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สารจากผู้จดัการกองทรสัต์ 
 
 

ในฐานะทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ประเภทโรงแรมในต่างประเทศแห่งแรก ที่จดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย โดยกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุได้เพื่อธุรกจิโรงแรม
และสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี้ นี้ ไดมุ้่งเน้นการลงทุนในทรพัย์สนิในต่างประเทศ โดยมกีลยุทธม์ุ่งเน้นการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงแรม ทีม่คีุณภาพไดม้าตราฐานสงูและเป็นแบรนดช์ัน้น า ในภูมภิาคอาเซยีน เพื่อ
สรา้งผลตอบแทนอย่างสม ่าเสมอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์  

 
โรงแรมทีก่องทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุน ไดแ้ก่ โรงแรม Capri by Fraser และ โรงแรม IBIS Saigon South ใน

ประเทศเวยีดนาม รวมทัง้ โรงแรม   Pullman Jakarta Central Park  ในประเทศอนิโดนิเซยี ทัง้สองประเทศดงักล่าว 
ก าลงัเขา้สู่การเจรญิเตบิโตทางเศรษฐกจิทีเ่ขม้แขง็เป็นอนัดบัตน้ๆ ของโลก ขณะทีภ่าคธุรกจิการท่องเทีย่วในประเทศ
ไทยก าลงัถดถอยลง แต่สนิทรพัยโ์รงแรมทีก่องทรสัต์ SHREIT เขา้ไปลงทุนน้ี สามารถกระจายความเสีย่ง ซึง่เป็น
ปัจจยัส าคญัทีช่่วยสรา้งอตัราผลตอบแทนทีส่ม ่าเสมอ ในปี 2562 ผลการด าเนินการทีโ่ดดเด่นของโรงแรมทีก่องทรสัต์
ไดเ้ขา้ลงทุนในประเทศเวยีดนามนัน้ ไดช้ดเชยผลประกอบการของโรงแรม   Pullman Jakarta Central Park   ทีไ่ดร้บั
ผลกระทบของความไม่แน่นอนจากการเลอืกตัง้ประธานาธบิดใีนประเทศอนิโดนิเซยี ในชว่งครึง่ปีแรกของปี 2562 ที่
ผ่านมา 

 
เป้าหมายส าคญัทีสุ่ดของกองทรสัต ์คอื มุ่งเน้นที่จะสรา้งผลตอบแทนทีส่ม ่าเสมอ ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บั

ผลตอบแทนที่คงที่ ขณะเดียวกัน กองทรสัต์จะสร้างกระบวนการท างานให้ดีที่สุดของธุรกิจอุสาหกรรมนี้ ให้เกิด
ประสิทธิภาพสูงสุด ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ เรามีความเชื่อมัน่ว่า ทีมบริหารและพนักงานทุกคน จะใช้
ประสบการณ์และความรูค้วามสามารถที่มอียู่อย่างเตม็เพื่อช่วยผลกัดนัใหก้องทรสัต์ SHREIT เติบโตยิง่ขึ้น โดยมี
เป้าหมายมุ่งสู่การเป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ในต่างประเทศชัน้น าระดบัภูมภิาค อีกทัง้ โอกาสใน
อาเซยีนยงัมอีย่างมากมาย ทีจ่ะเปิดโอกาสให้เราไดใ้ชค้วามสามารถและทกัษะโดยเฉพาะทีจ่ะสามารถเขา้ลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ 
 

บรษิทัฯ   ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อขอบคุณท่านผูถ้อืหน่วยทรสัต ์  ทีไ่ดใ้หค้วามเชื่อและไวว้างใจใน
วสิยัทศัน์ของบรษิทัฯ ส าหรบัการด าเนินงานและบรหิารจดัการกองทรสัต ์ SHREIT  ทัง้นี้ เราใหค้ ามัน่ว่า จะบรหิาร
จดัการกองทรสัต ์ SHREIT ดว้ยความโปร่งใส ภายใตห้ลกัธรรมาภบิาล โดยค านงึถงึประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วย
เป็นส าคญั และยงัคงมุ่งมัน่รกัษามาตราฐานสงูสุดในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ SHREIT  
 

 
 

      ขอแสดงความนับถอื 
           บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิเวสทเ์ตอรส์ จ ากดั 
      ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 





สารบญั 
 

หน้า 
ส่วนท่ี 1         สรปุข้อมูลส าคญัของกองทรสัต์   

1.  สาระส าคญัของกองทรสัต์   
2.  ความเสีย่งทีส่ าคญัของการลงทุนในหน่วยทรสัต์   

 
ส่วนท่ี 2        การด าเนินกิจการของกองทรสัต์   

1. ขอ้มลูทัว่ไป   
2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจดัหาผลประโยชน์   
3. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของประเทศทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีล่งทุน    
4. ปัจจยัความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุน   
5. ขอ้พพิาททางกฎหมาย   
6. ขอ้มลูส าคญัอื่น   

 
ส่วนท่ี 3         การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต์   

7. ขอ้มลูหน่วยทรสัต์และผูถ้อืหน่วย   
8. โครงสรา้งการจดัการ   
9. การก ากบัดแูลกองทรสัต์   
10.  ความรบัผดิชอบต่อสงัคม 
11.  การควบคุมภายในและการบรหิารจดัการความเสีย่ง 
12.  การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์   

  
ส่วนท่ี 4          สถานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน   

13.  ขอ้มลูทางการเงนิทีส่ าคญั    
14.  ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์   

            
 

 
 
 
 
 

6

16

20

21

61

80

118

189

115

124

189

198

115

162

189

202



1 สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์



6
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-หน้า 1- 

ส่วนที� 1 

สรปุข้อมูลสาํคญัของกองทรสัต์ 

  
1. สาระสาํคญัของกองทรสัต์ 

 

1.1  ข้อมูลสาํคญัของกองทรสัต์ 

 

ชื�อกองทรสัต์ (ไทย)  ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุได้เพื�อธุรกิจโรงแรมและสทิธกิาร

เช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 

ชื�อกองทรสัต์ (องักฤษ)  Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate 

Investment Trust 

ชื�อย่อ  SHREIT 

ผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี� อนิเวสท์เตอรส์ จาํกดั 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

อายุของกองทรสัต์ ไม่กําหนดอายุกองทรสัต ์

ประเภทกองทรสัต์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ทุนที�ชาํระแล้ว 3,414,798,033 บาท ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562  

จาํนวนหน่วย 352,836,700  หน่วย  
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- หน้า 19 - 

1.3 ข้อมูลสาํคญัเกี�ยวกบัการจดัหารายได้จากอสงัหาริมทรพัยที์�ลงทุน 

 

1.3.1 ข้อมูลทั �วไปเกี�ยวกบัการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นโครงการฯ 

การลงทุนครั �งแรกของกองทรสัต์ในทรพัย์สนิโครงการฯ เป็นการลงทุนเพื�อสรา้งผลตอบแทนที�มั �นคงใหก้บัผู้

ถือหน่วยทรสัต์และเพื�อให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยทรสัต์และมมีูลค่าทรพัย์สินสุทธ ิ

(NAV) ของกองทรสัต์ที�เตบิโตอย่างยั �งยนื ในขณะเดยีวกนักองทรสัต์จะทําการรกัษาโครงสรา้งทุนที�เหมาะสมไว ้โดย

กองทรสัต์มีนโยบายที�จะลงทุนแบบกระจายความเสี�ยงในอสงัหาริมทรพัย์ที�ก่อให้เกิดรายได้ซึ�งตั �งอยู่ในภูมิภาค

อาเซยีน โดยประเทศที�จะใหค้วามสาํคญัในการลงทุนครั �งแรกจะเป็นกลุ่มประเทศลุ่มแม่นํ�าโขงและประเทศอนิโดนีเซยี 

ในอสงัหารมิทรพัย์ประเภทโรงแรม และ/หรอืเกี�ยวขอ้งกับธุรกิจประเภทโรงแรม ไม่ว่าทั �งหมดหรอืบางส่วน รวมถึง

ทรพัยส์นิที�เกี�ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยต์ามที�กล่าวขา้งต้น ทั �งนี� การลงทุนผ่านบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิจะเป็นการซื�อ 

เช่า เช่าช่วง และ/หรอืการรบัโอนสทิธกิารเช่าหรอืสทิธกิารเช่าช่วงในทรพัย์สนิโครงการฯ รวมถงึการแก้ไขปรบัปรุง 

การพฒันา และการโอนทรพัยส์นิอื�น ภายหลงัการลงทุนของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะจดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิดว้ย

การให้เช่าทรัพย์สินโครงการฯ แก่ผู้เช่าหลัก และดําเนินการอื�นๆ ที�จําเป็นเพื�อประโยชน์ของกองทรัสต์ เพื�อ

วตัถุประสงคใ์นการสรา้งรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 

1.3.2 กลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นโครงการฯ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์กีลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์ดงันี� 

 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มนีโยบายที�จะแต่งตั �งบุคคลเขา้เป็นกรรมการบรษิทัในแต่ละบรษิทัลงทุนแต่ละบรษิทั 

ผู้จดัการกองทรสัต์จะติดตามผลการดําเนินงานของบรษิัทลงทุนในแต่ละไตรมาส โดยเปรยีบเทยีบกบั

งบประมาณประจําปี รวมถึงผลประกอบการของบรษิทัลงทุนในอดีต (หากม)ี หากผลประกอบการของ

บรษิัทลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที�กําหนดไว้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะวเิคราะห์เพื�อหาสาเหตุรวมถึง

ปรบัปรุงและพฒันาแผนการดําเนินงานเพื�อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายที�คาดไว ้

 ภายหลงัจากกองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการฯแลว้ กองทรสัตจ์ะปล่อยเช่าทรพัย์สนิโครงการฯใหแ้ก่

ผูเ้ช่าหลกั  โดยมกํีาหนดระยะเวลาการเช่าคราวละ � ปี กองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนัจาก

ผูเ้ช่าหลกั ซึ�งทางผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ว่าเป็นอตัราค่าเช่าที�เหมาะสมแล้ว 

 สาํหรบัทรพัยส์นิในการลงทุนครั �งแรก ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะควบคุมผูเ้ช่าหลกัใหผู้เ้ช่าหลกัปฏบิตัติาม

ขอ้กําหนดและเงื�อนไขของสญัญาเช่าผ่านการเขา้ทาํสญัญาเช่าหลกั  

 ในกรณีที�มกีารเปลี�ยนผูเ้ช่าหลกัของทรพัย์สนิโครงการฯ อาจส่งผลใหม้กีารเปลี�ยนแปลงขอ้กําหนดและ

เงื�อนไขของสญัญาเช่า รวมถงึค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนั 

 กองทรสัต์สงวนสทิธใินการปรบัปรุงและดดัแปลงทรพัย์สนิโครงการฯเพื�อใหท้รพัย์สนิโครงการฯ ดูใหม่ 

ทนัสมยั และสอดคล้องกับความต้องการของลูกค้าอยู่เสมอ เพื�อดึงดูดให้ลูกค้าเขา้มาใช้บริการอย่าง

ต่อเนื�อง 

 ในกรณีที�ผูเ้ช่าหลกัไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่า จนเป็นเหตุใหเ้ลกิสญัญาเช่า กองทรสัต์จะดําเนินการสรรหา

ผู้เช่าหลกัรายใหม่ โดยจะกําหนดคุณสมบตัิเบื�องต้นซึ�งพจิารณาจากประสบการณ์การทําธุรกจิโรงแรม 

ฐานะทางการเงนิ ระบบงาน ความน่าเชื�อถือ และประวตัทิางธุรกจิ เพื�อเขา้เจรจาและเสนอเงื�อนไขและ

รายละเอยีดในการเช่าทรพัยส์นิโครงการฯแทนผูเ้ช่าหลกัรายเดมิ  
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1.3.3  สรปุสญัญาเช่าระหว่างบริษทัผู้ให้เช่าทรพัยสิ์นและผู้เช่าหลกั 

 

1) โรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

 

ผู้ให้เช่า PT SHR Hotel Indonesia (INDONESIA) ซึ�งเป็นบรษิทัที�กองทรสัตล์งทุนโดยการถอืหุน้ทั �งหมด 

ผู้เช่า PT Central Persona Palace ซึ�งมผีูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) เป็นบุคคล

เดยีวกบัผูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นที�เช่า (ก) อาคารรวมทั �งสิ�งปลูกสรา้งใดๆ ซึ�งตั �งอยู่ในโรงแรม Pullman Jakarta Central Park  

("อาคารโรงแรม") และ 

(ข) ส่วนควบของอาคารโรงแรมที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง อาท ิระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา ระบบโทรศพัท ์ลฟิต์ บนัไดเลื�อน ระบบปรบัอากาศ ระบบงานวศิวกรรม รวมถงึสิ�ง

อํานวยความสะดวกต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม รวมทั �งสทิธใิดๆ ที�เกี�ยวกบัหรอื

เกี�ยวเนื�องกบัทรพัยส์นิดงักล่าว 

ทั �งนี�  ทรพัยส์นิตาม (ก) - (ข) ดงักล่าว รวมเรยีกว่า “โรงแรม” หรอื “ทรพัยส์นิที�เช่า” 

ระยะเวลาการเช่า เป็นระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัที�ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี� (“วนัที�สญัญาฉบบันี�มีผลใช้บงัคบั”) 

เงื�อนไขในการต่ออายุ

สญัญาเช่าเมื�อสญัญาเช่า

ครบกาํหนด 

เมื�อสญัญาเช่าครบกําหนด คู่สญัญาตกลงว่าผูเ้ช่าจะเช่าทรพัยส์นิที�เช่าจากผูใ้หเ้ช่าต่อไปอกีคราวละ 

3 ปี โดยอตัโนมตั ิ(automatic renewal) และขอ้ตกลงในการต่อสญัญาเช่าจะสิ�นสุดลงเมื�อผู้ให้เช่า

ขาดคุณสมบตัใินการเป็นเจ้าของทรพัย์สนิที�เช่า ทั �งนี� วธิกีารคํานวณค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนั

จะเป็นไปตามวธิทีี�กําหนดไวใ้นสญัญา 

จาํนวนค่าเช่าพื�นฐาน 6,605,000 ดอลลาร์สหรฐั ต่อปี โดยค่าเช่าจะชําระในสกุลเงนิท้องถิ�นของประเทศนั �น ทั �งนี� ตาม

อตัราแลกเปลี�ยนที�ไดต้กลงกนั 

การคาํนวณจาํนวนค่าเช่า

พื�นฐานในการต่ออายุ

สญัญาเช่า 

ค่าเช่าพื�นฐานสําหรบัการต่ออายุสญัญาเช่านั �น จะเท่ากบัค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลา

การเช่าตามสญัญาฉบบัก่อนหน้า 

ข้อยกเว้นการสิ�นสุดสญัญา นับจากวนัที�กองทรสัต์ได้ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการฯ ในกรณีที�ผูเ้ช่าไม่สามารถจ่ายค่าเช่าคงที�ได้
ครบถ้วน แต่ผู้ถือหุน้ที�เกี�ยวข้องของผูใ้หเ้ช่าได้รบัการชําระเงนิครบถ้วนตามจํานวนค่าเช่าคงที�ที�
ผู้ใหเ้ช่าควรได้รบัหลงัจากหกัค่าใชจ่้ายแล้วจากแหล่งเงนิใดแหล่งเงนิหนึ�งดังต่อไปนี� ไม่ถอืว่าเป็น
การผดิสญัญาเช่า  
1. กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิัทที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มได้รบัการสนับสนุน

รายได้จากการดําเนินงานสุทธจิากผูข้ายทรพัยส์นิโครงการฯ  (หากม ีแลว้แต่กรณี)   
2. กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมไดร้บัเงนิสนับสนุน

การชําระค่าเช่าคงที�จากเงนิในบญัชเีงนิสํารอง (Reserve Account) ที�บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พ
เพอรต์ี� อนิเวสทเ์ตอร ์พทีอี ีแอลทดี ีวางไวใ้หแ้ก่ทรสัตขีองกองทรสัต ์

3. กองทรสัต์ และ/หรอืบรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้ม ได้รบัเงนิสนับสนุน
อื�นๆ จากบรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนักบัผูเ้ช่าและ/หรอืผูถ้อืหุน้ของผูเ้ช่า 

กฎหมาย สญัญาฉบบันี�ใหใ้ชบ้งัคบัและตคีวามตามกฎหมายของประเทศอนิโดนีเซยี 
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2) โรงแรม Capri by Fraser 

 
ผู้ให้เช่า Luxel APT Company Limited ซึ�งเป็นบริษทัที�กองทรสัต์ลงทุนโดยการถือหุ้นทั �งหมดผ่านบริษัท 

BBDM Singapore Pte Ltd    

ผู้เช่า Strategic Hospitality Services Co Ltd ซึ�งมีผู้ถือหุ้นในระดับบนสุด  (Ultimate Shareholder) เป็น
บุคคลเดยีวกบัผูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์  

ทรพัยสิ์นที�เช่า (ก) อาคารรวมทั �งสิ�งปลูกสรา้งใด ๆ ซึ�งตั �งอยู่ในโรงแรม Capri by Fraser   (“อาคารของโรงแรม”) และ 
(ข) ส่วนควบของอาคารโรงแรมที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง อาทิ ระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา ระบบโทรศพัท์ ลฟิต์ บนัไดเลื�อน ระบบปรบัอากาศ ระบบงานวศิวกรรม รวมถงึสิ�งอํานวย
ความสะดวกต่าง ๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม รวมทั �งสทิธิใด ๆ ที� เกี�ยวกบัหรอืเกี�ยวเนื�องกบั
ทรพัยส์นิดงักล่าว 

ทั �งนี�  ทรพัยส์นิตาม (ก) – (ข)ดงักล่าว รวมเรยีกว่า “โรงแรม” หรอื “ทรพัยสิ์นที�เช่า” 

เงื�อนไขในการต่ออายุ

สญัญาเช่าเมื�อสญัญา

เช่าครบกาํหนด 

เมื�อสญัญาเช่าครบกําหนด คู่สญัญาตกลงว่าจะเช่าทรพัย์สนิที�เช่าจากผูใ้หเ้ช่าต่อไปอกีคราวละ � ปี โดย
อตัโนมตั ิ(automatic renewal) ภายใต้เงื�อนไขว่าการต่อสญัญาเช่าจะมผีลใชบ้งัคบัไม่เกนิระยะเวลาของ
สญัญาเช่าที�ดนิที�โรงแรมตั �งอยู่ และขอ้ตกลงในการต่อสญัญาเช่าจะสิ�นสุดลงเมื�อผูใ้หเ้ช่าขาดคุณสมบตัใิน
การเป็นเจ้าของทรพัยส์นิที�เช่า  

จาํนวนค่าเช่าพื�นฐาน 1,586,000 ดอลลาร์สหรฐั ต่อปี โดยค่าเช่าจะชําระในสกุลเงนิท้องถิ�นของประเทศนั �น ทั �งนี� ตามอตัรา
แลกเปลี�ยนที�จะไดต้กลงกนั 

การคาํนวณจาํนวนค่า

เช่าพื�นฐานในการต่อ

อายุสญัญาเช่า 

ค่าเช่าพื�นฐานสาํหรบัการต่ออายุสญัญาเช่านั �น จะเท่ากบัค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่า
ตามสญัญาฉบบัก่อนหน้า 

ข้อยกเว้นการสิ�นสุด

สญัญา 

นับจากวนัที�กองทรสัต์ไดล้งทุนในทรพัยส์นิโครงการฯ ในกรณีที�ผูเ้ช่าไม่สามารถจ่ายค่าเช่าคงที�ไดค้รบถว้น 
แต่ผู้ถือหุ้นที�เกี�ยวขอ้งของผู้ให้เช่าได้รบัการชําระเงนิครบถ้วนตามจํานวนค่าเช่าคงที�ที�ผูใ้ห้เช่าควรได้รบั
หลงัจากหกัค่าใช้จ่ายแล้วจากแหล่งเงนิใดแหล่งเงนิหนึ�งดงัต่อไปนี� ไม่ถอืว่าเป็นการผดิสญัญาเช่า  
1. กองทรสัต์ และ/ หรอื 

บรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มได้รบัเงนิสนับสนุนการชําระค่าเช่าคงที�จาก  
เงนิในบญัชเีงนิสาํรอง    (Reserve Account) ที�บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี� อนิเวสทเ์ตอร ์พทีอี ี
แอลทดี ีวางไวใ้หแ้ก่ทรสัตขีองกองทรสัต์ 

2.  กองทรสัต์ และ /หรอืบรษิัทที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อม ได้รบัเงนิสนับสนุน
อื�นๆ จากบรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนักบัผูเ้ช่าและหรอืผูถ้อืหุน้ของผูเ้ช่า  

กฎหมาย สญัญาฉบบันี�ใหใ้ชบ้งัคบัและตคีวามตามกฎหมายของประเทศเวยีดนาม 
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3) โรงแรม IBIS Saigon South 
ผู้ให้เช่า Viethan Hotel Corporation ซึ�งเป็นบริษัทที�กองทรสัต์ลงทุนโดยการถือหุ้นทั �งหมดผ่านบริษัท 

BBVN Singapore Pte Ltd    

ผู้เช่า Strategic Hospitality Services Co Ltd ซึ�งมีผู้ถือ หุ้นในระดับบนสุด (Ultimate Shareholder) เป็น

บุคคลเดยีวกบัผูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์  

ทรพัยสิ์นที�เช่า (ก)  อาคารรวมทั �งสิ�งปลูกสรา้งใดๆ ซึ�งตั �งอยู่ในโรงแรม IBIS Saigon South (“อาคารของ  

 โรงแรม”)   และ  

(ข) ส่วนควบของอาคารโรงแรมที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง อาท ิ ระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา ระบบโทรศพัท ์ลฟิต์ บนัไดเลื�อน ระบบปรบัอากาศ ระบบงานวศิวกรรม รวมถงึสิ�งอํานวย

ความสะดวกต่าง ๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม รวมทั �งสทิธใิด ๆ ที� เกี�ยวกบัหรอืเกี�ยวเนื�องกบั

ทรพัยส์นิดงักล่าว 

ทั �งนี�   ทรพัยส์นิตาม (ข) ดงักล่าว รวมเรยีกว่า -(ก)   “โรงแรม” หรอื “ทรพัยสิ์นที�เช่า” 

เงื�อนไขในการต่ออายุ

สญัญาเช่าเมื�อสญัญา

เช่าครบกาํหนด 

เมื�อสญัญาเช่าครบกําหนด คู่สญัญาตกลงว่าจะเช่าทรพัยส์นิที�เช่าจากผูใ้หเ้ช่าต่อไปอกีคราวละ � ปี โดย

อตัโนมตั ิ(automatic renewal)  ภายใตเ้งื�อนไขว่าการต่อสญัญาเช่าจะมผีลใชบ้งัคบัไม่เกนิระยะเวลาของ

สญัญาเช่าที�ดนิที�โรงแรมตั �งอยู่ และขอ้ตกลงในการต่อสญัญาเช่าจะสิ�นสุดลงเมื�อผูใ้หเ้ช่าขาดคุณสมบตัใิน

การเป็นเจา้ของทรพัยส์นิที�เช่า  

จาํนวนค่าเช่าพื�นฐาน 791,000 ดอลลาร์สหรฐั ต่อปี โดยค่าเช่าจะชําระในสกุลเงนิท้องถิ�นของประเทศนั �น ทั �งนี� ตามอตัรา

แลกเปลี�ยนที�ไดต้กลงกนั 

การคาํนวณจาํนวนค่า

เช่าพื�นฐานในการต่อ

อายุสญัญาเช่า 

ค่าเช่าพื�นฐานสาํหรบัการต่ออายุสญัญาเช่านั �น จะเท่ากบัค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่า

ตามสญัญาฉบบัก่อนหน้า 

ข้อยกเว้นการสิ�นสุด

สญัญา 

นับจากวนัที�กองทรสัต์ได้ลงทุนในทรพัย์สินโครงการฯ ในกรณีที�ผู้เช่าไม่สามารถจ่ายค่าเช่าคงที�ได้

ครบถว้น แต่ผูถ้อืหุน้ที�เกี�ยวขอ้งของผูใ้หเ้ช่าได้รบัการชําระเงนิครบถว้นตามจํานวนค่าเช่าคงที�ที�ผูใ้ห้เช่า

ควรได้รบัหลงัจากหกัค่าใชจ่้ายแลว้จากแหล่งเงนิใดแหล่งเงนิหนึ�งดงัต่อไปนี� ไม่ถอืว่าเป็นการผดิสญัญา

เช่า  

1. กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มไดร้บัเงนิสนับสนุนการ

ชําระค่าเช่าคงที�จากเงนิในบญัชเีงนิสํารอง  ) Reserve Account) ที�บรษิทัสตราทจีกิ พร๊อพเพอรต์ี� 

อนิเวสทเ์ตอร ์พทีอี ีแอลทดี ี วางไวใ้หแ้ก่ทรสัตขีองกองทรสัต ์
2. กองทรสัต์ และ/หรอืบรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้ม ได้รบัเงนิสนับสนุน 

อื�น ๆ จากบรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนักบัผูเ้ช่าและ/หรอืผูถ้อืหุน้ของผูเ้ช่า 

กฎหมาย สญัญาฉบบันี�ใหใ้ชบ้งัคบัและตคีวามตามกฎหมายของประเทศเวยีดนาม 

 

1.4 ข้อมูลสาํคญัเกี�ยวกบัการสนับสนุนรายได้จากการดาํเนินงานสุทธิ (NOI Support)   

โรงแรม Pullman Jakarta Central Park ไดร้บัการสนับสนุนรายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธ ิ(NOI Support)

เป็นระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัที� 1 มกราคม 2561 โดยกองทรสัตจ์ะไดร้บัเงนิสนับสนุนรายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธ ิ

(NOI Support) ดงักล่าวโดยตรงจาก PT Agung Podomoro Land Tbk. ซึ�งเป็นบรษิทัผูข้ายโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park โดยจะสนับสนุนรายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธ ิ(NOI Support) แก่กองทรสัต์ ในกรณีที�รายไดจ้ากการ

ดําเนินงานหลงัหกั FF&E Reserve ตามที�กําหนดไวใ้นขอ้ตกลงสนับสนุนรายได้ รวมระยะเวลา 12 เดอืน น้อยกว่า 

8.25 ล้านดอลลารส์หรฐั อย่างไรกด็ ีบรษิทัผูข้ายตกลงชาํระส่วนขาดในแต่ละปีไม่เกนิ 2.5 ลา้นดอลลารส์หรฐั โดย PT 

Agung Podomoro Land Tbk ไดว้างเงนิสดไวใ้นบญัชขีองกองทรสัตเ์ป็นจาํนวนเงนิ 2.5 ล้านดอลลาร์สหรฐัต่อปี และ

ในกรณีที�มกีารเบกิจ่าย บรษิทัผูข้ายจะฝากเงนิสดเพิ�มเพื�อรกัษายอดคงเหลอืในบญัชใีหเ้ท่ากบั 2.5 ลา้นดอลลารส์หรฐั 
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1.5 สรปุเหตุการณ์ที�มีนัยสาํคญัที�กระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัต์ (Milestone) 

กองทรสัต์มีการทําสญัญากู้ยืมเงินจํานวน 44,670,000 ยูโร (ประมาณ 1,724.43 ล้านบาท) จากสถาบัน

การเงนิแห่งหนึ�งในต่างประเทศ เพื�อนําเงนิกูย้มืดงักล่าวมาชาํระหนี�กูย้มืเดมิในสกุลดอลลาร์สหรฐัของกองทรสัต์ที�มต่ีอ

สถาบนัการเงนิในประเทศอกีแห่งหนึ�ง ซึ�งกองทรสัต์ไดท้ําการกู้เงนิตั �งแต่วนัที�กองทรสัต์เริ�มลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที�

ลงทุนครั �งแรก ทั �งนี� เงินกู้ฉบับปัจจุบันดังกล่าวกําหนดอัตราดอกเบี�ยของเงินกู้อ้างอิงอัตราดอกเบี�ยลอยตัว 

(EURIBOR + รอ้ยละ 3.25 ต่อปี ในปีแรก โดยตลอดอายุสญัญา อตัราดอกเบี�ยจะไม่เกนิ EURIBOR + รอ้ยละ 4.25 

ต่อปี) และมภีาระในการชําระคนืเงนิต้นครั �งเดยีวทั �งจํานวนเมื�อสิ�นสุดระยะเวลาเงนิกู้ 3 ปี โดยได้มกีารเบกิใชเ้งนิกู้

ดงักล่าวในวนัที� 29 มิถุนายน 2561 ซึ�งเป็นไปตามข้อตกลงตามสญัญาเงินกู้ที�บริษัทย่อยของกองทรัสต์เขา้ทํากบั

สถาบนัการเงนิดงักล่าว หลงัจากนั �น   ไดม้กีารแก้ไขสญัญากู้ยมืเงนิดงักล่าว เพื�อขยายวงเงนิเพิ�มจํานวน 1,500,000 

ยูโร ณ วันที� 17 สิงหาคม 2561 เพื�อรองรับการขยายธุรกิจ โดยมีการเบิกใช้จํานวน 1,165,000 ยูโร เมื�อวนัที� 20 

สงิหาคม 2561  

 

1.6 สรปุข้อมูลสาํคญัเกี�ยวกบัการกู้ยืมเงิน 

 

ผู้ให้กู้ สถาบนัการเงนิในต่างประเทศ ซึ�งไม่ใช่บุคคลที�เกี�ยวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ทรสัต ี

ผู้กู้ Strategic Hospitality Holdings Limited ซึ�งเป็นบรษิยั่อยที�กองทรสัต์ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

จาํนวนเงินกู้  

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 

เงนิกูร้ะยะยาว 45.02 ล้านยโูร  

 

อตัราดอกเบี�ย อตัราดอกเบี�ยลอยตวั Euro Interbank Offered Rate 3 เดอืน (3M EURIBOR) โดย 

ในปีที� 1 มอีตัราดอกเบี�ยเท่ากบั 3M EURIBOR บวกอตัราดอกเบี�ย 3.25 ต่อปี 

ในปีที� 2 มอีตัราดอกเบี�ยเท่ากบั 3M EURIBOR บวกอตัราดอกเบี�ย 3.75 ต่อปี 

ในปีที� 3 มอีตัราดอกเบี�ยเท่ากบั 3M EURIBOR บวกอตัราดอกเบี�ย 4.25 ต่อปี 

อายุสญัญาเงินกู ้  3 ปี นับจากวนัที�เบกิเงนิกู ้และมเีงื�อนไขที�สามารถขยายไดอ้กี 1 ปี 

การชาํระคืนเงินต้น ชําระคนืเงนิตน้คร ั �งเดยีวเมื�อสิ�นสุดอายุสญัญาเงนิกู ้

การชาํระดอกเบี�ย ชําระรายไตรมาส 

 

1.7 ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

 
กองทรสัตม์กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนตลอดปี 2561 และ 2562 รวม 6 ครั �ง โดยมรีายละเอยีดดงันี� 

รอบผลประกอบการ 
เงินประโยชน์ตอบแทน เงินคืนจากการลดทุน* 

(บาทต่อหน่วย) 
วนัที�จ่ายเงิน 

(บาทต่อหน่วย) 

 20 ธ.ค. 2560 – 31 ม.ีค. 2561 0.0894 0.0616  15-ม.ิย.-61 

  1 เม.ย. 2561 – 31 ก.ค. 2561 0.1409 0.0517 14-ก.ย.-61 

  1 ส.ค. 2561  - 31 ต.ค. 2561 0.2212 0.0349 28-ธ.ค.-61 

  1 ม.ค. 2562 – 31 ม.ีค. 2562 0.0959 0.0941 12-ม.ิย.-62 

  1 เม.ย. 2562 – 30 ม.ิย. 2562 0.1146 0.0754 20-ก.ย.-62 

  1 ก.ค. 2562  - 30 ก.ย. 2562 0.0285 0.0815 25-ธ.ค.-62 
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ปี 2561 จาํนวนเงิน (บาทต่อหน่วย) 

เงินประโยชน์ตอบแทน 0.4515 

เงินคืนจากการลดทุน 0.1482 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย 0.5997 

  

ปี 2562 จาํนวนเงิน (บาทต่อหน่วย) 

เงินประโยชน์ตอบแทน 0.2390 

เงินคืนจากการลดทุน 0.2510 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย 0.4900 

* ผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต์ SHREIT 2 รายเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที�เขา้ข่ายไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที�จ่ายจากการ

ลดทุน รวม 68,345,300 หน่วย ได้แก่ 1) PT AGUNG PODOMORO LAND TBK จํานวนหน่วยทรสัต์ที�ไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบ

แทนและเงนิสดที�จ่ายจากการลดทุน 63,928,100.00 หน่วย และ 2) LEEBRO HOLDING PTE. LTD. จํานวนหน่วยทรสัต์ที�ไม่มี

สทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที�จ่ายจากการลดทุน 4,417,200.00 หน่วย โดยเงื�อนไขการไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและ

เงนิสดที�จ่ายจากการลดทุน เป็นไปตามขอ้มลูที�ไดเ้ปิดเผยไวใ้นหนังสอืชี�ชวนของกองทรสัต์ SHREIT ส่วนที� 2 หวัขอ้ 12. “นโยบาย

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและขอ้จํากดั”และ สญัญาก่อตั �งทรสัต์ขอ้ 17.2 “ขอ้จํากดัในการรบัประโยชน์ตอบแทน และการจดัการกบั

ประโยชน์ตอบแทน” โดยในการคาํนวณประโยชน์ตอบแทน และเงนิลดทุนต่อหน่วยตามขา้งตน้นั �น บรษิทัฯ ไดดํ้าเนินการโดยเป็นไป

ตามขอ้มูลที�ได้เปิดเผยไวด้งักล่าว กล่าวคอื คํานวณประโยชน์ตอบแทน และเงนิลดทุนต่อหน่วยใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์โดยไม่นํา 

สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที�ไม่มสีทิธิได้รบัเงนิดงักล่าวข้างต้นมาคํานวณรวม อนึ�งเงื�อนไขการไม่มสีทิธใิน

ประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที�จ่ายจากการลดทุนของกองทรสัต์ดงักล่าว เป็นเงื�อนไขตามสญัญาขอ้ตกลงที�มกีบัผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึ�ง

เป็นผูข้ายทรพัยส์นิและบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกบัผูข้ายทรพัยส์นิที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนตามสญัญาผูกพนัในการลงทุนในทรพัยส์นิคร ั �งแรก

ของกองทรสัต์ (Binding Investment Agreement) ระหว่างบรษิัทผู้ขายทรพัย์สนิและกองทรสัต์ ซึ�งมกีารกําหนดจํานวนหน่วยไว้

อย่างชดัเจนเป็นจํานวน 63,928,100.00 หน่วย สาํหรบั PT AGUNG PODOMORO LAND TBK และ 4,417,200.00 หน่วย สาํหรบั 

LEEBRO HOLDING PTE. LTD. ตลอดช่วงเวลาหา้มขายหน่วยดงักล่าวที�ถูกกําหนดไว ้

 

1.8 ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จา่ยต่างๆ ในรอบปีบญัชีที�ผ่านมา 

 

ลาํดบัที� ประเภท จาํนวนเงิน (บาท) คิดเป็นร้อยละ  (%) 

1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์            13,413,322  0.43 

2 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี            14,640,277  0.47 

3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน              2,553,419  0.08 

4 ค่าธรรมเนียมวชิาชพี            17,844,311  0.58 

5 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชตีดัจาํหน่าย            27,407,183  0.89 

6 ค่าใชจ่้ายอื�น 101,590,233  3.09 

7 ตน้ทุนทางการเงนิ           92,693,755  3.00 

รวมค่าใช้จ่าย           270,142,500  8.73 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิเฉลี�ย (บาท) 3,093,452,831  
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1.9 การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงิน
ของกองทรสัต์ 
 
เป็นการวเิคราะห์ฐานะทางการเงนิ และผลการดาํเนินงานของ   ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบ

ต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิ     โรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี�    (“กองทรสัต”์)   สาํหรบัผลการดาํเนินงาน

ในปี 2562 เริ�มตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม สิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2562 
 
ฐานะการเงินของกองทรสัต์ 
 
สินทรพัย ์

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมมีลูค่าทรพัย์สนิรวมเท่ากบั 4,353.02 ลา้นบาท ลดลง

จากมลูค่าทรพัยส์นิรวม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 เป็นจํานวน 593.61 ลา้น คดิเป็นรอ้ยละ 12.00 มสีาเหตหุลกัมา

จาก การลดลงของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึการลดลงในลูกหนี�อื�น และสนิทรพัยอ์ื�น โดย  

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 4,377.80 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 

3,948.31 ในปี 2562 ลดลงเป็นจาํนวน 429.49 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 9.81 โดยมสีาเหตุมาจาก การประเมนิ

มลูค่ายุตธิรรมใหม่ของสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิ�นปี 2562 และผลกระทบของอตัราแลกเปลี�ยนจากการ

แปลงค่างบการเงนิ เนื�องจากเงนิบาท ณ 31 ธนัวาคม 2562 แขง็ค่าขึ�นจาก 31 ธนัวาคม 2561 รอ้ยละ 7 

ลูกหนี�อื�น ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 93.98 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 3.14 ลา้นบาท ในปี 2562 

ลดลงเป็นจํานวน 90.85 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 96.66 โดยมสีาเหตุมาจากการตั �งค่าเผื�อหนี�สงสยัจะสญูและ

ผลกระทบของอตัราแลกเปลี�ยนจากการแปลงค่างบการเงนิ 

สนิทรพัยอ์ื�น ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 33.99 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 2.35 ลา้นบาท ในปี 2562 

ลดลงเป็นจํานวน 31.64 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 93.07 โดยมสีาเหตุมาจาก การตั �งค่าเผื�อหนี�สงสยัจะสญูและ

ผลกระทบของอตัราแลกเปลี�ยนจากการแปลงค่างบการเงนิ 
 
หนี�สิน 

 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมมีลูค่าหนี�สนิรวมเท่ากบั 1,540.24 ลา้นบาท ลดลงจาก

มลูค่าหนี�สนิรวม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 เป็นจาํนวน 211.25 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 12.06 โดยสาเหตุหลกัมา

จาก การลดลงของเจา้หนี�และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย การลดลงของเงนิประกนัรายไดร้บัจากผูข้ายทรพัยส์นิ และการลดลง

ของเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 

 เจา้หนี�และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 78.80 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 18.56 

ลา้นบาท ในปี 2562 ลดลงเป็นจาํนวน 60.23 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 76.44 เนื�องจากในปี 2561 มคี่าใชจ้่ายที�

เกี�ยวขอ้งกบัการซื�อทรพัยใ์หม่  

เงนิประกนัรายไดร้บัจากผูข้ายทรพัยส์นิ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 23.89 ลา้นบาทในปี 2561 

เป็น 3.05 ลา้นบาท ในปี 2562 ลดลงเป็นจํานวน 20.84 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 87.24 เนื�องจากในระหวา่งปี 

2562 มกีารเบกิเงนิประกนัรายไดร้บัจากผูข้ายทรพัย์สนิไปแลว้ 3 ครั �ง และผูข้ายทรพัย์สนิยงัไมไ่ดว้างเงนิประกนั

รายไดร้บัจากผูข้ายทรพัยส์นิกอ้นใหม่เขา้มา 

 เงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 1,626.74 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 

1,490.46 ลา้นบาทในปี 2562 ลดลงเป็นจํานวน 136.28 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 8.38 เนื�องจากในเดอืน พ.ค. 

2562 มกีารคนืเงนิกูย้มืจาํนวน 815,500 ยโูร 
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สินทรพัยส์ทุธิก่อนองคป์ระกอบอื�นของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อย มสีนิทรพัย์สุทธก่ิอนองคป์ระกอบอื�นของผูถ้อืหน่วย

เท่ากบั 3,218.81 ลา้นบาท ลดลงจาก 3,489.85 ลา้นบาท ในปี 2561 เป็นจาํนวน 271.03 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ย

ละ 7.77 โดยมสีาเหตุหลกัสาเหตุแรก คอื ทุนที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงจาก 3,486.21 ล้านบาทในปี 2561 เป็น 

3,414.80 ลา้นบาทในปี 2562 หรอืลดลง 71.41 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 2.05 มสีาเหตมุาจาก การลดทุนของ

กองทรสัตโ์ดยไม่มกีารเปลี�ยนแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีนเพื�อเป็นการลดสภาพคล่องส่วนเกนิ ซึ�งรวมทั �งกรณีที�

กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายที�ไมใ่ช่เงนิสด สาเหตุที�สอง คอื มกีําไรสะสมลดลงจาก 3.64 ลา้นบาท ในปี 2561 เป็นขาดทุน

สะสม 195.98 ลา้นบาท ในปี 2562 หรอืลดลง 199.62 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 5,484.45 เนื�องจาก การจ่ายเงนิ

ปันผล 67.99 ลา้นบาท และการลดลงในสนิทรพัย์สุทธจิากการดาํเนินงาน 131.63 ลา้นบาท 

 

ผลการดาํเนินงาน  
 
รายได ้

ในปี  2562  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมรีายไดร้วม 357.08  ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 5.56 ลา้นบาท หรอืเพิ�มขึ�นรอ้ย

ละ 1.58 เมื�อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ซึ�งมรีายไดร้วม 351.52 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัคอื 

กําไรจากอตัราแลกเปลี�ยน 21.97 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 6.15 ของรายไดร้วม) จากเงนิกูย้มืระยะยาวจาก

สถาบนัการเงนิในสกุลเงนิยูโร ซึ�งอ่อนค่าลงเมื�อเทยีบกบัดอลลารส์หรฐั ทาํใหก้ําไรเพิ�มขึ�น 11.46 ลา้นบาท หรอืเพิ�มขึ�น

รอ้ยละ 109.04 เมื�อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ซึ�งมกํีาไรจากอตัราแลกเปลี�ยน 10.51 ลา้นบาท 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าตามสญัญาเช่าของโรงแรมทั �ง 3 แห่ง 252.24 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 70.64 ของ

รายไดร้วม) ลดลง 9.60 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 3.67 เมื�อเทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึ�งมรีายไดจ้ากการ

ใหเ้ช่า 261.84 ลา้นบาท อนัเนื�องมาจาก เงนิบาทแขง็ค่าขึ�นเมื�อเทยีบกบัดอลลาร์สหรฐั 

รายไดอ้ื�น 82.77 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 23.18 ของรายไดร้วม) เพิ�มขึ�น 3.90 ลา้นบาท หรอืเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 

4.95 เมื�อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึ�งมรีายไดอ้ื�น 78.87 ลา้นบาท เนื�องจาก เงนิสนับสนุนจากการประกนั

กําไรสุทธจิากการดาํเนินงานของโรงแรมในประเทศอนิโดนีเซยี 

 

ค่าใช้จ่าย 

ในปี  2562  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมคี่าใชจ้่ายรวม 270.14 ลา้นบาท ลดลง 75.15 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ย

ละ 21.76 เมื�อเทยีบกบัชว่งเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ซึ�งมคี่าใชจ่้ายรวม 345.29 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกั คอื  

ค่าใชจ่้ายอื�น 95.50 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 35.35 ของค่าใชจ่้ายรวม) เพิ�มขึ�น 4.58 ลา้นบาท หรอืเพิ�มขึ�น

รอ้ยละ 5.04 เมื�อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึ�งมค่ีาใชจ้่ายอื�น 90.91 ลา้นบาท เนื�องจาก ในปี 2562 มรีายการ

ขาดทุนจากการตั �งค่าเผื�อหนี�สงสยัจะสญูเตม็จาํนวนของเงนิจ่ายล่วงหน้าและลูกหนี�อื�น 43.52 ลา้นบาท ขาดทุนที�ยงัไม่

เกดิขึ�นจากการเปลี�ยนแปลงมลูค่ายุตธิรรมของตราสารอนุพนัธท์างการเงนิเพิ�มขึ�น 2.49 ลา้นบาท  ค่าใชจ้่ายที�

เกี�ยวขอ้งกบัเงนิกูล้ดลง 3.71 ลา้นบาท และในปี 2562 ไมม่รีายการค่าใชจ่้ายของโครงการซื�อสนิทรพัยใ์หม่ที�ถูกยกเลกิ

ในปี 2561 ทาํใหค้่าใชจ้า่ยส่วนนี�ลดลง 33.5 ลา้นบาท 

ตน้ทุนทางการเงนิ 92.69 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 34.31 ของค่าใชจ่้ายรวม) ลดลง 50.42 ลา้นบาท หรอื

ลดลงรอ้ยละ 35.23 เมื�อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึ�งมต้ีนทุนทางการเงนิ 143.11 ลา้นบาท เนื�องจาก ในปี

ที�แลว้ มคี่าใชจ่้ายที�เกดิขึ�นจากการรไีฟแนนซ์เงนิกู้ อย่างไรกต็าม การรไีฟแนนซ์เงนิกูส้ามารถชว่ยลดตน้ทุนทาง

การเงนิในปี 2562 
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คา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้6.09 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 2.26 ของค่าใชจ้า่ยรวม) ลดลง 25.85 ลา้นบาท หรอืลดลง
รอ้ยละ 80.93 เมือ่เทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่มคีา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้31.95 ลา้นบาท เน่ืองจากในปีน้ี มี
รายการขาดทุนสทุธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยท์ีส่ามารถนําไปลดคา่ใชจ้า่ย
ภาษเีงนิได ้

 
กาํไรจากการลงทุนสทุธิและการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน  

ในปี 2562 กองทรสัตแ์ละบรษิทัยอ่ยมกีารลดลงในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน (ขาดทุน) 131.63 ลา้น
บาท หรอืคดิเป็นการลดลงของกาํไร 273.25 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 192.95 เมือ่เทยีบกบัปี 2561 ซึง่มกีารเพิม่ขึน้
ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน (กาํไร) 141.62 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกั คอื 

ผลกาํไรจากการลงทุนสทุธ ิ 86.94 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นกาํไรทีเ่พิม่ขึน้ 80.71 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
1,295.79 เมือ่เทยีบกบัปี 2561 ซึง่มกีาํไรจากการลงทุนสทุธ ิ6.22 ลา้นบาท 

รายการขาดทุนสทุธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากเงนิลงทุน ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์ 218.57 ลา้นบาท 
หรอืคดิเป็นกาํไรจากการประเมนิมลูคา่สนิทรพัยล์ดลง 353.96 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 261.44 เมือ่เทยีบกบั
ชว่งเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มกีาํไรสทุธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากเงนิลงทุน ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์135.39 
ลา้นบาท เน่ืองจาก การประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมใหมข่องสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2562 
 
งบกระแสเงินสด 

สาํหรบังวดผลประกอบการสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 กองทรสัตแ์ละบรษิทัยอ่ยมกีระแสเงนิสดสทุธไิดม้า
จากกจิกรรมดาํเนินงานจาํนวน 238.84 ลา้นบาท และมกีระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิจาํนวน 236.35 ลา้น
บาท ไดแ้ก่ เงนิสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 10.02 ลา้นบาท การจา่ยลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์71.41 ลา้นบาท การแบง่ปันกาํไรใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์67.99 ลา้นบาท เงนิสดจา่ยคนืเงนิกูย้มืระยะยาว 
29.32 ลา้นบาท  และจา่ยดอกเบีย้และคา่ธรรมเนียมการจา่ยคนืเงนิกูย้มืก่อนกําหนด 57.61 ลา้นบาท ทาํให ้ณ สิน้งวด 
กองทรสัตแ์ละบรษิทัยอ่ยมเีงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี 22.83 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 10.32 ลา้นบาท จากเงนิสดและ
เงนิฝากธนาคารตน้ปี 12.51 ลา้นบาท 

 
2.  ความเส่ียงท่ีสาํคญัของการลงทุนในหน่วยทรสัต ์

 
2.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัตห์รือการดาํเนินงานของกองทรสัต ์
2.1.1 ความสาํเรจ็ของกองทรสัตข์ึน้อยูก่บัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูเ้ชา่หลกั และผูบ้รหิารโรงแรมใน

การจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิโครงการฯ 
2.1.2 รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยูก่บัฐานะทางการเงนิและผลประกอบการของผูเ้ชา่หลกั และการตดัสนิใจต่ออายุ

สญัญาเชา่เมือ่สญัญาเชา่ของผูเ้ชา่หลกัสิน้สดุลง 
2.1.3 ผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิอาจไม่ไดร้บัค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิอนัเน่ืองมาจากเหตุสดุวสิยัภายใตส้ญัญาเช่า

ทรพัยส์นิ 
2.1.4 คา่เชา่พืน้ฐานในการต่ออายสุญัญาเชา่อาจแตกต่างจากประมาณการคา่เชา่พืน้ฐาน 
2.1.5 ความเสีย่งในการที่กองทรสัต์อาจมคี่าใช้จ่ายเพิม่เตมิในการเปลี่ยนผู้จดัการกองทรสัต์โดยมไิด้เกดิจาก

ความผดิโดยตรงของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
2.1.6 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมือ่ตอ้งมกีารปรบัปรุงทรพัยส์นิโครงการฯ และความเพยีงพอของเงนิสาํรองสาํหรบัการ

ปรบัปรงุ 
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2.1.7 การพึ�งพงิผูบ้รหิารโรงแรม และการใชเ้ครื�องหมายการคา้ หรอืแบรนดข์องผูบ้รหิารโรงแรมสําหรบัทรพัย์สนิ

โครงการฯ 

2.1.8 ความเสี�ยงที�อาจเกดิขึ�นอนัเป็นผลจากการที�กองทรสัตก์ูย้มืเงนิ 

2.1.9 กองทรสัตต์อ้งพึ�งพาบุคคลภายนอกสาํหรบัการใหบ้รกิารบางประการ 

2.1.10 กองทรสัตไ์ม่มอํีานาจควบคุมผูบ้รหิารโรงแรมไดโ้ดยตรง 

2.1.11 ความเสี�ยงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าหลกัไดใ้นอนาคต 

2.1.12 กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ประโยชน์จากประสบการณ์ของบริษัทผู้ขายฯ ในการดําเนินงานของ

ทรพัยส์นิโครงการฯ ภายหลงัจากครบกําหนดระยะเวลาหา้มขายหน่วยทรสัต ์ 

2.1.13 กองทรสัต์อาจเขา้ทําธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย และอตัราแลกเปลี�ยนเงนิตรา ซึ�งอาจจะ

จํากดัผลประโยชน์ที�กองทรสัต์จะไดร้บัจากทรพัยส์นิโครงการฯ และการเขา้ทําธุรกรรมดงักล่าวไม่สามารถ

คุม้ครองความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย และอตัราแลกเปลี�ยนเงนิตราทั �งหมด 

2.1.14 การจ่ายผลประโยชน์จากการดําเนินงานของทรพัย์สนิโครงการฯ แก่กองทรสัต์ขึ�นอยู่กบัรูปแบบในการส่ง

เงนิ ซึ�งอาจมีการเปลี�ยนแปลง และอาจได้รบัผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานการควบคุม การ

เคลื�อนย้ายเงนิทุน หลกัเกณฑ์เกี�ยวกบัการส่งเงนิ และการควบคุมการแลกเปลี�ยนเงนิในแต่ละประเทศที�

กองทรสัตล์งทุน 

2.1.15 อตัราผลตอบแทนของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ อาจไม่เท่ากบัอตัราผลตอบแทนในปีแรกที�กองทรสัต์เขา้ลงทุน

ในทรพัย์สนิโครงการฯ เนื�องจากการสิ�นสุดเงื�อนไขการสนับสนุนรายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธ ิ(NOI 

Support) 

2.1.16 ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ลงทุนหรอืบุคคลอื�น ๆ อาจไม่ได้รบัค่าเสยีหายซึ�งตนเรยีกรอ้งจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ 

เนื�องจากผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามรบัผดิแบบมขีอ้จาํกดัในบางกรณี 
 

2.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัทรพัยสิ์นโครงการฯ  

2.2.1 กองทรัสต์มีความเสี�ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเที�ยวในประเทศที�

อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัตต์ั �งอยู่ 

2.2.2 ทรพัย์สนิโครงการฯ อาจต้องเผชญิกบัความเสี�ยงจากการแข่งขนัในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยว

ที�สงูขึ�น 

2.2.3 ความเสยีหายหรอืความสูญเสยีที�อาจเกดิขึ�นต่อทรพัย์สินโครงการฯ อาจไม่ไดร้บัความคุม้ครองเตม็จํานวน

จากกรมธรรมป์ระกนัภยั 

2.2.4 ทรพัยส์นิโครงการฯ อาจมคีวามชาํรุดบกพร่อง หรอือาจมกีารปฏบิตัทิี�ผดิกฎหมายและกฎระเบยีบ หรอือาจ

มคีวามบกพร่องอื�น 

2.2.5 ความรบัผดิของบรษิทัโฮลดิ�งต่างประเทศ และผูใ้หเ้ช่าหลกัที�มอียู่ก่อนที�กองทรสัตจ์ะเขา้ไปลงทุน 

2.2.6 การรบัรอง การรบัประกนั และการชดใชค้่าเสยีหายโดยบรษิทัผูข้ายฯ นั �นอยู่ภายใต้ขอบเขต จํานวน และ

ระยะเวลาจาํกดั 

2.2.7 ทางเข้าออกและที�จอดรถของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park จะไม่เป็นส่วนหนึ�งของทรัพย์สิน

โครงการฯ ที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

2.2.8 ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื�นๆ การก่อการร้าย สงคราม และความไม่แน่นอนทางการเมืองอาจมี

ผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์

2.2.9 มูลค่าของทรพัย์สนิหลกัตามการประเมนิค่าโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิ ไม่ไดเ้ป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�

แทจ้รงิของทรพัย์สนิหลกัเสมอ และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขายของทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวนั �นจะ

เป็นไปตามที�ประเมนิไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 
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2.2.10 การลดลงของมูลค่ายุตธิรรมของทรพัย์สนิหลกัและการลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ะมผีลกระทบ

ในทางลบต่อบญัชกีําไรขาดทุน มูลค่าทรพัย์สนิสุทธแิละความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรสัต ์

2.2.11 ความเสี�ยงจากการขยายหรอืต่ออายุสทิธใินการใชท้ี�ดนิที�เกี�ยวขอ้ง 

2.2.12 จํานวนค่าธรรมเนียมสําหรบัการขอขยายหรอืต่อใบอนุญาต HGB ของทรพัย์สนิโครงการฯ ในประเทศ

อนิโดนีเซยี ไม่สามารถกําหนดเป็นจาํนวนที�แน่นอน โดยขึ�นอยู่กบัมลูค่าที�ดนิในขณะที�ดําเนินการชาํระ

ค่าธรรมเนียมเพื�อขอขยายหรอืต่อใบอนุญาต HGB  

2.2.13 ความเสี�ยงจากการลงทุนในที�ดนิเช่าช่วงของโรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS Saigon South 
 
2.3 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยกองทรสัต์ 

2.3.1 ความเสี�ยงโดยทั �วไปในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

2.3.2 กองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และการ

ขาดทางเลอืกอื�นในการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิโครงการฯ 

2.3.3 กลยุทธ์ของกองทรสัต์ในการลงทุนในทรพัย์สนิที�ใชใ้นการประกอบธุรกจิโรงแรมอาจนํามาซึ�งความเสี�ยงที�

สงูกว่าเมื�อเทยีบกบักองทรสัตป์ระเภทอื�นที�มรีปูแบบการลงทุนที�หลากหลายกว่า 

2.3.4 ทรพัยส์นิโครงการฯ อาจถูกเวนคนื 

2.3.5 กองทรสัต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซึ�งมูลค่าของสทิธกิารเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาเช่าที�

เหลอือยู่ และจะมผีลใหมู้ลค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตล์ดลงตามส่วนไปดว้ย 

2.3.6 การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานการบญัชหีรอืกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง หรอืแนวทางการปฏิบตัขิองหน่วยงานที�

เกี�ยวขอ้ง 

2.3.7 ความเสี�ยงจากการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยการลงทุนในทรพัยส์นิที�ตั �งอยู่ในต่างประเทศ 
 

2.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

2.4.1 ราคาซื�อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองอาจลดลงตํ�ากว่าราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครั �งนี� 

2.4.2 ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคนืหน่วยทรสัตไ์ด ้

2.4.3 มูลค่าหน่วยทรสัต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ที�ออกใหม่ตํ�ากว่ามูลค่าหน่วยทรสัต์ก่อนการ

เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ�มเตมิ 

2.4.4 การขายหน่วยทรสัตใ์นอนาคตของพนัธมติรทางธุรกจิ อย่างมนีัยสาํคญัอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคา

ตลาดของหน่วยทรสัต ์

2.4.5 เงนิคนืทุนจากการเลกิกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงนิที�ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไดล้งทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์นครั �งนี� 

2.4.6 มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัตอ์าจไม่เท่ากบัราคาที�จะซื�อขายได้จรงิในตลาดหลกัทรพัย ์

2.4.7 มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์มไิด้เป็นมูลค่าที�แท้จรงิของทรพัย์สนิซึ�งกองทรสัต์จะได้รบัหากมกีาร

จาํหน่ายทรพัยส์นิออกไปทั �งหมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต ์

2.4.8 ผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัเงนิปันผลจากกองทรสัต ์ในกรณีที�มกีารผดิสญัญาภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิ 
 
2.5  ความเสี�ยงของแต่ละประเทศที�เกี�ยวข้อง 
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ส่วนที� 2 

การดาํเนินกิจการของกองทรสัต์ 
 

 

1. ข้อมูลทั �วไป 
 

ชื�อกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พื�อธรุกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่

สตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 

ชื�อกองทรสัต์ (องักฤษ) Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment 

Trust 

ชื�อย่อ SHREIT 

ผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี� อนิเวสท์เตอรส์ จาํกดั 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

อายขุองกองทรสัต์ ไม่กําหนดอายุกองทรสัต ์

ประเภทกองทรสัต์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ทุนที�ชาํระแล้ว (บาท) 3,414,798,033 บาท ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 
จาํนวน (หน่วย) 352,836,700  
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 
 

2.1 วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมาย 

 ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิฮอสพทิอล

ลิตี�    (“กองทรสัต์”)  ได้จดัตั �งขึ�นตามพระราชบญัญัติทรัสต์เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน  พ.ศ.  2550  เมื�อวนัที� 20 

ธนัวาคม 2560 โดยมบีรษิัทหลักทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จํากดั เป็นทรสัตีของทรสัต์ และบรษิัท สตราทจีิก 

พร็อพเพอร์ตี� อินเวสท์เตอร์ส จํากัด (“บริษัทฯ”) เป็นผู้จดัการกองทรสัต์และจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่ง

ประเทศไทย เมื�อวนัที� 27 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 

 กองทรสัต์จดัตั �งขึ�นตามพระราชบญัญตัทิรสัต์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยมวีตัถุประสงค์ใน

การ ออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื�อเสนอขายต่อ

ประชาชนและ มวีตัถุประสงคใ์นการนําหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ 

 เมื�อกองทรสัต์นําเงนิที�ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ไปลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ กองทรสัต์ 

โดย บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดนํ้าทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่าซึ�งจะไดร้บั

ค่าเช่าตามที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานที�มอํีานาจหน้าที�ประกาศกําหนด ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว  

 รายได้ที�กองทรสัต์จะได้รบัจากการดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ ค่าเช่า การ

ดาํเนินงาน ที�เกี�ยวเนื�องกบัการลงทุนของกองทรสัต ์ในการบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและกํากับ

ดูแลโดยทรสัต ีเพื�อให้การดําเนินงานของ บรษิทัฯ ในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื�อนไข

แห่งสญัญาก่อตั �งทรสัต์และหลกัเกณฑ์ที�พระราชบญัญตัทิรสัต์ รวมทั �งประกาศอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งของคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์กําหนดไว ้ทั �งนี� กองทรสัต์จะไม่ดําเนินการในลกัษณะใดที�เป็นการใช้

กองทรสัต์เขา้ดําเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง อกีทั �ง กองทรสัต์จะไม่นําอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ออกใหเ้ช่า

แก่บุคคลที�มีเหตุอนัควรสงสยัว่า จะนําอสงัหาริมทรพัย์นั �นไปใช้ประกอบธุรกิจที�ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย

กฎหมาย  

2.2   การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สาํคญั 

 

-ไม่ม-ี 

 

 

 

 

 

 

 



22

 
ทร

สัต
เ์พ

ื�อก
าร

ลง
ทุน

ใน
อส

งัห
าร

มิท
รพั

ยแ์
บบ

ต่อ
อา

ยุไ
ดเ้

พ
ื�อธ

ุรก
จิโ

รง
แร

มแ
ละ

สทิ
ธกิ

าร
เช

่าส
ตร

าท
จีกิ

 ฮ
อส

พ
ทิอ

ลล
ติี� 

St
ra

te
gi

c 
H

os
pi

ta
lit

y 
Ex

te
nd

ab
le

 F
re

eh
ol

d 
an

d 
Le

as
eh

ol
d 

Re
al

 E
st

at
e 

In
ve

st
m

en
t T

ru
st

 
 

- ห
น้า

 1
9 

- 

2.
3 โ

ค
รง
สร้

าง
ขอ

งก
าร
บ
ริห

าร
จดั

กา
รก

อง
ท
รสั
ต์

 ณ
 ว
นั
ที
� 3

1 
ธนั

วา
ค
ม

 2
56

2 
 

 
 R

em
ar

k:
 *S

tra
te

gi
c 

Ho
sp

ita
lity

 S
er

vi
ce

s 
C

o.
, L

td
. แ

ละ
 P

T 
Ce

nt
ra

l P
er

so
na

 P
al

ac
e 

ซ
ึ�งเ

ป็
นผ

ูเ้ช่
าห

ลกั
มผี

ูถ้อื
หุน้

ใน
ระ

ดบั
บน

สุด
 (U

lti
m

at
ed

 S
ha

re
ho

ld
er

) เ
ป็น

บุค
คล

เด
ยีว

กนั
กบั

ผูถ้
อืหุ

้นใ
นร

ะด
บับ

นส
ุด 

St
ra

te
gi

c 
Pr

op
er

ty
 

In
ve

st
or

s 
Co

., 
Lt

d.
 ซ

ึ�งเ
ป็น

ผูจ้
ดัก

าร
กอ

งท
รสั

ต ์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบต่ออายุได้ เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิเช่าสตราทีจิกฮอสพิทอลลิตี้
Strategic Hospitality Extendable Feehold and  Leasehold Real Estate Investment Trust

23

 
ทร

สัต
เ์พ

ื�อก
าร

ลง
ทุน

ใน
อส

งัห
าร

มิท
รพั

ยแ์
บบ

ต่อ
อา

ยุไ
ดเ้

พ
ื�อธุ

รก
จิโ

รง
แร

มแ
ละ

สทิ
ธกิ

าร
เช่

าส
ตร

าท
จีกิ

 ฮ
อส

พ
ทิอ

ลล
ติี� 

St
ra

te
gi

c 
Ho

sp
ita

lit
y 

Ex
te

nd
ab

le
 F

re
eh

ol
d 

an
d 

Le
as

eh
ol

d 
R

ea
l E

st
at

e 
In

ve
st

m
en

t T
ru

st
 

 

-ห
น้า

 1
7-

 

2.
4 

   
ข้อ

มู
ลท

รพั
ยส์ิ

น
ขอ

งก
อง

ท
รสั

ต์
 

 2.
4.

1 
 ร

าย
ละ

เอี
ยด

ที
�สาํ

คญั
เกี

�ยว
กบั

ท
รพั

ย์สิ
น

โค
รง

กา
รฯ

ที
�ก

อง
ท

รสั
ต์

เข
้าล

งท
ุน

ค
รั�ง

แร
ก 

ณ
 สิ

� น
เดื

อน
ธนั

วา
คม

 2
56

2 

 

สรุ
ป

รา
ยล

ะเ
อีย

ด
ขอ

งท
รพั

ยส์ิ
น

ท
รพั

ยส์ิ
น

โค
รง

กา
รฯ

 

โร
งแ

รม
 

ป
ระ

เท
ศ

 
ที

�ต
ั�ง 

แบ
รน

ด
 ์

ผ
ู้บ

ริห
าร

โร
งแ

รม
 

ระ
ด

บั
 

(ด
าว

) 

จาํ
น

วน

ห้
อง

พ
กั 

ปี
ที�

เริ
� ม

ด
าํเ

นิ
น

กา
ร 

กร
รม

สิท
ธิ� /

 

สิท
ธิก

าร
เช่

า 

ระ
ยะ

เว
ลา

สิท
ธิ

กา
รเ

ช่า

ค
งเ

ห
ลือ

 

มู
ลค

่าก
าร

ลง
ท

ุน
 

ณ
 �

� 
ธนั

วา
ค

ม
 �

��
� 

Pu
llm

an
 J

ak
ar

ta
 C

en
tra

l P
ar

k 
อนิ

โด
นีเ

ซยี
 

Ja
ka

rta
 

Pu
llm

an
 

Ac
co

r 
5 

31
7 

25
55

 
กร

รม
สทิ

ธิ
� 

N
A 

10
0.

56
 ล

า้น
ดอ

ลล
าร

ส์ห
รฐั

 

C
ap

ri 
by

 F
ra

se
r 

เว
ยีด

นา
ม 

HC
M

C
 

C
ap

ri 
Fr

as
er

s 
H

os
pi

ta
lit

y 
4 

17
5 

25
56

 
สทิ

ธกิ
าร

เช
่า 

ปร
ะม

าณ
 2

4 
ปี 

23
.7

0 
ลา้

นด
อล

ลา
รส์

หร
ฐั 

IB
IS

 S
ai

go
n 

So
ut

h 
เว

ยีด
นา

ม 
HC

M
C

 
IB

IS
 

Ac
co

r 
3 

14
0(1

)  
25

55
 

สทิ
ธกิ

าร
เช

่า 
ปร

ะม
าณ

 2
4 

ปี 
14

.7
0 

ลา้
นด

อล
ลา

รส์
หร

ฐั 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
รว

ม
 

13
8.

96
 ล

า้น
ดอ

ลล
าร

ส์ห
รฐั

 

หม
าย

เห
ตุ:

 
(1

) ปั
จจ

ุบนั
เปิ

ดใ
หบ้

รกิ
าร

จํา
นว

น 
14

0 
หอ้

ง 
แล

ะใ
นอ

นา
คต

มแี
ผน

จะ
ทํา

กา
รป

รบั
ปร

ุงเ
พ

ิ�มเ
ตมิ

ใน
อน

าค
ตอ

กี 
20

 ห
อ้ง

เว
ยีด

นา
ม 

 
 

    



24

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

-หน้า 18- 

2.4.2  รายละเอียดการเข้าลงทุนในทรพัยสิ์น  

 

ทรพัยสิ์นในประเทศอินโดนีเซีย :  โรงแรม Pullman Jakarta Central Park  

บรษิัท Strategic Hospitality Holdings Limited (BVI) เขา้ถือหุน้สดัส่วนร้อยละ 100 ของบริษทั SHR Indonesia 

Pte Ltd (BVI)   โดยบรษิทั SHR Indonesia Pte Ltd (BVI) ดงักล่าวเขา้ลงทุนโดยการถอืหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 100 ในบรษิทั 

PT SHR Hotel Indonesia ซึ�งได้จดทะเบียนจัดตั �งขึ�นเพื�อเข้าซื�อกรรมสิทธิ �ประเภท Strata Title ซึ�งเป็นกรรมสิทธิ �ที�มี

กําหนดอายุ โดยกรรมสทิธิ �ดงักล่าวจะครบกําหนดระยะเวลาในวนัที� 17 มนีาคม พ.ศ. 2569 ซึ�งไดร้บัการขยายระยะเวลา

ออกไปแลว้ถงึวนัที� 9 มถุินายน 2580 ทั �งนี� สทิธ ิHGB ตามกฎหมายอนิโดนีเซยีจะมกีําหนดอายุเริ�มแรก (initial term) 30 ปี 

โดยผู้ถือใบอนุญาตจะมสีิทธิขอขยายเวลา (extension) ออกไปอีกไม่เกิน 20 ปี และเมื�อครบกําหนดเวลาดงักล่าวแล้ว

ผูจ้ดัการกองทรสัต์คาดว่า กองทรสัต์ ซึ�งเป็นผูถ้อืใบอนุญาตดงักล่าว จะมสีทิธขิอต่อใบอนุญาต (Renewal) ไดอ้กีซึ�งคาดว่า

ระยะเวลาสําหรบัการต่อใบอนุญาตจะเท่ากบักําหนดอายุเริ�มแรกของ HGB คอื 30 ปี โดยมสีทิธขิอขยายเวลา (extension) 

ออกไปอกีไม่เกนิ 20 ปีเช่นกนั โดยกองทรสัต์ไดซ้ื�อที�ดนิ อาคาร และสงัหารมิทรพัยท์ี�เกี�ยวขอ้งกบัโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park จากบรษิทั PT Agung Podomoro Land Tbk ในมลูค่ารวม 94.73 ลา้นดอลลาร์สหรฐั แบ่งเป็นการลงทุนผ่าน

การถอืหุน้ในบรษิทั PT SHR Hotel Indonesia และการใหเ้งนิกูย้มืผูถ้อืหุน้แก่บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia 

ตามที�บรษิัท PT Agung Podomoro Land Tbk. ซึ�งเป็นผู้ขายทรพัย์สนิ โรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตกลงใหก้ารสนับสนุนรายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธแิก่กองทรสัต ์ในกรณีที�รายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธิ

ตามที�กําหนดไวใ้นสญัญาซื�อขายทรพัย์สนิรวมระยะเวลา 12 เดอืนมจีํานวนน้อยกว่า 8.25 ลา้นดอลลาร์สหรฐั เป็นระยะเวลา 

� ปี เริ�มตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2561  โดยบรษิทั PT Agung Podomoro Land Tbk. ตกลงชาํระส่วนขาดในแต่ละปีไม่

เกนิ 2.5 ล้านดอลลาร์สหรฐั โดย PT Agung Podomoro Land Tbk ได้วางเงนิสดไวใ้นบญัชขีองกองทรสัต์เป็นจํานวนเงนิ 

2.5 ล้านดอลลาร์สหรฐัต่อปี และในกรณีที�มกีารเบกิจ่าย บริษัทผู้ขายจะฝากเงนิสดเพิ�มเพื�อรกัษายอดคงเหลอืในบญัชใีห้

เท่ากบั 2.5 ล้านดอลลาร์สหรฐัในช่วงระยะเวลา 3 ปีดงักล่าว 

ทรพัยสิ์นในประเทศเวียดนาม : โรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS Saigon South 

สําหรบัโรงแรม Capri by Fraser นั �น บรษิทั Strategic Hospitality Holdings Limited (BVI) เขา้ลงทุนโดยการซื�อ

หุ้นสดัส่วนร้อยละ 100 ของบริษัท BBDM Singapore Pte Ltd. จาก Mr. Lee Young Jin ซึ�งบริษัทดงักล่าวถือหุ้นสดัส่วน

ร้อยละ 100  ของบริษัท Luxel APT Company Limited ซึ�งเป็นผู้มสีทิธกิารเช่าช่วงที�ดนิ (ซึ�งมีระยะเวลาสทิธกิารเช่าช่วง

คงเหลอือกีประมาณ 24 ปี) และมกีรรมสทิธิ �ในอาคารและสงัหารมิทรพัย์ที�เกี�ยวขอ้งกบัโรงแรม Capri by Fraser ในมูลค่า

รวม 21 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โดยการเข้าถือหุ้นในบริษัท BBDM Singapore Pte Ltd. และบริษัท Strategic Hospitality 

Holdings Limited (BVI) ไดด้าํเนินการจดทะเบยีนจดัตั �งบรษิทั SHR Finco Pte. Ltd (BVI) เพื�อใหเ้งนิกูย้มืผูถ้อืหุน้แกบ่รษิทั 

Luxel APT Company Limited  

สําหรบัโรงแรม IBIS Saigon South นั �น บรษิทั Strategic Hospitality Holdings Limited (BVI) เขา้ลงทุนโดยการ
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ซื�อหุ้นสดัส่วนร้อยละ 100 ของบรษิัท BBVN Pte Ltd จากบริษัท B.B. Dai Minh Corporation และบุคคลที�เกี�ยวขอ้ง โดย

บรษิัท BBVN Pte Ltd ดงักล่าวจะถอืหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 99.98 ของบรษิทั Viethan Hotel Corporation (โดยทรสัตสีามารถ

พิจารณาให้มีการโอนหุ้นที�เหลืออีกร้อยละ 0.02 ซึ�งถือโดยบุคคลธรรมดาให้แก่บุคคลที�ทรสัตีกําหนดต่อไป ตามความ

เหมาะสม อย่างไรกต็ามการถอืหุน้ของบุคคลธรรมดาดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นขอ้จาํกดัในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของ

กองทรสัต์) ซึ�งเป็นผูม้สีทิธกิารเช่าช่วงที�ดนิ (ซึ�งมรีะยะเวลาสทิธกิารเช่าช่วงคงเหลอือกีประมาณ 24 ปี) และมกีรรมสทิธิ �ใน

อาคารและสงัหารมิทรพัยท์ี�เกี�ยวขอ้งกบัโรงแรม IBIS Saigon South ในมูลค่ารวม 15 ล้านดอลลาร์สหรฐั โดยการเขา้ถอืใน

บริษัท BBVN Pte Ltd และบริษัท Strategic Hospitality Holdings Limited (BVI) ได้ดําเนินการจดทะเบียนจัดตั �งบริษัท 

SHR IBIS Pte. Ltd (BVI) เพื�อใหเ้งนิกูย้มืผูถ้อืหุน้แก่บรษิทั Viethan Hotel Corporation  

 

รายละเอียดทรพัยสิ์นที�กองทรสัต์ลงทุน 

 

1) ทรพัยสิ์นในประเทศอินโดนีเซีย:    โรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

 

     จดุเด่นของทรพัยสิ์น 

 โรงแรม Pullman Jakarta Central Park เป็นโรงแรมมาตรฐานสากลระดบัหา้ดาวแห่งแรกและแห่งเดยีวในจาการ์ตา 

ตะวนัตก โดยตวัโรงแรมตั �งอยู่ ในใจกลางของจาการ์ตาตะวนัตก ใกลก้บัศูนยก์ลางทางธุรกจิ โรงแรมอยู่ใน Podomoro City 

ซึ�งเป็นโครงการมกิซ์ยูส (Mixed-use) ที�มพีื�นที�ขนาดใหญ่ประมาณ 22 เฮคเตอร์ ประกอบดว้ยอาคารที�อยู่อาศยัจาํนวน 11 

อาคาร หา้งสรรพสนิคา้และพื�นที�ทางพาณชิย ์3 โครงการ เช่น หา้งสรรพสนิคา้ Central Park Jakarta โครงการ Neo Soho 

ซึ�งมหีา้งสรรพสนิคา้ Central เป็นหนึ�งในผูเ้ช่าหลกั เป็นตน้ อาคารสํานักงานจาํนวน 2 อาคาร และโรงแรม 5 ดาว  

โรงแรมได้รบัความนิยมจาก นักท่องเที�ยวเชงิธุรกจิ และนักท่องเที�ยวชาวอนิโดนีเซียเป็นอย่างมาก เนื�องจากตั �งอยู่

ในโครงการมกิซ์ยูส (Mixed-use) ซึ�งแวดล้อมโดยร้านคา้ และสิ�งอํานวยความสะดวกต่างๆ ที�ครบครนั นอกจากนี� โรงแรม 

Pullman Jakarta Central Park ยงัตั �งอยู่ในทําเลยุทธศาสตร์ ซึ�งสามารถเพิ�มความสะดวกในการเดนิทางใหแ้ก่ผู้มาเขา้พกั 

โดยมรีะยะทางห่างจากสนามบนินานาชาตซิูการ์โน-ฮตัตาประมาณ 25 นาท ีห่างจากศูนยก์ลางทางธุรกจิ (CBD) ประมาณ 

30 นาท ีและอยู่ใกลก้บัมหาวทิยาลยัสาํคญัหลายแห่ง และย่านที�พกัอาศยัต่างๆ 

โรงแรมไดร้บัประโยชน์จาก หอ้งประชุมจดัเลี�ยงและสมัมนา และงานแต่งงานของทอ้งถิ�น เนื�องมาจากหอ้งบอลรูมที�

ใหญ่เป็นอนัดบัสองในกรุงจาการต์า โดยทางโรงแรมมพีื�นที�รบัรองรวมมากกว่า 5,698 ตารางเมตร และสามารถรองรบัลูกคา้

ไดถ้งึ 8,000 คน ทาํใหท้างโรงแรมมรีายไดจ้ากจดัเลี�ยงงานแต่งงาน การจดัประชุมสมัมนา และ การจดันิทรรศการต่างๆ อกี

ดว้ย ทั �งยงัมพีื�นที�จอดรถในโครงการที�สามารถรองรบัไดก้ว่า 6,000 คนั ซึ�งเพยีงพอสําหรบัลูกคา้ที�มาใชบ้รกิารโรงแรมและ

ศูนยก์ารคา้ 

นอกจากนี� โรงแรม Pullman Jakarta Central Park อาจไดร้บัประโยชน์จากการก่อสรา้งรถไฟฟ้าของจาการต์า หรอื 

Jakarta Mass Rapid Transit ("MRT") ซึ�งโครงการ MRT สายเหนือ-ใต้ ไดเ้ปิดให้บรกิารในเดอืนมนีาคม 2562 ที�ผ่านมา    

และในส่วนของโครงการ  MRT สายตะวนัออก – ตะวนัตก จะสามารถเปิดใหบ้รกิารในปี 2568   โดยโรงแรมจะตั �งอยู่ห่าง
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2.4.2  รายละเอียดการเข้าลงทุนในทรพัยสิ์น  

 

ทรพัยสิ์นในประเทศอินโดนีเซีย :  โรงแรม Pullman Jakarta Central Park  

บรษิัท Strategic Hospitality Holdings Limited (BVI) เขา้ถือหุน้สดัส่วนร้อยละ 100 ของบริษทั SHR Indonesia 

Pte Ltd (BVI)   โดยบรษิทั SHR Indonesia Pte Ltd (BVI) ดงักล่าวเขา้ลงทุนโดยการถอืหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 100 ในบรษิทั 

PT SHR Hotel Indonesia ซึ�งได้จดทะเบียนจัดตั �งขึ�นเพื�อเข้าซื�อกรรมสิทธิ �ประเภท Strata Title ซึ�งเป็นกรรมสิทธิ �ที�มี

กําหนดอายุ โดยกรรมสทิธิ �ดงักล่าวจะครบกําหนดระยะเวลาในวนัที� 17 มนีาคม พ.ศ. 2569 ซึ�งไดร้บัการขยายระยะเวลา

ออกไปแลว้ถงึวนัที� 9 มถุินายน 2580 ทั �งนี� สทิธ ิHGB ตามกฎหมายอนิโดนีเซยีจะมกีําหนดอายุเริ�มแรก (initial term) 30 ปี 

โดยผู้ถือใบอนุญาตจะมสีิทธิขอขยายเวลา (extension) ออกไปอีกไม่เกิน 20 ปี และเมื�อครบกําหนดเวลาดงักล่าวแล้ว

ผูจ้ดัการกองทรสัต์คาดว่า กองทรสัต์ ซึ�งเป็นผูถ้อืใบอนุญาตดงักล่าว จะมสีทิธขิอต่อใบอนุญาต (Renewal) ไดอ้กีซึ�งคาดว่า

ระยะเวลาสําหรบัการต่อใบอนุญาตจะเท่ากบักําหนดอายุเริ�มแรกของ HGB คอื 30 ปี โดยมสีทิธขิอขยายเวลา (extension) 

ออกไปอกีไม่เกนิ 20 ปีเช่นกนั โดยกองทรสัต์ไดซ้ื�อที�ดนิ อาคาร และสงัหารมิทรพัยท์ี�เกี�ยวขอ้งกบัโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park จากบรษิทั PT Agung Podomoro Land Tbk ในมลูค่ารวม 94.73 ลา้นดอลลาร์สหรฐั แบ่งเป็นการลงทุนผ่าน

การถอืหุน้ในบรษิทั PT SHR Hotel Indonesia และการใหเ้งนิกูย้มืผูถ้อืหุน้แก่บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia 

ตามที�บรษิัท PT Agung Podomoro Land Tbk. ซึ�งเป็นผู้ขายทรพัย์สนิ โรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตกลงใหก้ารสนับสนุนรายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธแิก่กองทรสัต ์ในกรณีที�รายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธิ

ตามที�กําหนดไวใ้นสญัญาซื�อขายทรพัย์สนิรวมระยะเวลา 12 เดอืนมจีํานวนน้อยกว่า 8.25 ลา้นดอลลาร์สหรฐั เป็นระยะเวลา 

� ปี เริ�มตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2561  โดยบรษิทั PT Agung Podomoro Land Tbk. ตกลงชาํระส่วนขาดในแต่ละปีไม่

เกนิ 2.5 ล้านดอลลาร์สหรฐั โดย PT Agung Podomoro Land Tbk ได้วางเงนิสดไวใ้นบญัชขีองกองทรสัต์เป็นจํานวนเงนิ 

2.5 ล้านดอลลาร์สหรฐัต่อปี และในกรณีที�มกีารเบกิจ่าย บริษัทผู้ขายจะฝากเงนิสดเพิ�มเพื�อรกัษายอดคงเหลอืในบญัชใีห้

เท่ากบั 2.5 ล้านดอลลาร์สหรฐัในช่วงระยะเวลา 3 ปีดงักล่าว 

ทรพัยสิ์นในประเทศเวียดนาม : โรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS Saigon South 

สําหรบัโรงแรม Capri by Fraser นั �น บรษิทั Strategic Hospitality Holdings Limited (BVI) เขา้ลงทุนโดยการซื�อ

หุ้นสดัส่วนร้อยละ 100 ของบริษัท BBDM Singapore Pte Ltd. จาก Mr. Lee Young Jin ซึ�งบริษัทดงักล่าวถือหุ้นสดัส่วน

ร้อยละ 100  ของบริษัท Luxel APT Company Limited ซึ�งเป็นผู้มสีทิธกิารเช่าช่วงที�ดนิ (ซึ�งมีระยะเวลาสทิธกิารเช่าช่วง

คงเหลอือกีประมาณ 24 ปี) และมกีรรมสทิธิ �ในอาคารและสงัหารมิทรพัย์ที�เกี�ยวขอ้งกบัโรงแรม Capri by Fraser ในมูลค่า

รวม 21 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โดยการเข้าถือหุ้นในบริษัท BBDM Singapore Pte Ltd. และบริษัท Strategic Hospitality 

Holdings Limited (BVI) ไดด้าํเนินการจดทะเบยีนจดัตั �งบรษิทั SHR Finco Pte. Ltd (BVI) เพื�อใหเ้งนิกูย้มืผูถ้อืหุน้แกบ่รษิทั 

Luxel APT Company Limited  

สําหรบัโรงแรม IBIS Saigon South นั �น บรษิทั Strategic Hospitality Holdings Limited (BVI) เขา้ลงทุนโดยการ
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จากสถานี MRT สายตะวนัออก-ตะวนัตก ประมาณ 500 เมตร ซึ�งช่วยเพิ�มความสะดวกในการเดินทางไปยงัสถานที�ที�

น่าสนใจต่างๆ ในกรุงจาการต์า 

ปัจจุบนั ไม่มโีรงแรมอื�นๆ ที�อยู่ในจาการ์ตาตะวนัตกที�เป็นโรงแรม 5 ดาว อย่างไรกด็ ี โรงแรมอื�นๆ ที�อยู่ในจาการ์ตา 

และเป็นโรงแรมหา้ดาวที�เป็นโรงแรมระดบันานาชาตแิละเป็นโรงแรมที�สามารถเทยีบเคยีงไดก้บัโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park ได้แ ก่  โรงแรม JW Marriot Jakarta โรงแรม  InterContinental Jakarta โรงแรม Indonesia Kempinski 

Jakarta และ โรงแรม Grand Hyatt Jakarta เป็นตน้ 

ข้อมูลทั �วไปเกี�ยวกบัทรพัยสิ์นโรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

รายละเอียด  

ลกัษณะของทรพัยสิ์นที�กองทรสัต์เข้าลงทุน 

ประเภทการลงทุนในที�ดิน 

กรรมสิทธิ � (ประเภท HGB Title ซึ�งสิทธิ HGB ตามกฎหมายอินโดนีเซียนั �นมีกําหนด

ระยะเวลา กล่าวคอื จะครบกําหนดระยะเวลาในวนัที� 9 มถิุนายน พ.ศ. 2580 ทั �งนี�   ภายหลงั

จากครบกําหนดระยะเวลาที�ขยายออกไปแล้ว ผู้จดัการกองทรสัต์คาดว่าจะสามารถขอต่อ

อายุกรรมสิทธิ �ในรอบถัดไปได้อีก 30 ปี และขยายระยะเวลาในรอบถัดไปได้อีก 20 ปี 

อย่างไรกด็ ีระยะเวลาดงักล่าวมไิดถู้กระบชุดัเจนไวใ้นกฎหมายของประเทศอนิโดนีเซยี และ

ยงัไม่เคยมตีวัอย่างการต่ออายุและการขยายระยะเวลาดงักล่าวมาก่อน) 

ประเภทการลงทุนในอาคารและ

สงัหาริมทรพัย ์

- กรรมสิทธิ �ในอาคารประเภท Strata Title Certificate หรือเรียกว่า HMSRS ซึ�งสิทธิของ 

HMSRS ของทรัพย์สินนี�จะต้องอยู่บนที�ดินที�มี HGB Title (ซึ�งสิทธิ HGB ตามกฎหมาย

อินโดนีเซียนั �นมีกําหนดระยะเวลา) โดยระยะเวลาสําหรับ HMSRS จะสอดคล้องกับ

ระยะเวลาของ HGB Title 

- กรรมสทิธิ �ในสงัหารมิทรพัย ์

เจ้าของที�ดิน (หลงัจากกองทรสัต์เขา้

ลงทุนในทรพัยสิ์น) 

บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia  

เจ้าของอาคารและสงัหาริมทรพัย ์

(หลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน

ทรพัยสิ์น)  

บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia  

ผู้บริหารโรงแรม Accor 

ที�ตั �ง 
โครงการ Podomoro City, Jalan Let. Jend. S. Parman กรุงจาการ์ตาตะวนัตก ประเทศ

อนิโดนีเซยี 

การเข้าออกทรพัยสิ์น 

ถนนด้านหน้าโรงแรมเป็นถนนภายในโครงการ Podomoro City ซึ�งถือครองโดยบรษิทัใน

เครอืของบรษิทั PT Agung Podomoro Land Tbk และมกีารใช้ร่วมกนัระหว่างทรพัยส์นิอื�น

ซึ�งตั �งอยู่ในโครงการเดียวกันกับโรงแรม Pullman Jakarta Central Park อย่างไรก็ตาม 

บรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิไดเ้ขา้ทําสญัญากบัเจา้ของที�ดนิที�ใชเ้ป็นทางเขา้นั �นเพื�อใหแ้น่ใจว่าจะ

สามารถใชท้ี�ดนิดงักล่าวเป็นทางเขา้ของโรงแรมนั �นได ้

โดยถนนสายหลกัที�เชื�อมกบัทางเขา้ออกของโครงการ Podomoro City คอื Jalan Let. Jend. 

S. Parman  

รายละเอียดของที�ดิน HMSRS หรอื หนังสอืแสดงกรรมสทิธิ � (Strata title certificates) จํานวน 25 ฉบบั  
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จากสถานี MRT สายตะวนัออก-ตะวนัตก ประมาณ 500 เมตร ซึ�งช่วยเพิ�มความสะดวกในการเดินทางไปยงัสถานที�ที�

น่าสนใจต่างๆ ในกรุงจาการต์า 

ปัจจุบนั ไม่มโีรงแรมอื�นๆ ที�อยู่ในจาการ์ตาตะวนัตกที�เป็นโรงแรม 5 ดาว อย่างไรกด็ ี โรงแรมอื�นๆ ที�อยู่ในจาการ์ตา 

และเป็นโรงแรมหา้ดาวที�เป็นโรงแรมระดบันานาชาตแิละเป็นโรงแรมที�สามารถเทยีบเคยีงไดก้บัโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park ได้แ ก่  โรงแรม JW Marriot Jakarta โรงแรม  InterContinental Jakarta โรงแรม Indonesia Kempinski 

Jakarta และ โรงแรม Grand Hyatt Jakarta เป็นตน้ 

ข้อมูลทั �วไปเกี�ยวกบัทรพัยสิ์นโรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

รายละเอียด  

ลกัษณะของทรพัยสิ์นที�กองทรสัต์เข้าลงทุน 

ประเภทการลงทุนในที�ดิน 

กรรมสิทธิ � (ประเภท HGB Title ซึ�งสิทธิ HGB ตามกฎหมายอินโดนีเซียนั �นมีกําหนด

ระยะเวลา กล่าวคอื จะครบกําหนดระยะเวลาในวนัที� 9 มถิุนายน พ.ศ. 2580 ทั �งนี�   ภายหลงั

จากครบกําหนดระยะเวลาที�ขยายออกไปแล้ว ผู้จดัการกองทรสัต์คาดว่าจะสามารถขอต่อ

อายุกรรมสิทธิ �ในรอบถัดไปได้อีก 30 ปี และขยายระยะเวลาในรอบถัดไปได้อีก 20 ปี 

อย่างไรกด็ ีระยะเวลาดงักล่าวมไิดถู้กระบชุดัเจนไวใ้นกฎหมายของประเทศอนิโดนีเซยี และ

ยงัไม่เคยมตีวัอย่างการต่ออายุและการขยายระยะเวลาดงักล่าวมาก่อน) 

ประเภทการลงทุนในอาคารและ

สงัหาริมทรพัย ์

- กรรมสิทธิ �ในอาคารประเภท Strata Title Certificate หรือเรียกว่า HMSRS ซึ�งสิทธิของ 

HMSRS ของทรัพย์สินนี�จะต้องอยู่บนที�ดินที�มี HGB Title (ซึ�งสิทธิ HGB ตามกฎหมาย

อินโดนีเซียนั �นมีกําหนดระยะเวลา) โดยระยะเวลาสําหรับ HMSRS จะสอดคล้องกับ

ระยะเวลาของ HGB Title 

- กรรมสทิธิ �ในสงัหารมิทรพัย ์

เจ้าของที�ดิน (หลงัจากกองทรสัต์เขา้

ลงทุนในทรพัยสิ์น) 

บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia  

เจ้าของอาคารและสงัหาริมทรพัย ์

(หลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน

ทรพัยสิ์น)  

บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia  

ผู้บริหารโรงแรม Accor 

ที�ตั �ง 
โครงการ Podomoro City, Jalan Let. Jend. S. Parman กรุงจาการ์ตาตะวนัตก ประเทศ

อนิโดนีเซยี 

การเข้าออกทรพัยสิ์น 

ถนนด้านหน้าโรงแรมเป็นถนนภายในโครงการ Podomoro City ซึ�งถือครองโดยบรษิทัใน

เครอืของบรษิทั PT Agung Podomoro Land Tbk และมกีารใช้ร่วมกนัระหว่างทรพัยส์นิอื�น

ซึ�งตั �งอยู่ในโครงการเดียวกันกับโรงแรม Pullman Jakarta Central Park อย่างไรก็ตาม 

บรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิไดเ้ขา้ทําสญัญากบัเจา้ของที�ดนิที�ใชเ้ป็นทางเขา้นั �นเพื�อใหแ้น่ใจว่าจะ

สามารถใชท้ี�ดนิดงักล่าวเป็นทางเขา้ของโรงแรมนั �นได ้

โดยถนนสายหลกัที�เชื�อมกบัทางเขา้ออกของโครงการ Podomoro City คอื Jalan Let. Jend. 

