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สรุปขšอมูลสำคัญของกองทรัสตŤ     

ขšอมูลทั่วไปของกองทรสัตŤ 

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ  

ขšอมูลทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ 

การจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤ 

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรม 

ปŦจจัยความเสี่ยง 

ขšอพิพาททางกฏหมายและขšอจำกัด 

ในการใชšประโยชนŤอสังหาริมทรัพยŤ 

ขšอมูลหนŠวยทรัสตŤและผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

โครงสรšางการจัดการ 

การกำกับดูแลกองทรัสตŤ 

ความรับผิดชอบตŠอสังคม 

การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

การปŜองกันความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ 

ขšอมูลทางการเงินที่สำคัญ 

การวิเคราะหŤและคำอธิบายของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

เอกสารแนบ งบการเงนิ ประจำปŘ 2565 

สารบัญ 

ผูšลงทุนสามารถศึกษาขšอมลูของกองทรัสตŤเพ่ิมเติมไดšจากแบบแสดงรายการขšอมูลประจำปŘ (56-REIT1) ที่แสดงไวš

ใน www.sec.or.th  หรือ เว็บไซทŤผูšจัดการกองทรัสตŤ  www.dtcreit.com  



Message from the REIT Manager 

สารจากผูšจัดการกองทรัสตŤ                                                                                  

นับเปŨนขŠาวดีท่ีในปŘ 2565 สถานการณŤการระบาดของโรคโควิด-19 นับวŠามีแนวโนšมที่ดีข้ึนอยŠางชัดเจน การควบคุมการระบาดของโรคโควิด-19 

จากภาครัฐผŠอนคลายความเขšมขšนลง ประเทศตŠางๆเริ่มทยอยเปŗดพรมแดน สŠงผลใหšการทŠองเท่ียวระหวŠางประเทศมีความคึกคัก จำนวน

นักทŠองเท่ียวตŠางชาติที่เดินทางมาเยือนประเทศไทยปรับตัวเพิ่มขึ้นแตะระดับกวŠา 10 ลšานคนในปŘ 2565 ซึ่งแตกตŠางจากปŘ 2564 ที่มีจำนวน

นักทŠองเท่ียวที่เดินทางเขšาประเทศเพียง 4.27 แสนคน 

การกลับมาของเศรษฐกิจภาคการทŠองเที่ยวทำใหšผลการดำเนินงานของทรัพยŤสินของกองทรัสตŤโดยรวมปรับตัวดีขึ้น โดยเฉพาะอยŠางย่ิงสำหรับ

โรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ซึ่งตั้งอยูŠบนทำเลทองของหาดบางเทา โดยอัตราเขšาพักปรับตัวเพ่ิมขึ้นจากรšอยละ 28.21 ในปŘ 2564 เปŨนรšอยละ 

65 ในปŘ 2565 โดยในชŠวงไตรมาสสุดทšายของปŘอัตราเขšาพักของโรงแรมดสิุตธานี ลากูนŠา ภูเกต็ อยูŠแตะระดับราวรšอยละ 80 ซึ่งใกลšเคียงอัตราเขšา

พักในชŠวงไตรมาส 4 ของปŘ 2562 หรือที่ระดับกŠอนโควิด-19 

นอกจากนี้กองทรัสตŤยังไดšใชšโอกาสในชŠวงการระบาดของโรคโควิด-19 ในชŠวง 2-3 ปŘที่ผŠานมาทำการปรับปรุงหšองพัก รšานอาหารและสิง่อำนวย

ความสะดวกเพิ่มเติม เพื่อรบัการกลับมาของนักทŠองเที่ยวหลังสถานการณŤโรคระบาดเขšาสูŠภาวะปกติ โดยในปŘ 2565 กองทรัสตŤไดšมีการปรับปรุง

โรงแรมดุสติธานี หัวหิน เฟส3 แลšวเสร็จในชŠวงไตรมาส 2 ของปŘพรšอมทั้งไดšมีการลงทุนเพิ่มเติมในที่ดินและอาคารขนาด 480 ตารางวา เพื่อใชšจัด

กิจกรรมตŠางๆ บนสŠวนขยายของโรงแรมดสุติธานี หัวหิน  

ดšวยสถานการณŤเศรษฐกิจภาคการทŠองเท่ียวท่ีดีขึ้น นอกจากจะสŠงผลใหšทรัพยŤสินในกองทรัสตŤสามารถดึงดดูผูšเขšาพักไดšมากขึ้นแลšว ก็ยงัทำใหš

สินทรัพยŤของกองทรสัตŤเปŨนทีส่นใจสำหรบันักลงทุนมากขึ้นดšวย โดยในชŠวงปลายปŘ 2565 กองทรัสตŤสามารถจำหนŠายโรงแรมดสุิตดีท ูเชียงใหมŠ

ใหšแกŠผูšเสนอซื้อในราคา 467.11 ลšานบาท ซึ่งเปŨนตัวเลขทีสู่งกวŠาราคาประเมินท่ี 419 ลšานบาทอยŠางมีนัยสำคญั 

โดยรวมแลšวสำหรับปŘ 2565 กองทรัสตŤสามารถจัดหารายไดšจากทรพัยŤสินภายใตšการดูแลไดš 453.79 ลšานบาท และมีการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยŤสุทธิ

จากการดำเนินงานที่ 318.68 ลšานบาท โดย ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤมีทรัพยŤสินรวม 7,910.41 ลšานบาท และมีหนี้สินรวม 

2,146.35 ลšานบาท สŠวนใหญŠเปŨนหนี้สินท่ีกูšยืมจากสถาบันการเงนิ 1,785.99 ลšานบาท คิดเปŨนอัตราสŠวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตŠอสินทรัพยŤรวมที่

รšอยละ 22.6 โดยในปŘชŠวงเดือนตลุาคม 2565 สถาบันจัดอันดับเครดิต TRIS ไดšปรับความนŠาเชื่อถือของกองทรัสตŤจากระดับ BBB- (Negative) ข้ึน

เปŨน BBB- (Stable) 

กองทรัสตŤ DREIT ขอขอบพระคุณความไวšวางใจและความเชื่อมั่นจากผูšถือหนŠวยและนักลงทุนทุกทŠานเสมอมา และขอใหšคำมั่นวŠาจะมุŠงมัน่ในการ

ดำเนินธุรกิจ ดšวยปฎิธานในการปรับปรุง พัฒนา และรักษาคุณภาพการบริหารงานเพ่ือจะสรšางรายไดš และคืนผลกำไรใหšแกŠผูšถือหนŠวยไดšอยŠาง

เหมาะสม 

 

                                                                                                   ผูšจัดการกองทรัสตŤ 

บริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤต้ีสŤ รีท จำกัด 



Summary of Key Information

- สรุปขอ้มูลส ำคญั -
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สรุปขšอมลูสำคัญของกองทรัสตŤ 

ขšอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ชื่อกองทรัสตŤ (ไทย)  ทรัสตŤเพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธาน ี

ชื่อกองทรัสตŤ (อังกฤษ)  DUSIT THANI FREEHOLD AND LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

ชื่อยŠอหลักทรัพยŤ              DREIT 

ชื่อผูšจัดการกองทรัสตŤ  บริษัท ดุสิตธานี พรอ็พเพอรŤต้ีสŤ รที จำกัด 

ชื่อทรัสตี                          บรษิัทหลักทรัพยŤจัดการกองทุน กรุงไทย จำกัด (มหาชน) 

ชื่อผูšสอบบัญชี              บริษัท เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด 

วันจัดต้ังกองทรัสตŤ              29 พฤศจิกายน 2560 

MARKET CAP (ลšานบาท)  4,375.73 

จำนวนหนŠวย (หนŠวย)                711,500,000 

ทุนจดทะเบียน (บาท)       6,201,647,450 

วันที่ไดšรับอนุมัติใหšจัดตั้ง 

และจัดการทรัสตŤ                29/11/2560 

ราคาปŗด ณ 30/12/2565 (บาท)   6.15        

NAV ตŠอหนŠวย (บาท)             8.1012 

PAR ตŠอหนŠวย (บาท)                 8.7163 

P/NAV (เทŠา)                         0.76     

อายุคงเหลือทรัพยŤสินเฉลี่ย 

ถŠวงน้ำหนัก(ปŘ)/1,2                         139.6 

สัดสŠวนการลงทุน/1                    LEASEHOLD 60% : FREEHOLD 40% 

 

    

 

 

 

                             

17%

42% 40%

2583 2602 กรรมสทิธิ Í

อายุสญัญาเช่าคงเหลือเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนัก

(Weighted Average Lease Expiry)

สินทรัพยŤรวม 7,910.41 ลšานบาท กำไร (ขาดทุนสะสม) 318.68 ลšานบาท 

หนี้สินรวม 2,146.35 ลšานบาท สัดสŠวนการกูšยืม 22.55 % 

สŠวนทนุ 5,764.06 ลšานบาท Credit Rating BBB- (Stable) 

หน่วย:ลา้นบาท 

/1 คำนวณจากมูลคŠายุตธิรรม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

/2 อายุสินทรัพยŤ Freehold ที่ใชšในการถŠวงน้ำหนัก 300 ปŘ 

โครงสรšางเงินทุนของกองทรัสตŤ ขšอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

โรงแรม

100%

1,785.99

2564 2565 2566 2567

รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระ

ของเงินกู้ยืม
ประเภททรพัยสิ์น 
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ราคาประเมินทรัพยŤสินและโครงสรšางรายไดšคŠาเชŠา 

 

 

ในปŘ 2565 กองทรัสตŤไดšจัดใหšมีการประเมินมลูคŠาทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภูเก็ต และ โรงแรม

ดุสิตธานหีัวหิน ในวันที่ 31 มีนาคม 2565 โครงการโรงแรมดุสติ ดีท ูเชียงใหมŠ ในวันที่ 30 กันยายน 2565 และ โรงแรมดสิุต

ธานี มัลดีฟสŤ ในวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ดšวยวิธีรายไดšและตšนทุน โดยราคาประเมินทรัพยŤสินสำหรับกองทรัสตŤที่แสดงดัง

ตารางขšางตšนเปŨนมูลคŠาจากการประเมินบนโครงสรšางรายไดšของกองทรัสตŤ  ในขณะที่มูลคŠาประเมินของสŠวนขยายโครงการ

โรงแรมดุสติธานี หัวหิน ไดšจัดทำ เมื่อวันที่ 13 มกราคม 2565 แตŠเนื่องจากทรัพยŤสินดังกลŠาวยังไมŠแลšวเสร็จในวัน เวลา

ดังกลŠาว กองทรัสตŤจึงไดšใหšผูšประเมนิจัดทำการประเมินทรัพยŤสินโครงการสŠวนขยายดšวยวิธีตšนทุน ทั้งน้ีสำหรับทรัพยŤสิน

โครงการโรงแรมดุสติ ดีทู เชียงใหมŠ กองทรัสตŤไดšมีการจำหนŠายไปใหšแกŠผูšเสนอซื้อที่ราคา 467.11 ลšานบาท ซึ่งเปŨนราคาที่สูง

กวŠาราคาประเมิน ในวันที่ 28 ธันวาคม 2565 ในขณะที่โครงการสŠวนขยาย Stable มีการสรšางแลšวเสร็จและเริม่เปŗดทำการใน

วันที่ 19 กันยายน 2565 

 

 

การจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดสิุต ดีทู เชียงใหมŠ ทำใหšรายไดšคŠาเชŠาของกองทรัสตŤลดลง 18.66 ลšาน

บาทตŠอปŘ ตามสัดสŠวนโดยมูลคŠาตšนทุนของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤลงทุนคร้ังแรก ณ วันลงทุน ในขณะท่ีการลงทุนในโครงการ

สŠวนขยาย Stable ทำใหšกองทรัสตŤมีรายไดšคŠาเชŠาคงที่เพิ่มข้ึน 3.4 ลšานบาทตŠอปŘ ซึ่งคิดเปŨนสัดสŠวนประมาณรšอยละ 0.8 ของ

รายไดšคŠาเชŠาคงท่ีรวม ทั้งน้ีการจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดสิุต ดีทู เชยีงใหมŠ ทำใหšโครงสรšางรายไดšคŠาเชŠาคงท่ี

ของกองทรัสตŤเปลี่ยนไปดังแสดงดšวยแผนภูมิวงกลมตŠอไปนี ้

ทรัยŤสินในประเทศไทย มูลคŠาประเมิน 

(ลšานบาท) 

วันที่ประเมินทรัพยŤสิน  ผูšประเมิน 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 2,930.36  31 มีนาคม 2565 บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด  

โรงแรมสิตธานี หัวหิน 1,196.15  31 มีนาคม 2565 บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด 

โรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ/2        419.06 30 กันยายน 2565 บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด 

สŠวนขยายโครงการโรงแรมดุสิตธานี 

หัวหิน Stable        

10.49 13 มกราคม 2656 บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด 

 

 

 

ทรัพยŤสินในมัลดีฟสŤ มูลคŠาประเมิน 

(ลšานดอลลารŤ

สหรัฐ) 

วันที่ประมินทรัพยŤสิน ผูšประเมิน 

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 79.14  31 ธันวาคม 2565 บริษัท ไนทŤแฟรงคŤ (ประเทศอินเดยี) จำกัด 

ราคาประเมินทรพัยสิ์น/1 

/1 นักลงทนุสามารถดรูายงานประเมนิลŠาสุดฉบับเต็มไดšที่ https://www.dtcreit.com/th/investor-relations/financial-information/appraisal-report                     
/2 กองทรัสตŤไดšมกีารจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสนิโรงแรม ดุสิต ดทีู เชียงใหมŠ เมือ่ วันที่ 28 ธันวาคม 2565                                                                                        
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ผูšถือหุšนรายใหญŠ 

 

 

 

 

48%

52%

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า/1

คาํนวณจากค่าเช่าคงทีÉก่อนการจาํหน่าย

ไป ซึÉงทรพัยสิ์นโครงการโรงแรมดสิุต ดีทู

เชียงใหม่

ไทย มลัดีฟส์

46%

54%

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า/1

คาํนวณจากค่าเช่าคงทีÉหลงัการ

จาํหน่ายไป ซึÉงทรพัยสิ์นโครงการ

โรงแรมดสิุต ดีทู เชียงใหม่

ไทย มลัดีฟส์

ลำดับที่ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ จำนวน

หนŠวยทรัสตŤ 

รšอยละ 

1 บริษัท ดุสิตธานี จำกดั (มหาชน) 214,872,668 30.20 

2 สำนักงานประกันสังคม 180,826,930 25.41 

3 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน) 29,430,000 4.14 

4 บริษัท กรุงไทย-แอกซŠา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน) 23,035,488 3.24 

5 กองทุนเปŗด ทีเอ็มบี อีสทŤสปริง พรอ็พเพอรŤตี้ แอนดŤ อินฟราสตรคั

เจอรŤ อินคัม พลสั เฟล็กซเิบ้ิล 

14,932,600 2.10 

/1 ณ อัตราแลกเปลีย่น 32.15 บาทตŠอดอลลารŤสหรฐั 



นโยบายการจŠายเงินปŦนผล 

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลšว

ของรอบปŘบัญชี โดยจะจŠายไมŠนšอยกวŠาปŘละ 1 ครั้ง และจะจŠายภายใน 90 วันนับแตŠวันสิ้นรอบปŘบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มี

การจŠายประโยชนŤตอบแทนน้ัน 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดของคูŠสัญญาที่ทำสัญญาเชŠา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรก  

โครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภูเก็ต                      

โครงการโรงแรมดุสติธานี หัวหิน           

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1  

โครงการโรงแรมดุสติธานี มัลดีฟสŤ 

บริษัท ดุสิต มลัดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 2   

โครงการสŠวนขยายโรงแรมดุสติธาน ีหัวหิน            

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

 

   

 

46%

54%

2574 2583

สดัส่วนของสญัญาเช่าทีÉจะหมดสญัญา/1,2

(คาํนวณจากสญัญาเช่าทีÉมีผล ณ วนัทีÉ 31 

ธนัวาคม 2565) 

46%
54%

สดัส่วนของสญัญาเช่าทีÉจะหมดสญัญา/1,2

(คาํนวณจากสญัญาเช่าทีÉมีผล ณ วนัทีÉ 31 

ธนัวาคม 2565)

บริษทั ดสิุต แมนเนจเม้นท์ จาํกดั

บริษทั ดสิุต มลัดีฟส ์แมนเนจเม้นท์ จาํกดั

ปŘที่จŠายประโยชนŤตอบแทน 2561 2562 2563 2564 2565 ต้ังแตŠจัดต้ัง 

เงินปŦนผล (บาทตŠอหนŠวย) 0.3043 0.4230 0.2044 0.3285 0.5756 1.8358 

เงินลดทุน (บาทตŠอหนŠวย) - 0.0750 0.0794 0.0595     - 0.2139 

หมายเหตุ ในปŘ 2564 ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšมีนโยบายกันเงินสำรองเพื่อการชำระหนี้ตามสัญญากูšยืมเงิน เปŨนจำนวนเงินไมŠเกิน 150 ลšานบาท และในปŘ 2565 จะกันเงิน

สำรองเพ่ือการปรับปรุงทรัพยŤสิน เปŨนจำนวนเงินไมŠเกิน 202 ลšานบาท และในปŘ 2566 จะกันเงินสำรองเพ่ือการปรับปรุงทรัพยŤสินเปŨนจำนวนเงินไมŠเกิน 210.825 ลšาน

บาท ทั้งนี้ การสำรองเงินดังกลŠาวจะถูกนำไปคำนวณในกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลšวตามเกณฑŤที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด  

 

dibkreitofc
Stamp

dibkreitofc
Stamp

dibkreitofc
Stamp
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ผลการดำเนินงานของผูšเชŠาเหมาและคŠาเชŠารวมท่ีจŠายใหšแกŠกองทรัสตŤ 

                                                

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

205

205

205

205

184.89

-56.8

-18.43

191.86

676.61

228.3

376.94

834.41

2565

2564

2563

2562

หน่วย (ล้านบาท)

รายได้ EBITDA ค่าเชา่ 

7

9.04

7

2.68

6.66

9.27

2.69

2.81

21.52

22.67

10.53

7.01

2565

2564

2563

2562

หน่วย (ล้านดอลลารส์หรฐั)

รายได้ EBITDA ค่าเชา่ 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนครั Êงแรก ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 
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ผลการดำเนินงานของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

ในปŘ 2565 อัตราการเขšาพักของโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภูเก็ต มีพัฒนาการที่ดีขึ้นหลังการควมคมุการระบาดของโรคโควิด 19 

มีการผŠอนคลายลงจากทั่วโลก รายไดšรวมจากผูšเขšาพักในสŠวนของโรงแรม (ไมŠรวมวิลลŠา) ปรับตัวเพิ่มขึน้กวŠา 200 ลšานบาทเมื่อ

เทียบปŘกŠอนหนšา ในขณะสัญญาณการกลับมาของลกูคšาชาวตŠางชาตกิ็มคีวามชัดเจน ดังแสดงในสดัสŠวนของลูกคšาชาวไทยที่เขšา

พักในโรงแรมดสิุต ธานี ลากูนŠา ภูเก็ตซึ่งคิดเปŨนสัดสŠวนเพียงรšอยละ 11.20 ในปŘที่ผŠานมา 

 ลšว 

 

 

 

 

 

 

 

             

22% 28%

65%

2563 2564 2565

อตัราการเข้าพกั 

(Occupancy Rate)

160.6

96.98

310.88

2563 2564 2565

รายได้รวม(ล้านบาท) 

ลำดับ 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน 

1 รัสเซยี 39.53% ไทย 25.12% รัสเซยี 26.00% 

2 สหราช

อาณาจักร 

9.22% รัสเซยี 15.22% สหราช

อาณาจักร 

11.64% 

3 เยอรมน ี 7.29% สหรัฐอเมริกา 8.05% ไทย 11.20% 

4 สวิตเซอรŤแลนดŤ 7.08% เยอรมน ี 6.24% อินเดีย 5.78% 

5 ไทย 6.96% ฝรั่งเศส 3.60% เยอรมัน 4.84% 

โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากนู่า ภูเก็ต 

กลุŠมลูกคšาโดยแบŠงตามสัญชาติสงูสุด 5 อันดับจากการคำนวนสัดสŠวนจากรายไดš 

97.16 
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โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน และสŠวนขยาย Stable 

ในปŘที่ผŠานมากองทรัสตŤไดšมีการปรบัปรุงโครงการโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน ตŠอเนื่องในเฟส 3 โดยมีวัตถุประสงคŤเพ่ือตšอนรับการ

กลับมาของภาคการทŠองเท่ียวหลังการผŠอนคลายการควบคุมการระบาดของโรคโควิด 19 โดยสำหรับการปรับปรุงโรงแรมใน

เฟส 3 ไดšกระทำแลšวเสรจ็ในชŠวงไตรมาส 2/2565 ประกอบดšวยการปรับปรุงหšองออกกำลังกายและ หšองสปาใหมŠ การเปลี่ยน

รูปแบบหšองอาหารริมทะเล และ สระวŠายน้ำหลัก และ ศาลาบารŤตดิสระวŠายน้ำเกลือ รวมถึงปรับปรุงภูมิทัศนŤบรเิวณชายหาย

และรอบโรงแรม ทั้งน้ีการปรับปรงุดังกลŠาวเสร็จสิ้นในงบประมาณที่ไมŠเกิน 38 ลšานบาท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

37%
28%

52%

2563 2564 2565

อตัราการเข้าพกั 

(Occupancy Rate)

182.6
117.86

309.29

2563 2564 2565

รายได้รวม(ล้านบาท) 

ลำดับ 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน 

1 ไทย 72.39% ไทย 97.85% ไทย 84.24% 

2 อินเดีย 5.15% สหราช

อาณาจักร 

0.32% อินเดีย 3.61% 

3 สหราช

อาณาจักร 

4.37% รัสเซยี 0.28% สวิตเซอรŤแลนดŤ 1.65% 

4 เยอรมน ี 2.86% ญี่ปุśน 0.18% ออสเตรเลีย 1.16% 

5 เบลเย่ียม 1.86% เยอรมน ี 0.17% สหรัฐอเมริกา 1.03% 

โครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน และส่วนขยาย Stable 

กลุŠมลูกคšาโดยแบŠงตามสัญชาติสงูสุด 5 อันดับจากการคำนวนสัดสŠวนจากรายไดš 
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โรงแรมดุสิต ดีทู เชยีงใหมŠ 

ในปŘที่ผŠานมาโรงแรมดุสิต ดทีู เชียงใหมŠ นับเปŨนโรงแรมทีม่ีพัฒนาการที่ดีข้ึนอยŠางเห็นไดšชัด โดยอัตราเขšาพักเฉลี่ยของโรงแรม

ปรบัเพิ่มขึ้นจากรšอยละ 14 ในปŘกŠอนหนšา มายังระดับใกลšเคียงรšอยละ 60 ในปŘ 2565 ในขณะที่อัตราเฉลี่ยคŠาหšองพักปรบัตัว

เพิ่มข้ึนเพียงรšอยละ 16.87 ดšวยสภาวะการณŤที่เกิดข้ึนแสดงใหšเห็นวŠา แมšสถานการณŤดšานธุรกิจของโรงแรมจะปรบัตัวดีขึ้น แตŠ

ทรพัยŤสินโรงแรมดุสิต ดีท ูเชียงใหมŠอาจยังตšองการงบประมาณที่คŠอนขšางมากเมื่อเทียบกับมลูคŠาทรัพยŤสินเพ่ือทำการปรบัปรุง

โรงแรมใหšสอดคลšองกบัแนวโนšมทศิทางการทŠองเที่ยวในจังหวัดเชียงใหมŠที่เปลี่ยนไป ดังนั้นเมื่อกองทรสัตŤสามารถจำหนŠาย

ทรพัยŤสินดังกลŠาวดšวยราคาที่สูงกวŠาราคาประเมินใหšแกŠผูšซ้ือที่มีศักยภาพ ธุรกรรมดังกลŠาวน้ีจะเปŨนผลดีตŠอทั้งกองทรัสตŤ ผูšซ้ือ

ทรพัยŤสิน และทรัพยŤสินที่ไดšจำหนŠายไปเชŠนกัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

27%
14%

60%

2563 2564 2565

อตัราการเข้าพกั 

(Occupancy Rate)

33.74
13.47

56.43

2563 2564 2565

รายได้รวม(ล้านบาท) 

ลำดับ 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน 

1 ไทย 41.50% ไทย 68.29% ไทย 21.46% 

2 ญี่ปุśน 9.79% ญี่ปุśน 10.30% ญี่ปุśน 11.17% 

3 สหรัฐอเมริกา 7.13% สหรัฐอเมริกา 4.61% สิงคโปรŤ 8.31% 

4 จีน 5.55% สหราช

อาณาจักร 

2.90% สหรัฐอเมริกา 6.92% 

5 เกาหลีใตš 5.45% เยอรมน ี 1.95% มาเลเซีย 4.99% 

โครงการโรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหม่ 

กลุŠมลูกคšาโดยแบŠงตามสัญชาติสงูสุด 5 อันดับจากการคำนวนสัดสŠวนจากรายไดš 

13.28 



                                                         9 

 

โรงแรมดุสิตธาน ีมัลดีฟสŤ 

ในปŘที่ผŠานมาโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟ ยังคงไดšรับอานิสงคŤจากการทŠองเที่ยวในมัลดีฟสŤที่ฟŚŪนตัวอยŠางตŠอเนื่อง ทำใหšรายไดšรวม

ของโรงแรมอยูŠในระดับท่ีใกลšเคียงกับรายไดšในปŘกŠอนหนšา แตŠดšวยการอุปทานที่เขšามาในตลาดมากขึ้นจากการที่ผูšประกอบการ

จำนวนมากกลับมาเปŗดดำเนนิงานกิจการที่ไดšปŗดไปในชŠวงกŠอนหนšา ซ่ึงเปŨนปŦจจัยกดดันตŠอการเพิ่มข้ึนของอัตราเขšาพักเฉล่ียใน

ปŘ 2565   

 

               

 

 

 

 

 

 
 

 

 

27%

70% 66%

2563 2564 2565

อตัราการเข้าพกั 

(Occupancy Rate)

10.53

22.67 21.52

2563 2564 2565

รายได้รวม(ล้านบาท) 

ลำดับ 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน 

1 รัสเซยี 21.30% รัสเซีย 23.74% รัสเซีย 15.21% 

2 จีน 11.06% อินเดีย 10.10% เกาหลีใตš 14.86% 

3 เยอรมน ี 6.94% ซาอุดิอาระเบีย 9.42% สหราช

อาณาจักร 

9.56% 

4 สหราช

อาณาจักร 

5.54% เยอรมน ี 6.88% เยอรมัน 8.30% 

5 เกาหลีใตš 3.63% สหราช

อาณาจักร 

5.34% สหราช

อาณาจักร 

6.01% 

โครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟส์ 

กลุŠมลูกคšาโดยแบŠงตามสัญชาติสงูสุด 5 อันดับแรกจากการคำนวนสัดสŠวนจาก
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ตัวเลขทางการเงินที่สำคญัของกองทรัสตŤ 

รายการ หนŠวย 2563 2564 2565 

รายไดšคŠาเชŠาและบริการ พันบาท 424,367 495,680 452,815 

รายไดšดอกเบ้ียและอื่นๆ  พันบาท 2,323 3,036 973 

กำไรกŠอนหักตšนทุนทางการเงิน ภาษีเงินไดš คŠาเสื่อม

ราคา และคŠาตัดจำหนŠาย (EBITDA) 

พันบาท 382,222 453,197 402,650 

การเพิ่มขึ้นในสนิทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงาน  พันบาท 320,552 397,093 318,680 

กำไรสุทธิตŠอหนŠวย (EPU) บาท 0.4505 0.5581 0.4479 

เงินจŠายประโยชนŤตอบแทนตŠอหนŠวย (DPU) บาท 0.2044 0.3285 0.5756 

เงินลดทุนตŠอหนŠวย  บาท 0.0794 0.0595 - 

เงินจŠายใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ/1 บาท 0.2838 0.3880 0.5756 

อัตราสŠวนหนี้สินท่ีมภีาระดอกเบ้ียตŠอสินทรัพยŤรวม  เทŠา 0.22 0.22 0.23 

ตšนทุนทางการเงิน ไมŠเกิน รšอย

ละ 

4.20 4.20 4.20 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำเนินงาน  พันบาท 125,333 231,405 329,174 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน  พันบาท (42,558) (264,737) (274,801) 

กระแสเงินสดสุทธิ  พันบาท 134,059 100,190 151,086 

สินทรัพยŤสุทธิ พันบาท 5,476,977 5,693,108 5,764,060 

สินทรัพยŤสุทธิตŠอหนŠวย บาท 7.6978 8.0015 8.1013 

ราคาตŠอสินทรัพยŤสุทธิตŠอหนŠวย  เทŠา 0.56 0.66 0.76 

มูลคŠาตามราคาตลาด  ลšานบาท 3,045.22 3,770.95 4,375.73 

ราคาปŗด ณ สิ้นปŘ บาท 4.28 5.30 6.15 

 

 

การวิเคราะหŤของผูšจัดการกองทรัสตŤถึงการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสตŤ 

ในปŘ 2565 กองทรัสตŤมีรายไดšรวมจำนวน 452.82 ลšานบาท ลดลงจากชŠวงเดียวกันของปŘกŠอนหนšา 44.93 ลšานบาท หรือคิด

เปŨนรšอยละ 9.01 โดยการลดลงดังกลŠาวเปŨนผลจากการที่ธุรกิจโรงแรมในมัลดีฟท่ีมีกำไรสุทธิลดลง และคŠาใชšจŠายที่เพ่ิมข้ึนตาม

ตšนทุนคŠาพลังงาน และเงินเฟŜอที่เพิ่มขึ้นในปŘ 2565 จึงทำใหšกองทรัสตŤไมŠสามารถรับรูšคŠาเชŠาผันแปรจากการดำเนินงานของ

โครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤไดš โดยเมื่อหักคŠาใชšจŠายจากการดำเนินงานจำนวน 144.36 ลšานบาท กองทรัสตŤมีกำไรจาก

การลงทุนสุทธิจำนวน 309.43 ลšานบาท ลดลงจากชŠวงเดยีวกันของปŘกŠอนจำนวน 47.83 ลšานบาท หรือคิดเปŨนรšอยละ 13.39 

เมื่อสุทธิกับรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุนจำนวน 9.25 ลšานบาท ซึ่งประกอบดšวยรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุนจำนวน 

18.63 ลšานบาท รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคŠายุติธรรมของเงนิลงทุนจำนวน 65.28 ลšานบาท และผลตŠางจาก

การเปลี่ยนแปลงอัตราแลกเปลี่ยนจำนวน 55.91 ลšานบาท สŠงผลใหšกองทรัสตŤมีการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงาน

สำหรับปŘสิ้นสุด 31 ธันวาคม 2564 จำนวน 318.68 ลšานบาท  

/1  พิจารณาจากชŠวงเวลาการจŠายในรอบปŘ หากพิจารณาจากรอบผลการดำเนินงาน ในปŘ 2562 มีการจŠาย 0.2838 บาทตŠอหนŠวย ขณะที่ในปŘ 2564 มีการจŠาย 

0.388 บาทตŠอหนŠวย ทั้งนี้ สำหรับปŘ 2565 กองทรัสตŤมีการจŠาย 0.5756 บาทตŠอหนŠวย โดยจำนวนเงินปŦนผลจŠายที่เพิ่มขึ้น สŠวนหนึ่งเปŨนผลจากการ

จำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ  
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ประเภทรายงานของผูšสอบบัญชีลŠาสุด : ไมŠม ี

สรุปขšอมูลสำคัญเกี่ยวกับการกูšยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปŘบัญช ี

ผูšใหšสินเชื่อ ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) 

วงเงินกูš สินเช่ือเงินกูšแบบมีกำหนดเวลาจำนวนรวมไมŠเกิน 1,944.21 ลšานบาท 

อัตราดอกเบี้ย ไมŠเกินอัตราอšางอิงเฉลี่ย MLR ของ 4 ธนาคารใหญŠ  

(ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทยพาณิชยŤ และธนาคารกรุงไทย) 

หรืออัตราเทียบเทŠา 

ระยะเวลาการกูšยืม 5 ปŘ นับจากวันที่เบิกเงนิกูšงวดแรก ณ วันที่ 23 กันยายน 2562  

ยอดสินเชื่อคงคšาง 1,785.99 ลšานบาท 

 

ตารางคŠาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสตŤ 

คŠาธรรมเนียมและคŠาใชšจŠายที่เรียกเก็บ 

จากกองทรัสตŤ 

เพดานรšอยละตŠอปŘ จำนวนเงิน 

หนŠวย : ลšานบาท 

รšอยละของ

มูลคŠา

สินทรัพยŤ

สุทธิ 

คŠาธรรมเนียมผูšจัดการกองทรัสตŤ 

(คŠาธรรมเนียมคงที่) 

ไมŠเกิน 2% ของมูลคŠาทรัพยŤสินรวม 16.98 0.29 

คŠาธรรมเนียมผูšจัดการกองทรัสตŤ 

(คŠาธรรมเนียมแปรผนั) 

ไมŠมีเรียกเก็บ ไมŠมีเรียกเก็บ - 

คŠาธรรมเนียมทรัสตี ไมŠเกิน 2% ของมูลคŠาทรัพยŤสินรวม 9.32 0.15 

คŠาธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียนกำหนด 3.23  0.06 

คŠาธรรมเนียมวิชาชีพ ตามที่จŠายจริง 3.72  0.06 

ตšนทุนทางการเงิน ตามที่จŠายจริง 80.04  1.39 

คŠาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ตามที่จŠายจริง 0.78 0.01 

คŠาธรรมเนียมการจัดจำหนŠายหนŠวยทรัสตŤ  ไมŠเกิน 3% ของจำนวนเงนิที่จัดจำหนŠาย ไมŠมีเรียกเก็บ - 

คŠาธรรมเนียมผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ ไมŠมีเรียกเก็บ ไมŠมีเรียกเก็บ - 

ค Š า ใช š จ Š า ย ในการด ู แลและร ั กษาสภาพ

อสังหาริมทรัพยŤ 

ตามที่จŠายจริง    ตามที่จŠายจริง - 

คŠาใชšจŠายดšานการจัดการอสังหาริมทรัพยŤ ไมŠมีเรียกเก็บ ไมŠมีเรียกเก็บ - 

คŠาเบ้ียประกันภัย  ตามที่จŠายจริง 3.83  0.07 

ภาษีท่ีเกี่ยวขšอง  ตามที่จŠายจริง 1.04  0.02 

คŠาใชšจŠายในการโฆษณา ประชาสัมพันธŤ และ

สŠงเสริมการขาย 

ตามที่จŠายจริง              0.28  0.00 

คŠาใชšจŠายอื่นๆ ตามที่จŠายจริง 25.92 0.45 

รวม  144.36 2.50 
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สรุปปŦจจัยความเสี่ยงที่สำคัญ 

(1) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT                                                                                

 ความเสีย่งโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 ความเสีย่งของการลงทนุของกองทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทยีบกับกองทรสัตŤ

และกองทุนรวมประเภทอ่ืน 

 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสตŤจะลงทนุในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรพัยŤซึ่งมูลคŠาของสิทธิการเชŠาอาจลดลงตาม

ระยะเวลาเชŠาที่เหลืออยูŠ และจะมีผลใหšมลูคŠาหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤลดลงตามสŠวนไปดšวย 

 ความเสีย่งที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจตšองเผชิญกับความเสี่ยงจากการแขŠงขันในอุตสาหกรรมโรงแรม

และการทŠองเท่ียวทีสู่งข้ึน 

 ความเสีย่งเรื่องภัยธรรมชาติและเหตุสุดวสัิยอื่นๆ การกŠอการรšาย สงคราม และความไมŠแนŠนอนทางเศรษฐกิจและ

การเมืองอาจมผีลกระทบในทางลบตŠอรายไดšของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจอยูŠภายใตšบังคบัของหลักเกณฑŤทางกฎหมายเกี่ยวกับ

สิ่งแวดลšอม โดยการปฏิบตัิตามหลักเกณฑŤทางกฎหมายดังกลŠาวอาจสŠงผลใหšกองทรัสตŤ มีคŠาใชšจŠายและภาระความ

รับผิดหลายดšาน 

 ความเสีย่งจากกรณกีารถูกเวนคนือสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤลงทุน 

 ความเสีย่งที่มูลคŠาของอสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤลงทุนตามการประเมินมลูคŠาโดยบริษัทประเมินคŠาทรัพยŤสินไมŠไดš

เปŨนเครื่องแสดงมลูคŠาที่แทšจริงของอสังหาริมทรัพยŤ และไมŠสามารถรับประกันไดšวŠาราคาขายของอสังหาริมทรัพยŤนั้น

จะเปŨนไปตามที่ประเมิน ไมŠวŠาในปŦจจุบันหรือในอนาคต 

 ความเสีย่งสำหรับโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภเูก็ต จากการไมŠมสิีทธิใชšถนนสŠวนบุคคล 

 ความเสีย่งจากการถูกสั่งใหšรื้อถอนอาคารสิ่งปลูกสรšาง 

 ความเสีย่งจากการท่ีทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ DREIT ตั้งอยูŠในตŠางประเทศ 

 ความเสีย่งจากการแพรŠระบาดของโรคติดตŠออาจมผีลกระทบในทางลบตŠอรายไดšของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากการเพ่ิมข้ึนของอุปทานที่พัก และการแขŠงขันทางธุรกิจท่ีเพิ่มสูงขึ้นในประเทศมัลดีฟสŤ  

(2) ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดำเนินงานและโครงสรšางของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เก่ียวขšอง หรือแนวทางการปฏิบัติของ

หนŠวยงานที่เก่ียวขšอง 

 ความเสีย่งดšานภาษีและคŠาธรรมเนียมในอนาคต 

 ความเสีย่งจากการลดลงของมูลคŠายุติธรรมของทรัพยŤสินหลักและการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤจะมี

ผลกระทบในทางลบตŠอบญัชีกำไรขาดทุน มูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิและความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทนของ

กองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากความสามารถในการชำระคŠาเชŠาของผูšเชŠาหลัก และการปฏิบัตติามขšอตกลงในสัญญาเชŠา และ/หรือ 

เชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก 

 ความเสีย่งจากการไมŠสามารถหาผูšเชŠาหลักไดšในอนาคต 
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 ความเสีย่งที่เกิดข้ึนเมื่อตšองมีการปรับปรุงทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเพยีงพอของเงนิสำรองสำหรับการ

ปรบัปรงุ 

 ความเสีย่งที่เกิดข้ึนเมื่อตšองมีการปรับปรุงทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเพยีงพอของเงินสำรองสำหรับการ

ปรบัปรงุ 

 ความเสีย่งที่เกิดข้ึนเมื่อตšองมีการปรับปรุงทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเพยีงพอของเงนิสำรองสำหรับการ

ปรบัปรงุ 

 ความเสีย่งเก่ียวกับการประกันภัย 

 ความเสีย่งจากการท่ีคูŠสัญญาไมŠปฏิบัติตามสญัญา 

 ความเสีย่งจากสญัญาเชŠาทีดิ่นจากรัฐบาลสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

 ความเสีย่งที่อาจเกิดขึ้นอันเปŨนผลจากการที่กองทรัสตŤกูšยืมเงิน 

 ความสำเร็จของกองทรัสตŤข้ึนอยูŠกับความสามารถของผูšจัดการกองทรัสตŤในการบรหิารจัดการกองทรัสตŤ และขึ้นอยูŠ

กับความสามารถของผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมในการจัดการและจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของ

กองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ และกลุŠมดุสิตธานี 

 ความเสีย่งจากการพ่ึงพิงผูšบริหารโรงแรม และการใชšเครื่องหมายการคšา หรือแบรนดŤของผูšบรหิารโรงแรมสำหรับ

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสตŤไมŠมีอำนาจควบคุมผูšบริหารโรงแรมไดšโดยตรง 

 ความเสีย่งจากอัตราดอกเบี้ย และอัตราแลกเปลี่ยนเงนิตรา ซึ่งอาจจะจำกัดผลประโยชนŤที่กองทรัสตŤจะไดšรับจาก

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทนุเพิม่เติมครั้งท่ี 1 และการเขšาทำธุรกรรมดังกลŠาวไมŠสามารถคุšมครองความเสี่ยงจาก

อัตราดอกเบีย้ และอตัราแลกเปลีย่นเงินตราทั้งหมด 

 ความเสีย่งเรื่องการจŠายผลประโยชนŤจากการดำเนินงานของทรัพยŤสนิที่กองทรัสตŤลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 แกŠ

กองทรัสตŤ ขึ้นอยูŠกับรูปแบบในการสŠงเงิน ซึ่งอาจมีการเปลีย่นแปลง และอาจไดšรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง

มาตรฐานการควบคมุ การเคลื่อนยšายเงินทนุ หลักเกณฑŤเกีย่วกับการสŠงเงนิ และการควบคมุการแลกเปลี่ยนเงนิใน

ประเทศท่ีกองทรัสตŤลงทุน 

 ความเสีย่งจากการท่ีอสังหาริมทรพัยŤที่กองทรัสตŤถือครองน้ันอาจมีคŠาใชšจŠายเกี่ยวกับอสังหารมิทรัพยŤ รวมทั้ง

คŠาใชšจŠายในการดำเนินการตŠาง ๆ เพิ่มมากข้ึน 

 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสตŤ ตšองพึ่งพาบุคลากรที่มีความชำนาญและประสบการณŤ ในการดำเนินการจัดหา

ประโยชนŤและบริหารจดัการการใชšประโยชนŤอสังหารมิทรัพยŤ 

 ความเสีย่งจากการท่ีสญัญาจšางบรหิารโรงแรมอาจจะไมŠไดšรับการตŠอออกไป เมื่อครบกำหนดอายุ หรือแมšจะมีการตŠอ

สัญญาออกไป ขšอกำหนดและเงื่อนไขภายใตšสัญญาฉบับท่ีจะตŠอออกไป อาจไมŠดีและเปŨนประโยชนŤตŠอการดำเนิน

ธุรกิจเหมือนเดิม 
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(3) ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤ 

 ความเสีย่งทางการเมืองในประเทศไทย 

 ความเสีย่งที่ราคาของหนŠวยทรสัตŤอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดšภายหลังการเสนอขาย 

 ความเสีย่งที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤอาจเกิดรายการขาดทนุจากการดšอยคŠาของทรัพยŤสินทางบัญชี 

 ความเสีย่งจากการขาดสภาพคลŠองในการซื้อขายหนŠวยทรัสตŤในตลาดรอง 

 ความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากการใชšมูลคŠาทรพัยŤสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตŤ อาจไมŠสอดคลšองกับราคาซื้อขายหนŠวยทรัสตŤใน

ตลาดหลักทรัพยŤ 

 ความเสีย่งกรณีทีม่ีการเลิกกองทรสัตŤเงนิคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตŤ อาจจะนšอยกวŠาจำนวนเงินท่ีผูšถือหนŠวยทรัสตŤ

ไดšลงทุน 

 

ขšอมูลเบ้ืองตšน 

ผูšจัดการกองทรัสตŤ บริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตีส้Ť รที จำกัด 

เลขที่ 319 อาคารจัตุรัสจามจุรี ชั้น 29 ถ.พญาไท แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพ 103330 

โทรศัพทŤ 02-200-9999 ตŠอ 3681-3684 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยŤจัดการกองทุน กรุงไทย จำกัด (มหาชน) 

เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรŤทาวเวอรŤ ช้ัน 32 ถ.สาทรใตš แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพ 10120 

โทรศัพทŤ 02-686-6100 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



15 

 

ขšอมูลทั่วไปของกองทรัสตŤ 

ขšอมูลกองทรัสตŤ 

ชื่อกองทรัสตŤ (ไทย) ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสติธาน ี

ชื่อกองทรัสตŤ (อังกฤษ) Dusit Thani Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อยŠอหลักทรัพยŤ   DREIT 

อายุกองทรัสตŤ   ไมŠมีกำหนดอาย ุ

ทุนชำระแลšว     6,201,647,450 บาท 

ประเภทของกองทรัสตŤ    ประเภทไมŠรับซื้อคืนหนŠวยทรัสตŤจากผูšถือหนŠวยทรสัตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤ  บริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตีส้Ť รที จำกัด 

ทรัสตี   บริษัทหลักทรัพยŤจดัการกองทุน กรุงไทย จำกัด (มหาชน) 

ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ  บริษัท ดุสิตธานี จำกดั (มหาชน) ในสŠวนของทรัพยŤสินที่ตั้งอยูŠในประเทศไทย                   

บริษัท ดุสิต เวิลŤดวายดŤ มลัดีฟสŤ ในสŠวนของทรัพยŤสินที่ตั้งอยูŠในสาธารณรัฐมลัดีฟสŤ 

โครงสรšางการบริหารจัดการกองทรัสตŤ 
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชนŤ 

1. วัตถุประสงคŤของกองทรัสตŤ และนโยบายการลงทุน 

วัตถุประสงคŤของกองทรัสตŤ 

กองทรัสตŤกŠอตั้งขึ้นตาม พ.ร.บ. ทรัสตŤฯ เพื่อประโยชนŤในการดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กำหนด โดยมีวัตถุประสงคŤในการออกหลักทรัพยŤประเภทหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ เพ่ือเสนอขายตŠอ

ประชาชนตามประกาศท่ี ทจ. 49/2555 

กองทรัสตŤ DREIT มีวัตถุประสงคŤที่จะลงทุนในทรัพยŤสินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวง และ/หรือ รับโอนสิทธิ

การเชŠา และ/หรือ สิทธิการเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก หรือการลงทุนในทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤโดยทางอšอม โดยจะนำทรัพยŤสิน

หลักไปจัดหาประโยชนŤในรูปของรายไดšคŠาเชŠาหรือรายไดšอื่นใดในทำนองเดียวกัน ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา

ศักยภาพ และ/หรือ จำหนŠายทรัพยŤสินตŠาง ๆ เพื่อมุŠงกŠอใหšเกิดรายไดšและผลตอบแทนแกŠกองทรัสตŤเพื ่อประโยชนŤของผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤอยŠางตŠอเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสตŤมีจุดมุŠงหมายที่จะลงทุนในทรัพยŤสินอื่น และ/หรือ หลักทรัพยŤอื่น และ/หรือ 

การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพยŤ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวขšองกำหนด ทั้งนี้ เพื่อประโยชนŤในการ

เติบโตอยŠางตŠอเนื่องของฐานรายไดšของกองทรัสตŤ นอกจากนี้ กองทรัสตŤยังไดšกำหนดวัตถุประสงคŤที่สำคัญ คือ เพื่อรองรับการแปลง

สภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนกองทรัสตŤ โดยมีวัตถุประสงคŤในการออกและเสนอขายหนŠวยทรัสตŤ ที่ออกใหมŠและเงินสด 

เพื ่อแลกกับทรัพยŤสินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤ และนำหนŠวยทรัสตŤที ่ออกใหมŠดังกลŠาวเขšาจดทะเบียนเปŨน

หลักทรัพยŤจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ และเพ่ือลงทุนในทรัพยŤสินหลักในอนาคต โดยการออกและเสนอขายหนŠวยทรัสตŤที่ออก

ใหมŠ และ/หรือ โดยการกูšยืมเงนิ รวมถึงการออกและเสนอขายตราสารที่มีความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แทšจริงเขšาลักษณะเปŨนการ

กูšยืมเงนิ 

ทั้งนี้ การดำเนินงานของผูšจัดการกองทรัสตŤจะอยูŠภายใตšการควบคุมและกำกับดูแลโดยทรัสตี เพื่อใหšการดำเนินงานของผูšจัดการ

กองทรัสตŤเปŨนไปตามขšอตกลงและเงื่อนไขแหŠงสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ และหลักเกณฑŤที่ พ.ร.บ.ทรัสตŤฯ 

รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวขšองของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยŤ ทั้งนี้ กองทรัสตŤ DREIT และ/หรือ บริษัทลงทุนจะไมŠ

ดำเนินการในลักษณะใดที่เปŨนการใชšกองทรัสตŤ DREIT และ/หรือ บริษัทลงทุนเพ่ือประกอบธุรกิจอื่น อีกทั้ง กองทรัสตŤ DREIT และ/

หรือ บริษัทลงทุนจะไมŠนำทรัพยŤสินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมของกองทรัสตŤ DREIT ออกใหšเชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวง แลšวแตŠกรณี แกŠบุคคลท่ี

มีเหตุอันควรสงสัยวŠาจะนำทรัพยŤสินที่จะลงทุนเพ่ิมเติมนั้นไปใชšประกอบธุรกิจที่ขัดตŠอศีลธรรมหรือไมŠชอบดšวยกฎหมาย 

นอกจากนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤอาจพิจารณาลงทนุในทรัพยŤสินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยŤสินหลักไดš ทั้งนี้ ตšองเปŨนไปตาม

หลักเกณฑŤและสัดสŠวนที่กำหนดไวšในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ประกาศอ่ืนที่เก่ียวขšอง 

นโยบายการลงทุน 

กองทรัสตŤจะมุŠงเนšนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ รวมทั้งสิทธิการเชŠาชŠวงอสังหาริมทรัพยŤที่มี

คุณภาพสูง โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพยŤประเภทโรงแรม รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤประเภทอื่น ๆ ที่มีความเกี่ยวขšองหรือ
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สŠงเสริมประโยชนŤกับอสังหาริมทรัพยŤประเภทโรงแรมที่อยูŠในบริเวณเดียวกันกับโรงแรม อาทิ หšองประชุม หšองอาหาร หšองจัดเลี้ยง 

ศูนยŤออกกำลังกาย (Fitness) สถานบริหารสุขภาพ (Spa) สระวŠายน้ำ สนามเทนนิส เปŨนตšน เพื่อเปŨนทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

โดยการซื้อ และ/หรือเชŠา และ/หรือเชŠาชŠวง และ/หรือรับโอนสิทธิการเชŠา และ/หรือสิทธิการเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก และโดยมุŠงเนšน

การจัดหาผลประโยชนŤในรูปของรายไดšคŠาเชŠา หรือรายไดšอื่นใดในทำนองเดียวกัน ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา

ศักยภาพ และ/หรือจำหนŠายทรัพยŤสินตŠาง ๆ เพื ่อมุ ŠงกŠอใหšเกิดรายไดšและผลตอบแทนแกŠกองทรัสตŤเพื ่อประโยชนŤของผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤอยŠางตŠอเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสตŤมีจุดมุŠงหมายที่จะลงทุนในทรัพยŤสินอื่น และ/หรือหลักทรัพยŤอื่น และ/หรือ

การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพยŤ และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวขšองกำหนด ทั้งนี้ เพื่อประโยชนŤในการ

เติบโตอยŠางตŠอเนื่องของฐานรายไดšของกองทรัสตŤ และเปŨนการกระจายความเสี่ยงผŠานการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤหลายแหŠงใน

ทำเลท่ีแตกตŠางกัน 

2. การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่สำคัญ 

ปŘ 2564 

•    วันที่ 10 พฤษภาคม 2564 การขอผŠอนผันการประเมินมูลคŠาอสังหาริมทรัพยŤของโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ไดšรับการ

อนุมัติจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ (สำนักงาน ก.ล.ต.) 

•    วันที่ 31 พฤษภาคม 2564 ที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤอนุมัติการแกšไขเพ่ิมเติมสัญญาเชŠาทรัพยŤสิน สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน และ

สัญญาตกลงกระทำการของกองทรัสตŤ โดยยกเลิกเงื่อนไขอันเกี่ยวเนื่องกับการดำรงสŠวนของผูšถือหุšนของผูšเชŠาหลักของ

กองทรัสตŤ และการใหšความสนับสนุนทางการเงนิของ บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

• กองทรัสตŤ DREIT ดำเนินการปรับปรุงซŠอมแซมโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน เฟส 2 แลšวเสร็จในเดือนมิถุนายน 2564 และเริ่ม

ดำเนินการปรับปรุง เฟส 3 ในสŠวนของสระวŠายน้ำ หšองอาหารริมทะเล ภูมิทัศนŤโดยรอบ และอาคารฟŗตเนสและสปา ในเดือน

กรกฎาคม 2564 

•    วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ผูšเชŠาหลักของทรัพยŤสินในประเทศไทยแจšงความจำนงขอเลื่อนการชำระคŠาเชŠาคงที่สำหรับชŠวง

สิงหาคม 2564 ถึง มกราคม 2565 จำนวนรšอยละ 50 ของคŠาเชŠาคงที่รายเดือนของทรัพยŤสินในประเทศไทย เนื ่องจาก

ผลกระทบของสถานการณŤการแพรŠระบาด โควิด 19 ในประเทศไทย 

•    วันที่ 28 กันยายน 2564 TRIS ไดšประกาศคงอันดับเครดิตองคŤกรของกองทรัสตŤ DREIT ที่ระดับ “BBB-” แนวโนšมเครดิต “ลบ 

(Negative)” 

•    วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตŤ DREIT บันทึกงบการเงินปŘ 2564 มีรายไดšรวมจำนวน 498.72 ลšานบาท เพิ่มขึ้นรšอยละ 

16.88 จากชŠวงเดียวของปŘกŠอน และการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงาน จำนวน 397.07 ลšานบาท เพ่ิมขึ้นรšอยละ 

23.88 จากชŠวงเดียวกันของปŘกŠอน 

ปŘ 2565 

• วันที่ 22 เมษายน 2565 กองทรัสตŤไดšเขšาทำสัญญาเชŠาอสังหาริมทรัพยŤและสังหาริมทรัพยŤกับ บมจ. ดุสิต ไทยพร็อพเพอรŤ

ตี้สŤ  และ สัญญาตกลงกระทำการกับ บมจ. ดุสิตธานี และ สัญญาเชŠาชŠวง กับ บจก. ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ  ที่เกี่ยวขšองกับการ

ลงทุนและจัดหาผลประโยชนŤในทรัพยŤสินสŠวนตŠอขยายของโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน งมีลักษณะเปŨนสถานที่จัดเลี้ยง และ

กิจกรรมตŠางๆ ตามมติที่ประชุมกรรมการบริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตี้สŤ รีท จำกัด เมื่อวันที่  21 กุมภาพันธŤ 2565 ซึ่งมีมติ
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อนุมัติใหšลงทุนในโครงการดังกลŠาวในมูลคŠาลงทุนไมŠเกิน 37 ลšานบาท โดย DMCO ตกลงที่จะจŠายคŠาเชŠาคงที่แกŠโครงการ

ดังกลŠาวปŘละ 3.4 ลšานบาท รวมถึงคŠาเชŠาผันแปรในกรณีที่โครงการสŠวนตŠอขยายดังกลŠาวมีผลการดำเนินงานที่ดีกวŠากำหนด  

•  การปรับปรุงเพิ่มเติมเฟส 3 สำหรับโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน แลšวเสร็จในชŠวงไตรมาสที่ 2/2565 ประกอบดšวย การ

ปรับปรุงหšองออกกำลังกาย (Fitness) และหšองสปาใหมŠ การเปลี่ยนรูปแบบหšองอาหารริมทะเล และ สระวŠายน้ำหลัก และ 

ศาลาบารŤติดสระวŠายน้ำเกลือ รวมถึงปรับปรุงภูมิทัศนŤบริเวณชายหายและรอบโรงแรม ดšวยงบประมาณไมŠเกิน 38 ลšานบาท  

•     วันที่ 11 ตุลาคม 2565 TRIS ไดšประกาศเพ่ิมอันดับเครดิตพินิจองคŤกรของกองทรัสตŤ DREIT ที่ระดับ “BBB-” แนวโนšมเครดิต 

“ลบ (Negative)” เปŨนระดับ “BBB-” แนวโนšมเครดิต “คงท่ี (Stable)” 

•     วันที่ 14 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤไดšมีการจัดประชุมวิสามัญผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ครั้งที่ 1/2565 โดยที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ

อนุมัติใหšผูšจัดการกองทรัสตŤสามารถจำหนŠายทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ ภายใตšเงื่อนไขที่มูลคŠาการขาย

สินทรัพยŤจะตšองเพ่ิมขึ้นไมŠนšอยกวŠารšอยละ 3.8 ของ ราคา 450 ลšานบาท 

•     วันที่ 26 ธันวาคม 2565 ทรัสตีไดšมอบอำนาจผูšจัดการกองทรัสตŤในนามของกองทุนใหšกระทำการลงนามตกลงในสัญญาจะซื้อ

จะขายทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ กับ บริษัท เชียงใหมŠ โฮเทลสŤ คอลเลกชั่น จำกัด และไดšทำการแกšไข

เพิ่มเติมสัญญาเชŠาทรัพยŤสิน สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน และสัญญาตกลงกระทำการของกองทรัสตŤ ใหšสอดคลšองกับธุรกรรม

ดังกลŠาว 

•     วันที่ 28 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤไดšมีการจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดสิุต ดีทู เชยีงใหมŠดšวยราคา 467.11 ส    

ลšานบาท 



Asset Details

- รายละเอียดทรัพยสิ์น -
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ขšอมูลทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ 

ประเภททรัพยŤสิน 

ประเภทเงินลงทุน 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 

มูลคŠายุติธรรม 

(ลšานบาท) 

รšอยละ 

ของมูลคŠา

ทรัพยŤสินสุทธ ิ

มูลคŠายุติธรรม 

(ลšานบาท) 

รšอยละ 

ของมูลคŠา

ทรัพยŤสินสุทธ ิ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 2,938.05 50.97 2,950.08 51.82 

โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 1,252.65 21.73 1,226.11 21.54 

โรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ - - 415.73 7.30 

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 3,068.67 53.24 2,916.07 51.22 

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 7,259.37 125.94 7,507.99 131.88 

เงินลงทุนในหลักทรัพยŤ 

เงินลงทุนในหนŠวยลงทุน 464.20 8.05 46.09 0.81 

เงินลงทุนในหุšนสามัญ 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพยŤ 464.20 8.05 46.09 0.81 

รวมเงินลงทุน 7,723.57 134.00 7,554.08 132.69 

มูลคŠาสนิทรัพยŤสุทธิ 5,764.06 100.00 5,693.11 100.00 

มูลคŠาตลาดของหนŠวยทรัสตŤ 4,375.73  3,770.95  

มูลคŠาหนŠวยทรัสตŤ (บาท) 6.15  5.30  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Dusit Thani Laguna Phuket
Thailand
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รายละเอียดทรัพยŤสินหลักที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน 

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ ณ. ปŦจจุบัน เขšาลงทนุครั้งแรก 

1. โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

ขšอมูลท่ัวไป 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต เปŨนโรงแรมขนาดใหญŠระดับ 5 ดาว ประเภทรีสอรŤทที่ไดšรับการออกแบบที่มีลักษณะเฉพาะ มี

รูปแบบการตกแตŠงและการบริการซึ่งคำนึงถึงเอกลักษณŤของความเปŨนไทยในทุกๆ รายละเอียด มีพื้นที่กวšางขวาง และ

สะดวกสบาย มีพื้นที่ติดชายหาดบางเทาเปŨนแนวยาว ขนาบขšางดšวยทะเลสาบขนาดใหญŠ และหšองพักสŠวนใหญŠสามารถ

มองเห็นทะเลไดš จึงทำใหšเปŨนท่ีรูšจักและไดšรับการยอมรับจากนักทŠองเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวตŠางประเทศ  

ที่ตั้งของโรงแรมนั้นนับวŠาอยูŠใจกลางของลากูนŠา ภูเก็ต ซึ่งเปŨนแหลŠงรวมรีสอรŤทชั้นนำของเอเชียบนชายฝŦũงทะเลอันดามัน มี

เนื้อที่ประมาณ 33 ไรŠ 2 งาน 61.4 ตารางวา โดยโครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ประกอบดšวย หšองพัก อาคาร

โรงแรมสูง 3 ชั้น มีหšองพักจำนวนรวม 226 หšอง และอาคารอื่นๆ จำนวน 15 หลัง มีหšองอาหาร รวม 5 หšอง บารŤ ศูนยŤออก

กำลังกาย (Fitness Center) สปา (Spa) สระวŠายน้ำ สนามเทนนิส หšองจัดเลี้ยง หšองประชุมสัมมนา บริการซักรีด ตลอดจน

ศูนยŤบริการขšอมูลธุรกิจ อินเตอรŤเน็ต 24 ช่ัวโมง และรšานคšา เปŨนตšน โดยอาคารโรงแรมไดšสรšางเสร็จและเปŗดดำเนินการเมื่อปŘ 

2530 และมีการดูแล ซŠอมแซม และปรับปรุงอยŠางตŠอเนื่องจนถึงปŦจจุบัน 

รายละเอียด โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

ที่ตั้ง เลขที่ 390 ถนนศรีสุนทร ตำบลเชิงทะเล อำเภอถลาง จังหวัดภูเก็ต  

ประเภทการลงทุน กรรมสิทธ์ิ 

รายละเอียดโครงการ 1. ที่ดินจำนวน 6 แปลง รวมเนื้อที่ประมาณ 33 ไรŠ 2 งาน 61.4 ตารางวา 

2. สิ่งปลูกสรšาง และงานระบบสาธารณูปโภค พรšอมสิ่งอำนวยความสะดวก ซึ่งรวมถึงแตŠ

ไมŠจำกัดเพียง อาคารโรงแรมสูง 3 ชั้น พื้นที่ใชšสอยในสŠวนของอาคารโรงแรมทั้งสิ้น

ประมาณ 16,605 ตารางเมตร มหีšองสำหรับใหšเชŠา 226 หšอง และอาคารอื่นๆ จำนวน 

15 หลัง ระบบสาธารณูปโภคของโรงแรม ประกอบดšวย ลิฟทŤโดยสารจำนวน 2 ชุด 

ระบบผลิตกระแสไฟฟŜาฉุกเฉิน และระบบปŜองกันอัคคีภัยและสปริงเกอรŤในอาคาร

พรšอมงานระบบและอุปกรณŤตŠางๆ 

3. เฟอรŤนิเจอรŤ ทรัพยŤสินติดตรึงตรา และอุปกรณŤตŠางๆ ที่ใชšในการประกอบกิจการ 

ขนาดพ้ืนที่ 33 ไรŠ 2 งาน 61.4 ตารางวา 

พื้นท่ีใชšสอยอาคารโรงแรม 16,605 ตารางเมตร 

เปŗดดำเนินกิจการ ปŘ 2530 

อายุอาคาร ประมาณ 35 ปŘ 

ว ันท ี ่ ร ับ โอนทร ัพย Ťส ินจาก

กองทุนรวม DTCPF 

8 ธันวาคม 2560 
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มูลคŠาลงทุนรวม ประมาณ 2,869 ลšานบาท 

วันที่ประเมินลŠาสุด 31 มีนาคม 2565 

ม ูลค Š าประเม ินตามโครงสร š าง

กองทรัสตŤดšวยวิธีรายไดš 

2,930,360,000 ลšานบาท 

ผูšประเมิน บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด  

 

ภาพโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

  



Dusit Thani Hua Hin 
Thailand
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2.  โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ขšอมูลท่ัวไป 

โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน เปŨนโรงแรมขนาดใหญŠระดับ 5 ดาวประเภทรีสอรŤทที่ไดšรับการออกแบบที่มีลักษณะเฉพาะโดย

ผสมผสานความเปŨนไทยกับยุโรป มีพื้นที่กวšางขวาง ติดชายหาดที่สวยงามและสะดวกสบาย แตกตŠางจากโรงแรมแหŠงอื่นใน

พื้นที่ใกลšเคียงกัน ประกอบดšวย อาคารโรงแรมสูง 7 ชั้น มีหšองพัก จำนวนรวม 296 หšอง และอาคารอื่นๆ จำนวน 9 หลัง มี

สิ่งอำนวยความสะดวกครบครัน อาทิ หšองจัดเลี้ยง หšองประชุมและสัมมนา หอประชุม สนามเทนนิส สระวŠายน้ำ ศูนยŤบริหาร

รŠางกาย “DFiT” สปา “เทวารัณยŤ สปา” Dusit Shop รšานบูติกที่รวบรวมผลิตภัณฑŤและสินคšานานาชนิด รวมทั้งรšานคšายŠอย

ขายสินคšาพื้นเมืองและของที่ระลึก รšานขายเบเกอรี่ “Dusit Gourmet” บริการรถรับสŠง (Limousine) บริการจัดทัวรŤนอก

สถานที่ บริการรับแลกเปลี่ยนเงินตราตŠางประเทศ บริการรับเลี้ยงเด็ก บริการเสริมสวย บริการซกัอบรีด รับสŠงไปรษณียŤ เปŨน

ตšน 

โดยตำแหนŠงของโรงแรมอยูŠในบริเวณเขตเชื่อมตŠอของอำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี และอำเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธŤ 

บนเนื้อที่ประมาณ 63 ไรŠ 1 งาน 60 ตารางวา ดšวยที่ตั้งที่บนตำแหนŠงอนสะดวกสบายตŠอการเดินทาง ปรักอบกับปŦจจุบัน

โรงแรมมีหอประชุมขนาดใหญŠที่สุดในภาคใตšตอนบน ทำใหšโรงแรมเหมาะแกŠการเปŨนสถานที่พักทั ้งสำหรับการพักผŠอน 

กิจกรรมจัดเลี้ยงทางสังคม รวมถึงสถานที่จัดประชุมทางธุรกิจ โดยอาคารโรงแรมไดšสรšางเสร็จและเปŗดดำเนินกิจการมมา

ตั้งแตŠปŘ 2533 หรือกวŠา 33 ปŘมาแลšว และไดšมีการดูแล ซŠอมแซมและปรับปรุงอยŠางตŠอเนื่องจนถึงปŦจจุบัน ทั้งนี้หลังมีการ

แปลงสภาพทรัพยŤสินจากกองทุนรวมอสังหาฯมาเปŨนกองทรัสตŤในปŘ 2017 กองทรัสตŤไดšมีการปรับโรงแรมดุสิตธานีหัวหินไดš

แลšวทั้งสิ้น 3 ครั้ง โดยการปรับปรุงครั้งที่ 1 เปŨนการปรับปรุง ในสŠวนของหšองพัก หšองอาหาร ปรับภูมิทัศนŤ และ พื้นที่สŠวน

สำนักงานในปŘ 2019 และไดšทำการปรับปรุงตŠอเนื่องเฟส 2 ในสŠวนชองหšองพักเพิ่มเติม งานระบบตŠางๆ และสระวŠายน้ำ ในปŘ 

2020-2021 กŠอนที่จะมีการปรับปรุงในสŠวนของสระวŠายน้ำใหšแลšวเสร็จในเฟส 3 ในปŘที่ผŠานมา โดยการปรับปรุงครั้งดังกลŠาว

ไดšมีการดำเนินการบนพื้นท่ีหšองอาหารริมทะเล ภูมิทัศนŤโดยรอบ และอาคารฟŗตเนส สปา ควบคูŠไปดšวย ทั้งน้ีการปรับปรุง ใน

เฟส 3 ไดšกระทำการแลšวเสร็จในชŠวงไตรมาส 2 ของปŘ 2565 ทำใหšทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ณ ปŦจจุบัน อยูŠ

ในสภาพดี พรšอมตšอนรับการกลับมาของการทŠองเท่ียวมากขึ้น  

รายละเอียด โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ที่ตั้ง เลขที่ 1349 ถนนเพชรเกษม อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุร ี 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเชŠาประมาณ 30 ปŘ สิ้นสุดปŘ 2583 

รายละเอียดโครงการ 1. สิทธิการเชŠาที่ดิน จำนวน 5 แปลง รวมเนื้อที่ประมาณ 63 ไรŠ 1 งาน 60 

ตารางวา 

2. สิทธิการเชŠาสิ่งปลูกสรšาง และงานระบบสาธารณูปโภค พรšอมสิ่งอำนวย

ความสะดวก ซึ่งรวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียงอาคารโรงแรมสูง 7 ชั้น จำนวน 

1 หลัง พื้นท่ีใชšสอยทั้งสิ้นประมาณ 29,601 ตารางเมตร มีหšองสำหรับใหš

เชŠาพัก 296 หšอง และอาคารอื ่น ๆ จำนวน 9 หลัง พรšอมทั ้งระบบ

สาธารณูปโภคของโรงแรม ประกอบดšวย ลิฟทŤโดยสาร จำนวน 4 ตัว 
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ระบบผลิตกระแสไฟฟŜาฉุกเฉิน ระบบผลิตน้ำเพื่อใชšในกิจการของโรงแรม 

และระบบปŜองกันอัคคีภัยและสปริงเกอรŤในอาคารพรšอมงานระบบ และ

อุปกรณŤตŠางๆ  

3. เฟอรŤนิเจอรŤ ทรัพยŤสินติดตรึงตรา และอุปกรณŤตŠางๆ ที่ใชšในการประกอบ

กิจการ 

ขนาดพ้ืนที่ 63 ไรŠ 1 งาน 60 ตารางวา 

พื้นท่ีใชšสอยอาคารโรงแรม 29,601 ตารางเมตร 

เปŗดดำเนินกิจการ ปŘ 2533 

อายุอาคาร ประมาณ 32 ปŘ 

ว ันที ่ร ับโอนทรัพย Ťส ินจากกองท ุนรวม 

DTCPF 

8 ธันวาคม 2560 

มูลคŠาลงทุนรวม ประมาณ 891 ลšานบาท 

วันที่ประเมินลŠาสุด 31 มีนาคม 2565 

มูลคŠาประเมินตามโครงสรšางกองทรัสตŤดšวย

วิธีรายไดš 

1,288,170,008 บาท 

ผูšประเมิน บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด 

 

ภาพโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

 

 

 

 

  



Dusit Thani Maldives
Republic of Maldives
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ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 

ขšอมูลท่ัวไป 

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ เปŨนโรงแรมขนาดใหญŠระดับ 5 ดาว ตั้งอยูŠบนเกาะมุดดูหŤ (Mudhdhoo) ในหมูŠเกาะบาอะทอลลŤ 

ประเทศสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ บนพื้นที่เชŠาประมาณ 116 ไรŠ 2 งาน 60 ตารางวา ซึ่งเปŨนโรงแรมประเภทรีสอรŤท โดยมีอาคาร

บšานพักตากอากาศ (Villa) ที่ไดšรับการออกแบบที่มีลักษณะเฉพาะโดยผสมผสานสถาปŦตยกรรมมัลดีฟสŤกับการตกแตŠงที่มี

ความเปŨนไทยผนวกกับทิวทัศนŤอันงดงามของมัลดีฟสŤ จำนวน 95 หลัง  ท้ังแบบที่มีสระวŠายน้ำสŠวนตัวและแบบที่ไมŠมีสระวŠาย

น้ำสŠวนตัว รวมถึงมสีิ่งอำนวยความสะดวกและกิจกรรมตŠางๆ ท่ีนŠาสนใจ เชŠน การดำน้ำดูปะการังน้ำตื้น สระวŠายน้ำขนาดใหญŠ

แบบไรšขอบ สปา “เทวารัณยŤ สปา” ฟŗตเนสเซน็เตอรŤพรšอมเทรนเนอรŤสŠวนตัว ศาลาโยคะ บริการรถจักรยาน คลับสำหรับเด็ก

และสนามเด็กเลŠนกลางแจšงขนาดใหญŠ หšองอาหารไทยเบญจรงคŤ หšองอาหาร Sea Grill หšองอาหาร The Market หšองอาหาร 

Sand Bar บรกิารทางการแพทยŤ 24 ช่ัวโมง บริการแลกเปลี่ยนเงนิตรา บริการซักรีด เปŨนตšน 

รายละเอียด โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 

ที่ตั้ง ต ั ้งอย ู Š ในมหาสมุทรอ ินเด ียบนเกาะม ุดดูห Ť  (Mudhdhoo) ในหม ู Š เกาะ Baa Atoll 

สาธารณรัฐมัลดีฟสŤ ซึ่งเปŨนพ้ืนที่ท่ีไดšรับการประกาศจากองคŤกร UNESCO ใหšเปŨนเขตสงวน

ชีวมณฑล (UNESCO World Biosphere Reserve) 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเชŠาประมาณ 40 ปŘ สิ้นสุดปŘ 2602  

รายละเอียดโครงการ 1. สิทธิการเชŠาที่ดินบนเกาะ Mudhdhoo รวมเนื้อที่ประมาณ 116 ไรŠ 2 งาน 60 ตารางวา 

