตม์ีเวลาในการ

เจรจาต่ออายสุญัญาเช่าที่จอดรถจาก  ริเวอรซ์ิตี ้แบงค็อกต่อไป นอกจากนี ้ในกรณีที่รอยลั ออคิดไม่จ่ายค่าเช่า 

ที่จอดรถ หากริเวอร ์ซิตี  ้แบงค็อกยินยอม กองทรัสต์จะด าเนินการจ่ายค่าเช่าแทนรอยัล ออคิดก่อน โดย

กองทรัสตส์ามารถหักเงินมัดจ าในจ านวนเท่ากับค่าเช่าที่จอดรถซึ่งไดช้ าระแทนรอยัลออคิดไป อย่างไรก็ดี 

เนื่องจากค่าเช่าที่จอดรถมีมลูค่าไม่สงูจึงไม่น่าจะเกิดเหตกุารณด์งักล่าวหรือมีโอกาสเกิดนอ้ย 

 ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ส าหรับสัญญาที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ไดแ้ก่ สัญญาซือ้ขายทรพัยสิ์นจากรอยลัออคิด ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์น และสัญญาเช่า

ทรพัยสิ์นดงักล่าว และสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื่อ

ประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และเพื่อผูกพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนด

และเงื่อนไขในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์น ในกรณีที่เกิดเหตุสดุวิสยัอนัไม่อาจป้องกนัได ้เช่น การบญัญัติ

กฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรฐั ภัยพิบัติทางธรรมชาติ อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้สงคราม 

จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาด หรือสาเหตใุด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกนัซึ่งผูเ้ช่าไม่อาจควบคมุไดแ้ละเป็นเหตุ

ให้ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นได ้ผู้เช่ามีสิทธิเล่ือนการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาที่ไดร้บั

ผลกระทบเท่ากับระยะเวลาที่เกิดเหตุสุดวิสัย โดยส่งหนังสือแจ้งให้กองทรัสตท์ราบถึงเหตุสุดวิสัยดังกล่าว
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ในทนัที ทัง้นี ้หากระยะเวลาดงักล่าวเกินกว่า 45 วนั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะเจรจาร่วมกันโดยสจุริต และจะใช้

ความพยายามอย่างดีที่สดุในการบรรลขุอ้ตกลงที่เป็นประโยชนอ์ย่างที่สดุส าหรบัคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย  

อย่างไรก็ดี  เหตุสุดวิสัยข้างตน้ไม่เป็นเหตุให้ผู้เช่าไดร้ับการผ่อนผันไม่ตอ้งปฏิบัติตามข้อสัญญา  

ที่เก่ียวขอ้งกบัหนา้ที่การช าระค่าเช่า และหนา้ที่การซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีเช่าภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์นได ้ 

นอกจากนี ้ ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งก็ตาม คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบตัิหรือปฏิบตัิ

ผิดค ารบัรองขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ดๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ 

ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชนแ์ละเรียกรอ้งเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นตามที่กองทรสัตช์ าระราคาไปแลว้ก็ตาม แต่กองทรสัตอ์าจไม่

สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธ

ไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดังนั้น กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งน าเรื่องดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการ

ยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณ์

ไดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความ

เสียหายต่างๆ ดังกล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีค า

พิพากษาให้กองทรัสต ์ชนะคดี กองทรัสตอ์าจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้ผูถื้อ

หน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

ในกรณีที่ รอยลัออคิดผิดสญัญาเช่าทรพัยสิ์น กองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาภายใต้

เงื่อนไขตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์นได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหาก

สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในการตกลงกับผูเ้ช่ารายใหม่ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไข

ในสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัเดิม 

 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที่กองทรัสตจ์ะไดร้บัจากผู้เช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นที่มาของรายไดห้ลักเพียงแห่งเดียวของ

กองทรสัต ์รายไดข้องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบโดยตรงหากผูเ้ช่ามีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า หรือผูเ้ช่ายกเลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนดและกองทรสัต์

ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าได ้
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ทั้งนี ้ภายหลัง รอยัล ออคิด จ าหน่ายทรพัยสิ์นใหก้ับกองทรสัต ์รอยัลออคิดอาจน าเงินที่ไดจ้ากการ

จ าหน่ายทรพัยสิ์นบางส่วน2 ประมาณ 4,000 ลา้นบาท ไปใหค้วามช่วยเหลือทางการเงินแก่บุคคลที่เก่ียวโยงกนั 

คือ บริษัท แกรนด ์แอสเซท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) (“แกรนด ์แอสเซท”) โดยแบ่งเป็น เงิน

กูย้ืมระยะสัน้จ านวน 500 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 8 ต่อปี และ เงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 3,500 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 9 ต่อปี โดยจะท าให ้รอยลั ออคิด ไดร้บัดอกเบีย้ปีละ 355 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าค่าเช่าคงที่ 

ที่ทาง รอยัลออคิด ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตซ์ึ่งก าหนดไวปี้ละ 272 ลา้นบาท เมื่อรวมดอกเบีย้รบัซึ่งสุทธิกับ 

ค่าเช่า ที่จ่ายใหก้บักองทรสัต ์และเงินกูย้ืมที่ใหก้บัแกรนด ์แอสเซท จะเพียงพอกบัเงื่อนไขการซือ้คนืทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์ยิ่งไปกว่านัน้ หากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคระบาดโควิด-19 ดีขึน้ จะท าใหอ้ตุสาหกรรมการ

ท่องเที่ยวของประเทศไทยกลบัสู่ภาวะปกติ ซึ่งจะท าให้รอยลัออคิด มีรายไดจ้ากผลประกอบการโรงแรมน ามา

ช าระค่าเช่าหรือเป็นเงินท่ีจะเอามาซือ้คืนจากกองทรสัตอ์ีกส่วนหน่ึงดว้ย  

อย่างไรก็ดีกองทรสัตม์ีแนวทางในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงันี ้ 

1. กองทรสัตไ์ดร้ะบุไวใ้นสญัญาเช่าทรพัยสิ์นระหว่างกองทรสัตก์ับผูเ้ช่าใหผู้เ้ช่าวางเงินมดัจ าในรูปแบบของ
เงินสดเป็นจ านวนเงิน 136.00 ล้านบาท (เท่ากับค่าเช่า 6 เดือน) โดยเงินมัดจ าจะถูกยึดถือไว้โดย
กองทรัสตต์ลอดอายุสัญญาเช่าทรัพย์สินในแต่ละคราวและทุกคราวที่จะไดม้ีการต่ออายุสัญญาเช่า
ทรัพย์สินออกไป นอกจากนี ้ผู้เช่ายังตกลงจะวางเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินใน
ระยะเวลา 2 ปีแรกในรูปแบบของเงินสดอีกจ านวนเท่ากบั 123.00 ลา้นบาท ตามสญัญาตกลงกระท าการ 

อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่าปฏิบตัิผิดเงื่อนไขดงักล่าว กองทรสัตจ์ะยึดเงินมดัจ าและจะพิจารณาคืนเงินมดัจ าใน

ส่วนนี ้โดยมีเงื่อนไขที่เป็นไปตามวรรคก่อน  ทั้งนี ้เงื่อนไขดังกล่าวจะผูกพันไปตลอดอายุสัญญาเช่า

ทรพัยสิ์นในแต่ละคราวจนครบก าหนดการเช่า  

ทั้งนี ้เงินมัดจ าดังกล่าวจะน ามาใชเ้พื่อเป็นประกันการปฏิบัติหนา้ที่ของผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การช าระค่าเช่า ความเสียหายหรือความสูญเสียอย่างใดๆ ที่กองทรสัตอ์าจ

ไดร้บัเนื่องจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบัติตาม หรือละเวน้ หรือการไม่รกัษาสัญญาใดๆ ในส่วนของผูเ้ช่า

ตามที่มีอยู่ในสัญญาเช่าทรพัยสิ์น โดยในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่าภายในวนัครบก าหนดช าระค่าเช่า

ตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น กองทรสัตส์ามารถหกัเงินมดัจ าในจ านวนเท่ากับค่าเช่าที่คา้งช าระ

ดงักล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่มลูค่าของเงินมดัจ าดงักล่าวที่ผูเ้ช่า

 
2 หนงัสือเชิญประชมุวิสามญัของบริษัท โรงแรม รอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2564และไดร้บัมติอนมุตัิการใหว้งเงินกูย้ืมแก่บริษัท  
แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั ในวนัที่ 7 พฤษภาคม 2564 
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ส่งมอบไวล้ดลงต ่ากว่าจ านวนตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาเช่าทรพัยสิ์น หรือในกรณีที่กองทรสัตห์กัเงินมดัจ า

ในจ านวนเท่ากับค่าเช่าที่คา้งช าระดงักล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดใน

สญัญานี ้ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ที่จะน าเงินมดัจ ามาเพิ่มเติม เพื่อใหม้ลูค่าของเงินมดัจ าครบจ านวนตามที่ไดร้ะบุไว้

ในสญัญาเช่าทรพัยสิ์นดงัเดิมภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรหรอื

นบัแต่วนัที่กองทรสัตห์กัเงินมดัจ าเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (แลว้แต่

กรณี) โดยคู่สัญญาตกลงให้กองทรัสต์คิดดอกเบีย้ส าหรับการผิดนัดการเติมเงินมัดจ าในอัตราสูงสุด 

ที่กฎหมายที่ใชบ้งัคบั ณ เวลาที่เกิดการผิดนดั นบัแต่วนัครบก าหนดการเติมเงินมดัจ าจนถึงวนัที่ผูเ้ช่าได้

น าเงินมัดจ ามาเพิ่มเติมจนครบจ านวนตามที่ไดร้ะบุไวใ้นสัญญานีด้ังเดิม อีกทั้ง กองทรสัตม์ีมาตรการ

ต่างๆ ในการควบคุมการด าเนินธุรกิจของผูเ้ช่า ซึ่งเป็นหนา้ที่ที่ผูเ้ช่าจะตอ้งปฏิบตัิตามภายใตส้ญัญาเช่า

ทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่า (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.5.2 “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่า

ทรพัย์สนิโครงการโรงแรมรอยลั ออคดิ เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอร์ส”) 

2. ผู้เช่าได้รับเงินจากการขายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ในจ านวนที่สูงกว่ากว่าค่าเช่า ผู้เช่าจึงควรมี
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าได ้

3. ในกรณีที่ผูเ้ช่าคา้งช าระค่าเช่า 2 งวดติดต่อกนั กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าจะเจรจาหารือกนัเพื่อพิจารณาผ่อนผนั

หนา้ที่ตามสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากไม่สามารถหาขอ้สรุปไดภ้ายใน 30 วนั กองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญา

เช่าทรพัยสิ์น และผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งซือ้ทรพัยสิ์นคืนในเวลาและราคาที่ก าหนด หากไม่ด าเนินการซือ้คืน  

จะถือว่าขอ้ตกลงในการซือ้คืนถูกยกเลิกดว้ย โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผูถื้อทรพัยสิ์นที่ไม่มีภาระผูกพนัในการ

ขายคืนอีกต่อไป ในการนี ้ เนื่องจากกองทรัสต์ซือ้ทรัพย์สินมาในราคาที่ต  ่ากว่าราคาประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์น หากกองทรสัตส์ามารถขายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูซ้ือ้รายอื่นในราคาที่สงูกว่าราคาซือ้คืน ส่วนต่างของ

ราคาจะสามารถชดเชยผลตอบแทนการลงทุนของผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ด ้หรือในกรณีที่กองทรัสตไ์ม่ขาย

ทรพัยสิ์น กองทรสัตก์็สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาประกอบธุรกิจโรงแรมต่อไปได ้ 

 ความเสี่ยงจากความเสียหายอันเกิดจากการผิดค ารับรองของ รอยัลออคิด เกี่ยวกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

เนื่องจากการลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนโดยการซื ้อ

อสงัหารมิทรพัยจ์ากรอยลัออคิด แมว้่ารอยลัออคิดจะไดใ้หค้  ารบัรองเก่ียวกบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะรบัโอนและ

ลงทุนไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัยก์็ตาม แต่กองทรสัตย์งัคงมีความเ ส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการผิด 

ค ารับรองดังกล่าว เช่น ทรัพยสิ์นดังกล่าวไม่อยู่ในสภาพที่ดี มีการช ารุด และ/หรือ มีข้อบกพร่องใดๆ ที่เป็น

สาระส าคัญอันเป็นผลใหไ้ม่สามารถใชป้ระกอบกิจการไดต้ามปกติ หรือเอกสารสิทธิที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น

ดังกล่าวเป็นเอกสารที่ออกมาโดยหน่วยราชการที่เก่ียวขอ้งโดยไม่ถูกตอ้ง ไม่แทจ้ริงและไม่มีผลบังคับใชต้าม
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กฎหมาย เป็นตน้ ซึ่งถือว่าเป็นการผิดสญัญาอนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์มีสิทธิเลิกสญัญาหรือฟ้องรอ้งใหป้ฏิบัติ

ตามสญัญา และ/หรือ เรียกรอ้งค่าเสียหายได ้ซึ่งอาจมีผลท าใหก้องทรสัตส์ญูเสียสิทธิในการจดัหาประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นดงักล่าว ซึ่งย่อมส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม หากปรากฏในภายหลงัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นแลว้พบว่ามีความช ารุดบกพร่องหรือเสียหาย 

ทาง รอยลัออคิด จะเป็นผูร้บัผิดชอบในการซ่อมแซมทรพัยสิ์นดงักล่าวเพื่อใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขของสญัญาซือ้

ขายอสงัหารมิทรพัย ์

 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้อง

มาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถควบคุม

หรือคาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย 

และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจ

คาดการณ์ไดเ้ช่นเดียวกัน ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสตจ์ึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง

ดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและ

การจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสตอ์าจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสตจ์ะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพยส์ิน

ออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตซ์ึ่งไดก้ล่าวไว้ ณ ที่นี ้ ได้ค  านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการ

ประเมินค่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเป็นขอ้มลูพืน้ฐาน ดงันัน้ ในกรณีที่กองทรสัตต์อ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

เพื่อการปรับโครงสรา้งการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต ์มูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่ง

กองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรสัต  ์

 ความเสี่ยงด้านภาษี 

ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ใน

กรณีที่กองทรสัต ์ลงทุนโดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจาก

การซือ้หรือขายหรือโอนหรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งกองทรสัตอ์าจ

ตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียมที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าว อาจ

แตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 
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นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทรสัต ์และ/หรือ ภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกับ

การลงทนุ และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และการไดร้บัเงินปันผลจากกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากอตัรา

ที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ตามการลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้แรกของกองทรสัต ์ผูจ้ะขายเป็นผูร้บัผิดชอบ รวมถึงในการซือ้

ทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตใ์นอนาคต ตามสญัญาซือ้ขายทรพัยสิ์น 

 ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสต์  

ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถในการ

ด าเนินธุรกิจโรงแรมและช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า ตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน

ต่างๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเข้าพักของลูกคา้ในโครงการ การเปล่ียนแปลงกฎหมายและ

ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทนุจะไม่ไดร้บั

ประโยชนต์อบแทนตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้หรือกองทรสัตจ์ะไม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้

 ความเสี่ยงเกี่ยวกับสัญญากู้เงนิในกรณีทีเ่จ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพยส์ินคืนภายในวันเวลาทีก่ าหนด  

กองทรัสตไ์ดเ้ข้าท าสัญญากู้ยืมเงินจ านวน 1,350 ลา้นบาทจากธนาคารออมสินเพื่อเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินหลัก โดยมีระยะเวลาการกู้ยืม 5 ปี ซึ่งเท่ากับระยะเวลาของสัญญาเช่าทรัพย์สิน ทั้งนี ้ ในกรณีที่ 

เจา้ของเดิมไม่ซือ้ทรพัยสิ์นคืนภายในปีการเช่าที่ 5 และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูซ้ือ้รายใหม่ไดน้ั้น กองทรสัต์

อาจไม่สามารถช าระคืนเงินตน้ จ านวน 1,350 ลา้นบาทไดต้ามสัญญากูเ้งิน ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสตป์ฏิบัติ 

ผิดสญัญากูย้ืมเงิน และธนาคารจะมีสิทธิบงัคบัหลกัประกันซึ่งเป็นโฉนดที่ดินและอาคารโรงแรมได ้อย่างไรก็ดี 

ในสญัญากูเ้งินยงัใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการเจรจาหากกองทรสัตป์ระสงคจ์ะขอต่ออายสุญัญากูย้ืมเงินหลงัครบปีที่ 

5 โดยกองทรสัตจ์ะตอ้งเขา้เจรจากับธนาคารออมสินภายในระยะเวลาที่สญัญากูย้ืมเงินก าหนด แต่การต่ออายุ

สัญญากูย้ืมเงินยังเป็นดุลยพินิจของธนาคารออมสินแต่เพียงผูเ้ดียว อย่างไรก็ดีกองทรสัตเ์ขา้ท าสัญญาเงินกู้

จ  านวน 1,350 ลา้นบาท หรือคิดเป็นเพียงรอ้ยละ 25.87 ของมลูค่าประเมินวิธีคิดจากรายไดต้  ่าสดุของผูป้ระเมิน

ทัง้สองราย ซึ่งถือว่าเป็นสดัส่วนการกูท้ี่ต  ่าเมื่อเทียบกบัมลูค่าทรพัยสิ์น ท าใหก้องทรสัตเ์ชื่อว่าสามารถเจรจาต่อ

อายุสัญญากู้ยืมเงินกับธนาคารออมสินได้ หรืออาจพิจารณาหาผู้ให้กู้รายใหม่ที่เงื่อ นไขเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรสัตม์ากที่สดุก็สามารถท าได ้เพื่อไม่ใหก้ระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต  ์
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 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความผันผวนของอัตราดอกเบีย้เงนิกู้ 

เนื่องจากอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมจากธนาคารออมสินเป็นอตัราลอยตวั ภาระดอกเบีย้ของกองทรสัตจ์ึง

มีความอ่อนไหวจากผลกระทบในทางลบจากสภาวะทางเศรษฐกิจ แนวโนม้หรือพฒันาการทางการเมืองหรือ

เศรษฐกิจที่เกิดขึน้จริงหรือมีการเล็งเห็นว่าอาจเกิดขึน้และกระทบอตัราดอกเบีย้ โดยอตัราดอกเบีย้ที่ไม่แน่นอน

อาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีภาระในการช าระดอกเบีย้สงูขึน้ในแต่ละปี ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการ

ช าระดอกเบีย้ของกองทรสัตแ์ละการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ทัง้นี ้ณ วนัเขา้ท าสญัญากูย้ืมเงิน กองทรสัตไ์ดม้อบสิทธิในการถอนเงินฝากของกองทรสัตใ์หธ้นาคาร

เพื่อส ารองการช าระดอกเบีย้เงินกูบ้างส่วนแลว้ ซึ่งหากกองทรสัตต์อ้งถูกหกัเงินส่วนนีไ้ปก็จะท าใหก้องทรสัตม์ี

เงินส ารองส าหรบัการหกัค่าเช่าลดลง 

4.3. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต ์

 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟ้อ 

อัตราดอกเบีย้ อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรพัย ์และนโยบาย

ทางการเงินและการคลงัของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการ

ด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรสัต ์นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป 

ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึง่

อาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย  

นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจาก

ปัจจยัภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจยัที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือ

ความเปล่ียนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ในประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบี ้ยภายในประเทศและ

ต่างประเทศ  อัตราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อการน าเขา้หรือ

ส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ 

ปัจจัยความเส่ียงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค 

ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลกัประกนัไดว้่าความเปล่ียนแปลง
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ของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อราคาของหน่วยทรสัตผ์ลตอบแทนจากการ

ลงทนุ และการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถในการบริหารทรัพยส์ินหลักของผู้เช่า และ

ผู้บริหารโรงแรม ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ผูเ้ช่า และผูบ้ริหารโรงแรมจะเป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์ารบริหารจดัการทรัพยสิ์น

หลกัของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการ

ตัดสินใจของผู้เช่า และผู้บริหารโรงแรมเก่ียวกับกลยุทธ์ที่น ามาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัต ์การที่ผูบ้ริหารโรงแรมไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนที่ไดว้างไว้

ร่วมกับผูเ้ช่า อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานรวมทั้งโอกาสทางธุรกิจ

อย่างมีนยัส าคญั ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาประเมินของทรพัยสิ์นหลกั และการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ

กองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบงานที่สามารถควบคมุ ดแูลผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม โดยผูเ้ช่าจะตอ้งส่งมอบงบประมาณประจ าปีและแผนค่าใชจ้่ายดา้น

การลงทนุใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ รวมถึงรายงานทางการเงนิรายเดือน รายงานค่าใชจ้า่ย

ดา้นการลงทุน งบการเงินประจ าปี หรือรายงานอื่นใดตามที่กองทรสัตร์อ้งขอ ซึ่งในกรณีที่ผลประกอบการของ  

ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรมไม่เป็นไปตามงบประมาณประจ าปีที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ได้รับ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการวางแผนร่วมกับผู้เช่าและผู้บริหารโรงแรมเพื่อลดผลกระทบต่อ  

ผลประกอบการของกองทรสัต ์

 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 

เนื่องจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  

สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาด

หลกัทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปรมิาณความตอ้งการของ

ผู้ซือ้-ผู้ขายนั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณ  

ความตอ้งการในการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันัน้ จึงมีความเส่ียง  

ที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 
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 ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ์ในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต ์

การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัตท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศ เป็นการค านวณ

โดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่า

อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัย ์เนื่องจากราคาที่ซือ้ขาย

ในตลาดหลกัทรพัยข์ึน้อยู่กับปัจจยัอื่นๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของ

เงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ขอ้มลูที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดป้ฏิบัติตามกฎเกณฑข์องส านักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถ้อ้ยค าใหก้ระชับรดักุมและไม่ท าให้ 

ผูล้งทนุส าคญัผิด รวมถึงไม่มีเหตผุลที่ท  าใหค้ิดว่ามีขอ้มลูที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทุนท่ียงัมิได้

เปิดเผย 

5. ข้อพพิาทหรือขอ้จ ากดัในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

- ไม่มี -  

6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

- ไม่มี -
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ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ 

 

7. ข้อมูลหน่วยทรัสต ์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.1. หน่วยทรัสต ์

 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

จ านวนเงนิทุนของโครงการ 3,150,000,000 บาท 
มูลค่าทีต่ราไวต้่อหน่วยทรัสต ์ 10.00 บาท 
จ านวนหน่วยทรัตส ์ 315,000,000 หน่วย 
ประเภทหน่วยทรัสต ์ หน่วยทรสัตป์ระเภทระบชุื่อ ช าระเต็มมลูค่า และ  

ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
ราคาของหน่วยทรัสตท์ีเ่สนอขายคร้ังแรก 10.00 บาท 

 

 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต ์

ราคาปิด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2567 8.80 บาท 
ราคาสูงสุดของปี 2567 9.30 บาท 
ราคาต ่าสุดของปี 2567 8.40 บาท 
มูลค่าตลาด  
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

2,772.00 ลา้นบาท 

มูลค่าการซือ้ขายของปี 2567 104.85 ลา้นบาท 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วยทรัสต ์ 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

10.8435 บาท 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วยทรัสต ์ 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

11.1038 บาท 

 

 การลดทุนช าระแล้ว 

- ไม่มี –  
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7.2.  โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที ่30 ธันวาคม 2567 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
จ านวน

หน่วยทรัสต ์ 
% หน่วยทรัสต ์

1 บรษิัทหลกัทรพัยเ์คจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 71,937,900 22.84% 
2 คณุกลุธิดา บญุอติ 5,100,000 1.62% 
3 บรษิัท เคี่ยงฮวด โฮลดิง้ส ์จ ากดั 5,000,000 1.59% 
4 MISS TSUI LO 5,000,000 1.59% 
5 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 4,000,000 1.27% 
6 บรษิัท เออรโ์กประกนัภยั (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 4,000,000 1.27% 
7 กองทนุเปิด วรรณ พรอ็พเพอรต์ี ้พลสั ฟันด ์ 3,263,500 1.04% 
8 บรษิัท กรุงไทยพานชิประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 3,000,000 0.95% 
9 บรษิัท วี ซี. แฟบรคิ จ ากดั 2,500,000 0.79% 
10 นายสวุชิา  วงศารยิวานิช 2,500,000 0.79% 
11 น.ส.ภทัรณีิ  รตันนาคินทร ์ 2,500,000 0.79% 

7.3. การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต ์

 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

- ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 (เก้าสิบ)  

ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัตน์ั้น

แบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่าง

กาล ( Interim Distribution)  (หากมี )  ทั้ งนี ้  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุน กองทรสัตอ์าจจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบัญชีได ้เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัตเ์ดิม  

(โดยจะเริ่มจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต ์หากกองทรสัตม์ีก าไรเพียงพอ

ที่จ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 

- อนึ่ง ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรท่ีหกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงัต่อไปนี ้
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• การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ตามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่าง

ชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงาน

ประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

• การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพันจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบ

แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ แลว้แต่กรณี 

• การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือ

การคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

- ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมที่อ้างอิงจากก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์  

ในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสม

ดงักล่าวดว้ยก็ได ้

- ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน  

แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

- ในกรณีการจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบังวดปีบญัชีแรก หากกองทรสัตม์ีระยะเวลาด าเนินการตามรอบปี

บญัชีนอ้ยกว่า 3 เดือน ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสิทธิในการพิจารณาน าประโยชนต์อบแทนดงักล่าวไปสะสม

รวมกบัประโยชนต์อบแทนส าหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนในงวดแรกของรอบปีบญัชีถดัไปได  ้

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี การก าหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

จะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์

ระหว่างรอบปีบญัชีใด มีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 (ศนูยจ์ดุหนึ่งศนูย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวน

สิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่าย  

รวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

ขั้นตอนและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้

(1) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียน

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสตข์องผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่ม
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บุคคลเดียวกนัใดถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนัน้จะไม่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรสัต์

เกินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(2) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน ก่อนวันปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์

ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เพื่อก าหนดสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทนและอตัราประโยชน์

ตอบแทน 

 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์อง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอ บแทนให้แก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เ ป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่   

ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าวและใหป้ระโยชนต์อบแทนในส่วนที่ไม่

อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต  ์

 ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลัง 

ประวตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทนยอ้นหลงัในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่าง 12 กรกฎาคม 2564 

(วนัท่ีกองทรสัตจ์ดัตัง้) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงันี ้

รอบผลประกอบการ 
เงนิประโยชนต์อบ

แทน (ต่อหน่วยทรัสต)์ 
หน่วย 

วันทีจ่่ายประโยชนต์อบ
แทน 

1 ก.ค. 2567 – 31 ธ.ค. 2567 0.2800 บาท 21 มี.ค. 2568 
1 ม.ค. 2567 – 30 มิ.ย. 2567 0.2800 บาท 20 ก.ย. 2567 
1 ก.ค. 2566 – 31 ธ.ค. 2566 0.2800 บาท 22 มี.ค. 2567 
1 ม.ค. 2566 – 30 มิ.ย. 2566 0.2900 บาท 21 ก.ย. 2566 
1 ก.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 0.3000 บาท 23 มี.ค. 2566 
1 ม.ค. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 0.3000 บาท 20 ก.ย. 2565 
12 ก.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 0.2700 บาท 10 มี.ค. 2565 
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1. ผู้จัดการกองทรัสต ์

 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษทั บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
ทีต่ั้งบริษัท เลขที่ 989 อาคารสยามพวิรรธนท์าวเวอร ์ชัน้ 9,24  

ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 

วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษทั 19 มีนาคม 2535 
เลขทะเบียนบริษทั 0105535050244 
ทุนจดทะเบียน 105,000,000 บาท (ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ านวน 

10,500,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท) 
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุน

ในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 
โทรศัพท ์ 02-659-8888 
โทรสาร 02-659-8860 
เว็บไซต ์ www.one-asset.com 
อีเมลล ์ reitmanager@one-asset.com 

 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ( “บริษัท”) ซึ่งท าหน้าที่ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  

(REIT Manager) ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์แกรนด ์

รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจัดตั้งขึน้ในประเทศไทย เมื่อวันที่   

19 มีนาคม 2535 โดยมีทนุจดทะเบียนช าระแลว้ 105,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 10,500,000 

หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมีวตัถปุระสงคห์ลกัในการประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทกิจการจดัการ

ลงทนุ รวมถึงการประกอบธุรกิจผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่12 มีนาคม 2568 

กลุ่มผู้ถือหุน้ทีถื่อหุน้สูงสุด 10 รายแรก 

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้นทีถื่อ 

(หุน้) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บรษิัท หลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)*  10,456,900 99.59 
2 นางสาวจนัทรเ์พ็ญ ชวูงษ ์  11,381  0.11 
3 นางสาวพรอมุา เทวาหดุ ี  9,041  0.09 
4 นางสาวอรนชุ อศัวปรีชา  6,919  0.07 
5 นางสาวเบญจมาศ สรุยิาเดช  6,028  0.06 
6 นางสาวสะการะ ชาติสทุธิพนัธุ ์  3,254  0.03 
7 นางสาวเปรวฟ้า กจิรุง่เรืองศร ี  3,108  0.03 
8 นางจติรวรรณ ด าสวุรรณ 1,793 0.02 
9 นายสมชาย เอีย่มอุ่น 544 0.01 
10 นายสยาม ระเบียบธรรม 537 0.01 
11 นายนวพร เนยีมนาค 495 0.00 
 รวม  10,500,000 100.00 

หมายเหตุ: *KGI Asia (Holdings) Pte. Ltd. เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่โดยตรงของบริษัท หลักทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) โดยถือหุน้ในบริษัท หลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) รอ้ยละ 34.97 โดยผูล้งทุนสามารถศึกษาขอ้มูล

ทั่ วไปของบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ในเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่  

www.set.or.th 

กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ทีโ่ดยพฤติการณมี์อิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการด าเนินงาน

ของบริษัทอย่างมีนัยส าคัญ 

บริษัท หลักทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) เป็นถือหุน้รายใหญ่และมีผูแ้ทนเขา้มาเป็น

กรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสรา้งการจัดการของบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์ 

(REIT Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมการบรษิัทและเจา้หนา้ที่บรหิารตามโครงสรา้งดงันี ้

http://www.set.or.th/
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 คณะกรรมการบริษัทและผู้บริหาร 

ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุัน 

นายจือ้-หง หลนิ 
กรรมการ 

• Doctor of Philosophy in 
Engineering, Economics 
Systems and Operations 
Research, Leland 
Stanford Junior 
University, U.S.A. 

• กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนาม บรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 

• Chief Operating Officer of KGI 
Securities (Thailand) PCL. 

นางนันทรัตน ์สุรักขกะ 
กรรมการ 

• Master of Laws in 
Corporate law and 
Finance from the School 
of Law, Widener 
University, U.S.A. 

• กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนาม บรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 

• Executive Vice President of KGI 
Securities (Thailand) PCL. 

นางชิง ชิง ล ี
กรรมการ 

• Master of Business 
Administration, Ohio 
State University, U.S.A. 

• กรรมการและประธาน
คณะกรรมการตรวจสอบ บรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 
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ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุัน 

• Chairman of the Executive 
Board of Directors of KGI 
Securities Investment Trust Co., 
Ltd. 
 

นายจิน หลง เจิง้  
กรรมการ 

• Bachelor’s degree  
Major : International 
Trade from Tamkang 
University, Taiwan, 
R.O.C 

• กรรมการ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ วรรณ จ ากดั 

• Authorized Director of KGI 
Securities (Thailand) PCL. 

 

นางเยียน-ชุน หลิน 
   กรรมการ 

• Master of Laws 
(Corporate Law),  
New York University, 
USA 

• Bachelor of Laws,  
National Taiwan 
University, Taiwan 

• กรรมการ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 

• Executive Vice 
President/Regional  
Head of Legal 
KGI Securities Co. Ltd.,  
(บรษิัทในประเทศไตห้วนั) 

 
 

นายพจน ์หะริณสุต 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร/
กรรมการ 

• ปรญิญาโท สาขา
บรหิารธุรกิจ สถาบนั
บณัฑิตบรหิารธุรกจิ 
ศศินทรแ์ห่งจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

• ปรญิญาโท สาขาการ
จดัการระหวา่งประเทศ 
King’s College, 
University of London 

• Director Certification 
Program (DCP 206/2015) 
 

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร และ
กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนาม บรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 
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ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุัน 

นายกฤช ปัทมวชิัยพร 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร
ปฏิบตักิาร/กรรมการ 

• ปรญิญาโท บญัชีเพื่อการ
ควบคมุและวางแผน 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ปรญิญาตรี บญัช ี
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 
 

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร
ปฏิบตัิการ และกรรมการผูม้ี
อ  านาจลงนาม บรษิัทหลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

นายมณฑล จนุชยะ 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารการ
ลงทนุ 

• ปรญิญาโท สาขา
บรหิารธุรกิจ มหาวิทยาลยั
หอการคา้ไทย 

• Director Certification 
Program (DCP 200/2015) 

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารการลงทนุ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 
วรรณ จ ากดั 

 

นายอลงกรณ ์ 
ประธานราษฎรนิ์กร 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร
อสงัหาริมทรพัย์และทรสัต ์

• ปรญิญาโท สาขากฎหมาย
ธุรกิจ McGeorge School 
of Law, University of the 
Pacific, U.S.A. 

• Director Certification 
Program (DCP 114/2009) 

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร
อสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัต ์
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 
วรรณ จ ากดั 

 

นางสาวปัทมเกสร ์ 
อมาตยกลุ 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร
การตลาด 

• ปรญิญาโท การจดัการ
เทคโนโลยีสารสนเทศ 
สถาบนัเทคโนโลยีพระจอม
เกลา้เจา้คณุทหาร
ลาดกระบงั 

• ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ปรญิญาตรี เศรษฐศาสตร ์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารการตลาด  
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 
วรรณ จ ากดั 
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 หน้าที ่ความรับผิดชอบของฝ่ายงานต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ในการท าหน้าที่ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะมอบหมายฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่มีหนา้ที่ความรบัผิดชอบ ดงัต่อไปนี ้ 

1. ฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ขึน้ตรงกับกลุ่มจัดการอสังหาริมทรัพย์

และทรสัต ์มีหนา้ที่รบัผิดชอบดงันี ้

(1) พิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่ เ ก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์  

เพื่อกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

รวมถึงการตรวจสอบว่ากองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิโดยถูกตอ้งตามกฎหมายและมีผลผูกพนัธห์รือสามารถ

ใชบ้งัคบัไดต้ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2) ด าเนินการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม ดงัต่อไปนี ้

(ก) การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ๆ ก่อนรบัเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์  

แลว้แต่กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า due 

diligence) อสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน

ในอสังหาริมทรพัยน์ั้นๆ พรอ้มทั้งจัดใหม้ีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย ทั้งนี ้ความเส่ียง

ดงักล่าว ใหห้มายความรวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรือก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์

(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

(3) บรหิารจดัการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศ ก.ล.ต. 

(4) ด าเนินการติดตาม ควบคุม ในกรณีมีการมอบหมายผูร้บัผิดชอบในการบริหารทรพัยสิ์น ด าเนินงาน  

ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

(5) ด าเนินการในดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ใหส้อดคลอ้งกบัสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์เช่น ก าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนตามกรอบที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์

ก าหนดวงเงินกูย้ืมของกองทรสัตท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต ์

พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทน จดัใหม้ีการประกนัภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหาย เป็นตน้ 
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(6) การเก็บรกัษา ตรวจสอบ ดูแล เบิกจ่าย รวมทัง้การดูแลและติดตามสิทธิประโยชนท์ี่เกิดจากทรพัยสิ์น

ในกองทรสัต ์

(7) จดัท ารายงาน งบการเงินของกองทรสัต ์ 

(8) จดัและเตรียมการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

2. ฝ่ายปฏิบัติการกองทนุ ขึน้ตรงกบักลุ่มปฏิบตัิการ มีหนา้ที่รบัผิดชอบ ดงันี ้

(1) ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐานบญัชีที่เก่ียวขอ้งประกาศของส านกังาน 

ก.ล.ต. และประกาศของสมาคมบริษัทจดัการลงทุนที่เก่ียวขอ้งต่างๆ ส าหรบัธุรกิจกองทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(2) ด าเนินการต่างๆ ตลอดจนประสานงานกับนายทะเบียน ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น และ/หรือ ทรสัตีใหบ้รรลุ

วตัถปุระสงคข์องการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย  ์

3. ฝ่ายจัดการกองทุนตราสารหนี้ ขึน้ตรงกับกลุ่มการจดัการลงทุน มีหนา้ที่จดัการบริหารสภาพคล่องของ

กองทรสัตใ์หเ้กิดประโยชนส์งูสดุ 

4. ฝ่ายทะเบียน ขึน้ตรงกับกลุ่มปฏิบัติการ มีหนา้ที่ความรบัผิดชอบ ดงันี ้

(1) ดูแลประสานงานกับนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์(ไดแ้ก่ บริษัท ศูนยร์บัฝากหลักทรพัย ์(ประเทศไทย) 

จ ากดั) ในเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวกบัขอ้มลูทางทะเบียนของกองทรสัต ์เช่น น าฝากหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได ้

เป็นตน้  

(2) ด าเนินการแจง้ ส่ง หรือเปล่ียนแปลงขอ้มูลทางทะเบียนของกองทรสัตก์ับนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์  

ทั้งในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงข้อมูลของผู้ถือหน่วยทรัสต ์และกรณีที่เก่ียวกับการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์เช่น การเพิ่มทุน/ลดทุน การขอจัดประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการขอออกหรือเปล่ียน

ใบทรสัต ์

5. ฝ่ายกลยุทธแ์ละนวัตกรรม ขึน้ตรงกบัประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร มีหนา้ที่ความรบัผิดชอบ ดงันี ้ 

(1) ด าเนินการจัดให้มีเอกสารส่ิงพิมพ์ เช่น หนังสือชีช้วนโครงการ เอกสารการเสนอขายหน่วยทรัสต ์ 

ใบจองซือ้ เป็นตน้ 

(2) จดัสมัมนา เพื่อเสนอโครงการใหก้บันกัลงทนุ ตามสื่อโฆษณาต่างๆ (ถา้มี) 

(3) ประชาสมัพนัธโ์ครงการผ่าน website ของบรษิัท 
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(4) จดั Open House เปิดโอกาสใหน้กัลงทนุเขา้ชมอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด (ถา้มี) 

(5) ด าเนินการจดัท าหนงัสือชีช้วนโครงการของกองทรสัต ์และยื่นโครงการดงักล่าวใหก้บัส านกังาน ก.ล.ต. 

พิจารณาและอนญุาตการออกและขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์รว่มกบั

ฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(6) จดัหาผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัยร์ว่ม ไดแ้ก่ ธนาคารพาณิชย ์และบรษิัทหลกัทรพัย ์(ถา้มี) 

(7) ด าเนินการน าหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

6. ฝ่ายกฎหมาย ขึน้ตรงกบักลุ่มปฏิบตัิการ มีหนา้ที่ความรบัผิดชอบ ดงันี ้ 

(1) ด าเนินการจดัท าและสอบทานสญัญา บนัทึกขอ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์เพื่อกองทรสัตเ์ป็นไป

อย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย   

(2) ท าการตรวจสอบและสอบทาน (การท า due diligence) อสงัหาริมทรพัย ์พรอ้มกับฝ่ายจดัการ

กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน เพื่อใหก้องทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ 

โดยถูกตอ้งตามกฎหมายและมีผลผูกพนัหรือสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และไม่ขดัต่อกฎหมาย  

7. ฝ่ายตัวแทนจ าหน่าย ขึน้ตรงกับกลุ่มการตลาด มีหนา้ที่ด  าเนินการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์

ใหก้บับคุคลทั่วไปท่ีสนใจซือ้หน่วยทรสัต ์

8. ฝ่ายเวลทโ์ซลูชั่นและลูกค้าสถาบัน ขึน้ตรงกับกลุ่มการตลาด มีหนา้ที่ด  าเนินการเสนอขายหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัตใ์หก้บับคุคล องคก์ร สถาบนัท่ีสนใจซือ้หน่วยทรสัต ์   

9. ฝ่ายลูกค้าสัมพันธ์และสนับสนุนธุรกิจ ขึน้ตรงกับกลุ่มการตลาด มีหน้าที่ให้การสนับสนุนข้อมูล

กองทรัสตใ์ห้กับลูกคา้ที่สนใจซือ้หน่วยทรัสต ์และตอบข้อสักถามข้อมูลเบือ้งตน้ของกองทรัสต ์รวมทั้ง  

รบัค ารอ้งเรียน และขอ้สกัถาม เพื่อแจง้ใหก้บัหน่วยงานท่ีรบัผิดชอบด าเนินการต่อไป  

10. ฝ่ายก ากับและตรวจสอบ ขึน้ตรงกบัคณะกรรมการตรวจสอบ มีหนา้ที่รบัผิดชอบดงันี ้

(1) ระบคุวามเส่ียงดา้นการปฏิบตัิตามกฎเกณฑใ์นการพฒันาหรือท าธุรกรรมใหม่ 

(2) ระบแุละประเมินปัจจยัที่อาจมีผลท าใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิงานตามกฎเกณฑไ์ด ้พรอ้มทัง้เสนอแนะแนว

ทางการแกไ้ข 



ส่วนที่ 3 การจดัการและการก ากบัดแูลกิจการ  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 13 
  

(3) ตรวจสอบหรือสอบทานการปฏิบตัิตามกฎเกณฑใ์นการปฏิบตัิงานและรายงานผลการตรวจสอบหรือ

สอบทานต่อคณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) 

(4) เป็นผูป้ระสานงานและรายงานให้ส านกังานก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ราบโดยไม่ชักชา้ 

ในกรณีที่พบการปฏิบตัิที่เขา้ข่ายหรืออาจเขา้ข่ายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามกฎเกณฑอ์ย่างมีนยัส าคญั 

11. ฝ่ายพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสต์ มีหน้าที่ด  าเนินการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดเพื่อ

พัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสต ์รวมถึงประสานงานและให้ความสนับสนุนกับหน่วยงานต่างๆ  

เพื่อสรา้งความสมัพนัธอ์นัดี 

รายละเอียดของผู้ปฏิบัติงานในฝ่ายจัดการกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และผู้บริหาร

ของฝ่ายต่างๆ ที ่เกี่ยวข้อง    

ชื่อฝ่ายและจ านวน
บุคลากร 

ชื่อ-นามสกุล ต าแหน่งประสบการณท์ างาน 

ฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัย ์ 
(ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 
จ านวนบคุลากร : 3 

นายอลงกรณ ์ 
ประธานราษฎรน์ิกร 
 
 
 
 
นายสธุนิน เทพอารกัษ ์
 
 
 
 
นางสาวนฤมล สวุรรณพินิศ 
 

ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
และทรสัต ์กลุ่มจดัการอสงัหารมิทรพัย์
และทรสัตม์ีประสบการณก์ารท างานในสาย
การเงินและอสงัหารมิทรพัยร์วม 
 31 ปี 
 
ผูอ้  านวยการอาวโุส ฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีประสบการณ์
การท างานในสายการเงินและอสงัหารมิทรพัย์
รวม 15 ปี 
 
ผูจ้ดัการ ฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัย ์มีประสบการณก์ารท างาน
ในสายการเงิน 8 ปี และสายอสงัหารมิทรพัย์
เป็นเวลา 7 ปี 

ฝ่ายปฏิบตัิการกองทนุ
จ านวนบคุลากร : 15 

นายภทัร ทีปกาญจน ์ หวัหนา้ฝ่ายปฏิบตัิการกองทนุ มปีระสบการณ์
ท างานในสายกองทนุรวม 24 ปี 
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ชื่อฝ่ายและจ านวน
บุคลากร 

ชื่อ-นามสกุล ต าแหน่งประสบการณท์ างาน 

ฝ่ายจดัการกองทนุตราสาร
หนี ้
จ านวนบคุลากร : 6 

นางสาวจนัทรเ์พ็ญ ชวูงษ ์ หวัหนา้ฝ่ายจดัการกองทนุตราสารหนีม้ี
ประสบการณก์ารท างานในสายจดัการกองทนุ
ตราสารหนีแ้ละการเงิน 36 ปี 

ฝ่ายทะเบียน 
จ านวนบคุลากร : 10 

นางสาวรุง่รตัน ์นิยะถิรกลุ หวัหนา้ฝ่ายทะเบียน มีประสบการณท์ างาน  
32 ปี 

ฝ่ายกลยทุธแ์ละนวตักรรม 
จ านวนบคุลากร : 14 

นายอรรณพ บญุคณานรุกัษ ์ หวัหนา้ฝ่ายกลยทุธแ์ละนวตักรรม 
มีประสบการณท์ างานรวม 17 ปี 

ฝ่ายกฎหมาย 
จ านวนบคุลากร : 2 

นางสาวปณุยวีร ์ 
พรพิพฒันมงคล 

หวัหนา้ฝ่ายกฎหมาย  
มีประสบการณท์ างานในสายงานกฎหมาย  
17 ปี 

ฝ่ายลกูคา้สมัพนัธแ์ละ
สนบัสนนุธุรกิจ 
จ านวนบคุลากร : 5 

นางสาวฐิติพร ศิรพินัธ ์ หวัหนา้ฝ่ายลกูคา้สมัพนัธแ์ละสนบัสนนุธุรกิจ 
มีประสบการณท์ างานรวม 33 ปี  

ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบ
จ านวนบคุลากร : 4 

นางนวรตัน ์พวงไพโรจน ์ หวัหนา้ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบมี
ประสบการณก์ารท างานในสายก ากบัและ
ตรวจสอบ 34 ปี 

 

 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุ  

ในทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ละดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้ 

การก ากบัดแูลของทรสัตีโดยมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบระบบการจดัการดงันี ้

1. หน้าทีโ่ดยทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต ์มีดังนี ้

(ก) ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรูค้วามสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพดว้ยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง 

ซื่อสตัยส์จุรติ โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์

โดยรวม รวมทัง้ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดง

รายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน วัตถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรสัต ์มติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต ์

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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(ข) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต ์พระราชบัญญัติหลักทรัพย ์และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนด  

โดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรพัย ์หรือองคก์รที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลักทรัพยท์ี่ส  านักงาน 

ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือใหค้วามร่วมมือแก่บุคคลใดๆ ในการปฏิบตัิ  

ที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(ค) จดัใหม้ีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

(ง) จดัใหม้ีการประกันภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงาน ตลอดจนการ

ปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังาน 

(จ) บริหารจดัการทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี ้ชวน แผนการด าเนินงานของผู้จัดการกองทรั สต์ มติของที่ประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ฉ) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือ

ท าใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(ช) ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่มีความขดัแยง้

ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ จะด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(ซ) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ระเบียบ และ

กฎหมาย ที่เก่ียวขอ้ง 

(ฌ) ด าเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบและกฎหมาย  

ที่เก่ียวขอ้ง 

2. หน้าทีใ่นการจัดท ารายงาน และการเปิดเผยขอ้มูล 

(ก) จัดท างบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมาย  

ว่าดว้ยวิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยภ์ายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด  

(ข) เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุ

ของผูล้งทนุ  
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(ค) จัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต ์ตามพระราชบัญญัติหลักทรพัย ์และขอ้มูลอื่นตามที่ก าหนด  

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึง

ระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวข้อง และที่จะไดแ้ก้ไขเพิ่มเติม เช่น การค านวณ และเปิดเผยมูลค่า

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

(ง) ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจดัท าและเปิดเผย

ขอ้มลูอื่นใด ตามที่ทรสัตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(จ) ดูแลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ครบถว้นถกูตอ้ง และเพียงพอ ก่อนการตดัสินใจ โดยไดร้บัขอ้มลู

ล่วงหนา้ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสือชีช้วน ระเบียบและ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(ฉ) จดัท าและส่งขอ้มลูรายงาน และ/หรือ เอกสารต่างๆ ใหแ้ก่ ทรสัตี และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด 

3. หน้าทีเ่กี่ยวกับการลงทนุหรือการจ าหน่ายทรัพยส์นิของกองทรัสต ์

(ก) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสม  

โดยจัดใหม้ีการประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุน และด าเนินการตามนโยบาย

การลงทนุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ข) ด าเนินการเพื่อให้มั่ นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญา  

ที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์มีการด าเนินการเป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลบงัคบัใชไ้ด้

ตามกฎหมาย 

(ค) จดัใหม้ีการด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัย ์และประเมินความ

เส่ียงในดา้นต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทนุ และจดัใหม้ีแนวทางการบรหิารความเส่ียง 

(ง) จดัใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(จ) ดูแลรกัษาทรพัยสิ์นหลักใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มหาประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา โดยจัดใหม้ีการซ่อมแซม 

ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดี 

(ฉ) จดัใหม้ีการประกนัภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นหลกันัน้ โดยครอบคลมุ

ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ
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บุคคลภายนอกที่ อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการใน

อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

(ช) จัดท าแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นของ

กองทรสัต ์แผนการกูย้ืมเงิน และแผนการบรหิารจดัการดา้นการเงินประจ าปีของกองทรสัต  ์

4. หน้าทีเ่กี่ยวกับการดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

(ก) ประสานงานกับทรสัตี หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี เพื่ออ านวยความสะดวกในการส ารวจ

ทรพัยสิ์นหลกั 

(ข) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต ์และเงินสดหมนุเวียนของกองทรสัต ์

(ค) จดัท างบการเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการบญัชี

และเปิดเผยงบการเงินตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(ง) เบิกจ่ายค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนั 

หรือเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่นๆ ที่ตกลงรว่มกนักบัทรสัตี ภายใตว้งเงินท่ีไดร้บัอนมุตัิจากทรสัตี 

(จ) จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เงื่อนไขที่ก าหนด  

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

(ฉ) กรณีตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการใดๆ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งแสดงความเห็นและ

วิเคราะหผ์ลกระทบ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจ 

(ช) จดัใหม้ีการเก็บรกัษาเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต  ์

5. หน้าทีใ่นกรณีทีมี่การเข้าท าธุรกรรมทีอ่าจกอ่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะพิจารณาเหตุผลและความจ าเป็นในการเขา้ท าธุรกรรมดังกล่าว โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะขอความ

เห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่ทรสัตี

ไม่เห็นชอบ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด  าเนินการธุรกรรมดงักล่าว นอกจากจะไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี

ตามที่ก าหนดข้างต้นแล้ว หากเป็นธุรกรรมที่มีขนาดรายการที่จะต้องไดร้ับอนุมัติจากคณะกรรมการ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้ับการ

อนมุตัิตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 
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ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีนัน้จะกระท า

มิได ้เว้นแต่เป็นการที่ทรัสตีเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นไดว้่าได้

จดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่าง

เพียงพอแลว้ และผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดแ้สดงการคดัคา้น ตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

6. หน้าทีใ่นกรณีทีมี่การแต่งตั้งทีป่รึกษา 

ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษา (ที่มิใช่ที่ปรึกษาทางการเงิน และที่ปรึกษากฎหมาย) เพื่อให้

ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละการจัดการอสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ะปฏิบตัิตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(1) ใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดส่้วนเสียกบัธุรกรรม เพื่อประกอบการพิจารณา 

(2) หากที่ปรึกษามีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จะตอ้งไม่ให้เข้าร่วม

พิจารณาในเรื่องนัน้ๆ 

7. การให้ความร่วมมือแกท่รัสตี 

(ก) ผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีหนา้ที่จัดท าและจัดเก็บขอ้มลูและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจดัการ

การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกับกองทรสัต ์โดยเมื่อทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการ

จดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหค้วามรว่มมือในการน าส่งขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้

ให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ทรัสตีรอ้งขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถ

ตรวจสอบใหเ้ป็นที่มั่นใจไดว้่าผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่มีการปฏิบตัิฝ่าฝืน กฎหมายหรือขอ้ก าหนดของ

กองทรสัตห์รือไม่รกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ข) ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตัง้กองทรัสต ์ทรัสตีจ าเป็นตอ้งรูแ้ละเข้าใจในรายละเอียดของกองทรสัต์ 

ที่จะจัดตัง้ขึน้ (เช่น การจัดโครงสรา้งของกองทรัสต ์วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได ้

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต ์สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสตแ์ละผู้จัดการ

กองทรสัต ์หรือบคุคลต่างๆ เป็นตน้) เพื่อน ามาวางแผนการปฏิบตัิงานในการก ากบัดแูลและ ตรวจสอบ

การบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ดังนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีหนา้ที่ตอ้งจัดส่งขอ้มูลและเอกสารที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหท้รสัตีสามารถวาง

แผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ นอกจากนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีต้องประสานงานและ  

ท าขอ้ตกลงเก่ียวกับลกัษณะของขอ้มลู เอกสารหลกัฐานประกอบการท าธุรกรรม อาทิ การเขา้ลงทุน

เพิ่มเติม การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย ์การก่อภาระหนี ้และรายงานต่างๆ (เช่น ลูกหนีค้า้งช าระ 
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รายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นตน้) รวมทัง้ ความถ่ีและระยะเวลาที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งน าส่ง