S. Parman  

รายละเอียดของที�ดิน HMSRS หรอื หนังสอืแสดงกรรมสทิธิ � (Strata title certificates) จํานวน 25 ฉบบั  
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รายละเอียด  

พื�นที�ดิน 25,144.26 ตารางเมตร 

ลกัษณะอาคาร ประกอบไปดว้ยอาคารสงู 102.8 เมตร ม ี12 ชั �น ชั �นใตด้นิ 2 ชั �น และดาดฟ้า  

ปีที�เริ�มดาํเนินการ พ.ศ. 2555 (ทั �งนี�ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 1 พฤศจกิายน พ.ศ. 2554) 

ภาระผกูพนับนที�ดิน  ใชเ้ป็นหลกัประกนัสาํหรบัเงนิกูท้ี�มอียู่ในปัจจบุนัของกองทรสัต์ 

รายละเอียดทั �วไปของโครงการ 
โรงแรมห้าดาวระดับสากลแห่งแรก และแห่งเดียวในกรุงจาการ์ตาตะวนัตก ด้วยจํานวน

หอ้งพกัรวม 317 หอ้ง  

สิ�งอาํนวยความสะดวกภายในห้องพกั 
Wi-Fi และอินเทอร์เน็ตความเร็วสูง ศิลปะแบบคอนเทมโพรารี� ระบบเชื�อมต่อไอพอด 

เฟอรน์ิเจอรท์ี�สวยงาม เครื�องชงกาแฟเอสเปรสโซ่ โทรทศัน์จอแอลซดี ีและตูน้ิรภยัในหอ้ง 

บริการและสิ�งอาํนวยความสะดวกอื�นๆ 

Executive lounge, Business center, Connectivity lounge สระว่ายนํ�า สวนในสไตล์เซน 

ฟิตเนสแอนด์สปา เลานจ์ ร้านอาหารและบาร์ 2 ร้าน ได้แก่ Collage All Day Dining และ 

Bunk Lobby Lounge และหอ้งจดัเลี�ยงประชุมสมัมนา  

ระบบสาธารณูปโภค 
ระบบไฟฟ้า ระบบพลงังานสํารอง ระบบป้องกนัเพลงิไหม ้ระบบสปรงิเกอร์อตัโนมตั ิระบบ

ตรวจจบัและสญัญาณเพลงิไหม ้ลฟิท์ 

ราคาประเมินทรพัยสิ์น 

ราคาประเมนิเท่ากบั 1,397,850 ล้านรูเปียอนิโดนีเซยี (หรอืประมาณ 100.56 ล้านดอลลาร์

สหรัฐ) โดยประเมิน ณ วันที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 ประเมินโดย KJPP Willson dan 

Rekan in association with Knight Frank (โดยบรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) 

จํากดั) 

หมายเหตุ :   1.  ใชอ้ตัราแลกเปลี�ยน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 

  อตัราแลกเปลี�ยน 13,901.01 รเูปียอนิโดนีเซยี ต่อ 1 ดอลล่าร์สหรฐั 

 

แผนที�ที�ตั �งโครงการ 
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โรงแรม Pullman Jakarta Central Park 
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รายละเอียดของห้องพกั 
โรงแรม Pullman Jakarta Central Park เป็นสว่นโรงแรมจาํนวน 12 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และดาดฟ้า โดย มจีาํนวน

หอ้งพกัทัง้สิน้ 317 หอ้ง สามารถแบ่งออกเป็น 4 ประเภท ดงันี้ 
รายละเอียดของห้องพกั 

ประเภทห้องพกั จาํนวนห้อง พืน้ท่ีเฉล่ียต่อห้อง(ตารางเมต) 
Deluxe Rooms 195 32 
Executive Deluxe Rooms 67 32 
Executive Suites 54 68 
Central Park Suites 1 135 
รวม 317 12,191 

 
กลุ่มลกูค้า 

สําหรบัช่วงระยะเวลา 12 เดอืน สิ้นสุด ณ เดือนธนัวาคม 2562 กลุ่มลูกค้าของโรงแรม Pullman Jakarta Central 
Park สามารถจาํแนกไดด้งันี้  

ถ่ินฐานของลกูค้า รอ้ยละของจาํนวนห้องทัง้หมดท่ีมีการเข้าพกั 
1.  อนิโดนเีซยี 34.76% 
2.  เอเชยี (ไมร่วมอนิโดนเีซยี) 3.0% 
3.  ยโุรป 2.19% 
4. ตะวนัออกกลาง .% 
5. กลุ่มประเทศโอเชยีเนีย (เชน่ ออสเตรเลยี และนิวซแีลนด)์ 2.% 
6.  อเมรกิา 1.% 
7.   อืน่ ๆ 2.3% 

 
รายละเอียดของการบริหารจดัการโรงแรม 

โรงแรม Pullman Jakarta Central Park บรหิารโดยบรษิทั PT AAPC Indonesia ซึง่เป็นบรษิทัทีด่ําเนินการบรหิาร
จดัการโรงแรมในกลุ่ม Accor ตามสญัญาบรหิารโรงแรม โดยมอีายุสญัญา 15 ปี ตัง้แต่ปี 2554 ถึงปี 2569 โดยคู่สญัญา
สามารถตกลงขยายระยะเวลาของสญัญาไปไดอ้กี 2 ครัง้ ครัง้ละ 5 ปี 

 
ข้อจาํกดัในการใช้ทรพัยสิ์น 

ในกรณีของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park นัน้ ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สนิ อยู่ภายใต้แผนเชิงพื้นที่ 
Rencana Tata Ruang Wilayah Jarkarta กล่าวคือ เป็นผังเมือง (Town Planning) ประเภท “พาณิชยกรรมและส่วน
สนบัสนุนพาณิชยกรรม” โดยสามารถก่อสรา้งอาคารประเภทโรงแรมไดโ้ดยมขีอ้จาํกดัความสงูของการก่อสรา้งอาคารไมเ่กนิ 
24 ชัน้ และในการก่อสร้างสิง่ปลูกสร้างใหม่หรอืเพิม่เติมจะต้องดําเนินการตามเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนดไว้ในบรเิวณ

 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายไุดเ้พือ่ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี้ 
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ดงักล่าว อย่างไรกด็ ีเนื่องจากปัจจุบนัโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ไดก้่อสรา้งแลว้เสรจ็และเปิดดําเนินการ ซึง่
ไดร้บัใบอนุญาตทีเ่กีย่วขอ้งกบัการก่อสรา้งแลว้ จงึไมม่ปีระเดน็เรือ่งขอ้จาํกดัในการก่อสรา้ง 

ในสว่นของทางเขา้ออกและทีจ่อดรถของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park นัน้ ในการลงทนุของกองทรสัตน์ัน้ 
ทางเข้าออกและที่จอดรถจะไม่เป็นส่วนหนึ่งของทรพัย์สนิ ที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนเน่ืองจากโรงแรม Pullman Jakarta 
Central Park ตัง้อยู่และเป็นส่วนหนึ่งในโครงการ Central Park Podomoro City ซึง่ทางเขา้ออกและทีจ่อดรถดงักล่าวมกีาร
ถอืครองโดยบรษิทั PT Central Prima Kelola ซึ่งเป็นบรษิทัในกลุ่มของ Agung Podomoro Land Tbk. ทีไ่ดร้บัมอบหมาย
ให้บรหิารโครงการ Central Park Podomoro City และมกีารใช้ร่วมกนัระหว่างทรพัย์สนิอื่นซึ่งตัง้อยู่ในโครงการ Central 
Park Podomoro City โดยมกีารทาํสญัญาใหบ้รกิารพืน้ที ่ซึง่สญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีด่งักล่าวนัน้ไม่มกีาํหนดระยะเวลาจนกว่า
คู่สญัญาจะตกลงเลกิสญัญากนัและมขีอ้กําหนดเกีย่วกบัการจ่ายค่าบรกิารสาํหรบัสทิธใินการใชท้างดงักล่าวโดยในปัจจุบนั
ค่าใชจ้า่ยในการใชบ้รกิารอื่นรวมถงึการใชท้างเขา้ออกนัน้ อยู่ในอตัรา 5,  รเูปียอนิโดนีเซยี/ตารางเมตร ต่อเดอืน (รวม
ภาษมีลูค่าเพิม่) ซึง่จะคาํนวณโดยอา้งองิพืน้ทีข่องโรงแรม Pullman Jakarta Central Park (หมายเหตุ ประเทศอนิโดนีเซยี
ไม่มทีรพัยสทิธ ิเช่น ภาระจาํยอมดงัเช่นประเทศไทย) โดยบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิ (บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia) ได้
ทําสญัญากบัคู่สญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งซึ่งมสีทิธใินทางเขา้ออกและทีจ่อดรถดงักล่าวนัน้โดยตรงเพื่อใหแ้น่ใจว่า บรษิทัผูใ้หเ้ช่า
ทรพัยส์นิ และลกูคา้ของโรงแรมจะสามารถใชท้ีด่นิดงักล่าวเป็นทางเขา้ออกและทีจ่อดรถของโรงแรมไดโ้ดยไมต่ดิขดั  

นอกจากนี้ ในปัจจุบนั โครงการ Central Park Podomoro City มทีีจ่อดรถทัง้หมดประมาณ 6, คนัซึง่สามารถ
รองรบัการใหบ้รกิารของลกูคา้ศนูยก์ารคา้และโรงแรมได ้ถงึแมว้่ากองทรสัตจ์ะไม่ไดล้งทุนในสว่นของทีจ่อดรถสาํหรบัลกูคา้
ของโรงแรมกต็าม เน่ืองจากปัจจุบนัพืน้ทีจ่อดรถเป็นทรพัยส์นิของบรษิทั PT Central Prima Kelola โดยลกูคา้หรอืผูเ้ขา้พกั
ของโรงแรมสามารถใช้พืน้ทีจ่อดรถของโครงการ Central Park Podomoro City ได้ภายใต้สญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีด่งักล่าว
ขา้งตน้  โดยสญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีร่ะบุชดัเจนว่าแขกของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park สามารถใชพ้ืน้ทีจ่อดรถ
ได ้และบรษิทั PT Central Prima Kelola จะจดัการและดูแลคุณภาพของพืน้ทีแ่ละการบรกิารใหแ้ก่ลูกคา้ของโรงแรม ทัง้น้ี 
ทางโรงแรมไดร้บัสทิธใินการใชท้ีจ่อดรถ 2 คนัแรกโดยไม่มคี่าใชจ้่าย และหากมกีารใชท้ีจ่อดรถเกนิจํานวนดงักล่าว ทาง
โรมแรมจะรบัผดิชอบคา่ทีจ่อดรถของผูเ้ขา้พกัในอตัรา 1, รเูปียอนิโดนีเซยี/คนั/วนั โดยผูเ้ขา้ใชบ้รกิารของโรงแรมจะไม่
เสยีค่าใชจ่้ายในการใชท้ีจ่อดรถดงักล่าวในบางกรณี อาทเิช่น ในกรณีทีผู่เ้ขา้ใชบ้รกิารมตีราประทบัของโรงแรมเพื่อยกเวน้
การชาํระค่าใชจ้่ายในการจอดรถ เป็นตน้  ซึง่ทําใหโ้รงแรมไม่สามารถเรยีกเกบ็ค่าจอดรถจากผูเ้ขา้ใชบ้รกิารของโรงแรมได ้
ทัง้นี้ ขึน้อยูก่บันโยบายการบรหิารโรงแรม 

ในส่วนของกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park นัน้ เป็นรูปแบบการถอืครองเป็น
กรรมสทิธิป์ระเภท Strata Title Certificate หรอืเรยีกว่า HMSRS ซึ่งสทิธขิอง HMSRS ของโครงการดงักล่าวนี้ตัง้อยู่บน
ทีด่นิที่ม ีHGB Title (ซึ่งสทิธ ิHGB ตามกฎหมายอินโดนีเซียนัน้มกีําหนดระยะเวลา) โดยระยะเวลาสําหรบั HMSRS จะ
สอดคลอ้งกบัระยะเวลาของ HGB Title ของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park กล่าวคอื      จะครบกาํหนดระยะเวลา
ในวนัที ่17 มนีาคม พ.ศ. 2569    ซึ่งได้รบัการขยายระยะเวลาแลว้ถงึวนัที ่9 มถุินายน พ.ศ. 258 ทัง้นี้ สทิธ ิHGB ตาม
กฎหมายอนิโดนีเซยีจะมกีําหนดอายุเริม่แรก (initial term) 3 ปี โดยผูถ้อืใบอนุญาตจะมสีทิธขิอขยายเวลา (extension) 
ออกไปอกีไม่เกนิ 2 ปี และเมื่อครบกําหนดเวลาดงักล่าวแลว้ผูจ้ดัการกองทรสัต์คาดว่า กองทรสัต์ ซึง่เป็นผูถ้อืใบอนุญาต
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ดงักล่าว อย่างไรกด็ ีเนื่องจากปัจจุบนัโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ไดก้่อสรา้งแลว้เสรจ็และเปิดดําเนินการ ซึง่
ไดร้บัใบอนุญาตทีเ่กีย่วขอ้งกบัการก่อสรา้งแลว้ จงึไมม่ปีระเดน็เรือ่งขอ้จาํกดัในการก่อสรา้ง 

ในสว่นของทางเขา้ออกและทีจ่อดรถของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park นัน้ ในการลงทนุของกองทรสัตน์ัน้ 
ทางเข้าออกและที่จอดรถจะไม่เป็นส่วนหนึ่งของทรพัย์สนิ ที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนเน่ืองจากโรงแรม Pullman Jakarta 
Central Park ตัง้อยู่และเป็นส่วนหนึ่งในโครงการ Central Park Podomoro City ซึง่ทางเขา้ออกและทีจ่อดรถดงักล่าวมกีาร
ถอืครองโดยบรษิทั PT Central Prima Kelola ซึ่งเป็นบรษิทัในกลุ่มของ Agung Podomoro Land Tbk. ทีไ่ดร้บัมอบหมาย
ให้บรหิารโครงการ Central Park Podomoro City และมกีารใช้ร่วมกนัระหว่างทรพัย์สนิอื่นซึ่งตัง้อยู่ในโครงการ Central 
Park Podomoro City โดยมกีารทาํสญัญาใหบ้รกิารพืน้ที ่ซึง่สญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีด่งักล่าวนัน้ไม่มกีาํหนดระยะเวลาจนกว่า
คู่สญัญาจะตกลงเลกิสญัญากนัและมขีอ้กําหนดเกีย่วกบัการจ่ายค่าบรกิารสาํหรบัสทิธใินการใชท้างดงักล่าวโดยในปัจจุบนั
ค่าใชจ้า่ยในการใชบ้รกิารอื่นรวมถงึการใชท้างเขา้ออกนัน้ อยู่ในอตัรา 5,  รเูปียอนิโดนีเซยี/ตารางเมตร ต่อเดอืน (รวม
ภาษมีลูค่าเพิม่) ซึง่จะคาํนวณโดยอา้งองิพืน้ทีข่องโรงแรม Pullman Jakarta Central Park (หมายเหตุ ประเทศอนิโดนีเซยี
ไม่มทีรพัยสทิธ ิเช่น ภาระจาํยอมดงัเช่นประเทศไทย) โดยบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิ (บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia) ได้
ทําสญัญากบัคู่สญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งซึ่งมสีทิธใินทางเขา้ออกและทีจ่อดรถดงักล่าวนัน้โดยตรงเพื่อใหแ้น่ใจว่า บรษิทัผูใ้หเ้ช่า
ทรพัยส์นิ และลกูคา้ของโรงแรมจะสามารถใชท้ีด่นิดงักล่าวเป็นทางเขา้ออกและทีจ่อดรถของโรงแรมไดโ้ดยไมต่ดิขดั  

นอกจากนี้ ในปัจจุบนั โครงการ Central Park Podomoro City มทีีจ่อดรถทัง้หมดประมาณ 6, คนัซึง่สามารถ
รองรบัการใหบ้รกิารของลกูคา้ศนูยก์ารคา้และโรงแรมได ้ถงึแมว้่ากองทรสัตจ์ะไม่ไดล้งทุนในสว่นของทีจ่อดรถสาํหรบัลกูคา้
ของโรงแรมกต็าม เนื่องจากปัจจุบนัพืน้ทีจ่อดรถเป็นทรพัยส์นิของบรษิทั PT Central Prima Kelola โดยลกูคา้หรอืผูเ้ขา้พกั
ของโรงแรมสามารถใช้พืน้ทีจ่อดรถของโครงการ Central Park Podomoro City ได้ภายใต้สญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีด่งักล่าว
ขา้งตน้  โดยสญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีร่ะบุชดัเจนว่าแขกของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park สามารถใชพ้ืน้ทีจ่อดรถ
ได ้และบรษิทั PT Central Prima Kelola จะจดัการและดูแลคุณภาพของพืน้ทีแ่ละการบรกิารใหแ้ก่ลูกคา้ของโรงแรม ทัง้น้ี 
ทางโรงแรมไดร้บัสทิธใินการใชท้ีจ่อดรถ 2 คนัแรกโดยไม่มคี่าใชจ้่าย และหากมกีารใชท้ีจ่อดรถเกนิจํานวนดงักล่าว ทาง
โรมแรมจะรบัผดิชอบคา่ทีจ่อดรถของผูเ้ขา้พกัในอตัรา 1, รเูปียอนิโดนีเซยี/คนั/วนั โดยผูเ้ขา้ใชบ้รกิารของโรงแรมจะไม่
เสยีค่าใชจ่้ายในการใชท้ีจ่อดรถดงักล่าวในบางกรณี อาทเิช่น ในกรณีทีผู่เ้ขา้ใชบ้รกิารมตีราประทบัของโรงแรมเพื่อยกเวน้
การชาํระค่าใชจ้่ายในการจอดรถ เป็นตน้  ซึง่ทําใหโ้รงแรมไม่สามารถเรยีกเกบ็ค่าจอดรถจากผูเ้ขา้ใชบ้รกิารของโรงแรมได้ 
ทัง้นี้ ขึน้อยูก่บันโยบายการบรหิารโรงแรม 

ในส่วนของกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park นัน้ เป็นรูปแบบการถอืครองเป็น
กรรมสทิธิป์ระเภท Strata Title Certificate หรอืเรยีกว่า HMSRS ซึ่งสทิธขิอง HMSRS ของโครงการดงักล่าวนี้ตัง้อยู่บน
ทีด่นิที่ม ีHGB Title (ซึ่งสทิธ ิHGB ตามกฎหมายอินโดนีเซียนัน้มกีําหนดระยะเวลา) โดยระยะเวลาสําหรบั HMSRS จะ
สอดคลอ้งกบัระยะเวลาของ HGB Title ของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park กล่าวคอื      จะครบกาํหนดระยะเวลา
ในวนัที ่17 มนีาคม พ.ศ. 2569    ซึ่งได้รบัการขยายระยะเวลาแลว้ถงึวนัที ่9 มถุินายน พ.ศ. 258 ทัง้นี้ สทิธ ิHGB ตาม
กฎหมายอนิโดนีเซยีจะมกีําหนดอายุเริม่แรก (initial term) 3 ปี โดยผูถ้อืใบอนุญาตจะมสีทิธขิอขยายเวลา (extension) 
ออกไปอกีไม่เกนิ 2 ปี และเมื่อครบกําหนดเวลาดงักล่าวแลว้ผูจ้ดัการกองทรสัต์คาดว่า กองทรสัต์ ซึง่เป็นผูถ้อืใบอนุญาต
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ดงักล่าว จะมีสทิธขิอต่อใบอนุญาต (Renewal) ได้อีกซึ�งคาดว่าระยะเวลาสําหรบัการต่อใบอนุญาตจะเท่ากบักําหนดอายุ

เริ�มแรกของ HGB คอื 30 ปี โดยมสีทิธขิอขยายเวลา (extension) ออกไปอกีไม่เกนิ 20 ปีเช่นกนั 

อย่างไรก็ดี ระยะเวลาดงักล่าวมไิด้ถูกระบุชดัเจนไว้ในกฎหมายของประเทศอินโดนีเซีย และยงัไม่เคยมกีรณี

ตวัอย่างการต่ออายุดงักล่าวมาก่อน สาํหรบัการขยายและต่ออายุ HGB นั �น ในทางปฏบิตัโิดยทั �วไป หน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งจะ

พจิารณาการอนุมตักิารขยายระยะเวลาหรอืต่ออายุ HGB ภายในระยะเวลา 2 ปีก่อนหมดอายุ อย่างไรกด็ ีที�ปรกึษากฏหมาย

ทอ้งถิ�นเคยพบกรณีตวัอย่างในอดตีที�ไดร้บัการพจิารณาอนุญาตการขยายระยะเวลา HGB ในช่วงระยะเวลามากกว่า 2 ปี

ก่อนหมดอายุ ทั �งนี� เจา้หน้าที�จะพจิารณาอนุมตัภิายใต้เงื�อนไขตามที�กฎหมายกําหนด กล่าวคอื ในการขยายระยะเวลาหรอื

ต่ออายุใบอนุญาตจะตอ้งเป็นไปตามเงื�อนไขอนัไดแ้ก่ การใชท้ี�ดนิเป็นไปอย่างถูกตอ้งและเหมาะสมตามวตัถุประสงค์ที�ไดร้บั

สทิธ ิผู้ถือครองหนังสอืแสดงสทิธิได้ปฏบิตัิตามเงื�อนไขที�กําหนดไว้ในหนังสือแสดงสทิธ ิคุณสมบตัิของผู้ถอืครองหนังสอื

แสดงสทิธยิงัคงเป็นไปตามกฎหมายในการถอืครองสทิธใิน HGB และการใชท้ี�ดนิถูกต้องตรงตามที�ผงัเมอืงกําหนด 

ทั �งนี� ในการขอขยายหรอืต่อใบอนุญาต HGB ผูย้ื�นคาํรอ้งขอขยายหรอืต่อใบอนุญาตจะตอ้งเสยีค่าธรรมเนียมตามที�

รฐับาลอนิโดนีเซยีกาํหนด ซึ�งปัจจุบนัเป็นไปตามขอ้กําหนดของรฐั ฉบบัที� 13 ปี ค.ศ. 2010 ว่าดว้ยการกําหนดประเภทและ

ค่าธรรมเนียมที�เรียกเก็บโดยสํานักงานที�ดิน (Government Regulation No. 13 of 2010 on Types and Tariffs for the 

Applicable Non-Tax State Income at the National Land Office) โดยค่าธรรมเนียมจะคาํนวณตามสูตร ดงันี� 

ค่าธรรมเนียม (Tariff) = (0.2 % x มลูค่าที�ดนิ1) + 100,000 รูเปียอนิโดนีเซยี 

อย่างไรกด็ ีสาํหรบัสถานะปัจจุบนัของสทิธ ิHGB ของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park นั �นบรษิทั PT Agung 

Podomoro Land Tbk. ในฐานะผูถ้อืครอง HMSRS ที�ตั �งอยู่บนสทิธปิระเภท HGB ก่อนที�กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิ

โรงแรม Pullman Jakarta Central ไดย้ื�นคาํขอต่อสาํนักงานที�ดนิ และไดร้บัอนุมตัใิหข้ยายระยะเวลา HGB แลว้ในวนัที� 17 

พฤษภาคม พ.ศ. 2560 อย่างไรกด็ ีภายหลงัจากที�ไดร้บัอนุมตักิารขยายระยะเวลา HGB แลว้ จะตอ้งมกีารดาํเนินการชาํระ

ค่าธรรมเนียมการต่ออาย ุ (Tariff) ต่อหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งภายในระยะเวลาที�กําหนดจงึจะถอืว่ามกีารขยายระยะเวลาเสรจ็

สมบูรณ์ ทั �งนี� หากมกีารดาํเนินการชาํระค่าธรรมเนียมการต่ออายุ (Tariff) ต่อหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งแลว้ กําหนดระยะเวลา

ของ HGB ที�ขยายออกไปจะเริ�มนับตั �งแต่วนัที�มกีารชาํระค่าธรรมเนียมการต่ออายุ (Tariff) ต่อหน่วยงาน ที�เกี�ยวขอ้งโดยไม่

คาํนึงถงึระยะเวลา HGB ที�เหลอือยู่กอ่นการขยายระยะเวลา    ซึ�งปัจจุบนัไดม้กีารชําระค่าธรรมเนียมดงักล่าวแล้วโดย HGB   

ไดร้บัการขยายระยะเวลาไปถงึวนัที� 9 มถิุนายน พ.ศ. 2580 

 

 

 

 

 

 
1 “มลูคา่ที�ดนิ” ถูกกําหนดใหใ้ชร้าคาประเมนิที�ดนิซึ�งไดร้บัการประเมนิโดยกรมที�ดนิที�กําหนดใหใ้ชส้าํหรบัทอ้งที�ต่างๆ (Land Value Zone Map) แต่หาก

ทอ้งที�ใดไม่มกีารกาํหนดมลูค่าดงักล่าว กรมที�ดนิจะประเมนิราคาโดยสะทอ้นมลูคา่ปัจจุบนัของราคาประเมนิที�ดนิ หรอืเรยีกว่าเป็นราคา Sales Value of 

Taxable Object (NJOP) 
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2) โรงแรม Capri by Fraser 

 

จดุเด่นของทรพัยสิ์น 

 โรงแรม Capri by Fraser ตั �งอยู่บนพื�นที� 1 ไร่  27.25 ตารางวา (หรอื 1,709 ตารางเมตร) ประกอบดว้ยหอ้งพกั 

จํานวน 175 ห้อง แบ่งเป็นห้องพกัแบบโรงแรมและแบบเซอร์วสิอพาร์ทเมนต์ โรงแรมได้ถูกอออกแบบในสไตล์โมเดิร์น 

พร้อมอุปกรณ์อํานวยความสะดวกในห้องพกั และครวัในห้อง เพื�อตอบสนองความต้องการของลูกค้าธุรกิจและลูกค้าที�

ตอ้งการพกัผ่อน รวมถงึนักท่องเที�ยวที�ตอ้งการบรกิารอนิเทอร์เน็ต และสถานที�ที�สะอาด โดยมลีูกคา้ทั �งแบบกลุ่ม Long Stay 

(ที�เขา้พกัระยะยาวตั �งแต่ 1 เดอืนขึ�นไป)  และกลุ่ม Short Stay (ที�เขา้พกัระยะสั �นซึ�งน้อยกว่า 1 เดอืน) ทําให้โรงแรมนี�มี

รายไดท้ี�มั �นคงจากลูกคา้กลุ่ม Long Stay และรายไดต้่อเนื�องที�สูงขึ�นจากลูกคา้กลุ่ม Short Stay 

โรงแรมตั �งอยู่ในจุดศูนยก์ลางในฟู หมิ�ง หึ�ง ซึ�งเป็นย่านเมอืงใหม่ของ HCMC ทาํใหก้ารเดนิทางไปยงัย่านธุรกจิที�อยู่

ใกล้ๆ  ท่าเรอืของ HCMC สํานักงานของบรษิทันานาชาต ิหรอื หา้งสรรพสนิคา้ โรงเรยีนนานาชาต ิมหาวทิยาลยั รวมไปถงึ 

รา้นอาหารทอ้งถิ�นที�หลากหลายสามารถทาํไดโ้ดยงา่ย 

โรงแรมตั �งอยู่ใกล้กบัศูนย์ประชุมที�ใหญ่ที�สุดในเวยีดนาม Saigon Exhibition and Convention Centre (SECC) ใน

ระยะ 100 เมตร ซึ�ง SECC เป็นศูนย์ประชุมระดบัมาตรฐานสากลแห่งเดยีวใน HCMC และมงีานประชุมอย่างสมํ�าเสมอ

ตลอดเป็นจํานวน 68 งาน สําหรบัปี 2561 และ 65 งานสําหรบัปี 2562 ทําให้โรงแรม Capri by Fraser และ IBIS Saigon 

South ที�อยู่ใกล้ๆ  กนันั �นเป็นที�ดงึดดูของนักธุรกจิและผู้เขา้ร่วมการจดังานแสดงsสนิคา้ และการประชุมอย่างสมํ�าเสมอ โดย

บรษิทัที�บรหิาร SECC ยงัมแีผนที�จะขยายศูนยป์ระชุมเพื�อใหร้องรบังานประชุมไดม้ากขึ�นต่อไปในอนาคตอกีดว้ย  ทั �งนี� ไม่

มโีรงแรมอื�นๆ ที�ตั �งอยู่ใกลก้บัโรงแรม Capri by Fraser และบรหิารโรงแรมโดยผูบ้รหิารโรงแรมมาตรฐานสากล โดยโรงแรม

อื�นๆ ที�อยู่ใกลเ้คยีงเป็นโรงแรมที�บรหิารงานโดยผูบ้รหิารโรงแรมทอ้งถิ�น 

ข้อมูลทั �วไปเกี�ยวกบัทรพัยสิ์นโรงแรม Capri by Fraser 

รายละเอียด  

ลกัษณะของทรพัยสิ์นที�กองทรสัต์เขา้ลงทุน 

ประเภทการลงทุนในที�ดิน สทิธกิารเช่าช่วง (โดยเป็นการเช่าช่วงจาก Phu My Hung Development Limited Liability 

Company ซี�งระยะเวลาการเช่าจะสิ�นสุดในวนัที�19 พฤษภาคม พ.ศ. 2586) 

ประเภทการลงทุนในอาคารและ

สงัหาริมทรพัย ์

กรรมสทิธิ � อย่างไรก็ดี เมื�อสิ�นสุดระยะเวลาการเช่าช่วงที�ดินและไม่มกีารต่ออายุสัญญา 

กรรมสิทธิ �ในอาคารจะกลบัไปเป็นของผู้ให้เช่าช่วง ได้แก่ Phu My Hung Development 

Limited Liability Company  

เจ้าของสิทธิการเช่าช่วง บรษิทั Luxel APT Company Limited 
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รายละเอียด  

เจ้าของอาคารและสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั Luxel APT Company Limited 

ผู้บริหารโรงแรม Frasers Hospitality 

ที�ตั �ง เลขที� 2 ถนน C แขวง Tan Phu Ward เขต 7 Lot A, New Urban South City HCMC 

ประเทศเวยีดนาม 

การเข้าออกทรพัยสิ์น โรงแรมเชื�อมตอ่กบัถนน C ซึ�งเป็นถนนสาธารณะที�มคีวามกวา้ง 16 เมตร และมคีวามกวา้ง

ของพื�นผวิถนน 10 เมตร 

รายละเอียดของที�ดิน หนังสอืรบัรองการใชท้ี�ดนิ หนังสอืแสดงกรรมสทิธิ �ในบา้น และทรพัยส์นิอื�นๆที�เกี�ยวขอ้งกบั

ที�ดนิ (สาํหรบัที�ดนิ) เลขที� BD866719 ลงวนัที� 15 กุมภาพนัธ ์2554 และแกไ้ขลงวนัที� 07 

ตุลาคม 2554 โดยคณะกรรมการของ HCMC 

หนังสอืรบัรองการใชท้ี�ดนิ หนังสอืแสดงกรรมสทิธิ �ในบา้น และทรพัยส์นิอื�นๆที�เกี�ยวขอ้งกบั

ที�ดนิ (สาํหรบัอาคาร) เลขที� CA209609 ลงวนัที� 11 สงิหาคม พ.ศ. 2558 และแกไ้ข ลงวนัที� 

11 สงิหาคม พ.ศ. 2558 โดยคณะกรรมการของคณะกรรมการของ HCMC โดยกระทรวง

ทรพัยากรธรรมชาต ิและสิ�งแวดลอ้ม ของ HCMC  

พื�นที�ดิน 1,709 ตารางเมตร 

ลกัษณะอาคาร อาคารเซอร์วสิอพาร์ทเมนต์     พร้อมสิ�งอํานวยความสะดวกเสรมิ   รวมถึง ร้านอาหาร 

หอ้งประชุม สถานออกกําลงักาย และรา้นสะดวกซื�อ  

ปีที�เริ�มดาํเนินการ 12 มนีาคม พ.ศ. 2556 

ภาระผกูพนับนที�ดิน  - ไม่ม ี- 

รายละเอียดทั �วไปของโครงการ โรงแรมสี�ดาวตั �งอยู่ใน HCMC พรอ้มหอ้งพกั 175 หอ้ง  

สิ�งอาํนวยความสะดวกภายในห้องพกั ห้องครวัที�มีอุปกรณ์ครบครนั โทรทัศน์ LCD เครื�องปรบัอากาศ ตู้นิรภัยในห้อง ฝักบัว

อาบนํ�าแบบยนื ไดรเ์ป่าผม เตารดี โต๊ะรองรดี และ Wifi ฟร ี

บริการและสิ�งอาํนวยความสะดวก

อื�นๆ 

สถานออกกําลังกาย ซาวน่า และห้องลอคเกอร์ แผนกต้อนรบั ศูนย์ธุรกิจ Wifi เลานจ์ 

พร้อมจุดทํางาน ที�จอดรถ บริการรถรบัส่งสนามบิน บริการซักรีด และมีพื�นที�เช่าเพื�อ

ประกอบธุรกจิรา้นคา้จํานวน 4 ยนูิต 

ระบบสาธารณูปโภค ระบบปรบัอากาศ ลฟิท ์ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท ์การระบายสิ�งปฏกิูล และ

การระบายนํ�า 

ราคาประเมินทรพัยสิ์น ราคาประเมนิเท่ากบั 23.70 ล้านดอลลาร์สหรฐั โดยประเมนิ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ.

2562 ประเมนิโดย บรษิทั ซาวลิส์ (ประเทศไทย) จํากดั (โดยบรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี� 

คอนซลัแทนท ์จํากดั) 
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แผนที�ที�ตั �งโครงการ   
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โรงแรม Capri by Fraser 

   

แผนที�แสดงระยะทางจากโรงแรมถึงสถานที�สาํคญัโดยรอบ 

 
 

รายละเอียดของห้องพกั 
โรงแรม Capri by Fraser มจีาํนวนหอ้งพกัทั �งสิ�น 175 หอ้ง สามารถแบ่งออกเป็น 4 ประเภท ดงันี� 

รายละเอียดของห้องพกั 

ประเภทห้องพกั จาํนวนห้อง พื�นที�เฉลี�ยต่อห้อง (ตารางเมตร) 

Studio Deluxe 92 26 

One Bedroom Superior 27 43 

One Bedroom Deluxe 51 53 

Two Bedroom Executive 5 69 

รวม 175 6,601 
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กลุ่มลูกคา้ 

สําหรบัช่วงระยะเวลา 12 เดอืน สิ�นสุด ณ เดอืนธนัวาคม พ.ศ. 2562 กลุ่มลูกคา้ของโรงแรม Capri by Fraser สามารถ

จาํแนกตามถิ�นฐานของลูกคา้ไดด้งันี� 

ถิ�นฐานของลูกค้า ร้อยละของจาํนวนห้องทั �งหมดที�มีการเข้าพกั 

1. เกาหลใีต้ 33.09% 

2. เอเชยี (ยกเวน้ประเทศเกาหลใีต ้ญี�ปุ่ น และไตห้วนั) 27.26% 

3. ไตห้วนั 8.73% 

4. ญี�ปุ่ น 7.08% 

5. อเมรกิา 3.64% 

6. แคนาดา 2.48% 

7. ออสเตรเลยี 1.73% 

8. อื�นๆ 16.00% 

สําหรบัช่วงระยะเวลา  12 เดอืน สิ�นสุด ณ เดอืนธนัวาคม พ.ศ. 2562 กลุ่มลูกคา้ของโรงแรม Capri by Fraser 

สามารถจาํแนกตามวตัถุประสงคข์องการเขา้พกัและระยะเวลาการเขา้พกัไดด้งันี� 

วตัถปุระสงคข์องการเขา้พกั ร้อยละของจาํนวนห้องทั �งหมดที�มีการเข้าพกั 

1. ลูกคา้ประเภทองคก์ร (Corporate) 50.14% 

2. ลูกคา้กลุ่มนักท่องเที�ยว (Leisure) 49.86% 

 

ระยะเวลาการเข้าพกั ร้อยละของจาํนวนห้องทั �งหมดที�มีการเข้าพกั 

1. ระยะยาว 22.25% 

2. ระยะสั �น 77.75% 

รายละเอยีดของการบริหารจดัการโรงแรม 

โรงแรม Capri by Fraser บรหิารโดยบรษิัท Frasers Hospitality Pte Ltd ซึ�งเป็นบรษิทัที�ดําเนินการบรหิารจดัการ

โรงแรมในกลุ่ม Frasers ตามสญัญาบรหิารโรงแรม โดยมอีายุสญัญา 10 ปี ตั �งแต่ปี พ.ศ. 2556 ถงึปี พ.ศ.2566   ซึ�งปัจจุบนั

ผู้เช่าหลกัของโรงแรม   Capri by Fraser  ได้แก่  Strategic Hospitality Services Co., Ltd. เป็นคู่สญัญาในสญัญาบรหิาร

โรงแรมดงักล่าวตามผลของสญัญาโอนสิทธิและหน้าที� (Deed of Novation) ลงวันที� 22 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 ซึ�งทําขึ�น

ระหว่าง (ก) บริษัท Luxel APT Company Limited (ข) บริษัท Strategic Hospitality Services Co., Ltd. และ (ค) บริษัท 

Frasers Hospitality Pte Ltd 

ข้อจาํกดัในการใช้ทรพัยสิ์น 
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ในปัจจุบนั บรเิวณที�ทรพัยส์นิ ตั �งอยู่นั �นอยู่ภายใต้ขอ้จาํกดัการพฒันาตามกฎหมายชื�อ Law No. 63/2006/QH11 on 

Real Estate Business ซึ�งกําหนดเงื�อนไขการดําเนินการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารของประเทศเวียดนาม โดยการ

ก่อสรา้ง ดดัแปลงหรอืแกไ้ขอาคารตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากหน่วยงานส่วนทอ้งถิ�น 

นอกจากนี� ที�ดนิที�เป็นที�ตั �งของโรงแรม Capri by Fraser อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที�ดนิระหว่างบรษิทั Phu My Hung 

Development Limited Liability Company (ผูใ้ห้เช่าช่วงที�ดนิ) และบรษิัท Luxel APT Company Limited (ผู้เช่าช่วงที�ดนิ) 

บนที�ดนิที�ตั �งอยู่เลขที� 02 ถนน C บลอ็ก A ไซงอ่นใต ้ต๋านฝ ูวาร์ด ดสิทรคิ 7 โดยสญัญาเช่าสิ�นสุดวนัที� 19 พฤษภาคม พ.ศ. 

2586 และการต่ออายุสญัญาต้องได้รบัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าช่วง ทั �งนี� เมื�อสิ�นสุดระยะเวลาของสญัญาเช่าช่วงดงักล่าว 

หากเป็นการต่ออายุสญัญา จะต้องไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าช่วง หรอืผู้เช่าช่วงอาจดําเนินการใหไ้ดม้าซึ�งสทิธกิารเช่า

ในที�ดนิโดยตรงจากรฐับาล  

ในส่วนของอาคารสิ�งปลูกสร้างนั �น บรษิัท Luxel APT Company Limited เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ �ในอาคารสิ�งปลูก

สรา้ง  

 

3)  โรงแรม IBIS Saigon South 

 

จดุเด่นของทรพัยสิ์น 

โรงแรม IBIS Saigon South ตั �งอยู่บนพื�นที� 234 ตารางวา (หรือ 936 ตารางเมตร) ประกอบด้วยห้องที�เปิด

ดําเนินการแล้ว 140 ห้อง โดยโรงแรม IBIS Saigon South เป็นโรงแรมที�ตั �งอยู่ติดกบัโรงแรม Capri by Fraser ซึ�งโรงแรม

บรหิารงานโดยกลุ่ม Accor โดยโรงแรมแห่งนี�ตั �งอยู่ตรงขา้ม Saigon Exhibition & Convention Center (SECC) และอยู่ห่าง

จากใจกลางเมอืงดว้ยการเดนิทางโดยรถยนต์ประมาณ 30 นาท ีและเป็นโรงแรมในระดบัสากลราคาประหยดั จากโรงแรม

โดยการเดนิสามารถไปยงั สาํนักงานของบรษิทันานาชาต ิโรงพยาบาล ศูนยก์ารแพทย ์และหา้งสรรพสนิคา้  

โรงแรมยงัไดร้บัประโยชน์จากลูกคา้ธุรกจิ เพิ�มขึ�นในช่วงของการจดังานแสดงสนิคา้ หรอืการประชุมที�สําคญั รวมถงึ 

ผูท้ี�มาท่องเที�ยวเพื�อความบนัเทงิ การเดนิทางแบบกรุ๊ปทวัรจ์ากจนี ฮ่องกง เกาหล ีและยุโรป รวมไปถงึลูกเรอืจากยุโรปดว้ย 

โดยบรษิัทที�บรหิาร Saigon Exhibition & Convention Center (SECC) ยงัมแีผนที�จะขยายศูนย์ประชุมเพื�อใหร้องรบังาน

ประชุมไดม้ากขึ�นต่อไปในอนาคตอกีดว้ย 

ทั �งนี� ไม่มีโรงแรมอื�นๆ ที�มีมาตรฐานในระดบัสากล อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับ Saigon Exhibition & Convention 

Center (SECC) ซึ�งตั �งอยู่ในเขต 7 ของเมอืงโฮจมิินห์ โดยโรงแรมอื�นๆ ที�อยู่ใกล้เคยีง IBIS Saigon South เป็นโรงแรมที�

บรหิารงานโดยผู้บรหิารโรงแรมทอ้งถิ�น นอกจากโรงแรม Capri by Fraser อย่างไรก็ดี ทั �ง 2 โรงแรม มกีลุ่มลูกค้าหลกัที�

ต่างกนั กล่าวคอื โรงแรม Capri by Fraser จะเน้นกลุ่มลูกคา้องค์กร (Corporate) ในขณะที�โรงแรม IBIS Saigon South จะ

เน้นกลุ่มลูกคา้นักท่องเที�ยว (Leisure)  

ข้อมูลทั �วไปเกี�ยวกบัทรพัยสิ์นโรงแรม IBIS Saigon South 
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รายละเอียด  

ลกัษณะของทรพัยสิ์นที�กองทรสัต์เข้าลงทุน 

ประเภทการลงทุนในที�ดิน 

สิทธิการเช่าช่วง (โดยเป็นการเช่าช่วงจาก Phu My Hung Development Limited 

Liability Company ซี�งระยะเวลาการเช่าช่วงจะสิ�นสุดในวนัที� 19 พฤษภาคม พ.ศ. 

2586) 

ประเภทการลงทุนในอาคารและ

สงัหาริมทรพัย ์

กรรมสทิธิ � อย่างไรกด็ ีเมื�อสิ�นสุดระยะเวลาการเช่าช่วงที�ดนิ และไมม่กีารต่ออายุสญัญา 

กรรมสทิธิ �ในอาคารจะกลบัไปเป็นของผูใ้หเ้ช่าช่วง ไดแ้ก่ Phu My Hung Development 

Limited Liability Company 

เจ้าของสิทธิการเช่าช่วง Viethan Hotel Corporation 

เจ้าของอาคารและสงัหาริมทรพัย ์ Viethan Hotel Corporation  

ผู้บริหารโรงแรม Accor 

ที�ตั �ง 
เลขที� 77 ถนน Hong Van Thai, Tan Phu Ward เขต  7, Lot A New Urban South 

City, HCMC ประเทศเวยีดนาม 

การเข้าออกทรพัยสิ์น 
โรงแรมเชื�อมต่อกับถนน Hong Van Thai ซึ�งเป็นถนนสาธารณะที�มีความกว้าง 20 

เมตร และมคีวามกวา้งของพื�นผวิถนน 12 เมตร 

รายละเอียดของที�ดิน - หนังสือรบัรองการใช้ที�ดิน หนังสือแสดงกรรมสิทธิ �ในบ้าน และทรัพย์สินอื�นๆที�

เกี�ยวขอ้งกบัที�ดนิ (สําหรบัอาคาร) เลขที� CA209336 ลงวนัที� 17 มถิุนายน 2558 โดย

กระทรวงทรพัยากรธรรมชาต ิและสิ�งแวดลอ้ม HCMC หนังสอืรบัรองการใชท้ี�ดนิ  

- หนังสอืแสดงกรรมสทิธิ �ในบา้น และทรพัยส์นิอื�นๆที�เกี�ยวขอ้งกบัที�ดนิ (สาํหรบัอาคาร) 

เลขที� BD866719 ลงวนัที� 15 กุมภาพนัธ ์2554 และสญัญาฉบบัแกไ้ขเพิ�มเตมิ ลงวนัที� 

7 พฤศจกิายน 2554 โดยคณะกรรมการของ Ho Chi Minh City People’s Committee 

พื�นที�ดิน 936 ตารางเมตร 

ลกัษณะอาคาร 
ประกอบไปด้วยอาคารหลัก 1 อาคาร พร้อมสิ�งอํานวยความสะดวกเสริม รวมถึง 

รา้นอาหาร หอ้งประชุม และพื�นที�ส่วนกลาง 

ปีที�เริ�มดาํเนินการ 21 มถิุนายน พ.ศ. 2555 

ภาระผกูพนับนที�ดิน  -ไม่ม-ี 

รายละเอียดทั �วไปของโครงการ โรงแรมสามดาวตั �งอยู่ใน HCMC พรอ้มหอ้งพกั 140 หอ้ง1 

สิ�งอาํนวยความสะดวกภายในห้องพกั ระบบปรบัอากาศ กล่องนิรภยั ระบบโทรศพัท์ Wifi เครื�องชงชา และกาแฟ 

บริการและสิ�งอาํนวยความสะดวกอื�นๆ 
ที�จอดรถ สิ�งอํานวยความสะดวกสาํหรบัผูพ้กิาร สิ�งอํานวยความสะดวกทางกฬีา ศูนย์

ธุรกจิ ซาวน่า จากุซซี� และมพีื�นที�เช่าเพื�อประกอบธุรกจิรา้นอาหารจํานวน 1 ยนูิต 

ระบบสาธารณูปโภค ระบบปรบัอากาศ ลิฟท์ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายสิ�ง

ปฏกิูล และระบบระบายนํ�า  

ราคาประเมินทรพัยสิ์น ราคาประเมินเท่ากับ 14.70 ล้านดอลลาร์สหรฐั โดยประเมิน ณ วนัที� 31 ธันวาคม 

2562 ประเมนิโดย บรษิัท ซาวลิส์ (ประเทศไทย) จํากดั (โดยบรษิัท เน็กซสั พรอพ

เพอตี� คอนซลัแทนท ์จํากดั) 

หมายเหตุ: 1. ทั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์มแีผนการปรบัปรุงหอ้งพกัเพื�อใหบ้รกิารเพิ�มเตมิอกีจาํนวน 20 หอ้ง ทั �งนี� ขึ�นอยู่กบัภาวะตลาด การศกึษา 

                  ลกัษณะของหอ้งใหเ้หมาะสมกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 
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ในปัจจุบนั บรเิวณที�ทรพัยส์นิ ตั �งอยู่นั �นอยู่ภายใต้ขอ้จาํกดัการพฒันาตามกฎหมายชื�อ Law No. 63/2006/QH11 on 

Real Estate Business ซึ�งกําหนดเงื�อนไขการดําเนินการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารของประเทศเวียดนาม โดยการ

ก่อสรา้ง ดดัแปลงหรอืแกไ้ขอาคารตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากหน่วยงานส่วนทอ้งถิ�น 

นอกจากนี� ที�ดนิที�เป็นที�ตั �งของโรงแรม Capri by Fraser อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที�ดนิระหว่างบรษิทั Phu My Hung 

Development Limited Liability Company (ผูใ้ห้เช่าช่วงที�ดนิ) และบรษิัท Luxel APT Company Limited (ผู้เช่าช่วงที�ดนิ) 

บนที�ดนิที�ตั �งอยู่เลขที� 02 ถนน C บลอ็ก A ไซงอ่นใต ้ต๋านฝ ูวาร์ด ดสิทรคิ 7 โดยสญัญาเช่าสิ�นสุดวนัที� 19 พฤษภาคม พ.ศ. 

2586 และการต่ออายุสญัญาต้องได้รบัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าช่วง ทั �งนี� เมื�อสิ�นสุดระยะเวลาของสญัญาเช่าช่วงดงักล่าว 

หากเป็นการต่ออายุสญัญา จะต้องไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าช่วง หรอืผู้เช่าช่วงอาจดําเนินการใหไ้ดม้าซึ�งสทิธกิารเช่า

ในที�ดนิโดยตรงจากรฐับาล  

ในส่วนของอาคารสิ�งปลูกสร้างนั �น บรษิัท Luxel APT Company Limited เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ �ในอาคารสิ�งปลูก

สรา้ง  

 

3)  โรงแรม IBIS Saigon South 

 

จดุเด่นของทรพัยสิ์น 

โรงแรม IBIS Saigon South ตั �งอยู่บนพื�นที� 234 ตารางวา (หรือ 936 ตารางเมตร) ประกอบด้วยห้องที�เปิด

ดําเนินการแล้ว 140 ห้อง โดยโรงแรม IBIS Saigon South เป็นโรงแรมที�ตั �งอยู่ติดกบัโรงแรม Capri by Fraser ซึ�งโรงแรม

บรหิารงานโดยกลุ่ม Accor โดยโรงแรมแห่งนี�ตั �งอยู่ตรงขา้ม Saigon Exhibition & Convention Center (SECC) และอยู่ห่าง

จากใจกลางเมอืงดว้ยการเดนิทางโดยรถยนต์ประมาณ 30 นาท ีและเป็นโรงแรมในระดบัสากลราคาประหยดั จากโรงแรม

โดยการเดนิสามารถไปยงั สาํนักงานของบรษิทันานาชาต ิโรงพยาบาล ศูนยก์ารแพทย ์และหา้งสรรพสนิคา้  

โรงแรมยงัไดร้บัประโยชน์จากลูกคา้ธุรกจิ เพิ�มขึ�นในช่วงของการจดังานแสดงสนิคา้ หรอืการประชุมที�สําคญั รวมถงึ 

ผูท้ี�มาท่องเที�ยวเพื�อความบนัเทงิ การเดนิทางแบบกรุ๊ปทวัรจ์ากจนี ฮ่องกง เกาหล ีและยุโรป รวมไปถงึลูกเรอืจากยุโรปดว้ย 

โดยบรษิัทที�บรหิาร Saigon Exhibition & Convention Center (SECC) ยงัมแีผนที�จะขยายศูนย์ประชุมเพื�อใหร้องรบังาน

ประชุมไดม้ากขึ�นต่อไปในอนาคตอกีดว้ย 

ทั �งนี� ไม่มีโรงแรมอื�นๆ ที�มีมาตรฐานในระดบัสากล อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับ Saigon Exhibition & Convention 

Center (SECC) ซึ�งตั �งอยู่ในเขต 7 ของเมอืงโฮจมิินห์ โดยโรงแรมอื�นๆ ที�อยู่ใกล้เคยีง IBIS Saigon South เป็นโรงแรมที�

บรหิารงานโดยผู้บรหิารโรงแรมทอ้งถิ�น นอกจากโรงแรม Capri by Fraser อย่างไรก็ดี ทั �ง 2 โรงแรม มกีลุ่มลูกค้าหลกัที�

ต่างกนั กล่าวคอื โรงแรม Capri by Fraser จะเน้นกลุ่มลูกคา้องค์กร (Corporate) ในขณะที�โรงแรม IBIS Saigon South จะ

เน้นกลุ่มลูกคา้นักท่องเที�ยว (Leisure)  

ข้อมูลทั �วไปเกี�ยวกบัทรพัยสิ์นโรงแรม IBIS Saigon South 
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แผนที�ที�ตั �งโครงการ   

โรงแรม IBIS Saigon South 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที�แสดงระยะทางจากโรงแรมถึงสถานที�สาํคญัโดยรอบ 

 

 

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

-หน้า 33- 
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แผนที�ที�ตั �งโครงการ   
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รายละเอียดของห้องพกั 

โรงแรม IBIS Saigon South ประกอบไปดว้ยอาคารจาํนวน 1 อาคาร ซึ�งสงู 13 ชั �น มจีํานวนหอ้งพกัทั �งสิ�น 140 หอ้ง 

สามารถแบ่งออกเป็น 1 ประเภท ดงันี� 

หมายเหตุ: �. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มแีผนการปรบัปรุงห้องพกัเพื�อให้บรกิารเพิ�มเตมิอกีจํานวน �� หอ้ง ทั �งนี� ขึ�นอยู่กบัภาวะตลาด การศกึษาลกัษณะของหอ้ง

ใหเ้หมาะสมกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

กลุ่มลูกคา้ 

สําหรบัช่วงระยะเวลา 12 เดอืนสิ�นสุดธนัวาคม 2562 กลุ่มลูกคา้ของโรงแรม IBIS Saigon South สามารถจาํแนกได้

ดงันี� 

 

 

ถิ�นฐานของลูกค้า ร้อยละของจาํนวนห้องทั �งหมดที�มีการเข้าพกั 

1. เอเชยี (ยกเวน้ประเทศจนี เกาหลใีตแ้ละเวยีดนาม) 42.38% 

2. เกาหลใีต้ 18.99% 

3. จนี 14.76% 

4. เวยีดนาม 8.64% 

5. ยุโรป 6.47% 

6. อเมรกิา 4.07% 

7. อื�นๆ 2.09% 

สําหรบัช่วงระยะเวลา 12 เดอืนสิ�นสุดธนัวาคม 2562 กลุ่มลูกคา้ของโรงแรม IBIS Saigon South สามารถจาํแนก

ตามวตัถุประสงคข์องการเขา้พกัไดด้งันี� 

วตัถปุระสงคข์องการเขา้พกั ร้อยละของจาํนวนห้องทั �งหมดที�มีการเข้าพกั 

1. ลูกคา้ประเภทองคก์ร (Corporate) 61% 

2. ลูกคา้กลุ่มนักท่องเที�ยว (Leisure) 39% 

รายละเอียดของการบริหารจดัการโรงแรม 

โรงแรม IBIS Saigon South บริหารโดยบริษัท AAPC Thailand Ltd. ซึ�งเป็นบริษัทที�ดําเนินการบริหารจัดการ

โรงแรมในกลุ่ม Accor ตามสญัญาบรหิารโรงแรม โดยมอีายุสญัญา 15 ปี นับแต่ปี 2555 ถงึปี 2570 ซึ�งปัจจุบนั ผูเ้ช่าหลกั

รายละเอียดของห้องพกั 

ประเภทห้องพกั จาํนวนห้อง 
พื�นที�เฉลี�ยต่อห้อง  

(ตารางเมตร) 

พื�นที�รวมของห้องพกั 

แต่ละประเภท 

Standard Room 1401 18 2,520 

รวม 140  2,520 
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ของโรงแรม IBIS Saigon South ได้แก่ Strategic Hospitality Services Co., Ltd. เป็นคู่สัญญาในสัญญาบริหารโรงแรม

ดังกล่าวตามผลของสัญญาโอนสิทธิและหน้าที� (Deed of Novation) ลงวันที� 22 ธันวาคม 2560 ซึ�งทําขึ�นระหว่าง (ก) 

Viethan Hotel Co., Ltd. (ข) Strategic Hospitality Services Co., Ltd. และ (ค) AAPC Thailand Ltd.  

ข้อจาํกดัในการใช้ทรพัยสิ์น 

ในปัจจุบนั บรเิวณที�ทรพัยส์นิ ตั �งอยู่นั �นอยู่ภายใต้ขอ้จาํกดัการพฒันาตามกฎหมายชื�อ Law No. 63/2006/QH11 on 

Real Estate Business ซึ�งกําหนดเงื�อนไขการดําเนินการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารของประเทศเวียดนาม โดยการ

ก่อสรา้ง ดดัแปลงหรอืแกไ้ขอาคารตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากหน่วยงานส่วนทอ้งถิ�น  

นอกจากนี�  ที�ดินของโครงการ IBIS Saigon South อยู่ภายใต้สัญญาเช่าช่วงที�ดิน ระหว่าง Phu My Hung 

Development Limited Liability Company (ผู้ให้เช่าช่วง) และ Viethan Hotel Corporation (ผู้เช่าช่วง) บนที�ดินที�ตั �งอยู่

เลขที� 73 ถนนฮวง หวาน ไถ ส่วน A ไซ่งอ่นใต ้ต๋านฝ ูวาร์ด ดสิทรคิ 7  โดยสญัญาเช่าช่วงสิ�นสุดวนัที� 19 พฤษภาคม พ.ศ. 

2586 ทั �งนี� เมื�อสิ�นสุดระยะเวลาของสญัญาเช่าช่วงดงักล่าว หากเป็นการต่ออายุสญัญา จะต้องได้รบัความยนิยอมจากผูใ้ห้

เช่าช่วง หรอืผูเ้ช่าช่วงอาจดาํเนินการใหไ้ดม้าซึ�งสทิธกิารเช่าในที�ดนิโดยตรงจากรฐับาล  

ในส่วนของอาคารสิ�งปลูกสร้างนั �น บรษิัท Viethan Hotel Corporation เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ �ในอาคารและสิ�งปลูก

สรา้ง 

รายละเอียดการประเมินราคาทรพัยสิ์น 

 

 Pullman Jakarta Central Park Capri By Fraser IBIS Saigon South 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิรีายได ้(Income Approach) วธิรีายได ้(Income Approach) วธิรีายได ้(Income Approach) 

ประเภท กรรมสทิธิ � สทิธกิารเช่าประมาณ 24 ปี สทิธกิารเช่าประมาณ 24 ปี  

วนัที�ประเมนิมลูค่า 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2562 

มลูค่าทรพัยส์นิที�ประเมนิ 1,397,850,000,000 รเูปีย 23,700,000 ดอลลารส์หรฐั 14,700,000 ดอลลารส์หรฐั 

สมมติฐาน    

รายไดห้อ้งพกั ประมาณรอ้ยละ 57.7 ของรายไดร้วม ประมาณรอ้ยละ 89.5 ของรายได้

รวม 

ประมาณรอ้ยละ 84.5 ของรายได้

รวม 

อตัราราคาหอ้งพกัเฉลี�ย 1,530,215 รูเปีย ในปี 2563 66 ดอลลารส์หรฐั ในปี 2563 50 ดอลลารส์หรฐั ในปี 2563 

อตัราการเขา้พกัเฉลี�ย ประมาณรอ้ยละ 78 ในปี 2563 ประมาณรอ้ยละ 71.5 ในปี 2563 ประมาณรอ้ยละ 60 ในปี 2563 

รายไดค้่าอาหารและ

เครื�องดื�ม 

ประมาณรอ้ยละ 70.1 ของรายได้

หอ้งพกั  

ประมาณรอ้ยละ 8.5 ของรายได้

รวม 

ประมาณรอ้ยละ 13.0 ของรายได้

รวม 

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 
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รายละเอียดของห้องพกั 

โรงแรม IBIS Saigon South ประกอบไปดว้ยอาคารจาํนวน 1 อาคาร ซึ�งสงู 13 ชั �น มจีํานวนหอ้งพกัทั �งสิ�น 140 หอ้ง 

สามารถแบ่งออกเป็น 1 ประเภท ดงันี� 

หมายเหตุ: �. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มแีผนการปรบัปรุงห้องพกัเพื�อให้บรกิารเพิ�มเตมิอกีจํานวน �� หอ้ง ทั �งนี� ขึ�นอยู่กบัภาวะตลาด การศกึษาลกัษณะของหอ้ง

ใหเ้หมาะสมกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

กลุ่มลูกคา้ 

สําหรบัช่วงระยะเวลา 12 เดอืนสิ�นสุดธนัวาคม 2562 กลุ่มลูกคา้ของโรงแรม IBIS Saigon South สามารถจาํแนกได้

ดงันี� 

 

 

ถิ�นฐานของลูกค้า ร้อยละของจาํนวนห้องทั �งหมดที�มีการเข้าพกั 

1. เอเชยี (ยกเวน้ประเทศจนี เกาหลใีตแ้ละเวยีดนาม) 42.38% 

2. เกาหลใีต้ 18.99% 

3. จนี 14.76% 

4. เวยีดนาม 8.64% 

5. ยุโรป 6.47% 

6. อเมรกิา 4.07% 

7. อื�นๆ 2.09% 

สําหรบัช่วงระยะเวลา 12 เดอืนสิ�นสุดธนัวาคม 2562 กลุ่มลูกคา้ของโรงแรม IBIS Saigon South สามารถจาํแนก

ตามวตัถุประสงคข์องการเขา้พกัไดด้งันี� 

วตัถปุระสงคข์องการเขา้พกั ร้อยละของจาํนวนห้องทั �งหมดที�มีการเข้าพกั 

1. ลูกคา้ประเภทองคก์ร (Corporate) 61% 

2. ลูกคา้กลุ่มนักท่องเที�ยว (Leisure) 39% 

รายละเอียดของการบริหารจดัการโรงแรม 

โรงแรม IBIS Saigon South บริหารโดยบริษัท AAPC Thailand Ltd. ซึ�งเป็นบริษัทที�ดําเนินการบริหารจัดการ

โรงแรมในกลุ่ม Accor ตามสญัญาบรหิารโรงแรม โดยมอีายุสญัญา 15 ปี นับแต่ปี 2555 ถงึปี 2570 ซึ�งปัจจุบนั ผูเ้ช่าหลกั

รายละเอียดของห้องพกั 

ประเภทห้องพกั จาํนวนห้อง 
พื�นที�เฉลี�ยต่อห้อง  

(ตารางเมตร) 

พื�นที�รวมของห้องพกั 

แต่ละประเภท 

Standard Room 1401 18 2,520 

รวม 140  2,520 
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รายละเอียดของห้องพกั 

โรงแรม IBIS Saigon South ประกอบไปดว้ยอาคารจาํนวน 1 อาคาร ซึ�งสงู 13 ชั �น มจีํานวนหอ้งพกัทั �งสิ�น 140 หอ้ง 

สามารถแบ่งออกเป็น 1 ประเภท ดงันี� 

หมายเหตุ: �. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มแีผนการปรบัปรุงห้องพกัเพื�อให้บรกิารเพิ�มเตมิอกีจํานวน �� หอ้ง ทั �งนี� ขึ�นอยู่กบัภาวะตลาด การศกึษาลกัษณะของหอ้ง

ใหเ้หมาะสมกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

กลุ่มลูกคา้ 

สําหรบัช่วงระยะเวลา 12 เดอืนสิ�นสุดธนัวาคม 2562 กลุ่มลูกคา้ของโรงแรม IBIS Saigon South สามารถจาํแนกได้

ดงันี� 

 

 

ถิ�นฐานของลูกค้า ร้อยละของจาํนวนห้องทั �งหมดที�มีการเข้าพกั 

1. เอเชยี (ยกเวน้ประเทศจนี เกาหลใีตแ้ละเวยีดนาม) 42.38% 

2. เกาหลใีต้ 18.99% 

3. จนี 14.76% 

4. เวยีดนาม 8.64% 

5. ยุโรป 6.47% 

6. อเมรกิา 4.07% 

7. อื�นๆ 2.09% 

สําหรบัช่วงระยะเวลา 12 เดอืนสิ�นสุดธนัวาคม 2562 กลุ่มลูกคา้ของโรงแรม IBIS Saigon South สามารถจาํแนก

ตามวตัถุประสงคข์องการเขา้พกัไดด้งันี� 

วตัถปุระสงคข์องการเขา้พกั ร้อยละของจาํนวนห้องทั �งหมดที�มีการเข้าพกั 

1. ลูกคา้ประเภทองคก์ร (Corporate) 61% 

2. ลูกคา้กลุ่มนักท่องเที�ยว (Leisure) 39% 

รายละเอียดของการบริหารจดัการโรงแรม 

โรงแรม IBIS Saigon South บริหารโดยบริษัท AAPC Thailand Ltd. ซึ�งเป็นบริษัทที�ดําเนินการบริหารจัดการ

โรงแรมในกลุ่ม Accor ตามสญัญาบรหิารโรงแรม โดยมอีายุสญัญา 15 ปี นับแต่ปี 2555 ถงึปี 2570 ซึ�งปัจจุบนั ผูเ้ช่าหลกั

รายละเอียดของห้องพกั 

ประเภทห้องพกั จาํนวนห้อง 
พื�นที�เฉลี�ยต่อห้อง  

(ตารางเมตร) 

พื�นที�รวมของห้องพกั 

แต่ละประเภท 

Standard Room 1401 18 2,520 

รวม 140  2,520 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบต่ออายุได้ เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิเช่าสตราทีจิกฮอสพิทอลลิตี้
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ของโรงแรม IBIS Saigon South ได้แก่ Strategic Hospitality Services Co., Ltd. เป็นคู่สัญญาในสัญญาบริหารโรงแรม

ดังกล่าวตามผลของสัญญาโอนสิทธิและหน้าที� (Deed of Novation) ลงวันที� 22 ธันวาคม 2560 ซึ�งทําขึ�นระหว่าง (ก) 

Viethan Hotel Co., Ltd. (ข) Strategic Hospitality Services Co., Ltd. และ (ค) AAPC Thailand Ltd.  

ข้อจาํกดัในการใช้ทรพัยสิ์น 

ในปัจจุบนั บรเิวณที�ทรพัยส์นิ ตั �งอยู่นั �นอยู่ภายใต้ขอ้จาํกดัการพฒันาตามกฎหมายชื�อ Law No. 63/2006/QH11 on 

Real Estate Business ซึ�งกําหนดเงื�อนไขการดําเนินการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารของประเทศเวียดนาม โดยการ

ก่อสรา้ง ดดัแปลงหรอืแกไ้ขอาคารตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากหน่วยงานส่วนทอ้งถิ�น  

นอกจากนี�  ที�ดินของโครงการ IBIS Saigon South อยู่ภายใต้สัญญาเช่าช่วงที�ดิน ระหว่าง Phu My Hung 

Development Limited Liability Company (ผู้ให้เช่าช่วง) และ Viethan Hotel Corporation (ผู้เช่าช่วง) บนที�ดินที�ตั �งอยู่

เลขที� 73 ถนนฮวง หวาน ไถ ส่วน A ไซ่งอ่นใต ้ต๋านฝ ูวาร์ด ดสิทรคิ 7  โดยสญัญาเช่าช่วงสิ�นสุดวนัที� 19 พฤษภาคม พ.ศ. 

2586 ทั �งนี� เมื�อสิ�นสุดระยะเวลาของสญัญาเช่าช่วงดงักล่าว หากเป็นการต่ออายุสญัญา จะต้องได้รบัความยนิยอมจากผูใ้ห้

เช่าช่วง หรอืผูเ้ช่าช่วงอาจดาํเนินการใหไ้ดม้าซึ�งสทิธกิารเช่าในที�ดนิโดยตรงจากรฐับาล  

ในส่วนของอาคารสิ�งปลูกสร้างนั �น บรษิัท Viethan Hotel Corporation เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ �ในอาคารและสิ�งปลูก

สรา้ง 

รายละเอียดการประเมินราคาทรพัยสิ์น 

 

 Pullman Jakarta Central Park Capri By Fraser IBIS Saigon South 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิรีายได ้(Income Approach) วธิรีายได ้(Income Approach) วธิรีายได ้(Income Approach) 

ประเภท กรรมสทิธิ � สทิธกิารเช่าประมาณ 24 ปี สทิธกิารเช่าประมาณ 24 ปี  

วนัที�ประเมนิมลูค่า 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2562 

มลูค่าทรพัยส์นิที�ประเมนิ 1,397,850,000,000 รเูปีย 23,700,000 ดอลลารส์หรฐั 14,700,000 ดอลลารส์หรฐั 

สมมติฐาน    

รายไดห้อ้งพกั ประมาณรอ้ยละ 57.7 ของรายไดร้วม ประมาณรอ้ยละ 89.5 ของรายได้

รวม 

ประมาณรอ้ยละ 84.5 ของรายได้

รวม 

อตัราราคาหอ้งพกัเฉลี�ย 1,530,215 รูเปีย ในปี 2563 66 ดอลลารส์หรฐั ในปี 2563 50 ดอลลารส์หรฐั ในปี 2563 

อตัราการเขา้พกัเฉลี�ย ประมาณรอ้ยละ 78 ในปี 2563 ประมาณรอ้ยละ 71.5 ในปี 2563 ประมาณรอ้ยละ 60 ในปี 2563 

รายไดค้่าอาหารและ

เครื�องดื�ม 

ประมาณรอ้ยละ 70.1 ของรายได้

หอ้งพกั  

ประมาณรอ้ยละ 8.5 ของรายได้

รวม 

ประมาณรอ้ยละ 13.0 ของรายได้

รวม 
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รายไดจ้ากการดําเนินงาน

โดยตรงอื�นๆ 

ประมาณรอ้ยละ 3.1 ของรายได้

หอ้งพกั  

ประมาณรอ้ยละ 2.0 ของรายได้

รวม 

ประมาณรอ้ยละ 2.5 ของรายได้

รวม 

ค่าใชจ่้ายค่าหอ้งพกั ประมาณรอ้ยละ 17 ของรายได้

หอ้งพกั  

ประมาณรอ้ยละ 10.5 ของรายได้

หอ้งพกั 

ประมาณรอ้ยละ 14.0 ของรายได้

หอ้งพกั 

ค่าใชจ่้ายค่าอาหารและ

เครื�องดื�ม 

ประมาณรอ้ยละ 48 ของรายไดจ้าก

อาหารและเครื�องดื�ม  

ประมาณรอ้ยละ 70.0 ของรายได้

จากอาหารและเครื�องดื�ม  

ประมาณรอ้ยละ 75.0 ของรายได้

จากอาหารและเครื�องดื�ม  

ค่าใชจ่้ายในการดําเนินงาน

โดยตรงอื�นๆ 

ประมาณรอ้ยละ 415.7 ของรายได้

จากการดําเนินงานอื�นๆ   

ประมาณรอ้ยละ 50.0 ของรายได้

จากการดําเนินงานอื�นๆ  

ประมาณรอ้ยละ 20.0 ของรายได้

จากการดําเนินงานอื�นๆ  

ค่าใชจ่้ายในการดําเนินงาน

ที�ไม่ไดถู้กจดัสรร(1) 

ประมาณรอ้ยละ 16.2 ของรายไดร้วม  ประมาณรอ้ยละ 27.3 ของรายได้

รวม 

ประมาณรอ้ยละ 27.0 ของรายได้

รวม 

ค่าธรรมเนียมพื�นฐาน รอ้ยละ 1.75 ของรายไดร้วม  รอ้ยละ 2.1 ของรายไดร้วม รอ้ยละ 2.0 ของรายไดร้วม 

ค่าธรรมเนียมพเิศษ 

(Incentive Fee) 

รอ้ยละ 6.5 ของกําไรจากการ

ดําเนินงานรวม (GOP) 

รอ้ยละ 6.3 ของกําไรจากการ

ดําเนินงานรวม (GOP) 

รอ้ยละ 8.0 ของกําไรจากการ

ดําเนินงานรวม (GOP) 

อตัราคดิลด 11.99% 10% 10% 

 

2.4.3 ทรพัยสิ์นที�เป็นโครงการที�ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสรจ็ 

-ไม่ม-ี 

2.4.4  ทรพัยสิ์นที�กองทรสัต์ไม่สามารถเขา้ลงทุนทางอ้อมในบริษทัผ่านถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ใน

สดัส่วนร้อยละ 99 

-ไม่ม-ี 

2.4.5  รายละเอียดการได้มาซึ�งทรพัยสิ์นหลกัในรอบบญัชีที�ผ่านมา 

-ไม่ม-ี 

2.4.6  รายละเอียดการจาํหน่ายไปซึ�งทรพัยสิ์นหลกัในรอบบญัชีที�ผ่านมา 

-ไม่ม-ี  
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2.5   การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

การลงทุนครั �งแรกของกองทรสัต์ในทรพัย์สินโครงการฯ เป็นการลงทุนเพื�อสร้างผลตอบแทนที�มั �นคงใหก้บัผู้ถอื

หน่วยทรสัต์และเพื�อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยทรสัต์และมมีลูค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) ของ

กองทรัสต์ที�เติบโตอย่างยั �งยืน ในขณะเดียวกันกองทรสัต์จะทําการรักษาโครงสร้างทุนที�เหมาะสมไว้ โดยกองทรสัต์มี

นโยบายที�จะลงทุนแบบกระจายความเสี�ยงในอสงัหารมิทรพัยท์ี�ก่อใหเ้กดิรายไดซ้ึ�งตั �งอยู่ในภูมภิาคอาเซยีน โดยประเทศที�

จะใหค้วามสําคญัในการลงทุนครั �งแรกจะเป็นกลุ่มประเทศลุ่มแม่นํ�าโขงและประเทศอนิโดนีเซยี ในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท

โรงแรม และ/หรือเกี�ยวข้องกับธุรกิจประเภทโรงแรม ไม่ว่าทั �งหมดหรือบางส่วน รวมถึงทรัพย์สินที�เกี�ยวข้องกับ

อสงัหารมิทรพัยต์ามที�กล่าวขา้งต้น ทั �งนี� การลงทุนผ่านบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิจะเป็นการซื�อ เช่า เช่าช่วง และ/หรอืการรบั

โอนสทิธกิารเช่าหรอืสทิธกิารเช่าช่วงในทรพัยส์นิโครงการฯ รวมถงึการแกไ้ขปรบัปรุง การพฒันา และการโอนทรพัย์สนิอื�น 

ภายหลงัการลงทุนของกองทรสัต์ กองทรสัต์จะจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิด้วยการใหเ้ช่าทรพัย์สินโครงการฯ แก่ผู้เช่า

หลกั และดําเนินการอื�นๆ ที�จําเป็นเพื�อประโยชน์ของกองทรสัต์ เพื�อวตัถุประสงค์ในการสร้างรายได้และผลตอบแทนแก่

กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มกีลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์ดงันี� 

 ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีนโยบายที�จะแต่งตั �งบุคคลเข้าเป็นกรรมการบริษัทในแต่ละบริษัทลงทุนแต่ละบริษัท 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการดําเนินงานของบริษัทลงทุนในแต่ละไตรมาส โดยเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจําปี รวมถงึผลประกอบการของบรษิทัลงทุนในอดตี (หากม)ี หากผลประกอบการของบรษิัท

ลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที�กําหนดไว ้ผู้จดัการกองทรสัต์จะวเิคราะห์เพื�อหาสาเหตุรวมถึงปรบัปรุงและ

พฒันาแผนการดาํเนินงานเพื�อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายที�คาดไว ้

 ภายหลงัจากกองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการฯแลว้ กองทรสัตจ์ะปล่อยเช่าทรพัย์สนิโครงการฯใหแ้กผู่้เช่า

หลกั  โดยมกีําหนดระยะเวลาการเช่าคราวละ � ปี กองทรสัต์จะไดร้บัค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนัจากผูเ้ช่าหลกั 

ซึ�งทางผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ว่าเป็นอตัราค่าเช่าที�เหมาะสมแล้ว 

 สําหรบัทรพัยส์นิในการลงทุนครั �งแรก ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะควบคุมผูเ้ช่าหลกัใหผู้เ้ช่าหลกัปฏบิตัติาม

ขอ้กําหนดและเงื�อนไขของสญัญาเช่าผ่านการเขา้ทําสญัญาเช่าหลกั  

 ในกรณทีี�มกีารเปลี�ยนผูเ้ช่าหลกัของทรพัยส์นิโครงการฯ อาจส่งผลใหม้กีารเปลี�ยนแปลงขอ้กําหนดและเงื�อนไข

ของสญัญาเช่า รวมถงึค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนั 

 กองทรสัตส์งวนสทิธใินการปรบัปรุงและดดัแปลงทรพัยส์นิโครงการฯเพื�อใหท้รพัยส์นิโครงการฯ ดใูหม่ ทนัสมยั 

และสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้อยู่เสมอ เพื�อดงึดดูใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื�อง 

 ในกรณีที�ผูเ้ช่าหลกัไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่า จนเป็นเหตุใหเ้ลกิสญัญาเช่า กองทรสัต์จะดําเนินการสรรหาผูเ้ช่า

หลกัรายใหม่ โดยจะกําหนดคุณสมบตัิเบื�องต้นซึ�งพจิารณาจากประสบการณ์การทําธุรกิจโรงแรม ฐานะทาง

การเงนิ ระบบงาน ความน่าเชื�อถอื และประวตัทิางธุรกจิ เพื�อเขา้เจรจาและเสนอเงื�อนไขและรายละเอยีดในการ

เช่าทรพัยส์นิโครงการฯ แทนผูเ้ช่าหลกัรายเดมิ  
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2.5.2 สญัญาเช่าระหว่างบริษทัผู้ให้เช่าทรพัยสิ์นและผู้เช่าหลกั  

 

1.) ทรพัยสิ์นในประเทศอินโดนีเซีย: โรงแรม Pullman Jakarta Central Park 
 

ผู้ให้เช่า PT SHR Hotel Indonesia (INDONESIA) ซึ�งเป็นบรษิทัที�กองทรสัต์ลงทุนโดยการถอืหุน้ทั �งหมด 

ผู้เช่า PT Central Persona Palace ซึ�งมผีูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) เป็นบุคคล

เดยีวกบัผูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ทรพัยสิ์นที�เช่า (ก) อาคารรวมทั �งสิ�งปลูกสรา้งใดๆ ซึ�งตั �งอยู่ในโรงแรม Pullman Jakarta Central Park  

("อาคารโรงแรม") และ 

(ข) ส่วนควบของอาคารโรงแรมที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง อาท ิ ระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา ระบบโทรศพัท ์ ลฟิต์ บนัไดเลื�อน ระบบปรบัอากาศ ระบบงานวศิวกรรม รวมถงึสิ�ง

อํานวยความสะดวกต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม รวมทั �งสทิธใิดๆ ที�เกี�ยวกบัหรอื

เกี�ยวเนื�องกบัทรพัยส์นิดงักล่าว 

ทั �งนี� ทรพัยส์นิตาม (ก) - (ข) ดงักล่าว รวมเรยีกว่า “โรงแรม” หรอื “ทรพัยส์นิที�เช่า” 

ระยะเวลาการเช่า เป็นระยะเวลา � ปี นับจากวนัที�ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี� (“วนัที�สญัญาฉบบันี�มีผลใช้บงัคบั”) 

เงื�อนไขในการต่ออายุ

สญัญาเช่าเมื�อสญัญาเช่า

ครบกาํหนด 

เมื�อสญัญาเช่าครบกําหนด คู่สญัญาตกลงว่าผูเ้ช่าจะเช่าทรพัยส์นิที�เช่าจากผูใ้หเ้ช่าต่อไปอกีคราวละ 

3 ปี โดยอตัโนมตั ิ(automatic renewal) และขอ้ตกลงในการต่อสญัญาเช่าจะสิ�นสุดลงเมื�อผู้ให้เช่า

ขาดคุณสมบตัใินการเป็นเจ้าของทรพัย์สนิที�เช่า ทั �งนี� วธิกีารคํานวณค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนั

จะเป็นไปตามวธิทีี�กําหนดไวใ้นสญัญา 

วิธีการต่ออายุสญัญาเช่า

เมื�อสญัญาเช่าครบกาํหนด 

เมื�อมกีารต่ออายุสญัญาเช่าออกไป 

1. คู่สญัญาตกลงใหเ้งื�อนไขเกี�ยวกบัการเช่า รวมทั �งเงื�อนไขในการต่ออายุสญัญาเช่าฉบบัต่ออายุ

เหมอืนกนักบัที�กําหนดไวใ้นสญัญาเช่าฉบบัแรก  

2. ในกรณีที�ทรพัย์สนิที�เช่าตั �งอยู่บนที�ดินอนัมสีทิธิการเช่า คู่สญัญาตกลงว่าข้อตกลงในการต่อ

สญัญาเช่าจะมผีลใชบ้งัคบัไม่เกนิระยะเวลาที�สญัญาเช่าที�ดนิที�โรงแรมตั �งอยู่ 

3. นอกจากกรณีที�ระบุไวใ้นขอ้ 1. และ ขอ้ 2. ขา้งตน้ หากผูใ้หเ้ช่าไม่ประสงคท์ี�จะใหก้ารเช่าดําเนิน

ต่อไป ใหผู้ใ้หเ้ช่าแจ้งใหผู้เ้ช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า � 

เดือน ก่อนวนัครบกําหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที�ได้ต่อ

ออกไป 

ในกรณีที�มกีารต่ออายุสญัญาตามสญัญา แต่ผูเ้ช่ามขีอ้จํากดัทางกฎหมายหรอืพน้วสิยัด้วยเหตุขาด

คุณสมบตัติามที�กําหนดไว ้ซึ�งเป็นเหตุในการเลกิสญัญาของสญัญาฉบบันี� และ/หรอื เหตุอื�นใดที�มไิด้

เกิดจากความจงใจ หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของผู้เช่า อันทําให้ผู้เช่าไม่สามารถเช่า

ทรพัย์สนิที�เช่า เพื�อประกอบธุรกจิโรงแรมต่อไปได้ ใหถ้อืว่าผูเ้ช่าไม่มหีน้าที�ที�จะเช่าทรพัย์สนิที�เช่า

ต่อไป 

อย่างไรกด็ ีในกรณีที�มกีารต่ออายุสญัญาตามที�ระบุไวใ้นขอ้ 1 แต่ผูเ้ช่ามขีอ้จํากดัทางกฎหมายหรอื

พน้วสิยั แต่ผูเ้ช่ายงัคงสามารถเช่าทรพัย์สนิที�เช่า เพื�อประกอบธุรกจิโรงแรมได้ชั �วคราว ผูเ้ช่าและ
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ผูใ้หเ้ช่าจะร่วมกนัหาผูเ้ช่ารายอื�นมาเช่าทรพัย์สนิที�เช่า เพื�อประกอบธุรกจิโรงแรมแทนผูเ้ช่าต่อไป 

ทั �งนี� ผูเ้ช่าตกลงที�จะเช่าทรพัยส์นิที�เช่าเพื�อประกอบธุรกจิโรงแรม ต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผูเ้ช่า

รายอื�นมาเช่าทรพัยส์นิที�เช่าต่อไปได ้โดยที�ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะร่วมกนักําหนดเงื�อนไขของการเช่าที�

ต่อออกไป แต่ทั �งนี� ระยะเวลาการเช่าที�ต่อออกไปดังกล่าวจะไม่เกิน 180 วนั นับจากวนัที�ครบ

กําหนดระยะเวลาการเช่า โดยให้ถือว่าผู้เช่าไม่มีหน้าที�ที�จะเช่าทรพัย์ส ินที�เช่าต่อไปในระหว่าง

ระยะเวลาดงักล่าว 

การชาํระค่าเช่า 1. เวน้แต่กรณีที�มกีารเลื�อนการชําระค่าเช่าและการยกเวน้ค่าเช่า อนัเนื�องมาจากเหตุสุดวสิยัตามที�

กําหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี�ตามลําดบั ผูเ้ช่าตกลงชําระค่าเช่าใหแ้ก่ผู้ให้เช่าตามขอ้กําหนดและ

เงื�อนไขของสญัญาฉบบันี� โดยค่าเช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี�ประกอบดว้ย ค่าเช่า � ส่วน ไดแ้ก่  

(�) ค่าเช่าคงที� ซึ�งแบ่งเป็นค่าเช่าพื�นฐานและค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�ม (หากม)ี โดยการชําระค่า

เช่าพื�นฐานจะถูกแบง่จ่ายเป็นรายเดอืน ในขณะที�ค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�ม (หากม)ี จะถูกแบ่งจ่าย

เป็นรายปี และ (�) ค่าเช่าแปรผนั โดยการชําระค่าเช่าแปรผนัจะถูกแบ่งจ่ายเป็นรายไตรมาส 

โดยใช้หลักเกณฑ์คํานวณตามระยะเวลาการเช่าจริงในระยะเวลา 12 เดือน โดยใช้วิธีการ

คาํนวณ ซึ�งมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี� 

1.1  ค่าเช่าคงที� (Fixed Rental) 

ค่าเช่าคงที�ต่อปี = (ค่าเช่าพื�นฐานที�กําหนดไวเ้ป็นจํานวนที�แน่นอนต่อปี หรอืค่าเช่าคงที�ต่อ

ปีในรอบปีการดําเนินงานก่อนหน้า แล้วแต่จํานวนใดสูงกว่า) + ค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�มต่อ

ปี (หากม)ี 

โดยที� 

ค่าเช่าพื�นฐานที�กําหนดไวเ้ป็นจํานวนที�แน่นอน คอื จาํนวนที�ระบุในหวัขอ้ "จํานวนค่าเช่า

พื�นฐาน" ดา้นล่าง 

ค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�มต่อปี = (ก x ข) - ค 

โดยที�  

ก = อตัรารอ้ยละ 67.00 

ข = รายได้จากการดําเนินงานสุทธ ิ(NOI) ต่อปี จะเท่ากบักําไรจากการดําเนินงานรวม 

(GOP) ของทรพัยส์นิโครงการฯ หกัดว้ยค่าใชจ่้ายที�เกี�ยวเนื�องกบัทรพัยส์นิโครงการฯ 

ที�ยงัไม่ไดถู้กรวมอยู่ในการคาํนวณกาํไรจากการดําเนินงานรวม (GOP) ไดแ้ก ่

(ก) ค่าธรรมเนียมบรหิารโรงแรม ซึ�งจ่ายให้กับผู้บรหิารโรงแรม (ค่าธรรมเนียม

พื�นฐานและค่าธรรมเนียมพเิศษ) 

(ข) ค่าเช่าที�ดนิและอาคาร 

(ค) เบี�ยประกนัภยั 

(ง) ภาษทีรพัยส์นิ 

(จ) ค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance Expense) 

(ฉ) ค่าใช้จ่ายค่าเฟอร์นิเจอร์ ส่วนควบ และอุปกรณ์ (Used FF&E Reserve) ที�

รบัผดิชอบโดยผูเ้ช่า (ถา้ม)ี 

(ช) ค่าใชจ่้ายในการดําเนินการของผูเ้ช่า 

(ซ) ค่าใช้จ่ายอื�นๆที�ยงัไม่ได้ถูกรวมอยู่ในการคํานวณกําไรจากการดําเนินงานรวม 

(GOP) 
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ค = ค่าเช่าพื�นฐานที�กําหนดไวเ้ป็นจํานวนที�แน่นอน (ตามที�ระบุในหวัขอ้ "จํานวนค่าเช่า

พื�นฐาน" ด้านล่าง) หรอืค่าเช่าคงที�ต่อปีในรอบปีการดําเนินงานก่อนหน้า แล้วแต่

จํานวนใดสงูกว่า 

ทั �งนี� ในกรณีที�การคาํนวณค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�มต่อปีตามสตูรการคาํนวณขา้งต้น เป็นผลใหค้่า

เช่าพื�นฐานส่วนเพิ�มต่อปีมมีลูค่าน้อยกว่าศูนย ์ผูเ้ช่าจะไมนํ่าผลลพัธด์งักล่าวมาใชใ้นการคํานวน

ค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�มในปีนั �น  

1.2  ค่าเช่าแปรผนั (Variable Rental) 

ค่าเช่าแปรผนั = ง – จ – ฉ  

โดยที� 

ง = รายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธ ิ(NOI) (ตามรายละเอยีดขา้งต้น) 

จ = ค่าเช่าคงที�ในรอบไตรมาสที�เกี�ยวขอ้ง 

ฉ = รายได้ค่าเช่าคา้งชําระจากการเลื�อนการชําระออกไป เนื�องจากเหตุสุดวสิยั (หากม)ี 

ตามที�กําหนดไว้ในหวัข้อ “การชําระค่าเช่าที�มกีารเลื�อนการชําระออกไป เนื�องจากเหตุ

สุดวสิยั” 

ทั �งนี� หากผลการคํานวณค่าเช่าแปรผนัตามสูตรการคํานวณข้างต้นมผีลลพัธต์ํ�ากว่าศูนย์ 

ใหค้่าเช่าแปรผนัมผีลเท่ากบัศูนย ์ 

2. ผูเ้ช่าจะต้องชําระค่าเช่าคงที�ในส่วนค่าเช่าพื�นฐานในแต่ละเดอืนตามจํานวนที�ได้ระบุไวข้า้งต้น

ภายใน 30 วนันับจากวนัสิ�นเดอืนและ/หรอื ค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�มต่อปี (หากม)ี ภายใน 45 วนั 