2. กรรมสิทธิ์ในอาคาร และสิ่งปลูกสรšาง รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียง อาคารบšานพักตาอากาศ

รูปแบบตŠางๆ จำนวน 95 หลัง พรšอมทั้งพื้นที่สŠวนอำนวยความสะดวก สŠวนตšอนรับ 

รšานอาหาร และสระวŠายน้ำ งานระบบสาธารณูปโภคตŠางๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่ง

อำนวยความสะดวกตŠางๆ และสŠวนควบของอาคาร 

3. กรรมสิทธิ์ในเฟอรŤนิเจอรŤ ทรัพยŤสินติดตรึงตรา และอุปกรณŤตŠางๆ ที่ใชšในการประกอบ

กิจการ 

ขนาดพ้ืนที่ 116 ไรŠ 2 งาน 60 ตารางวา 

เปŗดดำเนินกิจการ ปŘ 2555 

อายุอาคาร ประมาณ 9 ปŘ 

วันที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน 25 กันยายน 2562 

มูลคŠาลงทุนรวม 77.57 ลšานเหรียญสหรัฐ 

วันที่ประเมินลŠาสุด 31 ธันวาคม 2565 

ม ูลคŠ าประเม ินตามโครงสร šาง

กองทรัสตŤดšวยวิธีรายไดš 

79.14 ลšานเหรียญสหรัฐ 

ผูšประเมิน บริษัท ไนทŤแฟรงคŤ (ประเทศอินเดีย) จำกัด 
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ภาพโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 
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ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 2  

โครงการสŠวนขยายโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ขšอมูลท่ัวไป 

เมื่อวันที่ 22 เมษายน 2565 กองทรัสตŤไดšมีการทำสัญญาเชŠาชŠวงกับผูšเชŠาในโครงการสŠวนขยายของโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

โดยสŠวนขยายดังกลŠาวนั้นเปŨนทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤลงทุนเพิ่มเติมในปŘ 2565 มีลักษณะเปŨนที่ดินขนาด 1-0-5.25 ไรŠ และ

อาคารขนาดพื้นที่ 652 ตารางเมตร และลานอเนกประสงคŤ  พรšอมทั้งสาธารรูปโภค งานระบบและสิ่งอำนวยความสะดวก

ตŠางๆ เพื่อใชšในการจัดงานเลี้ยง กิจกรรม รวมถึงอีเวšนทŤตŠางๆ ซึ่งคาดวŠาจะเปŨนประโยชนŤตŠอทรัพยŤสินเดิมในโครงการโรงแรม 

ดุสิตธานี หัวหิน ในแงŠของการเพ่ิมศักยภาพในการจัดกิจรรมตŠางๆ เพ่ือดึงดูดผูšเขšาพัก เชŠนการเปŨนสถานท่ีจัดงานแตŠงงาน การ

สรšางกิจกรรมวันหยุดสำหรับครอบครัว ฯลฯ  

 

ภาพโครงการสŠวนขยายโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

 

รายละเอียด โครงการสŠวนขยายโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ที่ตั้ง เลขที่ 1349 ถนนเพชรเกษม อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี 

วันเริ่มเปŗดดำเนินการ เปŗดดำเนินการ 1 กันยายน พ.ศ. 2565 

ลักษณะโครงการ ที่ดินขนาด 405.25 ตารางวา อาคารและสิ่งปลูกสรšางตŠางๆขนาด 480 ตารางเมตร พรšอม

ทั้งสาธารณูปโภค งานระบบและสิ่งอำนวยความสะดวกตŠางๆ ซึ่งเปŨนสŠวนควบของสิ่งปลูก

สรšางที่ตั้งอยูŠบนท่ีดินที่เชŠา โดยมีรายละเอียด ดังนี้  

• อาคารอเนกประสงคŤ เพ่ือใชšจัดงานเลี้ยง กิจกรรม รวมถึง อีเวšนทŤตŠางๆ จำนวน 1 หลัง 

และ 

• ลานอเนกประสงคŤ เพ่ือใชšจัดงานเลี้ยง กิจกรรม อีเวšนทŤตŠางๆ 

มูลคŠาการลงทุน 37 ลšานบาท 

วันที่ประเมินลŠาสุด 13 มกราคม 2565 

ผูšประเมิน บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด  

วันที่ลงทุน 24 มิถุนายน 2565 
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การจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤ 

1. ลักษณะการจัดหาประโยชนŤของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก 

หลังจากมีการจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ เมื่อวันที่ 28 ธันวาคม 2565 ปŦจจุบัน กองทรัสตŤ 

DREIT ไดšนำทรัพยŤสินทั้งหมดที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั ้งแรกหลังการจำหนŠายไปซึ ่งโครงการโรงแรม ดุสิต ดีทู 

เชียงใหมŠ ออกจดัหาประโยชนŤ โดยการนำออกใหšเชŠาหรือใหšเชŠาชŠวง (แลšวแตŠกรณ)ี แกŠผูšประกอบกิจการโรงแรม ไดšแกŠ บริษัท 

ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด (DMCO) ซึ ่งเปŨนบริษัทยŠอยของ บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) (DUSIT) เพื ่อนำไปจัดหา

ประโยชนŤและชำระคŠาเชŠาใหšแกŠกองทรสัตŤ DREIT และ DMCO ไดšวŠาจšาง DUSIT ใหšเปŨนผูšบริหารโรงแรมสำหรับทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรกดังกลŠาว 

แผนภาพแสดงโครงสรšางการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนŤ 

จากทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนคร้ังแรก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

 

ในการนำทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรกออกใหšเชŠาหรือใหšเชŠาชŠวงแกŠ DMCO กองทรัสตŤ DREIT ไดšรับโอน

สิทธิและหนšาที่ตามสัญญาเชŠา/ เชŠาชŠวงจากกองทุนรวม DTCPF โดยในปŘ 2565 กองทรัสตŤไดšมีการตŠอสัญญาเชŠากับผูšเชŠาชŠวง 

DMCO ในเดอืนตลุาคม 2565 และไดšทำการแกšไขสัญญาเชŠาเมื่อไดšมีการขายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดุสิต ดีทู 

เชียงใหมŠ เมื่อวันทื 26 ธันวาคม 2565 ทั้งนี้กองทรัสตŤ DREIT สามารถใชšสิทธใิหš DMCO ตŠออายุสญัญาไดšอีก 2 คราว คราว

ละ 3 ปŘ (ส้ินสุดปŘ 2574) โดยขšอกำหนดและเง่ือนไขตŠางๆ จะเหมือนกับสญัญาเชŠา/ เชŠาชŠวงเดิมที่ DMCO เคยทำไวšกับ

กองทุนรวม DTCPF ทกุประการ ยกเวšนขšอตกลงเกี่ยวกับคŠาเชŠา ซ่ึงจะมีลักษณะดังนี ้

1. คŠาเชŠารวม 

คŠาเชŠารวม เทŠากับ คŠาเชŠาคงที่สุดทšาย บวกดšวย คŠาเชŠาแปรผัน ซึ่งจะเทŠากับ EBITDA หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) 

หรอื บวกดšวย สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา(ii) 
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โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชีของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก ตามสูตรการคำนวณที่อยูŠในขšอ 5. ทšายนี้ 

(i) หมายถึง กรณีที่ EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีที่ EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงท่ีเริม่ตšน 

2. คŠาเชŠาคงที่รายปŘ  

คŠาเชŠาคงที่รายปŘ หมายถึง คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนในแตŠละปŘ หรือ คŠาเชŠาคงที่สุดทšายในแตŠละปŘ (แลšวแตŠกรณี) โดยท่ี 

กองทรัสตŤไดšมีการปรับคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนโดยการยกเลิกสัญญาเชŠาทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ  

เมื่อวันทื 26 ธันวาคม 2565 หรือวันท่ีไดšตกลงกระทำการในสัญญาจะซื้อจะขายโครงการดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ ทำใหš

คŠาเชŠาคงท่ีลดลงตามสัดสŠวนของมูลคŠาทรัพยŤสิน ณ วันที่เขšากระทำการวันแรก โดย 

2.1 คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

(ก)  กรณีที่เปŨนปŘทีต่ŠอสัญญาเชŠา 

 จะเทŠากับ 186.34 ลšานบาทตŠอปŘ หรือ 2 ใน 3 ของคŠาเฉลี่ยของคŠาเชŠารวมยšอนหลัง 3 

ปŘกŠอนหนšา แลšวแตŠจำนวนใดจะมากกวŠา  

 (ข)  กรณีในระหวŠาง 3 ปŘ ที่ไมŠใชŠเปŨนปŘที่ตŠอสัญญา  

จะเทŠากับ 186.34 ลšานบาทตŠอปŘ หรือคŠาเชŠาคงที่สุดทšายสำหรับปŘที่ผŠานมา แลšวแตŠ

จำนวนใดจะมากกวŠา 

2.2 คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย เทŠากับ คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนหรืออัตราสŠวน 2 ใน 3 ของคŠาเชŠารวมในปŘนั้นแลšวแตŠจำนวน

ใดจะมากกวŠากัน 

โดยไมŠวŠากรณีใดๆ คŠาเชŠาคงที่รายปŘจะไมŠต่ำกวŠา 186.34 ลšานบาทตŠอปŘ โดยผูšเชŠา/ เชŠาชŠวงตกลงจะจŠายคŠาเชŠาราย

เดือนตามสัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนแตŠละปŘใหšกับกองทรัสตŤ DREIT ดังนี้ 

 

เดือน 
สัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนแตŠละปŘ 

(รšอยละ) 

มกราคม 12.50 

กุมภาพันธŤ 12.50 

มีนาคม 10.00 

เมษายน 10.00 

พฤษภาคม 5.00 

มิถุนายน 5.00 

กรกฎาคม 5.00 

สิงหาคม 5.00 

กันยายน 5.00 

ตุลาคม 7.50 
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ทัง้น้ี ในรอบปŘใด ๆ หากคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนท้ังหมดที่บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ชำระใหšแกŠกองทรัสตŤนšอยกวŠา

คŠาเชŠาคงที่สุดทšายตามผลลัพธŤที่ไดšจากการคำนวณตามสูตรคำนวณในขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงินของบริษัท 

ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ที่ปรากฎอยูŠในงบการเงินประจำปŘที่ตรวจสอบโดยผูšสอบบัญชีซึ่งเปŨนผูšสอบบัญชีที่อยูŠใน

บัญชีรายชื่อที่ไดšรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ตกลงที่จะชำระคŠาเชŠา

คงท่ีสุดทšายสŠวนที่ขาดใหšแกŠกองทรัสตŤ ภายในงวดถัดไปหลังจากการคำนวณคŠาเชŠาดังกลŠาวไดš 

3. คŠาเชŠาแปรผนั  

คŠาเชŠาแปรผัน เทŠากับ EBITDA หักดšวย คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) หรือ บวกดšวย สŠวนชดเชย

จากผูšเชŠา(ii) ซึ่งจะมีการคำนวณในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชี ของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤลงทุน ตามสูตรการคำนวณที่อยูŠในขšอ (5) ทšายนี้ 

(i) หมายถึง กรณีท่ี EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีท่ี EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

ทั้งนี้ ในรอบไตรมาสสะสมใด ๆ หากคŠาเชŠาแปรผันที่บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ชำระใหšแกŠกองทรัสตŤ 

แตกตŠางจากคŠาเชŠาแปรผันตามผลลัพธŤที่ไดšจากการคำนวณตามสูตรคำนวณในขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงินของ

บรษิัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ที่ปรากฎอยูŠในงบการเงินประจำปŘที่ตรวจสอบโดยผูšสอบบัญชีซึ่งเปŨนผูšสอบบัญชี

ที่อยูŠในบัญชีรายชื่อที่ไดšรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. บริษัท ดุสิตแมนเนจเมšนทŤ จำกัด ตกลงที่จะชำระคŠา

เชŠาแปรผันสŠวนที่ขาดใหšแกŠกองทรัสตŤ หรือ กองทรัสตŤตกลงหักกลบคŠาเชŠาแปรผันสŠวนที่เกิน กับคŠาเชŠาที่กองทรัสตŤ 

มีสิทธิไดšรับ ภายในงวดถัดไปหลังจากการคำนวณคŠาเชŠาดังกลŠาวไดš 

4.  สŠวนแบŠงของผูšเชŠา หรือ สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา 

4.1 สŠวนแบŠงของผูšเชŠา ใหšหมายถึงเฉพาะในกรณีที่ EBITDA มากกวŠาคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

โดยที่สŠวนแบŠงของผูšเชŠาในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณ)ี เทŠากับจำนวนที่ต่ำกวŠาระหวŠาง 

  EBITDA – คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน หรือ 

  (EBITDA – 186,340,000) x (1-ก) 

ก = ในอัตรารšอยละ 85 ตั้งแตŠวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และในอัตรารšอยละ 

80 หรือตั้งแตŠวันที่ 1 มกราคม 2566 เปŨนตšนไป 

4.2 สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา ใหšหมายถึงเฉพาะในกรณีท่ี EBITDA นšอยกวŠาคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

 โดยที่สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา = คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน – EBITDA 

เดือน 
สัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนแตŠละปŘ 

(รšอยละ) 

พฤศจิกายน 10.00 

ธันวาคม 12.50 



30 

 

 โดย ณ สิ้นปŘ คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนจะเทŠากับคŠาเชŠาคงที่สุดทšาย 

ทั้งนี้ ในการคำนวณ สŠวนแบŠงของผูšเชŠา หรือ สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา รายไตรมาส จะคำนวณโดยใชš คŠาเชŠา

คงท่ีเริ่มตšน หรือ จำนวนเงนิ 186,340,000 บาท ตามอัตราสŠวนของผลรวมของ “สัดสŠวนของคŠาเชŠาคงท่ี

เริ่มตšนแตŠละปŘ” ตามท่ีระบุในตารางขšอ (2) ขšางตšน 

5.  กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชี ของทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤลงทุน 

(EBITDA) 

 

2. ลักษณะการจัดหาประโยชนŤของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 2 

เนื่องจากโครงการ Stable ซึ่งเปŨนทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 โดยเขšากระทำการในปŘ  2565 เปŨนสŠวนขยาย

โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ซึ่งเปŨนทรัพยŤสินที่ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก กองทรัสตŤจึงไดšมีการไดšมีการปลŠอยเชŠาทรัพยŤสนิดังกลŠาว

ใหšแกŠผูšเชŠาหลักรายเดียวกันกับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนในครั้งแรก โดยกองทรัสตŤมีการจัดหารายไดšตาม

รายละเอียด ดังน้ี 

1. คŠาเชŠารวม 

คŠาเชŠารวม เทŠากับ คŠาเชŠาคงที่สุดทšาย บวกดšวย คŠาเชŠาแปรผัน ซึ่งจะเทŠากับ EBITDA หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) 

หรือ บวกดšวย สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา(ii) 

โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชีของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก ตามสูตรการคำนวณที่อยูŠในขšอ 2.2 

กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหัก

คŠาเสือ่มราคา และคŠาใชšจŠายตัด

บัญชี ของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ

ลงทุน(EBITDA) 

EBITDA  = (ข – ค – ง – จ) 

ข   =  รายไดšรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (รายไดšคŠาหšองพัก 

รายไดšคŠาอาหารและเครื่องดื่ม และรายไดšจากการดำเนินงานอื ่นๆ) ในไตร

มาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ค   =  ตšนทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (ตšนทุนคŠาหšองพัก 

ตšนทุนคŠาอาหารและเครื่องดื่ม และตšนทุนจาการดำเนินงานอื่น ๆ) ในไตร

มาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ง   =  คŠาใชšจŠายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการ

โรงแรม ในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

จ   =  คŠาใชšจŠายรวมการดำเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการโรงแรม 

(ภาษีโรงเรือน คŠาธรรมเนียมการบริหารโรงแรม คŠาธรรมเนียมประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และคŠาธรรมเนียม

ประกันภัยเพื่อประโยชนŤบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

เปŨนตšน) ในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 
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(i) หมายถึง กรณีที่ EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีที่ EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

2. คŠาเชŠาคงที่รายปŘ  

คŠาเชŠาคงท่ีรายปŘ หมายถึง คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนในแตŠละปŘ หรือ คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšายในแตŠละปŘ (แลšวแตŠกรณี) โดยที่ 

2.1 คŠาเชŠาคงท่ีรายปŘ (Fixed Rent) 

ผูšเชŠาตกลงจะชำระคŠาเชŠาคงที่ในอัตรา 3,400,000 บาทตŠอปŘ ซึ่งเปŨนคŠาเชŠาที่ดินและอาคารรวม 3,077,000 บาทตŠอปŘ และ

เปŨนคŠาเชŠาเฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤที่เชŠารวม 323,000 บาทตŠอปŘ โดยแบŠงเปŨนคŠาเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠา เปŨนรายเดือน ดังน้ี 

มกราคม ประมาณ 425,000 บาท 

กุมภาพันธŤ ประมาณ 425,000 บาท 

มีนาคม ประมาณ 340,000 บาท 

เมษายน ประมาณ 340,000 บาท 

พฤษภาคม ประมาณ 170,000 บาท 

มิถุนายน ประมาณ 170,000 บาท 

กรกฎาคม ประมาณ 170,000 บาท 

สิงหาคม ประมาณ 170,000 บาท 

กันยายน ประมาณ 170,000 บาท 

ตุลาคม ประมาณ 255,000 บาท 

พฤศจกิายน ประมาณ 340,000 บาท 

ธันวาคม ประมาณ 425,000 บาท 

 

2.2 คŠาเชŠาแปรผัน (Variable Rent) 

ตามขšอกำหนดและเงื่อนไขของสัญญานี้ ผูšเชŠาตกลงที่จะชำระคŠาเชŠาแปรผันเปŨนรายไตรมาส (โดยคŠาเชŠา

แปรผันจะมีสัดสŠวนของคŠาเชŠาที่ดินและอาคารท่ีเชŠา และคŠาเชŠาเฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤที่เชŠาเชŠนเดียวกับที่ไดšระบไุวš

สำหรับคŠาเชŠาคงที่รายปŘ) โดยคำนวณไดšดังนี้คŠาเชŠาแปรผัน = [ก x (ข – ค – ง – จ – ฉ)] 

โดยที่ 

ก   =  อัตรารšอยละของคŠาเชŠาแปรผันในอัตรารšอยละ 49 ตลอดระยะเวลาการเชŠาทรพัยŤสินที่เชŠา 
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ข   =  รายไดšรวมจากการประกอบกิจการของทรัพยŤสินที่เชŠาในไตรมาสนั้น (รายไดšคŠาอาหารและ

เครื่องดื่ม และรายไดšจากการดำเนินการอื่นๆ) 

ค   =  ตšนทุนรวมจากการประกอบกิจการของทรัพยŤสินที่เชŠาในไตรมาสนั้น (ตšนทุนคŠาอาหารและ

เครื่องดื่ม และตšนทุนจากการดำเนินงานอื่น) 

ง     =  คŠาใชšจŠายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการของทรัพยŤสินที่เชŠาในไตรมาสนั้น 

จ    =     คŠาใชšจŠายรวมการดำเนินงานอ่ืนจากการประกอบกิจการของทรัพยŤสินที่เชŠาในไตรมาสน้ัน (ภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางคŠาธรรมเนียมการบรหิารกิจการ คŠาธรรมเนียมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption) และคŠาธรรมเนียมประกันภัยเพื่อประโยชนŤบุคคลภายนอก (Public 

Liabilities Insurance) เปŨนตšน) 

ฉ     =    ผลรวมของคŠาเชŠาคงที ่รายปŘ แบŠงชำระเปŨนรายเดือนสำหรับไตรมาสนั ้น หรือสำหรับปŘนั้น 

(แลšวแตŠกรณี) ตามที่กำหนดไวšในขšอ 1 (คŠาเชŠาคงท่ีรายปŘ (Fixed Rent)) 

ทั้งน้ีในรอบไตรมาสใดๆ หากผลรวมคŠาเชŠาแปรผันทั้งหมดท่ีผูšเชŠาไดšชำระใหšแกŠกองทรัสตŤมีจำนวนมากกวŠา

คŠาเชŠาแปรผันซึ่งผูšเชŠาควรจะชำระตามผลลัพธŤที่ไดšจากการคำนวณตามสูตรคำนวณในขšอ 2 แบบรายไตร

มาสกองทรัสตŤตกลงจะนำเงินสŠวนตŠางดังกลŠาวไปหักกลบกันกับคŠาเชŠาที่กองทรัสตŤมีสิทธิไดšรับจากผูšเชŠา

ทันที 

ทั้งน้ีสำหรบัการคิดคŠาเชŠาในปŘ 2565 และ 2583 ซึ่งเปŨนปŘที่เริ่มและสิ้นสุดสัญญาเชŠา กองทรัสตŤ DREIT จะจัดเก็บคŠาเชŠาจากผูš

เชŠาหลักตามเงื่อนไขและรายละเอียดดังตŠอไปนี้ 

คŠาเชŠาตั้งแตŠวันเริ่มตšนระยะเวลาการเชŠาจนถึงสิ้นปŘ 2565 

ในสŠวนของคŠาเชŠาคงที่ในปŘ 2565 ผูšเชŠาตกลงท่ีจะชำระคŠาเชŠาคงที่ใหšแกŠกองทรัสตŤโดยคำนวณเปŨนสัดสŠวน

ตามจำนวนวันจากอัตราคŠาเชŠาคงที่รายเดือน ณ เดือนที่สัญญาฉบับนี้มีผลบังคับใชš หารดšวยจำนวนวัน

ของเดือนนั้น ๆ คูณดšวยจำนวนวันนับตั้งแตŠวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลบังคบัใชšจนถึงวันที่สิ้นเดือนของเดือนที่

ทำสัญญา โดยคŠาเชŠาคงที ่หลังจากเดือนที ่สัญญาฉบับนี้มีผลบังคับใชš ผูšเชŠาจะชำระคŠาเชŠาคงที่ใหšแกŠ

กองทรัสตŤตามขšอ 2.1  

ในสŠวนคŠาเชŠาแปรผันนั้น ใหšคำนวณตามสัดสŠวนระยะเวลาการเชŠาจริง ตั้งแตŠวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใชš

บังคบัจนถึงวันท่ีสิ้นไตรมาส โดยวิธีการที่กำหนดในขšอ 2.2 ตามอัตรารšอยละของคŠาเชŠาแปรผัน ดังท่ีจะไดš

กลŠาวตŠอไป  

คŠาเชŠาในปŘ 2583 

ในสŠวนคŠาเชŠาคงที่สำหรับเดือนธันวาคม 2583 ผูšเชŠาตกลงที่จะชำระคŠาเชŠาคงที่ใหšแกŠกองทรัสตŤโดยการ

คำนวณเปŨนสัดสŠวนตามจำนวนวัน จากอัตราคŠาเชŠาคงท่ีในเดือนธันวาคม จำนวน 425,000 บาท หารดšวย 
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31 วัน คูณดšวยจำนวนวันนับจากที่ 1 ธันวาคม ถึงวันที ่ 23 ธันวาคม 2583 โดยคŠาเชŠาคงที่ในเดือน

มกราคม ถึง เดือนพฤศจิกายน ผูšเชŠาจะชำระคŠาเชŠาคงท่ีใหšแกŠกองทรัสตŤตามขšอ 2.1 

ในสŠวนคŠาเชŠาแปรผันนั้น ใหšคำนวณตามสัดสŠวนระยะเวลาการเชŠาจริง ตั้งแตŠวันที่เริ่มตšนของแตŠละไตรมาส

จนถึงวันที่สิ้นไตรมาส และในไตรมาสสุดทšายคำนวณจากวันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 23 ธันวาคม 2583 โดย

วิธีการที่กำหนดในขšอ 2.2 ตามอัตรารšอยละของคŠาเชŠาแปรผัน ดังท่ีจะไดšกลŠาวตŠอไป 

รายละเอียดผูšเชŠาทรัพยŤสิน 

คณุสมบัติและประสบการณŤผูšเชŠา 

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด เปŨนผูšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดสิุต

ธานี โดยบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) ถือหุšนในบริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด รšอยละ 99.99 ของจำนวนหุšนที่มีสิทธิ

ออกเสียงทั้งหมด ทั้งนี้ การที่ผูšถือหุšนรายใหญŠของผูšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินคือ กลุŠมดุสิตธานี จะเปŨนประโยชนŤตŠอการดำเนิน

กิจการของโรงแรมที่อยูŠภายใตšกองทรัสตŤ เนื่องจากทั้งบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ 

จำกัด มีความเชี่ยวชาญในทรัพยŤสินดังกลŠาวเปŨนอยŠางดี โดย บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ 

จำกัด และผูšจัดการกองทรัสตŤสามารถทำงานรŠวมกันในการกำหนดแผนการดำเนินงานที่จำเปŨนเพื่อใหšการดำเนินธุรกิจของ

โรงแรมที่อยูŠภายใตšกองทรัสตŤ ใหšประสบความสำเร็จอยŠางตŠอเนื่องในระยะยาว 

ผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผูšเชŠา เมื่อเกิดเหตุการณŤที่อาจทำใหšกองทรัสตŤตšองเปลี่ยนตัวผูšเชŠา / เชŠาชŠวง 

กรณีที่ผูšเชŠา/ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤไมŠตŠออายุสัญญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเชŠา/เชŠาชŠวงกŠอนครบกำหนดสัญญา 

กองทรัสตŤอาจตšองใชšเวลาในการหาบุคคลอื่น เพื่อเขšามาเปŨนผูšเชŠา/ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินดังกลŠาวแทนผูšเชŠา/ผูšเชŠาชŠวงเดิม ซึ่ง

ชื่อผูšเชŠา บรษิัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 15 ธันวาคม 2553 

สถานที่ต้ัง เลขที่ 319  อาคารจัตุรัสจามจุรี ชั้น 29 ถนนพญาไท แขวงปทุมวัน 

เขตปทมุวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

คณะกรรมการบริษัท 1. นางสินี เธียรประสิทธ์ิ 

2. นางสาวพัฒนพีร เธียรประสิทธิ์ 

3. นางศภุจี สุธรรมพันธุŤ 

4. นางธิติยา ชูโต เจียมสุข  

5. นางสาวประชุม ตันตปิระเสริฐสุข  

6. นายมนตรี สมานวงศŤสถติยŤ 

ผลการดำเนินงานที่ผŠานมาปŘลŠาสดุของผูšเชŠา ผลการดำเนินงานสำหรับปŘ 2565 ของผูšเชŠาเปŨนดังน้ี 

รายไดš: 742,748,440 บาท  

รายจŠาย: 785,891,786 บาท  

ขาดทุนสุทธิ: 43,143,346 บาท 
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บุคคลดังกลŠาว อาจไมŠมีความสามารถหรือคุณสมบัติไมŠเทียบเทŠากับผูšเชŠารายเดิม ซึ่งจะสŠงผลกระทบโดยตรงตŠอรายไดšของ

กองทรัสตŤ รวมถึงความสามารถในการจŠายผลประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ดี เพ่ือลดความเสีย่งในกรณีนี้ ภายใตšสัญญาเชŠา/เชŠาชŠวง กองทรัสตŤไดšกำหนดระยะเวลาการเชŠา/เชŠาชŠวง 3 ปŘ โดย

เมื่อหมดอายุสญัญาเชŠา/เชŠาชŠวงฉบับแรก คูŠสัญญาแตŠละฝśายมีสิทธิในการตŠออายสุัญญาออกไปอีก 2 คราว คราวละ 3 ปŘ 

อยŠางไรก็ตาม ในกรณีท่ี บริษัท ดสิุต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ไมŠไดšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินภายใตšกองทรัสตŤอีกตŠอไป ผูšจัดการ

กองทรัสตŤมีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผูšเชŠา/ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินรายใหมŠ โดยคำนึงถึงผลประโยชนŤของกองทรัสตŤ 

และผูšถือหนŠวยทรัสตŤเปŨนสำคัญ 

ความสัมพันธŤเชิงการถือหุšนหรือความเกี่ยวขšองทางธุรกจิกับผูšจัดการกองทรัสตŤ 

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ซึ่งเปŨนผูšเชŠา/เชŠาชŠวง และผูšจัดการกองทรัสตŤมีความสัมพันธŤกันจากการที่ ทั้ง 2 บริษัท มีผูš

ถือหุšนใหญŠ ไดšแกŠ บริษัท ดสุิตธาน ีจำกัด (มหาชน) ซึ่งถือหุšนจำนวนประมาณรšอยละ 99.99 ของจำนวนหุšนที่ออกทั้งหมดของ

ทั้ง 2 บริษัท ดังน้ัน บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกดั และผูšจัดการกองทรัสตŤ จึงมผีูšถือหุšนรายใหญŠรายเดียวกัน 

การกำหนดราคาคŠาเชŠาและเง่ือนไขเกี่ยวกับการเชŠา 

กองทรัสตŤจะไดšรับคŠาเชŠาจากการใหšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินที่ลงทุนครั้งแรก ในรูปแบบของคŠาเชŠาคงที่และคŠาเชŠาผันแปร โดย

โครงสรšางคŠาเชŠาจะสอดคลšองกับลักษณะของการจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินที่กำหนดวŠา คŠาเชŠาสŠวนที่อšางอิงกับผล

ประกอบการของผูšเชŠา (คŠาเชŠาแปรผัน) จะไมŠเกินกวŠารšอยละ 50 ของจำนวนเงินคŠาเชŠาที่กำหนดไวšแนŠนอนลŠวงหนšา (คŠาเชŠา

คงที ่) ตามหลักเกณฑŤที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที ่ ทจ. 49/2555 เรื่องการออกและเสนอขาย

หนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤ 

รายละเอียดของผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ 

ชื่อผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 30 มิถุนายน 2536 (แปลงสภาพเปŨนบริษัทมหาชนจำกัด) 

ลักษณะการดำเนินธุรกิจ ประกอบกิจการโรงแรม การรับจšางบริหารโรงแรม และการใหš

สิทธิในการดำเนินการภายใตšเครื่องหมายการคšาดุสติธานี ธุรกิจ

การศึกษาและธุรกิตจอื่น ๆ ที่เก่ียวขšอง 

ความเกี่ยวขšองทางธุรกจิกับผูšจัดการ

กองทรัสตŤ 

ผูšถือหุšนใหญŠ 

คŠาตอบแทนท่ีไดšรับจากการบริหาร

อสังหาริมทรัพยŤ 

คŠารับจšางบริหารโรงแรม (Management fee) 

คŠาใชšจŠายทำการตลาด (Marketing fee) 

คŠาแรงจูงใจ (Incentive fee) 

 

ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤในการดำเนินธุรกิจระหวŠางกองทรัสตŤและผูšบริหารจัดการโรงแรม 

แมšวŠาบริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ไดšกำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนšาที่ของบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

ในฐานะผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ อยŠางระมัดระวัง แตŠความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ กับ บริษัท ดุสิตธานี 
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จำกัด (มหาชน) ก็ยังอาจเกิดข้ึนไดš เน่ืองจากบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) และบริษัทในกลุŠมยังคงทำหนšาที่ในการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยŤประเภทโรงแรมแหŠงอื่นๆ ในหลายๆ พื้นที่ 

อยŠางไรก็ตาม โอกาสที่จะเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤนั้นมีไมŠมากนัก เนื่องจาก โรงแรมของกลุŠมดุสิตธานี ที่ไมŠไดšเปŨน

ของกองทรัสตŤนั้น ไมŠไดšอยูŠในพื้นที่ใกลšเคียงกับโรงแรมที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน  อีกทั้งแตŠละโรงแรมมีกลุŠมลูกคšาเปŜาหมาย

แตกตŠางกันไป ตามลักษณะการใหšบริการ ทำเลที่ตั้ง สถาปŦตยกรรมและการตกแตŠง ซึ่งลšวนเปŨนปŦจจัยสำคัญตŠอการตัดสินใจ

เขšาพักของลูกคšา ซึ่งยŠอมเลือกเขšาพักในโรงแรมที่ตรงกับความตšองการของตนเองเปŨนหลัก  

นอกจากนี้การวŠาจšาง บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) ใหšบริหารโรงแรม ยังมีโครงสรšางสัญญาที่สรšางแรงจูงใจในการสรšางผล

กำไรในระดับที่ดีใหšแกŠกองทรัสตŤอยŠางตŠอเนื่อง โดยกำหนดใหšมีคŠาธรรมเนียมบริหารเพื่อสรšางแรงจูงใจในการเพิ่มกำไรจาก

การดำเนินงาน (Gross Operating Profit) ทั้งน้ีเพื่อเพ่ิมคŠาธรรมเนียมบริหารที่จะไดšรับ อันจะชŠวยลดความเสี่ยงจากการเกิด

ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤดังกลŠาวไดš  

สรุปการจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤ ณ สิ้นปŘ 2565 

รายละเอียดการจัดหาประโยชนŤ 

จากทรัพยŤสินหลกั 

ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT  

เขšาลงทุนคร้ังแรก และสŠวนขยายของโรงแรมดุสิต ธานี หัวหิน 

ทรัพยŤสิน 1. โรงแรมดสุิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต (ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรก) 

2. โรงแรมดสุิตธานี หัวหิน (ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรก) 

3. สŠวนขยายโรงแรมดสิุตธานี หัวหิน Stable (ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤลงทุน

เพ่ิมเตมิครั้งที่ 2) 

ผูšเชŠาหลัก บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

สัดสŠวนการเชŠาพื้นท่ี  รšอยละ 100 

ระยะเวลาการเชŠา สำหรับสัญญาเชŠาของทรัพยŤสินที่ทรัสตŤลงทุนครั้งแรกมีการตŠออายุสัญญา

ครั้งลŠาสุดในเดือน ตุลาคม 2565 โดยมีระยะเวลาในการเชŠาตามอายุสัญญา 

3 ปŘ และ กองทรัสตŤสามารถเรียกรšองใหšผูšเชŠาตŠออายุสัญญาไดšอีก 2 คราว 

คราวละ 3 ปŘ (สิ้นสุดปŘ 2574) ในขณะที่สัญญาเชŠาของทรัพยŤสินสŠวนขยาย

จะมีการตŠอสัญญาเชŠาพรšอมกับสัญญาเชŠาของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤลงทุน

ครั้งแรก 

คŠาเชŠาคงที่ สำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรกสามารถเก็บคŠาเชŠาคงท่ีไดšไมŠ

ต่ำกวŠา 205 ลšานบาทตŠอปŘ กŠอนวันท่ี 1 มกราคม 2566 และ ไมŠต่ำกวŠา 

186.34 ลšานบาทตŠอปŘ หลังวันที่ 1 มกราคา 2566 เนื่องจากมีการจำหนŠาย

ไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดสิุต ดีทู เชียงใหมŠ ในขณะที่ทรัพยŤสินที่

ลงทุนเพ่ิมเตมิครั้งท่ี 2 กองทรสัตŤจะไดšรับคŠาเชŠาคงท่ี 3.4 ลšานบาทตŠอปŘ 

คŠาเชŠาแปรผนั สำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤลงทุนครั้งแรก 

- รšอยละ 85 ของ EBITDA สŠวนที่เกินของคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

สำหรับปŘ 2560 - 2565 และ รšอยละ 80 ของ EBITDA สŠวนที่

เกินของคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน สำหรับปŘ 2566 เปŨนตšนไป 

สำหรับทรัพยŤสินสŠวนขยายของโรงแรมดสุติธานี หัวหิน 
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อีกทั้ง ขšอตกลงกระทำการตŠางๆ โดยภาพรวมแลšวเปŨนเงื่อนไขเพื่อใหšกองทรัสตŤสามารถจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินที่

ลงทุนครั้งแรกไดšอยŠางดี และไมŠใหš บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) แขŠงขันกับโรงแรมภายใตšกองทรัสตŤ และเพื่อเปŗดโอกาส

ใหšกองทรัสตŤสามารถขยายการลงทุนในอนาคตไดš 

3. ลักษณะการจัดหาประโยชนŤของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

สำหรบัการจดัหาประโยชนŤบนทรพัยŤสิน DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1  (โรงแรมดุสติธานี มัลดีฟสŤ) ปŦจจุบัน กองทรัสตŤ 

DREIT ไดšจัดหาประโยชนŤจากทรพัยŤสินดังกลŠาวผŠาน บริษัท ดุสิตธานี มัลดีฟสŤ อินเวสเมšนทŤ จำกัด หรอื DMI ในฐานะบริษัท

ยŠอยที่กองทรัสตŤลงทุน โดย DMI ไดšนำทรัพยŤสินทั้งหมดที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ออกใหšเชŠา หรือใหšเชŠา

ชŠวง (แลšวแตŠกรณี) แกŠผูšประกอบกิจการโรงแรม ซ่ึงไดšแกŠ บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด หรือ DMM ซึ่งเปŨน

บรษิัทยŠอยของ DMCO เพื่อนำไปจัดหาประโยชนŤและชำระคŠาเชŠาใหšแกŠ DMI โดย DMM ไดšวŠาจšางบริษัทในกลุŠมดุสิตธานี ซ่ึง 

DUSIT ถือหุšนในบริษัทดังกลŠาวทางตรง และ/หรือทางอšอมรวมกันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 ของจำนวนหุšนที่จำหนŠายไดšแลšว

ทั้งหมด ใหšเปŨนผูšบริหารโรงแรม 

 

แผนภาพแสดงโครงสรšางการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนŤ 

จากทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 

 

 

   

 

 

 

 

 

- รšอยละ 49 ของ EBITDA สŠวนท่ีเกินของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน  

 

ผูšบริหารโรงแรม บรษิัท ดุสิตธานี จำกดั (มหาชน) 

สัญญาบริหารโรงแรม 14 ปŘ ตŠออายุสญัญาไดšอีก 5 ปŘ (ส้ินสุดปŘ 2573) 
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ทั้งนี้ DMI นำทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ออกใหšเชŠาชŠวงและเชŠาแกŠ DMM โดยมีระยะเวลาของ

สัญญาเชŠาประมาณ 21 ปŘ โดยรายละเอียดของคŠาเชŠามีลักษณะดังนี้ 

1. คŠาเชŠารวม 

คŠาเชŠารวม เทŠากับ คŠาเชŠาคงที่สุดทšาย บวกดšวย คŠาเชŠาแปรผัน ซึ่งจะเทŠากับ EBITDA หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) 

หรือ บวกดšวย สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา(ii) 

โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื ่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชีของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ตามสูตรการคำนวณที่อยูŠในขšอ 5. ทšายนี้ 

(i) หมายถึง กรณีที่ EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีที่ EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

2. คŠาเชŠาคงที่รายปŘ  

คŠาเชŠาคงท่ีรายปŘ หมายถึง คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนในแตŠละปŘ หรือ คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšายในแตŠละปŘ (แลšวแตŠกรณี) โดยที ่

2.1    คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

(ก) กรณีปŘ 2563 หรือปŘที่ครบกำหนดทุกๆ 3 ปŘ นับจากปŘ 2563  

จะเทŠากับ 7,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ หรือ 2 ใน 3 ของคŠาเฉลี่ยของคŠาเชŠารวมยšอนหลัง 3 ปŘ

กŠอนหนšา แลšวแตŠจำนวนใดจะมากกวŠา 

(ข)  กรณีปŘอ่ืนๆ ทีไ่มŠใชŠปŘตามขšอ (ก) ขšางตšน 

จะเทŠากับ 7,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ หรือคŠาเชŠาคงท่ีสุดทšายสำหรับปŘที่ผŠานมา แลšวแตŠจำนวน

ใดจะมากกวŠา 

2.2 คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย เทŠากับ คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนหรืออัตราสŠวน 2 ใน 3 ของคŠาเชŠารวมในปŘนั้นแลšวแตŠจำนวน

ใดจะมากกวŠากัน 

ผูšเชŠา/เชŠาชŠวงตกลงจะจŠายคŠาเชŠารายเดือนตามสัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนแตŠละปŘใหšกับ DMI ดังนี้ 

เดือน สัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เร่ิมตšนแตŠละปŘ 

(รšอยละ) 

มกราคม 10.50 

กุมภาพันธŤ 14.00 

มีนาคม 13.50 

เมษายน 10.50 

พฤษภาคม 7.00 

มิถุนายน 4.00 



38 

 

เดือน สัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เร่ิมตšนแตŠละปŘ 

(รšอยละ) 

กรกฎาคม 4.00 

สิงหาคม 8.00 

กันยายน 9.00 

ตุลาคม 6.50 

พฤศจิกายน 7.00 

ธันวาคม 6.00 

 

ทั้งนี้ ในรอบปŘใดๆ หากคŠาเชŠาคงที่เริม่ตšนทั้งหมดที่ DMM ชำระใหšแกŠ DMI นšอยกวŠาคŠาเชŠาคงที่สุดทšายตามผลลัพธŤที่ไดšจาก

การคำนวณตามสูตรคำนวณในขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงนิของ DMM ที่ปรากฏอยูŠในงบการเงนิประจำปŘที่ตรวจสอบโดย

ผูšสอบบัญชีของ DMM ซึ่งเปŨนผูšสอบบัญชีที่มีชื่อเสียงในระดับสากล โดยที่ DMM ตกลงที่จะชำระคŠาเชŠาคงที่สุดทšายสŠวนที่ขาด

ใหšแกŠ DMI ภายในงวดถัดไปหลังจากการคำนวณคŠาเชŠาดังกลŠาวไดš 

3. คŠาเชŠาแปรผนั 

คŠาเชŠาแปรผัน เทŠากับ EBITDA หักดšวย คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) หรือ บวกดšวย สŠวนชดเชย

จากผูšเชŠา(ii) ซึ่งจะมีการคำนวณในไตรมาสน้ันหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชีของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเตมิครั้งท่ี 1 

(i) หมายถึง กรณีที่ EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีที่ EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

การคำนวณคŠาเชŠาแปรผันในแตŠละไตรมาส จะคำนวณโดยใชšยอดสะสมของ EBITDA ตั้งแตŠตšนปŘ และยอดคŠาเชŠา

คงท่ีข้ันตšนสะสมตั้งแตŠตšนปŘเปŨนฐานในการคำนวณ 

ทั้งน้ี ในรอบเดือนใด ๆ หากคŠาเชŠาแปรผันที่ผูšเชŠาชำระใหšแกŠผูšใหšเชŠาแตกตŠางจากคŠาเชŠาแปรผันตามผลลัพธŤที่ไดšจาก

การคำนวณตามสูตรคำนวณในขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงินของผูšเชŠาที่ปรากฎอยูŠในงบภายใน หรือ งบการเงิน

ประจำปŘที่ตรวจสอบโดยผูšสอบบัญชีของผูšเชŠา ซึ่งเปŨนผูšสอบบัญชีที่มีชื่อเสียงในระดับสากล ผูšเชŠาตกลงที่จะชำระคŠา

เชŠาแปรผันสŠวนที่ขาดใหšแกŠผูšใหšเชŠา หรือ ผูšใหšเชŠาตกลงหักกลบคŠาเชŠาแปรผันสŠวนที่เกิน กับคŠาเชŠาที่ผูšใหšเชŠามีสิทธิ

ไดšรับ ภายในเดือนถัดไปหลังจากการคำนวณคŠาเชŠาดังกลŠาวไดš 

โดยในรอบไตรมาสบัญชีใดๆ หากผลรวมคŠาเชŠาแปรผันทั้งหมดที่ผูšเชŠาไดšชำระใหšแกŠผูšใหšเชŠามีจำนวนมากกวŠา คŠาเชŠา

แปรผันซึ่งผูšใหšเชŠาควรจะไดšรับเมื่อคำนวณตามสูตรคำนวณขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงินของผูšเชŠาท่ีปรากฏในงบ

การเงินประจำไตรมาสที่จัดทำโดยผูšเชŠา และ/หรือ งบการเงินประจำไตรมาสที่สอบทานโดยผูšสอบบัญชีของผูšเชŠา 
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และ/หรือ งบการเงินประจำปŘที่ตรวจสอบโดยผูšสอบบัญชีของผูšเชŠา (แลšวแตŠกรณี) ผูšใหšเชŠาตกลงชำระคืนเงินสŠวน

ตŠางดังกลŠาวใหšผูšเชŠาภายใน 60 นับจากวันสิ้นไตรมาส 

4. สŠวนแบŠงของผูšเชŠา หรือ สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา 

4.1 สŠวนแบŠงของผูšเชŠา ใหšหมายถึงเฉพาะในกรณีท่ี EBITDA มากกวŠาคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

โดยที่สŠวนแบŠงของผูšเชŠาในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) เทŠากับจำนวนที่ต่ำกวŠาระหวŠาง 

EBITDA – คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน หรือ  

(EBITDA – 7,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ) x (1 – ก)  

   ก = ในอัตรารšอยละ 90 

4.2 สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา ใหšหมายถึงเฉพาะในกรณีท่ี EBITDA นšอยกวŠาคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

โดยที่สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา = คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน – EBITDA 

โดย ณ สิ้นปŘ คŠาเชŠาคงที่เริม่ตšนจะเทŠากับคŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย 

ทั้งนี้ ในการคำนวณ สŠวนแบŠงของผูšเชŠา หรือ สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา รายไตรมาส จะคำนวณโดยใชš คŠาเชŠา

คงท่ีเริ่มตšน หรือ จำนวนเงิน 7,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ คูณดšวยอัตราสŠวนของผลรวมของ “สัดสŠวนของ

คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนแตŠละปŘ” ของไตรมาสน้ัน 

5. กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชี ของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšา

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (EBITDA) 

หมายเหตุ: กรณีปŘของสญัญามีระยะเวลาการเชŠาไมŠเต็มเดอืน หรือไมŠเต็มปŘปฏิทิน (แลšวแตŠกรณี) ใหšคูŠสัญญาคำนวณ

คŠาเชŠาตามขšางตšนเปŨนรายวันโดยอนุโลม 

กำไรจากการ

ดำเนินงานกŠอนหกัคŠา

เสื่อมราคา และ

คŠาใชšจŠายตัดบัญชี ของ

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ 

DREIT เขšาลงทุน

เพิ่มเติมครั้งท่ี 1 

(EBITDA) 

EBITDA = (ก – ข – ค – ง) 

ก  =  รายไดšรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียง รายไดšคŠาหšองพัก 

รายไดšคŠาอาหารและเครื่องดื่ม และรายไดšจากการดำเนินงานอื่นๆ) ในไตรมาสนั้นหรือใน

ปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ข  =  ตšนทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียง ตšนทุนคŠาหšองพัก 

ตšนทุนคŠาอาหารและเครื่องดื่ม และตšนทุนจากการดำเนินงานอ่ืนๆ) ในไตรมาสนั้นหรือใน

ปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ค  =  คŠาใชšจŠายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการโรงแรมในไตรมาสนั้นหรือ

ในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ง  =  คŠาใชšจŠายรวมการดำเนินงานอ่ืนจากการประกอบกิจการโรงแรม (รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียง 

ภาษีโรงเรือน คŠาธรรมเนียมการบรหิารโรงแรม คŠาธรรมเนียมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption Insurance) และคŠาธรรมเนียมประกันภัยเพื ่อประโยชนŤ

บุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) เปŨนตšน) ในไตรมาสนั ้นหรือในปŘนั้น 

(แลšวแตŠกรณี) 
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รายละเอียดผูšเชŠา 

 

คุณสมบัติและประสบการณŤของผูšเชŠาหลัก 

DMM เปŨนบริษัทยŠอยของ DMCO ซึ่งปŦจจุบัน DMCO เปŨนผูšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรกซึ่ง

ตั้งอยูŠในประเทศไทย โดย DUSIT ถือหุšนใน DMCO รšอยละ 99.99 ของจำนวนหุšนที ่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด โดยกŠอนท่ี

กองทรัสตŤ DREIT จะเขšาลงทนุในโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ทาง DUSIT ไดšเคยเขšาลงทนุในโครงการโรงแรมดุสิตธานี 

มัลดีฟสŤ ผŠาน DMS ซึ่งเปŨนบริษัทยŠอย ดังนั้น DMM จึงมีความคุšนเคยกับทรัพยŤสินโรงแรมดังกลŠาวเปŨนอยŠางด ี

ผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผูšเชŠาหลัก เมื่อเกิดเหตุการณŤที่อาจทำใหšกองทรัสตŤ DREIT ตšองเปลี่ยนตัวผูšเชŠาหลัก 

กรณีที่ผูšเชŠาหลักไมŠตŠออายุสัญญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเชŠาชŠวงและเชŠาทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติม

ครั้งที่ 1 ผŠาน DMI ในฐานะบริษัทลงทุน (“สัญญาเชŠาชŠวง”) กŠอนครบกำหนดระยะเวลาตามสัญญา ผูšจัดการกองทรัสตŤ จะมี

กระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผูšเชŠาชŠวงและเชŠาทรัพยŤสินรายใหมŠ โดยคำนึงถึงประโยชนŤของกองทรัสตŤ DREIT และผูš

ถือหนŠวยทรัสตŤเปŨนสำคญั อยŠางไรก็ดี กองทรัสตŤ DREIT อาจตšองใชšเวลาในการหาบุคคลอื่น เพื่อเขšามาเปŨนผูšเชŠาชŠวงและเชŠา

ทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ ่มเติมครั้งที ่ 1 ดังกลŠาวแทนผูšเชŠาชŠวงและเชŠาเดิม ซึ ่งบุคคลดังกลŠาวอาจไมŠมี

คุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายเดิม รวมทั้งคŠาเชŠาที่ DMI ไดšรับจากผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายใหมŠอาจ

ไมŠเทียบเทŠากับผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายเดิม ซึ่งจะสŠงผลกระทบโดยตรงตŠอรายไดšของกองทรัสตŤ DREIT และความสามารถในการ

จŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  

สำหรับความเสี่ยงจากการเปลี่ยนตัวผูšเชŠาหลักในกรณีท่ีผูšเชŠาหลักไมŠตŠออายุสัญญาเชŠาชŠวงนั้น เนื่องจากสัญญาเชŠาชŠวงซึ่ง DMI 

ในฐานะบริษัทลงทุนของกองทรัสตŤ DREIT ไดšเขšาทำกับ DMM ผูšเชŠาหลัก จะเปŨนสัญญาเชŠาระยะยาวมีกำหนดระยะเวลาการ

เชŠาประมาณ 21 ปŘ ดังน้ัน ความเสี่ยงดังกลŠาวจะยังไมŠเกิดขึ้นในชŠวงเวลาดังกลŠาว อยŠางไรก็ดี ผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการ

ใหš DMI หารือกับผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายเดิม และ/หรือ สรรหาผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายใหมŠลŠวงหนšากŠอนระยะเวลาเชŠาสิ้นสุด เพื่อ

ลดความเสี่ยงจากการไมŠมีผูšเชŠาชŠวงและเชŠาในกรณีที่ผูšเชŠาชŠวงและเชŠาเดิมไมŠตŠออายุสัญญา 

ชื่อผูšเชŠา บรษิัท ดุสิต มลัดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 31 กรกฎาคม 2562 

คณะกรรมการบริษัท 1.นายจิลลŤ ฌอง ฌาคŤ เดรตลัเลช-สแปช 

2.นางสาวพัฒนีพร เธียรประสิทธ์ิ 

3.นายมนตรี สมานวงศŤสถิตยŤ 

4.โมฮัมเมด็ ชาดี อัลวา 

ผลการดำเนินงานที่ผŠานมาปŘลŠาสดุของผูšเชŠา ผลการดำเนินงานสำหรับปŘ 2565 ของผูšเชŠาเปŨนดังน้ี 

รายไดš:  20,679,472 ดอลลารŤสหรัฐ 

รายจŠาย: 23,928,031 ดอลลารŤสหรัฐ 

ขาดทุนสุทธิ: 2,480,830 ดอลลารŤสหรัฐ 
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นอกจากนั้น สัญญาเชŠาชŠวงดังกลŠาวมีขšอกำหนดวŠากŠอนสิ้นสุดสัญญาไมŠนšอยกวŠา 3 ปŘ ในกรณีที่ผูšใหšเชŠามีความประสงคŤจะใหš

เชŠาชŠวงและใหšเชŠาทรัพยŤสินทั้งหมดหรือบางสŠวนใหšแกŠบุคคลอ่ืนใด ผูšใหšเชŠาจะดำเนินการใหšผูšเชŠามีสิทธิในการพิจารณาเพื่อขอ

ตŠออายุการเชŠากŠอน โดยผูšเชŠาจะตšองแจšงใหšผูšใหšเชŠาทราบวŠาประสงคŤจะตŠอสัญญาหรือไมŠ หากผูšเชŠาปฏิเสธการตŠออายุการเชŠา

หรือไมŠแจšงตŠอสัญญาภายในระยะเวลา 120 วัน ผูšใหšเชŠาสามารถนำทรพัยŤสินท่ีเชŠาออกใหšเชŠาชŠวงและใหšเชŠาแกŠบุคคลอื่นตŠอไป

ไดš ซึ่งคาดวŠาระยะเวลาดังกลŠาวจะเพียงพอสำหรับใหšผูšจัดการกองทรัสตŤดำเนินการใหš DMI สรรหาผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายใหมŠ

ทดแทนในกรณีท่ีผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายเดิมไมŠตŠออายสุัญญา 

มาตรการดำเนินการหากผูšเชŠาชŠวงและผูšเชŠารายปŦจจุบันไมŠปฏิบัติตามสัญญาเชŠาชŠวง 

หาก DMM ไมŠปฏิบัติตามสัญญาเชŠาชŠวง DMI จะแจšงใหš DMM ปฏิบัติใหšถูกตšองตามสัญญาโดยจะกำหนดระยะเวลาในการ

แกšไขเหตุผิดสัญญาตามสมควร อยŠางไรก็ตามหาก DMM ไมŠปฏิบัติใหšถูกตšองตามสัญญาภายในระยะเวลาดังกลŠาว DMI 

สามารถใชšสิทธิเลิกสัญญาเชŠาชŠวงหรือเรียกคŠาเสียหายจาก DMM ไดš เวšนแตŠเหตุการณŤดังกลŠาวเกิดจากเหตุสุดวิสัยตามนิยาม

ที่กำหนดไวšในสัญญาเชŠาชŠวง 

อยŠางไรก็ดี ในกรณีที่ DMM ผิดนัดการชำระคŠาเชŠา ผูšจัดการกองทรัสตŤจะใชšความพยายามอยŠางดีที่สุดในการดำเนินการใหš 

DMI เจรจาตกลงกับ DMM เพื่อชŠวยหาวิธีใหš DMM ชำระคŠาเชŠาตามที่ตกลงกันในสัญญาโดยเร็วที่สุดและลดความเสียหายท่ี

อาจจะเกิดขึ้นแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

ความสัมพันธŤเชิงการถือหุšนหรือความเกี่ยวขšองทางธุรกจิกับผูšจัดการกองทรัสตŤ 

DMM เปŨนบริษัทยŠอยของ DMCO และเปŨนผูšเชŠาชŠวงและเชŠาทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่ 1 มี

ความสัมพันธŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤ โดยที่ DMCO มีผูšถือหุšนรายใหญŠ คือ DUSIT ซึ่งถือหุšนจำนวนประมาณรšอยละ 99.99 

ของจำนวนหุšนที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมดของ DMCO และผูšจัดการกองทรัสตŤมีผูšถือหุšนรายใหญŠคือ DUSIT ซึ่งถือหุšนจำนวน

ประมาณรšอยละ 99.99 ของจำนวนหุšนที ่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมดของผูšจัดการกองทรัสตŤ ดังนั ้น DMCO และผูšจัดการ

กองทรัสตŤจึงมีผูšถือหุšนรายใหญŠรายเดยีวกัน 

การกำหนดราคาคŠาเชŠาและเง่ือนไขเกี่ยวกับการเชŠา 

คŠาเชŠาที่ DMI ในฐานะบริษัทลงทุนของกองทรัสตŤ จะไดšรับจากการใหšเชŠาชŠวงและใหšเชŠาทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšา

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อยูŠในรูปแบบของคŠาเชŠาคงที่และคŠาเชŠาแปรผัน ทั้งนี้ การกำหนดคŠาเชŠาและเงื่อนไขเกี่ยวกับการเชŠา

เปŨนไปตามเงื่อนไขทางการคšาปกติ (Arm’s Length Transaction) โดยมีโครงสรšางคŠาเชŠาที่จะสอดคลšองกับลักษณะของการ

จัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินของกองทรัสตŤที่กำหนดวŠา คŠาเชŠาสŠวนที่อšางอิงกับผลประกอบการของผูšเชŠาชŠวง (คŠาเชŠาแปร

ผัน) จะไมŠเกินกวŠารšอยละ 50 ของจำนวนเงินคŠาเชŠาที่กำหนดไวšแนŠนอนลŠวงหนšา (คŠาเชŠาคงท่ี) 
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รายละเอียดของผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ 

ชื่อผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ บริษัท ดุสิต เวลิŤดวายดŤ มลัดีฟสŤ จำกัด 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 15 กันยายน 2562 

ลักษณะการดำเนินธุรกิจ รับบริหารโรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟสŤ  

ความเกี่ยวขšองทางธุรกจิกับผูšจัดการกองทรัสตŤ เปŨนบริษัทในกลุŠมดุสิตธานี โดยที่ DUSIT ถือหุšนในบริษัทดังกลŠาว

ทางตรง และ/หรือทางอšอมรวมกันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 ของ

จำนวนหุšนท่ีจำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด ซึ่ง DUSIT เปŨนผูšถือหุšนรายใหญŠ

ของผูšจัดการกองทรัสตŤ โดยถือหุšนในผู šจัดการกองทรัสตŤ รšอยละ 

99.99 ของจำนวนหุšนที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด 

คŠาตอบแทนท่ีไดšรับจากการบริหารอสังหาริมทรัพยŤ คŠารับจšางบริหารโรงแรม (Management fee) 

คŠาใชšจŠายทำการตลาด (Marketing fee) 

คŠาแรงจูงใจ (Incentive fee) 

ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤในการดำเนินธุรกิจระหวŠางกองทรัสตŤและผูšบริหารจัดการโรงแรม 

แมšวŠา DMM ไดšกำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนšาที่ของบริษัทในกลุŠมดุสิตธานี ในฐานะผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ

อยŠางระมัดระวัง ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ DREIT กับ บริษัทในกลุŠมดุสิตธานี ก็ยังอาจเกิดขึ้นไดš 

เนื่องจาก DUSIT และบริษัทในกลุŠมยังคงทำหนšาที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยŤประเภทโรงแรมแหŠงอื่นๆ ในหลายๆ 

พื้นท่ีที่ DUSIT เปŨนเจšาของ และ/หรือ มีอำนาจควบคุม นอกเหนือจากการบริหารทรัพยŤสินในกองทรัสตŤ DREIT  

อยŠางไรก็ตาม โอกาสที่จะเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤนั้นมีไมŠมากนัก เนื่องจากโรงแรมของกลุŠมดุสิตธานี ที่ไมŠไดšเปŨน

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT นั้น ไมŠไดšอยูŠในพื้นท่ีใกลšเคียงกับโรงแรมที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุเพ่ิมเติมในครั้งที่ 1 

อีกทั้งแตŠละโรงแรมมีกลุŠมลูกคšาเปŜาหมายแตกตŠางกันไป ตามลักษณะการใหšบริการ ทำเลที่ตั้ง สถาปŦตยกรรมและการตกแตŠง 

ซึ่งลšวนเปŨนปŦจจัยสำคัญตŠอการตัดสินใจเขšาพักของลูกคšา ซึ่งยŠอมเลือกเขšาพักในโรงแรมที่ตรงกับความตšองการของตนเองเปŨน

หลัก  

นอกจากนี้ DMM จะทำการวŠาจšางบริษัทในกลุŠมดุสิตธานี ซึ่ง DUSIT ถือหุšนในบริษัทดังกลŠาวทางตรง และ/หรือทางอšอม

รวมกันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 ของจำนวนหุšนที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด ใหšเปŨนผูšบริหารโรงแรม โดยมีโครงสรšางสัญญาที่จะ

สรšางแรงจูงใจใหšแกŠบริษัทดังกลŠาวในการสรšางผลกำไรในระดับที่ดีใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT อยŠางตŠอเนื่อง โดยกำหนดใหšมี

คŠาธรรมเนียมบริหารเพื่อสรšางแรงจูงใจในการเพิ่มกำไรจากการดำเนินงาน (Gross Operating Profit) อันจะชŠวยลดความ

เสี่ยงจากการเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤดังกลŠาวไดš เนื่องจากจะชŠวยสรšางแรงจูงใจในการบริหารจัดการโรงแรม เพ่ือ

เพิ่มรายไดšคŠาเชŠาและคŠาบริการ โดยมีการควบคุมตšนทุนและคŠาใชšจŠายเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินใหšอยูŠใน

ระดับที่เหมาะสม ทั้งนี้ เพ่ือเพ่ิมคŠาธรรมเนียมบริหารที่จะไดšรับจาก DMM 

อีกทั้ง กองทรัสตŤ DREIT ไดšมีการจัดทำขšอตกลงกระทำการกับ DUSIT เพ่ือไมŠใหšขัดกับการจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินท่ี

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุเพิ่มเติมครั้งที่ 1 เชŠน ตลอดระยะเวลาที่ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ และ/หรือ บริษัทยŠอยของดุสิต แมน

เนจเมšนทŤเปŨนผูšเชŠาชŠวงและเชŠาโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ นับแตŠกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุในโครงการโรงแรมดุสิต
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ธานี มัลดีฟสŤ DUSIT และบุคคลใดๆ ที่ DUSIT มีอำนาจควบคุมไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอมจะไมŠประกอบธุรกิจโรงแรม (ไมŠวŠา

โดยการถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง และ/หรือ โดยการรับจšางบริหารกิจการโรงแรม) ที่ตั้งอยูŠในรัศมี 10 กิโลเมตร นับ

จากที่ตั้งของโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ในลักษณะเปŨนการแขŠงขันโดยตรงกับกิจการโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัล

ดีฟสŤ อันมีชื่อของยี่หšอ (Brand) ที่ใชšกับกิจการโรงแรมนั้นๆ ที่เหมือนกับโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ (Exclusivity 

Area)  

นอกจากนี้ ในกรณีที่ DUSIT และบุคคลใดๆ ท่ี DUSIT มีอำนาจควบคมุไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอมประกอบธุรกิจโรงแรม (ไมŠ

วŠาโดยการถือครองกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง และ/หรือ โดยการรับจšางบริหารกิจการโรงแรม) ในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

โดยกำหนดเงื่อนไขในเรื่อง Exclusivity Area ในสัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาจšางบริหารกิจการโรงแรม และ/หรือ สัญญาอื่น

ใดที่เกี่ยวขšองซึ่งเขšาทำกับบุคคลอ่ืนในลักษณะท่ีดีกวŠาที่ไดšใหšไวšกับกองทรัสตŤ DREIT และผูšเชŠาชŠวงและเชŠาโครงการโรงแรม

ดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ในสัญญาฉบับนี้และสัญญาจšางบริหารโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ DUSIT และบุคคลใดๆ ที่ DUSIT 

มีอำนาจควบคุมไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอมตกลงท่ีจะดำเนินการแกšไขเงื่อนไขในเรื่อง Exclusivity Area ในสัญญาฉบับนี้และ

สัญญาจšางบริหารโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤใหšไมŠดšอยกวŠาเงื่อนไขในเรื่อง Exclusivity Area ที่ไดšใหšไวšกับบุคคลอื่น

ดังกลŠาว  

 นอกจากนี้ เพื่อเปŨนการปŜองกันไมŠใหš DUSIT แขŠงขันกับโรงแรมภายใตšกองทรัสตŤ DREIT และเพื่อเปŗดโอกาสใหšกองทรัสตŤ 

DREIT สามารถขยายการลงทุนในอนาคตไดš ภายในระยะเวลา 5 ปŘ นับจากวันที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนในโครงการ

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ในกรณีที่ DUSIT ประสงคŤที่จะนำโรงแรมหรือรีสอรŤทของ DUSIT หรือบริษัทในเครือซึ่งตั้งอยูŠใน

ประเทศไทยออกขายหรือใหšเชŠาแกŠกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤรายอื่นใด DUSIT ตกลงใหšสิทธิกองทรัสตŤ 

DREIT ที่จะลงทุนในทรัพยŤสินดังกลŠาวกŠอนกองทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤรายอื่น (Right of First Refusal) โดย 

DUSIT ตšองบอกกลŠาวใหšกองทรัสตŤ DREIT ทราบถึงขšอเสนอ และกองทรัสตŤ DREIT ตšองแจšงความประสงคŤหรือปฏิเสธภายใน 

120 วัน โดยในกรณีที่กองทรัสตŤ DREIT ปฏิเสธการลงทุนหรือไมŠไดšแจšงความประสงคŤในการลงทุนในทรัพยŤสินดังกลŠาวภายใน

ระยะเวลาที่กำหนดไมŠวŠาดšวยเหตุใด DUSIT สามารถจะนำทรัพยŤสินนั้นๆ ไปจำหนŠาย จŠาย โอน หรือใหšเชŠาแกŠทรัสตŤเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤรายอื่นตŠอไปไดš แตŠขšอกำหนดและเงื่อนไขที่เสนอใหšแกŠทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤรายอื่น

จะตšองเปŨนขšอเสนอที่มีสาระสำคัญไมŠแตกตŠางหรือดีกวŠาขšอเสนอที่ DUSIT เสนอใหšแกŠกองทรัสตŤ หากกองทรัสตŤ DREIT ไดš

บอกกลŠาวแสดงความประสงคŤในการลงทุนในทรัพยŤสินดังกลŠาวแลšว คูŠสัญญาจะรŠวมมือกันในการดำเนินการเพื่อใหšไดšรับ

อนุมัติจากสำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ และ/หรือ หนŠวยงานที่เก่ียวขšองตŠอ 
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สรุปการจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤ

การกูšยืมเงิน 

1)  วิธีการกูšยืมเงิน 

กองทรัสตŤสามารถกูšยืมเงินหรือกŠอภาระผูกพันใดๆ แกŠทรัพยŤสินของกองทรัสตŤไดš โดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีรŠวมกันในขณะ

ใดขณะหนึ่ง ซึ่งหมายความรวมถึง การออกตราสารหรือการเขšาทำสัญญาไมŠวŠาในรูปแบบใดท่ีมีความหมายหรือเนื้อหาสาระท่ี

แทšจริงเขšาลักษณะเปŨนการกูšยืมเงนิ ดังน้ี 

(1)  การกูšยืมเงิน ขอสินเชื่อ เบิกเงินเกินบัญชีจากนิติบุคคล หรือสถาบันการเงิน ทั้งในประเทศ และ/หรือตŠางประเทศ ซึ่ง

รวมถึงบริษัทประกันภัยซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายเกี่ยวขšองกับประกันภัย และกองทรัสตŤอาจพิจารณาใหšหลักประกันใน

การชำระเงินกูšยืมดังกลŠาวดšวย นอกจากนี้ กองทรัสตŤอาจทำสัญญาซื้อขายลŠวงหนšา หรือซื้อขายตราสารอนุพันธŤทาง

การเงิน (Derivative Product) เพื่อปŜองกันความเสี่ยงของกองทรัสตŤจากอัตราแลกเปลี่ยน และ/หรืออัตราดอกเบี้ยที่

เกิดข้ึนจากการกูšยืมเงินไมŠวŠาทั้งจำนวนหรือบางสŠวน เชŠน สัญญาแลกเปลี่ยนอัตราแลกเปลี่ยน (Cross Currency Swap) 

หรือสัญญาแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) เปŨนตšน หรือ 

(2)  การออกตราสาร การออกตราสารหนี้ ไมŠวŠาระยะสั้นและระยะยาว เพื่อจำหนŠายใหšแกŠผูšลงทุนทั้งประเภทบุคคลและ

สถาบันตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี ่ยวขšอง และกองทรัสตŤอาจพิจารณาใหš

หลักประกันท่ีเกี่ยวขšองกับการออกตราสารดังกลŠาวดšวย  

ทั้งนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาถึงความจำเปŨนและความเหมาะสมในการกูšยืมเงิน เปลี่ยนแปลง หรือกŠอภาระผูกพัน

เหนือทรพัยŤสินของกองทรัสตŤ เพื่อประโยชนŤของกองทรัสตŤและผูšถือหนŠวยทรัสตŤ โดยใหšเปŨนไปตามหลกัเกณฑŤและวิธีการ

ในการกูšยืมเงินหรือกŠอภาระผูกพันตามที่กำหนดไวšในสญัญากŠอตั้งทรสัตŤฉบับนี้ และกฎหมายที่เกี่ยวขšอง โดยไมŠตšองขอ

มติอนุมัติจากที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤเทŠาที่ไมŠขัดกับกฎหมายและสัญญากŠอตั้งทรสัตŤฉบับนี้ อยŠางไรก็ดี ในกรณีที่

รายละเอียดการจัดหาประโยชนŤ 

จากทรัพยŤสินหลกั 

ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT  

เขšาลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 

ทรัพยŤสิน โรงแรมดุสติธานี มัลดีฟสŤ 

ผูšเชŠาหลัก บริษัท ดุสิต มลัดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

สัดสŠวนการเชŠาพื้นท่ี  รšอยละ 100 

ระยะเวลาการเชŠา ประมาณ 21 ปŘ (สิ้นสุดปŘ 2583) 

คŠาเชŠาคงที่ ไมŠต่ำกวŠา 7 ลšานดอลลารŤสหรัฐ  

คŠาเชŠาแปรผนั รšอยละ 90 ของ EBITDA สŠวนที่เกินของคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน ตลอดอายุ

สัญญาเชŠา 

ผูšบริหารโรงแรม บริษัท ดุสิต เวลิŤดวายดŤ มลัดีฟสŤ จำกัด  

สัญญาบริหารโรงแรม ประมาณ 21 ปŘ นับแตŠวันที่เริ่มดำเนินงาน 
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กองทรัสตŤนำทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤไปเปŨนหลักประกันการชำระเงินกูšยืม ซึ่งรวมถึงการเพ่ิมวงเงินหลักประกันใหšแกŠ

ผูšใหšกูšรายเดิมจากหลักประกันที่มอียูŠแลšว ผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการใหšเปŨนไปตามกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวขšอง 

ทั้งนี้ ทรัสตีจะเปŨนผูšลงนามผูกพันกองทรัสตŤในการเขšาทำสัญญาเพื่อกูšยืมเงิน เปลีย่นแปลง หรือกŠอภาระผูกพันเหนือ

ทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ หรืออาจมอบอำนาจใหšผูšจัดการกองทรัสตŤลงนามผูกพันกองทรสัตŤตามสญัญาดังกลŠาวแทนไดš 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีมคีวามประสงคŤจะแกšไขขšอกำหนดสิทธิและเงื่อนไขใด ๆ ที่เก่ียวขšองกับการกูšยืมเงิน เปลี่ยนแปลง 

หรือกŠอภาระผูกพันเหนือทรัพยŤสนิของกองทรัสตŤดังกลŠาว ทรัสตีจะกระทำไดšเมื่อไดšตกลงรŠวมกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ

กŠอน และในกรณีท่ีคูŠสัญญาไมŠสามารถหาขšอยุตริŠวมกันไดš คูŠสญัญาทัง้สองฝśายขอสงวนสิทธ์ิที่จะจดัประชุมผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤเพ่ือหาขšอยุติ โดยใหšผูšจัดการกองทรัสตŤดำเนินการจดัประชมุผูšถือหนŠวยทรสัตŤตามวิธีการขอมติและการ

ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่ระบไุวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

สรุปสาระสำคัญของสัญญากูšยืมเงิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤมียอดสินเชื่อคงคšางกับธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) โดยขšอกำหนดและ

เงื่อนไขที่สำคัญเปŨนดังน้ี 

ผูšกูš ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธานี 

ผูšใหšสินเชื่อ ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) 

วงเงินกูš สินเช่ือเงินกูšแบบมีกำหนดเวลาจำนวนรวมไมŠเกิน 1,944.21 ลšานบาท 

วัตถุประสงคŤ

การกูšยืม 

เพ่ือลงทุนในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 และ/หรือ ชำระหน้ีเงินกูšตามสัญญากูšเดิมของ

กองทรัสตŤ และ/หรือ ปรับปรุงหรือซŠอมแซมทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรกและทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ/หรือ ใชšเปŨนเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสตŤในการบริหารและ

การดำเนินงานของกองทรัสตŤ 

อัตราดอกเบี้ย ไมŠเกินอัตราอšางอิงเฉลี่ย MLR ของ 4 ธนาคารใหญŠ (ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทยพาณิชยŤ และ

ธนาคารกรุงไทย) หรืออัตราเทียบเทŠา 

ระยะเวลาการ

กูšยืม 

5 ปŘ นับจากวันที่เบิกเงินกูšงวดแรก เมื่อ ณ วันที่ 23 กันยายน 2562 

หลักประกนั  กรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต  

 สิทธิการเชŠาในที่ดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรšางของโรงแรมดสุิตธานี มัลดีฟสŤ 

ประโยชนŤของการกูšยืมเงิน 

ผูšจัดการกองทรัสตŤเห็นวŠาการกูšยืมเงินเพื่อใชšสำหรับการลงทุนในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะ

เปŨนประโยชนŤตŠอผูšถือหนŠวยทรัสตŤ เนื่องจากจะชŠวยใหšกองทรัสตŤมีโครงสรšางการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น และมี

ตšนทุนในการลงทุนที่ต่ำลงเมื ่อเทียบกับการเสนอขายหนŠวยทรัสตŤเพียงอยŠางเดียว ซึ่งจะสŠงผลใหšผลตอบแทนของผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤดีขึ ้น นอกจากนี้ เงื่อนไขในการกูšยืมเงิน ซึ่งรวมถึงอัตราดอกเบี้ยการชำระดอกเบี้ย และการใหšหลักประกันที่

เก่ียวขšองกับการกูšยืมเงิน จะเปŨนไปอยŠางสมเหตุสมผลและเปŨนเงื่อนไขทางการคšาตามปกติ (Arm’s Length Basis) อยŠางไรก็
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ดี การกูšยืมเงินดังกลŠาวจะทำใหšกองทรัสตŤมีภาระดอกเบี้ยและเงินตšนที่ตšองชำระซึ่งอาจสŠงผลกระทบตŠอสภาพคลŠองของ

กองทรัสตŤ 

2) สถานะของการกูšยืมเงินรอบปŘบัญชี 2565 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565  

จำนวนเงินกูš 1,785,986,079 

มูลคŠาทรัพยŤสินรวม 7,910,405,633 

อัตราสŠวนหนี้สินเงินกูšยืมตŠอมูลคŠาทรัพยŤสินรวม รšอยละ 23 

3) การสำรองเงินตšนและดอกเบ้ียเพื่อชำระหนี้เงินกูšยืมของกองทรัสตŤ 

DREIT มีภาระผูกพันตšองชำระคืนเงนิตามสัญญากูšยืมเงินกับธนาคาร ซี ไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งเปŨนการชำระคืนเงิน

ตšนครั้งเดียวเมื่อครบกำหนดชำระ ผูšจัดการกองทรัสตŤจึงไดšกำหนดนโยบายกันสำรองเงินเพ่ือชำระหนี้ตามภาระผกูพันจากการ

กูšยืม  

4) การใหšเงินกูšยืมแกŠบริษัทท่ีกองทรัสตŤเขšาลงทุน 

ในการเขšาลงทุนในทรพัยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุทางอšอมใน DMI (โดย

กองทรัสตŤ DREIT ถือหุšนใน DMI ผŠานบริษัทไทยที่กองทรัสตŤ DREIT และบุคคลที่กองทรัสตŤ DREIT แตŠงตั้ง เขšาถือหุšนใน

บริษัทดังกลŠาวไมŠนšอยกวŠารšอยละ 100) โดยเขšาถือหุšนในสัดสŠวนรšอยละ 100 และมีสิทธิออกเสียงรšอยละ 100 ของจำนวน

สิทธิออกเสียงทั้งหมดของ DMI  และผŠานการใหšเงินกูšยืมผูšถือหุšนแกŠ DMI โดยมีวัตถุประสงคŤเพื่อบริหารโครงสรšางตšนทุนทาง

การเงินและคŠาใชšจŠายของ DMI ใหšมีประสิทธิภาพ 

สรุปสาระสำคัญของรŠางสัญญากูšยืมเงินระหวŠางกองทรัสตŤ DREIT และ DMI

ผูšกูš บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ อินเวสเมšนทŤ จำกัด (“DMI”) 

ผูšใหšสินเชื่อ กองทรัสตŤ DREIT 

วงเงินกูš ไมŠเกิน 2,385,600,000 บาท ทั้งนี้กองทรัสตŤ DREIT ใหšวงเงินกูšยืมเปŨนสกุลเงินดอลลารŤสหรัฐ โดย

คิดจากอัตราแลกเปลี่ยน ณ วันทำสัญญาเงนิกูš 

วัตถุประสงคŤการ

กูšยืม 

เพื ่อลงทุนในทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 และ/หรือ ปรับปรุงหรือ

ซŠอมแซมทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ/หรือ ใชšเปŨนเงนิทุนหมุนเวียน

ในการบริหารและการดำเนินของ DMI  

อัตราดอกเบี้ย ไมŠเกิน รšอยละ 6.0 ตŠอปŘ 

ระยะเวลาการกูšยืม 5 ปŘ 

การชำระคืนเงินตšน ครั้งเดียวเมื่อครบกำหนดชำระ 

การชำระดอกเบ้ีย  ชำระดอกเบ้ียรายเดือน 

เงื่อนไขพเิศษ ผูšกูšตšองดำเนนิการใหšผูšถือหุšนของผูšกูš ดำรงสัดสŠวนการใหšเงนิกูšยืมตามสัดสŠวนการถือหุšน 

 



Industry Overview

- ภาพรวมอุตสาหกรรม-
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ภาพรวมอุตสาหกรรมทŠองเที่ยว 
ภาพรวมสถานการณŤทŠองเที่ยวในประเทศไทย 

ในปŘ 2565 อุตสาหกรรมทŠองเท่ียวไทยมีพัฒนาการที่ชัดเจนเมื่อเทียบกับปŘ 2564 รายไดšภาคการทŠองเท่ียวปรับตัวเพ่ิมข้ึนจาก

ระดับ 2.41 แสนลšานบาทในปŘ 2564 สูŠระดับ 1.08 ลšานบาท ในปŘ 2565 

โดยจากมาตรการกระตุ šนเศรษฐกิจ เราเที ่ยวดšวยกัน เฟส 3 และ เฟส 4 ยังคงสŠงผลเชิงบวกตŠอภาคการทŠองเที ่ยว

ภายในประเทศ โดยรายไดšภาคการทŠองเที่ยวภายในประเทศปรับเพิ่มขึ้นจาก 2.16 แสนลšานบาทในปŘ 2564 เปŨน 6.41 แสน

ลšานบาทในปŘ 2565 (+196.76% YoY) 

ในทำนองเดียวกัน จำนวนชาวตŠางชาติที่เดินทางเขšามาในประเทศไทยในปŘ 2565 เพิ่มขึ้นอยŠางชัดเจนเมื่อเทียบกับปŘ 2564 

โดยในปŘ 2565 มีจำนวนชาวตŠางชาติที่เดินทางเขšาไทยกวŠา 10 ลšานคน เพ่ิมขึ้นกวŠาในปŘ 2564 ที่มีจำนวนทั้งสิ้น 4.28 แสนคน

มากถึง 25 เทŠา โดยพัฒนาการภาคการทŠองเที ่ยวปรากฏใหšเปŨนอยŠางชัดเจนในชŠวงครึ่งหลังของปŘ 2565 หลังรัฐบาลมี

มาตรการผŠอนคลายการควมคุมโรคโควิด 19 ท่ีชัดเจนนับแตŠเดือนกรกฏาคม 2565 ซึ่งอาจสังเกตไดšจากจำนวนชาวตŠางชาติที่

เดินทางเขšาสูŠประเทศไทยในชŠวงไตรมาส 3 และ 4 ของปŘที่มีจำนวนรวมกันกวŠา 9 ลšานคน ประกอบกับการไดšรับแรงสนับสนนุ

ในชŠวง High Season ของการทŠองเท่ียวไทยและวันหยุดยาวในชŠวงปลายปŘ ทำใหšเศรฐกิจภาคการทŠองเท่ียวเปŨนไปอยŠางคึกคกั 

รายไดšภาคการทŠองเท่ียวในสŠวนที่มาจากชาวตŠางชาติทั้งปŘปรับตัวสูŠระดับ 4.43 แสนลšานบาทในปŘ 2565 หรือเปŨนการเพิ่มขึ้น

เพ่ิมขึ้นกวŠารšอยละ 1,674 เมื่อเทียบกับรายไดšในสŠวนเดียวกันของปŘกŠอนหนšาที ่2.5 หมื่นลšานบาท 

โดยนักทŠองเที่ยวที่เดินทางเขšามาในประเทศไทยในปŘ 2565 สŠวนใหญŠยังคงเปŨนนักทŠองเที่ยวจากประเทศใกลšเคียงในกลุŠม

อาเซียนทีมีจำนวนรวมกันกวŠา 4.5 ลšานราย ดังขšอมูลแสดงในตารางรายละเอียด 10 อันดับนักทŠองเท่ียวตŠางชาติในปŘ 2565  

สัญชาต ิ จำนวนนักทŠองเที่ยว 

Malaysia 1,948,549 

India 997,913 

Singapore 614,627 

Korea 538,766 

Laos 502,124 

Vietnam 468,393 

USA 453,678 

United Kingdom 444,432 

Russia 435,008 

Cambodia 379,665 

 

ในขณะเดยีวกันชŠวงปลายเดือนธันวาคม 2565 รัฐบาลจีนไดšประกาศเตรียมเปŗดพรมแดนซึ่งจะมผีลบังคบใชšในวันที่ 8 

มกราคม 2565 โดยจะอนญุาติใหšคนจีนสามารถเดินทางออกนอกประเทศไดšอยŠางเสรี คาดวŠาการกลบัมาของนักทŠองเที่ยวจีน

จะสŠงผลดตีŠอตัวเลขภาคการทŠองเท่ียวทั่วโลก โดยเฉพาะอยŠางยิ่งประเทศในกลุŠมเอเชียตะวันออกเฉยีงใตš รวมถึงประเทศไทย

ซึ่งมีภูมิศาสตรŤใกลšกับประเทศจีน และเปŨนหนึ่งในจุดหมายการทŠองเท่ียวที่สำคัญของนักทŠองเท่ียวจีน ทั้งน้ี การทŠองเท่ียวแหŠง
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ประเทศไทย (ททท.) คาดการณŤวŠาในปŘ 2566 จะมีนักทŠองเท่ียวจีนเดนิทางเขšาประเทศไทยราว 5 ลšานคน ในขณะท่ีจำนวน

นักทŠองเท่ียวตŠางชาติที่จะเดินทางเขšามาในประเทศไทยทั้งหมดจะอยูŠทื่ 25 ลšานคนในปŘ 2566 

(https://www.bangkokbiznews.com/business/economic/1046617) 

 

 

ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 
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สถานการณŤการทŠองเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต 

สำหรับสถานการณŤภาคการทŠองเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต นับวŠาเปŨนหนึ่งในจังหวัดที่ไดšรับประโยชนŤมากจากมาตรการผŠอนคลาย

การควมคุมโรคโควิด 19 เนื่องจากเปŨนจุดหมายสำคัญในการทŠองเที่ยวของประเทศไทยสำหรับนักทŠองเท่ียวตŠางชาต ิโดยในปŘ 

2022 มีจำนวนชาวตŠางท่ีเดินทางเขšามายังจังหวัดภูเก็ตสะสม 3.32 ลšานคน เทียบกับ 2.2 แสนคนในปŘ 2564 โดยกวŠารšอยละ 

40 เปŨนการเดินทางเขšามาในชŠวงไตรมาสสุดทšายของปŘ   ในขณะที่สถานการณŤนักทŠองเท่ียวภายในประเทศของจังหวัดภูเก็ตก็

นับวŠามีพัฒนาการอยŠางตŠอเนื่อง โดยในปŘ 2565 จังหวัดภูเก็ตมีผูšเยี่ยมเยือนชาวไทยสะสมรวมทั้งสิ้นจำนวน 2.31 ลšานคนในปŘ 

2564 ท่ีมีจำนวนเพียง 9.2 แสนคน หรือคดิเปŨนการเพ่ิมขึ้นที่รšอยละ 150  

ทั้งนี้แมšตัวเลขผูšเยี่ยมเยือนหวัดภูเก็ตจะเติบโตไดšอยŠางเปŨนที่นŠาพอใจในปŘ 2565 แตŠการที่รัฐบาลจีนยังคงจำกัดการเดินทาง

ระหวŠางประเทศของประชากร ทำใหšในปŘที่ผŠานมาจังหวัดภูเก็ตยังคงมีจำนวนผูšที่เดินทางเขšามาเย่ียมเยือนนšอยกวŠาในชŠวงกŠอน

การระบาดของโรคโควิด 19 เนื่องจากราว 1 ใน 3 ของจำนวนนักทŠองเที ่ยวตŠางชาติที่เดินทางมายังจังหวัดภูเก็ตเปŨน

นักทŠองเท่ียวที่มาจากประเทศจีน ดังน้ันการที่ในชŠวงปลายปŘ 2565 รัฐบาลจีนไดšออกมาประกาศผŠอนคลายมาตรการจำกัดการ

เดินทาง และเปŗดพรมแดนการเดินทางระหวŠางประเทศ โดยกำหนดใหšมีผลบังคับใชšในชŠวงตšนปŘ 2566 จะทำใหšในปŘหนšา 

สถานการณŤการทŠองเท่ียวในจังหวัดภูเก็ตจะสามารถฟŚŪนตัวไดšตŠอเนื่อง และมแีนวโนšมที่จะดีย่ิงขึ้นในปŘ 2566 

หากนับเพียงจำนวนผูšเขšาพักจังหวัดภูเก็ตพบวŠา ในปŘ 2565 จำนวนผูšเขšาพักจังหวัดภูเก็ตสะสมทั้งชาวไทยและชาวตŠางชาติมี

จำนวนรวมทั้งสิ้น 4.80 ลšานคน หรือคิดเปŨนรšอยละ 85 ของจำนวนผูšที่เดินทางเขšามาเย่ียมเยือนในจังหวัดภูเก็ต โดยในจำนวน

นี้กวŠา 1 ใน 3 เปŨนผูšเขšาพักในชŠวงไตรมาส สุดทšายของปŘ 2565 ทำใหšอัตราการเขšาพักเฉลี่ยของท่ีพักในภูเก็ตชŠวงไตรมาส 4 สูง

ถึง รšอยละ 72.77 ใกลšเคียงกับอัตราการเขšาพักเฉลี่ยของไตรมาสเดียวกันในปŘ 2562 ที่รšอยละ 75.30 ซึ่งเปŨนชŠวงเวลากŠอน

การระบาดของโรคโควิด 19 

ทางดšานของอุปทานที่พักในจังหวัดภูเก็ตในชŠวง 2-3 ปŘที่ผŠานมานับวŠามีอัตราการโตที่คŠอนขšางชะลอตัว โดยในชŠวงหลังการ

ระบาดของโรคโควิด 19 จำนวนหšองพักในจังหวัดภูเก็ตปรับเพ่ิมข้ึนนšอยกวŠารšอยละ 1 ปริมาณการเติบโตของอุปทานท่ีชะลอ

ตัวนับเปŨนอีกปŦจจัยที่สŠงผลดีตŠออัตราการเขšาพัก และราคาที่พักในจังหวัดภูเก็ตในชŠวงปŘ 2565 

ในขณะที่รายไดšจากการทŠองเที่ยวสะสมในปŘ 2565 ของจังหวัดภูเก็ตก็ปรับตัวเพิ่มขึ้นจากระดับ 21.32 พันลšานบาทในปŘ 

2564 สูŠระดับ 193.64 พันลšานบาท หรือเปŨนการเพิ่มขึ้นกวŠารšอยละ 808 ทั้งนี้หากคดิเปŨนรายไดšที่เกิดขึ้นจากนักทŠองเที่ยวที่

เดินทางเขšามาในจังหวัดภูเก็ตตŠอรายจะพบวŠา ตลอดทั้งที 2565 คŠาเฉลี่ยของรายไดšจากนักทŠองเที่ยวที่เดินทางเขšามาใน

จังหวัดภูเก็ตคิดเปŨนประมาณ 34,400 บาทตŠอราย ซึ่งสูงกวŠาคŠาเฉลี่ยดังกลŠาวของปŘ 2562 ที่ราว 30,380 บาทตŠอราย โดย

คŠาเฉลี่ยของรายไดšจากนักทŠองเที่ยวตŠางชาติคิดเปŨนประมาณ 53,210 บาทตŠอราย ซึ่งสูงกวŠาคŠาเฉลี่ยดังกลŠาวของปŘ 2562 ที่

ราว 37,090 บาทตŠอจำนวนนกัทŠองเท่ียวตŠางชาติที่เดินทางเขšามายังจังหวัดภูเก็ต 1 ราย 
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ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

 

ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

มกราคม กมุภาพนัธ  มีนาคม เมษายน พฤษภาคม มิถุนายน กรกฏาคม สิงหาคม กันยายน ตุลาคม พฤษจิกายน ธันวาคม

2564 45,616 63,450 152,376 185,057 5,291 28,777 36,699 33,530 85,481 91,363 158,721 261,943

2565 256,193 248,965 274,802 302,292 346,773 408,169 545,201 567,163 563,713 573,197 744,203 797,812

ผูเ้ยีÉยมเยือน (ราย)

2564
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923,767 

2,308,266 

224,537 

3,320,217 

 -  1,000,000  2,000,000  3,000,000  4,000,000  5,000,000  6,000,000
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2565

จาํนวนผูเ้ยียมเยือนทั Êงปี 

ผูเ้ยีÉยมเยือนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยือนชาวต่างชาติ
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ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ที่พัก       

 รวม โรงแรม รีสอรŤท เกสทŤเฮšาสŤ บังกะโล อื่นๆ 

2565 2,023 827 557 411 102 126 

2564 2,014 822 554 411 102 125 

2563 2,011 819 554 411 102 125 

 

หšองพัก       

2565 105,449 51,675 41,253 7,299 2,073 3,149 

2564 104,770 51,215 41,039 7,299 2,073 3,144 

2563 104,455 50,900 41,039 7,299 2,073 3,144 

ที่มา: ศูนยŤวิจัยตลาดการทŠองเที่ยว การทŠองเที่ยวแหŠงประเทศไทย 
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59.0%

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือน

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือนชาวไทย สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือนชาวต่างชาติ
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สถานการณŤการทŠองเที่ยวในจังหวัดประจวบคีรีขันธŤ (หัวหิน) 

ในชŠวงการระบาดของโรคโควิด 19 จังหวัดประจวบฯ นับวŠาเปŨนหนึง่ในจุดหมายที่สำคัญของนักทŠองเท่ียวชาวไทย เนื่องจาก

เปŨนจังหวัดที่มีระยะทางไมŠไกลจากกรุงเทพฯมากนัก ทำใหšมีความสะดวกในแงŠการเดินทางทั้งในลักษณะ Day trip และการ

เดินทางเพ่ือมาเขšาพักคšางแรม โดยประมาณสองในสามของผูšเยี่ยมเยือนจังหวัดประจวบฯ จะเปŨนนักทŠองเท่ียวที่มีการเขšาพัก

คšางแรมดšวย ประกอบกับในชŠวงการระบาดของโรคโควิด 19 รัฐบาลไดšมมีาตรการชŠวยเหลือภาคการทŠองเท่ียวผŠานโครงการ

เราเที่ยวดšวยกัน จึงทำใหšในชŠวงปŘ 2563 และ 2564 เศรษฐกิจภาคการทŠองเท่ียวของจังหวัดประจวบฯ ยังคงอยูŠในระดับที่

คŠอนขšางดี จำนวนผูšเยี่ยมเยือนจังหวัดประจวบฯ ในปŘ 2564 ยังคงรักษาระดับ 2.67 ลšานคน หรือคดิเปŨนสัดสŠวนรšอยละ 44 

เมื่อเทียบกับปŘ 2562 (ระดับกŠอนเกิดโควิด)  

เมื่อรัฐบาลมีการผŠอนคลายมาตรการควมคุมโรคโควิด 19 มากขึ้น ประกอบกับแรงสนับสนุนจากโครงการเราเที่ยวดšวยกันเฟส 

4 ทำใหšเศรษฐกิจภาคการทŠองเท่ียวในจังหวัดประจวบฯ เติบโตตŠอเนือ่งในปŘ 2565 จำนวนผูšเย่ียมเยือนจังหวัดประจวบฯในปŘ

ที่ผŠานมาปรบัตัวเพ่ิมขึ้นสูŠระดับ 9.60 ลšานคน ในขณะที่จำนวนหšองพักจากอุปทานเกิดใหมŠในจังหวัดประจวบฯยังคงอยูŠใน

ระดับที่ใกลšเคียงกับระดับกŠอนเกิดโควิด ทำใหšในไตรมาสสดุทšายของปŘ อัตราการเขšาพักในจังหวัดประจวบฯปรับตัวขึ้นสูŠระดับ

รšอยละ 72.83 ซึ่งสงูกวŠาอัตราเขšาพักในชŠวงไตรมาสสุดทšายของปŘ 2562 ที่รšอยละ 65.21 

รายไดšจากผูšเย่ียมเยือนจังหวัดประจวบฯ ปรับตัวเพิ่มขึ้นจากระดับ 10.53 พันลšานในปŘ 2564 สูŠระดับ 32.84 พันลšานบาทใน

ปŘ 2565 หรือเปŨนการปรับตัวเพ่ิมขึ้นรšอยละ 212 ทั้งน้ีหากเทียบกับตัวเลขดังกลŠาวในปŘ 2562 ซึ่งเปŨนชŠวงเวลากŠอนเกิดการ

ระบาดของโรคโควิด 19 ที่ระดับ 42.39 พันลšานบาท นับวŠายังเปŨนระดับที่ตำ่กวŠาในชŠวงเวลาดังกลŠาวประมาณรšอยละ 22 โดย

มีสาเหตุมาจากจำนวนนักทŠองเท่ียวชาวตŠางชาติที่ยังไมŠฟŚŪนตัวอยŠางเตม็ที่ สัดสŠวนของผูšเย่ียมเยือนชาวตŠางชาติของจังหวัด

ประจวบฯ ในปŘ 2565 คิดเปŨน 1 ตŠอ 63 เมื่อเทียบกับจำนวนผูšเย่ียมเยือนในประเทศ ลดลงจากอัตราสŠวนเดียวกันในปŘ 2562 

ที่มีสัดสŠวนผูšเยี่ยมเยือนชาวตŠางชาติสูงถึงประมาณ 1  ตŠอ 5 เมื่อเทียบกับจำนวนผูšเยีย่มเยือนในประเทศ ทั้งน้ีเนื่องจากโดย

เฉลี่ย รายไดšจากผูšเย่ียมเยือนตŠางชาติตŠอรายจะสูงกวŠารายไดšจากผูšเยีย่มเยือนในประเทศคŠอนขšางมาก ทำใหšรายไดšที่เกิดจากผูš

เย่ียมเยือนในจังหวัดประจวบฯ เฉลี่ยปŘ 2565 คิดเปŨนประมาณ 3,370 บาทตŠอราย ซึ่งยังคงต่ำกวŠารายไดšจากผูšเย่ืยมเยือน

เฉลี่ยในปŘ 2562 ที่ 5,840 บาทตŠอรายโดยประมาณ  

ดšวยแนวโนšมสถานการณŤภาคการทŠองเท่ียวระหวŠางประเทศทีปรับตวัดีขึ้นทั่วโลก รวมถึงมาตรการกระตุšนผŠานโครงการเรา

เที่ยวดšวยกันเฟส 5  คาดวŠาในปŘ 2566 อุตสาหกรรมภาคการทŠองเท่ียวจังหวัดประจวบฯจะปรับตัวดีข้ึนอยŠางตŠอเนื่อง 
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ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

 

     ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

มกราคม กุมภาพันธ  มีนาคม เมษายน พฤษภาคม มถิุนายน กรกฏาคม สิงหาคม กันยายน ตุลาคม พฤษจิกายน ธันวาคม

2564 270,283 294,666 327,856 275,365 51,821 36,899 19,918 13,974 78,909 262,017 450,266 595,142

2565 674,788 707,563 737,321 795,506 753,670 733,336 756,385 789,418 843,506 909,030 978,818 1,068,54

ผูเ้ยียมเยือน

2564

2565

2,673,519 

9,597,432 

3,597 

150,452 

 -  2,000,000  4,000,000  6,000,000  8,000,000  10,000,000  12,000,000

2564

2565

ผูเ้ยียมเยือนทั Êงปี

ผู้เยีÉยมเยือนชาวไทย ผู้เยีÉยมเยือนชาวต่างชาติ
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ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ที่พัก       

 รวม โรงแรม รีสอรŤท เกสทŤเฮšาสŤ บังกะโล อื่นๆ 

2565 563 199 196 84 56 28 

2564 563 199 196 84 56 28 

2563 557 199 192 83 56 27 

2562 549 197 189 83 56 24 

 

หšองพัก       

2565 17,592 10,219 4,911 968 822 672 

2564 17,592 10,219 4,911 968 822 672 

2563 17,368 10,219 4,713 944 822 670 

2562 17,162 10,089 4,671 944 822 636 

                                                                                                                                         

ที่มา: ศูนยŤวิจัยตลาดการทŠองเที่ยว การทŠองเที่ยวแหŠงประเทศไทย 

 

 

 

 

 

 

98.5%

1.5%
สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือน

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือนชาวไทย สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือนชาวต่างชาติ
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สถานการณŤการทŠองเที่ยวในประเทศมัลดีฟสŤ 

ในปŘ 2565 การทยอยเปŗดพรมแดนระหวŠางประเทศที่เพ่ิมข้ึนจากรัฐบาลทั่วโลก สŠงผลใหšเศรษฐกิจภาคการทŠองเท่ียวในมัล

ดีฟสŤ มีพัฒนาการทีดี่ขึ้นอยŠางตŠอเนื่อง จำนวนนักทŠองเท่ียวตลอดทั้งปŘของมัลดีฟสŤปรับเพิ่มข้ึนจาก 1.32 ลšานคนในปŘ 2564 สูŠ

ระดับ 1.68 ลšานคนในปŘ 2565 ใกลšเคียงกับจำนวนนักทŠองเท่ียวในชŠวงกŠอนการระบาดของโรคโควิด 19 ในปŘ 2562 ที่จำนวน 

1.7 ลšานราย 

โดยกลุŠมนักทŠองเท่ียวหลักของมัลดีฟสŤในปŘ 2565ยังคงเปŨนนักทŠองเท่ียวจากทวีปยุโรป เชŠนเดียวกับในปŘ 2564 ซึ่งคดิเปŨนกวŠา

รšอยละ 60 แตกตŠางจากในชŠวงปŘ 2562 ที่ประเทศมัลดีฟสŤมีปรมิาณนกัทŠองเท่ียวยุโรปคิดเปŨนสดัสŠวนประมาณรšอยละ 49 

และมีจำนวนนักทŠองเท่ียวจีนท่ีเดนิทางเขšามายังประเทศมัลดีฟสŤราว 0.28 ลšานราย หรือคิดเปŨนสัดสŠวนประมาณรšอยละ 17 

ของนกัทŠองเที่ยวทั้งหมด ดังน้ันการท่ีรัฐบาลจีนยังคงจำกัดการเดินทางขšามพรมแดนของนักทŠองเทียวจีนในปŘ 2563-2565 ทำ

ใหšประเทศมลัดีฟสŤลŤในชŠวงปŘที่ผŠานมา ประเทศมัลดีฟสŤยังคงไดšรับประโยชนŤจากการฟŚŪนตัวดšานการทŠองเที่ยวไดšอยŠางไมŠเตม็ที่ 

คาดวŠาในปŘ 2566 การผŠอนปรนมาตรการควมคุมการเดินทางระหวŠางประเทศ และเปŗดพรมแดนของรัฐบาลจีน จะสŠงผลดตีŠอ

การฟŚŪนตัวที่ตŠอเนื่องของภาคการทŠองเท่ียวมัลดีฟสŤ 

ในแงŠของอุปทาน จำนวนที่พักรวมในประเทศมลัดีฟสŤในชŠวงระยะเวลา 3 ปŘũผŠานมามีปริมาณเพ่ิมข้ึนคดิเปŨนประมาณรšอยละ 

21 โดยในชŠวงปŘ 2562 ประเทศมลัดฟีสŤมีที่พักที่ลงทะเบียนรวมทั้งสิน้ 48,904 เตียง ในขณะที่ปŘ 2565 มีจำนวนรวมท้ังสิ้น 

59,132 เตียง โดยคิดเปŨนท่ีพักที่เปŗดใหšบริการรวมทั้งสิ้น 47,269 เตียงในปŘ 2562 และปรับตัวลดลงในชŠวงปŘ 2563 ในชŠวง

การระบาดของโรคโควิด 19 กŠอนที่จะปรับตัวเพ่ิมขึ้นอยŠางตŠอเนื่องอีกครั้งในชŠวงปŘ 2564 และ 2565 

 จำนวนหšองพักทีล่งทะเบียน (เตยีง) จำนวนหšองพักที่เปŗดทำการ(เตยีง) 

2562 48,904 47,269 

2563 52,341 27,745 

2564 54,610 48,960 

2565 59,132 57,254 

 

ความกดดันจากอุปทานที่พักที่เพ่ิมขึ้นอยŠางรวดเรว็ในชŠวงปŘ 2565 เมื่อเทียบกับปŘกŠอนหนšา เนื่องจากสถานประกอบการ

ประเภท โรงแรม และ ที่พักตŠางๆกลับมาดำเนินงานตามปกติ ทำใหšแมšจำนวนนักทŠองเท่ียวในประเทศมัลดีฟสŤลŤปรับตัว

เพ่ิมขึ้นกวŠารšอยละ 27 แตŠอัตราการเขšาพักของท่ีพักโดยรวมในมัลดีฟสŤไมŠสามารถปรับตัวเพ่ิมขึ้นไดšในระดับที่ใกลšเคยีงกัน โดย

ในปŘ 2565 อัตราการเขšาพักเฉลี่ยของโรงแรมในมัลดีฟสŤอยูŠที่ระดับรšอยละ 58.9 ในขณะที่อัตราการเขšาพักเฉลี่ยในปŘ 2564 

อยูŠในระดับรšอยละ 56.1 

 

 

 

ที่มา : กระทรวงการทŠองเที่ยวประเทศมัลดีฟสŤ 
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ตารางสรุปสัญชาติของนักทŠองเที่ยวที่เขšามาในประเทศสูงสุด 5 อันดับแรก 

ลำดับ 2562 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน 

1 จีน 16.7% อินเดีย 11.3% อินเดีย 22.1% อินเดีย 19.1% 

2 อินเดีย 9.7% รัสเซยี 11.1% รัสเซยี 16.8% รัสเซยี 15.7% 

3 อิตาล ี 8.0% สหราช

อาณาจักร 

9.5% เยอรมน ี 7.2% สหราชอาณาจักร 15.1% 

4 เยอรมน ี 7.7% อิตาล ี 8.4% สหราช

อาณาจักร 

4.7% เยอรมน ี 10.8% 

5 สหราช

อาณาจักร 

7.4% เยอรมน ี 6.6% สหรัฐอเมริกา 4.2% อิตาล ี 7.7% 

 

 

 

 

 

 

 

 

1,389,542 1,484,274 1,702,887 555,494 1,321,937 1,675,303

2560 2561 2562 2563 2564 2565

จาํนวนผูเ้ยีÉยมเยือนประเทศมลัดีฟสใ์นแต่ละปี

ที่มา : กระทรวงการทŠองเที่ยวประเทศมัลดีฟสŤ 

ที่มา : กระทรวงการทŠองเที่ยวประเทศมัลดีฟสŤ 
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ปŦจจัยความเสี่ยง 

ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT 

1. ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนอสังหาริมทรัพยŤ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤมีความเสี่ยงหลายดšาน เชŠน (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบดšานการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เชŠน 

ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศและตŠางประเทศ และความตšองการในการบริโภคโดยรวมลดลง (2) สภาวะดšานลบของ

ตลาดอสังหาริมทรัพยŤในประเทศที่ทรัพยŤสินหลักตั ้งอยู Š (3) การเปลี ่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟŜอ อัตรา

แลกเปลี่ยนเงินตราตŠางประเทศ (4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ในประเทศและ

ตŠางประเทศ (5) การเพิ่มคŠาใชšจŠายในการดำเนินงานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤที่ไมŠไดšคาดการณŤไวš (6) การเปลี่ยนแปลง

กฎหมายหรือกฎระเบียบทางดšานสิ่งแวดลšอม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลัง 

(7) การเรียกรšองความรับผิดชอบดšานสิ่งแวดลšอมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤ (8) การเปลี่ยนแปลงของคŠาเชŠาคงที่และคŠาเชŠา

แปรผันที่จะไดšรับจากอสังหาริมทรัพยŤที่ลงทุน (9) การเปลี่ยนแปลงของราคาน้ำมันและเช้ือเพลิงอ่ืน ๆ (10) การเปลี่ยนแปลง

ความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยŤและสถานที่ตั้ง ซึ่งนำไปสูŠการมีจำนวนหšองพักมากเกินความตšองการ หรืออาจทำใหš

ความตšองการของนักทŠองเที่ยวในกลุŠมตลาดเปŜาหมายใด ๆ ลดลงสำหรับหšองพักบางประเภทหรืออสังหาริมทรัพยŤที่ลงทุน 

(11) ความสามารถของผู šบริหารโรงแรม หรือ ผู šเชŠาหลัก ที ่อาจสŠงผลกระทบตŠอธุรกิจและชื ่อเสียงของโรงแรม (12) 

ความสามารถในการตŠออายุสัญญาเชŠา (13) ความสามารถในการเก็บคŠาเชŠาจากผูšเชŠาหลักภายในระยะเวลาที่กำหนด (14) 

ความไมŠพอเพียงของความคุšมครองตามกรมธรรมŤประกันภัยที่มี หรือคŠาเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มสูงขึ้น (15) การที่ผูšเชŠาหลักไมŠ

สามารถใหšบริการหรือจัดหาการบริการเกี่ยวกับการบำรุงรักษาและการใหšบริการอื่นๆ ไดšอยŠางพอเพียง (16) ความชำรุด

บกพรŠองของอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งตšองไดšรับการแกšไข หรือซŠอมแซม ตลอดจนการบำรุงรักษาอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งกŠอใหšเกิด

รายจŠายลงทุนที่ไมŠไดšคาดการณŤไวšลŠวงหนšา (17) การขาดสภาพคลŠองในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (18) การพึ่งพิงกระแส

เงินสดในการบำรุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยŤที่มีอยูŠ (19) การเพิ่มขึ้นของคŠาใชšจŠายในการดำเนินงาน รวมถึงภาษี

อากรที่เกี่ยวขšอง (20) สŠวนไดšเสียหรือภาระผูกพันตŠางๆ ซึ่งไมŠสามารถพบไดšหรือไมŠเปŗดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ 

สำนักงานที่ดินที่เก่ียวขšองในขณะที่ทำการตรวจสอบ และ (21) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายท่ีไมŠสามารถเอาประกันภัยไดš และ

ปŦจจัยอื่นๆ ปŦจจัยหลายอยŠางตามที่กลŠาวขšางตšนอาจเปŨนสาเหตุของความผนัผวนของอัตราคŠาเชŠาหšองพัก อัตราการเขšาพักและ

คŠาใชšจŠายในการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพยŤ รวมถึงคŠาใชšจŠายดšานภาษีที่เกี่ยวขšองในการจŠายผลประโยชนŤ ซึ่งอาจสŠงผล

กระทบในทางลบตŠอมูลคŠาของอสังหาริมทรัพยŤและรายไดšคŠาเชŠาคงที่ และ/หรือ คŠาเชŠาแปรผันท่ีจะไดšรับจากอสังหาริมทรัพยŤ 

การประเมินคŠาทรัพยŤสินหลักประจำปŘจะสะทšอนปŦจจัยตŠาง ๆ ดังกลŠาว และสŠงผลใหšมูลคŠาทรัพยŤสินหลักเพิ่มสูงขึ้นหรือลด

ต่ำลงไดš อยŠางไรก็ดี มูลคŠาเงินลงทุนของทรัพยŤสินหลักอาจลดลงอยŠางมีนัยสำคัญ หากเกิดวิกฤตในทางลบอยŠางฉับพลันตŠอ

ราคาอสังหาริมทรัพยŤหรือตŠอเศรษฐกิจในประเทศทรัพยŤสินหลักตั้งอยูŠในปŦจจุบันหรือทรัพยŤสินท่ีจะมีในอนาคต 
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2. ความเสี่ยงของการลงทุนของกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับกองทรัสตŤและ

กองทุนรวมประเภทอื่น 

การที่ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤจะตšองลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤไมŠต่ำกวŠารšอยละ 75 ของมูลคŠาหนŠวยทรัสตŤที่ขอ

อนุญาตเสนอขายรวมทั้งจำนวนเงินกูšยืม (ถšามี) ทำใหšการลงทุนกระจุกตัวอยูŠในอสังหาริมทรัพยŤ ในขณะที่กองทรัสตŤ และ/

หรือ กองทุนรวมประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตŠาง ๆ หรือกระจายการ

ลงทุนในทรัพยŤสินหลาย ๆ ประเภท ดังนั้น หากเกิดภาวะที่ตลาดอสังหาริมทรัพยŤไมŠดีหรือถดถอย เชŠน จำนวนนักทŠองเที่ยว

ตŠางชาติที่เดินทางมาทŠองเที่ยวในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤลดลง เกิดโรคระบาด เปŨนตšน อาจทำใหšเกิดผลกระทบในทางลบอยŠางมี

นัยสำคัญตŠอผลการดำเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสตŤ มากกวŠากองทุนรวมประเภทอื่นที่มีการกระจายการลงทุน

ในทรพัยŤสินหลายประเภทมากกวŠา 

อยŠางไรก็ตาม ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤไดšเขšาลงทุนครั้งแรกเปŨนทรัพยŤสินประเภทโรงแรมที่อยูŠในทำเลที่ตั้งหลายแหŠงในประเทศ

ไทย ไดšแกŠ จังหวัดภูเก็ต และจังหวัดเพชรบุรี และทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 เปŨนทรัพยŤสิน

ประเภทโรงแรมที่ตั้งอยูŠในประเทศสาธารณรัฐมลัดีฟสŤ ดังน้ัน การลงทุนของกองทรัสตŤ DREIT จึงมีการกระจายความเสี่ยงการ

ลงทุนในระดับหนึ่ง 

3. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตŤจะลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งมูลคŠาของสิทธิการเชŠาอาจลดลงตาม

ระยะเวลาเชŠาที่เหลืออยูŠ และจะมีผลใหšมูลคŠาหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤลดลงตามสŠวนไปดšวย 

กองทรัสตŤมีการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ ไดšแกŠ โครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน และโครงการโรงแรมดุสิตธานี 

มัลดีฟสŤ ซึ่งมูลคŠาของสิทธิการเชŠาอาจลดลงตามระยะเวลาการเชŠาที่เหลืออยูŠ และมีมูลคŠาคงเหลือเทŠากับศูนยŤ ณ วันครบ

กำหนดระยะเวลาเชŠา อันเนื่องมาจากการประเมินคŠาของทรัพยŤสินดังกลŠาว หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยูŠนอกเหนือการ

ควบคุมของกองทรัสตŤ ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลคŠาสิทธิการเชŠาดังกลŠาว อาจสŠงผลกระทบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอมูลคŠา

ทรัพยŤสินสุทธิของกองทรสัตŤ มูลคŠาหนŠวยทรัสตŤ และ/หรอื การจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤในทšายที่สุด 

4. ความเสี่ยงที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจตšองเผชิญกับความเสี่ยงจากการแขŠงขันในอุตสาหกรรมโรงแรม

และการทŠองเที่ยวท่ีสูงขึ้น 

การแขŠงขันภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการทŠองเที่ยว อาทิ การเพิ่มขึ้นของจำนวนผูšประกอบการในตลาด อุปทานของ

หšองพักที่มีมากขึ้นท้ังในทำเลเดียวกัน และ/หรือ ในแหลŠงทŠองเท่ียวอ่ืนๆ ซึ่งอาจเปŨนทางเลือกทดแทนการเขšาพักในทรัพยŤสิน

หลักของกองทรัสตŤ DREIT ซึ่งอาจทำใหšเกิดการแขŠงขันมากขึ้น ทั้งในดšานราคาและคุณภาพการใหšบริการ รูปลักษณŤ และสิ่ง

อำนวยความสะดวกตŠาง ๆ รวมทั้งกำลังซื้อ การใชšจŠายเฉลี่ยสำหรับการเขšาพัก และความผันผวนของจำนวนนักทŠองเที่ยว

กลุŠมเปŜาหมาย ซึ่งจะมีผลตŠอรายไดšและคŠาใชšจŠายในการดำเนินงานของผูšเชŠาหลักอันจะสŠงผลกระทบตŠอความสามารถในการ

ชำระคŠาเชŠา ทั้งสŠวนที่เปŨนคŠาเชŠาคงท่ี และ/หรือ คŠาเชŠาแปรผัน ของผูšเชŠาหลักอยŠางมีนยัสำคัญ โดยเฉพาะอยŠางย่ิงหากคูŠแขŠงมี

การพัฒนาปรับปรุงตกแตŠงโรงแรมของตน รวมทั้งคุณภาพในการใหšบริการ ใหšมีขีดความสามารถที่เหนือกวŠาและสามารถ

ดึงดูดผูšเขšาพักไดšมากกวŠา ซึ่งมีผลตŠอศักยภาพในการดึงดูดผูšเขšาพักของโรงแรม 
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อยŠางไรก็ตาม ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT เปŨนทรัพยŤสินที่มีศักยภาพ ตั้งอยูŠในทำเลที่ดีซึ่งเปŨนจุดหมายปลายทางท่ี

ไดšรับความนิยมจากนักทŠองเที่ยว (Tourist Destination) มีการออกแบบหšองพักที่สวยงาม และมีสิ่งอำนวยความสะดวก

พื้นฐานที่สามารถตอบสนองความตšองการของลูกคšาไดšทุกประเภท อีกทั้ง กลุŠมดุสิตธานี ซึ่งเปŨนผูšบริหารโรงแรม มีชื่อเสียง

และไดšรับการยอมรับในดšานการบริหารจัดการโรงแรมมาอยŠางยาวนาน จึงคาดวŠาจะสามารถดึงดูดนักทŠองเที่ยวไดšอยŠาง

ตŠอเนือ่ง 

5. ความเสี่ยงเรื่องภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ การกŠอการรšาย สงคราม และความไมŠแนŠนอนทางการเมืองอาจมี

ผลกระทบในทางลบตŠอรายไดšของกองทรัสตŤ 

ความเสี่ยงหลายประการ เชŠน ภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ การเกิดสงคราม การกŠอการรšาย ความไมŠสงบทางการเมือง 

การประทšวง และความไมŠแนŠนอนทางการเมืองอื่น ๆ ที่เกิดขึ้นจริง หรือที่มีการอšางวŠาจะเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งของทรัพยŤสิน

หลักของกองทรัสตŤ DREIT หรือบริเวณอื่น ๆ ที่เก่ียวขšองกับกลุŠมลูกคšาหลักของทรัพยŤสินหลกัของกองทรัสตŤ DREIT เหตุการณŤ

ใดเหตุการณŤหนึ่งหรือหลายเหตุการณŤเหลŠานี้ อาจสŠงผลใหšการอุปโภคบริโภค การทŠองเที่ยว ความตšองการเขšาพักหรือใชš

บริการในทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT ลดลง ซึ่งจะมีผลตŠอรายไดšของผูšเชŠาหลัก และเหตุการณŤดังกลŠาวอาจเปŨนเหตุใหš

ทรัพยŤสินหลักไดšรับความเสียหาย ซึ่งอาจไมŠไดšรับความคุšมครองตามกรมธรรมŤประกันภัย 

อยŠางไรก็ตาม ทรัพยŤสินหลักที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุนั้นมีการกระจายความเสี่ยงในหลายมิติ ไมŠวŠาจะเปŨน ทำเลที่ตั้งของ

ทรัพยŤสินหลัก รายไดšรับจากลูกคšาที่เดินทางมาเขšาพักตามฤดูกาล รวมถึงมีความหลากหลายของกลุŠมลูกคšาผูšใชšบริการใน

โครงการตŠางๆ ทำใหšผลกระทบจากเหตุการณŤใดเหตุการณŤหนึ่ง หรือหลายเหตุการณŤที่ไดšกลŠาวถึงขšางตšนอยูŠในวงจำกัด 

ทั้งนี้ สำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตามสัญญาแกšไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาเชŠาฉบบัแรก 

สำหรับการเชŠาเกาะ Mudhdhoo ในหมู Šเกาะ Baa Atoll เพื่อการพัฒนารีสอรŤท จำนวน 200 เตียง ระหวŠาง รัฐบาล

สาธารณรัฐมัลดีฟสŤ โดยกระทรวงการทŠองเที่ยว ศิลปะ และวัฒนธรรม (“รัฐบาลฯ”) กับ Coastline Hotels and Resorts 

Private Limited ลงวันที่ 21 มีนาคม 2554 รวมถึงที่ไดšแกšไขเพิ่มเติม (ซึ่งตŠอมา Coastline Hotels and Resorts Private 

Limited โอนสิทธิการเชŠาตามสัญญาดังกลŠาวใหšแกŠ DMS) (“สัญญาเชŠาหลัก”) ในกรณีที่ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšา

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไดšรับความเสียหายทั้งหมดหรือบางสŠวนจากสงคราม สงครามกลางเมือง ความวุŠนวาย หรือ พายุ น้ำ

ทŠวม อุบัติเหตุที่ไมŠอาจหšามไดš หรือ สิ่งอ่ืนใดที่ไมŠอาจตšานทานไดš หรือ กรณีที่เหนือความควบคุมของผูšเชŠา DMI ในฐานะผูšเชŠา 

อาจมีหนšาที่ที่จะตšองชำระคŠาเชŠาตามที่ระบุในสัญญาเชŠาหลักใหšแกŠรัฐบาลตŠอไป เนื่องจากตามขšอกำหนดของสัญญาเชŠาหลัก

ดังกลŠาวไดšกำหนดไวšวŠา ผูšเชŠายังไมŠหลุดพšนจากหนšาที่ที่จะตšองชำระคŠาเชŠาตามที่ระบุในสัญญาเชŠาหลกั กลŠาวคือ คŠาเชŠาจำนวน 

1,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ ตŠอปŘ อยŠางไรก็ดี รัฐบาลฯ อาจขยายวันครบกำหนดชำระคŠาเชŠาไดš และในกรณีที่ทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไดšรับความเสียหายทั้งหมดจากกรณีดังกลŠาวขšางตšน ระยะเวลาตามสัญญาเชŠา

หลักจะถือวŠาระงับเปŨนการช่ัวคราว 
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6. ความเสี่ยงที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจอยูŠภายใตšบังคับของหลักเกณฑŤทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดลšอม 

โดยการปฏิบัติตามหลักเกณฑŤทางกฎหมายดังกลŠาวอาจสŠงผลใหšกองทรัสตŤ มีคŠาใชšจŠายและภาระความรับผิดหลายดšาน 

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจอยูŠภายใตšบังคบัของหลักเกณฑŤทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดลšอม เชŠน กฎหมายดšาน

สุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ำ การทิ้งของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสยีง 

ซึ่งภายใตšกฎหมายเหลŠานี้ เจšาของอสังหาริมทรัพยŤหรือผูšที่ควบคุมการดำเนินการและการใชšประโยชนŤอสังหาริมทรัพยŤอาจมี

ความรับผิด และอาจรวมถึงโทษปรับหรือโทษจำคุก หากฝśาฝŚนหรือไมŠปฏิบัติตามหลักเกณฑŤดังกลŠาว นอกจากนี้ กองทรัสตŤ 

อาจตšองมีภาระคŠาใชšจŠายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑŤทางกฎหมายดังกลŠาวเหลŠานี้ หากมีการปนเปŚŪอนหรือเกิดมลภาวะตŠาง ๆ 

หรือหากไมŠสามารถแกšไขมลภาวะตŠาง ๆ ที่เกิดขึ้น อาจสŠงผลใหšกองทรัสตŤมีความรับผิด หรืออาจสŠงผลกระทบทางลบอยŠางมี

นัยสำคัญในการนำทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤออกใหšเชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวง (แลšวแตŠกรณี) และใหšใชšพื้นที่ ซึ่งจะสŠงผล

กระทบตŠอฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยŤที่เปŨนไปตามขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เกี่ยวขšองดšานสิ่งแวดลšอมในชŠวงเวลาหนึ่ง 

อาจไมŠสอดคลšองหรือเปŨนไปตามขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เกี่ยวขšองดšานสิ่งแวดลšอมในอีกชŠวงเวลาหนึ่ง หาก

ขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เก่ียวขšองดšานสิ่งแวดลšอมเหลŠานั้นมกีารแกšไขเพ่ิมเตมิ ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงในกรณีท่ี

มีการแกšไขเพ่ิมเติมขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เกี่ยวขšองดšานสิ่งแวดลšอม การดำเนินการเพ่ือใหšอสังหาริมทรัพยŤ

เปŨนไปตามหรือสอดคลšองกับขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เกี ่ยวขšองดšานสิ่งแวดลšอมตามที่ไดšมีการแกšไขเพิ่มเติม 

อาจเพ่ิมภาระดšานคŠาใชšจŠายและสŠงผลกระทบตŠอฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ ไดš 

อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดใหšผูšเชŠาหลักมีการดำเนินการมาตรการปŜองกันผลกระทบทางสิ่งแวดลšอมตŠาง ๆ เชŠน 

ระบบจัดการน้ำทิ้ง ระบบกำจัดกากและของเสีย เปŨนตšน ตลอดจนมีการติดตามและตรวจสอบการดำเนินงานของทรัพยŤสิน

หลัก ใหšเปŨนไปตามกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เก่ียวกับสิ่งแวดลšอมอยŠางตŠอเนื่อง 

7. ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT 

ผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดš เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเปŨนนโยบายและความจำเปŨนใน

การใชšพื้นที่ของรัฐบาล การถูกเวนคืนดังกลŠาวอาจสŠงผลกระทบในทางลบตŠอฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงานของ

กองทรัสตŤ  

ทั้งนี้ กองทรัสตŤอาจไดšรับเงินชดเชยจากรัฐบาล หรือหนŠวยงานของรัฐที่เกี่ยวขšอง ตามวิธีการที่กฎหมายกำหนด อยŠางไรก็ดี 

เงินชดเชยที่ไดšรับอาจไมŠเทŠากับจำนวนเงินท่ีกองทรัสตŤไดšชำระไปเพื่อซื้อทรัพยŤสินซึ่งอาสŠงผลใหšผลตอบแทนท่ีผูšถือหนŠวยทรสัตŤ

จะไดšรับจากการลงทุนไมŠเปŨนไปตามที่ไดšประมาณการไวšทั้งในสŠวนของประโยชนŤตอบแทนและการลดทุน 

สำหรับการลงทุนของกองทรัสตŤ DREIT ที่เขšาลงทนุครั้งแรก มีการเขšาลงทนุในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤในโครงการโรงแรม

ดุสิตธานี หัวหิน ซึ่งในสัญญาเชŠาที่ดินและอาคาร (โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน) ระหวŠางกองทนุรวมอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการ

เชŠาดุสิตธานี ก ับบริษัท ดุสิต ไทยพร็อพเพอรŤตีสŤ จำกัด (มหาชน) ลงวันที ่ 23 ธันวาคม 2553 (ซึ ่งตŠอมากองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธานีไดšมีการโอนสิทธิและหนšาที่ตามสัญญาดังกลŠาวใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT ลงวันที่ 22 

พฤศจิกายน 2560) กำหนดวŠาหากทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสติธานี หัวหิน โดนเวนคนืทั้งหมด หรือบางสŠวน หรือกองทรัสตŤ
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เห็นวŠาไมŠอาจใชšประโยชนŤในการดำเนินธุรกิจตŠอไปไดšนั้น จะถือใหšสัญญาเชŠาเปŨนอันยุติและยกเลิกตŠอกันโดยทันทีในวันที่

ทรัพยŤสินท่ีเชŠาถูกเวนคนื โดยผูšใหšเชŠาตšองชำระคืนคŠาเชŠาลŠวงหนšาคงเหลือตามสัดสŠวนของระยะเวลาการเชŠาที่เหลอือยูŠ อยŠางไร

ก็ดี หากทรัพยŤสินที่เชŠาถูกเวนคืนบางสŠวน และกองทรัสตŤยังเห็นวŠาทรัพยŤสินดังกลŠาวยังสามารถใชšประโยชนŤในการดำเนิน

ธุรกิจไดš ใหšถือวŠาสัญญาเชŠามีผลบังคับใชšตŠอไป โดยผูšใหšเชŠาตกลงจะเปŨนผูšดำเนินการจัดใหšมีการซŠอมแซมภายใตšแบบแปลน 

แผนงาน และงบประมาณที่คูŠสัญญาจะไดšตกลงรŠวมกัน และจะทำการซŠอมแซมใหšแลšวเสร็จภายในหนึ่งปŘนับแตŠเกิดความ

เสียหายดังกลŠาว โดยใชšเงินที่ไดšรับมาจากการเวนคืนทรัพยŤสินดังกลŠาวในการซŠอมแซม และในกรณีที่เงินที่ไดšรับมาจากการ

เวนคืนไมŠเพียงพอสำหรับการซŠอมแซม ผูšใหšเชŠาตกลงจะรับผิดชอบสำหรับจำนวนเงินท่ียังขาดอยูŠ อนึ่ง กŠอนดำเนินการยกเลิก

สัญญาหรือการยังคงใหšสัญญามีผลตŠอเนื่องดังกลŠาวขšางตšนนั้น กองทรัสตŤ DREIT สงวนสิทธิที่จะเสนอการดำเนินดังกลŠาว

เพ่ือใหšที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤพิจารณาอนุมัตกิŠอนตามขšอกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชŠา  

อยŠางไรก็ดี สำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 ในปŦจจุบัน ภายใตšกฎหมายของสาธารณรฐัมลัดฟีสŤ 

ไมŠปรากฏวŠามีขšอกฎหมายใดๆ ที่ใหšอำนาจแกŠรัฐบาลในการเวนคืนท่ีดินไมŠวŠาทั้งหมดหรือบางสŠวน 

8. ความเสี่ยงที่มูลคŠาของอสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤลงทุนตามการประเมินมูลคŠาโดยบริษัทประเมินคŠาทรัพยŤสิน   ไมŠไดš

เปŨนเครื่องแสดงมูลคŠาที่แทšจริงของอสังหาริมทรัพยŤ และไมŠสามารถรับประกันไดšวŠาราคาขายของอสังหาริมทรัพยŤนั้นจะ

เปŨนไปตามที่ประเมิน ไมŠวŠาในปŦจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลคŠาอสังหาริมทรัพยŤจะพิจารณาจากปŦจจัยตŠาง ๆ รวมถึงปŦจจัยบางประการที่เปŨนนามธรรมท่ีเกี่ยวกับ

ทรัพยŤสินนั้น เชŠน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรŠงทางการเงิน ความสามารถในการแขŠงขันและสภาพของทรัพยŤสิน ซึ่ง

อาจมีเหตุการณŤที่ทำใหšปŦจจัยดังกลŠาวเปลี่ยนแปลงไดšในอนาคต เนื่องจากเหตุการณŤบางเหตุการณŤหรือเหตุการณŤทั้งหมดที่

เปŨนขšอสมมติฐานอาจไมŠเกิดขึ้นตามที่คาดการณŤไวš หรืออาจเกิดเหตุการณŤหรือสถานการณŤที่มิไดšคาดการณŤไวš ดังน้ัน ผูšจัดการ

กองทรัสตŤจึงไมŠอาจรับประกันไดšวŠาขšอสมมติฐานที่วางไวšจะเกิดขึ้นตามที่คาดการณŤ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสตŤจะขายทรัพยŤสิน

หลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจต่ำกวŠามูลคŠาประเมินท่ีจัดทำโดยบริษัทประเมินคŠาทรัพยŤสินหรือต่ำกวŠาราคาท่ีกองทรัสตŤไดšเขšา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤดังกลŠาวซึ่งจะทำใหšกองทรัสตŤมีผลขาดทุนจากการเขšาลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

9. ความเสี่ยงสำหรับโครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต จากการไมŠมีสิทธิใชšถนนสŠวนบุคคล 

เนือ่งจากถนนที่ใชšเปŨนเสšนทางหลักมุŠงสูŠโครงการลากูนŠา ภูเก็ต ซึ่งมีโรงแรมและรีสอรŤทหลายแหŠงตั้งอยูŠ อันรวมถึงโรงแรมดุสิต

ธานี ลากูนŠา ภูเก็ตโดยมีระยะทางประมาณ 1.25 กิโลเมตร มีถนนสŠวนบุคคลคั่นอยูŠตรงกลางระหวŠางทางสาธารณประโยชนŤ

เปŨนระยะทางประมาณ 300 เมตร แมšวŠาจากขšอเท็จจริงจะมีประชาชนทั่วไปรŠวมใชšประโยชนŤ ในถนนสŠวนบุคคลดังกลŠาวอยŠาง

ตŠอเนื่องและเปŗดเผยมาเปŨนระยะเวลามากกวŠา 20 ปŘ ก็ตาม แตŠไมŠมีเอกสารหลักฐานทางราชการใด ๆ ที่ระบุวŠาถนนดังกลŠาว

เปŨนถนนสาธารณประโยชนŤ ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่เจšาของที่ดินในบริเวณดังกลŠาวจะปŗดกั้นการใชšประโยชนŤในสŠวนของถนน

สŠวนบุคคลดังกลŠาวไดš กองทรัสตŤ DREIT จึงมีความเสี่ยงที่จะไมŠสามารถใชšเสšนทางดังกลŠาวเปŨนทางหลักเขšาสูŠโครงการโรงแรม

ดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต  

อยŠางไรก็ดี ผูšจัดการกองทรัสตŤเห็นวŠาหากมีประชาชนทั่วไปรŠวมใชšประโยชนŤในถนนสŠวนบุคคลดังกลŠาวอยŠางตŠอเนื่องและ

เปŗดเผย การที่เจšาของที่ดินจะปŗดกั้นการใชšประโยชนŤในสŠวนของถนนสŠวนบุคคลดังกลŠาวอาจกระทำไดšยากหรือใชšระยะเวลา
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มาก เนื ่องจากจะกระทบสิทธิของบุคคลอื่นเปŨนจำนวนมาก นอกจากนี ้ โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ยังมี

ทางเขšาออกอื่นอีกหนึ่งเสšนทาง ซึ่งเปŨนถนนสาธารณประโยชนŤขนาดกวšาง 4 – 5 เมตร และสามารถใชšเปŨนทางเขšาออกสูŠ

โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ไดšเชŠนกัน แตŠมีขนาดเล็กกวŠาจึงอาจไมŠไดšรับความสะดวกเทŠากับการใชšทางเขšาออก

ปŦจจุบันซึ่งจะตšองผŠานถนนสŠวนบุคคลดังกลŠาว 

10. ความเสี่ยงจากการถูกสั่งใหšรื้อถอนอาคารสิ่งปลูกสรšาง 

เนื่องจากสิ่งปลูกสรšางบางสŠวนของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ไดšแกŠ อาคารครัวไทย (บางสŠวน) วงเวียนน้ำพุ (บางสŠวน) 

และทางเดินนอกอาคาร อาจตั้งอยูŠบริเวณหšวยบางเรือหักซึ่งเปŨนลำรางสาธารณะ อยŠางไรก็ตาม สภาพปŦจจุบันไมŠมีลักษณะ

ทางกายภาพของลำรางสาธารณะ หากสิ่งปลูกสรšางทั้งหมดหรือบางสŠวนที่สำคัญของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ถูก

หนŠวยงานราชการที่เก่ียวขšองสั่งใหšรื้อถอน ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง ซึ่งอาจทำใหšเจšาของอาคารสิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวจะตšองทำ

การรื้อถอน ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง สิ่งปลูกสรšางดังกลŠาว อันอาจสŠงผลกระทบตŠอผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ DREIT 

จากการมีคŠาใชšจŠายในการรื้อถอนอาคารดังกลŠาวและความสามารถในการสรšางรายไดšจากโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ที่อาจลดลง 

อยŠางไรก็ตาม สิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวไมŠใชŠทรัพยŤสินสŠวนที่สำคัญของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน สำหรับการจัดหา

ประโยชนŤของกองทรัสตŤ DREIT อยŠางมีนัยสำคัญแตŠอยŠางใด อีกทั ้งเพื ่อเปŨนการลดความเสี ่ยงจากการที่บางสŠวนของ

สิ่งกŠอสรšางดังกลŠาวขšางตšนอาจตั้งอยูŠบนลำรางสาธารณะ กองทรัสตŤ DREIT จึงไดšจัดใหšมีมาตรการเยียวยาไวšแลšว โดยไดš

กำหนดเงื่อนไขในสัญญาเชŠาที่ดินและอาคารของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ที่ระบุใหšเจšาของอสังหาริมทรัพยŤจะตšอง

จัดหาทรัพยŤสินใหมŠ เพ่ือใหšกองทรัสตŤ DREIT ลงทุนแทนที่ทรัพยŤสินเดิมท่ีถูกรื้อถอนดังกลŠาวโดยเร็วดšวยคŠาใชšจŠายของเจšาของ

อสังหาริมทรัพยŤเอง แตŠหากไมŠสามารถจัดหาทรัพยŤสินใหมŠไดš เจšาของอสังหาริมทรัพยŤตกลงที่จะคืนคŠาเชŠาตามสัดสŠวน

ระยะเวลาการเชŠาที่คงเหลือและคŠาขาดประโยชนŤตามรายละเอียดท่ีกำหนดในสัญญาเชŠาที่ดินและอาคารดังกลŠาว ทั้งน้ี การรื้อ

ถอน แกšไข ดัดแปลงทรัพยŤสินดังกลŠาว เจšาของอสังหาริมทรัพยŤจะเปŨนผูšดำเนินการดšวยคŠาใชšจŠายของตนเอง  

อนึ่ง ผู šจัดการกองทรัสตŤ และทรัสตีไดšพิจารณาแลšวเห็นวŠาสิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวไมŠใชŠทรัพยŤสินสŠวนที่สำคัญของกองทรัสตŤ 

DREIT ซึ่งจะใชšสำหรับการจัดหาประโยชนŤ อีกทั้ง ไมŠใชŠสŠวนที่สรšางรายไดšใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT อยŠางมีนยัสำคัญแตŠอยŠางใด 

11. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ DREIT ต้ังอยูŠในตŠางประเทศ 

เนื่องจากโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ตั้งอยูŠในประเทศสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ การลงทุนในทรัพยŤสินที่ตั้งอยูŠตŠางประเทศ

นั้น จะทำใหšกองทรัสตŤมีความเสี่ยงเพิ่มขึ้น ซึ่งประกอบดšวย (1) การบริหารจัดการที่เกี่ยวกับการเงินระหวŠางประเทศของ

กองทรัสตŤ และ (2) ความเสี่ยงท่ีเปŨนประเด็นทางกฎหมายเฉพาะของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

ทั้งนี้ เนื่องจากรายไดšและรายจŠายของบริษัทลงทุนจะเปŨนสกุลเงินดอลลารŤสหรัฐ ทำใหšกองทรัสตŤมีความเสี่ยงจากความผัน

ผวนของอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา นอกจากนี้ การจŠายผลประโยชนŤจากผลการดำเนินงานของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT 

เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แกŠกองทรัสตŤ ขึ้นอยูŠกับรูปแบบในการสŠงเงิน ซึ่งรูปแบบในการสŠงเงินแตŠละวิธีมีผลประโยชนŤ ภาษี 

และคŠาธรรมเนียมที ่แตกตŠางกัน นอกจากนี้ กองทรัสตŤยังตšองปฏิบัติตามมาตรฐานการควบคุมการเคลื่อนยšายเงินทุน 

หลักเกณฑŤเกี่ยวกับการสŠงเงิน และการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ เปŨนผลใหšกองทรัสตŤมีความเสี่ยงใน

การบริหารจัดการที่เก่ียวกับการเงินระหวŠางประเทศของกองทรัสตŤ 
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ในสŠวนของความเสี ่ยงที ่เปŨนประเด็นทางกฎหมายเฉพาะของสาธารณรัฐม ัลดีฟสŤนั ้น เนื ่องจากระบบกฎหมายของ

สาธารณรัฐมัลดีฟสŤใชšกฎหมายอิสลามเปŨนพื้นฐานผสมกับระบบกฎหมายคอมมอนลอวŤของอังกฤษ ซึ่งแตกตŠางจากระบบ

กฎหมายของประเทศไทยซึ่งเปŨนระบบกฎหมายซีวิล ลอวŤ โดย ระบบกฎหมาย คอมมอน ลอวŤ มีท่ีมาจากจารีตประเพณี โดย

คำพิพากษาของศาลก็ถือวŠาเปŨนท่ีมาของกฎหมาย เพราะคำพิพากษาของศาลที่ตัดสินคดีตŠาง ๆ ถือเปŨนบรรทัดฐานท่ีศาลตšอง

ยึดถือเมื่อมีกรณีอยŠางเดียวกันเกิดขึ้น ในขณะที่ระบบกฎหมายที่ใชšบังคับใชšอยูŠในประเทศไทย (ระบบกฎหมาย ซีวิล ลอวŤ) จะ

ถือเอากฎหมายที่บัญญัติเปŨนลายลักษณŤอักษรเปŨนหลัก และแนวคำพิพากษาของศาลเปŨนเพียงแนวทางในการตีความ

กฎหมาย มิไดšถือเปŨนกฎหมายโดยตรง ทั้งนี้ การจำแนกประเภทของกฎหมาย ไปจนถึงการพิจารณาคดีความ ของทั้งสอง

ระบบจึงมีความแตกตŠางกันอยูŠมาก ซึ่งอาจกŠอใหšเกิดภาระหนšาที่เพ่ิมเติมแกŠบริษัทลงทุน และ/หรือ กองทรัสตŤ 

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดำเนินงานและโครงสรšางของกองทรัสตŤ 

1. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวขšอง หรือแนวทางการปฏิบัติของ

หนŠวยงานที่เกี่ยวขšอง 

กองทรัสตŤอาจไดšรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชšของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหมŠ หรือการปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ

ขšอบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทยและสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ อาจมีการเปลี่ยนแปลง 

เชŠนเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ไดšรับการปรับปรุงเพิ่มเติมใหšตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวŠางประเทศ 

(International Financial Reporting Standards - IFRS) ทำใหšงบการเงินของกองทรัสตŤอาจไดšร ับผลกระทบจากการบังคับใชš

มาตรฐานการบัญชีที ่ไดšมีการแกšไขปรับปรุง โดยเงื ่อนไขและเวลาในการเปลี ่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีจะข้ึนอยูŠกับ

หนŠวยงานที่เกี่ยวขšองกำหนด ดังนั้น ผูšกŠอตั้งทรัสตŤจึงไมŠอาจรับประกันไดšวŠาการเปลี่ยนแปลงเหลŠานี้จะไมŠมีผลกระทบอยŠางมี

นัยสำคัญตŠอการจัดทำงบการเงินของกองทรัสตŤ หรือตŠอผลการดำเนินงานและมาตรฐานการเงินของกองทรัสตŤ การ

เปลี่ยนแปลงดังกลŠาวยังอาจมีผลกระทบในทางลบตŠอความสามารถของกองทรัสตŤในการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤ นอกจากนี ้ ยังไมŠอาจรับประกันไดšวŠาการเปลี่ยนแปลงกฎขšอบังคับใด ๆ จะไมŠมีผลกระทบในทางลบตŠอ

ความสามารถของผูšจัดการกองทรัสตŤในการดำเนินการตามกลยุทธŤการลงทุนของกองทรัสตŤ หรือตŠอการดำเนนิงานและฐานะ

การเงินของกองทรัสตŤ 

2. ความเสี่ยงดšานภาษีและคŠาธรรมเนียมในอนาคต 

ในการขายอสังหาริมทรัพยŤ หรือโอนสิทธิการเชŠาในอสังหาริมทรัพยŤ หรือขายหุšนที่กองทรัสตŤ DREIT หรือบริษัทไทยที่จัดตั้ง

ข้ึนใหมŠซึ่งเปŨนบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุน  และการดำเนินงานเพ่ือจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินในอนาคต

นั้น อาจมีภาระภาษีและคŠาธรรมเนียมที่เกิดขึ้น ซึ่งกองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ DREIT อาจตšองรับภาระ

ทั้งหมดหรือบางสŠวน และอัตราคŠาธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ DREIT จะตšอง

ชำระดงักลŠาว อาจแตกตŠางจากอัตราที่เปŨนอยูŠในปŦจจุบัน 

นอกจากนี้ ในอนาคต ภาระภาษีของกองทรัสตŤ และ/หรือ ภาระภาษีของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่เก่ียวขšองกับการลงทุน และ/หรือ 

การซื้อขายหนŠวยทรัสตŤ และ/หรือ การดำเนินงานเพ่ือจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ และการไดšรับประโยชนŤ

ตอบแทนจากกองทรัสตŤ อาจเปลี่ยนแปลงไปจากที่เปŨนอยูŠในปŦจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดšานภาษี
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อากรหรือดšานอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขšอง ซึ่งอาจทำใหšผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ ไดšรับผลกระทบจากภาระภาษี และ/หรือ เบี้ย

ปรับเงินเพ่ิมที่อาจจะมีข้ึน 

3. ความเสี่ยงจากการลดลงของมูลคŠายุติธรรมของทรัพยŤสินหลักและการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤจะมี

ผลกระทบในทางลบตŠอบัญชีกำไรขาดทุน มูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิและความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทนของ

กองทรัสตŤ 

ในกรณีท่ีมูลคŠายุติธรรมของทรัพยŤสินและการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤลดลง อันเนื่องมาจากการขาดทุนจากการ

ประเมินมูลคŠายุติธรรมของทรัพยŤสินและการลงทุนในปŘนั้น และมีผลใหšมูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิลดลง รวมทั้ง การที่กองทรัสตŤอาจ

มีสภาพคลŠองสŠวนเกินอันเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมูลคŠายุติธรรม กรณีดังกลŠาวอาจมีผลกระทบตŠอความสามารถ

ในการจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ อยŠางไรก็ตาม กองทรัสตŤอาจดำเนินการลดทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคลŠอง

สŠวนเกินดังกลŠาวใหšกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤ เพ่ือใหšสามารถจŠายประโยชนŤตอบแทนแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤไดš 

4. ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระคŠาเชŠาของผูšเชŠาหลัก และการปฏิบัติตามขšอตกลงในสัญญาเชŠา และ/หรือ 

เชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก 

กองทรัสตŤจะไดšรับคŠาเชŠาจากทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ เขšาลงทนุครั้งแรกและทรพัยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้ง

ที่ 1 จากผูšเชŠาหลัก ซึ่งไดšแกŠ DMCO และ DMM ตามลำดับ ทั้งน้ี เนื่องจาก DMM เปŨนบริษัทยŠอยของ DMCO จึงอาจกลŠาวไดš

วŠา กองทรัสตŤจะไดšรับคŠาเชŠาหลักจาก DMCO เพียงรายเดียว ดังนั้น ฐานะทางการเงินและความสามารถในการชำระคŠาเชŠา

ของ DMCO อาจสŠงผลกระทบตŠอรายไดšหลักของกองทรัสตŤไดš 

อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤจะติดตามและตรวจสอบฐานะทางการเงินของผูšเชŠาหลักอยŠางสม่ำเสมอ หากพบวŠาอาจมี

ความเสี่ยง ผูšจัดการกองทรัสตŤจะหารือกับผูšเชŠาหลักเพ่ือหาแนวทางแกšไข หรือหากจำเปŨนอาจเตรียมการหาผูšเชŠาหลักรายใหมŠ

ไวšลŠวงหนšา 

นอกจากนี้ กองทรัสตŤยังอาจมีความเสี่ยงจากการที่ผูšเชŠาหลักอาจไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงในสัญญาเชŠา และ/หรือ  เชŠาชŠวง

ทรัพยŤสินหลัก ซึ่งเปŨนเงื่อนไขใหšกองทรัสตŤสามารถยกเลิกสัญญาดังกลŠาวไดš และกองทรัสตŤมีสิทธิไดšรับการชดเชยโดยการ