ข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี ้ เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์

8. ระบบในการตดิตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน รวมถึงงานระบบ  

และอุปกรณ์ที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ในการควบคุม ดูแลและซ่อมบ ารุง

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยความสนบัสนุนจาก

ผู้เช่า จะเป็นผู้มีอ  านาจพิจารณาตัดสินใจและด าเนินการต่างๆ ทั้งนี ้ เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

(ก) จัดให้มีทะเบียนทรัพย์สินซึ่งระบุข้อมูล เช่น ลักษณะโดยสังเขปของทรัพยสิ์น (เช่น ยี่ห้อ ขนาด  

เป็นต้น) หรือการบันทึกและควบคุมจ านวนทรัพย์สินนั้นให้ครบถ้วน สถานที่จัดตั้ง หรือจัดเก็บ

ทรัพยสิ์นนั้น ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรสัต ์โดยฝ่ายจัดการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์

ผูบ้รหิารโรงแรม และทรสัตีจะเป็นผูเ้ก็บรกัษาทะเบียนทรพัยสิ์นไว ้(โดยเอกสารแสดงสิทธิในทรพัยสิ์น

ที่ส  าคญั อาทิเช่น โฉนดที่ดิน ใบหุน้ ฯลฯ ใหเ้ป็นหนา้ที่ของทรสัตีในการเก็บรกัษา) ในการตรวจสอบ

ความถูกต้องและครบถ้วนของข้อมูลในทะเบียนทรัพยสิ์น ฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์ โดยอาศัยความสนับสนุนจากผู้บริหารโรงแรม จะตรวจสอบความถูกต้อง  

และครบถว้นของขอ้มลูในทะเบียนทรพัยสิ์นอย่างนอ้ยปีละครัง้ และในกรณีที่ขอ้มลูเก่ียวกับทรพัยสิ์น

ที่ระบุไวใ้นทะเบียนทรพัยสิ์นไม่ครบถว้น และ/หรือ ไม่ถูกตอ้ง ฝ่ายจัดการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุน  

ในอสังหาริมทรัพย์และผู้บริหารโรงแรมจะร่วมกันในการตรวจสอบและแก้ไขข้อมูลดังกล่าว  

ใหค้รบถว้นถกูตอ้งโดยเรว็ 

(ข) จดัท าบนัทึกการตรวจนบัทรพัยสิ์น โดยระบุวนัที่ตรวจนบั สถานที่ที่ท  าการตรวจนบัรายการสินทรพัย์

ที่ตั้ง อยู่ในสถานที่นั้น ระบุชื่อผู้รับผิดชอบในการตรวจนับ และผู้อนุมัติและมีการลงลายมือชื่อ  

ของบคุคลดงักล่าว 

(ค) จัดท าและเห็นชอบแผนการตรวจรักษาและซ่อมบ ารุงทรัพย์สินประจ าปีของกองทรัสต ์(Annual 

Maintenance Plan) โดยแผนประจ าปีดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัการพิจารณาและเห็นชอบโดยทรสัตีดว้ย 

และจะถูกเก็บไวท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

ผูบ้ริหารโรงแรม ทั้งนี ้ฝ่ายจัดการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์จะดูแลและติดตาม  



ส่วนที่ 3 การจดัการและการก ากบัดแูลกิจการ  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 20 
  

ให้ผู้บริหารโรงแรมด าเนินการตามแผนประจ าปีในการตรวจรักษาและซ่อมบ ารุงทรัพย์สินของ

กองทรสัต ์ภายใตง้บประมาณในการตรวจรกัษาและซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่งจดัท าโดย

ฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องดว้ยความสนบัสนุนจากผูบ้ริหารโรงแรม 

และไดร้บัการพิจารณาและเห็นชอบโดยทรสัตี 

(ง) ก ากับดูแลอย่างใกล้ชิดให้ผู้บริหารโรงแรมด าเนินการให้ความสนับสนุนแก่ผู้จัดการกองทรัสต์  

โดยปฏิบัติให้เป็นไปตามคู่มือ นโยบายต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์ตามที่คณะกรรมการลงทุน

อสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสต์ก าหนด สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารโรงแรม สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดง

รายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีการปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์

ของกองทรสัตด์งักล่าวแลว้ ทางฝ่ายก ากบัและตรวจสอบซึ่งเป็นหน่วยงานอิสระไดเ้ขา้ท าการตรวจสอบและ

ประเมินระบบการท างานโดยมีความเห็นว่ามีการด าเนินการเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดแ้จง้ผลการด าเนินการดงักล่าวใหแ้ก่ผูส้อบบญัชีและทรสัตีเพื่อทราบแลว้ 

 วิธีการและเงือ่นไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต ์

8.1.7.1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสตมี์ดังต่อไปนี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถกูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เมื่อปรากฏเหตดุงัต่อไปนี ้

ก. เมื่อปรากฏว่าผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดจ้ัดการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถู้กตอ้ง และครบถว้น

ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์พระราชบัญญัติ 

ทรสัต ์หรือประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบัติ

หนา้ที่นัน้เป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์เช่น ในกรณีที่ผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ม่จดัใหม้ีการประกันภยัทรพัยสิ์นหลกั จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถท าให้

ทรัพยสิ์นของกองทรัสตค์ืนกลับสภาพเดิมไดเ้มื่อเกิดความเสียหายอย่างมีนัยส าคัญกับ

ทรพัยสิ์นหลกั เป็นตน้ และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขความเสียหาย

นัน้ไดภ้ายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

ข. ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือ

ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติ
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ตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน

ระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ค. ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องส านักงาน ก.ล.ต. 

สิน้สุดลง และผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่ไดร้ับการต่ออายุการใหค้วามเห็นชอบจากส านักงาน 

ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 วนั 

(2) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือสั่งพกัการปฏิบตัิ

หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90  วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 

(3) ผู้จัดการกองทรัสตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่ง

พิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

8.1.7.2. วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ 

(1) กรณีปรากฏเหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 8.1.7.3 ขอ้ 8.1.7.1 

(1) (ข) หรือ (ค) หรือ 8.1.7.1 (2) หรือ 8.1.7.1 (3) ใหท้รสัตีเป็นผูม้ีอ  านาจในการถอดถอนผูจ้ดัการ

กองทรสัตโ์ดยไม่ตอ้งมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในการด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

รายใหม่ ใหท้รสัตีขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนันบั

แต่วันที่ปรากฏเหตุตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 8.1.7.3 ขอ้ 8.1.7.1 (1) (ข) หรือ (ค) หรือ 8.1.7.1 (2) 

หรือ 8.1.7.1 (3) และแต่งตัง้บคุคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บั

มติ ทั้งนี ้ในกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตามวิธีการดงักล่าว 

ใหท้รสัตีด  าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผู้

ถือหน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาที่จ  าเป็นและสมควร 

กรณีปรากฏเหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ 8.1.7.1 (1) (ก) ใหท้รสัตี

เรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ

ในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตาม 

ขอ้ 8.1.7.1 (1) (ก) และแต่งตัง้บุคคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วนัที่

ไดร้ับมติ ทั้งนี ้ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผู้จัดการกองทรัสตแ์ละแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรสัต์ 

รายใหม่แลว้แต่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว 

ใหท้รสัตีด  าเนินการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม และแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ได้

เองโดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาที่จ  าเป็นและสมควร 
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การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต ์ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดชดใชค้่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้กับผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พราะการ

ถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยอาศยัเหตตุามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ ตาพระราชบญัญัติ 

ทรสัต ์ตลอดจนประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมมีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหท้รสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต์

รายใหม่แลว้แต่กรณี สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไปได ้ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวรวมถึงการลงลายมอื

ชื่อในหนังสือเพื่อรบัรองความถูกตอ้งครบถว้นของส่ิงที่ส่งมอบใหท้รัสตีหรือผู้จัดการกองทรสัต ์

รายใหม่ดว้ย 

8.1.7.3. การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

หากผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงค์จะแจง้การลาออก

เป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ โดยการเผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์

และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่นอ้ยกว่า 120 วัน ก่อนวันที่ก าหนดให้การลาออกมีผลใชบ้ังคับ และใน

ระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผลใชบ้ังคับนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตจะใหค้วามช่วยเหลือตามสมควรแก่ 

ทรสัตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบตัิและไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ของกองทรสัตแ์ทนที่ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิ โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่

สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมจะท าหนา้ที่ต่อไปจนกว่า

ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบูรณต์าม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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8.2. ทรัสต ี

 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั(มหาชน)  
(MFC Asset Management Public Company Limited) 

สถานทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ อยู่ 199 อาคารคอลมันท์าวเวอร ์ชัน้ จี และชัน้ 21-23  
ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110  

ประเภทธุรกิจ การจดัการกองทนุรวม การจดัการกองทนุส่วนบคุคล  
(ที่มิใช่กองทนุส ารองเลีย้งชีพและที่เป็นกองทนุส ารองเลีย้งชีพ) 
และการเป็นทรสัตีภายใตพ้ระราชบญัญัต ิ
ทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 

วันทีไ่ด้รับอนุญาตประกอบธุรกิจเป็น 
ทรัสต ี

26 สิงหาคม 2557 

วันทีไ่ด้รับอนุญาตประกอบธุรกิจ
เป็นทรัสตขีองทรัสตเ์พื่อการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย ์

29 สิงหาคม 2557 

โทรศัพท ์ 0-2649-2000 
โทรสาร 0-2649-2111 
เว็บไซต ์ www.mfcfund.com 
อีเมลล ์ Trustee@mfcfund.com 
  

 โครงสร้างการถือหุ้น ณ วันที ่17 มีนาคม 256  

กลุ่มผู้ถือหุน้ทีถื่อหุน้สูงสุด 10 รายแรก 

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้นทีถื่อ 

(หุน้) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 ธนาคาร ออมสิน 31,332,781 24.94 
2 OPUS - CHARTERED ISSUANCES S.A. 31,231,831 24.86 
3 กระทรวงการคลงั 20,000,000 15.92 
4 บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 14,360,674 11.43 
5 นายประทกัษ์ สมุงคลธนกลุ 4,600,900 3.66 
6 นายณกรณ ภกัดกีมลสขุ 1,680,000 1.34 
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ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้นทีถื่อ 

(หุน้) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

7 นางศิรนิดา ธนาวิศรุต 1,300,000 1.03 
8 บรษิัท เศรณี โฮลดิง้ส ์จ ากดั 1,269,730 1.01 
9 นางมาลี นิยมวานิช 1,159,400 0.92 
10 นายสอง วชัรศรีโรจน ์ 1,100,000 0.88 

ที่มา: ในเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th 

 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความซือ่สตัยส์จุรติ ระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวชิาชีพ โดยใชค้วามรู ้ความสามารถ 

และความช านาญ ดว้ยความเอาใจใส่ ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ย่างเป็นธรรม มีการบริหารจัดการและ

ควบคุมดูแล การปฏิบัติงานอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ภายใต้ระบบบริหารความเ ส่ียง  

ที่ เพียงพอ ตามมาตรฐานของผู้มีวิชาชีพในลักษณะเดียวกันนั้นพึงกระท า เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ  

ผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้องและข้อผูกพัน

ดงัต่อไปนี ้

1. ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข

เปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ดูแลใหก้ารแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ข) ในกรณีที่การแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาไม่เป็นไปตามขอ้ 1(ก) ขา้งตน้ ใหท้รสัตีด  าเนินการใหเ้ป็นไป

ตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพระราชบัญญัติทรสัต ์เพื่อดูแลรกัษาสิทธิ

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม

พระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์และตามพระราชบญัญัติทรสัตท์ี่มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในภายหลังและ

สัญญาก่อตั้งทรัสตม์ีข้อก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแกไ้ข

เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลักเกณฑน์ั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้  

ทรสัต ์หรือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์

2. ทรัสตีตกลงมอบหมายการจัดการทรัพยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรัพยสิ์นหลักใหเ้ป็นหนา้ที่ของผู้จัดการกองทรสัต ์ 

เวน้แต่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นสัญญา
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ก่อตัง้ทรสัตด์ูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

3. ทรัสตีมีหน้าที่ ในการจัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี   

ในกรณีทรสัตีจัดการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจัดท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหาก

ออกจากกนั และบนัทึกบญัชีใหถ้กูตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจบุนั รวมทัง้ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีตอ้ง

แยกกองทรัสตไ์ว้ต่างหากจากทรัพยสิ์นส่วนตัวของทรัสตี และทรัพยสิ์นอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่ และ 

ในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

4. ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 3 ขา้งตน้ จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กับทรพัยสิ์น 

ที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นใดเป็นทรพัยสิ์นท่ีเป็น

ส่วนตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า 

(ก) ทรพัยสิ์นที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

(ข) ความเสียหายและหนี ้ที่ เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและ  

หนีท้ี่เป็นส่วนตวัของทรสัตี 

(ค) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

ทรัพยสิ์นที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูก

เปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

5. ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 3 ขา้งตน้ จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกันจน 

มิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยสิ์นนัน้ รวมทัง้ทรพัยสิ์นท่ีถกูเปล่ียน

รูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นนัน้และประโยชนใ์ดๆ หรือหนีสิ้นที่เกิดขึน้จากการจดัการทรพัยสิ์น

ดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยสิ์นท่ีน ามาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั 

6. การใช้อ านาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี  

ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 

(ก) การท าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเยี่ยงทรสัตี 

(ข) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพยสิ์นและวัตถุประสงค์ของการจัดการ  

ในลกัษณะท านองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพึงกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 
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(ค) การเก็บรกัษาทรพัยสิ์น การจัดท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์การติดตามการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

หรือการปฏิบตัิงานดา้นการสนบัสนนุ รวมถึงการติดต่อประสานงาน การใหข้อ้มลู การยื่นเอกสาร และ

น าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอนัเกิดจากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีหน้าที่ตอ้งช าระ

ภาษีหัก ณ ที่จ่ายอันเนื่องจากการบริหารจัดการดังกล่าว และ/หรือ ภาษีอื่นใดที่ เ ก่ียวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของ

หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ใหผู้จ้ัดการกองทรสัต ์นายทะเบียนรายอื่นที่ ไดร้บัอนุญาตจากตลาด

หลกัทรพัย ์หรือบุคคลอื่นใดที่มีคณุสมบตัิเหมาะสมตามงานท่ีมอบหมาย ด าเนินการได ้ทัง้นี ้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์นายทะเบียนรายอื่นที่ไดร้บัอนุญาตจากตลาดหลักทรพัย ์หรือบุคคลอื่นใดที่มีคุณสมบัติ

เหมาะสมตามงานที่มอบหมายดังกล่าวอาจมอบอ านาจช่วงให้บุคคลอื่นรับด าเนินการดังกล่าวได ้

โดยเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

(ง) เรื่องอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

หรือหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555  

หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

(จ) เมื่ อทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์แล้ว 

นอกเหนือจากเรื่องที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นผู้ด  าเนินการตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือหลักเกณฑ์ 

ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือ

ข้อก าหนดอื่นใดที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตีเลือกผู้รับมอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมัดระวัง และ  

ต้องก ากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ โดยต้องก าหนดมาตรการในการ

ด าเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ กข. 1/2553 

ในการมอบหมายงานการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานในเรื่องดงัต่อไปนี ้ 

- การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบุคลากรของ  

ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมาย ตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต  ์

- การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

- การด าเนินการของทรสัตีเมื่อปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงานอีก

ต่อไป 

7. ทรสัตีมีหนา้ที่ในการตรวจสอบการจดัการกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้  

ทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัต ์และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
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8. ทรสัตีมีหนา้ที่เขา้ร่วมในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากมีการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(ก) ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้  

ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 

(ข) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าว หรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระท า

ได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นกองทรัสต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใดๆ  

ในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และ

ตัง้อยู่บนหลกัแห่งความซื่อสตัยส์จุรติ และรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบ

ต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

9. ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัช าระหนีห้รือดแูลใหม้ีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัต์

กบับคุคลอื่น 

10. หา้มมิใหท้รสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบุ้คคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหักกลบ

ลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตี อนัสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้การกระท าที่

ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

11. ในกรณีที่ทรสัตีเขา้ท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอก ใหท้รสัตีแจง้ต่อบุคคลภายนอก

ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท าใน

ฐานะทรสัตี และตอ้งระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหช้ดัแจง้ว่าเป็นการกระท าใน

ฐานะทรสัตี 

12. ทรสัตีมีหนา้ที่จดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหผู้ไ้ดร้บัใบอนุญาตใหบ้ริการเป็น

นายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยด์  าเนินการแทนได ้โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอ้ื่นเป็น

นายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ที่ก ากับดแูลใหผู้ท้ี่ไดร้บัมอบหมายดงักล่าวปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่มีการจดัท าหลกัฐานตามระบบ และระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย์

ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบันายทะเบียนหลกัทรพัย ์

13. ทรสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยม์ีหนา้ที่จดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตม์อบ

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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14. ทรสัตีมีหนา้ที่ใหค้วามเห็นของทรสัตีเก่ียวกับการปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นรายงานประจ าปี

ของกองทรสัต ์ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดท ารายงานดังกล่าวเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยทรสัตี

จะตอ้งแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบริหารจัดการกองทรสัตเ์ป็น

อย่างไร สอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์รวมทั้งกฎหมายประกาศ และข้อก าหนดอื่นๆ  

ที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือ

กฎหมาย หรือประกาศและขอ้ก าหนดที่เก่ียวข้องอื่นใดนั้น ใหร้ะบุเรื่องดังกล่าว ตลอดจนการด าเนินการ

ของทรสัตีในการแกไ้ขใหม้ีความถกูตอ้ง 

15. ทรสัตีมีหนา้ที่ใหก้ารรบัรองรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัท าการ

สดุทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด เพื่อที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส

นัน้ 

16. ทรัสตีมีหน้าที่แยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่น หรือของทรัสตี  

โดยค านึงถึงมาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินที่จัดท าขึน้ตอ้งมีการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชีก่อนท่ีจะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชน

ตามหลักเกณฑ์ที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้งนี ้ ผู้สอบบัญชีดังกล่าวตอ้งเป็นผู้ ไดร้ับความ

เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และตอ้งมิใช่กรรมการ พนกังาน หรือลกูจา้งของทรสัตี 

17. ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) ด าเนินการในงาน  

ที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ดงันี  ้

(ก) ดูแลใหก้ารบริหารจดัการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 

ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

(ข) ติดตาม ดูแล และด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน  

ผูร้บัมอบหมายรายเดิมและการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

(ค) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ง) ควบคุมดูแลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถกูตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้  

ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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(จ) แสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

ผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์การเปิดเผยขอ้มูลของ

กองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(ฉ) ในกรณีที่จ  าเป็น เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจก าหนด  

ให้ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้ก่

ผู้จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าที่ที่ก  าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง  

ทั้งนี ้เรื่องที่ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการดังกล่าวตอ้งไม่ขัดหรือแยง้กับสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือ

กฎหมาย หลักเกณฑ ์กฎ ระเบียบ และขอ้บังคบัของหน่วยราชการที่เก่ียวขอ้ง และหากการดงักล่าว

ก่อใหเ้กิดภาระและค่าใชจ้่ายแก่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ากเกินสมควร ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ 

ตกลงรว่มกนัต่อไป 

(ช) ในกรณีที่ปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่

กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ ดงันี ้ 

(1) รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(2) ด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ามที่เห็นสมควร 

(ซ) ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต ์หรือมีเหตุที่ท  าให้ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ 

ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่  

ทั้งนี ้ ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่ก าหนดไว้ในประกาศ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการ

กองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชน์

ของกองทรัสตห์รือผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบัญญัติทรสัต ์ในการด าเนินการดงักล่าว ทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่น

จดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้ก็ได ้ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขที่สญัญาก่อตัง้  

ทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้รวมทัง้มีอ านาจในการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตามอ านาจหนา้ที่ในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบญัญัติทรสัต ์

นอกจากนี ้เมื่อทรสัตีเห็นว่ากรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ใหถู้กตอ้งและครบถว้น

ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์หรือพระราชบัญญัติทรัสต ์ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. หรือ

ประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/

หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาอันสมควร  
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ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปด าเนินการแทนผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทั้งนี ้  

เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมก็ได ้

8.3. คณะกรรมการลงทนุ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัต ์โดยประกอบดว้ย 

ชื่อ-นามสกุล ต าแหน่ง หน้าที ่
นายอลงกรณ ์ ประธานราษฎรน์กิร ผูบ้รหิารสงูสดุของกลุ่มจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัต ์ ประธานท่ีประชมุ 
นายพจน ์หะรณิสตุ ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร กรรมการ 
นายกฤช  ปัทมวชิยัพร ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารปฏิบตัิการ กรรมการ 
นางนวรตัน ์ พวงไพโรจน ์ หวัหนา้ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบ กรรมการ 
นางสาวปณุยวีร ์ พรพิพฒันมงคล หวัหนา้ฝ่ายกฎหมาย กรรมการ 
นายสธุนิน เทพอารกัษ ์ หวัหนา้ฝ่ายจดัการทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ กรรมการ 

ทั้งนี ้คณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรพัยแ์ละทรสัต์ มีหนา้ที่พิจารณารบัทราบในเรื่องต่าง ๆ และอนุมัติการ

ด าเนินการท่ีจ าเป็นในการด าเนินงานของกองทรสัต ์ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8.4. ข้อมูลติดต่ออืน่ๆ 

 ผู้สอบบัญชี 

ชื่อ บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 475 อาคารสิรภิิญโญ ชัน้ 16 ยนูิต 1601 ถนนศรีอยธุยา แขวงถนนพญาไท 

เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศัพท ์ 0-2354 2192-4 
  

 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชื่อ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง 

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศัพท ์ 0-2009-9999 
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 บริษัทประเมิน 

ชื่อ บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ทีอ่ยู่ เลขที่ 33/4 อาคารเดอะไนน ์ทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 31  

หอ้งเลขที่ ทีเอ็นเอ 01-04 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท ์ 02-643-8223 

9. การก ากบัดูแลกองทรัสต ์

9.1. นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายในการก ากับดูแลกองทรสัต ์โดยจะด าเนินการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพและ

บริหารจัดการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อ  

ผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม รวมถึงการบริหารกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และ

หลกัเกณฑพ์ระราชบญัญัติทรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

9.2. คณะกรรมการชุดย่อย 

 ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการชุดย่อยของผู้จัดการกองทรัสต ์

ส าหรบัการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รายละเอียดของคณะกรรมการท่ีเก่ียวขอ้งมีดงัต่อไปนี  ้

• คณะผู้บริหาร 

(1) ก าหนดทิศทาง นโยบาย และกลยทุธก์ารด าเนินงาน ของบรษิัท 

(2) พิจารณาทบทวนและประเมินมาตรการควบคุมภายในของบริษัทเพื่อปรบัปรุงใหเ้กิดระบบการ

ควบคมุภายในท่ีมีประสิทธิภาพของบรษิัท 

(3) พิจารณาประเมินการปรบัเปล่ียนระบบงานและขอบเขตในแต่ละฝ่ายงาน เพื่อใหส้อดคลอ้งตาม

โครงสรา้งบรษิัท 

(4) พิจารณาแนวแกไ้ขปัญหาที่เป็นอปุสรรคของแต่ละฝ่ายงาน 

(5) พิจารณาจดัซือ้จดัจา้งของบริษัทในกรณีที่งบประมาณการจดัซือ้จดัจา้งสงูกว่า 1,000,000 บาท 

(หน่ึงลา้นบาท) 

(6) ด าเนินการอื่นๆตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท 
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• คณะกรรมการลงทุน 

(1) ก าหนดกรอบและกลยทุธก์ารลงทนุของกองทนุท่ีเป็นสินทรพัยใ์นประเทศ 

(2) ติดตามประเมินผลความเส่ียงและก าหนดแนวทางในการด าเนินการแก้ไข(ถา้มี) ของกองทุน

ตามที่ฝ่ายบรหิารความเส่ียงเสนอ 

(3) ทบทวนหลกัทรพัยใ์นประเทศที่กองทุนสามารถลงทนุไดต้ามที่อนมุตัิจากคณะกรรมการพิจารณา 

ตราสาร(ICC) ไม่ต  ่ากว่าไตรมาสละ 1 ครัง้ 

(4) พิจารณาให้ความเห็นชอบการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหุ้น (Proxy voting) ส าหรับหลักทรัพย์ใน

ประเทศที่ลงทนุ 

(5) พิจารณาการจ่ายเงินปันผลและการซือ้ขายหน่วยอตัโนมตัิ(AR) ภายใตก้ารบรหิารของกองทนุ 

• คณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสต ์

(1) ก าหนดนโยบาย พิจารณา และอนมุตัิการออกกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(2) ก าหนดหลักเกณฑ์ การคัดเลือก ผู้ให้บริการด้านอื่นๆ และผู้ให้บริการทางกฎหมาย เช่น  

ผู้รับฝากทรัพย์สิน บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน บริษัทประกันภัย ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

เป็นตน้ 

(3) ติดตาม ดูแล การบริหารและการจดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงการ

ควบคุมดูแลผลประกอบการ รายได ้และค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดของโครงการ และ

ตามหลกัเกณฑท์ี่กฎหมายก าหนดไว ้

(4) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทน การเพิ่มทุน หรือ การลดทุนของกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย ์

 กรรมการอิสระและหน้าทีข่องกรรมการอิสระ 

-ไม่มี- 
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9.3. การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

 ข้อก าหนดและกระบวนการประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดก้ าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสต์เพื่อ

พิจารณารบัทราบในเรื่องต่างๆ และอนมุตัิการด าเนินการท่ีจ าเป็นในการด าเนินงานของกองทรสัตเ์ป็นอย่างนอ้ย

ไตรมาสละ 1 ครัง้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

(1) เร่ืองทีก่ าหนดให้มีการน าเข้าประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์  

โดยที่ประชมุคณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตจ์ะพิจารณาในเรื่องดงัต่อไปนี ้

• เรื่องที่คณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตพ์ิจารณารบัทราบ 

(ก) ผลประกอบการของกองทรสัต ์

(ข) ความคืบหนา้ในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึน้ 

(ค) แนวทางในการบริหารความเส่ียง หรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

(ง) ผลการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานต่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ที่เก่ียวขอ้ง 

• เรื่องที่คณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตพ์ิจารณาอนมุตัิ 

(ก) งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจประจ าปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรสัต์

ประจ าปีที่ไดจ้ดัท าขึน้ 

(ข) แนวทางในการด าเนินการต่อข้อพิพาทและข้อรอ้งเรียนที่ส  าคัญเก่ียวกับการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