นับจากวนัสิ�นปี และค่าเช่าแปรผนัในแต่ละไตรมาสตามจํานวนที�ไดร้ะบุไวข้า้งตน้ภายใน 45 วนั 

นับจากวนัสิ�นไตรมาส โดยอ้างอิงจากข้อมูลทางการเงนิที�ปรากฏอยู่ในรายงานทางการเงนิที�

จดัทําโดยผูเ้ช่า (Management Account) ดงันั �น ในกรณีที�ผูเ้ช่าไม่มคีวามสามารถในการชําระ

ค่าเช่าดงักล่าวได้เต็มจํานวน ให้ถือว่าค่าเช่าในจํานวนที�ผูใ้หเ้ช่าไม่ได้รบัชําระเป็นค่าเช่าคา้ง

ชําระ (Accrued Rental Revenue) และให้ผู้เช่าชําระค่าเช่าค้างชําระให้แก่ผูใ้ห้เช่าภายใน �� 

วนั นับจากวนัที�ถงึกําหนดชําระ  

3. การคา้งชําระค่าเช่าดงักล่าว ผูเ้ช่าจะคา้งชําระได้เพยีงปีละ � ครั �ง เท่านั �น หากมากกว่า � ครั �ง 

ผูเ้ช่าจะต้องชําระดอกเบี�ยจากการผดินัดในอตัรารอ้ยละ �� ต่อปี โดยคํานวณตามจํานวนเงนิที�

คา้งชําระและจํานวนวนันับตั �งแต่วนัที�ถงึกําหนดชําระจนถงึวนัที�ชําระเสรจ็สิ�น 

4. ค่าเช่าคงที� และ/หรอื ค่าเช่าแปรผนั อาจมกีารเปลี�ยนแปลงเพื�อใหเ้ป็นไปตามข้อกําหนดของ

กฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี�เกี�ยวขอ้ง รวมถงึในกรณีที�สดัส่วนระหว่างค่าเช่าคงที�และค่า

เช่าผนัแปรไม่เป็นไปตามทกีําหนดในกฎหมายหลกัทรพัยท์ี�เกี�ยวขอ้ง กองทรสัต์และผูเ้ช่า ตกลง

จะร่วมกนัแกไ้ขเปลี�ยนแปลงขอ้กําหนดและเงื�อนไขเกี�ยวกบัการชําระค่าเช่าคงที� และหรอืค่าเช่า

แปรผนัใหเ้ป็นไปตามขอ้กําหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี�เกี�ยวขอ้งต่อไป 

จาํนวนค่าเช่าพื�นฐาน 6,605,000 ดอลลาร์สหรฐั ต่อปี โดยค่าเช่าจะชําระในสกุลเงนิท้องถิ�นของประเทศนั �น ทั �งนี� ตาม

อตัราแลกเปลี�ยนที�ไดต้กลงกนั 

การคาํนวณจาํนวนค่าเช่า

พื�นฐานในการต่ออายุ

สญัญาเช่า 

ค่าเช่าพื�นฐานสําหรบัการต่ออายุสญัญาเช่านั �น จะเท่ากบัค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลา

การเช่าตามสญัญาฉบบัก่อนหน้า 

การเลื�อนการชาํระค่าเช่า

อนัเนื�องมาจากเหตุสุดวิสยั 

ในกรณีที�เกดิเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ�งดงัต่อไปนี� ในระหว่างไตรมาสใดๆ ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมใหผู้เ้ช่า

เลื�อนชําระค่าเช่าในเดอืนที�เกดิเหตุการณ์ดงักล่าวในระหว่างไตรมาสนั �นใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยไม่ถอืเป็น
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เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูเ้ช่า ทั �งนี� ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงที�จะร่วมกนักําหนดระยะเวลาที�ไดร้บั

ผลกระทบจากเหตุการณ์ดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

1. กรณีเกดิเหตุสุดวสิยัที�มผีลกระทบต่อทรพัย์สนิที�เช่าโดยตรงหรอืบรเิวณใกล้เคยีงกบัสถานที�ตั �ง

ของทรพัย์สนิที�เช่า เช่น อคัคภียั นํ�าท่วม แผ่นดินไหว ซึ�งส่งผลต่อการดําเนินกจิการโรงแรม

อย่างมนีัยสาํคญัและทําให ้ RevPar เฉลี�ยต่อเดอืนของโรงแรมในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ตํ�ากว่า

รายไดค้่าหอ้งพกัเฉลี�ยต่อเดอืนสําหรบัช่วงระยะเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหน้า (ซึ�งเป็นช่วงปกตทิี�ไม่มี

เหตุการณ์อนัส่งผลกระทบต่อทรพัยส์นิที�เช่า) เท่ากบัหรอืมากกว่ารอ้ยละ 20 แต่ไม่ถงึรอ้ยละ 50 

2. กรณีเกดิเหตุสุดวสิยัซึ�งส่งผลต่อการดําเนินกจิการโรงแรม อย่างมนีัยสาํคญัและทําให้ 

(ก) RevPar ต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดงักล่าวของโรงแรม ลดลงตํ�ากว่า RevPar ต่อเดอืน

สําหรบัช่วงระยะเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหน้า (ซึ�งเป็นช่วงปกตทิี�ไม่มเีหตุการณ์อนัส่งผล

กระทบต่อทรพัยส์นิที�เช่า) เท่ากบัหรอืมากกว่ารอ้ยละ 20 แต่ไม่ถงึรอ้ยละ 50 และ 

(ข) RevPar ต่อเดอืนของโรงแรมและรสีอรต์กลุ่มการแขง่ขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรม

ลดลงตํ�ากว่า RevPar ต่อเดอืนสาํหรบัช่วงระยะเวลาเดยีวกนัของโรงแรมและรสีอรต์กลุ่ม

ดงักล่าวในปีก่อนหน้า (ซึ�งเป็นช่วงปกตทิี�ไม่มเีหตุการณ์อนัส่งผลกระทบต่อทรพัย์สนิที�

เช่า) เท่ากบัหรอืมากกว่ารอ้ยละ 15  

ทั �งนี� ในกรณีที�ทรพัยส์นิที�เช่าไดร้บัผลกระทบจากเหตุสุดวสิยัในช่วงระยะเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหน้า

ดว้ยเช่นกนั ใหนํ้า RevPar ต่อเดอืนของโรงแรม หรอื RevPar ต่อเดอืนของโรงแรมและรสีอรต์กลุ่ม

การแข่งขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรม (แล้วแต่กรณี) ในช่วงระยะเวลาดงักล่าวของปีปัจจุบนั 

เทยีบกบั RevPar ในช่วงระยะเวลาเดยีวกนัของปีล่าสุดก่อนหน้าปีดงักล่าว ซึ�งเป็นปีที�ทรพัย์สนิที�

เช่าไม่ได้รบัผลกระทบจากเหตุสุดวสิยั หรอืการปิดปรบัปรุงหรอืซ่อมใหญ่ (Renovation) ใด ๆ เพื�อ

ประโยชน์ในการพจิารณาตามกรณีต่างๆ ข้างต้นแทน (หมายเหตุ ในกรณีที�ทรพัย์สนิที�เช่าได้รบั

ผลกระทบจากเหตุสุดวิส ัยในปีที� 2 และปี 3 จะต้องนําเอา RevPar ต่อเดือนของโรงแรม หรือ 

RevPar ต่อเดอืนของโรงแรมและรสีอรต์กลุ่มการแข่งขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรม (แล้วแต่

กรณี) ของปีที� 1 มาเป็นตวัเทยีบ 

นอกจากนี� ผูเ้ช่าจะต้องใช้ความพยายามอย่างถงึที�สุดด้วยความสุจรติในการหา RevPar ต่อเดอืน

ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนัที�มีมาตรฐานเดียวกันกับโรงแรม เพื�อประโยชน์ในการ

พจิารณาว่าได้มเีหตุสุดวสิยัเกิดขึ�นหรอืไม่ โดยในกรณีที�ไม่สามารถหาค่า RevPar ต่อเดือนของ

โรงแรมและรสีอรต์กลุ่มการแข่งขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรมที�สามารถนํามาใช้ในการอ้างองิ

ได้ ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะตกลงร่วมกนัในการใช้ขอ้มูลที�เป็นมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ หรอือตัราส่วนอื�น

ใดที�สามารถหาไดจ้ากธุรกจิโรงแรมทั �วไปมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการพจิารณาแทน อนึ�ง หากคู่สญัญา

ไม่สามารถตกลงกนัได้ ให้พจิารณาจากรายได้ค่า RevPar ต่อเดือนของโรงแรมเป็นหลกั และใน

กรณีที�ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่ากําหนดโรงแรมหรอืรสีอรต์กลุ่มการแข่งขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรม 

มากกว่า 1 แห่งใหค้ํานวณรายได้เฉลี�ยต่อหอ้งของโรงแรมหรอืรสีอร์ตดงักล่าว โดยอาศยัค่าเฉลี�ย 

(Simple Average) ของรายไดเ้ฉลี�ยต่อหอ้งของแต่ละโรงแรมและรสีอรต์ในกลุ่มดงักล่าว 

โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนั (Competitive Set) หมายถึง กลุ่มของโรงแรม และ/หรอื    

รสีอร์ต (ไม่น้อยกว่า 3 แห่ง) ซึ�งจะถูกกําหนดโดยคู่สญัญาเป็นครั �งคราวว่าเป็นกลุ่มของโรงแรม 

และ/หรอื รสีอรต์ที�มมีาตรฐาน หรอืระดบัที�ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิโครงการฯ ของกองทรสัต์มากที�สุด 

โดยจะพจิารณาทั �งในดา้นที�ตั �ง กลุ่มลูกคา้ ระดบั และขนาดของโรงแรม 
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การชาํระค่าเช่าที�มีการ

เลื�อนการชาํระออกไป 

เนื�องจากเหตสุุดวิสยั 

ในกรณีที�มกีารเลื�อนการชําระค่าเช่าออกไปอนัเนื�องจากเหตุสุดวสิยั ซึ�งเกดิขึ�นในระหว่างไตรมาสใด 

ใหผู้เ้ช่าชําระเงนิใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามลําดบัการชําระหนี�ดงัต่อไปนี� 

1. ค่าเช่าคงที�ในเดอืนที�ไม่ไดเ้กดิเหตุสุดวสิยัในรอบไตรมาสนั �นๆ 

2. ค่าเช่าแปรผนัในเดอืนที�ไม่ไดเ้กดิเหตุสุดวสิยัในรอบไตรมาสนั �นๆ (ถ้าม)ี 

3. ค่าเช่าคงที�ที�ไดม้กีารเลื�อนชําระออกไป 

4. ค่าเช่าแปรผนัที�ไดม้กีารเลื�อนชําระออกไป (ถา้ม)ี 

ในการชําระหนี�ตามขา้งตน้ ผูเ้ช่าตกลงที�จะชําระค่าเช่าที�คา้งชําระ โดยแบ่งชําระเป็นรายไตรมาส 

ไตรมาสละเท่ากนัตามระยะเวลาการเช่าจรงิ จนถงึวนัที�สิ�นสุดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี� 

(รวมถงึระยะเวลาเช่าที�ไดต้่อออกไปดว้ย) หรอืระยะเวลาใด ๆ ที�คู่สญัญาจะไดต้กลงร่วมกนั อนึ�ง 

ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าไม่ตอ้งชําระดอกเบี�ยจากการผดินัดชําระค่าเช่าในงวดใด ๆ หรอืค่าเสยีหายใด 

ๆ อนัเกดิจากการคา้งชําระค่าเช่า หรอืการชําระค่าเช่าล่าชา้ใด ๆ อนัเกดิขึ�นหรอืเป็นผลเกี�ยว

เนื�องมาจากการเลื�อนการชําระค่าเช่าอนัเนื�องมาจากเหตุสุดวสิยัดงักล่าว 

เหตุสุดวิส ัย คือ เหตุการณ์ที�มีความหมายตามที�ได้กําหนดไว้ในสัญญาซึ�งจะได้มีกล่าวถึง

รายละเอยีดของเหตุสุดวสิยัในลําดบัถดัไป 

การยกเว้นค่าเช่าอนั

เนื�องมาจากเหตุสุดวิสยั 

ในกรณีที�เกดิเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ�งดงัต่อไปนี�ในระหว่างไตรมาสใดๆ ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมยกเวน้

ค่าเช่าในเดอืนที�เกดิเหตกุารณ์ดงักล่าวในระหว่างไตรมาสนั �นใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยผูเ้ช่าไม่จําต้องชําระค่า

เช่าของระยะเวลาดงักล่าวนั �น ทั �งนี� ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงที�จะร่วมกนักําหนดระยะเวลาที�เกิดผล

กระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นลายลักษณ์อกัษรและการคํานวณค่าเช่าในเดือนที�ไม่ได้เกิด

เหตุการณ์ตามขอ้นี� ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑก์ารคาํนวณค่าเช่าตามที�ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี� 

1. กรณีเกดิเหตุสุดวสิยั (เหตุสุดวสิยั คอื เหตุการณ์ที�มคีวามหมายตามที�ได้กําหนดไวใ้นสญัญาซึ�ง

จะได้มกีล่าวถึงรายละเอียดของเหตุสุดวสิยัในลําดบัถัดไป) ที�มผีลกระทบต่อทรพัย์สนิที�เช่า

โดยตรง หรอืบรเิวณใกล้เคยีงกบัสถานที�ตั �งของทรพัย์สนิที�เช่า ซึ�งส่งผลต่อการดําเนินกจิการ

โรงแรมอย่างมนีัยสําคญัและทําให ้RevPar ต่อเดอืนของโรงแรม ในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ตํ�า

กว่า RevPar ต่อเดือนสําหรบัช่วงระยะเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้า (ซึ�งเป็นช่วงปกติที�ไม่มี

เหตุการณ์อนัส่งผลกระทบต่อทรพัยส์นิที�เช่า) เท่ากบัหรอืมากกว่ารอ้ยละ 50  

2. กรณีเกดิเหตุสุดวสิยัซึ�งส่งผลต่อการดําเนินกจิการโรงแรม อย่างมนีัยสาํคญัและทําให้ 

(ก) RevPar ต่อเดือนในช่วงระยะเวลาดงักล่าวของโรงแรม ลดลงตํ�ากว่า RevPar ต่อเดือน

สําหรบัช่วงระยะเวลาเดียวกนัในปีก่อนหน้า (ซึ�งเป็นช่วงปกติที�ไม่มเีหตุการณ์อนัส่งผล

กระทบต่อทรพัยส์นิที�เช่า) เท่ากบัหรอืมากกว่ารอ้ยละ 50 และ 

(ข) RevPar ต่อเดอืนของโรงแรมและรสีอรต์กลุ่มการแขง่ขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรม 

ลดลงตํ�ากว่า RevPar ต่อเดอืนสําหรบัช่วงระยะเวลาเดยีวกนัของโรงแรมและรสีอร์ตกลุ่ม

ดงักล่าวในปีก่อนหน้า (ซึ�งเป็นช่วงปกติที�ไม่มเีหตุการณ์อนัส่งผลกระทบต่อทรพัย์สนิที�

เช่า) เท่ากบัหรอืมากกว่ารอ้ยละ 30 (ถา้ม)ี 

ทั �งนี�ในกรณีที�ทรพัยส์นิที�เช่าไดร้บัผลกระทบจากเหตุสุดวสิยัในช่วงระยะเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหน้า

ด้วยเช่นกนั ใหนํ้า RevPar ต่อเดอืนของโรงแรม หรอื RevPar ต่อหอ้งของโรงแรมและรสีอรต์กลุ่ม

การแข่งขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรม (แล้วแต่กรณี) ในช่วงระยะเวลาดงักล่าวของปีปัจจุบนั 

เทยีบกบัค่าเฉลี�ยในช่วงระยะเวลาเดยีวกนัของปีล่าสุดก่อนหน้าปีดงักล่าว ซึ�งเป็นปีที�ทรพัยส์นิที�เช่า

ไม่ไดร้บัผลกระทบจากเหตุสุดวสิยั หรอืการปิดปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ใด ๆ เพื�อ

ประโยชน์ในการพจิารณาตามกรณีต่าง ๆ ขา้งต้นแทน (หมายเหตุ ในกรณีที�ทรพัย์สนิที�เช่าได้รบั

ผลกระทบจากเหตุสุดวิส ัยในปีที� 2 และปี 3 จะต้องนําเอา RevPar ต่อเดือนของโรงแรม หรือ 



46

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

-หน้า 43- 

RevPar ต่อเดอืนของโรงแรมและรสีอรต์กลุ่มการแข่งขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรม (แล้วแต่

กรณี) ของปีที� 1 มาเป็นตวัเทยีบ) 

นอกจากนี� ผูเ้ช่าจะต้องใช้ความพยายามอย่างถงึที�สุดด้วยความสุจรติในการหา RevPar ต่อเดอืน

ของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนัที�มีมาตรฐานเดียวกันกับโรงแรม เพื�อประโยชน์ในการ

พิจารณาว่าได้มีเหตุสุดวิสยัเกิดขึ�นหรือไม่ โดยในกรณีที�ไม่สามารถหา RevPar ต่อเดือนของ

โรงแรมและรสีอร์ตกลุ่มการแข่งขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรมได้ หรอืไม่สามารถหา RevPar 

ต่อเดอืนที�นํามาใชใ้นการอ้างองิได ้ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะตกลงร่วมกนัในการใชข้อ้มลูที�เป็นมาตรฐาน 

หลักเกณฑ์ หรืออัตราส่วนใดที�สามารถหาได้จากธุรกิจโรงแรมทั �วไปมาเป็นหลักเกณฑ์ในการ

พจิารณาแทน อนึ�ง หากคู่สญัญาไม่สามารถตกลงกนัได้ ให้พจิารณาจาก RevPar ต่อเดือนของ

โรงแรมเป็นหลกั และในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่าและผู้เช่ากําหนดโรงแรมหรอืรสีอร์ตในกลุ่มการแข่งขนัที�มี

มาตรฐานเดยีวกนักบัโรงแรมมากกว่า � แห่ง ใหค้ํานวณรายได้เฉลี�ยต่อหอ้งของโรงแรมและรสีอร์

ตกลุ่มการแข่งขนัที�มมีาตรฐานเดยีวกนั โดยอาศยัค่าเฉลี�ย (Simple Average) ของรายได้เฉลี�ยต่อ

หอ้งของแต่ละโรงแรมและรสีอรต์ในกลุ่มดงักล่าว 

หน้าที�ของผู้ให้เช่า  1. ผูใ้หเ้ช่าจะดําเนินการ มอบทรพัย์สนิที�เช่าในสภาพที�เป็นอยู่ ณ วนัเริ�มระยะเวลาการเช่า โดย

ผู้ให้เช่าจะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกับการลงทุนในทรพัย์สิน สงัหาริมทรพัย์ 

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือการดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ ในส่วนที�เกี�ยวกับ

โครงสรา้ง หรอืส่วนประกอบที�สาํคญัของอาคาร  

2. หากผูเ้ช่าประสงค์จะใหม้กีารเบกิค่าใช้จ่ายดงักล่าวขา้งต้นจากผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะต้องแจ้งใหผู้ใ้ห้

เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงรายละเอียดที�เกี�ยวขอ้งล่วงหน้าตามสมควรเพื�อให้ผู้ใหเ้ช่า

พจิารณาและอนุมตักิารเบกิจ่ายค่าใช้จ่ายได้ทนักําหนดชําระ โดยการอนุมตัคิ่าใช้จ่ายดงักล่าว

เป็นดุลพนิิจของผูใ้หเ้ช่าแต่เพยีงผูเ้ดยีว ทั �งนี� ผูใ้หเ้ช่าจะไม่ปฏเิสธการอนุมตัคิ่าใช้จ่ายดงักล่าว

โดยไม่มเีหตุผลสมควร 

3. ผูใ้หเ้ช่าจะไม่กระทําการใดๆ ใหเ้กดิการรอนสทิธหิรอืกระทําการใดๆ ที�มผีล หรอืจะส่งผลทําให้

ผูเ้ช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรพัยส์นิที�เช่าได ้ไม่ว่าทั �งหมดหรอืบางส่วน 

หน้าที�ของผู้เช่า 1. ผูเ้ช่าจะต้องใช้ความพยายามอย่างสูงสุดเยี�ยงผูป้ระกอบกจิการโรงแรมโดยทั �วไปใชใ้นการดูแล

ทรพัยส์นิที�เช่าใหอ้ยู่ในสภาพที�ดตีลอดระยะเวลาการเช่า 

2. เพื�อใหท้รพัยส์นิที�เช่าอยู่ในสภาพที�ดแีละเหมาะสมแก่การใช้งานตามวตัถุประสงคด์งัที�ระบุไว้ใน

สญัญาฉบบันี� ผู้เช่าจะรบัผดิชอบในการดูแล ซ่อมแซม (เว้นแต่ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกับการ

ลงทุนในทรพัย์สิน สงัหาริมทรพัย์ อสงัหาริมทรพัย์ และ/หรือการดําเนินการปรบัปรุงหรือ

ซ่อมแซมใหญ่ ในส่วนที�เกี�ยวกบัโครงสรา้ง หรอืส่วนประกอบที�สาํคญัของอาคาร ซึ�งเป็นหน้าที�

ของผูใ้หเ้ช่า) หรอืการกระทําใๆ ทั �งปวงบนทรพัย์สนิที�เช่าในกรณีที�จําเป็น เพื�อใหท้รพัย์สนิที�

เช่าสามารถใชป้ระกอบกจิการโรงแรมได ้โดยใชเ้งนิสาํรองค่าเฟอรน์ิเจอร ์ส่วนควบ และอุปกรณ์ 

ที�สะสมไว ้(ถ้าม)ี หากเงนิสํารองค่าเฟอร์นิเจอร์ ส่วนควบ และอุปกรณ์ ที�สะสมไวไ้ม่เพยีงพอ

สาํหรบัการลงทุนดงักล่าว ผูเ้ช่าตกลงที�จะรบัผดิชอบค่าใชจ่้ายส่วนที�เหลอื โดยใหค้่าใช้จ่าย (ถา้

ม)ี ดงักล่าวถอืเป็นส่วนหนึ�งของค่าใช้จ่ายจากการดําเนินงานตามงบประมาณที�ผู้ใหเ้ช่าอนุมตัิ

ตามขอ้กําหนดในสญัญาฉบบันี� 

3. ผูเ้ช่าจะตอ้งไม่กระทําการ หรอืยนิยอมใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ�งกระทําการใดๆ บนทรพัยส์นิที�เช่า 

ซึ�งเป็นการกระทําที�ผดิกฎหมาย หรอืการกระทําดงักล่าวอาจเป็นอนัตรายต่อสุขภาพ โดยไม่ได้

รบัใบอนุญาตตามกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง หรอืมลีกัษณะเป็นที�น่ารงัเกยีจ หรอืก่อใหเ้กดิภยนัตราย 

ความเสยีหาย หรอืความเดอืนรอ้นราํคาญแก่บุคคลภายนอกและผูใ้หเ้ช่า และกรณทีี�เกดิปัญหา 
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หรือความเสียหายดังกล่าว ผู้เช่ามีหน้าที�ที�จะต้องใช้ความพยายามอย่างเต็มที�ในการแก้ไข

ปัญหา หรอืความเสยีหายดงักล่าว รวมถงึการทําความตกลงและเยยีวยาความเสยีหายที�เกิดขึ�น

จากการกระทําของบุคคลดงักล่าวขา้งต้น 

4. ผูเ้ช่าตกลงจะไม่ก่อหนี�หรอืภาระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่เป็นการก่อหนี�หรอืภาระผูกพนัอนัเกดิขึ�น

ในทางการคา้ปกตขิองผูเ้ช่า หรอืเนื�องจากหรอืเพื�อวตัถุประสงค์ของการเช่าที�ระบุไวใ้นสญัญา

ฉบบันี�และธุรกจิที�เกี�ยวขอ้ง เช่น ค่าใช ้จา่ยที�เกดิขึ�นจากการดําเนินการของกจิการโรงแรม หรอื

การปฏบิตัติามสญัญาฉบบันี�หรอืสญัญาที�เกี�ยวขอ้ง ทั �งนี� ผูเ้ช่าตกลงจะดํารงสดัส่วนของหนี�สนิ

ต่อทุน (Debt to Equity Ratio) ของผูเ้ช่าไวใ้นอตัราไม่เกนิ � ต่อ � โดยคํานวณเฉพาะการก่อ

หนี�ซึ�งเป็นการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิ หรอืการออกตราสารหนี�โดยไม่รวมถงึการกู้ยมืเงนิ

จากผูถ้อืหุน้ 

5. ผูเ้ช่าตกลงจะจดัใหม้แีละจะดํารงไวซ้ึ�งใบอนุญาตต่าง ๆ ที�สําคญัต่อการประกอบกจิการโรงแรม

ตลอดระยะเวลาตามสญัญาฉบบันี� 

6. ผูเ้ช่าจะไม่ก่อใหเ้กดิภาระผกูพนัใด ๆ เหนือทรพัยส์นิที�เช่า 

7. ผู้เช่าจะต้องรบัผิดชดใช้ และกระทําการใด ๆ อันเป็นการป้องกันให้ผู้ให้เช่าปลอดจากการ

เรยีกร้องใด ๆ ที�เกิดขึ�นจากการใช้ทรพัย์สนิที�เช่า เพื�อการประกอบธุรกจิของผูเ้ช่า และ/หรอื 

การละเลยไม่ปฏบิตัติามหน้าที�หรอืภาระผูกพนัในส่วนของผูเ้ช่าตามที�ระบุในสญัญานี� รวมถงึ

การกระทําของตวัแทน และ/หรอื บรวิารของผูเ้ช่า ในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่าถูกฟ้องรอ้ง ถูกเรยีกรอ้งให้

รบัผดิ หรอืถูกดําเนินคดี เนื�องจากเหตุดงักล่าว ผู้เช่าจะปลดเปลื�องความรบัผดิให้แก่ผูใ้หเ้ช่า

โดยทนัท ีโดยค่าใช้จ่ายของผูเ้ช่าแต่เพยีงฝ่ายเดยีว 

8. การกระทําที�สําคญับางประการ เช่น การขายหรอืโอนกจิการของผูเ้ช่าทั �งหมด หรอืบางส่วนที�

สําคญัใหแ้ก่บุคคลอื�น การก่อหลกัประกนัในทรพัยส์นิของผูเ้ช่า ซึ�งรวมถงึทรพัย์สนิที�ใช้ในการ

ประกอบธุรกจิโรงแรม การใหเ้ช่าทรพัย์สนิที�เช่า ซึ�งคดิเป็นพื�นที�เกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของพื�นที�

เช่าทั �งหมดของทรพัย์สนิที�เช่าแก่บุคคลใดบุคคลหนึ�งเพยีงคนเดียว เป็นต้น ผู้เช่าจะทําได้ก็

ต่อเมื�อ (ก) ได้รบัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หเ้ช่า หรอื (ข) เป็นกรณีที�ไดร้ะบุไว้

ในงบประมาณการดําเนินการ (Operating Budget) และงบประมาณค่าใชจ่้ายที�เป็นทุน (Capital 

Expenditure Budget) ประจําปีของโรงแรม ที�ไดร้บัอนุมตัจิากผูใ้หเ้ช่าแลว้ 

9. หน้าที�อื�น ๆ ที�ระบุภายใต้สญัญาเช่า เช่น การจดัทําและนําส่งรายงานทางการเงนิ งบประมาณ

การดําเนินการและงบประมาณค่าใชจ่้ายฝ่ายทุนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

ข้อตกลงกระทาํการของ 

ผู้เช่า 
 ผูเ้ช่าตกลงจะไม่ประกอบธุรกจิอื�นใดนอกเหนือจากธรุกจิโรงแรม และธุรกจิที�เกี�ยวขอ้ง โดยมี

วตัถุประสงคส์าํหรบัธุรกจิของกองทรสัต์ 

 ผูเ้ช่าตกลงจะไม่ใหเ้งนิกู ้หลกัประกนั หรอืความช่วยเหลอืทางการเงนิ (หรอืมสีถานะเป็นผูใ้หกู้้

โดยวธิกีารอื�นใด นอกเหนือจากเจา้หนี�ทางการคา้) เพื�อประโยชน์ของบคุคลอื�น 

 ผูเ้ช่าตกลงจะไม่กูย้มืเงนิ นอกเหนือจากการกูย้มืเงนิจากผูถ้อืหุน้เพื�อการชําระค่าเช่า หรอืเพื�อ

สนับสนุนการดําเนินงานที�จําเป็นของผูเ้ช่า 

 ผูเ้ช่าตกลงจะไม่กระทําการใดๆที�เป็นการแขง่ขนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

 

การประกนัภยั 1. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงจะจดัใหม้กีารทําประกนัภยั ดงัต่อไปนี� 

1.1 ผูใ้หเ้ช่าจะทําประกนัความเสี�ยงภยัในทรพัยส์นิ (Property All Risks Insurance) โดยผูเ้ช่า

จะเป็นผูช้ําระเบี�ยประกนัภยัทั �งหมดแต่เพยีงผูเ้ดยีวตลอดอายุการเช่า  
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1.2 ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยผูเ้ช่ารบัทราบและตก

ลงว่า จํานวนเงนิเอาประกนัภยัภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัจะไม่ตํ�ากว่า

รายได้ที�คาดว่าจะได้รบัจากทรพัย์สนิที�เช่า หกัออกด้วยค่าใช้จ่ายดําเนินงานที�เกี�ยวขอ้ง 

(GOP) เป็นระยะเวลา � ปี โดยไม่รวมภาระค่าเช่าภายใต้สญัญาเช่าฉบับนี� และการ

ประกนัภยัดงักล่าว จะระบุใหผู้ใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วมกนั โดยเมื�อได้รบั

ค่าสนิไหมทดแทนจากบรษิัทประกนัภยั ผู้ให้เช่าตกลงจะหกัค่าเช่าคงที�ที�ผูใ้หเ้ช่าควรจะ

ได้รบัตามสดัส่วนระยะเวลาที�บริษัทประกันภยัได้ใช้เป็นฐานในการคํานวณจํานวนค่า

สนิไหมทดแทนที�ต้องชําระ และจะนําส่งค่าสนิไหมทดแทนส่วนที�เหลอืใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยไม่

ชักช้า เมื�อผู้เช่าได้นําค่าสินไหมทดแทนที�ได้รบัดังกล่าวไปชําระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที�

เกี�ยวขอ้งในการดําเนินธุรกจิสําหรบัระยะเวลาดงักล่าวแลว้ และมคี่าสนิไหมทดแทนส่วนที�

คงเหลอื ผูเ้ช่าจะชําระคนืค่าสนิไหมทดแทนให้แก่ผู้ให้เช่าในสดัส่วนค่าเช่าแปรผนัตามที�

ผูใ้หเ้ช่าควรจะไดร้บั ทั �งนี� ตามเงื�อนไขที�กําหนดในสญัญาฉบบันี� 

1.3 ประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) เพื�อคุ้มครอง

ความบาดเจ็บทางร่างกายหรือชีวิต และความเสียหายที�อาจเกิดขึ�นต่อทรพัย์สินของ

บุคคลภายนอก 

ทั �งนี� ภายใต้จํานวนทุนประกนัภยั ข้อกําหนดและเงื�อนไขของกรมธรรม์ประกนัภยัที�ผู้ใหเ้ช่า

และผู้เช่าเห็นชอบร่วมกนัภายใต้สญัญาบรหิารโรงแรม โดยผู้เช่าจะเป็นผูร้บัผดิชอบชําระค่า

เบี�ยประกนัภยัสาํหรบัการประกนัภยัดงักล่าวทั �งหมดแต่เพยีงฝ่ายเดยีว 

2. ผูเ้ช่าตกลงที�จะใช้ความพยายามอย่างดทีี�สุดในการร่วมดําเนินการใด ๆ ที�จําเป็นเพื�อเรยีกรอ้ง

ใหบ้รษิทัประกนัภยัจ่ายค่าสนิไหมทดแทนอนัพงึไดร้บัโดยเรว็ 

การโอนสิทธิการเช่า 1. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าไม่สามารถโอนสทิธ ิและ/หรอื หน้าที�ภายใต้สญัญาฉบบันี� ไม่ว่า

ทั �งหมดหรอืบางส่วนใหแ้ก่บุคคลอื�นใด โดยไม่ได้รบัความยนิยอมล่วงหน้าจากผูใ้หเ้ช่าเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษร เวน้แต่เป็นการโอนสทิธ ิและ/หรอื หน้าที�ดงักล่าวใหแ้ก่บรษิทัในเครอืของผูเ้ช่า ซึ�ง

มคีุณสมบตัแิละมคีวามสามารถที�จะปฏบิตัหิน้าที�ตามสญัญาฉบบันี�ได ้ในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่ายนิยอม

ให้ผู้เช่าโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที�ภายใต้สญัญาฉบับนี� ผู้เช่าจะต้องดําเนินการให้ผู้รบัโอน

ยนิยอมเขา้ผกูพนัตามเงื�อนไขต่าง ๆ ที�กําหนดในสญัญาฉบบันี� โดยระยะเวลาการเช่าที�โอนไป

ยงัผูร้บัโอนจะต้องมกีําหนดระยะเวลาการเช่าไม่เกนิกว่าระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่าที�เหลอือยู่

ตามสญัญาฉบบันี� 

ทั �งนี� “บริษทัในเครือ” หมายถงึ บุคคลหรอืนิตบุิคคลใด ๆ ซึ�ง (ก) ควบคุมบุคคลหรอืนิตบุิคคล

นั �น ไม่ว่าโดยตรงหรอืโดยอ้อม หรอื (ข) ถูกควบคุมโดยบุคคลหรอืนิตบุิคคลนั �น ไม่ว่าโดยตรง

หรอืโดยอ้อม หรอื (ค) อยู่ภายใต้การควบคุมเดยีวกนักบับุคคลหรอืนิตบุิคคลนั �น ไม่ว่าโดยตรง

หรอืโดยออ้ม และ “ควบคมุ” หมายถงึ การมอีํานาจในการควบคุม กําหนด หรอืชี�นําการบรหิาร

จดัการและนโยบายของบุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืโดยทางอ้อม ไม่ว่าจะ

กระทําโดยผ่านความเป็นเจ้าของหุน้ที�มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนเกนิกว่ารอ้ยละ 45 ของหุน้ที�ออก

และจําหน่ายแลว้ทั �งหมดของบุคคลหรอืนิตบุิคคลนั �น ๆ โดยสญัญา หรอืโดยวธิกีารอื�นใด  

2. ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมใหผู้เ้ช่าสามารถใหเ้ช่าช่วงพื�นที�ในทรพัย์สนิที�เช่าตามวตัถุประสงค์ของการเช่า

ตามที�ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี� 

3. ตลอดอายุของสญัญาฉบบันี� ผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถโอนสทิธ ิและ/หรอื หน้าที�ภายใต้สญัญาฉบบันี�

ไม่ว่าบางส่วนหรอืทั �งหมดใหแ้ก่บุคคลใด ๆ โดยไม่ได้รบัความยนิยอมล่วงหน้าจากผูเ้ช่าเป็น

ลายลกัษณ์อกัษร 
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ภาษีอากรและ

ค่าธรรมเนียม 

1. ผู้เช่าตกลงจะรบัผดิชอบค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ และค่าใช้จ่ายอื�นใดอนัเกี�ยวกบัการเช่า

ทรพัย์สนิที�เช่าที�เกดิขึ�นตามสญัญาฉบบันี� (ถ้าม)ี สําหรบัระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี� และ

ระยะเวลาการเช่าที�ขยายออกไป 

2. ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผดิชอบค่าภาษีทรพัยส์นิและที�ดนิที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที�เช่าตามกฎหมาย 

เหตใุนการสิ�นสุดสญัญา สญัญาฉบบันี�อาจถูกบอกเลกิได้โดยคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�ง หากเกดิเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ�ง
ดงัต่อไปนี� 
1. เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูเ้ช่า 

(ก) ในกรณีที�ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏิบตัติามขอ้ตกลงซึ�งเป็นสาระสําคญัใด ๆ ตามที�ระบุไว้ใน
สญัญาฉบบันี� หรอืผดิคํารบัรองซึ�งเป็นสาระสําคญัที�ให้ไว้ในสญัญาฉบบันี� และผู้เช่าไม่
สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบตัิให้ถูกต้องตามสญัญา ภายใน �� วนั นับจากวนัที�
ไดร้บัแจง้หรอืทราบถงึเหตุแห่งการผดิสญัญานั �น หรอืภายในระยะเวลาใด ๆ ที�คู่สญัญาได้
ตกลงกนั เวน้แต่การผดิสญัญาหรอืคํารบัรองนั �นเกดิขึ�นจากเหตุสุดวสิยั    หรอืเหตุการณ์
ใด ๆ ที�อยู่นอกเหนือความควบคุมของผูเ้ช่า อนึ�ง ในกรณีที�ผู้เช่าผดินัดชําระค่าเช่าคงที� 
และ/หรอื ค่าเช่าแปรผนั จะถอืว่าเป็นเหตุผดินัดผดิสญัญาต่อเมื�อผูเ้ช่าคา้งชําระค่าเช่าเป็น
ระยะเวลาเกนิกว่า �� วนั นับจากวนัครบกําหนดชําระค่าเช่า เวน้แต่การผดินัดชําระค่าเช่า
ดงักล่าวจะเกิดจากเหตุการณ์ซึ�งไม่ถอืเป็นความผดิของผู้เช่า ซึ�งผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลง
ขยายระยะเวลาชําระค่าเช่าออกไป 

(ข) เมื�อมีการแก้ไขเปลี�ยนแปลง การพักใช้ หรือการเพิกถอนใบอนุญาต หนังสือรบัรอง 
หนังสอืยนิยอม สทิธปิระโยชน์ใด ๆ ที�ผูเ้ช่าได้รบัจากหน่วยงานของรฐั เจ้าหน้าที� บุคคล
หรอืนิตบุิคคลใด ๆ ซึ�งผูเ้ช่าจําเป็นตอ้งมไีว ้หรอืใชใ้นการประกอบธรุกจิหลกัของผูเ้ช่า และ
เหตุดงักล่าวเป็นเหตุที�ไม่สามารถดําเนินการแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที�ผูใ้หเ้ช่า และผูเ้ช่า
จะไดต้กลงร่วมกนั ซึ�งส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสาํคญัต่อการดําเนินกจิการโรงแรม  

(ค) เมื�อผู้เช่าถูกดําเนินการโดยทางกฎหมาย หรอืคําสั �งของรฐั หรอืเพราะกรณีอื�นใด อนัมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อความสามารถในการปฏบิตัติามสญัญาฉบบันี�ของ
ผู้เช่า หรอือํานาจในการดําเนินการหรอืประกอบธุรกิจของผู้เช่าต้องเปลี�ยนแปลง หรอื
สะดุดลง หรอืทรพัย์สนิหรอืรายได้ของผูเ้ช่า ไม่ว่าทั �งหมดหรอืบางส่วน ต้องถูกยดึ อายดั 
เวนคนื หรอืตกเป็นของรฐั ซึ�งผู้ให้เช่าเห็นว่ามผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อ
ความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏบิตัติามสญัญานี� 

(ง) ในกรณีที�ผูเ้ช่าถูกศาลสั �งพทิกัษ์ทรพัย์ หรอืถูกศาลสั �งใหล้้มละลาย หรอือยู่ในขั �นตอนการ
เลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือมีการร้องของให้ฟื� นฟูกิจการของผู้เช่าต่อศาลหรือ
หน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้ง หรอืกระบวนการอื�นใดในทํานองเดียวกนั ซึ�งมผีลกระทบ
ในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการชําระค่าเช่า หรอืปฏบิตัิตาม
สญัญาฉบบันี� 

(จ) ในกรณีที�ผูเ้ช่าได้หยุดประกอบกิจการทั �งหมด หรอืบางส่วนที�สําคญั ซึ�งทําใหผู้ใ้หเ้ช่าไม่
สามารถหาประโยชน์จากทรพัย์สนิที�เช่าได้ ซึ�งส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสาํคญัต่อ
การดําเนินกจิการโรงแรม  

2. เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูใ้หเ้ช่า 
ในกรณีที� ผู้ให้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที�เป็นสาระสําคญัใด ๆ ตามที�ระบุไว้ใน
สญัญาฉบบันี� หรอืผดิคํารบัรองที�เป็นสาระสําคญัใด ๆ ที�ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี� และผูใ้หเ้ช่าไม่
สามารถดําเนินการแกไ้ข และปฏบิตัใิหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน �� วนั นับจากวนัที�ไดร้บัแจ้ง 
หรอืทราบถงึเหตุแห่งการผดิสญัญานั �น หรอืภายในระยะเวลาใด ๆ ที�คู่สญัญาได้ตกลงกนั เวน้
แต่การผดิสญัญาหรอืคํารบัรองนั �นเกดิขึ�นจากเหตุสุดวสิยั หรอืเหตุการณ์ใด ๆ ที�อยู่นอกเหนือ
ความควบคุมของผูใ้หเ้ช่า 
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3. เมื�อผู้ให้เช่าไม่ได้เป็นเจ้าของทรพัย์สนิที�เช่า หรือผู้ให้เช่าไม่มสี ิทธิในการใช้ทรพัย์สนิที�เช่า 
(แลว้แต่กรณี) 

4. เมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าทรพัย์สนิที�เช่าตามที�กําหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี� และผูใ้หเ้ช่า 
หรอื ผูเ้ช่ามไิดต้กลงในการต่ออายุสญัญาฉบบันี�ออกไป ตามขอ้กําหนดและเงื�อนไขเกี�ยวกบัการ
ต่ออายุสญัญาตามที�ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี� 

5. เมื�อทรพัยส์นิที�เช่าเสยีหายหรอืถูกเวนคนื ไม่ว่าทั �งหมดหรอืบางส่วนที�สําคญั ทําใหผู้เ้ช่าไม่อาจ
ใช้ทรพัย์สนิที�เช่า เพื�อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจโรงแรม และกิจการอื�นใดที�เกี�ยวเนื�องกบั
กจิการดงักล่าวต่อไปได ้

6. ในกรณีที�ทรสัตใีชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ว่าในกรณีใดๆก็ตาม ใหผู้ใ้ห้
เช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญานี� 

ข้อยกเว้นการสิ�นสุดสญัญา นับจากวนัที�กองทรสัต์ได้ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการฯ ในกรณีที�ผูเ้ช่าไม่สามารถจ่ายค่าเช่าคงที�ได้
ครบถ้วน แต่ผู้ถือหุน้ที�เกี�ยวขอ้งของผูใ้หเ้ช่าได้รบัการชําระเงนิครบถ้วนตามจํานวนค่าเช่าคงที�ที�
ผูใ้หเ้ช่าควรได้รบัหลงัจากหกัค่าใช้จ่ายแล้วจากแหล่งเงนิใดแหล่งเงนิหนึ�งดงัต่อไปนี� ไม่ถอืว่าเป็น
การผดิสญัญาเช่า  
1. กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มไดร้บัการสนับสนุน

รายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธจิากผูข้ายทรพัยส์นิโครงการฯ  (หากม ีแลว้แต่กรณี)   
2. กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มไดร้บัเงนิสนับสนุน

การชําระค่าเช่าคงที�จากเงนิในบญัชเีงนิสํารอง (Reserve Account) ที�บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พ
เพอรต์ี� อนิเวสทเ์ตอร ์พทีอี ีแอลทดี ีวางไวใ้หแ้ก่ทรสัตขีองกองทรสัต์ 

3. กองทรสัต์ และ/หรอืบรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้ม ไดร้บัเงนิสนับสนุน
อื�นๆ จากบรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนักบัผูเ้ช่าและ/หรอืผูถ้อืหุน้ของผูเ้ช่า 

การเลิกสญัญาโดยผู้ให้เช่า

โดยไม่ใช่ความผิดของผู้เช่า

และค่าปรบั 

ในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่าใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญานี�โดยไม่ได้มเีหตุมาจากการกระทําผดิสญัญาของผูเ้ช่าตาม
ขอ้กําหนดหรอืเงื�อนไขภายใต้สญัญาฉบบันี� ผูใ้หเ้ช่าจะชําระเงนิดงัต่อไปนี�ใหแ้ก่ผูเ้ช่าเพื�อเป็นการ
ชดเชยการบอกเลกิสญัญาโดยไม่ใช่ความผดิของผูเ้ช่า 
1. เบี�ยปรบัจํานวน 500,000 ดอลลาร์สหรฐั  
2. ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวขอ้งที�เกดิขึ�นจรงิซึ�งผู้เช่าต้องชําระให้แก่บุคคลอื�นอนัเนื�องมาจากการถูกบอก

เลิกสญัญาฉบับนี� โดยต้องเป็นค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องโดยตรงหรอืเป็นผลกระทบโดยตรงอนั
เนื�องมาจากการถูกบอกเลกิสญัญาฉบบันี� 

ผลอนัเกิดจากเหตุในการ

สิ�นสุดสญัญา 

1. เมื�อสญัญาฉบบันี�สิ�นสุดลงโดยไม่มกีารต่ออายุสญัญา ผูเ้ช่าตกลงจะดําเนินการต่อไปนี� 
1.1 ส่งมอบทรพัย์สนิที�เช่าคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า หรอืบุคคลที�ผูใ้หเ้ช่ากําหนดในสภาพที�เหมาะสม

และใชง้านไดต้ามวตัถุประสงคด์งัที�ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี� 
1.2 ชําระค่าเช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนัตามหลกัเกณฑท์ี�กําหนดในสญัญาฉบบันี� โดยคํานวณ

ตามสดัส่วนจากระยะเวลาการเช่าจรงิใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ภายใน �� วนั นับจากวนัที�มผีลเป็น
การเลกิสญัญาฉบบันี� 

1.3 ส่งมอบผลประโยชน์ใด ๆ ซึ�งเป็นผลประโยชน์ที�ผู้เช่าได้รบัไว้ล่วงหน้า อาทิ ค่าเช่ารบั
ล่วงหน้า และรายไดร้บัล่วงหน้าอื�น ๆ (ถา้ม)ี รวมทั �งเงนิประกนัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า หรอืบคุคลที�
ผูใ้หเ้ช่ากําหนด 

 ทั �งนี� 
(ก) ในกรณีที�ผู้เช่าได้รบัประโยชน์ภายหลงัวนัที�สญัญานี�สิ�นสุดลง ผู้เช่าตกลงที�จะมอบ

ประโยชน์ให้ผู้ให้เช่า หรอื บุคคลที�ผู้ให้เช่ากําหนดตามที�กําหนดไว้ในข้อสญัญานี� 
และ 

(ข) ในกรณีที�ผู้ให้เช่าได้รบัประโยชน์ ซึ�งเป็นผลประโยชน์ที�ผู้เช่าควรได้รบัก่อนวนัที�
สญัญานี�สิ�นสุดลง ผูใ้หเ้ช่าตกลงที�จะคนืผลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า 
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โดยทั �งสองกรณีดงักล่าว คู่สญัญาตกลงจะส่งมอบผลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่คู่สญัญา
อกีฝ่ายหนึ�ง ภายใน �� วนั นับจากวนัที�ไดร้บัผลประโยชน์นั �น 

1.4 ให้ความร่วมมอืตามจําเป็นและสมควรเพื�อให้บุคคลที�ผู้ให้เช่ากําหนด สามารถดําเนิน
กจิการโรงแรมไดอ้ย่างต่อเนื�องตามกฎหมาย และ/หรอื ตามที�หน่วยงานอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้ง
กําหนดภายในเวลาอนัสมควรหลงัไดร้บัคํารอ้งขอจากผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยไม่
เรยีกร้องค่าตอบแทน รวมถึงให้ความช่วยเหลือผู้ให้เช่า หรอืบุคคลที�ผูใ้ห้เช่ากําหนดใน
การโอน หรอืการใหไ้ด้รบัใบอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม หรอืการโอนสทิธิและหน้าที�
ตามสญัญาต่าง ๆ ทั �งนี� ในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาเช่าทรพัยส์นิที�เช่า
แทนได ้ผูเ้ช่าตกลงที�จะเช่าทรพัยส์นิที�เช่าเพื�อประกอบธุรกจิโรงแรมต่อไปจนกว่า ผูใ้หเ้ช่า
จะสามารถหาผูเ้ช่ารายอื�นมาเช่าทรพัย์สนิที�เช่าต่อไปได้ โดยที�ระยะเวลาเช่าที�ต่อออกไป
ดงักล่าว จะไม่เกนิ ��� วนั นับจากวนัที�ครบกําหนดระยะเวลาการเช่า อย่างไรก็ด ีใหถ้อื
ว่าผู้เช่าไม่มหีน้าที�จะเช่าทรพัย์สนิที�เช่าต่อไปในระหว่างระยะเวลาดงักล่าว หากการต่อ
อายุสญัญาเช่ามขีอ้จาํกดัหรอืพน้วสิยั 

2. ในกรณีที�สญัญานี�เลกิกนั คู่สญัญาย่อมไม่สิ�นสทิธใินการเรยีกค่าใชจ่้าย และค่าเสยีหายใด ๆ ที�
ไดม้อียู่ก่อนมกีารเลกิสญัญา ค่าใช้จ่ายและค่าเสยีหายที�เกดิขึ�นอนัเนื�องจากการเลกิสญัญา และ/
หรอื ค่าเสยีหายใดๆ ตามที�กฎหมายกําหนด 

อนึ�ง ในระหว่างระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี� และระยะเวลาใด ๆ ที�ได้ขยายออกไป ผูใ้หเ้ช่าไม่มี
สทิธบิอกเลกิสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่า หากไม่มเีหตุผดินัดผดิสญัญาใด ๆ ที�เกดิโดยฝ่ายผูเ้ช่า 

ทรพัยสิ์นเสียหายและการ

ถกูเวนคืน 

1. ในกรณีที�ทรพัย์สนิที�เช่าถูกเวนคนืหรอืเสียหาย ไม่ว่าทั �งหมดหรอืบางส่วนที�สําคญัโดยไม่ใช่
ความผดิของคู่สญัญาฝ่ายใด ทําใหผู้เ้ช่าไม่อาจใช้ทรพัยส์นิที�เช่าเพื�อประโยชน์ในการดําเนินธรุกจิ
โรงแรมต่อไปได ้ใหถ้อืว่าสญัญาฉบบันี�สิ�นสุดลงในวนัที�ทรพัยส์นิที�เช่าไดร้บัความเสยีหายหรอืถูก
เวนคนื โดยที�คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มสีทิธเิรยีกค่าเสยีหาย ค่าใช้จ่าย เงนิหรอืประโยชน์ตอบแทน
อื�นใดจากคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ�งได้ เวน้แต่ค่าเสยีหายที�เกดิขึ�นเนื�องจากการปฏบิตัผิดิสญัญาก่อน
วนัที�สญัญาฉบบันี�สิ�นสุดลง หรอืค่าใชจ่้ายหรอืผลประโยชน์ตอบแทนอื�นใดที�คา้งชําระหรอืเกดิขึ�น
ก่อนวนัที�สญัญาฉบบันี�สิ�นสุดลง 

2. ในกรณีที�ทรพัยส์นิที�เช่าเสยีหายหรอืถูกเวนคนืบางส่วน และผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่ามคีวามเหน็ร่วมกนั
ว่า ทรพัย์สนิที�เช่าซึ�งเสยีหายหรอืถูกเวนคนืบางส่วนยงัสามารถใช้เพื�อประโยชน์ในการดําเนิน
ธุรกจิโรงแรมต่อไปได้ ใหถ้อืว่าสญัญานี�ยงัมผีลใช้บงัคบัต่อไปเฉพาะในส่วนของทรพัย์สนิที�เช่า
ส่วนที�ไม่เสยีหาย และยงัอยู่ในสภาพที�สามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรพัย์สนิดงักล่าว 
ยงัคงเป็นทรพัย์สนิที�เช่ากนัตามสญัญาฉบับนี�ต่อไป โดยคู่สญัญาจะร่วมกนัพจิารณาถึงความ
เหมาะสมในการปรบัอตัราค่าเช่าและขอ้สญัญาอื�นๆใหส้อดคล้องกบัสภาพของทรพัย์สนิที�เช่าที�
เสยีหายหรอืถูกเวนคนืบางส่วนตามสมควร 

เหตสุดุวิสยั 1. เพื�อวตัถุประสงค์ของสญัญานี� นอกจากเหตุการณ์ที�กําหนดไวใ้นสญัญานี�แล้วนั �น เหตุสุดวสิยัให้
รวมถงึเหตุสุดวสิยัตามที�ได้ใหค้วามหมายไวใ้นสญัญาบรหิารโรงแรมของโรงแรมซึ�งบงัคบัใช้อยู่
ในขณะนั �น 

2. ในกรณีเกดิเหตุสุดวสิยัอนัเป็นผลทําใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งไม่สามารถปฏบิตัติามสญัญาฉบบั
นี�ได้ คู่สญัญาฝ่ายนั �นจะต้องส่งหนังสอืแจ้งใหคู้่สญัญาอกีฝ่ายหนึ�งทราบถงึเหตุสุดวสิยัดงักล่าว
ในทนัท ีและในกรณีดงักล่าวใหคู้่สญัญาทั �งสองฝ่ายมสีทิธเิลื�อนการปฏบิตัติามสญัญาฉบบันี�ไปได้
เท่ากับระยะเวลาที�เกิดเหตุสุดวิสยั โดยผู้ให้เช่าและผู้เช่าจะตกลงร่วมกันกําหนดระยะเวลา
ดงักล่าว โดยไม่ถอืว่าเป็นความผดิของคู่สญัญาฝ่ายใด อย่างไรก็ด ีคู่สญัญาตกลงว่าจะไม่ยกเอา
เหตุสุดวสิยันั �นเป็นขอ้อา้งในการชําระหนี�เงนิใด ๆ ในจํานวนที�ตอ้งชําระตามสญัญาฉบบันี� เวน้แต่ 
(ก)  ในกรณีที�เกดิเหตุสุดวสิยัอนัเป็นผลใหท้รพัยส์นิที�เช่าเสยีหายอย่างมนีัยสาํคญั จนถงึขนาดที�

ผู้เช่าไม่อาจใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที�เช่าตามวัตถุประสงค์แห่งการเช่าได้ในช่วง
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ระยะเวลาใด ผูเ้ช่าไม่มหีน้าที�ในการชําระค่าเช่าสําหรบัช่วงระยะเวลาที�ไม่อาจใชป้ระโยชน์
จากทรพัยส์นิที�เช่าไดด้งักล่าว และ/หรอื 

(ข)  ในกรณีที�เกดิเหตุสุดวสิยัที�ผูเ้ช่าสามารถขอเลื�อนการชําระค่าเช่าและการยกเวน้ค่าเช่า อนั
เนื�องมาจากเหตุสุดวสิยัตามที�กําหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี�ตามลําดบั 

3. หากเหตุสุดวิสยัตามที�ระบุข้างต้น เป็นเหตุให้คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งไม่สามารถปฏิบตัิตาม
สญัญาฉบบันี�ได้ หรอืเป็นเหตุให้คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งไม่ได้รบัประโยชน์ตามสญัญาฉบบันี� 
คู่สญัญาทั �งสองฝ่ายตกลงที�จะทบทวนขอ้กําหนดของสญัญาฉบบันี�โดยสุจรติ เพื�อใหคู้่สญัญาทั �ง
สองฝ่ายสามารถดําเนินการใด ๆ เพื�อประโยชน์ของคู่สญัญา และ/หรอื กลบัคนืสู่สถานะเดมิ 

กฎหมาย สญัญาฉบบันี�ใหใ้ชบ้งัคบัและตคีวามตามกฎหมายของประเทศอนิโดนีเซยี 

การระงบัข้อพิพาท ขอ้พพิาท ขอ้โต้แยง้ หรอืสทิธเิรยีกรอ้งใด ๆ ที�เกดิจากหรอืที�เกี�ยวกบัสญัญาฉบบันี� ซึ�งไม่สามารถ
ตกลงกนัไดร้ะหว่างคู่สญัญาใหนํ้าเสนอต่อศาลที�มเีขตอํานาจ 
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2.) ทรพัยสิ์นในประเทศเวียดนาม : โรงแรม Capri by Fraser 

นอกเหนือจากที�ระบุในตารางดา้นล่าง ขอ้กําหนดและเงื�อนไขของสญัญาใหใ้ชท้รพัย์สนิเพื�อประกอบธุรกจิโรงแรม 
ของโรงแรม Capri by Fraser จะมสีาระสําคญัเหมอืนขอ้กําหนดและเงื�อนไขของสญัญาเช่าของโรงแรม Pullman Jakarta 
Central Park โดยเปลี�ยนคาํที�อ้างองิถงึโรงแรม Pullman Jakarta Central Park เป็นโรงแรม Capri by Fraser 

 
ผู้ให้เช่า Luxel APT Company Limited ซึ�งเป็นบริษัทที�กองทรัสต์ลงทุนโดยการถือหุ้นทั �งหมดผ่านบริษัท 

BBDM Singapore Pte Ltd    

ผู้เช่า Strategic Hospitality Services Co Ltd ซึ�งมีผู้ถือหุ้นในระดับบนสุด  (Ultimate Shareholder) เป็นบุคคล
เดยีวกบัผูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์  

ทรพัยสิ์นที�เช่า (ก) อาคารรวมทั �งสิ�งปลูกสรา้งใด ๆ ซึ�งตั �งอยู่ในโรงแรม Capri by Fraser   (“อาคารของโรงแรม”)    
และ 

(ข) ส่วนควบของอาคารโรงแรมที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง อาท ิระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบ
โทรศพัท ์ลฟิต์ บนัไดเลื�อน ระบบปรบัอากาศ ระบบงานวศิวกรรม รวมถงึสิ�งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ ที�
เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม รวมทั �งสทิธใิด ๆ ที� เกี�ยวกบัหรอืเกี�ยวเนื�องกบัทรพัยส์นิดงักล่าว 

ทั �งนี� ทรพัยส์นิตาม (ก) – (ข)ดงักล่าว รวมเรยีกว่า “โรงแรม” หรอื “ทรพัยสิ์นที�เช่า” 

เงื�อนไขในการต่ออายุ

สญัญาเช่าเมื�อสญัญา

เช่าครบกาํหนด 

เมื�อสญัญาเช่าครบกําหนด คู่สญัญาตกลงว่าจะเช่าทรพัย์สนิที�เช่าจากผู้ให้เช่าต่อไปอีกคราวละ 3 ปี  โดย
อัตโนมตัิ (automatic renewal) ภายใต้เงื�อนไขว่าการต่อสญัญาเช่าจะมีผลใช้บังคบัไม่เกินระยะเวลาของ
สญัญาเช่าที�ดนิที�โรงแรมตั �งอยู่ และขอ้ตกลงในการต่อสญัญาเช่าจะสิ�นสุดลงเมื�อผูใ้หเ้ช่าขาดคุณสมบตัใินการ
เป็นเจา้ของทรพัยส์นิที�เช่า  

จาํนวนค่าเช่าพื�นฐาน 1,586,000 ดอลลาร์สหรฐั ต่อปี โดยค่าเช่าจะชําระในสกุลเงินท้องถิ�นของประเทศนั �น ทั �งนี�  ตามอัตรา
แลกเปลี�ยนที�ไดต้กลงกนั 

การคาํนวณจาํนวนค่า

เช่าพื�นฐานในการต่อ

อายสุญัญาเช่า 

ค่าเช่าพื�นฐานสําหรบัการต่ออายุสญัญาเช่านั �น จะเท่ากบัค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาฉบบัก่อนหน้า 

ข้อยกเว้นการสิ�นสุด

สญัญา 

นับจากวนัที�กองทรสัต์ไดล้งทุนในทรพัยส์นิโครงการฯ ในกรณีที�ผูเ้ช่าไม่สามารถจ่ายค่าเช่าคงที�ไดค้รบถว้น แต่ผู้
ถอืหุน้ที�เกี�ยวขอ้งของผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการชําระเงนิครบถว้นตามจํานวนค่าเช่าคงที�ที�ผูใ้หเ้ช่าควรไดร้บัหลงัจากหกั
ค่าใชจ่้ายแลว้จากแหล่งเงนิใดแหล่งเงนิหนึ�งดงัต่อไปนี� ไม่ถอืว่าเป็นการผดิสญัญาเช่า  
1.   กองทรสัต์ และหรอื บรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มไดร้บัเงนิสนับสนุนการชําระค่า

เช่าคงที�จากเงนิในบญัชเีงนิสาํรอง   (Reserve Account) ที�บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี�   
  อนิเวสทเ์ตอร ์พทีอี ีแอลทดี ีวางไวใ้หแ้ก่ทรสัตขีองกองทรสัต์ 

2.   กองทรสัต์ และ /หรอืบรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้ม ไดร้บัเงนิสนับสนุนอื�นๆ จาก
บรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนักบัผูเ้ช่าและ/หรอืผูถ้อืหุน้ของผูเ้ช่า          

กฎหมาย สญัญาฉบบันี�ใหใ้ชบ้งัคบัและตคีวามตามกฎหมายของประเทศเวยีดนาม 
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(ค) ทรพัยสิ์นในประเทศเวียดนาม : โรงแรม IBIS Saigon South 

 

นอกเหนือจากที�ระบุในตารางดา้นล่าง ขอ้กําหนดและเงื�อนไขของสญัญาใหใ้ชท้รพัย์สนิเพื�อประกอบธุรกจิโรงแรม 

ของโรงแรม IBIS Saigon South จะมสีาระสําคญัเหมอืนขอ้กาํหนดและเงื�อนไขของสญัญาเช่าของโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park โดยเปลี�ยนคาํที�อ้างองิถงึโรงแรม Pullman Jakarta Central Park เป็นโรงแรม IBIS Saigon South 

 
ผู้ให้เช่า Viethan Hotel Corporation ซึ�งเป็นบริษทัที�กองทรสัต์ลงทุนโดยการถือหุ้นทั �งหมดผ่านบริษทั BBVN 

Singapore Pte Ltd    

ผู้เช่า Strategic Hospitality Services Co Ltd ซึ�งมีผู้ถือหุ้นในระดับบนสุด (Ultimate Shareholder) เป็นบุคคล

เดยีวกบัผูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์  

ทรพัยสิ์นที�เช่า (ก) อาคารรวมทั �งสิ�งปลูกสรา้งใด ๆ ซึ�งตั �งอยู่ในโรงแรม IBIS Saigon South  (“อาคารของโรงแรม”) และ 

(ข) ส่วนควบของอาคารโรงแรมที�เป็นงานระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง อาท ิ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา 

ระบบโทรศพัท ์ลฟิต์ บนัไดเลื�อน ระบบปรบัอากาศ ระบบงานวศิวกรรม รวมถงึสิ�งอํานวยความสะดวก

ต่าง ๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารโรงแรม รวมทั �งสทิธใิด ๆ ที� เกี�ยวกบัหรอืเกี�ยวเนื�องกบัทรพัยส์นิดงักล่าว 

ทั �งนี� ทรพัยส์นิตาม )ข (- )ก (ดงักล่าว รวมเรยีกว่า  “โรงแรม” หรอื “ทรพัยสิ์นที�เช่า” 

เงื�อนไขในการต่ออายุ

สญัญาเช่าเมื�อสญัญา

เช่าครบกาํหนด 

เมื�อสญัญาเช่าครบกําหนด คู่สญัญาตกลงว่าจะเช่าทรพัย์สนิที�เช่าจากผู้ให้เช่าต่อไปอีกคราวละ � ปี โดย

อตัโนมตัิ (automatic renewal)  ภายใต้เงื�อนไขว่าการต่อสญัญาเช่าจะมีผลใช้บังคบัไม่เกินระยะเวลาของ

สญัญาเช่าที�ดนิที�โรงแรมตั �งอยู่ และขอ้ตกลงในการต่อสญัญาเช่าจะสิ�นสุดลงเมื�อผูใ้หเ้ช่าขาดคุณสมบตัใินการ

เป็นเจา้ของทรพัยส์นิที�เช่า  

จาํนวนค่าเช่าพื�นฐาน 791,000 ดอลลาร์สหรฐั ต่อปี โดยค่าเช่าจะชําระในสกุลเงินท้องถิ�นของประเทศนั �น ทั �งนี�  ตามอัตรา

แลกเปลี�ยนที�ไดต้กลงกนั 

การคาํนวณจาํนวนค่า

เช่าพื�นฐานในการต่อ

อายสุญัญาเช่า 

ค่าเช่าพื�นฐานสาํหรบัการต่ออายสุญัญาเช่านั �น จะเท่ากบัค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตาม

สญัญาฉบบัก่อนหน้า 

ข้อยกเว้นการสิ�นสุด

สญัญา 

นับจากวนัที�กองทรสัต์ไดล้งทุนในทรพัยส์นิโครงการฯ ในกรณีที�ผูเ้ช่าไม่สามารถจ่ายค่าเช่าคงที�ไดค้รบถ้วน 

แต่ผูถ้อืหุน้ที�เกี�ยวขอ้งของผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการชําระเงนิครบถว้นตามจาํนวนค่าเช่าคงที�ที�ผูใ้หเ้ช่าควรไดร้บั

หลงัจากหกัค่าใชจ่้ายแลว้จากแหล่งเงนิใดแหล่งเงนิหนึ�งดงัต่อไปนี� ไม่ถอืว่าเป็นการผดิสญัญาเช่า  
1. กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมไดร้บัเงนิสนับสนุนการชําระคา่เช่าคงที�

จากเงนิในบญัชเีงนิสาํรอง  ) Reserve Account) ที�บรษิทัสตราทจีกิ พร๊อพเพอรต์ี� อนิเวสทเ์ตอร ์พทีอี ีแอลทดี ี วาง

ไวใ้ห้แก่ทรสัตขีองกองทรสัต ์

2. กองทรสัต์ และ/หรอืบรษิทัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้ม ไดร้บัเงนิสนับสนุนอื�นๆ จาก

บรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนักบัผูเ้ช่าและ/หรอืผูถ้อืหุน้ของผูเ้ช่า 

กฎหมาย สญัญาฉบบันี�ใหใ้ชบ้งัคบัและตคีวามตามกฎหมายของประเทศเวยีดนาม 
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2.5.3  รายละเอียดของผู้เช่าหลกั และความสมัพนัธต์ามหลกัเกณฑบุ์คคลที�เกี�ยวโยงกนั 

ผู้เช่าหลกัคอืPT Central Persona Palace ซึ�งเป็นผู้เช่าหลกัของประเทศอินโดนีเซีย และ Strategic Hospitality 

Services Co. Ltd. ซึ�งเป็นผูเ้ช่าหลกัของประเทศเวยีดนาม และทั �ง 2 บรษิทัเป็นบรษิทัย่อยของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 

 คณุสมบติัและประสบการณ์ของผู้เช่าหลกั 

ผู้เช่าหลกัจะเป็นบรษิัทลูกของผูถ้ือหุน้ใหญ่ของผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ�งมีบุคลากรแยกต่างหากจากบุคลากรของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ นอกจากนั �น บุคลากรของผูเ้ช่าหลกัมคีวามเชี�ยวชาญในธุรกจิโรงแรม และมนีโยบายในการจดัหารายได้

จากอสงัหารมิทรพัย์ประเภทโรงแรมและ Hospitality โดยการว่าจ้างผู้บรหิารโรงแรม (Hotel Operator) ที�มชี ื�อเสยีงและ

มาตรฐานในระดบัสากล และเป็นที�ยอมรบัในธุรกจิโรงแรมเพื�อมาดาํเนินการบรหิารทรพัยส์นิโครงการฯ ต่อไป 

 

 ความสมัพนัธใ์นเชิงการถือหุ้นและความสมัพนัธใ์นทางธุรกิจกบัผู้จดัการกองทรสัต์ 
ผูเ้ช่าหลกัจะเป็นบรษิทัลูกของบรษิทั Strategic Hospitality Services Pte Ltd (Singapore) โดย บรษิทั Strategic 

Hospitality Services Pte Ltd (Singapore) และผูจ้ดัการกองทรสัต์ มผีูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) เป็น

บุคคลเดยีวกนั โดยบริษัท Strategic Hospitality Services Pte Ltd (Singapore) จะเป็นผู้ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 

ของหุน้ทั �งหมดในบรษิทั PT Central Pesona Palace และบรษิทั Strategic Hospitality Services Co. Ltd. (Vietnam) ซึ�ง

เป็นผูเ้ช่าหลกัในประเทศอนิโดนีเซยี และเวยีดนาม ตามลําดบั 

 

 ระยะเวลาในการดาํเนินงาน 

ผูเ้ช่าหลกัจะดําเนินการว่าจา้งผูบ้รหิารโรงแรม เพื�อดําเนินกจิการตามระยะเวลาที�มกีารกําหนดในสญัญาเช่าซึ�งมี

ระยะเวลา 3 ปีและสามารถต่อสญัญาไดต้ามเงื�อนไขที�กําหนด 

 

 ความเห็นของผู้จดัการกองทรสัต์ต่อความสามารถของผู้เช่าหลกัในการดําเนินการตามที�ระบุใน
สญัญาเช่า 

 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะทาํหน้าที�ผ่านผูใ้หเ้ช่าหลกัซึ�งเป็นคู่สญัญากบัผู้เช่าหลกั  โดยสามารถใชส้ทิธติามสญัญาเช่า

ในการกํากบัดูแลและตดิตามใหผู้เ้ช่าหลกัปฏบิตัติามขอ้กําหนดและเงื�อนไขในสญัญาเช่า เมื�อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชค้วาม

พยายามอย่างเตม็ที�ในการบงัคบัใหผู้เ้ช่าหลกั จงึสามารถเชื�อว่าผูใ้หเ้ช่าหลกัจะสามารถควบคุมใหผู้เ้ช่าหลกัจะปฏบิตัติาม

หลกัเกณฑ์ที�กําหนดไวใ้นสญัญาเช่าได ้ 

 

การที�ผูเ้ช่าหลกัไม่ปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์และหน้าที�ที�กําหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาจเป็นเหตุใหส้ญัญาเช่าสิ�นสุดลง และ

เป็นเหตุให้บรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิมสีทิธบิอกเลกิสญัญา และเรยีกร้องค่าเสยีหายซึ�งเกิดจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่าหลกั 

บรษิัทผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิมสีทิธทิี�จะหาผู้เช่ารายอื�นมาสวมสทิธกิารเช่าทรพัยส์นิโครงการฯ แทนที�ผูเ้ช่าหลกั และสามารถตก

ลงกบัคู่สญัญารายใหม่ภายใตส้ญัญาเช่าใหม่ที�มขีอ้กําหนดและเงื�อนไขที�เป็นประโยชน์ต่อบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิ 
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 กลไกหรือมาตรการที�ใช้ในการกาํกบัดูแลผู้เช่าหลกัเพื�อป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง
ผู้เช่าหลกัและกองทรสัต์ 
 

ถงึแมว้่าผูเ้ช่าหลกัจะเป็นบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยตรง เนื�องจากผู้ถอืหุน้ใหญ่ในระดบับนสุด 

(Ultimate shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูถ้อืหุน้ใหญ่ในระดบับนสุดของผูเ้ช่าหลกัเป็นบุคคลเดยีวกนั อย่างไรก็

ด ีในการจดัทําสญัญาเช่าหลกัสําหรบัการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์นั �น ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะใช้

ความพยายามอย่างสุดความสามารถ ในการเจรจาเขา้ทําสญัญาเช่าและจํานวนของค่าเช่า รวมถงึเงื�อนไขและขอ้กําหนด

อื�นๆ ในสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าหลกัเพื�อผลประโยชน์ที�ดทีี�สุดของกองทรสัต์ และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยอยู่บนหลกัการที�ผูเ้ช่า

หลกัและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นนิตบิุคคลแยกออกต่างหากจากกนั โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเงื�อนไข และขอ้กําหนดใน

สญัญาเช่าที�บรษิัทผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิเขา้ทํากบัผูเ้ช่าหลกัสําหรบัการใหเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัที�ลงทุนครั �งแรกของกองทรสัต์นั �น 

เป็นเงื�อนไข และขอ้กําหนดที�สมเหตุสมผล และสอดคล้องกบัเงื�อนไขทางการคา้โดยทั �วไปเมื�อเทยีบกบัการประกอบธุรกจิใน

ลกัษณะเดยีวกนั ซึ�งสญัญาเช่าดงักล่าวได้รบัการสอบทานโดยทรสัตี เพื�อเป็นการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างผู้เช่าหลกัและกองทรสัต์ ในกรณีที�จะมกีารทําธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้เช่าหลกั กองทรสัต์จะดําเนินการให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์รายการระหว่างกนั ทั �งธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์และบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบั

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และกองทรสัต์กบัทรสัตแีละบุคคลที�เกี�ยวโยงกบัทรสัต ี

 

ทั �งนี� ในกรณีที�เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์และผูเ้ช่าหลกัภายหลงัจากการก่อตั �ง ทรสัต์ 

และการเขา้ทําสญัญาเช่าหลกัระหว่างบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิกบัผูเ้ช่าหลกันั �น ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดําเนินการใหแ้น่ใจว่า

ผู้จดัการกองทรสัต์จะควบคุมดูแลผู้เช่าหลกัเพื�อประโยชน์ที�ดทีี�สุดของกองทรสัต์ และการดําเนินการต่างๆ เกี�ยวกบัการ

ควบคุมผูเ้ช่าหลกั โดยในกรณีที�เกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดั

ใหม้มีาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที�เพยีงพอและเหมาะสม   และอยู่ภายใตก้ารกํากบัดแูลของทรสัต ี  

เพื�อให้การบรหิารจดัการกองทรสัต์เป็นไปตามกฎหมาย กฎ และระเบียบที�เกี�ยวขอ้ง รวมถึงสญัญาก่อตั �งทรสัต์ สญัญา

แต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสญัญาอื�นที�เกี�ยวขอ้ง โดยมหีลกัเกณฑ์และวธิกีารตามที�กฎหมาย กฎ และระเบยีบ รวมถงึ

สญัญาดงักล่าวกําหนด และเป็นไปตามคู่มอืระบบการทาํงานและระบบควบคุมภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากนี�  ใน

กรณีที�กองทรสัตจ์ะตอ้งเขา้ทาํนิตกิรรมใดๆ กบัผูเ้ช่าหลกั ที�นอกเหนือไปจากสญัญาเช่าหลกัที�มสีาระสาํคญัตามที�ไดเ้ปิดเผย

ในแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันี�แล้ว ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะมหีน้าที�ภายใต้สญัญาก่อตั �งทรสัต์ที�ระบุใหก้ารเขา้ทาํนิติกรรม

ดงักล่าวของกองทรสัตจ์ะตอ้งมสีาระของรายการตามที�กําหนด กล่าวคอื 

 

- เป็นไปตามสญัญากอ่ตั �งทรสัต์และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

- เป็นไปเพื�อประโยชน์สงูสุดของกองทรสัต์ 

- สมเหตุสมผลและใชร้าคาที�เป็นธรรม 

- ค่าใชจ้่ายในการเขา้ทาํธุรกรรมที�เรยีกเกบ็จากกองทรสัตอ์ยู่ในอตัราที�เป็นธรรมและเหมาะสม และ 

- ผูม้สี่วนไดเ้สยีเป็นพเิศษจากการเขา้ทาํธุรกรรมจะไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจในการเขา้ทาํธุรกรรม 
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นอกจากนี� ในกรณีที�กองทรสัตจ์ะต้องเขา้ทาํรายการหรอืนิตกิรรมใดๆกบัผูเ้ช่าหลกั ที�นอกเหนือไปจากสญัญาเช่า

หลกัที�มสีาระสาํคญัตามที�ไดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบันี� ซึ�งอาจส่งผลใหส้าระสําคญัของสญัญาเช่าหลกัตามที�

ไดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันี�มกีารเปลี�ยนแปลงไปจากที�เปิดเผยไว ้เช่น 

 

(ก) การเปลี�ยนแปลงสาระสําคญัของสญัญาเช่าหลกัที�ทาํขึ�นระหว่างผูเ้ช่าหลกัและผูใ้หเ้ช่าหลกั 

(ข) การตดัสนิใจดําเนินการตามสทิธติามสญัญา หรอืตามกฎหมาย ในกรณีเกดิการผดิสญัญา และ/หรอืเกดิ

ขอ้พพิาท 

(ค) การดาํเนินการเกี�ยวกบัการเปลี�ยนผูเ้ช่าหลกั หรอืยกเลกิสญัญาเช่าหลกั 

 

โดยในการดาํเนินการดงักล่าวขา้งต้นนั �น ผูจ้ดัการกองทรสัต์ซึ�งเป็นนิตบุิคคลที�ได้รบัความเหน็ชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ใหป้ฏบิตัหิน้าที�เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าที�ตามพระราชบญัญตัิทรสัต์ 

กฎหมาย กฎ และระเบยีบที�เกี�ยวขอ้งในการปฏบิตัหิน้าที�ใหเ้ป็นไปตามหลกัการในการดําเนินธุรกจิ โดยต้องปฏบิตัหิน้าที�

ดว้ยความรบัผดิชอบ ความระมดัระวงั และความซื�อสตัยสุ์จรติ และต้องปฏบิตัติ่อผู้ถอืหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม และเพื�อ

ประโยชน์ที�ดทีี�สุดของผู้ถอืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และต้องปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎ และระเบยีบที�เกี�ยวขอ้ง กบัการ

ทําธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมถงึสญัญาก่อตั �งท

รสัต์และสญัญาอื�นที�เกี�ยวขอ้ง นอกจากนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัมหีน้าที�ในการปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัเพื�อไม่ใหเ้กดิ

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ โดยในกรณีที�มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าที�ต้องดําเนินการให้

มั �นใจไดว้่า ผูล้งทุนไดร้บัการปฏบิตัทิี�เป็นธรรมและเหมาะสม ซึ�งผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดาํเนินการใหม้ั �นใจว่า การดาํเนินการ

ตามกลไกหรอืมาตรการที�ใช้ในการกํากบัดูแลผู้เช่าหลกัดงักล่าวจะเป็นไปเพื�อการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ระหว่างผูเ้ช่าหลกัและกองทรสัต ์และเพื�อผลประโยชน์สงูสุดของกองทรสัต ์

 

นอกจากนี� การดําเนินการดงักล่าวของผู้จดัการกองทรสัต ์จะอยู่ภายใตก้ารกํากบัดูแลของทรสัต ีซึ�งเป็นนิตบุิคคล

ที�ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ�งทรัสตีมีหน้าที�ตาม

พระราชบญัญตัทิรสัต์ กฎหมาย กฎ และระเบยีบที�เกี�ยวขอ้งในการตดิตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ดําเนิน

การใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตั �งทรสัต์ และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการทําธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

หรอืบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

2.5.4 การว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

-ไม่ม-ี 

 

2.5.5 ผลการดาํเนินงานของผู้เช่าหลกั 

           ในปี 2562 ผูเ้ช่าหลกัสามารถปฏบิตัติามเงื�อนไขในสญัญาเช่า ซึ�งสามารถดาํเนินการส่งค่าเช่าเป็นจาํนวนเงนิสกุล

ทอ้งถิ�น ดงันี� 
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ผู้เช่าหลกั PT Central Pesona Palace Strategic Hospitality Services Pte. Ltd. 