ฟŜองรšองใหšผูšเชŠาหลักปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ เรียกคŠาเสียหายจากผูšเชŠาหลักไดš เวšนแตŠเหตุการณŤดังกลŠาวเกิดจากเหตุ

สุดวิสัยซึ่งระบุไวšในสัญญา 

5. ความเสี่ยงจากการไมŠสามารถหาผูšเชŠาหลักไดšในอนาคต 

หากไมŠมีการการตŠออายุสัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลักเมือ่ครบกำหนดอายุสัญญาแลšว หรือ ไมŠสามารถ

จัดหาผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงรายใหมŠ หรือมีการยกเลิกสัญญาเชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลักกŠอนครบกำหนดอายุ

สัญญา กองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงที่ไมŠสามารถหาผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงรายใหมŠที่ตกลงเงื่อนไขการเชŠาที่ดีเทียบเคียงกับ

สัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลักในปŦจจุบันไดš อันทำใหšกองทรัสตŤจะไดšรับรายไดšคŠาเชŠา หรือ คŠาเชŠาชŠวงจาก

ผูšเชŠา และ/หรือ ผู šเชŠาชŠวงรายใหมŠลดลง ดังนั้น ผู šถือหนŠวยทรัสตŤจึงอาจไดšรับผลกระทบ เนื่องจากผลตอบแทนที่ผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤไดšรบัอาจนšอยลง และอาจสŠงผลตŠอความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤตามลำดับ 
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อยŠางไรก็ตาม หากมีการยกเลิกสัญญากŠอนครบกำหนดอายุสัญญา โดยเกิดจากความผิดของผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวง

ทรัพยŤสิน กองทรัสตŤมีสิทธิไดšรับการชดเชยโดยการฟŜองรšองใหšผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ เรียก

คŠาเสียหายจากผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงไดš เวšนแตŠกรณีดังกลŠาว เกิดจากเหตุสุดวิสัย ซึ่งระบุไวšในสัญญาเชŠา และ/หรือ 

สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก 

ทั้งน้ี เน่ืองจากทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤเปŨนทรัพยŤสินที่ไดšรับการดูแลและปรับปรุงใหšอยูŠในสภาพที่ดี และมีลูกคšาเขšามาใชš

บริการอยŠางตŠอเนื่อง ประกอบกับสถานที่ตั้งนั้นตั้งอยูŠในบริเวณที่มีความสามารถในการดึงดูดผูšมาใชšบริการ อีกทั้งมีผูšบริหาร

โรงแรมที่มีความเช่ียวชาญในการประกอบธุรกิจโรงแรมดำเนินการบริหารจัดการโรงแรมอยูŠในปŦจจบัุน ซึ่งเปŨนผูšบริหารโรงแรม

ที่มีชื่อเสียงเปŨนที่รูšจักเปŨนอยŠางดีในบริเวณนั้น ดšวยเหตุดังกลŠาว จึงมีความเปŨนไปไดšวŠากองทรัสตŤจะสามารถหาผูšเชŠาหลักราย

ใหมŠเพ่ือมาเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤไดšโดยไมŠยาก 

นอกจากนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดใหšมีการเจรจากับผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงรายเดิมลŠวงหนšากŠอนที่สัญญาเชŠา และ/หรือ 

สัญญาเชŠาชŠวงเดิมจะสิ้นสุดลง ทั้งนี้เพ่ือใหšกองทรัสตŤมีระยะเวลาในการจัดหาผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงรายใหมŠ ซึ่งจะชŠวยลด

ผลกระทบดังกลŠาวไดš 

6. ความเสี่ยงที่เกิดข้ึนเมื่อตšองมีการปรับปรุงทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเพียงพอของเงินสำรองสำหรับการ

ปรับปรุง 

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤจะตšองไดšรับการซŠอมแซม และปรับปรุงใหšอยูŠในสภาพพรšอมใชšงาน มีความทันสมัย เพื่อสรšาง

ความพึงพอใจและดึงดูดใหšลูกคšาเขšามาใชšบริการอยŠางตŠอเนื่อง ทั้งนี้ โดยปกติการปรับปรุง หรือการซŠอมแซมบำรุงรักษา

ประจำปŘ จะไมŠกŠอใหšเกิดผลกระทบตŠอการดำเนินงานของทรัพยŤสินหลักมากนัก ยกเวšนในกรณีที่เปŨนการปรับปรุงซŠอมแซม

ใหญŠ เชŠน การปรับปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลักษณŤภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพยŤ หรือการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่

สำคัญ ไดšแกŠ ระบบไฟฟŜา ระบบประปา เปŨนตšน โดยคŠาใชšจŠายในการบำรุงรักษาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเสี่ยง

จากการบำรุงรักษาหรือซŠอมแซมที่ไมŠอาจคาดการณŤไดšมีแนวโนšมที่จะเพิ่มขึ้นเมื่อทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤมีระยะเวลา

ดำเนินการเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ นอกจากนี้ ทรัพยŤสินอาจจะตšองไดšรับการปรับปรุง หรือการซŠอมแซมบำรุงรักษานอกเหนือจากตาม

แผนที่วางไวš โดยเฉพาะในกรณีที่มีปŦญหาที่อาจจะเกิดขึ้นเนื่องจากมีการบังคับใชšของกฎเกณฑŤหรือกฎหมายใหมŠ ซึ่งทำใหšตšอง

มีการลงทุนเพ่ิมเติมเกินกวŠาทีค่าดการณŤไวš อนึ่ง การดำเนินธุรกิจของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤอาจไดšรับผลกระทบจากการ

ซŠอมแซมบำรุงรักษา และยังอาจสŠงผลกระทบกับผลการดำเนินงานของผูšเชŠาหลัก ซึ่งจะสŠงผลตŠอความสามารถในการจŠายคŠา

เชŠาไดšภายในระยะเวลาที่กำหนดไวšในสัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก หรืออาจทำใหšกองทรัสตŤไมŠไดšรับ

รายไดšคŠาเชŠาอยŠางเต็มที่สำหรับพื้นท่ีที่อยูŠระหวŠางการซŠอมบำรุงรกัษา 

ทั้งน้ี สัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก มีขšอกำหนดใหšกองทรัสตŤ และบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินจัดสรรเงิน

สำรอง สำหรับคŠาใชšจŠายสŠวนทุน (Capital Expenditure Budget) ซึ่งใชšในการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติม รวมถึงงานปรับปรุงซŠอมแซม

เฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤที่เชŠา (รวมถึงยานพาหนะตŠางๆ ที่เก่ียวขšองกับการประกอบธุรกิจโรงแรม) รวมถึงกันงบสำรองไวšเพ่ือ

เปŨนคŠาใชšจŠายในการปรับปรุงซŠอมแซมใหญŠในทรัพยŤสินที่เชŠา (Renovation Budget) อยŠางไรก็ตาม เงนิสำรองดังกลŠาวอาจจะ

ไมŠเพียงพอตŠอการซŠอมแซม บำรุงรักษา หรือการตŠอเติมของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤในอนาคตเพื่อเพิ่มขีดความสามารถ

ในการแขŠงขัน ในกรณีท่ีเงินสำรองไมŠเพียงพอ กองทรัสตŤจะตšองพิจารณาแหลŠงเงนิทุนอื่นๆ เพ่ือใชšในการปรับปรุงและตŠอเติม

ของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤเพ่ือลดผลกระทบตŠอประโยชนŤตอบแทนที่จะจŠายใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 
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การดำเนินการปรับปรุงและซŠอมแซมจะเปŨนไปตามระยะเวลาที่ผูšบริหารโรงแรมของกองทรัสตŤ DREIT และ/หรือผูšเชŠาหลัก

เห็นสมควร และไดšรับความเห็นชอบจากผูšจัดการกองทรัสตŤ และ/หรือ ทรัสตี ซึ่งโดยปกติ การดำเนินงานของทรัพยŤสินหลัก

ของกองทรัสตŤ DREIT จะตšองไมŠหยุดชะงักในระหวŠางการซŠอมแซมบำรุงรักษา นอกจากนี้ การปรับปรุงอสังหาริมทรัพยŤจะ

ดำเนินงานเฉพาะสŠวนพื้นที่ที ่ตšองการปรับปรุง โดยพื้นที่สŠวนอื่น ยังคงเปŗดใหšดำเนินการปกติ เวšนแตŠหากจำเปŨนที่จะตšอง

ซŠอมแซมหรือปรับปรุงใหญŠ ซึ่งหากเปŗดดำเนินการแลšวลูกคšาที่เขšาพักอาจไมŠไดšรบัความสะดวก และอาจทำใหšมีการรšองเรียน

หรือไมŠคุšมคŠาทางเศรษฐกิจในการเปŗดใหšบริการ ณ ขณะนั้น ผูšเชŠาหลักหรือผูšบริหารโรงแรมอาจพิจารณาที่จะหยุดการ

ใหšบริการชั่วคราวเพื่อทำการปรับปรุงครั้งใหญŠ 

7. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการประกนัภัย 

สำหรับทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤนั้น กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุนจะจัดใหšมีการประกันอัคคีภัยและวินาศภัยตŠาง ๆ 

โดยมีวงเงินประกันไมŠต่ำกวŠาตšนทุนทดแทนไมŠรวมฐานราก (Replacement Cost) และการประกันภัยการกŠอการรšาย 

(Political Violence Insurance) ที ่จำเปŨนและสมควร เพื่อคุ šมครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ ้นแกŠทรัพยŤสินหลักของ

กองทรัสตŤ โดยกรมธรรมŤดังกลŠาวจะกำหนดใหšกองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน (แลšวแตŠกรณี) เปŨนผูšรับผลประโยชนŤ 

นอกจากนี้ ในสŠวนการนำทรัพยŤสินหรือสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤออกใหšเชŠานั้น ผูšเชŠาหลักจะดำเนินการจัด

ใหšมีการทำประกันภัยความรับผิดตŠอบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) เพ่ือคุšมครองความบาดเจ็บทางรŠางกาย

หรือชีวิต และความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นตŠอทรัพยŤสินของบุคคลภายนอก ซึ่งมีสาเหตุจากความประมาทเลินเลŠอหรือความ

บกพรŠองของทรัพยŤสินที่เชŠาซึ่งกฎหมายไดšกำหนดใหšตšองรับผิดชดใชšคŠาเสียหายภายใตšวงเงนิประกัน ขšอกำหนดและเงื่อนไขท่ี

กองทรัสตŤใหšความเห็นชอบ และประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพยŤสินของผูšเชŠาหลักเองโดยตรง รวมถึงผูšเชŠาหลักจะจัดใหšมกีาร

ทำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) เพ่ือคุšมครองความเสียหายเนื่องจากความเสียหายที่เกิด

กับทรัพยŤสินที่เชŠา โดยมีวงเงินประกันไมŠต่ำกวŠารายไดšที่คาดวŠาจะไดšรับจากทรัพยŤสินที่เชŠาหักออกดšวยคŠาใชšจŠายผันแปร เปŨน

ระยะเวลาไมŠนšอยกวŠาระยะเวลาที่ใชšในการกŠอสรšาง และ/หรือ ปรับปรุงซŠอมแซมทรัพยŤสินที่เชŠา ระหวŠางที่ธุรกิจหยุดชะงัก 

ตามที่กองทรัสตŤคาดวŠากองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุนจะไดšรับในชŠวงระยะเวลาที่คาดวŠาจะใชšในการกŠอสรšางหรือซŠอมแซม

ทรัพยŤสินใหšคืนสูŠสภาพเดิม 

แมšวŠากองทรัสตŤ DREIT และ/หรือ บริษัทลงทุน จะจัดใหšมีการจัดทำประกันภัยอยŠางเพียงพอและเหมาะสมตามขšอกำหนด

ของกฎหมายที่เกี่ยวขšองแลšวก็ตาม แตŠอัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤเกิดความเสียหายอาจไมŠคุšมกับ

ประโยชนŤทางเศรษฐกิจที่กองทรัสตŤสูญเสียจากเหตุการณŤตŠางๆ เชŠน ความสูญเสียจากการกŠอการรšาย วินาศกรรม และการ

จารจล เปŨนตšน หรือระยะเวลาการเอาประกันภัยในกรมธรรมŤประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ผู šเชŠาหลักจะเขšาทำอาจไมŠ

ครอบคลุมเวลาที่แทšจริงท่ีกองทรัสตŤไมŠสามารถใชšประโยชนŤในทรพัยŤสินหลักไดš หรือกองทรัสตŤอาจไมŠสามารถใชšสิทธิเรียกรšอง

ตามทีระบุในกรมธรรมŤประกันภัยที่เก่ียวขšองไมŠวŠาท้ังหมดหรือบางสŠวนไดš หรืออาจเกิดความลŠาชšาในการชดเชยความเสียหาย

ตามกรมธรรมŤดังกลŠาวไดšโดยที่ไมŠใชŠความผิดของกองทรัสตŤ ดังน้ัน กองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงจากการสูญเสียทางการเงนิ เมื่อ

เกิดเหตุรšายแรงที่กองทรัสตŤอาจไมŠไดšรับการชดเชยอยŠางเพียงพอ ซึ่งอาจสŠงผลกระทบโดยตรงตŠอผลตอบแทนที่ผูšถือหนŠวยจะ

ไดšรับ 
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8. ความเสี่ยงจากการที่คูŠสัญญาไมŠปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤนั้น กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน จะรับโอนสิทธิการเชŠา และ/

หรือ เขšาทำสัญญาตŠาง ๆ ท่ีเกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารของกองทรัสตŤ เพ่ือประโยชนŤในการจัดหาผลประโยชนŤของ

กองทรัสตŤ และผูกพันใหšคูŠสัญญาปฏิบัติตามขšอกำหนดในสัญญา 

อยŠางไรก็ตาม ถึงแมšจะมีขšอกำหนดในสัญญา คูŠสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณŤใด ๆ อันเปŨนเหตุแหŠงการเลิก

หรือผิดสัญญาไดš ในกรณีเชŠนวŠานี้ แมšกองทรัสตŤจะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกคŠาเสียหาย รวมตลอดจนเรียกคŠาขาด

ประโยชนŤ และ/หรือ คŠาเชŠาที่ชำระไปแลšวก็ตาม (แลšวแตŠกรณี) แตŠเหตุการณŤที่คูŠสัญญาผิดสัญญาดังกลŠาว ทำใหšกองทรัสตŤ 

และ/หรือ บริษัทลงทุน อาจไมŠไดšรับผลประโยชนŤหรือบังคับการใหšเปŨนไปตามสัญญาตามที่กำหนดไวšดังกลŠาวไดš เชŠน ไมŠ

สามารถบังคับใหšเปŨนไปตามสิทธิของกองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน ตามขšอกำหนด หรือ คูŠสัญญาไมŠชำระคŠาเสียหาย

ตามที่กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน เรียกรšอง ดังนั้น กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน จึงอาจตšองนำเรื่องดังกลŠาวเขšาสูŠ

กระบวนการยุติธรรมโดยการฟŜองรšองตŠอศาล  ซึ่งการดำเนินการดังกลŠาว กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน ไมŠสามารถ

คาดการณŤไดšถึงระยะเวลาในการดำเนินการ และจำนวนเงินที่กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน จะไดšรับชดเชย เยียวยา ตŠอ

ความเสียหายตŠาง ๆ นอกจากนี้ ผลแหŠงคดีขึ้นอยูŠกับคำพิพากษาของศาล และถึงแมšศาลจะมีคำพิพากษาใหšกองทรัสตŤ และ/

หรือ บริษัทลงทุน ชนะคดี กองทรัสตŤ อาจประสบความยุŠงยากในการบังคับใหšเปŨนไปตามคำพิพากษาของศาล ผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤจึงมีความเสี่ยงท่ีจะไมŠไดšรับผลตอบแทนตามจำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณŤไวš 

9. ความเสี่ยงจากสัญญาเชŠาท่ีดินจากรัฐบาลสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

(1)  ความเสี่ยงจากการผิดสัญญาเชŠาหลัก 

เนื่องจากการลงทุนของกองทรัสตŤจะเปŨนการลงทุนทางอšอมในสิทธิการเชŠาที่ดินระยะยาวจากรัฐบาลฯ ตามสัญญา

เชŠาหลัก และบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินจะนำอสังหาริมทรัพยŤดังกลŠาวออกใหšเชŠาชŠวงแกŠผูšเชŠาหลักเพื่อการจัดหา

ผลประโยชนŤ แมšวŠาการเชŠาทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนดังกลŠาวจะเปŨนไปอยŠางถูกตšองโดยไดšรับความ

ยินยอมและการอนุญาตจากรัฐบาลฯ ก็ตาม แตŠกองทรัสตŤมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการที่บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวง

ทรัพยŤสินซึ่งไดšแกŠ DMI ปฏิบัติผิดขšอกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชŠาหลักทำใหšสัญญาเชŠาหลักระหวŠางบริษัทผูšใหš

เชŠาชŠวงทรัพยŤสิน และรัฐบาลฯ สิ้นสุดลง เชŠน บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงไมŠชำระคŠาเชŠาท่ีกำหนดไวšในสัญญาเชŠาหลักเมื่อถึง

กำหนดชำระ บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงกระทำการตŠางๆ เปŨนตšนวŠา กระทำการดัดแปลงตŠอเติมโดย

ไมŠไดšรับความยินยอมจากรัฐบาลฯ หรือ บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงตกอยูŠในสถานะลšมละลาย หรืออยูŠในขั้นตอนการเลิก

บริษัท เปŨนตšน ทั้งนี้ รัฐบาลฯ จะตšองมีการบอกกลŠาวการเลิกสัญญาโดยระบุสาเหตุของการเลิกสัญญาดังกลŠาว ซึ่ง

เหตุการณŤดังกลŠาวจะมีผลกระทบตŠอบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน ทำใหšบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินไมŠมีสิทธิในการ

นำที่ดินที่เชŠาออกใหšเชŠาชŠวงอันมีผลใหšบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินสูญเสียรายไดšคŠาเชŠาชŠวงจากการนำที่ดินดังกลŠาว

ออกใหšเชŠาชŠวงแกŠผูšเชŠาหลัก และจะมีผลกระทบตŠอรายไดšของกองทรัสตŤอีกดšวย ซึ่งจะสŠงผลกระทบตŠอไปยังอัตรา

การจŠายผลตอบแทนแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ เพื่อเปŨนการปŜองกันความเสี่ยงดังกลŠาวที่อาจเกิดขึ้น กองทรัสตŤจึงจดัใหšมี

การดำเนินการเพื่อเปŨนการลดความเสี่ยงดังกลŠาว โดยผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดใหšมีมาตรการในการควบคุมและ

กำกับดูแลบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินใหšปฏิบัติตามสัญญาเชŠาหลักอยŠางเครŠงครัด  
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(2)  ความเสี่ยงที่รัฐบาลฯ สามารถบอกเลิกสัญญาเชŠาหลักกŠอนครบกำหนดระยะเวลาการเชŠา 

สัญญาเชŠาหลักดังกลŠาวขšางตšนมีการกำหนดเงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะทำใหšรัฐบาลฯ ในฐานะผูšใหšเชŠา มีสิทธิบอกเลิก

สัญญากับ DMI ในฐานะผูšเชŠากŠอนครบกำหนดระยะเวลาการเชŠาไดš กลŠาวคือ ในกรณีที่ DMI ผิดสัญญา เชŠน ไมŠชำระ

คŠาเชŠาที่กำหนดไวšในสัญญาเชŠาหลัก ไมŠปฏิบัติตามขšอสัญญาในแผนการพัฒนา (Development Concept) รายงานการ

วิเคราะหŤผลกระทบตŠอสิ่งแวดลšอม (Environmental Impact Assessment) และแผนงานสำหรับการพัฒนากิจการโรงแรม 

(Work Plan) และภาพวาดอยŠางละเอียดสำหรับการพัฒนากิจการโรงแรม (Detailed Drawings) ไมŠปฏิบัติตามคำ

บอกกลŠาวที่กำหนดในขšอสัญญาที่เก่ียวขšองกับการผิดสัญญาที่ไมŠมีลักษณะที่เก่ียวขšองกับการเงิน เปŨนตšน หรือ กรณีที่ 

DMI ตกอยูŠในสถานะลšมละลาย หรืออยูŠในขั้นตอนการเลิกบริษัท ไมŠวŠาโดยสมัครใจหรือโดยการบังคับอันเปŨนกรณี

นอกเหนือจากที่เกิดขึ้นโดยการควบรวมกิจการ หรือจัดโครงสรšาง อยŠางไรก็ดี ผูšจัดการกองทรัสตŤ ไดšยึดหลักความ

ระมัดระวังในการบริหารจัดการและควบคุมบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน เพื่อมิใหšเกิดการปฏิบัติผิดสัญญาดังกลŠาว

ขšางตšน 

นอกจากนี้ สัญญาเชŠาหลักยังมีขšอกำหนดที่ใหšสิทธิรัฐบาลฯ ในการบอกเลิกสัญญาเชŠาหลักดังกลŠาวหรือขอคืนพ้ืนที่ใหš

เชŠาไดš ในกรณีที่ที่ดินอันเปŨนที่ตั้งของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และกิจการโครงการ

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ เปŨนที่จำเปŨนสำหรับ กรณีดังตŠอไปนี้ (1) การปŜองกันของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ หรือ (2) เพ่ือ

วัตถุประสงคŤสาธารณะโดยรัฐบาลฯ มสีทิธิที่จะเลิกสัญญาเชŠาหลักและเขšาครอบครองที่ดนิอันเปŨนที่ตั้งของทรัพยŤสินท่ี

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และกิจการโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ดังนั้น DMI จึงยังมีความ

เสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากสัญญาเชŠาหลักถูกยกเลิกกŠอนครบกำหนดระยะเวลาการเชŠา ซึ่งจะสŠงผลใหšสัญญาเชŠาชŠวง

ที่ดิน และเชŠาทรัพยŤสิน ที่ DMI เขšาทำกับผูšเชŠาหลักสิ้นสุดลงดšวย นอกจากน้ี DMI ไมŠสามารถที่จะใชš และ/หรือ ไดšรับ

ประโยชนŤในที่ดินอันเปŨนที่ตั้งของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตามสัญญาเชŠาหลักที่ DMI 

เขšาทำกับรัฐบาลฯ ไดš อันจะสŠงผลกระทบตŠอการจัดหาประโยชนŤและรายไดšของกองทรัสตŤในที่สุด อยŠางไรก็ดี ในกรณี

ที ่ม ีการเลิกสัญญาเชŠาหลักโดยเหตุการณŤดังกลŠาวขšางตšน สัญญาเชŠาหลักกำหนดใหš DMI มีสิทธิที ่จะไดšรับชำระ

คŠาชดเชยจากรัฐบาลฯ อยŠางเปŨนธรรม 

10. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเปŨนผลจากการที่กองทรัสตŤกูšยืมเงิน 

ในกรณีที่กองทรัสตŤไดšดำเนินการใหšมีการกูšยืมเงินตามหลักเกณฑŤที่กำหนดไวš กองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากการกูšยืม

เงินดังกลŠาวไดš เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ยที่ปรับสูงขึ้น ซึ่งอาจสŠงผลกระทบตŠอการ

ดำเนินงานของกองทรสัตŤ  ทำใหšกองทรัสตŤมีสภาพคลŠองไมŠเพียงพอ รวมถึงกองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงที่จะมีความสามารถใน

การชำระคืนเงินตšนและดอกเบี้ยลดลง และอาจสŠงผลกระทบตŠอความสามารถในการจŠายเงินปŦนผลใหšกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ผูšใหšกูšกำหนดเงื่อนไขการชำระคืนเงินกูšใหšมีการชำระเงินกูšงวดสุดทšายเปŨนจำนวนที่สูง กองทรัสตŤอาจจะ

ตšองหาเงินกูšใหมŠเพื่อชำระเงินกูšงวดสุดทšายดังกลŠาว ดังนั้น กองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงที่จะไมŠสามารถหาเงินกูšใหมŠไดš ทั้งนี้ 

กองทรัสตŤจะใชšความพยายามในการดำเนินการใด ๆ เพ่ือบริหารความเสี่ยงดังกลŠาว เชŠน การปŜองกันความเสี่ยงจาการผันผวน

ของอัตราดอกเบี้ย หรือ การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ เปŨนตšน อยŠางไรก็ตาม ในการดำเนินการใด ๆ ดังกลŠาว 

กองทรัสตŤจะดำเนินการโดยคำนึงถึงประโยชนŤของผูšถือหนŠวยทรัสตŤเปŨนสำคัญ 
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ทั้งนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤตšองบริหารจัดการกองทรัสตŤโดยคำนึงถึงความเสี่ยงดังกลŠาวโดยจะมีมาตรการในการติดตามผลการ

ดำเนินงานของกองทรัสตŤและปŦจจัยภายนอกตŠางๆ รวมถึงแนวโนšมอัตราดอกเบี้ยอยŠางสม่ำเสมอ นอกจากนี ้ ผู šจ ัดการ

กองทรัสตŤอาจพิจารณาใชšเครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยงดังกลŠาว เชŠน การทำธุรกรรมเพื่อปŜองกันความเสี่ยงจาก

ความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยหรือการดำเนินการใดๆ กับเจšาหนี้ เชŠน การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ หรือการผŠอนผัน

เงื่อนไขที่เปŨนอุปสรรคตŠอการบริหารจัดการกองทรัสตŤเปŨนตšน โดยผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการดังกลŠาวโดยคำนึงถึง

กฎหมายที่เก่ียวขšองและประโยชนŤสูงสุดของผูšถือหนŠวยทรัสตŤเปŨนสำคัญ 

อยŠางไรก็ดี ภายหลังจากที่ไดšชำระเงินตšนแลšว ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาหาแหลŠงเงินทุนอื่น ซึ่งอาจรวมถึงการเสนอขาย

หนŠวยลงทุนเพิ่มเติม การออกหุšนกูš หรือการกูšยืมเงินจากธนาคารพาณิชยŤ และ/หรือ สถาบันการเงิน และ/หรือ บริษัทประกัน

ชีวิต และ/หรือ บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ นิติบุคคลประเภทอื่นซึ่งไดšรับอนุญาตในการใหšเงินกู šยืมแกŠกองทรัสตŤไดš 

ทั้งน้ี ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดหาแหลŠงเงินทุนที่ดีท่ีสุดสำหรับผูšถือหนŠวยลงทุนและกองทรัสตŤ โดยจะคำนึงถึงหลักประกันและ

ความสามารถในการคืนเงินตšนของกองทรสัตŤประกอบการพิจารณา 

อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤมีความเห็นวŠาความเสี่ยงท่ีกองทรัสตŤจะไมŠสามารถจŠายชำระดอกเบี้ย และ/หรือคืนเงินตšนไดš

นั้นมีนšอย เนื่องจากอัตราสŠวนหนี้ตŠอทุนของกองทรัสตŤจะยังอยูŠในระดับที่สามารถบริหารจัดการไดš นอกจากนี้ อัตราสŠวน

หนี้สินตŠอทรัพยŤสินรวมของกองทรัสตŤยังเปŨนไปตามหลักเกณฑŤที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด ประกอบกับทรัพยŤสินหลักที่

กองทรัสตŤเขšาลงทุน เปŨนทรัพยŤสินที่มศีักยภาพและสามารถจัดหารายไดšใหšกับกองทรัสตŤไดšอยŠางตŠอเนื่อง นอกจากนี้ ท่ีปรึกษา

ทางการเงินและผูšจัดการกองทรัสตŤไดšทำประมาณการผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤภายใตšสมมติฐานที่เกี่ยวขšอง เห็นวŠา

กองทรัสตŤมีความสามารถในการชำระดอกเบี้ยและเงนิตšนตามที่ระบุไวšในสัญญาเงินกูš 

11. ความสำเร็จของกองทรัสตŤขึ้นอยูŠกับความสามารถของผูšจัดการกองทรัสตŤในการบริหารจัดการกองทรัสตŤ และขึ้นอยูŠ

กับความสามารถของผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมในการจัดการและจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของ

กองทรัสตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะทำหนšาที่กำหนดนโยบายและกลยุทธŤในการบริหารจัดการกองทรัสตŤ กำหนดโครงสรšางแหลŠงเงินทุน 

บริหารจัดการกระแสเงินสดของกองทรัสตŤ และจัดหาประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ โดยจะนำทรัพยŤสินหลัก

ดังกลŠาวออกใหš เชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวง แกŠผูšเชŠาหลัก ทั้งน้ี ผูšเชŠาหลักไมŠไดšเปŨนผูšบรหิารโรงแรมโดยตรง แตŠไดšเขšาทำสัญญาการ

บริหารโรงแรมกับผูšบริหารโรงแรม ซึ่งกำหนดใหšผูšบริหารโรงแรมรับผิดชอบในการดำเนินงานตŠางๆ ที่เกี่ยวกับการบริหาร

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ภายใตšการกำกับดูแลของผูšเชŠาหลัก รวมถึงความรับผิดชอบในการใหšบริการแกŠลูกคšา การรับจอง

หšองพัก การบริหารจัดการ การทำการตลาด การบำรุงรักษา และการรักษาความมั่นคงและความปลอดภัยของอาคาร 

อนึ่ง หากผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถดำเนินงานตามกลยุทธŤใหšประสบความสำเร็จ หรือผูšเชŠาหลัก หรอืผูšบริหารโรงแรม ไมŠ

อาจจัดการทรัพยŤสินหลักไดšอยŠางเหมาะสม อาจจะสŠงผลกระทบในทางลบตŠอมูลคŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และ/หรือ 

รายไดšจากคŠาเชŠาที่กองทรัสตŤจะไดšรับ ซึ่งจะสŠงผลกระทบตŠอผลประกอบการ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจŠาย

ประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยของกองทรัสตŤ ตลอดจนการชำระคืนหนี้ที่ถึงกำหนดชำระ 

อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤจะเปŨนผูšกำหนดนโยบายและกลยุทธŤในการบริหารจัดการกองทรัสตŤ และในการจัดหา

ผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของกองทรสัตŤ ใหšเปŨนไปตามที่ระบุไวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ และเนื่องจากผูšเชŠาหลักจะแตŠงตั้ง
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ใหšกลุŠมดุสิตธานีเปŨนผูšบริหารจัดการทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ โดย DUSIT เปŨนผูšประกอบการที่มีประสบการณŤและความ

เช่ียวชำนาญในการบริหารงานโรงแรมมายาวนาน และยังมทีีมงานดšานตŠางๆ ท่ีมีประสบการณŤและมีประสิทธิภาพ พรšอมทั้งมี

ความคุšนเคยกับทรัพยŤสินดังกลŠาว เปŨนอยŠางดี ดังนั้น การที่จะมีการบริหารโรงแรมที่ไมŠมีประสิทธิภาพจึงเปŨนไปไดšยากและ

เปŨนความเสี่ยงคŠอนขšางต่ำ 

12. ความเสี่ยงจากความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ และกลุŠมดุสิตธานี 

แมšวŠาผูšจัดการกองทรัสตŤจะไดšกำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนšาที่ของกลุŠมดุสิตธานี ในฐานะผูšบริหารโรงแรมอยŠาง

ระมัดระวัง ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤและกลุŠมดุสิตธานี ยังอาจเกิดขึ้นไดšจากการที่กลุŠมดุสิตธานี 

ประกอบธุรกิจโรงแรมในหลายพื้นที่ซึ ่งเปŨนธุรกิจหลักของกลุŠมดุสิตธานี ในขณะเดียวกัน กลุŠมดุสิตธานียังมีหนšาที่ในการ

บริหารจัดการทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ซึ่งอาจทำใหšทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤมีผลการดำเนินงานไมŠดีเทŠาโรงแรมอื่นที่

กลุŠมดุสิตธานี บริหาร และ/หรือ เปŨนเจšาของโดยตรง เชŠน อัตราการเขšาพักลดลง หรือคŠาหšองพักเฉลี่ยตŠอคืนลดลง ไมŠสามารถ

ขึ้นอัตราคŠาหšองพักไดš หรือรายไดšจากสŠวนงานอื่น ๆ ในโรงแรมลดลง ซึ่งจะสŠงผลกระทบในทางลบตŠอผลการดำเนินงานและ

ฐานะทางการเงินของกองทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ตาม โอกาสที่จะเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤนั้นมีไมŠมากนัก เนื่องจาก โรงแรมของกลุŠมดุสิตธานีที่กองทรสัตŤ

ไมŠไดšลงทุน รวมถึงโรงแรมอื่น ๆ ที่กลุŠมดุสิตธานีเปŨนผูšบริหารนั้น ไมŠไดšอยูŠในพื้นที่ใกลšเคียงกับทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

ยกเวšนโครงการวิลลŠาของกลุŠมลากูนŠาที่กลุŠมดุสิตธานีเปŨนผูšบรหิารโรงแรมและตั้งอยูŠในบริเวณใกลšเคียงกับโรงแรมดุสิตธานี ลา

กูนŠา ภูเก็ต อยŠางไรก็ดี โรงแรมดังกลŠาวมีกลุŠมลูกคšาเปŜาหมายแตกตŠางกันตามลักษณะการใหšบรกิาร ทำเลที่ตั้ง สถาปŦตยกรรม

และการตกแตŠง รวมถึงการกำหนดราคาหšองพัก ซึ่งลšวนเปŨนปŦจจัยสำคัญตŠอการตัดสินใจเขšาพักของลูกคšา ซึ่งยŠอมเลือกเขšาพัก

ในโรงแรมที่ตรงกับความตšองการของตนเองเปŨนหลัก 

ทั้งน้ี ผูšเชŠาหลักไดšวŠาจšางกลุŠมดุสิตธานีเปŨนผูšบริหารโรงแรม โดยมีโครงสรšางสัญญาที่จะสรšางแรงจูงใจใหšแกŠผูšบริหารโรงแรมใน

การสรšางรายไดšและผลกำไรในระดับที่ดีใหšแกŠกองทรัสตŤอยŠางตŠอเนื่อง เชŠน กำหนดใหšมีคŠาธรรมเนียมที่อšางอิงจากผลการ

ดำเนินงานของโรงแรมเพื่อสรšางแรงจูงใจในการบริหาร อันจะชŠวยลดความเสี่ยงจากการเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ

ดังกลŠาวไดš 

นอกจากนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšกำหนดหลักเกณฑŤในการกำกับดูแลการบริหารทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT ของกลุŠม

ดุสิตธานีในฐานะผูšบริหารโรงแรม เพื่อปŜองกันปŦญหาความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ โดยมีการกำหนดใหš

ตลอดระยะเวลา 15 ปŘ นับแตŠกองทรัสตŤลงทุนในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก หรือตลอดระยะเวลาที่ 

DMCO และ/หรือ บริษัทยŠอยของ DMCO เปŨนผูšเชŠาชŠวงและเชŠาทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 นับ

แตŠกองทรัสตŤลงทุนในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 DUSIT และบุคคลใดๆ ที่ DUSIT มีอำนาจ

ควบคุมไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอมจะไมŠประกอบธุรกิจโรงแรมที่ตั ้งอยูŠในรัศมี 10 กิโลเมตรนับจากที่ต ั้งของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก หรือทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (แลšวแตŠกรณี) ในลักษณะ

เปŨนการแขŠงขันโดยตรงกับทรัพยŤสินหลัก อันมีชื่อของยี่หšอ (Brand) ที่ใชšกับกิจการโรงแรมนั้นๆ ที่เหมือนกับทรัพยŤสินหลัก 

เวšนแตŠจะไดšรับคำยินยอมเปŨนลายลักษณŤอักษรจากกองทรัสตŤ 
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13. ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผูšบริหารโรงแรม และการใชšเครื่องหมายการคšา หรือแบรนดŤของผูšบริหารโรงแรมสำหรับ

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

ผูšบริหารโรงแรมเปŨนผูšบริหารทรัพยŤสินหลกัของกองทรัสตŤ ภายใตšสัญญาบริหารโรงแรมระหวŠางผูšเชŠาหลกัและผูšบริหารโรงแรม 

ซึ่งผูšบริหารโรงแรมหรือบุคคลที่สามจะใหšสิทธิแกŠผูšเชŠาหลักในการใชšเครื่องหมายการคšาหรือเครื่องหมายบริการของผูšบริหาร

โรงแรมเพื่อหรืออันเกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ในกรณีที่สัญญาระหวŠางผูšเชŠาหลักและ

ผูšบริหารโรงแรม หรือบุคคลที ่สามที่ใหšสิทธิดังกลŠาว ไดšสิ้นสุดลง โดยไมŠวŠาดšวยเหตุใดก็ตาม การใชšเครื ่องหมายการคšา 

เครื่องหมายบริการที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤจะสิ้นสุดลง เครื่องหมายหรือวัตถุใดๆ ที่มีเครื่องหมาย หรือ

เครื่องบŠงชี้ที ่แสดงใหšเห็นถึงความสัมพันธŤระหวŠางทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ กับผูšบริหารโรงแรม หรือบุคคลที่สามนั้น 

จะตšองถูกถอดออกไปจากโรงแรม และผูšบริหารโรงแรมหรือบุคคลที่สามนั้นจะไมŠใหšการบริการอีกตŠอไป นอกจากนี้ เมื่อ

สัญญาบริหารโรงแรมระหวŠางผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมสิ้นสุดลง อาจทำใหšสูญเสียชŠองทางการจำหนŠายหšองพัก และการ

เขšาถึงระบบการจองสŠวนกลางไดš รวมไปถึงการสูญเสียฐานลูกคšาประจำของผูšบริหารโรงแรมและสมาชิกดšวย  

นอกจากนี้ หากเกิดความเสื่อมเสียตŠอชื่อหรือแบรนดŤของผูšบริหารโรงแรม หรือแบรนดŤของเครือเดียวกัน  อาจสŠงผลตŠอ

ช่ือเสียงของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความสามารถในการดึงดูดลูกคšาใหšเขšามาพัก ซึ่งอาจเกิดผลกระทบในทางลบตŠอ

ธุรกิจ ฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนินงาน ทั้งในปŦจจุบันและในอนาคตของกองทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ดี ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ตั้งอยูŠในทำเลที่ตั้งที่ดี และไดšรับการปรับปรุงและดูแลรักษาใหšอยูŠในสภาพดีอยŠาง

อยŠางสม่ำเสมอ ดังนั้น หากสัญญาบริหารโรงแรมระหวŠางผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมปŦจจุบันสิ้นสุดลงไมŠวŠาดšวยเหตุใดก็

ตาม ผูšบริหารโรงแรมรายใหมŠก็จะสามารถบริหารทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ตŠอไปไดš อยŠางตŠอเนื่อง 

ทั้งน้ี ผูšบริหารโรงแรม เปŨนผูšบริหารโรงแรมท่ีมีการประกอบธุรกิจภายใตšแบรนดŤของตนมาเปŨนระยะเวลานานในตลาดของการ

บริหารจัดการโรงแรม อีกทั้งผูšบริหารโรงแรมมีมาตรฐานการบริการ หรือ Brand Standards ที่เปŨนสากลและเปŨนท่ียอมรับใน

แวดวงธุรกิจโรงแรมและสามารถสรšางเสริมและดำรงชื่อเสียงของแบรนดŤของตนไดšอยŠางสม่ำเสมอซึ่งเปŨนที่รู šจักทั่วโลก ซึ่ง

แสดงใหšเห็นวŠาผูšบริหารโรงแรมเหลŠานี้มีความสามารถและมาตรการในการดูแลชื่อเสียงและมาตรฐานของแบรนดŤของตนไดš

เปŨนอยŠางดี ดังน้ัน ความเสี่ยงที่จะเกิดความเสื่อมเสียตŠอแบรนดŤของผูšบริหารโรงแรมจึงเปŨนไปไดšนšอย 

14. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตŤไมŠมีอำนาจควบคุมผูšบริหารโรงแรมไดšโดยตรง 

เนื่องจากคŠาเชŠาสŠวนแปรผันของกองทรัสตŤ ขึ้นอยูŠกับผลการดำเนินงานของโรงแรมที่กองทรัสตŤเขšาลงทนุ โดยกองทรัสตŤ และ/

หรือ บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินเขšาทำสัญญาเชŠากับผูšเชŠาหลักซึ่งมีอำนาจเต็มที่ในการบริหารทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤซึ่ง

ผูšเชŠาหลักจะเขšาทำสัญญาบริหารโรงแรมกับผูšบริหารโรงแรม โดยที่กองทรัสตŤไมŠไดšเปŨนคูŠสัญญาโดยตรงกับผูšบริหารโรงแรม

เหลŠานี้ ดังน้ัน จึงอาจไมŠสามารถรับรองไดšวŠาทรัพยŤสนิหลกัของกองทรัสตŤจะยังคงดำเนินการ บริหาร และไดšรับการบำรุงรักษา 

ตามที่คาดไวšตŠอไปในอนาคต ซึ่งอาจจะสŠงผลกระทบตŠอธุรกิจ ฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤไดš 

อยŠางไรก็ตาม ผูšบริหารโรงแรมของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ซึ่งไดšรับการวŠาจšางจากผูšเชŠาหลักถือไดšวŠาเปŨนผูšบรหิารโรงแรม

ที่มีความเชี่ยวชาญ มีชื่อเสียง และมีประสบการณŤในการบรหิารโรงแรมเปŨนอยŠางดี นอกจากนั้น ผูšบริหารโรงแรมยังมีหนšาที่ใน

การปฏิบัติตามเงื่อนไขและขšอกำหนดตามสัญญาบริหารจัดการโรงแรม (Hotel Management Agreement) โดยผูšจัดการ

กองทรัสตŤจะดำเนินการควบคุมและตรวจสอบการดำเนินงานของผูšบริหารโรงแรมผŠานผูšเชŠาหลัก ตŠอไป 
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15. ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย และอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ซึ่งอาจจะจำกัดผลประโยชนŤที่กองทรัสตŤจะไดšรับ จาก

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 และการเขšาทำธุรกรรมดังกลŠาวไมŠสามารถคุšมครองความเสี่ยงจากอัตรา

ดอกเบ้ีย และอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราทั้งหมด 

การลงทุนของกองทรัสตŤประกอบดšวยการลงทนุทางอšอมในตŠางประเทศ ซึ่งรายไดšและรายจŠายของบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน

จะเปŨนเงินสกุลดอลลารŤสหรัฐ ทำใหšกองทรสัตŤตšองรับความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยน 

โดยรายไดšที่เกิดจากทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤจะอยูŠในรูปของเงินสกุลดอลลารŤ

สหรัฐ โดยผูšเชŠาหลักจะชำระเงินใหšกับบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินและบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินจะจŠายผลประโยชนŤในรูป

ของเงินสกุลดอลลารŤสหรัฐใหšกับกองทรัสตŤ DREIT ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาดำเนินการใหšกองทรัสตŤเขšาทำธุรกรรม

ปŜองกันความเสี่ยง หรือเขšาทำสัญญาซื้อขายลŠวงหนšาสำหรับอัตราแลกเปลี่ยนระหวŠางเงนิสกุลดอลลารŤสหรัฐและเงินบาท โดย

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาถึงความเหมาะสมของกลไกและเครื่องมือในการลดความเสี่ยง รวมถึงพิจารณาปŦจจัยอื่นๆ 

ประกอบ เชŠน กฎหมายและกฎเกณฑŤที่เก่ียวขšอง อัตราดอกเบี้ย และคŠาใชšจŠายในการดำเนนิการ เปŨนตšน นอกจากนี้ ผูšจัดการ

กองทรัสตŤจะติดตามอัตราแลกเปลี่ยน (Swap Point Rate) เพื่อพิจารณาความเหมาะสมในการเขšาทำธุรกรรมปŜองกันความ

เสี่ยง 

อยŠางไรก็ดี กองทรัสตŤอาจจะไมŠสามารถเขšาทำธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงไดšเสมอไป และการปŜองกันความเสี่ยงอาจไมŠใหš

ผลตอบแทนตามที่คาดหวังตŠอผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ หรือตŠอสถานภาพทางการเงินของกองทรัสตŤ นอกจากนี้ ไมŠมี

การปŜองกันความเสี่ยงใดที่จะปŜองกันกองทรัสตŤ จากความเสี่ยงที่เกี่ยวขšองกับการเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ย และอัตรา

แลกเปลี่ยนเงินตราตŠางประเทศทั้งหมดไดš ซึ่งอาจจะสŠงผลกระทบในทางลบตŠอมูลคŠาทรัพยŤสินของกองทรัสตŤไดš อนึ่ง การทำ

ธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงอาจไมŠสามารถคุšมครองกองทรัสตŤจากความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นไดšทั้งหมด หรืออาจสŠงผลกระทบ

ในทางลบตŠอกองทรัสตŤเนื่องจากสาเหตุดังตŠอไปนี้ 

(1) ธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงท่ีมีอยูŠอาจไมŠสอดคลšองโดยตรงกับความเสี่ยงที่ตšองการไดšรับความคุšมครอง  

(2) ระยะเวลา หรือจำนวนเงนิที่ตั้งไวšสำหรับการปŜองกันความเสี่ยงอาจไมŠสัมพันธŤกับระยะเวลาของความตšองการใชš

ที่เก่ียวขšอง  

(3) คูŠสัญญาภายใตšธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงอาจไมŠปฏิบัติตามสัญญาในหนšาที่ที่ตšองชำระ  

(4) ความนŠาเชื่อถือของคูŠสัญญาที่คšางชำระเงินตามธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงอาจถูกลดระดับลงจนถึงระดับที่ทำใหš

กองทรัสตŤไมŠสามารถขายใชšหรือโอนสิทธิในฝŦũงของตนในธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงน้ีไดš 

(5) มูลคŠาของตราสารอนุพันธŤสำหรับการปŜองกันความเสี่ยงอาจถูกปรับปรุงในอนาคตเพื่อใหšสอดคลšองกับมาตรฐาน

ทางบัญชีในการสะทšอนการเปลี่ยนแปลงของมูลคŠายุติธรรม 

การปรับลดลงของมูลคŠาของตราสารปŜองกันความเสี่ยงอยŠางมีนัยสำคัญ อันเกิดจากการลดมูลคŠาเพื่อใหšเทŠากับมูลคŠายุติธรรม 

จะสŠงผลใหšมูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตŤลดลงไดš และการทำธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงโดยทั่วไปจะมีคŠาใชšจŠาย

ในการดำเนินการ ซึ่งอาจจะสŠงผลใหšผลตอบแทนโดยรวมลดลง โดยคŠาใชšจŠายเหลŠานี้อาจจะเพิ่มขึ้นเมื่อระยะเวลาของการทำ

ธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงเพิ่มขึ้น หรือในชŠวงเวลาที่อัตราดอกเบี้ยปรับตัวขึ้นและมีความผันผวน ซึ่งคŠาใชšจŠายเหลŠานี้อาจจะ
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จำกัดจำนวนผลตอบแทนที่จะสามารถจŠายใหšกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤไดš ท้ังนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาประโยชนŤการเขšาทำ

ธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงประกอบกับคŠาใชšจŠายในการทำธุรกรรม 

16. ความเสี ่ยงเรื่องการจŠายผลประโยชนŤจากการดำเนินงานของทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แกŠ

กองทรัสตŤ ขึ้นอยูŠกับรูปแบบในการสŠงเงิน ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลง และอาจไดšรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง

มาตรฐานการควบคุม การเคลื่อนยšายเงินทุน หลักเกณฑŤเกี่ยวกับการสŠงเงิน และการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินใน

ประเทศที่กองทรัสตŤลงทุน 

การเขšาลงทุนเพื่อใหšไดšมาซึ่งทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ ประกอบดšวยการลงทุนทางอšอมในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน

เพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ผŠานการซื้อหุšน ในบริษัทลงทุนรวมถึงการใหšกูšยืมเงินแกŠบริษัทบริษัทลงทุน ดังนั้นการท่ีบริษัทลงทุนตั้งอยูŠใน

ตŠางประเทศ จึงมรีูปแบบในการสŠงเงนิระหวŠางบริษัท ดังน้ี (1) การชำระเงินตšนของเงนิกูšยืมผูšถือหุšน (2) การชำระดอกเบ้ียของ

เงินกู šย ืมผูšถือหุšน (3) คŠาธรรมเนียมการบริหารและคŠาบริการ และ (4) เงินปŦนผล ซึ ่งรูปแบบในการสŠงเงินแตŠละวิธีมี

ผลประโยชนŤ ภาษี และคŠาธรรมเนียมที ่แตกตŠางกัน นอกจากนี ้ การลงทุนจึงตšองปฏิบัติตามมาตรฐานการควบคุมการ

เคลื่อนยšายเงนิทุน กฎเกณฑŤเก่ียวกับการสŠงเงนิ และการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ ซึ่งทำใหšกองทรัสตŤ

อาจจะไดšรับผลกระทบจากความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนและกฎเกณฑŤที่เก่ียวขšองกับการสŠงเงินแกŠกองทรัสตŤ 

17. ความเสี ่ยงจากการที่อสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤถือครองนั้นอาจมีคŠาใชšจŠายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤ รวมทั้ง

คŠาใชšจŠายในการดำเนินการตŠาง ๆ เพิ่มมากขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสตŤในการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤอาจไดšรับผลกระทบทางลบ หากคŠาใชšจŠาย

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤและคŠาใชšจŠายในการดำเนินการตŠาง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายไดšไมŠเพิ่มขึ้นตามหรือเพิ่มขึ้นในอัตราที่นšอย

กวŠา อันจะกระทบกับรายไดšคŠาเชŠารวมที่กองทรัสตŤ จะไดšรับ ตามโครงสรšางรายไดšคŠาเชŠาที่กำหนดในสัญญาเชŠา 

ปŦจจัยที่อาจสŠงผลใหšคŠาใชšจŠายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤและคŠาใชšจŠายในการดำเนินการเพ่ิมสูงขึ้นไดšแกŠ 

(1) การเพิ่มข้ึนของคŠาใชšจŠายในการบำรุงรักษา 

(2) การเพิ่มข้ึนของภาษีท่ีเก่ียวขšองกับอสังหาริมทรัพยŤ รวมทั้งคŠาธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมายของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

(3) การเปลี ่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขšอบังคับ รวมทั ้งนโยบายของรัฐบาลสาธารณรัฐมัลดีฟสŤซึ ่งจะเพ่ิม

คŠาใชšจŠายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขšอบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนั้น 

(4) การเพิ่มข้ึนของคŠาใชšจŠายสาธารณูปโภค 

(5) การเพิ่มข้ึนของคŠาบริการสำหรับผูšรับจšางชŠวง (ถšามี) 

(6) การเพิ่มข้ึนของอัตราเงนิเฟŜอ 

(7) การเพ่ิมขึ้นของเบ้ียประกันภัย  

(8) ความเสียหายหรือความชำรุดบกพรŠองของอสังหาริมทรัพยŤซึ ่งตšองมีการแกšไข โดยตšองใชšคŠาใชšจŠายในการ

ดำเนินการ และคŠาใชšจŠายในการดำเนนิการในสŠวนนี้ไมŠสามารถคาดหมายไดš 
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(9) การเพิ ่มขึ้นของคŠาใชšจŠายในการดำเนินงานอื่นที ่เกี่ยวขšองกับอสังหาริมทรัพยŤและการจัดหาประโยชนŤของ

กองทรัสตŤ 

18. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตŤ ตšองพึ่งพาบุคลากรที่มีความชำนาญและประสบการณŤ ในการดำเนินการจัดหา

ประโยชนŤและบริหารจัดการการใชšประโยชนŤอสังหาริมทรัพยŤ 

กลุŠมดุสิตธานี ในฐานะผูšบริหารโรงแรม ซึ่งจะทำหนšาที่ในการบริหารจัดการโรงแรม เปŨนสŠวนสำคัญในการดำเนินการจัดหา

ประโยชนŤและบริหารจัดการการใชšประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ การสูญเสียบุคลากรดังกลŠาวไปจะเปŨนการ

สูญเสียผูšมีประสบการณŤ ความรูš สายสัมพันธŤทางธุรกิจและความชำนาญในการบริหารจัดการโรงแรม ในกรณีที่ DUSIT 

สูญเสียบุคลากรดังกลŠาวไป และไมŠสามารถชักจูง จšาง และพัฒนาบุคลากรใหมŠที่มีความรูš ความเชี่ยวชาญ ความสามารถ 

ตลอดจนคุณสมบัติที่เกี่ยวกับการจัดหาประโยชนŤและบริหารจัดการมาทดแทน อาจทำใหšกองทรัสตŤ มีความสามารถในการทำ

กำไรลดลงซึ่งจะมีผลกระทบตŠอความสามารถของกองทรัสตŤ ในการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ตาม ความเสี่ยงในประเด็นนี้สามารถบริหารจัดการไดš เนื่องจาก DUSIT มีนโยบายและมาตรการในการบริหาร

ทรัพยากรมนุษยŤ เชŠน การกำหนดเงินเดือนและสวัสดิการที่เหมาะสม การฝřกอบรมและพัฒนาบุคลากรเพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพ

การทำงานของพนักงาน และการจัดกิจกรรมเพื่อสานความสัมพันธŤระหวŠาง DUSIT กับพนักงาน เปŨนตšน เพื่อใหšมีบุคลากร

จำนวนเพียงพอ มีขีดความสามารถเหมาะสมกับงานที่รับผิดชอบและมีความสุขในการทำงานพรšอมที่จะทุŠมเทและสรšางสรรคŤ

ผลงานท่ีดีอยŠางสม่ำเสมอ 

19. ความเสี่ยงจากการที่สัญญาจšางบริหารโรงแรมอาจจะไมŠไดšรับการตŠอออกไป เมื่อครบกำหนดอายุ หรือแมšจะมีการตŠอ

สัญญาออกไป ขšอกำหนดและเงื่อนไขภายใตšสัญญาฉบับที่จะตŠอออกไป อาจไมŠดีและเปŨนประโยชนŤตŠอการดำเนินธุรกิจ

เหมือนเดิม 

ผลการดำเนินงานของโรงแรมอาจไดšรับผลกระทบหากสัญญาจšางบริหารโรงแรมที่จะจัดทำระหวŠางผูšเชŠาหลักและผูšบริหาร

โรงแรมปŦจจุบันไมŠไดšรับการตŠออายุสัญญาออกไป เมื่อครบกำหนด หรือมีการยกเลิกสัญญากŠอนครบกำหนด ทำใหšผูšเชŠาหลัก

ตšองสรรหาและแตŠงตั้งผูšบริหารโรงแรมรายใหมŠมาแทน ทำใหšขาดความตŠอเนื่องในการบริหารจัดการโรงแรม และถึงแมšสัญญา

จšางบริหารโรงแรมระหวŠางผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมปŦจจุบันจะมีการตŠอออกไป ก็ยังมีความเสี่ยงวŠาขšอกำหนดและ

เงื่อนไขภายใตšสัญญาฉบับที่จะตŠอออกไปจะเปŨนประโยชนŤตŠอการดำเนินงานของทรัพยŤสินเทียบเทŠากับขšอกำหนดและเงื่อนไข

ภายใตšสัญญาฉบับเดิมหรือไมŠ ซึ่งปŦจจัยเหลŠานี้จะเปŨนปŦจจัยสŠวนหนึ่งที่มีผลกระทบตŠอผลการดำเนินงานและความสามารถใน

การจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ดี เนื่องจากระยะเวลาตามสัญญาจšางบริหารโรงแรมของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรกคงเหลืออีกอยูŠ

ประมาณ 10 ปŘ (สิ ้นสุดปŘ 2574) และสัญญาจšางบริหารโรงแรมสำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ ่มเติมครั้งที ่ 1 

คงเหลือระยะเวลาประมาณ 19 ปŘ และหากผูšเชŠาหลักสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขในการจŠายคŠาเชŠาแกŠกองทรัสตŤ ที่ระบุใน

สัญญาเชŠาชŠวงท่ีดิน และเชŠาทรัพยŤสิน รวมถึงสัญญาจšางบริหารโรงแรมไดšอยŠางตŠอเนื่องจนครบอายุสัญญาจšางบริหารโรงแรม 

ผูšจัดการกองทรัสตŤคาดวŠามีความเปŨนไปไดšวŠาการตŠอสัญญาจšางบริหารโรงแรมเมื่อครบกำหนดอายุสัญญาและระยะเวลา

สัญญาที่ตŠอออกไป จะสามารถดำเนินการไดšอยŠางราบรื่น ภายใตšเงื่อนไขและขšอกำหนดที่เปŨนประโยชนŤตŠอคูŠสัญญาทุกฝśาย 

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีสัญญาจšางบริหารโรงแรมไมŠไดšรับการตŠอออกไป หรือถูกยกเลิกกŠอนครบกำหนด ผูšเชŠาหลักมีหนšาท่ีสรรหาและ
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คัดเลือกผูšบริหารโรงแรมรายใหมŠที่มีความเหมาะสม มาทดแทนผูšบริหารโรงแรมรายเดิมเพื่อใหšสามารถปฏิบัติตามสัญญาเชŠา

ไดšอยŠางตŠอเนื่องความเสี่ยงที่เก่ียวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 

1. ความเสี่ยงโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤ 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟŜอ อัตราดอกเบี้ย อัตรา

แลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพยŤ และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล 

ธนาคารแหŠงประเทศไทย และหนŠวยงานราชการอื่น ซึ่งมอีิทธิพลตŠอผลการดำเนินงาน สถานะทางการเงนิ และการลงทุนของ

กองทรัสตŤ และภาวะตกต่ำทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความตšองการของผูšบริโภคอาจสŠงผลกระทบในทาง

ลบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ ราคาซื้อขายหนŠวยทรัสตŤในตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทยซึ่งอาจมี

ราคาสูงหรือต่ำกวŠาราคาที่ไดšเสนอขาย 

นอกจากนี้ ราคาของหนŠวยทรัสตŤที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยŤอาจไดšรับผลกระทบจากปŦจจัยภายนอกหลายประการซึ่งเปŨน

ปŦจจัยที่กองทรัสตŤ ไมŠสามารถควบคุมไดš อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหุšนในตŠางประเทศ อัตรา

ดอกเบี้ยภายในประเทศและตŠางประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอšอมที่มีผลตŠอ

นำเขšาหรือสŠงออก สภาวะของธุรกิจทŠองเที่ยว เงินตราตŠางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวŠางประเทศ 

ปŦจจัยความเสี่ยงในการดำเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบขšอบังคับ 

ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เปŨนตšน ซึ่งไมŠมีหลักประกันไดšวŠาความเปลีย่นแปลงของปŦจจัยภายนอกดังกลŠาวจะไมŠ

มีผลกระทบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอราคาของหนŠวยทรัสตŤ ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการโครงการของ

กองทรัสตŤ อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤจะติดตามภาวะและปŦจจัยภายนอกตŠาง ๆ อยŠางสม่ำเสมอ เพื่อใหšสามารถบริหาร

จัดการกองทรัสตŤ ไดšอยŠางมีประสิทธิภาพ 

2. ความเสี่ยงทางการเมืองในประเทศไทย 

แมšวŠาในปŦจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเขšาสูŠสถานการณŤที่ดีขึ้น แตŠหากมีเหตุการณŤความไมŠสงบหรือความขัดแยšงทาง

การเมืองเกิดขึ ้น อาจสŠงผลกระทบตŠอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุšนในประเทศไทย อีกทั ้ง อาจจะ

กŠอใหšเกิดผลกระทบรุนแรงตŠอสถานะทางการเงินของกองทรัสตŤ ทั้งนี้ จึงไมŠสามารถรับรองไดšวŠาสภาวะทางการเมืองของ

ประเทศไทยในปŦจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมŠมีผลกระทบรšายแรง

ตŠอการดำเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดำเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสตŤ 

3. ความเสี่ยงที่ราคาของหนŠวยทรัสตŤอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดšภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการจดทะเบียนหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ ในตลาดหลักทรัพยŤ ไมŠมีหลักประกันวŠาสภาวะการซื้อขายหนŠวยทรสัตŤ

ในตลาดหลักทรัพยŤจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหนŠวยทรัสตŤอาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหนŠวยทรัสตŤในตลาด

หลักทรัพยŤ และอาจไมŠสอดคลšองกับมูลคŠาหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ ซึ่งราคาซื้อขายของหนŠวยทรัสตŤนั้นขึ้นอยูŠกับหลายปŦจจยั 

อาทิเชŠน ผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ ความผันผวนของหลักทรัพยŤในตลาดหลักทรัพยŤ และปริมาณการซื้อขายของ

หนŠวยทรัสตŤ ฯลฯ  ดังนั้น ผูšลงทุนอาจไมŠสามารถที่จะขายหนŠวยทรัสตŤไดšในราคาที่เสนอขายหนŠวยทรัสตŤ หรือในราคาตาม

มูลคŠาหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 
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4. ความเสี่ยงที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤอาจเกิดรายการขาดทุนจากการดšอยคŠาของทรัพยŤสินทางบัญชี 

เนื่องจากมาตรฐานทางบัญชี กำหนดใหšมีการทบทวนมูลคŠาทรัพยŤสินหลกั โดยอšางอิงจากราคาประเมินของผูšประเมินอิสระ ซึง่

หากราคาประเมินต่ำจากมูลคŠาทางบัญชีอาจเกิดรายการขาดทุนจากการดšอยคŠาของทรัพยŤสินทางบัญชีสŠงผลใหšมูลคŠา

ทรัพยŤสินสุทธิตŠอหนŠวย (NAV) ลดลง ทั้งนี้ การขาดทุนดังกลŠาว เปŨนการขาดทุนที่เปŗดเผยตามมาตรฐานทางบัญชี โดย

กองทรัสตŤจะบันทกึรายการดังกลŠาวเปŨนรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไมŠเกิดข้ึนจากเงินลงทุน ซึ่งมิไดšมีผลกระทบตŠอกระแสเงินสด

ของกองทรัสตŤ และมิไดšมีผลกระทบตŠอการจŠายเงินใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤแตŠอยŠางใด ทั้งนี้ในกรณีดังกลŠาว กองทรัสตŤอาจ

จŠายเงินใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤบางสŠวนเปŨนประโยชนŤตอบแทน และบางสŠวนเปŨนเงินคืนทุนอันเกิดจากสภาพคลŠองสŠวนเกิน

จากมลูคŠาทรพัยŤสินที่ลดลงดังกลŠาว โดยพิจารณาตามความเหมาะสมเพ่ือประโยชนŤสูงสุดแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

5. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลŠองในการซื้อขายหนŠวยทรัสตŤในตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรัสตŤเปŨนกองทรัสตŤประเภทที่ไมŠรับไถŠถอนหนŠวยทรัสตŤ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ สภาพคลŠองในการ

ซื้อขายหนŠวยทรัสตŤจะอยูŠบนพ้ืนฐานของปริมาณความตšองการของผูšซื้อ-ผูšขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตšองการของผูšซื้อ-

ผูšขาย (bid-offer) ขึ้นอยูŠกับปŦจจัยหลายประการที่กองทรัสตŤไมŠสามารถควบคุมไดš เชŠน ปริมาณความตšองการของตลาด 

ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หนŠวยทรัสตŤนี้จะขาดสภาพคลŠองในการซื้อขายในตลาดรอง ซึ่งอาจสŠงผลใหšนักลงทุนไมŠสามารถซื้อ

หรือขายหนŠวยทรัสตŤไดšในราคาที่ตšองการ 

6. ความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ 

การจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤจะถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤซึ่งขึ้นอยูŠกับปŦจจัยหลาย

ประการ ไดšแกŠ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตŠางประเทศ ความสามารถของผูšบริหารโรงแรม ตšนทุนในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยŤ คŠาใชšจŠายในการดำเนินงานตŠาง ๆ การแขŠงขัน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขšอบังคับที่เกี ่ยวขšองกับ

ทรัพยŤสิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง รวมถึงการเลิกสัญญาเชŠาที่เกี่ยวขšองกับทรพยŤสินที่จำหนŠายไปซึ่งสŠงผลใหšคŠาเชŠา

ลดลง 

ปŦจจัยดังกลŠาวอาจลงผลกระทบตŠอสถานะทางการเงิน สภาพคลŠอง และรายไดšของกองทรัสตŤ ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่นัก

ลงทุนจะไมŠไดšรับประโยชนŤตอบแทนตามที่ไดšประมาณการเอาไวšในปŘที่เกิดเหตุการณŤ หรือกองทรัสตŤจะไมŠสามารถที่จะรักษา

ระดับการจŠายประโยชนŤตอบแทนหรือเพิ ่มการจŠายประโยชนŤตอบแทนไดšในปŘตŠอ ๆ ไป นอกจากนี้อัตราผลตอบแทนที่

กองทรัสตŤจŠายใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤอาจอยูŠในรูปแบบการลดทุนจากการรับรูšผลขาดทุนที่ยังไมŠเกิดขึ้นจริง (Unrealized 

Loss) จากการดšอยคŠาของราคาประเมินของทรัพยŤสินหลักที่จัดทำโดยผูšประเมินอิสระ 

7. ความเสี่ยงจากการใชšมูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตŤ อาจไมŠสอดคลšองกับราคาซื้อขายหนŠวยทรัสตŤใ9

ตลาดหลักทรัพยŤ 

การคำนวณมูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตŤที่ผู šจัดการกองทรัสตŤ ประกาศ เปŨนการคำนวณโดยใชšรายงานการ

ประเมินมูลคŠาทรัพยŤสินหรือรายงานการสอบทานการประเมินคŠาครั้งลŠาสุดเปŨนฐานในการกำหนดมูลคŠาอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่ง

มูลคŠาดังกลŠาวอาจไมŠใชŠมูลคŠาที่จะซื้อขายไดšจริงในตลาดหลักทรัพยŤ เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยŤ จะขึ้นอยูŠกับ

ปŦจจัยอื่น ๆ ดšวย เชŠน อุปสงคŤและอุปทานของหลักทรัพยŤ การไหลเขšาออกของเงินลงทุนของนักลงทุนตŠางประเทศ 
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ทั้งน้ี  ขšอมูลที่ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšเปŗดเผยในแบบแสดงรายการขšอมูลของกองทรัสตŤฉบับนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšปฏิบัติตาม

กฎเกณฑŤของสำนักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชšถšอยคำใหšกระชับรัดกุมและไมŠทำใหšผูšลงทุนสำคัญผิด รวมถึงไมŠมีเหตุผลที่ทำ

ใหšคิดไดšวŠามีขšอมูลที่อาจมีผลกระทบตŠอการตัดสินใจของผูšลงทุนที่ยังมไิดšเปŗดเผย 

8. ความเสี่ยงกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสตŤเงินคนืทุนจากการเลิกกองทรัสตŤ อาจจะนšอยกวŠาจำนวนเงินท่ีผูšถือหนŠวยทรัสตŤไดš

ลงทุน 

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสตŤ ผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถรับประกันไดšวŠาผูšถือหนŠวยทรัสตŤจะไดšรับเงินลงทุนของตนคืนไมŠวŠา

ทั้งหมดหรือบางสŠวน ทั้งนี้ขึ ้นอยูŠกับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสตŤ หลักเกณฑŤการจำหนŠายทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ และ

ระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ 

ขšอพิพาทและขšอจำกัดในการใชšประโยชนŤอสังหาริมทรัพยŤ 

โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต                                                                                                                   

กองทรัสตŤ DREIT ไดšดำเนินการจดทะเบียนภาระจำยอมบนท่ีดินบางสŠวนของโฉนดเลขที่ 5917, 11956, 5971, 45114 และ 

42109 ใหšแกŠ บริษัท ลากูนŠา รีสอรŤท แอนดŤ โฮเทล็ จำกัด (มหาชน) และบริษัท ภูเก็ต รสีอรŤท ดีเวล ลอปเมนตŤ จำกัด เพื่อใชš

เปŨนทางเดิน ทางรถ เพื่อเปŨนทางเขšาออกและการฝŦงระบบสาธารณปูโภคใตšพื้นดนิ ผูšจัดการกองทรัสตŤ DREIT และทรัสตีของ

กองทรัสตŤ DREIT ไดšพิจารณาแลšวเห็นวŠา การที่อสังหาริมทรัพยŤภายใตšโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ตกอยูŠภายใตš

ทรัพยสิทธิขšางตšน ไมŠมีผลกระทบตŠอการจัดหาประโยชนŤของกองทรัสตŤ DREIT จากอสังหาริมทรัพยŤดังกลŠาวอยŠางมีนยัสำคัญ

แตŠอยŠางใด นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยŤของโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ไดšจดจำนองเปŨนประกันการชำระหนี้เงิน

กูšยืมจากสถาบันการเงนิแหŠงหนึ่ง ซึ่งเปŨนไปเพ่ือประโยชนŤทางการเงนิของกองทรัสตŤ DREIT 

โครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

สิ่งปลูกสรšางบางสŠวนของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ซึ่งไดšแกŠ อาคารครัวไทย (บางสŠวน) วงเวียนน้ำพุ (บางสŠวน) และ

ทางเดินนอกอาคาร ตั้งอยูŠใกลšเคียงหšวยบางเรือหักซึ่งเปŨนลำรางสาธารณะ ซึ่งสภาพปŦจจุบันไมŠมีลักษณะทางกายภาพของลำ

รางสาธารณะ จึงไมŠสามารถยืนยันไดšวŠาสิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวตั้งอยูŠบนลำรางสาธารณะหรือไมŠ อยŠางไรก็ดี ผูšจัดการกองทรัสตŤ 

DREIT และทรัสตีของกองทรัสตŤ DREIT ไดšพิจารณาแลšวเห็นวŠา สิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวไมŠใชŠทรัพยŤสินสŠวนที่สำคัญของ

กองทรัสตŤ DREIT ซึ่งจะใชšสำหรับการจัดหาประโยชนŤ อีกทั้ง ไมŠใชŠสŠวนที่สรšางรายไดšใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT อยŠางมีนัยสำคัญ

แตŠอยŠางใด นอกจากนี้ เพื่อเปŨนการลดความเสี่ยงจากการที่บางสŠวนของสิ ่งกŠอสรšางดังกลŠาวขšางตšนอาจตั ้งอยูŠบนลำราง

สาธารณะ กองทรัสตŤ DREIT จึงไดšจัดใหšมีมาตรการเยียวยา โดยในสัญญาเชŠาที่ดินและอาคาร (โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน) ไดš

ระบุวŠา หากทรัพยŤสินที่เชŠาถูกสั่งใหšรื้อถอน แกšไข ดัดแปลง โดยคำสั่งของหนŠวยงานราชการหรือหนŠวยงานสŠวนทšองถิ่นใดๆ ที่

เก่ียวขšอง ไมŠวŠาทั้งหมดหรือบางสŠวนที่สำคัญทำใหšไมŠอาจใชšทรัพยŤสินท่ีเชŠาเพื่อประโยชนŤในการดำเนินธุรกิจตŠอไปไดš DTPP ใน

ฐานะผูšใหšเชŠา จะเปŨนผู šรับผิดชอบในการรื ้อถอน แกšไข หรือดัดแปลงทรัพยŤสินที่เชŠาดังกลŠาวดšวยคŠาใชšจŠายของ DTPP 

นอกจากนี้  DTPP มีหนšาที่จัดหาทรัพยŤสินใหมŠมาทดแทนทรัพยŤสินที่เชŠา เพื่อใหšกองทรัสตŤ DREIT สามารถใชšทรัพยŤสินที่เชŠา

เพ่ือดำเนินกิจการตŠอไปไดšโดยเร็ว 
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การจัดการและการกำกับดูแลกองทรัสตŤ 

ขšอมูลหนŠวยทรัสตŤและผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

1. หนŠวยทรัสตŤ  

1) ขšอมูลหนŠวยทรัสตŤ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

ทุนจดทะเบียน 6,201,647,450 บาท 

มูลคŠาที่ตราไวš 8.7163 บาทตŠอหนŠวย 

จำนวนหนŠวยทรัสตŤ 711,500,000 หนŠวย 

2) ขšอมูลราคาหลักทรัพยŤ  

ราคาปŗด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565 6.15 บาทตŠอหนŠวย 

ราคาสูงสุดของปŘ 2565 6.40  บาทตŠอหนŠวย 

ราคาต่ำสุดของปŘ 2565 5.05 บาทตŠอหนŠวย 

มูลคŠาตามราคาตลาด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 4,375.73 ลšานบาท 