(ค) รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์

(ง) การจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนอ์ื่นใดใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(จ) เรื่องอื่นใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฉ) เรื่องอื่นใดที่ส  าคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์
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(2) องคป์ระชุมและการออกเสียงลงมติ 
ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์ทุกครั้ง องค์ประชุมจะต้อง

ประกอบด้วยกรรมการเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการทั้งหมด และ  

มติทัง้ปวงของคณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตจ์ะชีข้าดตามเสียงขา้งมากของกรรมการท่ีเขา้

ร่วมประชุม โดยในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการลงทุนนัน้ กรรมการที่มีส่วนไดเ้สีย

ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  ทัง้นี ้กรรมการซึ่งเป็นตวัแทนจากฝ่ายก ากับ

และตรวจสอบ จะร่วมพิจารณาในเรื่องของหลกัเกณฑใ์นการลงทุนเป็นหลกั โดยจะไม่ออกเสียงลงคะแนน

ในประเด็นของดา้นธุรกิจ (Commercial Issue) ของกองทรสัต ์

นอกจากนี ้ในกรณีที่ปรากฏว่าคะแนนเสียงในที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรพัย์

และทรัสต์เท่ากัน ให้ผู้ที่ เป็นประธานในที่ประชุมมีคะแนนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี ้ขาดในการประชุม

คณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรพัยแ์ละทรสัต์ ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทุกท่านได้

แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม  

โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะจดัท าบนัทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการลงทุนอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัต์

เป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยจดัเก็บตน้ฉบบัร่วมกับหนงัสือเชิญประชุมและเอกสารประกอบการประชุมและ

จดัเก็บส าเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์เพื่อความสะดวกส าหรบักรรมการและผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการตรวจสอบ 

(3) ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
คณะกรรมการลงทุนอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตต์ระหนกัถึงความส าคญัเก่ียวกบัความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชนแ์ละการมีส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต ์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกนั

ดังนั้น คณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสต์จะมีการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

โดยยึดหลักการว่า การตัดสินใจด าเนินกิจกรรมทางธุรกิจใดๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละการด าเนินงาน

ของบุคลากรทุกคนของผู้จัดการกองทรัสต ์จะตอ้งท าเพื่อผลประโยชนส์ูงสุดของกองทรัสตเ์ท่านั้น และ 

ควรหลีกเล่ียงการกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์นอกจากนี ้กรรมการและผูบ้ริหาร

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ยงัมีหนา้ที่ตอ้งรายงานการมีส่วนไดเ้สียของตนและบคุคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งเป็นส่วน

ไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการของกองทรสัตห์รือบริษัทฯ ดว้ย เพื่อใหท้ราบถึงความสัมพันธแ์ละ  

การมีส่วนไดเ้สียของผูท้ี่เก่ียวขอ้งในรายการดงักล่าว 

 

 



ส่วนที่ 3 การจดัการและการก ากบัดแูลกิจการ  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 35 
  

 การท าธุรกรรมทีส่ าคัญของกองทรัสตท์ีเ่สนอต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการ 

ส าหรบัการท าธุรกรรมที่ส  าคญัของกองทรสัตท์ี่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนอสงัหาริมทรพัย์

และทรสัตใ์นรอบปีบญัชี 2567 โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

คร้ังที่
ประชุม 

วันที่
ประชุม 

วาระการประชุม 
มติทีป่ระชุมและเหตุผลของการ

ตัดสนิใจ 
4/2567 22 ก.พ. 67 - พิ จ า รณ า อ นุ มั ติ ก า ร จ่ า ย

ประโยชน์ตอบแทนของทรัสต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้
ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน (งวด
ผลประกอบการตั้งแต่วันที่   
1 ก ร ก ฎ า ค ม 2566 ถึ ง 31 
ธันวาคม 2566) และก าหนดวนั
ปิดสมดุทะเบียน 

- ที่ประชุมอนุมัติการจ่ายประโยชน ์
ตอบแทน (งวดผลประกอบการตัง้แต่
วั น ที่  1 ก ร ก ฎ า คม  2566 ถึ ง  31 
ธันวาคม 2566) และก าหนดวันปิด
สมดุทะเบียน ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล  
ออคิ ด  โฮสพีทา ลิตี ้  ที่ มี ข้อตกลง 
ในการซือ้คืน  

4/2567 22 ก.พ. 67 - พิจารณาอนุมัติก าหนดการ
จัดการส่ือสารสองทาง (Two-
way communication) กบัผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ ประจ าปี 2567 
ผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์และเรื่อง
ที่จะพบปะกับผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
ของทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั 
ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลง
ในการซือ้คืน (GROREIT) 
 

- ที่ประชุมอนุมัติก าหนดการจัดการ
ส่ื อ ส า ร ส อ ง ท า ง  ( Two-way 
communication) กับผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ประจ าปี 2567 ผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส  ์
แ ล ะ เ รื่ อ ง ที่ จ ะ พ บ ป ะ กั บ ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสังหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยัล ออคิด 
โฮสพีทาลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 
(GROREIT)  

7/2567 3 เม.ย. 67 - พิจารณาอนุมัติการใช้สิทธิต่อ
อายสุญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์
และสังหาริมทรัพย์ โครงการ
โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั 
โ ฮ เ ทล  แอนด์  ท า ว เ วอ ร์ส 
ของทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั 

- คณะกรรมการลงทนุมีมติอนมุตัิการใช้
สิท ธิต่ ออายุสัญญาเช่ า โครงการ
โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล 
แอนด ์ทาวเวอรส์ ของทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ 
รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลง
ในการซื ้อคืน  (GROREIT) ครั้งที่  1 
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คร้ังที่
ประชุม 

วันที่
ประชุม 

วาระการประชุม 
มติทีป่ระชุมและเหตุผลของการ

ตัดสนิใจ 
ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลง
ในการซือ้คืน (GROREIT) ครัง้
ที่ 1 

ให้แก่บริษัท  โรงแรมรอยัลออคิด 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

16/2567 22 ส.ค. 67 - พิ จ า รณ า อ นุ มั ติ ก า ร จ่ า ย
ประโยชน์ตอบแทน (งวดผล
ประกอบการตั้ ง แต่ วันที่  1 
มกราคม 2567 ถึง 30 มิถนุายน 
2567) และก าหนดวันปิดสมุด
ทะเบียนของทรัสต์เพื่ อการ
ลงทุน ในอสั ง หา ริ มท รัพ ย์   
แ ก ร น ด์  ร อ ยั ล  อ อ คิ ด  
โ ฮ สพี ท า ลิ ตี ้  ที่ มี ข้ อ ต กล ง 
ในการซือ้คืน (GROREIT) 

- ที่ ประชุมพิจารณาอนุมัติการจ่าย
ประโยชน์ตอบ(งวดผลประกอบการ
ตั้ ง แต่ วั นที่  1 มก ราคม  2567 ถึ ง  
30 มิถนุายน 2567) และก าหนดวนัปิด
สมุดทะเบียนของทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยัล ออ
คิด โฮสพีทาลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้
คืน (GROREIT)  

 

9.4. การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

เพื่อใหก้ารปฏิบตัิของบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์ี่

เก่ียวขอ้ง ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จึงไดจ้ัดใหม้ีมาตรการเพื่อป้องกันการล่วงรูข้อ้มูลภายในระหว่างหน่วยงานและบุคลากร  

ไวด้งันี ้

• ในการประชุมของคณะกรรมการลงทุน  ในกรณีที่มีวาระหรือประเด็นการพิจารณาใดๆ ที่อาจส่งผลในการก่อใหเ้กิด

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนห์รือการล่วงรูข้องขอ้มลู ระหว่างกองทรสัตด์ว้ยกนั หรือระหว่างกองทรสัตแ์ละกองทนุ

รวมอสงัหารมิทรพัย ์ ในกรณีที่มีทรพัยสิ์นประเภทเดียวกนั จะก าหนดใหผู้ม้ีส่วนใดเ้สียในเรื่องนัน้ๆ  ออกจากที่ประชมุ

และไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติในประเด็นนัน้ๆ 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ มีนโยบายที่จะไม่แต่งตั้งให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายเดียวกันเป็นผู้บริหารทรัพย์สินของ

กองทรัสตแ์ละกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งบริหารทรัพยสิ์นประเภทเดียวกันเกินกว่า 1 (หนึ่ง) กองภายใตก้าร

จดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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• ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีนโยบายที่จะไม่ใหบ้คุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิหนา้ที่ในฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ และ  ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน  เป็นผูบ้รหิารจดัการทรพัยสิ์น

ประเภทเดียวกนัระหว่างกองทรสัตแ์ละกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• ในการปฏิบตัิงานของแต่ละหน่วยงาน มีการแบ่งแยกเป็นสดัส่วนของแต่ละฝ่ายงานอย่างชดัเจน เพื่อป้องกนัการล่วงรู ้

ขอ้มลูระหว่างหน่วยงาน  

• จดัใหม้ีระบบ ป้องกันการล่วงรูข้อ้มลูของแต่ละประเภทธุรกิจ ระหว่างฝ่ายกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้ง

พื ้นฐาน  ฝ่ายทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย ์โดยขอ้มูลกองทรสัตท์ี่อยู่ในคอมพิวเตอรม์ี ระบบป้องกันมิใหบุ้คคลที่ไม่ใช่พนักงานที่ท  างานฝ่าย

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์เขา้ถึงขอ้มูล โดยมีการก าหนดสิทธิ Username ระบบบันทึก  

(log file) การเรียกด ูแกไ้ข หรือท าส าเนาขอ้มลู 

• ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบมีหนา้ที่ทบทวนและประเมินประสิทธิผลของ ระบบป้องกนัการล่วงรูข้อ้มลูของแต่ละประเภท

ธุรกิจเป็นระยะ และรายงานคณะกรรมการตรวจสอบทราบ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตถื์อปฏิบตัิอย่างเคร่งครดัในการที่จะไม่ให ้ผูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือพนกังาน

น าขอ้มลูหรือความลบัของลกูคา้ไปใชใ้นการท าธุรกิจแข่งขันกับลกูคา้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่

สนับสนุนใหพ้นักงานกระท าการใดที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์รวมถึงการหาประโยชนจ์ากอ านาจ

หนา้ที่ในทางมิชอบ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดระเบียบปฏิบตัิในเรื่องดงักล่าวอย่างชดัเจน ประกอบดว้ย ประกาศ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ ในเรื่อง ระเบียบปฏิบัติเก่ียวกับการซือ้ขายหลักทรัพย์ของพนักงานและบุคคลที่เก่ี ยวข้อง  

ซึ่งมีแนวทางก ากับการซือ้/ขายหลกัทรพัยใ์นบญัชี Watch List / Restricted List โดยหา้มพนกังานซือ้หรือขายหลกัทรพัย์

ดังกล่าว รวมถึงห้ามพนักงานเปิดเผยรายชื่อหลักทรพัยด์ังกล่าวต่อบุคคลภายนอก โดยระเบียบดังกล่าวก าหนดโดย

ครบถว้นเก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย ์และเปิดเผยขอ้มลูการถือหลกัทรพัย ์รวมถึงรบัทราบถึงขอ้หา้ม และบทลงโทษ 

9.5. การพิจารณาตดัสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 กระบวนการและปัจจัยทีใ่ช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน 

นโยบายการลงทุนของกองทรัสต ์

ในอนาคต กองทรสัตอ์าจท าการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นเพิ่มเติมนอกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทุน โดยการลงทุนของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์หรือ ตามที่

ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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กระบวนการในการลงทุน 

ในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี  ้

(1) ตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มลูและสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกัและ

อปุกรณ ์(ถา้มี) ในเรื่องต่อไปนี ้

- สภาพของอสังหาริมทรพัย ์เช่น สภาพที่ตัง้ ทางเขา้ออก โอกาสในการจดัหารายได ้และภาระผูกพนั

ต่างๆ ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

- ขอ้มลูกฎหมายของอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุน และความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิติกรรม 

ตลอดจนความครบถว้น ถูกตอ้ง และบังคับไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่

เก่ียวขอ้ง 

- ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทนุอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทานความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการไดม้าและถือครองอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว โดยตอ้งจดัใหม้ี

ความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้นประกอบการตรวจสอบ

และสอบทานดว้ย 

- ขอ้มลูดา้นการเงินของอสงัหารมิทรพัยแ์ละความเหมาะสมอื่นๆ ในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

โดยในกรณีที่เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบั

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีที่ปรึกษาทางการเงินใหค้วามเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์

ขอ้มลูดงักล่าวดว้ย 

ทั้งนี ้การตรวจสอบและสอบทานทรัพยสิ์นหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตัดสินใจ

ลงทนุและการเปิดเผยขอ้มลูที่ถกูตอ้ง 

(2) ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัอย่างนอ้ยตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(3) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี

มาตรการป้องกนัความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่

สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า 

(4) การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้
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- เป็นไปตามสญัญาและกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

- เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

- สมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

- ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม 

- ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

(ข) ในดา้นระบบในการอนมุตัิ ตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

- ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาและกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

- ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม

ของกองทรัสตข์ึน้ไป ตอ้งไดร้ับอนุมัติจากคณะกรรมการ  (Board of Directors) ของผู้จัดการ

กองทรสัตด์ว้ย 

- ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์น

รวมของกองทรสัตข์ึน้ไป ตอ้งไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  3 ใน 4 

(สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

ทั้งนี ้การค านวณมลูค่าของทรพัยสิ์นตามขอ้นี ้จะค านวณตามมลูค่าการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น

ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท  าให้กองทรสัตพ์รอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรัพยสิ์นที่เก่ียวเนื่องกับ

โครงการนัน้ดว้ย 

(5) ในการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

มีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

- หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดมีใหเ้อกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม 

แลว้แต่กรณี แสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลกัษณะธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 

พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน 

- หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของ

ธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสญัญา และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 
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 การจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์ได้ก าหนดนโยบายที่เหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์เพื่อสรา้งรายได ้

ในเชิงพาณิชย ์และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ท่ีที่มีการ

เรียกเก็บค่าตอบแทน การใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกับการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่

ด าเนินการในลักษณะใดที่ เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นตน้ 

(2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บคุคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปประกอบธุรกิจ

ที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีขอ้ตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนท่ีแน่นอนไวล่้วงหนา้ และหากจะมีส่วนท่ี

อา้งอิงกับผลประกอบการของผูเ้ช่า จ านวนเงินค่าเช่าสงูสดุที่อา้งอิงกับผลประกอบการนั้น จะไม่เกินกว่า

รอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไวแ้น่นอนล่วงหนา้ 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้

ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง  ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน า

อสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

(4) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดูแลรักษาทรัพยสิ์นหลักให้อยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้  โดยผู้จัดการ

กองทรัสตม์ีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่เห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ท าให้ทรัพยสิ์นของ

กองทรสัตค์ืนกลับสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมตลอดระยะเวลา 

ที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะตอ้งครอบคลุมถึงการประกันวินาศภยั 

ที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุน 

เปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความ

เสียหายจากอสงัหารมิทรพัย ์หรือจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัยใ์นวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

(5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา

ผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม  ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนด 

ค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบั 

คู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 
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ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดกระบวนการในการสรรหาผูเ้ช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้

(1) พิจารณาจากคุณสมบตัิที่เหมาะสมและมีผลการปฏิบตัิงานที่ผ่านมา เช่น ทุนจดทะเบียน มีระบบงานหรือ

บคุลากรมีความพรอ้มในการปฏิบตัิหนา้ที่  

(2) พิจารณาความเหมาะสมของอัตราและโครงสร้างของค่าเช่า  เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้เช่า และเพื่อ

ผลประโยชนข์องทัง้สองฝ่าย ทัง้นี ้โดยมีการน าขอ้มลูของผูป้ระกอบการในตลาดมาพิจารณาประกอบ 

(3) ในกรณีที่เป็นการเช่าของผูเ้ช่ารายเดียว  

(ก) คณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตพ์ิจารณาและอนมุตัิใหม้าเป็นผูเ้ช่าของกองทรสัต ์

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหท้รสัตีทราบเพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ หลงัจากไดร้บัความเห็นชอบ

จากคณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัต ์

(ค) ด าเนินการจดัท าสญัญาที่เก่ียวขอ้งต่อไป ภายหลงัไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีแลว้ 

(4) ในกรณีที่เป็นการเช่าของผูเ้ช่าหลายราย  

(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูพ้ิจารณาความเหมาะสมในการหาผูเ้ช่าและก าหนดเงื่อนไขของสญัญาเช่า 

(ข) ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาน าเสนอการเช่าของผู้เช่าบางรายแก่ คณะกรรมการลงทุน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อพิจารณาและอนมุตัิใหม้าเป็นผูเ้ช่าของกองทรสัต ์

(ค) ด าเนินการจดัท าสญัญาที่เก่ียวขอ้งต่อไป ภายหลงัที่มีการตกลงเงื่อนไข 

9.6. การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน  

ดงัต่อไปนี ้

(1) บรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. 

(2) จดัใหม้ีการจดัท างบประมาณ (Budget Plan) โดยไดร้บัความร่วมมือจากผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหค้รอบคลมุ

หนา้ที่ต่างๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต์ ตามสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต์ สัญญาก่อตัง้ทรสัต  ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มูล และหนังสือชีช้วน ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และจัดส่งใหก้ับทรสัตีเพื่ออนุมตัิรวมทั้งด าเนินการติดตาม

ขอ้มลูของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นแต่ละรอบปีบญัชี เพื่อน ามาพิจารณาเปรียบเทียบกบั
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ผลการปฏิบัติงานกับงบประมาณ (Budget Plan) ที่ได้รับอนุมัติ และเพื่อใช้เป็นแนวทางประกอบการจัดท า

งบประมาณ(Budget Plan) ส าหรบัปีถดัไป 

(3) ก าหนดกลยทุธแ์ละนโยบายการลงทนุโดยไดร้บัความรว่มมือจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือผูเ้ช่าเหมา 

(4) จัดให้มีท ารายการตรวจสอบ (Checklist) เพื่อควบคุมการปฏิบัติงานให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

(5) จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์

(6) ควบคมุสดัส่วนของการกูย้ืมและ/หรือภาระผกูพนัของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(7) ควบคุมให้มีการตรวจสอบรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพื่อการพิจารณาอนุมัติรายรับรายจ่ายของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัตเ์ป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว ้ทัง้นี ้เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุ

ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(8) จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสต์  และประกันภัย

ส าหรบัความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม  (เช่น ครอบคลุมอาคารส่ิงปลูกสรา้ง 

รวมถึงโครงสรา้งอาคารระบบน า้ ระบบไฟฟ้า เครื่องจกัรและอุปกรณท์ี่ใชใ้นการด าเนินงาน อุปกรณต์กแต่งภายใน 

เฟอรน์ิเจอร)์ ที่ท าให้ทรัพยสิ์นของกองทรัสตค์ืนกลับสภาพเดิม  เพื่อให้กองทรัสตส์ามารถจัดหาผลประโยชน์ได้

เหมือนเดิมและไดร้บัผลตอบแทนไม่นอ้ยกว่าเดิม  ทัง้นี ้โดยไดร้บัความรว่มมือจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

9.7. ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมในการปฏิบัติหน้าที่ ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  

โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

 ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 

ก าหนดไวใ้นอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1 ของมลูคา่ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(Total Asset Value “TAV”) 

โดยทรสัตีตกลงช าระคา่ธรรมเนียมพืน้ฐานใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี  

31 ธันวาคม 2567 จ านวน 11,752,167.23 บาท 
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 ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์ิน 

(1) ค่าธรรมเนียมการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์(Acquisition fee) 

- กรณีเป็นทรัพย์สินของบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ : อัตราไม่เกินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง)  

ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรสัต ์

- กรณีเป็นทรพัยสิ์นของบคุคลอื่น อตัราไม่เกินรอ้ยละ 1 (หน่ึง) ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรสัต ์

(2) ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์นิหลกัของกองทรัสต ์(Disposal fee) 

- อตัราไม่เกินรอ้ยละ 1 (หน่ึง) ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายไปของกองทรสัต ์

9.8. การเปิดเผยขอ้มูลและสารสนเทศตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความส าคญัของการเปิดเผยขอ้มลูสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเพยีงพอ 

ถกูตอ้ง ครบถว้น รวดเรว็ และโปรง่ใส โดยการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตจ์ะตอ้งสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนด

เก่ียวกับการเปิดเผยขอ้มูลของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์และตลาดหลักทรพัย์ 

แห่งประเทศไทย โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 

ประเภทข้อมูล ระยะเวลาทีต่้องเปิดเผย 

การรายงานข้อมูล 
ตามรอบระยะเวลาบัญช ี

• มลูค่าทรพัยสิ์นรวม มลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิและมลูค่าหน่วยทรสัต ์

ภายใน 45 วนั นบัแตว่นัสดุทา้ย 
ของแต่ละไตรมาส 

• งบการเงิน 

- รายไตรมาส (สอบทาน) 

- ประจ าปี (ตรวจสอบ) 
• รายงานวเิคราะหแ์ละค าอธิบายระหว่าง

กาลของฝ่ายจดัการ (Interim 
Management Discussion and 
Analysis) 

 

- 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส 

- ภายใน 2 เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลา
บญัชี  

• รายงานความคืบหนา้โครงการลงทนุ 

- กรณีลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
ที่ไม่แลว้เสรจ็ 

- กรณีแกไ้ขการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั 

 

- ภายใน 30 วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของรอบ
ระยะเวลา 6 เดือน 

- น าส่งพรอ้มงบการเงินรายไตรมาส 
• แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี ภายใน 3 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัช ี
• รายงานประจ าปี ภายใน 4 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัช ี
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ประเภทข้อมูล ระยะเวลาทีต่้องเปิดเผย 

การรายงานข้อมูลตาม 
เหตกุารณ ์

• ขอ้มลูที่ส่งผลกระทบต่อราคา
หลกัทรพัย ์

เปิดเผยทนัที 

• ขอ้มลูที่ควรเปิดเผย เปิดเผยภายใน 3 วนัท าการ 
• ขอ้มลูที่เป็นหลกัฐานอา้งอิง น าส่งภายใน 14 วนั นบัแต่เกิดเหตกุารณ ์

ช่องทางการเปิดเผยข้อมูล 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีช่องทางการเปิดเผยขอ้มลูที่หลากหลาย ดงันี ้

1. การรายงานผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งเป็นช่องทางหลักในการเปิดเผยข้อมูลอย่างเป็นทางการ  

ของกองทรสัตเ์ว็ปไซต ์(www.set.or.th) 

2. การรายงานส่ือสารผ่านส่ือ เว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์(www.one-asset.com) 

9.9. การขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ก. วิธีการขอมติ 

การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใดๆ  ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของกองทรัสต์ตามที่สัญญานี ้และ

พระราชบัญญัติทรัสตก์ าหนดนั้น ให้กระท าดว้ยวิธีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือวิธีอื่นใดตามที่ประกาศ 

ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ข. เหตใุนการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร ้อยละ  30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต  ์ยกเว้นทรัพยสิ์นที่มีข้อก าหนดเก่ียวกับการขายทรัพยสิ์นคืนให้แก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 

49/2555 

(2) การกูย้ืมเงินท่ีกองทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกนัตามที่ก าหนดไวส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(3) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญานี  ้

(4) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสตซ์ึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่  

20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต  ์แลว้แต่มลูค่า

ใดจะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

http://www.set.or.th/
http://www.one-asset.com/
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(6) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี 

(7) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(8) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(9) การเลิกกองทรสัต ์ยกเวน้กรณี 

- เมื่อจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 (สามสิบหา้) ราย 

- เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลัก และผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถด าเนินการเพื่อให้กองทรัสตล์งทุน  

       ในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นมลูค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ   

       75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่จ  าหน่ายไปซึ่ง 

       ทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

- เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักคืนแก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555 และกองทรัสต์ไม่มี 

       ทรพัยสิ์นอื่นอีก 

(10) การเปล่ียนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจ าตามสัญญาเช่าที่กองทรัสตเ์ข้าท ากับผู้เช่าเป็นหลักประกัน

ประเภทอื่นนอกเหนือจากการวางเงินมดัจ าดงักล่าวในรูปแบบของเงินสด 

(11) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีและ/หรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว เพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ 

ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

(12) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แลว้ทัง้หมดเขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอ

เรียกประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้   

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจาก

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(13) เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิแตกต่างจากขอ้ผกูพนัท่ีใหไ้วใ้นค าขออนญุาต หรือแบบแสดงรายการขอ้มลูและ

หนงัสือชีช้วน 
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การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์ัน้ต ่าดงันี ้

ก. จัดท าหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีขอ้มูล

เก่ียวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม

พรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตัิ หรือเพื่อพิจารณา 

แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว  ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ใหร้วมถึงความเห็นเก่ียวกบัผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้ ๆ ดว้ย 

ข. จดัส่งหนงัสือนดัประชมุถึงผูถื้อหน่วยทรสัตล่์วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี  ้

(1) 14 (สิบส่ี) วนัในกรณีที่เป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 

(สามในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

(2) 7 (เจ็ด) วนัในกรณีอื่นนอกจาก (1) 

ค. ประกาศการนดัประชุมในหนังสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) ฉบับไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวนั

ประชมุ 

ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่

วนัท่ีไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ จากทรสัตี แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ไดโ้ดยใหป้ฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของหัวขอ้นีโ้ดยอนุโลม และทรสัตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บ

ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ (ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีประกาศก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการขอมติและการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไวเ้ป็นการเฉพาะ 

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ 

องคป์ระชุมและประธานในทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่ง

หนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวน

หน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแลว้ถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง จ านวน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ั้นไดเ้รียกนัดเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์การประชุมเป็นอนั
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ระงบัไป ถา้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหน้ดัประชุมใหม่ และ

ใหส่้งหนงัสือเชิญประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคับว่า

จะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

การด าเนินการประชมุ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) การด าเนินการประชมุ ใหเ้ป็นไปตามล าดบัระเบียบวาระที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชมุ  เวน้แต่ที่ประชมุจะมีมติให้

เปล่ียนล าดับระเบียบวาระดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของจ านวนผู้ถือหน่วยทรสัตซ์ึ่งมา

ประชมุ 

(ข) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แลว้ ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งใน

สาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดท้ัง้หมด จะขอใหท้ี่ประชมุพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือ

นดัประชมุอีกก็ได ้

(ค) ในกรณีที่ที่ประชมุพิจารณาเรื่องตามล าดบัระเบียบวาระไม่เสรจ็ตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สนอไม่

เสร็จตาม (ข) แลว้แต่กรณี และจ าเป็นตอ้งเล่ือนการพิจารณา ใหท้ี่ประชุมก าหนดสถานที่ วนั และเวลาที่จะประชมุครัง้

ต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์ส่งหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยัง  

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชุม  ทัง้นี ้ใหโ้ฆษณาค าบอกกล่าวนดัประชุมในหนงัสือพิมพไ์ม่

นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย 

ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บคุคลหนึ่งเพื่อท าหนา้ที่เป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์การพิจารณา

ของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ให้ประธานออกจากการ

ประชมุในวาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอรายชื่อบคุคลเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บุคคล

นัน้ใหเ้ป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เ สียในวาระใด ให้ทรัสตีน าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บุคคลนัน้ใหเ้ป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ ในกรณีที่ทัง้ผูจ้ดัการ

กองทรัสตแ์ละทรสัตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาแต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็น

ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 

อนึ่ง หากการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย 

ใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว  (ในกรณี

ที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ 
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อนึ่ง ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หม้ีอ  านาจและหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทั่วไปใหม้ีความเรียบรอ้ย 

(2) ก าหนดใหใ้ชว้ิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชมุจะพิจารณาเห็นสมควร 

หรือจ าเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่างๆ  

เป็นระเบียบเรียบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้งมีความเป็นระเบียบเรียบรอ้ย 

ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใดๆ ได  ้

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากัน ใหป้ระธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์  

มีเสียงชีข้าด โดยการใชอ้  านาจในการตัดสินชีข้าดของประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียง  

ในการลงมติเท่ากนันี ้ใหเ้ป็นท่ีสดุ 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอื่น หรือทรสัตี ตามที่ระบใุนหนงัสือมอบ

ฉนัทะ ใหเ้ขา้ประชมุ และออกเสียงแทนตนในการประชมุได ้โดยในการส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัตจ์ดัส่งหนงัสือมอบฉนัทะใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทั้งนี ้ ผู้รับมอบฉันทะจะตอ้งส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามที่ก าหนด  

ในหนงัสือเชิญประชมุ ใหแ้ก่ประธานในท่ีประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 

วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หน่ึง) เสียงต่อ 1 (หน่ึง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออก

เสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1. ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

2. ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ  30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของ

กองทรสัต ์
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(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(4) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 

20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต  ์แลว้แต่มลูค่า

ใดจะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(7) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(8) การเลิกกองทรสัต ์

(9) การเปล่ียนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจ าตามสัญญาเช่าที่กองทรัสตเ์ข้าท ากับผู้เช่าเป็นหลักประกัน

ประเภทอื่นนอกเหนือจากการวางเงินมดัจ าดงักล่าวในรูปแบบของเงินสด  

อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่จะเป็นผลให้กองทรัสตห์รือการจัดการกองทรัสตม์ีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับ

หลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑอ์ื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรพัย์ หรือพระราชบัญญัติ 

ทรสัต ์ใหถื้อว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

9.10. การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

 การสรรหากรรมการ 

กระบวนการ ปัจจัย และหลักเกณฑ ์ในการสรรหากรรมการ 

(1) ในการพิจารณาสรรหากรรมการของบรษิัท ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือ คณะกรรมการบรษิัทจะพิจารณาคดัเลือก

บคุคลที่มีคณุสมบตัิตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด 

(2) การพิจารณาและอนุมัติการแต่งตั้งกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ จะค านึงถึงความเหมาะสมและ

ประโยชนส์งูสดุต่อการด าเนินงานของบรษิัท 

(3) ทัง้นี ้เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นบริษัทที่ไดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลกัทรพัย ์ซึ่งอยู่ภายใตก้าร

ก ากบัดแูลของส านกังาน ก.ล.ต. ดงันัน้ ต าแหน่งกรรมการ จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบของส านกังาน ก.ล.ต. 