โรงแรม Pullman Jakarta Central Park Capri by Fraser IBIS Saigon South 

สกลุเงิน IDR VND VND 

รายได้คงที� 

(Fix Rent) 
80,340,818,184 32,173,264,380 16,046,060,604 

รายได้แปรผนั 

(Variable Rent) 
- 7,169,622,913 1,943,193,906 

รวมรายได ้ 80,340,818,184  39,342,887,293  17,989,254,510  

 

2.5.6 การรบัประกนัรายได้จากการให้เช่าอสงัหาริมทรพัย ์

                 -ไม่ม-ี 

 

2.6    การกู้ยืมเงิน 

 

2.6.1 ข้อมูลเกี�ยวกบัการกู้ยืมเงิน ณ วนัสิ�นรอบบญัชี 

กองทรสัต์มกีารทําสญัญากู้ยมืเงนิจาํนวน 44,670,000 ยูโร (ประมาณ 1,724.43 ล้านบาท) จากสถาบนัการเงนิแห่ง

หนึ�งในต่างประเทศ เพื�อนําเงนิกู้ยมืดงักล่าวมาชําระหนี�กูย้มืเดมิในสกุลดอลลารส์หรฐัของกองทรสัตท์ี�มต่ีอสถาบนัการเงนิใน

ประเทศอกีแห่งหนึ�ง ซึ�งกองทรสัต์ไดท้ําการกู้เงนิตั �งแต่วนัที�กองทรสัต์เริ�มลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที�ลงทุนครั �งแรก โดยได้มี

การเบกิใชเ้งนิกูด้งักล่าวในวนัที� 29 มถุินายน 2561 หลงัจากนั �นไดม้กีารแกไ้ขสญัญากูย้มืเงนิดงักล่าว เพื�อขยายวงเงนิเพิ�ม

จํานวน 1,500,000 ยูโร ณ วนัที� 17 สงิหาคม 2561 เพื�อรองรบัการขยายธุรกจิ โดยมกีารเบกิใชจ้าํนวน 1,165,000 ยูโร ใน

วนัที� 20 สงิหาคม 2561 และไดม้กีารชําระคนืก่อนกําหนดแล้ว 815,000 ยูโร ในวนัที� 2 พฤษภาคม 2562  ขอ้กําหนดและ

เงื�อนไขของการกู้ยมืเงนิดงักล่าวเป็นไปตามที�กําหนดในสญัญาเงนิกู้ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้กู้โดยมเีงื�อนไขที�สําคญั

ดงัต่อไปนี� 

สรปุสาระสาํคญัของสญัญากู้ยืมเงิน 

ผู้ให้กู้ สถาบนัการเงนิ ซึ�งไม่ใช่บุคคลที�เกี�ยวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ทรสัต ี

ผู้กู้ Strategic Hospitality Holdings Limited ซึ�งเป็นบรษิยั่อยที�กองทรสัต์ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

จาํนวนเงินกู้  

ณ วนัที�  

31 ธนัวาคม 2562 

เงนิกูร้ะยะยาว 45.02 ลา้นยโูร  

 

อตัราดอกเบี�ย อตัราดอกเบี�ยลอยตวั Euro Interbank Offered Rate 3 เดอืน (3M EURIBOR) โดย 

ในปีที� 1 มอีตัราดอกเบี�ยเท่ากบั 3M EURIBOR บวกอตัราดอกเบี�ย 3.25 ต่อปี 

ในปีที� 2 มอีตัราดอกเบี�ยเท่ากบั 3M EURIBOR บวกอตัราดอกเบี�ย 3.75 ต่อปี 

ในปีที� 3 มอีตัราดอกเบี�ยเท่ากบั 3M EURIBOR บวกอตัราดอกเบี�ย 4.25 ต่อปี 
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อายสุญัญาเงินกู้ 3 ปี นับจากวนัที�เบกิเงนิกู ้

การชาํระคืนเงิน

ต้น 

ชําระคนืเงนิตน้ครั �งเดยีวเมื�อสิ�นสุดอายุสญัญาเงนิกู ้

การชาํระดอกเบี�ย ชําระรายไตรมาส 

หลกัประกนั - จํานําหุน้ของบรษิทัย่อยของกองทรสัต์บางบรษิทั 

- จํานองสนิทรพัยใ์นประเทศอนิโดนีเซยี  

- โอนสทิธิการรบัผลประโยชน์ที�เกี�ยวขอ้งกบัสญัญาหลกัให้กบัผู้ให้กู้ ได้แก่ สญัญาเงนิกู้ระหว่างบรษิัท

ภายใตก้องทรสัต์ สญัญาบรกิาร สญัญาเช่า สญัญาบรหิารสนิทรพัย ์สญัญาประกนัภยั และ/หรอืการสลกั

หลงักรมธรรมป์ระกนัภยั เป็นตน้  

- คํ�าประกนัโดยบรษิทัย่อยบางแห่งของกองทรสัต์ 

นอกเหนือจากหลกัประกนัที�ระบุขา้งต้น ขอ้กําหนดและเงื�อนไขอื�นๆ เกี�ยวกบัการใหห้ลกัประกนัการกูย้มืนี�

ใหเ้ป็นไปตามเงื�อนไขในสญัญาเงนิกู้ สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงนิที�เกี�ยวขอ้งซึ�งคู่สญัญาจะ

ไดต้กลงกนั 

เงื�อนไขที�สาํคญั - อตัราส่วนหนี�สนิต่อสนิทรพัยท์ั �งหมดของกองทรสัต์และบรษิทัลูก (Gearing Ratio) ไม่เกนิรอ้ยละ 45 

- อตัราส่วนเงนิกูซ้ึ�งมหีลกัประกนัต่อมลูค่าหลกัประกนั (Loan to Value Ratio) ไม่เกนิรอ้ยละ 45 

- อตัราส่วนความสามารถในการชําระดอกเบี�ยของกองทรสัต์ (Interest Cover Ratio) ไม่ตํ�ากว่า 2.5 เท่า 

- การหา้มจ่ายเงนิปันผลในกรณีที�มกีารผดิสญัญาภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิ 

ข้อกาํหนดและ

เงื�อนไขอื�น 

นอกเหนือจากเงื�อนไขที�ระบุข้างต้น ข้อกําหนดและเงื�อนไขอื�นๆ เกี�ยวกบัการให้สนิเชื�อนี�ให้เป็นไปตาม

เงื�อนไขในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงนิอื�นๆ ซึ�งคู่สญัญาจะไดต้กลงกนั 

 
 
2.6.2  นโยบายการกู้ยืมเงินในอนาคตและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

 

ในอนาคตกองทรสัตอ์าจกูย้มืเงนิโดยการขอสนิเชื�อจากสถาบนัการเงนิ หรอืออกตราสารหรอืหลกัทรพัยห์รอืเขา้ทาํ

สญัญาที�มลีกัษณะเป็นการกูย้มื รวมถงึก่อภาระผกูพนัแกท่รพัยส์นิของกองทรสัต ์ เพื�อนําเงนิที�ไดม้าลงทุนในทรพัยส์นิ

โครงการฯ ของกองทรสัตเ์พิ�มเตมิ ปรบัปรุงทรพัยส์นิโครงการฯ ที�กองทรสัต์ลงทุน หรอืเพื�อวตัถุประสงคอ์ื�นใดที�เป็น

ประโยชน์ในทางธุรกจิของกองทรสัต ์โดยอยู่ภายใตน้โยบายการกูย้มืเงนิในอนาคต 
 

ทั �งนี� การกูย้มืของกองทรสัต์ ใหห้มายความรวมถงึการกูย้มืเงนิของบรษิทัที�กองทรสัตเ์ป็นผูถ้อืหุน้ดว้ย 

 

1.) วตัถปุระสงคใ์นการกู้ยืมเงิน  

ในการจดัการกองทรสัต์ กองทรสัต์อาจกู้ยมืเงนิได้ ทั �งนี� ไม่ว่าจะมกีารให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรอืไม่ก็ตาม และ

ผู้จดัการกองทรสัต์สามารถกู้ยมืเงนิ เปลี�ยนแปลงหรอืก่อภาระผูกพนัเพื�อการบรหิารจดัการกองทรสัต์และทรพัย์สนิของ

กองทรสัต ์ซึ�งรวมถงึเพื�อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี� 

(1) ปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์หรอือสงัหารมิทรพัย์ที�กองทรสัตม์สีทิธกิารเช่าหรอืสทิธิ

ครอบครอง ใหอ้ยู่ในสภาพดแีละมคีวามพรอ้มที�จะใชห้าผลประโยชน์ รวมถงึการปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของอสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าว 
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(2) ปรบัปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ�งสงัหาริมทรพัย์หรืออุปกรณ์ที�เกี�ยวข้องกับอสงัหาริมทรพัย์ของ

กองทรสัต์หรอือสงัหารมิทรพัย์ที�กองทรสัต์มสีทิธกิารเช่าหรอืสทิธคิรอบครอง ใหอ้ยู่ในสภาพดแีละมคีวามพรอ้มที�จะใช้หา

ผลประโยชน์ 

(3) ต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิ�มเตมิบนที�ดนิที�มอียู่แลว้ซึ�งเป็นของกองทรสัตห์รอืที�กองทรสัตม์สีทิธกิารเช่าหรอื

สทิธคิรอบครอง เพื�อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

(4) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ�มเตมิ 

(5) เป็นเงินทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์หรือคํ�าประกนัการดําเนินงานที�เกี�ยวเนื�องกบัการประกอบธุรกิจของ

กองทรสัต ์

(6) ปรบัโครงสรา้งเงนิกูย้มื หรอืการกูย้มืเพื�อนําไปชาํระหนี�เงนิกูย้มืฉบบัเดมิ (Refinance) 

(7) ป้องกนัความเสี�ยงทางดา้นอตัราแลกเปลี�ยนเงนิตรา และ/หรอื ป้องกนัความเสี�ยงทางดา้นอตัราดอกเบี�ยอนั

เนื�องมาจากการกูย้มืเงนิหรอืออกตราสารหนี� 

(8) เหตุจําเป็นอื�นใดที�ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรสําหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะพจิารณาถงึความจําเป็นและเหมาะสมเพื�อประโยชน์ของกองทรสัต์และผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ซึ�งผู้จดัการกองทรสัต์จะบอก

กล่าวแก่ทรสัตใีหท้ราบล่วงหน้า โดยหากเป็นเหตุในการกูย้มืเงนิอื�นที�จะส่งผลกระทบต่อภาระผกูพนัหรอืสถานะทางการเงนิ

ของกองทรสัต์อย่างมนัียสําคญั ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะขอความเหน็ชอบจากทรสัตี และ/หรอืที�ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ก่อน

การเขา้ทาํรายการดงักล่าว 

 

เงื�อนไขพิเศษ 

กองทรัสต์อาจจะเขา้ทําสญัญาซื�อขายตราสารอนุพนัธ์ (Derivative) โดยมีวตัถุประสงค์เพื�อป้องกันความเสี�ยง 

(Hedging) จากอตัราแลกเปลี�ยน และ/หรืออตัราดอกเบี�ย ที�เกิดขึ�นจากการกู้ยืมเงินไม่ว่าทั �งจํานวนหรือบางส่วน เช่น 

กองทรสัตอ์าจเขา้ลงทุนทาํสญัญาซื�อขายตราสารอนุพนัธก์บัคู่สญัญาที�เป็นธนาคารพาณชิยเ์พื�อป้องกนัความเสี�ยงจากความ

ไม่แน่นอนของอตัราแลกเปลี�ยน 

 

2.) วิธีการกู้ยืมเงิน  

กองทรสัต์อาจกําหนดวธิกีารกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัใดๆ แก่ทรพัย์สนิของกองทรสัตไ์ด ้โดยวธิใีดวธิหีนึ�งหรอื

หลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึ�งซึ�งหมายความรวมถึงการออกตราสารหรือการเขา้ทําสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที�มี

ความหมายหรอืเนื�อหาสาระที�แทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ ดงันี� 

 

(1) การกู้ยืมเงิน ขอสินเชื�อ เบิกเงินเกินบัญชีจากนิติบุคคล หรือสถาบันการเงิน ทั �งในประเทศ และ/หรือ

ต่างประเทศ ซึ�งรวมถึงบรษิัทประกนัภยัซึ�งจดัตั �งขึ�นตามกฎหมายเกี�ยวขอ้งกับประกนัภยั และกองทรสัต์อาจพจิารณาให้

หลกัประกนัในการชําระเงินกู้ยมืดงักล่าวด้วย นอกจากนี� กองทรสัต์อาจทําสญัญาซื�อขายล่วงหน้า หรอืซื�อขายตราสาร

อนุพนัธ์ทางการเงิน (Derivative Product) เพื�อป้องกันความเสี�ยงของกองทรสัต์จากอตัราแลกเปลี�ยน และ/หรือ อตัรา

ดอกเบี�ยที�เกดิขึ�นจากการกู้ยมืเงนิไม่ว่าทั �งจาํนวนหรอืบางส่วน เช่น สญัญาแลกเปลี�ยนอตัราแลกเปลี�ยน (Cross Currency 

Swap) หรอืสญัญาแลกเปลี�ยนอตัราดอกเบี�ย (Interest Rate Swap) เป็นตน้ หรอื 
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(2) การออกตราสาร การออกตราสารหนี� ไม่ว่าระยะสั �นและระยะยาว เพื�อจาํหน่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนทั �งประเภทบุคคล

และสถาบนัตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที�เกี�ยวขอ้ง และกองทรสัต์อาจพจิารณาให้

หลกัประกนัที�เกี�ยวขอ้งกบัการออกตราสารดงักล่าวดว้ย 

(3) ทั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาถงึความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยมืเงนิ เปลี�ยนแปลงหรอืก่อ

ภาระผูกพนัเหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพื�อประโยชน์ของกองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์

และวธิกีารในการกู้ยมืเงนิ เปลี�ยนแปลงหรอืก่อภาระผูกพนัตามที�กําหนดไวใ้นสญัญาก่อตั �งทรสัต์ และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

โดยไม่ต้องขอมตอินุมตัจิากที�ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เท่าที�ไม่ขดักบักฎหมายและสญัญาก่อตั �งทรสัต ์อย่างไรกด็ ีในกรณทีี�

กองทรสัต์นําทรพัย์สนิ ของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกนัการชาํระเงนิกู้ยมืซึ�งรวมถงึการเพิ�มวงเงนิหลกัประกนัใหแ้ก่ผูใ้หกู้้

รายเดมิจากหลกัประกนัที�มอียู่แลว้ ตามวธิกีารเกี�ยวกบัการกูย้มืของกองทรสัตแ์ละการก่อภาระผูกพนัใดๆ แก่ทรพัยส์นิของ

กองทรสัตต์ามที�ระบุในสญัญาก่อตั �งทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายอื�นที�เกี�ยวขอ้ง 

 

โดยทรสัตจีะเป็นผูล้งนามผกูพนักองทรสัตใ์นการเขา้ทําสญัญาเพื�อกูย้มืเงนิ เปลี�ยนแปลงหรอืก่อภาระผกูพนัเหนือ

ทรพัยส์นิของกองทรสัตห์รอือาจมอบอํานาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัตต์ามสญัญาดงักล่าวแทนได้ 

 

3.) มูลค่าการกู้ยืมเงิน  

การกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์จะมขีอ้จาํกดัใหม้ลูค่าการกูย้มืไม่เกนิอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ�งดงัตอ่ไปนี� เวน้แต่การ

เกนิอตัราส่วนดงักล่าวมไิดเ้กดิจากการกูย้มืเงนิเพิ�มเตมิ 

 

(1) รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

(2) รอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ในกรณีที�กองทรสัต์มอีนัดบัความน่าเชื�อถืออยู่ในอนัดบัที�

สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ�งเป็นอนัดบัความน่าเชื�อถอืครั �งล่าสุดที�ไดร้บัการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบั

ความน่าเชื�อถอืที�ไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ไม่เกนิ 1 ปีก่อนวนักูย้มืเงนิ 

 

การกูย้มืเงนิขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถงึการออกตราสารหรอืหลกัทรพัย ์หรอืเขา้ทาํสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที�มี

ความมุ่งหมายหรอืเนื�อหาสาระที�แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ 

 

4.) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

การก่อภาระผูกพนัของกองทรสัต์ จํากัดเฉพาะกรณีที�จําเป็นและเกี�ยวขอ้งกับการบรหิารจดัการทรพัย์สินของ

กองทรสัตด์งัต่อไปนี� 

 

(1) การก่อภาระผูกพนัซึ�งเกี�ยวเนื�องกบัการทาํขอ้ตกลงหลกัที�กองทรสัต์สามารถกระทําได้ เช่น การนําทรพัย์สนิ

ของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนัการชาํระเงนิกูย้มืเป็นตน้ 

(2) การก่อภาระผกูพนัที�เป็นเรื�องปกตใินทางพาณชิยห์รอืเป็นเรื�องปกตใินการทําธุรกรรมประเภทนั �น 
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3.   ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของประเทศที�เกี�ยวข้องกบัทรพัยสิ์นที�ลงทุน 
 
3.1 ภาพรวมของอาเซียน 
 
3.1.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของอาเซียน 

เศรษฐกจิของประเทศในกลุ่มอาเซยีนมกีารเตบิโตอย่างก้าวกระโดดในช่วงทศวรรษผ่านมา โดยผลติภณัฑม์วลรวม

ในประเทศ (GDP) ของประเทศในกลุ่มอาเซียนในปี 2561 อยู่ที�ระดบั 2.9 ล้านล้านดอลลาร์สหรฐั และคาดการณ์ว่าจะโต

ขึ�นอยู่ที�ระดบั 3.1 และ 3.3 ลา้นลา้นดอลลาร์สหรฐั ในปี 2562 และ 2563 ตามลําดบั  หรอืเตบิโตเฉลี�ยรอ้ยละ 6.1 ต่อปี โดย 

GDP รวมของประเทศสมาชกิอาเซยีน คดิเป็นรอ้ยละ 3.5 ของ GDP รวมของโลก ประเทศในกลุ่มอาเซยีนมขีนาดเศรษฐกจิ

ที�ใหญ่เป็นอนัดบั 5 ของโลก รองจากสหรฐัอเมรกิา จนี ญี�ปุ่ น และเยอรมนั 

เศรษฐกิจของประเทศในกลุ่มอาเซียนโดยรวมเติบโตได้อย่างแขง็แกร่งจากการส่งออกสนิค้าและบรกิาร โดยในปี 

2561 มูลค่าการส่งออกสนิคา้และบรกิารเท่ากบั 1.4 ล้านล้านดอลลาร์สหรฐั โดยมมีูลค่าสูงเป็นอนัดบัสี�ของโลกรองจากจนี 

สหรฐัอเมรกิา และเยอรมนันี นอกจากนี� มูลค่าการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศในภูมภิาคอาเซียนคดิเป็นร้อยละ 12.9 

ของมูลค่าการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศของโลกในปี 2561 โดยภูมภิาคอาเซยีนมกีารไหลเขา้ของการลงทุนโดยตรง

จากต่างประเทศมากเป็นอนัดบั 3 ของโลก 

 
คาดการณ์อตัราการเติบโตของ GDP ของประเทศสมาชิกอาเซียน (ร้อยละ) 

 
 ที�มา: International Monetary Fund (IMF) 

3.1.2 ภาพรวมตลาดการท่องเที�ยวของอาเซียน 

สําหรบัภาพรวมตลาดการท่องเที�ยวของอาเซียนนั �น อ้างอิงจากสภาการเดินทางและการท่องเที�ยวโลก (World 

Travel and Tourism Council : WTTC) ในปี 2561 ผลติภณัฑ์มวลรวมทางตรงจากการเดนิทางและการท่องเที�ยว (Travel 

and Tourism Direct GDP : TTDGDP) คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 12.6 ของ GDP รวมของประเทศสมาชกิอาเซยีน นอกจากนี� 

ภาคการเดนิทางและการท่องเที�ยวมสีดัส่วนรอ้ยละ 12.2 ของการจา้งงานรวมในภูมภิาคอาเซยีน ทั �งนี� สดัส่วนการใชจ้่ายใน

ปี 2561 มาจากกลุ่มนักท่องเที�ยวชาวต่างชาติและกลุ่มนักท่องเที�ยวภายในประเทศ ร้อยละ 53.0 และ ร้อยละ 47.0 
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การใช้จ่ายในภาคการเดินทางและการท่องเที�ยวในภมิูภาคอาเซียน (ล้านดอลลารส์หรฐั) 

 

ที�มา: World Travel and Tourism Council  

ในส่วนของจํานวนนักท่องเที�ยวในภูมภิาคอาเซยีนนั �น มกีารเพิ�มขึ�นอย่างต่อเนื�อง โดยขอ้มูลจากสํานักเลขาธกิาร

อาเซยีนระบุว่า นักท่องเที�ยวในภูมภิาคอาเซยีนเพิ�มขึ�นจาก 73.9 ลา้นคนในปี 2553 เป็น 135.3 ลา้นคนในปี 2561 หรอืคดิ

เป็นรอ้ยละ 7.9 ต่อปี ทั �งนี� คาดการณ์ว่า จํานวนนักท่องเที�ยวจะเพิ�มขึ�นเป็น 187.0 ล้านคน ในปี 2573 ซึ�งคดิเป็นอตัราการ

เตบิโตเฉลี�ยที�รอ้ยละ 2.73 ต่อปี 

จาํนวนนักท่องเที�ยวขาเข้าในอาเซียน (ล้านคน) 

 ที�มา: Association of Southeast Asian Nations 

 

3.2 ภาพรวมของประเทศเวียดนาม 
  
3.2.1  ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศเวียดนาม 

รายงานของศูนย์พยากรณ์และข้อมูลเศรษฐกิจสงัคมแห่งชาติ กระทรวงวางแผนและการลงทุนเวยีดนาม (MPI) 

เปิดเผยว่า GDP ของประเทศเวยีดนามในปี 2562 มีแนวโน้มที�จะขยายตัวร้อยละ 6.6 โดยสํานักงานสถิติแห่งชาติของ

เวียดนามเปิดเผยว่า ในช่วงครึ�งแรกของปี 2562 GDP ของเวียดนามเติบโตขึ�นร้อยละ 6.73 จากการขบัเคลื�อนของ

ภาคอุตสาหกรรมและก่อสรา้ง และธุรกจิภาคบรกิารเป็นสาํคญั ซึ�งส่งสญัญาณการเตบิโตตั �งแต่ช่วงตน้ปีที�ผ่านมา  
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นอกจากนี� รายงาน Global Economic Prospects ฉบบัเดอืนมถิุนายนปี 2562 โดย World Bank นั �น คาดการณ์ว่า 

GDP ของประเทศเวยีดนามมแีนวโน้มที�จะเตบิโตขึ�นในปี 2562 ปี 2563 และ ปี 2564 ที�รอ้ยละ 6.6 รอ้ยละ 6.5 และรอ้ยละ 

6.5 ตามลําดบั 

อตัราการเติบโตของ GDP (ร้อยละ) 

 

อตัราการเติบโตของ GDP  

 

 

 

ที�มา: World Bank 

นอกจากนี� อตัราเงนิเฟ้อของเวยีดนามในช่วง 1 – 2 ปีหลงัมแีนวโน้มทรงตวัอยู่ระหว่างรอ้ยละ 3.52 ถงึ รอ้ยละ 3.6 

เมื�อเทยีบกับอตัราเงนิเฟ้อเมื�อ 10 ปีก่อน ซึ�งมีความผนัผวนสูงมากนั �น แสดงให้เห็นถึงความมเีสถียรภาพที�มากขึ�นของ

ระบบเศรษฐกจิเวยีดนาม โดยทาง FocusEconomics ไดค้าดการณ์ว่า อตัราเงนิเฟ้อของเวยีดนามในปี 2562 และ 2563 จะ

อยู่ที�รอ้ยละ 3.6 และรอ้ยละ 3.4 ตามลําดบั 

อตัราเงินเฟ้อ (ร้อยละ) 

 

 

 

 

 

 

ที�มา: World Bank, FocusEconomics 

จํานวนประชากรของเวียดนามมกีารเติบโตอย่างรวดเร็วจาก 88 ล้านคน ในปี 2553 เป็นเกือบ 97 ล้านคน ในปี 

2561 ส่งผลใหเ้วยีดนามกลายเป็นประเทศที�มคีวามหนาแน่นของประชากรเป็นอนัดบัที� 3 ในเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ และ

เป็นประเทศที�มจีาํนวนประชากรมากเป็นอนัดบัที� 14 ของโลก โดยประชากรของเวยีดนามเพิ�มขึ�นโดยเฉลี�ยระหว่างปี 2554 

ถงึ 2561 ที�ประมาณ 1 ล้านคนต่อปี และคาดว่าจะเตบิโตต่อเนื�องไปถงึ 101 ล้านคนภายในปี 2568  
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จาํนวนประชากร (ล้านคน) และอตัราการเติบโตของจาํนวนประชากร (ร้อยละ) 

 

 

 

 

 

 ที�มา: United Nations 

        GDP ต่อประชากรของเวยีดนามมกีารเพิ�มขึ�นอย่างมากตลอด 10 ปีที�ผ่านมา ส่งผลใหก้ําลงัซื�อของประชากรสูงขึ�น 

ซึ�งเป็นผลดตี่อภาวะเศรษฐกจิโดยรวมของเวยีดนาม 
GDP ต่อประชากร (ดอลลารส์หรฐั) 

 

 

 

 

 

 

ที�มา: World Bank 

ในส่วนของการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (Foreign Direct Investment : FDI) ของประเทศเวียดนาม มีการ

ขยายตวัอย่างต่อเนื�องนับตั �งแต่ปี 2554 โดยการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศมอีตัราการเตบิโตเฉลี�ยประมาณรอ้ยละ 8.2 

ต่อปี ตลอด 10 ปีที�ผ่านมา ซึ�งเป็นปัจจยัหนึ�งสาํหรบัการขบัเคลื�อนการขยายตวัทางเศรษฐกจิของเวยีดนามต่อไปในอนาคต 

การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (ล้านดอลลารส์หรฐั) 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที�มา: World Bank 
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3.2.2 ตลาดการท่องเที�ยวในประเทศเวียดนาม 

 

1) อปุทาน 

ในปี 2561 ประเทศเวยีดนามมจีํานวนโรงแรมทั �งหมด 965 แห่ง ประกอบไปด้วยโรงแรมระดบั 5 ดาว 152 แห่ง 

โรงแรมระดับ 4 ดาว 276 แห่ง และโรงแรมระดับ 3 ดาว 537 แห่ง ในขณะที�มีจํานวนห้องพกัทั �งหมด 126,734 ห้อง 

ประกอบไปดว้ยโรงแรมระดบั 5 ดาว 51,810 หอ้ง โรงแรมระดบั 4 ดาว 36,754 หอ้ง และโรงแรมระดบั 3 ดาว 38,170 หอ้ง 

จาํนวนโรงแรมและจาํนวนห้องพกัในประเทศเวียดนาม ปี 2561  

  5 ดาว 4 ดาว 3 ดาว รวม 

จาํนวนโรงแรม ปี 2561 152 276 537 965 

จาํนวนห้องทั �งหมด ปี 2561 51,810 36,754 38,170 126,734 

ที�มา: VNAT (Vietnam National Administration of Tourism)  

 

2) อปุสงค ์  

ในปี 2561 ประเทศเวยีดนามมนีักท่องเที�ยวชาวต่างชาตปิระมาณ 15.5 ลา้นคน เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 20 จาก ปี 2560  ซึ�ง

มจีาํนวนนักท่องเที�ยวราว 12.9 ลา้นคน ทั �งนี� Colliers International Research คาดว่าสาเหตุของจาํนวนนักท่องเที�ยวที�เพิ�ม

สูงขึ�นมาจากการที�รฐับาลเวยีดนามผ่อนปรนเรื�องการทําวซี่าท่องเที�ยวมากขึ�น  

 
จาํนวนนักท่องเที�ยวทั �งหมดในประเทศเวียดนาม (ล้านคน) และอตัราการเติบโต (ร้อยละ) 

 

  ที�มา: Colliers International Research, Vietnam National Administration of Tourism 

 

ทั �งนี� นักท่องเที�ยวส่วนใหญ่มาจากประเทศในภูมภิาคเอเชยี ซึ�งระหว่างปี 2555-2561 มจีํานวนนักท่องเที�ยวจาก

ประเทศจนี และประเทศเกาหลเีป็นอนัดบัที� 1 และอนัดบัที� 2 ตามลําดบั โดยจาํนวนนักท่องเที�ยวจากประเทศจนีและเกาหลี

มกีารปรบัตวัสูงขึ�นอย่างต่อเนื�อง โดย Colliers International Research วิเคราะห์ว่าสาเหตุหลกัมาจาก การเพิ�มขึ�นของ
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เที�ยวบนิของสายการบนิตน้ทุนตํ�าที�ใหบ้รกิารบนิตรงสู่เมอืงท่องเที�ยวต่างๆ ของเวยีดนามเพิ�มมากขึ�น ทั �งนี� โรงแรม Capri 

by Fraser HCMC และ IBIS Saigon South ซึ�งมีกลุ่มลูกค้าหลักส่วนหนึ�งเป็นชาวจีน และเกาหลีใต้ ก็คาดว่าจะได้รับ

ประโยชน์จากแนวโน้มการเพิ�มขึ�นของนักท่องเที�ยวดงักล่าวดว้ย 

 

จาํนวนนักท่องเที�ยวแบ่งตามสญัชาติ (ล้านคน) 

 
   ที�มา: Colliers International Research, Vietnam National Administration of Tourism 

 

ในด้านของขอ้มูลประเภทของลูกคา้ตามวตัถุประสงค์ของการเขา้พกันั �น กลุ่มผู้เข้าพกัในโรงแรมในเวยีดนามส่วน

ใหญ่เป็นนักท่องเที�ยวอสิระ (Free Individual Travelers : FIT) ซึ�งมสีดัส่วนรอ้ยละ 37.1 รองลงมาเป็นกรุ๊ปทวัร์ ซึ�งมสีดัส่วน

รอ้ยละ 23.5 ทั �งนี� สดัส่วนของกลุ่มผูเ้ขา้พกัแต่ละประเภทในปี 2560 และ ปี 2561 ไม่ไดม้กีารเปลี�ยนแปลงอย่างมนัียสาํคญั  

 

สดัส่วนตามวตัถปุระสงค์การเข้าพกัในประเทศเวียดนาม ปี 2561 

 

   ที�มา: Grant Thornton: Executive Summary Hotel Survey 2019 
 

ในด้านของจํานวนเงนิที�นักท่องเที�ยวใช้จ่าย (Tourist Spending) ในประเทศเวยีดนามนั �น มกีารเติบโตเพิ�มสูงขึ�น

สอดคล้องกบัจํานวนนักท่องเที�ยวที�เพิ�มขึ�น โดยในปี 2561 จํานวนเงนิที�นักท่องเที�ยวใชจ้่ายเท่ากบั 27.4 พนัล้านดอลลาร์

สหรฐั ซึ�งเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 24.7 จากในปี 2560 ซึ�งจาํนวนเงนิที�นักท่องเที�ยวใชจ้่ายเท่ากบั 22.0 พนัลา้นดอลลาร์สหรฐั 
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เที�ยวบนิของสายการบนิตน้ทุนตํ�าที�ใหบ้รกิารบนิตรงสู่เมอืงท่องเที�ยวต่างๆ ของเวยีดนามเพิ�มมากขึ�น ทั �งนี� โรงแรม Capri 

by Fraser HCMC และ IBIS Saigon South ซึ�งมีกลุ่มลูกค้าหลักส่วนหนึ�งเป็นชาวจีน และเกาหลีใต้ ก็คาดว่าจะได้รับ

ประโยชน์จากแนวโน้มการเพิ�มขึ�นของนักท่องเที�ยวดงักล่าวดว้ย 

 

จาํนวนนักท่องเที�ยวแบ่งตามสญัชาติ (ล้านคน) 

 
   ที�มา: Colliers International Research, Vietnam National Administration of Tourism 

 

ในด้านของขอ้มูลประเภทของลูกคา้ตามวตัถุประสงค์ของการเขา้พกันั �น กลุ่มผู้เข้าพกัในโรงแรมในเวยีดนามส่วน

ใหญ่เป็นนักท่องเที�ยวอสิระ (Free Individual Travelers : FIT) ซึ�งมสีดัส่วนรอ้ยละ 37.1 รองลงมาเป็นกรุ๊ปทวัร์ ซึ�งมสีดัส่วน

รอ้ยละ 23.5 ทั �งนี� สดัส่วนของกลุ่มผูเ้ขา้พกัแต่ละประเภทในปี 2560 และ ปี 2561 ไม่ไดม้กีารเปลี�ยนแปลงอย่างมนัียสาํคญั  

 

สดัส่วนตามวตัถปุระสงค์การเข้าพกัในประเทศเวียดนาม ปี 2561 

 

   ที�มา: Grant Thornton: Executive Summary Hotel Survey 2019 
 

ในด้านของจํานวนเงนิที�นักท่องเที�ยวใช้จ่าย (Tourist Spending) ในประเทศเวยีดนามนั �น มกีารเติบโตเพิ�มสูงขึ�น

สอดคล้องกบัจํานวนนักท่องเที�ยวที�เพิ�มขึ�น โดยในปี 2561 จํานวนเงนิที�นักท่องเที�ยวใชจ้่ายเท่ากบั 27.4 พนัล้านดอลลาร์

สหรฐั ซึ�งเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 24.7 จากในปี 2560 ซึ�งจาํนวนเงนิที�นักท่องเที�ยวใชจ้่ายเท่ากบั 22.0 พนัลา้นดอลลาร์สหรฐั 
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จาํนวนเงินที�นักท่องเที�ยวใช้จ่ายในประเทศเวียดนาม (พนัล้านดอลลารส์หรฐั) และอตัราการเติบโต (ร้อยละ) 

 
   ที�มา: Vietnam National Administration of Tourism, CEIC data 

 

3.2.3 ผลการดาํเนินงาน 
 

1.) อตัราค่าห้องพกัเฉลี�ย (Average Room Rate) 

ในปี 2561 อตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ยต่อปีของโรงแรมระดบั 4 และ 5 ดาว อยู่ที� 73.4 และ 112.0 ดอลลาร์สหรฐั โดยโรม

แรมระดบั 4 ดาว ปรบัตวัลดลงจากปี 2560 ร้อยละ 2.4 ในทางกลบักันโรงแรม 5 ดาว ปรบัตวัเพิ�มขึ�น ร้อยละ 4.1 โดยที�

อตัราค่าห้องพกัเฉลี�ยของโรงแรม Capri by Fraser HCMC ซึ�งเป็นโรงแรมระดบั 4 ดาวนั �น ตํ�ากว่าอตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ย

ของโรงแรมระดบั 4 ดาวโดยรวมในประเทศเวยีดนาม โดยอตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ยของโรงแรม Capri by Fraser HCMC ซึ�ง

ค่อนขา้งตํ�าส่วนหนึ�งเป็นผลมาจาก กลุ่มลูกคา้ของโรงแรมซึ�งประกอบไปดว้ยกลุ่มลูกคา้ Long Stay เป็นส่วนใหญ่ ซึ�งมอีตัรา

ค่าหอ้งพกัโดยเฉลี�ยตํ�ากว่าอตัราค่าหอ้งพกัของกลุ่มลูกคา้ Short Stay อย่างไรกต็าม ผูบ้รหิารโรงแรมมนีโยบายในการเพิ�ม

ลูกคา้กลุ่ม Short Stay ใหม้ากขึ�น (ลูกคา้ Long Stay หมายถงึลูกคา้ที�พกัอาศยัตดิต่อกนั 1 เดอืนขึ�นไป) 

อตัราค่าห้องพกัเฉลี�ยของโรงแรม 4 และ 5 ดาวในประเทศเวียดนามเปรยีบเทียบกบั 

โรงแรมที�กองทรสัต์เข้าลงทุน (ดอลลารส์หรฐั/ห้อง/คนื) 

 

ที�มา: Grant Thornton: Executive Summary Hotel Survey 2017, Grant Thornton: Executive Summary Hotel Survey 2018 ,    Grant 

Thornton: Executive Summary Hotel Survey 2019  
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2.)  อตัราการเข้าพกัเฉลี�ย (Occupancy Rate) 

อตัราการเข้าพกัเฉลี�ยในช่วงปี 2558 ถึง 2560 ของโรงแรมระดบั 4 ดาวและโรงแรมระดบั 5 ดาว เพิ�มขึ�นอย่าง

ต่อเนื�อง ในปี 2561 อตัราการเขา้พกัเฉลี�ยของโรงแรมระดบั 4 ดาวเท่ากบัรอ้ยละ 71.2 ซึ�งปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 72.2 ใน

ปี 2560  และในปี 2561 อตัราการเขา้พกัเฉลี�ยของโรงแรมระดบั 5 ดาวเท่ากบัรอ้ยละ 75.7 ซึ�งปรบัขึ�นจากรอ้ยละ 75.2 ในปี 

2560 จะเห็นไดว้่าที�ผ่านมาอตัราการเขา้พกัเฉลี�ยของโรงแรม Capri by Fraser HCMC ซึ�งเป็นโรงแรมระดบั 4 ดาวนั �น สูง

กว่าอตัราการเขา้พกัเฉลี�ยของโรงแรมระดบั 4 ดาวโดยรวมในประเทศเวยีดนาม แสดงใหเ้หน็ถงึความสามารถในการแขง่ขนั

ที�ดขีองโรงแรม Capri by Fraser HCMC เมื�อเทยีบกบัโรงแรมในระดบัเดยีวกนัโดยเฉลี�ย 

อตัราการเข้าพกัเฉลี�ยของโรงแรม 4 และ 5 ดาวในประเทศเวียดนามเปรยีบเทียบกบั 

โรงแรมที�กองทรสัต์เข้าลงทุน (ร้อยละ) 

 
ที�มา: Grant Thornton: Executive Summary Hotel Survey 2018 ,Grant Thornton: Executive Summary Hotel Survey 2019 

3.) Revenue per Available Room (RevPAR) 

โรงแรมระดบั 4 และ 5 ดาวของประเทศเวยีดนามม ีRevPAR เฉลี�ยในปี 2561 เท่ากบั 52.0 ดอลลาร์สหรฐั และ 83.4 

ดอลลาร์สหรฐั ตามลําดบั โดยโรมแรงระดบั � ดาวปรบัตวัลดลงจากปี 2560 รอ้ยละ 2.0 ในทางกลบักนัโรงแรมระดบั 5 ดาว 

มกีารปรบัตวัเพิ�มขึ�น ร้อยละ 10.2 โดย RevPAR ของโรงแรม Capri by Fraser HCMC ซึ�งเป็นโรงแรมระดบั 4 ดาวนั �น ตํ�า

กว่า RevPAR เฉลี�ยของโรงแรมระดบั 4 ดาวโดยรวมในประเทศเวยีดนาม เนื�องจากอตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ยของโรงแรม Capri 

by Fraser HCMC มาจากกลุ่มลูกค้า Long Stay เป็นส่วนใหญ่ แต่ได้มกีารปรบัตวัที�เพิ�มขึ�นเนื�องจากการลดสดัส่วนกลุ่ม

ลูกคา้ Long Stay ดงัรายละเอยีดที�กล่าวมาแล้วใน หวัขอ้ 3.1 อตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ย 
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โรงแรมระดบั 5 ดาว 4 ดาว 

จาํนวนโรงแรมใหม่ (ที�จะเริ�มดาํเนินการภายในปี 2561-2563) 8 0 

จาํนวนห้องใหม่ (ที�จะเริ�มดาํเนินการภายในปี 2561-2563) 1,840 0 

ที�มา: Colliers International Research 

2.) อปุสงค ์

ในปี 2561 โฮจมินิหม์นัีกท่องเที�ยวต่างชาตจิาํนวน 7.5 ลา้นคน คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20.5 ของจาํนวนนักท่องเที�ยว

ทั �งหมด และนักท่องเที�ยวชาวเวยีดนามจํานวน 29.0 ล้านคน คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 79.5 โดยนักท่องเที�ยวรวมของทั �ง

ต่างชาตแิละในประเทศ มอีตัราการเตบิโตรอ้ยละ 16.7 เมื�อเทยีบกบัปี 2560 ทั �งนี� กระทรวงการท่องเที�ยว คาดว่าจํานวน

นักท่องเที�ยวของเมอืงโฮจมินิหจ์ะแตะระดบั 41.3 ล้านคนในปี 2562 โดยแบ่งเป็นนักท่องเที�ยวต่างชาติ 8.5 ล้านคน และ

นักท่องเที�ยวชาวเวยีดนาม 32.8 ล้านคน 

จาํนวนนักท่องเที�ยวในโฮจิมินห์ (ล้านคน) 

 

ที�มา: Ho Chi Minh City Ministry of Tourism, Colliers International Research 

 

3.) ผลการดาํเนินงานของธุรกิจโรงแรม 

 

3.1)  อตัราคา่ห้องพกัเฉลี�ย (Average Room Rate) 

โดยโรงแรม Capri by Fraser HCMC ซึ�งเป็นโรงแรมระดบั 4 ดาวนั �น มอีตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ยตํ�ากว่าอตัราค่าหอ้งพกั

เฉลี�ยของตลาด อยู่พอสมควร ทั �งนี� อตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ยของโรงแรม Capri by Fraser HCMC ที�อยู่ในระดบัตํ�ากว่าตลาด

โดยเฉลี�ย นั �นมปัีจจยัมาจากสดัส่วนของลูกคา้เป็นลูกคา้ประเภท Long Stay ที�ยงัคงที�ถงึรอ้ยละ 23 ทําใหอ้ตัราค่าหอ้งพกั

เฉลี�ยตํ�ากว่าอตัราปกต ิซึ�งจากการที�มลูีกคา้ประเภท Long Stay นั �น จะทาํใหอ้ตัราการเขา้พกัเฉลี�ยไม่ผนัผวนมากจนเกนิไป 

(ลูกคา้ Long-Stay หมายถงึลูกคา้ที�พกัอาศยัตดิต่อกนัมากกว่า 1 เดอืน) 
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รายได้เฉลี�ยต่อห้องพกัของโรงแรม 4 และ 5 ดาวในประเทศเวียดนามเปรียบเทียบกบั 

โรงแรมที�กองทรสัต์เข้าลงทุน (ดอลลารส์หรฐั) 

 

ที�มา: Grant Thornton: Executive Summary Hotel Survey 2018 ,Grant Thornton: Executive Summary Hotel Survey 2019 

 

3.2.4 ภาคการท่องเที�ยวของโฮจิมินห์ 

 จากรายงาน Hotel Market Snapshot โดย JLL Vietnam ฉบบัเดอืน กนัยายน พ.ศ. 2562 ไดก้ล่าวไวว้่า นับจากต้น

ปีมาถึงสิ�นเดือน สิงหาคม พ.ศ.2562 ศกัยภาพของตลาดโรงแรม ในโฮจมินิห์ นั �น ยงัคงมกีารเติบโตทั �งอตัราค่า

หอ้งพกัเฉลี�ย โดยอยู่ที� 118.0 ดอลลาร์สหรฐั และ RevPAR ขึ�นมาอยู่ที� 81.0 ดอลลาร์สหรฐั หรอืเตบิโตขึ�น รอ้ยละ 

5.8 และ 0.7 ตามลําดบั นอกจากนี� ยงัประมาณการณ์ไวว้่า เนื�องดว้ย อุปทานที�เกดิขึ�นใหม่ในปี พ.ศ.2563 ยงัมไีม่

มากนัก และประสทิธภิาพของตลาด ณ ตอนนี� จะส่งผลใหม้กีารเตบิโตในระยะสั �นถงึกลาง 

 

1.) อปุทาน 

CBRE Research คาดการณ์ว่าในปี 2561 - 2563 โฮจิมนิหจ์ะยงัไม่มโีรงแรมระดบั 4 ดาวที�จะเริ�มเปิดดําเนินการ

ขึ�นมาใหม่ อย่างไรกด็จีะมโีรงแรมระดบั 5 ดาว ที�จะเริ�มเปิดดําเนินการขึ�นมาใหม่จํานวน 8 โรงแรม และมจีาํนวนหอ้งพกั

ของโรงแรมระดบั 5 ดาวเพิ�มขึ�นประมาณ 1,840 หอ้ง ซึ�งเพิ�มขึ�นประมาณรอ้ยละ 32.0 เมื�อเทยีบกบัจาํนวนหอ้งพกัโรงแรม

ระดบั 5 ดาวในปี 2560 โดยโรงแรมระดบั 5 ดาวที�คาดว่าจะเริ�มเปิดดาํเนินการใหม่ประกอบไปดว้ยแบรนดร์ะดบัสากลต่างๆ 

เช่น Mandarin Oriental และ Hilton Saigon ทั �งนี� โรงแรมใหม่ 7 แห่งจากทั �งหมด 8 แห่งนั �น จะตั �งอยู่ที�ใจกลางย่านธุรกิจ

ของโฮจมินิห ์ยกเวน้ Movenpick Hotel ที�จะตั �งอยู่ใน District 7 ซึ�งอยู่ในบรเิวณใกล้เคยีงกบัโรงแรมทั �ง 2 แห่งที�กองทรสัต์

ไดเ้ขา้ลงทุน 

ภาพรวมอปุทานโรงแรมระดบั 4 และ 5 ดาวในโฮจิมินห์  

โรงแรมระดบั 5 ดาว 4 ดาว 

จาํนวนโรงแรมในปัจจบุนั 19 26 

จาํนวนห้องในปัจจบุนั 5,750 3,677 
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โรงแรมระดบั 5 ดาว 4 ดาว 

จาํนวนโรงแรมใหม่ (ที�จะเริ�มดาํเนินการภายในปี 2561-2563) 8 0 

จาํนวนห้องใหม่ (ที�จะเริ�มดาํเนินการภายในปี 2561-2563) 1,840 0 

ที�มา: Colliers International Research 

2.) อปุสงค ์

ในปี 2561 โฮจมินิหม์นัีกท่องเที�ยวต่างชาตจิาํนวน 7.5 ลา้นคน คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20.5 ของจาํนวนนักท่องเที�ยว

ทั �งหมด และนักท่องเที�ยวชาวเวยีดนามจํานวน 29.0 ล้านคน คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 79.5 โดยนักท่องเที�ยวรวมของทั �ง

ต่างชาตแิละในประเทศ มอีตัราการเตบิโตรอ้ยละ 16.7 เมื�อเทยีบกบัปี 2560 ทั �งนี� กระทรวงการท่องเที�ยว คาดว่าจํานวน

นักท่องเที�ยวของเมอืงโฮจมินิหจ์ะแตะระดบั 41.3 ล้านคนในปี 2562 โดยแบ่งเป็นนักท่องเที�ยวต่างชาติ 8.5 ล้านคน และ

นักท่องเที�ยวชาวเวยีดนาม 32.8 ล้านคน 

จาํนวนนักท่องเที�ยวในโฮจิมินห์ (ล้านคน) 

 

ที�มา: Ho Chi Minh City Ministry of Tourism, Colliers International Research 

 

3.) ผลการดาํเนินงานของธุรกิจโรงแรม 

 

3.1)  อตัราคา่ห้องพกัเฉลี�ย (Average Room Rate) 

โดยโรงแรม Capri by Fraser HCMC ซึ�งเป็นโรงแรมระดบั 4 ดาวนั �น มอีตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ยตํ�ากว่าอตัราค่าหอ้งพกั

เฉลี�ยของตลาด อยู่พอสมควร ทั �งนี� อตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ยของโรงแรม Capri by Fraser HCMC ที�อยู่ในระดบัตํ�ากว่าตลาด

โดยเฉลี�ย นั �นมปัีจจยัมาจากสดัส่วนของลูกคา้เป็นลูกคา้ประเภท Long Stay ที�ยงัคงที�ถงึรอ้ยละ 23 ทําใหอ้ตัราค่าหอ้งพกั

เฉลี�ยตํ�ากว่าอตัราปกต ิซึ�งจากการที�มลูีกคา้ประเภท Long Stay นั �น จะทาํใหอ้ตัราการเขา้พกัเฉลี�ยไม่ผนัผวนมากจนเกนิไป 

(ลูกคา้ Long-Stay หมายถงึลูกคา้ที�พกัอาศยัตดิต่อกนัมากกว่า 1 เดอืน) 
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ในขณะที�โรงแรม IBIS Saigon South ซึ�งเป็นโรงแรมระดบั 3 ดาวนั �น ปัจจุบนัยงัไม่มคีู่แขง่ทางตรงในระดบัเดยีวกนั 

อนัเนื�องมาจากไม่มโีรมแรมระดบัเดยีวกนัในบรเิวณใกล้เคยีง    จงึทําใหอ้ตัราค่าหอ้งพกัตํ�ากว่าตลาดที�ส่วนใหญ่ตั �งอยู่ใน

เขต �   

อตัราค่าห้องพกัเฉลี�ยของโรงแรม 3 ถึง 5 ดาว ในโฮจิมินห์เปรียบเทียบกบั 

โรงแรมที�กองทรสัต์ได้เข้าลงทุน (ดอลลารส์หรฐัต่อคืน)(1) 

 

ที�มา: Savills Research and Consultancy 

หมายเหตุ : (1) อา้งองิอตัราแลกเปลี�ยน 23,800 ดองเวยีดนาม ต่อ 1 ดอลลารส์หรฐั จาก State Bank of Vietnam ณ วนัที� 31 ธ.ค. 2562 

 

3.2)  อตัราการเข้าพกัเฉลี�ย (Occupancy Rate) 

โดยในปี 2562 อตัราการเข้าพกัเฉลี�ยของโรมแรมที�กองทรสัต์ได้เขา้ลงทุนในโฮจมินิห ์มกีารปรบัตวัลดลงจากปีที�

แลว้ เลก็น้อย ซึ�งเป็นไปในทางเดยีวกนักบัอตัราการเขา้พกัเฉลี�ยของตลาดโรงแรม ในโฮจมินิห ์ 

ทั �งนี� ทั �งสองโรงแรมที�กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนนั �น มอีตัราการเขา้พกัที�ตํ�ากว่าตลาดเลก็น้อย อนัเนื�องมาจากความต่าง

ของสถานที�ตั �งของข้อมูลโรงแรมในตลาดที�ส่วนใหญ่นั �นตั �งอยู่ในเขต 1 ที�มีความเป็นศูนย์กลางของเมืองที�มากกว่าซึ�ง

เป้าหมายกลุ่มลูกคา้ไดม้คีวามแตกต่างจากโรงแรมที�กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุน อย่างชดัเจน 
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อตัราการเข้าพกัของโรงแรม 3 ถึง 5 ดาว ในโฮจิมินห์เปรียบเทียบกบั 

โรงแรมที�กองทรสัต์ได้เข้าลงทุน (ร้อยละ) 

 

ที�มา: Savills Research and Consultancy 

หมายเหตุ : (1) อา้งองิอตัราแลกเปลี�ยน 23,800 ดองเวยีดนาม ต่อ 1 ดอลลารส์หรฐั จาก State Bank of Vietnam ณ วนัที� 31 ธ.ค. 2562 

 

3.3)  Revenue per Available Room (RevPAR) 

โรงแรมระดบั 3 ดาว ถงึ 5 ดาวในโฮจมินิหม์ ีRevPAR เฉลี�ยในไตรมาส 2562 เท่ากบั 57 ดอลลาร์สหรฐั ซึ�งปรบัตวั

เพิ�มขึ�นจาก ปี 2561 รอ้ยละ 1.8 จากกราฟสามารถสรุปไดว้่าตลาดโรงแรม 3 ถงึ 5 ดาวในโฮจมินิห ์ตั �งแต่ปี 2559 ถงึ 2562 

อยู่ในภาวะที�ทรงตวั   

โดย RevPAR เฉลี�ยของโรงแรม Capri by Fraser HCMC ซึ�งเป็นโรงแรมระดบั 4 ดาวนั �น ตํ�ากว่า RevPAR เฉลี�ย

ของโรงแรมระดบั 3 ถงึ 5 ดาวของโฮจมินิหอ์ยู่เลก็น้อย  

 
รายได้เฉลี�ยต่อห้องพกัของโรงแรม 3 ถึง 5 ดาวในโฮจิมินห์เปรียบเทียบกบั 

โรงแรมที�กองทรสัต์ได้เข้าลงทุน (ดอลลารส์หรฐั)(1) 

 

ที�มา: Savills Research and Consultancy 

หมายเหตุ : (1) อา้งองิอตัราแลกเปลี�ยน 23,800 ดองเวยีดนาม ต่อ 1 ดอลลารส์หรฐั จาก State Bank of Vietnam ณ วนัที� 31 ธ.ค. 2562 
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3.4) มุมมองในอนาคต 

ภาพรวมการท่องเที�ยวของเวียดนามนั �นมแีนวโน้มเติบโต จากจํานวนนักท่องเที�ยวที�เพิ�มมากขึ�นอย่างต่อเนื�อง 

นอกจากนี� เวยีดนามยงัได้รบัอานิสงค์จากสงครามทางการคา้จากสหรฐัและจนีทําใหม้กีารลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ

เป็นจาํนวนมาก โดยการลงทุนจะกระจุกตวัอยู่รอบๆเมอืงโฮจมินิหเ์ป็นหลกั ทั �งนี�ทางรฐับาลยงัใหก้ารสนับสนุนในการพฒันา

ระบบสาธารณูปโภคและโครงสรา้งพื�นฐานเพื�อเพิ�มประสทิธภิาพการรองรบัการขยายตวัทางเศรษฐกจิ และความสามารถใน

การรองรบันักท่องเที�ยว เช่นโครงการขยายสนามบนินานาชาต ิTan Son Nhat เพื�อใหส้ามารถรองรบัผู้โดยสารได ้50 ล้าน

คนต่อปี ซึ�งเพิ�มขึ�นจากเดมิ 35 ล้านคนต่อปี (ที�มา : globthailand, Prachachat) แผนสรา้งรถไฟความเรว็สงูเหนือ-ใต้ ซึ�งจะ

เชื�อมต่อ 4 เมอืงใหญ่ของเวยีดนาม (ฮานอย-วีง-ญาจาง-โฮจมินิห์) เพื�อรองรบัการเดนิทางระหว่างเมอืงที�เพิ�มมากขึ�นใน

อนาคต โดยคาดว่าจะเริ�มดําเนินการก่อสรา้งระหว่างปี 2564 ถงึปี 2573 แผนสําหรบัโครงการสรา้งถนนเพื�อเชื�อมต่อไปยงั

เมอืงสําคญัต่างๆ ระหว่างเวยีดนาม ลาว และไทย (ที�มา : ผูจ้ดัการออนไลน์)  

นอกจากนี� คาดว่าจะมีการพฒันาโครงการรถไฟฟ้า Monorail No.2 ซึ�งมีเส้นทางรถไฟฟ้าตั �งอยู่บนถนน Nguyen 

Van Linh ซึ�งอยู่ใกล้กบัทรพัยส์นิของโครงการคอืโรงแรม Capri by Fraser HCMC และ IBIS Saigon South อย่างไรกต็าม

โครงการ Monorail No.2 ปัจจุบนัอยู่ในช่วงของการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ และยงัไม่มกีารเปิดเผยที�ตั �งของ

สถานีอย่างเป็นทางการว่าจะอยู่ตําแหน่งใด โดยที�มแีผนที�จะเชื�อมต่อกบัโครงการรถไฟฟ้า Metro Line 3a ในอนาคต (ที�มา 

: Management Authority for Urban Railways Ho Chi Minh City) 

 
 

3.3 ภาพรวมของประเทศอินโดนีเซีย 
 

3.3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศอินโดนีเซีย 

 

นับตั �งแต่พน้วกิฤตการณ์ทางการเงนิในช่วงปี 2533 อนิโดนีเซยีมกีารเตบิโตของ GDP อย่างต่อเนื�อง โดยในปัจจุบนั 

ผลติภณัฑ์มวลรวมของประเทศต่อประชากร (Gross Domestic Product per Capita) เท่ากบัประมาณ 4,000 ดอลลาร์สหรฐั 

และคาดว่าจะเพิ�มขึ�นอย่างต่อเนื�องในอกี 2 ปีขา้งหน้า ขณะนี�อนิโดนีเซยีอยู่ในระยะที� 3 ของแผนพฒันาเศรษฐกจิ 20 ปีโดย

มุ่งเน้นไปยงัการพฒันาโครงสรา้งพื�นฐานเป็นหลกั  

ในปี 2561 อนิโดนีเซยีมกีารเตบิโตทางเศรษฐกจิที�แขง็แกร่งขึ�น โดยอตัราการเตบิโตทั �งปีของ GDP เท่ากบัรอ้ยละ 

5.2 ในปี 2561 เพิ�มขึ�นจากรอ้ยละ 5.1 ในปี 2560 ซึ�งอตัราการเตบิโตของ GDP ในปี 2561 นั �น สงูที�สุดในรอบกว่า 4 ปี โดย

คาดการณ์ว่าในปี 2562 อตัราการเตบิโตของ GDP จะเพิ�มเป็นรอ้ยละ 5.2 และอตัราเงนิเฟ้อจะอยู่ที�ระดบัรอ้ยละ 3.2 
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อตัราการเติบโตของ GDP (ร้อยละ) 

 

 

 

 

 
    ที�มา: International Monetary Fund (IMF) 

อตัราเงินเฟ้อ (ร้อยละ) 

 

 

 

 

 

 

ที�มา: Economist Intelligent Unit (EIU), Statista 

อนิโดนีเซยีมจีํานวนประชากรประมาณ 270 ล้านคน โดยคาดว่ารอ้ยละ 42.4 ของจํานวนประชากรอยู่ในวยัทํางาน 

ซึ�งมอีายุระหว่าง 25 ถงึ 54 ปี และประชากรของประเทศมอีายุเฉลี�ยที� 29 ปี ซึ�งการที�มปีระชากรวยัทํางานในสดัส่วนที�สูง 

และประชากรมอีายุเฉลี�ยที�ค่อนขา้งตํ�าดงักล่าว จะส่งผลดใีนการขบัเคลื�อนเศรษฐกจิของอินโดนีเซยี นอกจากนี� GDP ต่อ

ประชากรของอนิโดนีเซยีมแีนวโน้มการเตบิโตอย่างต่อเนื�องในช่วงระยะเวลา 10 ปีที�ผ่านมา เฉลี�ยที�รอ้ยละ 6.6 ซึ�งแสดงให้

เหน็ถงึความมั �งคั �งและการเตบิโตของประชากรที�มรีายไดท้ี�เพิ�มสงูขึ�น ส่งผลใหก้ําลงัซื�อของประชากรสูงขึ�น 
 

GDP ต่อประชากร (ดอลลารส์หรฐั) 

 

 

 

 

 

 

 

ที�มา: World Bank 
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ในส่วนของการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (Foreign Direct Investment : FDI) ในช่วงไตรมาสที� 3 ปี 2562 มี

การลงทุนเพิ�มขึ�น 7,000 ล้านดอลลาร์สหรฐั หรอืโตขึ�นรอ้ยละ 17.8 เมื�อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปี 2561 โดยนักลงทุน

ที�มสีดัส่วนการลงทุนที�สูง ไดแ้ก่ สงิคโปร ์เนเธอรแ์ลนด ์และจนี ทั �งนี� ภาคการขนส่ง โกดงั และ การสื�อสาร เป็นภาคที�ไดร้บั

การลงทุนมากที�สุด ซึ�งการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศเป็นปัจจยัหนึ�งสําหรบัการขบัเคลื�อนการขยายตวัทางเศรษฐกจิ

ของอนิโดนีเซยีต่อไปในอนาคต 

การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (พนัล้านดอลลารส์หรฐั) 

 

 

 

 

 

 

ที�มา: World Bank 

 

3.3.2 ตลาดการท่องเที�ยวในอินโดนีเซีย 

ในปี 2561 ประเทศอนิโดนีเซยีมนีักท่องเที�ยวชาวต่างชาตปิระมาณ 15.8 ล้านคน  เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 13 จาก ปี 2560  

ซึ�งมจีํานวนนักท่องเที�ยว 11.5 ล้านคน มากกว่า 2.5 ล้านคน เป็นชาวมาเลเซยี ในขณะที�นักท่องเที�ยวจนีตามมาเป็นอนัดบั

ที� 2 ที� 2.14 ล้านคน โดยเป้าหมายที�ตั �งไวใ้นปี 2562 นั �นอยู่ที� 20 ล้านคน (ที�มา: Bloomberg) 

 
จาํนวนนักท่องเที�ยวทั �งหมดในประเทศอินโดนีเซีย (ล้านคน) และอตัราการเติบโต (ร้อยละ) 

 

ที�มา: Colliers International Research, Ministry of Tourism Republic of Indonesia 
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ทั �งนี� นักท่องเที�ยวต่างชาติ 3 อนัดบัแรกที�เขา้มาท่องเที�ยวในประเทศอินโดนีเซียมากที�สุด คอืนักท่องเที�ยวชาว

มาเลเซยี จนี และ สงิคโปร์  
จาํนวนนักท่องเที�ยวแบ่งตามสญัชาติ (ล้านคน)  

 

  ที�มา: Aseanstats  

ภาคการท่องเที�ยวในจาการต์า 

ภาพรวมธุรกิจโรงแรมระดบั 3 ถึง 5 ดาวในจาการต์า ปี 2561 

โรงแรมระดบั 3 4 5 

จาํนวนโรงแรมปัจจบุนัโดยประมาณ 87 76 39 

จาํนวนห้องปัจจบุนั 11,855 16,248 13,070 

จาํนวนโรงแรมที�คาดว่าจะเพิ�มขึ�นทั �งหมดในปี 2562 - 2565 10 6 7 

จาํนวนห้องที�คาดว่าจะเพิ�มขึ�นทั �งหมดในปี 2562 – 2565 1,506 1,251 1,519 

อตัราค่าห้องพกัเฉลี�ยโรงแรม 3 ถึง 5 ดาว (ดอลลารส์หรฐั/ห้อง/คืน) 78 

อตัราการเข้าพกัเฉลี�ยโรงแรม 3 ถึง 5 ดาว (ร้อยละ) 69 

RevPAR เฉลี�ยโรงแรม 3 ถึง 5 ดาว (ดอลลารส์หรฐั/ห้อง/คนื) 46.8(1) 

      ที�มา: Colliers International Research 

      หมายเหตุ : (1)  RevPAR เป็นการคํานวณจากข้อมูลอัตราค่าห้องพักเฉลี�ย และอัตราการเข้าพักเฉลี�ย ที�อ้างอิงจาก Colliers  

                             International Research 

(1) อปุทาน 

ในปี 2560 ที�ผ่านมา จาํนวนหอ้งพกัของโรงแรมระดบั 3 ถงึ 5 ดาวในจาการต์ามอีตัราการเพิ�มขึ�น แต่เป็นการเพิ�มขึ�น

ในลกัษณะที�ชะลอตวัลง เมื�อเทยีบกบัการเพิ�มขึ�นในอดตีที�ผ่านมา โดยทาง Colliers International Research คาดการณ์ว่า

การเพิ�มขึ�นของจาํนวนหอ้งพกัโรงแรมจะเริ�มฟื�นตวัในปี 2562 โดยในปัจจุบนัจาํนวนหอ้งพกัส่วนใหญ่ในจาการ์ตายงัคงเป็น

ของโรงแรมระดบั 4 ดาว ทั �งนี� คาดว่าจะมจีาํนวนหอ้งพกัรวมเพิ�มขึ�นในปี 2562 อกีจาํนวน 3,213 หอ้ง  
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จาํนวนอปุทานโรงแรมระดบั 3 ถึง 5 ดาว ในจาการต์า  

 
ที�มา: Colliers International Research 

(2) อปุสงค ์

จาการ์ตาเป็นหนึ�งในเมืองสําคญัที�รองรบันักท่องเที�ยวจากต่างประเทศของอินโดนีเซีย ในช่วงปี 2560 ถึง 2561 

จาํนวนนักท่องเที�ยวต่างชาตทิี�เขา้มาในจาการต์าคดิเป็นรอ้ยละ 18.9 และ 17.8 ตามลําดบั ของจาํนวนนักท่องเที�ยวต่างชาติ

ทั �งหมดที�เดนิทางเขา้มาในประเทศอนิโดนีเซยี โดยตั �งแต่ปี 2557 ถงึปี 2561 จํานวนนักท่องเที�ยวในจาการ์ตาเพิ�มขึ�นเฉลี�ย

รอ้ยละ 4.9 ต่อปี ทั �งนี� ในปี 2561 มนัีกท่องเที�ยวต่างชาตเิดนิทางเขา้มาในจาการ์ตาทั �งสิ�น 2.8 ล้านคน  

นอกจากนี�อตัราการเขา้พกัโรงแรมในจาการ์ตาในปี 2559 ถึง 2561 มกีารโตขึ�นอย่างต่อเนื�อง โดยมคี่าเฉลี�ยการ

เตบิโตอยู่ที�รอ้ยละ 7.1 ต่อปี และคาดว่าจะเตบิโตอย่างต่อเนื�องในปี 2562 และ 2563 อนัเนื�องมาจากนโยบายของภาครฐัที�

ตอ้งการสนับสนุนการท่องเที�ยวเพื�อดงึนักท่องที�ยวชาวต่างชาต ิใหเ้ขา้มาใชจ้่ายในประเทศมากยิ�งขึ�น 

จาํนวนนักท่องเที�ยวขาเข้าในจาการต์า (ล้านคน) 

 

ที�มา: Jakarta Central Bureau of Statistics 

 

 

 

34,716 
39,715 41,173 44,386

 -

 10,000

 20,000

 30,000

 40,000

 50,000

2016 2017 2018 2019F
โรงแรมมระดบั 3 ถงึ 5 ดาว

2.3 2.4 2.5

2.7

2.8

58.29%

63.26%

66.87%

54%

56%

58%

60%

62%

64%

66%

68%

0.0

1.0

2.0

3.0

4.0

2557 2558 2559 2560 2561
นกัทอ่งเที�ยวชาวตา่งชาติ อตัราการเขา้พกัโรงแรม



78

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

-หน้า 76- 

(3) ผลการดาํเนินงานของธุรกิจโรงแรม 

(3.1) อตัราค่าห้องพกัเฉลี�ย (Average Room Rate) 

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลี�ยของคู่แข่งโรงแรมที�กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุน ในจาการ์ตา ในปี 2561 และ 2562 เท่ากบั  133.7 

ดอลลาร์สหรฐัต่อคืน และ 130.6 ดอลลาร์สหรฐัต่อคนืตามลําดบั ซึ�งคดิเป็นการปรบัตวัลดลงร้อยละ 2.3 ในขณะเดยีวกนั

โรงแรม Pullman Jakarta Central Park กม็กีารปรบัตวัลดลงเช่นเดยีวกนั โดยคดิเป็นการปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 4.1 

อตัราค่าห้องพกัเฉลี�ยของคู่แข่งโรงแรมที�กองทรสัต์ได้เข้าลงทุน ในจาการต์าเปรียบเทียบกบั 

โรงแรมที�กองทรสัต์ได้เข้าลงทุน (ดอลลารส์หรฐัต่อคืน) 

 

ที�มา: STR 

(3.2) อตัราการเข้าพกัเฉลี�ย (Occupancy Rate) 

  ในปี 2562 อตัราการเขา้พกัเฉลี�ยของคู่แข่งโรงแรมที�กองทรสัต์ได้เขา้ลงทุน ในจาการ์ตามแีนวโน้มที�ลดลง โดย

ลดลงมาอยู่ที�รอ้ยละ 61.1 จากเดมิในปี 2561 ที�รอ้ยละ 62.5 ในขณะที�โรงแรม Pullman Jakarta Central Park กม็อีตัราการ

เขา้พกัเฉลี�ยที�ลงลดเช่นเดยีวกนั แต่ยงัคงอยู่มคี่าเฉลี�ยที�อยู่เหนือคู่แขง่อยู่มาก 

อตัราการเข้าพกัเฉลี�ยของคู่แขง่โรงแรมที�กองทรสัต์ได้เข้าลงทุน ในจาการต์าเปรียบเทียบกบั 

โรงแรมที�กองทรสัต์ได้เข้าลงทุน (ร้อยละ) 

 

ที�มา: STR  
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(3.3) Revenue per Available Room (RevPAR) 

คู่แขง่โรงแรมที�กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุน ในจาการต์าม ีRevPAR เฉลี�ยในปี 2562 เท่ากบั 79.8 ดอลลาร์สหรฐั ซึ�งลดลง

รอ้ยละ 4.4 จากปี 2561 ที�เท่ากบั 83.5 ดอลลาร์สหรฐั ขณะที�โรงแรม Pullman Jakarta Central Park ม ีRevPAR ที�ลดลง 

แต่ยงัคงเอาชนะค่าเฉลี�ยของคู่แข่งได้อนัเนื�องมากจากอตัราค่าห้องพกัเฉลี�ยที�ตํ�ากว่าคู่แข่งและอตัราการเขา้พกัที�สูงกว่า

คู่แขง่เป็นอย่างมาก 

รายได้เฉลี�ยต่อห้องพกัของคู่แข่งโรงแรมที�กองทรสัต์ได้เข้าลงทุน ในจาการต์าเปรียบเทียบกบั 

โรงแรมที�กองทรสัต์ได้เข้าลงทุน (ดอลลารส์หรฐั)  

 

ที�มา: STR 

 

(4) มุมมองในอนาคต 

จํานวนโรงแรมในจาการ์ตาที�เพิ�มขึ�นทําให้การแข่งขนัในตลาดโรงแรมเพิ�มสูงขึ�นเช่นกนั ธุรกิจโรงแรมโดยรวมมผีล

การดาํเนินงานที�ค่อนขา้งถดถอยในปี 2562 เนื�องจากสถานะการณ์การประทว้งการเลอืกตั �ง ทั �งนี�การท่องเที�ยวจะเริ�มฟื�นตวั

ขึ�นตั �งแต่ปี 2563 เป็นต้นไป นอกจากนี� ทางการอนิโดนีเซยีไดม้แีผนการพฒันาโครงการรถไฟฟ้า หรอื MRT ในจาการ์ตา 

โดยมีการเดินรถใน 2 เส้นทางหลัก ได้แก่ สายเหนือ-ใต้ และสายตะวันออก-ตะวันตก (ที�มา: Indonesia-investment 

website) ซึ�งทรพัย์สนิของโครงการคอืโรงแรม Pullman Jakarta Central Park คาดว่าตั �งอยู่ใกล้กบัเส้นทางรถไฟฟ้าสาย

ตะวนัออก-ตะวนัตก ทั �งนี� ส่วนแรกของรถไฟฟ้า MRT สายเหนือ-ใต้ ไดม้กีารเปิดใหบ้รกิารอย่างเป็นทางการแล้ว เมื�อวนัที� 

24 มนีาคม 2562 (ที�มา: Jakarta MRT website) และรถไฟฟ้า MRT สายตะวนัออก-ตะวนัตก ยงัอยู่ในระหว่างการศกึษา 

และจะเริ�มก่อสรา้งในปี 2565 (ที�มา: Wikipedia) 

 

ทั �งนี� ทําเลที�ตั �ง ผู้บรหิารโรงแรม และกลยุทธ์ทางการตลาดจะเป็นปัจจยัสําคญัของการดําเนินธุรกิจโรงแรมที�จะ

สามารถสรา้งความสามารถในการแขง่ขนั เมื�อเทยีบกบัคู่แขง่รายอื�นๆ ในตลาดได ้ 
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4.    ปัจจยัความเสี�ยงที�เกี�ยวข้องกบัการลงทุน 

 

4.1  ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบักองทรสัต์หรือการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 

 

(1) ความสาํเรจ็ของกองทรสัต์ขึ�นอยู่กบัความสามารถของผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้เช่าหลกั และผู้บริหารโรงแรมใน

การจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นโครงการฯ  ซึ�งหากไม่สามารถดาํเนินการหรือจดัการได้อย่างมี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อมูลค่าของทรพัย์สิน

โครงการฯ  ผลการดาํเนินงานและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์

 

ผู้จดัการกองทรสัต์จะบรหิารกองทรสัต์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตั �งทรสัต์ การที�ผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้เช่าหลกั และ

ผูบ้รหิารโรงแรม บรหิารโรงแรมอย่างไม่มปีระสทิธภิาพจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัย์สนิโครงการฯ ผลการ

ดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์ โดยผลการดําเนินงานของกองทรสัต์จะขึ�นอยู่กบั

ค่าตอบแทนที�ได้รบัจากบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิซึ�งไดร้บัค่าเช่ามาจากผู้เช่าหลกั ทั �งนี� ผูเ้ช่าหลกัไม่ไดเ้ป็นผูบ้รหิารโรงแรม

โดยตรง แต่ได้เข้าทําสัญญาการบริหารโรงแรมกับผู้บริหารโรงแรม ซึ�งกําหนดให้ผู้บริหารโรงแรมรับผิดชอบในการ

ดําเนินงานต่างๆ ที�เกี�ยวกบัการบรหิารทรพัยส์นิโครงการฯ ภายใต้การกํากบัดูแลของผูเ้ช่าหลกั รวมถงึความรบัผดิชอบใน

การใหบ้รกิารแก่ลูกคา้ การรบัจองหอ้งพกั การบรหิารจดัการ การทําการตลาด การบํารุงรกัษา การรกัษาความมั �นคงและ

ความปลอดภยัของอาคาร และการบรหิารจดัการทางการเงนิ 

 

ทั �งนี� หากผูบ้รหิารโรงแรมไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความสาํเรจ็ได ้อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ

มูลค่าของทรพัย์สนิโครงการฯ  และ/หรอื รายไดค้่าเช่าแปรผนัที�บรษิัทผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิควรจะไดร้บั ซึ�งจะมผีลต่อผลการ

ดาํเนินงานของกองทรสัต ์และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการชาํระคนืหนี�

ที�ถงึกําหนดชําระ นอกจากนี� การเปลี�ยนแปลงในทางลบใดๆ ที�มผีลกระทบต่อความสมัพนัธ์ของผูเ้ช่าหลกัและบรษิัทผู้ให้

เช่าทรพัยส์นิ หรอื ของผูเ้ช่าหลกัและผูบ้รหิารโรงแรม อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูบ้รหิารโรงแรมในการบรหิาร

จดัการทรพัย์สนิโครงการฯ ได้ นอกจากนี� หากผู้เช่าหลกัไม่สามารถปฏิบตัหิน้าที�ในฐานะผู้เช่าหลกัภายใต้สญัญาเช่าได้

อย่างมปีระสทิธภิาพ และ/หรอื ผู้บรหิารโรงแรมซึ�งแต่งตั �งโดยผู้เช่าหลกัไม่สามารถปฏบิตัหิน้าที�ในฐานะผูบ้รหิารโรงแรมได้

อย่างมปีระสทิธภิาพ อาจก่อใหเ้กดิผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงาน และฐานะการเงนิของกองทรสัต์ 

 

(2) รายได้ของกองทรสัต์ขึ�นอยู่กบัฐานะทางการเงินและผลประกอบการของผู้เช่าหลกั และการตดัสินใจต่ออายุ

สญัญาเช่าเมื�อสญัญาเช่าของผู้เช่าหลกัสิ�นสุดลง 

 

ฐานะการเงนิและผลประกอบการของกองทรสัต์ขึ�นอยู่กบัค่าเช่าทรพัย์สนิโครงการฯ ซึ�งบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิ ให้

เช่าแก่ผูเ้ช่าหลกั (ซึ�งมผีูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) เป็นบุคคลเดยีวกบัผูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate 

Shareholder) ของผู้จ ัดการกองทรัสต์) โดยเงินที�ให้แก่กองทรัสต์ส่วนใหญ่จะมาจากเงินปันผลที�ส่งขึ�นมาจากบริษัท 
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Strategic Hospitality Holding Limited (BVI) และบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิ และการจ่ายเงนิโดยวธิทีี�เป็นไปตามสญัญาและ

ไม่ขดัแยง้กบัประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. นอกจากนี� รายไดข้องบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิซึ�งจะถูกจ่ายไปที�กองทรสัตนั์ �น มี

ที�มาจากค่าเช่าคงที� ค่าเช่าแปรผนั ดงันั �น ในขณะใดขณะหนึ�ง หากผู้เช่าหลกัมฐีานะการเงนิที�ดอ้ยลง อาจทําใหผู้เ้ช่าหลกั

ชําระเงนิล่าชา้หรอืเกดิการผดินัดชําระเงนิค่าเช่าของผู้เช่าหลกัและทาํใหผู้เ้ช่าหลกัไม่สามารถชาํระหนี�ได้ และ/หรอื บรษิทั

ผู้ให้เช่าทรัพย์สินอาจไม่ได้รับค่าเช่าตามที�ประมาณการไว้ ซึ�งส่งผลกระทบต่อรายได้ของบริษัทผู้ให้เช่าทรพัย์สินและ

ผลประโยชน์ที�จะสามารถจ่ายใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

 

รายได้ของกองทรสัต์ขึ�นกบัการได้รบัค่าเช่าคงที� ค่าเช่าแปรผนั ภายใต้สญัญาเช่าระหว่างบรษิัทผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิ

และผูเ้ช่าหลกัเป็นอย่างมาก ดงันั �น หากมกีารผดิสญัญาเช่าโดยบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิหรอืผู้เช่าหลกั อาจจะส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมนัียสาํคญัต่อผลดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรสัต์ 

 

นอกจากนี� ถึงแม้ว่าสญัญาเช่าหลกัที�ผูเ้ช่าหลกัเขา้ทํากับผู้ให้เช่าหลกัจะกําหนดใหเ้มื�อมกีารครบกําหนดอายุของ

สญัญาเช่าหลกัในแต่ละคราว (ทุกๆ สามปี) คู่สญัญาตกลงจะเช่าทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวต่อไปจนกว่าผูใ้หเ้ช่าหลกัจะไม่ได้

เป็นเจา้ของทรพัยส์นิที�เช่าภายใต้เงื�อนไขและขอ้กําหนดเดมิของสญัญาเช่าหลกั เวน้แต่วธิกีารคาํนวณอตัราค่าเช่าคงที�และ

ค่าเช่าแปรผนัซึ�งจะเป็นไปตามที�กําหนดในสญัญาเช่าหลกั กองทรสัต์ยงัอาจมคีวามเสี�ยงจากการที�ผูเ้ช่าหลกัอาจไม่ปฏบิตัิ

ตามขอ้ตกลงในสญัญาเช่าหลกัเรื�องการต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าหลกัและผู้บรหิารโรงแรมยงัคง

ดําเนินกจิการไดต้ามปกตแิละไม่มเีหตุการณ์ความผนัผวนทางเศรษฐกจิหรอืการแขง่ขนัที�สูงขึ�น รวมทั �งความจําเป็นที�ตอ้ง

ปิดโครงการบางส่วนหรอืทั �งหมด เพื�อปรบัปรุงทรพัย์สนิ จนกระทบกบัการดําเนินกิจการตามปกติของผู้เช่าหลกัอย่างมี

นัยสําคญั รวมทั �ง หากผูเ้ช่าหลกัไม่มเีจตนาที�ผดินัดการชาํระค่าเช่าคงที� และ/หรอื ค่าเช่าแปรผนั บรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิจะ

ได้รบัค่าเช่าคงที�ตามที�ระบุไว้ในสญัญาเช่า นอกจากนี� ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที�ที�จะต้องควบคุมและดูแลให้ผู้เช่าหลกั

ปฏบิตัติามเงื�อนไขของสญัญาเช่า ซึ�งรวมถงึการตดิตามการจ่ายค่าเช่าใหต้รงตามเวลาที�กําหนด เพื�อประโยชน์สูงสุดของ

กองทรสัต์ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ และด้วยเหตุผลดงักล่าวจะช่วยลดความเสี�ยงที�ผูเ้ช่าหลกัจะไม่ต่อสญัญาเช่า หรอืไม่

ปฏบิตัติามเงื�อนไขที�กําหนดไวใ้นสญัญาเช่าได ้

 

(3) ผู้ให้เช่าทรพัย์สินอาจไม่ได้รบัค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สินอนัเนื�องมาจากเหตุสุดวิสยัภายใต้สญัญาเช่า

ทรพัยสิ์น 

 

ภายใต้สญัญาเช่าทรพัย์สนิระหว่างผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิและผู้เช่าหลกัประกอบไปด้วยค่าเช่า � ส่วน ไดแ้ก่ (�) ค่าเช่า

คงที� ซึ�งแบ่งเป็นค่าเช่าพื�นฐานและค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�ม (หากมี) และ (�) ค่าเช่าแปรผนั  โดยฐานะการเงินและผล

ประกอบการของกองทรสัต์จะขึ�นอยู่กบัค่าเช่าที�จะไดร้บัชาํระจากการใหเ้ช่าทรพัย์สนิโครงการฯ แก่ผูเ้ช่าหลกั (ซึ�งมผีูถ้อืหุน้

ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) เป็นบุคคลเดียวกบัผู้ถอืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) ของผู้จดัการ

กองทรสัต์) อย่างไรก็ด ีเหตุสุดวสิยั เช่น ภยัธรรมชาต ิหรอืเหตุการณ์ที�อยู่นอกเหนือการควบคุมอื�นๆ ซึ�งส่งผลกระทบต่อ

การดาํเนินธุรกจิโรงแรมตามเงื�อนไขที�กําหนดไวใ้นสญัญาเช่าทรพัยส์นิที�เกี�ยวขอ้งเป็นขอ้ยกเวน้ในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า

หลกั ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิซึ�งการยกเวน้การชาํระค่าเช่าอนัเนื�องมาจากเหตุสุดวสิยันั �นจะส่งผลกระทบในทางลบต่อรายได้

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 
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ของผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิ อนัจะส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน ฐานะการเงนิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทน หรอืผลตอบแทนของกองทรสัต์ได ้

 

(4) ค่าเช่าพื�นฐานในการต่ออายุสญัญาเช่าอาจแตกต่างจากประมาณการคา่เช่าพื�นฐาน 

 

ค่าเช่าภายใต้สญัญาเช่าระหว่างผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิและผูเ้ช่าหลกัประกอบไปดว้ยค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ (1) ค่าเช่าคงที� ซึ�ง

แบ่งเป็นค่าเช่าพื�นฐานและค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�ม (หากม)ี และ (2) ค่าเช่าแปรผนั สาํหรบัค่าเช่าพื�นฐานในระยะเวลาการเชา่

ตามสญัญาเช่าฉบบัแรกซึ�งมรีะยะเวลา 3 ปีนั �น ไดม้กีารกําหนดจาํนวนที�แน่นอนต่อปีไวใ้นสญัญาเช่าทรพัย์สนิแล้ว อย่างไร

กด็ ีสําหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว ค่าเช่าพื�นฐานสําหรบัการต่ออายุสญัญาเช่านั �น จะเท่ากบัค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�

ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิฉบบัก่อนหน้า (3 ปี) ในการนี� ดว้ยวธิกีารคาํนวณค่าเช่าพื�นฐานสําหรบัการ

ต่ออายุสญัญาเช่าออกไปตามที�ได้กล่าวมานั �น หากผลการดําเนินงานของช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิ

ฉบบัก่อนหน้านั �นแตกต่างจากที�ประมาณการไว้จะส่งผลใหค้่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าต่ออายุนั �น

แตกต่างจากที�ประมาณการไวด้ว้ย ทั �งนี� เนื�องจากค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�มซึ�งเป็นส่วนหนึ�งในการคํานวณค่าเช่าคงที�นั �นจะ

แปรผันตามรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (NOI) ด้วยเหตุนี� ค่าเช่าพื�นฐานสําหรับระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า

ทรพัย์สนิฉบบัที�มกีารต่ออายุมานั �นจะแตกต่างจากที�ประมาณการไว้ด้วยเช่นกนั โดยเป็นผลอนัเนื�องมาจากการคํานวณ

ค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัก่อนหน้านั �น 

 

ทั �งนี� หากค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบบัก่อนหน้านั �นตํ�ากว่าที�

ประมาณการไว ้จะส่งผลใหค้่าเช่าพื�นฐานในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิที�มกีารต่ออายุมานั �นตํ�ากว่าค่าเช่า

พื�นฐานที�ประมาณการไว้สําหรบัระยะเวลาการเช่านั �นๆ ซึ�งจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ และ

กองทรัสต์จะไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือได้ผลตอบแทนตามที�ประมาณการไว้ได้ ซึ�งอาจส่งผลให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามที�ไดป้ระมาณการไวเ้ช่นกนั 

 

ในทางกลบักนั หากค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิฉบบัก่อนหน้านั �นสงูกว่า

ที�ประมาณการไว ้จะส่งผลใหค้่าเช่าพื�นฐานในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัต่อมาสูงกว่าค่าเช่าพื�นฐานที�ประมาณ

การไวส้ําหรบัระยะเวลาการเช่านั �นๆ ดว้ยเหตุนี� ผูเ้ช่าหลกัมคีวามจาํเป็นที�จะตอ้งทาํใหผ้ลประกอบการสูงกว่าที�ประมาณการ

ไวเ้พื�อจะสามารถชาํระค่าเช่าพื�นฐานที�สูงขึ�นได ้ซึ�งหากเหตุที�ทาํใหผ้ลประกอบการของช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า

ทรพัย์สนิฉบบัก่อนหน้านั �นเป็นเพยีงเหตุชั �วคราวหรอืไม่ได้ส่งผลต่อการเตบิโตในเชงิรายไดข้องทรพัย์สนิโครงการฯ นั �นๆ 

ในระยะยาว ย่อมอาจกระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของผูเ้ช่าหลกัต่อไปในอนาคต ซึ�งอาจรวมถงึการคา้งชําระ

ค่าเช่าหรอืการไม่ต่ออายุสญัญาเช่า ซึ�งหากกองทรสัต์ไม่สามารถหาผูเ้ช่าหลกัรายใหม่ที�สามารถจ่ายค่าเช่าไดเ้ท่ากบัผูเ้ช่า

หลกัรายเดิม อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรสัต์และการได้รบัผลตอบแทนของผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ดเ้ช่นกนั 
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ของผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิ อนัจะส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน ฐานะการเงนิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทน หรอืผลตอบแทนของกองทรสัต์ได ้

 

(4) ค่าเช่าพื�นฐานในการต่ออายุสญัญาเช่าอาจแตกต่างจากประมาณการคา่เช่าพื�นฐาน 

 

ค่าเช่าภายใต้สญัญาเช่าระหว่างผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิและผูเ้ช่าหลกัประกอบไปดว้ยค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ (1) ค่าเช่าคงที� ซึ�ง

แบ่งเป็นค่าเช่าพื�นฐานและค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�ม (หากม)ี และ (2) ค่าเช่าแปรผนั สาํหรบัค่าเช่าพื�นฐานในระยะเวลาการเชา่

ตามสญัญาเช่าฉบบัแรกซึ�งมรีะยะเวลา 3 ปีนั �น ไดม้กีารกําหนดจาํนวนที�แน่นอนต่อปีไวใ้นสญัญาเช่าทรพัย์สนิแล้ว อย่างไร

กด็ ีสําหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว ค่าเช่าพื�นฐานสําหรบัการต่ออายุสญัญาเช่านั �น จะเท่ากบัค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�

ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิฉบบัก่อนหน้า (3 ปี) ในการนี� ดว้ยวธิกีารคาํนวณค่าเช่าพื�นฐานสําหรบัการ

ต่ออายุสญัญาเช่าออกไปตามที�ได้กล่าวมานั �น หากผลการดําเนินงานของช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิ

ฉบบัก่อนหน้านั �นแตกต่างจากที�ประมาณการไว้จะส่งผลใหค้่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าต่ออายุนั �น

แตกต่างจากที�ประมาณการไวด้ว้ย ทั �งนี� เนื�องจากค่าเช่าพื�นฐานส่วนเพิ�มซึ�งเป็นส่วนหนึ�งในการคํานวณค่าเช่าคงที�นั �นจะ

แปรผันตามรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (NOI) ด้วยเหตุนี� ค่าเช่าพื�นฐานสําหรับระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า

ทรพัย์สนิฉบบัที�มกีารต่ออายุมานั �นจะแตกต่างจากที�ประมาณการไว้ด้วยเช่นกนั โดยเป็นผลอนัเนื�องมาจากการคํานวณ

ค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัก่อนหน้านั �น 

 

ทั �งนี� หากค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบบัก่อนหน้านั �นตํ�ากว่าที�

ประมาณการไว ้จะส่งผลใหค้่าเช่าพื�นฐานในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิที�มกีารต่ออายุมานั �นตํ�ากว่าค่าเช่า

พื�นฐานที�ประมาณการไว้สําหรบัระยะเวลาการเช่านั �นๆ ซึ�งจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ และ

กองทรัสต์จะไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือได้ผลตอบแทนตามที�ประมาณการไว้ได้ ซึ�งอาจส่งผลให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามที�ไดป้ระมาณการไวเ้ช่นกนั 

 

ในทางกลบักนั หากค่าเฉลี�ยของค่าเช่าคงที�ในช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิฉบบัก่อนหน้านั �นสงูกว่า

ที�ประมาณการไว ้จะส่งผลใหค้่าเช่าพื�นฐานในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัต่อมาสูงกว่าค่าเช่าพื�นฐานที�ประมาณ

การไวส้ําหรบัระยะเวลาการเช่านั �นๆ ดว้ยเหตุนี� ผูเ้ช่าหลกัมคีวามจาํเป็นที�จะตอ้งทาํใหผ้ลประกอบการสูงกว่าที�ประมาณการ

ไวเ้พื�อจะสามารถชาํระค่าเช่าพื�นฐานที�สูงขึ�นได ้ซึ�งหากเหตุที�ทาํใหผ้ลประกอบการของช่วงระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า

ทรพัย์สนิฉบบัก่อนหน้านั �นเป็นเพยีงเหตุชั �วคราวหรอืไม่ได้ส่งผลต่อการเตบิโตในเชงิรายไดข้องทรพัย์สนิโครงการฯ นั �นๆ 

ในระยะยาว ย่อมอาจกระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของผูเ้ช่าหลกัต่อไปในอนาคต ซึ�งอาจรวมถงึการคา้งชําระ

ค่าเช่าหรอืการไม่ต่ออายุสญัญาเช่า ซึ�งหากกองทรสัต์ไม่สามารถหาผูเ้ช่าหลกัรายใหม่ที�สามารถจ่ายค่าเช่าไดเ้ท่ากบัผูเ้ช่า

หลกัรายเดิม อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรสัต์และการได้รบัผลตอบแทนของผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ดเ้ช่นกนั 

 

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 
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(5) ความเสี�ยงในการที�กองทรสัต์อาจมีค่าใช้จ่ายเพิ�มเติมในการเปลี�ยนผู้จดัการกองทรสัต์โดยมิได้เกิดจาก

ความผิดโดยตรงของผู้จดัการกองทรสัต ์

 

สญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ที�กองทรสัตโ์ดยทรสัต ีเขา้ทํากบัผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการก่อตั �ง ทรสัต์จะ

มขีอ้กําหนดและเหตุในการเปลี�ยนผูจ้ดัการกองทรสัต์ไว้ เช่น (1) กรณีที�กองทรสัต์สิ�นสุดลงและได้เลกิโครงการตามที�ได้

กําหนดไว้ในหนังสือชี�ชวนของกองทรสัต์และได้มีการดําเนินการชําระบญัชีกองทรสัต์ ตามหลกัเกณฑ์ที�เกี�ยวข้อง (2) 

สํานักงาน ก.ล.ต. สั �งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์หรือสั �งพกัการปฏิบัติหน้าที�ของผู้จดัการ

กองทรสัต์เป็นเวลาเกนิ 90 วนั (3) การใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์สิ�นอายุ และผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ยื�นคาํขอ

ต่ออายุการใหค้วามเหน็ชอบ (4) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิ�นสภาพความเป็นนิตบุิคคล หรอืชาํระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย์ ไม่ว่า

จะเป็นคําสั �งพทิกัษ์ทรพัย์เดด็ขาดหรอืไม่ก็ตาม หรอืมกีารรอ้งขอใหฟื้�นฟูกจิการของผู้จดัการกองทรสัต์ (5) ทรสัตบีอกเลกิ

สญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในกรณีที�ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งใจหรอืประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรง มไิดจ้ดัการกองทรสัต์

ตามหน้าที�ใหถู้กต้องและครบถว้น โดยทรสัตเีหน็ว่าการไม่ปฏบิตัหิน้าที�นั �นเป็นการก่อใหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อ

กองทรสัต์และ/หรอืผู้ถอืหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายนั �นได้ภายในระยะเวลา 90 วนั หรอืในกรณีที�

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มลีกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี�กฎหมาย หรอืกฎระเบยีบที�เกี�ยวขอ้งกําหนด หรอืในกรณีที�ปรากฏ

ขอ้เทจ็จรงิว่าการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของสํานักงาน ก.ล.ต. สิ�นสุดลงและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการ

ต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. (6) ผู้จดัการกองทรสัต์ใช้สิทธลิาออกตามวธิกีารที�กําหนดในสัญญา

แต่งตั �งผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ�งในกรณีดงักล่าวล้วนแล้วแต่เป็นเหตุให้มกีารเปลี�ยนผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ ซึ�ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัค่าชดเชยใดๆจากกองทรสัต ์นอกเหนือจากค่าธรรมเนียมที�ครบกาํหนดชาํระ และค่าใชจ้่ายที�

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดช้าํระแทนกองทรสัต ์ทั �งนี�ตามเงื�อนไขและขอ้ตกลงที�กําหนดไวใ้นสญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์  

 

อย่างไรกด็ ีสญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้มขีอ้กําหนดว่า ในกรณีที�มกีารเปลี�ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ดว้ย

สาเหตุใด อนัมไิด้เนื�องมาจากสาเหตุในขอ้ (1) ถึง (6) ขา้งต้น และมไิด้เกิดจากความผดิโดยตรงของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ภายในระยะเวลา 10 ปี ภายหลงัจากวนัที�เขา้ทาํสญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ี(โดยทรพัย์สนิของกองทรสัต์) ตก

ลงจะชําระค่าชดเชยการเปลี�ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ในอตัราเท่ากบัค่าธรรมเนียมพื�นฐาน และ

ค่าธรรมเนียมพิเศษของผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นระยะเวลา 5 ปี (โดยคํานวณจากอัตราค่าธรรมเนียมพื�นฐานและ

ค่าธรรมเนียมพิเศษเฉลี�ยที�ผู้จดัการกองทรสัต์ได้รับในระยะเวลา 12 เดือนก่อนหน้า หรือตามสดัส่วนที�เทยีบเท่า) โดย

กําหนดชําระในวนัที�การเปลี�ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์มผีลใชบ้งัคบั ดงันั �น ในกรณีที�มกีารเปลี�ยนผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดย

สาเหตุอื�นซึ�งมไิดเ้กดิจากความผดิโดยตรงของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ภายในช่วงระยะเวลาดงักล่าว จะส่งผลใหก้องทรสัตจ์ะมี

ค่าใช้จ่ายเพิ�มเติมในการชําระค่าชดเชยการเปลี�ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ให้แก่ผู้จดัการกองทรสัต์ในอตัราตามที�ระบุ

ขา้งต้น  

 

(6) ความเสี�ยงที�เกิดขึ�นเมื�อต้องมีการปรบัปรุงทรพัยสิ์นโครงการฯ และความเพียงพอของเงินสาํรองสาํหรบัการ

ปรบัปรงุ 

 

ทรพัย์สนิโครงการฯ แต่ละแห่งจะต้องซ่อมแซมและปรบัปรุงให้ดูใหม่ ทนัสมยั และสอดคล้องกบัความต้องการของ



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบต่ออายุได้ เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิเช่าสตราทีจิกฮอสพิทอลลิตี้
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(5) ความเสี�ยงในการที�กองทรสัต์อาจมีค่าใช้จ่ายเพิ�มเติมในการเปลี�ยนผู้จดัการกองทรสัต์โดยมิได้เกิดจาก

ความผิดโดยตรงของผู้จดัการกองทรสัต ์

 

สญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ที�กองทรสัตโ์ดยทรสัต ีเขา้ทํากบัผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการก่อตั �ง ทรสัต์จะ

มขีอ้กําหนดและเหตุในการเปลี�ยนผูจ้ดัการกองทรสัต์ไว้ เช่น (1) กรณีที�กองทรสัต์สิ�นสุดลงและได้เลกิโครงการตามที�ได้

กําหนดไว้ในหนังสือชี�ชวนของกองทรสัต์และได้มีการดําเนินการชําระบญัชีกองทรสัต์ ตามหลกัเกณฑ์ที�เกี�ยวข้อง (2) 

สํานักงาน ก.ล.ต. สั �งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์หรือสั �งพกัการปฏิบัติหน้าที�ของผู้จดัการ

กองทรสัต์เป็นเวลาเกนิ 90 วนั (3) การใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์สิ�นอายุ และผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ยื�นคาํขอ

ต่ออายุการใหค้วามเหน็ชอบ (4) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิ�นสภาพความเป็นนิตบุิคคล หรอืชาํระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย์ ไม่ว่า

จะเป็นคําสั �งพทิกัษ์ทรพัย์เดด็ขาดหรอืไม่ก็ตาม หรอืมกีารรอ้งขอใหฟื้�นฟูกจิการของผู้จดัการกองทรสัต์ (5) ทรสัตบีอกเลกิ

สญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในกรณีที�ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งใจหรอืประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรง มไิดจ้ดัการกองทรสัต์

ตามหน้าที�ใหถู้กต้องและครบถว้น โดยทรสัตเีหน็ว่าการไม่ปฏบิตัหิน้าที�นั �นเป็นการก่อใหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อ

กองทรสัต์และ/หรอืผู้ถอืหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายนั �นได้ภายในระยะเวลา 90 วนั หรอืในกรณีที�

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มลีกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี�กฎหมาย หรอืกฎระเบยีบที�เกี�ยวขอ้งกําหนด หรอืในกรณีที�ปรากฏ

ขอ้เทจ็จรงิว่าการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของสาํนักงาน ก.ล.ต. สิ�นสุดลงและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการ

ต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. (6) ผู้จดัการกองทรสัต์ใช้สิทธลิาออกตามวธิกีารที�กําหนดในสัญญา

แต่งตั �งผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ�งในกรณีดงักล่าวล้วนแล้วแต่เป็นเหตุให้มกีารเปลี�ยนผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ ซึ�ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัค่าชดเชยใดๆจากกองทรสัต ์นอกเหนือจากค่าธรรมเนียมที�ครบกาํหนดชาํระ และค่าใชจ้่ายที�

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดช้าํระแทนกองทรสัต ์ทั �งนี�ตามเงื�อนไขและขอ้ตกลงที�กําหนดไวใ้นสญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์  

 

อย่างไรกด็ ีสญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้มขีอ้กําหนดว่า ในกรณีที�มกีารเปลี�ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ดว้ย

สาเหตุใด อนัมไิด้เนื�องมาจากสาเหตุในขอ้ (1) ถึง (6) ขา้งต้น และมไิด้เกิดจากความผดิโดยตรงของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ภายในระยะเวลา 10 ปี ภายหลงัจากวนัที�เขา้ทาํสญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ี(โดยทรพัย์สนิของกองทรสัต์) ตก

ลงจะชําระค่าชดเชยการเปลี�ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ในอตัราเท่ากบัค่าธรรมเนียมพื�นฐาน และ

ค่าธรรมเนียมพิเศษของผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นระยะเวลา 5 ปี (โดยคํานวณจากอัตราค่าธรรมเนียมพื�นฐานและ

ค่าธรรมเนียมพิเศษเฉลี�ยที�ผู้จดัการกองทรสัต์ได้รับในระยะเวลา 12 เดือนก่อนหน้า หรือตามสดัส่วนที�เทยีบเท่า) โดย

กําหนดชําระในวนัที�การเปลี�ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์มผีลใชบ้งัคบั ดงันั �น ในกรณีที�มกีารเปลี�ยนผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดย

สาเหตุอื�นซึ�งมไิดเ้กดิจากความผดิโดยตรงของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ภายในช่วงระยะเวลาดงักล่าว จะส่งผลใหก้องทรสัตจ์ะมี

ค่าใช้จ่ายเพิ�มเติมในการชําระค่าชดเชยการเปลี�ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ให้แก่ผู้จดัการกองทรสัต์ในอตัราตามที�ระบุ

ขา้งต้น  

 

(6) ความเสี�ยงที�เกิดขึ�นเมื�อต้องมีการปรบัปรุงทรพัยสิ์นโครงการฯ และความเพียงพอของเงินสาํรองสาํหรบัการ

ปรบัปรงุ 

 

ทรพัย์สนิโครงการฯ แต่ละแห่งจะต้องซ่อมแซมและปรบัปรุงให้ดูใหม่ ทนัสมยั และสอดคล้องกบัความต้องการของ