มูลคŠาการซื้อขายเฉลี่ยตŠอปŘ 193.97 ลšานบาท 

ปริมาณการซ้ือขายเฉลี่ยตŠอปŘ 32,310.32 พันหนŠวย 

มูลคŠาทรัพยŤสินสุทธ ิ ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565 5,764,060,456 บาท 

ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2564 5,693,108,008 บาท 

มูลคŠาทรัพยŤสินสุทธ ิ

ตŠอหนŠวย 

ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565 8.1012 บาท 

ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2564 8.0015 บาท 

 

3) การลดทุนชำระแลšว 

นับตั้งแตŠ DREIT แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมฯ DTCPF ไดšมีการลดทุนจดจะเบียนเพ่ือจŠายใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ เปŨนจำนวน 3 

ครั้ง โดยมีวัตถุประสงคŤการจŠายจากสภาพคลŠองสŠวนเกินของกองทรัสตŤ 

คร้ังที่ ผลการดำเนินงาน วันปŗดสมุด

ทะเบียน 

วันที่เฉลี่ยเงิน

คืน 

เงินลดทุนตŠอ

หนŠวย 

(บาท) 

จำนวนเงินที่ลด 

(บาท) 

1 01/01/2562-30/09/2562 09/08/2562 23/08/2562 0.0750 30,705,000 

2 01/10/2562-31/12/2562 11/03/2563 25/03/2563 0.0794 56,493,100 

3 01/01/2564-30/06/2564 16/08/2564 31/08/2564 0.0595 42,334,250 
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2. โครงสรšางผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤ มีผูšถือหนŠวยทรัสตŤสูงสุด 10 รายแรกตามสมุดทะเบียนดังน้ี   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. การจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ 

3.1) นโยบายการจŠายประโยชนŤตอบแทนและขšอจำกัด 

(1) ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลšวของ

รอบปŘบัญชี โดยจะจŠายไมŠนšอยกวŠาปŘละ 1 ครั้ง และจะจŠายภายใน 90 วันนับแตŠวันสิ้นรอบปŘบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มี

การจŠายประโยชนŤตอบแทนน้ัน แลšวแตŠกรณี 

กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลšวตามขšอนี้ ใหšหมายถึงกำไรที่ปรับปรุงดšวยรายการเงนิสำรองเฉพาะเพื่อการดังนี้ 

(ก) การซŠอมแซม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤ ตามแผนที่กำหนดไวšอยŠางชัดเจนในแบบแสดง

รายการขšอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขšอมูลประจำปŘ รายงานประจำปŘ หรือที่ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšแจšงใหšผูš

ถือหนŠวยทรัสตŤทราบลŠวงหนšา 

(ข) การชำระหนี้เงนิกูšยืมหรือภาระผูกพันจากการกูšยืมเงนิของกองทรัสตŤตามวงเงินท่ีไดšระบุไวšในแบบแสดงรายการขšอมูลและ

หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขšอมูลประจำปŘ รายงานประจำปŘ หรือที่ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšแจšงใหšผู šถือหนŠวยทรัสตŤ

ทราบลŠวงหนšา 

(ค) การจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผู šถือหนŠวยทรัสตŤชนิดที่ใหšสิทธิในการไดšรับประโยชนŤตอบแทนหรือการคืนเงินทุนใน

ลำดับแรก (ถšามี) 

ลำดับที่ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ จำนวนหนŠวยทรัสตŤ รšอยละ 

1 บริษัท ดุสิตธานี จำกดั (มหาชน) 214,872,668 30.20 

2 สำนักงานประกันสังคม 180,826,930 25.41 

3 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำกดั (มหาชน) 29,430,000 4.14 

4 บริษัท กรุงไทย-แอกซŠา ประกันชวิีต จำกัด (มหาชน) 23,035,488 3.24 

5 กองทุนเปŗด ทีเอ็มบี อีสทŤสปริง พร็อพเพอรŤตี้ แอนดŤ 

อินฟราสตรัคเจอรŤ อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิล้ 

14,932,600 2.10 

6 BBHISL NOMINEES LIMITED 13,819,800 1.94 

7 บริษัท ทิพยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน) 12,000,000 1.69 

8 บริษัท อาคเนยŤ ประกันชวีิต จำกัด (มหาชน) 6,050,700 0.85 

9 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 4,962,200 0.70 

10 กองทุนเปŗด แอล เอช ไทย พรŢอพเพอรŤตี ้ 4,286,500 0.60 
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นอกจากนี้ ในการพิจารณาจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ผูšจัดการกองทรัสตŤ จะตšองพิจารณาถึงความจำเปŨน

ในการดำรงเงินสดของกองทรัสตŤใหšเหมาะสม  ทั้งนี้ ตามแนวทางที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

(2). ในกรณีที่กองทรัสตŤมีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูšจัดการกองทรัสตŤอาจจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšผูšถือหนŠวยลงทุน

จากกำไรสะสมดังกลŠาวดšวยก็ไดš 

(3). ในกรณีที่ผู šจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถจŠายประโยชนŤตอบแทนไดšในระยะเวลาดังกลŠาว ผูšจัดการกองทรัสตŤจะแจšงใหšผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤทราบผŠานระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพยŤ 

(4). ในกรณีที่กองทรัสตŤยังมียอดขาดทุนสะสมอยูŠ ผูšจัดการกองทรัสตŤจะไมŠจŠายประโยชนŤตอบแทนแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

(5). ในการพิจารณาจŠายประโยชนŤตอบแทน ถšาประโยชนŤตอบแทนท่ีจะประกาศจŠายตŠอหนŠวยทรัสตŤระหวŠางปŘบัญชีหรือรอบปŘบัญชี

ใดมีมูลคŠาต่ำกวŠาหรือเทŠากับ 0.10 บาท ผูšจัดการกองทรัสตŤสงวนสิทธิที่จะไมŠจŠายประโยชนŤตอบแทนในครั้งนั้นและใหšยกไป

จŠายประโยชนŤตอบแทนพรšอมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจŠายประโยชนŤตอบแทนท่ีกำหนดไวš 

(6). สำหรับหลักเกณฑŤในการจŠายประโยชนŤตอบแทน ผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการใหšเปŨนไปตามที่ระบุไวš เวšนแตŠกรณีที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหนŠวยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย ไดšแกšไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 

ประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผŠอนผันเปŨนอยŠางอ่ืน ผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการใหšเปŨนไปตามนั้น 

(7). ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤตามสัดสŠวนการถือหนŠวยของผูšถือหนŠวยทรัสตŤแตŠละราย 

ทั้งนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤขอสงวนสิทธิในการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่ถือหนŠวยทรัสตŤเกินกวŠาอัตรา

หรือไมŠเปŨนไปตามหลักเกณฑŤที่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในสŠวนที่เกินหรือไมŠเปŨนไปตามหลักเกณฑŤดังกลŠาว

และใหšประโยชนŤตอบแทนในสŠวนที่ไมŠอาจจŠายใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤดังกลŠาวตกเปŨนของผูšถือหนŠวยทรัสตŤรายอื่นตามสัดสŠวน

การถือหนŠวยทรัสตŤ 

(8). ผูšจัดการกองทรัสตŤจะประกาศการจŠายประโยชนŤตอบแทน วันปŗดสมุดทะเบียน และอัตราประโยชนŤตอบแทน โดยการแจšงผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤที่มีชื่ออยูŠในทะเบียนผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ณ วันปŗดสมุดทะเบียนผŠานระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพยŤ และแจšง

ใหšทรัสตีทราบเปŨนลายลักษณŤอักษร 

(9). ในกรณีที่ผูšถือหนŠวยทรัสตŤไมŠใชšสิทธิขอรับประโยชนŤตอบแทนจำนวนใดภายในอายุความใชšสิทธิเรียกรšองตามประมวลกฎหมาย

แพŠงและพาณิชยŤ ผูšจัดการกองทรัสตŤจะไมŠนำประโยชนŤตอบแทนจำนวนดังกลŠาวไปใชšเพ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชนŤของ

กองทรัสตŤ 
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3.2) ประวัติการจŠายประโยชนŤตอบแทน ตั้งแตŠวันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2565 

คร้ังที่ รอบผลการดำเนินงาน วันจŠายประโยชนŤตอบแทนแกŠ

ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

ผลตอบแทน 

(บาท: หนŠวย) 

1 29/11/2560 – 31/12/2560 31/06/2561 0.0403 

2 01/01/2561 – 30/06/2561 31/08/2561 0.2640 

3 01/07/2561 – 31/12/2561 12/03/2562 0.1714 

4 01/01/2562 – 30/09/2562 23/08/2562 0.2516 

5 01/10/2562 – 31/12/2562 25/03/2563 0.0294 

6 01/01/2563 – 30/06/2563 28/08/2563 0.1750 

7 01/07/2563 - 31/12/2563 18/03/2564 0.2130 

8 01/01/2564-30/06/2564 31/08/2564 0.1155 

9 01/07/2564 - 31/12/2564 30/03/2565 0.2130 

10 01/01/2565-30/06/2565 31/08/2565 0.1750 

 

โครงสรšางการจัดการ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤ 

1. ขšอมูลทั่วไป 

ชื่อผูšจัดการกองทรัสตŤ บริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตีส้Ť รที จำกัด  

ที่ต้ังสำนักงานใหญŠ เลขที่ 319  อาคารจัตุรัสจามจุรี ชั้น 29 ถนนพญาไท แขวงปทุมวัน 

เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบริษัท 0105560138818 

โทรศัพทŤ 02-200-9999 ตŠอ 3681 - 3684 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

ทุนชำระแลšว 10,000,000 บาท 

จำนวนหุšนท่ีจำหนŠายไดšแลšวท้ังหมด 100,000 หุšน 

มูลคŠาที่ตราไวš 100 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการดำเนินธุรกิจ ทำหน šาที ่ เป Ũนผ ู šจ ัดการกองทร ัสต Ťของทร ัสต Ť เพื ่อการลงท ุนใน

อสังหาริมทรัพยŤ 

รายชื่อกรรมการ  1. นายชนนิทธŤ โทณวณิก 

2. นางศุภจี สุธรรมพันธุŤ 
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3. นางสาวพัฒนีพร เธียรประสิทธ์ิ       

4. นางสาวณัฐรินทรŤ ตาลทอง 

5. นายวีรพันธŤ พูลเกษ 

6. นายวรนนทŤ อัศวกิตติเมธิน 

กรรมการผูšมีอำนาจลงนาม นายชนินทธŤ โทณวณิก นางศุภจี สุธรรมพันธุ Ť นางสาวพัฒนีพร เธียร

ประสิทธิ์ และ นายวรนนทŤ อัศวกิตติเมธินกรรมการสองในสี่คนนี้ลง

รายมือชื่อรŠวมกันและประทับตราสำคัญของบริษัทฯ 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม และสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปŘ 

 

2. โครงสรšางการถือหุšนของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

(1) ผูšถือหุšนสูงสุด 10 รายแรก 

รายชื่อ จำนวนหุšนท่ีถือ (หุšน) สัดสŠวน (รšอยละ) 

1. บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 99,997 99.997 

2. นายชนินทธŤ โทณวณิก 1 0.001 

3. นางศุภจี สุธรรมพันธุŤ 1 0.001 

4. นายสุกิจ งามสงŠาพงษŤ 1 0.001 

รวม 100,000 100.00 

(2) กลุŠมผูšถือหุšนรายใหญŠที่โดยพฤติการณŤมีอิทธิพลตŠอการกำหนดนโยบายการจัดการหรือการดำเนินงานของบริษัทฯอยŠางมี

นัยสำคัญ 

ผูšถือหุšนใหญŠและผูšมีอำนาจควบคุมของบริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตี้สŤ รีท จำกัด (DTPR) คือ DUSIT ซึ่งถือหุšนของ DTPR คิดเปŨน

รšอยละ 99.99 ของจำนวนทุนที ่ชำระแลšวทั้งหมด โดย DUSIT เปŨนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤในหมวดธุรกิจการ

ทŠองเท่ียวและสันทนาการ  
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3. โครงสรšางการจัดการของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

การจัดโครงสรšางองคŤกร ผูšจัดการกองทรัสตŤยึดหลักการในการแบŠงหนšาที่ ความรับผิดชอบของแตŠละหนŠวยงานอยŠาง

ชัดเจน แตŠละฝśายงานมีความเปŨนอิสระ เปŨนระบบ รวมทั้งคำนึงถึงการควบคุมความเสี่ยงและความขัดแยšงทางผลประโยชนŤที่จะ

เกิดขึ้น เพ่ือใหšผูšจัดการกองทรัสตŤสามารถจัดการลงทุนใหšผูšลงทุนดšวยความซื่อสัตยŤ สุจริต ระมัดระวัง คำนึงถึงประโยชนŤของลูกคšา

กŠอนประโยชนŤของผูšจัดการกองทรัสตŤเอง 
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ขอบเขตอำนาจ หนšาที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการผูšจัดการกองทรัสตŤ 

บริษัทฯ มีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุด ซึ่งประกอบดšวยผูšทรงคุณวุฒิ จำนวนไมŠนšอยกวŠา 3 ทŠาน โดยมีกรรมการบริษัทฯ อยŠาง

นšอย 1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ดำรงตำแหนŠงกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกลŠาวมคีุณสมบัติ

เปŨนไปตามหลักเกณฑŤในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวŠาดšวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหšเสนอขายหุšนที่ออก

ใหมŠ นอกจากนี้ กรรมการ และบุคคลผูšมีอำนาจในการจัดการตšองมีลักษณะเปŨนไปตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 

29/2555 เรื่อง หลักเกณฑŤ เงื่อนไข และวิธีการในการใหšความเห็นชอบผูšจัดการกองทรัสตŤ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่

จะมีการแกšไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑŤอ่ืน ๆ ที่สำนักงาน ก.ล.ต อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต  

กรรมการผูšมีอำนาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทฯ ในฐานะผูšจัดการกองทรัสตŤ ตšองมีกรรมการ 2 ทŠาน (โดยไมŠใชŠกรรมการอิสระ) 

ลงนามรŠวมกันและประทับตราบริษัทฯ  โดยคณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหšกรรมการคนหนึ่งหรอืหลายคนหรือบคุคล

อ่ืนใดปฏิบัติการอยŠางหนึ่งอยŠางใดแทนคณะกรรมการก็ไดš ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกลŠาวจะไมŠรวมถึงการมอบอำนาจ หรือการ

มอบอำนาจชŠวงที่ทำใหšกรรมการหรือผูšรับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความ

ขัดแยšง มีสŠวนไดšเสียหรือมีผลประโยชนŤในลักษณะอื่นใดขัดแยšงกับผลประโยชนŤของกองทรัสตŤ  

หนšาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษทัฯ ตŠอ บริษัทฯ 

1) ปฏิบัติหนšาที่ใหšเปŨนไปตามกฎหมาย วัตถุประสงคŤ และขšอบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของบริษัทฯ และ

มติทีป่ระชุมของผูšถือหุšนของบริษทัฯ ดšวยความซื่อสัตยŤ สุจรติ ระมดัระวัง และรักษาผลประโยชนŤ และเปŨนธรรมตŠอผูšถือ

หุšนของบรษิัทฯ 

2) กำหนดนโยบายการดำเนินงานของบริษัทฯ และกำกับควบคุมดูแลใหšฝśายบริหารดำเนินการใหšเปŨนไปตามนโยบายและ

กฎระเบียบ ภายใตšการกำกับดูแลกิจการท่ีดี  

3) รายงานผลประกอบการของบรษิัทฯ ใหšผูšถือหุšนทราบ 

4) ควบคุม ดูแล ใหšฝśายงานตŠาง ๆ ของบรษิัทฯ มีการปฏิบัติตŠอผูšมีสŠวนไดšเสียอยŠางเปŨนธรรม และมีความเทŠาเทียมกัน 

5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นวŠามีเรื่องที่สำคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิไดšมีการบรรจุไวšใน

วาระการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

6) พิจารณาคัดเลือก แตŠงตั้งกรรมการบริษัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พšนจากตำแหนŠง รวมทั้งคัดเลือก เสนอแตŠงตั้งกรรมการ

เพ่ิมเตมิตŠอผูšถือหุšนของบริษัทฯ 

7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องท่ีเกี่ยวขšองกับการดำเนินงานที่สำคัญของบริษัทฯ เชŠน การจŠายเงนิปŦนผลใหšแกŠผูšถือหุšนของบริษัท

ฯ การจัดประชุมผูšถือหุšนของบรษิัทฯ ตามที่กฎหมายกำหนด แผนการตรวจสอบประจำปŘของบริษัทฯ การคัดเลือก เสนอ

แตŠงตั้ง และเสนอคŠาตอบแทนของผูšสอบบัญชีของบริษัทฯ เปŨนตšน 

8) ใหšความรูšเกี ่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑŤ และขšอบังคับที่เกี ่ยวขšอง ใหš

กรรมการใหมŠไดšรับทราบ 
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9) กำหนดใหšมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยŠางนšอยปŘละ 4 (สี่) ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการบริษัทแตŠละครั้ง 

จะตšองมีกรรมการเขšารŠวมประชุมในจำนวนเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปŨนองคŤประชุม โดยมติ

ของที่ประชุมคณะกรรมการใหšถือตามเสียงขšางมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้ กรรมการผูšมีสŠวนไดšเสียในเรื่องนั้น ๆ 

จะไมŠมีสิทธิออกเสียง 

10) จัดใหšมีตำแหนŠงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนำเสนอวาระในการประชุมตามที่แตŠละฝśายงานนำเสนอ จัดทำและจัดเก็บ

รายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารที่เก่ียวขšองกับการประชุมดังกลŠาว 

11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูšจัดการ โดยในกรณทีี่กรรมการผูšจัดการดำรงตำแหนŠงกรรมการ กรรมการที่ดำรง

ตำแหนŠงกรรมการผูšจัดการทŠานนั้นจะไมŠเขšารŠวมพิจารณา และไมŠมีสŠวนรŠวมในการตัดสินใจ   

หนšาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษทัฯ ตŠอกองทรัสตŤ  

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สำคัญในการจัดการกองทรัสตŤ ไดšแกŠ นโยบายในการจัดการกองทรัสตŤ การจัดโครงสรšางเงนิทุน

ของกองทรัสตŤ การลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ การจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤ เปŨนตšน เพ่ือใหšฝśายงานที่เก่ียวขšอง

นำไปปฏิบัต ิ

2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือไดšมาซึ่งอสังหาริมทรัพยŤหรือสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤในครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติม 

เพ่ือการจัดหาผลประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤหรือสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤดังกลŠาว รวมทั้งกำกับดูแลเพ่ือใหšเปŨนไป

ตาม นโยบายของบริษัทฯ สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล หนังสือชี้ชวน 

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขšอง รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพ่ิมทุนของกองทรัสตŤ รวมถึงการขออนุญาตตŠาง ๆ 

ที่เก่ียวขšอง 

3) พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินหลักและอุปกรณŤของกองทรัสตŤเพื่อใหšเปŨนไปตาม นโยบายของบริษัท

ฯ สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่

เก่ียวขšอง 

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี ่ยวขšองกับการดูแลจัดการกองทรัสตŤ เพื่อใหšฝśายงานที่

เก่ียวขšองนำไปปฏิบัติ 

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการตŠาง ๆ ในการจัดการความขัดแยšงทางผลประโยชนŤที่เกี่ยวขšอง 

โดยเฉพาะอยŠางยิ่งระหวŠางกองทรัสตŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ ซึ่งรวมถึง

มาตรการหรือแนวทางดำเนินการเพื่อรักษาประโยชนŤที่ดีที่สุดของกองทรัสตŤหรือผูšถือหนŠวยทรัสตŤโดยรวมเมื่อเกิดความ

ขัดแยšงทางผลประโยชนŤข้ึน  

6) พิจารณาอนุมัติการเขšาทำรายการระหวŠางกองทรัสตŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤ และกองทรัสตŤกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูšจัดการกองทรัสตŤ รวมทั้งรายการระหวŠางกองทรัสตŤกับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑŤและกฎ

ขšอบังคับที่เก่ียวขšอง โดยกรรมการผูšมีสŠวนไดšเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมŠมีสิทธิออกเสียง 

7) พิจารณาอนุมัติการเขšาทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวขšอง ตามหลักเกณฑŤและกฎขšอบังคับที่เก่ียวขšอง โดยกรรมการผูšมีสŠวน

ไดšเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมŠมีสิทธิออกเสียง 
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8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูšจัดการของบริษัทฯ เพ่ือบริหารจัดการกองทรัสตŤ  

9) พิจารณาอนุมัติการแตŠงตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติตามสัญญาของผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายใหšผูšใหšบริการภายนอก (Outsource) เปŨนผูšรับดำเนินการ ตามกฎเกณฑŤที่

เก่ียวขšอง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูšใหšบริการภายนอก (Outsource) ดังกลŠาว 

11) พิจารณาอนุมัติการวŠาจšางที่ปรึกษาที่เกี่ยวขšองกับการบริหารจัดการกองทรัสตŤ 

12) ติดตาม ดูแลจัดการใหšมีการกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผูšจัดการกองทรัสตŤ และผูšรับมอบหมาย ใหšเปŨนไปตามนโยบาย

ของบริษัทฯ สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เกี่ยวขšอง รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สำคัญตŠอคณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรตšอง

รายงาน และประเมินผลงานของกรรมการผูšจัดการ 

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำปŘ  

14) พิจารณาอนุมัติรายจŠายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยูŠนอกงบประมาณประจำปŘ 

15) กำกับดูแลใหšมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถšามี) ตามแผนการและหลักเกณฑŤที่กำหนด  

16) พิจารณาอนุมัติผลการดำเนินงานและการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

17) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจำปŘของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ หรือเมื่อเห็นสมควรใหšมีการประชุมเพื่อประโยชนŤใน

การจัดการกองทรัสตŤ หรือผูšถือหนŠวยทรัสตŤซึ่งถือหนŠวยทรสัตŤรวมกันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 10 (สิบ) ของจำนวนหนŠวยทรัสตŤ

ที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด เขšาชื่อกันทำหนังสือขอใหšเรียกประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤโดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวš

อยŠางชัดเจนในหนังสือนั้น 

18) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดำเนินการแกšไขขšอพิพาทและขšอรšองเรียนที่สำคัญเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสตŤ

ตามที่เห็นวŠาจำเปŨนและเหมาะสม เพื่อใหšดำเนินการแกšไขขšอรšองเรียนและขšอพิพาทเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสตŤ

จากบุคคลภายนอกหรือผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ดำเนินการอื่นใดเพื่อใหšเปŨนไปตามขšอกฎหมาย ขšอบังคับ มติที่ประชุมผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤ สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล และหนังสือช้ีชวน 

19) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหšกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอยŠางหนึ่งอยŠางใดแทน

คณะกรรมการก็ไดš ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกลŠาวจะไมŠรวมถึงการมอบอำนาจ หรือการมอบอำนาจชŠวงที่ทำใหšกรรมการ

หรือผูšรับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยšง มีสŠวนไดšเสียหรือมี

ผลประโยชนŤในลักษณะอื่นใดขัดแยšงกับผลประโยชนŤของกองทรัสตŤ 

20) พิจารณาอนุมัติวิธีการดำเนินการทางกฎหมายสำหรับขšอพิพาทที่เกิดข้ึน 

บทบาท หนšาที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทฯ กำหนดใหšมีกรรมการอิสระเปŨนสŠวนหนึ่งของคณะกรรมการบรษัิทฯ ซึ่งเปŨนผูšที่มีความรูšความเช่ียวชาญที่เปŨนประโยชนŤ

ตŠอธุรกิจ ในการทำหนšาที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทำงานของผูšบริหารและฝśายงานของบริษัทฯ เพื่อใหšเปŨนไปตามหลักการ
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กำกับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาใหšความเห็นสนับสนุนตŠอนโยบายที่เปŨนประโยชนŤตŠอกองทรสัตŤ และ/หรือ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ หรือ

คัดคšานเมื่อเห็นวŠาบริษัทฯ อาจตัดสินใจที่สŠงผลกระทบกับกองทรัสตŤ และ/หรือ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤในทางลบ โดยกรรมการอิสระ

ตšองมีความเปŨนอิสระจากการควบคุมของผูšบริหาร ผูšถือหุšนรายใหญŠ รวมทั้งไมŠมีสŠวนเก่ียวขšองหรือมีสŠวนไดšเสียกับการตัดสินใจ

ในการดำเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหนšาที่ ดังนี้ 

1) พิจารณาใหšความเห็นหรือใหšขšอสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวขšองของกองทรัสตŤ หรือรายการที่อาจมีความ

ขัดแยšงทางผลประโยชนŤ รวมท้ังการไดšมาหรือจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินที่มีนยัสำคัญ เพ่ือประโยชนŤของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

2) ใหšคำแนะนำหรือใหšความเห็นในเรื่องที่สำคัญ เชŠน โครงสรšางเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ นโยบายการควบคุมการ

ปฏิบัติงาน เปŨนตšน 

3) ใหšความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสีย่งท่ีเกิดขึ้นและหลักเกณฑŤวิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยง 

4) พิจารณา กำกับดูแล และใหšคำแนะนำแกŠบริษัทฯ ในการจัดทำงบการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสตŤ ใหšมีความถูกตšอง

ครบถšวน  

5) เสนอแนะเรื่องที่สำคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

6) แตŠงตั้ง ดูแลติดตามการดำเนินงาน ตรวจสอบ ใหšคำแนะนำหรือใหšความเห็นเก่ียวกับแผนการดำเนินงาน ประเมินผลงาน 

และใหšคำแนะนำหรือใหšความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน ของผูšตรวจสอบภายใน (ถšามี) รวมถึงนำเสนอและใหš

ความเห็นเก่ียวกับรายงานการตรวจสอบภายในตŠอที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

7) พิจารณาใหšมีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร 

คุณสมบัติของกรรมการอสิระ 

กรรมการอิสระของบริษัทฯ ตšองมีคุณสมบัติอยŠางนšอย ดังนี้ 

1) ถือหุšนไมŠเกินรšอยละ 1 (หนึ่ง) ของจำนวนหุšนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญŠ บริษัทยŠอย บริษัทรŠวม ผูš

ถือหุšนรายใหญŠ หรือผูšมีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ ทั้งนี้ ใหšนับรวมการถือหุšนของผูšที่เก่ียวขšองของกรรมการอิสระรายนั้น 

ๆ ดšวย 

2) ไมŠเปŨนหรือเคยเปŨนกรรมการที่มีสŠวนรŠวมบริหารงาน ลูกจšาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ไดšเงินเดือนประจำ หรือผูšมีอำนาจ

ควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญŠ บริษัทยŠอย บริษัทรŠวม บริษัทยŠอยลำดับเดียวกัน ผูšถือหุšนรายใหญŠ หรือของผูšมีอำนาจ

ควบคุมของบริษัทฯ เวšนแตŠจะไดšพšนจากการมีลักษณะดังกลŠาวมาแลšวไมŠนšอยกวŠา 2 (สอง) ปŘ 

3) ไมŠเปŨนบุคคลที่มคีวามสัมพันธŤทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่เปŨนบิดา มารดา คูŠสมรส 

พี่นšอง และบุตร รวมทั้งคูŠสมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผูšบริหาร ผูšถือหุšนรายใหญŠ ผูšมีอำนาจควบคุม หรือบุคคลท่ี

จะไดšรับการเสนอใหšเปŨนกรรมการ ผูšบริหาร หรือผูšมีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทยŠอย 

4) ไมŠมีหรือเคยมีความสัมพันธŤทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญŠ บริษัทยŠอย บริษัทรŠวม ผูšถือหุšนรายใหญŠ หรือผูšมีอำนาจ

ควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเปŨนการขัดขวางการใชšวิจารณญาณอยŠางอิสระของตน รวมทั้งไมŠเปŨนหรือเคยเปŨนผูš
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ถือหุšนที่มีนัยของผูšที่มีความสัมพันธŤทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญŠ บรษิัทยŠอย บรษิัทรŠวม ผูšถือหุšนรายใหญŠ เวšนแตŠจะไดš

พšนจากการมีลักษณะดังกลŠาวมาแลšวไมŠนšอยกวŠา 2 (สอง) ปŘ 

5) ไมŠเปŨนหรือเคยเปŨนผูšสอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญŠ บริษัทยŠอย บริษัทรŠวม ผูšถือหุšนรายใหญŠ หรือผูšมีอำนาจควบคุม

ของบริษัทฯ และไมŠเปŨนผูšถือหุšนที่มีนัย ผูšมีอำนาจควบคุม หรือหุšนสŠวนของสำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผูšสอบบัญชีของบริษัท

ฯ บริษัทใหญŠ บริษัทยŠอย บริษัทรŠวม ผูšถือหุšนรายใหญŠ หรือผูšมีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยูŠ เวšนแตŠจะไดšพšนจาก

การมีลักษณะดังกลŠาวมาแลšวไมŠนšอยกวŠา 2 (สอง) ปŘ 

6) ไมŠเปŨนหรือเคยเปŨนผูšใหšบรกิารทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการใหšบริการเปŨนที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงนิ ซึ่ง

ไดšรับคŠาบริการเกินกวŠา 2 (สอง) ลšานบาทตŠอปŘจากบริษัทฯ บริษัทใหญŠ บริษัทยŠอย บริษัทรŠวม ผูšถือหุšนรายใหญŠ หรือผูšมี

อำนาจควบคุมของบริษัทฯ และไมŠเปŨนผูšถือหุšนที่มีนัย ผูšมีอำนาจควบคุม หรือหุšนสŠวนของผูšใหšบริการทางวิชาชีพนั้นดšวย 

เวšนแตŠจะไดšพšนจากการมีลักษณะดังกลŠาวมาแลšวไมŠนšอยกวŠา 2 (สอง) ปŘ  

7) ไมŠเปŨนกรรมการที่ไดšรับการแตŠงตั้งขึ้นเพื่อเปŨนตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผูšถือหุšนรายใหญŠ หรือผูšถือหุšนซึ่งเปŨนผูšที่

เก่ียวขšองกับผูšถือหุšนรายใหญŠ 

8) ไมŠประกอบกิจการที่มีสภาพอยŠางเดียวกันและเปŨนการแขŠงขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทยŠอย หรือไมŠเปŨน

หุšนสŠวนที่มีนัยในหšางหุšนสŠวน หรือเปŨนกรรมการที่มีสŠวนรŠวมบริหารงาน ลูกจšาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจำ 

หรือถือหุšนเกินรšอยละ 1 (หนึ่ง) ของจำนวนหุšนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอยŠาง

เดียวกันและเปŨนการแขŠงขันที่มีนยักับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทยŠอย 

9) ไมŠเปŨนบุคคลที่ตลาดหลักทรัพยŤเห็นวŠาไมŠสมควรเปŨนผูšบริหารตามขšอบังคับของตลาดหลักทรัพยŤ และ/หรือ บุคคลที่มี

ลักษณะตšองหšามตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวŠาดšวยลักษณะตšองหšามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดย

อนุโลม ขšอ 12(4) ของประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑŤ เงื่อนไข และวิธีการในการใหšความ

เห็นชอบผูšจัดการกองทรัสตŤ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแกšไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑŤอื่น ๆ ที่สำนักงาน 

ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

10) ไมŠเคยตšองคำพิพากษาวŠาดšวยกระทำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพยŤ กฎหมายวŠาดšวยการประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจ

หลักทรัพยŤและธุรกิจเครดติฟองซเิอรŤ กฎหมายวŠาดšวยการธนาคารพาณชิยŤ กฎหมายวŠาดšวยการประกันวินาศภัย กฎหมาย

วŠาดšวยการปŜองกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำนองเดียวกัน ไมŠวŠาจะเปŨน

กฎหมายไทยหรือกฎหมายตŠางประเทศ โดยหนŠวยงานท่ีมีอำนาจตามกฎหมายนั้น ทั้งน้ี ในความผิดเกี่ยวกับการกระทำอัน

ไมŠเปŨนธรรมที่เก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพยŤ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเปŨนการหลอกลวงฉšอฉลหรือทุจริต 

11) ไมŠมีลักษณะอื่นใดที่ทำใหšไมŠสามารถใหšความเห็นอยŠางเปŨนอิสระเกี่ยวกับการดำเนินงานของบริษัทฯ ทั้งนี้ ในสŠวนนี้ คำวŠา 

“บริษัทใหญŠ” “บริษัทยŠอย” “บรษิัทยŠอยลำดับเดียวกัน” “บริษัทรŠวม” “ผูšที่เกี่ยวขšอง” “ผูšบริหาร” “ผูšถือหุšนรายใหญŠ” 

“ผูšมีอำนาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแยšง” ใหšมีความหมายเชŠนเดียวกับบทนิยามของคำดังกลŠาวที่กำหนดไวšใน

ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวŠาดšวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหšเสนอขายหุšนที่ออกใหมŠ  
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บทบาท หนšาที่ และความรับผิดชอบของกรรมการผูšจัดการ 

กรรมการผูšจัดการมีอำนาจ หนšาที่ และความรับผิดชอบในการควบคุมติดตามและดูแลการดำเนินงานของบริษัทฯ ในฐานะ

ผูšจัดการกองทรัสตŤ โดยกำหนดหนšาที่และความรับผิดชอบดังน้ี 

1) กำหนดแผนการดำเนินงานในการจัดการกองทรัสตŤ การจัดโครงสรšางเงินทุน การตัดสินใจลงทุน การวางกลยุทธŤและ

นโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤ ภายใตšนโยบายของบริษัทฯ  

2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจำปŘ  

3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการวŠาจšางและอนุมัติการเลิกจšาง รวมถึงเรื่องอ่ืน ๆ ที่เก่ียวขšองกับการวŠาจšางบุคลากรของบริษัทฯ  

4) ดูแลบริหารการดำเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจำวันในฐานะผูšจัดการกองทรัสตŤ รวมถึงการกำกับดูแลการ

ปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัทฯ และประเมินผลงานบุคลากรของบริษัทฯ ใหšเปŨนไปตามนโยบายการกำกับดูแลกิจการของ

บริษัทฯ มติคณะกรรมการบริษัทฯ สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล หนังสือ

ช้ีชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ และกฎหมายที่เก่ียวขšองกับการปฏิบัติงานของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

5) พิจารณาอนุมัติการเปŗดเผยขšอมูลที่เก่ียวขšองกับบริษัทฯ และการดำเนินงานของกองทรัสตŤ 

6) พิจารณาอนุมัติวิธีการดำเนินการทางกฎหมายสำหรับขšอพิพาทที่เกิดข้ึน  

7) เปŨนตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอำนาจมอบหมายใหšบุคคลดำเนินการในการติดตŠอกับหนŠวยงานราชการและหนŠวยงาน

กำกับดูแลที่เก่ียวขšอง 

8) มีอำนาจในการออก แกšไข เพ่ิมเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คำสั่ง และขšอบังคับที่เก่ียวกับการทำงานของบริษัทฯ ในฐานะ

ผูšจัดการกองทรัสตŤภายในกรอบนโยบายที่ไดšรับจากคณะกรรมการบริษัทฯ 

9) มีอำนาจหนšาที่ และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดšรับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดšรับมอบหมายจากคณะกรรมการ

บริษัทฯ 

10) ใหšมีอำนาจในการมอบอำนาจชŠวง และ/หรือ มอบหมายใหšบุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอยŠางแทนไดšโดยการมอบอำนาจ

ชŠวง และ/หรือ การมอบหมายดังกลŠาวใหšอยูŠภายในขอบเขตแหŠงการมอบอำนาจตามหนังสือมอบอำนาจที่ใหšไวš และ/หรือ 

ใหšเปŨนไปตามระเบียบ ขšอกำหนด หรือคำสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ ไดšกำหนดไวš ทั้งน้ี การมอบหมายอำนาจหนšาที่

และความรับผิดชอบของกรรมการผูšจัดการนั้นจะตšองไมŠมีลักษณะเปŨนการมอบอำนาจ หรือมอบอำนาจชŠวงที่ทำใหš

กรรมการผูšจัดการ หรือผูšรับมอบอำนาจจากกรรมการผูšจัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลท่ีอาจมีความขัดแยšง

อาจมีสŠวนไดšเสียหรืออาจไดšรับประโยชนŤในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแยšงทางผลประโยชนŤอื่นใดกับกองทรัสตŤ 

4. หนšาที่และความรับผิดชอบของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤมีหนšาที ่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสตŤ ซึ ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยŤสินของ

กองทรัสตŤและดูแลการปฏิบัติงานของผูšเชŠา โดยผูšจัดการกองทรัสตŤจะปฏิบัติหนšาที่ภายใตšการกำกับดูแลของทรัสตีโดยมีหนšาที่

และความรับผิดชอบดังน้ี 
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(1) หนšาที่โดยทั่วไปของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

1) ปฏิบัติหนšาที่โดยใชšความรูšความสามารถเยีย่งผูšประกอบวิชาชีพดšวยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง ซื่อสตัยŤสุจริต โดยปฏิบัติ

ตŠอผูšถือหนŠวยทรสัตŤอยŠางเปŨนธรรมเพื่อประโยชนŤที่ดีที่สุดของผูšถือหนŠวยทรัสตŤโดยรวม รวมทั้งปฏิบัตใิหšเปŨนไปตามสญัญา

กŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงคŤในการจัดตั้งกองทรัสตŤ 

มติของท่ีประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ระเบียบ และกฎหมายทีเ่ก่ียวขšอง 

2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรสัตŤ พระราชบัญญัติหลักทรัพยŤ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขšองกับการดำเนนิการของกองทรัสตŤ 

ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำหนดโดยสมาคมท่ีเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพยŤ หรอื

องคŤกรที่เก่ียวขšองกับธุรกิจหลักทรพัยŤที่สำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไมŠสนับสนุน สั่งการ หรือใหšความรŠวมมือ

แกŠบุคคลใด ๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝśาฝŚนกฎหมายหรือขšอกำหนดดังกลŠาว 

3) จัดใหšมีเงินทุนที่เพียงพอตŠอการดำเนินธุรกิจและความรับผดิชอบอันอาจเกิดข้ึนจากการปฏิบัตหินšาที่ในฐานะผูšจัดการ

กองทรัสตŤไดšอยŠางตŠอเนื่อง 

4) จัดใหšมีการประกันภัยความรับผดิที่อาจเกิดข้ึนจากการดำเนินธรุกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ตลอดจนการ

ปฏิบัติงานของกรรมการ ผูšบริหาร และพนักงานของบริษัทฯ 

5) บริหารจดัการทรัพยŤสินใหšเปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรสัตŤ สญัญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมลู 

หนังสือช้ีชวน แผนการดำเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ รวมท้ังระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขšอง 

6) ไมŠนำขšอมลูจากการปฏิบัตหินšาที่ผูšจัดการกองทรัสตŤไปใชšประโยชนŤอยŠางไมŠเหมาะสมเพ่ือตนเอง หรือทำใหšเกิดความ

เสียหาย หรือกระทบตŠอผลประโยชนŤโดยรวมของกองทรัสตŤ 

7) ปฏิบัติงานดšวยความระมัดระวังไมŠใหšเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ และในกรณีท่ีมีความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ

เกิดขึ้น จะดำเนินการใหšมั่นใจไดšวŠาผูšลงทุนไดšรับการปฏิบติัที่เปŨนธรรมและเหมาะสม 

8) จัดใหšมีการประชุมผูšถือหนŠวยทรสัตŤตามหลักเกณฑŤที่กำหนดในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขšอง 

9) ดำเนินการเพ่ิมทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑŤที่กำหนดในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ระเบียบและกฎหมาย ที่เก่ียวขšอง 

(2) หนšาที่ในการจัดทำรายงาน และการเปŗดเผยขšอมูล 

1) จัดทำงบการเงนิของบริษัทฯ ใหšเปŨนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวŠาดšวยวิชาชพีบัญชี และสŠงงบการเงิน

ดังกลŠาวตŠอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด  

2) เปŗดเผย ใหšความเห็น หรือใหšขšอมลูท่ีมีความสำคญัและเก่ียวขšองอยŠางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูšลงทุน  

3) จัดทำและเปŗดเผยขšอมลูของกองทรัสตŤ ตามพ.ร.บ. หลักทรัพยŤฯ และขšอมลูอ่ืนตามท่ีกำหนดในสัญญากŠอตั้งทรสัตŤ แบบ

แสดงรายการขšอมูล หนังสือชี้ชวน ขšอบังคับของตลาดหลักทรัพยŤ รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวขšองเชŠน การคำนวณ 

และเปŗดเผยมูลคŠาทรัพยŤสินของกองทรัสตŤและมลูคŠาหนŠวยทรสัตŤ เปŨนตšน 
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4) ใหšความรŠวมมือในการปฏิบัติหนšาที่ของทรัสตี หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปŗดเผยขšอมูลอื่นใด ตาม

ที่ทรัสตี หรือสำนักงาน ก.ล.ต. รšองขอ 

5) ดูแลใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤไดšรับขšอมลูท่ีครบถšวนถูกตšอง และเพียงพอ กŠอนการตัดสินใจ โดยไดšรับขšอมูลลŠวงหนšาตามที่

กำหนดไวšในสญัญากŠอตั้งทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมลู หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายทีเ่ก่ียวขšอง 

6) จัดทำและสŠงขšอมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารตŠาง ๆ  ใหšแกŠ ทรสัตี และ/หรือ สำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด 

(3) หนšาที่เกี่ยวกับการลงทุนหรือการจำหนŠายทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ 

1) ดำเนินการเพ่ือใหšมั่นใจไดšวŠาการลงทุนในทรัพยŤสินหลักและทรัพยŤสนิอ่ืนเปŨนไปอยŠางเหมาะสมโดยจัดใหšมีการประเมิน

ความพรšอมของตนเองในการบรหิารการลงทุน และดำเนินการตามนโยบายการลงทุนของบรษิัทฯ และสัญญากŠอตั้งทรสัตŤ 

2) ดำเนินการเพ่ือใหšมั่นใจไดšวŠาการจำหนŠาย จŠาย โอนอสังหารมิทรัพยŤ หรือการเขšาทำสัญญาที่เกี่ยวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพยŤ

เพ่ือกองทรัสตŤ มีการดำเนินการเปŨนไปอยŠางถูกตšองและมีผลบังคบัใชšไดšตามกฎหมาย 

3) จัดใหšมีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยŤ และประเมินความเสี่ยงในดšานตŠาง ๆ ที่

อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหšมีแนวทางการบริหารความเสี่ยง 

4) จัดใหšมีการประเมินมลูคŠาทรัพยŤสนิหลักตามหลักเกณฑŤที่กำหนด 

5) ดูแลรักษาทรพัยŤสินหลักใหšอยูŠในสภาพดีพรšอมหาประโยชนŤไดšตลอดเวลา โดยจัดใหšมีการซŠอมแซม ปรบัปรุง และ

บำรุงรักษาทรัพยŤสินหลักใหšอยูŠในสภาพด ี

6) จัดใหšมีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตŤลงทุนในทรัพยŤสินหลักนั้น โดยครอบคลุมถึงการประกันวินาศ

ภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพยŤและการประกันภัยความรับผิดตŠอบุคคลภายนอกที่อาจไดšรับความเสียหายจาก

อสังหาริมทรัพยŤหรือจากการดำเนินการในอสังหาริมทรัพยŤ รวมท้ัง ประกันภัยอื่นเพ่ิมเติมตามท่ีเห็นสมควร 

7) จัดทำแผนการลงทุน และการบรหิารจัดการความเสี่ยงท่ีเกีย่วขšองกับกองทรัสตŤและทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ แผนการกูšยืม

เงิน และแผนการบริหารจดัการดšานการเงนิประจำปŘของกองทรัสตŤ 

(4) หนšาที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนŤของกองทรัสตŤ 

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดšรับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออำนวยความสะดวกในการสำรวจทรัพยŤสินหลัก 

2) บริหารจดัการงบประมาณของกองทรัสตŤ และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสตŤ 

3) จัดทำงบการเงนิของกองทรัสตŤใหšเปŨนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวŠาดšวยการบัญชี และเปŗดเผยงบ

การเงินตามหลักเกณฑŤที่กำหนด 

4) เบิกจŠายคŠาใชšจŠายของกองทรัสตŤ เฉพาะกรณีทีเ่ปŨนการเบิกจŠายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน หรือเพ่ือ

วัตถุประสงคŤอ่ืน ๆ ที่ตกลงรŠวมกันกับทรัสตี ภายใตšวงเงนิที่ไดšรับอนมุัติจากทรสัต ี
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5) จัดใหšมีการจŠายผลประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤตามหลักเกณฑŤเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ มติท่ี

ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขšอง  

6) กรณีตšองขอมตจิากผูšถือหนŠวยทรสัตŤเพ่ือดำเนินการใด ๆ ผูšจัดการกองทรัสตŤตšองแสดงความเห็นและวิเคราะหŤผลกระทบ 

เพ่ือเปŨนขšอมูลประกอบการตัดสินใจ 

7) จัดใหšมีการเก็บรักษาเอกสารตŠาง ๆ ที่เกี่ยวขšองกับการดำเนินการของกองทรัสตŤ 

(5) หนšาที่ในกรณีท่ีมีการเขšาทำธุรกรรมที่อาจกŠอใหšเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ 

ในกรณีที่มีการทำธุรกรรมที่อาจกŠอใหšเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจำเปŨนในการเขšา

ทำธุรกรรมดังกลŠาว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรสัตีวŠาเปŨนธุรกรรมที่เปŨนไปตามสญัญากŠอตั้งทรัสตŤและกฎหมายที่

เก่ียวขšอง ในกรณีที่ทรัสตไีมŠเห็นชอบ บริษัทฯ จะไมŠดำเนินการธุรกรรมดังกลŠาว  นอกจากจะไดšรับความเห็นชอบจากทรสัตี

ตามที่กำหนดขšางตšนแลšว หากเปŨนธุรกรรมที่มีขนาดรายการที่จะตšองไดšรับอนมุัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ ที่

ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  บริษัทฯ จะดำเนินการเพื่อใหšไดšรับการอนมุัติตามกฎเกณฑŤที่เก่ียวขšอง 

ทั้งน้ี การเขšาทำธุรกรรมท่ีเปŨนการขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤกับทรสัตีนั้นจะกระทำมิไดš เวšนแตŠเปŨนการที่ทรัสตี

เรียกคŠาตอบแทนในการทำหนšาที่เปŨนทรัสตีหรือธุรกรรมอ่ืนที่ทรสัตแีสดงใหšเห็นไดšวŠาไดšจัดการกองทรัสตŤในลักษณะที่เปŨนธรรม

และไดšเปŗดเผยขšอมูลท่ีเก่ียวขšองใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤทราบกŠอนอยŠางเพียงพอแลšว และผูšถือหนŠวยทรัสตŤมิไดšแสดงการคัดคšาน 

และดำเนินการตŠาง ๆ ตามกฎเกณฑŤที่เก่ียวขšอง 

(6) หนšาที่อื่น ๆ ของบริษัทฯ 

ในกรณีที่มีการแตŠงต้ังท่ีปรึกษาเพือ่ใหšคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤและการจัดการ

อสังหาริมทรัพยŤ บริษัทฯ จะปฏิบติัตามหลักเกณฑŤดังนี ้

1) ใหšที่ปรึกษาแจšงการมสีŠวนไดšสŠวนเสยีกับธุรกรรม เพ่ือประกอบการพิจารณา 

2) หากที่ปรึกษามีสŠวนไดšเสียในเรื่องที่พิจารณาไมŠวŠาโดยทางตรงหรือทางอšอม จะตšองไมŠใหšเขšารŠวมพิจารณาในเรื่องนั้น ๆ 

(7) การใหšความรŠวมมือแกŠทรัสตี 

1) บริษัทฯ มีหนšาที่จัดทำและจัดเก็บขšอมูลและเอกสารหลักฐานตŠาง ๆ ในการบรหิารจดัการ การควบคุมภายใน และการ

เปŗดเผยขšอมูลเก่ียวกับกองทรัสตŤ โดยเมื่อทรัสตีประสงคŤจะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด บริษัทฯ จะใหšความรŠวมมือใน

การนำสŠงขšอมลูและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งใหšเขšาไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยŤ ตามท่ีทรัสตีรšองขอ เพ่ือ

ใหšทรัสตสีามารถตรวจสอบใหšเปŨนที่มั่นใจไดšวŠาบริษัทฯ ไมŠมีการปฏิบัติฝśาฝŚน กฎหมายหรอืขšอกำหนดของกองทรัสตŤ

หรือไมŠรักษาประโยชนŤของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

2) ในชŠวงระยะเวลากŠอนจัดตั้งกองทรสัตŤ ทรสัตีจำเปŨนตšองรูšและเขšาใจในรายละเอียดของกองทรัสตŤที่จะจัดตั้งข้ึน (เชŠน การ

จัดโครงสรšางของกองทรัสตŤ วิธีการปลŠอยเชŠา การจัดหาและจัดเก็บรายไดš คŠาใชšจŠายตŠาง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจาก

กองทรัสตŤ สญัญาวŠาจšางระหวŠางกองทรัสตŤและบริษัทฯ หรือบุคคลตŠาง ๆ เปŨนตšน) เพ่ือนำมาวางแผนการปฏิบัติงานในการ

กำกับดูแล และตรวจสอบการบริหารจดัการ การควบคุมภายใน และการเปŗดเผยขšอมูลของกองทรัสตŤไดšอยŠางมี
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ประสิทธิภาพ ดังนั้น บริษัทฯ มหีนšาที่ตšองจัดสŠงขšอมูลและเอกสารทีเ่ก่ียวขšองเพ่ือใหšทรัสตสีามารถวางแผนการปฏิบัติงาน

ขšางตšนไดš นอกจากนี้ บริษัทฯ และทรสัตีตšองประสานงานและทำขšอตกลงเก่ียวกับลักษณะของขšอมลู เอกสารหลักฐาน

ประกอบการทำธรุกรรม อาทิ การเขšาลงทุนเพ่ิมเติม การจำหนŠายอสังหาริมทรัพยŤ การกŠอภาระหนี ้ และรายงานตŠาง ๆ 

(เชŠน ลูกหนี้คšางชำระ รายงานประเมินมลูคŠาทรัพยŤสิน เปŨนตšน) รวมท้ัง ความถี่และระยะเวลาที่บริษัทฯ ตšองนำสŠงขšอมูล

และเอกสารดงักลŠาวใหšแกŠทรสัตี ท้ังนี้ เพื่อประโยชนŤในการกำกับดแูลและตรวจสอบการดำเนินงานของกองทรัสตŤ 

ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ 

ขšอมูลผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ 

ชื่อผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

ที่ต้ังสำนักงานใหญŠ 319 อาคารจัตุรัสจามจุร ีช้ัน 29 ถนนพญาไท แขวงปทุมวัน 

เขตปทุมวัน กรุงเทพ 10330 

เลขทะเบียนบริษัท 0107536000617 

โทรศัพทŤ 02-200-9999 

โทรสาร 02-200-9814 

เว็บไซตŤ www.dusit.com 

  

หนšาที่และความรับผิดชอบของผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ 

บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจโรงแรม และกิจการอ่ืน ๆที่เก่ียวขšองกับธุรกิจบริการทŠองเที่ยวทั้ง ธุรกิจอาหาร 

ธุรกิจการศึกษา ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยŤ มีประสบการณŤการบริหารโรงแรมมากวŠา 50 ปŘ มาตรฐานการบริการที่มี

เอกลักษณŤความเปŨนไทย เปŨนที่ยอมรบัจากทั้งในและตŠางประเทศ ภายใตšแบรนดŤเครื่องหมายการคšา “ดุสิตธานี” “ดุสิต ปริ๊น

เซส” “ดุสิต ดีท”ู  “ดุสิต เดวาราณา” “ดุสิต เรสซิเดšนซŤ” และ “อาศัย” บริษัทมีประสบการณŤและความเชี่ยวชาญงานดšาน

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยŤ ครอบคลุมทุกดšาน ทั้งฝśายขายและการตลาด ดšานการควบคุมการกŠอสรšาง ดšานการบำรุงรักษา

และซŠอมแซมระบบสาธารณูปโภค งานระบบวิศวกรรมอาคาร งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย ชีวอนามัย 

และ สิ่งแวดลšอม โดยหนšาที่หลักของผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤมีดังนี้  

(1) ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤตšองจัดทำและพิจารณาอนุมัตแิผนงบประมาณประจำปŘของโรงแรมภายใตšกองทรสัตŤ 

ซึ่งจะแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจŠายที่เกิดขึ้นคŠอนขšางแนŠนอนในแตŠละปŘ เพื่อหลีกเลี่ยงรายจŠายที่

ไมŠพึงประสงคŤ และไมŠมองขšามรายจŠายจำเปŨนที่ตšองเกิดขึ้นอยŠางแนŠนอนในแตŠละปŘ กำหนดเปŜาหมายการ

จัดหารายไดšในแตŠละปŘ รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลใหšรายรับและรายจŠายของกองทรัสตŤเปŨนไปตามแผน

งบประมาณท่ีไดšวางไวšขšางตšน 

(2) ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤตšองดำเนินการใหšเปŨนไปตามแผนกลยุทธŤและนโยบายในการบริหารจัดการโรงแรม 

(3) ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤสามารถจัดหาพื้นที่เชŠาจากทรัพยŤสินของกองทรัสตŤใหšสามารถตอบสนองและตรงกับ

ความตšองการของผูšสนใจจะเชŠาใหšไดšมากที่สุด 

(4) ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤมีหนšาที่ตรวจสอบระบบ และงานบำรุงรักษาหรือการซŠอมแซมอุปกรณŤหรืออาคาร 

เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซŠอมแซมหรือการเปลี่ยนทดแทน เพื่อใหšมั่นใจไดšวŠาคŠาใชšจŠายดังกลŠาวไมŠ

สูญเปลŠาและกŠอใหšเกิดประโยชนŤตŠอกองทรัสตŤโดยแทšจริง 
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(5) ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤมีระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซื้อจัดจšางเพ่ือใหšมั่นใจไดšวŠากองทรัสตŤไดšรับสินคšา

หรือบริการที่คุšมคŠากับเงินที่จŠายไป ไมŠมีการเรียกเก็บคŠาใชšจŠายจากกองทรัสตŤมากเกินความจำเปŨน และตšอง

อยูŠภายในกรอบที่สัญญากŠอตั้งทรสัตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล และหนังสือช้ีชวนกำหนดใหšเรียกเก็บไดš 

(6) มีหนšาที่ติดตามและควบคุมดูแลใหšผูšเชŠาชำระคŠาใชšจŠายและคŠาภาษีตŠางๆ ที่เกี่ยวขšองกับการชำระเงินใหšกับ

กองทรัสตŤใหšครบถšวนถูกตšองตามที่กฎหมายกำหนด  

(7) วิเคราะหŤความเปลี่ยนแปลงหากรายไดšและคŠาใชšจŠายไมŠเปŨนไปตามแผนงาน รวมถึงเสนอแนวทางในการแกšไข

ปŦญหาในการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยŤ   

(8) จัดเก็บ ควบคุม และดูแลทรัพยŤสินในการดำเนินงานที่สำคัญ รวมทั้งดูแลและซŠอมบำรุงรักษาทรัพยŤสินของ

กองทรัสตŤอยŠางเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใหšสามารถใชšจัดหาผลประโยชนŤไดšอยŠางตŠอเนื่องในระยะยาว 

(9) จัดใหšมีแผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพ่ือรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณŤที่ไมŠคาดฝŦนที่อาจเกิดขึ้น หรือ

อาจมีผลกระทบอยŠางรšายแรงตŠอการดำเนินงานของทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ  

(10) ดำเนินการตามมาตรการการปŜองกันความขัดแยšงทางผลประโยชนŤที่อาจเกิดขึ้นระหวŠางกองทรัสตŤและ 

บุคคลภายนอก 

(11) ประชุมหารือรŠวมกับผูšจัดการกองทรัสตŤอยŠางสมํ่าเสมอ เพื่อประเมินผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ และหา

แนวทางที่เหมาะสมในการแกšไขปŦญหาที่เกิดข้ึนในการดำเนินงานของกองทรัสตŤ 

ทรัสตี 

ขšอมูลทรัสตี 

ชื่อทรัสตี บร ิษ ัทหล ักทรัพยŤจ ัดการกองทุน กร ุงไทย จำกัด 

(มหาชน) 

ที่ต้ังสำนักงานใหญŠ เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรŤ ทาวเวอรŤ ชั้นที่ 32 ถนนสาทร

ใตš แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบริษัท 0107545000373 

โทรศัพทŤ 02-686-6100 

โทรสาร 02-670-0417 

เว็บไซตŤ  www.ktam.co.th 
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โครงสรšางการถอืหุšน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หนšาท่ีและความรับผิดชอบในการเปŨนทรัสตี 

(1) ทรัสตีมีหนšาที่จัดการกองทรัสตŤ DREIT ดšวยความซื่อสัตยŤสุจริต และระมัดระวัง เพื ่อประโยชนŤที่ดีที่สุดของผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤโดยรวม และเปŨนไปตามสญัญากŠอตั้งทรัสตŤ และกฎหมายที่เกีย่วขšอง ตลอดจนขšอผูกพันที่ไดšใหšไวšเพิม่เติม

ในเอกสารที่เปŗดเผยแกŠผูšลงทุน (ถšามี) และตšองไมŠมีขšอจำกัดความรับผิดของทรัสตใีนกรณีที่ไมŠปฏิบัติหนšาที่ดังกลŠาว 

(2) ทรัสตีมีหนšาที่ติดตามดูแลใหšผูšจัดการกองทรัสตŤ หรือผูšรับมอบหมายรายอื่น (ถšามี) ปฏิบัติหนšาที่ใหšเปŨนไปตามสัญญา

กŠอตั้งทรัสตŤ และสัญญาอื่นที่เกี่ยวขšอง 

(3) ทรัสตีตšองเขšารŠวมในการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤดšวยทุกครั้ง และใหšความเห็นเกี่ยวกับเรื่องที่ขอใหšที่ประชุมผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤลงมติวŠา เปŨนกรณีที่เปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและกฎหมายที่เกี่ยวขšองหรือไมŠ และหากมีการขอมติที่

ประชมุผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพื่อดำเนินการอยŠางใดอยŠางหนึ่ง ทรสัตีตšองปฏิบัติดังตŠอไปนี้ดšวย 

(3.1) ตอบขšอซักถามและใหšความเห็นเก่ียวกับการดำเนินการดังกลŠาววŠาเปŨนไปตามสัญญากŠอต้ังทรัสตŤหรือกฎหมายท่ี

เก่ียวขšองหรือไมŠ 

(3.2) ทักทšวงและแจšงใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤทราบวŠาการดำเนินการดังกลŠาวไมŠสามารถกระทำไดš หากไมŠเปŨนไปตาม

สัญญากŠอต้ังทรัสตŤหรือกฎหมายที่เกี่ยวขšอง 

(4) ทรัสตีมีหนšาที่บงัคับชำระหนี้หรือดูแลใหšมีการบังคับชำระหนี้เพื่อใหšเปŨนไปตามขšอสญัญาระหวŠางกองทรัสตŤ DREIT กับ

บุคคลอื่น  

(5) ทรัสตีมีหนšาที่เขšาจัดการกองทรัสตŤ DREIT ในกรณีที่ไมŠมีผูšจัดการกองทรัสตŤ หรือมีเหตุที่ทำใหšผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠ

สามารถปฏิบัติหนšาที่ไดš ทั้งนี้ ภายใตš ประกาศที่ กร. 14/2555 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขšอง 

(6) ทรัสตีมีสิทธิ หนšาที่ และความรับผิดชอบอ่ืนตามที่กำหนดไวšในประกาศที่ กร. 14/2555 และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวขšอง 
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(7) ทรสัตีมีหนšาที่บริหารและจัดหาผลประโยชนŤจากทรพัยŤสินอ่ืน ๆ ของกองทรัสตŤ DREIT นอกจากทรัพยŤสินหลัก รวมทั้ง

ดำเนินการอื่นใดที่จำเปŨนเพื่อใหšการบริหารทรัพยŤสินอื่น ๆ ของกองทรัสตŤ DREIT นอกจากทรัพยŤสินหลักเปŨนไปตาม

สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ และกฎหมายที ่เกี ่ยวขšอง รวมถึงอาจพิจารณามอบหมายใหšบุคคลอื่นนอกเหนือจากผูšจัดการ

กองทรัสตŤจัดการกองทรัสตŤ DREIT ในสŠวนท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยŤสินอื่นที่มิใชŠทรัพยŤสินหลักแทนทรัสตี 

(8) ทรสัตีมีหนšาที่ในการแกšไขสัญญากŠอตั้งทรัสตŤตามคำสั่งของสำนักงาน ก.ล.ต. 

(9) หšามมิใหšทรัสตีนำหนี้ที่ตนเปŨนลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิไดšเกิดจากการปฏิบัติหนšาที่เปŨนทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้

ที่บุคคลภายนอกเปŨนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสตŤ DREIT ทั้งนี้ การกระทำที่ฝśาฝŚนขšอหšามนี้ ใหš

การกระทำเชŠนนั้นตกเปŨนโมฆะ 

(10) ในกรณีที ่ทรัสตีเขšาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตŠาง ๆ กับบุคคลภายนอกใหšทรัสตีแจšงเปŨนลายลักษณŤอักษรใหš

บุคคลภายนอกทราบวŠาเปŨนการกระทำในฐานะทรัสตี และตšองระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหš

ชัดแจšงวŠาเปŨนการกระทำในฐานะทรัสตี  

(11) ใหšทรัสตีจัดทำบัญชีทรัพยŤสินของกองทรสัตŤ DREIT แยกตŠางหากจากทรัพยŤสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตี

จัดการกองทรัสตŤหลายกอง ตšองจัดทำบัญชีทรัพยŤสินของกองทรัสตŤแตŠละกองแยกตŠางหากออกจากกัน ทั้งนี้ โดยตšอง

บันทกึบัญชีใหšถูกตšองครบถšวนและเปŨนปŦจจุบันดšวย  

ในการจัดการกองทรัสตŤ DREIT ทรัสตีตšองแยกทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ DREIT ไวšตŠางหากจากทรัพยŤสินที่เปŨนสŠวนตัว

ของทรัสตีและทรัพยŤสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยูŠ และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสตŤหลายกองทรัสตีตšองแยก

ทรพัยŤสินของกองทรัสตŤแตŠละกองออกจากกันดšวย  

(12) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดšดำเนินการใหšเปŨนไปตามขšอ (11) จนเปŨนเหตุใหšกองทรัสตŤ DREIT ปะปนอยูŠกับทรัพยŤสินที่เปŨน

สŠวนตัวของทรัสตี จนมิอาจแยกไดšวŠาทรัพยŤสินใดเปŨนของกองทรัสตŤ DREIT และทรัพยŤสินใดเปŨนทรัพยŤสินที่เปŨนสŠวนตัว

ของทรัสตีเอง ใหšสันนิษฐานวŠา 

(12.1) ทรพัยŤสินที่ปะปนกันอยูŠนั้นเปŨนของกองทรัสตŤ DREIT 

(12.2) ความเสียหายและหนี้ท่ีเกิดจากการจัดการทรัพยŤสินที่ปะปนกันอยูŠนั้นเปŨนความเสียหายและหนี้ที่เปŨนสŠวนตัว

ของทรัสตี 

(12.3) ผลประโยชนŤที่เกิดจากการจัดการทรัพยŤสินที่ปะปนกันอยูŠนั้นเปŨนของกองทรัสตŤ DREIT 

ทรัพยŤสินที่ปะปนกันอยูŠตามวรรคหนึ่ง ใหšหมายความรวมถึง ทรัพยŤสินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจาก

ทรพัยŤสินที่ปะปนกันอยูŠนั้นดšวย 

(13) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดšดำเนินการใหšเปŨนไปตามขšอ (11) จนเปŨนเหตุใหšกองทรัสตŤแตŠละกองปะปนกันจนมิอาจแยกไดšวŠา

ทรพัยŤสินใดเปŨนของกองทรัสตŤใด ใหšสันนิษฐานวŠาทรัพยŤสินนั้น รวมท้ังทรัพยŤสินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไป

จากทรัพยŤสินนั้นและประโยชนŤใด ๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพยŤสินดังกลŠาว เปŨนของกองทรัสตŤแตŠละกอง

ตามสัดสŠวนของทรัพยŤสินที่นำมาเปŨนตšนทุนที่ปะปนกัน 
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(14) การจัดการกองทรัสตŤ DREIT เปŨนเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายใหšผูšอื่นจัดการกองทรัสตŤ DREIT มิไดš 

เวšนแตŠ 

(14.1) สัญญากŠอตั้งทรัสตŤกำหนดไวšเปŨนอยŠางอ่ืน 

(14.2) การทำธุรกรรมที่มิใชŠเรื่องที่ตšองทำเฉพาะตัวและไมŠจำเปŨนตšองใชšวิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 

(14.3) การทำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูšเปŨนเจšาของทรัพยŤสินซึ่งมีทรัพยŤสินและวัตถุประสงคŤของการจัดการในลักษณะ

ทำนองเดยีวกันกับกองทรสัตŤจะพึงกระทำในการมอบหมายใหšบุคคลอ่ืนจัดการแทน 

(14.4) การเก็บรักษาทรัพยŤสิน การจัดทำสมุดทะเบียนผูšถือหนŠวยทรัสตŤ หรือการปฏิบัติงานดšานการสนับสนุนใหš

บริษัทในเครือของทรัสตีหรือผูšอ่ืนดำเนินการไดš 

(14.5) กรณีอื่นใดที่ผูšจัดการกองทรัสตŤเปŨนผูšรับผิดชอบและดำเนินการตามที่กำหนดไวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ หรือ

หลักเกณฑŤในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที ่ กร.14/2555 และประกาศที ่ สช. 29/2555 และ

มาตรฐานการปฏิบัติงาน ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดใหšมอบหมายใหšบุคคลอ่ืน

จัดการแทน หรือมีขšอกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวขšองกำหนดเรื่องดังกลŠาวไวšในกรณีที่ทรัสตีฝśาฝŚนบทบัญญัติตาม

วรรคหนึ่ง ใหšการที่ทำไปนั้นผูกพันทรัสตีเปŨนการสŠวนตัวไมŠผูกพันกองทรัสตŤ DREIT 

(15) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายใหšผูšอื่นจัดการกองทรัสตŤ DREIT โดยชอบตามขšอ (14) ทรัสตีตšองเลือกผูšรับมอบหมายดšวย

ความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งตšองกำกับและตรวจสอบการจัดการแทนอยŠางเพียงพอดšวยความระมัดระวังและ

ความเอาใจใสŠ โดยตšองกำหนดมาตรการในการดำเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑŤที่กำหนดใน

ประกาศ ที่ กข. 1/2553 ดังน้ี 

(15.1) การคัดเลือกผูšที่สมควรไดšรับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรšอมดšานระบบงานและบุคลากรของผูšที่ไดšรับ

มอบหมาย ตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชนŤของผูšรับมอบหมายงานและกองทรัสตŤ DREIT 

(15.2) การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผูšไดšรับมอบหมายงาน 

(15.3) การดำเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏวŠาผูšที่ไดšรับมอบหมายไมŠเหมาะสมที่จะไดšรับมอบหมายงานอีกตŠอไป 

ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรสัตีในกรณีดังกลŠาวไดš 

(16) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหมŠพบวŠากŠอนที่ทรัสตีรายใหมŠเขšารับหนšาที่ มีการจัดการกองทรัสตŤ 

DREIT ที่ไมŠเปŨนไปตามที่กำหนดไวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤหรือพ.ร.บ. ทรัสตŤฯ จนเปŨนเหตุใหšกองทรัสตŤ DREIT เสียหาย 

ใหšทรัสตีรายใหมŠดำเนินการดังตŠอไปนี ้

(16.1) เรียกรšองคŠาเสียหายจากทรัสตีรายที่ตšองรับผิด 

(16.2) ติดตามเอาทรัพยŤสินคืนจากบุคคลภายนอก ไมŠวŠาบุคคลนั้นจะไดšทรพัยŤสนิมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิมหรอืไมŠ 

และไมŠวŠาทรัพยŤสินในกองทรัสตŤ DREIT จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเปŨนทรัพยŤสินอยŠางอื่นกต็าม 

เวšนแตŠบุคคลดังกลŠาวจะไดšมาโดยสุจริต เสียคŠาตอบแทนและไมŠรูšหรือไมŠมีเหตุอันควรรูšวŠาทรัพยŤสินนั้นไดšมา

จากการจัดการกองทรัสตŤ DREIT โดยมิชอบ 
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(17) ในการจัดการกองทรัสตŤ DREIT และการมอบหมายใหšผูšอื ่นจัดการกองทรัสตŤ DREIT โดยชอบตามขšอ (14) หากมี

คŠาใชšจŠายหรือทรัสตีตšองชำระเงินหรือทรัพยŤสินอื่นใหšกับบุคคลภายนอกดšวยเงินหรือทรัพยŤสินที่เปŨนสŠวนตัวของทรัสตี

เองโดยชอบตามความจำเปŨนอันสมควร ใหšทรัสตีมีสิทธิไดšรับเงินหรือทรัพยŤสินคืนจากกองทรัสตŤ DREIT ไดš เวšนแตŠ

สัญญากŠอตั้งทรัสตŤกำหนดไวšใหšการชำระเงินหรือทรัพยŤสินอ่ืนนั้นเปŨนภาระของทรัสตี 

สิทธิท่ีจะไดšรับเงนิหรือทรัพยŤสินคืนตามวรรคหนึ่ง ยŠอมเปŨนบุรมิสิทธิที่ทรัสตีมีอยูŠกŠอนผูšรับประโยชนŤและบุคคลภายนอก

ที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรัสตŤ DREIT และเปŨนสิทธิที่อาจบังคับไดšในทันทีโดยไมŠจำตšองรอใหšมีการ

เลิกทรัสตŤ และในกรณีท่ีมีความจำเปŨนตšองเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพยŤสินในกองทรัสตŤ DREIT เพื่อใหšมีเงินหรือ

ทรพัยŤสินคืนแกŠทรัสตี ใหšทรัสตีมีอำนาจดำเนินการดังกลŠาวไดšแตŠตšองกระทำโดยสุจริต 

เพื่อประโยชนŤในการคุšมครองทรัพยŤสินในกองทรัสตŤ DREIT คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดหลักเกณฑŤ 

เงื่อนไข และวิธีการใหšทรัสตีปฏิบัติเก่ียวกับการชำระเงนิหรือทรัพยŤสินอ่ืนที่เปŨนสŠวนตวัของทรัสตีใหšกับบุคคลภายนอก

ตามวรรคหนึ่ง หรือการใชšสิทธิของทรัสตีตามวรรคสองก็ไดš  

(18) หšามมิใหšทรัสตีใชšสิทธิตามขšอ (17) จนกวŠาทรัสตีจะไดšชำระหนี้ที่มีอยูŠตŠอกองทรัสตŤ DREIT จนครบถšวนแลšว เวšนแตŠเปŨน

หนี้ที่อาจหักกลบลบหนี้กันไดšตามประมวลกฎหมายแพŠงและพาณิชยŤ 

 (19) ทรสัตีตšองดูแลใหšสัญญากŠอตั้งทรัสตŤมีสาระสำคัญเปŨนไปตามกฎหมายที่เก่ียวขšอง โดยในกรณีที่มีการแกšไขเปลี่ยนแปลง

สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ใหšทรัสตีดำเนนิการตามหลักเกณฑŤดังตŠอไปนี ้

(19.1) ดูแลใหšการแกšไขเปลี่ยนแปลงสัญญากŠอตั้งทรัสตŤเปŨนไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำหนดไวšในสัญญากŠอตัง้ท

รัสตŤ และเปŨนไปตามหลักเกณฑŤที่กำหนดไวšในกฎหมายที่เก่ียวขšอง   

(19.2) ในกรณีที่การแกšไขเปลี่ยนแปลงสัญญากŠอตั้งทรสัตŤไมŠเปŨนไปตามขšอ (19.1) ใหšทรสัตีดำเนินการใหšเปŨนไปตาม

อำนาจหนšาที่ที่ระบุไวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ และตามพ.ร.บ. ทรัสตŤฯ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชนŤของผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤโดยรวม 