ดว้ย 
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หลักเกณฑก์ารเสนอแต่งตั้งกรรมการ 

(1) มีคุณสมบตัิครบถว้นตามที่ก าหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมทัง้การก ากบัดแูลกิจการท่ีดีของบรษิัท 

(2) เป็นผูม้ีความรูค้วามสามารถ และประสบการณท์ี่เหมาะสมในการวางนโยบายและติดตามผลการประกอบ

ธุรกิจของบรษิัทใหม้ีประสิทธิภาพ 

(3) ไม่มีส่วนไดเ้สียหรือความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บับรษิัททัง้ทางตรงและทางออ้ม 

 การสรรหาผู้บริหารสูงสุดในการบริหารกองทรัสต ์

กระบวนการในการแต่งตั้งผู้บริหารสูงสุดในการบริหารกองทรัสต ์

(1) ในการพิจารณาสรรหาผูบ้ริหารสงูสดุในการบริหารกองทรสัต์ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือ คณะกรรมการบริษัท

จะพิจารณาคดัเลือกบคุคลที่มีคณุสมบตัิตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด 

(2) การพิจารณาและแต่งตั้งบุคคลที่เหมาะสมเป็นผูบ้ริหารสูงสุดในการบริหารกองทรสัต ์จะค านึงถึงความ

เหมาะสมและประโยชนส์งูสดุต่อการด าเนินงานของบรษิัท 

(3) ทั้งนี ้ เนื่องจากบริษัทเป็นบริษัทหลักทรัพย์ ซึ่ งอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของส านักงาน ก.ล.ต. ดังนั้น 

ต าแหน่งผูบ้รหิารสงูสดุในการบรหิารกองทรสัต ์จะตอ้งมีคณุสมบตัิตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด

ดว้ย 

หลักเกณฑก์ารเสนอแต่งตั้งผู้บริหารสูงสุดในการบริหารกองทรัสต ์

(1) มีคุณสมบตัิครบถว้นตามที่ก าหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมทัง้การก ากบัดแูลกิจการท่ีดีของบรษิัท 

(2) มีความรู้ความสามารถและสามารถปฏิบัติหน้าที่ ของผู้บริหารสูงสุดในการบริหารกองทรัสต์ด้วย 

ความระมดัระวงัและซื่อสตัย ์

(3) มีความรูท้ี่เก่ียวขอ้ง กับการบริหารกองทรสัต ์เช่น การบริหารอสงัหารมิทรพัย ์การเงิน บญัชี หรือ กฎหมาย 

เป็นตน้ 

9.11. ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

กองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้ง บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567  

ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 โดยมีรายละเอียดค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชี ดงันี ้
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รายการ จ านวนบาท 
ค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) 360,000 
ค่าบรกิารอื่น (Non-audit Fee) 0 

10. ความรับผิดชอบตอ่สังคม 

10.1. นโยบายและการด าเนินงานทีแ่สดงถึงความรับผิดชอบต่อสงัคมและสิ่งแวดลอ้ม  

บลจ.วรรณ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดก้ าหนดนโยบายที่แสดงถึงความรบัผิดชอบต่อสงัคมและส่ิงแวดลอ้ม  

โดยไดใ้หค้วามส าคญักบัการพฒันาชมุชนและสงัคมใหเ้ติบโตอย่างมั่นคงและยั่งยืน โดยการสนบัสนนุใหเ้กิดกระบวนการ

เรียนรู ้การจดัการ ผ่านกิจกรรมต่างๆ  

ในปี 2567 ผูบ้รหิารและพนกังานของ บลจ.วรรณ ไดส้านโครงการ CSR ขององคก์รในโครงการพฒันาครอบครวั

คิดดี Kidsdee ณ มลูนิธิเด็ก จงัหวดันครปฐม ในวนัท่ี 17 สิงหาคม 2567 เพื่อเลีย้งอาหารว่างเด็กๆ และมอบเงินบรจิาคให้

มลูนิธิเด็กโครงการพฒันาครอบครวัคิดดี Kidsdee 
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10.2. แนวทางปฏิบตัิเพิ่มเติมเกี่ยวกบัการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวขอ้งกับการคอรรั์ปชั่น (ถ้ามี)  

นโยบาย 

บลจ.วรรณ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ บริหารจัดการกองทรัสต์โดยยึดหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี  

ด าเนินธุรกิจดว้ยความซื่อสัตย ์โปร่งใส ยึดมั่นในคุณธรรมจริยธรรม มีความรับผิดชอบต่อสังคมและผู้มีส่วนได้เสีย  

มาโดยตลอดรวมทั้ง ไม่สนับสนุนการทุจริตคอร์รัปชั่น ซึ่ง  บลจ.วรรณ ถือว่าการทุจริตคอร์รัปชั่นเป็นการท าลาย 

ความน่าเชื่อถือในการด าเนินธุรกิจ บลจ.วรรณฯ จึงเขา้ร่วม “โครงการแนวร่วมปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้น

การทจุรติ (Collective Action Coalition)” เพื่อแสดงเจตนารมณใ์นการต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น 

บลจ.วรรณ ไดก้ าหนดนโยบายต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่นเพื่อเป็นลายลกัษณอ์กัษรขึน้ และเป็นแนวทางปฏิบตัิ

ที่ชดัเจนในการด าเนินธุรกิจและพฒันาสู่องคก์รแห่งความยั่งยืน และใหค้วามส าคญัในการสรา้งและถ่ายทอดวฒันธรรม

ในการต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบทั้งในระดับบริษัท กรรมการบริษัท ผูบ้ริหาร พนักงาน บุคคลที่เก่ียวขอ้ง 

ลกูคา้รวมถึงผูท้ี่เก่ียวขอ้งทุกกลุ่มและผูม้ีส่วนไดเ้สียในการด าเนินธุรกิจ ใหม้ีความเขา้ใจและแสดงความมุ่งมั่นร่วมกนัใน

การต่อตา้นการทุจรติคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบ เพื่อร่วมสรา้งมาตรฐานการประกอบธุรกิจที่ใสสะอาดและปราศจากการทจุรติ

คอรร์ปัชั่น รวมทัง้สรา้งมาตรฐานที่ดีในการปฏิบตัิงานใหเ้กิดแก่พนกังานทุกระดบัของบริษัท และส่งเสริมการปฏิบตัิงาน

และการด าเนินธุรกิจของบริษัทให ้เกิดความซื่อสตัย ์มีคุณธรรม ความโปร่งใส และความรบัผิดชอบในการประกอบธุรกิจ

จดัการลงทนุ (อ่านรายละเอียดนโยบายต่อตา้นคอรร์ปัชั่น ไดท้ี่ www.one-asset.com) 

การด าเนินการ 

เพื่อให ้นโยบายต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นมีการน าไปใชอ้ย่างมีประสิทธิผล เป็นประโยชนต์่อองคก์รโดยรวม

และผู้ที่เก่ียวข้องทางธุรกิจ ดังนั้น บุคลากรของ บลจ.วรรณ จึงจ าเป็นที่จะตอ้งรับทราบและตระหนักถึงความส าคัญ 

ของนโยบายดงักล่าวและถือปฏิบตัิอย่างเครง่ครดั โดย บลจ.วรรณ จะด าเนินการส่ือสารและเปิดเผยนโยบาย ดงันี ้ 

(1) บลจ.วรรณ จะติดประกาศนโยบายต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นในสถานที่ท  างานที่เด่นชดั และส่ือสารผ่าน

ช่องทางอิเล็กทรอนิกสท์ี่ใชส่ื้อสารกันภายในบริษัท เพื่อใหพ้นักงานทุกคนสามารถเห็นไดช้ัดและอ่านได ้

รวมถึงเขา้ถึงไดง้่าย 

(2) บลจ.วรรณ จะอบรมพนกังานเก่ียวกบันโยบายต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่นอย่างนอ้ยปี ละ 1 ครัง้ 

(3) บลจ.วรรณ จะอบรมนโยบายต่อตา้นการทุจริตคอรร์ัปชั่นให้กับพนักงานใหม่ทุกคน ตั้งแต่วันแรกที่เริ่ม

ปฏิบตัิงาน 

(4) บลจ.วรรณ จะประกาศใหบุ้คคลภายนอก และผูท้ี่เก่ียวขอ้งทางธุรกิจรบัทราบนโยบายต่อตา้นการทุจริต

คอรร์ปัชั่นผ่านทางเว็บไซตข์องบลจ.วรรณ 
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นอกจากนี ้ บลจ.วรรณ ก าหนดให้ฝ่ายก ากับและตรวจสอบมีหน้าที่ติดตามและทบทวนนโยบายและ 

แนวปฏิบตัิการต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่นอย่างนอ้ยปี ละ 1 ครัง้ หรือทกุครัง้ที่มีการเปล่ียนแปลงทางธุรกิจ มาตรฐานการ

ประกอบธุรกิจ ความเส่ียง ระเบียบ ขอ้บงัคบั และขอ้ก าหนดทางกฎหมายที่ส าคญั เพื่อพิจารณาว่าจะตอ้งมีการปรบัปรุง

นโยบายฯ ที่มีอยู่หรือไม่ อย่างไร  

ทั้งนี ้เมื่อมีการเปล่ียนแปลงนโยบายฯ บลจ.วรรณ จะส่ือสารใหบุ้คลากรของ บลจ.วรรณ และบุคคลภายนอก 

ไดท้ราบผ่านช่องทางตามที่ บลจ.วรรณ ก าหนด ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบ จะเป็นผูก้  ากบัดแูลและติดตามการปฏิบตัิตาม

นโยบายและแนวปฏิบตัิการต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่น โดยสอบทานนโยบายและการควบคุมภายในที่เก่ียวขอ้งอย่าง

เหมาะสม เพื่อให ้มั่นใจว่ามีการด าเนินธุรกิจ อย่างถูกตอ้งเหมาะสม และพนักงานทุกระดบัไดป้ฏิบตัิ ตามนโยบายและ 

แนวปฏิบตัิการต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น รวมถึง กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และสามารถรายงานผลโดยตรงต่อคณะกรรมการ

ตรวจสอบ และคณะกรรมการบรษิัท 

11. การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง 

บลจ. วรรณ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้ าหนดใหฝ่้ายก ากับและ

ตรวจสอบ ท าหนา้ที่ก ากบัดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และฝ่ายงานที่

เก่ียวข้องให้เป็นไปตามกฎหมาย หลักเกณฑ์ ประกาศ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายที่เก่ียวข้องอย่างเคร่งครัด  

โดยมีการก าหนดแผนงานการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานประจ าปี การใหค้  าปรกึษา ขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัขอ้กฎหมายต่างๆ เพื่อให้

การด าเนินงานของบริษัทเป็นไปตามหลกัเกณฑต์ลอดจนมุ่งเสริมสรา้งใหม้ีวฒันธรรมการก ากับดูแลที่ ดี (Compliance Culture) 

รวมทัง้มีหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการป้องกนัขอ้ผิดพลาดจากการด าเนินงานท่ีไม่เป็นไปตามที่ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ฝ่ายก ากับและตรวจสอบ เป็นหน่วยงานที่มีความอิสระในการด าเนินงานและมีความเป็นอิสระจากหน่วยงานอื่น  

โดยรายงานตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ และคณะกรรมการบริษัท โดยบุคลากรในหน่วยงานจะถูกก าหนดหน้าที่  

ความรบัผิดชอบอย่างชดัเจน (Segregation of Duties) โดยมีคณุสมบตัิตามส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ทัง้นี ้ในส่วนของงานก ากบัดแูลและตรวจสอบ ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบจะใหค้วามส าคญัในเรื่องของความเส่ียงที่อาจ

เกิดขึน้ (Risk Factors) ทั้งจากการปฏิบัติไม่เป็นไปตามกฎหมาย หรือกฎระเบียบที่เก่ียวข้องจากการท าหน้าที่เป็นผู้จัดการ

กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์(Risk-Based Approach : RBA) โดยฝ่ายก ากบัและตรวจสอบจะมีการ

ติดตามประเมินระบบควบคุมภายใน ระบุประเภทความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้จากการประกอบธุรกิจ การประเมินถึงผลกระทบ 

ที่อาจจะเกิดขึน้ (Impact Factors) เพื่อใช้ก าหนดรอบระยะเวลาหรือความถ่ีในการตรวจสอบแต่ละเรื่อง และการจัดท าแผน 

การก ากับดูแลและตรวจสอบครอบคลุมการปฏิบัติงานครบทุกด้านของการท าหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุน  

ในอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ มีการก ากับดูแลและการตรวจสอบตามแผนการตรวจสอบ การประเมินความเพียงพอและ 
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การเสนอการปรับปรุงแก้ไขในวิธีการปฏิบัติงานใดๆ แก่หน่วยงาน เพื่อการปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายและกฎระเบียบ 

ที่เก่ียวข้อง รวมทั้งการจัดท ารายงานเพื่อเสนอคณะกรรมการตรวจสอบ และคณะกรรมการบริษัท และการติดตามแก้ไข  

ของฝ่ายงาน 

12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

12.1. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับนิติบคุคล/บริษทัทีเ่กี่ยวข้องกนัในรอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 

2567 

นิติบคุคล / บริษทัทีเ่กี่ยวข้องกัน ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั ในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน (“กองทรสัต”์) 
ไดร้บัค่าธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ านวน 11,752,167.23 บาท (ตามที่
ระบใุนสญัญา) โดยเป็นตามปกติซึ่งเทียบเคียงกบัคา่ธรรมเนยีมผูจ้ดัการ
กองทรสัตร์ายอื่น 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั 
(มหาชน) 

ในฐานะเป็นทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั 
ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน ไดร้บัคา่ธรรมเนียมทรสัตี
จ านวน 5,223,185.43 บาท (ตามที่ระบใุนสญัญา) โดยเป็นตามปกติซึง่
เทียบเคยีงกบัค่าธรรมเนียมทรสัตีรายอื่น 

ธนาคารออมสิน ในฐานะเป็นผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์และเป็นผูเ้ก่ียวโยงกบัทรสัตี ไดร้บัดอกเบีย้
จากกองทรสัตจ์ านวน 74,227,808.24 บาท โดยเป็นไปตามทางการคา้ปกติ 

ทีม่า: งบการเงนิของทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ แกรนด ์รอยลั ออคดิ โฮสพทีาลิตี ้ทีมี่ขอ้ตกลงในการซือ้คนื ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่ 
       31 ธนัวาคม 2567 

12.2. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับกองทรัสต ์

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

ก. ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ข. ดา้นระบบในการอนุมตัิ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน ใหด้  าเนินการ

เก่ียวกบัการขออนมุตัิการเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี ้
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(1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

(2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งลา้น) บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 (ศูนยจ์ุดศูนยส์าม) 

ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้ับอนุมัติจากคณะกรรมการ 

(Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้ับมติของผู้ถือหน่วยทรัสตด์ว้ยคะแนนเสียง  

ไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในขอ้นีเ้ป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณ

ตามมูลค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนั้นๆ พรอ้มจะหา

รายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

ค. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากที่ได้

แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแลว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน ให้กระบวนการขอความเห็นชอบ

จากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

โดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรัสต ์หนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตด์ังกล่าวตอ้งมี

ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีหรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ก. ทรสัตีจะกระท าการใดที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรัสต ์หรืออาจท าใหท้รสัตีขาดความเป็นอิสระมิได ้  

เวน้แต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต์ ตอ้งมีการเปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งให ้

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้  โดยบุคคลดังกล่าวไม่คัดคา้นหรือคัดคา้นในจ านวนที่นอ้ยกว่า

หลกัเกณฑต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศ สร. 27/2557 

ข. ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ทรสัตีตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัการปฏิบตัิ

ที่ เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีให้รวมถึง  

การด าเนินการดงัต่อไปนี ้
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(1) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์  และหากมีกรณีที่อาจ

ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีกลไกที่จะท าใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า การบรหิารจดัการ

กองทรสัตจ์ะเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) กองทรัสต์จะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท าหน้าที่ได้อย่างเป็นอิสระ  เช่น การซือ้

อสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีซึ่งอาจท าให้ทรัสตีไม่สามารถให้ความเห็นเก่ียวกับการ

ตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอิสระ เป็นตน้ 
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ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 

13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1. สรุปรายงานการสอบบัญช ี

 ชื่อผู้สอบบัญชีทีท่ าการตรวจสอบ หรือสอบทานของกองทรัสต ์

ประจ าปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ
2564 

(ตัง้แต่วนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตัง้
กองทรสัต)์ ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564)  

 

นายเกียรตศิกัดิ์ วานิชยห์านนท ์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 9922 

บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

2565 
(ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565)  นายเกียรตศิกัดิ์ วานิชยห์านนท ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 9922 
บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

2566 
(ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566) นายเกียรตศิกัดิ์ วานิชยห์านนท ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 9922 
บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

2567 
(ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) นายเกียรตศิกัดิ์ วานิชยห์านนท ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 9922 
บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

 สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต             

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2564 ดังนี ้

ผูส้อบบญัชีใหเ้ห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564  

ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยส์ุทธิ และกระแสเงินสด ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 12 

กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนว

ปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรพัยเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการการลงทุนก าหนดโดย

ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

         ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2565 ดังนี ้

ผูส้อบบญัชีใหเ้ห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 
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ตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุน 
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ในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรพัยเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัท

จัดการการลงทุนก าหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2566 ดังนี ้

ผูส้อบบญัชีใหเ้ห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 

ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกัน โดยถูกตอ้ง

ตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรพัยเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัท

จัดการการลงทุนก าหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2567 ดังนี ้

ผูส้อบบญัชีใหเ้ห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 

ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกัน โดยถูกตอ้ง

ตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรพัยเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัท

จัดการการลงทุนก าหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์
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13.2. ตารางสรุปงบการเงนิ 

 งบแสดงฐานะการเงนิ 

 ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แกรนด ์รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ทีมี่ข้อตกลงในการซือ้คืน 
 งบแสดงฐานะการเงิน 

   (หน่วย: บาท) 

  

 
31 ธันวาคม 

2567 
ตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 
2566 

ตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 
2565 

ตรวจสอบ 
สินทรัพย ์    

 

 เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีขอ้ก าหนดในการซือ้คืนที่แสดง
ดว้ยมลูค่ายตุิธรรม 

4,498,071,586.29 4,496,740,347.88 4,497,403,969.08 

 เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไร
หรือขาดทนุ 

58,806,609.72 56,872,803.90 59,898,834.93 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,441,835.88 849,987.20 1,328,715.87 
 ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 292,158,513.19 214,134,705.27 142,392,583.12 
 เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผกูพนั 136,376,140.01 136,339,107.10 259,187,065.17 
 สินทรพัยอ่ื์น  1,754,496.64 5,304,642.30 7,133,322.13 
 

  รวมสินทรัพย ์  , 88,609,181.73  , 10,2 1,5 3.65 4,967,344,490.30 
หนีสิ้น      
 ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 1,619,351.01 1,600,230.89 1,617,096.12 

 เงินมดัจ า 136,000,000.00 136,000,000.00 259,000,000.00 
 เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 1,350,000,000.00 1,350,000,000.00 1,350,000,000.00 
 หนีส้ินอ่ืน 3,274,089.50 6,912,062.42 10,585,083.28 
 

  รวมหนี้สิน 1,490,893,440.51 1,494,512,293.31 1,621,202,179.40 
สินทรัพยสุ์ทธิ 3,497,715,741.22 3,415,729,300.34 3,346,142,310.90 

    
สินทรัพยสุ์ทธิ:     
 ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 3,150,000,000.00 3,150,000,000.00 3,150,000,000.00 

 ก าไรสะสม 347,715,741.22 265,729,300.34 196,142,310.90 
 

  สินทรัพยสุ์ทธิ  3,497,715,741.22 3,415,729,300.34 3,346,142,310.90 
 

  
    

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 11.1038 10.8435 10.6226 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ยแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้งวด (หน่วย) 315,000,000 315,000,000 315,000,000 
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 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

 ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แกรนด ์รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ทีมี่ข้อตกลงในการซือ้คืน 
 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
  
  (หน่วย: บาท) 

  

 
1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 

2567 
ตรวจสอบ 

1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 
2566 

ตรวจสอบ 

1 ม.ค. - 31 ธ.ค.
2565 

ตรวจสอบ  
รายได้   

 

 รายไดด้อกเบีย้ 351,070,674.80 344,410,319.71 338,795,208.79 
 

 รวมรายได้ 351,070,674.80 344,410,319.71 338,795,208.79 
     

ค่าใช้จ่าย   
 

 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 11,752,167.23 11,722,060.62 11,710,743.40 
 ค่าธรรมเนียมทรสัตี 5,223,185.43 5,209,804.74 5,204,774.84 
 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,050,720.00 978,900.00 999,878.70 

 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 360,000.00 360,000.00 360,000.00 
 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 1,409,728.25 1,461,015.67 1,334,957.86 
 ตน้ทนุทางการเงิน 74,227,808.24 68,595,719.21 61,087,500.02 
 

 รวมค่าใช้จ่าย 94,023,609.15 88,327,500.24 80,697,854.82 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 257,0 7,065.65 256,082,819.47 258,097,353.97 
     
รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน    

 รายการก าไร(ขาดทนุ)จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรม 
ของเงินลงทนุ 

1,339,375.23 (653,330.03) (604,126.97) 

รวมรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน 1,339,375.23 (653,330.03) (604,126.97) 
 

  
  

 
 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 258,386,440.88 255,429,489.44 257,493,227.00 

  



ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 4 หนา้ 5 
  

 งบกระแสเงนิสด 

 ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แกรนด ์รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ทีมี่ข้อตกลงในการซือ้คืน 
 งบกระแสเงินสด 
  
  (หน่วย: บาท) 

  

 
1 ม.ค. - 31 ธ.ค.