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 
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ลูกคา้อยู่เสมอ เพื�อดงึดูดใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื�อง ทั �งนี� โดยปกตกิารปรบัปรุง หรอืการซ่อมแซมบํารุงรกัษา

ประจําปี จะไม่ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อการดําเนินงานของโรงแรมมากนัก ยกเวน้ในกรณีที�เป็นการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ 

เช่น การปรบัปรุงเพื�อเปลี�ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการเปลี�ยนแปลงงานระบบที�สําคญั 

ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ลฟิต์ เป็นต้น โดยค่าใชจ้่ายในการบํารุงรกัษาทรพัยส์นิโครงการฯ และความเสี�ยงจากการ

บํารุงรกัษาหรอืซ่อมแซมที�ไม่อาจคาดการณ์ไดม้แีนวโน้มที�จะเพิ�มขึ�นเมื�อทรพัยส์นิโครงการฯ มรีะยะเวลาดาํเนินการเพิ�มขึ�น

เรื�อยๆ นอกจากนี� ทรพัยส์นิอาจจะตอ้งมกีารปรบัปรุง หรอืการซ่อมแซมบํารุงรกัษานอกเหนือจากตามแผนที�วางไว ้ในกรณี

ที�มปัีญหาที�อาจจะเกดิขึ�นเนื�องจากมกีารบงัคบัใชข้องกฎเกณฑห์รอืกฎหมายใหม่ ซึ�งอาจทาํใหต้อ้งมกีารลงทุนเพิ�มเตมิเกนิ

กว่าที�คาดการณ์ไว ้อนึ�ง การดาํเนินธุรกจิของทรพัยส์นิโครงการฯ อาจไดร้บัผลกระทบจากการซ่อมแซมบํารุงรกัษา และยงั

อาจส่งผลกระทบกบัผลการดําเนินงานของผูเ้ช่าหลกัของทรพัยส์นิโครงการฯ นั �น ซึ�งส่งผลต่อความสามารถที�จะจ่ายค่าเช่า

ไดภ้ายในระยะเวลาที�กําหนดไวใ้นสญัญาเช่า หรอือาจทาํใหบ้รษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิไม่ไดร้บัรายไดค้่าเช่าอย่างเตม็ที�สําหรบั

พื�นที�ที�อยู่ระหว่างการซ่อมบํารุงรกัษา 

 

ทั �งนี� สญัญาบรหิารโรงแรมของทรพัย์สนิโครงการฯ มขี้อกําหนดให้ผู้เช่าหลกัจดัสรรเงนิสํารองเพื�อการซ่อมแซม

บํารุงรกัษาเฟอร์นิเจอร ์ตกแต่ง และอุปกรณ์ (FF&E Reserve) (ถา้ม)ี และผูใ้หเ้ช่าจะกนัสํารองไวเ้พื�อเป็นค่าใชจ้่ายเพิ�มเตมิ

จากการลงทุน (Capital Expenditure Sinking Fund) อย่างไรกต็าม เงนิสํารองดงักล่าวอาจจะไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม 

บํารุงรกัษา หรอืการต่อเตมิของทรพัยส์นิโครงการฯ ในอนาคตเพื�อเพิ�มขดีความสามารถในการแขง่ขนั ในกรณีที�เงนิสํารอง

ไม่เพยีงพอ กองทรสัต์จะตอ้งพจิารณาแหล่งเงนิทุนอื�นๆ เพื�อใชใ้นการปรบัปรุงและต่อเตมิของทรพัยส์นิโครงการฯ เพื�อไม่ให้

การที�เงนิสาํรองไม่เพยีงพอส่งผลกระทบต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้โดยการที�เงนิสาํรองไม่เพยีงพอนั �นอาจส่งผลกระทบในทางลบ

ต่อการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของทรพัยส์นิโครงการฯ ได ้

 

การดําเนินการปรบัปรุงและซ่อมแซมจะเป็นไปตามระยะเวลาที�ผู้บรหิารทรพัย์สินโครงการฯ หรอืบรษิัทผู้ให้เช่า

ทรพัย์สิน หรือผู้เช่าหลกัเห็นสมควร และได้รบัความเห็นชอบจากผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ�งโดยปกติ การดําเนินงานของ

ทรพัย์สนิโครงการฯ จะต้องไม่หยุดชะงกัในระหว่างการซ่อมแซมบํารุงรกัษา นอกจากนี� การปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์จะ

ดําเนินงานเฉพาะส่วนพื�นที�ที�ต้องการปรบัปรุง โดยพื�นที�ส่วนอื�น ยงัคงเปิดใหด้ําเนินการปกต ิเวน้แต่หากจําเป็นที�จะต้อง

ซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงใหญ่ ซึ�งหากเปิดดาํเนินการแลว้ลูกคา้ที�เขา้พกัอาจไม่ไดร้บัความสะดวก และอาจทาํใหม้กีารรอ้งเรยีน

หรือไม่คุ้มค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการ ณ ขณะนั �น ผู้เช่าหลกัหรือผู้บริหารโรงแรมอาจพิจารณาที�จะหยุดการ

ใหบ้รกิารชั �วคราวเพื�อทําการปรบัปรุงครั �งใหญ ่

  

(7) การพึ�งพิงผู้บริหารโรงแรม และการใช้เครื�องหมายการค้า หรือแบรนด์ของผู้บริหารโรงแรมสาํหรบัทรพัย์สิน

โครงการฯ 

 

ผู้บริหารโรงแรมเป็นผู้บริหารทรพัย์สินโครงการฯ ภายใต้สญัญาบริหารโรงแรมระหว่างผู้เช่าหลกัและผู้บริหาร

โรงแรม ซึ�งผูบ้รหิารโรงแรมหรอืบุคคลที�สามจะใหส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าหลกัในการใชเ้ครื�องหมายการคา้หรอืเครื�องหมายบรกิารของ

ผู้บรหิารโรงแรมเพื�อหรอือนัเกี�ยวเนื�องกบัการดําเนินงานของทรพัย์สนิโครงการฯ ในกรณีที�สญัญาระหว่างผู้เช่าหลกัและ

ผู้บริหารโรงแรม หรือบุคคลที�สามที�ให้สิทธิดงักล่าว ได้สิ�นสุดลง โดยไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม การใช้เครื�องหมายการค้า 



84
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ลูกคา้อยู่เสมอ เพื�อดงึดูดใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื�อง ทั �งนี� โดยปกตกิารปรบัปรุง หรอืการซ่อมแซมบํารุงรกัษา

ประจําปี จะไม่ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อการดําเนินงานของโรงแรมมากนัก ยกเวน้ในกรณีที�เป็นการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ 

เช่น การปรบัปรุงเพื�อเปลี�ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการเปลี�ยนแปลงงานระบบที�สําคญั 

ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ลฟิต์ เป็นต้น โดยค่าใชจ้่ายในการบํารุงรกัษาทรพัยส์นิโครงการฯ และความเสี�ยงจากการ

บํารุงรกัษาหรอืซ่อมแซมที�ไม่อาจคาดการณ์ไดม้แีนวโน้มที�จะเพิ�มขึ�นเมื�อทรพัยส์นิโครงการฯ มรีะยะเวลาดาํเนินการเพิ�มขึ�น

เรื�อยๆ นอกจากนี� ทรพัยส์นิอาจจะตอ้งมกีารปรบัปรุง หรอืการซ่อมแซมบํารุงรกัษานอกเหนือจากตามแผนที�วางไว ้ในกรณี

ที�มปัีญหาที�อาจจะเกดิขึ�นเนื�องจากมกีารบงัคบัใชข้องกฎเกณฑห์รอืกฎหมายใหม่ ซึ�งอาจทาํใหต้อ้งมกีารลงทุนเพิ�มเตมิเกนิ

กว่าที�คาดการณ์ไว ้อนึ�ง การดาํเนินธุรกจิของทรพัยส์นิโครงการฯ อาจไดร้บัผลกระทบจากการซ่อมแซมบํารุงรกัษา และยงั

อาจส่งผลกระทบกบัผลการดําเนินงานของผูเ้ช่าหลกัของทรพัยส์นิโครงการฯ นั �น ซึ�งส่งผลต่อความสามารถที�จะจ่ายค่าเช่า

ไดภ้ายในระยะเวลาที�กําหนดไวใ้นสญัญาเช่า หรอือาจทาํใหบ้รษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิไม่ไดร้บัรายไดค้่าเช่าอย่างเตม็ที�สําหรบั

พื�นที�ที�อยู่ระหว่างการซ่อมบํารุงรกัษา 

 

ทั �งนี� สญัญาบรหิารโรงแรมของทรพัย์สนิโครงการฯ มขี้อกําหนดให้ผู้เช่าหลกัจดัสรรเงนิสํารองเพื�อการซ่อมแซม

บํารุงรกัษาเฟอร์นิเจอร ์ตกแต่ง และอุปกรณ์ (FF&E Reserve) (ถา้ม)ี และผูใ้หเ้ช่าจะกนัสํารองไวเ้พื�อเป็นค่าใชจ้่ายเพิ�มเตมิ

จากการลงทุน (Capital Expenditure Sinking Fund) อย่างไรกต็าม เงนิสํารองดงักล่าวอาจจะไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม 

บํารุงรกัษา หรอืการต่อเตมิของทรพัยส์นิโครงการฯ ในอนาคตเพื�อเพิ�มขดีความสามารถในการแขง่ขนั ในกรณีที�เงนิสํารอง

ไม่เพยีงพอ กองทรสัต์จะตอ้งพจิารณาแหล่งเงนิทุนอื�นๆ เพื�อใชใ้นการปรบัปรุงและต่อเตมิของทรพัยส์นิโครงการฯ เพื�อไม่ให้

การที�เงนิสาํรองไม่เพยีงพอส่งผลกระทบต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้โดยการที�เงนิสาํรองไม่เพยีงพอนั �นอาจส่งผลกระทบในทางลบ

ต่อการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของทรพัยส์นิโครงการฯ ได ้

 

การดําเนินการปรบัปรุงและซ่อมแซมจะเป็นไปตามระยะเวลาที�ผู้บรหิารทรพัย์สินโครงการฯ หรอืบรษิัทผู้ให้เช่า

ทรพัย์สิน หรือผู้เช่าหลกัเห็นสมควร และได้รบัความเห็นชอบจากผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ�งโดยปกติ การดําเนินงานของ

ทรพัย์สนิโครงการฯ จะต้องไม่หยุดชะงกัในระหว่างการซ่อมแซมบํารุงรกัษา นอกจากนี� การปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์จะ

ดําเนินงานเฉพาะส่วนพื�นที�ที�ต้องการปรบัปรุง โดยพื�นที�ส่วนอื�น ยงัคงเปิดใหด้ําเนินการปกต ิเวน้แต่หากจําเป็นที�จะต้อง

ซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงใหญ่ ซึ�งหากเปิดดาํเนินการแลว้ลูกคา้ที�เขา้พกัอาจไม่ไดร้บัความสะดวก และอาจทาํใหม้กีารรอ้งเรยีน

หรือไม่คุ้มค่าทางเศรษฐกิจในการเปิดให้บริการ ณ ขณะนั �น ผู้เช่าหลกัหรือผู้บริหารโรงแรมอาจพิจารณาที�จะหยุดการ

ใหบ้รกิารชั �วคราวเพื�อทําการปรบัปรุงครั �งใหญ ่

  

(7) การพึ�งพิงผู้บริหารโรงแรม และการใช้เครื�องหมายการค้า หรือแบรนด์ของผู้บริหารโรงแรมสาํหรบัทรพัย์สิน

โครงการฯ 

 

ผู้บริหารโรงแรมเป็นผู้บริหารทรพัย์สินโครงการฯ ภายใต้สญัญาบริหารโรงแรมระหว่างผู้เช่าหลกัและผู้บริหาร

โรงแรม ซึ�งผูบ้รหิารโรงแรมหรอืบุคคลที�สามจะใหส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าหลกัในการใชเ้ครื�องหมายการคา้หรอืเครื�องหมายบรกิารของ

ผู้บรหิารโรงแรมเพื�อหรอือนัเกี�ยวเนื�องกบัการดําเนินงานของทรพัย์สนิโครงการฯ ในกรณีที�สญัญาระหว่างผู้เช่าหลกัและ

ผู้บริหารโรงแรม หรือบุคคลที�สามที�ให้สิทธิดงักล่าว ได้สิ�นสุดลง โดยไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม การใช้เครื�องหมายการค้า 

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 
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เครื�องหมายบริการที�เกี�ยวเนื�องกับทรัพย์สินโครงการฯจะสิ�นสุดลง เครื�องหมายหรือวัตถุใดๆ ที�มีเครื�องหมาย หรือ

เครื�องบ่งชี�ที�แสดงใหเ้หน็ถงึความสมัพนัธ์ระหว่างทรพัย์สนิโครงการฯกบัผู้บรหิารโรงแรม หรอืบุคคลที�สามนั �น จะต้องถูก

ถอดออกไปจากโรงแรม และผูบ้รหิารโรงแรมหรอืบุคคลที�สามนั �นจะไม่ใหก้ารบรกิารอีกต่อไป นอกจากนี� เมื�อสญัญาบรหิาร

โรงแรมระหว่างผู้เช่าหลกัและผูบ้รหิารโรงแรมสิ�นสุดลง อาจทําใหสู้ญเสยีช่องทางการจาํหน่ายหอ้งพกั และการเขา้ถงึระบบ

การจองส่วนกลางได ้รวมไปถงึการสูญเสยีฐานลูกคา้ประจาํของผูบ้รหิารโรงแรมและสมาชกิดว้ย  

 

นอกจากนี� หากเกดิความเสื�อมเสยีต่อชื�อหรอืแบรนดข์องผูบ้รหิารโรงแรม หรอืแบรนด์ของเครอืเดยีวกนั  อาจส่งผล

ต่อชื�อเสยีงของทรพัย์สนิโครงการฯ และความสามารถในการดงึดูดลูกคา้ใหเ้ขา้มาพกั ซึ�งอาจเกิดผลกระทบในทางลบต่อ

ธุรกจิ ฐานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินงาน ทั �งในปัจจุบนัและในอนาคตของกองทรสัต์ 

 

อย่างไรก็ดี ทรพัย์สนิโครงการฯตั �งอยู่ในทําเลที�ตั �งที�ด ีและได้รบัการปรบัปรุงและดูแลรกัษาให้อยู่ในสภาพดีอย่าง

อย่างสมํ�าเสมอ ดงันั �น หากสญัญาบรหิารโรงแรมระหว่างผูเ้ช่าหลกัและผูบ้รหิารโรงแรมปัจจุบนัสิ�นสุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใดก็

ตาม ผูบ้รหิารโรงแรมใหม่กจ็ะสามารถบรหิารทรพัยส์นิโครงการฯ ต่อไปได ้ 

 

นอกจากนี� เนื�องจากทรพัย์สนิโครงการฯ แต่ละแห่งจะมกีารบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารโรงแรมที�ต่างกนัไปและอยู่

ในหลายประเทศ ในกรณีเกดิความเสื�อมเสยีต่อแบรนด์ของผูบ้รหิารโรงแรมรายใดรายหนึ�ง ความเสี�ยงที�ความเสื�อมเสยีต่อ

แบรนด์ของผูบ้รหิารโรงแรมหนึ�งจะส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของกองทรสัต์โดยรวมอย่างมนัียสําคญัจงึเป็นไปได้

น้อย ทั �งนี� ผูบ้รหิารโรงแรมแต่ละราย เป็นผูบ้รหิารโรงแรมที�มกีารประกอบธุรกจิภายใตแ้บรนดข์องตนมาเป็นระยะเวลานาน

ในตลาดของการบรหิารจดัการโรงแรม อีกทั �งผูบ้รหิารโรงแรมแต่ละรายมมีาตรฐานการบรกิาร หรอื Brand Standards ที�

เป็นสากลและเป็นที�ยอมรบัในแวดวงธุรกิจโรงแรมและสามารถสร้างเสรมิและดํารงชื�อเสยีงของแบรนด์ของตนได้อย่าง

สมํ�าเสมอซึ�งเป็นที�รูจ้กัทั �วโลก ซึ�งแสดงใหเ้ห็นว่าผูบ้รหิารโรงแรมเหล่านี�มคีวามสามารถและมาตรการในการดูแลชื�อเสยีง

และมาตรฐานของแบรนดข์องตนไดเ้ป็นอย่างด ีดงันั �น ความเสี�ยงที�จะเกิดความเสื�อมเสยีต่อแบรนด์ของผูบ้รหิารโรงแรมจงึ

เป็นไปไดน้้อย 

 

(8) ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ�นอนัเป็นผลจากการที�กองทรสัตก์ู้ยืมเงิน 

 

เนื�องจากกองทรสัต์มกีารทําสญัญากู้ยืมเงนิจํานวน 44,670,000 ยูโร (ประมาณ 1,724.43 ล้านบาท) จากสถาบนั

การเงนิแห่งหนึ�งในต่างประเทศ เพื�อนําเงนิกู้ยืมดงักล่าวมาชําระหนี�กู้ยมืเดมิในสกุลดอลลาร์สหรฐัของกองทรสัต์ที�มีต่อ

สถาบนัการเงนิในประเทศอกีแห่งหนึ�ง ซึ�งกองทรสัต์ไดท้ําการกู้เงนิตั �งแต่วนัที�กองทรสัต์เริ�มลงทนุในทรพัยส์นิหลกัที�ลงทุน

ครั �งแรก ทั �งนี�เงนิกูปั้จจุบนักําหนดอตัราดอกเบี�ยของเงนิกู้อ้างองิอตัราดอกเบี�ยลอยตวั (EURIBOR + รอ้ยละ 3.25 ต่อปี ใน

ปีแรก โดยตลอดอายุสญัญา อตัราดอกเบี�ยจะไม่เกนิ EURIBOR + รอ้ยละ 4.25 ต่อปี) และมภีาระในการชาํระคนืเงนิตน้ครั �ง

เดยีวทั �งจํานวนเมื�อสิ�นสุดระยะเวลาเงนิกู้ 3 ปี โดยไดม้กีารเบกิใชเ้งนิกู้ดงักล่าวในวนัที� 29 มถุินายน 2561 ซึ�งเป็นไปตาม

ขอ้ตกลงตามสญัญาเงนิกูท้ี�บรษิทัย่อยของกองทรสัต์เขา้ทาํกบัสถาบนัการเงนิดงักล่าว หลงัจากนั �นไดม้กีารแกไ้ขสญัญากูย้มื
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เครื�องหมายบริการที�เกี�ยวเนื�องกับทรัพย์สินโครงการฯจะสิ�นสุดลง เครื�องหมายหรือวัตถุใดๆ ที�มีเครื�องหมาย หรือ

เครื�องบ่งชี�ที�แสดงใหเ้หน็ถงึความสมัพนัธ์ระหว่างทรพัย์สนิโครงการฯกบัผู้บรหิารโรงแรม หรอืบุคคลที�สามนั �น จะต้องถูก

ถอดออกไปจากโรงแรม และผูบ้รหิารโรงแรมหรอืบุคคลที�สามนั �นจะไม่ใหก้ารบรกิารอีกต่อไป นอกจากนี� เมื�อสญัญาบรหิาร

โรงแรมระหว่างผู้เช่าหลกัและผูบ้รหิารโรงแรมสิ�นสุดลง อาจทําใหสู้ญเสยีช่องทางการจาํหน่ายหอ้งพกั และการเขา้ถงึระบบ

การจองส่วนกลางได ้รวมไปถงึการสูญเสยีฐานลูกคา้ประจาํของผูบ้รหิารโรงแรมและสมาชกิดว้ย  

 

นอกจากนี� หากเกดิความเสื�อมเสยีต่อชื�อหรอืแบรนดข์องผูบ้รหิารโรงแรม หรอืแบรนด์ของเครอืเดยีวกนั  อาจส่งผล

ต่อชื�อเสยีงของทรพัย์สนิโครงการฯ และความสามารถในการดงึดูดลูกคา้ใหเ้ขา้มาพกั ซึ�งอาจเกิดผลกระทบในทางลบต่อ

ธุรกจิ ฐานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินงาน ทั �งในปัจจุบนัและในอนาคตของกองทรสัต์ 

 

อย่างไรก็ดี ทรพัย์สนิโครงการฯตั �งอยู่ในทําเลที�ตั �งที�ด ีและได้รบัการปรบัปรุงและดูแลรกัษาให้อยู่ในสภาพดีอย่าง

อย่างสมํ�าเสมอ ดงันั �น หากสญัญาบรหิารโรงแรมระหว่างผูเ้ช่าหลกัและผูบ้รหิารโรงแรมปัจจุบนัสิ�นสุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใดก็

ตาม ผูบ้รหิารโรงแรมใหม่กจ็ะสามารถบรหิารทรพัยส์นิโครงการฯ ต่อไปได ้ 

 

นอกจากนี� เนื�องจากทรพัย์สนิโครงการฯ แต่ละแห่งจะมกีารบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารโรงแรมที�ต่างกนัไปและอยู่

ในหลายประเทศ ในกรณีเกดิความเสื�อมเสยีต่อแบรนด์ของผูบ้รหิารโรงแรมรายใดรายหนึ�ง ความเสี�ยงที�ความเสื�อมเสยีต่อ

แบรนด์ของผูบ้รหิารโรงแรมหนึ�งจะส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของกองทรสัต์โดยรวมอย่างมนัียสําคญัจงึเป็นไปได้

น้อย ทั �งนี� ผูบ้รหิารโรงแรมแต่ละราย เป็นผูบ้รหิารโรงแรมที�มกีารประกอบธุรกจิภายใตแ้บรนดข์องตนมาเป็นระยะเวลานาน

ในตลาดของการบรหิารจดัการโรงแรม อีกทั �งผูบ้รหิารโรงแรมแต่ละรายมมีาตรฐานการบรกิาร หรอื Brand Standards ที�

เป็นสากลและเป็นที�ยอมรบัในแวดวงธุรกิจโรงแรมและสามารถสร้างเสรมิและดํารงชื�อเสยีงของแบรนด์ของตนได้อย่าง

สมํ�าเสมอซึ�งเป็นที�รูจ้กัทั �วโลก ซึ�งแสดงใหเ้ห็นว่าผูบ้รหิารโรงแรมเหล่านี�มคีวามสามารถและมาตรการในการดูแลชื�อเสยีง

และมาตรฐานของแบรนดข์องตนไดเ้ป็นอย่างด ีดงันั �น ความเสี�ยงที�จะเกิดความเสื�อมเสยีต่อแบรนด์ของผูบ้รหิารโรงแรมจงึ

เป็นไปไดน้้อย 

 

(8) ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ�นอนัเป็นผลจากการที�กองทรสัตก์ู้ยืมเงิน 

 

เนื�องจากกองทรสัต์มกีารทําสญัญากู้ยืมเงนิจํานวน 44,670,000 ยูโร (ประมาณ 1,724.43 ล้านบาท) จากสถาบนั

การเงนิแห่งหนึ�งในต่างประเทศ เพื�อนําเงนิกู้ยืมดงักล่าวมาชําระหนี�กู้ยมืเดมิในสกุลดอลลาร์สหรฐัของกองทรสัต์ที�มีต่อ

สถาบนัการเงนิในประเทศอกีแห่งหนึ�ง ซึ�งกองทรสัต์ไดท้ําการกู้เงนิตั �งแต่วนัที�กองทรสัต์เริ�มลงทนุในทรพัยส์นิหลกัที�ลงทุน

ครั �งแรก ทั �งนี�เงนิกูปั้จจุบนักําหนดอตัราดอกเบี�ยของเงนิกู้อ้างองิอตัราดอกเบี�ยลอยตวั (EURIBOR + รอ้ยละ 3.25 ต่อปี ใน

ปีแรก โดยตลอดอายุสญัญา อตัราดอกเบี�ยจะไม่เกนิ EURIBOR + รอ้ยละ 4.25 ต่อปี) และมภีาระในการชาํระคนืเงนิตน้ครั �ง

เดยีวทั �งจํานวนเมื�อสิ�นสุดระยะเวลาเงนิกู้ 3 ปี โดยไดม้กีารเบกิใชเ้งนิกู้ดงักล่าวในวนัที� 29 มถุินายน 2561 ซึ�งเป็นไปตาม

ขอ้ตกลงตามสญัญาเงนิกูท้ี�บรษิทัย่อยของกองทรสัต์เขา้ทาํกบัสถาบนัการเงนิดงักล่าว หลงัจากนั �นไดม้กีารแกไ้ขสญัญากูย้มื

 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื�อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี� 
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เงนิดงักล่าว เพื�อขยายวงเงนิเพิ�มจาํนวน   1,500,000 ยโูร ณ วนัที� 17 สงิหาคม 2561 เพื�อรองรบัการขยายธุรกจิ โดยมกีาร

เบกิใชจ้าํนวน 1,165,000 ยโูร ในวนัที� 20 สงิหาคม 2561 

 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสี�ยงจากการปรบัตวัของอตัราดอกเบี�ยในช่วงอายุสญัญาเงนิกู้ ตลอดจนภาระในการชําระคนื

เงนิต้น ซึ�งอาจจะกระทบกบัผลการดําเนินงานของกองทรสัต์และความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายเงนิผลประโยชน์

ใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

 

นอกจากนี� สญัญาเงนิกู้สาํหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัที�ลงทุนครั �งแรกอาจมเีงื�อนไขบางประการสําหรบักองทรสัต์ 

โดยหากกองทรสัต์ไม่สามารถจ่ายดอกเบี�ยหรอืเงนิตน้ และปฏบิตัติามเงื�อนไขที�ระบุในสญัญาเงนิกู้ได ้อาจเป็นเหตุใหผู้ใ้หกู้้

ดําเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัต์หรอืบงัคบัตามสทิธขิองตนภายใตส้ญัญากู้ยมืเงนิ เช่น ผูใ้หกู้้อาจเรยีกใหช้าํระเงนิตน้

คนืในทนัทไีม่ว่าจะทั �งหมดหรอืเพยีงบางส่วน หรอือาจบงัคบัเอาหลกัประกนัภายใต้สญัญากูย้มืเงนิ อย่างไรกด็ ีเมื�อเงนิกู้ยมื

ของกองทรสัต์ครบกําหนดการชําระคนืเงนิต้น ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาหาแหล่งเงนิทุนอื�น ซึ�งอาจรวมถงึการเสนอ

ขายหน่วยลงทุนเพิ�มเตมิ การออกหุ้นกู้ หรอืการกู้ยมืเงนิจากธนาคารพาณิชย์ และ/หรอื สถาบนัการเงนิ และ/หรอื บรษิัท

ประกันชีวิต และ/หรือ บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ นิติบุคคลประเภทอื�นซึ�งได้รับอนุญาตในการให้เงินกู้ยืมแก่

กองทรสัต์ได ้เพื�อนํามาชาํระหนี�เงนิกู้ยมืเดมิ ทั �งนี�ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัหาแหล่งเงนิทุนที�ดทีี�สุดสําหรบัผูถ้ือหน่วยลงทุน

และกองทรสัต์ โดยจะคาํนึงถงึหลกัประกนัและความสามารถในการคนืเงนิต้นของกองทรสัต์ประกอบการพจิารณา อย่างไรก็

ด ีในกรณีที�มกีารกู้ยมืเงนิใหม่เพื�อมาชําระหนี�เงนิกู้ยมืเดมิ (Refinancing) กองทรสัต์อาจมคีวามเสี�ยงที�ขอ้ตกลงในสญัญา

กูย้มืเงนิฉบบัใหม่อาจมคีวามแตกต่างจากขอ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัเดมิ หรอืในกรณีที�มกีารกูย้มืเงนิเพิ�มเตมิอาจมขีอ้

สญัญาบางประการซึ�งแตกต่างจากเดมิ และอาจจาํกดัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 

ทั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องบรหิารจดัการกองทรสัต์โดยคาํนึงถงึความเสี�ยงดงักล่าวโดยจะมมีาตรการในการตดิตาม

ผลการดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจยัภายนอกต่างๆ รวมถงึแนวโน้มอตัราดอกเบี�ยอย่างสมํ�าเสมอ นอกจากนี� ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์อาจพจิารณาใชเ้ครื�องมอืทางการเงนิเพื�อลดความเสี�ยงดงักล่าว เช่น การทําธุรกรรมเพื�อป้องกนัความเสี�ยงจาก

ความผนัผวนของอตัราดอกเบี�ยหรอืการดําเนินการใดๆ กบัเจา้หนี� เช่น การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี� หรอืการผ่อน

ผนัเงื�อนไขที�เป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นตน้ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะดําเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถงึ

กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งและประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นสําคญั 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าความเสี�ยงที�กองทรสัตจ์ะไม่สามารถจ่ายชําระดอกเบี�ย และ/หรอืคนืเงนิตน้ไดน้ั �นมี

น้อย เนื�องจากอตัราส่วนหนี�ต่อทุนของกองทรสัต์จะยงัอยู่ในระดบัที�สามารถบรหิารจดัการได้ และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที�

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด  อกีทั �ง สญัญาเงนิกู้ดงักล่าวมกีําหนดระยะเวลาคนืเงนิกูค้รั �งเดยีวเมื�อสิ�นสุดระยะเวลาเงนิกู้ โดย

ตลอดระยะเวลากู้ยมื กองทรสัต์มภีาระในการชาํระดอกเบี�ยเท่านั �น ทั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่า เมื�อถงึกําหนดเวลาชาํระ

เงนิกู้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะสามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนใหม่เพื�อชําระคนืเงนิกู้ดงักล่าว นอกจากนี� ทรพัย์สนิโครงการฯ มี

ศกัยภาพที�จะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัต์ ทําใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์เชื�อว่ากองทรสัต์จะมคีวามสามารถในการชาํระดอกเบี�ย

อย่างต่อเนื�อง  
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เงนิดงักล่าว เพื�อขยายวงเงนิเพิ�มจาํนวน   1,500,000 ยโูร ณ วนัที� 17 สงิหาคม 2561 เพื�อรองรบัการขยายธุรกจิ โดยมกีาร

เบกิใชจ้าํนวน 1,165,000 ยโูร ในวนัที� 20 สงิหาคม 2561 

 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสี�ยงจากการปรบัตวัของอตัราดอกเบี�ยในช่วงอายุสญัญาเงนิกู้ ตลอดจนภาระในการชําระคนื

เงนิต้น ซึ�งอาจจะกระทบกบัผลการดําเนินงานของกองทรสัต์และความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายเงนิผลประโยชน์

ใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

 

นอกจากนี� สญัญาเงนิกู้สาํหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัที�ลงทุนครั �งแรกอาจมเีงื�อนไขบางประการสําหรบักองทรสัต์ 

โดยหากกองทรสัต์ไม่สามารถจ่ายดอกเบี�ยหรอืเงนิตน้ และปฏบิตัติามเงื�อนไขที�ระบุในสญัญาเงนิกู้ได ้อาจเป็นเหตุใหผู้ใ้หกู้้

ดําเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัต์หรอืบงัคบัตามสทิธขิองตนภายใตส้ญัญากู้ยมืเงนิ เช่น ผูใ้หกู้้อาจเรยีกใหช้าํระเงนิตน้

คนืในทนัทไีม่ว่าจะทั �งหมดหรอืเพยีงบางส่วน หรอือาจบงัคบัเอาหลกัประกนัภายใต้สญัญากูย้มืเงนิ อย่างไรกด็ ีเมื�อเงนิกู้ยมื

ของกองทรสัต์ครบกําหนดการชําระคนืเงนิต้น ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาหาแหล่งเงนิทุนอื�น ซึ�งอาจรวมถงึการเสนอ

ขายหน่วยลงทุนเพิ�มเตมิ การออกหุ้นกู้ หรอืการกู้ยมืเงนิจากธนาคารพาณิชย์ และ/หรอื สถาบนัการเงนิ และ/หรอื บรษิัท

ประกันชีวิต และ/หรือ บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ นิติบุคคลประเภทอื�นซึ�งได้รับอนุญาตในการให้เงินกู้ยืมแก่

กองทรสัต์ได ้เพื�อนํามาชาํระหนี�เงนิกู้ยมืเดมิ ทั �งนี�ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัหาแหล่งเงนิทุนที�ดทีี�สุดสําหรบัผูถ้ือหน่วยลงทุน

และกองทรสัต์ โดยจะคาํนึงถงึหลกัประกนัและความสามารถในการคนืเงนิต้นของกองทรสัต์ประกอบการพจิารณา อย่างไรก็

ด ีในกรณีที�มกีารกู้ยมืเงนิใหม่เพื�อมาชําระหนี�เงนิกู้ยมืเดมิ (Refinancing) กองทรสัต์อาจมคีวามเสี�ยงที�ขอ้ตกลงในสญัญา

กูย้มืเงนิฉบบัใหม่อาจมคีวามแตกต่างจากขอ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัเดมิ หรอืในกรณีที�มกีารกูย้มืเงนิเพิ�มเตมิอาจมขีอ้

สญัญาบางประการซึ�งแตกต่างจากเดมิ และอาจจาํกดัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 

ทั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องบรหิารจดัการกองทรสัต์โดยคาํนึงถงึความเสี�ยงดงักล่าวโดยจะมมีาตรการในการตดิตาม

ผลการดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจยัภายนอกต่างๆ รวมถงึแนวโน้มอตัราดอกเบี�ยอย่างสมํ�าเสมอ นอกจากนี� ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์อาจพจิารณาใชเ้ครื�องมอืทางการเงนิเพื�อลดความเสี�ยงดงักล่าว เช่น การทําธุรกรรมเพื�อป้องกนัความเสี�ยงจาก

ความผนัผวนของอตัราดอกเบี�ยหรอืการดําเนินการใดๆ กบัเจา้หนี� เช่น การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี� หรอืการผ่อน

ผนัเงื�อนไขที�เป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นตน้ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะดําเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถงึ

กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งและประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นสําคญั 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าความเสี�ยงที�กองทรสัตจ์ะไม่สามารถจ่ายชําระดอกเบี�ย และ/หรอืคนืเงนิตน้ไดน้ั �นมี

น้อย เนื�องจากอตัราส่วนหนี�ต่อทุนของกองทรสัต์จะยงัอยู่ในระดบัที�สามารถบรหิารจดัการได้ และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที�

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด  อกีทั �ง สญัญาเงนิกู้ดงักล่าวมกีําหนดระยะเวลาคนืเงนิกูค้รั �งเดยีวเมื�อสิ�นสุดระยะเวลาเงนิกู้ โดย

ตลอดระยะเวลากู้ยมื กองทรสัต์มภีาระในการชาํระดอกเบี�ยเท่านั �น ทั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่า เมื�อถงึกําหนดเวลาชาํระ

เงนิกู้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะสามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนใหม่เพื�อชําระคนืเงนิกู้ดงักล่าว นอกจากนี� ทรพัย์สนิโครงการฯ มี

ศกัยภาพที�จะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัต์ ทําใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์เชื�อว่ากองทรสัต์จะมคีวามสามารถในการชาํระดอกเบี�ย

อย่างต่อเนื�อง  
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ทั �งนี� ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไม่ไดร้บัเงนิปันผลจากกองทรสัต์ ในกรณทีี�มกีารผดิสญัญาภายใต้สญัญากูย้มืเงนิ 

 

(9) กองทรสัตต้์องพึ�งพาบุคคลภายนอกสาํหรบัการให้บริการบางประการ 

 

เนื�องจากผู้เช่าหลกัจะมกีารว่าจา้งบุคคลภายนอกเพื�อใหบ้รกิารบางประการต่อทรพัย์สนิโครงการฯ  อาทเิช่น การ

ให้บรกิารนํ�าประปา ไฟฟ้า ก๊าซปิโตรเลยีมเหลว และการบรกิารกําจดัขยะ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า

บุคคลภายนอกนั �นจะปฏิบัติตามขอ้ผูกพันของตนตามสญัญาในการให้บริการใดๆ ได้อย่างสมบูรณ์ อนึ�ง ถึงแม้จะมี

ขอ้กําหนดในสญัญาในกรณีที�คู่สญัญาปฏบิตัผิดิสญัญาหรอืเกดิเหตุการณ์ใดๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลกิหรอืผดิสญัญา ซึ�งให้

สทิธแิก่ผูเ้ช่าหลกัที�จะบอกเลกิสญัญาหรอืเรยีกค่าเสยีหายจากคู่สญัญาฝ่ายที�ปฏบิตัผิดิสญัญาได ้แต่เหตุการณ์ที�คู่สญัญาผดิ

สญัญาดงักล่าว อาจทาํใหก้ารใหบ้รกิารใดๆ ต่อทรพัยส์นิโครงการฯ หยุดชะงกั อนัอาจเป็นอุปสรรคในการดาํเนินธุรกจิ และ

มผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อกจิการ ฐานะการเงนิ ผลการดาํเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตไ์ด ้  

 

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรสัต์เห็นว่า บรกิารจากบุคคลภายนอกที�ต้องให้บรกิารต่อทรพัย์สนิโครงการฯ นั �นเป็น

บริการที�สามารถหาผู้ให้บริการรายอื�นในตลาดมาทดแทนได้โดยไม่ลําบากมากนัก เนื�องจากเป็นบริการที�ต้องมีการ

ดาํเนินการในโรงแรมเป็นการทั �วไป ดงันั �น ความเสี�ยงที�การหยุดชะงกัของบรกิารบางประการที�จะเป็นอุปสรรคในการดาํเนิน

ธุรกิจ และมผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อกิจการ ฐานะการเงนิ ผลการดําเนินงานของทรพัย์สนิโครงการฯ นั �น

น่าจะมคีวามเป็นไดค้่อนขา้งน้อย 

 

(10) กองทรสัตไ์ม่มีอาํนาจควบคุมผู้บริหารโรงแรมได้โดยตรง 

 

ผลการดาํเนินงานทางการเงนิของกองทรสัต ์ซึ�งรวมถงึการจ่ายเงนิปันส่วนใหก้บัผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ขึ�นกบัการจ่ายค่า

เช่าของผู้เช่าหลัก ทั �งนี� ความสามารถของผู้เช่าหลกัในการจ่ายค่าเช่าขึ�นกับกําไรสุทธิจากการดําเนินงาน ของแต่ละ

ทรพัย์สนิโครงการฯ โดยบริษัทผู้ให้เช่าทรพัย์สนิเขา้ทําสญัญาเช่ากบัผู้เช่าหลกัซึ�งมอํีานาจเต็มที�ในการบรหิารทรพัย์สนิ

โครงการฯ ซึ�งผู้เช่าหลกัแต่ละรายจะเขา้ทําสญัญาบริหารโรงแรมกบัผู้บรหิารโรงแรม โดยที�กองทรสัต์ไม่ได้เป็นคู่สญัญา

โดยตรงกบัผู้บริหารโรงแรมเหล่านี� แต่ผลประกอบการของกองทรสัต์ จะยงัขึ�นอยู่กับการดําเนินงานของผู้เช่าหลกัและ

ผู้บรหิารโรงแรมอยู่ ดงันั �น จงึอาจไม่สามารถรบัรองได้ว่าทรพัย์สนิโครงการฯ จะยงัคงดําเนินการ บรหิาร และได้รบัการ

บํารุงรกัษา ตามที�คาดไวต่้อไปในอนาคต ซึ�งอาจจะส่งผลกระทบต่อธุรกจิ ฐานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์

ได ้ 

 

อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารโรงแรมของทรพัย์สินโครงการฯ ซึ�งได้รบัการว่าจ้างจากผู้เช่าหลักเหล่านี�ถือได้ว่าเป็น

ผูบ้รหิารโรงแรมที�มคีวามเชี�ยวชาญ มชีื�อเสยีง และมปีระสบการณ์ในการบรหิารโรงแรมเป็นอย่างด ีนอกจากนั �น ผู้บรหิาร

โรงแรมยังมีหน้าที�ในการปฏิบัติตามเงื�อนไขและข้อกําหนดตามสัญญาบริหารจัดการโรงแรม (Hotel Management 

Agreement) โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะดําเนินการควบคุมและตรวจสอบการดําเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์ผ่านผูใ้หเ้ช่า

ทรพัยส์นิและสญัญาเช่าทรพัยส์นิโครงการฯ ต่อไป 
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ทั �งนี� ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไม่ไดร้บัเงนิปันผลจากกองทรสัต์ ในกรณทีี�มกีารผดิสญัญาภายใต้สญัญากูย้มืเงนิ 

 

(9) กองทรสัตต้์องพึ�งพาบุคคลภายนอกสาํหรบัการให้บริการบางประการ 

 

เนื�องจากผู้เช่าหลกัจะมกีารว่าจา้งบุคคลภายนอกเพื�อใหบ้รกิารบางประการต่อทรพัย์สนิโครงการฯ  อาทเิช่น การ

ให้บรกิารนํ�าประปา ไฟฟ้า ก๊าซปิโตรเลยีมเหลว และการบรกิารกําจดัขยะ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า

บุคคลภายนอกนั �นจะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนตามสญัญาในการให้บริการใดๆ ได้อย่างสมบูรณ์ อนึ�ง ถึงแม้จะมี

ขอ้กําหนดในสญัญาในกรณีที�คู่สญัญาปฏบิตัผิดิสญัญาหรอืเกดิเหตุการณ์ใดๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลกิหรอืผดิสญัญา ซึ�งให้

สทิธแิก่ผูเ้ช่าหลกัที�จะบอกเลกิสญัญาหรอืเรยีกค่าเสยีหายจากคู่สญัญาฝ่ายที�ปฏบิตัผิดิสญัญาได ้แต่เหตุการณ์ที�คู่สญัญาผดิ

สญัญาดงักล่าว อาจทาํใหก้ารใหบ้รกิารใดๆ ต่อทรพัยส์นิโครงการฯ หยุดชะงกั อนัอาจเป็นอุปสรรคในการดาํเนินธุรกจิ และ

มผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อกจิการ ฐานะการเงนิ ผลการดาํเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตไ์ด ้  

 

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรสัต์เห็นว่า บรกิารจากบุคคลภายนอกที�ต้องให้บรกิารต่อทรพัย์สนิโครงการฯ นั �นเป็น

บริการที�สามารถหาผู้ให้บริการรายอื�นในตลาดมาทดแทนได้โดยไม่ลําบากมากนัก เนื�องจากเป็นบริการที�ต้องมีการ

ดาํเนินการในโรงแรมเป็นการทั �วไป ดงันั �น ความเสี�ยงที�การหยุดชะงกัของบรกิารบางประการที�จะเป็นอุปสรรคในการดาํเนิน

ธุรกิจ และมผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อกิจการ ฐานะการเงนิ ผลการดําเนินงานของทรพัย์สนิโครงการฯ นั �น

น่าจะมคีวามเป็นไดค้่อนขา้งน้อย 

 

(10) กองทรสัตไ์ม่มีอาํนาจควบคุมผู้บริหารโรงแรมได้โดยตรง 

 

ผลการดาํเนินงานทางการเงนิของกองทรสัต ์ซึ�งรวมถงึการจ่ายเงนิปันส่วนใหก้บัผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ขึ�นกบัการจ่ายค่า

เช่าของผู้เช่าหลัก ทั �งนี� ความสามารถของผู้เช่าหลกัในการจ่ายค่าเช่าขึ�นกับกําไรสุทธิจากการดําเนินงาน ของแต่ละ

ทรพัย์สนิโครงการฯ โดยบริษัทผู้ให้เช่าทรพัย์สนิเขา้ทําสญัญาเช่ากบัผู้เช่าหลกัซึ�งมอํีานาจเต็มที�ในการบรหิารทรพัย์สนิ

โครงการฯ ซึ�งผู้เช่าหลกัแต่ละรายจะเขา้ทําสญัญาบริหารโรงแรมกบัผู้บรหิารโรงแรม โดยที�กองทรสัต์ไม่ได้เป็นคู่สญัญา

โดยตรงกบัผู้บริหารโรงแรมเหล่านี� แต่ผลประกอบการของกองทรสัต์ จะยงัขึ�นอยู่กับการดําเนินงานของผู้เช่าหลกัและ

ผู้บรหิารโรงแรมอยู่ ดงันั �น จงึอาจไม่สามารถรบัรองได้ว่าทรพัย์สนิโครงการฯ จะยงัคงดําเนินการ บรหิาร และได้รบัการ

บํารุงรกัษา ตามที�คาดไวต่้อไปในอนาคต ซึ�งอาจจะส่งผลกระทบต่อธุรกจิ ฐานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์

ได ้ 

 

อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารโรงแรมของทรพัย์สินโครงการฯ ซึ�งได้รบัการว่าจ้างจากผู้เช่าหลักเหล่านี�ถือได้ว่าเป็น

ผูบ้รหิารโรงแรมที�มคีวามเชี�ยวชาญ มชีื�อเสยีง และมปีระสบการณ์ในการบรหิารโรงแรมเป็นอย่างด ีนอกจากนั �น ผู้บรหิาร

โรงแรมยังมีหน้าที�ในการปฏิบัติตามเงื�อนไขและข้อกําหนดตามสัญญาบริหารจัดการโรงแรม (Hotel Management 

Agreement) โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะดําเนินการควบคุมและตรวจสอบการดําเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์ผ่านผูใ้หเ้ช่า

ทรพัยส์นิและสญัญาเช่าทรพัยส์นิโครงการฯ ต่อไป 
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(11) ความเสี�ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าหลกัได้ในอนาคต 

 

ภายใต้สญัญาเช่า บริษัทผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิมแีละผู้เช่าหลกัตกลงทําสญัญาเช่าซึ�งมรีะยะเวลาการเช่า � ปี และเมื�อ

สญัญาเช่าครบกําหนด บรษิัทผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิและผู้เช่าหลกัตกลงจะใหผู้เ้ช่าหลกัเช่าทรพัย์สนิต่อไปอกีคราวละ � ปีโดย

อตัโนมตั ิ(automatic renewal) จนกว่าบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิจะขาดคุณสมบตัใินการเป็นเจา้ของหรอืมสีทิธใินทรพัยส์นิที� 

 

ในกรณีที�สญัญาเช่าของทรพัย์สนิโครงการฯ สิ�นสุดลงโดยมกีารบอกเลกิสญัญาเช่าดงักล่าวก่อนครบกําหนดระยะเวลา

การเช่าตามสญัญา บรษิัทผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิอาจต้องใชเ้วลาหาบุคคลอื�นเพื�อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าหลกัของทรพัย์สนิโครงการฯ ราย

ใหม่แทนผู้เช่าหลกัเดมิ ซึ�งบุคคลดงักล่าวอาจมคีุณสมบตัหิรอืความสามารถไม่เทยีบเท่ากบัผู้เช่าหลกัเดมิ หรอือาจไม่สามารถ

หาผูเ้ช่าหลกัรายใหม่ที�สามารถจ่ายค่าเช่าไดเ้ท่ากบัผูเ้ช่าหลกัรายเดมิได ้ซึ�งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต์

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามลําดบั 

 

นอกจากนี� หากผูเ้ช่าหลกัมขีอ้จํากดัทางกฎหมายหรอืขาดคุณสมบตัิบางประการที�กฎหมายกําหนดไวซ้ึ�งไม่ไดเ้กดิ

จากความผดิหรอืความประมาทเลนิเล่อของผูเ้ช่าหลกั อนัทาํใหผู้เ้ช่าหลกัไม่สามารถต่อสญัญาเช่านี�ได ้ผูเ้ช่าหลกัไม่มหีน้าที�

รบัผดิตามสญัญา แต่จะถอืว่าเป็นเหตุผดินัดที�อาจเป็นเหตุใหเ้ลกิสญัญา ซึ�งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต์

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์เช่นกนั  

 

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าหลกัยงัสามารถเช่าทรพัย์สนิโครงการฯ นั �น เพื�อบรหิารต่อไปได้อีกระยะเวลาหนึ�งเป็นการ

ชั �วคราว ผูเ้ช่าหลกัและบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิจะตอ้งร่วมกนัหาแนวทางเพื�อใหม้ผีูเ้ช่ารายอื�นเขา้มาเช่าทรพัยส์นิโครงการฯ 

เพื�อบรหิารแทนผูเ้ช่าหลกั ในกรณีนี� ผูเ้ช่าหลกัตกลงที�จะต่อระยะเวลาการเช่าเพื�อบรหิารต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผูเ้ช่าอื�น

เขา้มาเช่าทรพัยส์นิโครงการฯได ้ทั �งนี� บรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิและผูเ้ช่าหลกัจะร่วมกนักําหนดเงื�อนไขของสญัญาเช่าที�ขยาย

ระยะเวลาออกไป 

 

ทั �งนี� เนื�องจากทรพัย์สนิโครงการฯ เป็นทรพัย์สนิที�ได้รบัการดูแลและปรบัปรุงใหอ้ยู่ในสภาพที�ด ีและจากขอ้มูลใน

อดตีนั �นทรพัย์สนิโครงการฯ มลูีกค้าเขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื�อง สถานที�ตั �งนั �นตั �งอยู่ในบรเิวณที�มคีวามสามารถในการ

ดงึดูดผู้มาใช้บรกิาร ประกอบกบัทรพัย์สนิโครงการฯ แต่ละแห่งมผีูบ้รหิารโรงแรมที�มคีวามเชี�ยวชาญในการประกอบธุรกจิ

โรงแรมดาํเนินการบรหิารจดัการโรงแรมอยู่และมชีื�อเสยีงเป็นที�รูจ้กัเป็นอย่างดใีนบรเิวณนั �นๆ ดว้ยเหตุดงักล่าว ความเสี�ยง

ที�จะไม่สามารถหาผู้เช่าหลกัรายใหม่เพื�อมาเช่าทรพัย์สนิโครงการฯ ได้นั �นน่าจะมคีวามเป็นไปค่อนขา้งตํ�า นอกจากนี� ใน

กรณีที�ไม่สามารถหาผู้เช่าหลกัมาเช่าทรพัย์สนิโครงการฯ ได้นั �น ยงัสามารถพจิารณาทางเลอืกอื�นโดยการนําทรพัย์สิน

โครงการฯ ออกขายใหแ้ก่บุคคลภายนอกได้ เนื�องดว้ยลกัษณะ สภาพ จํานวนผูใ้ชบ้รกิาร และที�ตั �งของทรพัยส์นิโครงการฯ 

นั �นน่าจะสามารถดงึดูดความสนใจจากนักลงทุนอสังหาริมทรพัย์ได้ไม่ยาก อย่างไรก็ดี ในกรณีที�เป็นการขายทรพัย์สนิ

โครงการฯ อนัเนื�องมาจากเหตุดงักล่าวขา้งต้น ซึ�งจะต้องดําเนินการขายในระยะเวลาที�จํากดั อาจส่งผลให้ราคาซื�อขาย

ทรพัยส์นิโครงการฯตํ�ากว่ามลูค่าการเขา้ลงทุนของทรพัยส์นิโครงการฯที�กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในตอนแรก 
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(11) ความเสี�ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าหลกัได้ในอนาคต 

 

ภายใต้สญัญาเช่า บริษัทผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิมแีละผู้เช่าหลกัตกลงทําสญัญาเช่าซึ�งมรีะยะเวลาการเช่า � ปี และเมื�อ

สญัญาเช่าครบกําหนด บรษิัทผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิและผู้เช่าหลกัตกลงจะใหผู้เ้ช่าหลกัเช่าทรพัย์สนิต่อไปอกีคราวละ � ปีโดย

อตัโนมตั ิ(automatic renewal) จนกว่าบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิจะขาดคุณสมบตัใินการเป็นเจา้ของหรอืมสีทิธใินทรพัยส์นิที� 

 

ในกรณีที�สญัญาเช่าของทรพัย์สนิโครงการฯ สิ�นสุดลงโดยมกีารบอกเลกิสญัญาเช่าดงักล่าวก่อนครบกําหนดระยะเวลา

การเช่าตามสญัญา บรษิัทผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิอาจต้องใชเ้วลาหาบุคคลอื�นเพื�อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าหลกัของทรพัย์สนิโครงการฯ ราย

ใหม่แทนผู้เช่าหลกัเดมิ ซึ�งบุคคลดงักล่าวอาจมคีุณสมบตัหิรอืความสามารถไม่เทยีบเท่ากบัผู้เช่าหลกัเดมิ หรอือาจไม่สามารถ

หาผูเ้ช่าหลกัรายใหม่ที�สามารถจ่ายค่าเช่าไดเ้ท่ากบัผูเ้ช่าหลกัรายเดมิได ้ซึ�งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต์

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามลําดบั 

 

นอกจากนี� หากผูเ้ช่าหลกัมขีอ้จํากดัทางกฎหมายหรอืขาดคุณสมบตัิบางประการที�กฎหมายกําหนดไวซ้ึ�งไม่ไดเ้กดิ

จากความผดิหรอืความประมาทเลนิเล่อของผูเ้ช่าหลกั อนัทาํใหผู้เ้ช่าหลกัไม่สามารถต่อสญัญาเช่านี�ได ้ผูเ้ช่าหลกัไม่มหีน้าที�

รบัผดิตามสญัญา แต่จะถอืว่าเป็นเหตุผดินัดที�อาจเป็นเหตุใหเ้ลกิสญัญา ซึ�งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต์

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์เช่นกนั  

 

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าหลกัยงัสามารถเช่าทรพัย์สนิโครงการฯ นั �น เพื�อบรหิารต่อไปได้อีกระยะเวลาหนึ�งเป็นการ

ชั �วคราว ผูเ้ช่าหลกัและบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิจะตอ้งร่วมกนัหาแนวทางเพื�อใหม้ผีูเ้ช่ารายอื�นเขา้มาเช่าทรพัยส์นิโครงการฯ 

เพื�อบรหิารแทนผูเ้ช่าหลกั ในกรณีนี� ผูเ้ช่าหลกัตกลงที�จะต่อระยะเวลาการเช่าเพื�อบรหิารต่อไปจนกว่าจะสามารถหาผูเ้ช่าอื�น

เขา้มาเช่าทรพัยส์นิโครงการฯได ้ทั �งนี� บรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิและผูเ้ช่าหลกัจะร่วมกนักําหนดเงื�อนไขของสญัญาเช่าที�ขยาย

ระยะเวลาออกไป 

 

ทั �งนี� เนื�องจากทรพัย์สนิโครงการฯ เป็นทรพัย์สนิที�ได้รบัการดูแลและปรบัปรุงใหอ้ยู่ในสภาพที�ด ีและจากขอ้มูลใน

อดตีนั �นทรพัย์สนิโครงการฯ มลูีกค้าเขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื�อง สถานที�ตั �งนั �นตั �งอยู่ในบรเิวณที�มคีวามสามารถในการ

ดงึดูดผู้มาใช้บรกิาร ประกอบกบัทรพัย์สนิโครงการฯ แต่ละแห่งมผีูบ้รหิารโรงแรมที�มคีวามเชี�ยวชาญในการประกอบธุรกจิ

โรงแรมดาํเนินการบรหิารจดัการโรงแรมอยู่และมชีื�อเสยีงเป็นที�รูจ้กัเป็นอย่างดใีนบรเิวณนั �นๆ ดว้ยเหตุดงักล่าว ความเสี�ยง

ที�จะไม่สามารถหาผู้เช่าหลกัรายใหม่เพื�อมาเช่าทรพัย์สนิโครงการฯ ได้นั �นน่าจะมคีวามเป็นไปค่อนขา้งตํ�า นอกจากนี� ใน

กรณีที�ไม่สามารถหาผู้เช่าหลกัมาเช่าทรพัย์สนิโครงการฯ ได้นั �น ยงัสามารถพจิารณาทางเลอืกอื�นโดยการนําทรพัย์สิน

โครงการฯ ออกขายใหแ้ก่บุคคลภายนอกได้ เนื�องดว้ยลกัษณะ สภาพ จํานวนผูใ้ชบ้รกิาร และที�ตั �งของทรพัยส์นิโครงการฯ 

นั �นน่าจะสามารถดงึดูดความสนใจจากนักลงทุนอสังหาริมทรพัย์ได้ไม่ยาก อย่างไรก็ดี ในกรณีที�เป็นการขายทรพัย์สนิ

โครงการฯ อนัเนื�องมาจากเหตุดงักล่าวขา้งต้น ซึ�งจะต้องดําเนินการขายในระยะเวลาที�จํากดั อาจส่งผลให้ราคาซื�อขาย

ทรพัยส์นิโครงการฯตํ�ากว่ามลูค่าการเขา้ลงทุนของทรพัยส์นิโครงการฯที�กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในตอนแรก 
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(12) กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ประโยชน์จากประสบการณ์ของบริษัทผู้ขายฯ ในการดําเนินงานของ       

ทรพัยสิ์นโครงการฯ ภายหลงัจากครบกาํหนดระยะเวลาห้ามขายหน่วยทรสัต์  

 

 ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครั �งแรกเสรจ็สิ�น บรษิทัผูข้ายทรพัยส์นิหลกัที�ลงทุนครั �งแรกและบรษิทัที�เกี�ยวขอ้ง

ซึ�ง ได้แก่ บริษัท PT Agung Podomoro Land Tbk. และบริษัท Leebro Holding Pte Ltd ได้เข้าถือหน่วยทรัสต์ของ

กองทรสัตนี์� ในสดัส่วนตามที�ไดต้กลงกนัไว ้ซึ�งเท่ากบั 63,928,100 หน่วย (หรอืรอ้ยละ 18.12 ของจํานวนหน่ายทรสัตท์ี�ออก

และเสนอขายในครั �งแรก) และ 4,417,200 หน่วย (หรอืรอ้ยละ 1.25 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�ออกและเสนอขายในครั �งแรก) 

ตามลําดบั โดยบรษิัทดงักล่าวตกลงที�จะไม่ขายหน่วยทรสัต์ของตนที�ไดจ้องซื�อตามสญัญาซื�อขายหุน้ในระยะเวลา 2 ปี นับ

จากวนัแรกที�มกีารซื�อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัย ์(วนัที� 27 ธนัวาคม 2560) 

 

การที�บรษิัทผู้ขายฯ เขา้มาถอืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์จะทาํใหผ้ลประโยชน์ของบรษิทัผู้ขายฯ ดงักล่าวสอดคล้อง

กบัผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์จากการมสี่วนได้เสียในฐานะผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนของหน่วยทรสัต์ที�ถอืโดย

ผูข้ายฯ นอกจากนี� ภายในระยะเวลาที�บรษิทัผูข้ายฯ ดงักล่าวตกลงที�จะไม่ขายหน่วยทรสัตท์ี�ตนจองซื�อตามสญัญา ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์จะตดิตามความครบถ้วนของจํานวนหน่วยทรสัตท์ี�ถอืโดยบรษิัทผู้ขายฯ ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงที�ระบุไว้

ในสญัญา โดยจะตรวจสอบรายชื�อจากทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที�มอียู่ทั �งหมดอย่างน้อยไตรมาสละ 1 ครั �ง ทั �งนี�หากพบว่า 

ไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงดงักล่าว ผู้จดัการกองทรสัต์จะดําเนินการตามความเหมาะสม และ/หรอื ตามสทิธทิี�มตีามกฎหมาย 

อย่างไรกต็าม ไม่มสีิ�งใดรบัประกนัไดว้่าบรษิทัผูข้ายฯ ดงักล่าวจะไม่จาํหน่าย หรอืโอนหน่วยทรสัตท์ี�ตนถอือยู่ดงักล่าวไม่ว่า

ทั �งหมดหรอืแต่บางส่วนภายหลงัสิ�นระยะเวลาหา้มขายหน่วยทรสัตข์องบรษิทัผู้ขายฯ ที�จองซื�อตามสญัญา ในกรณีที�บรษิทั

ผูข้ายฯ ดงักล่าวตดัสนิใจโอนหรอืขายหน่วยทรสัต์ ทําใหบ้รษิทัผูข้ายฯ ไม่มสี่วนไดส่้วนเสยีในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ

อาจขาดแรงจงูใจในการใชป้ระสบการณ์ของบรษิทัผูข้ายฯ ให้เป็นประโยชน์แก่กองทรสัต์ในการจดัการทรพัย์สนิโครงการฯ 

เช่น การให้คําแนะนําต่อกองทรสัต์ในด้านกฎหมาย แนวปฏิบตัิและขั �นตอนการดําเนินการต่างๆ ในประเทศที�ทรพัย์สนิ

ตั �งอยู่ ซึ�งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัการทรพัย์สินโครงการฯ และอาจจะส่งผลถึงผลการดําเนินงานของกองทรสัต์และ

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายผลประโยชน์ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

อย่างไรกด็ ีเนื�องจากทรพัยส์นิโครงการฯ ของกองทรสัตจ์ะยงัคงบรหิารโดยผูบ้รหิารโรงแรมผูม้ปีระสบการณ์ในระดบั

สากลและมปีระสบการณ์ในประเทศที�เกี�ยวขอ้งนั �นๆ จงึน่าจะสามารถลดความเสี�ยงจากผลกระทบต่อการดําเนินงานและ

สภาพทางการเงนิของทรพัย์สนิโครงการฯ ตลอดจนผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ไดภ้ายหลงัจากที�พนัธมติรทางธุรกิจ

ตดัสนิใจโอนหรอืขายหน่วยทรสัต์แล้ว  

 

(13) กองทรสัต์อาจเข้าทาํธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย และอตัราแลกเปลี�ยนเงินตรา ซึ�งอาจจะ

จาํกดัผลประโยชน์ที�กองทรสัต์จะได้รบัจากทรพัย์สินโครงการฯ และการเข้าทําธุรกรรมดงักล่าวไม่สามารถ

คุ้มครองความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย และอตัราแลกเปลี�ยนเงินตราทั �งหมด 

 

การลงทุนของกองทรสัต์ประกอบด้วยการลงทุนในหลายประเทศ ซึ�งรายได้ที�กองทรสัต์จะได้รบันั �นเป็นสกุลเงนิ
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(12) กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ประโยชน์จากประสบการณ์ของบริษัทผู้ขายฯ ในการดําเนินงานของ       

ทรพัยสิ์นโครงการฯ ภายหลงัจากครบกาํหนดระยะเวลาห้ามขายหน่วยทรสัต์  

 

 ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครั �งแรกเสรจ็สิ�น บรษิทัผูข้ายทรพัยส์นิหลกัที�ลงทุนครั �งแรกและบรษิทัที�เกี�ยวขอ้ง

ซึ�ง ได้แก่ บริษัท PT Agung Podomoro Land Tbk. และบริษัท Leebro Holding Pte Ltd ได้เข้าถือหน่วยทรัสต์ของ

กองทรสัตนี์� ในสดัส่วนตามที�ไดต้กลงกนัไว ้ซึ�งเท่ากบั 63,928,100 หน่วย (หรอืรอ้ยละ 18.12 ของจํานวนหน่ายทรสัตท์ี�ออก

และเสนอขายในครั �งแรก) และ 4,417,200 หน่วย (หรอืรอ้ยละ 1.25 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�ออกและเสนอขายในครั �งแรก) 

ตามลําดบั โดยบรษิัทดงักล่าวตกลงที�จะไม่ขายหน่วยทรสัต์ของตนที�ไดจ้องซื�อตามสญัญาซื�อขายหุน้ในระยะเวลา 2 ปี นับ

จากวนัแรกที�มกีารซื�อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัย ์(วนัที� 27 ธนัวาคม 2560) 

 

การที�บรษิัทผู้ขายฯ เขา้มาถอืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์จะทาํใหผ้ลประโยชน์ของบรษิทัผู้ขายฯ ดงักล่าวสอดคล้อง

กบัผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์จากการมสี่วนได้เสียในฐานะผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนของหน่วยทรสัต์ที�ถอืโดย

ผูข้ายฯ นอกจากนี� ภายในระยะเวลาที�บรษิทัผูข้ายฯ ดงักล่าวตกลงที�จะไม่ขายหน่วยทรสัตท์ี�ตนจองซื�อตามสญัญา ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์จะตดิตามความครบถ้วนของจํานวนหน่วยทรสัตท์ี�ถอืโดยบรษิัทผู้ขายฯ ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงที�ระบุไว้

ในสญัญา โดยจะตรวจสอบรายชื�อจากทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที�มอียู่ทั �งหมดอย่างน้อยไตรมาสละ 1 ครั �ง ทั �งนี�หากพบว่า 

ไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงดงักล่าว ผู้จดัการกองทรสัต์จะดําเนินการตามความเหมาะสม และ/หรอื ตามสทิธทิี�มตีามกฎหมาย 

อย่างไรกต็าม ไม่มสีิ�งใดรบัประกนัไดว้่าบรษิทัผูข้ายฯ ดงักล่าวจะไม่จาํหน่าย หรอืโอนหน่วยทรสัตท์ี�ตนถอือยู่ดงักล่าวไม่ว่า

ทั �งหมดหรอืแต่บางส่วนภายหลงัสิ�นระยะเวลาหา้มขายหน่วยทรสัตข์องบรษิทัผู้ขายฯ ที�จองซื�อตามสญัญา ในกรณีที�บรษิทั

ผูข้ายฯ ดงักล่าวตดัสนิใจโอนหรอืขายหน่วยทรสัต์ ทําใหบ้รษิทัผูข้ายฯ ไม่มสี่วนไดส่้วนเสยีในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ

อาจขาดแรงจงูใจในการใชป้ระสบการณ์ของบรษิทัผูข้ายฯ ให้เป็นประโยชน์แก่กองทรสัต์ในการจดัการทรพัย์สนิโครงการฯ 

เช่น การให้คําแนะนําต่อกองทรสัต์ในด้านกฎหมาย แนวปฏิบตัิและขั �นตอนการดําเนินการต่างๆ ในประเทศที�ทรพัย์สนิ

ตั �งอยู่ ซึ�งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัการทรพัย์สินโครงการฯ และอาจจะส่งผลถึงผลการดําเนินงานของกองทรสัต์และ

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายผลประโยชน์ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

อย่างไรกด็ ีเนื�องจากทรพัยส์นิโครงการฯ ของกองทรสัตจ์ะยงัคงบรหิารโดยผูบ้รหิารโรงแรมผูม้ปีระสบการณ์ในระดบั

สากลและมปีระสบการณ์ในประเทศที�เกี�ยวขอ้งนั �นๆ จงึน่าจะสามารถลดความเสี�ยงจากผลกระทบต่อการดําเนินงานและ

สภาพทางการเงนิของทรพัย์สนิโครงการฯ ตลอดจนผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ไดภ้ายหลงัจากที�พนัธมติรทางธุรกิจ

ตดัสนิใจโอนหรอืขายหน่วยทรสัต์แล้ว  

 

(13) กองทรสัต์อาจเข้าทาํธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย และอตัราแลกเปลี�ยนเงินตรา ซึ�งอาจจะ

จาํกดัผลประโยชน์ที�กองทรสัต์จะได้รบัจากทรพัย์สินโครงการฯ และการเข้าทําธุรกรรมดงักล่าวไม่สามารถ

คุ้มครองความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย และอตัราแลกเปลี�ยนเงินตราทั �งหมด 

 

การลงทุนของกองทรสัต์ประกอบด้วยการลงทุนในหลายประเทศ ซึ�งรายได้ที�กองทรสัต์จะได้รบันั �นเป็นสกุลเงนิ
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ต่างประเทศ เช่น เงินสกุลดอลลาร์สหรฐั นอกจากนี� รายได้และรายจ่ายของบริษัทผู้ให้เช่าทรัพย์สินและบริษัทโฮลดิ�ง

ต่างประเทศจะเป็นสกุลเงินของประเทศที�เกี�ยวขอ้งนั �นๆ ในขณะที�เงนิที�ได้รบัจากการระดมทุนและการจ่ายผลประโยชน์

ใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะเป็นสกุลเงนิบาท ทาํใหก้องทรสัตต์อ้งรบัความเสี�ยงจากความผนัผวนของอตัราแลกเปลี�ยน 

 

โดยรายไดท้ี�เกดิจากทรพัยส์นิโครงการฯ ในประเทศเวยีดนามและอนิโดนีเซยี จะอยู่ในรปูของเงนิสกุลดองเวยีดนาม

และรูเปียอนิโดนีเซยี แต่จะเทยีบเคยีง (benchmark) จากเงนิสกุลดอลลาร์สหรฐั โดยผู้เช่าหลกัจะชาํระเงนิใหก้บับรษิทัผูใ้ห้

เช่าทรัพย์สินในรูปของเงินสกุลเวียดนามดอง และ รูเปียอินโดนีเซีย ตามลําดับ และบริษัทผู้ให้เช่าทรัพย์สินจะจ่าย

ผลประโยชน์ในรูปของเงินสกุลดอลลาร์สหรัฐให้กับบริษัทโฮลดิ�งต่างประเทศ และให้กับบริษัท Strategic Hospitality 

Holding Limited (BVI) ต่อไป ด้วยลกัษณะรายรบัที�อยู่ในรูปของเงินสกุลดอลลาร์สหรฐั ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะพจิารณา

ดาํเนินการใหก้องทรสัตเ์ขา้ทาํธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยง หรอืเขา้ทําสญัญาซื�อขายล่วงหน้าสาํหรบัอตัราแลกเปลี�ยนระหว่าง

เงนิสกุลดอลลาร์สหรฐัและเงนิบาท โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาถงึความเหมาะสมของกลไกและเครื�องมอืในการลด

ความเสี�ยง รวมถงึพจิารณาปัจจยัอื�น ๆ ประกอบ เช่น กฎหมายและกฎเกณฑ์ที�เกี�ยวขอ้ง อตัราดอกเบี�ย และค่าใชจ้่ายใน

การดาํเนินการ เป็นตน้ นอกจากนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะคอยตรวจสอบอตัราแลกเปลี�ยน (Swap Point Rate) ทุก ๆ 3 เดอืน

เพื�อพจิารณาความเหมาะสมในการเขา้ทําธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยง  

 

อย่างไรกด็ ีกองทรสัต์อาจจะไม่สามารถเขา้ทาํธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงไดเ้สมอไป และการป้องกนัความเสี�ยงอาจ

ไม่ให้ผลตอบแทนตามที�คาดหวังต่อผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ หรือต่อสถานภาพทางการเงินของกองทรัสต์ 

นอกจากนี� ไม่มกีารป้องกนัความเสี�ยงใดที�จะป้องกันกองทรสัต์ จากความเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้งกับการเปลี�ยนแปลงในอตัรา

ดอกเบี�ย และอตัราแลกเปลี�ยนเงินตราต่างประเทศทั �งหมดได้ ซึ�งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าทรพัย์สินของ

กองทรัสต์ได้ อนึ�ง การทําธุรกรรมป้องกันความเสี�ยงอาจไม่สามารถคุ้มครองกองทรสัต์จากความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ�นได้

ทั �งหมด หรอือาจส่งผลกระทบในทางลบต่อกองทรสัตเ์นื�องจากสาเหตุดงัต่อไปนี�  

 

 ธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงที�มอียู่อาจไม่สอดคลอ้งโดยตรงกบัความเสี�ยงที�ตอ้งการไดร้บัความคุม้ครอง  

 ระยะเวลา หรอืจํานวนเงนิที�ตั �งไวส้ําหรบัการป้องกนัความเสี�ยงอาจไม่สมัพนัธ์กบัระยะเวลาของความต้องการ

ใชท้ี�เกี�ยวขอ้ง  

 คู่สญัญาภายใต้ธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงอาจไมป่ฏบิตัติามสญัญาในหน้าที�ที�ตอ้งชาํระ  

 ความน่าเชื�อถอืของคู่สญัญาที�คา้งชําระเงนิตามธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงอาจถูกลดระดบัลงจนถงึระดบัที�ทาํ

ใหก้องทรสัต์ไม่สามารถขายใชห้รอืโอนสทิธใินฝั �งของตนในธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงนี�ได ้

 มูลค่าของตราสารอนุพันธ์สําหรับการป้องกันความเสี�ยงอาจถูกปรับปรุงในอนาคตเพื�อให้สอดคล้องกับ

มาตรฐานทางบญัชใีนการสะทอ้นการเปลี�ยนแปลงของมลูค่ายุตธิรรม  

 การปรบัลดลงของมลูค่าของตราสารป้องกนัความเสี�ยงอย่างมนีัยสําคญั อนัเกดิจากการลดมลูค่าเพื�อใหเ้ท่ากบั

มูลค่ายุตธิรรม จะส่งผลใหม้ลูค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัต์ลดลงได ้และการทําธุรกรรมป้องกนัความ

เสี�ยงโดยทั �วไปจะมคี่าใช้จ่ายในการดําเนินการ ซึ�งอาจจะส่งผลให้ผลตอบแทนโดยรวมลดลง โดยค่าใช้จ่าย

เหล่านี�อาจจะเพิ�มขึ�นเมื�อระยะเวลาของการทําธุรกรรมป้องกันความเสี�ยงเพิ�มขึ�น หรือในช่วงเวลาที�อตัรา
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ดอกเบี�ยปรบัตวัขึ�นและมคีวามผนัผวน ซึ�งค่าใชจ่้ายเหล่านี�อาจจะจํากดัจํานวนผลตอบแทนที�จะสามารถจ่าย

ให้กบัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ได ้ทั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาประโยชน์การเขา้ทําธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยง

ประกอบกบัค่าใชจ้่ายในการทาํธุรกรรม 

 

(14) การจ่ายผลประโยชน์จากการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นโครงการฯ แก่กองทรสัต์ขึ�นอยู่กบัรปูแบบในการส่งเงิน 

ซึ�งอาจมีการเปลี�ยนแปลง และอาจได้รบัผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานการควบคุม การเคลื�อนย้าย

เงินทุน หลกัเกณฑเ์กี�ยวกบัการส่งเงิน และการควบคมุการแลกเปลี�ยนเงินในแต่ละประเทศที�กองทรสัต์ลงทุน 

 

การเขา้ลงทุนเพื�อใหไ้ดม้าซึ�งทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ประกอบดว้ยการลงทุนทั �งทางตรงและทางอ้อมในทรพัยส์นิใน

หลายประเทศ รวมถงึการใหกู้ย้มืเงนิแก่บรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิ ดงันั �น การที�บรษิทัที�กองทรสัตล์งทุนตั �งอยู่ในแต่ละประเทศ 

จงึมรีปูแบบในการส่งเงนิระหว่างบรษิทัที�แตกต่างกนั โดยมรีปูแบบในการส่งเงนิต่างๆ ดงันี� 1) การชาํระเงนิตน้ของเงนิกูย้มื

ผูถ้อืหุน้ 2) การชาํระดอกเบี�ยของเงนิกู้ยมืผูถ้อืหุน้ 3) ค่าธรรมเนียมการบรหิารและค่าบรกิาร และ 4) เงนิปันผล เป็นตน้ ซึ�ง

รูปแบบในการส่งเงนิแต่ละวธิมีผีลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�แตกต่างกนั นอกจากนี� การลงทุนจงึต้องปฏบิตัติาม

มาตรฐานการควบคุมการเคลื�อนย้ายเงินทุน กฎเกณฑ์เกี�ยวกบัการส่งเงนิ และการควบคุมการแลกเปลี�ยนเงินในแต่ละ

ประเทศ ซึ�งทําใหก้องทรสัต์อาจจะไดร้บัผลกระทบจากความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยนและกฎเกณฑ์ที�เกี�ยวขอ้งกบัการส่ง

เงนิแก่กองทรสัต ์

 

ยกตวัอย่างเช่น 1) การส่งเงนิโดยการจ่ายเงนิปันผลในบางประเทศ เช่น ในประเทศอนิโดนีเซยี บรษิัทจะสามารถ

จ่ายเงนิปันผลจากกําไรสะสม และสามารถจ่ายไดใ้นกรณทีี�มกีําไรสุทธหิลงัหกัภาษีและหกัค่าเสื�อมราคา (ซึ�งเป็นค่าใชจ้่ายที�

ไม่ใช่เงนิสด) แล้วเท่านั �น และเนื�องจากบรษิทัมคี่าใชจ้่ายที�ไม่ใช่เงนิสดเหล่านี�จงึทาํใหบ้รษิทัอาจมสีภาพคล่องส่วนเกนิที�ไม่

สามารถจ่ายออกมาในรูปของเงนิปันผลได ้2) การส่งเงนิในรูปของการชาํระเงนิต้นของเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้นั �นมขีอ้จาํกดั โดยจะ

สามารถกระทาํไดใ้นกรณีที�มกีารกูย้มืเงนิระหว่างบรษิทั และมยีอดเงนิตน้คงเหลอืเท่านั �น โดยหากมกีารชาํระเงนิต้นของเงนิ

กู้ยมืครบตามจํานวน กองทรสัต์อาจมคีวามจําเป็นในการเปลี�ยนรูปแบบในการส่งเงนิระหว่างบรษิทัที�เขา้ลงทุน ซึ�งอาจมี

ผลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�แตกต่างจากเดมิ และอาจมผีลกระทบต่อการจ่ายผลประโยชน์จากการดําเนินงาน

ของทรพัยส์นิโครงการฯ แก่กองทรสัต์  

รายละเอยีดตามแผนภาพผลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวขอ้งของทรพัยส์นิโครงการฯ เป็นดงันี� 
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ต่างประเทศ เช่น เงินสกุลดอลลาร์สหรฐั นอกจากนี� รายได้และรายจ่ายของบริษัทผู้ให้เช่าทรัพย์สินและบริษัทโฮลดิ�ง

ต่างประเทศจะเป็นสกุลเงินของประเทศที�เกี�ยวขอ้งนั �นๆ ในขณะที�เงนิที�ได้รบัจากการระดมทุนและการจ่ายผลประโยชน์

ใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะเป็นสกุลเงนิบาท ทาํใหก้องทรสัตต์อ้งรบัความเสี�ยงจากความผนัผวนของอตัราแลกเปลี�ยน 

 

โดยรายไดท้ี�เกดิจากทรพัยส์นิโครงการฯ ในประเทศเวยีดนามและอนิโดนีเซยี จะอยู่ในรปูของเงนิสกุลดองเวยีดนาม

และรูเปียอนิโดนีเซยี แต่จะเทยีบเคยีง (benchmark) จากเงนิสกุลดอลลาร์สหรฐั โดยผู้เช่าหลกัจะชาํระเงนิใหก้บับรษิทัผูใ้ห้

เช่าทรัพย์สินในรูปของเงินสกุลเวียดนามดอง และ รูเปียอินโดนีเซีย ตามลําดับ และบริษัทผู้ให้เช่าทรัพย์สินจะจ่าย

ผลประโยชน์ในรูปของเงินสกุลดอลลาร์สหรัฐให้กับบริษัทโฮลดิ�งต่างประเทศ และให้กับบริษัท Strategic Hospitality 

Holding Limited (BVI) ต่อไป ด้วยลกัษณะรายรบัที�อยู่ในรูปของเงินสกุลดอลลาร์สหรฐั ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะพจิารณา

ดาํเนินการใหก้องทรสัตเ์ขา้ทาํธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยง หรอืเขา้ทําสญัญาซื�อขายล่วงหน้าสาํหรบัอตัราแลกเปลี�ยนระหว่าง

เงนิสกุลดอลลาร์สหรฐัและเงนิบาท โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาถงึความเหมาะสมของกลไกและเครื�องมอืในการลด

ความเสี�ยง รวมถงึพจิารณาปัจจยัอื�น ๆ ประกอบ เช่น กฎหมายและกฎเกณฑ์ที�เกี�ยวขอ้ง อตัราดอกเบี�ย และค่าใชจ้่ายใน

การดาํเนินการ เป็นตน้ นอกจากนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะคอยตรวจสอบอตัราแลกเปลี�ยน (Swap Point Rate) ทุก ๆ 3 เดอืน

เพื�อพจิารณาความเหมาะสมในการเขา้ทําธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยง  

 

อย่างไรกด็ ีกองทรสัต์อาจจะไม่สามารถเขา้ทาํธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงไดเ้สมอไป และการป้องกนัความเสี�ยงอาจ

ไม่ให้ผลตอบแทนตามที�คาดหวังต่อผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ หรือต่อสถานภาพทางการเงินของกองทรัสต์ 

นอกจากนี� ไม่มกีารป้องกนัความเสี�ยงใดที�จะป้องกันกองทรสัต์ จากความเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้งกับการเปลี�ยนแปลงในอตัรา

ดอกเบี�ย และอตัราแลกเปลี�ยนเงินตราต่างประเทศทั �งหมดได้ ซึ�งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าทรพัย์สินของ

กองทรัสต์ได้ อนึ�ง การทําธุรกรรมป้องกันความเสี�ยงอาจไม่สามารถคุ้มครองกองทรสัต์จากความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ�นได้

ทั �งหมด หรอือาจส่งผลกระทบในทางลบต่อกองทรสัตเ์นื�องจากสาเหตุดงัต่อไปนี�  

 

 ธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงที�มอียู่อาจไม่สอดคลอ้งโดยตรงกบัความเสี�ยงที�ตอ้งการไดร้บัความคุม้ครอง  

 ระยะเวลา หรอืจํานวนเงนิที�ตั �งไวส้ําหรบัการป้องกนัความเสี�ยงอาจไม่สมัพนัธ์กบัระยะเวลาของความต้องการ

ใชท้ี�เกี�ยวขอ้ง  

 คู่สญัญาภายใต้ธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงอาจไมป่ฏบิตัติามสญัญาในหน้าที�ที�ตอ้งชาํระ  

 ความน่าเชื�อถอืของคู่สญัญาที�คา้งชําระเงนิตามธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงอาจถูกลดระดบัลงจนถงึระดบัที�ทาํ

ใหก้องทรสัต์ไม่สามารถขายใชห้รอืโอนสทิธใินฝั �งของตนในธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยงนี�ได ้

 มูลค่าของตราสารอนุพันธ์สําหรับการป้องกันความเสี�ยงอาจถูกปรับปรุงในอนาคตเพื�อให้สอดคล้องกับ

มาตรฐานทางบญัชใีนการสะทอ้นการเปลี�ยนแปลงของมลูค่ายุตธิรรม  

 การปรบัลดลงของมลูค่าของตราสารป้องกนัความเสี�ยงอย่างมนีัยสําคญั อนัเกดิจากการลดมลูค่าเพื�อใหเ้ท่ากบั

มูลค่ายุตธิรรม จะส่งผลใหม้ลูค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัต์ลดลงได ้และการทําธุรกรรมป้องกนัความ

เสี�ยงโดยทั �วไปจะมคี่าใช้จ่ายในการดําเนินการ ซึ�งอาจจะส่งผลให้ผลตอบแทนโดยรวมลดลง โดยค่าใช้จ่าย

เหล่านี�อาจจะเพิ�มขึ�นเมื�อระยะเวลาของการทําธุรกรรมป้องกันความเสี�ยงเพิ�มขึ�น หรือในช่วงเวลาที�อตัรา
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ดอกเบี�ยปรบัตวัขึ�นและมคีวามผนัผวน ซึ�งค่าใชจ่้ายเหล่านี�อาจจะจํากดัจํานวนผลตอบแทนที�จะสามารถจ่าย

ให้กบัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ได ้ทั �งนี� ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาประโยชน์การเขา้ทําธุรกรรมป้องกนัความเสี�ยง

ประกอบกบัค่าใชจ้่ายในการทาํธุรกรรม 

 

(14) การจ่ายผลประโยชน์จากการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นโครงการฯ แก่กองทรสัต์ขึ�นอยู่กบัรปูแบบในการส่งเงิน 

ซึ�งอาจมีการเปลี�ยนแปลง และอาจได้รบัผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานการควบคุม การเคลื�อนย้าย

เงินทุน หลกัเกณฑเ์กี�ยวกบัการส่งเงิน และการควบคมุการแลกเปลี�ยนเงินในแต่ละประเทศที�กองทรสัต์ลงทุน 

 

การเขา้ลงทุนเพื�อใหไ้ดม้าซึ�งทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ประกอบดว้ยการลงทุนทั �งทางตรงและทางอ้อมในทรพัยส์นิใน

หลายประเทศ รวมถงึการใหกู้ย้มืเงนิแก่บรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิ ดงันั �น การที�บรษิทัที�กองทรสัตล์งทุนตั �งอยู่ในแต่ละประเทศ 

จงึมรีปูแบบในการส่งเงนิระหว่างบรษิทัที�แตกต่างกนั โดยมรีปูแบบในการส่งเงนิต่างๆ ดงันี� 1) การชาํระเงนิตน้ของเงนิกูย้มื

ผูถ้อืหุน้ 2) การชาํระดอกเบี�ยของเงนิกู้ยมืผูถ้อืหุน้ 3) ค่าธรรมเนียมการบรหิารและค่าบรกิาร และ 4) เงนิปันผล เป็นตน้ ซึ�ง

รูปแบบในการส่งเงนิแต่ละวธิมีผีลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�แตกต่างกนั นอกจากนี� การลงทุนจงึต้องปฏบิตัติาม

มาตรฐานการควบคุมการเคลื�อนย้ายเงินทุน กฎเกณฑ์เกี�ยวกบัการส่งเงนิ และการควบคุมการแลกเปลี�ยนเงินในแต่ละ

ประเทศ ซึ�งทําใหก้องทรสัต์อาจจะไดร้บัผลกระทบจากความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยนและกฎเกณฑ์ที�เกี�ยวขอ้งกบัการส่ง

เงนิแก่กองทรสัต ์

 

ยกตวัอย่างเช่น 1) การส่งเงนิโดยการจ่ายเงนิปันผลในบางประเทศ เช่น ในประเทศอนิโดนีเซยี บรษิัทจะสามารถ

จ่ายเงนิปันผลจากกําไรสะสม และสามารถจ่ายไดใ้นกรณทีี�มกีําไรสุทธหิลงัหกัภาษีและหกัค่าเสื�อมราคา (ซึ�งเป็นค่าใชจ้่ายที�

ไม่ใช่เงนิสด) แล้วเท่านั �น และเนื�องจากบรษิทัมคี่าใชจ้่ายที�ไม่ใช่เงนิสดเหล่านี�จงึทาํใหบ้รษิทัอาจมสีภาพคล่องส่วนเกนิที�ไม่

สามารถจ่ายออกมาในรูปของเงนิปันผลได ้2) การส่งเงนิในรูปของการชาํระเงนิต้นของเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้นั �นมขีอ้จาํกดั โดยจะ

สามารถกระทาํไดใ้นกรณีที�มกีารกูย้มืเงนิระหว่างบรษิทั และมยีอดเงนิตน้คงเหลอืเท่านั �น โดยหากมกีารชาํระเงนิต้นของเงนิ

กู้ยมืครบตามจํานวน กองทรสัต์อาจมคีวามจําเป็นในการเปลี�ยนรูปแบบในการส่งเงนิระหว่างบรษิทัที�เขา้ลงทุน ซึ�งอาจมี

ผลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�แตกต่างจากเดมิ และอาจมผีลกระทบต่อการจ่ายผลประโยชน์จากการดําเนินงาน

ของทรพัยส์นิโครงการฯ แก่กองทรสัต์  

รายละเอยีดตามแผนภาพผลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวขอ้งของทรพัยส์นิโครงการฯ เป็นดงันี� 
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แผนภาพผลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวข้องของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park  

โครงสร้างการถือหุ้นของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

 

 

 

ชั �นที� 1 ประเทศอินโดนีเซีย 

 
 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia 

รายไดค้่าเช่า ภาษสีุดทา้ย (Final Tax) รอ้ยละ 

10 (4) 

หกั : ค่าใชจ้า่ยที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิ  

หกั : ค่าใชจ้า่ยค่าธรรมเนียมในการบรหิารและค่าบรกิาร

ให ้บรษิทั SHR Indonesia Pte.Ltd   

ภาษหีกั ณ ที�จ่ายรอ้ยละ �� 

หกั : ดอกเบี�ยจ่ายสาํหรบัเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ บรษิทั SHR 

Indonesia Pte.Ltd  

ภาษหีกั ณ ที�จ่ายรอ้ยละ �� 

กําไร (ขาดทุน) สุทธ ิ(�)  -ไม่ม ี 

รายการอื�น 

จ่ายชําระคนืเงนิตน้ให ้บรษิทั SHR Indonesia Pte.Ltd (1) -ไม่ม-ี 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธ ิ(ถา้ม)ี  ให ้บรษิทั SHR 

Indonesia Pte.Ltd (3)  

ภาษหีกั ณ ที�จ่ายรอ้ยละ ��  
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หมายเหตุ :   

(1) ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia  มเีงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ดงักล่าวเหลอือยู่จํานวนประมาณ 1,054,556 ลา้นรูเปียอนิโดนเีซยี 

(ประมาณ 75.86 ลา้นดอลลารส์หรฐั) ซึ�งคาดว่าเงนิกูย้มืดงักล่าวจะถกูชําระคนืทั �งหมดในระยะเวลาประมาณ 11 ปี (โดยคํานวณจากรายไดท้ี�ไดร้บัจาก

ค่าเชา่พื�นฐานในปัจจบุนั) ยกเวน้ในกรณทีี�ผูถ้อืหุน้จะใหเ้งนิกูย้มืเพิ�มเตมิ ทั �งนี�ระยะเวลาชําระคนืเงนิกูด้งักลา่วจะขึ�นอยูก่บัผลการดําเนินงานของ

โรงแรมที�จะเกดิขึ�นจรงิในอนาคตและความเหมาะสมในการชําระคนืเงนิกูเ้พื�อส่งเงนิกลบัใหม้ปีระสทิธภิาพมากที�สุด โดยเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ดงักล่าวเป็น

ส่วนหนึ�งในวธิกีารส่งเงนิกลบั นอกเหนือไปจากการส่งเงนิกลบัโดยวธิอีื�น เช่น เงนิปันผล ดอกเบี�ย รายไดใ้นการบรหิารและการบรกิาร เป็นตน้ ซึ�งแต่

ละวธิจีะมภีาระภาษีที�แตกต่างกนั 

(2) ไม่เสยีภาษนิีตบุิคคล หากเป็นกจิการที�ไดร้บัรายไดค้่าเช่าที�ตอ้งเสยีภาษสีดุทา้ย (Final Tax) ไปแลว้ 

(3) เงนิปันผลจะถูกใชเ้มื�อบรษิทัมกีําไรในอนาคต 

(4) ภาษมีลูค่าเพิ�มจะคดิในอตัรารอ้ยละ 10 ของค่าเช่า ในกรณีของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park จะสามารถใชป้ระโยชน์จากภาษซีื�อที�เกดิจาก

การซื�อทรพัยส์นิโรงแรม Pullman Jakarta Central Park เพื�อมาหกัภาษขีาย โดยภาษซีื�อ ณ 31 ธนัวาคม 2562 ของบรษิทั PT SHR Hotel Indonesia 

อยู่ที�ประมาณ 111,475 ล้านรูเปียอนิโดนีเซยี (ประมาณ 8.02 ล้านดอลลาร์สหรฐั) ซึ�งคาดว่าจะสามารถใชป้ระโยชน์จากภาษซีื�อดงักล่าวไดป้ระมาณ 

13 ปี (โดยคํานวณจากรายไดท้ี�ได้รบัจากค่าเช่าพื�นฐานในปัจจุบนั) ทั �งนี�ขึ�นอยู่กบัผลการดําเนินงานที�จะเกดิขึ�นจริงของโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park ในอนาคต โดยหากภาษซีื�อดงักล่าวหมดลง โรงแรมจะมภีาระภาษมีลูค่าเพิ�มในอตัราร้อยละ 10 ของค่าเช่า  

 

ชั �นที� 2 บีวีไอ 

 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั SHR Indonesia Pte.Ltd  

รายไดด้อกเบี�ยรบัจาก บรษิทั PT SHR Hotel 

Indonesia 

 

รายไดเ้งนิปันผลจาก บรษิทั PT SHR Hotel 

Indonesia 

 

รายไดใ้นการบรหิารและการบรกิารจาก บรษิทั PT 

SHR Hotel Indonesia 

 

หกั : รายจ่ายอื�น ๆ  

กําไรสุทธ(ิ�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

รบัคนืเงนิกูจ้าก บรษิทั PT SHR Hotel Indonesia  

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิห ้บรษิทั Strategic 

Hospitality Holdings Limited (2) 

-ไม่ม-ี 

หมายเหตุ :  

(1) บรษิทัที�ตั �งอยู่ใน บวีไีอ ไดร้บัการยกเว้นภาษนิีตบิุคคล 

(2) บวีไีอ จ่ายเงนิปันผลสามารถทําไดภ้ายใตก้ารทดสอบความเพยีงพอของทรพัยส์นิสุทธ ิ(Solvency Test) โดยหากฝั �งทรพัยส์นิยงัมากกว่าหนี�สนิ จะ

สามารถจ่ายเงนิสดสว่นเกนิออกมาจากกาํไรสุทธใินรูปการจา่ยเงนิปันผลได ้ 
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ชั �นที� 3 บีวีไอ 

 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั Strategic Hospitality 

Holdings Limited  

รายไดเ้งนิปันผลจาก บรษิทั SHR Indonesia Pte.Ltd   

หกั : รายจ่ายอื�น ๆ  

กําไรสุทธ(ิ�)  -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิหก้องทรสัต์ (�) -ไม่ม-ี 

หมายเหตุ :  

(1) บรษิทัที�ตั �งอยู่ใน บวีไีอ ไดร้บัการยกเว้นภาษนิีตบิุคคล 

(2) บวีไีอ จ่ายเงนิปันผลสามารถทําไดภ้ายใตก้ารทดสอบความเพยีงพอของทรพัยส์นิสุทธ ิ(Solvency Test) โดยหากฝั �งทรพัยส์นิยงัมากกว่าหนี�สนิ จะ

สามารถจ่ายเงนิสดสว่นเกนิออกมาจากกาํไรสุทธใินรูปการจา่ยเงนิปันผลได ้และ ยกเวน้ภาษหีกั ณ ที�จ่ายจากเงนิปันผล 

 

ชั �นที� 4 ประเทศไทย 

 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

กองทรสัต ์

รายไดเ้งนิปันผลจาก บรษิทั Strategic Hospitality 

Holdings Limited  

หกั : รายจ่ายที�เกี�ยวกบัการบรหิารกองทรสัต์  

กําไรสุทธ(ิ�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิหผู้ถ้อืหน่วย   

หมายเหตุ : กองทรสัต์ไดร้บัการยกเวน้ภาษนีิตบิุคคล 
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แผนภาพผลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวข้องของโรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS Saigon 

South 
 
โครงสร้างการถือหุ้นของโรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS Saigon South 

 

 

ชั �นที� 1 ประเทศเวียดนาม 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั Luxel APT Company Limited 

และ บรษิทั Viethan Hotel Corporation 

รายไดค้่าเช่า  

หกั : ค่าใชจ้า่ยที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิ  

หกั : ค่าใชจ้า่ยค่าธรรมเนียมในการบรหิารและการ

บรกิารให ้บรษิทั BBDM Singapore Pte Ltd และ 

บรษิทั BBVN Pte Ltd 

ภาษหีกั ณ ที�จ่ายรอ้ยละ 10 

หกั : ดอกเบี�ยจ่ายสาํหรบัเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ บรษิทั 

SHR Finco Pte Ltd และ บรษิทั SHR IBIS Pte 

Ltd  

ภาษหีกั ณ ที�จ่ายรอ้ยละ 5 

กําไร (ขาดทุน) สุทธ ิ ภาษนีิตบุิคคลรอ้ยละ 20 

รายการอื�น 

จ่ายชําระคนืเงนิตน้ให ้บรษิทั SHR Finco Pte Ltd 

และ บรษิทั SHR IBIS Pte Ltd (1) 

-ไม่ม-ี 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธ ิ(ถา้ม)ี  ให ้บรษิทั 

BBDM Singapore Pte Ltd และ บรษิทั BBVN 

Pte Ltd (2) 

-ไม่ม-ี 
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แผนภาพผลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวข้องของโรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS Saigon 

South 
 
โครงสร้างการถือหุ้นของโรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS Saigon South 

 

 

ชั �นที� 1 ประเทศเวียดนาม 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั Luxel APT Company Limited 

และ บรษิทั Viethan Hotel Corporation 

รายไดค้่าเช่า  

หกั : ค่าใชจ้า่ยที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิ  

หกั : ค่าใชจ้า่ยค่าธรรมเนียมในการบรหิารและการ

บรกิารให ้บรษิทั BBDM Singapore Pte Ltd และ 

บรษิทั BBVN Pte Ltd 

ภาษหีกั ณ ที�จ่ายรอ้ยละ 10 

หกั : ดอกเบี�ยจ่ายสาํหรบัเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ บรษิทั 

SHR Finco Pte Ltd และ บรษิทั SHR IBIS Pte 

Ltd  

ภาษหีกั ณ ที�จ่ายรอ้ยละ 5 

กําไร (ขาดทุน) สุทธ ิ ภาษนีิตบุิคคลรอ้ยละ 20 

รายการอื�น 

จ่ายชําระคนืเงนิตน้ให ้บรษิทั SHR Finco Pte Ltd 

และ บรษิทั SHR IBIS Pte Ltd (1) 

-ไม่ม-ี 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธ ิ(ถา้ม)ี  ให ้บรษิทั 

BBDM Singapore Pte Ltd และ บรษิทั BBVN 

Pte Ltd (2) 

-ไม่ม-ี 
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หมายเหตุ :  

(1) ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 บรษิทั Luxel APT Company Limited และ บรษิทั Viethan Hotel Corporation มเีงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ดงักล่าวเหลอือยู่ จํานวน

ประมาณ 8.12  ลา้นดอลลารส์หรฐั และ 3.04 ลา้นดอลลารส์หรฐั ตามลําดบั ซึ�งคาดว่าเงนิกูย้มืดงักล่าวจะถูกชําระคนืทั �งหมดในระยะเวลาประมาณ 6  

ปี (โดยคํานวณจากรายไดท้ี�ไดร้บัจากคา่เช่าพื�นฐานในปัจจบุนั) ยกเวน้ในกรณีที�ผูถ้อืหุน้จะใหเ้งนิกูย้มืเพิ�มเตมิ ทั �งนี�ระยะเวลาชําระคนืเงนิกูด้งักล่าวจะ

ขึ�นอยู่กบัผลการดําเนินงานของโรงแรมที�จะเกดิขึ�นจรงิในอนาคตและความเหมาะสมในการชําระคนืเงนิกูเ้พื�อส่งเงนิกลบัให้มปีระสทิธภิาพมากที�สุด 

โดยเงนิกู้ยมืผูถ้อืหุ้นดงักล่าวเป็นส่วนหนึ�งในวธิกีารส่งเงนิกลบั นอกเหนือไปจากการส่งเงนิกลบัโดยวธิอีื�น เช่น เงนิปันผล ดอกเบี�ย รายได้ในการ

บรหิารและการบรกิาร เป็นตน้ ซึ�งแต่ละวธิจีะมภีาระภาษทีี�แตกต่างกนั 

(2) เงนิปันผลจะถูกใชเ้มื�อบรษิทัมกีําไรในอนาคต 
 
ชั �นที� 2.1 บวีีไอ 
 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั SHR Finco Pte Ltd. 