(19.3) ในกรณีที ่หลักเกณฑŤเกี ่ยวกับการเสนอขายหนŠวยทรัสตŤหรือการจัดการกองทรัสตŤ DREIT ที ่ออกตาม

พระราชบัญญัติหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ พ.ศ. 2535 (“พ.ร.บ. หลักทรัพยŤฯ”) และพ.ร.บ. ทรัสตŤฯ มี

การแกšไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญากŠอตั้งทรัสตŤที่ไมŠเปŨนไปตามหลักเกณฑŤดังกลŠาว ใหšทรัสตี

ดำเนินการเพื่อแกšไขเปลี่ยนแปลงสัญญากŠอตั้งทรัสตŤใหšเปŨนไปตามหลักเกณฑŤนั้น ตามวิธีการที่กำหนดใน

สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ หรือตามท่ีสำนักงาน ก.ล.ต. มีคำสั่ง 

(20) ทรัสตีตšองติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหšผูšจัดการกองทรัสตŤหรือผูšไดšรับมอบหมายรายอื่น (ถšามี) ดำเนินการในงานท่ี

ไดšร ับมอบหมายใหšเปŨนไปตามสัญญากŠอตั ้งทรัสตŤ และกฎหมายที่เกี ่ยวขšอง การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ ใหš

หมายความรวมถึงการทำหนšาที่ดังตŠอไปนี้ดšวย 

(20.1) การดูแลใหšการบริหารจัดการกองทรัสตŤ DREIT กระทำโดยผูšจัดการกองทรัสตŤที่ไดšรับความเห็นชอบจาก

สำนักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตŤ DREIT ไดšกŠอตั้งอยูŠ เวšนแตŠเปŨนกรณีตามขšอ (22) 
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(20.2) การติดตามดูแลและดำเนินการตามที ่จำเปŨนเพื ่อใหšผูšรับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหšเปŨนไปตาม

หลักเกณฑŤที่กำหนดในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและกฎหมายที่เก่ียวขšอง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูšรับมอบหมายราย

เดิม และการแตŠงตั้งผูšรับมอบหมายรายใหมŠ  

(20.3) การควบคุมดูแลใหšการลงทุนของกองทรัสตŤ DREIT เปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและกฎหมายที่เก่ียวขšอง 

(20.4) การควบคุมดูแลใหšมีการเปŗดเผยขšอมูลของกองทรัสตŤ DREIT อยŠางถูกตšองครบถšวนตามที่กำหนดในสัญญา

กŠอตั้งทรัสตŤและกฎหมายที่เก่ียวขšอง 

(20.5) การแสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำธุรกรรมเพื่อกองทรัสตŤ DREIT ของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

และผูšรับมอบหมายรายอื่น (ถšามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ การเปŗดเผยขšอมูลของ

กองทรัสตŤ DREIT ตŠอผูšลงทุน หรือเมื่อสำนักงาน ก.ล.ต. รšองขอ  

(21) ในกรณีที่ปรากฏวŠาผูšจัดการกองทรัสตŤกระทำการหรอืงดเวšนกระทำการ จนกŠอใหšเกิดความเสียหายแกŠกองทรัสตŤ DREIT 

หรือไมŠปฏิบัติหนšาที่ตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤหรือกฎหมายที่เกี่ยวขšอง ใหšทรัสตีดำเนนิการดังตŠอไปนี ้

(21.1) จัดทำรายงานเสนอตŠอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการนับแตŠรูšหรือพึงรูšถึงเหตุการณŤดังกลŠาว 

(21.2) ดำเนินการเพ่ือแกšไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแกŠกองทรัสตŤ DREIT ตามท่ีเห็นสมควร  

(22) ในกรณีที่ผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถปฏิบัติหนšาที่ไดš ใหšทรัสตีเขšาจัดการกองทรัสตŤ DREIT ตามความจำเปŨนเพ่ือ

ปŜองกัน ยับยั้ง หรือจำกัดมิใหšเกิดความเสียหายอยŠางรšายแรงตŠอประโยชนŤของกองทรัสตŤ DREIT หรือผูšถือหนŠวยทรัสตŤ

โดยรวม และดำเนินการตามอำนาจหนšาที่ที่ระบุไวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและพ.ร.บ. ทรัสตŤฯ ในการจัดใหšมีผูšจัดการ

กองทรัสตŤรายใหมŠ 

ทรสัตีท่ีเขšาจัดการกองทรัสตŤ DREIT ตามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายใหšบุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสตŤ DREIT แทนในระหวŠาง

นั้นก็ไดš ทั้งนี้ บุคคลที่ไดšรับมอบหมายดังกลŠาวจะตšองปฏิบัติตามขอบเขต หลักเกณฑŤ และเงื่อนไขที่ระบุไวšในสัญญา

กŠอตั้งทรัสตŤ 

(23) ในกรณีที่ทรัสตีเปŨนผูšถือหนŠวยทรัสตŤในกองทรัสตŤ DREIT หากตšองมีการออกเสียงหรือดำเนินการใด ๆ ในฐานะผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤ ใหšทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชนŤสูงสุดของผูšถือหนŠวยทรสัตŤโดยรวม และตั้งอยูŠบนหลักแหŠงความ

ซื่อสัตยŤสุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมŠกŠอใหšเกิดความขัดแยšงหรือกระทบตŠอการปฏิบัติหนšาที่ใน

ฐานะทรัสตีของกองทรัสตŤ DREIT 

(24) ทรสัตีตšองจัดใหšมีการจัดทำทะเบียนผูšถือหนŠวยทรัสตŤ โดยอาจมอบหมายใหšนายทะเบียนหลักทรัพยŤดำเนินการแทนไดš 

การจัดทำทะเบียนผูšถือหนŠวยทรัสตŤตามวรรคหนึ่ง ตšองมีรายการอยŠางนšอยดังตŠอไปนี ้

(1) รายละเอียดทั่วไป ประกอบดšวย 

(1.1) ช่ือผูšจัดการกองทรัสตŤ และทรัสตี 

(1.2) จำนวนหนŠวยทรัสตŤ มูลคŠาที่ตราไวš ทุนชำระแลšว และวัน เดือน ปŘ ที่ออกหนŠวยทรัสตŤ 
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(1.3) ขšอจำกัดในเรื่องการโอน ในเรื่องสัดสŠวนการถือครองหนŠวยทรัสตŤโดยผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่มีสัญชาติตŠางดšาว 

สัดสŠวนการถือครองหนŠวยทรัสตŤของผูšจัดการกองทรัสตŤและทรัสตี (ถšามีการถือหนŠวยทรัสตŤ) หรือสัดสŠวน

การถือครองหนŠวยทรัสตŤของผูšถือหนŠวยทรัสตŤอื่นใดตามที่ พ.ร.บ. ทรัสตŤฯ และ/หรือ กฎหมายหลักทรัพยŤ 

ประกาศกำหนด 

(2) รายละเอียดของผูšถือหนŠวยทรัสตŤแตŠละราย ประกอบดšวย 

(2.1) ช่ือ นามสกุล สัญชาติ และที่อยูŠของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

(2.2) เลขที่หนŠวยทรัสตŤ (ถšามี) และจำนวนหนŠวยทรัสตŤที่ถือ  

(2.3) วัน เดือน ปŘ ที่ลงทะเบียนเปŨนหรอืขาดจากการเปŨนผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

(2.4) วัน เดือน ปŘ ที่ยกเลิกใบหนŠวยทรัสตŤและออกใบหนŠวยทรัสตŤแทน (ถšามี) 

(2.5) เลขที่คำรšองขอใหšเปลี่ยนแปลงหรือจดแจšงรายการในทะเบียน (ถšามี) 

(2.6) การจำนำ/ เพิกถอนจำนอง/ การอายัด/ ปลดอายัดหนŠวยทรัสตŤ (ถšามี) 

(25) ทรัสตีตšองจัดทำหลักฐานแสดงสิทธิในหนŠวยทรัสตŤมอบใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ซึ่งอยŠางนšอยตšองเปŨนไปตามหลักเกณฑŤ

ดังตŠอไปนี้ เวšนแตŠการจัดทำหลักฐานตามระบบของศูนยŤรับฝากหลักทรัพยŤ ใหšเปŨนไปตามเงื่อนไขที่กำหนดโดยศูนยŤรับ

ฝากหลักทรัพยŤ 

(1) มีขšอมูลที่จำเปŨนและเพียงพอเพื่อใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤสามารถใชšเปŨนหลักฐานแสดงสิทธิของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ และ

ใชšอšางอิงตŠอทรัสตี ผูšจัดการกองทรัสตŤ และบุคคลอ่ืนไดš  

(2) มีขšอมูลของบุคคลตŠาง ๆ ท่ีเกี่ยวขšองกับการจัดการกองทรัสตŤ DREIT เชŠน ทรัสตี ผูšจัดการกองทรัสตŤ นายทะเบียน

หลักทรัพยŤ เปŨนตšน เพ่ือใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤสามารถติดตŠอกับบุคคลเหลŠานั้นไดš 

(3) มีขšอมูลท่ีแสดงวŠา ผูšถือหนŠวยทรสัตŤไมŠสามารถขายคืนหรือไถŠถอนหนŠวยทรัสตŤไดš และในกรณีท่ีมีขšอจำกัดสิทธิของ

ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ตšองระบุขšอจำกัดสิทธิเชŠนวŠานั้นไวšใหšชัดเจน 

(26) ภายใตšบังคบัของขšอ (25) ในกรณีที่ผูšถือหนŠวยทรัสตŤขอใหšทรสัตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยŤออกหลักฐานแสดงสิทธิใน

หนŠวยทรัสตŤใหมŠแทนหลักฐานเกŠาที่สูญหาย ลบเลือน หรือชำรุดในสาระสำคัญ ทรัสตีตšองออกหรือดำเนินการใหšมีการ

ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหนŠวยทรัสตŤใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤภายในเวลาอันควร 
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ชื่อ ที่อยูŠ และหมายเลขโทรศัพทŤของบุคคลท่ีเกี่ยวขšองกับกองทรัสตŤ 

ผูšสอบบัญชี 

ชื่อ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด 

ที่อยูŠ เลขที ่ 1 อาคารเอ็มไพรŤ ทาวเวอรŤ ชั ้นที่ 50-51 ถนน

สาทรใตš แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพทŤ 02-677-2000 
 

ชื่อ บริษัท สอบบัญชี ธรรมนิติ จำกัด 

ที่อยูŠ เลขที่ 178 อาคารธรรมนิติ ชั้นที่ 6-7 ถนนประชาชื่น 

แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพทŤ 02-596-0500 
 

ชื่อ KPMG (Chartered Accountants) 

ที่อยูŠ 2nd Floor, H. Mialani, Sosun Magu, Male’, 

Republic of Maldives 

โทรศัพทŤ +960 3310 420-2 

นายทะเบียนหนŠวยทรัสตŤ 

ชื่อ บริษัท ศูนยŤรับฝากหลักทรัพยŤ (ประเทศไทย) จำกัด 

ที่อยูŠ เลขที่ 93 ชั้น 14 ถ.รัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดิน

แดง กรุงเทพ 10400 

โทรศัพทŤ 02-009-9000 

ผูšประเมินมูลคŠาทรัพยŤสิน 

ชื่อ บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด 

ที่อยูŠ 14 ซอยนาคนิวาส 8 ถนนนาคนิวาส แขวงลาดพรšาว 

กรุงเทพฯ 10230 

โทรศัพทŤ 02-005-5519 
 

ชื่อ Knight Frank (India) Private Limited  

ที่อยูŠ Sunny Side, 1st Floor, Centre Block, 

No. 8/17, Shafee Mohammed Road, 

Nungambakkam, Chennai 600006, India 

โทรศัพทŤ - 
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การกำกับดูแลกองทรัสตŤ 

นโยบายการกำกับดูแลกองทรัสตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤมีนโยบายในการกำกับดูแลกองทรัสตŤ โดยดำเนินการจัดการกองทรัสตŤดšวยความซื่อสัตยŤ สุจริต ระมัดระวัง 

และคำนึงถึงประโยชนŤของผูšถือหนŠวยทรัสตŤเปŨนสำคัญ รวมถึงการบริหารกองทรัสตŤใหšเปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญา

แตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขšอง 

การประชุมของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

1) การประชุมคณะกรรมการ  

กำหนดใหšมีการประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ อยŠางนšอยปŘละ 4 ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการบริษัทแตŠละครัง้ จะตšองมี

กรรมการเขšารŠวมประชุมในจำนวนเกินก่ึงหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปŨนองคŤประชุม โดยมติของที่ประชุม

คณะกรรมการใหšถือตามเสียงขšางมากของกรรมการที่มาประชุม  ทั้งนี้ กรรมการผูšมีสŠวนไดšเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมŠมีสิทธิออก

เสียง 

2) ธุรกรรมที่สำคัญของกองทรัสตŤที่เสนอตŠอที่ประชุมคณะกรรมการในรอบปŘบัญชีที่ผŠานมา 

 

ครั้งท่ีประชุม

คณะกรรมการ

บริษัทฯ 

วาระที่พิจารณาธุรกรรมที่

สำคัญของกองทรัสตŤ 

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา 

1/2565 พิจารณาอนุมัติยกเลิกการขาย

โรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ และ

การแกšไขสัญญาที ่เก ี ่ยวขšอง 

และยกเล ิกการจ ัดประชุม

ว ิส าม ัญผ ู š ถ ือหน Šวยคร ั ้ งที่  

1/2565  

อนุมัต ิ เพื ่อร ักษาผลประโยชนŤสูงสุด

ของผูšถือหนŠวยเปŨนสำคัญ 

2/2565 พิจารณาผลการดำเนินงานและ

งบการเงินประจำปŘ 2564 และ

งบประมาณกองทรัสตŤประจำปŘ 

2565 

อนุมัต ิ เพ ื ่ อ ให š เป Ũน ไปตามส ัญญา

ก Šอต ั ้ งทร ัสต Ť  และเกณฑŤที่

เกี่ยวขšอง 

พิจารณาจŠายประโยชนŤตอบ

แทนจากผลการดำเนินงาน

รอบว ันที ่  1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 

2564 

ใหšจŠายประโยชนŤตอบแทนแกŠผูš

ถือหนŠวยทรัสตŤในอัตรา 

0.2130 บาทตŠอหนŠวยโดย

กำหนดจŠายวันที่ 30 มี.ค. 

2565 

เพื่อใหšเปŨนไปตามนโยบายการ

จŠายประโยชนŤตอบแทนของ

กองทรัสตŤ และตามประกาศ

ขอ งส ำน ั ก ง า น  ก .ล .ต . ที่

เกี่ยวขšอง 
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3/2565 พิจารณาผลการดำเนินงานและ

งบการเง ินประจำไตรมาส 

1/2565 

อนุมัต ิ เพ ื ่ อ ให š เป Ũน ไปตามส ัญญา

ก Šอต ั ้ งทร ัสต Ť  และเกณฑŤที่

เกี่ยวขšอง 

พิจารณาอนุมัต ิงบประมาณ

ปร ับปร ุ งโรงแรมด ุส ิต  ด ีทู  

เชียงใหมŠ  

อนุมัต ิ เพ ื ่ อ ให š เป Ũน ไปตามส ัญญา

ก Šอต ั ้ งทร ัสต Ť  และเกณฑŤที่

เกี่ยวขšอง 

พิจารณาอนมุัติการ

เปลี่ยนแปลงกรรมการผูšจัดการ  

อนุมัต ิ เป Ũ นตามระ เบ ี ยบการแจš ง

ลาออกและการเขšาใหม Šของ

กรรมการ 

4/2565 พิจารณาผลการดำเนินงานและ

งบการเง ินประจำไตรมาส 

2/2565 

อนุมัต ิ เพ ื ่ อ ให š เป Ũน ไปตามส ัญญา

ก Šอต ั ้ งทร ัสต Ť  และเกณฑŤที่

เกี่ยวขšอง 

พิจารณาจŠายประโยชนŤตอบ

แทนจากผลการดำเนินงาน

รอบว ันท ี ่  1 ม .ค. - 30 มิ .ย. 

2565 

ใหšจŠายประโยชนŤตอบแทนแกŠผูš

ถือหนŠวยทรัสตŤในอัตรา 

0.1750 บาทตŠอหนŠวยโดย

กำหนดจŠายวันที่ 15 ก.ย. 

2565 

เพื่อใหšเปŨนไปตามนโยบายการ

จŠายประโยชนŤตอบแทนของ

กองทรัสตŤ และตามประกาศ

ขอ งส ำน ั ก ง า น  ก .ล .ต . ที่

เกี่ยวขšอง 

5/2565 พิจารณาอนุมัติการจำหนŠายไป

โครงการโรงแรมด ุส ิต ด ีทู  

เชียงใหมŠ และการเลิกสัญญา

ของทรัพยŤสินที่จำหนŠายไปท่ี

เกี่ยวขšอง 

อนุมัติและใหšเสนอตŠอผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤเพื่อพิจารณา

อนุมัติการจำหนŠายไปซึ่ง

ทรพัยŤสินในโครงการโรงแรม

ดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ 

ลดภาระความเส ี ่ยงในการ

ลงทุนปรับปรุงเพ่ิมเติมในภาวะ

ที ่ม ีการแขŠงข ันส ูง โดยย ังมี

ม ูลค Šาป Ŧจจุบันส ุทธิ (NPV)ท่ี

สูงสุด        

โดย  ธ ุ รกรรมด ังกล ŠาวเปŨน

ธ ุ รกรรมท ี ่ เ ก ี ่ ย ว เน ื ่ อ งกั บ

ธ ุรกรรมการยกเล ิก/แก š ไข

สัญญาเชŠาทรัพยŤสินซึ่งเปŨนการ

ทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยง

ที ่ม ีขนาดรายการถึงเกณฑŤที่

ตšองไดšรับการอนุมัติจากผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤ 

การเล ิกสัญญาเชŠาทรัพยŤสิน

ของกองทรัสตŤที ่จำหนŠายไป

และการแกšไขเพิ่มเติมสัญญา

เชŠาทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ 

ใหšเสนอตŠอผูšถือหนŠวยทรัสตŤ

เพ่ือพิจารณาอนุมัติการเลิก

สัญญาเชŠาสำหรับโครงการ

โรงแรมดุสติ ดีทู เชียงใหมŠ 

ขนาดรายการของธ ุรกรรม

ดังกลŠาวตšองไดšรับการอนุมัติ

จากที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ

ตามหลักเกณฑŤที่เก่ียวขšอง 

การเรียกประชุมวิสามัญผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤ ครั้งที่ 1/2565 

ใหšกำหนดวันประชุมวิสามัญผูš

ถือหนŠวยทรัสตŤ ครั้งที่ 1/2565 

ในวันที่ 14 ธ.ค. 2565  

 

เพ ื ่ อ ให šผ ู š ถ ื อหน Š วยทร ั สตŤ

พิจารณาอนุมัติในการเขšาทำ

ธ ุรกรรมการจำหน Šายไปซึ่ ง

ทรัพยŤสินและการเลิกสัญญา
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เช Šาทร ัพย Ťส ินของโครงการ

โรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ 

6/2565 พิจารณาผลการดำเนินงานและ

งบการเง ินประจำไตรมาส 

3/2565 

อนุมัต ิ เพ ื ่ อ ให š เป Ũน ไปตามส ัญญา

ก Šอต ั ้ งทร ัสต Ť  และเกณฑŤที่

เกี่ยวขšอง 

นโยบายการกำกับดูแลบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ 

ในการเขšาลงทุนในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 กองทรัสตŤไดšเขšาลงทุนทางอšอมผŠานการซื้อหุšนใน 

DMI (โดยกองทรัสตŤถือหุšนใน DMI ผŠานบริษัทไทยที่จัดตั้งขึ้น ซึ่งกองทรัสตŤ และบุคคลที่กองทรัสตŤแตŠงตั้งเขšาถือหุšนในบริษัท

ดังกลŠาวไมŠนšอยกวŠารšอยละ 100) และใหšเงินกูšยืมผูšถือหุšนแกŠ DMI ในการนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤมีนโยบายเพื่อกำกับดูแลและ

รักษาประโยชนŤของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ดังนี ้

1) ผูšจัดการกองทรัสตŤจะแตŠงตั ้งกรรมการ ซึ ่งไดšรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผูšจัดการกองทรัสตŤเขšาเปŨน

กรรมการของบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ โดยจำนวนกรรมการที่แตŠงตั้งดังกลŠาวจะตšองมีจำนวนไมŠนšอย

กวŠาสัดสŠวนของการถือหุšนของกองทรัสตŤในบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ  

2) กรรมการที่ไดšรับการแตŠงตั้งขšางตšนจะตšองมีคุณสมบัติครบถšวนและไมŠมีลักษณะตšองหšามตามกฎหมายที่เกี่ยวขšอง

กำหนด โดยผูšจัดการกองทรัสตŤจะกำกับดูแลใหšการบริหารจัดการทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ เปŨนไปดšวยความซื่อสัตยŤ

สุจริตและระมัดระวังตามมาตรฐานอยŠางผูšมีวิชาชีพ 

3) ผูšจัดการกองทรัสตŤมีนโยบายที่จะใชšอำนาจผŠานทางคณะกรรมการของบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ ใน

การแตŠงตั้ง และ/หรือ ถอดถอน ผูšบริหาร เพื่อบริหารกิจการของบรษิัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรสัตŤ 

4) ในการดำเนินการใด ๆ ในบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ กรรมการ และ/หรือ ผู šบริหาร ที ่ผู šจัดการ

กองทรัสตŤแตŠงตั้งจะตšองปฏิบัติตามหลักเกณฑŤและแนวปฏิบัติสำหรับผูšไดšรับแตŠงตั้งเปŨนกรรมการในบริษัทลงทุนและ

บริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ ที่ผู šจัดการกองทรัสตŤไดšกำหนดขึ้นเพื่อควบคุมดูแลใหšธุรกรรมใด ๆ ของบริษัทลงทุนและ

บริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ ไดšร ับการอนุมัติตามกฎระเบียบที่เกี่ยวขšองเสมือนหนึ่งการกระทำนั ้นเกิดขึ้นในระดับ

กองทรัสตŤ ซึ่งหลักเกณฑŤและแนวปฏิบัติดังกลŠาวจะกำหนดรวมถึงเรื่องดังตŠอไปนี ้

- กรอบอำนาจในการใชšดุลพินิจของคณะกรรมการของบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ และระเบียบ

อำนาจอนุมัติท่ีชัดเจน รวมถึงการดำเนินการที่สำคัญที่ตšองไดšรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผูšจัดการ

กองทรัสตŤ ทรัสตี และ/หรือ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ หรือประกาศที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/

หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกำหนด กŠอนที่จะดำเนินการ 

- กลไกในการกำกับดูแลที่มีผลใหšการทำรายการระหวŠางบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ กับบุคคลที่

เก่ียวโยง การไดšมาหรือจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสิน หรือการทำรายการสำคัญอ่ืนใดของบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอย

ของกองทรัสตŤ มีสาระของรายการและไดšรับมติจากที่ประชุมคณะกรรมการของผูšจัดการกองทรัสตŤหรือท่ี
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ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤกŠอนการเขšาทำรายการดังกลŠาวของบรษิัทดังกลŠาว ทั้งน้ี ใหšพิจารณาการทำรายการของ

บริษัทดังกลŠาวทำนองเดียวกับการทำรายการในลักษณะและขนาดเดียวกันกับที่กองทรัสตŤ DREIT ตšองไดšรับมติ

ของคณะกรรมการของผูšจัดการกองทรัสตŤหรือที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤตามขšอกำหนดในสัญญากŠอตั้งทรสัตŤ 

- กลไกในการกำกับดูแลที่มีผลใหšการแกšไขหรือเปลี่ยนแปลงเรื่องใด ๆ ที่อาจสŠงผลกระทบตŠอสŠวนไดšเสียของ

กองทรัสตŤหรือผูšถือหนŠวยทรัสตŤอยŠางมีนัยสำคัญ เชŠน การแกšไขเอกสารสำคัญ การเลิกหรือเปลี่ยนการประกอบ

ธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงโครงสรšางเงนิทุน การออกหลักทรัพยŤ การกูšยืมเงนิ การใหšหลักประกัน การโอนหรือขาย

ทรัพยŤสิน เปŨนตšน ตšองไดšรับอนุมัติจากกองทรัสตŤ 

- การกำกับดูแลใหšมีการจัดเก็บขšอมูลและบันทึกบัญชีของบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ ใหšผูšจัดการ

กองทรัสตŤตรวจสอบ และมีการปฏิบัติตามหลักเกณฑŤการเปŗดเผยขšอมูลฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน 

การทำรายการระหวŠางกัน และการไดšมาหรือจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินที่มีนยัสำคัญอยŠางครบถšวนถูกตšอง โดยใชš

หลักเกณฑŤที่เกี่ยวขšองกับการเปŗดเผยขšอมูลและการทำรายการในลักษณะเดียวกันกับหลักเกณฑŤการเปŗดเผย

ขšอมูลและการทำรายการใดๆ ของกองทรัสตŤ DREIT 

- ระบบการควบคุมภายในที่เหมาะสมและรัดกุมเพียงพอ เพื่อติดตามดูแลใหšกรรมการและผูšบริหารของบริษัท

ดังกลŠาวปฏิบัติใหšเปŨนไปตามหนšาที่และความรับผิดชอบตามที่กฎหมายกำหนด 

5) ผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการเพ่ือใหšมั่นใจไดšวŠามีการควบคุมดูแลใหšขอบเขตธุรกิจของบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอย

ของกองทรัสตŤ จำกัดเฉพาะขอบเขตธุรกิจที่กองทรัสตŤสามารถกระทำไดš ตามหลักเกณฑŤที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/

หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

6) ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตŤ DREIT ลงทุนในบริษัทลงทุน ผูšจัดการกองทรัสตŤจะใชšความพยายามในการดูแลใหšสิทธิ

ในการลงคะแนนผูšถือหุšนของกองทรัสตŤ มีไมŠนšอยกวŠาสัดสŠวนตามที่ไดšกำหนดไวšในประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. 

และจะใชšความพยายามอยŠางดีที่สุดในการแกšไขขšอบังคับของบริษัท และ/หรือ เอกสารอื่นใด ของ DMI เพื่อใหš

สอดคลšองกับการกำกับดูแลบริษัทลงทุนและบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤดังกลŠาวขšางตšน และปกปŜองสิทธิของ

กองทรัสตŤ DREIT ในฐานะผูšถือหุšนใน DMI และบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ 

การดูแลเรื่องการใชšขšอมูลภายใน 

ฝśายกำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยงจะกำหนดแนวทางการปŜองกันการลŠวงรูšขšอมูลภายใน และปŜองกันการใชš

ประโยชนŤจากขšอมูลภายใน ทั้งนี้ เพื่อรักษาประโยชนŤที่ดีที่สุดของกองทรัสตŤ และผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ซึ่งจะมีการดำเนินแนวทาง

ตŠางๆ ดังนี้ 

(1) ฝśายกำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยงจะดำเนินการตรวจสอบวŠาแตŠละฝśายงานมีการจัดทำบัญชีคุมเอกสาร

และจัดเก็บเอกสารที่เกี่ยวขšองกับฝśายงานของตนอยŠางนšอยปŘละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง 
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(2)  จัดใหšมีการแบŠงแยกหนŠวยงานและบุคคลากรที่ปฏิบัติหนšาที่ซึ่งอาจจะมีความขัดแยšงทางผลประโยชนŤออกจากกัน หรือ

แบŠงแยกพทšนที่ปฏิบัติงานออกจากกัน (Chinese Wall) เพ่ือปŜองกันการรั่วไหลของขšอมูลภายใน ไดšแกŠ 

1) กำหนดบุคคลที่มีสŠวนรŠวมในการพิจารณาและรับทราบขšอมูลภายใน (Access Person) โดย ฝśายกำกับตรวจสอบ 

บริหาร และจัดการความเสี่ยง จะดำเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่สามารถเขšาถึงขšอมูลภายใน (Access Person) 

ใหšเปŨนปŦจจุบันทุกครั้งท่ีมีการโยกยšายหรอืเปลี่ยนแปลงตำแหนŠงหนšาที่งาน 

2) บุคคลที่สามารถเขšาถึงขšอมูลภายใน (Access Person) อาจเปŨนกรรมการ ผูšบริหาร หรือพนักงาน หรือบุคคลอ่ืนจาก

ภายนอก โดยฝśายกำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยงจะกำหนดใหšบุคคลดังกลŠาวตšองปฏิบัติตามระเบียบ

กฏเกณฑŤที่เก่ียวขšองของบริษัทฯ โดยเครŠงครัดและอนุญาตใหšเขšาถึงไดšเฉพาะขšอมูลท่ีจำเปŨนตšองใชšปฏิบัติงาน โดยไมŠ

มีลักษณะงานหรือตำแหนŠงงานที่กŠอใหšเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ 

- จัดใหšบุคคลที่สามารถเขšาถึงขšอมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผŠานในการเขšาถึงขšอมูลอิเล็กทรอนิกสŤ และ

สถานที่จัดเก็บขšอมูลท่ีอยูŠในรูปของเอกสารในสŠวนที่เกี่ยวขšองกับการปฏิบัติงานของตนแยกตŠางหากจากกัน 

- จัดใหšมีระบบปŜองกันมิใหšบุคคลที่ไมŠใชŠกลุŠมบุคคลท่ีสามารถเขšาถึงขšอมูลภายใน (Access Person) เขšาถึงขšอมูล

ภายในของกองทรัสตŤที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอรŤ และควบคุมมิใหšมีการรั่วไหลของขšอมูลสำหรับขšอมูลที่อยูŠ

ในรูปของเอกสาร 

(3) คณะกรรมการ ผูšบริหารของบริษัทฯ พนักงาน และผูšที่เกี่ยวขšองกับการบริหารจัดการกองทรัสตŤมีหนšาที่รายงานใหšฝśาย

กำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยงทราบถึงการถือหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤที่บริษัทฯ บริหารจัดการท่ี

ตนเองและบุคคลที่เกี่ยวขšองถืออยู Š โดยแจšงปรับปรุงขšอมูลใหšเปŨนปŦจจุบันตŠอบริษัทฯ ทุกสิ้นไตรมาส ทั ้งนี้ หšาม

คณะกรรมการ ผูšบริหารของบริษัทฯ พนักงาน และผูšที่เกี่ยวขšองกับการบริหารจัดการกองทรัสตŤ และบุคคลที่เกี่ยวขšอง

ของบุคคลนั้นที่ไดšรับทราบหรืออาจไดšรับทราบขšอมูลภายในที่ยังไมŠเปŗดเผยตŠอสาธารณชน ทำการซื้อขายหุšนหรือชักชวน

ใหšบุคคลอื่นซื้อ หรือขาย หรือเสนอซื้อ หรือเสนอขายหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤที่บริษัทฯ บริหารจัดการ ไมŠวŠาจะดšวย

ตนเอง หรือผŠานนายหนšา ในขณะที่ยังครอบครองขšอมูลที่ยังไมŠเปŗดเผยตŠอสาธารณชนอยูŠ ในการนี้ ฝśายกำกับตรวจสอบ 

บริหาร และจัดการความเสี่ยงอาจดำเนินการสุŠมตรวจประวัติการซื้อขายหลักทรัพยŤของบุคคลดังกลŠาว และผูšฝśาฝŚนจะถูก

ลงโทษทางวินัยตามนโยบายของบริษัทฯ 

(4) แนวทางดำเนินการ เพื่อปŜองกันการใชšประโยชนŤจากขšอมูลภายใน และแนวทางในการดำเนนิการกรณีที่มีการฝśาฝŚน ฝśาย

กำกับตรวจสอบ บรหิาร และจัดการความเสี่ยงไดšกำหนดแนวทางดำเนินการสำหรับกรณีขšางตšนดังนี้ 

1) รวบรวม และประกาศรายชื่อของหลักทรัพยŤที่จะตšองควบคุมดูแลการซื้อขายของกรรมการ ผูšบริหาร และพนักงาน

ของบริษัทฯ  ซึ่งในเบื ้องตšนไดšแกŠหลักทรัพยŤของบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) (DUSIT) หนŠวยทรัสตŤของ

กองทรัสตŤที่บริษัทฯ บริหารจัดการ รวมทั้งตราสารที่เก่ียวขšองกับหลักทรัพยŤดังกลŠาว ภายหลังจากที่หลักทรัพยŤไดšจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทยแลšว 

2) ประกาศใหšกรรมการ ผูšบริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทฯ รับทราบถึงกำหนดระยะเวลาที ่หšามซื ้อขาย

หลักทรัพยŤดังกลŠาว ซึ่งไดšแกŠ ชŠวงท่ีบริษัทฯ ไดšรับหรอืมีโอกาสที่จะไดšรับขšอมูลภายในเกี่ยวกับขšอมูลผูšออกหลักทรัพยŤ

ดังกลŠาว อาทิ 30 วันลŠวงหนšากŠอนวันครบกำหนดสŠงงบการเงินหรือ 7 วันลŠวงหนšากŠอนวันประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ เพื่อกำหนดการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

3) กรรมการ ผูšบริหาร และพนักงานทุกคน จะตšองรายงานการถือครองหลักทรพัยŤตามขšอ 1) ขšางตšนของตนเอง รวมถึง

คูŠสมรสและบุตรที่ยังไมŠบรรลุนิติภาวะ ตŠอฝśายกำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง ตามแบบแจšงขšอมูล
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การถือครองของหลักทรัพยŤของบริษัทฯ เมื่อเริ่มเขšาดำรงตำแหนŠงเปŨนกรรมการ ผูšบริหาร และ/หรือ พนักงานของ

บริษัทฯ และรายงานใหšทราบทุกครั้งเมื่อสิ้นไตรมาส  

4) ฝśายกำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพยŤที่หšามการซื้อขาย

เพิ่มเติมไดš หากเปŨนหลักทรัพยŤที่บริษัทฯ มีโอกาสไดšรับขšอมูลภายในของบริษัทผูšออกหลักทรัพยŤดังกลŠาว เชŠน จาก

การศึกษาเพื่อเขšาทำรายการกับบริษัทผูšออกหลักทรัพยŤนั้น ๆ  

5) ฝśายกำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยงจะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อใหšแนŠใจวŠากรรมการ ผูšบริหาร และ

พนักงานของบริษัทฯ ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัทฯ รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑŤ และ/

หรือ คำสŠงของหนŠวยงานที่เก่ียวขšอง โดยคำนึงถึงความเสี่ยงที่พนักงานอาจมีการปฏิบัติไมŠเปŨนไปตามกฎเกณฑŤ 

การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสตŤ 

ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤใดๆ ผู šจัดการกองทรัสตŤจะจัดใหšมีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤจะเขšาลงทุนดšวยความรอบคอบและระมัดระวัง สอดคลšองกับนโยบายการลงทุนตามสัญญากŠอตั้งท

รัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงคŤในการจัดตั้งกองทรัสตŤ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวขšอง โดยตšอง

บันทกึและจัดเก็บขšอมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมŠลงทุน

ในทรัพยŤสินใดทรัพยŤสินหนึ่งไวšเปŨนหลักฐานอšางอิง โดยมีขั้นตอนการดำเนินงานดังนี้ 

(1) ขั้นตอนการดำเนินงาน 

1) ผูšจัดการกองทรัสตŤจะทำการคัดเลือกทรัพยŤสินที่จะลงทุน โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเปŨนไปไดšในการลงทุน รวมถึง

ความเสี่ยงในการลงทุนหรือการไดšมาซึ่งทรัพยŤสินหลักนั้น รวมทั้ง รายละเอียดในเบื้องตšนเกี่ยวกับที่ตั้งและประเภทของ

ทรัพยŤสิน และการจัดโครงสรšางเงินทุนของกองทรัสตŤในการลงทุนในทรัพยŤสินนั้น โดยหลักเกณฑŤในการพิจารณาและคัด

กรองทรัพยŤสินที่จะลงทุนมีดังนี้ 

1.1) เปŨนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤเพื่อใหšไดšมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง โดยหากเปŨนกรณีใดกรณีหนึ่ง

ดังตŠอไปนี้ จัดเปŨนการไดšมาซึ่งสิทธิครอบครอง 

- เปŨนการไดšมาซึ่งอสังหาริมทรัพยŤที่มีการออก น.ส.3ก. 

- เปŨนการไดšมาซึ่งสิทธิการเชŠาในอสังหาริมทรัพยŤที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

ประเภท น.ส.3ก. 

1.2) อสังหาริมทรัพยŤที่ไดšมาตšองไมŠอยูŠในบังคับแหŠงทรัพยสิทธิหรือมีขšอพิพาทใด ๆ เวšนแตŠบริษัทฯ และทรัสตีไดš

พิจารณาโดยมีความเห็นเปŨนลายลักษณŤอักษรวŠาการอยูŠภายใตšบังคับแหŠงทรัพยสิทธิหรือการมีขšอพิพาทนั้นไมŠ

กระทบตŠอการหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤดังกลŠาวอยŠางมีนัยสำคัญ และเงื่อนไขการไดšมาซึ่งอสังหาริมทรัพยŤ

นั้นยังเปŨนประโยชนŤแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤโดยรวม 

1.3) การทำสัญญาเพื่อใหšไดšมาซึ่งอสังหาริมทรัพยŤตšองไมŠมีขšอตกลงหรือขšอผูกพันใด ๆ ที่อาจสŠงผลใหšกองทรัสตŤไมŠ

สามารถจำหนŠายอสังหาริมทรัพยŤในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำหนŠาย) เชŠน ขšอตกลงที่ใหšสิทธิแกŠคูŠสัญญาใน

การซื้ออสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤไดšกŠอนบุคคลอ่ืน โดยมีการกำหนดราคาไวšแนŠนอนลŠวงหนšาแลšว เปŨนตšน หรือ

อาจมีผลใหšกองทรัสตŤมีหนšาที่มากกวŠาปกติท่ีผูšเชŠาพึงมีเม่ือสัญญาเชŠาสิ้นสุดลง 
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1.4) อสังหาริมทรพัยŤที่ไดšมาตšองพรšอมจะนำไปจัดหาประโยชนŤ โดยคิดเปŨนมูลคŠารวมกันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 75 (เจ็ดสิบ

หšา) ของมูลคŠาหนŠวยทรัสตŤที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจำนวนเงินกูšยืม (ถšามี) ทั้งนี้ กองทรัสตŤอาจลงทุนใน

โครงการที่ยังกŠอสรšางไมŠแลšวเสร็จไดš โดยมูลคŠาของเงินลงทุนที่จะทำใหšไดšมาและใชšพัฒนาอสังหาริมทรัพยŤใหšแลšว

เสร็จเพื่อนำไปจัดหาประโยชนŤตšองไมŠเกินรšอยละ 10 (สิบ) ของมูลคŠาทรัพยŤสินรวมของกองทรัสตŤ (ภายหลังการ

เสนอขายหนŠวยทรัสตŤ) และตšองแสดงไดšวŠาจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกลŠาว โดยไมŠสŠงผล

กระทบกับความอยูŠรอดของกองทรัสตŤ 

2) ผูšจัดการกองทรัสตŤอาจมีการจšางที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง เชŠน ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูšสอบบัญชี ที่ปรึกษา

กฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เปŨนตšน เพื่อมาดำเนินการศึกษาในประเด็นตŠาง ๆ ที่มีความเกี่ยวขšองกับการ

พิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤ

จะลงทุน เพื่อใหšมั่นใจไดšวŠาผูšจัดการกองทรัสตŤ ไดšมีการศึกษาและพิจารณาขšอมูลและปŦจจัยตŠาง ๆ ที่สำคัญเกี่ยวกับการ

ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤอยŠางครบถšวน ถูกตšอง และเพียงพอ 

3) เมื่อพิจารณาขšอมูลการศึกษาเชิงลึก และผูšจัดการกองทรัสตŤพิจารณาวŠาอสังหาริมทรัพยŤนั้นผŠานเกณฑŤที่กำหนด ผูšจัดการ

กองทรัสตŤจะดำเนินการตามกระบวนการไดšมาซึ่งทรัพยŤสินเพ่ิมเติมซึ่งรวมถึงการดำเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีวŠา

การลงทุน และ/หรือ ไดšมาในทรัพยŤสินดังกลŠาวเปŨนไปตามขšอกำหนดของสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาที่เกี่ยวขšอง และ

กฎหมายที่เก่ียวขšอง และการดำเนินการขออนุมัติตามเกณฑŤที่กำหนดตามสัญญากŠอตั้งทรสัตŤและกฎหมายที่เกี่ยวขšอง 

(2) กระบวนการไดšมาซึ่งทรัพยŤสินหลักเพิ่มเติม 

เมื่อผู šจัดการกองทรัสตŤพิจารณาคัดเลือกทรัพยŤสินหลักที่จะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบหรือสอบทาน (การทำ Due 

Diligence) เสร็จสิ้นแลšว และผูšจัดการกองทรัสตŤเห็นสมควรใหšดำเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤนั้น ในการดำเนินการ

เพ่ือใหšไดšมาซึ่งทรัพยŤสินหลักจะตšองเปŨนไปตามหลักเกณฑŤดังตŠอไปนี ้

1) การลงทุนหรือไดšมาซึ ่งอสังหาริมทรัพยŤหรือสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤเพื ่อการจัดหาผลประโยชนŤจาก

อสังหาริมทรัพยŤหรือสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤดังกลŠาว ผูšจัดการกองทรัสตŤจะมีการดำเนินการ ดังตŠอไปนี ้

1.1) จัดใหšมีการประเมินมูลคŠาทรัพยŤสินโดยผูšประเมินมูลคŠาทรัพยŤสิน รวมทั้งดำเนินการใหšเปŨนไปตามหลักเกณฑŤ

การลงทุนในทรัพยŤสินตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. โดยผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการสŠงรายการ

อสังหาริมทรัพยŤที่ไดšรับการคัดเลือกในเบื้องตšนใหšผูšประเมินมูลคŠาทรัพยŤสิน เพื่อประเมินมูลคŠาทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤจะลงทุน โดยมีหลักเกณฑŤดังตŠอไปนี ้

- ผูšประเมินมูลคŠาทรัพยŤสินตšองเปŨนบุคคลที่ไดšรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศที่

สำนักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการใหšความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคŠาทรัพยŤสินและผูšประเมินหลัก 

- เปŨนการประเมินมูลคŠาอยŠางเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเปŨนไปเพื่อวัตถุประสงคŤ

สาธารณะในการเปŗดเผยขšอมูลตŠอผูšลงทุน โดยผูšประเมินมูลคŠาทรัพยŤสินอยŠางนšอย 2 (สอง) ราย 

1.2) พิจารณาโครงสรšางเงนิทุนในการลงทนุหรือไดšมาซึ่งอสังหาริมทรัพยŤหรือสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ 

1.3) พิจารณาในดšานสาระสำคัญของรายการดังตŠอไปนี ้

1. เปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและกฎหมายที่เก่ียวขšอง 

2. เปŨนไปเพื่อประโยชนŤที่ดีที่สุดของกองทรัสตŤ 
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3. มีความสมเหตุสมผลและใชšราคาที่เปŨนธรรม 

4. ผูšที่มีสŠวนไดšเสียเปŨนพิเศษในการเขšาทำธุรกรรมไมŠมีสŠวนรŠวมในการตัดสินใจเขšาทำธุรกรรมนั้น 

1.4) ดำเนินการอ่ืนใดใหšเปŨนไปตามที่มีการประกาศไวšตามหลกัเกณฑŤการลงทุนในทรัพยŤสินตามประกาศสำนักงาน 

ก.ล.ต. และที่จะไดšแกšไขเพิ่มเติม 

2) นอกจากนี้ ในการลงทุนหรือไดšมาซึ่งอสังหาริมทรัพยŤหรือสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤเพิ่มเติม (Ongoing) ผูšจัดการ

กองทรัสตŤ จะมีการดำเนนิการ ดังตŠอไปนี ้

2.1) ในดšานสาระของรายการ พิจารณาวŠาเปŨนธุรกรรมท่ีเขšาลักษณะ ดังตŠอไปนี ้

1. เปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและกฎหมายที่เก่ียวขšอง 

2. เปŨนไปเพื่อประโยชนŤที่ดีที่สุดของกองทรัสตŤ 

3. มีความสมเหตุสมผลและใชšราคาที่เปŨนธรรม 

4. คŠาใชšจŠายในการเขšาทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัตŤ (ถšามี) อยูŠในอัตราที่เปŨนธรรมและเหมาะสม 

5. ผูšที่มีสŠวนไดšเสียเปŨนพิเศษในการเขšาทำธุรกรรมไมŠมีสŠวนรŠวมในการตัดสินใจเขšาทำธุรกรรมน้ัน 

2.2) ในดšานระบบในการอนุมัติตšองดำเนินการ ดังตŠอไปนี ้

1. กรณีเจšาของ ผูšใหšเชŠา หรือผูšโอนสิทธิการเชŠามิไดšเปŨนบริษัทฯ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการ

กองทรัสตŤ 

ก. ไดšรับความเห็นชอบจากทรัสตีวŠา เปŨนธุรกรรมที่เปŨนไปตามสัญญากŠอตั ้งทรัสตŤและกฎหมายที่

เก่ียวขšองแลšว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการ ดังตŠอไปนี ้

- ในกรณีที่เปŨนการไดšมาซึ่งทรัพยŤสินหลักที่มีมูลคŠาต่ำกวŠารšอยละ 10 (สิบ) ของมูลคŠาทรัพยŤสิน

รวมของกองทรัสตŤ ตšองไดšรับอนุมัติจากกรรมการผูšจัดการ 

- ในกรณีที่เปŨนการไดšมาซึ่งทรัพยŤสินหลักที่มีมูลคŠาตั้งแตŠรšอยละ 10 (สิบ) ขึ้นไป แตŠต่ำกวŠารšอย

ละ 30 (สามสิบ) ของมูลคŠาทรัพยŤสินรวมของกองทรัสตŤ ตšองไดšรับอนุมัติจากคณะกรรมการ

บริษัทฯ ดšวย 

- ในกรณีที่เปŨนการไดšมาซึ่งทรัพยŤสินหลักที่มีมูลคŠาตั้งแตŠรšอยละ 30 (สามสิบ) ขึ้นไป ของมูลคŠา

ทรัพยŤสินรวมของกองทรัสตŤ ตšองไดšรับมติของที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤดšวยคะแนนเสียงไมŠ

นšอยกวŠา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียง 
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ในกรณีที่มีการเปลี ่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑŤ และขšอบังคับที่เกี ่ยวขšอง 

บริษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑŤ และขšอบังคับที่เกี่ยวขšองที่ไดšแกšไข

ดังกลŠาว 

3) ในกรณีที่ตšองขอมติที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ หนังสือเชิญประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤตšองมีความเห็นของที่ปรึกษา

ทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤดšวย โดยจะนำสŠงหนังสือเชิญประชุมลŠวงหนšาตามสŠวน

ที่วŠาดšวยการเปŗดเผยขšอมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื ่องการรับ การเปŗดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอน

หนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่องขšอกำหนด

เก่ียวกับรายการและขšอความในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ ของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ และที่จะมีการแกšไข

เพ่ิมเตมิ 

(3) การจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินหลัก 

 ในกรณีที่เปŨนการพิจารณาจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินหลัก ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดทำการประเมินทรัพยŤสินหลักที่จะ

จำหนŠายไปภายใตšแผนการปฏิบัติงานเพื่อกŠอใหšเกิดรายไดšและผลประโยชนŤตอบแทนที่ดีที่สุดตŠอกองทรัสตŤและผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤ โดยขั้นตอนในการจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินหลัก มีดังน้ี  

1) ผูšจัดการกองทรัสตŤ จะจัดทำการประเมินมลูคŠาทรัพยŤสินหลักที่จะจำหนŠายไปตามหลักเกณฑŤที่เก่ียวขšอง 

2) ผูšจัดการกองทรัสตŤ จะมีการดำเนินการจำหนŠายไปโดยเปŗดเผย และมีสาระของรายการ มีระบบในการอนุมัติ 

และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤตามที่กำหนดใน

สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ  

3) การจำหนŠายทรัพยŤสินหลักที่เขšาลักษณะดังตŠอไปนี้ นอกจากจะตšองเปŨนไปตามที่กำหนดในขšอ 1) แลšว 

จะตšองเปŨนกรณีท่ีเปŨนเหตุจำเปŨนและสมควร โดยไดšรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผูšจัดการกองทรัสตŤดšวย 

- การจำหนŠายทรัพยŤสินหลักกŠอนครบ 1 (หนึ่ง) ปŘนับแตŠวันที่กองทรัสตŤไดšมาซึ่งทรัพยŤสินหลักนั้น 

- การจำหนŠายทรัพยŤสินหลักที่กองทรัสตŤไดšมาซึ่งกรรมสิทธิ์ ใหšแกŠเจšาของเดิม 

การคัดเลือกผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก 

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการพิจารณาและคัดเลือกผูšบรหิารอสังหาริมทรัพยŤ และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก โดยคำนึงถึง

คุณสมบัติที่จะตšองเปŨนไปตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด โดยตšองเปŨนผูšที่มีคุณสมบัติครบถšวนตามกฎหมายในการดำเนนิธุรกิจ

ประเภทโรงแรม มีประสบการณŤ ช่ือเสียงเปŨนที่รูšจัก และผลงานในอดีต ไมŠนšอยกวŠา 3 ปŘ มีฐานะทางการเงนิมั่นคง มีมาตรฐาน

และระบบการทำงานที่มีประสิทธิภาพ และระบบการควบคุมภายในที่เหมาะสม รวมทั้งมีระบบการติดตาม ควบคุม และ

ตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงาน  
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การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน 

ผูšจัดการกองทรัสตŤ ไดšมอบหมายใหšผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน ดำเนินการจัดหาผลประโยชนŤจาก

อสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน เพื ่อกŠอใหšเกิดรายไดšและผลประโยชนŤตอบแทนที่ดีที ่สุดตŠอกองทรัสตŤและผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤ โดยผูšจัดการกองทรัสตŤไดšกำหนดแนวทางในการกำกับดูแล ติดตามการปฏิบัติงาน ดังนี้ 

1) กำหนดใหšผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักจัดทำแผนการจัดหารายไดšประจำปŘ ประมาณการรายไดšคŠาใชšจŠายของอสังหาริมทรัพยŤ 

แผนการใชšเงินสำหรับรายจŠายสŠวนทุน และแผนการปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสรšางที่กองทรัสตŤลงทุน ใหšบริษัทฯ ในฐานะ

ผูšจัดการกองทรัสตŤเพ่ือพิจารณาและอนุมัติ 

2) ตรวจสอบ ดูแลใหšผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ปฏิบัติตามนโยบายการบริหารจัดการทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ และ

ปฏิบัติตามเงื่อนไขตŠาง ๆ ตามสัญญาที่ไดšตกลงกัน 

3) ติดตาม ดูแลใหšผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤดำเนินการประเมินสถานการณŤทางเศรษฐกิจ ธุรกิจทŠองเที่ยวและ

โรงแรม และสถานการณŤอื่นที่เกี ่ยวขšองกับการจัดหาประโยชนŤจากทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ และเสนอขšอมูลเพื่อเปŨน

แนวทางในการติดตามการจัดหาผลประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤใหšแกŠบริษัทฯ 

4) ติดตาม ควบคุมดูแลผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤใหšดูแลคุณภาพของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ โดยจัดใหšมีการ

ปรับปรุง ซŠอมแซมและบำรุงรักษาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤอยŠางสม่ำเสมอเพื่อใหšอยูŠในสภาพดีและพรšอมใชšจัดหา

ประโยชนŤอยูŠเสมอ รวมทั้งมีลักษณะเปŨนไปตามกฎหมายที่เก่ียวขšองในการดูแลคณุภาพของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

5) ติดตาม ตรวจสอบดูแลการดำเนินการตามแผนการดูแลทรัพยŤสิน นโยบาย และกลยุทธŤในการจัดหาผลประโยชนŤของ

บริษัทฯ รวมท้ังการดำเนินการตามเงื่อนไขของสัญญาเชŠา โดยกำหนดใหšมีการจัดทำรายงานการดำเนินงานในการบริหาร

จัดการทรัพยŤสินของกองทรัสตŤเพื่อจัดสŠงใหšแกŠบริษัทฯ 

6) นอกจากนี้ บริษัทฯ จะดำเนินการสุŠมตรวจการดำเนินงานของผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ โดยหากพบวŠาการ

ดำเนินงานในจุดใดตšองมีการปรับปรุงแกšไข บริษัทฯ จะกำหนดใหšผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤทำแผนงานปรับปรงุ

แกšไขการดำเนินงานในจุดนั้น ๆ 

แมšในปŘ 2565 สถานการณŤการควบคุมการระบาดของโรคโควิด 19 จะมีพัฒนาการที่ดีข้ึนอยŠางชัดเจนเมื่อเทียบกับปŘดปŘ 2564 

แตŠการฟŚŪนตัวในชŠวงครึ่งแรกของปŘอาจไมŠยังไมŠอยู Šในสภาวะปกติ จึงสŠงผลใหšรายไดšของโรงแรมยังไมŠปรับตัวฟŚŪนคืน ผูšจัดการ

กองทรัสตŤไดšตรวจสอบรายไดšและคŠาใชšจŠายอยŠางใกลšชิด และยังคงเห็นถึงความตั ้งใจและความพยายามของผูšบร ิหาร

อสังหาริมทรัพยŤในการลดคŠาใชšจŠายที่ไมŠจำเปŨนออกไปกŠอนดังเชŠนที่เกิดข้ึนในปŘ 2564  

การติดตามดูแลผลประโยชนŤของกองทรัสตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤมีวัตถุประสงคŤหลักที่จะบริหารทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤเพื่อประโยชนŤสูงสุดของกองทรัสตŤและผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤโดยรวม โดยผูšจัดการกองทรัสตŤ มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชนŤจากทรัพยŤสิน ดังตŠอไปนี ้

1)  กองทรัสตŤและผูšจ ัดการกองทรัสตŤมีนโยบายที ่จะดำเนินการจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลัก โดยการนำ

อสังหาริมทรัพยŤหลัก และสังหาริมทรัพยŤที่เกี่ยวขšอง ใหšเชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวงแกŠผูšเชŠาทรัพยŤสินหลัก เพื่อนำไปจัดหา

ผลประโยชนŤและจŠายคŠาตอบแทนใหšกับกองทรัสตŤ 
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2) ผู šจัดการกองทรัสตŤและทรัสตี จะติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤในแตŠละปŘ โดยการเปรียบเทียบผลการ

ดำเนินงานและรายไดšคŠาใชšจŠายกับงบประมาณประจำปŘ  

3) ผูšจัดการกองทรัสตŤและผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤจะรŠวมกันในการสรšางความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา

ความสัมพันธŤที่ดีกับลูกคšา พรšอมทั้งบริหารจัดการใหšอัตราการเขšาพักและอัตราคŠาหšองพักอยูŠในระดับที่กŠอใหšเกิดประโยชนŤ

สูงสุดแกŠกองทรัสตŤ  

4) ผูšจัดการกองทรัสตŤและผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤจะทำงานกันอยŠางใกลšชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของทรัพยŤสินหลัก 

ซึ่งการดำเนินการดังกลŠาวจะรวมถึงการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยŤสินหลักและการปรับปรุงภาพลักษณŤของทรัพยŤสินหลัก 

5) ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดใหšมีการประกันภัยสำหรับทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ดังตŠอไปนี ้

-  การประกันภัยทรัพยŤสินสำหรับความเสี่ยงทกุประเภท (All Risks Insurance) โดยทำเปŨนการประกันทรัพยŤสินอยŠาง

เพียงพอและเหมาะสมเพ่ือคุšมครองถึงความเสีย่งภัยอันอาจจะเกิดแกŠทรพัยŤสิน โดยวงเงนิเอาประกันภัยพิจารณาตาม

การประกันมูลคŠาของใหมŠ (Replacement Cost) ไมŠรวมตšนทุนคŠาที่ดิน  

-  การประกันภัยความรับผิดตŠอบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) ที่เพียงพอและเหมาะสม 

-  การประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 

6) การทำธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน จะมีการดำเนินการใหšเปŨนไปตามหลักเกณฑŤดังตŠอไปนี ้

-  ในการทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการใหšเปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและ

กฎหมายที่เก่ียวขšอง และเปŨนไปเพื่อประโยชนŤที่ดีที่สุดของกองทรัสตŤ  

-  ธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันจะตšองเปŨนธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเปŨนธรรม 

-  บุคคลที่มีสŠวนไดšเสียกับการทำธุรกรรมไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอมจะตšองไมŠเขšามามีสŠวนรŠวมในการตัดสินใจเขšาทำ

ธุรกรรม 

- การคิดคŠาใชšจŠายที่เกิดจากการเขšาทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันตšองใชšราคาและอัตราที่เปŨนธรรมและมีความ

สมเหตุสมผล 

คŠาตอบแทนของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะไดšรับคŠาธรรมเนียมในการปฏิบัติหนšาที่ตามสัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) คŠาธรรมเนียมพ้ืนฐาน 

ผูšจัดการกองทรัสตŤ จะไดšรับคŠาตอบแทนในอัตราไมŠเกินรšอยละ 2.00 (สอง) ตŠอปŘ ของมูลคŠาทรัพยŤสินรวมของกองทรัสตŤ ทั้งน้ี 

คŠาตอบแทนดังกลŠาวไมŠต่ำกวŠา 2,000,000 (สองลšาน) บาทตŠอปŘ 

2) คŠาธรรมเนียมในการไดšมา / จำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ (Acquisition / Disposal Fee) 

ผูšจัดการกองทรัสตŤ จะไดšรับคŠาธรรมเนียมไมŠเกินรšอยละ 1.00 ของมูลคŠาที่ทรพัยŤสินที่ไดšมาหรือจำหนŠายไปของกองทรัสตŤ 
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การเปŗดเผยขšอมูลและสารสนเทศตŠอผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

1) สำหรับขšอมูลที่สำคัญที่บริษัทฯ จะดำเนินการจัดทำเอง เชŠน งบการเงิน รายงานสรุปผลการดำเนินงาน รายงานมูลคŠา

ทรัพยŤสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตŤและมูลคŠาหนŠวยทรัสตŤ ขšอมูลการจŠายประโยชนŤตอบแทน รวมถึงรายงานที่ตšองมีการ

จัดทำและเปŗดเผยตŠอหนŠวยงานกำกับดูแลและทรัสตี ตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวขšอง โดยกรรมการผูšจัดการจะ

พิจารณาความเหมาะสมของขšอมูลตŠาง ๆ ที่จะมีการเปŗดเผยและไดšรับการสอบทานความครบถšวนถูกตšองโดยฝśายพัฒนา

ธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธŤแลšววŠาขšอมูลน้ันมีความชัดเจน ไมŠบิดเบือนหรืออาจทำใหšมีการสำคญัผดิ เมื่อกรรมการผูšจัดการ

จะพิจารณาแลšววŠาขšอมูลมีความเหมาะสม (ทั้งนี้ โดยที่หากขšอมูลใดตšองจัดสŠงใหšทรัสตีเพื ่อรับทราบหรืออนุมัติ จะ

ดำเนินการใหšมีการจัดสŠงขšอมูลใหšทรัสตทีราบ) กรรมการผูšจัดการจะพิจารณาอนุมัติการเปŗดเผยขšอมูลดังกลŠาวและสŠงใหš

ฝśายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธŤดำเนินการเปŗดเผยขšอมูลตŠอไป 

2) สำหรับขšอมูลบางประเภทที่บริษัทฯ จำเปŨนตšองวŠาจšางผูšใหšบริการภายนอกหรือที่ปรึกษาภายนอกใหšเปŨนผูšจัดทำตาม 

ระเบียบ กฎหมาย และสัญญาที่เกี่ยวขšอง เชŠน รายงานการประเมินมูลคŠาอสังหาริมทรัพยŤเต็มรูปแบบ รายงานสอบทาน

การประเมินมูลคŠาอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งจะจัดทำโดยผูšประเมินมูลคŠาทรัพยŤสินอิสระที่ไดšรับความเห็นชอบจากสำนักงาน 

ก.ล.ต. รายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ และ/หรือ รายงานอื่นใดที่ตšองมีการเปŗดเผยตŠอหนŠวยงานกำกับดูแล

และทรัสตีตามสัญญาและกฎหมายที่เก่ียวขšอง เปŨนตšน โดยกรรมการผูšจัดการจะพิจารณาความเหมาะสมของขšอมูลตŠาง ๆ 

ที่จะมีการเปŗดเผยและไดšรับการสอบทานความครบถšวนถูกตšองโดยฝśายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธŤแลšววŠาขšอมูลนั้น

มีความชัดเจน ไมŠบิดเบือนหรืออาจทำใหšมีการสำคัญผิด เมื่อกรรมการผูšจัดการจะพิจารณาแลšววŠาขšอมูลมีความเหมาะสม 

กรรมการผูšจัดการจะพิจารณาอนุมัติการเปŗดเผยขšอมูลดังกลŠาวและสŠงใหšฝśายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธŤดำเนินการ

เปŗดเผยขšอมูลตŠอไป 

3) ในการจัดทำและเปŗดเผยขšอมูลตŠาง ๆ บริษัทฯ ซึ่งรวมถึงกรรมการบริษัทฯ และกรรมการผู šจัดการของบริษัทฯ จะ

รับผิดชอบรŠวมกันในเนื้อหาขšอมูลท่ีไดšมีการประกาศ หรือเปŗดเผยตŠอผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ผูšลงทุนท่ัวไป หนŠวยงานกำกับดูแล

และทรัสตี โดยบริษัทฯ จะกำกับดูแลใหšมีระบบการตรวจสอบที่ทำใหšมั่นใจไดšวŠาขšอมูลที่เปŗดเผยในแบบแสดงรายการ

ขšอมูล หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ (จัดสŠงรŠางหนังสือเชิญประชมุผูšถือหนŠวยทรัสตŤใหšทรัสตีเห็นชอบ 

และจัดสŠงหนังสือเชิญประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพื ่อรับทราบ ประกาศตีพิมพŤ หรือเอกสารเผยแพรŠอื่นใด) ไดšรับการ

ตรวจสอบกŠอนการเผยแพรŠวŠามีความถูกตšองครบถšวน ชัดเจน ไมŠขาดขšอมูลสำคัญ และเพียงพอตŠอการตัดสินใจลงทุน 

รวมทั้งเปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายที่เกี่ยวขšองแลšว 
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โดยการเปŗดเผยขšอมูลของกองทรัสตŤจะตšองสอดคลšองกับหลักเกณฑŤและขšอกำหนดเกี่ยวกับการเปŗดเผยขšอมูลของสำนักงาน

คณะกรรมการกำกับหลักทรพัยŤและตลาดหลักทรัพยŤ และตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทย โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

ประเภทการรายงาน ประเภทขšอมูล ระยะเวลาที่ตšองเปŗดเผย 

การรายงานขšอมูลตาม

รอบระยะเวลาบัญชี 

• งบการเงิน 

- รายไตรมาส 

- ประจำปŘ  

• คำอธิบายและการวิเคราะหŤ

ของฝśายจัดการ (MD&A) 

- ภายใน 45 วันนบัแตŠวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

- ภายใน 60 วันนับแตŠวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

(ในกรณีไมŠสŠงงบไตรมาส 4) 

• ม ูลค Šาทร ัพย Ťส ินรวม ม ูลคŠา

ทร ัพย Ťส ินส ุทธ ิ  และม ูลคŠ า

หนŠวยทรัสตŤ (NAV) 

- ภายใน 30 วันนับแตŠวันสุดทšายของแตŠละไตร

มาส 

• รายงานความคืบหนšาของ

โครงการ ในกรณีที่กองทรัสตŤ

ลงทุนหรือมีไวšซึ่ง

อสังหาริมทรพัยŤที่ไมŠแลšวเสร็จ 

- ภายใน 30 ว ันน ับแต Šว ันส ุดท šายของรอบ

ระยะเวลา 6 เดือน 

• แบบ แส ด ง ร ายก าร ข š อมู ล

ประจำปŘ (56-REIT1) 

- ภายใน 3 เดือนนับแตŠวันสิ ้นรอบระยะเวลา

บัญชี 

• รายงานประจำปŘ (56-REIT2) - ภายใน 4 เดือนนับแตŠวันสิ ้นรอบระยะเวลา

บัญชี 

• รายงานการดำรงเง ินกองทุน 

(CAR) 

- ภายใน 5 วันของทุกสิ้นเดือน 

•    รายงาน FSCOMP - ภายใน 15 วันนับตั้งแตŠการเปŗดเผยงบการเงิน 

การรายงานขšอมูลตาม

เหตุการณŤ 

• ขšอมูลที่สŠงผลกระทบตŠอราคา

หลักทรัพยŤ 

- เปŗดเผยทันท ี

• ขšอมูลที ่ควรเผยแพรŠใหšผู šถือ

หนŠวยทราบ เชŠน เปลี่ยนแปลง

ผูšสอบบัญชี ยšายที่ตั้งสำนักงาน

ใหญŠของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

- ภายใน 3 วันทำการ 

• รายงานการจŠายประโยชนŤตอบ

แทน 

- ภายใน 60 วันนับแตŠวันสิ้นสุดงวดบัญช ี

ชŠองทางการเปŗดเผยขšอมูล 

1) รายงานผŠานตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทย : www.set.or.th 

2) รายงานผŠานเว็บไซตŤของผูšจัดการกองทรัสตŤ : www.dtcreit.com 
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การจัดประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

1) ผูšจัดการกองทรัสตŤสามารถขอมติจากผูšถือหนŠวยทรัสตŤดšวยการจัดประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤเทŠานั้น 

2) เหตุในการขอมติและการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ตšองเปŨนไปตามที่กำหนดไวšดังตŠอไปนี้ และผูšจัดการกองทรัสตŤตšองจัดใหš

มีการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤในกรณีดังตŠอไปนี ้

(1) การประชุมสามัญประจำปŘ ซึ่งตšองจัดใหšมีข้ึนภายใน 4 (สี่) เดือนนับแตŠวันสิ้นรอบปŘบัญชีของกองทรัสตŤ 

(2) การประชุมวิสามัญ ในกรณีดังตŠอไปนี ้

2.1 เมื่อผูšจัดการกองทรัสตŤเห็นสมควรใหšเรียกประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพื่อประโยชนŤในการจัดการกองทรัสตŤ 

2.2 เมื่อผูšถือหนŠวยทรัสตŤซึ่งถือหนŠวยทรัสตŤรวมกันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 10 (สิบ) ของจำนวนหนŠวยทรัสตŤที่จำหนŠาย

ไดšแลšวทั้งหมด เขšาชื่อกันทำหนังสือขอใหšผูšจัดการกองทรัสตŤเรียกประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ โดยระบุเหตุผลใน

การขอเรียกประชุมไวšอยŠางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งน้ี ผูšจัดการกองทรัสตŤจะตšองดำเนินการจัดใหšมีการประชุม

ผูšถือหนŠวยทรัสตŤภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแตŠไดšรับหนังสอืจากผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

อนึ่ง หากผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠไดšดำเนินการจัดใหšมีการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤภายในระยะเวลาดังกลŠาวในวรรค

หนึ่ง ทรัสตีจะดำเนินการจัดใหšมีการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤเองก็ไดš 

3) การเรียกประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดทำหนังสือนัดประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ โดยระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และ

เรื่องที่จะเสนอตŠอที่ประชุมพรšอมดšวยรายละเอียดตามสมควร และระบุใหšชัดเจนวŠาเปŨนเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่อ

อนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลšวแตŠกรณี รวมท้ังความเห็นของผูšจัดการกองทรัสตŤในเรื่องดังกลŠาว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤอาจไดšรับจากการลงมติในเรื่องนั้น โดยการจัดสŠงหนังสือนัดประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ จะดำเนนิการดังตŠอไปนี ้

(1) กรณีทั่วไป ใหšจัดสŠงใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤทราบลŠวงหนšาไมŠนšอยกวŠา 7 (เจ็ด) วันกŠอนวันประชุม 

(2) กรณีที่มปีระกาศกำหนดหลักเกณฑŤเกี่ยวกับระยะเวลาการจัดสŠงหนังสอืนัดประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤไวšเปŨนการเฉพาะ 

ใหšจัดสŠงใหšเปŨนไปตามหลักเกณฑŤในเรื่องน้ัน ๆ 

4) การมอบฉันทะ 

(1)  ในการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤอาจมอบฉันทะใหšบุคคลอ่ืนเขšาประชุม และออกเสียงแทนตนในการ

ประชุมก็ไดš หนังสือมอบฉันทะจะตšองลงวันท่ีและลายมือชื่อของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่มอบฉันทะ  

(2) หนังสือมอบฉันทะนี้จะตšองมอบใหšแกŠผูšจัดการกองทรัสตŤ หรือผูšที่ผูšจัดการกองทรสัตŤกำหนด ลŠวงหนšา ภายในเวลาที่

ระบุในหนังสือเชิญประชุม หรือ ณ ที่ประชุม กŠอนผูšรับมอบฉันทะเขšาประชุม 

5) องคŤประชุม 

(1) การประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤตšองมีผูšถือหนŠวยทรัสตŤและผูšรับมอบฉันทะจากผูšถือหนŠวยทรัสตŤ (ถšามี) มาประชุมไมŠนšอย

กวŠา 25 (ยี่สิบหšา) คน หรือไมŠนšอยกวŠากึ่งหนึ่งของจำนวนผูšถือหนŠวยทรสัตŤทั้งหมด และตšองมีหนŠวยทรัสตŤนับรวมกัน

ไมŠนšอยกวŠา 1/3 (หนึ่งในสาม) ของจำนวนหนŠวยทรัสตŤที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด จึงจะเปŨนองคŤประชุม 
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(2) ในกรณีที่ปรากฏวŠาการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤครั้งใด เมื่อลŠวงเวลานัดไปแลšวถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมงและจำนวนผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤซึ่งมาเขšารŠวมการประชุมไมŠครบเปŨนองคŤประชุมตามท่ีกำหนด หากวŠาการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤนั้นไดš

เรียกนัดเพราะผูšถือหนŠวยทรัสตŤรšองขอใหšการประชุมเปŨนอันระงับไป หากการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤนั้นมไิดšถูกเรยีก

ประชุมเพราะผูšถือหนŠวยทรัสตŤรšองขอ ใหšผูšจัดการกองทรัสตŤเรียกนัดประชุมใหมŠและใหšสŠงหนังสือเชิญประชุมไปยังผูš

ถือหนŠวยทรัสตŤกŠอนวันประชุมไมŠนšอยกวŠาระยะเวลาจัดสŠงหนังสือเชิญประชุมครั้งกŠอน ท้ังน้ี ในการประชุมครั้งหลังนี้

ไมŠบังคับวŠาจะตšองครบองคŤประชุม 

6) ประธานที่ประชุม 

 ผูšจัดการกองทรัสตŤจะแตŠงตั้งกรรมการรายใดรายหนึ่ง หรือบุคคลใดบุคคลหนึ่งที่กรรมการมอบหมาย ใหšทำหนšาที่เปŨน

ประธานในที่ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอำนาจและหนšาที่ในการดำเนินการประชุมใหšเปŨนไปโดยเรียบรšอย และถูกตšอง

ตามที่กำหนด อยŠางไรก็ดี ในกรณีที่ผูšจัดการกองทรัสตŤมีสŠวนไดšเสียในเรื่องที่พิจารณา ใหšทรัสตีหรือตัวแทนของทรัสตี

แตŠงตั้งบุคคลหนึ่งเพ่ือใหšทำหนšาที่เปŨนประธานในท่ีประชุมสำหรับวาระนั้น ๆ แทน 

7) วิธีการนับคะแนนเสียง 

ใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤมีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงตŠอ 1 (หนึ่ง) หนŠวยทรัสตŤที่ตนถือ โดยผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนตšองไมŠเปŨนผูšที่มีสŠวนไดšเสียเปŨนพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

8) มติของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

(1) ในกรณีทั่วไป ใหšถือคะแนนเสียงขšางมากของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังตŠอไปนี้ ใหšถือคะแนนเสียงไมŠนšอยกวŠา 3/4 (สามในสี่) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

2.1 การไดšมาหรือจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินหลักที่มีมูลคŠาตั้งแตŠรšอยละ 30 (สามสิบ) ของมูลคŠาทรัพยŤสินรวมของ