2567 
ตรวจสอบ 

1 ม.ค. - 31 ธ.ค.
2566 

ตรวจสอบ 

1 ม.ค. - 31 ธ.ค.
2565 

ตรวจสอบ 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน   

 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 258,386,440.88 255,429,489.44 257,493,227.00 
 ปรบักระทบการเพิ่มขึน้สทุธิในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน    

    ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน    

 การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (243,974,071.69) (278,355,116.86) (169,711,218.68) 

 การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 243,000,000.00 282,000,000.00 157,000,000.00 

 การเพิ่มขึน้ในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ (78,023,807.92) (71,742,122.15) (66,562,617.24) 

 การ(เพ่ิมขึน้)ลดลงในเงินฝากธนาคารที่ติดภาระผกูพนั (37,032.91) 122,847,958.07 (54,586,.54) 

 การ(เพ่ิมขึน้)ลดลงในสินทรพัยอ่ื์น 3,550,145.66 1,828,679.83 3,917,604.24 

 การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 19,120.12 (16,865.23) 21,921.26 

 การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในเงินมดัจ า - (123,000,000.00) - 

 การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในหนีส้ินอ่ืน (3,637,972.92) (3,673,020.86) (3,743,395.79) 

 ส่วนต า่มลูค่าตราสารหนีต้ดับญัชี (951,597.31) (608,560.94) (234,761.92) 

 
รายการก าไร(ขาดทนุ)จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรม 
ของเงินลงทนุ 

(1,339,375.23) 653,330.03 604,126.97 

 ตน้ทนุทางการเงิน 74,227,808.24 68,595,719,21 - 
 

 เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 251,219,656.92 253,959,490.54 178,730,299.30 

      

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    
 จ่ายดอกเบีย้ (74,227,808.24) (68,595,719,21) - 
 การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ (176,400,000.00) (185,842,500.00) (179,550,000.00) 
  เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน (250,627,808.24) (254,438,219.21) (179,550,000.00) 

    
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธิ 591,848.68 (478,728.67) (819,700.70) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันต้นปี 849,987.20 1,328,715.87 2,148,416.57 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันปลายปี 1,441,835.88    ,  7.20 1,328,715.87 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

14.1. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

ค าอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีสิน้สุดวันที่  31 ธันวาคม 2567 

เปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้  

 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

รายได้จากการลงทนุ 

ในปี 2567 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมทัง้สิน้จ านวน 351.07 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นการเพิ่มขึน้

จ านวน 6.66 ลา้นบาท ซึ่งเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.93 จากงวดเดียวกันของปีก่อน โดยรายไดร้วมของ

กองทรสัตส่์วนใหญ่ไดม้าจากรายไดค้่าเช่าของกองทรสัต ์แต่เนื่องจากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีขอ้ก าหนด

ในการขายคืนที่แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะการเงินขา้งตน้ที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เป็นการโอน

สินทรพัยท์ี่มิใช่การขายตามขอ้ก าหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 เรื่อง “รายไดจ้ากสญัญา

ที่ท ากับลกูคา้” ตามขอ้ก าหนดในแนวปฏิบตัิทางบญัชี ดงันัน้กองทรสัตร์บัรูเ้ป็นสินทรพัยท์างการเงิน จึงบนัทึก

เป็นรายไดด้อกเบีย้ในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

ค่าใช้จ่าย 

ในปี 2567 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมเป็นจ านวน 94.02 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นการเพิ่มขึน้

จ านวน 5.70 ลา้นบาท หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 6.45 จากงวดเดียวกนัของปีก่อน โดยส่วนใหญ่เกิด

จากการเพิ่มขึน้ของตน้ทนุทางการเงินและค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของกองทรสัต ์

อนึ่ง กองทรสัตม์ีค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตจ์่ายใหก้ับ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ 

จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตีจ่ายใหก้บับรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั 

(มหาชน) ในฐานะทรสัตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายใหก้ับ บริษัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

จ ากัด ในฐานะนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายให้กับ บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด ในฐานะบริษัท

ตรวจสอบบญัชี ค่าธรรมเนียมหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนจ่ายใหก้ับตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และจ่ายใหก้ับ 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ในฐานะผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น โดยค่าธรรมเนียมทั้งหมด 

ที่เรียกเก็บจากกองทรสัตอ์ยู่ในกรอบเพดานตามรอ้ยละของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสตท์ี่เขา้ลงทุนใน

ทรพัยสิ์นครัง้แรกที่ไดแ้จง้ไวใ้นหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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ค่าใช้จ่าย 
ปี 2567  

จ านวน (บาท) 
ปี 2566  

จ านวน (บาท) 
เปลี่ยนแปลง 

ร้อยละ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 11,752,167.23 11,722,060.62 0.26 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5,223,185.43 5,209,804.74 0.26 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,050,720.00 978,900.00 7.34 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 360,000.00  360,000.00  0.00 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน 1,409,728.25 1,461,015.67 (3.51) 
ตน้ทนุทางการเงิน 74,227,808.24 68,595,719.21 8.21 

รวมค่าใช้จ่าย 94,023,609.15 88,327,500.24 6.45 
 

รายได้จาการลงทุนสทธ ิ

ในปี 2567 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิจ านวน 257.05 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็น

การเพิ่มขึน้จ านวน 0.96 ลา้นบาท หรือเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 0.38 จากงวดเดียวกันของปีก่อน ทั้งนี ้

เกิดจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่มีขอ้ก าหนดในการขายคืนที่แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะ

การเงินข้างตน้ที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน เป็นการโอนสินทรัพยท์ี่มิใช่การขายตามขอ้ก าหนดของมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 15 เรื่อง “รายไดจ้ากสญัญาที่ท ากับลกูคา้” ตามขอ้ก าหนดในแนวปฏิบตัิทางบญัชี 

ดังนั้นกองทรสัตร์บัรูเ้ป็นสินทรพัยท์างการเงิน จึงบันทึกบัญชีเป็นรายไดด้อกเบีย้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

ซึ่งในปี 2567 รายไดด้อกเบีย้ส่วนนีม้ีจ านวน 77.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 6.32 ลา้นบาท และ 

สืบเนื่องจากการประกาศปรบัขึน้ของอัตราดอกเบีย้นโยบายตัง้แต่ปลายปี 2565 เป็นตน้มา ท าใหก้องทรสัตม์ี

รายไดด้อกเบีย้เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 0.34 ลา้นบาท อย่างไรก็ตามท าใหก้องทรสัตก์็มีตน้ทุนทางการเงิน 

(ภาระดอกเบีย้) เพิ่มขึน้จากที่กองทรสัตไ์ดม้ีการกูย้ืมเงินจากธนาคารผูใ้หกู้ต้ามที่เปิดเผยในรายงานประจ าปี  

ขอ้ 2.6.2 สรุปสาระส าคญัของสญัญากูย้ืมเงิน จึงท าใหก้องทรสัตม์ีตน้ทุนทางการเงินในปี 2567 จ านวน 74.23 

ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 5.63 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 8.21 ตน้ทุนทางการเงิน 

ที่สงูขึน้จากอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่สงูขึน้  ทัง้นีร้ายไดจ้ากการลงทนุสทุธิเกิดจากรายไดร้วมจ านวน 351.07 ลา้น

บาท หักดว้ยค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 94.02 ลา้นบาท โดยรวมรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายรวมของกองทรสัตท์ี่เกิดขึน้นัน้

ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
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 งบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์

สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 4,988.61 ลา้นบาท โดยเป็นเงนิ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีข้อก าหนดในการซือ้คืนที่แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมจ านวน 4,498.07 ลา้นบาท  

คิดเป็นรอ้ยละ 90.17 ของสินทรัพย์รวม ซึ่งเป็นการลงทุนในกรรมสิทธ์ิของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด  

เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์  

หนีส้นิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 1,490.89 ลา้นบาท โดยหนีสิ้น

ส่วนใหญ่มาจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจ านวน 1,350.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 90.55 ของหนีสิ้นรวม 

ทั้งนีก้องทรสัตม์ีเงินมัดจ าอีกจ านวน 136 ลา้นบาท ซึ่งกองทรสัตจ์ะยึดถือไวต้ลอดระยะเวลาการเช่า หรือเมื่อ

ทางผูเ้ช่าด าเนินการซือ้ขายทรพัยสิ์นท่ีเช่าภายใตสิ้ทธิหรือหนา้ที่การซือ้คืนทรพัยสิ์นที่เช่า และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย

ปี 2567 จะเป็นค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ซึ่ง

เป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัตท์ี่มีก าหนดช าระในปี 2568 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ุทธิเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,497.72 ลา้นบาท โดยแบ่ง

ออกเป็นทุนที่ไดร้ับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์3,150.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 90.06 ของสินทรัพยส์ุทธิ และ 

การเพิ่มขึน้ของก าไรสะสมจ านวน 347.72 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 9.94 ของสินทรพัยส์ทุธิ 

 การวิเคราะหก์ระแสเงนิสดของกองทรัสต ์

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี

จ านวนทั้งสิน้ 1.44 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน

จ านวน 251.22 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน  258.39 ลา้นบาท 

และปรับกระทบการเพิ่มขึน้สุทธิในสินทรัพยส์ุทธิจากการด าเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใช้ไปใน)

กิจกรรมด าเนินงาน และ (2) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 250.63 ลา้นบาท ซึ่งเกิด

จากการจ่ายดอกเบีย้และจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์(3) ท าใหก้องทรสัตม์ีเงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ 0.59 ลา้นบาท (4) บวกกับเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปีจ านวน 

0.85 ลา้นบาท ท าให ้ณ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีเงินฝากธนาคาร 1.44 ลา้นบาท 

 



ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 4 หนา้ 9 
  

งบกระแสเงนิสด (หน่วย: บาท) 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่ณ วันที ่31 ธนัวาคม 

2567 2566 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 251,219,656.92 253,959,490.54 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน (250,627,808.24) (254,438,219.21) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สทุธิ 591,848.68 (478,728.67) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 849,987.20 1,328,715.87 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายปี 1,441,835.88 849,987.20 
 

14.2. ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต (Forward Looking) อย่างมี

นัยส าคัญ 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2568 ททท.คาดว่าจะมีนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเขา้มายังประเทศไทยจ านวน  

36 – 40 ลา้นคน ฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องจากปี 2567 ที่มีนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเขา้มายงัประเทศไทยจ านวน 35.5 

ลา้นคน ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นนกัท่องเที่ยวที่มาพ านกัในระยะสัน้ถึงกลางและตลาดใหญ่ยงัคาดว่าจะมาจากประเทศจีนและ

การเพิ่มขึน้ของนกัท่องเที่ยวจากประเทศอินเดียและประเทศทางตะวนัออกกลาง 

ซีบีอารอ์ีคาดการณว์่าจะมีแบรนดโ์รงแรมใหม่ๆ หลายรายเขา้สู่ตลาด คาดว่าจะมีจ านวนหอ้งเพิ่มขึน้อีกประมาณ 

5,500 ห้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกลุ่มโรงแรมหรูระดับอัปสเกลและลักซช์ัวรี่ที่คาดว่าระดับราคาห้องเฉล่ียต่อวันจะ

มากกว่าระดบั 4,000 บาทต่อคืน ซึ่งจะช่วยเพิ่มความน่าดงึดดูใจของกรุงเทพฯ ในฐานะหนึ่งในเมืองที่มีผูเ้ดินทางมาเยือน

มากที่สดุในโลก และดว้ยโครงการริเริ่มของรฐับาลเพื่อดึงดดูทัง้นกัท่องเที่ยวและแขกที่เขา้พกัระยะยาวผ่านโครงการวีซ่า

ระยะยาว ซีบีอารอ์ีคาดว่าจะมีแบรนดท์ี่พกัระยะกลางและระยะยาวเปิดใหบ้รกิารในกรุงเทพฯมากขึน้ 

อย่างไรก็ตาม ในปี 2568 ยังมีข้อจ ากัดและปัจจัยเส่ียง ได้แก่ (1) ความเส่ียงจากความผันผวนของระบบ

เศรษฐกิจและการเงินโลก ความไม่แน่นอนจากการด าเนินนโยบายเศรษฐกิจของสหรฐัฯ ความยืดเยือ้ของสถานการณ์

ความขดัแยง้ทางภูมิรฐัศาสตรใ์นหลายภูมิภาค การปรบัทิศทางการด าเนินนโยบายการเงินของธนาคารกลางส าคญั และ

ความเส่ียงจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีน (2) ภาระหนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสูงภายใตม้าตรฐาน

สินเชื่อที่มีความเขม้งวดมากขึน้ สดัส่วนหนีค้รวัเรือนแมจ้ะลดลงแต่ยงัอยู่ในระดบัสงู ขณะที่คุณภาพสินเชื่อครวัเรือนและ

สินเชื่อ ภาคธุรกิจ SMEs ยงัอยู่ในระดบัต ่าส่งผลใหส้ถาบนัการเงนิยงัเขม้งวดในการใหสิ้นเชื่อ (3) ความเส่ียงความผนัผวน

ในภาคการเกษตรทัง้ผลผลิตและราคาสินคา้เกษตรที่ส  าคญัๆ ผลผลิตเกษตรมีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้เนื่องจากสภาพอากาศ

ที่เอือ้อ านวยมากขึน้ ท่ามกลางสถานการณผ์ลผลิตขา้วจากผูส่้งออกรายใหญ่ของโลกที่เริ่มปรบัตวัเขา้สู่ภาวะปกติมากขึน้

จะสรา้งแรงกดดนัใหร้าคาสินคา้เกษตรลดลง  
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15. ความเหน็ของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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ส่วนที ่5 การรับรองความถูกตอ้งของข้อมูล 

 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันของผู้จัดการกองทรัสต ์

“ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดส้อบทานขอ้มูลในรายงานประจ าปีฉบับนีแ้ลว้ ดว้ยความระมัดระวัง ผู้จัดการกองทรัสตข์อรบัรองว่า  

ขอ้มลูดงักล่าวถูกตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผิด หรือไม่ขาดขอ้มลูที่ควรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั” นอกจากนี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัรองว่า 

(1) งบการเงินและข้อมูลทางการเงินในรายงานประจ าปีของกองทรัสตไ์ดแ้สดงข้อมูลอย่างถูกตอ้งครบถ้วนในสาระส าคัญ

เก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ลว้ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดจ้ัดให้มีระบบการเปิดเผยข้อมูลที่ดี เพื่อให้แน่ใจว่าการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสตใ์นส่วนที่เป็น

สาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว  

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว และผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบการควบคมุภายในณ วนัท่ี   22 ธันวาคม 2566   ต่อผูส้อบบญัชีของกองทรสัตแ์ลว้ 

ซึ่งครอบคลุมถึงขอ้บกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญัของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระท าที่มิชอบที่อาจมี

ผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรสัต ์  

ในการนี ้เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชดุเดียวกนักับท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัรองความถูกตอ้งแลว้ ผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดม้อบหมายให ้  นายอลงกรณ ์ประธานราษฎรน์ิกร หรือ นายสธุนิน เทพอารกัษ์   เป็นผูล้งลายมือชื่อก ากบัเอกสารนี ้

ไวทุ้กหนา้ดว้ย  หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของ   นายอลงกรณ ์ประธานราษฎรน์ิกร หรือ นายสุธนิน เทพอารกัษ์  ก ากับไว ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้ 

 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

1. นายพจน ์หะรณิสตุ  กรรมการและประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร -พจน ์หะริณสตุ- 

2. นายกฤช ปัทมวชิยัพร กรรมการและประธานเจา้หนา้ที่บรหิารปฏิบตัิการ -กฤช ปัทมวชิยัพร- 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และในฐานะผูไ้ดร้บัมอบหมายจากทรสัตีใหด้  าเนินการแทนกองทรสัต ์

ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

1. นายอลงกรณ ์ประธานราษฎรน์ิกร ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัต ์ -อลงกรณ์ ประธานราษฎร์นกิร- 

2. นายสธุนิน เทพอารกัษ ์ ผูอ้  านวยการอาวโุส -สธุนนิ เทพอารกัษ์- 
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เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารงต าแหน่ง
เทยีบเท่าทีเ่รียกชื่ออย่างอืน่ ซ่ึงรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกบัการดูแลจัดการกองทรัสต ์

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้คืน มีกรรมการและผูบ้รหิาร ดงันี ้

คณะกรรมการบริษัท 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติการ

อบรม 
ประสบการณ ์

1 นาย จือ้ - หง หลิน กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

• Doctor of Philosophy, 
Engineering-Economic 
Systems and Operations 
Research, Stanford 
University, สหรฐัอเมริกา 

ประวตัิการอบรม 

• Corporate Governance 
for Capital Market 
Intermediaries รุน่ 
16/2016 

ประสบการณท์ างาน 
2554 – 2559 

 
 
 
 
 

2544 – 2554 
 
 
 
 

 

 
Executive Vice President, Regional 
Head of Equity Derivatives, 
KGI Securities Co. Ltd. 
(บริษัทมหาชนในไตห้วนั) 
 
 

กรรมการผูจ้ดัการ – Head of Asian 
Equity Derivative Analytics, 
The Royal Bank of Scotland N.V. 
(ABN AMRO Bank N.V.) 

2 นางนนัทรตัน ์สรุกัขกะ กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

• LL.M., Widener 
University, Delaware, 
สหรฐัอเมริกา 

ประวตัิการอบรม 

• Director Certification 
Program Class 
199/2015 

• Corporate Governance 
for Capital market 
Intermediaries 5/2015 
จากสมาคมส่งเสริม
สถาบนักรรมการบรษิัท
ไทย 

• ความรูเ้กี่ยวกบัการก ากบั
ดแูลการปฎิบตัิงาน จาก

ประสบการณท์ างาน 
2553 – 2556 

 
 
 

2548 – 2549 
 
 
 

2539 – 2548 

 
ผูอ้  านวยการอาวโุส – ส านกักรรมการ
อ านวยการ – ฝ่ายวางแผนและกลยทุธ ์
บมจ. หลกัทรพัย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) 
 

ผูอ้  านวยการ – สว่นกฎหมายและเรง่รดั
หนีส้ิน 
บมจ. หลกัทรพัย์ เคจีไอ (ประเทศไทย)  
 

นิติกร – ฝ่ายกฎหมาย 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย์ 
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติการ

อบรม 
ประสบการณ ์

สมาคมบริษัทหลกัทรพัย์
ไทย  

3 นายพจน ์หะริณสตุ กรรมการ
และ
ประธาน
เจา้หนา้ที่
บริหาร 

คณุวฒิุทางการศกึษา 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ
มหาบณัฑิต (นกับริหาร) 
สถาบนับณัฑิต
บริหารธุรกิจ 
ศศินทรแ์ห่งจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

• ปริญญาโท วิทยาศาสตร
มหาบณัฑิต สาขาการ
จดัการระหว่างประเทศ 
คิงสค์อลเลจ มหาวิทยาลยั
ลอนดอน 

ประวตัิการอบรม 

• หลกัสตูรผูบ้ริหารระดบัสงู 
สถาบนัวิทยาการตลาด
ทนุ รุน่ที่ 25/ 2560  

• หลกัสตูร Ultra Wealth 
รุน่ 3/ 2560 

• หลกัสตูร CMA-GMS รุน่ 
2/ 2560 

• หลกัสตูรกรรมการบรษิัท 
(DCP รุน่ 206/2559) โดย
สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

ประสบการณท์ างาน 
2559 – ปัจจบุนั  

 
2559 

 
 
 

2552 – 2558 
 
 
 
 

2551 – 2552  
 
 
 

2550 – 2551  
 
 

2547 – 2550 
 
 

2543 – 2547 
 
 
 
 

2541 – 2543 

 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
รองกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ – สายงาน
การเงินและบญัชี  
บริษัท บีซีพจีี จ ากดั (มหาชน) 
 

รองกรรมการผูอ้  านวยการ – กลุ่มธุรกิจ
ลกูคา้บคุคลและสถาบนัและกลุ่มธุรกจิ
ตวัแทนจ าหน่าย  
บลจ. ไทยพาณิชย์ จ ากดั 
 

ผูอ้  านวยการอาวโุส – Head of Global 
Investment Division 
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 
 

Director, FICC,  
ธนาคารเมอร์ริลลินซ์อินเตอร์เนชั่นแนล 
 

Director, South East Asia,  
เดอะรอยลั แบงก์ ออฟ สกอตแลนด ์
 

ผูบ้ริหาร – Treasury and Capital 
Markets  
ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮแ้บงกิง้คอร์
ปอเรชั่น จ ากดั 
 

Interbank Trader, Treasury 
Department  
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 

4 นายกฤช ปัทมวิชยัพร กรรมการ
และ
ประธาน
เจา้หนา้ที่
บริหาร
ปฏิบตัิการ 

คณุวฒิุทางการศกึษา 

• ปริญญาโท บญัชีเพ่ือการ
ควบคมุและวางแผน 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

ประวตัิการอบรม 

• หลกัสตูรกฎหมายฟอกเงิน 
ส าหรบัผูมี้หนา้ที่รายงาน 
(Online Training) 

ประสบการณท์ างาน 
2563 – ปัจจบุนั 

 
 

2540 – 2563 
 
 

2538 – 2540 
 
 

 

 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารปฏบิตัิการ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ และหวัหนา้สาย
งานปฏิบตัิการกองทนุ บลจ.ยโูอบี จ ากดั 
 

ผูจ้ดัการ ดา้นตลาดทนุ 

บล.ธนทรพัย ์จ ากดั 
 
 



เอกสารแนบ 1  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 3 
 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติการ

อบรม 
ประสบการณ ์

• หลกัสตูรการวางกลยทุธ
ทางกฎหมายและภาษี
ส าหรบัการลงทนุใน
ต่างประเทศ 

• หลกัสตูร TFRS15 และ 
TFRS 16 ประเด็นทาง
บญัชีและสอบบญัช ี

2537 – 2538 
 
 

2531 – 2537 
 
 

 
 

 

ผูจ้ดัการ รายงานการเงิน 

บงล. ศรีมิตร จ ากดั 
 

หวัหนา้สว่นงานบญัชีกองทนุ  

บลจ.เอ็มเอฟซี จ ากดั 
 

5 นางชิง ชิง ลี กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

• MBA, Ohio State 
University, U.S.A. 

ประสบการณท์ างาน 
2548 – 2549  

 
 
 

2545 – 2548 
 
 
 

2539 – 2545 
 
 
 

2537 – 2539 
 
 

2535 – 2537 
 
 

2533 –2535 
 
 
 

2529 – 2531 
 

 
รองประธาน  
KGI Securities Investment  
Trust Co., Ltd. 
 

ประธาน  
KGI Securities Investment  
Trust Co., Ltd 
 

ผูอ้  านวยการ  
KGI Securities Co., Ltd. 
 
 

ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
HSBC James Capel 
 

เจา้หนา้ที่บญัช ี
American Express Bank 
 

นกัวิเคราะห ์
International Investment  
Trust Co., Ltd. 
 

เจา้หนา้ที ่
Chinatrust Commercial Bank 

6 นายจิน หลง เจิง้ 
 

กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

• Bachelor’s degree  
Major : International 
Trade from Tamkang 
University, Taiwan, 
R.O.C 

ประสบการณท์ างาน 
2562 – ปัจจบุนั  

 
2562 – ปัจจบุนั  

 
 

2556 –2562 
 

 
กรรมการ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
กรรมการ 
KGI Securities (Thailand) Public 
Company Ltd. 
ประธาน 
Global Securities Finance Corporation 
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติการ

อบรม 
ประสบการณ ์

 
 

2555 –2562 
 
 

2542 –2562 
 
 

2550 –2552 
 
 

2549 –2550 
 
 

2549 –2558 

(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
ประธาน 
KGI Insurance Brokers Co., Ltd 
(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
กรรมการ 
KGI Securities Co., Ltd 
(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
President & CEO 
KGI Securities Co., Ltd 
(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
ประธาน 
KGI Securities Co., Ltd 
(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
กรรมการ 
KGI Securities (Thailand) Plc. 
 

7 นางเยียน-ชนุ หลิน กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

• Master of Laws 
(Corporate Law), New 
York University, USA 

• Bachelor of Laws,  
National Taiwan University, 
Taiwan 

ประสบการณท์ างาน 
2566 – ปัจจบุนั 

 
2566 – ปัจจบุนั  

 
 
 

2563 – 2566 
 
 
 

2561 – 2563 
 
 

2558 – 2560 
 
 
 

2552 – 2558  
  

 
กรรมการ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
Executive Vice President/Regional 
Head of Legal 
KGI Securities Co. Ltd.,  
(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
Senior Vice President /  
Head of Legal Department 
KGI Securities Co. Ltd.,  
(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
Vice President at Legal Department  
KGI Securities Co. Ltd.,  
(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
Vice President /  
Head of Legal Department 
KGI Securities (Singapore) Pte. Ltd.,  
(บริษัทในประเทศสิงคโปร)์ 
Senior Manager at Legal Department 
KGI Securities Co. Ltd.,  
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติการ

อบรม 
ประสบการณ ์

  
 2551 – 2552  

 
 

2547 – 2549 
  

 

(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
Attorney 
GuoJu Law Firm 
(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
Senior Associate at Legal Department 
KGI Securities Co. Ltd.,  
(บริษัทในประเทศไตห้วนั) 
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ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รียกชื่ออย่างอืน่ ซ่ึงรับผิดชอบใน
สายงานเกี่ยวกบัการดูแลจัดการกองทรัสต ์

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติ

การอบรม 
ประสบการณ ์

1 นายอลงกรณ ์ 
ประธานราษฎรน์ิกร 

ประธาน
เจา้หนา้ที่
บริหาร
อสงัหาริมทรพัย์
และทรสัต ์

คณุวฒิุทางการศกึษา 

• ปริญญาโท สาขา
กฎหมายธุรกิจ 
McGeorge School 
of Law, University of 
the Pacific, U.S.A. 