 และ บรษิทั SHR IBIS Pte Ltd. 

รายไดด้อกเบี�ยรบัจาก บรษิทั Luxel APT 

Company Limited และ บรษิทั Viethan Hotel 

Corporation 

 

หกั : ค่าใชจ้า่ยอื�น ๆ  

กําไรสุทธ ิ(�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

รบัคนืเงนิกูจ้าก บรษิทั Luxel APT Company 

Limited และ บรษิทั Viethan Hotel Corporation 

 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิห ้บรษิทั Strategic 

Hospitality Holdings Limited (2) 

-ไม่ม-ี 

 

หมายเหตุ :  

(1) บรษิทัที�ตั �งอยู่ใน บวีไีอ ไดร้บัการยกเว้นภาษนิีตบิุคคล 

(2) บวีไีอ จ่ายปันผลโดยวธิ ีSolvency Test ซึ�งจะทดสอบจากฝั �งทรพัยส์นิ และฝั �งหนี�สนิ ซึ�งหากฝั �งทรพัยส์นิยงัมากกว่าหนี�สนิ จะสามารถจ่ายเงนิสด

ส่วนเกนิออกมาจากกาํไรสุทธใินรปูการจา่ยเงนิปันผลได ้และ ยกเวน้ภาษหีกั ณ ที�จ่ายจากเงนิปันผล 

 

ชั �นที� 2.2 ประเทศสิงคโปร ์
 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั BBDM Singapore Pte Ltd. และ 

บรษิทั BBVN Pte Ltd. 

รายไดเ้งนิปันผลจาก บรษิทั Luxel APT 

Company Limited และ บรษิทั Viethan Hotel 

Corporation 

 

รายไดใ้นการบรหิารและค่าบรกิารจาก บรษิทั 

Luxel APT Company Limited และ บรษิทั 

Viethan Hotel Corporation 

 

หกั : ค่าใชจ่้ายอื�น ๆ  

กําไรสุทธ(ิ�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิห ้บรษิทั Strategic 

Hospitality Holdings Limited (2) 

-ไม่ม-ี 
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หมายเหตุ :  

(1) ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 บรษิทั Luxel APT Company Limited และ บรษิทั Viethan Hotel Corporation มเีงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ดงักล่าวเหลอือยู่ จํานวน

ประมาณ 8.12  ลา้นดอลลารส์หรฐั และ 3.04 ลา้นดอลลารส์หรฐั ตามลําดบั ซึ�งคาดว่าเงนิกูย้มืดงักล่าวจะถูกชําระคนืทั �งหมดในระยะเวลาประมาณ 6  

ปี (โดยคํานวณจากรายไดท้ี�ไดร้บัจากคา่เช่าพื�นฐานในปัจจบุนั) ยกเวน้ในกรณีที�ผูถ้อืหุน้จะใหเ้งนิกูย้มืเพิ�มเตมิ ทั �งนี�ระยะเวลาชําระคนืเงนิกูด้งักล่าวจะ

ขึ�นอยู่กบัผลการดําเนินงานของโรงแรมที�จะเกดิขึ�นจรงิในอนาคตและความเหมาะสมในการชําระคนืเงนิกูเ้พื�อส่งเงนิกลบัให้มปีระสทิธภิาพมากที�สุด 

โดยเงนิกู้ยมืผูถ้อืหุ้นดงักล่าวเป็นส่วนหนึ�งในวธิกีารส่งเงนิกลบั นอกเหนือไปจากการส่งเงนิกลบัโดยวธิอีื�น เช่น เงนิปันผล ดอกเบี�ย รายได้ในการ

บรหิารและการบรกิาร เป็นตน้ ซึ�งแต่ละวธิจีะมภีาระภาษทีี�แตกต่างกนั 

(2) เงนิปันผลจะถูกใชเ้มื�อบรษิทัมกีําไรในอนาคต 
 
ชั �นที� 2.1 บวีีไอ 
 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั SHR Finco Pte Ltd. 

 และ บรษิทั SHR IBIS Pte Ltd. 

รายไดด้อกเบี�ยรบัจาก บรษิทั Luxel APT 

Company Limited และ บรษิทั Viethan Hotel 

Corporation 

 

หกั : ค่าใชจ้า่ยอื�น ๆ  

กําไรสุทธ ิ(�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

รบัคนืเงนิกูจ้าก บรษิทั Luxel APT Company 

Limited และ บรษิทั Viethan Hotel Corporation 

 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิห ้บรษิทั Strategic 

Hospitality Holdings Limited (2) 

-ไม่ม-ี 

 

หมายเหตุ :  

(1) บรษิทัที�ตั �งอยู่ใน บวีไีอ ไดร้บัการยกเว้นภาษนิีตบิุคคล 

(2) บวีไีอ จ่ายปันผลโดยวธิ ีSolvency Test ซึ�งจะทดสอบจากฝั �งทรพัยส์นิ และฝั �งหนี�สนิ ซึ�งหากฝั �งทรพัยส์นิยงัมากกว่าหนี�สนิ จะสามารถจ่ายเงนิสด

ส่วนเกนิออกมาจากกาํไรสุทธใินรปูการจา่ยเงนิปันผลได ้และ ยกเวน้ภาษหีกั ณ ที�จ่ายจากเงนิปันผล 

 

ชั �นที� 2.2 ประเทศสิงคโปร ์
 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั BBDM Singapore Pte Ltd. และ 

บรษิทั BBVN Pte Ltd. 

รายไดเ้งนิปันผลจาก บรษิทั Luxel APT 

Company Limited และ บรษิทั Viethan Hotel 

Corporation 

 

รายไดใ้นการบรหิารและค่าบรกิารจาก บรษิทั 

Luxel APT Company Limited และ บรษิทั 

Viethan Hotel Corporation 

 

หกั : ค่าใชจ่้ายอื�น ๆ  

กําไรสุทธ(ิ�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิห ้บรษิทั Strategic 

Hospitality Holdings Limited (2) 

-ไม่ม-ี 
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หมายเหตุ :  

(1) ไม่มเีนื�องจากเป็นรายไดป้ระเภทที�ไดร้บัการยกเวน้ภาษ ีเช่นรายไดเ้งนิปันผลที�ไดร้บัจากการลงทุนในต่างประเทศ เป็นตน้ 

(2) ประเทศสงิคโปร ์ยกเวน้ภาษหีกั ณ ที�จ่ายจากเงนิปันผล 

 

ชั �นที� 3 บีวีไอ 

 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั Strategic Hospitality Holdings 

Limited  

รายไดเ้งนิปันผลจาก บรษิทั SHR Finco Pte Ltd 

และ บรษิทั SHR IBIS Pte Ltd  และ บรษิทั 

BBDM Singapore Pte Ltd และ บรษิทั BBVN 

Pte Ltd  

หกั : ค่าใชจ้า่ยอื�น ๆ  

กําไรสุทธ(ิ�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิหก้องทรสัต์ (�) -ไม่ม-ี 

หมายเหตุ :  

(1) บรษิทัที�ตั �งอยู่ในบวีไีอ ไดร้บัการยกเวน้ภาษนิีตบุิคคล 

(2) บวีไีอ จ่ายเงนิปันผลสามารถทําไดภ้ายใตก้ารทดสอบความเพยีงพอของทรพัยส์นิสุทธ ิ(Solvency Test) โดยหากฝั �งทรพัยส์นิยงัมากกว่าหนี�สนิ จะ

สามารถจ่ายเงนิสดสว่นเกนิออกมาจากกาํไรสุทธใินรูปการจา่ยเงนิปันผลได ้และ ยกเวน้ภาษหีกั ณ ที�จ่ายจากเงนิปันผล 

 

ชั �นที� 4 ประเทศไทย 

 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

กองทรสัต ์

รายไดเ้งนิปันผลจาก บรษิทั Strategic 

Hospitality Holdings Limited   

หกั : รายจ่ายที�เกี�ยวกบัการบรหิารกองทรสัต์  

กําไรสุทธ(ิ�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิหผู้ถ้อืหน่วย   

หมายเหตุ : กองทรสัต์ไดร้บัการยกเวน้ภาษนีิตบิุคคล 

 

(15) อตัราผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ อาจไม่เท่ากบัอตัราผลตอบแทนในปีแรกที�กองทรสัต์เข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินโครงการฯ เนื� องจากการสิ�นสุดเงื�อนไขการสนับสนุนรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (NOI 

Support)  

สําหรับโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ในประเทศอินโดนีเซีย บริษัทผู้ขายโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park ได้แก่ บริษัท PT Agung Podomoro Land Tbk ตกลงที�จะให้การสนับสนุนรายได้จากการดําเนินงานสุทธ ิ
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(NOI Support) แก่กองทรสัต์ ในกรณีที�รายได้จากการดําเนินงานสุทธติามที�กําหนดไว้ในขอ้ตกลงสนับสนุนรายได้ รวม

ระยะเวลา 12 เดอืนน้อยกว่า 8.25 ลา้นดอลลารส์หรฐั เป็นระยะเวลา 3 ปี เริ�มตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม 2561 โดยบรษิทัผูข้าย

โรงแรม Pullman Jakarta Central Park ตกลงชาํระส่วนขาดในแต่ละปีไม่เกนิ 2.5 ลา้นดอลลารส์หรฐั ในช่วงระยะเวลา 3 ปี

ดังกล่าว ดงันั �น ตลอดระยะเวลาการสนับสนุนรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (NOI Support) จากบริษัทผู้ขายโรงแรม 

Pullman Jakarta Central Park หากรายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธทิี�เกิดขึ�นจรงิจากการดําเนินงานตํ�ากว่ารายไดจ้ากการ

ดําเนินงานสุทธทิี�ไดร้บัการสนับสนุน บรษิทัผูข้ายโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ตกลงที�จะชาํระส่วนต่างดงักล่าว 

ทั �งนี� การสนับสนุนรายได้จากการดําเนินงานสุทธ ิ(NOI Support) ในช่วงระยะเวลา 3 ปีนั �นจะช่วยให้ผลตอบแทนของ

กองทรสัต์ในช่วงระยะเวลา 3 ปีแรก ไม่ไดร้บัผลกระทบจากการผนัผวนหรอืความเสี�ยงในการดําเนินธุรกจิมากนักเนื�องจาก

มีการสนับสนุนจากบริษัทผู้ขายโรงแรม Pullman Jakarta Central Park เพื�อให้รายได้จากการดําเนินการเป็นไปตามที�

ประมาณไว ้

 

นอกจากนี� บริษัทผู้ขายโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ตกลงว่าในระหว่างระยะเวลา 2 ปี นับจากวนัที�

หน่วยทรสัตข์องบรษิทัผูข้ายฯ  ที�จองซื�อตามสญัญาซื�อขายหุน้เริ�มมกีารซื�อขายในตลาดหลกัทรพัยเ์มื�อวนัที�  

27 ธนัวาคม 2560 บรษิทัผูข้ายโรงแรม Pullman Jakarta Central Park หรอืบรษิทัในเครอืหรอืบุคคลที�เกี�ยวขอ้งของบรษิทั

ดงักล่าว ซึ�งถือครองหน่วยทรสัต์ จะไม่ได้รบัสทิธใินการได้รบัผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที�จ่ายจากการลดทุนของ

กองทรสัต ์สําหรบัหน่วยทรสัตข์องบรษิทัผูข้ายฯ ที�จองซื�อตามสญัญาซื�อขายหุน้ นอกจากนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์มขีอ้ตกลงใน

ลกัษณะเดยีวกนันี�กบับรษิัทผู้ขายโรงแรม Capri by Fraser และ IBIS Saigon South ในประเทศเวยีดนาม เช่นกนั ดงันั �น 

ตลอดระยะเวลาที�บริษัทดังกล่าวไม่ได้รบัสิทธิในการได้รบัผลประโยชน์ตอบแทนและเงินสดที�จ่ายจากการลดทุนของ

กองทรสัต์ดงักล่าว ผลประโยชน์ตอบแทนจาํนวนดงักล่าวจะถูกนํามาจดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายอื�น ซึ�งจะทาํใหอ้ตัรา

ผลตอบแทนของผูถ้ือหน่วยทรสัต์รายอื�นนั �นสูงขึ�น เมื�อเทยีบกบักรณีที�บรษิัทดงักล่าวมสีทิธใินการไดร้บัผลประโยชน์ตอบ

แทนและเงินสดที�จ่ายจากการลดทุนสําหรับหน่วยทรสัต์ของบริษัทผู้ขายฯ ที�จองซื�อตามสัญญาซื�อขายหุ้น ทั �งนี� เมื�อ

ระยะเวลาดงักล่าวสิ�นสุดลง อาจส่งผลกระทบต่ออตัราผลตอบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์เนื�องจากผลประโยชน์ตอบแทนและ

เงินสดที�จ่ายจากการลดทุนจะต้องจัดสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกราย รวมถึงบริษัทผู้ขายโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park และบรษิทัผูข้ายโรงแรม Capri by Fraser และ IBIS Saigon South ดว้ย 

 

อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าความเสี�ยงที�อตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะลดตํ�าลงอย่าง

มนัียสาํคญันั �นมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งน้อย เนื�องจาก อตัราส่วนหนี�ต่อทุนของกองทรสัตจ์ะยงัอยู่ในระดบัที�สามารถบรหิาร

จดัการได ้และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที�สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด  อกีทั �ง สญัญาเงนิกู้ดงักล่าวมกีําหนดระยะเวลาคนืเงนิกู้

ครั �งเดยีวเมื�อสิ�นสุดระยะเวลาเงนิกู้ โดยตลอดระยะเวลากู้ยมื กองทรสัต์มภีาระในการชําระดอกเบี�ยเท่านั �น ทั �งนี� ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์คาดว่า เมื�อถึงกําหนดเวลาชําระเงนิกู้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะสามารถจดัหาแหล่งเงินทุนใหม่เพื�อชําระคนืเงนิกู้

ดงักล่าว นอกจากนี� ทรพัย์สนิหลกัที�ลงทุนครั �งแรก มศีกัยภาพที�จะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัต ์ทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ชื�อ

ว่ากองทรสัตจ์ะมคีวามสามารถในการชาํระดอกเบี�ยอย่างต่อเนื�อง 
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หมายเหตุ :  

(1) ไม่มเีนื�องจากเป็นรายไดป้ระเภทที�ไดร้บัการยกเวน้ภาษ ีเช่นรายไดเ้งนิปันผลที�ไดร้บัจากการลงทุนในต่างประเทศ เป็นตน้ 

(2) ประเทศสงิคโปร ์ยกเวน้ภาษหีกั ณ ที�จ่ายจากเงนิปันผล 

 

ชั �นที� 3 บีวีไอ 

 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

บรษิทั Strategic Hospitality Holdings 

Limited  

รายไดเ้งนิปันผลจาก บรษิทั SHR Finco Pte Ltd 

และ บรษิทั SHR IBIS Pte Ltd  และ บรษิทั 

BBDM Singapore Pte Ltd และ บรษิทั BBVN 

Pte Ltd  

หกั : ค่าใชจ้า่ยอื�น ๆ  

กําไรสุทธ(ิ�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิหก้องทรสัต์ (�) -ไม่ม-ี 

หมายเหตุ :  

(1) บรษิทัที�ตั �งอยู่ในบวีไีอ ไดร้บัการยกเวน้ภาษนิีตบุิคคล 

(2) บวีไีอ จ่ายเงนิปันผลสามารถทําไดภ้ายใตก้ารทดสอบความเพยีงพอของทรพัยส์นิสุทธ ิ(Solvency Test) โดยหากฝั �งทรพัยส์นิยงัมากกว่าหนี�สนิ จะ

สามารถจ่ายเงนิสดสว่นเกนิออกมาจากกาํไรสุทธใินรูปการจา่ยเงนิปันผลได ้และ ยกเวน้ภาษหีกั ณ ที�จ่ายจากเงนิปันผล 

 

ชั �นที� 4 ประเทศไทย 

 

บริษทั รายการ ภาษีที�เกี�ยวข้อง 

กองทรสัต ์

รายไดเ้งนิปันผลจาก บรษิทั Strategic 

Hospitality Holdings Limited   

หกั : รายจ่ายที�เกี�ยวกบัการบรหิารกองทรสัต์  

กําไรสุทธ(ิ�) -ไม่ม-ี 

รายการอื�น 

เงนิปันผลจา่ยจากกําไรสุทธใิหผู้ถ้อืหน่วย   

หมายเหตุ : กองทรสัต์ไดร้บัการยกเวน้ภาษนีิตบิุคคล 

 

(15) อตัราผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ อาจไม่เท่ากบัอตัราผลตอบแทนในปีแรกที�กองทรสัต์เข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินโครงการฯ เนื� องจากการสิ�นสุดเงื�อนไขการสนับสนุนรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (NOI 

Support)  

สําหรับโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ในประเทศอินโดนีเซีย บริษัทผู้ขายโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park ได้แก่ บริษัท PT Agung Podomoro Land Tbk ตกลงที�จะให้การสนับสนุนรายได้จากการดําเนินงานสุทธ ิ
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(NOI Support) แก่กองทรสัต์ ในกรณีที�รายได้จากการดําเนินงานสุทธติามที�กําหนดไว้ในขอ้ตกลงสนับสนุนรายได้ รวม

ระยะเวลา 12 เดอืนน้อยกว่า 8.25 ลา้นดอลลารส์หรฐั เป็นระยะเวลา 3 ปี เริ�มตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม 2561 โดยบรษิทัผูข้าย

โรงแรม Pullman Jakarta Central Park ตกลงชาํระส่วนขาดในแต่ละปีไม่เกนิ 2.5 ลา้นดอลลารส์หรฐั ในช่วงระยะเวลา 3 ปี

ดังกล่าว ดงันั �น ตลอดระยะเวลาการสนับสนุนรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (NOI Support) จากบริษัทผู้ขายโรงแรม 

Pullman Jakarta Central Park หากรายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธทิี�เกิดขึ�นจรงิจากการดําเนินงานตํ�ากว่ารายไดจ้ากการ

ดําเนินงานสุทธทิี�ไดร้บัการสนับสนุน บรษิทัผูข้ายโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ตกลงที�จะชาํระส่วนต่างดงักล่าว 

ทั �งนี� การสนับสนุนรายได้จากการดําเนินงานสุทธ ิ(NOI Support) ในช่วงระยะเวลา 3 ปีนั �นจะช่วยให้ผลตอบแทนของ

กองทรสัต์ในช่วงระยะเวลา 3 ปีแรก ไม่ไดร้บัผลกระทบจากการผนัผวนหรอืความเสี�ยงในการดําเนินธุรกจิมากนักเนื�องจาก

มีการสนับสนุนจากบริษัทผู้ขายโรงแรม Pullman Jakarta Central Park เพื�อให้รายได้จากการดําเนินการเป็นไปตามที�

ประมาณไว ้

 

นอกจากนี� บริษัทผู้ขายโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ตกลงว่าในระหว่างระยะเวลา 2 ปี นับจากวนัที�

หน่วยทรสัตข์องบรษิทัผูข้ายฯ  ที�จองซื�อตามสญัญาซื�อขายหุน้เริ�มมกีารซื�อขายในตลาดหลกัทรพัยเ์มื�อวนัที�  

27 ธนัวาคม 2560 บรษิทัผูข้ายโรงแรม Pullman Jakarta Central Park หรอืบรษิทัในเครอืหรอืบุคคลที�เกี�ยวขอ้งของบรษิทั

ดงักล่าว ซึ�งถือครองหน่วยทรสัต์ จะไม่ได้รบัสทิธใินการได้รบัผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที�จ่ายจากการลดทุนของ

กองทรสัต ์สําหรบัหน่วยทรสัตข์องบรษิทัผูข้ายฯ ที�จองซื�อตามสญัญาซื�อขายหุน้ นอกจากนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์มขีอ้ตกลงใน

ลกัษณะเดยีวกนันี�กบับรษิัทผู้ขายโรงแรม Capri by Fraser และ IBIS Saigon South ในประเทศเวยีดนาม เช่นกนั ดงันั �น 

ตลอดระยะเวลาที�บริษัทดังกล่าวไม่ได้รบัสิทธิในการได้รบัผลประโยชน์ตอบแทนและเงินสดที�จ่ายจากการลดทุนของ

กองทรสัต์ดงักล่าว ผลประโยชน์ตอบแทนจาํนวนดงักล่าวจะถูกนํามาจดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายอื�น ซึ�งจะทาํใหอ้ตัรา

ผลตอบแทนของผูถ้ือหน่วยทรสัต์รายอื�นนั �นสูงขึ�น เมื�อเทยีบกบักรณีที�บรษิัทดงักล่าวมสีทิธใินการไดร้บัผลประโยชน์ตอบ

แทนและเงินสดที�จ่ายจากการลดทุนสําหรับหน่วยทรสัต์ของบริษัทผู้ขายฯ ที�จองซื�อตามสัญญาซื�อขายหุ้น ทั �งนี� เมื�อ

ระยะเวลาดงักล่าวสิ�นสุดลง อาจส่งผลกระทบต่ออตัราผลตอบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์เนื�องจากผลประโยชน์ตอบแทนและ

เงินสดที�จ่ายจากการลดทุนจะต้องจัดสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกราย รวมถึงบริษัทผู้ขายโรงแรม Pullman Jakarta 

Central Park และบรษิทัผูข้ายโรงแรม Capri by Fraser และ IBIS Saigon South ดว้ย 

 

อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าความเสี�ยงที�อตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะลดตํ�าลงอย่าง

มนัียสาํคญันั �นมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งน้อย เนื�องจาก อตัราส่วนหนี�ต่อทุนของกองทรสัตจ์ะยงัอยู่ในระดบัที�สามารถบรหิาร

จดัการได ้และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที�สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด  อกีทั �ง สญัญาเงนิกู้ดงักล่าวมกีําหนดระยะเวลาคนืเงนิกู้

ครั �งเดยีวเมื�อสิ�นสุดระยะเวลาเงนิกู้ โดยตลอดระยะเวลากู้ยมื กองทรสัต์มภีาระในการชําระดอกเบี�ยเท่านั �น ทั �งนี� ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์คาดว่า เมื�อถึงกําหนดเวลาชําระเงนิกู้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะสามารถจดัหาแหล่งเงินทุนใหม่เพื�อชําระคนืเงนิกู้

ดงักล่าว นอกจากนี� ทรพัย์สนิหลกัที�ลงทุนครั �งแรก มศีกัยภาพที�จะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัต ์ทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ชื�อ

ว่ากองทรสัตจ์ะมคีวามสามารถในการชาํระดอกเบี�ยอย่างต่อเนื�อง 
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(16) ผู้ถือหน่วยทรสัต์ลงทุนหรือบุคคลอื�น ๆ อาจไม่ได้รบัค่าเสียหายซึ�งตนเรียกร้องจากผู้จดัการกองทรสัต์ได้ 

เนื�องจากผู้จดัการกองทรสัตม์ีความรบัผิดแบบมีข้อจาํกดัในบางกรณี 

 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคลอื�นๆ อาจมีการฟ้องร้องหรือเรียกร้องจากผู้จดัการกองทรสัต์ในการกระทําใดๆ ซึ�ง

เกี�ยวเนื�องกบัหน้าที�ในการดําเนินงานในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ในอนาคต ภายใต้ขอ้สญัญาของสญัญาก่อตั �งทรสัต์ ใน

กรณีที�ผู้จดัการกองทรสัต์บริหารจดัการกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามที�กําหนดในสญัญาก่อตั �งทรสัต์ สญัญาแต่งตั �งผู้จดัการ

กองทรสัต์ หรอืพระราชบญัญตัทิรสัต์ หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ละเลยไม่ปฏบิตัหิน้าที�ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามที�ระบุไวใ้น

สญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืปฏบิตัหิน้าที�ดว้ยความประมาทเลนิเล่อ หรอืจงใจกระทําผดิหน้าที� ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ตอ้งรบัผดิต่อค่าปรบัหรอืค่าเสยีหายใดๆที�เกดิขึ�นแก่กองทรสัตแ์ละตอ้งรบัผดิอย่างไม่มขีอ้จาํกดั  

 

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรสัต์อาจไม่ต้องรบัผดิต่อความเสยีหายที�เกิดขึ�นแก่กองทรสัต์หรอืผู้ถอืหน่วยทรสัต์หรอื

บุคคลใด ๆ จากการปฏบิตัหิน้าที�ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ฏบิตัหิน้าที�ดว้ยความซื�อสตัยสุ์จรติและ

ระมดัระวงัเยี�ยงผูม้วีชิาชพี รวมทั �งดว้ยความชาํนาญ โดยปฏบิตัติ่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื�อประโยชน์สงูสุดของผู้

ถอืหน่วยทรสัต์ และเป็นไปตามสญัญาก่อตั �งทรสัต ์สญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจนกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง และขอ้

ผกูพนัที�ไดใ้หไ้วเ้พิ�มเตมิแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (ถา้ม)ี รวมถงึไม่ตอ้งรบัผดิต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หากการกระทําหรอืงดเวน้การ

กระทําของผูจ้ดัการกองทรสัต์ (แลว้แต่กรณี) เป็นไปตามบทบญัญตัขิองกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรอื คาํสั �งศาล คาํ

พพิากษาของศาล หรอื คาํสั �งอื�นใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมผีลบงัคบัเป็นกฎหมายหรอืไม ่และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่

ตอ้งรบัผดิในกรณีที�ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัติามขอ้สญัญาขอ้ใดขอ้หนึ�งตามสญัญานี�ไดเ้นื�องจากเหตุสุดวสิยั 

 

4.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัทรพัยสิ์นโครงการฯ  

 

(1) กองทรสัต์มีความเสี�ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเที�ยวในประเทศที�อสงัหาริมทรพัย์

ของกองทรสัตต์ั �งอยู ่
 

ทรัพย์สินโครงการฯ ที�กองทรสัต์จะลงทุนมีความเสี�ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม

ท่องเที�ยว ผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิโลกถดถอยหรอืชะงกังนั ความผนัผวนของอตัราแลกเปลี�ยนเงนิตรา ซึ�งอาจส่งผล

ต่อรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายของนักท่องเที�ยวในประเทศต่าง ๆ ที�เป็นกลุ่มเป้าหมาย รวมทั �ง การชะลอตวัของธุรกจิขา้มชาตใิน

ประเทศที�ทรพัยส์นิโครงการฯ ตั �งอยู่ ตลอดจนปรมิาณการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศลดลง ไม่ว่าดว้ยสาเหตุใด ๆ กต็าม

อาจทาํใหจ้าํนวนนักธุรกจิที�เป็นลูกคา้ของโรงแรมและนักท่องเที�ยวที�เดนิทางเขา้มาในประเทศที�ทรพัย์สนิโครงการฯ ตั �งอยู่มี

จาํนวนลดลงจากภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกจิที�ถดถอย 
 
เนื�องด้วยปริมาณลูกค้าส่วนใหญ่ที�มาเข้าพักในทรพัย์สินโครงการฯ เป็นนักธุรกิจ และ/หรือ นักท่องเที�ยวชาว

ต่างประเทศ ดงันั �น การดาํเนินกจิการของผูเ้ช่าหลกั หรอื ผูบ้รหิารโรงแรมอาจไดร้บัผลกระทบจากความแปรผนัของจํานวน

และประเภทของผู้เขา้พกัตามการเปลี�ยนของฤดูกาลท่องเที�ยว และจากภาพพจน์ในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆ ที�กระทบ

ความน่าสนใจของประเทศที�ทรพัย์สนิโครงการฯ ตั �งอยู่ อาท ิเหตุการณ์ที�อาจกระทบต่อการประกอบธุรกิจ การประกอบ



98
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กจิการ สถานที�ท่องเที�ยวสาํหรบัชาวต่างประเทศ รวมถงึกําลงัซื�อของชาวต่างชาต ิความนิยม และ/หรอื ความเชื�อมั �นในการ

ท่องเที�ยวในประเทศที�ทรพัยส์นิโครงการฯ ตั �งอยู่ ซึ�งจะก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์ดว้ย  

 

อย่างไรกต็าม ความเสี�ยงดงักล่าว ผู้เช่าหลกั และ/หรอื ผูบ้รหิารโรงแรม อาจบรรเทาไดจ้ากการกระจายกลุ่มลูกคา้

โดยไม่จํากดัเพยีงภูมภิาคใดภูมภิาคหนึ�ง หรอืสญัชาตใิดสญัชาตหินึ�ง สําหรบันํามาทดแทนซึ�งกนัและกนั ในแต่ละฤดูกาล

ท่องเที�ยวอย่างสอดคลอ้งกนั หากกรณีที�เกดิปัญหากบัภูมภิาคหรอืกลุ่มลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ�งกย็งัมอีกีกลุ่มลูกคา้ที�สามารถ

มาทดแทนได ้นอกจากนี� การที�กองทรสัต์จะลงทุนในทรพัย์สนิโครงการฯ ที�ตั �งอยู่ในหลายประเทศกจ็ะช่วยลดความเสี�ยง

ดงักล่าวไดเ้ช่นกนั 

 

(2) ทรพัยสิ์นโครงการฯ อาจต้องเผชิญกบัความเสี�ยงจากการแข่งขนัในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยวที�

สูงขึ�น 
 

การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยว อาทิ การเพิ�มขึ�นของจํานวนผู้ประกอบการในตลาด 

อุปทานของหอ้งพกัที�มมีากขึ�นทั �งในทาํเลเดยีวกนั และ/หรอื ในแหล่งท่องเที�ยวอื�นๆ ซึ�งอาจเป็นทางเลอืกทดแทนการเขา้พกั

ในทรพัย์สนิโครงการฯ ซึ�งอาจทําใหเ้กิดการแข่งขนัมากขึ�น ทั �งในด้านราคาและคุณภาพการใหบ้รกิาร รูปลกัษณ์ และสิ�ง

อํานวยความสะดวกต่าง ๆ รวมทั �งกําลงัซื�อ การใชจ้่ายเฉลี�ยสําหรบัการเขา้พกั และความผนัผวนของจํานวนนักท่องเที�ยว

และนักธุรกิจกลุ่มเป้าหมาย ซึ�งจะมีผลต่อรายได้และค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของผู้เช่าหลักอนัจะส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถในการชําระค่าเช่า ทั �งส่วนที�เป็นค่าเช่าคงที� และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน ของผู้เช่าหลักอย่างมีนัยสําคญั 

โดยเฉพาะอย่างยิ�งหากคู่แข่งมีการพัฒนาปรับปรุงตกแต่งโรงแรมของตน รวมทั �งคุณภาพในการให้บริการ ให้มีข ีด

ความสามารถที�เหนือกว่าและสามารถดงึดดูผูเ้ขา้พกัไดม้ากกว่า ซึ�งมผีลต่อศกัยภาพในการดงึดดูผูเ้ขา้พกัของโรงแรม 
 
อย่างไรก็ตาม ความเสี�ยงดงักล่าว อาจบรรเทาได้เนื�องจากทรพัย์สินโครงการฯ โดยทั �วไปตั �งอยู่ในทําเลที�เป็น

ศูนย์กลางการเดนิทางของผูเ้ขา้พกัต่างชาต ิที�สะดวกสบาย และแวดล้อมด้วยสถานที�ท่องเที�ยวสําคญั ศูนย์การค้า อาคาร

สํานักงาน การคมนาคม รวมทั �งการออกแบบหอ้งพกัที�สวยงามและมสีิ�งอํานวยความสะดวกพื�นฐาน เพื�อตอบสนองความ

ตอ้งการของลูกคา้ไดทุ้กประเภท 

  

(3) ความเสียหายหรือความสูญเสียที�อาจเกิดขึ�นต่อทรพัย์สินโครงการฯ อาจไม่ได้รบัความคุ้มครองเต็มจาํนวน

จากกรมธรรมป์ระกนัภยั 

 

จํานวนเงนิที�สามารถเอาประกนัภยัไดห้รอืจาํนวนเงนิที�ได้รบัเป็นค่าสนิไหมทดแทนตามกรมธรรม์ประกนัภยัอาจไม่

เพียงพอต่อความเสียหายที�อาจเกิดขึ�นต่อทรพัย์สนิโครงการฯ ในการนี�กองทรสัต์จะจดัหาคําปรกึษาจากที�ปรกึษาในดา้น

ประกันภัยเพื�อจดัให้มีกรมธรรม์ประกันภัยที�ครอบคลุมความเสียหายต่อทรัพย์สินและความรบัผิดที�เกี�ยวกับทรัพย์สนิ

โครงการฯ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื�อว่าเงื�อนไขความคุม้ครองและจาํนวนเงนิเอาประกนัภยัของกองทรสัต์เป็นไปตามแนว

ปฏิบตัิทั �วไปในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ ทั �งนี� ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยที�เกี�ยวข้องอาจมเีงื�อนไขการรบัประกันภยัที�อยู่

นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์หรอือาจมกีารจาํกดัขอบเขตความคุม้ครองภายใต้กรมธรรมป์ระกนัภยั หรอืมขีอ้จาํกดั
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(16) ผู้ถือหน่วยทรสัต์ลงทุนหรือบุคคลอื�น ๆ อาจไม่ได้รบัค่าเสียหายซึ�งตนเรียกร้องจากผู้จดัการกองทรสัต์ได้ 

เนื�องจากผู้จดัการกองทรสัตม์ีความรบัผิดแบบมีข้อจาํกดัในบางกรณี 

 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคลอื�นๆ อาจมีการฟ้องร้องหรือเรียกร้องจากผู้จดัการกองทรสัต์ในการกระทําใดๆ ซึ�ง

เกี�ยวเนื�องกบัหน้าที�ในการดําเนินงานในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ในอนาคต ภายใต้ขอ้สญัญาของสญัญาก่อตั �งทรสัต์ ใน

กรณีที�ผู้จดัการกองทรสัต์บริหารจดัการกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามที�กําหนดในสญัญาก่อตั �งทรสัต์ สญัญาแต่งตั �งผู้จดัการ

กองทรสัต์ หรอืพระราชบญัญตัทิรสัต์ หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ละเลยไม่ปฏบิตัหิน้าที�ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามที�ระบุไวใ้น

สญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืปฏบิตัหิน้าที�ดว้ยความประมาทเลนิเล่อ หรอืจงใจกระทําผดิหน้าที� ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ตอ้งรบัผดิต่อค่าปรบัหรอืค่าเสยีหายใดๆที�เกดิขึ�นแก่กองทรสัตแ์ละตอ้งรบัผดิอย่างไม่มขีอ้จาํกดั  

 

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรสัต์อาจไม่ต้องรบัผดิต่อความเสยีหายที�เกิดขึ�นแก่กองทรสัต์หรอืผู้ถอืหน่วยทรสัต์หรอื

บุคคลใด ๆ จากการปฏบิตัหิน้าที�ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ฏบิตัหิน้าที�ดว้ยความซื�อสตัยสุ์จรติและ

ระมดัระวงัเยี�ยงผูม้วีชิาชพี รวมทั �งดว้ยความชาํนาญ โดยปฏบิตัติ่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื�อประโยชน์สงูสุดของผู้

ถอืหน่วยทรสัต์ และเป็นไปตามสญัญาก่อตั �งทรสัต ์สญัญาแต่งตั �งผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจนกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง และขอ้

ผกูพนัที�ไดใ้หไ้วเ้พิ�มเตมิแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (ถา้ม)ี รวมถงึไม่ตอ้งรบัผดิต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หากการกระทําหรอืงดเวน้การ

กระทําของผูจ้ดัการกองทรสัต์ (แลว้แต่กรณี) เป็นไปตามบทบญัญตัขิองกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรอื คาํสั �งศาล คาํ

พพิากษาของศาล หรอื คาํสั �งอื�นใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมผีลบงัคบัเป็นกฎหมายหรอืไม ่และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่

ตอ้งรบัผดิในกรณีที�ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัติามขอ้สญัญาขอ้ใดขอ้หนึ�งตามสญัญานี�ไดเ้นื�องจากเหตุสุดวสิยั 

 

4.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัทรพัยสิ์นโครงการฯ  

 

(1) กองทรสัต์มีความเสี�ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและภาวะธุรกิจท่องเที�ยวในประเทศที�อสงัหาริมทรพัย์

ของกองทรสัตต์ั �งอยู ่
 

ทรัพย์สินโครงการฯ ที�กองทรสัต์จะลงทุนมีความเสี�ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม

ท่องเที�ยว ผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิโลกถดถอยหรอืชะงกังนั ความผนัผวนของอตัราแลกเปลี�ยนเงนิตรา ซึ�งอาจส่งผล

ต่อรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายของนักท่องเที�ยวในประเทศต่าง ๆ ที�เป็นกลุ่มเป้าหมาย รวมทั �ง การชะลอตวัของธุรกจิขา้มชาตใิน

ประเทศที�ทรพัยส์นิโครงการฯ ตั �งอยู่ ตลอดจนปรมิาณการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศลดลง ไม่ว่าดว้ยสาเหตุใด ๆ กต็าม

อาจทาํใหจ้าํนวนนักธุรกจิที�เป็นลูกคา้ของโรงแรมและนักท่องเที�ยวที�เดนิทางเขา้มาในประเทศที�ทรพัย์สนิโครงการฯ ตั �งอยู่มี

จาํนวนลดลงจากภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกจิที�ถดถอย 
 
เนื�องด้วยปริมาณลูกค้าส่วนใหญ่ที�มาเข้าพักในทรพัย์สินโครงการฯ เป็นนักธุรกิจ และ/หรือ นักท่องเที�ยวชาว

ต่างประเทศ ดงันั �น การดาํเนินกจิการของผูเ้ช่าหลกั หรอื ผูบ้รหิารโรงแรมอาจไดร้บัผลกระทบจากความแปรผนัของจํานวน

และประเภทของผู้เขา้พกัตามการเปลี�ยนของฤดูกาลท่องเที�ยว และจากภาพพจน์ในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆ ที�กระทบ

ความน่าสนใจของประเทศที�ทรพัย์สนิโครงการฯ ตั �งอยู่ อาท ิเหตุการณ์ที�อาจกระทบต่อการประกอบธุรกิจ การประกอบ
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กจิการ สถานที�ท่องเที�ยวสาํหรบัชาวต่างประเทศ รวมถงึกําลงัซื�อของชาวต่างชาต ิความนิยม และ/หรอื ความเชื�อมั �นในการ

ท่องเที�ยวในประเทศที�ทรพัยส์นิโครงการฯ ตั �งอยู่ ซึ�งจะก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์ดว้ย  

 

อย่างไรกต็าม ความเสี�ยงดงักล่าว ผู้เช่าหลกั และ/หรอื ผูบ้รหิารโรงแรม อาจบรรเทาไดจ้ากการกระจายกลุ่มลูกคา้

โดยไม่จํากดัเพยีงภูมภิาคใดภูมภิาคหนึ�ง หรอืสญัชาตใิดสญัชาตหินึ�ง สําหรบันํามาทดแทนซึ�งกนัและกนั ในแต่ละฤดูกาล

ท่องเที�ยวอย่างสอดคลอ้งกนั หากกรณีที�เกดิปัญหากบัภูมภิาคหรอืกลุ่มลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ�งกย็งัมอีกีกลุ่มลูกคา้ที�สามารถ

มาทดแทนได ้นอกจากนี� การที�กองทรสัต์จะลงทุนในทรพัย์สนิโครงการฯ ที�ตั �งอยู่ในหลายประเทศกจ็ะช่วยลดความเสี�ยง

ดงักล่าวไดเ้ช่นกนั 

 

(2) ทรพัยสิ์นโครงการฯ อาจต้องเผชิญกบัความเสี�ยงจากการแข่งขนัในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยวที�

สูงขึ�น 
 

การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที�ยว อาทิ การเพิ�มขึ�นของจํานวนผู้ประกอบการในตลาด 

อุปทานของหอ้งพกัที�มมีากขึ�นทั �งในทาํเลเดยีวกนั และ/หรอื ในแหล่งท่องเที�ยวอื�นๆ ซึ�งอาจเป็นทางเลอืกทดแทนการเขา้พกั

ในทรพัย์สนิโครงการฯ ซึ�งอาจทําใหเ้กิดการแข่งขนัมากขึ�น ทั �งในด้านราคาและคุณภาพการใหบ้รกิาร รูปลกัษณ์ และสิ�ง

อํานวยความสะดวกต่าง ๆ รวมทั �งกําลงัซื�อ การใชจ้่ายเฉลี�ยสําหรบัการเขา้พกั และความผนัผวนของจํานวนนักท่องเที�ยว

และนักธุรกิจกลุ่มเป้าหมาย ซึ�งจะมีผลต่อรายได้และค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของผู้เช่าหลักอนัจะส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถในการชําระค่าเช่า ทั �งส่วนที�เป็นค่าเช่าคงที� และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน ของผู้เช่าหลักอย่างมีนัยสําคญั 

โดยเฉพาะอย่างยิ�งหากคู่แข่งมีการพัฒนาปรับปรุงตกแต่งโรงแรมของตน รวมทั �งคุณภาพในการให้บริการ ให้มีข ีด

ความสามารถที�เหนือกว่าและสามารถดงึดดูผูเ้ขา้พกัไดม้ากกว่า ซึ�งมผีลต่อศกัยภาพในการดงึดดูผูเ้ขา้พกัของโรงแรม 
 
อย่างไรก็ตาม ความเสี�ยงดงักล่าว อาจบรรเทาได้เนื�องจากทรพัย์สินโครงการฯ โดยทั �วไปตั �งอยู่ในทําเลที�เป็น

ศูนย์กลางการเดนิทางของผูเ้ขา้พกัต่างชาต ิที�สะดวกสบาย และแวดล้อมด้วยสถานที�ท่องเที�ยวสําคญั ศูนย์การค้า อาคาร

สํานักงาน การคมนาคม รวมทั �งการออกแบบหอ้งพกัที�สวยงามและมสีิ�งอํานวยความสะดวกพื�นฐาน เพื�อตอบสนองความ

ตอ้งการของลูกคา้ไดทุ้กประเภท 

  

(3) ความเสียหายหรือความสูญเสียที�อาจเกิดขึ�นต่อทรพัย์สินโครงการฯ อาจไม่ได้รบัความคุ้มครองเต็มจาํนวน

จากกรมธรรมป์ระกนัภยั 

 

จํานวนเงนิที�สามารถเอาประกนัภยัไดห้รอืจาํนวนเงนิที�ได้รบัเป็นค่าสนิไหมทดแทนตามกรมธรรม์ประกนัภยัอาจไม่

เพียงพอต่อความเสียหายที�อาจเกิดขึ�นต่อทรพัย์สนิโครงการฯ ในการนี�กองทรสัต์จะจดัหาคําปรกึษาจากที�ปรกึษาในดา้น

ประกันภัยเพื�อจดัให้มีกรมธรรม์ประกันภัยที�ครอบคลุมความเสียหายต่อทรัพย์สินและความรบัผิดที�เกี�ยวกับทรัพย์สนิ

โครงการฯ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื�อว่าเงื�อนไขความคุม้ครองและจาํนวนเงนิเอาประกนัภยัของกองทรสัต์เป็นไปตามแนว

ปฏิบตัิทั �วไปในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ ทั �งนี� ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยที�เกี�ยวข้องอาจมเีงื�อนไขการรบัประกันภยัที�อยู่

นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์หรอือาจมกีารจาํกดัขอบเขตความคุม้ครองภายใต้กรมธรรมป์ระกนัภยั หรอืมขีอ้จาํกดั
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เกี�ยวกับการจดัหากรมธรรม์ที�มีอตัราเบี�ยประกันภัยที�เหมาะสม นอกจากนี� ความชํารุดบกพร่องในการออกแบบ การ

ก่อสรา้ง หรอืความชาํรุดบกพร่องที�มองไม่เหน็ของทรพัย์สนิหรอือุปกรณ์ หรอืความบกพร่องในทรพัย์สนิโครงการฯ อาจทาํ

ใหก้องทรสัต์ตอ้งมคี่าใชจ้่ายในการลงทุนเพิ�มเตมิ มคี่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบํารุงรกัษาเป็นพเิศษ หรอืตอ้งมกีารชดใช้

ค่าเสยีหาย หรอืภาระหน้าที�อื�น ๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ไดร้บัความคุม้ครองเต็มจาํนวนจากกรมธรรมป์ระกนัภยัที�

เกี�ยวขอ้ง นอกจากนี� กองทรสัต์มคีวามเสี�ยงในการถูกดาํเนินคดหีรอืถูกเรยีกรอ้งโดยลูกคา้ ผูร้บัเหมา หรอืผูม้าใชบ้รกิารใน

ทรพัย์สนิโครงการฯ ซึ�งอาจเกดิขึ�นจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบตัิเหตุหรือการบาดเจ็บที�อาจได้รบัในขณะที�อยู่ ณ 

ทรพัย์สนิโครงการฯ การที�ผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทรพัย์สนิโครงการฯ ตามเงื�อนไขการเช่าหลกัได ้และการที�

กองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าที�ของตนตามสญัญาเช่า สญัญาก่อสร้าง หรือสญัญาอื�น ๆ ที�ทํากบัผู้รบัเหมา ผู้เช่าหลกั 

หรอืบุคคลภายนอกได ้อนึ�ง ความสูญเสยีหรอืความเสยีหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาต ิการก่อการรา้ย การระบาดของ

โรคตดิต่อ หรอืความสูญเสยีใด ๆ ที�เป็นผลมาจากเรื�องดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้หรอืเบี�ยประกนัภยัอาจสงู

เกนิกว่าความเหมาะสมที�จะเอาประกนัภยันั �น เป็นเหตุใหก้องทรสัตอ์าจต้องเอาประกนัภยัโดยจ่ายค่าเบี�ยประกนัภยัเพิ�มขึ�น

หรอืลดความคุม้ครองลง นอกจากนี� เมื�อเกิดความเสยีหายที�รา้ยแรง ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที�กองทรสัตม์ี

อยู่อาจไม่เพยีงพอที�จะชดเชยความเสยีหายตามที�ได้มกีารเรยีกร้อง หรอืครบถ้วนตามมูลค่าตลาด หรอืเต็มมูลค่าทดแทน 

(Replacement Cost) ให้เท่ากบัเงนิลงทุนของกองทรสัต์ หรอืของผู้เช่าหลกัที�เสยีไป ยิ�งไปกว่านั �น การสูญเสยีหรือความ

เสยีหายบางอย่างอาจไม่สามารถเอาประกนัภยัทั �งหมด ดงันั �น กองทรสัต์อาจสูญเสยีเงนิทุนบางส่วนหรอืทั �งหมดที�ไดล้งทุน

ในทรพัย์สนิโครงการฯ รวมถงึรายไดใ้นอนาคตที�คาดว่าจะได้รบัจากทรพัย์สนิโครงการฯ  แต่ทั �งนี� กองทรสัตอ์าจยงัมหีน้าที�

ปฏบิตัติามภาระหนี�สนิ หรอืภาระทางการเงนิอื�นที�เกี�ยวกบัทรพัยส์นิโครงการฯ  
 

นอกจากนี� กรมธรรม์ประกนัภยัของกองทรสัต์และเงื�อนไขความคุม้ครองจะอยู่ภายใต้การต่ออายุและการเจรจาใน

อนาคต ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า กองทรสัตจ์ะไดร้บัความคุม้ครองภายใตเ้งื�อนไขทางธรุกจิเดมิ และ/

หรอื ที�เหมาะสมในอนาคต ค่าเบี�ยประกนัภยัที�เพิ�มขึ�นหรอืความคุม้ครองที�ลดลงอย่างมนีัยสําคญั อาจส่งผลกระทบในทาง

ลบต่อการดาํเนินงาน ฐานะการเงนิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

(4) ทรพัยสิ์นโครงการฯ อาจมีความชาํรดุบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบติัที�ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมี

ความบกพรอ่งอื�น 
 

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) รวมถึงจดัให้มผีู้เชี�ยวชาญที�เกี�ยวขอ้งในการตรวจ

สภาพทรพัย์สนิโครงการฯ และส่วนต่าง ๆ ที�เกี�ยวขอ้งในประเทศที�ทรพัย์สนิโครงการฯ ตั �งอยู่ ก่อนการเขา้ลงทุน เพื�อให้

มั �นใจว่าทรพัยส์นิโครงการฯอยู่ในสภาพที�ด ีมคีวามพรอ้มที�จะลงทนุ และไม่พบว่าทรพัยส์นิโครงการฯ มคีวามชาํรุดบกพร่อง 

หรือขาดตกบกพร่องอย่างมนีัยสําคญัที�ต้องได้รบัการซ่อมแซมหรือบํารุงรกัษา (นอกเหนือจากเรื�องการออกแบบ การ

ก่อสรา้ง หรอืความชํารุดบกพร่องหรอืขาดตกบกพร่องที�มองไมเ่หน็อื�น ๆ ของทรพัยส์นิหรอือุปกรณ์ของทรพัยส์นิโครงการฯ 

ซึ�งอาจต้องมคี่าใชจ้่ายเพื�อการลงทุนเพิ�มขึ�น หรอืต้องมคี่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรอืบํารุงรกัษาพเิศษหากพบเหน็ภายหลงั

จากที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน) 

 

 



100
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อย่างไรก็ตาม ผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) จะ

สามารถแสดงให้เห็นถึงความชํารุดบกพร่องเกี�ยวกบัทรพัย์สนิโครงการฯ ในทุกกรณี  อนัรวมถึงความชํารุดบกพร่องที�

ต้องการการซ่อมแซมและดูแลรกัษา หรอืสามารถแสดงใหเ้หน็ถงึการไม่ปฏบิตัติามกฎเกณฑ์และกฎหมายที�เกี�ยวข้องกบั

ทรพัย์สนิโครงการฯ หรอืนิติบุคคลที�ถือทรพัย์สนิโครงการฯ นั �นอยู่  และอาจจะมกีารปฏิบตัผิิดกฎหมาย และกฎระเบยีบ

ต่างๆ หรอืความขาดตกบกพร่องอื�น ๆ ที�เกี�ยวกบัทรพัย์สนิโครงการฯ ที�ไม่ไดต้รวจพบ รวมทั �งรายงานของบรษิทัประเมนิ

ค่าทรพัย์สนิที�ผูก้่อตั �งทรสัต์ใชใ้นการประเมนิค่าทรพัย์สนิโครงการฯ  รายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร และรายงานการ

ประเมนิค่าทรพัยส์นิอาจมขีอ้จํากดัในการตรวจสอบ ซึ�งอาจทาํใหเ้กดิความคลาดเคลื�อนได ้ 

 

ทั �งนี� ความชํารุดบกพร่องหรอืการขาดตกบกพร่องที�ยงัไม่ปรากฏดงักล่าว อาจทําใหก้องทรสัต์ต้องลงทุนเพิ�มเตมิ

อย่างมนีัยสําคญั หรอืมภีาระหน้าที�ต่อบุคคลภายนอกที�ทาํใหเ้กดิค่าใชจ้่ายในลกัษณะและจาํนวนที�มไิดค้าดการณ์ไว ้ซึ�งอาจ

มผีลกระทบในทางลบต่อรายได ้และกระแสเงนิสดของกองทรสัตอ์ย่างมนีัยสําคญัในกรณีที�ทรพัยส์นิโครงการฯ และส่วนต่าง 

ๆ ที�เกี�ยวขอ้ง ไม่เป็นไปตามกฎเกณฑห์รอืกฎหมาย กองทรสัตอ์าจจะตอ้งรบัภาระในดา้นการเงนิและดา้นอื�น ๆ ซึ�งเกดิจาก

การละเมดิหรอืไม่ปฏบิตัติามนั �น ๆ 

 

นอกจากนี� ขอบเขตของการตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) ทรพัยส์นิโครงการฯ จาํกดัอยู่เพยีง (1) ขอ้มลู

หรอืเอกสารใด ๆ ที�ถูกเปิดเผยระหว่างการตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) นี� (2) ขอ้มูลที�เปิดเผยต่อสาธารณชน 

และ (3) การลงพื�นที�สํารวจสภาพทรพัยส์นิ (Physical Due Diligence) ดงันั �น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่สามารถรบัประกนัได้

ว่าเอกสารที�สําคญัทั �งหมดและขอ้มลูที�เกี�ยวขอ้งทั �งหมดไดถู้กเปิดเผยเพื�อตรวจสอบหรอืสอบทานระหว่างการตรวจสอบหรอื

สอบทาน (Due Diligence) อีกทั �ง การตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) ด้านกฎหมายอาจจะไม่สามารถแสดงให้

เหน็ถงึการฝ่าฝืนกฎหมาย กฎเกณฑ์ หรอืขอ้สญัญาของสญัญาทั �งหมดของทรพัยส์นิโครงการฯ ได ้

 

เพื�อบรรเทาความเสี�ยง ผูเ้ช่าหลกัจะมกีารสํารองเงนิสดไวส่้วนหนึ�งเพื�อใชส้าํหรบัค่าใชจ้่ายที�ไม่สามารถคาดการณ์ได้ 

เพื�อใหแ้น่ใจว่าทรพัยส์นิโครงการฯจะยงัคงอยู่ในสภาพที�ด ีนอกจากนี� โรงแรมซึ�งบรหิารโดยผูบ้รหิารโรงแรม จะมขีอ้กําหนด

ให้ต้องมกีารตรวจสอบทางโครงสรา้งและอาคารว่าไดม้กีารดําเนินการตามกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งและอยู่ในสภาพที�ด ีตามที�

กําหนดไวใ้นสญัญาบรหิารโรงแรม อกีทั �ง ในการเจรจาสญัญาซื�อขายทรพัยส์นิโครงการฯ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดท้าํการเจรจา

กบับรษิทัผูข้ายฯ ทรพัยส์นิโครงการฯ แต่ละราย ใหม้กีารใหค้าํรบัรองและคาํรบัประกนัโดยทั �วไป ซึ�งรวมถงึคาํรบัรองและคาํ

รับประกันเกี�ยวกับสภาพทรัพย์สิน ดังนั �น ในกรณีที�ทรัพย์สินโครงการฯ มีข้อชํารุดบกพร่องหรือมีการไม่ปฏิบตัิตาม

กฎหมาย และการมขีอ้ชาํรุดบกพร่องหรอืมกีารไม่ปฏบิตัติามกฎหมายของทรพัยส์นิโครงการฯ ดงักล่าวอยู่ภายใตข้อบเขต

ความรบัผิดชอบของบริษัทผู้ขายฯ ทรพัย์สินโครงการฯ ภายใต้เงื�อนไขสญัญาซื�อขายทรพัย์สินโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้ง 

กองทรสัตย์งัอาจมสีทิธใินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหายอนัเกดิจากการผดิคํารบัรองและคาํรบัประกนัของบรษิทัผูข้ายฯ ทรพัยส์นิ

โครงการฯ ภายใตเ้งื�อนไขสญัญาซื�อขายทรพัยส์นิโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้ง 
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เกี�ยวกับการจดัหากรมธรรม์ที�มีอตัราเบี�ยประกันภัยที�เหมาะสม นอกจากนี� ความชํารุดบกพร่องในการออกแบบ การ

ก่อสรา้ง หรอืความชาํรุดบกพร่องที�มองไม่เหน็ของทรพัย์สนิหรอือุปกรณ์ หรอืความบกพร่องในทรพัย์สนิโครงการฯ อาจทาํ

ใหก้องทรสัต์ตอ้งมคี่าใชจ้่ายในการลงทุนเพิ�มเตมิ มคี่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบํารุงรกัษาเป็นพเิศษ หรอืตอ้งมกีารชดใช้

ค่าเสยีหาย หรอืภาระหน้าที�อื�น ๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ไดร้บัความคุม้ครองเต็มจาํนวนจากกรมธรรมป์ระกนัภยัที�

เกี�ยวขอ้ง นอกจากนี� กองทรสัต์มคีวามเสี�ยงในการถูกดาํเนินคดหีรอืถูกเรยีกรอ้งโดยลูกคา้ ผูร้บัเหมา หรอืผูม้าใชบ้รกิารใน

ทรพัย์สนิโครงการฯ ซึ�งอาจเกดิขึ�นจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบตัิเหตุหรือการบาดเจ็บที�อาจได้รบัในขณะที�อยู่ ณ 

ทรพัย์สนิโครงการฯ การที�ผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทรพัย์สนิโครงการฯ ตามเงื�อนไขการเช่าหลกัได ้และการที�

กองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าที�ของตนตามสญัญาเช่า สญัญาก่อสร้าง หรือสญัญาอื�น ๆ ที�ทํากบัผู้รบัเหมา ผู้เช่าหลกั 

หรอืบุคคลภายนอกได ้อนึ�ง ความสูญเสยีหรอืความเสยีหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาต ิการก่อการรา้ย การระบาดของ

โรคตดิต่อ หรอืความสูญเสยีใด ๆ ที�เป็นผลมาจากเรื�องดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้หรอืเบี�ยประกนัภยัอาจสงู

เกนิกว่าความเหมาะสมที�จะเอาประกนัภยันั �น เป็นเหตุใหก้องทรสัตอ์าจต้องเอาประกนัภยัโดยจ่ายค่าเบี�ยประกนัภยัเพิ�มขึ�น

หรอืลดความคุม้ครองลง นอกจากนี� เมื�อเกิดความเสยีหายที�รา้ยแรง ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที�กองทรสัตม์ี

อยู่อาจไม่เพยีงพอที�จะชดเชยความเสยีหายตามที�ได้มกีารเรยีกร้อง หรอืครบถ้วนตามมูลค่าตลาด หรอืเต็มมูลค่าทดแทน 

(Replacement Cost) ให้เท่ากบัเงนิลงทุนของกองทรสัต์ หรอืของผู้เช่าหลกัที�เสยีไป ยิ�งไปกว่านั �น การสูญเสยีหรือความ

เสยีหายบางอย่างอาจไม่สามารถเอาประกนัภยัทั �งหมด ดงันั �น กองทรสัต์อาจสูญเสยีเงนิทุนบางส่วนหรอืทั �งหมดที�ไดล้งทุน

ในทรพัย์สนิโครงการฯ รวมถงึรายไดใ้นอนาคตที�คาดว่าจะได้รบัจากทรพัย์สนิโครงการฯ  แต่ทั �งนี� กองทรสัตอ์าจยงัมหีน้าที�

ปฏบิตัติามภาระหนี�สนิ หรอืภาระทางการเงนิอื�นที�เกี�ยวกบัทรพัยส์นิโครงการฯ  
 

นอกจากนี� กรมธรรม์ประกนัภยัของกองทรสัต์และเงื�อนไขความคุม้ครองจะอยู่ภายใต้การต่ออายุและการเจรจาใน

อนาคต ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า กองทรสัตจ์ะไดร้บัความคุม้ครองภายใตเ้งื�อนไขทางธรุกจิเดมิ และ/

หรอื ที�เหมาะสมในอนาคต ค่าเบี�ยประกนัภยัที�เพิ�มขึ�นหรอืความคุม้ครองที�ลดลงอย่างมนีัยสําคญั อาจส่งผลกระทบในทาง

ลบต่อการดาํเนินงาน ฐานะการเงนิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

(4) ทรพัยสิ์นโครงการฯ อาจมีความชาํรดุบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบติัที�ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมี

ความบกพรอ่งอื�น 
 

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) รวมถึงจดัให้มผีู้เชี�ยวชาญที�เกี�ยวขอ้งในการตรวจ

สภาพทรพัย์สนิโครงการฯ และส่วนต่าง ๆ ที�เกี�ยวขอ้งในประเทศที�ทรพัย์สนิโครงการฯ ตั �งอยู่ ก่อนการเขา้ลงทุน เพื�อให้

มั �นใจว่าทรพัยส์นิโครงการฯอยู่ในสภาพที�ด ีมคีวามพรอ้มที�จะลงทนุ และไม่พบว่าทรพัยส์นิโครงการฯ มคีวามชาํรุดบกพร่อง 

หรือขาดตกบกพร่องอย่างมนีัยสําคญัที�ต้องได้รบัการซ่อมแซมหรือบํารุงรกัษา (นอกเหนือจากเรื�องการออกแบบ การ

ก่อสรา้ง หรอืความชํารุดบกพร่องหรอืขาดตกบกพร่องที�มองไมเ่หน็อื�น ๆ ของทรพัยส์นิหรอือุปกรณ์ของทรพัยส์นิโครงการฯ 

ซึ�งอาจต้องมคี่าใชจ้่ายเพื�อการลงทุนเพิ�มขึ�น หรอืต้องมคี่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรอืบํารุงรกัษาพเิศษหากพบเหน็ภายหลงั

จากที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน) 
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อย่างไรก็ตาม ผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าการตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) จะ

สามารถแสดงให้เห็นถึงความชํารุดบกพร่องเกี�ยวกบัทรพัย์สนิโครงการฯ ในทุกกรณี  อนัรวมถึงความชํารุดบกพร่องที�

ต้องการการซ่อมแซมและดูแลรกัษา หรอืสามารถแสดงใหเ้หน็ถงึการไม่ปฏบิตัติามกฎเกณฑ์และกฎหมายที�เกี�ยวข้องกบั

ทรพัย์สนิโครงการฯ หรอืนิติบุคคลที�ถือทรพัย์สนิโครงการฯ นั �นอยู่  และอาจจะมกีารปฏิบตัผิิดกฎหมาย และกฎระเบยีบ

ต่างๆ หรอืความขาดตกบกพร่องอื�น ๆ ที�เกี�ยวกบัทรพัย์สนิโครงการฯ ที�ไม่ไดต้รวจพบ รวมทั �งรายงานของบรษิทัประเมนิ

ค่าทรพัย์สนิที�ผูก้่อตั �งทรสัต์ใชใ้นการประเมนิค่าทรพัย์สนิโครงการฯ  รายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร และรายงานการ

ประเมนิค่าทรพัยส์นิอาจมขีอ้จํากดัในการตรวจสอบ ซึ�งอาจทาํใหเ้กดิความคลาดเคลื�อนได ้ 

 

ทั �งนี� ความชํารุดบกพร่องหรอืการขาดตกบกพร่องที�ยงัไม่ปรากฏดงักล่าว อาจทําใหก้องทรสัต์ต้องลงทุนเพิ�มเตมิ

อย่างมนีัยสําคญั หรอืมภีาระหน้าที�ต่อบุคคลภายนอกที�ทาํใหเ้กดิค่าใชจ้่ายในลกัษณะและจาํนวนที�มไิดค้าดการณ์ไว ้ซึ�งอาจ

มผีลกระทบในทางลบต่อรายได ้และกระแสเงนิสดของกองทรสัตอ์ย่างมนีัยสําคญัในกรณีที�ทรพัยส์นิโครงการฯ และส่วนต่าง 

ๆ ที�เกี�ยวขอ้ง ไม่เป็นไปตามกฎเกณฑห์รอืกฎหมาย กองทรสัตอ์าจจะตอ้งรบัภาระในดา้นการเงนิและดา้นอื�น ๆ ซึ�งเกดิจาก

การละเมดิหรอืไม่ปฏบิตัติามนั �น ๆ 

 

นอกจากนี� ขอบเขตของการตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) ทรพัยส์นิโครงการฯ จาํกดัอยู่เพยีง (1) ขอ้มลู

หรอืเอกสารใด ๆ ที�ถูกเปิดเผยระหว่างการตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) นี� (2) ขอ้มูลที�เปิดเผยต่อสาธารณชน 

และ (3) การลงพื�นที�สํารวจสภาพทรพัยส์นิ (Physical Due Diligence) ดงันั �น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่สามารถรบัประกนัได้

ว่าเอกสารที�สําคญัทั �งหมดและขอ้มลูที�เกี�ยวขอ้งทั �งหมดไดถู้กเปิดเผยเพื�อตรวจสอบหรอืสอบทานระหว่างการตรวจสอบหรอื

สอบทาน (Due Diligence) อีกทั �ง การตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) ด้านกฎหมายอาจจะไม่สามารถแสดงให้

เหน็ถงึการฝ่าฝืนกฎหมาย กฎเกณฑ์ หรอืขอ้สญัญาของสญัญาทั �งหมดของทรพัยส์นิโครงการฯ ได ้

 

เพื�อบรรเทาความเสี�ยง ผูเ้ช่าหลกัจะมกีารสํารองเงนิสดไวส่้วนหนึ�งเพื�อใชส้าํหรบัค่าใชจ้่ายที�ไม่สามารถคาดการณ์ได้ 

เพื�อใหแ้น่ใจว่าทรพัยส์นิโครงการฯจะยงัคงอยู่ในสภาพที�ด ีนอกจากนี� โรงแรมซึ�งบรหิารโดยผูบ้รหิารโรงแรม จะมขีอ้กําหนด

ให้ต้องมกีารตรวจสอบทางโครงสรา้งและอาคารว่าไดม้กีารดําเนินการตามกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งและอยู่ในสภาพที�ด ีตามที�

กําหนดไวใ้นสญัญาบรหิารโรงแรม อกีทั �ง ในการเจรจาสญัญาซื�อขายทรพัยส์นิโครงการฯ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดท้าํการเจรจา

กบับรษิทัผูข้ายฯ ทรพัยส์นิโครงการฯ แต่ละราย ใหม้กีารใหค้าํรบัรองและคาํรบัประกนัโดยทั �วไป ซึ�งรวมถงึคาํรบัรองและคาํ

รับประกันเกี�ยวกับสภาพทรัพย์สิน ดังนั �น ในกรณีที�ทรัพย์สินโครงการฯ มีข้อชํารุดบกพร่องหรือมีการไม่ปฏิบตัิตาม

กฎหมาย และการมขีอ้ชาํรุดบกพร่องหรอืมกีารไม่ปฏบิตัติามกฎหมายของทรพัยส์นิโครงการฯ ดงักล่าวอยู่ภายใตข้อบเขต

ความรบัผิดชอบของบริษัทผู้ขายฯ ทรพัย์สินโครงการฯ ภายใต้เงื�อนไขสญัญาซื�อขายทรพัย์สินโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้ง 

กองทรสัตย์งัอาจมสีทิธใินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหายอนัเกดิจากการผดิคํารบัรองและคาํรบัประกนัของบรษิทัผูข้ายฯ ทรพัยส์นิ

โครงการฯ ภายใตเ้งื�อนไขสญัญาซื�อขายทรพัยส์นิโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้ง 
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(5) ความรบัผิดของบริษทัโฮลดิ�งต่างประเทศ และผู้ให้เช่าหลกัที�มีอยู่ก่อนที�กองทรสัตจ์ะเข้าไปลงทุน 
 

ในการได้มาซึ�งทรพัย์สินของกองทรัสต์ กองทรสัต์จะลงทุนทั �งทางตรงและทางอ้อมในบริษัทผู้ให้เช่าทรัพย์สิน 

เนื�องจาก บรษิัทผู้ให้เช่าทรพัย์สนิได้มกีารดําเนินธุรกิจมาเป็นระยะเวลาหนึ�ง ดงันั �น จงึอาจมคีวามรบัผดิที�เกิดขึ�นก่อนที�

กองทรสัต์จะเขา้ไปลงทุน นอกจากนี� ไม่มสีิ�งใดรบัประกนัไดว้่าเอกสารที�สําคญัทั �งหมดและขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้งทั �งหมดไดถู้ก

เปิดเผยเพื�อตรวจสอบหรอืสอบทานระหว่างการตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) อีกทั �ง การตรวจสอบหรอืสอบ

ทาน (Due Diligence) ด้านกฎหมายอาจจะไม่สามารถแสดงให้เหน็ถึงการฝ่าฝืนกฎหมาย กฎเกณฑ์ หรอืข้อสญัญาของ

สญัญาทั �งหมดของทรพัยส์นิโครงการฯได ้อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดว้่าจา้งที�ปรกึษาที�มคีวามเชี�ยวชาญในการเขา้

ทําการตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) บรษิัทผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิ ก่อนการเขา้ลงทุนในหุน้ เพื�อตรวจสอบความรบั

ผดิต่างๆของนิตบุิคคลเหล่านี� นอกจากนี� ในการเจรจาสญัญาซื�อขายทรพัยส์นิโครงการฯ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดท้าํการเจรจา

กบับรษิทัผูข้ายฯ ทรพัยส์นิโครงการฯ แต่ละราย ใหม้กีารใหค้าํรบัรองและคาํรบัประกนัโดยทั �วไป ซึ�งรวมถงึคาํรบัรองและคาํ

รบัประกนัเกี�ยวกบัความรบัผดิของบรษิัทโฮลดิ�งต่างประเทศ และบรษิัทผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิที�มอียู่ก่อนที�กองทรสัต์จะเขา้ไป

ลงทุน ดงันั �น ในกรณีที�บรษิัทโฮลดิ�งต่างประเทศ และบรษิัทผู้ให้เช่าทรพัย์สนิมคีวามรบัผดิอยู่ก่อนที�กองทรสัต์จะเขา้ไป

ลงทุน และการมคีวามรบัผดิดงักล่าวอยู่ภายใต้ขอบเขตความรบัผดิชอบของบรษิัทผู้ขายฯ ทรพัย์สนิโครงการฯ ภายใต้

เงื�อนไขสญัญาซื�อขายทรพัยส์นิโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้ง กองทรสัตย์งัอาจมสีทิธใินการเรยีกร้องค่าเสยีหายอนัเกดิจากการผดิ

คํารบัรองและคํารบัประกนัของบรษิัทผู้ขายฯ ทรพัย์สนิโครงการฯ ภายใต้เงื�อนไขสญัญาซื�อขายทรพัย์สินโครงการฯ ที�

เกี�ยวขอ้ง 

 

(6) การรบัรอง การรบัประกนั และการชดใช้ค่าเสียหายโดยบริษัทผู้ขายฯ นั �นอยู่ภายใต้ขอบเขต จาํนวน และ

ระยะเวลาจาํกดั 
 

การรบัรอง การรบัประกนั และการชดใชค้่าเสยีหายโดยบรษิัทผู้ขายฯ ใหก้บักองทรสัต์นั �น อยู่ภายใต้ขอ้จํากดัของ

ขอบเขต จํานวน และเวลาที�สามารถจะทําการเรยีกรอ้งนั �นได ้โดยขอบเขต จํานวน และเวลาที�สามารถจะทําการเรยีกรอ้ง

นั �นแบ่งแยกได้ตามความสําคญัของการรบัรอง และการรบัประกนัในแต่ละเรื�อง ซึ�งอยู่ภายใต้เงื�อนไขของสญัญาซื�อขาย

ทรพัย์สนิโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้ง ซึ�งตามนโยบายในการเจรจาสญัญาซื�อขายทรพัย์สนิโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้งนั �น ผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์บ่งแยกการจาํกดัความรบัผดิของผูข้ายออกเป็นสามประเภทหลกั คอื (1) การรบัรอง และการรบัประกนัเกี�ยวกบั

กรรมสทิธิ �เหนือทรพัยส์นิที�ซื�อขาย ซึ�งหมายถงึการที�ผูข้ายรบัรองว่าตนมกีรรมสทิธิ �ในทรพัย์สนิที�ซื�อขาย เช่น หุน้ในบรษิทั 

หรอืที�ดนิและสิ�งปลูกสร้าง ในเวลาที�ทําการซื�อขาย (2) การรบัรอง และการรบัประกนัเกี�ยวกับความรบัผดิทางภาษี ซึ�ง

หมายถงึการที�ผูข้ายรบัรองว่าทรพัยส์นิที�ทาํการซื�อขายไม่มคีวามรบัผดิดา้นภาษี และ (3) การรบัรอง และการรบัประกนัอื�น 

ๆ นอกเหนือจาก (1) และ (2) ซึ�งหมายถึงการรบัรองโดยผู้ขายทรพัย์สนิในเรื�องอื�น ๆ เช่น ใบอนุญาตที�เกี�ยวขอ้งในการ

ดาํเนินธุรกจิ คดคีวาม ลูกจา้ง สถานะทางการเงนิ และความถูกตอ้งของขอ้มูลที�ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขณะทาํการซื�อขาย 

เป็นตน้   
 
โดยการรบัรอง และการรบัประกนัเกี�ยวกบักรรมสทิธิ �เหนือทรพัย์สนิที�ซื�อขายนั �น ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดด้ําเนินการ

เจรจากับผู้ขายโดยมีกําหนดระยะเวลาสําหรบัการรบัรอง การรับประกัน และการชดใช้ค่าเสียหายขึ�นอยู่กับทรพัย์สนิ
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โครงการฯ เช่น 10 ปี หรอืไม่มกีําหนดระยะเวลา ส่วนการรบัรอง และการรบัประกนัเกี�ยวกบัความรบัผดิทางภาษี และการ

รบัรอง และการรบัประกนัอื�นๆนั �น จะมรีะยะเวลาที�แตกต่างกนัไป เช่น 1 ปี ถงึ 5 ปี เป็นตน้ ทั �งนี�ข ึ�นอยู่กบัเงื�อนไขทางธุรกจิ

กบัผูข้ายภายใต้สญัญาซื�อขายทรพัยส์นิโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้ง 
 

อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกนัไดว้่ากองทรสัต์จะไดร้บัเงนิคนืภายใตค้าํรบัรอง การรบัประกนั 

และการชดใชค้่าเสยีหาย สําหรบัความสูญหายหรอืความรบัผดิอื�นใดอนัเกดิจากการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิโครงการฯผ่าน

ทางบรษิทัลงทุน ทั �งนี�ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะใชค้วามพยายามอย่างดทีี�สุดเพื�อผลประโยชน์ที�ดทีี�สุดของกองทรสัต์ และผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์
 

(7) ทางเข้าออกและที�จอดรถของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park จะไม่เป็นส่วนหนึ� งของทรัพย์สิน

โครงการฯ ที�กองทรสัตเ์ข้าลงทุน 
 

ทางเขา้ออกและที�จอดรถของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park จะไม่เป็นส่วนหนึ�งของทรพัยส์นิโครงการฯ ที�

กองทรสัต์เขา้ลงทุน โดยที�ดนิที�ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและที�จอดรถดงักล่าวถือครองโดยบรษิทัอื�น ได้แก่ บรษิัท PT Central 

Prima Kelola ซึ�งเป็นบรษิัทในกลุ่มของ บรษิัท PT Agung Podomoro Land Tbk. หรอื APL ซึ�งเป็นผู้ขายทรพัย์สนิ และ

เป็นส่วนพื�นที�ที�มกีารใชร่้วมกนัระหว่างทรพัยส์นิอื�นซึ�งตั �งอยู่ในโครงการเดยีวกนักบัโรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

อย่างไรก็ตาม บรษิัทผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิจะได้เขา้ทําสญัญากบัเจา้ของทางเขา้ออกและที�จอดรถนั �นโดยตรงเพื�อให้แน่ใจว่า

โรงแรม Pullman Jakarta Central Park และผู้เขา้ใชบ้รกิารของโรงแรมจะสามารถใชท้ี�ดนิดงักล่าวเป็นทางเขา้ออกและที�

จอดรถของโรงแรมนั �นได ้ 
 
ทั �งนี� ถงึแมว้่ากองทรสัตจ์ะไม่ไดเ้ขา้ลงทุนในทางเขา้ออกและที�จอดรถดงักล่าวกต็าม ความเสี�ยงที�ทางเขา้ออกและที�

จอดรถของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park จะถูกปิดกั �น หรือห้ามใช้นั �น มีความเป็นไปได้ค่อนขา้งตํ�าเนื�องจาก

สญัญาที�เขา้ทํากับเจ้าของที�ดนิที�ใช้เป็นทางเขา้ออกและที�จอดรถนั �นเป็นสญัญาที�ไม่กําหนดระยะเวลา และการบอกเลกิ

สัญญาจะต้องทําด้วยความยินยอมของคู่สัญญาทั �งสองฝ่าย (เว้นแต่เป็นการผิดข้อกําหนดในสัญญา) นอกจากนั �น 

ทางเขา้ออกและที�จอดรถดงักล่าวมกีารใชร้่วมกนัระหว่างทรพัย์สนิอื�นซึ�งตั �งอยู่ในโครงการเดยีวกนัและมปีระชาชนใช้สอย

เป็นจํานวนมาก ดว้ยเหตุดงักล่าวนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่า การปิดกั �น หรอืหา้มใชท้างเขา้ออกและที�จอดรถดงักล่าวนั �น

น่าจะมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งตํ�าเนื�องจากการปิดกั �นหรอืหา้มใชท้างเขา้ออกและที�จอดรถจะส่งผลกระทบต่อผูป้ระกอบการ

รายอื�นในโครงการและประชาชนผูใ้ชบ้รกิารในบรเิวณดงักล่าว 
 

(8) ภยัธรรมชาติและเหตสุุดวิสยัอื�นๆ การก่อการร้าย สงคราม และความไม่แน่นอนทางการเมืองอาจมีผลกระทบ

ในทางลบต่อรายได้ของกองทรสัต์ 
 

ความเสี�ยงหลายประการ เช่น ภยัธรรมชาตหิรอืเหตุสุดวสิยัอื�น ๆ ในบรเิวณที�ทรพัยส์นิโครงการฯตั �งอยู่และบรเิวณ

อื�น ๆ ที�มลูีกคา้เป็นจํานวนมาก อาจส่งผลใหก้ารอุปโภคบรโิภคและการท่องเที�ยวลดลง นอกจากนี� การเกดิสงคราม การก่อ

การรา้ย ความไม่สงบทางการเมอืง การประทว้ง และความไม่แน่นอนทางการเมอืงอื�น ๆ ที�เกดิขึ�นจรงิ หรอืที�มกีารอ้างว่าจะ

เกดิขึ�น อาจก่อใหเ้กดิผลกระทบในทาํนองเดยีวกนั เหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ�งหรอืหลายเหตุการณ์เหล่านี� อาจทาํใหค้วาม

ต้องการเข้าพกัหรือใช้บริการในทรัพย์สินโครงการฯ ลดลง ซึ�งจะมีผลต่อรายได้ของผู้เช่าหลกั อนัจะส่งผลกระทบต่อ
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(5) ความรบัผิดของบริษทัโฮลดิ�งต่างประเทศ และผู้ให้เช่าหลกัที�มีอยู่ก่อนที�กองทรสัตจ์ะเข้าไปลงทุน 
 

ในการได้มาซึ�งทรพัย์สินของกองทรัสต์ กองทรสัต์จะลงทุนทั �งทางตรงและทางอ้อมในบริษัทผู้ให้เช่าทรัพย์สิน 

เนื�องจาก บรษิัทผู้ให้เช่าทรพัย์สนิได้มกีารดําเนินธุรกิจมาเป็นระยะเวลาหนึ�ง ดงันั �น จงึอาจมคีวามรบัผดิที�เกิดขึ�นก่อนที�

กองทรสัต์จะเขา้ไปลงทุน นอกจากนี� ไม่มสีิ�งใดรบัประกนัไดว้่าเอกสารที�สําคญัทั �งหมดและขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้งทั �งหมดไดถู้ก

เปิดเผยเพื�อตรวจสอบหรอืสอบทานระหว่างการตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) อีกทั �ง การตรวจสอบหรอืสอบ

ทาน (Due Diligence) ด้านกฎหมายอาจจะไม่สามารถแสดงให้เหน็ถึงการฝ่าฝืนกฎหมาย กฎเกณฑ์ หรอืข้อสญัญาของ

สญัญาทั �งหมดของทรพัยส์นิโครงการฯได ้อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดว้่าจา้งที�ปรกึษาที�มคีวามเชี�ยวชาญในการเขา้

ทําการตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) บรษิัทผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิ ก่อนการเขา้ลงทุนในหุน้ เพื�อตรวจสอบความรบั

ผดิต่างๆของนิตบุิคคลเหล่านี� นอกจากนี� ในการเจรจาสญัญาซื�อขายทรพัยส์นิโครงการฯ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดท้าํการเจรจา

กบับรษิทัผูข้ายฯ ทรพัยส์นิโครงการฯ แต่ละราย ใหม้กีารใหค้าํรบัรองและคาํรบัประกนัโดยทั �วไป ซึ�งรวมถงึคาํรบัรองและคาํ

รบัประกนัเกี�ยวกบัความรบัผดิของบรษิัทโฮลดิ�งต่างประเทศ และบรษิัทผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิที�มอียู่ก่อนที�กองทรสัต์จะเขา้ไป

ลงทุน ดงันั �น ในกรณีที�บรษิัทโฮลดิ�งต่างประเทศ และบรษิัทผู้ให้เช่าทรพัย์สนิมคีวามรบัผดิอยู่ก่อนที�กองทรสัต์จะเขา้ไป

ลงทุน และการมคีวามรบัผดิดงักล่าวอยู่ภายใต้ขอบเขตความรบัผดิชอบของบรษิัทผู้ขายฯ ทรพัย์สนิโครงการฯ ภายใต้

เงื�อนไขสญัญาซื�อขายทรพัยส์นิโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้ง กองทรสัตย์งัอาจมสีทิธใินการเรยีกร้องค่าเสยีหายอนัเกดิจากการผดิ

คํารบัรองและคํารบัประกนัของบรษิัทผู้ขายฯ ทรพัย์สนิโครงการฯ ภายใต้เงื�อนไขสญัญาซื�อขายทรพัย์สินโครงการฯ ที�

เกี�ยวขอ้ง 

 

(6) การรบัรอง การรบัประกนั และการชดใช้ค่าเสียหายโดยบริษัทผู้ขายฯ นั �นอยู่ภายใต้ขอบเขต จาํนวน และ