กองทรัสตŤ 

2.2 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำระแลšวของกองทรัสตŤที่มิไดšระบุไวšเปŨนการลŠวงหนšาในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤฉบับนี้ 

2.3 การเพ่ิมทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสตŤ 

2.4 การทำธุรกรรมกับผูšจัดการกองทรัสตŤหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแตŠ 

20,000,000 (ยี่สิบลšาน) บาท หรือเกินกวŠารšอยละ 3 (สาม) ของมูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิของกองทรัสตŤ แลšวแตŠ

มูลคŠาใดจะสูงกวŠา 

2.5 การเปลี่ยนแปลงผลประโยชนŤตอบแทนและการคืนเงนิทุนใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

2.6 การถอดถอนหรือการแตŠงตั้งทรัสตีตามขšอกำหนดที่เก่ียวขšองกับการเปลี่ยนแปลงทรัสตี ตามที่ไดšกำหนดไวšใน

สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

2.7 การถอดถอนหรือการแตŠงตั้งผู šจัดการกองทรัสตŤตามขšอกำหนดที่เกี่ยวขšองกับการเปลี่ยนแปลงผูšจัดการ

กองทรัสตŤ ตามท่ีไดšกำหนดไวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ และสัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ 

2.8 การแกšไขเพ่ิมเติมสัญญากŠอตั้งทรัสตŤฉบับนี้ในเรื่องท่ีกระทบสิทธิของผูšถือหนŠวยทรัสตŤอยŠางมีนัยสำคัญ 

2.9 การเลิกกองทรัสตŤ 
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(3) มติของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่จะเปŨนผลใหšกองทรัสตŤหรือการจัดการกองทรัสตŤมีลักษณะที่ขัดหรือแยšงกับสัญญากŠอตั้งท

รัสตŤ หรือหลักเกณฑŤอ่ืนตาม พ.ร.บ. หลักทรพัยŤ หรือพ.ร.บ. ทรัสตŤ ใหšถือวŠามตินั้นไมŠมีผลบังคับ 

(4) กรณีที่มีประกาศกำหนดหลักเกณฑŤเกี่ยวกับการขอมติและการประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤไวšเปŨนการเฉพาะ ใหšเปŨนไป

ตามหลักเกณฑŤในเรื่องนั้น 

การสรรหาและแตŠงต้ังกรรมการและผูšบริหารระดับสูง 

ผูšจัดการกองทรัสตŤมีการคัดเลือกกรรมการเพื่อทำหนšาที่บริหารจัดการกองทรัสตŤโดยพิจารณาจากความรูšความสามารถและ

ประสบการณŤทำงานที่สอดคลšองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤเขšาไปลงทุน เพ่ือใหšมั่นใจวŠาจะสามารถบริหารจัดการ

ลงทุนหรือจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤใหšเกิดประโยชนŤสูงสุดตŠอกองทรัสตŤและผูšถือหนŠวยทรัสตŤ โดยผูšจัดการกองทรัสตŤ

จะดำเนินการสรรหาและคัดเลือกบุคลากร และ/หรือ ผูšบริหาร โดยมีคุณสมบัติตามที่ระบุไวšในประกาศคณะกรรมการกำกับ

หลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ ดังนี ้

1) เปŨนผูšที่มีประสบการณŤการทำงานที่สอดคลšองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน หรือสอดคลšองกับหนšาที่ 

และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัทฯ 

2) ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเขšามาทำหนšาที่รับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ บุคคล

ดังกลŠาวจะตšองมีความรูšและประสบการณŤดšานบรหิารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤรวมกันเปŨน

ระยะเวลาไมŠนšอยกวŠา 3 (สาม) ปŘ ภายในชŠวงระยะเวลา 5 (หšา) ปŘที่ผŠานมา  

3) ไมŠมีลักษณะตšองหšามตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนวŠาดšวยลักษณะตšองหšามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทนุ 

คŠาตอบแทนของผูšสอบบัญชี 

1) คŠาตอบแทนจากการสอบบัญชี (audit fee)  

กองทรัสตŤไดšแตŠงตั้งใหšบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด เปŨนผูšสอบบัญชีสำหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด วันที่ 31 

ธันวาคม 2565 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ชื่อผูšสอบบัญช ี ผูšสอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่ 

 น.ส. วิภาวรรณ ปŦทวรรณวิเวก 4795 

น.ส. วรรณาพร จงพีรเดชานนทŤ 4098 

น.ส. วิไลวรรณ ผลประเสริฐ 8420 

 

คŠาสอบบัญชีประจำปŘ 2565 ของกองทรัสตŤเทŠากับ 850,000 บาท ทั้งนี้ คŠาสอบบัญชีดังกลŠาวเปŨนเงินคŠาตอบแทนในการสอบ

บัญชีทั้งงบการเงินรายปŘ และงบการเงนิรายไตรมาส  

2) คŠาบริการอ่ืน (non-audit fee)  

คŠาบริการอื่น สำหรับงวดประจำปŘ 2565 มีจำนวน 18,000 บาท ประกอบดšวย คŠาพิมพŤรายงานงบการเงิน คŠาสŠงเอกสาร คŠา

เดินทาง และ/หรือ คŠาใชšจŠายอ่ืน ๆ ที่ออกลŠวงหนšา 
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ความรับผิดชอบตŠอสังคม 

นโยบายและการดำเนินงานท่ีแสดงถึงความรับผิดชอบตŠอสังคมและสิ่งแวดลšอม 

บริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตี้สŤ รีท จำกัด ในฐานะผูšจัดการกองทรัสตŤ ไดšคำนึงแนวทางความรับผิดชอบตŠอสังคม โดยมุŠงเนšน

การประกอบกิจการดšวยความเปŨนธรรม การตŠอตšานการทุจริตและคอรŤรัปชั่น การเคารพสิทธิมนุษยชน การปฏิบัติตŠอแรงงาน

อยŠางเปŨนธรรม ความรับผิดชอบตŠอผูšบริโภค การดูแลรักษาสิ่งแวดลšอม การรŠวมพัฒนาชุมชนหรือสังคม การเผยแพรŠนวัตกรรม

ซึ่งไดšจากการดำเนินงานที่มีความรับผิดชอบตŠอสังคม สิ่งแวดลšอม และผูšมีสŠวนไดšเสีย  

การควบคมุภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 

การควบคุมภายใน 

เพ่ือใหšการปฏิบัติงานของบรษิัทฯ ในฐานะผูšจัดการกองทรัสตŤเปŨนไปอยŠางมีประสิทธิภาพและบรรลุวัตถุประสงคŤ บริษัทฯ ไดšจัด

ใหšมีระบบการตรวจสอบและควบคุมภายในที่สำคัญเพ่ือตรวจสอบและควบคุมใหšการดำเนินงานของฝśายงานตŠาง ๆ เปŨนไปตาม

นโยบายของบริษัทฯ สัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ แบบแสดงรายการขšอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายที่เกี่ยวขšอง ดังตŠอไปนี ้

1) ระบบการจัดซื้อจัดจšางในระดับกองทรัสตŤ 

บริษัทฯ จัดใหšมีระบบควบคุมตรวจสอบการจัดซื้อจัดจšางของกองทรัสตŤ เพื่อใหšมั่นใจไดšวŠากองทรัสตŤไดšรับสินคšาหรือบริการที่

คุšมคŠา โดยมีระบบควบคุมการจัดซื้อจัดจšางขั้นต่ำซึ่งพิจารณาผูšเสนอราคาที่มีคุณสมบัติครบถšวนตามที่กำหนดไวš อยŠางนšอย 3 

รายมีการกำหนดการควบคุมความถูกตšองครบถšวนและปŜองกันการทุจริต รวมถึงการปŜองกันการเบิกคŠาใชšจŠายที่ซ้ำซšอน โดย

การควบคุมดšวยทะเบียนใบสั่งซื้อสำหรับการทำรายการจัดซื้อจัดจšางของกองทรัสตŤ การกำหนดใหšมีการตรวจรับสินคšาหรือ

บริการ พรšอมลงนามการตรวจรับ หรือจัดสŠงเอกสารยืนยันการตรวจรับสินคšาหรือบริการ เปŨนตšน 

2) ระบบการติดตามการจัดเก็บคŠาเชŠา 

บริษัทฯ จะดำเนินการตรวจสอบความถูกตšองครบถšวนของการจัดเก็บรายไดšคŠาเชŠาของกองทรัสตŤโดยผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของ

กองทรัสตŤและควบคุมดูแลใหšผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤใหšดำเนินการชำระคŠาเชŠาตามระยะเวลาที่กำหนดในสัญญาเชŠา 

โดยจะมีการสอบถามและติดตามการชำระคŠาเชŠากันลŠวงหนšาอยŠางนšอย 15 (สิบหšา) วันกŠอนครบกำหนดชำระคŠาเชŠาตามสัญญา

เชŠาเพื่อปŜองกันมิใหšเกิดการชำระคŠาเชŠาลŠาชšา หรือผิดสัญญาเชŠา ทั้งนี้ หากเกิดเหตุสุดวิสัยใด ๆ บริษัทฯ จะเรียกใหšมีการ

ประชุมหารือกันกŠอนถึงกำหนดระยะเวลาชำระคŠาเชŠาดังกลŠาว  

3) ระบบการจัดทำงบประมาณประจำปŘของกองทรัสตŤ 

บริษัทฯ จะพิจารณาความเหมาะสมของงบประมาณประจำปŘ ใหšสอดคลšองกับแผนกลยุทธŤในการจัดหาผลประโยชนŤที่ไดš

กำหนดไวš  

4) ระบบการพิจารณาและอนุมัติงบประมาณปรับปรงุซŠอมแซมทรัพยŤสินครั้งใหญŠ 
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บริษัทฯ จะดูแลและติดตามใหšผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ดำเนินการตามแผนการปรับปรุงซŠอมแซมทรัพยŤสินที่ไดšรับ

อนุมัติ ภายใตšงบประมาณการลงทุนของกองทรัสตŤ 

5) ระบบการจัดเก็บขšอมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสตŤ 

บริษัทฯ จัดใหšมีระบบปŜองกันมิใหšบุคคลที่ไมŠใชŠกลุŠมบุคคลท่ีสามารถเขšาถึงขšอมูลภายใน (Access Person) เขšาถึงขšอมูลภายใน

ของกองทรัสตŤ และควบคุมมิใหšมีการรั่วไหลของขšอมูล 

6) ระบบการตรวจสอบภายใน 

บริษัทฯ จะดำเนินการใหšมีการตรวจสอบภายใน ทั้งในระดับทรัพยŤสิน และในระดับกองทรัสตŤ เปŨนรายปŘหรือเมื่อกรรมการ

อิสระเห็นสมควร กรรมการอิสระจะดำเนินการพิจารณาและคัดเลือกบุคคลภายนอกเปŨนผูšตรวจสอบภายในโดยในการ

ตรวจสอบภายในของผูšตรวจสอบภายในนั้นจะตšองมีการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมทั้ง

ประเมินความเสี่ยงท่ีอาจสŠงผลกระทบตŠอกองทรัสตŤ  

ทั้งนี้ บริษัทฯ จะเปŨนผูšจัดเก็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และรายงานการติดตามแกšไข เพื่อประโยชนŤในการเรียก

ตรวจสอบของหนŠวยงานกำกับดูแล 

การบริหารจัดการความเสี่ยง 

บริษัทฯ ใหšความสำคัญเกี่ยวกับการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวขšองกับการดูแลจัดการกองทรัสตŤ โดยบริษัทฯ ไดš

กำหนดใหšมีนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงของกองทรัสตŤและกำกับดูแลใหšมีการทบทวนระบบหรือประเมิน

ประสิทธิผลของการจัดการความเสี่ยง โดยมีหลักเกณฑŤการดำเนินงาน ดังนี้ 

1) ระบุความเสี่ยง 

การลงทุนในอสังหาริมทรพัยŤมีความเสี่ยงหลายดšาน แบŠงออกเปŨนปŦจจัยภายนอกและภายใน  

ความเสี่ยงจากปŦจจัยภายนอก เชŠน (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบดšานการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ (2) สภาวะดšานลบของ

ตลาดอสังหาริมทรัพยŤในประเทศท่ีทรัพยŤสินหลักตั้งอยูŠ (3) การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟŜอ อัตราแลกเปลี่ยน

เงินตราตŠางประเทศ (4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงนิหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ในประเทศและตŠางประเทศ (5) 

การเปลี่ยนแปลงของราคาน้ำมันและเชื้อเพลิงอื ่น ๆ (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดšานสิ่งแวดลšอม 

กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอ่ืน ๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลัง 

ความเสี่ยงจากปŦจจัยภายใน เชŠน (1) การเพ่ิมคŠาใชšจŠายในการดำเนินงานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤที่ไมŠไดšคาดการณŤไวš (2) การ

เปลี่ยนแปลงของคŠาเชŠาคงที่และคŠาเชŠาแปรผันที่จะไดšรับจากอสังหาริมทรัพยŤที่ลงทุน (3) การเปลี่ยนแปลงความตšองการของ

นักทŠองเที่ยวในกลุŠมตลาดเปŜาหมายใด ๆ (4) ความสามารถของผูšบริหารโรงแรม หรือ ผูšเชŠาหลัก ที่อาจสŠงผลกระทบตŠอธุรกิจ

และชื่อเสียงของโรงแรม (5) ความสามารถในการตŠออายุสัญญาเชŠา (6) ความสามารถในการเก็บคŠาเชŠาจากผูšเชŠาหลักภายใน

ระยะเวลาที่กำหนด (7) คŠาเบี้ยประกันภัยที่เพ่ิมสูงข้ึน หรือ เหตุสุดวิสัย ความเสียหายที่ไมŠสามารถเอาประกันภัยไดš (8) ความ

ชำรุดบกพรŠองของอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งตšองไดšรับการแกšไข หรือซŠอมแซม ตลอดจนการบำรุงรักษาอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งกŠอใหšเกิด

รายจŠายลงทุนท่ีไมŠไดšคาดการณŤไวšลŠวงหนšา (9) การขาดสภาพคลŠองในการลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤ (10) สŠวนไดšเสียหรือภาระ
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ผูกพันตŠางๆ ซึ่งไมŠสามารถพบไดšหรือไมŠเปŗดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ สำนักงานที่ดินท่ีเกี่ยวขšองในขณะที่ทำการตรวจสอบ 

และ (11) และปŦจจัยอ่ืนๆ ปŦจจัยหลายอยŠางตามท่ีกลŠาวขšางตšนอาจเปŨนสาเหตุของความผันผวนของอัตราคŠาเชŠาหšองพัก อัตรา

การเขšาพักและคŠาใชšจŠายในการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งอาจสŠงผลกระทบในทางลบตŠอมูลคŠาของอสังหาริมทรัพยŤ

และรายไดšคŠาเชŠาคงที่ และ/หรือ คŠาเชŠาแปรผันที่จะไดšรับจากอสังหาริมทรัพยŤ 

2) ประเมินความเสี่ยงและการตอบสนองตŠอความเสี่ยง 

บริษัทฯ จะรายงานผลการดำเนินการบริหารและรวมถึงความเสี่ยงที ่อาจจะเกิดขึ้นเพื ่อนำเสนอตŠอกรรมการผู šจัดการ 

คณะกรรมการบริษัทฯ และทรัสตีเพ่ือรับทราบเมื่อมีเหตุการณŤที่มีนยัสำคัญที่อาจสŠงผลกระทบกับกองทรัสตŤ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

และ/หรือ การดำเนินงานของบริษัทฯ เปŨนระยะ  

3) ติดตามแผนปฎิบัติการ และ รายงานผลการดำเนินการ 

ภายหลังจากการตรวจสอบเปŨนเวลา 3 เดือน บริษัทฯ จะตšองติดตามผลการดำเนินการแกšไข หรือรายงานความคืบหนšา 

(สำหรับในกรณีที่ยังไมŠสามารถดำเนินการแกšไขไดšเสร็จสิน้) วŠาฝśายงานตŠาง ๆ มีการดำเนินการแกšไขหรือมีความคืบหนšาตามท่ีผูš

ตรวจสอบภายในแจšงใหšทราบหรือมีขšอเสนอแนะแลšวหรือไมŠ และนำสŠงรายงานการติดตามการแกšไขใหšกับกรรมการอิสระ 

คณะกรรมการบริษัทฯ และทรัสตีเพื่อรับทราบ  

4) ประเมินและทบทวนแผนการ 

การประเมินและทบทวนแผนในการบรหิารและจัดการความเสี่ยง แบŠงเปŨน 2 กรณี ดังนี ้

- ในกรณีทั่วไป คณะกรรมการบริษัทฯ อาจประเมินและทบทวนแผนในการบริหารและจัดการความเสี่ยงและหลกัเกณฑŤวิธีการ

ควบคุมเพื่อปŜองกันหรือลดความเสี่ยงเปŨนรายปŘ  (ทั้งนี้ กรรมการจะใหšความเห็นในเรื่องดังกลŠาวกŠอนหรือระหวŠางการประชุม

คณะกรรมการบริษัทฯ)  

- ในกรณีที่เกิดเหตุการณŤที่มีนัยสำคัญที่อาจสŠงผลกระทบกับกองทรัสตŤ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ และ/หรือ การดำเนินงานของบริษัทฯ  

คณะกรรมการบริษัทฯ จะประเมินและทบทวนแผนในการบริหารและจัดการความเสี่ยงและกำหนดหลักเกณฑŤวิธีการควบคุม

เพ่ือปŜองกันหรือลดความเสี่ยงในเรื่องนั้น ๆ ทันที 
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การปŜองกันความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ 

รายชื่อผูšจัดการกองทรัสตŤและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤและบุคคลที่เกีย่วโยงกันกับผูšจัดการ

กองทรัสตŤ 

ลักษณะความสัมพันธŤ 

1. บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ผูšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรก 

2. บริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤต้ีสŤ รีท จำกัด ผูšจัดการกองทรัสตŤ 

3. บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ผูšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพ่ิมเติมครัง้

ที่ 1 

4. บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

5. บริษัท ดุสิต ไทยพร็อพเพอรŤต้ีสŤ จำกัด (มหาชน)  

ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ 

เปŨนผูšใหšเชŠาทรัพยŤสินโครงการสŠวนขยายท่ีกองทรัสตŤเขšา

ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 2 
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รายการระหวŠางกันในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีผŠานมา 

ขšอมูลการทำธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ และความเห็นของผูšจัดการกองทรัสตŤ  

นิติบุคคล/บริษัทที่อาจมี

ความขัดแยšง 

ลักษณะของรายการระหวŠางกัน ความจำเปŨนและความสมเหตุสมผลของรายการ ความเห็นของผูšจัดการกองทรัสตŤดšานราคาและเงื่อนไข 

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ 

จำกัด (DMCO) 

- บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด เปŨนผูš

เชŠา/เชŠาชŠวง (แลšวแตŠกรณี) ของทรัพยŤสิน

ที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรก 

- บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ  จำกัด เปŨนผูš

ถือหุšนรายใหญŠของบริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ 

แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ซึ่งเปŨนผูšเชŠาชŠวงของ

โครงการโรงแรม ดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 

 

 

 

- การนำทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ออกใหšเชŠา

แกŠ บริษัท ด ุส ิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด และ

บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด มี

ความสมเหตุสมผลเนื่องจาก ทั้งสองบริษัทเปŨน

บริษัทยŠอยของบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

ซ ึ ่ งม ีประสบการณŤในการบร ิหารทร ัพยŤสิน

ประเภทโรงแรม เปŨนผู šเชี ่ยวชาญและมีความ

เขšาใจในตัวทรัพยŤสินหลักเปŨนอยŠางดี  

- กองทรัสตŤจะไดšประโยชนŤจากการไดšรับคŠาเชŠา

จากการใหšเชŠาทรัพยŤสินหลัก 

- เป Ũนไปตามประกาศการออกและเสนอขาย

หน Šวยทร ัสต Ťของทร ัสต Ť เพ ื ่ อการลงท ุนใน

อส ังหาร ิมทร ัพย Ť  ท ี ่กำหนดให šการจ ัดหา

ผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักประเภทโรงแรม 

โดยการใหšเชŠาเหมาใหšแกŠ ผูšเชŠาและกองทรัสตŤจะ

รับประโยชนŤในรูปแบบคŠาเชŠา  

- คŠาเชŠาที่กองทรัสตŤจะไดšรับจากการใหšเชŠาทรัพยŤสินที่ลงทุน อยูŠใน

รูปแบบของคŠาเชŠาคงท่ี และคŠาเชŠาแปรผัน ทั้งน้ี โครงสรšางคŠาเชŠา

รวมและคŠาเชŠาคงท่ีที่กองทรัสตŤจะไดšรับจะสอดคลšองกับลักษณะ

ของการจ ัดหาผลประโยชน Ťของทร ัสต Ťเพ ื ่ อการลงท ุนใน

อสังหาริมทรัพยŤจากทรัพยŤสินประเภทโรงแรมที่กำหนดวŠา สŠวนที่

อšางอิงกับผลประกอบการของผูšเชŠา (คŠาเชŠาแปรผัน) จะไมŠเกิน

กวŠาร šอยละ 50 ของจำนวนเง ินคŠาเชŠาที ่กำหนดไวšแนŠนอน

ลŠวงหนšา (คŠาเชŠาคงท่ี) ตามหลักเกณฑŤที่กำหนดในประกาศท่ี ทจ. 

49/2555 เรื่องการออกและเสนอขายหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพ่ือ

การลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤ และประกาศอื่นใดที่เกี่ยวขšองและ

ที่ไดšมีการแกšไขเพ่ิมเติม 

บริษัท ดุสิตธานี พร็อพ

เพอรŤตี้สŤ รีท จำกัด 

กองทรัสตŤไดšแตŠงตั้ง บริษัท ดุสิตธานี พร็อพ

เพอรŤตี้สŤ รีท จำกัด เปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤ  

- กรรมการและผูšบริหารของผูšจัดการกองทรัสตŤ

เปŨนผูšที ่มีประสบการณŤในการบริหารจัดการ

ลงทุนและจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤ 

- ผูšจัดการกองทรัสตŤจะเรียกเก็บคŠาธรรมเนียมผูšจัดการกองทรัสตŤ

ในอ ัตราไม Šเก ินร šอยละ 2.00 ต Šอป Řของทร ัพย Ťส ินรวมของ

กองทรัสตŤ ทั้งนี้ ไมŠต่ำกวŠา 2,000,000 บาทตŠอปŘ โดยสำหรับปŘ 
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(“DTPR” หรือ “ผูšจัดการ

กองทรัสตŤ”) 

และมีความรูšความเขšาใจในทรัพยŤสินหลักของ

กองทรัสตŤเปŨนอยŠางดี  

- ผูšจัดการกองทรัสตŤเปŨนบริษัทยŠอย ของบริษัท 

ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) โดยบริษัท ดุสิตธานี 

จำกัด (มหาชน) ถือหุ šนร šอยละ 99.99 ของ

จำนวนหุ šนจดทะเบียนท้ังหมดของผูšจัดการ

กองทรัสตŤ โดย บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

ม ีประสบการณŤและความเช ี ่ยวชาญในการ

พัฒนาและบริหารโรงแรม มามากกวŠา 70 ปŘ 

รวมถึงมีความคุ šนเคยกับทรัพยŤสินหลัก เปŨน

อยŠางดี ซึ่งจะชŠวยสนับสนุนการทำหนšาที ่ของ

ผูšจัดการกองทรัสตŤ ไดšเปŨนอยŠางดี 

2565 ผู šจ ัดการกองทรัสตŤจะคิดคŠาธรรมเนียมของผู šจ ัดการ

กองทรัสตŤในอัตราไมŠเกินรšอยละ 0.18 ตŠอปŘของมูลคŠาทรัพยŤสิน

รวมของกองทรัสตŤ แตŠจะไมŠต่ำกวŠา 2,000,000 บาทตŠอปŘ  

- โดยคŠาธรรมเนียมผู šจัดการกองทรัสตŤนั้นเปŨนไปตามธุรกิจโดย

ปกติ ซึ ่งคŠาธรรมเนียมผู šจ ัดการกองทรัสตŤเทียบเคียงไดšกับ

คŠาธรรมเนียมของผูšจัดการกองทรัสตŤอื่น และเทียบเคียงไดšกับ

คŠาธรรมเนียมของผูšจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิ

การเชŠาดุสิตธานี (กŠอนการแปลงสภาพ) 

- ผู šจัดการกองทรัสตŤจะเรียกเก็บคŠาธรรมเนียมในการไดšมา/

จำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ (Acquisition/Disposal 

Fee) 

- กรณีไดšมาซึ่งทรัพยŤสินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการ

กองทรัสตŤ : ไมŠเกินรšอยละ 0.75 ของมูลคŠาทรัพยŤสินท่ีไดšมา

ของกองทรัสตŤ 

- กรณีไดšมาซึ ่งทรัพยŤสินของบุคคลที ่ไม Šเก ี ่ยวโยงกันกับ

ผ ู šจ ัดการกองทร ัสตŤ : ไม Šเก ินรšอยละ 1.00 ของมูลคŠา

ทรัพยŤสินที่ไดšมาของกองทรสัตŤ 

- กรณีจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ : ไมŠเกินรšอยละ 

0.50 ของมูลคŠาทรัพยŤสินที่จำหนŠายไปของกองทรัสตŤ 

- โดยคŠาธรรมเนียมในการไดšมาซึ ่งทรัพยŤสินของกองทรัสตŤนั้น

เปŨนไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งคŠาธรรมเนียมดังกลŠาวเทียบเคียงไดš

กับคŠาธรรมเนียมดังกลŠาวของผูšจัดการกองทรัสตŤอื่น การกำหนด

คŠาธรรมเนียมดังกลŠาวยังจะเปŨนการสรšางแรงจูงใจแกŠผูšจัดการ

กองทรัสตŤในการจัดหาทรัพยŤสินเพิ ่มเติม เพื่อสรšางรายไดšและ
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ผลตอบแทนเพิ่มเติมใหšแกŠกองทรัสตŤ ทั้งนี้ คŠาธรรมเนียมในการ

ไดšมาซึ่งทรัพยŤสินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ

จะมีคŠานšอยกวŠาคŠาธรรมเนียมการไดšมาซึ่งทรัพยŤสินของบุคคลที่

ไมŠเก่ียวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤนั้น เปŨนเร่ืองที่เหมาะสม  

- สำหรับคŠาธรรมเนียมในการจำหนŠายไปซ ึ ่งทร ัพยŤส ินของ

กองทรัสตŤนั้นเปŨนไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งคŠาธรรมเนียมดังกลŠาว

เทียบเคียงไดšกับคŠาธรรมเนียมดงักลŠาวของผูšจัดการกองทรัสตŤอื่น 

บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ แมน

เนจเมšนทŤ จำกัด (DMM) 

- บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ อินเวสเมšนทŤ จำกัด 

เปŨนผู šเชŠา/เชŠาชŠวง (แลšวแตŠกรณี) ของ

ทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ ่มเติม

ครั้งที่ 1 

 

- การที่บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ  อินเวสเมšนทŤ จำกัด 

ในฐานะบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ ไดšทำสัญญา

เชŠาชŠวงกับบริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ 

จำกัด นั้นมีความสมเหตุสมผล เน่ืองจาก บริษัท 

ดุสิต มัลดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด เปŨนบริษัท

ยŠอยในเครือดุสิตธานี ซึ่งเปŨนผูšมีความเชี่ยวชาญ

และมีความเขšาใจในธุรกิจโรงแรม รวมถึง

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ เปŨนอยŠางด ี

- บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ อินเวสเมšนทŤ จำกัดและ

กองทรัสตŤ จะไดšรับคŠาเชŠาและประโยชนŤจากการ

นำโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ออกใหš

เชŠาชŠวง 

- เป Ũนไปตามประกาศการออกและเสนอขาย

หนŠวยทร ัสต Ťของทร ัสต Ť เพ ื ่ อการลงท ุนใน

อส ังหาร ิมทร ัพย Ť  ท ี ่ กำหนดให šการจ ัดหา

ผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักประเภทโรงแรม 

โดยการใหšเชŠาเหมาใหšแกŠ ผูšเชŠาและกองทรัสตŤ 

- การนำทรัพยŤสินภายใตšกองทรัสตŤออกใหšเชŠาชŠวงแกŠบริษัท ดุสิต 

แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ถือวŠามีความสมเหตุสมผล เนื่องจาก บริษัท 

ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด เปŨนหนึ่งในบริษัทของกลุŠม ดุสิตธานี 

ซึ่งมีความเช่ียวชาญในการบริหารโรงแรมมากกวŠา 70 ปŘ 

- คŠาเชŠาที่บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ อินเวสเมšนทŤ จำกัด ที่จะไดšรับจะ

อยูŠในรูปคŠาเชŠาคงท่ีและคŠาเชŠาแปรผัน ทัง้น้ี โครงสรšางคŠาเชŠารวม

และคŠาเชŠาคงท่ีที่กองทรัสตŤจะไดšรับจะสอดคลšองกับลักษณะของ

การ จ ั ดห าผลประ โยชน Ť ของทร ั สต Ť เ พ ื ่ อก ารล งท ุน ใน

อสังหาริมทรัพยŤจากทรัพยŤสินประเภทโรงแรมที่กำหนดวŠา สŠวนที่

อšางอิงกับผลประกอบการของผูšเชŠา (คŠาเชŠาแปรผัน) จะไมŠเกิน

กวŠาร šอยละ 50 ของจำนวนเงินคŠาเชŠาท ี ่กำหนดไวšแนŠนอน

ลŠวงหนšา (คŠาเชŠาคงท่ี) ตามหลักเกณฑŤที่กำหนดในประกาศท่ี ทจ. 

49/2555 เรื่องการออกและเสนอขายหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพ่ือ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ และประกาศอื่นใดที่เกี่ยวขšองและ

ที่ไดšมีการแกšไขเพ่ิมเติม 
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และ/หรือ บริษ ัทย ŠอยของกองทรัสตŤจะรับ

ประโยชนŤในรูปแบบคŠาเชŠา 

บริษ ัท ด ุส ิตธานี จำกัด 

(มหาชน) (“DUSIT”) 

กองทรัสตŤไดšรับโอนสิทธิและหนšาที่ภายใตš

สัญญาตกลงกระทำการ ระหวŠางกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิต

ธานี และ บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน)  

ซึ ่งขšอตกลงกระทำการมีเงื ่อนไขที ่สำคัญ

ดังตŠอไปนี้ 

- การปฏิบัติตามสัญญาเชŠาและ/หรือ เชŠา

ชŠวง (แลšวแตŠกรณี)  

- การดำรงสัดสŠวนการถือหุ šนใน บริษัท 

ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

- การดำรงสัดสŠวนการถือหนŠวยลงทุนใน

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการ

เชŠาดุสิตธาน ี

- การประกอบธุรกิจแขŠงขัน 

- สิทธิในการปฏิเสธกŠอนสำหรับการลงทุน 

(Right of First Refusal) 

กองทรัสตŤไดšเขšาทำสัญญาตกลงกระทำการ

กับบริษัท ดุสิตธานี จำกัด เพิ่มเติมเมื่อวันท่ี 

25 กันยายน 2562 โดยมีขšอตกลงกระทำ

การที่สำคัญดังตŠอไปนี ้

- การถือหุšนและการดำรงสัดสŠวนการ

ถือหุšน และสัดสŠวนหนี้สินตŠอทุนใน

- ขšอตกลงกระทำการตŠาง ๆ โดยรวมเปŨนเงื่อนไข

เพื ่อใหšกองทรัสตŤสามารถจัดหาผลประโยชนŤ

จากทรัพยŤสินที ่ลงทุนไดšอยŠางดี และเพื ่อลด

โอกาสที ่จะเกิดความขัดแยšงทางประโยชนŤ

ระหวŠาง บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน)  และ 

กองทรัสตŤ และใหšสิทธิแกŠกองทรัสตŤ ในการ

ขยายการลงทุนในทรัพยŤสินของกลุŠมดุสิตธานี

ตามเงื ่อนไขที่ระบุภายใตšสัญญาตกลงกระทำ

การ 

  

- ขšอตกลงกระทำการตŠาง ๆ เปŨนขšอตกลงท่ีมุŠงเนšนการลดโอกาสใน

การเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤและเพ่ือใหšความเชื่อมั่นใน

ทรัพยŤสินที ่ลงทุนของกองทรัสตŤแกŠนักลงทุน ทั ้งนี ้ ขšอตกลง

กระทำการดังกลŠาวเปŨนขšอตกลงปกต ิ
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บริษัท ดุสิตแมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

และ/หรือ บริษัทยŠอยของบริษัท 

ดุสิตแมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

- การดำเนินการเกี ่ยวกับใบอนุญาต

และการดำเนินการตŠางๆ เพื ่อการ

ดำเนินโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัล

ดีฟสŤ 

- กา รป ฏ ิ บ ั ต ิ ต า ม เ ง ื ่ อ น ไ ข แ ล ะ

ขšอกำหนดของสัญญาตŠางๆ ของ

บริษัท ดุสิตแมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

และ/หรือ บริษัทยŠอยของบริษัท 

ดุสิตแมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

- การใหšความสนับสนุนทางการเงิน

แกŠบริษัท ดุสิตแมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

และ/หรือ บริษัทยŠอยของบริษัท 

ดุสิตแมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

- การลงทุนในอนาคต และสิทธใินการ

ปฏิเสธกŠอนสำหรับการลงทุนใน

ทรัพยŤสินอ่ืน 

    

บริษ ัท ด ุส ิต ไทยพร็อพ

เพอรŤตี ้สŤ จำกัด (มหาชน) 

(“DTPP”) 

- บริษัท ดุสิต ไทยพร็อพเพอรŤตี้สŤ จำกัด 

(มหาชน) เปŨนผูšใหšเชŠาทรัพยŤสินโครงการ

สŠวนขยายที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติม

ครั้งที่ 2 ในการนี้ บมจ.ดุสิตธานี ในฐานะ

- กองทรัสตŤเห็นถึงความสมเหตุสมผลของการ

ลงท ุนและม ูลค Šาการลงท ุน เน ื ่องจากเปŨน

ทรัพยŤสินที่มีศักยภาพในการสรšางรายไดš และมี

ลักษณะทางกายภาพที่ดี มีทำเลที่ตั้งที่ดี รวมทั้ง

- กองทรัสตŤชำระคŠาเชŠาที่เปŨนเปŨนคŠาเชŠาที่ดินและอาคารพรšอมสิ่ง

อำนวยความสะดวกแกŠ DTPP โดยมีมูลคŠาการลงทุนไมŠเกิน 37 

ลšานบาท โดยหลังจากนั้นกองทรัสตŤจะจัดหาประโยชนŤโดยนำ

ทรัพยŤสินดังกลŠาวออกใหšเชŠาชŠวงแกŠ DMCO โดยไดšรับคŠาเชŠาจาก 
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ผู šถือหุ šนรายใหญŠของ DTPP ตกลงที ่จะ

กำกับดูแล และใหšความชŠวยเหลือที่จำเปŨน

แกŠ DTPP เพื่อใหš DTPP ปฎิบัติหนšาที่ใน

ฐานะผู šใหšเชŠาทรัพยŤสินที ่ลงทุนเพิ ่มเติม

ครั้งที่ 2  

 

ยังเปŨนการสนับสนุนและเพิ ่มศักยภาพในการ

จัดหาประโยชนŤของโครงการโรงแรมดุสิตธานี 

หัวหินซึ่งเปŨนทรัพยŤสินหลักที่กองทรัสตŤลงทุนใน

ปŦจจุบัน  

DMCO ตลอดระยะเวลาการเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน เปŨนระยะเวลา 19 

ปŘ อยูŠที่ประมาณ 64.60 ลšานบาท ซึ่งผูšจัดการกองทรัสตŤพิจารณา

แลšววŠาเปŨนคŠาเชŠาที่สมเหตุผลและผูšถือหนŠวยจะไดšรับประโยชนŤ

จากคŠาเชŠาที่ไดšรับเพิ่มข้ึน  



 

132 
 

นโยบายการทำธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับบุคคลที่เกี่ยวโยง และแนวทางการปŜองกันความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ 

บริษัทฯ จะจัดใหšมีมาตรการและแนวทางดำเนินการในการปŜองกันความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤกับบุคคลที่อาจมี

ความขัดแยšง ทั้งน้ี เพ่ือรักษาประโยชนŤที่ดีทีสุ่ดของกองทรัสตŤ และผูšถือหนŠวยทรัสตŤโดยรวม  

1) นโยบายการทำธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ 

ในกรณีที่จะมีการทำธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤหรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ จะมีการ

ดำเนินการดังน้ี 

- การทำธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤหรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ จะดำเนินการใหšเปŨนไป

ตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและกฏหมายที่เก่ียวขšอง 

- ธุรกรรมที่กองทรัสตŤทำกับผูšจัดการกองทรัสตŤหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ จะตšองเปŨนไปเพื่อประโยชนŤที่ดี

ที่สุดของกองทรัสตŤ มีความสมเหตุสมผลของรายการและใชšราคาที่เปŨนธรรม 

- ผูšที่มีสŠวนไดšเสียเปŨนพิเศษในการเขšาทำธุรกรรมไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอม จะตšองไมŠมีสŠวนรŠวมในการตัดสินใจเขšาทำธุรกรรม

นั้น 

- ในการเขšาธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ จะตšองไดšรับความ

เห็นชอบจากทรัสตี รวมทั้งขอมติจากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ หรือผูšถือหนŠวยทรัสตŤ (แลšวแตŠกรณี) หากการเขšาทำ

ธุรกรรมดังกลŠาวจะตšองไดšรับอนุมัติจากที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ จะตšองดำเนินการใหšมีการเปŗดเผยขšอมูลสŠวนไดšสŠวนเสียของ

ผูšจัดการกองทรัสตŤหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ รายละเอียดของธุรกรรม เหตุผลในการทำธุรกรรม ความ

สมเหตุสมผลของการคิดคŠาตอบแทนหรือการกำหนดเงื่อนไขของธุรกรรมดังกลŠาว ผŠานสื่ออิเล็กทรอนิกสŤของตลาดหลักทรัพยŤ 

พรšอมทั้งความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินในหนังสือเชิญประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

2) นโยบายการทำธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ในกรณีที่จะมีการทำธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี จะมีการดำเนินการดังน้ี 

- เปŗดเผยขšอมูลอยŠางเพียงพอตŠอผูšถือหนŠวยทรัสตŤ ไมŠนšอยกวŠา 14 วัน ผŠานตลาดหลักทรัพยŤหรือชŠองทางอ่ืนใดที่ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ

สามารถเขšาถึงขšอมูลการจะเขšาทำธุรกรรมไดšอยŠางท่ัวถึง  

- เปŗดเผยชŠองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงคัดคšานที่ชัดเจนโดยระยะเวลาดังกลŠาวตšองไมŠนšอยกวŠา 14 วัน เวšนแตŠใน

กรณีที่มีการขอมติผูšถือหนŠวยทรัสตŤเพ่ือเขšาทำธุรกรรมดังกลŠาว ใหšการคัดคšานกระทำในการขอมติผูšถือหนŠวยทรัสตŤนั้น 

- ในกรณีที่ผู šถือหนŠวยทรัสตŤคัดคšานเกินกวŠา 1 ใน 4 ของจำนวนหนŠวยทรัสตŤที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำหรือ

ยินยอมใหšมีการทำธุรกรรมที่เปŨนการขัดแยšงกับประโยชนŤของกองทรัสตŤไมŠไดš 

- ในการเขšาทำธุรกรรมระหวŠางกองทรัสตŤกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี จะตšองมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ

ถŠวงดุลความเปŨนธรรมของธุรกรรมดังกลŠาว มีการเปŗดเผยขšอมูลที่เกี่ยวขšองใหšผูšถือหนŠวยทรัสตŤทราบกŠอนอยŠางเพียงพอแลšว 

โดยบุคคลดังกลŠาวไมŠคัดคšานหรือคัดคšานในจำนวนนšอยกวŠาตามท่ีหลักเกณฑŤกำหนด 
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ฐานะการเงินและผลการดำเนินงาน 
ขšอมูลทางการเงินที่สำคญั 
1. สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ปŘบัญช ี ผูšสอบบัญชี เลขทะเบียน 

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 วิภาวรรณ ปŦทวรรณวิเวก ผูšสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4795 

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จำกัด 

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 วิภาวรรณ ปŦทวรรณวิเวก ผูšสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4795 

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด 

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 วิภาวรรณ ปŦทวรรณวิเวก ผูšสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4795 

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำกัด 

รายงานการผูšสอบบัญชีในปŘที่ผŠานมา  

ปŘบัญช ี ความเห็นของผูšสอบบัญชีรับอนญุาต 

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 ถูกตšองตามท่ีควรในสาระสำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 ถูกตšองตามท่ีควรในสาระสำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 
สรุปรายงานการสอบบัญชีของปŘ 2565 

ผูšสอบบัญชีรับอนุญาตไดšตรวจสอบงบการเงินรวมของทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธานีและ

บริษัทยŠอย (กลุŠมกองทรัสตŤ) ซึ่งประกอบดšวย งบแสดงฐานะทางการเงนิรวมและงบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุนรวม ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2565 งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยŤสุทธิรวมและงบกระแสเงินสดรวม สำหรับ

ปŘสิ้นสุดวันเดียวกัน รวมถึงหมายเหตุซึ่งประกอบดšวยสรุปนโยบายการบัญชีที่สำคัญและเรื่องอื่นๆ 

ผูšสอบบัญชีเห็นวŠา งบแสดงฐานะทางการเงินรวมของกองทรัสตŤ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ผลการดำเนินงานรวม การ

เปลี่ยนแปลงสินทรัพยŤสุทธิรวม กระแสเงนิสดรวม และขšอมูลทางการเงินท่ีสำคัญ สำหรับปŘสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกตšองตามที่

ควรในสาระสำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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2. ตารางสรุปงบการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงินรวม 

 
งบแสดงฐานะการเงิน  

(หนŠวย: ลšานบาท) 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 

สินทรัพยŤ 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤตามมูลคŠายุติธรรม 

เงินลงทุนท่ีแสดงดšวยมูลคŠายุติธรรมผŠานกำไรหรือขาดทุน 

เงินตามธนาคาร 

ลูกหนี้คŠาเชŠาคšางรับและลูกหนี้อืน่ 

คŠาใชšจŠายรอตัดบัญชี 

คŠาใชšจŠายลŠวงหนšา 

สินทรัพยŤอื่น 

รวมสินทรัพยŤ 

 

7,258.86 

14.04 

134.06 

38.06 

44.81 

1.53 

0.18 

7,491.53 

 

7,507.99 

46.09 

100.19 

106.51 

32.64 

1.07 

0.30 

7,794.79 

 

7,259.37 

464.20 

151.09 

14.31 

20.49 

0.41 

0.53 

7,910.41 

หนี้สิน 

เจšาหนี้อื่น 

คŠาใชšจŠายคšางจŠาย 

ภาษีเงินไดšคšางจŠาย 

ภาษีเงินไดšหัก ณ ท่ีจŠายคšางจŠาย 

หนี้สินตามสัญญาเชŠา 

เงินกูšยืมระยะยาว 

หนี้สินภาษีเงินไดšรอตัดบัญชี 

รวมหนี้สิน 

 

25.88 

4.73 

1.69 

1.20 

297.49 

1,683.51 

0.06 

2,014.56 

 

23.75 

5.58 

7.32 

1.02 

324.61 

1,736.79 

 2.62 

2,101.68 

 

18.85 

7.91 

- 

1.04 

332.72 

1,783.68 

2.15 

2,146.35 

สินทรัพยŤสุทธ ิ 5,476.98 5,693.11 5,764.06 

ทุนท่ีไดšรับจากผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 5,351.24 6,201.65 6,201.65 

กำไรสะสม 196.04 359.42 402.04 

องคŤประกอบอื่นของผูšถือหนŠวยทรัสตŤ (70.31) 24.78  53.11 

สินทรัพยŤสุทธ ิ 5,476.98 5,693.11 5,764.06 

สินทรัพยŤสุทธิตŠอหนŠวย 7.6978 8.0015 8.1012 
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งบกำไรขาดทุน 

 
งบกำไรขาดทุน  

(หนŠวย: ลšานบาท) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 

รายไดšจากการลงทุน 

รายไดšคŠาเชŠา 

ดอกเบ้ียรับ 

รายไดšอื่น 

รวมรายไดš 

 

424.37 

0.33 

1.99 

426.69 

 

495.68 

0.07 

2.96 

498.72 

 

452.81 

0.14 

0.83 

453.79 

คŠาใชšจŠาย 

คŠาธรรมเนียมการจัดการ 

คŠาธรรมเนียมทรัสตี 

คŠาธรรมเนียมนายทะเบียน 

คŠาธรรมเนียมวิชาชีพ 

คŠาใชšจŠายรอตัดบัญชีจŠาย 

คŠาใชšจŠายอื่น 

ตšนทุนการเงิน 

คŠาใชšจŠายภาษีเงินไดš 

รวมคŠาใชšจŠาย 

 

13.84 

8.85 

2.95 

1.93 

12.21 

16,90 

73.38 

3.36 

133.42 

 

14.13 

9.03 

3.43 

2.84 

12.18 

16.10 

73.99 

9.77 

141.45 

 

16.98 

9.32 

3.23 

3.72 

12.15 

17.89 

80.04 

1.04 

144.36 

รายไดšจากการลงทุนสุทธิ 293.27 357.26 309.43 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทนุ 

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงมูลคŠายุติธรรมของเงินลงทุน 

ผลตŠางจากการเปลี่ยนแปลงอัตราแลกเปลี่ยน 

(7.36) 

1.43 

33.21 

(8.93) 

(129.77) 

178.53  

18.63 

(65.28) 

55.91 

รวมรายการ กำไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนสุทธิ 21.28 39.83 9.25 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงาน 320.55 397.09 318.68 

ผลตŠางจากอัตราแลกเปลี่ยน  (42.88) 95.09  28.33 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงานและองคŤประกอบ

อื่น 

277.67 492.18 347.01 
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งบกระแสเงินสด 

 
งบกระแสเงินสด  

(หนŠวย : ลšานบาท) 

สำหรับปŘสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 

เงินสดสุทธิไดšมาจาก (ใชšไป) กิจกรรมดำเนินงาน 

เงินสดสุทธิไดšมา (ใชšไป) จากกิจกรรมจัดหาเงิน 

เงินสดเพิ่มขึ้นสุทธิกŠอนผลกระทบจากอัตราแลกเปลี่ยน 

ผลกระทบของอัตราแลกเปลี่ยน 

เงินฝากธนาคารเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ 

เงินฝากธนาคาร ณ วันตšนปŘ / งวด 

เงินฝากธนาคาร ณ วันปลายปŘ / งวด 

125.33 

(42.56) 

82.77 

(0.78) 

82.00 

52.06 

134.06 

231.41 

(264.74) 

(33.33) 

(0.54)  

(33.87) 

134.06 

100.19 

329.17 

(274.80) 

54.37 

(3.48) 

50.90 

100.19 

151.09 

 

 

อัตราสŠวนทางการเงิน 

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม หนŠวย 

2563 2564 2565 

จำนวนหนŠวยลงทุนที่จำหนŠายแลšวท้ังหมด ณ ปลายงวด  711.5 711.5 711.5 ลšานหนŠวย 

สินทรัพยŤสุทธิตŠอหนŠวย  7.6978 8.0015 8.1013 บาท 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงานสำหรับงวดตŠอหนŠวย 0.4505 0.5581 0.4479 บาท 

อัตราสŠวนหนี้สินที่มภีาระดอกเบีย้ตŠอสินทรัพยŤรวม  22.47 22.28 22.55 % 

อัตราสŠวนหนี้สินรวมตŠอสนิทรัพยŤรวม  26.89 26.96 27.13 % 

อัตราสŠวนหนี้สินรวมตŠอสนิทรัพยŤสุทธิ  0.37 0.37  0.37 เทŠา 

อัตราสŠวนวัดความสามารถในการจŠายดอกเบ้ีย  5.00 5.83 4.88 เทŠา 
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งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน        

ประเภทเงินลงทุน 

(หนŠวย : ลšานบาท) 

31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 

ราคาทุน ราคายุติธรรม ราคาทุน ราคายุติธรรม 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠา 

1.) โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน อาคาร และอุปกรณŤ 

2.) โรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ 

กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน อาคาร และอุปกรณŤ 

3.) โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

สิทธิการเชŠาที่ดิน และอาคาร สิ่งปลูกสรšาง 

กรรมสิทธิ ์ในเฟอรŤนิเจอรŤ ทรัพยŤส ินติดตรึงตรา 

อุปกรณŤ และสŠวนปรับปรุง 

4) โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 

สิทธิการเชŠาที่ดิน และกรรมสิทธิใ์นอาคาร สิ่งปลูก

สรšาง และอปุกรณŤ 

 

 

3,064.53 

 

409.77 

 

1,302.06 

 

 

 

2,724.52 

 

 

2,950.08 

 

415.73 

 

1,226.11 

 

 

 

2,916.07 

 

 

3,072.90 

 

- 

 

1,376.88 

 

 

 

     3,100.86 

 

 

2,938.05 

 

- 

 

1,252.65 

 

 

 

3,068.67 

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠา 7,500.87 7,507.99 7,550.64 7,259.37 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยŤ 46.07 46.09 464.18 464.20 

เงินลงทุนในหุšนสามัญ 

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกดั 

รวมเงินลงทุนในหุšนสามัญ 

 

0.00 

0.00 

 

0.00 

0.00 

 

0.00 

0.00 

 

0.00 

0.00 

รวมเงินลงทุน 7,546.94 7,554.08 8,014.82 7,723.57 
หมายเหตุ : อšางอิงตามงบการเงินของกองทรสัตŤสำหรับปŘส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2565  และรายงานของผูšสอบบัญชีรับอนุญาต 
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การวิเคราะหŤและคำอธิบายของผูšจัดการกองทรัสตŤ 

การวิเคราะหŤการดำเนินงานที่ผŠานมา 

สำหรับผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤปŘ 2565 กองทรัสตŤมีรายไดšรวมทั้งสิ้น 453.79 ลšานบาท โดยรายไดšรวมดังกลŠาว

ประกอบดšวยรายไดšคŠาเชŠา จำนวน 452.81 ลšานบาท และเปŨนสŠวนของรายไดšดอกเบี้ยและรายไดšอื่น จำนวน 0.97 ลšานบาท 

รายไดšคŠาเชŠาของกองทรัสตŤ มาจากผลประกอบการของแตŠละโรงแรม สรุปไดšดังนี ้

 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต มีอัตราการเขšาพักเฉลี่ย (Occupancy Rate) ปŘ 2565 ที่รšอยละ 65 เพ่ิมข้ึนรšอยละ 37 จากปŘที่

ผŠานมา ในขณะที่อัตราเฉลี่ยคŠาหšองพัก (Average Room Rate) อยูŠที่ประมาณ 3,912 บาทตŠอหšองตŠอวันเพิ่มข้ึน 1,387  บาท 

จากปŘที่ผŠานมา ทำใหšรายไดšตŠอหšองพัก (REVPAR) ของโรงแรมโดยเฉลี่ยอยูŠที่ประมาณ 2,539 บาท เทียบกับ 712 บาทในปŘ 

2564 โดยเปŨนผลจากปŦจจัยบวกที่รัฐบาลมีการผŠอนปรนมาตราการควบคุมการระบาดของโรคโควิด 19 และการกลับมาเปŗด

พรมแดนระหวŠางประเทศของประเทศตŠางๆ รวมถึงประเทศไทย ประกอบกับการที่จังหวัดภูเก็ตเปŨนหนึ่งในจุดหมายสำคัญดšาน

การทŠองเที่ยวในระดับโลก จึงทำใหšในปŘ 2565 เศรษฐกิจภาคการทŠองเที่ยวของจังหวัดภูเก็ตฟŚŪนตัวไดšเปŨนอยŠางดี โดยเฉพาะ

อยŠางอยŠางในชŠวงครึ ่งหลังของปŘที่ร ัฐบาลไทยไดšยกเลิการลงทะเบียนเพื่อเขšาประเทศสำหรับนักทŠองเที่ยวชาวตŠางชาติ 

(Thailand pass) เพิ่มความสะดวกใหšแกŠการเดินทางมาเยือนยังประเทศไทยของนักทŠองเที่ยวตŠางชาติ โดยในชŠวงไตรมาส 4 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต มีอัตราการเขšาพักเฉลี่ย (Occupancy Rate) ใกลšเคียงรšอยละ 80 ซึ่งเปŨนอัตราการเขšาพักที่

ใกลšเคียงกับอัตราเขšาพักไตรมาส 4 ของปŘ 2562 ซึ่งเปŨนชŠวงเวลากŠอนการระบาดของโรคโควิด 19 

โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน มีอัตราการเขšาพักเฉลี่ย (Occupancy Rate) ปŘ 2565 ที่รšอยละ 52 เพ่ิมขึ้นจากรšอยละ 28 ในปŘที่ผŠาน

มา ในขณะที่อัตราเฉลี่ยคŠาหšองพัก (Average Room Rate) อยูŠที่ประมาณ 3,319 บาทตŠอหšองตŠอวัน เพ่ิมขึ้น 715 บาท จากปŘ

ที่ผŠานมา ทำใหšรายไดšตŠอหšองพัก (REVPAR) ของโรงแรมโดยเฉลี่ยอยูŠที่ประมาณ 1,736 บาท เทียบกับ 724 บาทในปŘ 2564 

โดยมีสาเหตุหลักมาจากการลดมาตรการควบคุมการระบาดของโรคโควิด 19 โดยในปŘ 2565 ทั้งน้ี เนื่องจากกลุŠมนักทŠองเที่ยว

หลักของจังหวัดเพชรบุรี และประจวบคีรีขันธŤยังเปŨนนักทŠองเที่ยวชาวไทย ปŦจจัยเรื่องการเปŗดประเทศในปŘ 2565 เอื้อประโยชนŤ

ตŠอโรงแรมดุสิตธานี หัวหินไดšไมŠมากเทŠาโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ซึ่งมีกลุŠมลูกคšาหลักเปŨนชาวตŠางชาต ิ

ผลการดำเนินงาน โรงแรมดุสิตธานี  

ลากูนŠา ภูเก็ต 

โรงแรมดุสิตธานี 

หัวหิน 

โรงแรมดุสิต ดีทู 

เชียงใหมŠ 

ปŘ 2565 2564 2565 2564 2565 2564 

อัตราการเขšาพัก 65% 28% 52% 28% 60% 14% 

อัตราเฉลี่ยคŠาหšองพัก 3,912  2,525  3,319  2,604  1,573  1,346  

รายไดšตŠอหšองพัก 2,539    712  1,736   724    941   184  

รายไดšรวม (ลšานบาท) 310.88  97.16  309.29  117.86  56.43  13.28  

EBITDA (ลšานบาท) 98.69 (23.31) 80.30 (19.91) 5.85 (15.26) 
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สำหรับโรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ ในปŘ 2565 มีอัตราการเขšาพักเฉลี่ย (Occupancy Rate) ที่รšอยละ 60 เพิ่มขึ้นกวŠาปŘกŠอน

หนšาที่มีอัตราการเขšาพักเฉลี่ยรšอยละ 14 ในขณะที่อัตราเฉลี่ยคŠาหšองพัก (Average Room Rate) อยูŠที่ประมาณ 1,573 บาท

ตŠอหšองตŠอวัน เพิ่มขึ้นจากปŘกŠอนหนšาที่อยูŠที่ประมาณ 1,346 บาทตŠอวัน ทำใหšรายไดšตŠอหšองพัก (REVPAR) ของโรงแรมโดย

เฉลี่ยอยูŠที่ประมาณ 941 บาท เทียบกับ 184 บาท ในปŘ 2564 ทั้งนี้ในชŠวงปลายปŘ 2565 กองทรัสตŤไดšมีการจำหนŠายไปซึ่ง

ทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสิต ดีท ูเชียงใหมŠ เน่ืองจากเช่ือวŠาแนวโนšม และรูปแบบการทŠองเท่ียวในปŦจจุบันของนักทŠองเทียวที่

เดินทางเขšามาพักในจังหวัดเชียงใหมŠเปลี่ยนไปจากในชŠวงระยะเวลากŠอนหนšา ดังนั้นหากทางกองทรัสตŤตšองการใหšโรงแรม

สามารถเติบโตไดšดีในระยะถัดไป อาจตšองอาศัยเงินลงทุนและปรับปรุงเพ่ิมจำนวนมาก ประกอบกับในเวลานั้นกองทุนสามารถ

จำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินดังกลŠาวดšวยราคา 467.11 ลšานบาท ซึ่งเปŨนราคาที่สูงกวŠาราคาประเมิน ทำใหšการจำหนŠายไปซึ่ง

ทรัพยŤสินโรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ สามารถสรšางประโยชนŤที่เหมาะสมใหšแกŠนักลงทุน 

ผลการดำเนินงาน โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 

ปŘ 2565 2564 

อัตราการเขšาพัก 66% 70% 

อัตราเฉลี่ยคŠาหšองพัก 503  491  

รายไดšตŠอหšองพัก 333  345  

รายไดšรวม (ลšานดอลลารŤสหรัฐ) 21.52  22.67  

EBITDA (ลšานดอลลารŤสหรัฐ) 6.66  9.28  

 

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ มีอัตราการเขšาพักเฉลี่ย (Occupancy Rate) ปŘ 2565 ที่รšอยละ 66 ลดลงจากปŘที่ผŠานมาซึ่งมีอตัรา

การเขšาพักเฉลี่ยที่รšอยละ 70 เนื่องจากไดšรับความกดดันจากปŦจจัยดšานอุปทานในภายประเทศมัลดีฟที่เพิ่มขึ้นอยŠางมาก หลัง

ผูšประกอบการที่ทำธุรกิจเกี่ยวกับที่พักในมัลดีฟกลับมาเปŗดทำการหšองพักจำนวนมากที่เคยไดšปŗดไปในชŠวงการระบาดของโรค

โควิด 19 อยŠางไรก็ตามคŠาหšองพักของโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ (Average Room Rate) ในปŘ 2565 อยูŠที่ประมาณ 503 

เหรียญตŠอหšองตŠอวัน เพ่ิมขึ้นจากตัวเลขเดียวกันในชŠวงปŘกŠอนหนšาซึ่งเฉลี่ยที่ 491 เหรียญตŠอหšองตŠอวัน ทำใหšรายไดšตŠอหšองพัก 

(REVPAR) ของโรงแรมโดยเฉลี่ยอยูŠที่ประมาณ 333 เหรียญ เทียบกับ 345 เหรียญในปŘ 2564  

ในสŠวนของคŠาใชšจŠาย ในปŘ 2565 กองทรัสตŤมีคŠาใชšจŠายรวมทั้งสิ้น 144.36 ลšานบาท หรือคิดเปŨนรšอยละ 31.87 ของรายไดšรวม 

โดยคŠาใชšจŠายกองทรัสตŤดังกลŠาว ประกอบดšวย คŠาธรรมเนียมการจัดการ คŠาธรรมเนียมทรัสตี คŠาธรรมเนียมตรวจสอบบัญชี 

คŠาธรรมเนียมประเมินมูลคŠาทรัพยŤสิน คŠาธรรมเนียมนายทะเบียน และคŠาใชšจŠายตŠาง ๆ อันเกี่ยวเนื่องกับการจัดประชุมผูšถือ

หนŠวยและการจŠายผลประโยชนŤ และคŠาใชšจŠายอื่นๆ  

ทั้งน้ี ผลการดำเนินงานของปŘ 2565 กองทรัสตŤมีรายไดšจากการลงทุนสุทธิจำนวน 309.42 ลšานบาท ขณะที่ปŘ 2564 กองทรัสตŤ

มีรายไดšจากการลงทุนสุทธิจำนวน 357.26 ลšานบาท รายไดšสุทธิที่ลดลงนี้มาจากการที่ในปŘ 2565 กองทรัสตŤไมŠสามารถรับรูš

รายไดšคŠาเชŠาผันแปรของโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ไดšเชŠนเดียวกับในปŘ 2564 เนื ่องจากเหตุหลักเรื ่องคŠาใชšจŠายเพิ ่มขึ้น

เชŠนเดียวกับเงนิเฟŜอที่ปรับตัวสูงขึ้น 



 

140 

 

กองทรัสตŤมีกำไรสุทธิจากเงินลงทุนจำนวน 9.25 ลšานบาท จึงทำใหšกองทรัสตŤมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงาน

จำนวน 318.68 ลšานบาท  

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทมีมติเสนอจŠายประโยชนŤตอบแทนตŠอผูšถือหนŠวย ในอัตราหนŠวยละ 0.2130 บาทตŠอหนŠวย ซึ่งเปŨน

ของผลประกอบการตั้งแตŠ กรกฏาคม ถึง ธันวาคม 2564 และในอัตราหนŠวยละ  0.1750 ซึ่งเปŨนของผลประกอบการตั้งแตŠ 

มกราคม ถึง มิถุนายน 2565 โดยกำหนดจŠายประโยชนŤตอบแทนในวันที่ 30 มีนาคม 2565 และ 31 สิงหาคม 2565 ตามลำดบั 

ฐานะทางการเงินของกองทรัสตŤ 

สินทรัพยŤ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤมีมูลคŠาทรัพยŤสินรวมเทŠากับ  7,910.41  ลšานบาท เพิ่มขึ้นจากปŘ 2564 ที่มีมูลคŠา 

7,794.79  ลšานบาท คิดเปŨนรšอยละ 1.44 โดยทรัพยŤสินสŠวนใหญŠเปŨนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ คิดเปŨนจำนวน  7,259.37  

ลšานบาท ลดลงรšอยละ 3.31 จากปŘกŠอนหนšา เน่ืองจากมีการจำหนŠายไปซึ่งสนิทรัพยŤโครงการโรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ และมี

เงินลงทุนที่แสดงดšวยมูลคŠายุติธรรม จำนวน  464.20  ลšานบาท  

หนี้สิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤมีหนี้สินรวมเทŠากับ 2,146.35 ลšานบาท หรือ รšอยละ 27.14 ของมูลคŠาทรัพยŤสินรวม 

เพ่ิมข้ึนจำนวน 44.69 ลšานบาท โดยสัดสŠวนหนี้สินในปŘ 2565 สŠวนใหญŠยังคงเปŨนเงนิกูšเพื่อใชšนำมาซื้อทรัพยŤสิน รวมถึงสิทธิการ

เชŠาที่ดินและอาคารของโครงการโรงแรม ดุสิตธานี มัลดีฟสŤ และเพื่อปรับปรุงทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสิต ธานี หัวหินในชŠวง

ปŘกŠอนหนšา  

สินทรัพยŤสุทธิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤมีสินทรัพยŤสุทธิจำนวน  5,764.06  ลšานบาท ประกอบดšวยทุนจดทะเบียนและทุนท่ี

ไดšรับจากผูšถือหนŠวยทรัสตŤจำนวน  5,308.91  ลšานบาท กำไรสะสม 402.04 ลšานบาท และองคŤประกอบอื่นของผูšถือหนŠวย 

53.11 ลšานบาท  คิดเปŨนสินทรัพยŤสุทธิตŠอหนŠวย เทŠากับ  8.1012 บาทตŠอหนŠวย เทียบกับ  8.0015 บาทตŠอหนŠวยในปŘ 2564 

ปŦจจัยหรือเหตุการณŤที่อาจมีผลกระทบตŠอฐานะการเงินหรือการดำเนินงานในอนาคต 

หลังจากท่ีรัฐบาลทั่วโลกมีการผŠอนคลายการควบคมุการระบาดของโรคโควิด 19 ในปŘที่ผŠานมาอยŠางมีนัยสำคัญ รวมถึงประกาศ

จากรัฐบาลจีนในชŠวงปลาปŘที่จะยกเลิกการปŗดพรมแดนระหวŠางประเทศ สŠงผลใหšสถานการณŤเศรษฐกิจภาคการทŠองเที่ยว

ปรับตัวดีขึ้นอยŠางตŠอเนื่อง อยŠางไรก็ตามในชŠวงปŘที่ผŠานมาหนึ่งในปŦจจัยที ่สŠงผลตŠอผลกำไรของธุรกิจกลุ ŠมโรงแรมอยŠางมี

นัยสำคัญคอื ปŦญหาที่เกิดขึ้นควบคูŠไปกับเงินเฟŜอที่เพ่ิมสูงข้ึน โดยเฉพาะอยŠางย่ิงคŠาใชšจŠายที่เก่ียวขšองกับคŠาแรง และคŠาพลังงาน 

โดยราคาพลังงานที่ปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นในชŠวงปŘที่ผŠานมา สŠวนหนึ่งมาจากสถานการณŤความขัดแยšงที่เกิดขึ้นระหวŠางรัฐเซียและ

ยูเครนที่ปะทุคŠอนขšางรุนแรงในชŠวงกลางปŘ 2565 และยังตŠอเนื่องจนถึงปŦจจุบัน  

ในปŘ 2566 แมšผูšจัดการกองทรัสตŤจะเชื่อวŠามีความเปŨนไปไดšต่ำที่สถานการณŤความไมŠสงบระหวŠางรัฐเซีย-ยูเครนจะปะทุรุนแรง

จนกŠอใหšเกิดสงครามโลก แตŠยังมีโอกาสที่ผลกระทบจากปŦจจัยดังกลŠาว อาจสรšางความผันผวนแกŠอุปทานดšานการทŠองเที่ยวที่

จากนักทŠองเที่ยวที่มาจากประเทศรัฐเซีย และยูเครนไดšเชŠนกัน รวมถึงในดšานของราคาพลังงานที่อาจมีความผันผวนในระยะสัน้ 

โดยเฉพาะเมื่อระดับราคาน้ำมนัดิบ ณ ปŦจจุบันมีการปรบัตัวลดลงมาจากระดบัในชŠวงกลางปŘที่ผŠานมาแลšว ปŦจจัยนี้อาจสŠงผลตŠอ
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ตšนทุนการเดินทางของนักลงทุนที่เพิ่มมากขึ้น และคŠาใชšจŠายในการดำเนินงานที่เพิ่มขึ้นไดš อยŠางไรก็ตามในแงŠของการควบคุม

ตšนทุนคŠาใชšจŠาย ทางผูšบริหารโรงแรมไดšมีการปรบัปรุงโครงสรšางการทำงานหลายประการที่ทำใหšการบริหารตšนทุนเปŨนไปอยŠาง

มีประสิทธิภาพมากขึ้น   

นอกจากนี้ กองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงอื่นๆ เพิ่มเติมที่สŠงผลกระทบตŠอฐานะการเงินหรือการดำเนินงานในอนาคต เชŠน ความ

เสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวขšอง หรือแนวทางการปฏิบัติของหนŠวยงานที่เกี่ยวขšอง 

ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนเงนิตราจากการที่กองทรัสตŤไดšมีการเขšาลงทุนทางอšอมในตŠางประเทศ และความเสี่ยงจากอัตรา

ดอกเบี้ยที่ปรับตัวสูงข้ึน เปŨนตšน 
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ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสตŤ 

 

 



 
 
 
 

 
 

 
 
 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี  
และบริษัทย่อย 

 
งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

และ 
รายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

 



 
 
 
 
 
 
 
 

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี  
 
ความเห็น 
 
ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินรวมของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานีและบริษทัย่อย 
(กลุ่มกองทรัสต)์ ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุนรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิรวมและงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีส้ินสุด
วนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตุซ่ึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ  
 
ขา้พเจ้าเห็นว่า งบการเงินรวมขา้งต้นน้ีแสดงฐานะการเงินรวมของกลุ่มกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ผลการ
ด าเนินงานรวม การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิรวมและกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามท่ี
ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดย
ไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์  
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 
ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค  
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกลุ่ม
กองทรัสต์ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ  ท่ีก าหนดโดยสภา
วิชาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงินรวม และ
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้
เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
 
เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบคือเร่ืองต่างๆ ท่ีมีนัยส าคัญท่ีสุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของข้าพเจ้าในการ
ตรวจสอบงบการเงินรวมส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินรวม
โดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ีขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองเหล่าน้ี 
 
การวดัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อา้งถึงหมายเหตุ 6 ของงบการเงินรวม 
เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดังกล่าวอย่างไร 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าดว้ยมูลค่า
ยุติธรรมและมีนัยส าคัญในงบการเงินรวมของ
กลุ่มกองทรัสต์ มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยป์ระมาณโดยวิธีรายไดจ้ากการ
คิดลดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตซ่ึง
ขึ้ นอยู่กับการคาดการณ์ผลประกอบการของ
โรงแรมแต่ละแห่ง ในระหว่างปี 2565 กลุ่ม
กองทรัสต์ได้แ ต่งตั้ งผู ้ประเ มินราคาอิสระ
ภายนอกเพื่อประเมินมูลค่ายุติธรรมของ เ งิน
ลงทุนดงักล่าว 
  
เน่ืองจากการก าหนดและประเมินมูลค่ายุติธรรม
มีการใช้ดุลยพินิจในการก าหนดข้อสมมติท่ี
ส าคัญ เร่ืองดังกล่าวจึงเป็นเร่ืองท่ีข้าพเจ้าให้
ความส าคญัในการตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 
• การท าความเขา้ใจและประเมินวิธีการท่ีกลุ่มกองทรัสต ์ใชใ้น

การก าหนดและประเมินมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์
• การประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบติั และความสามารถของ

ผูป้ระเมินราคาของกลุ่มกองทรัสต ์
• การใชผ้ลงานของผูเ้ช่ียวชาญภายนอกท่ีวา่จา้งโดยเคพีเอ็มจีใน

การพิจารณาความสมเหตุสมผลของวิธีการวดัมูลค่าและขอ้
สมมติท่ีส าคญัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม 

• พิจารณาความสมเหตุสมผลของข้อสมมติหลักท่ีใช้ในการ
ประเมินราคาโดยเปรียบเทียบกบัขอ้มูลในอดีต ทดสอบการ
ค านวณ และสุ่มทดสอบเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง 

• พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผยขอ้มูลตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน 

 
ข้อมูลอ่ืน 
 
ผูบ้ริหารเป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ขอ้มูลอ่ืนประกอบดว้ยขอ้มูลซ่ึงรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึงงบการเงิน
รวมและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีอยู่ในรายงานนั้น ซ่ึงคาดว่ารายงานประจ าปีจะถูกจดัเตรียมให้ขา้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีใน
รายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 
 
ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินรวมไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน  
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ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินรวม คือ การอ่านขอ้มูลอ่ืนตามท่ีระบุขา้งตน้เม่ือจดัท า
แลว้ และพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินรวมหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของ
ขา้พเจา้หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ 
 
เม่ือขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้
ตอ้งส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผูบ้ริหารและขอใหท้ าการแกไ้ข 
 
ความรับผิดชอบของผู้บริหารต่องบการเงินรวม 
 
ผูบ้ริหารเป็นผูรั้บผิดชอบในการจดัท าและการน าเสนองบการเงินรวมเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตามแนวปฏิบติัทางบญัชี
ส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อ
การลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ
ก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ และรับผิดชอบเก่ียวกับการควบคุมภายในท่ีผูบ้ริหารพิจารณาว่าจ าเป็นเพื่อให้
สามารถจดัท างบการเงินรวมท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริต
หรือขอ้ผิดพลาด 
 
ในการจดัท างบการเงินรวม  ผูบ้ริหารรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกลุ่มกองทรัสตใ์นการด าเนินงานต่อเน่ือง 
เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกับการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบญัชีส าหรับการด าเนินงาน
ต่อเน่ือง เวน้แต่ผูบ้ริหารมีความตั้งใจท่ีจะเลิกกลุ่มกองทรัสต ์หรือหยดุด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้
 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวม 
 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้วามเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินรวมโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของ
ผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ได้เป็น
การรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็น
สาระส าคญัท่ีมีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระส าคญัเม่ือ
คาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ารายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจ
ทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินรวมเหล่าน้ี 
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ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูป้ระกอบ
วิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินรวมไม่วา่จะเกิด

จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น 
และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียง
ท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงท่ีเกิดจาก
ขอ้ผิดพลาดเน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การ
แสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กลุ่มกองทรัสต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูบ้ริหารใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี  
และการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าขึ้นโดยผูบ้ริหาร 