• ปริญญาตรี คณะ
นิติศาสตร,์ 
จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

ประวตัิการอบรม  

• Director 
Certification 
Program (DCP 
114/2009) 

ประสบการณท์ างาน 
2565 – ปัจจบุนั 

 
 
 

2559 – 2565 
 
 
 

2555 – 2559 
 
 

2551 – 2555 
 
 
 

2541 – 2550 
 
 
 

 

 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารอสงัหาริมทรพัย์
และทรสัต ์–  กลุ่มจดัการอสงัหาริมทรพัย์
และทรสัต ์
บลจ. วรรณ จ ากดั 
รองกรรมการผูจ้ดัการ –  สายงาน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัต ์
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

ผูอ้  านวยการอาวโุส – ฝ่ายกฎหมายและ
บริหารทรพัยส์ิน 
บมจ. ยูนเิวนเจอร์ 
 

ผูจ้ดัการกองทนุอาวโุส – ฝ่ายจดัการ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

2 นายสธุนิน เทพอารกัษ ์ ผูอ้  านวยการ
อาวโุส 

คณุวฒิุทางการศกึษา 

• ปริญญาโท สาขา
ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์
มหาวิทยาลยั 
ธรรมศาสตร ์

• ปริญญาโท สาขาการ
จดัการ University of 
Exeter, United 
Kingdom 

• ปริญญาตรี สาขา
เศรษฐศาสตร ์(ภาค
ภาษาองักฤษ),
มหาวิทยาลยั 
ธรรมศาสตร ์

ประสบการณท์ างาน 
2566 – ปัจจบุนั 

 
 
 
 

2562 – 2565 
 
 
 

2559 – 2562 
 

 
 

2554 – 2559 
 

 

 
ผูอ้  านวยการอาวโุส – ฝ่ายจดัการ
กองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัย ์
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

ผูอ้  านวยการ – ฝ่ายจดัการกองทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

ผูบ้ริหารงาน – ฝ่ายทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือ
การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
บลจ. กสกิรไทย จ ากดั 
 

ผูจ้ดัการกองทนุ – ฝ่ายกองทนุ
อสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 
บลจ. เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
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เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
 

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา 1. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด (“ ผู้ก่อตั้งทรัสต์” และจะเข้าเป็น 

“ผู้จัดการกองทรัสต”์ เมื่อมีการก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้) 

2. บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) (“ทรัสตี”) 

ลักษณะของกองทรัสต์

และกลไกการบริหาร 

1. ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ แกรนด ์รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลง 

ในการซื ้อคืน ใช้ชื่อภาษาอังกฤษว่า Grand Royal Orchid Hospitality Real Estate 

Investment Trust with Buy-Back Condition หรือ “GROREIT” เป็นกองทรัสต์ตาม

พระราชบัญญัติทรัสต ์ที่ก่อตั้งขึน้ดว้ยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสตน์ี ้และสมบูรณ์เมื่อ  

ผู้ก่อตั้งทรัสตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์ดว้ยความไว้วางใจให้ทรัสตี

จดัการทรพัยสิ์นเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2. กองทรสัตน์ีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบคุคล โดยเป็นกองทรพัยสิ์นท่ีอยู่ในชื่อและอ านาจจดัการ

ของทรสัตี 

3. การจัดการกองทรัสตจ์ะกระท าโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ได้รับมอบหมาย

จากทรสัตีซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญานี ้

4. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีอ  านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแล

จดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และทรสัตีมีอ  านาจ

หน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย 

ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ในกรณีที่กองทรัสตม์ีนโยบาย 

การลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกั การจดัการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าว

จะด าเนินการโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

5. ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะที่เป็นผูท้ี่มีวิชาชีพซึ่ง

ได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือ

หน่วยทรัสตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวมและ

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพันที่ไดใ้หไ้ว้
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หัวข้อ รายละเอียด 

เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย เพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุน และ

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ชื่อ อายุ ประเภท และ

วัตถุประสงคข์อง

กองทรัสต ์

1. ชื่อของกองทรัสต ์คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แกรนด์ รอยัล ออคิด  

โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน ใช้ชื่อภาษาอังกฤษว่า Grand Royal Orchid 

Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition ห รื อ

“GROREIT” 

2. กองทรัสต์จัดตั้งขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์ประเภท  

ไม่ไดใ้หสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 

3. กองทรัสต์จัดตั้งขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรม 

ในตลาดทนุตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออก

หลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อเสนอขาย

ต่อประชาชน และน าหน่วยทรสัตด์งักล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรพัย ์

4. ในการเสนอขายหน่วยทรสัตน์ัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์

วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไว้ 

ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง โดยจะก าหนดให้ช าระ  

ค่าหน่วยทรัสตด์ว้ยเงินสดหรือเทียบเท่าเท่านั้น และภายหลังจากที่ผู้ก่อตั้งทรัสตไ์ด้ 

โอนเงินที่ ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้ทรัสตีและกองทรัสต์ได้ก่อตั้งขึ ้น  

อย่างสมบูรณ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์แล้ว ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะด าเนินการยื่นค าขอ 

ต่อตลาดหลักทรพัย ์เพื่อขอใหพ้ิจารณารับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์ป็นหลักทรพัย ์

จดทะเบียนภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์   

5. ขอ้ก าหนดทั่วไป 

(ก) เมื่อน าหน่วยทรสัตไ์ปจดทะเบียนเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์

เรียบรอ้ยแลว้ ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถท าการซือ้/ขายหน่วยทรสัตผ่์านระบบ 

“การซือ้/ขายหน่วยทรสัตจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์” ได ้โดยปฏิบัติตามกฎ 

ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย ์ทั้งนี ้ผู้ก่อตั้งทรัสตจ์ะแจ้งให้ผู้ถือ
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หัวข้อ รายละเอียด 

หน่วยทรัสต์ทราบถึงก าหนดเวลาดังกล่าวโดยการเปิดเผยข้อมูลต่อตลาด

หลกัทรพัยแ์ละผูล้งทนุโดยมิชกัชา้ 

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่า

จะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และ  

การใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ีหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า  

6. การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใต้

การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี  เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์

เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี ้และหลักเกณฑ์ตาม พระราชบัญญัติ 

ทรัสต ์ประกาศอื่นๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด

หลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

7. กองทรัสตม์ีรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีสิน้สุด ณ วันที่  31 ธันวาคม ของทุกปี และ 

รอบระยะเวลาบญัชีแรกใหสิ้น้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 

ทรัพยส์ินทีจ่ะให้เป็น

กองทรัสต ์
1. ทรพัยสิ์นเริ่มตน้ (Initial Assets) ที่จะใหเ้ป็นกองทรสัต ์คือ เงินที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัจาก

การจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายหน่วยทรัสตค์รัง้แรก (“ทรัพยส์ินเร่ิมต้น”)  

ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัยโ์อนเงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่าย

หน่วยทรัสตใ์ห้แก่ทรัสตีเพื่อให้การก่อตั้งกองทรัสตแ์ลว้เสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วัน 

ท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และยื่นเอกสารหลักฐานที่แสดงไดว้่ามี

การโอนเงินดงักล่าว พรอ้มกบัรายงานผลการเสนอขายหน่วยทรสัตต์่อส านกังาน ก.ล.ต. 

2. ภายหลังจากที่กองทรสัตโ์ดยทรสัตีไดร้บัทรพัยสิ์นเริ่มตน้ดังกล่าว กองทรสัตจ์ะลงทุน 

ในทรพัยสิ์นหลัก ทั้งนี ้กองทรสัตอ์าจใชเ้งินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลัก 

รวมทัง้กูย้ืมเงินจากธนาคารพาณิชยห์รือสถาบนัการเงินเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั

ดังกล่าวดว้ย ทั้งนี ้จ านวนเงินกู้และขอ้ก าหนดเก่ียวกับการกู้ยืมเงินเป็นไปตามแบบ

แสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าว นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นที่จะใหเ้ป็น

กองทรสัตย์งัรวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่กองทรสัตจ์ะไดม้าเพิ่มเติมตามขอ้ตกลงและเงื่อนไข

แห่งสญัญานี ้ตลอดจนหลกัเกณฑแ์ละประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง  

หน่วยทรัสต ์ แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กันเรียกว่า หน่วยทรสัต ์โดยใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

เท่าๆ กันในการเป็นผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัต ์ทั้งนี ้มูลค่าที่ตราไวข้องหน่วยทรสัต ์คือ  



เอกสารแนบ 2  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2567  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 4 
 

หัวข้อ รายละเอียด 

ไม่เกิน 10 บาทต่อหน่วยทรัสต์ และหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นี ้มิได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอน 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์มีคุณสมบัติเป็นหน่วยทรสัตป์ระเภทระบุชื่อผูถื้อและช าระเต็ม

มูลค่าทั้งหมด รวมทั้งไม่มีข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ากัดที่เป็นไปตาม

กฎหมายตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้

การเพิ่มทนุของ

กองทรัสต ์

กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผู้ลงทุน  

ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์หรือเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจง

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างรายก็ได ้โดยใหเ้ป็นไปตามมติของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละขอ้ก าหนด

ในสญัญานี ้ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเพิ่มทุน

ของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติอนมุตัิ

ใหเ้พิ่มทุน โดยจะตอ้งออกหน่วยทรสัตเ์ป็นหน่วยเต็ม (จะออกหน่วยทรสัตท์ี่เป็นเศษมิได)้ 

รวมทัง้ในกรณีที่หากการเพิ่มทุนจะก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคล  

ที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัตง์ดออกเสียงในวาระท่ีเก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรสัต์

และการออกหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่สมควร

เพื่อให้หน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่สามารถเขา้เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์

ภายในส่ีสิบหา้ (45) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นแต่ละคราว 

เหตุในการเพิ่มทนุและ

กระบวนการเพิ่มทุน 
1. เหตใุนการเพิ่มทนุ ไดแ้ก่  

(ก) เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือลงทุน 

ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อมตามหลักเกณฑ์และประกาศ

ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง เพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่มีอยู่เดิม  

(ข) เพื่อปรบัปรุงหรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงอสงัหาริมทรพัยข์อง

กองทรัสตห์รืออสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตม์ีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพดีและ 

มีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือ 

ความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป  

(ค) เพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ ซึ่งเป็นของกองทรสัต์

หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า  เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ
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กองทรัสต์หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้า 

ที่เปล่ียนแปลงไป  

(ง) เพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์ 

(จ) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดในประกาศ

ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 

(ฉ) เพื่อเหตุอื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด  

(ช) เพื่อเหตุอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรและจ าเป็นขอให้มีการเพิ่มทุน  

ซึ่งตอ้งไม่ขดัหรืแยง้กบักฎหมาย หรือกฎระเบียบของ ส านกังาน ก.ล.ต.  

2. การเพิ่มทนุตอ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัตแ์ละบทบญัญัติแห่ง

พระราชบัญญัติหลักทรพัย ์พระราชบัญญัติทรสัต ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่

ออกโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมายดังกล่าว  โดยจะต้องได้รับมติจากที่ประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่อนมุตัิใหเ้พิ่มทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของ

จ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

และเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์พิ่มเติม ดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกัน  

เกินกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุ

และมีสิทธิออกเสียงคดัคา้นการเพิ่มทนุ 

(ข) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไป 

(General Mandate) ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่แสดงไวอ้ย่างชดัเจนว่าการจดัสรร

หน่วยทรสัตใ์หม่จากการเพิ่มทนุจะเป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้น

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยว่าด้วย หลักเกณฑ์ 

เงื่อนไข และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบตัิการใดๆ เก่ียวกบัการ

เพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 

ก าหนดในรายละเอียดเพื่อให้เกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ  (ถ้ามี )  ทั้งนี ้   
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การเพิ่มทุนต้องกระท าให้แล้วเสร็จภายใน  1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่ที่ประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิใหเ้พิ่มทนุ 

3. ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม  ได้ผ่านกระบวนการ

เก่ียวกับการไดม้าซึ่งทรัพยสิ์นหลักและอุปกรณ์ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้  และ 

หากเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั

กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

4. ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก .ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต ์

ที่ออกใหม่ 

การลดทุนช าระแล้ว

ของกองทรัสต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และจะแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป 

เหตุในการลดทุนช าระ

แล้วและกระบวนการ

ลดทนุช าระแล้ว 

1. เหตใุนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ีไดเ้ฉพาะในกรณี ดงันี ้

(ก) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่ เ ห ลืออยู่ภายหลังจากการจ าหน่าย

อสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นหลกัคืนแก่เจา้ของ

เดิมหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน หรือการตัดจ าหน่ายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

(ถา้มี) ทัง้นี ้ตอ้งปรากฏขอ้เท็จจรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แลว้ 

(ข) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม  แต่ปรากฏ

เหตุขัดข้องในภายหลัง  ท าให้ไม่สามารถได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์บางส่วน 

อนัเป็นไปตามสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูแลว้  

(ค) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม  แต่ปรากฏ

เหตขุดัขอ้งในภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(ง) กองทรสัตม์ีรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใชเ่งนิสดและไม่มีเหตตุอ้งน าไปใชใ้นการค านวณ

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

(จ) กรณีอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

2. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตจ์ะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณ์ 

ในการก่อตั้งกองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ 

พระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแหง่

กฎหมายดังกล่าว และที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีมติอนุมัติให้ลดทุนช าระแลว้ดว้ย
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คะแนนเ สียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 (สามในส่ี )  ของจ านวนเ สียงทั้งหมดของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยตอ้งเป็นการลดมลูค่า

หน่วยทรัสต์ให้ต  ่าลงเท่านั้นและมีกระบวนการลดทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการ 

ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และรวมถึงหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงาน 

ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดในอนาคตที่เก่ียวขอ้งดว้ย  

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 1. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทนระหว่าง

ผูถื้อหน่วยทรสัตก์บัทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วน

หรือลกัษณะอื่นใดระหว่างทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัต์ และในระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัต์

ดว้ยกนั 

2. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดท้  าใหบุ้คคลดงักล่าวมีความรบัผิดในกรณีที่ทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตไ์ม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี  ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือเจา้หนีข้อง

กองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเจา้หนีข้องกองทรสัตจ์ะบงัคบัช าระหนีไ้ด้

จากทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่า  

เงินก าไร หลงัหกัค่าส ารองต่างๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัตห์กัได้ ซึ่งรวมถึง

ก าไรที่ยังไม่ เกิดขึ ้น (Unrealized Gain)  จากการประเมินค่าหรือการสอบทาน 

การประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทาง

ของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกับสถานะเงินสดของกองทรสัต ์รายการเงิน

ส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพันจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสตต์าม

วงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการ

ขอ้มูลประจ าปี และมีสิทธิเรียกใหค้ืนเงินทุนไดไ้ม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรสัต์ 

ที่ปรบัปรุงดว้ยส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์

4. ไม่ว่าในกรณีใดๆ มิใหต้ีความสญัญานีไ้ปในทางที่ก่อใหเ้กิดผลขดัหรือแยง้กบัขอ้ก าหนด

ตามขอ้ 1 ขอ้ 2 และขอ้ 3 

5. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกร้อง 

เหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเรียกรอ้งใหโ้อนทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
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โดยผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิติดตามเอาทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนจากบุคคลภายนอก 

ในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนด

ไว้ในสัญญานี้หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ อันเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ าหน่าย 

จ่ายโอนไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ. ทรสัตก์ าหนด 

6. ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่ตอ้งรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสตห์รือทรัสตีในการช าระเงินอื่นใด

เพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์หลังจากที่ได้ช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว  และ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีความรบัผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ตลอดจนซักถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรสัตข์องทรสัตี

และผูจ้ัดการกองทรสัตว์่าเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและสัญญานี้

ก าหนดไวห้รือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเขา้แทรกแซงการด าเนินงาน

ตามปกติ (Day-to-Day Operations) ท่ีไม่ขัดหรือแยง้กับสัญญาฉบับนี ้ ของผูจ้ัดการ

กองทรัสต์และทรัสตี  ซึ่งเรื่องดังกล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลพินิจของผู้จัดการ

กองทรสัตห์รือทรสัตี แลว้แต่กรณี 

8. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ์ 

และวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

9. ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญานี ้ หรือแก้ไขวิธีการ

จัดการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้  ทรัสตีหรือ

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี ้ หรือแก้ไขวิธีการจัดการ เมื่อไดร้ับมติ 

ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

10. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มี สิท ธิที่ จะได้รับ เงินคืนเมื่ อ เ ลิกกองทรัสต์หรือลดทุน อนึ่ ง   

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นคงเหลือภายหลงัจากได้

หักค่าใช้จ่ายและช าระหนีข้องกองทรัสตเ์มื่อเลิกกองทรัสตแ์ลว้เท่านั้น  ส าหรับกรณี 

การลดทุนช าระแลว้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการเฉล่ียเงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

โดยด าเนินการตามหลักเกณฑ ์วิธีการ และประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งตามที่ส านกังาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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11. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรสัตไ์ด้ แต่ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไข และ

หลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้ 

12. สิทธิประโยชน์อื่นๆ เช่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้ตาม

กฎหมาย ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

มี สิทธิลงมติ เ ก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ 

ที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี ้และจะตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมาย และประกาศ หลักเกณฑห์รือ

ขอ้บงัคบัของส านกังาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตอ้งไม่เป็นการเพิ่ม

ภาระของทรสัตี ผูก้่อตัง้ทรสัต ์และผูจ้ัดการกองทรสัต ์เกินไปกว่าที่กฎหมายก าหนด  

มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนตามหลักเกณฑ์ และวิธีการที่ระบุไว้ใน

สญัญานี ้

การโอนหน่วยทรัสต ์ ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถโอนหน่วยทรสัตไ์ด้ เวน้แต่จะเขา้ข่ายเป็นกรณีที่ถูกจ ากัดการโอน

หน่วยทรสัตโ์ดยวิธีการโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

การลงทนุของ

กองทรัสต ์
1. การลงทุนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป 

2. การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณต์อ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทนุ รวมทัง้วิธีการ

ไดม้าตามที่ก าหนดในสัญญานี ้โดยกองทรัสตม์ีนโยบายการลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก

ประเภทอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วง

อสงัหาริมทรพัย)์ และทรพัยสิ์นอนัเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณข์องอสงัหาริมทรพัย์

ดังก ล่าว  โดยประเภททรัพย์สินที่ กองทรัสต์จะลงทุน  ได้แก่  ทรัพย์สินที่ เ ป็น

อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารโรงแรม รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่ เ ก่ียวข้อง 

สนบัสนนุ หรือส่งเสรมิธุรกิจโรงแรม เช่น อสงัหารมิทรพัยท์ี่ใชเ้พื่อเป็นรา้นคา้ รา้นอาหาร 

สปา และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์ เป็นต้น ทั้งนี ้  

นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสตม์ีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่ง

ทรัพย์สินอื่นตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋ วเงินคลัง เงินฝาก  

ในธนาคาร เป็นตน้ 
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3. การไดม้าซึ่งทรัพยสิ์นหลักแต่ละครัง้ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการต่างๆ ตามที่

ก าหนดในสญัญานี ้เช่น จะตอ้งตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มลู

และสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลักและอุปกรณ์ (ถา้มี) ตอ้งประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นหลักอย่างนอ้ยตามขอ้ก าหนดในสญัญานี ้ ฯลฯ รวมทั้งตอ้งมีสาระและระบบ

การอนุมัติตามที่ก าหนดในสัญญา เช่น ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็น

ธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ฯลฯ 

4. การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่างๆ ตามที่ก าหนด

ในสญัญานี ้เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญานี้ ทั้งนี ้ การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก  

ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี ้ (ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผยและ 

มีสาระของรายการตามที่ก าหนดในสัญญานี้และมีกระบวนการขอความเห็นชอบ

จากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญานี้  (ข)  

การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลักก่อนครบหนึ่ง (1) ปีนับแต่วันที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยสิ์น

หลกันัน้หรือการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่เจา้ของเดิม

นอกจากจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญานีแ้ลว้ยงัตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตจุ าเป็น

และสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ

กองทรสัตด์ว้ย เวน้แต่เป็นการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยค์ืนใหแ้ก่เจา้ของเดิม ตามภาค 4 

ของประกาศ ทจ. 49/2555 ใหข้ายในราคาและเงื่อนไขที่ก าหนดตามสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสตม์ีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่ง

ทรัพย์สินอื่นตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋ วเงินคลัง เงินฝาก 

ในธนาคาร เป็นตน้ 

การจัดหาผลประโยชน์

ของกองทรัสต ์
1. ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลัก โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง 

การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน การใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าหรือ

ใหใ้ชพ้ืน้ท่ี ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัต์

เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ 

2. ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัย์

นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือ
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ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวน 

ที่แน่นอนไวล่้วงหนา้ และหากจะมีส่วนท่ีอา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่า จ านวนเงิน

ค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิงกับผลประกอบการนั้น  จะไม่ เกินกว่าร้อยละ  50 (ห้าสิบ)  

ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไวแ้น่นอนล่วงหนา้ 

3. หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน า

อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  

โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ กองทรัสตต์อ้งจัดให้มีขอ้ตกลงเพื่อให้กองทรัสตส์ามารถ 

เลิกสัญญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผู้เช่าน าอสังหาริมทรัพยไ์ปใช้ในการประกอบธุรกิจ

ดงักล่าว 

4. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดแูลรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจดัหารายได้ 

โดยผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่เห็นว่าเพียงพอและ

เหมาะสมที่ท าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนกลับสภาพเดิมเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถ

จัดหาผลประโยชน์ไดเ้หมือนเดิมหรือไม่ดอ้ยไปกว่าเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์

ลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะตอ้งครอบคลุมถึงการประกัน  

วินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวน

ตน้ทุนทดแทนหรือตน้ทุนเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัย

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือ  

จากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัยใ์นวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

5. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์

ประสงคจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดมิ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมในอัตราที่เหมาะสม 

โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัต ์

การกู้ยืมเงนิและก่อ

ภาระผูกพันแก่

ทรัพยส์ินของ

กองทรัสต ์

1. กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้ 

(ก) ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 

(ข) บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(ค) ดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ ไดแ้ก่ อสังหาริมทรพัย์

ของกองทรสัต ์หรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดี และ
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พรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการ 

ของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(ง) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์หรือที่

กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์หรือ

สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(จ) ช าระเงินกูย้ืม หรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

(ฉ) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์

(ช) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(ซ) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

(ฌ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร เพื่อบริหารจดัการกองทรสัต์

และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กรณีที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละจะกูย้ืมเงินเพื่อการดูแล 

ซ่อม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพยสิ์นของกองทรัสตต์าม (ค) หรือต่อเติม หรือ

ก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัตห์รือที่กองทรสัตม์ี

สิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตต์าม (ง) ผูจ้ดัการ

กองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัตด์ว้ย 

2. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้โดย (ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคาร

พาณิชย ์บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจ

สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้(ข) การออกตราสารหนีห้รือหลักทรพัยใ์หแ้ก่บุคคล

หรือนิติบุคคลใดๆ หรือเข้าท าสัญญากูห้รือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการกูย้ืมกับ

บุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้ ทั้งนี ้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ  

ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกู้ยืมเงินของกองทรัสตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลักษณะ (ก) มีข้อตกลงและ

เงื่อนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท 

(Perpetual Bond) (ข) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่ เข้าลักษณะ

ครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ (ค) มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็น

หลกัทรพัย ์
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4. สัดส่วนการกู้ยืมเงินตอ้งไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ก าหนดในสัญญา  

เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 

5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสตใ์ห้กระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและ

เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญานี ้

6. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดโ้ดย

ค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึง

ความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงนิ และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผกูพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อใหค้วามเห็นชอบเป็นกรณีไป ทัง้นี ้หากการกูย้ืมเงิน

เป็นไปเพื่อวตัถุประสงคต์ามขอ้ 1 (ซ) ทรสัตีจะสอบทานความเหมาะสมของการเขา้ท า

รายการดังกล่าวดว้ย โดยทรสัตีจะเป็นผูล้งนามผูกพันกองทรสัตใ์นการเขา้ท าสัญญา

เพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

มีหนา้ที่ด  าเนินการใดๆ เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขภายหลัง

การอนญุาตตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกบัการอนญุาตใหเ้สนอขายตราสารหนี ้

ที่ออกใหม่ของกองทรสัต์ ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการออกหุน้กู้ หรือตราสารหนีอ้ื่นใด 

ในอนาคต (ถา้มี) เปิดเผยจ านวนเงินกูย้ืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสัญญา

กูย้ืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สรจ็สิน้ 

(ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน และแบบแสดงรายการข้อมูล

ประจ าปีของกองทรสัต ์

7. ในกรณีที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทที่กองทรัสตถื์อหุน้ 

หรือทรสัตอ์ื่นโดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อการลงทนใุนทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์หากบรษิัท

หรือผู้ลงทุนในทรัสตอ์ื่น รวมถึงทรัสตอ์ื่นดังกล่าวจะมีการกู้ยืมเงิน การกู้ยืมเงินของ

บริษัท ผู้ลงทุนในทรัสต์อื่น หรือทรัสต์อื่นดังกล่าวไม่ว่าดว้ยวิธีการใด จะมีลักษณะ

เช่นเดียวกบัที่ก าหนดในขอ้ 1 ขอ้ 2 ขอ้ 3 และขอ้ 5 โดยอนุโลม เวน้แต่กรณีสดัส่วนการ

กูย้ืมเงินตามขอ้ 4 จะก าหนดเฉพาะในชัน้ของกองทรสัตก์็ได ้ 
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การประเมินมูลค่า

ทรัพยส์ินและมูลคา่

ทรัพยส์ินสุทธ ิ

1. การประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ   

(ก) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่แต่งตัง้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินนั้นต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั  

(ข) หากอสังหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนเป็นทรพัยสิ์นที่เจา้ของเดิมมีภาระผูกพันในการซือ้

ทรพัยสิ์นหลกัคืนจากกองทรสัตต์าม ภาค 4 ของประกาศ ทจ. 49/2555 อย่างนอ้ย

ตอ้งผ่านการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยวิธีรายได ้ ( Income approach) และวิธี

ตน้ทนุทดแทน (Replacement cost approach) 

(ค) กรณีอสังหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอาจเป็น

บุคคลที่ อยู่ ในบัญชีรายชื่ อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแล 

ของประเทศอันเป็นที่ตัง้ของอสังหาริมทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมิน

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ได้ ทั้งนี ้ ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว  

ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

- เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกบัการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งมีผลงานเป็นท่ี

ยอมรบัอย่างแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้  

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นท่ีเป็นสากล  

- เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มี เครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm)  

(ง) การประเมินมลูค่าตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นรายเดียวกนัติดต่อกนั

เกิน 2 (สอง) ครัง้  

(จ) ในกรณีดังนี ้ จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ 

เอกสารสิทธิ และเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุน/

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยหากอสังหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนเป็นทรพัยสิ์นที่เจา้ของเดิมมี

ภาระผูกพันในการซื ้อทรัพย์สินหลักคืนจากกองทรัสต์ตาม ภาค 4 ประกาศ  
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ทจ. 49/2555 อย่างนอ้ยตอ้งผ่านการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดว้ยวิธีรายได ้(Income 

approach) และวิธีตน้ทนุทดแทน (Replacement cost approach) เพิ่มเติมดว้ย   

(1) เมื่อกองทรสัตจ์ะไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั โดยใหป้ระเมินล่วงหนา้

ไดเ้ป็นเวลาไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปี     

(2) เมื่อครบก าหนด 2 (สอง) ปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

(3) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ อันอาจมีผลกระทบต่อการ 

ดอ้ยค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุอย่างมีนยัส าคญั 

(4) เมื่อทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ  

(ฉ) มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่า 

เต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ โดยหากอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะลงทนุเป็นทรพัยสิ์นที่เจา้ของเดิม

มีภาระผูกพันในการซือ้ทรพัยสิ์นหลักคืนจากกองทรสัตต์าม ภาค 4 ประกาศ ทจ. 