ระยะเวลาจาํกดั 
 

การรบัรอง การรบัประกนั และการชดใชค้่าเสยีหายโดยบรษิัทผู้ขายฯ ใหก้บักองทรสัต์นั �น อยู่ภายใต้ขอ้จํากดัของ

ขอบเขต จํานวน และเวลาที�สามารถจะทําการเรยีกรอ้งนั �นได ้โดยขอบเขต จํานวน และเวลาที�สามารถจะทําการเรยีกรอ้ง

นั �นแบ่งแยกได้ตามความสําคญัของการรบัรอง และการรบัประกนัในแต่ละเรื�อง ซึ�งอยู่ภายใต้เงื�อนไขของสญัญาซื�อขาย

ทรพัย์สนิโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้ง ซึ�งตามนโยบายในการเจรจาสญัญาซื�อขายทรพัย์สนิโครงการฯ ที�เกี�ยวขอ้งนั �น ผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์บ่งแยกการจาํกดัความรบัผดิของผูข้ายออกเป็นสามประเภทหลกั คอื (1) การรบัรอง และการรบัประกนัเกี�ยวกบั

กรรมสทิธิ �เหนือทรพัยส์นิที�ซื�อขาย ซึ�งหมายถงึการที�ผูข้ายรบัรองว่าตนมกีรรมสทิธิ �ในทรพัย์สนิที�ซื�อขาย เช่น หุน้ในบรษิทั 

หรอืที�ดนิและสิ�งปลูกสร้าง ในเวลาที�ทําการซื�อขาย (2) การรบัรอง และการรบัประกนัเกี�ยวกับความรบัผดิทางภาษี ซึ�ง

หมายถงึการที�ผูข้ายรบัรองว่าทรพัยส์นิที�ทาํการซื�อขายไม่มคีวามรบัผดิดา้นภาษี และ (3) การรบัรอง และการรบัประกนัอื�น 

ๆ นอกเหนือจาก (1) และ (2) ซึ�งหมายถึงการรบัรองโดยผู้ขายทรพัย์สนิในเรื�องอื�น ๆ เช่น ใบอนุญาตที�เกี�ยวขอ้งในการ

ดาํเนินธุรกจิ คดคีวาม ลูกจา้ง สถานะทางการเงนิ และความถูกตอ้งของขอ้มูลที�ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขณะทาํการซื�อขาย 

เป็นตน้   
 
โดยการรบัรอง และการรบัประกนัเกี�ยวกบักรรมสทิธิ �เหนือทรพัย์สนิที�ซื�อขายนั �น ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดด้ําเนินการ

เจรจากับผู้ขายโดยมีกําหนดระยะเวลาสําหรบัการรบัรอง การรับประกัน และการชดใช้ค่าเสียหายขึ�นอยู่กับทรพัย์สนิ
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ความสามารถในการชําระค่าเช่าทั �งที�เป็นค่าเช่าคงที� และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนัของผู้เช่าหลกัอย่างมนัียสําคญั อนัอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อผลการดําเนินงาน ฐานะการเงนิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

หรอืผลตอบแทนของกองทรสัต์ และเหตุการณ์ดงักล่าวอาจเป็นเหตุใหท้รพัย์สนิหลกัไดร้บัความเสยีหาย ซึ�งไม่ไดร้บัความ

คุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 
 

(9) มูลค่าของทรพัย์สินหลกัตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัย์สิน ไม่ได้เป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�

แท้จริงของทรพัย์สินหลกัเสมอ และไม่สามารถรบัประกันได้ว่าราคาขายของทรพัย์สินหลกัดังกล่าวนั�นจะ

เป็นไปตามที�ประเมินไม่ว่าในปัจจบุนัหรอืในอนาคต 
 

โดยทั �วไปการประเมนิค่าทรพัยส์นิจะพจิารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถงึปัจจยับางประการที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิหลกั 

เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และคุณสมบัติทางกายภาพของ

ทรพัย์สิน ซึ�งอาจมีการเปลี�ยนแปลงได้ในอนาคต เนื�องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์ หรอืเหตุการณ์ทั �งหมดที�เป็นข้อ

สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึ�นตามที�คาดการณ์ไว ้หรอือาจเกดิเหตุการณ์ หรอืสถานการณ์ที�มไิดค้าดการณ์ไว ้ 
 

นอกจากนี� ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถรบัประกนัได้ว่า การประเมนิค่าทรพัย์สนิที�จดัทําโดยบรษิัทประเมินค่า

ทรพัย์สนินั �นสะทอ้นมูลค่าที�แท้จรงิของทรพัย์สนิหลกัเสมอ หรือรบัประกนัได้ว่าบรษิัทประเมินค่าทรพัย์สนิรายอื�น ๆ จะ

ให้ผลการประเมนิค่าทรพัย์สนิเช่นเดยีวกนัได้ ดงันั �น ผู้จดัการกองทรสัต์จงึไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าข้อสมมติฐานที�ใช้

อ้างอิงจะมคีวามถูกต้องแม่นยํา ราคาที�กองทรสัต์ขายทรพัย์สนิอย่างใดอย่างหนึ�งในอนาคตอาจจะตํ�ากว่ามูลค่าที�บรษิัท

ประเมนิค่าทรพัย์สนิกําหนดไว้ ณ วนัที�กองทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัดงักล่าว หรอือาจจะตํ�ากว่าราคาซื�อทรพัย์สนิที�

กองทรสัต์จดัหามาได ้ยิ�งไปกว่านั �น มูลค่าทรพัย์สนิสุทธทิี�ได้จากการประเมนิค่าทรพัย์สนิในเบื�องตน้โดยบรษิทัประเมนิค่า

ทรพัย์สนิอาจจะไม่สะท้อนมูลค่าที�แทจ้รงิของทรพัย์สนิหลกัไดเ้สมอไป หากกองทรสัต์มกีารจําหน่ายทรพัย์สนินั �น หรอืใน

กรณีที�มกีารชาํระบญัชขีองกองทรสัต ์
 

สําหรบัรายงานการประเมนิค่าทรพัย์สนิของบรษิัทประเมนิค่าทรพัย์สนินั �น เป็นเพยีงการประเมนิ ณ วนัที�ระบุใน

รายงานการประเมินเท่านั �น ดงันั �น ผู้ที�เกี�ยวข้องในการเสนอขายรายใดๆ หรือฝ่ายอื�นใดก็ตามไม่ควรพจิารณาว่าเป็น

คําแนะนําว่าบุคคลใด ๆ ควรจะดําเนินการอย่างใด โดยอิงตามการประเมนิค่าทรพัย์สนิของบริษทัประเมนิค่าทรพัย์สนิที�

เปิดเผยในแบบแสดงขอ้มูลฉบบันี� ดงันั �น ในการตดัสนิใจลงทุนซื�อหน่วยทรสัต์ในกองทรสัต์ ผู้ลงทุนไม่ควรใช้ข้อมูลการ

ประเมนิค่าทรพัย์สนิดงักล่าว และขอ้มูลในรายงานการประเมนิค่าทรพัย์สนิของบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิที�ปรากฏในแบบ

แสดงขอ้มลูฉบบันี� แต่เพยีงอย่างเดยีวในการประกอบการตดัสนิใจลงทุน 
 

(10) การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สินหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีผลกระทบ

ในทางลบต่อบญัชีกาํไรขาดทุน มูลค่าทรพัย์สินสุทธิและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรสัต ์
 

ในกรณทีี�มลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิและการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ลดลง อนัเนื�องมาจากการขาดทุน

จากการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิและการลงทุนในปีนั �น และมผีลให้มูลค่าทรพัย์สนิสุทธลิดลง รวมทั �ง การที�

กองทรัสต์อาจมีสภาพคล่องส่วนเกินอันเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมูลค่ายุติธรรมดังกล่าว จะกระทบต่อ
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ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ อย่างไรกต็าม กองทรสัต์อาจดําเนินการลดทุนจดทะเบยีนและ

คนืสภาพคล่องส่วนเกนิดงักล่าวใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ เพื�อใหส้ามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ได ้
 
(11) ความเสี�ยงจากการขยายหรือต่ออายุสิทธิในการใช้ที�ดินที�เกี�ยวข้อง 

ในส่วนของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park นั �น มรีูปแบบการถอืครองเป็นกรรมสทิธิ �ประเภท Strata Title 

Certificate หรอืเรยีกว่า HMSRS ซึ�งสทิธขิอง HMSRS ของโครงการดงักล่าวนี�จะต้องอยู่บนที�ดนิที�ม ีHGB Title (ซึ�งสิทธ ิ

HGB ตามกฎหมายอนิโดนีเซยีนั �นมกีําหนดระยะเวลา) โดยระยะเวลาสําหรบั HMSRS จะสอดคล้องกบัระยะเวลาของ HGB 

Title ของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park กล่าวคอื จะครบกําหนดระยะเวลาในวนัที� 17 มีนาคม พ.ศ. 2569 ซึ�ง

ได้รบัการขยายระยะเวลาแล้วถงึวนัที� � มถิุนายน ���� ทั �งนี� สทิธ ิHGB ตามกฎหมายอนิโดนีเซยีจะมกีําหนดอายุเริ�มแรก 

(initial term) �� ปี โดยผูถ้อืใบอนุญาตจะมสีทิธขิอขยายเวลา (extension) ออกไปอกีไม่เกนิ �� ปี และเมื�อครบกําหนดเวลา

ดงักล่าวแล้วผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่า กองทรสัต์ ซึ�งเป็นผูถ้อืใบอนุญาตดงักล่าว จะมสีทิธขิอต่อใบอนุญาต (Renewal) ได้

อกีซึ�งคาดว่าระยะเวลาสําหรบัการต่อใบอนุญาตจะเท่ากบักําหนดอายุเริ�มแรกของ HGB คอื �� ปี โดยมสีทิธขิอขยายเวลา 

(extension) ออกไปอีกไม่เกิน �� ปีเช่นกัน  อย่างไรก็ดี เงื�อนไขในการพิจารณาอนุมตัิการขยายระยะเวลาหรือขอต่อ

ระยะเวลานั �น หน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งจะพจิารณาว่าการใชท้ี�ดนิเป็นไปตามเงื�อนไขที�กฎหมายกําหนดไวห้รอืไม่ เช่น ไดม้กีาร

ใชท้ี�ดนิตามวตัถุประสงค์หรอืไม่ เงื�อนไขที�กําหนดไว ้(ถ้าม)ี ไดร้บัการปฏบิตัติามหรอืไม่อย่างไร การใชท้ี�ดนิเป็นไปตามผงั

เมอืงหรอืไม่ เป็นตน้ 
 

ทั �งนี� ทางผู้จดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่ามคีวามเป็นไปไดต้ํ�าที�โรงแรมจะไม่สามารถต่อสญัญาเช่าไดใ้นอนาคต 

เนื�องจากการดาํเนินธุรกิจโรงแรมในปัจจุบนัไม่ไดข้ดัต่อเงื�อนไขในการใชท้ี�ดนิแต่อย่างไร 
 
(12) จาํนวนค่าธรรมเนียมสําหรบัการขอขยายหรือต่อใบอนุญาต HGB ของทรพัย์สินโครงการฯ ในประเทศ

อินโดนีเซีย ไม่สามารถกาํหนดเป็นจาํนวนที�แน่นอน โดยขึ�นอยู่กบัมูลค่าที�ดินในขณะที�ดาํเนินการชําระ

ค่าธรรมเนียมเพื�อขอขยายหรือต่อใบอนุญาต HGB  

สําหรบัทรพัย์สินของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ประเทศอินโดนีเซีย นั �นมีรูปแบบการถือครองเป็น

กรรมสทิธิ �ประเภท Strata Title Certificate หรอืเรยีกว่า HMSRS ซึ�งสทิธขิอง HMSRS ของโครงการดงักล่าวนี�จะต้องอยู่

บนที�ดนิที�ม ีHGB Title (ซึ�งสทิธ ิHGB ตามกฎหมายอนิโดนีเซยีนั �นมกีําหนดระยะเวลา) โดยระยะเวลาสําหรบั HMSRS จะ

สอดคล้องกบัระยะเวลาของ HGB Title ของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park กล่าวคอืจะครบกําหนดระยะเวลาใน

วนัที� 17 มีนาคม พ.ศ. 2569 ซึ�งได้รบัการขยายระยะเวลาออกไปแล้วถึงวนัที� 9 มิถุนายน 2580 ทั �งนี� สิทธิ HGB ตาม

กฎหมายอินโดนีเซียจะมกีําหนดอายุเริ�มแรก (initial term) 30 ปี โดยผู้ถือใบอนุญาตจะมสีทิธขิอขยายเวลา (extension) 

ออกไปอีกไม่เกิน 20 ปี และเมื�อครบกําหนดเวลาดังกล่าวแล้วผู้จ ัดการกองทรัสต์คาดว่า กองทรัสต์ (ซึ�งจะเป็นผู้ถือ

ใบอนุญาตดังกล่าว ภายหลังจากการเข้าลงทุนในโรงแรม Pullman Jakarta Central Park) จะมีสิทธิขอต่อใบอนุญาต 

(renewal) ไดอ้ีกซึ�งคาดว่าระยะเวลาสําหรบัการต่อใบอนุญาตจะเท่ากบักําหนดอายุเริ�มแรกของ HGB คอื 30 ปี โดยมสีทิธิ

ขอขยายเวลา (extension) ออกไปอกีไม่เกนิ 20 ปีเช่นกนั  
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ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ อย่างไรกต็าม กองทรสัต์อาจดําเนินการลดทุนจดทะเบยีนและ

คนืสภาพคล่องส่วนเกนิดงักล่าวใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ เพื�อใหส้ามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ได ้
 
(11) ความเสี�ยงจากการขยายหรือต่ออายุสิทธิในการใช้ที�ดินที�เกี�ยวข้อง 

ในส่วนของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park นั �น มรีูปแบบการถอืครองเป็นกรรมสทิธิ �ประเภท Strata Title 

Certificate หรอืเรยีกว่า HMSRS ซึ�งสทิธขิอง HMSRS ของโครงการดงักล่าวนี�จะต้องอยู่บนที�ดนิที�ม ีHGB Title (ซึ�งสิทธ ิ

HGB ตามกฎหมายอนิโดนีเซยีนั �นมกีําหนดระยะเวลา) โดยระยะเวลาสําหรบั HMSRS จะสอดคล้องกบัระยะเวลาของ HGB 

Title ของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park กล่าวคอื จะครบกําหนดระยะเวลาในวนัที� 17 มีนาคม พ.ศ. 2569 ซึ�ง

ได้รบัการขยายระยะเวลาแล้วถงึวนัที� � มถิุนายน ���� ทั �งนี� สทิธ ิHGB ตามกฎหมายอนิโดนีเซยีจะมกีําหนดอายุเริ�มแรก 

(initial term) �� ปี โดยผูถ้อืใบอนุญาตจะมสีทิธขิอขยายเวลา (extension) ออกไปอกีไม่เกนิ �� ปี และเมื�อครบกําหนดเวลา

ดงักล่าวแล้วผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่า กองทรสัต์ ซึ�งเป็นผูถ้อืใบอนุญาตดงักล่าว จะมสีทิธขิอต่อใบอนุญาต (Renewal) ได้

อกีซึ�งคาดว่าระยะเวลาสําหรบัการต่อใบอนุญาตจะเท่ากบักําหนดอายุเริ�มแรกของ HGB คอื �� ปี โดยมสีทิธขิอขยายเวลา 

(extension) ออกไปอีกไม่เกิน �� ปีเช่นกัน  อย่างไรก็ดี เงื�อนไขในการพิจารณาอนุมตัิการขยายระยะเวลาหรือขอต่อ

ระยะเวลานั �น หน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งจะพจิารณาว่าการใชท้ี�ดนิเป็นไปตามเงื�อนไขที�กฎหมายกําหนดไวห้รอืไม่ เช่น ไดม้กีาร

ใชท้ี�ดนิตามวตัถุประสงค์หรอืไม่ เงื�อนไขที�กําหนดไว ้(ถ้าม)ี ไดร้บัการปฏบิตัติามหรอืไม่อย่างไร การใชท้ี�ดนิเป็นไปตามผงั

เมอืงหรอืไม่ เป็นตน้ 
 

ทั �งนี� ทางผู้จดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่ามคีวามเป็นไปไดต้ํ�าที�โรงแรมจะไม่สามารถต่อสญัญาเช่าไดใ้นอนาคต 

เนื�องจากการดาํเนินธุรกิจโรงแรมในปัจจุบนัไม่ไดข้ดัต่อเงื�อนไขในการใชท้ี�ดนิแต่อย่างไร 
 
(12) จาํนวนค่าธรรมเนียมสําหรบัการขอขยายหรือต่อใบอนุญาต HGB ของทรพัย์สินโครงการฯ ในประเทศ

อินโดนีเซีย ไม่สามารถกาํหนดเป็นจาํนวนที�แน่นอน โดยขึ�นอยู่กบัมูลค่าที�ดินในขณะที�ดาํเนินการชําระ

ค่าธรรมเนียมเพื�อขอขยายหรือต่อใบอนุญาต HGB  

สําหรบัทรพัย์สินของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ประเทศอินโดนีเซีย นั �นมีรูปแบบการถือครองเป็น

กรรมสทิธิ �ประเภท Strata Title Certificate หรอืเรยีกว่า HMSRS ซึ�งสทิธขิอง HMSRS ของโครงการดงักล่าวนี�จะต้องอยู่

บนที�ดนิที�ม ีHGB Title (ซึ�งสทิธ ิHGB ตามกฎหมายอนิโดนีเซยีนั �นมกีําหนดระยะเวลา) โดยระยะเวลาสําหรบั HMSRS จะ

สอดคล้องกบัระยะเวลาของ HGB Title ของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park กล่าวคอืจะครบกําหนดระยะเวลาใน

วนัที� 17 มีนาคม พ.ศ. 2569 ซึ�งได้รบัการขยายระยะเวลาออกไปแล้วถึงวนัที� 9 มิถุนายน 2580 ทั �งนี� สิทธิ HGB ตาม

กฎหมายอินโดนีเซียจะมกีําหนดอายุเริ�มแรก (initial term) 30 ปี โดยผู้ถือใบอนุญาตจะมสีทิธขิอขยายเวลา (extension) 

ออกไปอีกไม่เกิน 20 ปี และเมื�อครบกําหนดเวลาดังกล่าวแล้วผู้จ ัดการกองทรัสต์คาดว่า กองทรัสต์ (ซึ�งจะเป็นผู้ถือ

ใบอนุญาตดังกล่าว ภายหลังจากการเข้าลงทุนในโรงแรม Pullman Jakarta Central Park) จะมีสิทธิขอต่อใบอนุญาต 

(renewal) ไดอ้ีกซึ�งคาดว่าระยะเวลาสําหรบัการต่อใบอนุญาตจะเท่ากบักําหนดอายุเริ�มแรกของ HGB คอื 30 ปี โดยมสีทิธิ

ขอขยายเวลา (extension) ออกไปอกีไม่เกนิ 20 ปีเช่นกนั  
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อย่างไรกด็ ีระยะเวลาดงักล่าวมไิด้ถูกระบุชดัเจนไวใ้นกฎหมายของประเทศอนิโดนีเซยี และยงัไม่เคยมตีวัอย่างการ

ต่ออายุ (renewal) ดงักล่าวมาก่อน สําหรบัการขยายและต่ออายุ HGB นั �น ในทางปฏบิตัโิดยทั �วไป หน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งจะ

พจิารณาการอนุมตักิารขยายระยะเวลาหรอืต่ออายุ HGB ภายในระยะเวลา 2 ปีก่อนหมดอายุ อย่างไรกด็ ีที�ปรกึษากฏหมาย

ทอ้งถิ�นเคยพบกรณีตวัอย่างในอดตีที�ไดร้บัการพจิารณาอนุญาตการขยายระยะเวลา HGB ในช่วงระยะเวลามากกว่า 2 ปี

ก่อนหมดอายุ  
 
ในการขอขยายหรอืต่อใบอนุญาต HGB ผู้ยื�นคําร้องขอขยายหรอืต่อใบอนุญาตจะต้องเสยีค่าธรรมเนียมตามที�รฐั

กําหนด ซึ�งปัจจุบนัเป็นไปตามขอ้กําหนดที�เกี�ยวขอ้งว่าดว้ยการกําหนดประเภทและค่าธรรมเนียมที�เรยีกเกบ็โดยสํานักงาน

ที�ดิน (ประเทศอินโดนีเซีย) (Government Regulation No. 13 of 2010 on Types and Tariffs for the Applicable Non-

Tax State Income at the National Land Office)  โดยค่าธรรมเนียมจะคาํนวณตามสูตร ดงัต่อไปนี� กล่าวคอื ค่าธรรมเนียม 

(Tariff) = (0.2% x มลูค่าที�ดนิ) + 100,000 รูเปียอนิโดนีเซยี ทั �งนี� มลูค่าที�ดนิดงักล่าวถูกกําหนดใหใ้ชมู้ลค่าประเมนิที�ดนิซึ�ง

ได้รบัการประเมินโดยกรมที�ดินที�กําหนดให้ใช้สําหรับท้องที�ต่างๆ (Land Value Zone Map) แต่หากท้องที�ใดไม่มีการ

กําหนดมูลค่าดงักล่าว กรมที�ดนิจะประเมนิราคาโดยสะท้อนมูลค่าปัจจุบนัของราคาประเมินที�ดนิ หรือเรยีกว่าเป็นราคา 

Sales Value of Taxable Object (NJOP) 
 
ทั �งนี� มลูค่าที�ดนิที�โรงแรม Pullman Jakarta Central Park อาจมกีารปรบัเปลี�ยนขึ�นอยู่กบัปัจจยัต่างๆ รวมถงึ สภาพ

เศรษฐกิจและนโยบายภาครฐัของประเทศอินโดนีเซีย ซึ�งหากมูลค่าที�ดินดงักล่าวในช่วงเวลาที�มีการขอขยายหรือต่อ

ใบอนุญาต HGB มมีูลค่าสูงขึ�นกว่าในปัจจุบนัเป็นอย่างมาก จะส่งผลใหก้องทรสัต์มภีาระในการชําระค่าธรรมเนียมที�เรยีก

เก็บโดยสํานักงานที�ดินสําหรับการขอขยายหรือต่อใบอนุญาต HGB เพิ�มขึ�นและอาจทําให้ผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตล์ดลงตามลําดบั  

ในการนี� เพื�อเป็นการบรรเทาความเสี�ยง ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะติดตามกับสํานักงานที�ดิน เพื�อตรวจสอบและ

ดําเนินการให้บริษัทผู้ให้เช่าทรพัย์สินของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park ปฏิบตัิตามข้อตกลงหรือกฎหมายที�

เกี�ยวขอ้งในการขยายและต่ออายุ HGB อย่างเคร่งครดัและผู้จดัการกองทรสัต์จะดําเนินการเพื�อใหแ้น่ใจว่าบรษิัทผูใ้หเ้ช่า

ทรพัยส์นิจะมกีระแสเงนิสดเพยีงพอสําหรบัการชาํระค่าธรรมเนียมในการขอขยายหรอืต่ออายุระยะเวลา HGB (แลว้แต่กรณี) 

เมื�อถงึกําหนดเวลาในการต่ออายุดงักล่าว 

(13) ความเสี�ยงจากการลงทุนในที�ดินเช่าช่วงของโรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS Saigon South 
 

เนื�องจากทรพัยส์นิหลกัที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครั �งแรกในประเทศเวยีดนามทั �งสองแห่ง คอื โรงแรม Capri by Fraser 

และโรงแรม IBIS Saigon South ตั �งอยู่บนที�ดนิที�เช่าช่วง โดยเจา้ของที�ดนิคอืหน่วยงานส่วนทอ้งถิ�นโฮจมินิห ์ซติี� ซึ�งใหเ้ช่า

ที�ดินที�ตั �งทรัพย์สินหลักที�กองทรัสต์เข้าลงทุนครั �งแรกในประเทศเวียดนามแก่ Phu My Hung Development Limited 

Liability Company (PMH) ผูซ้ึ�งไดร้บัสทิธกิารพฒันาโครงการบนที�ดนิในเขตที� 7 (District 7) HCMC ในกรณดีงักล่าว หาก

สญัญาเช่าหลกัของที�ดินที�ตั �งทรพัย์สินหลักที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนครั �งแรกในประเทศเวียดนามระหว่าง หน่วยงานส่วน

ทอ้งถิ�นโฮจมินิห ์ซติี� และ Phu My Hung Development Limited Liability Company (PMH) ถูกยกเลกิ หรอืสิ�นสุดลง กจ็ะ

ส่งผลให้การเช่าช่วงที�ดินระหว่าง Phu My Hung Development Limited Liability Company (PMH) และบริษัทผู้ให้เช่า
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ทรพัย์สนิซึ�งเป็นบรษิทัลูกของกองทรสัตส์ิ�นสุดลงไปดว้ย อนัเป็นผลใหท้รพัย์สนิทั �งหมดที�ปลูกสรา้งบนที�ดนิที�เช่าช่วงจะตก

เป็นของเจา้ของที�ดนิ ซึ�งในปัจจุบนัคอืหน่วยงานส่วนทอ้งถิ�นโฮจมินิห ์ซติี� โดยไม่ต้องชาํระค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงตาม

เงื�อนไขและขอ้ตกลงของสญัญาเช่าช่วงที�ดนิ อนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ และส่งผล

กระทบต่อรายได้ของกองทรสัต์อย่างมนีัยสําคญั โดยการลงทุนครั �งแรกของกองทรสัต์ในโรงแรม Capri by Fraser และ

โรงแรม IBIS Saigon South ซึ�งตั �งอยู่บนที�ดนิเช่าช่วงมสีดัส่วนคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 28 ของมูลค่าทรพัย์สนิที�ลงทุนครั �ง

แรกของกองทรสัต์ 
 

ในกรณีนี� ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าโอกาสที�สญัญาเช่าหลกัของที�ดนิที�ตั �งทรพัย์สนิหลกัที�กองทรสัต์เขา้ลงทุนครั �ง

แรกในประเทศเวยีดนามระหว่าง หน่วยงานส่วนทอ้งถิ�นโฮจมินิห ์ซติี� และ Phu My Hung Development Limited Liability 

Company (PMH) จะถูกยกเลกิ หรอืสิ�นสุดลงก่อนระยะเวลาที�กําหนดในสญัญานั �น มคีวามเป็นไปไดต้ํ�า เนื�องจาก Phu My 

Hung Development Limited Liability Company (PMH) เป็นผูไ้ดร้บัสทิธจิากหน่วยงานส่วนทอ้งถิ�นโฮจมินิห ์ซติี� ใหพ้ฒันา

โครงการบนที�ดนิในเขตที� 7 (District 7) HCMC อีกทั �ง Phu My Hung Development Limited Liability Company (PMH) 

ยงัเป็นบรษิทัที�ก่อตั �งขึ�นจากการร่วมทุนของหน่วยงานส่วนทอ้งถิ�นโฮจมินิห ์ซติี� (Ho Chi Minh City People’s Committee) 

และ Central Trading & Development Group ซึ�งเป็นบรษิทัที�มสีํานักงานใหญ่ในประเทศไต้หวนั (ขอ้มูลจากเวบ็ไซต์ของ 

Phu My Hung Development Limited Liability Company (PMH))  

 

4.3 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยกองทรสัต์  

 

(1) ความเสี�ยงโดยทั �วไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์มคีวามเสี�ยงหลายด้าน เช่น (�) การเปลี�ยนแปลงในทางลบด้านการเมอืงและภาวะ

เศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั �งในประเทศและต่างประเทศ และความต้องการในการบรโิภคโดยรวมลดลง (�) 

สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศที�ทรพัย์สนิหลกัตั �งอยู่ (�) การเปลี�ยนแปลงในอตัราดอกเบี�ย อตัราเงนิ

เฟ้อ อตัราการแลกเปลี�ยนเงนิตราต่างประเทศ (�) การเปลี�ยนแปลงนโยบายทางการเงนิหรอืนโยบายทางเศรษฐกจิอื�น ๆ ใน

ประเทศและต่างประเทศ (�) การเพิ�มค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานเกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ที�ไม่ได้คาดการณ์ไว้ (�) การ

เปลี�ยนแปลงกฎหมายหรอืกฎระเบยีบทางดา้นสิ�งแวดล้อม กฎหมายผงัเมอืง และกฎระเบยีบอื�น ๆ ของรฐั ตลอดจนนโยบาย

ทางการคลงั (�) การเรยีกรอ้งความรบัผดิชอบดา้นสิ�งแวดล้อมที�เกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ (�) การเปลี�ยนแปลงของค่าเช่า

คงที�และค่าเช่าแปรผนัที�จะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์ที�ลงทุน (�) การเปลี�ยนแปลงของราคานํ�ามนัและเชื�อเพลงิอื�น ๆ (��) 

การเปลี�ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัย์และสถานที�ตั �ง ซึ�งนําไปสู่การมจีํานวนห้องพกัมากเกินความ

ต้องการ หรอือาจทําให้ความต้องการของนักท่องเที�ยวในกลุ่มตลาดเป้าหมายใด ๆ ลดลงสําหรบัห้องพกับางประเภทหรือ

อสงัหารมิทรพัย์ที�ลงทุน (��) ความสามารถของผูบ้รหิารโรงแรม หรอื ผูเ้ช่าหลกั ที�อาจส่งผลกระทบต่อธุรกจิและชื�อเสยีง

ของโรงแรม (��) ความไม่สามารถดําเนินการต่ออายุสญัญาเช่า (��) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าหลกั

ภายในระยะเวลาที�กําหนด หรอืไม่สามารถเรยีกเกบ็ได้ เนื�องจากผู้เช่าหลกัล้มละลาย หรอืมหีนี�สนิล้นพน้ตวั หรอืในกรณี

อื�นๆ (��) ความไม่พอเพยีงของความคุม้ครองตามกรมธรรม์ประกนัภยัที�ม ีหรอืค่าเบี�ยประกนัภยัที�เพิ�มสูงขึ�น (��) การที�ผู้

เช่าหลกัไม่สามารถใหบ้รกิารหรอืจดัหาการบรกิารเกี�ยวกับการบํารุงรกัษาและการใหบ้รกิารอื�นๆ ได้อย่างพอเพยีง (��) 
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ความชาํรุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย ์ซึ�งต้องไดร้บัการแกไ้ข หรอืซ่อมแซม ตลอดจนการบํารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์ซึ�ง

ก่อใหเ้กดิรายจ่ายลงทุนทไีม่ได้คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า (��) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (��) การ

พึ�งพงิกระแสเงนิสดอย่างมากในการบํารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ที�มอียู่ (��) การเพิ�มขึ�นของค่าใชจ้่ายในการ

ดาํเนินงาน รวมถงึภาษีอากรที�เกี�ยวขอ้ง (��) ส่วนไดเ้สยีหรอืภาระผกูพนัต่างๆ ซึ�งไม่สามารถพบไดห้รอืไม่เปิดเผยจากการ

ตรวจสอบที�ดนิ ณ สํานักงานที�ดนิที�เกี�ยวขอ้งในขณะที�ทําการตรวจสอบ (��) เหตุสุดวสิยั ความเสยีหายที�ไม่สามารถเอา

ประกนัภยัได ้และปัจจยัอื�นๆ และ (��) การเปลี�ยนแปลงของกฎหมายและระเบยีบดา้นภาษีอากรและดา้นอื�น ๆ  
 

ปัจจยัหลายอย่างตามที�กล่าวขา้งต้นอาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราค่าเช่าหอ้งพกั อตัราการเขา้พกัและ

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานของอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึค่าใชจ่้ายดา้นภาษทีี�เกี�ยวขอ้งในการจ่ายผลประโยชน์ ซึ�งอาจส่งผล

กระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายไดค้่าเช่าคงที� และ/หรอื ค่าเช่าแปรผนัที�จะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย ์
 
การประเมนิค่าทรพัย์สนิหลกัประจําปีจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าว และส่งผลใหม้ลูค่าทรพัย์สนิหลกัเพิ�มสงูขึ�น

หรอืลดตํ�าลงได้ อย่างไรก็ด ีมูลค่าเงนิลงทุนของทรพัย์สนิหลกัอาจลดลงอย่างมนีัยสําคญั หากเกิดวิกฤตในทางลบอย่าง

ฉบัพลนัต่อราคาอสงัหารมิทรพัยห์รอืต่อเศรษฐกจิในประเทศทรพัยส์นิหลกัตั �งอยู่ในปัจจุบนัหรอืทรพัยส์นิที�จะมใีนอนาคต 

 

(2) กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละการ

ขาดทางเลือกอื�นในการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นโครงการฯ 

 

กองทรสัต์จะลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และทรพัย์สนิที�เกี�ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นหลกั โดยทั �วไปการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์โดยเฉพาะการลงทุนในทรพัย์สนิที�มมีูลค่าสูง เช่นที�กองทรสัต์ประสงค์ที�จะเขา้ลงทุนอาจมสีภาพคล่องตํ�า 

การที�มีสภาพคล่องตํ�าดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการปรับเปลี�ยนพอร์ตการลงทุน 

(Investment Portfolio) หรอืความสามารถในการเปลี�ยนทรพัย์สนิบางส่วนเป็นเงนิสด เพื�อรองรบักบัการเปลี�ยนแปลงของ

สภาวะเศรษฐกจิ ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ และปัจจยัอื�น ๆ เช่น กองทรสัต์อาจไม่สามารถขายทรพัย์สนิโครงการฯไดภ้ายใน

ระยะเวลาอนัสั �น หรอือาจถูกบงัคบัใหต้้องลดราคาลงอย่างมาก เพื�อใหส้ามารถขายไดใ้นระยะเวลาอนัรวดเร็ว นอกจากนี� 

กองทรสัตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงนิกู้ในระยะเวลาที�ทนัท่วงทแีละภายใตเ้งื�อนไขทางการคา้ที�ดใีนกรณีที�เป็นการ

กู้ยมืเงนิที�ใชท้รพัย์สนิโครงการฯเป็นหลกัประกนั เนื�องจากทรพัย์สนิประเภทอสงัหารมิทรพัย์ไม่มสีภาพคล่อง นอกจากนี� 

ทรพัย์สนิโครงการฯอาจไม่สามารถเปลี�ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ไดอ้ย่างรวดเรว็ หากทรพัย์สนิโครงการฯเหล่านั �น

ไม่สามารถสรา้งกําไรได ้อนัเนื�องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายุของทรพัย์สนิ ปรมิาณความต้องการที�ลดตํ�าลง หรอืปัจจยั

อื�น ๆ การเปลี�ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของทรพัย์สินโครงการฯโดยทั �วไปแล้ว จะต้องมกีารลงทุนใชเ้งนิเพิ�มเติม 

ปัจจยัต่าง ๆ เหล่านี�อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิและผลการดําเนินงานของกองทรสัต ์และส่งผลกระทบในทางลบ

ต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
 

อย่างไรกต็าม การที�กองทรสัต์ลงทุนทางออ้มในทรพัยส์นิโครงการฯ ในหุน้ของบรษิทัลงทุนแทนการลงทุนทางตรงใน

กรรมสทิธิ �หรอืสทิธกิารเช่าทรพัย์สนิโครงการฯโดยตรง จะทําใหก้องทรสัต์สามารถขายการลงทุนโดยการขายหุน้ในบรษิทั

ลงทุนนั �นได ้ซึ�งมสีภาพคล่องมากกว่าการขายทรพัยส์นิโครงการฯ 
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(3) กลยุทธ์ของกองทรสัต์ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที�ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมอาจนํามาซึ�งความเสี�ยงที�สูง

กว่าเมื�อเทียบกบักองทรสัตป์ระเภทอื�นที�มีรปูแบบการลงทุนที�หลากหลายกว่า 

 

กลยุทธห์ลกัในการลงทุนในทรพัย์สนิที�ใชใ้นการประกอบธุรกจิโรงแรมจะทาํใหก้องทรสัตม์คีวามเสี�ยงจากการมุ่งเน้น

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ซึ�งระดบัของความเสี�ยงอาจจะสูงกว่าเมื�อเทยีบกบักองทรสัต์ประเภทอื�นที�มรีูปแบบการลงทุนที�

หลากหลายกว่าในธุรกจิดา้นอื�น 
 
การมุ่งเน้นลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี�ใชใ้นการประกอบธุรกจิโรงแรมในภูมภิาคอาเซยีน ทําใหก้องทรสัต์

มคีวามเสี�ยงในกรณีที�เกดิวกิฤตหรอืเหตุการณ์ในทางลบของอุตสาหกรรมท่องเที�ยว และธุรกจิโรงแรมในภูมภิาคอาเซียน 

โดยเฉพาะในประเทศที�ทรพัยส์นิโครงการฯ ตั �งอยู่ วกิฤตการณ์ดงักล่าวอาจนําไปสู่การลดลงของอตัราค่าหอ้งพกั หรอือตัรา

การเขา้พกัของทรพัย์สินโครงการฯ ซึ�งจะมผีลกระทบต่อเงินปันส่วนแบ่งกําไรที�จะจ่ายให้กับผู้หน่วยลงทุน หรือผลการ

ดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรสัต์ 
 
กองทรสัต์อาจหามาตรการที�จะบรรเทาความเสี�ยงได ้โดยการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ�งตั �งอยู่ในประเทศต่าง ๆ 

และอยู่ในระดบัที�ต่างกัน รวมถึงมีการกําหนดตลาดเป้าหมายที�ต่างกัน ซึ�งจะทําให้เหตุการณ์ที�อาจส่งผลในทางลบต่อ

อุตสาหกรรมการท่องเที�ยวของประเทศใดประเทศหนึ�งไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานโดยรวมของกองทรสัต์มากนัก 

 

(4) ทรพัยสิ์นโครงการฯ อาจถกูเวนคืน 

 

ทรพัยส์นิโครงการฯ มคีวามเสี�ยงที�อาจถูกเวนคนืตามนโยบายของรฐั โดยค่าชดเชยที�อาจไดร้บัอนัเนื�องมาจากความ

เสยีหายจากการถูกเวนคนืจะตกเป็นของเจา้ของที�ดนิ และ/หรอืผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิดงักล่าว โดยเงนิชดเชยที�ได้รบั

อาจไม่เท่ากบัจาํนวนเงนิที�กองทรสัต์ไดช้ําระไปเพื�อซื�อทรพัย์สนิซึ�งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที�ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจาก

การลงทุนไม่เป็นไปตามที�ไดป้ระมาณการไวท้ั �งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุน ทั �งนี� กองทรสัต์อาจไดร้บั

เพยีงเงนิชดเชยจากรฐับาล  หรอืหน่วยงานของรฐัที�เกี�ยวขอ้งในประเทศนั �น ๆ ตามกฎวธิกีารที�กฎหมายในประเทศนั �นๆ 

กําหนดไว้ โดยจํานวนเงินที�กองทรัสต์ได้รบัจะขึ�นอยู่กับเงื�อนไขตามที�กําหนดในกฎหมายและสัญญาที�เกี�ยวข้องและ

ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิโครงการฯที�เหลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื 
 

ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถประเมนิถงึโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื�องจากการเวนคนืที�ดนิเป็นนโยบายและ

ความจําเป็นในการใชพ้ื�นที�ของรฐับาลของประเทศที�เกี�ยวขอ้งนั �นๆ การถูกเวนคนืดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ

ฐานะทางการเงนิและผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ ซึ�งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์  
 
อย่างไรก็ดกี่อนที�กองทรสัต์จะเขา้ลงทุน ทางผู้จดัการกองทรสัต์ได้ดําเนินการตรวจสอบจากขอ้มูลที�เปิดเผยให้

บุคคลทั �วไปสามารถตรวจสอบไดใ้นประเทศที�เกี�ยวขอ้งแล้วนั �น ยงัไม่พบว่าทรพัย์สนิโครงการฯ อยู่ระหว่างหรอือาจจะถูก

เวนคนืโดยหน่วยงานของรฐั 
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(5) กองทรสัต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ซึ�งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาเช่าที�

เหลืออยู่ และจะมีผลให้มูลคา่หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ลดลงตามส่วนไปด้วย 

 

กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ซึ�งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�

เหลอือยู่ (ยกเวน้กรณโีรงแรม Pullman Jakarta Central Park ที�เป็นการถอืกรรมสทิธิ �ประเภท Strata Title) อนัเนื�องมาจาก

การประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปลี�ยนแปลงในอัตราการเช่าพื�นที� และ/หรือ อัตราค่าเช่า และ/หรือค่าบริการ

สาธารณูปโภค หรอืเนื�องจากสาเหตุอื�นใดที�อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์ทั �งนี� การเปลี�ยนแปลงในมลูค่าสทิธกิาร

เช่าดงักล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมนัียสําคญัต่อมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ มูลค่าหน่วยทรสัต์ และ/หรอื การจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตใ์นทา้ยที�สุด 

 

(6) การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง หรือแนวทางการปฏิบติัของหน่วยงานที�

เกี�ยวข้อง 

 

กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากการมผีลบงัคบัใช้ของมาตรฐานการบญัชฉีบบัใหม่ หรอืการปรบัปรุงกฎหมาย 

ระเบยีบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทย อาจมกีารเปลี�ยนแปลง เช่นเดยีวกบั

มาตรฐานการบญัชทีี�ไดร้บัการปรบัปรุงเพิ�มเตมิใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงนิระหว่างประเทศ (International 

Financial Reporting Standards - IFRS) งบการเงนิของกองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชี

ที�ได้มีการแก้ไขปรบัปรุง โดยเงื�อนไขและเวลาในการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานการบญัชนีี�ไม่สามารถทราบได้และขึ�นอยู่กบั

หน่วยงานที�เกี�ยวข้อง ดงันั �น ผู้ก่อตั �งทรสัต์จึงไม่อาจรบัประกันได้ว่าการเปลี�ยนแปลงเหล่านี�จะไม่มีผลกระทบอย่างมี

นัยสําคัญต่อการจดัทํางบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อผลการดําเนินงานและมาตรฐานการเงินของกองทรัสต์ การ

เปลี�ยนแปลงดงักล่าวยงัอาจมผีลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อื

หน่วยทรสัต์ นอกจากนี� ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี�ยนแปลงกฎข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อ

ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการดาํเนินการตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัต ์หรอืต่อการดาํเนินงานและฐานะ

การเงนิของกองทรสัต ์
 
นอกจากนี� กองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบจากมาตรฐานการบญัชขีองประเทศอนิโดนีเซยี และเวยีดนาม รวมถงึการ

ปรบัปรุงเปลี�ยนแปลงกฎหมาย ระเบยีบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัชขีองประเทศดงักล่าว เนื�องจากการคาํนวณรายได้

จากการดําเนินงานสุทธ ิ(NOI) สําหรบัการชําระค่าเช่าให้แก่บรษิัทผู้ให้เช่าทรพัย์สินของผู้เช่าหลกั ซึ�งอาจมผีลกระทบ

ในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์  
 
นอกจากนี� สําหรบัประเทศเวียดนาม ในการคํานวณภาษีเงนิได้นั �นจะพจิารณาจากรายได้หลงัหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ 

รวมถึงการพจิารณารายไดแ้ละการกําหนดราคาหรอืค่าตอบแทนระหว่างกนั ทั �งนี� การพจิารณาในเรื�องดงักล่าวจะขึ�นอยู่กบั

แนวทางการปฏิบตัิและดุลพนิิจของหน่วยงานที�ดูแลเรื�องการจดัเก็บและประเมนิภาษีของประเทศนั �น ๆ ซึ�งแนวทางการ

ปฏบิตัแิละดุลพนิิจนั �นอาจมกีารเปลี�ยนแปลงได ้ในกรณีที�หน่วยงานที�ดแูลเรื�องการจดัเกบ็และประเมนิภาษขีองประเทศนั �นๆ 

เปลี�ยนแนวทางการปฏบิตัหิรอืมดุีลพนิิจว่ารายจ่ายบางรายการไม่ถือเป็นค่าใชจ้่าย รวมถงึมเีปลี�ยนแนวทางการปฏบิตัเิรื�อง
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การกําหนดราคาหรอืค่าตอบแทนระหว่างกนัแล้วนั �น ผลต่างจากการหกักลบลบหนี�ระหว่างรายไดจ้ากการดําเนินงานสุทธ ิ

(NOI) และเงนิได้จากค่าเช่าของผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิอาจจะถูกประเมนิโดยหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งในการคํานวนภาษีได้ อาจ

ส่งผลใหก้องทรสัต์มภีาระภาษีเพิ�มขึ�น ซึ�งอาจมผีลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

(7) ความเสี�ยงจากการลงทุนของกองทรสัต์โดยการลงทุนในทรพัยสิ์นที�ตั �งอยู่ในต่างประเทศ 

 

เนื�องจากการลงทุนของกองทรสัตป์ระกอบดว้ยการลงทุนในทรพัยส์นิที�ตั �งอยู่ในประเทศเวยีดนามและอนิโดนีเซยี ซึ�ง

การลงทุนในทรพัย์สนิที�ตั �งอยู่ต่างประเทศนั �น ส่งผลใหก้องทรสัต์มคีวามเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้งกบัการลงทุนในต่างประเทศ ซึ�ง

ประกอบด้วย (1) การบรหิารจดัการที�เกี�ยวกบัการเงนิระหว่างประเทศของกองทรสัต์ (2) ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัสภาวะทาง

เศรษฐกจิ การเมอืง และธุรกจิท่องเที�ยวในประเทศที�ทรพัยส์นิที�กองทรสัตล์งทุนตั �งอยู่ ซึ�งแตกต่างกนัออกไป และ (3) ความ

เสี�ยงที�เป็นประเดน็ทางกฎหมายเฉพาะของแต่ละประเทศ 
 
เนื�องจากรายได้ที�กองทรัสต์จะได้รบันั �นเป็นสกุลเงินต่างประเทศ อีกทั �งรายได้และรายจ่ายของบริษัทผู้ให้เช่า

ทรพัยส์นิและบรษิทัโฮลดิ�งต่างประเทศจะเป็นสกุลเงนิของประเทศที�เกี�ยวขอ้ง ในขณะที�เงนิที�ไดร้บัจากการระดมทุนและการ

จ่ายผลประโยชน์ให้กับผู้ถือหน่วยทรสัต์จะเป็นสกุลเงินบาท ทําให้กองทรสัต์มีความเสี�ยงจากความผนัผวนของอตัรา

แลกเปลี�ยนเงนิตรา นอกจากนี� เนื�องจากการลงทุนของกองทรสัต์ ประกอบดว้ยการลงทุนในทรพัย์สนิโครงการฯ ในหลาย

ประเทศ โดยการจ่ายผลประโยชน์จากการดําเนินงานของทรพัยส์นิโครงการฯ แก่กองทรสัต ์ขึ�นอยู่กบัรปูแบบในการส่งเงนิ 

ซึ�งรูปแบบในการส่งเงินแต่ละวธิมีผีลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�แตกต่างกนั นอกจากนี� กองทรสัต์ยงัต้องปฏิบตัิ

ตามมาตรฐานการควบคุมการเคลื�อนยา้ยเงนิทุน หลกัเกณฑ์เกี�ยวกบัการส่งเงนิ และการควบคุมการแลกเปลี�ยนเงนิในแต่ละ

ประเทศที�กองทรสัต์ลงทุน เป็นผลให้กองทรสัต์มคีวามเสี�ยงในการบรหิารจดัการที�เกี�ยวกบัการเงนิระหว่างประเทศของ

กองทรสัต ์ 
 
สําหรบัความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัสภาวะทางเศรษฐกิจ การเมือง และธุรกิจท่องเที�ยวในประเทศที�อสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต์ตั �งอยู่ซึ�งมคีวามแตกต่างกนัออกไปนั �น เนื�องจากแต่ละประเทศที�ทรพัย์สนิที�กองทรสัตจ์ะลงทุนตั �งอยูม่คีวามเสี�ยง

จากความผนัผวนของระบบเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมท่องเที�ยวต่างกนัไปตามลกัษณะเฉพาะของแต่ละประเทศ ซึ�งอาจ

ส่งผลใหก้ารอุปโภคบรโิภคและการท่องเที�ยวลดลง นอกจากนี� ความเป็นไปไดใ้นการเกดิสงคราม การก่อการรา้ย ความไม่

สงบทางการเมอืง การประท้วง และความไม่แน่นอนทางการเมอืงอื�นๆ ของแต่ละประเทศก็มคีวามแตกต่างกนั โดยอาจ

ก่อใหเ้กดิผลกระทบในทํานองเดยีวกนัซึ�งเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ�งหรอืหลายเหตุการณ์เหล่านี� อาจทําใหค้วามต้องการ

เขา้พกัหรอืใชบ้รกิารในทรพัย์สนิโครงการฯ ในประเทศใดประเทศหนึ�งลดลง ซึ�งจะมผีลต่อรายไดข้องผู้เช่าหลกั อนัจะส่งผล

กระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่าอย่างมนัียสาํคญัอนัอาจมผีลกระทบในทางลบต่อผลการดาํเนินงาน ฐานะการเงนิ 

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรอืผลตอบแทนของกองทรสัต์ต่อไป  

 

ในส่วนของความเสี�ยงที�เป็นประเด็นทางกฎหมายเฉพาะของแต่ละประเทศนั �น เนื�องจากการลงทุนในประเทศ

อนิโดนีเซยีเป็นรปูแบบการถอืครองกรรมสทิธิ �ประเภท Strata Title Certificate หรอืเรยีกว่า HMSRS ซึ�งสทิธขิอง HMSRS 
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ของโครงการดงักล่าวนี�ตั �งอยู่บนที�ดนิที�ม ีHGB Title (ซึ�งสทิธ ิHGB ตามกฎหมายอนิโดนีเซยีนั �นมกีําหนดระยะเวลา) โดยใน

การขอขยายหรือต่อใบอนุญาต HGB ผู้ยื�นคําร้องขอขยายหรือต่อใบอนุญาตจะต้องเสียค่าธรรมเนียมตามที�ร ัฐบาล

อนิโดนีเซยีกําหนด นอกจากนั �น การโอนกรรมสทิธิ �ในทรพัย์สนิประเภท Strata Title ของโรงแรม Pullman Jakarta Central 

Park ในประเทศอนิโดนีเซยีนั �นคู่สญัญาจะตอ้งชาํระค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยที�เกี�ยวขอ้ง เช่น ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้า่ย

ที�เกี�ยวกบัการโอนกรรมสทิธิ �ต่อหน่วยงานที�รบัจดทะเบยีนของประเทศอนิโดนีเซยีก่อนซึ�งเป็นเงื�อนไขบงัคบัก่อนที�เจา้หน้าที�

ของหน่วยงานที�รบัจดทะเบยีนของประเทศอนิโดนีเซยีจะดําเนินการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ �ประเภท Strata Title ให้แก่

คู่สญัญา ดงันั �น เนื�องดว้ยลกัษณะเฉพาะและขอ้กําหนดของประเทศอนิโดนีเซยีดงักล่าว กองทรสัต์จงึมคีวามเสี�ยงเกี�ยวกบั

ทรพัยส์นิที�จะลงทุนอนัเนื�องมาจากลกัษณะของกฎหมายที�เกี�ยวกบัการถอืกรรมสทิธิ �ที�มกีําหนดระยะเวลา  
 
สําหรบัการลงทุนทรพัย์สนิโครงการฯ ในประเทศเวียดนามนั �นตั �งอยู่ตั �งอยู่บนที�ดนิที�เช่าช่วง ส่งผลให้กองทรสัต์มี

ความเสี�ยงที�สัญญาเช่าหลักของที�ดินที�ตั �งทรัพย์สินหลักที�กองทรัสต์เข้าลงทุนครั �งแรกในประเทศเวียดนามระหว่าง 

หน่วยงานส่วนทอ้งถิ�นโฮจมินิห ์ซติี� และ Phu My Hung Development Limited Liability Company (PMH) ถูกยกเลกิ หรอื

สิ�นสุดลง ซึ�งจะส่งผลให้การเช่าช่วงที�ดินระหว่าง Phu My Hung Development Limited Liability Company (PMH) และ

บรษิัทผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิซึ�งเป็นบรษิทัลูกของกองทรสัต์สิ�นสุดลงไปด้วย อนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถประกอบธุรกจิ

ของกองทรสัต ์และส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต์อย่างมนีัยสําคญั  

 

4.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์  

 

(1) ราคาซื�อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรองอาจลดลงตํ�ากว่าราคาเสนอขาย 
 

ราคาซื�อขายหน่วยทรสัต์นั �นขึ�นอยู่กบัหลายปัจจยัซึ�งรวมถงึปัจจยัดงัต่อไปนี� 

 มุมมองต่อศกัยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของกองทรสัต์ รวมถงึตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศที�

เกี�ยวขอ้ง 

 ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์ที�เกดิขึ�นจรงิกบัที�มกีารคาดการณ์โดย

นักลงทุนและนักวเิคราะห ์

 การเปลี�ยนแปลงเกี�ยวกบัคาํแนะนําหรอืประมาณการของนักวเิคราะห์ 

 การเปลี�ยนแปลงสภาพเศรษฐกจิหรอืสภาวะตลาดโดยทั �วไป และการเปลี�ยนแปลงความต้องการในการบรโิภค 

อตัราดอกเบี�ย อตัราแลกเปลี�ยนเงนิตราต่างประเทศ และนโยบายของรฐับาลเกี�ยวกบัการนําเขา้และการส่งออก 

 จาํนวนนักท่องเที�ยวในประเทศที�เกี�ยวขอ้ง 

 มลูค่าตลาดของทรพัยส์นิโครงการฯ 

 ความน่าสนใจของหน่วยทรสัต์เปรยีบเทยีบกบัหลกัทรพัย์ประเภททุนอื�น ๆ รวมถงึหน่วยทรสัต์อื�นทไีม่อยู่ใน

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ 

 ความสมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานในหน่วยทรสัต์ 

 การขายหรอืเจตนาที�จะขายหน่วยทรสัต์จาํนวนมากโดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดในประเทศไทยของทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
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 การเปลี�ยนแปลงในอนาคตเกี�ยวกบัโครงสร้าง หลกัเกณฑ์ รวมถึงภาระภาษี ทั �งในกรณีทั �วไป และ/หรอื ใน

กรณีเฉพาะที�เกี�ยวกับทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการลงทุนในประเทศที�เกี�ยวข้องและ

ต่างประเทศ 

 การที�กองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนและการขยายธุรกจิ 

 ความผนัผวนของสภาวะตลาดซึ�งรวมถงึความอ่อนแอของตลาดทุนและอตัราดอกเบี�ยที�เพิ�มสงูขึ�น 
 

จากปัจจยัทั �งหลายข้างต้นอาจทําให้มีการซื�อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรองในราคาที�สูงกว่าหรือตํ�ากว่ามูลค่า

ทรพัยส์นิสุทธติ่อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี� ในกรณีที�กองทรสัตม์กีารเกบ็เงนิกําไรบางส่วนเป็นเงนิทุนเพื�อวตัถุประสงคใ์นการ

ลงทุนเพิ�มเติม เพื�อสํารองเป็นเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื�อวัตถุประสงค์อื�น ซึ�งถึงแม้จะทําให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรสัต์มากกว่ามูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ ในกรณีที�ไม่มกีารกนัเงนิกําไรไวเ้ป็นเงนิทุนสํารอง กอ็าจไม่ไดท้ําให้

ราคาตลาดของหน่วยทรสัตเ์พิ�มขึ�นตามไปดว้ย การที�กองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามความคาดหวงัของตลาด

ในดา้นกําไรและประโยชน์ตอบแทน อาจกอ่ใหเ้กดิผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ 
 
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ไม่ใช่ผลติภณัฑ์ทางการเงนิที�มกีารคุม้ครองเงนิต้น ผูก้่อตั �งทรสัต์ไม่สามารถรบัประกนั

ได้ว่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะไดร้บัเงนิลงทุนคนืทั �งจํานวน ในกรณีที�มกีารเลกิกองทรสัต์หรอืมกีารชําระบญัชกีองทรสัต์นั �น นัก

ลงทุนอาจสูญเสยีเงนิลงทุนของตนในหน่วยทรสัต์บางส่วน หรอืทั �งหมดได ้นอกจากนี� ในปัจจุบนัยงัไม่มกีารเรยีกเกบ็ภาษี

เงนิไดน้ิตบิุคคลจากรายไดข้องกองทรสัต์ แต่ถ้าหากมกีารเปลี�ยนแปลงกฎหมายและระเบยีบที�เกี�ยวขอ้งกบัภาษีอากรหรอื

ด้านอื�น ๆ กองทรสัต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจจะมภีาระภาษี โดยการชําระภาษีนั �นอาจจะส่งผลกระทบในทางลบ

อย่างมนัียสําคญัต่อกิจการ ฐานะการเงนิ ผลการดําเนินงาน และโอกาสของผู้ถือหน่วยทรสัต์ และอาจส่งผลให้การจ่าย

ผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ลดลง และ/หรือ ทําให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์มภีาระภาษีที�สูงขึ�น อนัอาจก่อให้เกิดผลกระทบ

ในทางลบต่อราคาของหน่วยทรสัต์ ดงันั �น ผู้จ ัดการกองทรสัต์จึงไม่สามารถรบัประกันได้ว่ากองทรัสต์จะสามารถจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน หรอืผลตอบแทนในหน่วยทรสัต์ หรอืรกัษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหค้งที�ได ้
 
รายได้ที�ไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ขึ�นอยู่กับหลายปัจจยั ซึ�งรวมถงึจํานวนเงนิค่าเช่าที�ได้รบัจํานวน

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและค่าใช้จ่ายอื�นๆ ที�เกิดขึ�น ซึ�งอาจไดร้บัผลกระทบจากหลายปัจจยั เช่น สภาวะเศรษฐกจิใน

ประเทศไทยและต่างประเทศ ศกัยภาพของผูเ้ช่าหลกัและผูบ้รหิารโรงแรมในการดาํรงรกัษาความสามารถของตนเองในการ

ดําเนินงาน การควบคุมค่าใชจ้่ายในการดําเนินงาน การแข่งขนั อตัราการเขา้พกั การเปลี�ยนแปลงกฎระเบยีบขอ้บงัคบัใน

การปฏบิตังิาน การจดัการเมื�อเกิดเหตุการณ์ที�เป็นภยัพบิตัทิางธรรมชาต ิและเกดิสภาวะทางการเมอืงที�วุ่นวาย ในกรณีที�

ทรพัย์สนิโครงการฯ และทรพัย์สนิอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้งไม่สามารถจดัหารายไดไ้ดเ้พยีงพออย่างสมํ�าเสมอ อกีทั �งกองทรสัตไ์ม่

สามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนโดยมตี้นทุนที�เหมาะสมหรอืเงื�อนไขที�ดไีด้ในเวลาอนัควรแล้ว อาจมผีลกระทบในทางลบต่อ

รายได ้กระแสเงนิสด และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ได้ 
 
ดงันั �น ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า กองทรสัตจ์ะมคีวามสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

หรือสามารถรกัษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที�กําหนดไว้ได้ อีกทั �ง ไม่

สามารถรบัประกนัได้ว่าอตัราประโยชน์ตอบแทนหรอืผลตอบแทนจะเพิ�มขึ�น หรอืยงัคงรกัษาใหอ้ยู่ในระดบัที�คงที�ไวไ้ดใ้น

ภายหลงั หรอืค่าเช่าจากการใหเ้ช่าหลกั และ/หรอื ใหเ้ช่าทรพัยส์นิโครงการฯ แก่ผูเ้ช่าหลกัจะเพิ�มสูงขึ�น หรอืรายรบัจากค่า
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เช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนัในทรพัย์สนิโครงการฯที�กองทรสัต์ได้มกีารลงทุนเพิ�มเตมิในอนาคตจะเป็นการเพิ�มรายไดข้อง

กองทรสัต ์ซึ�งอาจจะนําไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืผลตอบแทนแกผู่ถ้อืหน่วยทรสัตต์่อไป 

 

(2) ผู้ถือหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

 

เนื�องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซื�อคนืหน่วยทรสัต ์ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จงึไม่สามารถขายคนืหน่วยทรสัต์

ของตนได้ ดงันั �น จงึไม่มหีลกัประกนัว่าผู้ถือหน่วยทรสัต์จะสามารถจําหน่ายหน่วยทรัสต์ของตนได้เท่ากบัราคาที�ได้ซื�อ

หน่วยทรสัตม์า หรอืจําหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มหีลกัประกนัว่าจะสามารถจาํหน่ายหน่วยทรสัต์ได้ 
 
อย่างไรก็ดี ผู้ถือหน่วยทรสัต์มชี่องทางที�จะขายหน่วยทรสัต์ได้ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ�งสภาพคล่องในการซื�อขายจะ

เป็นไปตามภาวะตลาด 

 

(3) มูลค่าหน่วยทรสัต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ที�ออกใหม่ตํ�ากว่ามูลค่าหน่วยทรสัต์ก่อนการ

เสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ�มเติม 

 

ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั �งแรก กองทรัสต์อาจออกหน่วยทรัสต์เพิ�มเติมเพื�อการเพิ�มเงินทุนของ

กองทรัสต์ โดยอาจมีราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่ที�ตํ�ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ ราคาเสนอขายที�ตํ�ากว่ามูลค่า

หน่วยทรสัตก์่อนการเสนอขายนั �นอาจส่งผลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัตล์ดลง 

 

(4) การขายหน่วยทรสัต์ในอนาคตของพนัธมิตรทางธุรกิจ อย่างมีนัยสาํคญัอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคา

ตลาดของหน่วยทรสัต ์

ราคาตลาดของหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบจากการขายหน่วยทรสัต์ในอนาคตของพนัธมติรทางธุรกิจอย่างมี

นัยสําคญั โดยภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ�มทุนในครั �งนี� พนัธมติรทางธุรกจิจะเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใหญ่ราย

หนึ�งของกองทรสัต์ โดยรายละเอยีดของหน่วยทรสัตท์ี�ถอืโดยพนัธมติรทางธุรกจิมรีายละเอยีดดงันี� 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�ถอืโดยพนัธมติรทางธรุกจิที�มขีอ้ตกลงในการไม่ขายหน่วยทรสัตเ์ป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัที�

หน่วยทรสัต์เริ�มมกีารซื�อขายครั �งแรกในตลาดหลกัทรพัย์ (27 ธนัวาคม 2560) ตามขอ้ตกลงที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิหลกัที�

ลงทุนครั �งแรกมรีายละเอยีดดงันี� 

พนัธมิตรทางธุรกิจ จาํนวนหน่วย ร้อยละ 1 

PT Agung Podomoro Land Tbk 63,928,100 18.12 

Leebro Holding Pte Ltd 4,417,200 1.25 

รวม 68,345,300 19.37 

  หมายเหตุ : 1. คาํนวณจากหน่วยทั �งหมดในปัจจบุนัที� 352,869,700 หน่วย 
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เช่าคงที�และค่าเช่าแปรผนัในทรพัย์สนิโครงการฯที�กองทรสัต์ได้มกีารลงทุนเพิ�มเตมิในอนาคตจะเป็นการเพิ�มรายไดข้อง

กองทรสัต ์ซึ�งอาจจะนําไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืผลตอบแทนแกผู่ถ้อืหน่วยทรสัตต์่อไป 

 

(2) ผู้ถือหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

 

เนื�องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซื�อคนืหน่วยทรสัต ์ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จงึไม่สามารถขายคนืหน่วยทรสัต์

ของตนได้ ดงันั �น จงึไม่มหีลกัประกนัว่าผู้ถือหน่วยทรสัต์จะสามารถจําหน่ายหน่วยทรัสต์ของตนได้เท่ากบัราคาที�ได้ซื�อ

หน่วยทรสัตม์า หรอืจําหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มหีลกัประกนัว่าจะสามารถจาํหน่ายหน่วยทรสัต์ได้ 
 
อย่างไรก็ดี ผู้ถือหน่วยทรสัต์มชี่องทางที�จะขายหน่วยทรสัต์ได้ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ�งสภาพคล่องในการซื�อขายจะ

เป็นไปตามภาวะตลาด 

 

(3) มูลค่าหน่วยทรสัต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ที�ออกใหม่ตํ�ากว่ามูลค่าหน่วยทรสัต์ก่อนการ

เสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ�มเติม 

 

ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั �งแรก กองทรัสต์อาจออกหน่วยทรัสต์เพิ�มเติมเพื�อการเพิ�มเงินทุนของ

กองทรัสต์ โดยอาจมีราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ที�ออกใหม่ที�ตํ�ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ ราคาเสนอขายที�ตํ�ากว่ามูลค่า

หน่วยทรสัตก์่อนการเสนอขายนั �นอาจส่งผลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัตล์ดลง 

 

(4) การขายหน่วยทรสัต์ในอนาคตของพนัธมิตรทางธุรกิจ อย่างมีนัยสาํคญัอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคา

ตลาดของหน่วยทรสัต ์

ราคาตลาดของหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบจากการขายหน่วยทรสัต์ในอนาคตของพนัธมติรทางธุรกิจอย่างมี

นัยสําคญั โดยภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ�มทุนในครั �งนี� พนัธมติรทางธุรกจิจะเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใหญ่ราย

หนึ�งของกองทรสัต์ โดยรายละเอยีดของหน่วยทรสัตท์ี�ถอืโดยพนัธมติรทางธุรกจิมรีายละเอยีดดงันี� 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�ถอืโดยพนัธมติรทางธรุกจิที�มขีอ้ตกลงในการไม่ขายหน่วยทรสัตเ์ป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัที�

หน่วยทรสัต์เริ�มมกีารซื�อขายครั �งแรกในตลาดหลกัทรพัย์ (27 ธนัวาคม 2560) ตามขอ้ตกลงที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิหลกัที�

ลงทุนครั �งแรกมรีายละเอยีดดงันี� 

พนัธมิตรทางธุรกิจ จาํนวนหน่วย ร้อยละ 1 

PT Agung Podomoro Land Tbk 63,928,100 18.12 

Leebro Holding Pte Ltd 4,417,200 1.25 

รวม 68,345,300 19.37 

  หมายเหตุ : 1. คาํนวณจากหน่วยทั �งหมดในปัจจบุนัที� 352,869,700 หน่วย 
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ถงึแมว้่าบุคคลดงักล่าวตกลงจะไม่จาํหน่าย จ่าย โอน หน่วยทรสัต์ของตนที�จองซื�อตามสญัญาซื�อขายหุน้ในจํานวนที�

ไดล้งทุนในช่วงระยะเวลาถอืครองหน่วยทรสัต ์แต่ไม่มหีลกัประกนัว่าเมื�อระยะเวลาดงักล่าวไดส้ิ�นสุดลง บุคคลดงักล่าวจะไม่

จําหน่ายหน่วยทรสัต์อย่างมนัียสําคญั และหากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวอาจทําใหเ้กดิผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของ

หน่วยทรสัต ์

 

(5) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจาํนวนเงินที�ผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์

 

ในกรณีที�มกีารเลกิกองทรสัตผ์ูก้่อตั �งทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกนัไดว้่า ผูถ้ือหน่วยทรสัต์จะไดร้บัเงนิลงทุนของตนคนื

ไม่ว่าทั �งหมดหรือบางส่วน ทั �งนี� ข ึ�นอยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรสัต์ หลกัเกณฑ์การจําหน่ายทรพัย์สินของ

กองทรสัต ์และระยะเวลาคงเหลอืของสทิธกิารเช่า 

 

(6) มูลคา่ทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต์อาจไม่เท่ากบัราคาที�จะซื�อขายได้จริงในตลาดหลกัทรพัย ์

 

การคํานวณมลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัตท์ี�ผูจ้ดัการกองทรสัต์ประกาศ เป็นการคํานวณโดยใชร้ายงาน

การประเมนิค่าหรอืรายงานการสอบทานการประเมนิค่าครั �งล่าสุดเป็นฐานในการกําหนดมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ ซึ�งมูลค่า

ดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที�จะซื�อขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย์   เนื�องจากราคาที�ซื�อขายในตลาดหลกัทรพัย์ขึ�นอยู่กบัปัจจยั

อื�นๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงนิลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ 

 

(7) มูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์มิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงของทรพัย์สินซึ�งกองทรสัต์จะได้รบัหากมีการ

จาํหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทั �งหมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์

 

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ซึ�งไดก้ล่าวไว ้ณ ที�นี� ไดค้าํนวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมนิค่าทรพัย์สนิ

ที�ลงทุนเป็นขอ้มลูพื�นฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมไิดเ้ป็นมลูค่าที�แทจ้รงิ ซึ�งกองทรสัต์จะไดร้บัหากมกีารจําหน่ายทรพัยส์นิ

ออกไปทั �งหมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต ์

 

(8) ผู้ถือหน่วยทรสัตอ์าจไม่ได้รบัเงินปันผลจากกองทรสัต์ ในกรณีที�มีการผิดสญัญาภายใต้สญัญากู้ยืมเงิน 

ภายใต้สญัญากู้ยมืเงนิเพื�อใชส้ําหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกั มกีารกําหนดขอ้หา้มไม่ใหผู้กู้้จ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผู้

ถอืหน่วยทรสัต์ในกรณีที�มกีารผดิสญัญาภายใตส้ญัญากู้ยมืเงนิดงักล่าว ดว้ยเหตุนี� ในกรณีที�มกีารผดิสญัญาโดยกองทรสัต์ 

และ/หรือ บริษัทย่อยในฐานะผู้กู้ภายใต้สัญญากู้ยืมเงินดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ได้จนกว่าจะได้มกีารดําเนินการต่าง ๆ ตามที�กําหนดไว้ในสญัญา หรือตามที�จะได้มีการตกลงกันระหว่าง

คู่สญัญาในภายหลงั   
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ถงึแมว้่าบุคคลดงักล่าวตกลงจะไม่จาํหน่าย จ่าย โอน หน่วยทรสัต์ของตนที�จองซื�อตามสญัญาซื�อขายหุน้ในจํานวนที�

ไดล้งทุนในช่วงระยะเวลาถอืครองหน่วยทรสัต ์แต่ไม่มหีลกัประกนัว่าเมื�อระยะเวลาดงักล่าวไดส้ิ�นสุดลง บุคคลดงักล่าวจะไม่

จําหน่ายหน่วยทรสัต์อย่างมนัียสําคญั และหากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวอาจทําใหเ้กดิผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของ

หน่วยทรสัต ์

 

(5) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจาํนวนเงินที�ผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์

 

ในกรณีที�มกีารเลกิกองทรสัตผ์ูก้่อตั �งทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกนัไดว้่า ผูถ้ือหน่วยทรสัต์จะไดร้บัเงนิลงทุนของตนคนื

ไม่ว่าทั �งหมดหรือบางส่วน ทั �งนี� ข ึ�นอยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรสัต์ หลกัเกณฑ์การจําหน่ายทรพัย์สินของ

กองทรสัต ์และระยะเวลาคงเหลอืของสทิธกิารเช่า 

 

(6) มูลคา่ทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต์อาจไม่เท่ากบัราคาที�จะซื�อขายได้จริงในตลาดหลกัทรพัย ์

 

การคํานวณมลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัตท์ี�ผูจ้ดัการกองทรสัต์ประกาศ เป็นการคํานวณโดยใชร้ายงาน

การประเมนิค่าหรอืรายงานการสอบทานการประเมนิค่าครั �งล่าสุดเป็นฐานในการกําหนดมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ ซึ�งมูลค่า

ดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที�จะซื�อขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย์   เนื�องจากราคาที�ซื�อขายในตลาดหลกัทรพัย์ขึ�นอยู่กบัปัจจยั

อื�นๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงนิลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ 

 

(7) มูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์มิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงของทรพัย์สินซึ�งกองทรสัต์จะได้รบัหากมีการ

จาํหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทั �งหมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์

 

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ซึ�งไดก้ล่าวไว ้ณ ที�นี� ไดค้าํนวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมนิค่าทรพัย์สนิ

ที�ลงทุนเป็นขอ้มลูพื�นฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมไิดเ้ป็นมลูค่าที�แทจ้รงิ ซึ�งกองทรสัต์จะไดร้บัหากมกีารจําหน่ายทรพัยส์นิ

ออกไปทั �งหมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต ์

 

(8) ผู้ถือหน่วยทรสัตอ์าจไม่ได้รบัเงินปันผลจากกองทรสัต์ ในกรณีที�มีการผิดสญัญาภายใต้สญัญากู้ยืมเงิน 

ภายใต้สญัญากู้ยมืเงนิเพื�อใชส้ําหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกั มกีารกําหนดขอ้หา้มไม่ใหผู้กู้้จ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผู้

ถอืหน่วยทรสัต์ในกรณีที�มกีารผดิสญัญาภายใตส้ญัญากู้ยมืเงนิดงักล่าว ดว้ยเหตุนี� ในกรณีที�มกีารผดิสญัญาโดยกองทรสัต์ 

และ/หรือ บริษัทย่อยในฐานะผู้กู้ภายใต้สัญญากู้ยืมเงินดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ได้จนกว่าจะได้มกีารดําเนินการต่าง ๆ ตามที�กําหนดไว้ในสญัญา หรือตามที�จะได้มีการตกลงกันระหว่าง

คู่สญัญาในภายหลงั   
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อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่าความเสี�ยงที�กองทรสัต์จะผดิสญัญาภายใต้สญัญากู้ยมืเงนิดงักล่าวนั �น

เป็นไปได้ค่อนข้างน้อย เนื�องจากผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการตรวจสอบแล้ว เชื�อว่ากองทรสัต์สามารถปฏิบตัิตาม

เงื�อนไขต่างๆ ตามที�กําหนดในสญัญากูย้มืเงนิได ้

 

4.5 ความเสี�ยงของแต่ละประเทศที�เกี�ยวข้อง 

 

ทรพัย์สนิโครงการฯ ตั �งอยู่ในประเทศที�เกี�ยวขอ้งหลายแห่ง ดงันั �น การดําเนินงานของทรพัย์สนิโครงการฯจงึขึ�นอยู่

กบักฎหมายของประเทศที�เกี�ยวขอ้งนั �น ๆ นอกจากนี� โครงสรา้งของกองทรสัต์มกีารถอืหุน้ในบรษิทัลงทุน ซึ�งเป็นบรษิทัที�

ตั �งอยู่ในประเทศที�เกี�ยวขอ้งต่าง ๆ โดยในปัจจุบนัการดาํเนินงานของทรพัยส์นิโครงการฯและการลงทุนในบรษิทัลงทุนไดร้บั

อนุญาตภายใต้กฎหมายของประเทศที�เกี�ยวข้องนั �นๆ แต่กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากการบงัคบัใช้กฎหมายและ

กฎเกณฑ์ที�มกีารออกใหม่หรอืมกีารแก้ไขเพิ�มเตมิที�เกี�ยวกบัการดําเนินงานหรอืการลงทุน ทั �งนี� เงื�อนไขและเวลาของการ

เปลี�ยนแปลงยงัไม่อาจทราบได ้และขึ�นอยู่กบัหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง อย่างไรกต็าม ตามขอ้มลูปัจจุบนั ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งั

ไม่พบขอ้มูลเกี�ยวกบัการเปลี�ยนแปลงของกฎหมายหรอืกฎเกณฑ์อนัอาจส่งผลกระทบต่อการลงทุนของกองทรสัต์หรอืการ

ดาํเนินงานของทรพัยส์นิโครงการฯ 
 

(5)  ข้อพิพาททางกฎหมาย  

- ไม่ม-ี 

 

(6)  ข้อมูลสาํคญัอื�น 

 -ไม่ม-ี 
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อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่าความเสี�ยงที�กองทรสัต์จะผดิสญัญาภายใต้สญัญากู้ยมืเงนิดงักล่าวนั �น

เป็นไปได้ค่อนข้างน้อย เนื�องจากผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการตรวจสอบแล้ว เชื�อว่ากองทรสัต์สามารถปฏิบตัิตาม

เงื�อนไขต่างๆ ตามที�กําหนดในสญัญากูย้มืเงนิได ้

 

4.5 ความเสี�ยงของแต่ละประเทศที�เกี�ยวข้อง 

 

ทรพัย์สนิโครงการฯ ตั �งอยู่ในประเทศที�เกี�ยวขอ้งหลายแห่ง ดงันั �น การดําเนินงานของทรพัย์สนิโครงการฯจงึขึ�นอยู่

กบักฎหมายของประเทศที�เกี�ยวขอ้งนั �น ๆ นอกจากนี� โครงสรา้งของกองทรสัต์มกีารถอืหุน้ในบรษิทัลงทุน ซึ�งเป็นบรษิทัที�

ตั �งอยู่ในประเทศที�เกี�ยวขอ้งต่าง ๆ โดยในปัจจุบนัการดาํเนินงานของทรพัยส์นิโครงการฯและการลงทุนในบรษิทัลงทุนไดร้บั

อนุญาตภายใต้กฎหมายของประเทศที�เกี�ยวข้องนั �นๆ แต่กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากการบงัคบัใช้กฎหมายและ

กฎเกณฑ์ที�มกีารออกใหม่หรอืมกีารแก้ไขเพิ�มเตมิที�เกี�ยวกบัการดําเนินงานหรอืการลงทุน ทั �งนี� เงื�อนไขและเวลาของการ

เปลี�ยนแปลงยงัไม่อาจทราบได ้และขึ�นอยู่กบัหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง อย่างไรกต็าม ตามขอ้มลูปัจจุบนั ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งั

ไม่พบขอ้มูลเกี�ยวกบัการเปลี�ยนแปลงของกฎหมายหรอืกฎเกณฑ์อนัอาจส่งผลกระทบต่อการลงทุนของกองทรสัต์หรอืการ

ดาํเนินงานของทรพัยส์นิโครงการฯ 
 

(5)  ข้อพิพาททางกฎหมาย  

- ไม่ม-ี 

 

(6)  ข้อมูลสาํคญัอื�น 

 -ไม่ม-ี 

 

 

 





3 การจัดการและการกากับดูแลกองทรัสต์
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ส่วนท่ี 3 

การจดัการและการกาํกบัดแูลกองทรสัต ์

7.  ข้อมลูหน่วยทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วย 

7.1 ข้อมลูหน่วยทรสัต ์

กองทรสัตจ์ดทะเบยีนจดัตัง้กอง ณ วนัที ่20 ธนัวาคม 2560 มทุีนจดทะเบยีน 3,528,367,000 บาท เรยีก
ชาํระแลว้เตม็จาํนวน และมจีาํนวนหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ 352,836,700 หน่วย  

• ขอ้มลูหน่วยทรสัต ์ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2562 

จาํนวนเงนิทุนจดทะเบยีนของโครงการ (บาท) 3,528,367,000  

จาํนวนเงนิทุนจดทะเบยีนทีเ่รยีกชาํระแลว้ (บาท) 3,414,798,033 
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ราคาปิด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2562 (บาท) 5.80  

มลูคา่ตามราคาตลาด (บาท) 2,046,452,860  

จาํนวนการซือ้ขายเฉลีย่ต่อวนั  (หน่วยทรสัต)์ 62,666  

มลูคา่การซือ้ขายเฉลีย่ต่อวนั (บาท) 44,828  

ประเภทหน่วยทรสัต ์ ประเภทไมร่บัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ราคาของหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายครัง้แรก (บาท) 10.00  

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์(NAV) ต่อหน่วย (บาท) 
ณ วนัตน้ปี (วนัที ่2 มกราคม 2562) 

9.0555 

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์(NAV) ต่อหน่วย (บาท) 
ณ วนัสิน้ปี (วนัที ่30 ธนัวาคม 2562) 

7.9718  

 
 
 
 
 
 
 
 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบต่ออายุได้ เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิเช่าสตราทีจิกฮอสพิทอลลิตี้
Strategic Hospitality Extendable Feehold and  Leasehold Real Estate Investment Trust

119

 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พือ่ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่สตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี ้

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

2 
 

• การลดทนุชาํระแล้ว สาํหรบัปี 2561 

7.2        ตราสารท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูอ้อก 

                      -ไมม่-ี 

7.3         โครงสร้างผูถื้อหน่วยทรสัต ์

              ข้อมลูผูถื้อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก  ซึง่เป็นขอ้มลู ณ วนัปิดสมดุทะเบยีนวนัที ่28 พฤศจกิายน 2562 

 

 

ลาํดบั
ท่ี 

รอบผลประกอบการ 
ประจาํปี 2561 

ลดทนุ 
วนัปิดสมดุทะเบียน 
พกัการโอนหน่วย 

วนัท่ีเฉล่ีย
เงินให้แก่ผู้
ถือหน่วย บาท 

บาท 
ต่อหน่วย 

1 20 ธ.ค. 2560 - 31 ม.ีค. 2561 
        

17,524,670.25  
        

0.0616  31-พ.ค.-61 15-ม.ิย.-61 

2 1 เม.ย. 2561 - 31 ก.ค. 2561 
        

14,708,205.33  
           

0.0517  29-ส.ค.-61 14-ก.ย.-61 

3 1 ส.ค. 2561 - 31 ต.ค. 2561 
         

9,928,749.65  
           

0.0349  19-ธ.ค.-61 28-ธ.ค.-61 
 
หมายเหตุ: การจา่ยเงนิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยจาํนวนทัง้หมด 3 ครัง้น้ี เป็นการจา่ยคนืสภาพคลอ่งสว่นเกนิจากการที ่
                  กองทรสัตม์รีายการคา่ใชจ้า่ยทีไ่มใ่ชเ่งนิสด 
 

• การลดทนุชาํระแล้ว สาํหรบัปี 2562 
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เงินให้แก่ผู้
ถือหน่วย บาท 

บาท 
ต่อหน่วย 

 
1 1 ม.ค. 2562 - 31 ม.ีค. 2562 26,770,640.74 0.0941 22-พ.ค.-62 12-ม.ิย.-62 
 
2 1 เม.ย. 2562 - 30 ม.ิย. 2562 21,450,651,56 0.0754 30-ส.ค.-62 20-ก.ย.-62 
 
3 1 ก.ค. 2562 - 30 ก.ย. 2562 23,186,049.10 0.0815 28-พ.ย.-62 25-ธ.ค.-62 

 
หมายเหตุ:  การจา่ยเงนิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยจาํนวนทัง้หมด 3 ครัง้น้ี เป็นการจา่ยคนืสภาพคลอ่งสว่นเกนิจากการที ่
                  กองทรสัตม์รีายการคา่ใชจ้า่ยทีไ่มใ่ชเ่งนิสด 
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ลาํดบัท่ี ช่ือผูถื้อหน่วย จาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์ถืออยู่ ร้อยละ 
1 PT AGUNG PODOMORO LAND TBK 100,94,5 28.397 
 GIC PRIVATE LIMITED 68,652,8 9.457 
 บรษิทั เอฟดบับลวิด ีประกนัชวีติ จาํกดั (มหาชน) 28,9, 8.9 
 นายชานนท ์ เรอืงกฤตยา 6,, 4.535 
 MACQUARIE BANK LIMITED (HKB) 5,638,7 4.432 
 กองทุน ผสมบซีเีนียรส์าํหรบัวยัเกษยีณ 3,545, 3.839 
7 นางดารกิา ปุณณกนัต ์ 8,, 2.267 
8 นายธนรชัต ์ พสวงศ ์ 7,5, .998 
9 กองทุนเปิด บวัหลวงอนิคมั 6,974,6 .977 
 กองทุนเปิด ไทยพาณิชย ์อนิคมัพลสั ,8,8 .928 

รวม           271,757,400 77.021 
 
7.3.1   กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต์ท่ีมีอิทธิพลต่อการกําหนดนโยบายการจดัการหรือการ

ดาํเนินงานของบริษทัจดัการอย่างมีนัยสาํคญั 
                      - ไมม่ ี- 

 
7.4      การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์
           
7.4.1    นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและข้อจาํกดัแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
             ซึง่มขีอ้กาํหนดนโยบายและวธิกีารจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ดงัต่อไปน้ี 

) ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 9 ของกําไร
สุทธทิี่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีโดยจะจ่ายไม่เกนิกว่าปีละ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีอย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์
อาจมกีารพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพเิศษนอกเหนือไปจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละ 4 ครัง้ดงักล่าว
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดต้ามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็วา่มคีวามจาํเป็นและสมควร และจะจ่ายภายใน 9 วนั
นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลาบญัชทีีม่กีารจา่ยประโยชน์ตอบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 

กําไรสุทธทิี่ปรบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถงึกําไรสุทธทิี่อา้งองิสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ โดย
เป็นไปตามแนวทางทีส่าํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบผา่นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์

2) ในกรณีมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบปีบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องประกาศการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ พรอ้มทัง้ปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อระบุว่าผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใดมสีทิธิ
ไดร้บัประโยชน์ตอบแทน โดยการจา่ยประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการดงัน้ี 

(ก) ในกรณีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนสิน้ปี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนของรอบปีบญัชี
ดงักลา่วภายใน  9 วนั  นบัแต่วนัสดุทา้ยของรอบปีบญัชนีัน้   และภายใน  3 วนั นบัแต่วนัทีม่กีารปิดสมดุทะเบยีน
ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พือ่กาํหนดผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนดงักลา่ว 

(ข) ในกรณีการจา่ยประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (ถา้ม)ี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้
ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใน 9 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาส สาํหรบัไตรมาสลา่สดุทีจ่ะมกีารจา่ยประโยชน์ตอบแทน 
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ลาํดบัท่ี ช่ือผูถื้อหน่วย จาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์ถืออยู่ ร้อยละ 
1 PT AGUNG PODOMORO LAND TBK 100,194,500 28.397 
2 GIC PRIVATE LIMITED 68,652,800 19.457 
3 บรษิทั เอฟดบับลวิด ีประกนัชวีติ จาํกดั (มหาชน) 28,900,000 8.191 
4 นายชานนท ์ เรอืงกฤตยา 16,000,000 4.535 
5 MACQUARIE BANK LIMITED (HKB) 15,638,700 4.432 
6 กองทุน ผสมบซีเีนียรส์าํหรบัวยัเกษยีณ 13,545,000 3.839 
7 นางดารกิา ปุณณกนัต ์ 8,000,000 2.267 
8 นายธนรชัต ์ พสวงศ ์ 7,050,000 1.998 
9 กองทุนเปิด บวัหลวงอนิคมั 6,974,600 1.977 
10 กองทุนเปิด ไทยพาณิชย ์อนิคมัพลสั 6,801,800 1.928 

รวม           271,757,400 77.021 
 
7.3.1   กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต์ท่ีมีอิทธิพลต่อการกําหนดนโยบายการจดัการหรือการ

ดาํเนินงานของบริษทัจดัการอย่างมีนัยยะสาํคญั 
                      - ไมม่ ี- 

 
7.4      การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์
           
7.4.1    นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและข้อจาํกดัแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
             ซึง่มขีอ้กาํหนดนโยบายและวธิกีารจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ดงัต่อไปน้ี 

1) ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกําไร
สุทธทิี่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีโดยจะจ่ายไม่เกนิกว่าปีละ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีอย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์
อาจมกีารพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพเิศษนอกเหนือไปจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละ 4 ครัง้ดงักล่าว
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดต้ามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็วา่มคีวามจาํเป็นและสมควร และจะจ่ายภายใน 90 วนั
นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลาบญัชทีีม่กีารจา่ยประโยชน์ตอบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 

กําไรสุทธทิี่ปรบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถงึกําไรสุทธทิี่อา้งองิสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ โดย
เป็นไปตามแนวทางทีส่าํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจา่ยประโยชน์ตอบแทนไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบผา่นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์

2) ในกรณีมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบปีบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องประกาศการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ พรอ้มทัง้ปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อระบุว่าผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใดมสีทิธิ
ไดร้บัประโยชน์ตอบแทน โดยการจา่ยประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการดงัน้ี 

(ก) ในกรณีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนสิน้ปี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนของรอบปีบญัชี
ดงักลา่วภายใน  90 วนั  นบัแต่วนัสดุทา้ยของรอบปีบญัชนีัน้   และภายใน  30 วนั นบัแต่วนัทีม่กีารปิดสมดุทะเบยีน
ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พือ่กาํหนดผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนดงักลา่ว 

(ข) ในกรณีการจา่ยประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (ถา้ม)ี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้
ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใน 90 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาส สาํหรบัไตรมาสลา่สดุทีจ่ะมกีารจา่ยประโยชน์ตอบแทน 
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โดยจะจา่ยภายในระยะเวลาไมเ่กนิ 30 วนันบัแต่วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พือ่กําหนดผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ ี
สทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนดงักลา่ว 

3) ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู ่   ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมจ่า่ยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์

4) ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มสีทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มชีื่อปรากฏอยู่ในสมุด
ทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตาม
สดัสว่นการถอืหน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏวา่มบุีคคลใดหรอืกลุม่บุคคลเดยีวกนัรายใดถอื
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัตเ์กนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้
จะไม่มสีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถอืหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กาํหนด 
 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม 
(1) ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจา่ยต่อหน่วยทรสัตร์ะหวา่ง

ปีบญัชหีรอืรอบปีบญัชใีดมมีูลค่าตํ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์สงวนสทิธทิี่จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพรอ้มกนัในงวดถดัไปตามวธิกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่
กาํหนดไว ้

สาํหรบัหลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดําเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว ้
เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรอื หน่วยงานอื่นใดที่มอีํานาจตามกฎหมายไดแ้ก้ไข
เปลี่ยนแปลง เพิม่เติม ประกาศ กําหนด สัง่การ เหน็ชอบ และ/หรอื ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผู้จดัการกองทรสัต์จะ
ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจา่ยประโยชน์ตอบแทน วนัปิดสมดุทะเบยีน และอตัราประโยชน์ตอบ
แทน โดยการแจง้ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ชีื่ออยูใ่นทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบยีนผา่นระบบสารสนเทศ
ของตลาดหลกัทรพัย ์และแจง้ใหท้รสัตทีราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

(3) นายทะเบยีนหน่วยทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงนิโอนเขา้บญัชเีงนิฝากของผูถ้อืหน่วยทรสัต์
หรอืเป็นเชค็ขดีครอ่มเฉพาะสัง่จา่ยในนามผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามชื่อและทีอ่ยูท่ีป่รากฎในสมดุทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ใช้สทิธิขอรบัประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใช้สทิธิ
เรยีกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมนํ่าประโยชน์ตอบแทนจาํนวนดงักลา่วไปใช้
เพือ่การอื่นใดนอกจากเพือ่ประโยชน์ของกองทรสัต ์
 