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูบ้ริหารและจากหลกัฐาน
การสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุ
ใหเ้กิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกลุ่มกองทรัสตใ์นการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ ถา้ขา้พเจา้ได้
ขอ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้โดยให้
ขอ้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินรวมท่ีเก่ียวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็น
ของขา้พเจา้จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงาน
ของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กลุ่มกองทรัสตต์อ้ง
หยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  

• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินรวมโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงินรวม
แสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าใหมี้การน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่ 

• ได้รับหลักฐานการสอบบัญชีท่ีเหมาะสมอย่างเพียงพอเก่ียวกับขอ้มูลทางการเงินของกิจการภายในกลุ่มหรือ
กิจกรรมทางธุรกิจภายในกลุ่มกองทรัสต ์เพื่อแสดงความเห็นต่องบการเงินรวม ขา้พเจา้รับผิดชอบต่อการก าหนด
แนวทาง   การควบคุมดูแล   และการปฏิบติังานตรวจสอบกลุ่มกองทรัสต ์  ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบแต่เพียงผูเ้ดียว
ต่อความเห็นของขา้พเจา้ 

 
ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูบ้ริหารในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคญั ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีไดว้างแผนไว ้
ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บ
ในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
 
 



 

5 
 

 
ขา้พเจา้ไดใ้ห้ค ารับรองแก่ผูบ้ริหารว่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็นอิสระและได้
ส่ือสารกบัผูบ้ริหารเก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้เช่ือว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณา
ว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใช้เพื่อป้องกนัไม่ให้ขา้พเจา้ขาดความเป็นอิสระและการ
ด าเนินการเพื่อขจดัอุปสรรคหรือมาตรการป้องกนัของขา้พเจา้ 
 
จากเร่ืองท่ีส่ือสารกบัผูบ้ริหาร ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินรวมในงวด
ปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้อธิบายเร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่
กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกับเร่ืองดังกล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจ้า
พิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดังกล่าวในรายงานของขา้พเจ้าเพราะการกระท าดังกล่าวสามารถคาดการณ์ ไดอ้ย่างสม
เหตุผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว 
 
 
 
 
 
 
(วิภาวรรณ ปัทวนัวิเวก) 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
เลขทะเบียน 4795 
 
บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร   
23 กุมภาพนัธ์ 2566 
 



ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี และบริษัทย่อย

งบแสดงฐานะการเงินรวม

หมายเหตุ 2565 2564

สินทรัพย์

เงินลงทุนที�แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 5 464,195,733              46,091,710                

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 6 7,259,370,226           7,507,986,966           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7, 13 151,085,887              100,190,724              

ลูกหนี�ค่าเช่าและลูกหนี� อื�น 13 14,313,314                106,513,104              

ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชี 8, 13 20,491,984                32,637,816                

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 414,907                     1,069,138                  

สินทรัพยอื์�น 533,582                     301,143                     

รวมสินทรัพย์ 7,910,405,633           7,794,790,601           

หนี�สิน

เจา้หนี� อื�น 18,849,242                23,751,581                

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 13 7,915,325                  5,581,588                  

ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย -                                7,315,161                  

ภาษีเงินไดห้กั ณ ที�จ่ายคา้งจ่าย 1,037,868                  1,019,977                  

หนี� สินตามสญัญาเช่า 332,718,271              324,605,158              

เงินกูย้มืระยะยาว 9 1,783,678,501           1,736,793,024           

หนี� สินภาษีเงินไดร้อตดับญัชี 2,145,970                  2,616,104                  

รวมหนี�สิน 2,146,345,177           2,101,682,593           

สินทรัพย์สุทธิ 5,764,060,456           5,693,108,008           

สินทรัพย์สุทธิ

   ทุนจดทะเบียน

      หน่วยทรัสตจ์าํนวน 711,500,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 8.7163 บาท 

      ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 6,201,647,450           6,201,647,450           

   ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์

      หน่วยทรัสตจ์าํนวน 711,500,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 7.4616 บาท

      ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 10 5,308,908,270           5,308,908,270           

   กาํไรสะสม 11 402,043,767              359,417,914              

   องคป์ระกอบอื�นของผูถื้อหน่วยทรัสต์ 53,108,419                24,781,824                

สินทรัพย์สุทธิ 5,764,060,456           5,693,108,008           

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 8.1012                       8.0015                       

จํานวนหน่วยทรัสต์ที�จําหน่ายแล้วทั�งหมด ณ วนัสิ�นปี (หน่วย) 711,500,000              711,500,000              

(บาท)

31 ธนัวาคม

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

6



ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี และบริษัทย่อย

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุนรวม

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน หมายเหตุ จาํนวน/พื�นที� ราคาทุน ราคายติุธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน ราคายติุธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 6

1. โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต

ที�ตั�ง ตาํบลเชิงทะเล อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต

กรรมสิทธิ� ในที�ดิน  อาคาร และอุปกรณ์ 33 ไร่ 2 งาน 61.4 ตร.ว. 3,072,898,150               2,938,049,284               38.04                             3,064,526,902               2,950,080,687               39.05                             

2. โครงการโรงแรมดุสิตดีทู เชียงใหม่

ที�ตั�ง ตาํบลชา้งคลาน อาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่

กรรมสิทธิ� ในที�ดิน อาคาร และอุปกรณ์ 2 ไร่ 2 งาน 65 ตร.ว. -                                    -                                    -                                    409,772,869                  415,730,715                  5.50                               

3. โครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน

ที�ตั�ง ถนนเพชรเกษม อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี

สินทรัพยสิ์ทธิการใชท้ี�ดิน และอาคาร สิ�งปลูกสร้าง 

กรรมสิทธิ� ในเฟอร์นิเจอร์ ทรัพยสิ์นติดตรึงตรา อุปกรณ์ และส่วนปรับปรุง 63 ไร่ 1 งาน 60 ตร.ว. 1,376,882,273               1,252,646,051               16.22                             1,302,056,150               1,226,107,180               16.23                             

4. โครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์

ที�ตั�ง เกาะ Mudhdhoo ในหมู่เกาะ Baa Atoll ในสาธารณรัฐมลัดีฟส์

สินทรัพยสิ์ทธิการใชใ้นที�ดิน และ กรรมสิทธิ� ในอาคาร สิ�งปลูกสร้าง และอุปกรณ์ 166 ไร่ 2 งาน 60 ตร.ว. 3,100,860,125               3,068,674,891               39.73                             2,724,517,408               2,916,068,384               38.61                             

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 7,550,640,548               7,259,370,226               93.99                             7,500,873,329               7,507,986,966               99.39                             

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 5

เงินลงทุนในหน่วยลงทุน

กองทุนเปิดภทัร มนันี� โพสิทีฟ 464,182,239                  464,195,723                  6.01                               46,068,637                    46,091,700                    0.61

เงินลงทุนในหุ้นสามญั

บริษทั ดุสิต แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 10.00                             10.00                             -                                    10.00                             10.00                             -                                    

รวมเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 464,182,249                  464,195,733                  6.01                               46,068,647                    46,091,710                    0.61                               

รวมเงินลงทุนทั�งสิ�น 8,014,822,797               7,723,565,959               100.00                           7,546,941,976               7,554,078,676               100.00

(บาท) (บาท)

31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี และบริษทัย่อย

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม

หมายเหตุ 2565 2564

รายได้

รายไดค้า่เช่า 6, 13 452,814,700              495,679,902              

รายไดด้อกเบี�ย 13 144,416                     71,890                       

รายไดอื้�น 828,365                     2,964,003                  

รวมรายได้ 453,787,481              498,715,795              

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 13 16,977,916                14,129,843                

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 13 9,323,510                  9,027,400                  

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 3,225,739                  3,427,565                  

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 3,718,961                  2,838,126                  

คา่ใชจ้่ายรอตดับญัชีตดัจ่าย 8 12,145,833                12,177,149                

คา่ใชจ้่ายอื�น 17,890,903                16,096,158                

ตน้ทุนทางการเงิน 80,036,013                73,987,543                

คา่ใชจ้่ายภาษีเงินได้ 1,042,126                  9,771,019                  

รวมค่าใช้จ่าย 144,361,001              141,454,803              

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 309,426,480              357,260,992              

รายการกาํไรสุทธิจากเงนิลงทุน

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 18,625,414                (8,928,800)                 

รายการขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลคา่ยตุิธรรมของเงินลงทุน 5, 6 (65,278,215)               (129,771,905)             

ผลตา่งจากการเปลี�ยนแปลงอตัราแลกเปลี�ยน 55,905,966                178,532,847              

รวมรายการกาํไรสุทธิจากเงนิลงทุน 9,253,165                  39,832,142                

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 318,679,645              397,093,134              

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอื�น

ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี�ยน 28,326,595                95,091,299                

การเพิ�มขึ�นของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานและ

   องค์ประกอบอื�นของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 347,006,240              492,184,433              

สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี และบริษทัย่อย

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิรวม

หมายเหตุ 2565 2564

การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 309,426,480              357,260,992              

กาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 9,253,165                  39,832,142                

การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 318,679,645              397,093,134              

การแบ่งส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 14 (276,053,792)             (233,718,933)             

การคืนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 -                                 (42,334,250)               

องค์ประกอบอื�นของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 28,326,595                95,091,299                

การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 70,952,448                216,131,250              

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที� 1 มกราคม 5,693,108,008           5,476,976,758           

สินทรัพย์สุทธิ ณ วันที� 31 ธันวาคม 5,764,060,456           5,693,108,008           

การเปลี�ยนแปลงของจํานวนหน่วยทรัสต์

(มูลค่าหน่วยละ 8.1012 บาท ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565)

หน่วยทรัสต ์ณ วนัที� 1 มกราคม (หน่วย) 711,500,000              711,500,000              

หน่วยทรัสต์ ณ วันที 31 ธันวาคม (หน่วย) 711,500,000              711,500,000              

สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี และบริษัทย่อย

งบกระแสเงินสดรวม

หมายเหตุ 2565 2564

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 318,679,645              397,093,134              

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ �นในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน

   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน

ตน้ทุนทางการเงิน 80,036,013                73,987,543                

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีตดัจาํหน่าย 8 12,145,833                12,177,149                

ผลต่างจากการเปลี�ยนแปลงอตัราแลกเปลี�ยน (55,905,966)              (178,532,847)            

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได้ 1,042,126                  9,771,019                  

รายการ (กาํไร) ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (18,625,414)              8,928,800                  

เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 5 153,000,000              124,000,000              

เงินสดจ่ายเพื�อซื�อเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 5 (571,000,000)            (156,000,000)            

ซื�อเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 6 (145,710,819)            (90,202,526)              

รายการขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 5, 6 65,278,215                129,771,905              

เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 446,388,369              49,437                       

ดอกเบี�ยรับ (144,416)                   (71,890)                     

รับดอกเบี�ย 144,416                     71,891                       

ลูกหนี�ค่าเช่าและลูกหนี� อื�น (เพิ�มขึ�น) ลดลง 92,200,362                (68,455,021)              

ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ลดลง 654,231                     459,750                     

สินทรัพยอื์�นเพิ�มขึ�น (232,439)                   (120,378)                   

เจา้หนี� อื�นเพิ�มขึ�น 5,541,380                  5,304,605                  

ภาษีเงินไดห้กั ณ ที�จ่ายคา้งจ่ายเพิ�มขึ�น (ลดลง) 17,891                       (180,725)                   

จ่ายภาษีเงินได้ (8,593,512)                (1,800,481)                

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพิ�มขึ�น 2,294,581                  833,511                     

เงินสดจ่ายค่าเช่า (48,036,975)              (35,679,350)              

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 329,173,521              231,405,526              

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

จ่ายดอกเบี�ย (44,299,601)              (40,637,135)              

เงินสดรับจากเงินกูย้ืมระยะยาว 9 45,552,778                51,953,293                

การคืนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 10 -                                (42,334,250)              

การแบ่งส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 14 (276,053,792)            (233,718,933)            

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (274,800,615)            (264,737,025)            

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ �น (ลดลง) สุทธิก่อนผลกระทบของอัตราแลกเปลี�ยน 54,372,906                (33,331,499)              

ผลกระทบของอตัราแลกเปลี�ยนที�มีต่อเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (3,477,743)                (537,389)                   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ �น (ลดลง) สุทธิ 50,895,163                (33,868,888)              

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที� 1 มกราคม 100,190,724              134,059,612              

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที� 31 ธันวาคม 151,085,887              100,190,724              

สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ� งของงบการเงินนี�
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หมายเหตุ  สารบัญ 
   
1  ขอ้มูลทัว่ไป 
2   เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
4  ความเส่ียงทางการเงิน 
5  เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 
6  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
7  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด   
8  ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 
9  เงินกูย้มืระยะยาว 
10  ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์
11  ก าไรสะสม 
12  ค่าใชจ่้าย 
13  บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
14  การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์
15  ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
16  ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานและการจ าแนกรายได ้
17  ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน  
18  ภาระผกูพนักบับุคคลหรือกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 
19  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 
งบการเงินน้ีได ้รับอนุม ัติให้ออกงบการเงินจากกรรมการผู ้มีอ านาจของผู ้จ ัดการกองทรัสต์เ มื่อว ันที่   
23 กุมภาพนัธ์ 2566 
 

1 ข้อมูลทั่วไป 
 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานี  (“กองทรัสต”์) จดัตั้งขึ้นเป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยลงทุน ซ่ึงไม่มีการก าหนดอายุโครงการโดยแปลงสภาพจากกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าดุสิตธานี ("กองทุนรวม") และจดทะเบียนเป็นกองทรัสต์เม่ือวันท่ี  29 
พฤศจิกายน 2560 โดยมีจ านวนเงินทุนจดทะเบียน 3,656.05 ลา้นบาท (แบ่งเป็น 409.40 ลา้นหน่วย มูลค่าหน่วยละ 
8.9302 บาท) โดยมีบริษทั ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ต้ีส์ รีท จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์และ
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“ทรัสตี”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์
 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 บริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ซ่ึงถือหน่วยทรัสตร้์อยละ 
30.20 บริษทัดงักล่าวเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งขึ้นในประเทศไทย 
 
กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายเงินปันผลตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 
 
งบการเงินรวมน้ีไดร้วมงบการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานี และบริษทั
ยอ่ย ("กลุ่มกองทรัสต"์) ดงัต่อไปน้ี 
 

ช่ือกิจการ ลกัษณะธุรกิจ ประเทศท่ีจดัตั้ง สัดส่วนความเป็นเจา้ของ 
   31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 
   (ร้อยละ) 
บริษทั ดุสิตธานี รีท จ ากดั ลงทุนในบริษทัอ่ืน ไทย 100 100 
บริษทั ดุสิตมลัดีฟส์     
   อินเวสเมน้ท ์จ ากดั ใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์ สาธารณรัฐมลัดีฟส์ 100 100 
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2 เกณฑ์การจัดท างบการเงิน 
 
งบการเงินน้ีจัดท าขึ้ นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทัจดัการ
ลงทุน (“สมาคม”) ก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย ์ในกรณีเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบัน้ีไม่ไดก้ าหนดไวก้ลุ่มกองทรัสตต์อ้งถือปฏิบติัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) งบการเงินน้ีน าเสนอเป็นเงินบาทซ่ึงเป็น
สกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของกลุ่มกองทรัสต ์ 
 
ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการของกลุ่มกองทรัสตใ์ชว้ิจารณญาณ การประมาณ
การและขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกลุ่มกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผลท่ี
เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใช้ในการจดัท างบการเงินซ่ึงเปิดเผยใน
หมายเหตุแต่ละขอ้จะไดรั้บการทบทวนอย่างต่อเน่ือง การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัที
เป็นตน้ไป 
 

3 นโยบายการบัญชีที่ส าคัญ 
 
นโยบายการบญัชีท่ีน าเสนอดงัต่อไปน้ีไดถื้อปฏิบติัโดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน  
 

(ก) เกณฑ์ในการจัดท างบการเงินรวม 
 
งบการเงินรวมประกอบดว้ยงบการเงินของกองทรัสต ์และบริษทัยอ่ย (รวมกนัเรียกวา่ “กลุ่มกองทรัสต”์) 
 
บริษทัยอ่ยเป็นกิจการท่ีอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของกลุ่มกองทรัสต ์การควบคุมเกิดขึ้นเม่ือกลุ่มกองทรัสตเ์ปิดรับหรือมี
สิทธิในผลตอบแทนผนัแปรจากการเก่ียวขอ้งกบักิจการนั้นและมีความสามารถในการใชอ้ านาจเหนือกิจการนั้นท า
ให้เกิดผลกระทบต่อจ านวนเงินผลตอบแทนของกลุ่มกองทรัสต ์ งบการเงินของบริษทัย่อยไดร้วมอยู่ในงบการเงิน
รวม นบัแต่วนัท่ีมีการควบคุมจนถึงวนัท่ีการควบคุมส้ินสุดลง  

 
ยอดคงเหลือและรายการบญัชีระหวา่งกิจการในกลุ่ม รวมถึงรายได ้หรือค่าใชจ่้ายท่ียงัไม่เกิดขึ้นจริงซ่ึงเป็นผลมาจาก
รายการระหวา่งกิจการในกลุ่ม ถูกตดัรายการในการจดัท างบการเงินรวม  
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(ข) เงินตราต่างประเทศ  
 

รายการบญัชีท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ รวมถึงสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีไม่เป็นตวัเงินซ่ึงเกิดจากรายการบญัชีท่ีเป็น
เงินตราต่างประเทศ แปลงค่าเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานกลุ่มกองทรัสตโ์ดยใชอ้ตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ีเกิด
รายการ ส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีเป็นตวัเงินและเป็นเงินตราต่างประเทศแปลงค่าโดยใชอ้ตัราแลกเปล่ียน ณ 
วนัท่ีรายงาน   
 
ผลต่างของอตัราแลกเปล่ียนท่ีเกิดขึ้นจากการแปลงค่าใหรั้บรู้เป็นก าไรหรือขาดทุนในปีบญัชีนั้น  
 
หน่วยงานในต่างประเทศ   
 
สินทรัพยแ์ละหน้ีสินของหน่วยงานในต่างประเทศ แปลงค่าเป็นเงินบาทโดยใช้อตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ีรายงาน 
รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของหน่วยงานในต่างประเทศ แปลงค่าเป็นเงินบาทโดยใชอ้ตัราแลกเปล่ียนท่ีใกลเ้คียงกบัอตัรา
แลกเปล่ียน ณ วนัท่ีเกิดรายการ 
 
ผลต่างจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีเกิดจากการแปลงค่า จะรับรู้บนัทึกในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน  และแสดงเป็นส ารอง
การแปลงค่างบการเงินในส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์จนกวา่มีการจ าหน่ายเงินลงทุนนั้นออกไป  
 
เม่ือหน่วยงานต่างประเทศถูกจ าหน่ายส่วนไดเ้สียทั้งหมดหรือเพียงบางส่วนท่ีท าให้สูญเสียการควบคุม ผลสะสม
ของผลต่างจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีเก่ียวขอ้งกบัหน่วยงานต่างประเทศนั้นตอ้งถูกจดัประเภทเป็นก าไรหรือขาดทุน
โดยเป็นส่วนหน่ึงของก าไรขาดทุนจากการจ าหน่าย หากกลุ่มกองทรัสต์จ าหน่ายส่วนได้เสียในบริษทัย่อยเพียง
บางส่วนแต่ยงัคงมีการควบคุม ผลสะสมตอ้งถูกปันสัดส่วนใหก้บัส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์ไม่มีอ านาจควบคุม 
 
รายการท่ีเป็นตวัเงินท่ีเป็นลูกหน้ีหรือเจา้หน้ีกบัหน่วยงานในต่างประเทศ ซ่ึงรายการดงักล่าวมิไดค้าดหมายว่าจะมี
แผนการช าระหน้ีหรือไม่มีความเป็นไปไดว้่าจะช าระเงินในอนาคตอนัใกล ้ ก าไรและขาดทุนจากอตัราแลกเปล่ียน
จากรายการทางการเงินดงักล่าวจะถูกพิจารณาเป็นส่วนหน่ึงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ และรับรู้
ในก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน และแสดงเป็นส ารองการแปลงค่างบการเงินในส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์จนกวา่มีการ
จ าหน่ายเงินลงทุนนั้นออกไป 
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(ค) เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 
เงินลงทุนรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเม่ือกลุ่มกองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญาตามขอ้ก าหนดของตราสารนั้นดว้ยมูลค่ายติุธรรม
ผ่านก าไรหรือขาดทุน ตน้ทุนการท ารายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกับการได้มาของเงินลงทุนบนัทึกในก าไรหรือ
ขาดทุน 
 
ก าไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่ารวมถึงรายไดด้อกเบ้ียและเงินปันผลรับบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 
 
กลุ่มกองทรัสต์ตดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชีเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะได้รับกระแสเงินสดจาก
สินทรัพยท์างการเงินหมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซ่ึงความเส่ียงและ
ผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินไดถู้กโอนหรือในกรณีท่ีกลุ่มกองทรัสต์
ไม่ไดท้ั้งโอนหรือคงไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดและไม่ไดค้งไวซ่ึ้งการ
ควบคุมในสินทรัพยท์างการเงิน 
 
สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะหักกลบกนัเพื่อรายงานในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยจ านวนสุทธิก็
ต่อเม่ือกลุ่มกองทรัสตมี์สิทธิบงัคบัใชต้ามกฎหมายในการหักกลบจ านวนเงินท่ีรับรู้และตั้งใจท่ีจะช าระดว้ยจ านวน
เงินสุทธิ หรือตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละช าระหน้ีสินพร้อมกนั 
 

(ง) เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการท ารายการและวดัมูลค่าในภายหลงั
ด้วยมูลค่ายุติธรรม การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “รายการก าไร 
(ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน” 
 
ตน้ทุนรวมค่าใช้จ่ายทางตรงเพื่อให้ไดม้าซ่ึงเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ราคายุติธรรมก าหนดจากราคาประเมิน
โดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยู่ในบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์กลุ่มกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อยทุก ๆ 2 ปี 
นบัตั้งแต่วนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีไดม้า หรือวนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุดหรือวนัท่ีจ าหน่ายทรัพยสิ์น 
หรือเม่ือมีขอ้บ่งช้ีการด้อยค่า และจัดให้มีการสอบทานการประเมินค่าทุกปีนับแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเต็ม
รูปแบบคร้ังล่าสุด กลุ่มกองทรัสตจ์ะไม่แต่งตั้งผูป้ระเมินราคารายเดียวกนัให้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นติดต่อกนัเกิน
สองคร้ัง  
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ผลต่างระหว่างส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชีของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยรั์บรู้
ในก าไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” 
 

(จ) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในงบกระแสเงินสดประกอบด้วย ยอดเงินสด และยอดเงินฝากธนาคารประเภท 
เผื่อเรียก  
 

(ฉ) ลูกหน้ีค่าเช่าและลูกหน้ีอื่น 
 
ลูกหน้ีค่าเช่าและลูกหน้ีอ่ืนวดัมูลค่าดว้ยราคาของรายการหกัค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น  
 
กลุ่มกองทรัสตป์ระมาณผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุสัญญา ซ่ึงประมาณการโดยใชต้ารางการ
ตั้งส ารองเพื่อหาอตัราผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น ซ่ึงวิธีดงักล่าวมีการจดักลุ่มลูกหน้ีสัญญาเช่าตามความ
เส่ียงดา้นเครดิตท่ีมีลกัษณะร่วมกนัและตามระยะเวลาท่ีเกินก าหนดช าระ โดยน าขอ้มูลผลขาดทุนท่ีเกิดขึ้นในอดีต 
การปรับปรุงปัจจัยท่ีมีความเฉพาะเจาะจงกบัลูกหน้ีนั้น ๆ ตลอดจนการประเมินทั้งขอ้มูลสภาวการณ์เศรษฐกิจใน
ปัจจุบนัและขอ้มูลคาดการณ์สภาวการณ์เศรษฐกิจทัว่ไปในอนาคต ณ วนัท่ีรายงาน กลุ่มกองทรัสตต์ดัรายการลูกหน้ี
ค่าเช่าตามท่ีเปิดเผย ในหมายเหตุขอ้ 3(ค) 
 
รายไดค้่าเช่าคา้งรับแสดงไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีค่าเช่าและลูกหน้ีอ่ืน 
 

(ช) ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสีย 
 
ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนไดเ้สียประกอบดว้ยต้นทุนในการออกและการไดม้าซ่ึงตราสารทุนของกลุ่มกองทรัสต ์
ท่ีเกิดขึ้ น กลุ่มกองทรัสต์รับรู้ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสียเป็นรายการหักออกจากทุนท่ีได้รับจากผู ้ถือ
หน่วยทรัสตท์ั้งจ านวน 
 

(ซ) สัญญาเช่า 
 
ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญา กลุ่มกองทรัสตจ์ะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่าเม่ือสัญญา
นั้นใหสิ้ทธิในการควบคุมการใชสิ้นทรัพยท่ี์ระบุส าหรับช่วงเวลาหน่ึงเพื่อแลกเปล่ียนกบัส่ิงตอบแทน 
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ในฐานะผู้เช่า 
 
ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลหรือวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า กลุ่มกองทรัสตจ์ะปันส่วนส่ิงตอบแทนท่ีตอ้งจ่าย
ตามสัญญาให้กบัแต่ละส่วนประกอบของสัญญาเช่าตามราคาเอกเทศของแต่ละส่วนประกอบ ส าหรับสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ กลุ่มกองทรัสต์เลือกท่ีจะไม่แยกส่วนประกอบท่ีไม่ เป็นการเช่าและรับรู้สัญญาเช่าและ
ส่วนประกอบท่ีไม่เป็นการเช่าเป็นสัญญาเช่าทั้งหมด 
 
กลุ่มกองทรัสตรั์บรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล 
 
สินทรัพยสิ์ทธิการใชว้ดัมูลค่าเร่ิมแรกดว้ยดว้ยราคาทุนและจดัประเภทเป็นเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีกล่าว
ในหมายเหตุขอ้ 3 (ง) ตน้ทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ประกอบดว้ยจ านวนเงินท่ีรับรู้เม่ือเร่ิมแรกของหน้ีสินตาม
สัญญาเช่าปรับปรุงดว้ยเงินจ่ายล่วงหน้ารวมกบัตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรก ประมาณการตน้ทุนในการบูรณะและสุทธิ
จากส่ิงจูงใจในสัญญาเช่าท่ีไดรั้บ 
 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าวัดมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกด้วยมูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าท่ีต้องจ่ายทั้ งหมดตามสัญญา ทั้ งน้ี 
กลุ่มกองทรัสตใ์ชอ้ตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพิ่มของกลุ่มกองทรัสตใ์นการคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนั กลุ่มกองทรัสต์
ก าหนดอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพิ่มโดยน าอตัราดอกเบ้ียจากแหล่งขอ้มูลทางการเงินภายนอกหลายแห่งและได้
ปรับปรุงบางส่วนเพื่อใหส้ะทอ้นระยะเวลาของสัญญาเช่าและลกัษณะของสินทรัพยท่ี์เช่า 
 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่ายตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง และหน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูก
วดัมูลค่าใหม่เม่ือมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่าหรือการเปล่ียนแปลงการประเมินการเลือกใชสิ้ทธิท่ีระบุในสัญญาเช่า 
เม่ือมีการวดัมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่าใหม่ จะปรับปรุงกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้หรือรับรู้ใน
ก าไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้  
 
ในฐานะผู้ให้เช่า 
 
นโยบายการบญัชีส าหรับผูใ้หเ้ช่ากล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3 (ฎ) 
 

(ฌ) หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 
 
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
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(ญ) การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 

มูลค่ายุติธรรมคือราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายช าระเพื่อโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพ
ปกติระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่าในตลาดหลกั หรือตลาดท่ีให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลกั) ท่ี 
กลุ่มกองทรัสต์สามารถเขา้ถึงได้ในวนัดังกล่าว มูลค่ายุติธรรมของหน้ีสินสะทอ้นผลกระทบของความเส่ียงท่ีไม่
สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของภาระผกูพนั 
 
การวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กลุ่มกองทรัสตใ์ชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดใ้ห้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะท า
ได ้มูลค่ายุติธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมตามขอ้มูลท่ีใช้ในการประเมินมูลค่า 
ดงัน้ี 
 
- ขอ้มูลระดบั 1 เป็นราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนั 

- ข้อมูลระดับ 2 เป็นข้อมูลอ่ืนท่ีสังเกตได้โดยตรงหรือโดยอ้อมส าหรับสินทรัพย์นั้ นหรือหน้ีสินนั้ น
นอกเหนือจากราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 

- ขอ้มูลระดบั 3 ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดส้ าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 
 
กลุ่มกองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนขึ้น 
 
หากสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมมีราคาเสนอซ้ือและราคาเสนอขายกลุ่มกองทรัสตว์ดัมูลค่า
สินทรัพยแ์ละสถานะการเป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซ้ือ และวดัมูลค่าหน้ีสินและสถานะการเป็นหน้ีสินดว้ยราคา
เสนอขาย 
 
หลกัฐานท่ีดีท่ีสุดส าหรับมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกคือราคาของการท า
รายการ เช่น มูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนท่ีให้หรือได้รับ หากกลุ่มกองทรัสต์พิจารณาว่ามูลค่ายุติธรรมของ
เคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกแตกต่างจากราคาของการท ารายการ ท าใหเ้คร่ืองมือทางการเงิน
วดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายุติธรรมปรับดว้ยผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและ
ราคาของการท ารายการและรับรู้ในก าไรขาดทุนทนัที เวน้แต่มูลค่ ายุติธรรมท่ีได้มาถูกจัดล าดับชั้นการวดัมูลค่า
ยุติธรรมอยู่ในระดบัท่ี 3 ผลต่างดงักล่าวจะรับรู้เป็นรายการรอตดับญัชีซ่ึงจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยเกณฑ์ท่ี
เหมาะสมตลอดอายุของเคร่ืองมือทางการเงินหรือจนกว่ามูลค่ายุติธรรมมีการโอนเปล่ียนล าดบัชั้นหรือเม่ือรายการ
ดงักล่าวส้ินสุดลง 
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(ฎ) รายได้ค่าเช่า 
 
ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่าหรือวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า กลุ่มกองทรัสตจ์ะปันส่วนส่ิงตอบแทนท่ีจะไดรั้บ
ตามสัญญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบของสัญญาตามเกณฑร์าคาขายท่ีเป็นเอกเทศ 
 
ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาให้เช่า กลุ่มกองทรัสต์พิจารณาจดัประเภทสัญญาเช่าท่ีไดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทน
ทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดท่ีผูเ้ป็นเจา้ของพึงไดรั้บจากสินทรัพยอ์า้งอิงไปให้แก่ผูเ้ช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน สัญญาไม่
เขา้เง่ือนไขดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน 
 
เม่ือกลุ่มกองทรัสตเ์ป็นผูใ้ห้เช่าช่วง กลุ่มกองทรัสตจ์ะจดัประเภทสัญญาเช่าช่วงเป็นสัญญาเช่าเงินทุนหรือสัญญาเช่า
ด าเนินงานโดยอา้งอิงจากสินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้เกิดจากสัญญาเช่าหลกั เวน้แต่สัญญาเช่าหลกัเป็นสัญญาเช่าระยะ
สั้นสัญญาใหเ้ช่าช่วงจะถูกจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน สินทรัพยสิ์ทธิการใชด้งักล่าวจะแสดงเป็นเงินลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์
 
กลุ่มกองทรัสตรั์บรู้ค่าเช่ารับจากสัญญาเช่าด าเนินงานในก าไรหรือขาดทุนดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และ
แสดงเป็นส่วนหน่ึงของ ‘รายไดค้่าเช่า’ ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นเพื่อการไดม้าซ่ึงสัญญาเช่าด าเนินงานจะรวม
เป็นมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์ให้เช่าและรับรู้ตน้ทุนดงักล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่าโดยใช้เกณฑ์
เดียวกนักบัรายไดค้่าเช่า ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นรับรู้เป็นรายไดค้่าเช่าในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีไดรั้บ รายไดค้่าเช่าคา้งรับ
แสดงไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีค่าเช่าและลูกหน้ีอ่ืน 
 
กลุ่มกองทรัสต ์รับรู้ลูกหน้ีสัญญาเช่าเงินทุนดว้ยจ านวนเงินลงทุนสุทธิของสัญญาเช่า ซ่ึงประกอบดว้ยมูลค่าปัจจุบนั
ของค่าเช่าและมูลค่าคงเหลือท่ีไม่ไดรั้บประกนัคิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียตามนัยของสัญญาเช่า รายไดด้อกเบ้ียจาก
สัญญาเช่าเงินทุนจะถูกปันส่วนในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีเพื่อสะทอ้นอตัราผลตอบแทนคงท่ีในแต่ละงวดของ
กลุ่มกองทรัสต์ท่ีไดจ้ากเงินลงทุนสุทธิคงเหลือตามสัญญาเช่า โดยกลุ่มกองทรัสต์สอบทานมูลค่าคงเหลือท่ีไม่ได้
รับประกนัท่ีประมาณการไว ้ซ่ึงใชใ้นการค านวณเงินลงทุนขั้นตน้ตามสัญญาเช่าอย่างสม ่าเสมอ กลุ่มกองทรัสตถื์อ
ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดการตดัรายการและการดอ้ยค่าลูกหน้ีสัญญาเช่าเงินทุนตามท่ีก าหนดในหมายเหตุขอ้ 3 (ค) และ
ขอ้ 3 (ฉ) ตามล าดบั 
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(ฏ) ดอกเบี้ย 
 
ดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ียจ่ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ในการค านวณดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ีย
จ่าย อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงจะน ามาใช้กบัมูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพย ์(เม่ือสินทรัพยไ์ม่มีการดอ้ยค่าดา้น
เครดิต) หรือราคาทุนตดัจ าหน่ายของหน้ีสิน  
 

(ฐ) ค่าใช้จ่าย 
 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

 
(ฑ) ภาษีเงินได้ 

 
กองทรัสตไ์ดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

 
ค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดใ้นงบการเงินรวมส าหรับปีประกอบดว้ยภาษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัและภาษีเงินไดร้อการตดั
บญัชีของบริษทัย่อย ภาษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัและภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเวน้แต่ใน
ส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวขอ้งในการรวมธุรกิจ หรือรายการท่ีรับรู้โดยตรงในส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสตห์รือก าไร
ขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน  
 
ภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบนับนัทึกโดยค านวณจากก าไรหรือขาดทุนประจ าปีท่ีต้องเสียภาษี โดยใช้อตัราภาษีท่ี
ประกาศใชห้รือท่ีคาดวา่มีผลบงัคบัใช ้ณ วนัท่ีรายงาน ตลอดจนการปรับปรุงทางภาษีท่ีเก่ียวกบัรายการในปีก่อน ๆ 
 
ภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีบนัทึกโดยค านวณจากผลแตกต่างชัว่คราวท่ีเกิดขึ้นระหว่างมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย์
และหน้ีสินและจ านวนท่ีใช้เพื่อความมุ่งหมายทางภาษี ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจะไม่ถูกรับรู้เม่ือเกิดจากผล
แตกต่างชัว่คราว ส าหรับการรับรู้ค่าความนิยมในคร้ังแรก การรับรู้สินทรัพยห์รือหน้ีสินในคร้ังแรกซ่ึงเป็นรายการท่ี
ไม่ใช่การรวมธุรกิจและรายการนั้นไม่มีผลกระทบต่อก าไรขาดทุนทางบญัชีหรือทางภาษี 
 
การวดัมูลค่าของภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีต้องสะท้อนถึงผลกระทบทางภาษีท่ีจะเกิดจากลกัษณะวิธีการท่ีกลุ่ม
กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับผลประโยชน์จากสินทรัพยห์รือจะจ่ายช าระหน้ีสินตามมูลค่าตามบญัชี ณ วนัส้ินรอบ
ระยะเวลารายงาน โดยใชอ้ตัราภาษีท่ีประกาศใชห้รือท่ีคาดว่ามีผลบงัคบัใช ้ณ วนัท่ีรายงาน ทั้งน้ี สินทรัพยภ์าษีเงิน
ไดข้องงวดปัจจุบนัจะหกักลบกบัหน้ีสินภาษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัในงบการเงินรวม 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน  
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 
 

21 
 

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีจะบนัทึกต่อเม่ือมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่วา่ก าไรเพื่อเสียภาษีในอนาคตจะมี
จ านวนเพียงพอกับการใช้ประโยชน์จากผลแตกต่างชั่วคราวดังกล่าว สินทรัพยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชีจะถูก
ทบทวน ณ ทุกวนัท่ีรายงานและจะถูกปรับลดลงเท่าท่ีประโยชน์ทางภาษีจะมีโอกาสถูกใชจ้ริง 
 

(ฒ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 

 กลุ่มกองทรัสตบ์นัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ผลตอบแทน 
 

4 ความเส่ียงทางการเงิน 
 
ความเส่ียงด้านเครดิต 
 
ความเส่ียงดา้นเครดิตเป็นความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงินของกลุ่มกองทรัสต์ หากลูกคา้หรือคู่สัญญาตาม
เคร่ืองมือทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัตามสัญญา ซ่ึงโดยส่วนใหญ่เกิดจากลูกหน้ีท่ีเป็นลูกคา้และ
เงินลงทุนในตราสารหน้ีของกลุ่มกองทรัสต ์อยา่งไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบก าหนดในระยะเวลา
อนัสั้น กลุ่มกองทรัสตจึ์งไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเก็บหน้ี 
 
กลุ่มกองทรัสตมี์การกระจุกตวัของความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือ เน่ืองจากกลุ่มกองทรัสต ์มีคู่สัญญาซ่ึงเป็นผูเ้ช่าและ
ผูเ้ช่าช่วงเพียงสองราย ดงันั้นกลุ่มกองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถในการช าระค่าเช่า
ของผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงได ้หากผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงดงักล่าวมีปัญหาทางการเงิน 
 
กลุ่มกองทรัสตจ์ ากดัความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกหน้ีค่าเช่าดว้ยการก าหนดระยะเวลาการจ่ายช าระ และมีการติดตาม
ยอดคงคา้งของลูกหน้ีอย่างสม ่าเสมอ กลุ่มกองทรัสต์พิจารณาการด้อยค่าทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน โดย
พิจารณาจากอายุหน้ีคงคา้งนับจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระส าหรับลูกหน้ีแต่ละราย และสะทอ้นผลแตกต่างระหว่าง
สภาวะเศรษฐกิจในอดีตท่ีผา่นมา สภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนัและมุมมองของกลุ่มกองทรัสตท่ี์มีต่อสภาวะเศรษฐกิจ
ตลอดอายท่ีุคาดการณ์ไวข้องลูกหน้ี 
 
ความเส่ียงด้านอัตราแลกเปล่ียน 

 
กลุ่มกองทรัสตมี์บญัชีท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศดงัน้ี 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565  2564 
 (พันบาท) 
เงินเหรียญสหรัฐอเมริกา    
เงินฝากธนาคาร 20,474  121 
 
กลุ่มกองทรัสต์ไม่ได้ท าสัญญาอนุพันธ์เพื่อคุ ้มครองความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียนของบัญชีท่ีเป็นเงินตรา
ต่างประเทศ  
 
ความเส่ียงด้านตลาด 
 
กลุ่มกองทรัสต์มีความเส่ียงดา้นตลาดเน่ืองจากมีเงินลงทุนในตราสารหน้ี ซ่ึงผลตอบแทนของเงินลงทุนดงักล่าว
ขึ้นอยู่กบัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซ่ึงสภาวการณ์ดงักล่าวอาจ
มีผลกระทบทางดา้นบวกหรือดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของบริษทัท่ีออกตราสาร  ทั้งน้ีขึ้นอยู่กบัประเภทธุรกิจ
ของผูอ้อกตราสารว่ามีความสัมพนัธ์กับความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพียงใดอนัอาจท าให้ราคาของตราสาร
เพิ่มขึ้นหรือลดลงได ้
 
ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบีย้ 
 
ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบ้ียเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงในอนาคตของอัตราดอกเบ้ียตลาดซ่ึงส่ง 
ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและกระแสเงินสดของกลุ่มกองทรัสต์ ทั้งน้ี ส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียผนัแปรท าให้
กลุ่มกองทรัสตมี์ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย  
 
ตารางต่อไปน้ีไดส้รุปความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียของกลุ่มกองทรัสต ์ซ่ึงประกอบดว้ยสินทรัพย์และหน้ีสินทางการ
เงินตามมูลค่ายติุธรรมท่ีมีอตัราดอกเบ้ียของกลุ่มกองทรัสต ์
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2565  2564 

  (พันบาท) 
เคร่ืองมือทางการเงินที่มีอัตราดอกเบี้ยผันแปร     
เงินฝากธนาคาร  151,086  100,191 
เงินกูย้มืระยะยาว  (1,783,679)  (1,736,793) 
ยอดบัญชีในงบแสดงฐานะการเงินที่มีความเส่ียง  (1,632,593)  (1,636,602) 
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นโยบายการบริหารความเส่ียงทางด้านการเงิน 

 
กลุ่มกองทรัสต์บริหารความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการลงทุนโดยก าหนดนโยบายการบริหารความเส่ียง เช่น การ
กระจายประเภทเงินลงทุน และการวิเคราะห์ฐานะของกิจการท่ีจะลงทุน  
 

5 เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 
 2565  2564 
 (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  46,092  14,036 
เพิ่มขึ้น 571,000  156,000 
จ าหน่าย (153,000)  (124,000) 
ก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 114  50 
ก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าเงินลงทุน (10)  6 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม  464,196  46,092 

 
6 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

 
1) เม่ือวนัท่ี 8 ธนัวาคม 2560 กลุ่มกองทรัสตไ์ดรั้บโอนสินทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดล้งทุนเป็นคร้ังแรกในทรัพยสิ์นท่ี

เก่ียวเน่ืองกบักิจการโรงแรม 3 แห่ง ซ่ึง ณ วนัท่ีรับโอน มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 
(ก) ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต มีรายละเอียดดงัน้ี 

 
- ลงทุนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง งานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจการ โรงแรมดุสิตธานี 
ลากูน่า ภูเก็ต รวมเป็นเงินจ านวน 2,801 ลา้นบาท 

 
- ลงทุนกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ ทรัพยสิ์นติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง  ๆ ท่ีใช้ในการประกอบกิจการ
โรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต รวมเป็นเงินจ านวน 68 ลา้นบาท  

 
(ข) ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรมดุสิตดีทู เชียงใหม่ มีรายละเอียดดงัน้ี 
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- ลงทุนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง งานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมดุสิตดีทู 
เชียงใหม่ รวมเป็นเงินจ านวน 387 ลา้นบาท  

 
- ลงทุนกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ ทรัพยสิ์นติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง  ๆ ท่ีใช้ในการประกอบกิจการ
โรงแรมดุสิตดีทู เชียงใหม่ รวมเป็นเงินจ านวน 14 ลา้นบาท 

 
(ค) ลงทุนในโครงการโรงแรมดุสิตธานี หวัหิน มีรายละเอียดดงัน้ี 

 
- รับโอนสัญญาเช่าทรัพยสิ์นระยะเวลา 30 ปีท่ีเก่ียวขอ้งกับอสังหาริมทรัพย ์ท่ีใช้ในการประกอบกิจการ
โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท ดุสิต ไทย  พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด (มหาชน) ซ่ึง
ประกอบด้วย ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง และงานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวข้องกับกิจการโรงแรม 
ระยะเวลาตามสัญญาเช่า เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 24 ธนัวาคม 2553 ถึงวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2583 (รวมระยะเวลา 30 ปี) 
โดยมูลค่าลงทุนรวมเป็นจ านวนเงินจ านวน 839 ลา้นบาท 

 
- ลงทุนซ้ือกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์ ทรัพยสิ์นติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ ท่ีใช้ในการประกอบกิจการ
โรงแรม ดุสิตธานี หวัหิน รวมเป็นเงินจ านวน 52 ลา้นบาท 

 
กลุ่มกองทรัสต์ไดน้ าอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดออกให้เช่าและ/หรือให้เช่าช่วงแก่ผูป้ระกอบกิจการโรงแรมซ่ึง
ไดแ้ก่ บริษทั ดุสิต แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) 
 
ในการน าทรัพยสิ์นดงักล่าวออกให้เช่า และ/หรือ ให้เช่าช่วงแก่บริษทั ดุสิต แมนเนจเม้นท์ จ ากดั กลุ่มกองทรัสต์
จะรับโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่า/เช่าช่วงจากกองทุนรวม ซ่ึงสิ้นสุดในปี 2562 หลงัจากนั้น กลุ่ม
กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิให้บริษทั ดุสิต แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ต่ออายุสัญญาไดอี้ก 3 คราว คราวละ 3 ปี (ส้ินสุด
ปี 2574) โดยขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ เหมือนกบัสัญญาเช่า/เช่าช่วงเดิมทุกประการ ยกเวน้ขอ้ตกลงเก่ียวกบั
ค่าเช่า ทั้งน้ี กลุ่มกองทรัสต์ไดมี้การต่ออายุสัญญาเช่าใหม่เม่ือวนัท่ี 25 ตุลาคม 2565 รายละเอียดค่าเช่ามีดงัน้ี 
 
(ก) ค่าเช่าคงท่ีรายปีจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีไดต้กลงกนัในสัญญา ทั้งน้ีค่าเช่าคงท่ีรายปีท่ีค านวณไดด้งักล่าว

จะไม่ต ่ากว่า 205 ลา้นบาท 
 
(ข) ค่าเช่าแปรผนั จะอา้งอิงจากผลประกอบการของโรงแรม  
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อย่างไรก็ตาม เม่ือวนัท่ี 28 ธันวาคม 2565  กลุ่มกองทรัสต์ไดท้ าสัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมส าหรับสัญญาเช่าช่วง  โดย
ค่าเช่าคงท่ีรายปีจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีไดต้กลงกนัในสัญญา ทั้งน้ีค่าเช่าคงท่ีรายปีท่ีค านวณไดด้งักล่าวจะไม่
ต ่ากว่า 186.34 ลา้นบาท 
 
เม่ือวนัท่ี 22 เมษายน 2565 กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังท่ี 2 ไดแ้ก่ (1) สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยก์บับริษทั ดุสิต ไทยพร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากดั 
(มหาชน) (“DTPP”) (2) สัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์กับ DTPP (3) สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินกับบริษัท ดุสิต  
แมนเนจเมน้ท ์จ ากดัและ (4) สัญญาตกลงกระท าการกบับริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) ทั้งน้ี เม่ือวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 กองทรัสต์ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสร้างเป็นจ านวนเงิน 37 ล้านบาท ตามสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวในโครงการส่วนขยายของโรงแรมดุสิตธานี หวัหินแลว้ 

 
เม่ือวนัท่ี 28 ธันวาคม 2565  กองทรัสตไ์ดข้ายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินและทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการด าเนินงาน
ของโครงการโรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหม่ ซ่ึงมีมูลค่ายุติธรรมจ านวน 421.48 ลา้นบาท ใหก้บับุคคลภายนอก ในราคา
รวมทั้งส้ินจ านวน 467.11 ลา้นบาท กลุ่มกองทรัสต์รับรู้ก าไรจากการขายเงินลงทุนสุทธิดงักล่าว จ านวน 24.08 ลา้น
บาท ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม (สุทธิจากค่าใชจ่้ายในการขายจ านวน 21.55 ลา้นบาท) และกองทรัสตไ์ดมี้การ
ยกเลิกสัญญาเช่าท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีจ าหน่ายไป ตามขอ้ตกลงยกเลิกสัญญาเช่าโรงแรมดุสิตดี ทู เชียงใหม่ ลงวนัท่ี 
28 ธนัวาคม 2565   

 
2) ในวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 กลุ่มกองทรัสต์ไดเ้ขา้ลงทุนในโครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ โดยมูลค่าเงิน

ลงทุนเท่ากับ 76.92 ล้านดอลล่าร์สหรัฐ ทั้ งน้ีรายละเอียดทรัพย์สินโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟส์ 
ประกอบดว้ย 

 
(ก) เกาะ Mudhdhoo ในหมู่เกาะ Baa Atoll ในสาธารณรัฐมลัดีฟส์ ท่ีเป็นท่ีตั้งของโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ โดย

เป็นท่ีดินท่ีไดรั้บสิทธิการเช่าจากรัฐบาลของสาธารณรัฐมลัดีฟส์ ระยะเวลาประมาณ 40 ปี เน้ือท่ีรวมประมาณ 
166 ไร่ 2 งาน 60 ตารางวา รวมถึงส่วนควบของเกาะดังกล่าว ส าหรับสิทธิการเช่าท่ีดินบนเกาะ Mudhdhoo 
บริษทั ดุสิต มลัดีฟส์ อินเวสเม้นท์ จ ากัดจะเป็นผูรั้บภาระค่าเช่าจ่ายให้แก่รัฐบาลของสาธารณรัฐมัลดีฟส์ 
จ านวน 1 ลา้นดอลลาร์สหรัฐต่อปี จนครบก าหนดในเดือนกนัยายน 2602 

 
(ข) อาคารและส่ิงปลูกสร้างใด  ๆ  รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงอาคารท่ีพักแบบวิลล่า  จ านวน  95 หลังพร้อมทั้ ง

สาธารณูปโภค งานระบบ และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ  
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(ค) เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือ และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่างๆ และทรัพยสิ์นอ่ืนๆท่ีเก่ียวเน่ืองซ่ึงไดใ้ช้ในการ
ด าเนินกิจการโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์  

 
ทั้งน้ี กลุ่มกองทรัสต์เขา้ลงทุนในโครงการดงักล่าวขา้งตน้ผ่าน (1) การถือหุ้นทางออ้มในบริษทั ดุสิต มลัดีฟส์ อิน
เวสเมน้ท ์จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีถือครองกรรมสิทธ์ิ และสิทธิการเช่าในทรัพยสิ์นโครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ 
และ (2) ใหเ้งินกูย้มืแก่บริษทั ดุสิต มลัดีฟส์ อินเวสเมน้ท ์จ ากดัเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นดงักล่าว โดยมีอตัราดอกเบ้ีย
และเง่ือนไขการช าระดอกเบ้ียเงินกูต้ามท่ีระบุในสัญญา  
 
และในวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 บริษทั ดุสิต มลัดีฟส์ แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ไดท้ าสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและเช่าทรัพยสิ์น
ของโครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ จากบริษทั ดุสิต มลัดีฟส์ อินเวสเมน้ท ์จ ากดั มีระยะเวลาการเช่า 21 ปี ค่าเช่า
จะเป็นอตัราและวิธีการค านวณตามท่ีระบุในสัญญา โดยจะมีการทบทวนค่าเช่าคงท่ีขั้นตน้ทุก ๆ 3 ปี  
 
ทั้งน้ี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของโรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต และ สิทธิการเช่าในท่ีดินและกรรมสิทธ์ิในอาคาร 
ส่ิงปลูกสร้าง และอุปกรณ์ของโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ ไดจ้ดจ านองเป็นประกนัเงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงินตามท่ี
กล่าวในหมายเหตุขอ้ 9  
 
รายการเปล่ียนแปลงของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์มีรายละเอียดดงัน้ี 
 
   2565  2564 
   (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม    7,507,987  7,258,856 
เพิ่มขึ้นจากการซ้ือ / ปรับปรุงอสังหาริมทรัพย ์   145,711  90,203 
จ าหน่ายอสังหาริมทรัพยใ์นระหวา่งปี   (425,736)  (1,639) 
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม    (65,269)  (129,778) 
ขาดทุนจากปรับมูลค่าสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้   (1,670)  (7,389) 
ผลต่างจากการเปล่ียนแปลงอตัราแลกเปล่ียน   98,347  297,734 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม    7,259,370  7,507,987 
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ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 

 
 2565  2564 

   (พันบาท) 
จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน       
รายไดค้่าเช่า    452,815  495,680 
 
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้
(Income Approach) และถูกจดัล าดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมเป็นระดบัท่ี 3 มีดงัน้ี 

1. โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต มีราคาประเมินรวมเท่ากับ 2,930.36 ลา้นบาท ตามรายงานการ
ประเมินเม่ือวนัท่ี 25 เมษายน 2565 ท าให้เกิดผลขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมจ านวน 20.40  
ลา้นบาท  

2. โครงการโรมแรมดุสิตธานี หัวหิน มีราคาประเมินรวมเท่ากบั 1,196.15 ลา้นบาท ตามรายงานการประเมิน
เม่ือวนัท่ี 25 เมษายน 2565 ท าใหเ้กิดผลขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมจ านวน 48.29 ลา้นบาท  

3. โครงการโรงแรมดุสิตดีทู เชียงใหม่ มีราคาประเมินรวมเท่ากบั 419.06 ลา้นบาท ตามรายงานการประเมิน
เม่ือวนัท่ี 12 ตุลาคม 2565 ท าใหเ้กิดผลก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมจ านวน 3.25 ลา้นบาท 

4. โครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ มีราคาประเมินรวมเท่ากบั 79.14 ลา้นดอลล่าร์สหรัฐ ตามรายงานการ
ประเมินเม่ือวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ท าใหเ้กิดผลก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมจ านวน 0.005 ลา้นดอล
ล่าร์สหรัฐ คิดเป็นจ านวนเงิน 0.16 ลา้นบาท 

 

ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยส าคัญ 
ความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ที่มี

นัยส าคัญและการวัดมูลค่ายุติธรรม 
• อตัราการเติบโตของราคาหอ้งพกั (2565: 2%-3%   

   โดยมีการปรับลดอตัราค่าหอ้งพกัลดลงเน่ืองจาก 
   สถานการณ์ COVID-19 ในช่วงปี 2565-2567 
   ( -40% ถึง -10%) , 2564: 3%-5% โดยมีการปรับลด 
   อตัราค่าหอ้งพกัลดลงเน่ืองจากสถานการณ์ 
   COVID-19 ในช่วงปี 2564-2567 ( -50% ถึง -5%) 

• อตัราการเขา้พกั (2565: 30%-80%, 2564: 20%-80%) 
• อตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียงแลว้ (2565: 9%-11%, 

2564: 9%-11%) 

มูลค่ายติุธรรมท่ีประมาณการไวจ้ะเพิ่มขึ้น (ลดลง) หาก 
• อตัราการเติบโตของรายไดห้อ้งพกัสูงขึ้น (ลดลง) 
• อตัราการเขา้พกั สูงขึ้น (ลดลง) 
• อตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียงแลว้ต ่าลง (สูงขึ้น) 
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สัญญาเช่า  
 
ในฐานะผู้เช่า 
 
ค่าเช่าคงท่ีส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 มีจ านวน 47.79 ลา้นบาท (2564 : 38.90 ล้านบาท) 
 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม  2565  2564 

 (พันบาท) 

จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน      
ดอกเบ้ียจ่ายของหน้ีสินตามสัญญาเช่า 34,365  31,997 
 
ในปี 2565 กระแสเงินสดจ่ายทั้งหมดของสัญญาเช่าของกลุ่มกองทรัสตมี์จ านวน 48.04 ลา้นบาท (2564 : 35.68 ล้านบาท) 
 
ในฐานะผู้ให้เช่า 
 
ค่าเช่าที่จะได้รับจากสัญญาให้เช่าด าเนินงาน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565  2564 

 (พันบาท) 
ปีท่ี 1 436,165  429,809 
ปีท่ี 2 436,165  429,809 
ปีท่ี 3 436,165  429,809 
ปีท่ี 4 436,165  429,809 
ปีท่ี 5 436,165  429,809 
หลงัจากปีท่ี 5 3,993,088  4,172,317 
รวม 6,173,913  6,321,362 

 
*ค่าเช่าแปรผนั จะอา้งอิงจากผลประกอบการของโรงแรม  
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7 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
 31 ธนัวาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 
   อตัราดอกเบ้ีย    อตัราดอกเบ้ีย 

 (พันบาท)  (ร้อยละ)  (พันบาท)  (ร้อยละ) 
เงินฝากออมทรัพย ์ 151,086  0.010 - 0.325  100,191  0.010 - 0.400 
รวม 151,086    100,191   

 
8 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 

  2565  2564 
  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม   32,638  44,815 
รับรู้เป็นค่าใชจ่้ายในระหวา่งปี   (12,146)  (12,177) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม  20,492  32,638 
 

หากกลุ่มกองทรัสต์ต้องรับรู้ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายทั้งจ านวน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 
กลุ่มกองทรัสต์จะมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิคงเหลือเท่ากับ 5,743.57 ล้านบาท และมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย
คงเหลือเท่ากบั 8.0724 บาทต่อหน่วย 
 

9 เงินกู้ยืมระยะยาว 
 

ในวนัท่ี 23 กนัยายน 2562 กองทรัสตไ์ดเ้ขา้ท าสัญญากูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน วงเงินการกูร้วมทั้งส้ิน 1,944.21 
ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตเ์บิกเงินกูแ้ลว้จ านวน 1,785.99 ลา้นบาท เงินกูย้มืดงักล่าวมีหลกัทรัพย ์
ค ้ าประกัน ได้แก่ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของโรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต และ สิทธิการเช่าในท่ีดิน และ 
กรรมสิทธ์ิในอาคาร ส่ิงปลูกสร้าง และระบบสาธารณูปโภคของโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์และรวมถึงสัญญา
หลกัประกนัธุรกิจในสัญญาเช่าของทุกโรงแรมภายใตก้องทรัสต์ โดยอตัราดอกเบ้ียจะไม่เกินร้อยละ 4.2 ต่อปี ช าระ
ดอกเบ้ียรายไตรมาส มีเง่ือนไขการช าระคืนเงินตน้ คือ ช าระคืนคร้ังเดียวเม่ือส้ินสุดอายสุัญญาเงินกู ้ระยะเวลาการกู ้
5 ปี นบัตั้งแต่วนัเบิกเงินกูง้วดแรก (วนัท่ี 25 กนัยายน 2562) 
 
สัญญาเงินกูย้ืมดงักล่าวมีขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา เช่น การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อ EBITDA 
และเงินกูย้มืต่อสินทรัพยร์วม 
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รายการเคล่ือนไหวของเงินกูย้มืระยะยาว มีรายละเอียดดงัน้ี 
 
  2565  2564 
  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม   1,736,793  1,683,507 
บวก เงินสดรับจากการออกเงินกูย้มืระยะยาว  45,553  51,953 
บวก ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายในการออกเงินกูย้มืระยะยาว  1,333  1,333 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม   1,783,679  1,736,793 

 
10 ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
 มูลค่า 2565  2564 
 หน่วยลงทุน จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน  จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
 (บาท) (พันหน่วย / พันบาท) 
ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์         
ณ วนัท่ี 1 มกราคม         
- หน่วยทรัสต ์ 7.4616 711,500  5,308,908  711,500  5,351,243 
ลดทุน(1) 0.0595 -  -  -  (42,335) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม   711,500  5,308,908  711,500  5,308,908 

 
(1) ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 29 กรกฎาคม 2564 มีมติอนุมติัจ่ายเงินคืนเงิน
ลงทุนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.0595 บาท เป็นจ านวนเงิน 42.33 ลา้นบาท  
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11 ก าไรสะสม 
 
 หมายเหตุ 2565  2564 
  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม   359,418  196,043 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ  309,427  357,261 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน  18,625  (8,928) 
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม    (65,278)  (129,772) 
ผลต่างจากการเปล่ียนแปลงอตัราแลกเปล่ียน  55,906  178,533 
การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์ 14 (276,054)  (233,719) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม   402,044  359,418 

 
12 ค่าใช้จ่าย 

 
กองทรัสตมี์บริษทั ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ต้ีส์ รีท จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์และมีบริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน
กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นทรัสตี โดยค านวณค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี 
- ค่าธรรมเนียมการจดัการ ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปี ยกเวน้ปี 2561 และ 2562 จะไดรั้บค่าตอบแทนในอตัรา
ไม่เกินร้อยละ 0.15 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ทั้งน้ี ค่าตอบแทนดงักล่าวไม่ต ่ากว่า 2 ลา้นบาท 
ต่อปี 

- ค่าธรรมเนียมในการไดม้า/จ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์น
ท่ีไดม้าหรือจ าหน่ายไปของกองทรัสต ์

-  ค่าธรรมเนียมทรัสตี ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ ทั้งน้ี ค่าตอบแทน 
ดงักล่าวไม่ต ่ากวา่ 6 ลา้นบาทต่อปี 

-  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ในอตัราตามท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด  
 

13 บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 
บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมทั้งทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพล
อยา่งมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกลุ่มกองทรัสต ์หรือบุคคลหรือกิจการท่ีอยูภ่ายใต้
การควบคุมเดียวกนัหรืออยูภ่ายใตอิ้ทธิพลอยา่งมีสาระส าคญัเดียวกนักบักลุ่มกองทรัสต ์หรือกลุ่มกองทรัสตมี์อ านาจ
ควบคุมทั้งทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารต่อ
บุคคลหรือกิจการนั้น 
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บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีมีรายการระหวา่งกนัท่ีมีนยัส าคญักบักลุ่มกองทรัสตใ์นระหวา่งปีมีดงัต่อไปน้ี 
 
ช่ือกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง ลักษณะความสัมพนัธ์ 
บริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) ไทย เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ ถือหุน้ในกองทรัสตร้์อยละ  

   30.20 และมีผูแ้ทนเป็นผุบ้ริหารของกองทรัสต ์
บริษทั ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ต้ีส์ รีท 
   จ ากดั 

ไทย เป็นผูใ้หบ้ริการดา้นการจดัการแก่กองทรัสต ์

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน  
   กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ไทย เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์

ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ไทย เป็นผูอ้อกเช็คเพื่อจ่ายค่าใชจ่้ายในกองทรัสต ์
บริษทั ดุสิต แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ไทย เป็นผูเ้ช่าโรงแรมดุสิตธานีลากูน่า ภูเก็ต , โรงแรม 

   ดุสิตธานีหัวหิน  และโครงการส่วนขยายของ 
   โรงแรมดุสิตธานีหวัหิน 

บริษทั ดุสิต มลัดีฟส์  
   แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

สาธารณรัฐ 
มลัดีฟส์ 

เป็นผูเ้ช่าโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ 

บริษทั ดุสิต ไทยพร็อพเพอร์ต้ีส์ 
   จ ากดั (มหาชน) 

ไทย เป็นผูใ้ห้เช่าโครงการโรงแรมดุสิตธานีหัวหินและ  
   โครงการส่วนขยายของโรงแรมดุสิตธานีหวัหิน 

 
รายการที่ส าคัญกับบุคคลหรือกจิการที่เกี่ยวข้องกัน   

   ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 2564 

 (พันบาท) 
บริษทั ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ต้ีส์ รีท จ ากดั   
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 16,978 14,130 

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)   
   คา่ธรรมเนียมทรัสตี 9,324 9,027 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน)   
   รายไดด้อกเบ้ีย 63 18 
บริษทั ดุสิต แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั   
   รายไดค้่าเช่า 206,390 205,000 
บริษทั ดุสิต มลัดีฟส์ แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั   
   รายไดค้่าเช่า 246,425 290,680 
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ยอดคงเหลือกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 2564 

 (พันบาท) 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน)   
   เงินฝากธนาคาร 25,458 12,471 
บริษทั ดุสิต แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั   
   ลูกหน้ีค่าเช่าและลูกหน้ีอ่ืน - 43,009 
บริษทั ดุสิต มลัดีฟส์ แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั   
   ลูกหน้ีค่าเช่าและลูกหน้ีอ่ืน 1,002 50,126 
บริษทั ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ต้ีส์ รีท จ ากดั   
   ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 6,142 9,696 
   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 5,052 2,596 
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)   
   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,631 1,659 
 
เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 และวนัท่ี 23 ธันวาคม 2562 บริษทั ดุสิต มลัดีฟส์ อินเวสเมน้ท์ จ ากดั (DMI) ซ่ึงเป็น
บริษทัย่อยทางออ้มของกองทรัสต์ ไดกู้ย้ืมเงินกบักองทรัสต์เป็นสกุลดอลล่าร์สหรัฐ จ านวน 77.73 ลา้นดอลล่าร์
สหรัฐ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 DMI มีเงินกูย้มืคงเหลือจ านวน 46 ลา้นดอลล่าร์สหรัฐ (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 
: 49 ล้านดอลล่าร์สหรัฐ) 

 
14 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
กองทรัสตมี์นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ไดแ้ก่ 
 
14.1 ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 1 คร้ัง และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัส้ินรอบปี
บญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แลว้แต่กรณี 

 
ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ตามขอ้น้ี ใหห้มายถึงก าไรท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 
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(1) การหกัก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้น จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์
รวมทั้งการปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

(2) การหักดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสต์
ตามวงเงินท่ีได้ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดงรายการขอ้มูล
ประจ าปี แลว้แต่กรณี 

 
14.2 ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์ก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ัดการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้

ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้
 
14.3 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต ์
 
14.4 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหวา่งปีบญัชี

หรือรอบปีบญัชีใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในคร้ังนั้นและใหย้กไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกนัในงวดถดัไปตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนท่ีก าหนดไว ้

 
ในระหวา่งปี 2565 และ 2564 กองทรัสตไ์ดมี้การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งัน้ี 
 
วนัประกาศจ่ายเงินปันผล ส าหรับรอบระยะเวลา มูลค่าต่อหน่วย  2565  2564 

  (บาท / หน่วย)  (พันบาท) 
     

15 สิงหาคม 2565 1 มกราคม - 30 มิถุนายน 2565 0.1750  124,509  - 
21 กุมภาพนัธ์ 2565 1 กรกฎาคม - 31 ธันวาคม 2564 0.2130  151,545  - 
29 กรกฎาคม 2564 1 มกราคม - 30 มิถุนายน 2564 

และก าไรสะสม 
 

0.1155 
  

- 
  

82,176 
18 กุมภาพนัธ์ 2564 1 กรกฎาคม - 31 ธันวาคม 2563 0.2130  -  151,543 
รวม    276,054  233,719 
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15 ข้อมูลเกี่ยวกับการซ้ือขายเงินลงทุน 
 
กลุ่มกองทรัสตไ์ดซ้ื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร 
เป็นจ านวน 576.96 ลา้นบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 0.10 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี (2564: 92.99 ล้าน
บาทคิดเป็นร้อยละ 0.02 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี) 
 

16 ข้อมูลส่วนงานด าเนินงานและการจ าแนกรายได้ 
 
ผลการด าเนินงานของส่วนงานท่ีรายงานต่อผูบ้ริหารของกลุ่มกองทรัสต์ (ผูมี้อ านาจตัดสินใจสูงสุดด้านการ
ด าเนินงาน)ของกลุ่มกองทรัสต์ จะแสดงถึงรายการท่ีเกิดขึ้นจากส่วนงานด าเนินงานนั้นโดยตรงรวมถึงรายการท่ี
ไดรั้บการปันส่วนอยา่งสมเหตุสมผล  
 
กลุ่มกองทรัสต์มี 2 ส่วนงานท่ีรายงาน ดงัรายละเอียดขา้งล่าง ซ่ึงเป็นหน่วยงานธุรกิจท่ีส าคญัของกลุ่มกองทรัสต์
หน่วยงานธุรกิจท่ีส าคญัน้ีให้บริการท่ีแตกต่างกัน และมีการบริหารจดัการแยกต่างหาก เน่ืองจากใช้กลยุทธ์ทาง
การตลาดท่ีแตกต่างกนั ผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการด าเนินงานสอบทานรายงานการจดัการภายในของแต่ละ
หน่วยงานธุรกิจท่ีส าคญัอย่างน้อยทุกไตรมาส  การด าเนินงานของแต่ละส่วนงานท่ีรายงานของกลุ่มกองทรัสตโ์ดย
สรุปมีดงัน้ี 
ส่วนงาน 1 ธุรกิจการใหเ้ช่า 
ส่วนงาน 2 ธุรกิจอ่ืน  
 
ขอ้มูลผลการด าเนินงานของแต่ละส่วนงานท่ีรายงานไดร้วมอยู่ดงัขา้งล่างน้ี ซ่ึงน าเสนอในรายงานการจดัการภายใน
และสอบทานโดยผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดด้านการด าเนินงานของกลุ่มกองทรัสต์  ผูบ้ริหารเช่ือว่าเป็นขอ้มูลท่ี
เหมาะสมในการประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงานและสอดคลอ้งกับกิจการอ่ืนท่ีด าเนินธุรกิจในอุตสาหกรรม
เดียวกนั  
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดุสิตธานี และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน  
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 
 

36 
 

  ธุรกิจการให้เช่า  ธุรกิจอ่ืน  ตัดรายการระหว่างกัน  รวม 
 ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม   2565  2564  2565  2564  2565  2564  2565  2564 
  (พันบาท) 
ข้อมูลตามส่วนงานด าเนินงาน                 
รายไดจ้ากลูกคา้ภายนอก  452,815  495,680  972  3,036  -              -  453,787  498,716 
  รายไดร้ะหวา่งส่วนงาน  -  -  61,379  73,853  (61,379)  (73,853)  -  - 
รวมรายได้  452,815  495,680  62,351  76,889  (61,379)  (73,853)  453,787  498,716 

                 
การจ าแนกรายได้                 
ส่วนงานภูมิศาสตร์หลัก                 
ไทย  206,390  205,000  972  3,036  -  -  207,362  208,036 
ต่างประเทศ  246,425  290,680  61,379  73,853  (61,379)  (73,853)  246,425  290,680 
รวมรายได้  452,815  495,680  62,351  76,889  (61,379)  (73,853)  453,787  498,716 

                 

จังหวะเวลาในการรับรู้รายได้                 

ตลอดช่วงเวลาหน่ึง  452,815  495,680  62,351  76,889  (61,379)  (73,853)  453,787  498,716 
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17 ข้อมูลเกี่ยวกับระดับและวิธีวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
 
มูลค่ายุติธรรมจ าแนกตามวิธีการประมาณมูลค่า ระดบัท่ี 2  ระดบัท่ี 3  รวม 
   (พันบาท)   
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565      
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม  -  7,259,370  7,259,370 
กองทุนรวมตราสารหน้ี 464,196  -  464,196 
      
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564      
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม -  7,507,987  7,507,987 
กองทุนรวมตราสารหน้ี 46,092  -  46,092 
      
เคร่ืองมือทางการเงินซ่ึงซ้ือขายในตลาดท่ีไม่ไดถู้กพิจารณาว่ามีสภาพคล่องแต่ถูกประเมินค่าจากราคาตลาดท่ีมีการ
อา้งอิงไวอ้ย่างชดัเจน การเสนอราคาซ้ือขายโดยผูค้า้หรือแหล่งก าหนดราคาท่ีเป็นทางเลือกซ่ึงไดรั้บการสนับสนุน
จากขอ้มูลท่ีสังเกตไดจ้ะถูกจดัอยูใ่นระดบัท่ี 2 เคร่ืองมือการเงินเหล่าน้ีประกอบดว้ยกองทุนรวมตราสารหน้ี 
 
เงินลงทุนท่ีถูกจดัประเภทในระดบั 3 มีขอ้มูลท่ีส าคญัท่ีไม่สามารถสังเกตไดเ้น่ืองจากมีการซ้ือขายไม่บ่อยนกั วิธีการ
และขอ้สมมติท่ีใชใ้นการวดัมูลค่าเปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 6 
 

18 ภาระผูกพนักับบุคคลหรือกิจการที่ไม่เกี่ยวข้องกัน 
 
 2565  2564 
 (ล้านบาท) 
ภาระผูกพนัรายจ่ายฝ่ายทุน     
สัญญาปรับปรุงและตกแต่งโรงแรม 2  3 

 
19 เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลาที่รายงาน 

 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 2566 คณะกรรมการไดมี้มติ
อนุมัติให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จากงวดผลการด าเนินงานตั้ งแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึง  
31 ธันวาคม 2565 ในอตัราหน่วยละ 0.4006 บาท รวมเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 285.05 ลา้นบาท โดยประโยชน์ตอบ
แทนดงักล่าวจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2566 



บริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ตี้ส์ รีท จํากัด

เลขที่ 319 อาคารจตุรัสจามจุรี ชั้น 29 ถนนพญาไท
เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330

โทรศัพท์ 02-200-9999 ต่อ 3680-3684
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