49/2555 อย่างน้อยตอ้งผ่านการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยวิธีรายได ้( Income 

approach) และวิธีตน้ทนุทดแทน (Replacement cost approach) 

(ช) ในกรณีกองทรสัตม์ีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยทางออ้ม การประเมินมลูค่าหรือ

การสอบทานการประเมินมลูค่าที่กระท าในชัน้ของกองทรสัตใ์หค้  านึงถึงสดัส่วนการ

ถือหุน้ของกองทรสัต ์ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ และปัจจัยอื่นที่

อาจมีผลกระทบต่อราคาอสงัหารมิทรพัย ์ 

(ซ) ในกรณีที่การลงทุนโดยทางอ้อมดังกล่าวมีการถือหุ้นในบริษัทเป็นทอดๆ การ

ประเมินมลูค่าในชัน้ของกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงปัจจยัตามวรรคหนึ่งของบรษิัทในทุก

ชัน้ดว้ย 

2. การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอื่นที่กองทรสัตล์งทนุ    

(ก) ใชมู้ลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑเ์ก่ียวกับการก าหนดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  

ที่ออกโดยสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม  

(ข) ในกรณีหลกัเกณฑต์ามขอ้ 2 (ก) ไม่รองรบัการก าหนดมลูค่ายุติธรรมของทรัพยสิ์น

ใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นท่ียอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

3. หลกัเกณฑก์ารค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นรวม  มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต ์เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ดัท า
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และส่งรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นรวม มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสตข์อง

กองทรัสต์ ณ วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อ

ส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส  

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัท าและส่งรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นรวม มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ 

และมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์หท้รสัตีตรวจสอบตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา 

การท าธุรกรรม

ระหว่างกองทรัสตก์บั

ผู้จัดการกองทรัสต์

หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

1. ดา้นสาระของรายการตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะที่ก าหนดในสญัญา 

2. ดา้นระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรัสตห์รือ

บุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้

ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน ให้ด าเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติ  

การเข้าท ารายการ เช่น ไดร้ับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตาม

สัญญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้องแลว้ หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า  

1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท หรือตั้งแต่รอ้ยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสตข์ึน้ไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสตด์ว้ย หรือในกรณีที่เป็น

ธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่  20,000,000 (ยี่ สิบล้าน) บาทขึ ้นไป หรือเกินร้อยละสาม  

(3) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

การท าธุรกรรมทีเ่ป็น

การขัดแย้งทาง

ผลประโยชนร์ะหว่าง

กองทรัสตก์ับทรัสตี 

1. ในการจัดการกองทรสัต ์หา้มมิใหท้รสัตีกระท าการใดอนัเป็นการขัดแยง้กับประโยชน์

ของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชน์

ของผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มี

มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น และทรสัตี

แสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูล 

ที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ได้

ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด การเปิดเผยข้อมูลและ 

การคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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2. เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น 

การเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะดงัต่อไปนี ้ ใหถื้อเป็นการเปิดเผยขอ้มูลอย่างเพียงพอต่อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุน ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์อง

กองทรสัต ์

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวกับ

เรื่องดงักล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้

ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั 

(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นที่ชดัเจน โดย

ระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า  14 (สิบส่ี) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติ 

ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดคา้นกระท าในการขอมติ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

3. ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตาม 

2 (ค) ขา้งตน้ ในจ านวนเกินกวา่ 1 ใน 4 (หน่ึงในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยขอ้มูลของ

กองทรัสต ์
1. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรสัตต์่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึง

การจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละทรัสตี พรอ้มกับ

หนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี 

2. นอกจากการเปิดเผยขอ้มลูตามที่ก าหนดขา้งตน้แลว้ ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสั่งใด

ของตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่

ตอ้งเปิดเผยขอ้มลู หรือน าส่งสารสนเทศใดอนัเก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และ

การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามประกาศ หรือ

ค าสั่งดงักล่าวดว้ย 
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การจ่ายประโยชนต์อบ

แทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ  

90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ (ใหห้มายถึงก าไรที่ปรบัปรุงดว้ยการหกัก าไร 

ที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน 

ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกับสถานะเงินสดของกองทรสัต ์และการหักดว้ยรายการเงิน

ส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพันจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสตต์าม

วงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการ

ขอ้มูลประจ าปี แลว้แต่กรณี ) ของรอบปีบัญชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End 

Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 (ส่ี) ครัง้ต่อ

รอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุน กองทรสัตอ์าจจ่ายผลประโยชนต์อบ

แทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบัญชีได ้เพื่อเป็นประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม 

(โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต ์หาก

กองทรสัตม์ีก าไรเพียงพอท่ีจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 

2. ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมที่อา้งอิงจากก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ในแต่ละปีของ

กองทรสัตต์ามขา้งตน้ในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชน์

ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

3. ในกรณีที่กองทรสัตย์ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. หลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิในการไดร้ับ

ประโยชนต์อบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

การขอมติและการ

ประชุมผู้ถือหน่วย 

ทรัสต ์

1. การขอมติเพื่ออนุมตัิในเรื่องใดๆ ในการบริหารจดัการและการด าเนินงานของกองทรสัต์

ตามที่สัญญานีแ้ละพระราชบัญญัติทรสัตก์ าหนดนั้น ใหก้ระท าดว้ยวิธีการจัดประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวิธีอื่นใดตามที่ประกาศ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตใุนการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้
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(ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยห์ลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ  30 (สามสิบ) 

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต์ ยกเวน้ทรพัยสิ์นที่มีขอ้ก าหนดเก่ียวกับการ

ขายทรพัยสิ์นคืนใหแ้ก่เจา้ของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555  

(ข) การกูย้ืมเงินท่ีกองทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกนัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ 

(ค) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหนา้ใน

สญัญานี ้

(ง) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(จ) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสตซ์ึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่า 

รอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(ฉ) การเปล่ียนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(ช) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  (ซึ่ งจะต้องเป็นไปตามเหตุในการ

เปล่ียนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี)้ 

(ซ) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตุใน

การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี)้ 

(ฌ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนี ้ในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ย่างมี

นยัส าคญั 

(ญ) การเลิกกองทรสัต ์ยกเวน้กรณีที่ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะในสญัญานี ้

(ฎ) การเปล่ียนแปลงรูปแบบของการวางเงินมดัจ าตามสญัญาเช่าที่กองทรสัตเ์ขา้ท า

กับผูเ้ช่าเป็นหลักประกันประเภทอื่นนอกเหนือจากการวางเงินมดัจ าดงักล่าวใน

รูปแบบของเงินสด 

(ฏ) กรณีอื่นใดที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะ

เสนอเรื่องใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชุมสามญัประจ าปีซึ่งตอ้งจดัใหม้ีขึน้ภายใน  

4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

4. การประชุมจะจัดให้มีขึน้เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสตซ์ึ่งถือหน่วยทรัสตร์วมกันไม่น้อยกว่า  

รอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกันท าหนงัสือ
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ขอใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียก

ประชุมไวอ้ย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกันท าหนังสือ

ขอใหม้ีการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หน่ึง) เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน  1 (หนึ่ ง )  เดือนนับแต่ ได้รับหนัง สือจากทรัสตี  ทั้งนี ้   

ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในการเรียกประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ที่สญัญานีก้  าหนด 

7. ในกรณีตามข้อ 4 และข้อ 5 หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด  าเนินการเรียกประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 45 (ส่ีสิบหา้) วันนับแต่วันที่ไดร้บัหนังสือจากผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ และ/หรือ จากทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

8. การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) 

คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ั้งหมด และตอ้งมีหน่วยทรสัต์

นบัรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้

ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชุม โดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหนา้ที่

เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตซ์ึ่งประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มี

อ  านาจหนา้ที่ตามที่ระบุในสัญญา หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในวาระใดมีการ

พิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระ

ดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรสัตแ์ละตัวแทนของทรัสตีหรือผูจ้ัดการ

กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรัสต)์ ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในวาระใด 

ใหท้รสัตีน าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บุคคล

นั้นให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ ในกรณีที่ทั้งผู้จัดการ
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กองทรัสตแ์ละทรัสตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณา

แต่งตัง้บคุคลใดบคุคลหน่ึงขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ  

9. ผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรัสตท์ี่ตนถือ โดย 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษใน

เรื่องที่พิจารณา 

10. เว้นแต่สัญญานีจ้ะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสตใ์ห้ประกอบดว้ย

คะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ  30 

(สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์เวน้แต่เป็นการจ าหน่าย

ไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัใหแ้ก่เจา้ของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการ

ล่วงหนา้ในสญัญานี ้

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(4) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือ

เกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์ แลว้แต่

มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

(6) การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(8) การเลิกกองทรสัต ์ยกเวน้กรณีที่ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะในสญัญานี ้
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(9) การเปล่ียนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจ าตามสัญญาเช่าที่

กองทรสัตเ์ขา้ท ากับผูเ้ช่าเป็นหลกัประกันประเภทอื่นนอกเหนือจากการ

วางเงินมดัจ าดงักล่าวในรูปแบบของเงินสด 

การจ ากดัสิทธิในการ

รับประโยชนต์อบแทน 

การจัดการกับ

ประโยชนต์อบแทน 

และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของผู้ถือ

หน่วยทรัสต ์

การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด  ทรัสตี หรือผู้ก่อตั้ง 

ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยู่ในบงัคบัที่จะตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารจดัสรรหน่วยทรสัต์ 

และอัตรา ตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ . 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ 

สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี และจะไม่จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูล้งทุนต่างดา้วเกินรอ้ยละ 49 

(ส่ีสิบเกา้) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์เพราะการลงทนุ

ในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยมีขอ้ก าหนดของกฎหมายเก่ียวกับสดัส่วนการลงทุนของ  

ผูล้งทนุต่างดา้ว 

ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัรา

หรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และ

ประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน โดย 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ังกล่าวจะไดร้บัประโยชน์

ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศ 

ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี ก าหนด และ

ใหป้ระโยชนต์อบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์

ทั้งนี ้เวน้แต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วน

ประโยชน์ตอบแทนที่ ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวนั้น  ให้ตกเป็นของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณา

จดัสรรผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้  

สิทธหิน้าทีแ่ละความ

รับผิดชอบของทรัสต ี
1. ทรสัตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มีสิทธิ

ตามกฎหมายเหนือกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นหรือผูม้ีสิทธิเหนือทรพัยสิ์น 

และทรสัตีมีสิทธิ หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจดัการกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและ

เงื่อนไขของสัญญานี้  พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ สร . 26/2555 และประกาศ 

กร. 14/2555 
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2. การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี  ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท าการอันเป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือ

ประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็น

ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น  

และทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลักษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผย

ขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัต์

ที่ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้นแต่อย่างใด ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มลูและ

การคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามใหเ้ป็นไปตามประกาศ สร. 27/2557 และหลกัเกณฑ์

ที่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจดัการทรพัยสิ์น ดงันี ้

(ก) ทรสัตีตอ้งมอบหมายการบริหารจัดการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บั

ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่

ทรัพยสิ์นหลัก ซึ่งทรัสตีอาจด าเนินการดว้ยตนเองไดต้าม (ข) หรือมอบหมายให้

บุคคลอื่นด าเนินการในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท  าให้ผู้จัดการ

กองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้

(ข) การจดัการทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้ ให้ เป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) ในกรณีที่ทรสัตีมีการด าเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้ีมาตรการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีท าหนา้ที่จดัการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวออก

จากหน่วยงานซึ่งท าหน้าที่ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

หรือความขดัแยง้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรู ้ข้อมูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและ

บุคลากรที่ท  าหนา้ที่จดัการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวออกจากหน่วยงาน

และบคุลากรอื่นที่มีโอกาสใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่มอบหมายใหบุ้คคลอื่นที่มิใช่ผูจ้ัดการกองทรัสตเ์ป็นผู้รบัด าเนินการ 

ตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากับ
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ตลาดทุนว่าดว้ยการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เก่ียวขอ้งกับการ

ประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เก่ียวกับการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้ับด าเนินการในงานที่

เก่ียวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 

4. ทรัสตีไม่ตอ้งรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสตห์รือผู้ถือหน่วยทรัสตห์รือ

บุคคลใดๆ จากการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี หากทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความซื่อสตัย์

สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ  รวมทั้งด้วยความช านาญ โดยปฏิบัติต่อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต์ และเป็นไป

ตามสญัญานีต้ลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผูกพนัท่ีได้

ใหไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการนี ้ แม้ทรัสตี ไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่ เกิดขึ ้นแก่กองทรัสต์หรือ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามวรรคหนึ่ง ใหท้รสัตียงัมีหนา้ที่ด  าเนินการเรียกรอ้งต่อผูท้ี่ก่อใหเ้กิด

ความเ สียหายแก่กองทรัสต์  หรื อผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์  เพื่ อ ให้กองทรัสต์  หรื อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัชดเชยความเสียหายตามความเป็นจรงิ 

5. ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต์ หรือ

บุคคลใดๆ จากการกระท า หรือการงดเวน้กระท าการใดๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หาก

ว่าทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่โดยสจุริต และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการก ากับ

ดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญานี ้ 

และ พ.ร.บ. ทรสัตต์ลอดจนประกาศที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

ในกรณีเช่นว่า ให้กองทรัสตโ์ดยทรัสตีมีสิทธิเรียกรอ้งโดยตรงต่อผู้จัดการกองทรสัต์

เพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตช์ดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ใหแ้ก่กองทรสัต์ หรือ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามความเป็นจรงิ 

6. ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตทุี่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิ

หนา้ที่ได ้ทรสัตีมีอ  านาจในการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ และมีหนา้ที่จดัการ

กองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรง

ต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

7. ในกรณีที่ทรสัตีประสงคจ์ะถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ทรสัตีและกลุ่มบุคคลเดียวกนั

กับทรสัตีจะถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัต์
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ที่จ าหน่ายไดแ้ล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป 

การจ ากดัความรับผิด

ของทรัสตีและการ

ชดใชค้วามเสียหาย

ให้แกท่รัสต ี

ความรบัผิดต่อบุคคลใดตามสญัญาซึ่งทรสัตีไดก้ระท าในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์ รวมถึง

ความรบัผิดต่อบุคคลใดอันเกิดจากหรือที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นใดๆ ของกองทรสัตใ์หม้ีจ านวน

จ ากัด โดยทรสัตีจะตอ้งรบัผิดต่อบุคคลภายนอกดงักล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใชค้่าเสียหาย

ที่ทรัสตีจะไดร้ับตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ ทั้งนี ้ในกรณีที่ทรัสตีไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่

พระราชบัญญัติทรสัต ์ก าหนดไวโ้ดยเจตนา โดยไม่สุจริต หรือโดยประมาทเลินเล่ออย่าง

รา้ยแรง กรณีเช่นว่านี ้ทรสัตีจะมีขอ้ยกเวน้ความรบัผิดมิได ้

การแต่งตั้ง เงือ่นไข 

และวิธีการเปลี่ยน 

แปลงและค่าตอบ 

แทนของทรัสต ี

1. การแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ใหก้ระท าไดโ้ดยอาศยัมติของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนด

ในสญัญานีว้่าดว้ยเรื่องการขอมติและการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2. ทรสัตีจะพน้สภาพจากการเป็นทรสัตีเมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก) ทรสัตีลาออกจากการเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์

(ข) ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรือสิน้สภาพนิติบคุคล 

(ค) ทรสัตีเลิกกิจการและเขา้สู่กระบวนการช าระบญัชี 

(ง) ทรสัตีไม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามที่ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ

ตลาดหลักทรพัยว์่าดว้ยหลักเกณฑใ์นการขออนุญาตและการอนุญาตใหป้ระกอบ

ธุรกิจเป็นทรสัตีก าหนดไวไ้ด ้

(จ) ทรสัตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่หรือขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัใดๆ ตามที่

ระบุไวใ้นสัญญานี ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัใดๆ ตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้

และการดังกล่าวมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการดูแลจัดการกองทรัสตห์รือการ

จัดหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลัก และทรัสตีไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและ

ปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัท่ีทราบหรือควรทราบ

ถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน 

อย่างไรก็ดี คู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณา

เหตกุารณด์งักล่าวเป็นรายกรณีก่อนที่จะด าเนินการเปล่ียนแปลงทรสัตี 
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(ฉ) ทรสัตีหยดุประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมคัรใจหรือตามค าสั่งของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง

ใหพ้กัการประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชั่วคราว หรือสั่งเพิกถอนการอนุญาตให้

ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

(ช) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี เมื่อปรากฎว่าทรสัตีมิได้

จดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ที่ก  าหนดไวใ้นสญัญานีห้รือพระราชบญัญัติทรสัต ์ 

3. การเปล่ียนแปลงทรสัตีตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีไ้ม่ไดม้ีผลกระทบต่อการมีผลบงัคบั

ใชข้องสัญญานีแ้ละไม่มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรสัต์ และไม่ไดท้ าใหส้ญัญานี ้

ตอ้งเลิกไป ทัง้นี ้เมื่อทรสัตีรายใหม่เขา้ท าหนา้ที่แทนทรสัตีรายเดิม ทรสัตีรายใหม่ตอ้ง

ผูกพนัตามสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีทุ้กประการ ทัง้นี ้ทรสัตี

รายใหม่มิไดร้บัมาซึ่งความรบัผิดต่อความเสียหายใดๆ อนัเกิดจากการกระท าของทรสัตี

รายเดิม 

4. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

ความเป็นอิสระของ 

ทรัสตีและความ

ขัดแย้งทางผล 

ประโยชนข์องทรัสต ี

1. ทรัสตีตอ้งปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสตอ์ย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ 

รวมทัง้ไม่กระท าการใดที่เป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

2. หากทรสัตีมีความเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา

นีห้รือมีความเก่ียวขอ้งกบัผูท้ี่จะจ าหน่าย โอน ใหเ้ช่า หรือใหสิ้ทธิในอสงัหาริมทรพัยแ์ก่

กองทรัสต์ในลักษณะที่ท าให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ในส่วนที่ เ ก่ียวข้องกับ

อสังหาริมทรพัยห์รือการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ย่างอิสระ ใหถื้อ

ว่าทรสัตีขาดความเป็นอิสระและจะรบัเป็นทรสัตีของกองทรสัตม์ิได ้

3. ทรสัตีจะกระท าการใดที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์หรืออาจท าใหท้รสัตี

ขาดความเป็นอิสระมิได ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรม

ดงักล่าว 

(ข) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต์ ตอ้งมีการ

เปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยบคุคล

ดังกล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นในจ านวนที่นอ้ยกว่าหลักเกณฑต์ามสัญญานี้ และ

ประกาศ สร. 27/2557 
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4. ในกรณีที่มีความขัดแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ทรสัตีตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่า 

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกนัความขดัแยง้

ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีใหร้วมถึงการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) ทรสัตีตอ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขัดแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัต์ 

และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงได้

ว่ามีกลไกที่จะท าใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปเพื่อประโยชน์

ที่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) กองทรสัตจ์ะไม่เขา้ท ารายการใดที่อาจส่งผลใหท้รสัตีไม่สามารถท าหนา้ที่ไดอ้ย่าง

เป็นอิสระ เช่น การซือ้อสังหาริมทรพัยจ์ากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตีซึ่งอาจท า

ใหท้รสัตีไม่สามารถใหค้วามเห็นเก่ียวกับการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 

Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอิสระ เป็นตน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์

และหน้าทีข่อง

ผู้จัดการกองทรัสต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ 

ดว้ยความรบัผิดชอบ ดว้ยความระมดัระวงั และความซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อ 

ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

รวมทั้งตอ้งปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญานี ้วัตถุประสงคใ์นการ

จัดตัง้กองทรสัต ์และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนขอ้ผูกพันที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมใน

เอกสารที่เปิดเผยแก่ผูล้งทนุ/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

2. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึน้จากการ

ด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต์ ตลอดจนการ

ปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัความ

เห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในวงเงินประกนัภยัที่เพียงพอและเหมาะสม แต่ทัง้นี ้ไม่

รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ 

ผูบ้ริหาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีเจตนากระท าละเมิดต่อบคุคลภายนอก

นัน้ หรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบคุคลภายนอกนัน้ 

3. ในกรณีที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสตป์ระสงคจ์ะถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์  

ผู้ก่อตั้งทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ก่อตัง้ทรัสต/์ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัต์
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ที่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัตห์รือในสดัส่วนอื่นใดตามที่ส านกังานก.ล.ต. จะ

ก าหนด 

การเปลี่ยนแปลง

ผู้จัดการกองทรัสต ์
1. เหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้

(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออก 

(ข) ผูจ้ัดการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหนา้ที่เมื่อปรากฏเหตุตามที่ระบุไวใ้น 

สญัญา 

(ค) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศ  

สช. 29/2555 

(ง) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่ง

พกัการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 (เกา้สิบ) วนั ตาม

ประกาศ สช .29/2555 

(จ) ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบคุคลหรือช าระบญัชี หรือถกูพิทกัษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะ

เป็นค าสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

2. ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน  60  

(หกสิบ) วนันบัแต่วนัที่ปรากฏเหตุตามที่ก าหนด และแต่งตัง้บุคคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ี

มติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัมติ ทัง้นี ้เป็นไปตามที่ก าหนดใน

สญัญา 

3. ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมมีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหท้รสัตี หรือผูจ้ดัการ

กองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการด าเนินการ

ดงักล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนงัสือเพื่อรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของสิ่งที่ส่ง

มอบใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย  

ความขดัแย้งทาง

ผลประโยชนข์อง

ผู้จัดการกองทรัสต ์

การปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามสัญญานี้ ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใชค้วาม

รอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง

กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหด้  าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

1. ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขัดแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของ

กองทรสัต ์และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถ

แสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัตด์  าเนินไปใน
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ลักษณะที่ เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศ  

สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555  

2. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย  ทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตท์ี่ขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกบัทรพัยสิ์นหลกั

ของกองทรัสตอ์ื่นนั้น เว้นแต่เป็นการจัดตั้งกองทรัสตท์ี่มีข้อก าหนดเก่ียวกับการขาย

อสังหาริมทรพัยค์ืนใหแ้ก่เจา้ของเดิมซึ่งเป็นไปตามภาค 4 ของประกาศ ทจ. 49/2555 

โดยหากเป็นประเภททรัพยสิ์นหลักเดียวกับกองทรสัตอ์ื่น ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะตอ้ง

แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่

เหมาะสมและเพียงพอ เช่น ไดร้ับอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตอ์ื่นแลว้  

เป็นตน้ 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 
1. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ต้องเป็น

ค่าใช้จ่ายที่จ  าเป็นและสมควรที่ไดก้ าหนดไวใ้นหนังสือชีช้วนและแบบแสดงรายการ

ข้อมูล ซึ่งเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง โดยจะเรียกเก็บจาก

กองทรสัตไ์ดไ้ม่เกินอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

2. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินให้เ ป็นไปตามอัตราที่ธนาคารพาณิชย์ก าหนด  

(ถา้มี) 

(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัต์

ก าหนด 

(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต์ หรือใบหน่วยทรสัต์ ให้

เป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(ง) ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้การจ าน าหน่วยทรสัตก์ับนายทะเบียนหน่วยทรสัตใ์ห้

เป็นไปตามอตัราที่ทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(จ) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือนายทะเบียน

หน่วยทรสัตด์  าเนินการใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ 

ใหเ้ป็นไปตามที่จ่ายจรงิ 
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การแก้ไขเพิ่มเติม

สัญญา 
1. การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีต้อ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณใ์นการกอ่ตัง้กองทรสัต ์และ

บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติหลักทรพัย์  พระราชบัญญัติทรสัต ์ตลอดจนประกาศ 

กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

2. การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญา เวน้แต่เป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมตามค าสั่งของ

ส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรสัต ์

3. การแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสต์ หรือการ

แกไ้ขขอ้ผิดพลาดที่เห็นโดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบร่วมกนัได้

โดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีก้รณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบ

หรือค าสั่ง คู่สญัญาจะตอ้งเขา้ท าความตกลงเพื่อแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญานี ้

ไดเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่งที่เปล่ียนแปลงหรือ

แกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. หากมีความจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคณุต่อกองทรสัต์

และผู้ ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าข้อตกลงและเงื่ อนไขเดิม  ไม่กระทบสิทธิของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญัและทรสัตีไม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นเรื่องที่

ขอแก้ไขนั้น ให้ทรัสตีมีอ  านาจในการแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญานีไ้ดต้ามที่

เห็นสมควร โดยไม่จ าตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ดี การแกไ้ข เปล่ียนแปลง 

เพิ่มเติมสัญญาที่เป็นการแกไ้ขในสาระส าคญัของสัญญานี้ จะตอ้งไม่เพิ่มภาระใหแ้ก่

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือท าใหสิ้ทธิเรียกรอ้งใดๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่มีอยู่แต่เดิมเสีย

ไป เว้นแต่การแก้ไขในสาระส าคัญดังกล่าว  จะได้รับความยินยอมจากผู้จัดการ

กองทรสัต ์

6. กรณีการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์หากเป็นไปตามนโยบาย

การลงทนุ ประเภททรพัยสิ์น หลกัเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึง่

ทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงหลกัเกณฑแ์ละกระบวนการในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์

กับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์(ถ้ามี) ตามที่

กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับที่เก่ียวขอ้ง และตามที่ ก าหนดในสัญญานี ้ให้
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หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สญัญามีอ านาจในการแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ดต้ามที่เห็นสมควร โดย

การแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมรายละเอียดทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตใ์นสัญญา

ดังกล่าวไดโ้ดยไม่จ าตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยจะตอ้งเป็นไปตามกฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง และ ไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นทางที่

ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชน ์ ทั้งนี ้การแกไ้ข เปล่ียงแปลง เพิ่มเติมดังกล่าวจะตอ้ง

ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

การเลิกกองทรัสต ์ ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์เมื่อปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้

1. เมื่อจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 (สามสิบหา้) ราย 

2. เมื่อมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลัก และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า  500,000,000  

(หา้รอ้ยลา้น) บาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัต ์ภายใน 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่วนัท่ีจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

3. เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลักคืนแก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555 และ

กองทรสัตไ์ม่มีทรพัยสิ์นอื่นอีก 

4. กรณีที่มีเหตตุอ้งเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผูท้ี่มีคณุสมบตัิ

เหมาะสมในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสตร์ายเดิมสิน้สุด 

และทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้

ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ยงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ได้ 

ในกรณีดงักล่าวนี ้ใหท้รสัตีขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเลิกกองทรสัต ์

5. เมื่อมีเหตุตอ้งเปล่ียนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ

หลีกเล่ียงได ้และผู้มีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่แลว้  

แต่มิอาจแต่งตัง้ได ้

6. เมื่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญานี ้

7. กรณีที่มีการควบรวมกองทรสัตก์ับกองทรสัตอ์ื่น และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดใหม้ี

การเลิกกองทรสัต ์
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