เง่ือนไขและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามสดัสว่นการถอืหน่วยทรสัตข์องผูถ้อื

หน่วยทรสัต์แต่ละราย ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธใินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่
ถอืหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกนิ
หรอืไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว และใหป้ระโยชน์ตอบแทนในสว่นทีไ่มอ่าจจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งักล่าว
ตกเป็นของผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัสว่นการถอืหน่วยทรสัต ์

การไม่มีสิทธิในประโยชน์ตอบแทนและเงินสดท่ีจ่ายจากการลดทนุของกองทรสัต ์ 
กองทรสัต์ (โดยทรสัตหีรอืผ่านบรษิทัที่กองทรสัต์ถอืหุน้) และผูถ้อืหน่วยทรสัต์บางราย อาจเขา้ทําสญัญา

หรอืขอ้ตกลง โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์และบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะไมร่บัผลประโยชน์ตอบแทน (ซึ่ง
อาจหมายความรวมถงึเงนิลดทุน) จากการถอืหน่วยทรสัต์ ณ ช่วงระยะเวลาใดระยะเวลาหน่ึง ซึ่งในกรณีดงักล่าว 
กองทรสัต์จะไมจ่ดัสรรสทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนจากการถอืหน่วยทรสัต์รายดงักล่าวสาํหรบัช่วงระยะเวลา
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ตามที่กําหนดในสญัญา หรอืขอ้ตกลงดงักล่าว และให้ผู้จดัการกองทรสัต์คํานวณประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์รายอื่นตามสดัส่วนของหน่วยทรสัต์ที่ถือครองอยู่ โดยไม่นําสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์า้งตน้มารวมคาํนวณ 

 
ขอ้กาํหนดของบรษิทัผูข้ายฯทีก่ลบัเขา้มาลงทุนในหน่วยทรสัต ์แต่ละรายเป็นไปตามรายละเอยีด ดงัต่อไปน้ี 
 
1) PT Agung Podomoro Land Tbk ซึ่งเป็นบรษิัทผู้ขายฯ ของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

ตกลงวา่ หน่วยทรสัตท์ีถ่อืครองโดย PT Agung Podomoro Land Tbk และบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั 
จะไม่ไดร้บัสทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนและการคนืทุนจากการลดทุนของกองทรสัต์ เป็นระยะเวลา 2 ปีนับ
จากวนัทีห่น่วยทรสัต์เริม่มกีารซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์ แต่ขอ้กําหนดขา้งต้นจะไม่ใชก้บักรณีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนหรือเงินสดจากการจําหน่ายทรพัย์สินของกองทรสัต์ที่เกิดขึ้นในระหว่างระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัที่
หน่วยทรสัตเ์ริม่มกีารซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย ์

 
PT Agung Podomoro Land Tbk (หรือบริษัทที่เกี่ยวข้องหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันที่ผู้จดัการกองทรสัต์

เหน็ชอบ) ณ วนัทีเ่ขา้ลงทุนในสนิทรพัย ์APL ไดเ้ขา้จองซือ้หน่วยทรสัต ์และกลบัมาเขา้ลงทุนในหน่วยทรสัตจ์าํนวน 
63,928,100 หน่วย ซึ่งหน่วยทรสัต์จํานวนน้ีจะไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่จ่ายจากการลดทุนของ
กองทรสัต ์

 
2) B.B. Dai Minh Corporation ซึ่งเป็นบริษัทผู้ขายฯ ของโรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS 

Saigon South จะไม่ได้รบัสทิธิในการได้รบัประโยชน์ตอบแทนและการคืนทุนจากการลดทุนของกองทรสัต์ เป็น
ระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัทีห่น่วยทรสัตเ์ริม่มกีารซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย ์ 

 
ณ วนัทีเ่ขา้ลงทุนในสนิทรพัย ์Leebro Holding Pte.Ltd ไดเ้ขา้จองซือ้หน่วยทรสัต ์และกลบัมาเขา้ลงทุนใน

หน่วยทรสัต์จํานวน 4,417,200 หน่วย ซึ่งหน่วยทรสัต์จํานวนน้ีจะไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่จ่าย
จากการลดทุนของกองทรสัต ์

 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถดรูายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัสทิธใินการไมม่สีทิธไิดร้บัผลประโยชน์ตอบแทนใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ีบ่รษิทัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

7.4.2     ประวติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลงั 
 

• กองทรสัตม์กีารจา่ยประโยชน์ตอบแทนในปี 2561 จาํนวนทัง้หมด 3 ครัง้ โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 
 

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน 
(บาท ต่อหน่วย) 

เงินคืนจากการลดทนุ* 
(บาท ต่อหน่วย) 

รวม 
สาํหรบัรายไตรมาส 

20 ธ.ค. 2560 - 31 ม.ีค. 2561 0.0894 0.0616 0.1510 
 1 เม.ย. 2561- 31 ก.ค. 2561 0.1409 0.0517 0.1926 
 1 ส.ค. 2561 - 31 ต.ค. 2561 0.2212 0.0349 0.2561 

รวมสาํหรบัปี 2561 0.4515 0.1482 0.5997 
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โดยจะจา่ยภายในระยะเวลาไมเ่กนิ 30 วนันบัแต่วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พือ่กําหนดผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ ี
สทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนดงักลา่ว 

3) ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู ่   ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมจ่า่ยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์

4) ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มสีทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มชีื่อปรากฏอยู่ในสมุด
ทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตาม
สดัสว่นการถอืหน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏวา่มบุีคคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัรายใดถอื
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัตเ์กนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้
จะไม่มสีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถอืหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กาํหนด 
 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม 
(1) ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจา่ยต่อหน่วยทรสัตร์ะหวา่ง

ปีบญัชหีรอืรอบปีบญัชใีดมมีูลค่าตํ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์สงวนสทิธทิี่จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพรอ้มกนัในงวดถดัไปตามวธิกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่
กาํหนดไว ้

สาํหรบัหลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดําเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว ้
เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรอื หน่วยงานอื่นใดทีม่อีํานาจตามกฎหมายไดแ้ก้ไข
เปลี่ยนแปลง เพิม่เติม ประกาศ กําหนด สัง่การ เหน็ชอบ และ/หรอื ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผู้จดัการกองทรสัต์จะ
ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจา่ยประโยชน์ตอบแทน วนัปิดสมดุทะเบยีน และอตัราประโยชน์ตอบ
แทน โดยการแจง้ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ชีื่ออยูใ่นทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบยีนผา่นระบบสารสนเทศ
ของตลาดหลกัทรพัย ์และแจง้ใหท้รสัตทีราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

(3) นายทะเบยีนหน่วยทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงนิโอนเขา้บญัชเีงนิฝากของผูถ้อืหน่วยทรสัต์
หรอืเป็นเชค็ขดีครอ่มเฉพาะสัง่จา่ยในนามผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามชื่อและทีอ่ยูท่ีป่รากฎในสมดุทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ใช้สทิธิขอรบัประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใช้สทิธิ
เรยีกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมนํ่าประโยชน์ตอบแทนจาํนวนดงักลา่วไปใช้
เพือ่การอื่นใดนอกจากเพือ่ประโยชน์ของกองทรสัต ์
 

เง่ือนไขและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามสดัสว่นการถอืหน่วยทรสัตข์องผูถ้อื

หน่วยทรสัต์แต่ละราย ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธใินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่
ถอืหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกนิ
หรอืไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว และใหป้ระโยชน์ตอบแทนในสว่นทีไ่มอ่าจจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งักล่าว
ตกเป็นของผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัสว่นการถอืหน่วยทรสัต ์

การไม่มีสิทธิในประโยชน์ตอบแทนและเงินสดท่ีจ่ายจากการลดทนุของกองทรสัต ์ 
กองทรสัต์ (โดยทรสัตหีรอืผ่านบรษิทัที่กองทรสัต์ถอืหุน้) และผูถ้อืหน่วยทรสัต์บางราย อาจเขา้ทําสญัญา

หรอืขอ้ตกลง โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์และบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะไมร่บัผลประโยชน์ตอบแทน (ซึ่ง
อาจหมายความรวมถงึเงนิลดทุน) จากการถอืหน่วยทรสัต์ ณ ช่วงระยะเวลาใดระยะเวลาหน่ึง ซึ่งในกรณีดงักล่าว 
กองทรสัต์จะไมจ่ดัสรรสทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนจากการถอืหน่วยทรสัต์รายดงักล่าวสาํหรบัช่วงระยะเวลา
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ตามที่กําหนดในสญัญา หรอืขอ้ตกลงดงักล่าว และให้ผู้จดัการกองทรสัต์คํานวณประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์รายอื่นตามสดัส่วนของหน่วยทรสัต์ที่ถือครองอยู่ โดยไม่นําสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์า้งตน้มารวมคาํนวณ 

 
ขอ้กาํหนดของบรษิทัผูข้ายฯทีก่ลบัเขา้มาลงทุนในหน่วยทรสัต ์แต่ละรายเป็นไปตามรายละเอยีด ดงัต่อไปน้ี 
 
1) PT Agung Podomoro Land Tbk ซึ่งเป็นบรษิัทผู้ขายฯ ของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park 

ตกลงวา่ หน่วยทรสัตท์ีถ่อืครองโดย PT Agung Podomoro Land Tbk และบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั 
จะไม่ไดร้บัสทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนและการคนืทุนจากการลดทุนของกองทรสัต์ เป็นระยะเวลา 2 ปีนับ
จากวนัทีห่น่วยทรสัต์เริม่มกีารซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์ แต่ขอ้กําหนดขา้งต้นจะไม่ใชก้บักรณีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนหรือเงินสดจากการจําหน่ายทรพัย์สินของกองทรสัต์ที่เกิดขึ้นในระหว่างระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัที่
หน่วยทรสัตเ์ริม่มกีารซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย ์

 
PT Agung Podomoro Land Tbk (หรือบริษัทที่เกี่ยวข้องหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันที่ผู้จดัการกองทรสัต์

เหน็ชอบ) ณ วนัทีเ่ขา้ลงทุนในสนิทรพัย ์APL ไดเ้ขา้จองซือ้หน่วยทรสัต ์และกลบัมาเขา้ลงทุนในหน่วยทรสัตจ์าํนวน 
63,928,100 หน่วย ซึ่งหน่วยทรสัต์จํานวนน้ีจะไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่จ่ายจากการลดทุนของ
กองทรสัต ์

 
2) B.B. Dai Minh Corporation ซึ่งเป็นบริษัทผู้ขายฯ ของโรงแรม Capri by Fraser และโรงแรม IBIS 

Saigon South จะไม่ได้รบัสทิธิในการได้รบัประโยชน์ตอบแทนและการคืนทุนจากการลดทุนของกองทรสัต์ เป็น
ระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัทีห่น่วยทรสัตเ์ริม่มกีารซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย ์ 

 
ณ วนัทีเ่ขา้ลงทุนในสนิทรพัย ์Leebro Holding Pte.Ltd ไดเ้ขา้จองซือ้หน่วยทรสัต ์และกลบัมาเขา้ลงทุนใน

หน่วยทรสัต์จํานวน 4,417,200 หน่วย ซึ่งหน่วยทรสัต์จํานวนน้ีจะไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่จ่าย
จากการลดทุนของกองทรสัต ์

 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถดรูายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัสทิธใินการไมม่สีทิธไิดร้บัผลประโยชน์ตอบแทนใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ีบ่รษิทัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

7.4.2     ประวติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลงั 
 

• กองทรสัตม์กีารจา่ยประโยชน์ตอบแทนในปี 2561 จาํนวนทัง้หมด 3 ครัง้ โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 
 

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน 
(บาท ต่อหน่วย) 

เงินคืนจากการลดทนุ* 
(บาท ต่อหน่วย) 

รวม 
สาํหรบัรายไตรมาส 

20 ธ.ค. 2560 - 31 ม.ีค. 2561 0.0894 0.0616 0.1510 
 1 เม.ย. 2561- 31 ก.ค. 2561 0.1409 0.0517 0.1926 
 1 ส.ค. 2561 - 31 ต.ค. 2561 0.2212 0.0349 0.2561 

รวมสาํหรบัปี 2561 0.4515 0.1482 0.5997 
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• กองทรสัตม์กีารจา่ยประโยชน์ตอบแทนในปี 2562 จาํนวนทัง้หมด 3 ครัง้ โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 
 

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน 
(บาท ต่อหน่วย) 

เงินคืนจากการลดทนุ* 
(บาท ต่อหน่วย) 

รวม 
สาํหรบัรายไตรมาส 

1 ม.ค. 2562 -31 ม.ีค. 2562 0.0959 0.0941 0.19 
1 เม.ย. 2562 -30 ม.ิย. 2562 0.1146 0.0754 0.19 
1 ก.ค. 2562 - 30 ก.ย. 2562 0.0285 0.0815 0.11 

รวมสาํหรบัปี 2562 0.2390 0.2510 0.49 
 
หมายเหตุ: * ผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต ์SHREIT 2 รายเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ขา่ยไมม่สีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดทีจ่่ายจากการลดทุน 
รวม 68,345,300 หน่วย ไดแ้ก่ 1) PT AGUNG PODOMORO LAND TBK จํานวนหน่วยทรสัต์ที่ไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดทีจ่่าย
จากการลดทุน 63,928,100.00 หน่วย และ 2) LEEBRO HOLDING PTE. LTD. จํานวนหน่วยทรสัต์ทีไ่ม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่
จ่ายจากการลดทุน 4,417,200.00 หน่วย โดยเงื่อนไขการไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่จ่ายจากการลดทุน เป็นไปตามขอ้มูลที่ได้
เปิดเผยไวใ้นหนังสอืชีช้วนของกองทรสัต์ SHREIT สว่นที ่2 หวัขอ้  12. “นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและขอ้จาํกดั” และ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์
ขอ้ 17.2 “ขอ้จํากดัในการรบัประโยชน์ตอบแทน และการจดัการกบัประโยชน์ตอบแทน” โดยในการคํานวณประโยชน์ตอบแทน และเงนิลดทุนต่อ
หน่วยตามขา้งต้นนัน้ บรษิทัฯ ไดด้ําเนินการโดยเป็นไปตามขอ้มลูทีไ่ดเ้ปิดเผยไวด้งักล่าว กล่าวคอื คํานวณประโยชน์ตอบแทน และเงนิลดทุนต่อ
หน่วยให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์โดยไม่นํา สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ที่ไม่มสีทิธไิด้รบัเงนิดงักล่าวขา้งต้นมาคํานวณรวม อน่ึง
เงื่อนไขการไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่จ่ายจากการลดทุนของกองทรสัต์ดงักล่าว เป็นเงื่อนไขตามสญัญาข้อตกลงที่มกีบัผูถ้ือ
หน่วยทรสัต์ซึ่งเป็นผูข้ายทรพัยส์นิและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูข้ายทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนตามสญัญาผกูพนัในการลงทุนในทรพัยส์นิครัง้แรก
ของกองทรสัต์ (Binding Investment Agreement) ระหว่างบรษิทัผูข้ายทรพัย์สนิและกองทรสัต์ ซึ่งมกีารกําหนดจํานวนหน่วยไว้อย่างชดัเจนเป็น
จํานวน 63,928,100.00 หน่วย สําหรบั PT AGUNG PODOMORO LAND TBK และ 4,417,200.00 หน่วย สําหรบั LEEBRO HOLDING PTE. 
LTD. ตลอดชว่งเวลาหา้มขายหน่วยดงักลา่วทีถ่กูกาํหนดไว ้
 
8.  โครงสร้างการจดัการ 

 
8.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

  บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอรส์ จํากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) เป็น
บรษิทัทีจ่ดทะเบยีนและจดัตัง้ในประเทศไทยเมื่อวนัที ่12 เมษายน 2559 ทะเบยีนนิตบุิคคลเลขที ่0105559061009 
โดยมทุีนจดทะเบยีนชาํระแลว้จาํนวน 10,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุน้สามญัจาํนวน 100,000 หุน้ มลูค่าหุน้ทีต่รา
ไวหุ้น้ละ 10 บาท  

 
8.1.1    ข้อมลูท่ีสาํคญัโดยสรปุเก่ียวกบับริษทัผูจ้ดัการกองทรสัต ์มดีงัต่อไปน้ี 

 
ชื่อบรษิทั (ภาษาไทย) 
ชื่อบรษิทั (ภาษาองักฤษ) 

: บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิเวสทเ์ตอรส์ จาํกดั 
: Strategic Property Investors Company Limited 

  

เลขทะเบยีนนิตบุิคคล : 0105559061009   
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั : 12 เมษายน 2559   
ทีต่ ัง้ของบรษิทั : เลขที ่1 อาคารเอม็ไพร ์ทาวเวอร ์ชัน้ 24 หอ้ง 2401 ถนนสาทรใต ้ 

  แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

  

โทรศพัท ์ : 02 286 2461   
เวบ็ไซต ์ : www.sp-investors.com   
อเีมล    :  info@sp-investors.com   
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ทุนจดทะเบยีน : 10,000,000 (สบิลา้น) บาท   
ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : 10,000,000 (สบิลา้น) บาท 

 (ประกอบดว้ยหุน้สามญัจาํนวน 100,000 หุน้ มลูคา่หุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ  
  10 บาท)  

  

ลกัษณะและขอบเขตการ 
ดาํเนินธุรกจิ 

: ทํ าห น้ าที่ เ ป็ นผู้ จ ัด ก า รกอ งทรัสต์ ข อ งทรัสต์ เ พื่ อ ก า รล ง ทุน ใ น  
  อสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายไุดเ้พือ่ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่สตราทจีกิ  
  ฮ อ ส พิ ท อ ล ลิ ตี้  (Strategic Hospitality Extendable Freehold and  
  Leasehold Real Estate Investment Trust) 

  

กรรมการของบรษิทั : 1. นายชนิตร ชาญชยัณรงค ์(ประธานกรรมการบรษิทั/ กรรมการอสิระ) 
  2.  นางสาวโชตมิา  โชตบิณัฑติ (กรรมการอสิระ) 
  3.  นายกฤษณ์  พนัธร์ตันมาลา (กรรมการอสิระ) 
  4.  นายครสิตอป  วายบ ี  แองเจโล ่ ฟอซเินสต ิ(Mr. Christophe Wybe    
      Angelo Forsinetti) (กรรมการบรหิาร/ กรรมการผูจ้ดัการ)  
  5. นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ (Mr. James Teik Beng Lim)  
     (กรรมการบรหิาร/ ผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกจิ) 

  

กรรมการผูม้อีาํนาจลงนาม  : นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ ลงลายมอืชื่อร่วมกบันายครสิตอป  วายบ ีแองเจโล่    
  ฟอซเินสต ิและประทบัตราสาํคญัของบรษิทั ยกเวน้ ในกรณีที ่ยืน่คาํขอ  
  คาํรอ้ง และเอกสารใดๆ รวมถงึการดาํเนินการจดทะเบยีน ลงลายมอืชื่อให ้  
 คํารบัรอง ตดิต่อ ใหค้ําชี้แจง ทัง้เป็นถ้อยคํา และลายลกัษณ์อกัษร จดัส่ง 
 เอกสาร และใหข้อ้มลูกบัหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้งในเรือ่งเกีย่วกบั การ 
 ขอหนังสอืรบัรอง การเสยีภาษีของบรษิทั การตรวจคนเขา้เมอืง การขอ 
 พํานักในราชอาณาจักร   ใบอนุญาตทํางานของคนต่างด้าว การต่อ 
 ใบอนุญาตทํางานและวซี่าของคนต่างด้าว     การประกนัสงัคม     ให ้
 นายครสิตอป วายบี แองเจโล่  ฟอซิเนสติ ลงลายมอืชื่อและประทบัตรา 
 สาํคญัของบรษิทั 

  

รอบระยะเวลาบญัช ี : สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม ของทุกปี   
 
ผู้จดัการกองทรสัต์ได้รบัความเห็นชอบให้เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ

กํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ที่ สช. 29/2555 ในวนัที่ 20 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 โดยความเห็นชอบมี
กาํหนดระยะเวลาคราวละ 5 ปี และจะครบกาํหนดในวนัที ่19 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 

 
ผู้จดัการกองทรสัต์มอีํานาจทัว่ไปในการบรหิารทรพัย์สนิของกองทรสัต์ โดยมหีน้าที่หลกัในการบรหิาร

ทรพัยส์นิและหน้ีสนิของกองทรสัตเ์พือ่ประโยชน์สงูสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
 
8.1.2   โครงสร้างการถือหุ้น 
 
          ก.  กลุม่ผูถ้อืหุน้ทีถ่อืหุน้สงูสดุ 10 รายแรก 
               ผูถ้อืหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 มดีงัน้ี 
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• กองทรสัตม์กีารจา่ยประโยชน์ตอบแทนในปี 2562 จาํนวนทัง้หมด 3 ครัง้ โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 
 

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน 
(บาท ต่อหน่วย) 

เงินคืนจากการลดทนุ* 
(บาท ต่อหน่วย) 

รวม 
สาํหรบัรายไตรมาส 

1 ม.ค. 2562 -31 ม.ีค. 2562 0.0959 0.0941 0.19 
1 เม.ย. 2562 -30 ม.ิย. 2562 0.1146 0.0754 0.19 
1 ก.ค. 2562 - 30 ก.ย. 2562 0.0285 0.0815 0.11 

รวมสาํหรบัปี 2562 0.2390 0.2510 0.49 
 
หมายเหตุ: * ผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต ์SHREIT 2 รายเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ขา่ยไมม่สีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดทีจ่่ายจากการลดทุน 
รวม 68,345,300 หน่วย ไดแ้ก่ 1) PT AGUNG PODOMORO LAND TBK จํานวนหน่วยทรสัต์ที่ไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดทีจ่่าย
จากการลดทุน 63,928,100.00 หน่วย และ 2) LEEBRO HOLDING PTE. LTD. จํานวนหน่วยทรสัต์ทีไ่ม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่
จ่ายจากการลดทุน 4,417,200.00 หน่วย โดยเงื่อนไขการไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่จ่ายจากการลดทุน เป็นไปตามขอ้มูลที่ได้
เปิดเผยไวใ้นหนังสอืชีช้วนของกองทรสัต์ SHREIT สว่นที ่2 หวัขอ้  12. “นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและขอ้จาํกดั” และ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์
ขอ้ 17.2 “ขอ้จํากดัในการรบัประโยชน์ตอบแทน และการจดัการกบัประโยชน์ตอบแทน” โดยในการคํานวณประโยชน์ตอบแทน และเงนิลดทุนต่อ
หน่วยตามขา้งต้นนัน้ บรษิทัฯ ไดด้ําเนินการโดยเป็นไปตามขอ้มลูทีไ่ดเ้ปิดเผยไวด้งักล่าว กล่าวคอื คํานวณประโยชน์ตอบแทน และเงนิลดทุนต่อ
หน่วยให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์โดยไม่นํา สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ที่ไม่มสีทิธไิด้รบัเงนิดงักล่าวขา้งต้นมาคํานวณรวม อน่ึง
เงื่อนไขการไม่มสีทิธใินประโยชน์ตอบแทนและเงนิสดที่จ่ายจากการลดทุนของกองทรสัต์ดงักล่าว เป็นเงื่อนไขตามสญัญาข้อตกลงที่มกีบัผูถ้ือ
หน่วยทรสัต์ซึ่งเป็นผูข้ายทรพัยส์นิและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูข้ายทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนตามสญัญาผกูพนัในการลงทุนในทรพัยส์นิครัง้แรก
ของกองทรสัต์ (Binding Investment Agreement) ระหว่างบรษิทัผูข้ายทรพัย์สนิและกองทรสัต์ ซึ่งมกีารกําหนดจํานวนหน่วยไว้อย่างชดัเจนเป็น
จํานวน 63,928,100.00 หน่วย สําหรบั PT AGUNG PODOMORO LAND TBK และ 4,417,200.00 หน่วย สําหรบั LEEBRO HOLDING PTE. 
LTD. ตลอดชว่งเวลาหา้มขายหน่วยดงักลา่วทีถ่กูกาํหนดไว ้
 
8.  โครงสร้างการจดัการ 

 
8.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

  บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอรส์ จํากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) เป็น
บรษิทัทีจ่ดทะเบยีนและจดัตัง้ในประเทศไทยเมื่อวนัที ่12 เมษายน 2559 ทะเบยีนนิตบุิคคลเลขที ่0105559061009 
โดยมทุีนจดทะเบยีนชาํระแลว้จาํนวน 10,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุน้สามญัจาํนวน 100,000 หุน้ มลูค่าหุน้ทีต่รา
ไวหุ้น้ละ 10 บาท  

 
8.1.1    ข้อมลูท่ีสาํคญัโดยสรปุเก่ียวกบับริษทัผูจ้ดัการกองทรสัต ์มดีงัต่อไปน้ี 

 
ชื่อบรษิทั (ภาษาไทย) 
ชื่อบรษิทั (ภาษาองักฤษ) 

: บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิเวสทเ์ตอรส์ จาํกดั 
: Strategic Property Investors Company Limited 

  

เลขทะเบยีนนิตบุิคคล : 0105559061009   
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั : 12 เมษายน 2559   
ทีต่ ัง้ของบรษิทั : เลขที ่1 อาคารเอม็ไพร ์ทาวเวอร ์ชัน้ 24 หอ้ง 2401 ถนนสาทรใต ้ 

  แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

  

โทรศพัท ์ : 02 286 2461   
เวบ็ไซต ์ : www.sp-investors.com   
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบต่ออายุได้ เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิเช่าสตราทีจิกฮอสพิทอลลิตี้
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ทุนจดทะเบยีน : 10,000,000 (สบิลา้น) บาท   
ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : 10,000,000 (สบิลา้น) บาท 

 (ประกอบดว้ยหุน้สามญัจาํนวน 100,000 หุน้ มลูคา่หุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ  
  10 บาท)  

  

ลกัษณะและขอบเขตการ 
ดาํเนินธุรกจิ 

: ทํ าห น้ าที่ เ ป็ นผู้ จ ัด ก า รกอ งทรัสต์ ข อ งทรัสต์ เ พื่ อ ก า รล ง ทุน ใ น  
  อสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายไุดเ้พือ่ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่สตราทจีกิ  
  ฮ อ ส พิ ท อ ล ลิ ตี้  (Strategic Hospitality Extendable Freehold and  
  Leasehold Real Estate Investment Trust) 

  

กรรมการของบรษิทั : 1. นายชนิตร ชาญชยัณรงค ์(ประธานกรรมการบรษิทั/ กรรมการอสิระ) 
  2.  นางสาวโชตมิา  โชตบิณัฑติ (กรรมการอสิระ) 
  3.  นายกฤษณ์  พนัธร์ตันมาลา (กรรมการอสิระ) 
  4.  นายครสิตอป  วายบ ี  แองเจโล ่ ฟอซเินสต ิ(Mr. Christophe Wybe    
      Angelo Forsinetti) (กรรมการบรหิาร/ กรรมการผูจ้ดัการ)  
  5. นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ (Mr. James Teik Beng Lim)  
     (กรรมการบรหิาร/ ผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกจิ) 

  

กรรมการผูม้อีาํนาจลงนาม  : นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ ลงลายมอืชื่อร่วมกบันายครสิตอป  วายบ ีแองเจโล่    
  ฟอซเินสต ิและประทบัตราสาํคญัของบรษิทั ยกเวน้ ในกรณีที ่ยืน่คาํขอ  
  คาํรอ้ง และเอกสารใดๆ รวมถงึการดาํเนินการจดทะเบยีน ลงลายมอืชื่อให ้  
 คํารบัรอง ตดิต่อ ใหค้ําชี้แจง ทัง้เป็นถ้อยคํา และลายลกัษณ์อกัษร จดัส่ง 
 เอกสาร และใหข้อ้มลูกบัหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้งในเรือ่งเกีย่วกบั การ 
 ขอหนังสอืรบัรอง การเสยีภาษีของบรษิทั การตรวจคนเขา้เมอืง การขอ 
 พํานักในราชอาณาจักร   ใบอนุญาตทํางานของคนต่างด้าว การต่อ 
 ใบอนุญาตทํางานและวซี่าของคนต่างด้าว     การประกนัสงัคม     ให ้
 นายครสิตอป วายบี แองเจโล่  ฟอซิเนสติ ลงลายมอืชื่อและประทบัตรา 
 สาํคญัของบรษิทั 

  

รอบระยะเวลาบญัช ี : สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม ของทุกปี   
 
ผู้จดัการกองทรสัต์ได้รบัความเห็นชอบให้เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ

กํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ที่ สช. 29/2555 ในวนัที่ 20 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 โดยความเห็นชอบมี
กาํหนดระยะเวลาคราวละ 5 ปี และจะครบกาํหนดในวนัที ่19 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 

 
ผู้จดัการกองทรสัต์มอีํานาจทัว่ไปในการบรหิารทรพัย์สนิของกองทรสัต์ โดยมหีน้าที่หลกัในการบรหิาร

ทรพัยส์นิและหน้ีสนิของกองทรสัตเ์พือ่ประโยชน์สงูสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
 
8.1.2   โครงสร้างการถือหุ้น 
 
          ก.  กลุม่ผูถ้อืหุน้ทีถ่อืหุน้สงูสดุ 10 รายแรก 
               ผูถ้อืหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 มดีงัน้ี 
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ลาํดบัท่ี ช่ือผูถื้อหุ้น 
ประเทศท่ี 

จดทะเบียน 
นิติบคุคล 

จาํนวน 
หุ้น 

ท่ีถือ 

ร้อยละของ
จาํนวนหุ้นท่ี
จาํหน่ายได้
แล้วทัง้หมด 

1. 
สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิเวสทเ์ตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ี 
(Strategic Property Investors Pte. Ltd.) 

สงิคโปร ์ 99,998 99.99 

2. แคลเิบรชัน่ พารท์เนอรส์ ลมิเิตด็ 
(Calibration Partners Limited) 

เคยแ์มน 1 0.001 

3. 
นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ  
(Mr. James Teik Beng Lim) 

- 1 0.001 

 
ตามตารางและโครงสร้างผู้ถอืหุ้นขา้งต้น บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอร์ส พทีอีี แอลทดี ี

(บรษิทัจดทะเบยีนในประเทศสงิคโปร์) ถือหุ้นเป็นจํานวนร้อยละ 99.99 บรษิทั แคลเิบรชัน่ พาร์ทเนอร์ส ลมิเิต็ด 
(บรษิทัจดทะเบยีนในเคยแ์มน) ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 0.001 และนายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 
0.001 ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 
              ผูถื้อหุ้นลาํดบัถดัไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
           สาํหรบัผูถ้อืหุน้ลาํดบัถดัไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มโีครงสรา้งการถอืหุน้ ดงัแผนภาพต่อไปน้ี 

 

 
 
หมายเหตุ:  1. นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เป็นผูถ้อืหุน้ในระดบับนสดุ (ultimate shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
สําหรบับริษัท สตราทีจิก พร็อพเพอร์ตี้ อินเวสท์เตอร์ พีทีอี แอลทีดี ที่เป็นผู้ถือหุ้นหลกัของผู้จดัการ

กองทรสัต ์มผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ลาํดบัถดัไป  คอื   นายชานนท ์เรอืงกฤตยา  ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 49 และ บรษิทั 
แคลเิบรชัน่ อนิเวสทเ์ตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ี  (บรษิทัจดทะเบยีนในประเทศสงิคโปร ์ ซึง่มนีายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เป็น
ผูถ้อืหุน้ในระดบับนสดุ (Ultimate Shareholder)) ถอืหุน้จาํนวนรอ้ยละ 50 ตามลาํดบั   

บรษิทั สตราทจิกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ีและผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของบรษิทัดงักล่าวมี
ประสบการณ์ดา้นการลงทุนและธุรกจิอสงัหารมิทรพัยม์ายาวนาน กลา่วคอื  
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สําหรบับริษัท สตราทีจิก พร็อพเพอร์ตี้ อินเวสท์เตอร์ พีทีอี แอลทีดี ที่เป็นผู้ถือหุ้นหลกัของผู้จดัการ

กองทรสัต ์มผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ลาํดบัถดัไป  คอื   นายชานนท ์เรอืงกฤตยา  ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 49 และ บรษิทั 
แคลเิบรชัน่ อนิเวสทเ์ตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ี  (บรษิทัจดทะเบยีนในประเทศสงิคโปร ์ ซึง่มนีายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เป็น
ผูถ้อืหุน้ในระดบับนสดุ (Ultimate Shareholder)) ถอืหุน้จาํนวนรอ้ยละ 50 ตามลาํดบั   

บรษิทั สตราทจิกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ีและผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของบรษิทัดงักล่าวมี
ประสบการณ์ดา้นการลงทุนและธุรกจิอสงัหารมิทรพัยม์ายาวนาน กลา่วคอื  

 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พือ่ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่สตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี ้
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ลาํดบัท่ี ช่ือผูถื้อหุ้น 
ประเทศท่ี 

จดทะเบียน 
นิติบคุคล 

จาํนวน 
หุ้น 

ท่ีถือ 

ร้อยละของ
จาํนวนหุ้นท่ี
จาํหน่ายได้
แล้วทัง้หมด 

1. 
สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิเวสทเ์ตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ี 
(Strategic Property Investors Pte. Ltd.) 

สงิคโปร ์ 99,998 99.99 

2. แคลเิบรชัน่ พารท์เนอรส์ ลมิเิตด็ 
(Calibration Partners Limited) 

เคยแ์มน 1 0.001 

3. 
นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ  
(Mr. James Teik Beng Lim) 

- 1 0.001 

 
ตามตารางและโครงสร้างผู้ถอืหุ้นขา้งต้น บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอร์ส พทีอีี แอลทดี ี

(บรษิทัจดทะเบยีนในประเทศสงิคโปร์) ถือหุ้นเป็นจํานวนร้อยละ 99.99 บรษิทั แคลเิบรชัน่ พาร์ทเนอร์ส ลมิเิต็ด 
(บรษิทัจดทะเบยีนในเคยแ์มน) ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 0.001 และนายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 
0.001 ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 
              ผูถื้อหุ้นลาํดบัถดัไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
           สาํหรบัผูถ้อืหุน้ลาํดบัถดัไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มโีครงสรา้งการถอืหุน้ ดงัแผนภาพต่อไปน้ี 

 

 
 
หมายเหตุ:  1. นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เป็นผูถ้อืหุน้ในระดบับนสดุ (ultimate shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
สําหรบับริษัท สตราทีจิก พร็อพเพอร์ตี้ อินเวสท์เตอร์ พีทีอี แอลทีดี ที่เป็นผู้ถือหุ้นหลกัของผู้จดัการ

กองทรสัต ์มผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ลาํดบัถดัไป  คอื   นายชานนท ์เรอืงกฤตยา  ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 49 และ บรษิทั 
แคลเิบรชัน่ อนิเวสทเ์ตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ี  (บรษิทัจดทะเบยีนในประเทศสงิคโปร ์ ซึง่มนีายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เป็น
ผูถ้อืหุน้ในระดบับนสดุ (Ultimate Shareholder)) ถอืหุน้จาํนวนรอ้ยละ 50 ตามลาํดบั   

บรษิทั สตราทจิกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ีและผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของบรษิทัดงักล่าวมี
ประสบการณ์ดา้นการลงทุนและธุรกจิอสงัหารมิทรพัยม์ายาวนาน กลา่วคอื  



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบต่ออายุได้ เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิเช่าสตราทีจิกฮอสพิทอลลิตี้
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• นายชานนท์   เรอืงกฤตยา  สญัชาตไิทย มปีระสบการณ์ในการลงทุนและพฒันาอสงัหารมิทรพัยม์ากกว่า 
19 ปี โดยนายชานนท ์เรอืงกฤตยา เป็นผูก้่อตัง้และดํารงตําแหน่งประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร และกรรมการ
ผูจ้ดัการใหญ่ของบรษิทั อนันดา ดเีวลอปเมนท ์จํากดั (มหาชน) และยงัเป็นสมาชกิคณะกรรมการบรหิาร
อกีหลายบรษิทั ทีเ่ป็นบรษิทัรว่มทุน ระหวา่งบรษิทั อนนัดา ดเีวลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) และ กลุม่บรษิทั 
มติซุย ฟูโดซงั ประเทศญี่ปุ่ น และบรษิทัในเครอืบรษิทั อนันดา ดเีวลอปเมนท ์จํากดั (มหาชน)    สาํหรบั
ประวตัดิา้นการศกึษา นายชานนท ์เรอืงกฤตยา สาํเรจ็การศกึษาระดบัปรญิญาตรเีศรษฐศาตรบ์ณัฑติจาก 
University of California at Berkeley ประเทศสหรฐัอเมรกิา และสําเร็จการศึกษาระดบัปรญิญาโท การ
บญัชแีละการเงนิระหว่างประเทศ จาก London School of Economics สหราชอาณาจกัร นอกจากนัน้ ยงั
ได้เข้าร่วมอบรมในหลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) รุ่นที่ 23/2004 สมาคมส่งเสริม
สถาบนักรรมการบรษิทัไทย  

• นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ   สญัชาตอิอสเตรเลยี  มปีระสบการณ์ในดา้นวาณิชธนกจิและการเงนิมากกวา่ 22 ปี 
โดยนายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เคยดํารงตําแหน่งกรรมการผูจ้ดัการและผูอ้ํานวยการฝ่ายการลงทุนในธุรกจิ
อสงัหาริมทรพัย์และการให้บริการระดบัภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟิกของบริษัท Barclays Capital (ฮ่องกง) 
บริษัท Lehman Brothers Asia และบริษัท BNP Paribas นอกจากน้ี นายเจมส์ เทิค เบง ลิม ยังมี
ประสบการณ์ในการทาํธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีส่าํคญัขนาดใหญ่ อาท ิการเสนอขายหลกัทรพัย์
ต่อประชาชนทัว่ไปเป็นครัง้แรก (IPO) ของบรษิทั DLF Ltd. (IPO ในประเทศอนิเดยีซึ่งเป็นบรษิทัเจา้ของ
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่ขีนาดใหญ่ทีส่ดุ) และ IPO ของบรษิทั JSM Indochina Ltd. (ซึง่เป็น IPO ทีม่ขีนาดใหญ่
ที่สุดสาํหรบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศเวยีดนามและกมัพูชา) การทําธุรกรรมเกี่ยวกบั IPO 
ของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าเทสโก้ โลตสั รเีทล โกรท และบรษิทั อนันดา ดเีวลลอป
เม้นท์ จํากดั (มหาชน) รวมถึงการระดมทุนของบรษิัท Shui On Land Limited ทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ K-REIT Asia และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ Frasers Commercial Trust 
นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เคยรบัหน้าเป็นทีป่รกึษาใหก้บัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในปี 2550 ในเรื่อง
ของหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สําหรบัประวตัดิ้านการศกึษา นายเจมส์ 
เทคิ เบง ลมิ จบการศกึษาในระดบัปรญิญาตร ีนิตศิาสตรบณัฑติและพาณิชยศาสตรบ์ณัฑติจาก Monash 
University เมอืงเมลเบริน์ ประเทศออสเตรเลยี  

• บรษิทั แคลเิบรชัน่ พาร์ทเนอร์ส ลมิเิต็ด (บรษิทัจดทะเบยีนในเคยแ์มน) เป็นบรษิทัการเงนิที่มุ่งเน้นการ
ลงทุนแบบยุทธศาสตร์และการให้บรกิารหาแหล่งเงนิทุน (ทัง้ตราสารทุนและตราสารหน้ี) ให้กบัสถาบนั 
ธุรกจิภาคเอกชน และกจิการเงนิร่วมลงทุน (Private Equity) ในภูมภิาคเอเชยี-แปซฟิิค นอกจากน้ี บรษิทั 
แคลเิบรชัน่ พารท์เนอรส์ ลมิเิตด็    ยงัมอีํานาจบรหิารจดัการบรษิทั  แคลเิบรชัน่ พารท์เนอรส์ (ฮอ่งกง) ลมิิ
เตด็ ที่เป็นบรษิทัในเครอืและได้รบัอนุญาตจากคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดซื้อขายล่วงหน้า
ของฮ่องกง โดยบรษิทั แคลเิบรชัน่ พารท์เนอรส์ ลมิเิตด็ และบรษิทัในเครอืยงัมพีนักงานทีม่ปีระสบการณ์
ในการทําธุรกรรมทัว่โลกรวมมูลค่ากว่า 6 หมื่นลา้นดอลลารส์หรฐัในดา้นการให้คําปรกึษาหรอืการจดัหา
แหล่งเงนิทุน ซึ่งรวมถึงการทําธุรกรรมเกี่ยวกบัทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทัง้ในประเทศ
ออสเตรเลยี ยโุรป และสงิคโปร ์

 
8.1.3     โครงสร้างการจดัการ 
 

การจดัโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ดึหลกัการในการแบ่งหน้าที ่ความรบัผดิชอบของแต่ละหน่วยงาน
อย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายมคีวามเป็นอสิระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความไวว้างใจและหลกัการกํากบัดูแลกจิการทีด่ ี
คาํนึงถงึการควบคุมความเสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้ของการทุจรติ ฉ้อฉล ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เพือ่ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
สามารถจดัการลงทุนให้ผู้ลงทุนด้วยความซื่อสตัย์ สุจรติ ระมดัระวงั คํานึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรตัส์ก่อน

 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พือ่ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่สตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี ้
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ลาํดบัท่ี ช่ือผูถื้อหุ้น 
ประเทศท่ี 

จดทะเบียน 
นิติบคุคล 

จาํนวน 
หุ้น 

ท่ีถือ 

ร้อยละของ
จาํนวนหุ้นท่ี
จาํหน่ายได้
แล้วทัง้หมด 

1. 
สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิเวสทเ์ตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ี 
(Strategic Property Investors Pte. Ltd.) 

สงิคโปร ์ 99,998 99.99 

2. แคลเิบรชัน่ พารท์เนอรส์ ลมิเิตด็ 
(Calibration Partners Limited) 

เคยแ์มน 1 0.001 

3. 
นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ  
(Mr. James Teik Beng Lim) 

- 1 0.001 

 
ตามตารางและโครงสร้างผู้ถอืหุ้นขา้งต้น บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอร์ส พทีอีี แอลทดี ี

(บรษิทัจดทะเบยีนในประเทศสงิคโปร์) ถือหุ้นเป็นจํานวนร้อยละ 99.99 บรษิทั แคลเิบรชัน่ พาร์ทเนอร์ส ลมิเิต็ด 
(บรษิทัจดทะเบยีนในเคยแ์มน) ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 0.001 และนายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 
0.001 ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 
              ผูถื้อหุ้นลาํดบัถดัไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
           สาํหรบัผูถ้อืหุน้ลาํดบัถดัไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มโีครงสรา้งการถอืหุน้ ดงัแผนภาพต่อไปน้ี 

 

 
 
หมายเหตุ:  1. นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เป็นผูถ้อืหุน้ในระดบับนสดุ (ultimate shareholder) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
สําหรบับริษัท สตราทีจิก พร็อพเพอร์ตี้ อินเวสท์เตอร์ พีทีอี แอลทีดี ที่เป็นผู้ถือหุ้นหลกัของผู้จดัการ

กองทรสัต ์มผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ลาํดบัถดัไป  คอื   นายชานนท ์เรอืงกฤตยา  ถอืหุน้เป็นจาํนวนรอ้ยละ 49 และ บรษิทั 
แคลเิบรชัน่ อนิเวสทเ์ตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ี  (บรษิทัจดทะเบยีนในประเทศสงิคโปร ์ ซึง่มนีายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เป็น
ผูถ้อืหุน้ในระดบับนสดุ (Ultimate Shareholder)) ถอืหุน้จาํนวนรอ้ยละ 50 ตามลาํดบั   

บรษิทั สตราทจิกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอรส์ พทีอี ีแอลทดี ีและผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของบรษิทัดงักล่าวมี
ประสบการณ์ดา้นการลงทุนและธุรกจิอสงัหารมิทรพัยม์ายาวนาน กลา่วคอื  
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• นายชานนท์   เรอืงกฤตยา  สญัชาตไิทย มปีระสบการณ์ในการลงทุนและพฒันาอสงัหารมิทรพัยม์ากกว่า 
19 ปี โดยนายชานนท ์เรอืงกฤตยา เป็นผูก้่อตัง้และดํารงตําแหน่งประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร และกรรมการ
ผูจ้ดัการใหญ่ของบรษิทั อนันดา ดเีวลอปเมนท ์จํากดั (มหาชน) และยงัเป็นสมาชกิคณะกรรมการบรหิาร
อกีหลายบรษิทั ทีเ่ป็นบรษิทัรว่มทุน ระหวา่งบรษิทั อนนัดา ดเีวลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) และ กลุม่บรษิทั 
มติซุย ฟูโดซงั ประเทศญี่ปุ่ น และบรษิทัในเครอืบรษิทั อนันดา ดเีวลอปเมนท ์จํากดั (มหาชน)    สาํหรบั
ประวตัดิา้นการศกึษา นายชานนท ์เรอืงกฤตยา สาํเรจ็การศกึษาระดบัปรญิญาตรเีศรษฐศาตรบ์ณัฑติจาก 
University of California at Berkeley ประเทศสหรฐัอเมรกิา และสําเร็จการศึกษาระดบัปรญิญาโท การ
บญัชแีละการเงนิระหว่างประเทศ จาก London School of Economics สหราชอาณาจกัร นอกจากนัน้ ยงั
ได้เข้าร่วมอบรมในหลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) รุ่นที่ 23/2004 สมาคมส่งเสริม
สถาบนักรรมการบรษิทัไทย  

• นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ   สญัชาตอิอสเตรเลยี  มปีระสบการณ์ในดา้นวาณิชธนกจิและการเงนิมากกวา่ 22 ปี 
โดยนายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เคยดํารงตําแหน่งกรรมการผูจ้ดัการและผูอ้ํานวยการฝ่ายการลงทุนในธุรกจิ
อสงัหาริมทรพัย์และการให้บริการระดบัภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟิกของบริษัท Barclays Capital (ฮ่องกง) 
บริษัท Lehman Brothers Asia และบริษัท BNP Paribas นอกจากน้ี นายเจมส์ เทิค เบง ลิม ยังมี
ประสบการณ์ในการทาํธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีส่าํคญัขนาดใหญ่ อาท ิการเสนอขายหลกัทรพัย์
ต่อประชาชนทัว่ไปเป็นครัง้แรก (IPO) ของบรษิทั DLF Ltd. (IPO ในประเทศอนิเดยีซึ่งเป็นบรษิทัเจา้ของ
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่ขีนาดใหญ่ทีส่ดุ) และ IPO ของบรษิทั JSM Indochina Ltd. (ซึง่เป็น IPO ทีม่ขีนาดใหญ่
ที่สุดสาํหรบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศเวยีดนามและกมัพูชา) การทําธุรกรรมเกี่ยวกบั IPO 
ของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าเทสโก้ โลตสั รเีทล โกรท และบรษิทั อนันดา ดเีวลลอป
เม้นท์ จํากดั (มหาชน) รวมถึงการระดมทุนของบรษิัท Shui On Land Limited ทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ K-REIT Asia และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ Frasers Commercial Trust 
นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ เคยรบัหน้าเป็นทีป่รกึษาใหก้บัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในปี 2550 ในเรื่อง
ของหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สําหรบัประวตัดิ้านการศกึษา นายเจมส์ 
เทคิ เบง ลมิ จบการศกึษาในระดบัปรญิญาตร ีนิตศิาสตรบณัฑติและพาณิชยศาสตรบ์ณัฑติจาก Monash 
University เมอืงเมลเบริน์ ประเทศออสเตรเลยี  

• บรษิทั แคลเิบรชัน่ พาร์ทเนอร์ส ลมิเิต็ด (บรษิทัจดทะเบยีนในเคยแ์มน) เป็นบรษิทัการเงนิที่มุ่งเน้นการ
ลงทุนแบบยุทธศาสตร์และการให้บรกิารหาแหล่งเงนิทุน (ทัง้ตราสารทุนและตราสารหน้ี) ให้กบัสถาบนั 
ธุรกจิภาคเอกชน และกจิการเงนิร่วมลงทุน (Private Equity) ในภูมภิาคเอเชยี-แปซฟิิค นอกจากน้ี บรษิทั 
แคลเิบรชัน่ พารท์เนอรส์ ลมิเิตด็    ยงัมอีํานาจบรหิารจดัการบรษิทั  แคลเิบรชัน่ พารท์เนอรส์ (ฮอ่งกง) ลมิิ
เตด็ ที่เป็นบรษิทัในเครอืและได้รบัอนุญาตจากคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดซื้อขายล่วงหน้า
ของฮ่องกง โดยบรษิทั แคลเิบรชัน่ พารท์เนอรส์ ลมิเิตด็ และบรษิทัในเครอืยงัมพีนักงานทีม่ปีระสบการณ์
ในการทําธุรกรรมทัว่โลกรวมมูลค่ากว่า 6 หมื่นลา้นดอลลารส์หรฐัในดา้นการให้คําปรกึษาหรอืการจดัหา
แหล่งเงนิทุน ซึ่งรวมถึงการทําธุรกรรมเกี่ยวกบัทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทัง้ในประเทศ
ออสเตรเลยี ยโุรป และสงิคโปร ์

 
8.1.3     โครงสร้างการจดัการ 
 

การจดัโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ดึหลกัการในการแบ่งหน้าที ่ความรบัผดิชอบของแต่ละหน่วยงาน
อย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายมคีวามเป็นอสิระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความไวว้างใจและหลกัการกํากบัดูแลกจิการทีด่ ี
คาํนึงถงึการควบคุมความเสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้ของการทุจรติ ฉ้อฉล ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เพือ่ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
สามารถจดัการลงทุนให้ผู้ลงทุนด้วยความซื่อสตัย์ สุจรติ ระมดัระวงั คํานึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรตัส์ก่อน
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ประโยชน์ของผู้จดัการกองทรสัต์เอง และเพื่อป้องกนัการรัว่ไหลของขอ้มูล หรอืการกระทําที่ผดิกฎหมาย และความ
สอดคลอ้งกบัสภาพ ขนาด และความซบัซอ้นของการทาํธุรกจิของบรษิทั 
 
8.1.3.1 โครงสร้างองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 
            โครงสรา้งของกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ประกอบดว้ย กรรมการชุดหลกั 1 ชุด คอื คณะกรรมการ
บรษิทั  ซึง่ปัจจุบนัคณะกรรมการบรษิทัมจีาํนวน 5 ทา่น ประกอบดว้ย 

• กรรมการบรหิาร 2  ทา่น 
• กรรมการอสิระ   3  ทา่น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ตามแผนภาพขา้งตน้ โครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ประกอบดว้ย  ฝ่ายงานหลกัจํานวนทัง้หมด  
5 ฝ่าย คอื   1)  ฝ่ายพฒันาธุรกจิ    2)  ฝ่ายปฏบิตักิาร   3)  ฝ่ายบญัชแีละการเงนิ    4)  ฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์   
และ 5)  ฝ่ายกาํกบัตรวจสอบบรหิารและจดัการความเสีย่ง รวมถงึจดัใหม้ผีูต้รวจสอบภายใน ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้
วา่จา้งบุคคลภายนอกเพือ่ดาํเนินการดงักลา่ว 

 
8.1.3.2 คณะกรรมการบริษทั 

 
              รายชื่อกรรมการและประวตักิรรมการ มดีงัต่อไปน้ี 
      รายละเอยีดกรรมการ 

 

คณะกรรมการบริษทั 

กรรมการผูจ้ดัการ 

ฝ่ายพฒันาธรุกิจ 

ผูต้รวจสอบภายใน 
(ว่าจ้างบคุคลภายนอก) 

ฝ่ายปฏิบติัการ ฝ่ายปฏบิตักิาร 

(ผูอ้าํนวยการฝ่าย) (ผูอ้าํนวยการฝ่าย) 

ฝ่ายบญัชีและการเงิน ฝ่ายบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

(ผูอ้าํนวยการฝ่าย) (ผูอ้าํนวยการฝ่าย) 

หน่วยงานพฒันาตลาดทนุ 

หน่วยงานนักลงทนุสมัพนัธ์
และสนับสนุนการปฏิบติังาน 

(หวัหน้าหน่วยงาน) 

(หวัหน้าหน่วยงาน) 

 

 

รายงาน 

ฝ่ายกาํกบัตรวจสอบ บริหาร 
และจดัการความเส่ียง 
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ขอบเขตอาํนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

   คณะกรรมการบริษัทมีบทบาทหน้าที่และความรบัผิดชอบในการดําเนินกิจการของบริษัท ด้วยความ
ซื่อสตัยส์ุจรติ ระมดัระวงัรกัษาผลประโยชน์ขององค์กรโดยรวมโดยไม่มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของผูถ้อืหุน้
กลุม่ใดหรอืรายใด โดยมหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกั ดงัน้ี  

(1) ปฏบิตัหิน้าทีใ่หเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค ์และขอ้บงัคบัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนมตทิี่
ประชุมคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ และมติที่ประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ด้วยความซื่อสตัย์สุจรติ (Duty of 
Loyalty) ความระมดัระวงั (Duty of Care) มคีวามรบัผดิชอบ (Accountability) และมจีรยิธรรม (Ethic) 

(2) บรหิารจดัการกจิการของผู้จดัการกองทรสัต์ และกองทรสัต์ภายใต้การกํากบัดูแลของทรสัต ีรวมทัง้
กําหนดกลยุทธแ์ละแผนการดําเนินธุรกจิระยะยาว จดัระบบโครงสรา้งองคก์รทีเ่หมาะสม และกํากบัดูแลนโยบายใน
การดาํเนินธุรกจิ เชน่ การลงทุนของกองทรสัต ์ผลประกอบการของกองทรสัต ์รา่งงบประมาณประจาํปีและแผนธุรกจิ
ของกองทรสัต์ พจิารณาปัจจยัความเสีย่งที่อาจส่งผลต่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต์ ผลการดําเนินงานของ
ฝ่ายต่างๆ และพจิารณารายการทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เป็นตน้ 

(3) ดําเนินการตดิตาม รวมถงึใหค้าํแนะนําทีจ่ําเป็น เพื่อใหก้ารปฏบิตังิานของผูบ้รหิารและพนักงานช่วย
ใหก้ารดําเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นไปตามสญัญาต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งและกฎระเบยีบว่าดว้ยการทําหน้าที่
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(4) ตดิตามผลการดาํเนินงานดา้นต่างๆ ของบรษิทัโฮลดิง้บวีไีอ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์อยา่งต่อเน่ือง 
รวมถงึใหค้ําแนะนําที่จําเป็น เพื่อใหม้ ัน่ใจวา่การดําเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นไปตามเป้าหมายที่กําหนด
และสามารถจดัการอุปสรรคปัญหา ทีอ่าจเกดิขึน้ไดอ้ยา่งทนัเวลาและเหมาะสม 

(5) พจิารณา ตดิตาม ประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูเ้ช่าหลกัและบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิ รวมถงึการให้
คําแนะนําทีจ่ําเป็นเพื่อใหม้ ัน่ใจไดว้่าผูเ้ช่าหลกัและบรษิทัผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิไดป้ฏบิตัหิน้าทีท่ีไ่ดร้บัมอบหมายเป็นไป
ตามกฎเกณฑแ์ละขอ้กาํหนดในสญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพือ่ประโยชน์ของกองทรสัต ์

(6) พจิารณาใหค้วามเหน็ชอบและอนุมตัเิกี่ยวกบัการพจิารณาตดัสนิใจลงทุนและการจําหน่ายทรพัยส์นิ 
เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสอืชีช้วน และกฎหมาย รวมทัง้ประกาศต่างๆ ที่
เกีย่วขอ้ง 
 
8.1.3.3   การบริหารจดัการ หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของหน่วยงานท่ีรบัผิดชอบงานด้านต่างๆ 

  ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้าํหนดใหม้หีน่วยงานทีร่บัผดิชอบและหน้าทีพ่ืน้ฐานที่
เกีย่วขอ้งในดา้นต่างๆ ดงัน้ี 

(1) ฝ่ายพฒันาธรุกิจ 

ทาํหน้าทีใ่นการวางแผนคดัเลอืกและพจิารณาวางแผนการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ รวมถงึการ
ลงทุนในทรพัยส์นิอื่น (ถา้ม)ี ทีม่คีุณภาพและมคีวามเหมาะสม ทัง้การลงทุนทางตรงและทางออ้ม ทัง้น้ี เพื่อใหเ้ป็นไป
ตามนโยบายและกลยุทธ์ในการลงทุนของกองทรสัต์ โดยมจีุดประสงค์ใหก้องทรสัต์มกีารเตบิโตอย่างต่อเน่ือง และ
สรา้งผลตอบแทนทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต ์
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(2) ฝ่ายปฏิบติัการ 

2.1) หน่วยงานพฒันาตลาดทนุ 

ทําหน้าที่หลกัในการจดัการ ตรวจสอบ และสอบทานขอ้มูลเกี่ยวกบัทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน
แบบเชงิลกึอย่างละเอยีด และเป็นไปตามนโยบายการลงทุนซึ่งถูกกําหนดขึน้โดยคณะกรรมการบรษิทัโดยขอบเขต
ความรบัผดิชอบจะรวมถงึการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะลงทุนในดา้น
ต่างๆ เช่น การวเิคราะห์ฐานะการเงนิและผลการดําเนินงานของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ในอดตี (Track Record)  การ
วเิคราะหแ์ละประเมนิการเขา้พกัในช่วงทีผ่่านมา การตรวจสอบความแขง็แรงของอาคารสิง่ปลูกสรา้งและสภาพของ
ทรพัยส์นิภายในอาคารสิง่ปลูกสรา้ง การตรวจสอบการปฏบิตัติามกฎหมายเกี่ยวกบัการควบคุมอาคารสิง่ปลูกสรา้ง
หรอืกฎหมายอื่นๆ และการตรวจสอบว่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้มภีาระผูกพนัอื่นใดที่จะส่งผลเสยีต่อราคาประเมนิของ
อสงัหารมิทรพัยห์รอืสง่ผลต่อการตดัสนิใจไมเ่ขา้ลงทุน 

นอกจากน้ี ในการศึกษาความเป็นไปได้ในเชิงพาณิชย์ (Commercial Feasibility) จะต้องมีการ
พจิารณาและคาดการณ์ผลการดาํเนินงานในอนาคตดว้ยเช่นกนั ซึง่รวมถงึ อตัราการเขา้พกัของลูกคา้ (Occupancy 
Rate) และอตัราคา่หอ้งพกั เป็นตน้ เพือ่นํามาใชป้ระกอบการพจิารณาความสมเหตุสมผลของราคาประเมนิ 

หน่วยงานพฒันาตลาดทุนยงัมหีน้าที่หลกัในการจดัหาแหล่งเงนิทุนที่เหมาะสมจากตลาดทุนให้แก่
กองทรสัต์ เช่น การเพิม่ทุนโดยการออกและการเสนอขายหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ เป็นต้น โดยคํานึงถงึโครงสรา้ง
เงนิทุนทีเ่หมาะสมของกองทรสัต ์และเพือ่ใหส้อดคลอ้งกบันโยบายทีก่าํหนดโดยคณะกรรมการบรษิทั 

2.2) หน่วยงานนักลงทนุสมัพนัธแ์ละสนับสนุนการปฏิบติังาน 

ทําหน้าที่หลกัในการประสานงานกบัหน่วยงานอื่นๆ ภายในบรษิทั เพื่อให้ได้รบัข้อมูลซึ่งใช้นําไป
เปิดเผยกบัทรสัต ีผูถ้อืหน่วยทรสัต ์สาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย และหน่วยงานอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง
เมื่อจาํเป็น รวมถงึการใหข้อ้มลูทีเ่ป็นประโยชน์ทีเ่กี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์ภายใตก้ารจดัการทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์มอียู่
ต่อนกัลงทุน นกัวเิคราะหห์ลกัทรพัยท์ัง้ในประเทศและต่างประเทศ รวมถงึหน่วยงานอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้งทีต่อ้งการทราบ
ขอ้มลูของกองทรสัต ์

(3) ฝ่ายบญัชีและการเงิน 

ทําหน้าทีห่ลกัในการคํานวณมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ จดัทํารายงานทางการเงนิ และงบประมาณ
ของกองทรสัต์ นอกจากน้ี ยงัมหีน้าที่ในบรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต์ การบรหิารกระแสเงนิสดของ
กองทรสัต์ และความเสีย่งของค่าเงนิ ซึ่งเกดิจากการลงทุนในต่างประเทศ เพื่อให้สอดคล้องกบันโยบายการลงทุน
ของกองทรสัต ์  

นอกจากน้ี ฝ่ายบญัชแีละการเงนิ ยงัมหีน้าที่จดัหาแหล่งเงนิทุนที่เหมาะสมจากตลาดเงนิให้แก่กองทรสัต์ 
รวมถงึ การกูเ้งนิระยะยาวและระยะสัน้ โดยคาํนึงถงึโครงสรา้งเงนิทุนทีเ่หมาะสมของกองทรสัต ์และเพื่อใหส้อดคลอ้ง
กบันโยบายทีก่าํหนดโดยคณะกรรมการบรษิทั 
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(4) ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ทําหน้าทีว่างแผนการตลาดและกลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถงึการ
ปรบัราคาค่าเช่า การกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์เขา้ลงทุน และจดัหาผูเ้ช่าหลกัที่
เหมาะสม นอกจากน้ี ฝ่ายงานน้ียงัมหีน้าทีจ่ดัทาํงบประมาณรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยห์รอื
ทรพัยส์นิอื่นทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน และคอยตดิตาม ตรวจสอบ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบังบประมาณที่ตัง้ไว ้อกีทัง้ ยงัมี
หน้าทีค่วบคุมใหม้กีารซ่อมบาํรุงตามทีว่างแผนไวห้รอืเมื่อเหน็ว่าจําเป็น และดแูลทรพัยส์นิใหอ้ยู่ในสภาพทีด่ ีพรอ้ม
ต่อการจดัหารายได้ ตลอดจนดูแลทรพัย์สินส่วนกลางและสภาพแวดล้อมให้อยู่ในสภาพเรียบร้อยสวยงามอยู่
ตลอดเวลา 

(5) ฝ่ายกาํกบัตรวจสอบบริหารและจดัการความเส่ียง 

ทําหน้าที่หลกัในการกํากบัดูแลบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์และ
การลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต ์เพือ่รกัษาประโยชน์
ทีด่ทีี่สุดของกองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์  หน้าที่และความรบัผดิชอบหลกั รวมถงึการตรวจสอบการทําธุรกรรม
ของกองทรสัต์ว่าเป็นรายการเกี่ยวโยงหรอืไม่ และดูแลใหก้ารทําธุรกรรมของกองทรสัต์กบับุคคลเกี่ยวโยงกนั เพื่อ
ป้องกนัไม่ให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนั และเพื่อให้เป็นไปตาม
กฎหมายและกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง 

(6) ฝ่ายตรวจสอบภายใน 

ไดร้บัการแต่งตัง้และอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลโดยกรรมการอสิระของผู้จดัการกองทรสัต์ โดยมหีน้าที่และ
ความรบัผดิชอบดาํเนินการตรวจสอบการปฏบิตัหิน้าทีต่ามแผนงานทีก่ําหนดไว ้และตดิตามการแกไ้ขจากฝ่ายงานที่
เกีย่วขอ้งกบัขอ้บกพรอ่งนัน้ๆ  รวมทัง้จดัทาํรายงานการตดิตามการแกไ้ข และนําเสนอต่อกรรมการอสิระ  

บริษัทได้ว่าจ้างบุคคลภายนอกให้ทําหน้าที่เป็นผู้ตรวจสอบภายในของบริษัท โดยมีผู้จดัการฝ่ายกํากับ
ตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเสีย่งเป็นผู้ประสานงานเพื่อให้ผูต้รวจสอบภายในสามารถทําหน้าที่ดงักล่าวได้
อยา่งมปีระสทิธภิาพ ซึง่รวมถงึการทาํหน้าทีนํ่าเสนอรายงานการตรวจสอบต่อกรรมการอสิระ 

รายละเอยีดบุคลากรและผูร้บัผดิชอบหลกัของหน่วยงานต่างๆ ของบรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 มดีงัต่อไปน้ี 
  

 

หน่วยงาน จาํนวน
บคุลากร 

ผูร้บัผิดชอบ 

1)   ฝ่ายพฒันาธุรกจิ 2 นายเจมส ์เทคิ เบง ลมิ 
(Mr. James Teik Beng Lim) 

2)   ฝ่ายปฏบิตักิาร 2 นายครสิตอป วายบ ีแองเจโล ่ฟอซเินสต ิ
(Mr. Christophe Wybe Angelo Forsinetti) 

3)  ฝ่ายบญัชแีละการเงนิ 4 นายดพีงศ ์ สหะชาตศิริ ิ

4)   ฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 1 นายครสิตอป วายบ ีแองเจโล ่ฟอซเินสต ิ

(Mr. Christophe Wybe Angelo Forsinetti) 
5)   ฝ่ายกาํกบัตรวจสอบบรหิารและจดัการความเสีย่ง 1 นางสาวเขมกร  อารยิกุล 
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8.2       หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าที่และความรบัผดิชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถงึการลงทุนใน

ทรพัย์สนิของกองทรสัต์และดูแลการปฏบิตังิานของผู้เช่าหลกั  โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะปฏบิตัิหน้าที่ภายใต้การ
กาํกบัดแูลของทรสัตโีดยมหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบดงัน้ี 
 

หน้าท่ีโดยทัว่ไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีพ่ืน้ฐานและความรบัผดิชอบในการบรหิารกองทรสัต์ และลงทุนในทรพัยส์นิของ
กองทรสัต์ และกํากบัดูแลการดําเนินงานของผูเ้ช่าหลกั โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องปฏบิตัหิน้าทีภ่ายใตก้ารดูแล
จากทรสัต ีและมหีน้าที ่และความรบัผดิชอบ ดงัต่อไปน้ี 

(ก) กลยุทธ์การลงทุน: กําหนดและปฏิบตัิตามกลยุทธ์การลงทุน รวมถึงการตัดสินใจเรื่องทําเลที่ตัง้ 
ประเภทธุรกจิยอ่ย (sub-sector type) และลกัษณะอสงัหารมิทรพัยท์ีข่องกองทรสัตจ์ะลงทุน 

(ข) การซือ้กจิการ และการขายกจิการ: บรหิารการซือ้กจิการ และการขายทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
(ค) การวางแผน และรายงานสนิทรพัย:์ กําหนดแผนการเกี่ยวกบัทรพัยส์นิเป็นระยะ รวมถงึ งบประมาณ 

และรายงาน และจดัทําแผนงานที่ดีที่สุดเพื่อให้ได้มาซึ่งผลตอบแทนที่เกี่ยวข้องกับศกัยภาพของ
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(ง) การบรหิารทางการเงนิ และเงนิทุน: กาํหนด และปฏบิตัติามแผนกบัหุน้สว่นทางธนาคารของกองทรสัต ์
สาํหรบัการเงนิด้านทุนและหน้ีเพื่อการเขา้ซื้ออสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ การป้องกนัความเสีย่ง
จากอัตราแลกเปลี่ยน การจ่ายเงินปันผล การชําระค่าใช้จ่าย และการชําระค่าบํารุงร ักษา
อสงัหารมิทรพัย ์

(จ) บรกิารดา้นการบรหิารงาน และใหค้ําปรกึษา: บรกิารใหค้ําปรกึษาดา้นการบรหิารงานรายวนัในฐานะ
ผู้แทนของกองทรัสต์ รวมถึงการให้บริการด้านการบริหารที่เกี่ยวข้องกับการประชุมของผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์มื่อการประชุมดงักล่าวถกูจดัขึน้ การเปิดเผย การใหค้วามเหน็ หรอื การใหข้อ้มลูทีส่าํคญั
ในการตดัสนิใจลงทุนของผูล้งทุน ขอ้มลูดงักล่าวตอ้งไดร้บัการสือ่สารอยา่งชดัเจน ไม่บดิเบอืน และไม่
ทาํใหส้าํคญัผดิ 

(ฉ) นกัลงทุนสมัพนัธ:์ ตดิต่อสือ่สาร และประสานงานกบั ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ผูล้งทุน นกัวเิคราะห ์และ กลุ่ม
ผูล้งทุน 

(ช) การประชาสมัพนัธข์องบรษิทั: ตดิต่อสือ่สาร และประสานงานกบัสือ่มวลชน 

(ซ) การจดัการใหป้ฏบิตัติาม: ใหม้กีารยื่นคํารอ้งตามกฎระเบยีบในนามของกองทรสัต์ และทําใหแ้น่ใจว่า
กองทรสัต์ และบรษิทัในเครอื  นัน้ทําตามขอ้กําหนดที่ต้องปฏิบตัติาม กฎหมายหลกัทรพัย ์สญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์การพจิารณาคดภีาษ ีและสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งอื่นๆ รวมถงึจรรยาบรรณ และมาตรฐานความ
ประพฤติในวชิาชีพ ตามที่ระบุไว้โดยสมาคมที่เกี่ยวข้องกบัธุรกิจหลกัทรพัย์ หรอืโดยหน่วยงานที่
สมัพนัธ์กบัธุรกจิหลกัทรพัย์ที่ได้รบัการยอมรบัจากสํานักงานก.ล.ต.โดยอนุโลม นอกจากน้ีผู้จดัการ
กองทรสัตจ์ะตอ้งไม่สมคบ จา้ง หรอื ร่วมมอืกบับุคคลใดกต็ามในการละเมดิกฎหมาย และกฎระเบยีบ
ดงักลา่ว 

(ฌ) บนัทกึทางการบญัช:ี เก็บบนัทกึและจดัเตรยีมบญัช ีรายงานทางการเงนิ (ตามนโยบายทางบญัชทีี่
สาํคญัซึง่สอดคลอ้งกบัมาตรฐานรายงานทางการเงนิของไทย) และรายงานประจาํปี 
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(ญ) ปฏบิตัหิน้าทีโ่ดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี ดว้ยความรบัผดิชอบ ความระมดัระวงั 
และความซื่อสตัยส์จุรติ โดยตอ้งปฏบิตัติ่อผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ยา่งเป็นธรรม เพือ่ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผู้
ถอืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม วตัถุประสงคใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละตามกฎหมาย
ทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ฎ) ดาํรงเงนิทุนทีเ่พยีงพอต่อการดําเนินธุรกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบิตัหิน้าทีใ่น
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

(ฏ) ไม่นําขอ้มลูจากการปฏบิตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไปใชป้ระโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรอื
ทาํใหเ้กดิความเสยีหาย หรอืกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรสัต ์

(ฐ) ปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มคีวามขดัแยง้
ทางผลประโยชน์เกดิขึน้ ตอ้งดาํเนินการใหม้ัน่ใจไดว้า่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและ
เหมาะสม 

(ฑ) ใหค้วามรว่มมอืในการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหรอืสาํนกังาน ก.ล.ต. ซึง่รวมถงึการเปิดเผยขอ้มลูทีอ่าจ
สง่ผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ยา่งมนียัสาํคญั หรอืขอ้มลูอื่นทีค่วรแจง้ใหท้ราบ 

(ฒ) ดาํรงลกัษณะใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ําหนดในประกาศ สช. 29/2555 ตลอดระยะเวลาทีไ่ดร้บัความ
เหน็ชอบ 

(ณ) จดัทํางบการเงนิของบรษิทัให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีี่กําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชพีบญัช ี
และส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อสํานักงานภายใน 3 เดือนนับแต่วนัสิ้นรอบปีบญัชี งบการเงนิที่จดัทํา
ดงักลา่วตอ้งมกีารตรวจสอบและแสดงความเหน็โดยผูส้อบบญัชทีีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนกังาน 

(ด) เมื่อมีการขอมติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ ผู้จ ัดการกองทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์ต้องใช้สิทธิออกเสียง
ลงคะแนนในลกัษณะทีเ่ชื่อวา่เป็นไปเพือ่ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ต) ในการดําเนินธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องปฏิบตัิตาม พ.ร.บ.หลกัทรพัย์ 
พ.ร.บ.ทรสัต์ และกฎหมายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการดาํเนินการของกองทรสัต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและ
มาตรฐานในการประกอบวชิาชพีทีก่ําหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเน่ืองกบัธุรกจิหลกัทรพัย ์หรอืองคก์รที่
เกี่ยวขอ้งกบัธุรกจิหลกัทรพัยท์ี่สํานักงานยอมรบั โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่การ หรอืให้ความ
รว่มมอืแก่บุคคลใดในการปฏบิตัฝ่ิาฝืนกฎหมายหรอืขอ้กาํหนดดงักลา่ว 

 
8.3    ทรสัตี 
 
8.3.1   ข้อมลูทัว่ไป 

ช่ือบริษทั บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรงุไทย จาํกดั (มหาชน) 
สถานท่ีตัง้สาํนักงานใหญ่ เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา 

เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบริษทั 0107545000373 
โทรศพัท ์ 02 686 6100 
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โทรสาร 02 670 0417 
เวบ็ไซต ์ www.ktam.co.th 
ทนุจดทะเบียน 200,000,000 บาท 
ทนุชาํระแล้ว 200,000,000 บาท 

           ใบอนุญาตท่ีเก่ียวข้อง              ใบอนุญาตการประกอบธุรกจิทรสัตจีาก สาํนกังาน ก.ล.ต.  
                                                  ออกให ้ณ วนัที ่23 มกราคม พ.ศ. 2557 
 
8.3.2   โครงสร้างการถือหุ้น 

          ขอ้มลูผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่ 12 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

ลาํดบัที ่ รายชื่อผูถ้อืหุน้ จาํนวน (หุน้) 
1 บมจ. ธนาคารกรงุไทย   19,999,986 
2 นางองัคณา  ลิม้ศริ ิ 1 
3 นางสาวหทยัวรรณ  มากทอง 1 
4 นางสาวกนัตภณ   ปัญจประการ 1 
5 นางสาว ปรางทพิย ์ วณิชชานุกร 1 
6 นายศุภสทิธิ ์จาวโกนนัท ์   1 
7 นางสาวลลติา  สริยิากร 1 
8 นายมาโนช  ลลีาวฒันพาณิชย ์    1 
9 นางญานิน  ตนัตพิมิลพนัธ ์ 1 
10 นางสาวจงกล   ทองมปีระเสรฐิ 1 
11 นางสาวอนัธกิา   หนูนาง    1 
12 นางแอนน่ี   เมฆพฤกษาวงศ ์    1 
13 นางสาวสติา  วชริปราการสกุล      1 
14 นายณรงคศ์กัดิ ์  สายปัญ 1 
15 นางสาวณชัชา จาํรญูจนัทร ์ 1 

รวม 20,000,000 

 

8.3.3   หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของทรสัตี  

ทรสัตีมหีน้าที่ในการจดัการกองทรสัต์ด้วยความซื่อสตัย์สุจรติและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มวีชิาชพี รวมทัง้ด้วย
ความชํานาญ โดยปฏิบตัิต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้อย่างมี
ประสทิธภิาพและความเป็นอสิระ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง และขอ้ผูกพนัที่
ไดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูล้งทุน (ถา้ม)ี อน่ึง การปฏบิตัหิน้าทีท่รสัต ีใหท้รสัตงีดเวน้การกระทําการอนัเป็นการขดัแยง้กบั
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ประโยชน์ของกองทรสัตไ์มว่า่การกระทาํนัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการ
เรยีกค่าตอบแทนในการทาํหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีหรอืทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้า่ไดจ้ดัการกองทรสัตท์ีใ่นลกัษณะทีเ่ป็นธรรม
และไดเ้ปิดเผยขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบเพยีงพอแลว้ โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่ไดร้บัขอ้มูลดงักล่าว
มไิดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้น้ี การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักลา่วเป็นไปตามประกาศและหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต และสาํนกังาน ก.ล.ต. 

หน้าทีส่าํคญัของทรสัตตีามทีไ่ดก้าํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก ่

1. ตดิตาม ดูแลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์บรหิารจดัการกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. รายงานต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลอดจนดําเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยาความ
เสยีหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรสัต์ตามที่เหน็สมควร กรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์กระทําการ หรอืงดเว้น
กระทําการจนก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรอื
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

3. เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครัง้ โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์เพือ่ดาํเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง ทรสัตจีะตอ้งปฏบิตัดิงัต่อไปน้ีดว้ย  
 
3.1 ตอ้งตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการดําเนินการว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

หรอืกฏหมายทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม ่ 
3.2 ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบวา่การดาํเนินการดงักล่าวไมส่ามารถกระทําได ้หาก

ไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. ดแูลใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตก์ระทาํโดยผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนกังาน 
ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์ตัง้อยู่ เว้นแต่เป็นกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏิบตัิ
หน้าทีไ่ดแ้ละทรสัตเีขา้จดัการกองทรสัต์ตามความจาํเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจํากดัมใิหเ้กดิความ
เสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอืผู้ถอืหน่วยทรสัต์โดยรวม และดําเนินการตาม
อาํนาจหน้าทีใ่นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบญัญตัทิรสัตใ์นการจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม ่
โดยทรสัตมีหีน้าทีป่ฏบิตัหิน้าทีแ่ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณีทีไ่มม่ผีูจ้ดัการกองทรสัต ์

5. ทรสัตีมหีน้าที่บงัคบัชําระหน้ีหรอืดูแลให้มกีารบงัคบัชําระหน้ีเพื่อให้เป็นไปตามข้อสญัญาระหว่าง
กองทรสัตก์บับุคคลอื่น 

6. ทรสัตมีสีทิธ ิหน้าที ่และความรบัผดิชอบอื่นตามทีก่ําหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่
เกีย่วขอ้ง 

7. หน้าทีใ่นการจดัการทรพัยส์นิ 
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7.1 ทรสัตมีอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบ
จากสํานักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจดัการทรพัย์สนิอื่นที่มใิช่ทรพัย์สนิหลกัซึ่งทรสัตีอาจ
ดาํเนินการดว้ยตนเองไดต้าม (2) ของขอ้น้ี หรอืมอบหมายใหบุ้คคลอื่นดาํเนินการแทน 

7.2 การจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ดงัต่อไปน้ี 
7.2.1 ในกรณีทีท่รสัตมีกีารดาํเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้มีาตรการอยา่งน้อย ดงัต่อไปน้ี 

- มกีารแบ่งแยกหน่วยงานที่ทําหน้าที่จดัการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นดงักล่าวออกจาก
หน่วยงานซึ่งทําหน้าที่ที่อาจก่อให้เกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ หรอืความ
ขดัแยง้ในการปฏบิตัหิน้าที ่

- มมีาตรการป้องกนัการลว่งรูข้อ้มลูภายใน โดยตอ้งแยกหน่วยงานและบุคคลกรทีท่าํ
หน้าที่การล่วงรู้ข้อมูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและบุคคลกรที่ทําหน้าที่
จดัการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นดงักล่าวออกจากหน่วยงานและบุคคลอื่นน้ืมโีอกาสใช้
ประโยชน์จากขอ้มลูดงักลา่ว 

7.2.2  ในกรณีมอบหมายใหบุ้คคลอื่นทีม่ใิช่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัดาํเนินการ ตอ้งปฏบิตัิ
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กําหนดในประกาศกรรมการกํากบัตลาดทุนว่าดว้ยการให้
บุคคลอื่นเป็นผูร้บัดาํเนินการในเรือ่งเกีย่วขอ้งกบัการประกอบธุรกจิในสว่นเกีย่วกบัการ
ใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัดาํเนินการในงานทีเ่กีย่วกบัการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

8. ทรสัตมีหีน้าทีใ่นการแกไ้ขสญัญากอ่ตัง้ทรสัตต์ามคาํสัง่ของสาํนกังาน ก.ล.ต. 

9. หา้มทรสัตนํีาหน้ีทีต่นเป็นลกูหน้ีบุคคลภายนอกอนัมไิดเ้กดิจากการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นทรสัตไีปหกักลบ
ลบหน้ีกบัหน้ีทีบุ่คคลภายนอกเป็นลกูหน้ีทรสัตอีนัสบืเน่ืองมาจากการจดัการกองทรสัตใ์นกรณีทีม่กีาร
ฝ่าฝืนขอ้กาํหนดในขอ้น้ี ใหก้ารกระทาํเชน่นัน้เป็นโมฆะ 

10. ในกรณีที่ทรสัตเีขา้ทํานิตกิรรมหรอืทําธุรกรรมต่างๆ กบับุคคลภายนอกใหท้รสัตแีจง้เป็นลายลกัษณ์
อกัษรใหบุ้คคลภายนอกทราบวา่เป็นการกระทาํในฐานะทรสัต ีและตอ้งระบุในเอกสารหลกัฐานของนิติ
กรรมหรอืธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจง้วา่เป็นการกระทาํในฐานะทรสัต ี

11. ใหท้รสัตจีดัทําบญัชทีรพัย์สนิของกองทรสัต์แยกต่างหากจากบญัชอีื่นๆ ของทรสัต ีในกรณีที่ทรสัตี
จดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตตีอ้งจดัทาํบญัชทีรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออก
จากกนั ทัง้น้ี โดยต้องบนัทกึบญัชใีห้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบนัด้วย ในการจดัการกองทรสัต์ 
ทรสัตตีอ้งแยกทรพัยส์นิของกองทรสัต์ไวต่้างหากจากทรพัยส์นิทีเ่ป็นสว่นตวัของทรสัตแีละทรพัยส์นิ
อื่นทีท่รสัตคีรอบครองอยู ่และในกรณีทีท่รสัตจีดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตตีอ้งแยกทรพัยส์นิของ
กองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

12. ในกรณีที่ทรสัตมีไิดด้ําเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 11 จนเป็นเหตุใหท้รพัยส์นิของกองทรสัต์ปะปนอยู่
กบัทรพัยส์นิทีเ่ป็นสว่นตวัของทรสัตจีนมอิาจแยกไดว้า่ทรพัยส์นิใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยส์นิใด
เป็นทรพัยส์นิทีเ่ป็นสว่นตวัของทรสัตเีอง ใหส้นันิษฐานวา่ 
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12.1   ทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรสัต ์
12.2   ความเสยีหายและหน้ีทีเ่กดิจากการจดัการทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยูน่ัน้  เป็นความเสยีหายและ 

   หน้ีทีเ่ป็นสว่นตวัของทรสัต ี
12.3   ผลประโยชน์ทีเ่กดิจากการจดัการทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรสัต ์
12.4   ทรพัยส์นิที่ปะปนกนัอยู่ตามวรรคหน่ึง ใหห้มายความรวมถงึทรพัยส์นิที่ถูกเปลี่ยนรูปหรอืถูก   

   เปลีย่นสภาพไปจากทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยูน่ัน้ดว้ย 

13. ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้าํเนินการใหเ้ป็นไปตาม ขอ้ 11 จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกนัจนมิ
อาจแยกไดว้่าทรพัยส์นิใดเป็นของกองทรสัต์ใด ให้สนันิษฐานว่าทรพัยส์นินัน้ รวมทัง้ทรพัยส์นิที่ถูก
เปลี่ยนรูปหรอืถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัย์สนินัน้และประโยชน์ใดๆ หรอืหน้ีสนิที่เกดิขึ้นจากการ
จดัการทรพัยส์นิดงักล่าว เป็นของกองทรสัต์แต่ละกองตามสดัสว่นของทรพัยส์นิที่นํามาเป็นต้นทุนที่
ปะปนกนั 

14. จดัทํารายงานเสนอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์พรอ้มกบัรายงานประจําปีของกองทรสัต์ โดยระบุว่าทรสัตมีี
ความเหน็เกีย่วกบัการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัตว์า่เป็นอยา่งไร 
สอดคล้องกับข้อกําหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้กฎหมายประกาศและข้อกําหนดอื่นๆที่
เกีย่วขอ้งหรอืไม ่

15. ในกรณีที่มกีารเปลีย่นแปลงทรสัต ีหากทรสัตรีายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตรีายใหม่เขา้รบัหน้าที่ มกีาร
จดัการกองทรสัตท์ีไ่ม่เป็นไปตามทีก่ําหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ จนเป็นเหตุให้
กองทรสัตเ์สยีหาย ใหท้รสัตรีายใหมด่าํเนินการดงัต่อไปน้ี 
 
15.1  เรยีกรอ้งคา่เสยีหายจากทรสัตรีายทีต่อ้งรบัผดิ 
15.2  ตดิตามเอาทรพัยส์นิคนืจากบุคคลภายนอก ไมว่า่บุคคลนัน้จะไดท้รพัยส์นิมาโดยตรงจากทรสัต ี 

 รายเดมิหรอืไม ่ และไมว่า่ทรพัยส์นิในกองทรสัตจ์ะถกูเปลีย่นรปูหรอืถกูเปลีย่นสภาพไปเป็น  
 ทรพัยส์นิอยา่งอื่นกต็าม เวน้แต่บุคคลดงักลา่วจะไดม้าโดยสจุรติ เสยีค่าตอบแทนและไมรู่ ้  
 หรอืไมม่เีหตุอนัควรรูว้า่ทรพัยส์นินัน้ไดม้าจากการจดัการกองทรสัตโ์ดยมชิอบ 
 

16. ในกรณีทีท่รสัตจีดัการกองทรสัตไ์มเ่ป็นไปตามทีก่ําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ทรสั
ตตีอ้งรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต ์
 

ในกรณีที่มคีวามจําเป็นและมเีหตุผลอนัสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ ทรสัตีอาจขอ
ความเหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ก่อนทีจ่ะจดัการกองทรสัตเ์ป็นอยา่งอื่นใหต่้างไปจากทีก่าํหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้ ทรสัต์ได ้และหากทรสัตไีดจ้ดัการตามที่ไดร้บัความเหน็ชอบนัน้ดว้ยความสุจรติและ
เพือ่ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตไีมจ่าํตอ้งรบัผดิตามวรรคหน่ึง 

17. ทรสัตไีมต่อ้งรบัผดิชอบต่อกองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ในความสญูเสยีหรอืความเสยีหายทีเ่กดิขึน้
เน่ืองจากสาเหตุทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของทรสัต ีหรอืพนักงานของทรสัต ีซึ่งรวมถงึแต่ไม่จาํกดั
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เพยีงการที่ทรพัย์สนิถูกโอนเป็นของรฐั การเวนคนือสงัหารมิทรพัย์ กฎเกณฑ์เกี่ยวกบัการปรวิตัร
เงนิตรา สงคราม การก่อการรา้ย การจารจล การปฏวิตั ิการก่อความไมส่งบ การประทว้ง เหตุสดุวสิยั 
การขดัขอ้งของเครือ่งมอื หรอือุปกรณ์คอมพวิเตอรซ์ึง่อยูน่อกเหนือการควบคุมของทรสัต ีหรอืเหตุอื่น
ใดทีท่รสัตไีมส่ามารถควบคุมได ้

18. ทรสัตตีอ้งดแูลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตม์สีาระสาํคญัเป็นไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยในกรณีทีม่กีาร
แกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตดีาํเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

18.1 ดแูลใหก้ารแกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวธิกีารและเงื่อนไขทีก่ําหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่าํหนดไวใ้นกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

18.2 ในกรณีที่การแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ใหท้รสัตดีําเนินการใหเ้ป็นไปตามอํานาจ
หน้าทีท่ีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ เพื่อดแูลรกัษาสทิธปิระโยชน์ของ
ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

18.3 ในกรณีที่หลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์ที่ออกตาม
พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ฯ และพ.ร.บ. ทรสัต์ฯ มกีารแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลงั และสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต์มขีอ้กําหนดที่ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว ให้ทรสัตีดําเนินการเพื่อแก้ไข
เปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์นัน้ ตามวธิกีารที่กําหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์หรอืตามทีส่าํนกังาน ก.ล.ต. มคีาํสัง่ 

19. ทรสัตีต้องติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จ ัดการกองทรสัต์หรือผู้รบัมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) 
ดําเนินการในงานที่ได้รบัมอบหมายให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง การ
ตดิตาม ดแูล และตรวจสอบ ใหห้มายความรวมถงึการทาํหน้าทีด่งัต่อไปน้ีดว้ย 

19.1 การดูแลให้การบรหิารจดัการกองทรสัต์กระทําโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ที่ไดร้บัความเหน็ชอบ
จากสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตต์ัง้อยู ่

19.2 การติดตามดูแลและดําเนินการตามที่จําเป็นเพื่อให้ผู้รบัมอบหมายมลีกัษณะและปฏิบตัิให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถงึการ
ถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดมิ และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม ่ 

19.3 การควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรสัต์เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง 

19.4 การควบคุมดูแลใหม้กีารเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กําหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

19.5 การแสดงความเหน็เกี่ยวกบัการดําเนินการหรอืการทําธุรกรรมเพื่อกองทรสัต์ของผู้จดัการ
กองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้ม)ี เพือ่ประกอบการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อผูล้งทุน หรอืเมือ่สาํนกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

19.6 ในกรณีที่จําเป็น เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจ
กําหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งดําเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงตามสมควร และไม่เป็นการก่อ
ภาระใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เกนิกว่าหน้าทีท่ีก่ําหนดไวใ้นสญัญาน้ีหรอืกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง
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ทัง้น้ี เรื่องที่ผู้ให้ผู้จดัการกองทรสัต์ดําเนินการดงักล่าวต้องไม่ขดัหรอืแย้งกบัสญัญาน้ีหรอื 
กฎหมาย หลกัเกณฑ ์กฎ ระเบยีบ และขอ้บงัคบัของหน่วยราชการทีเ่กี่ยวขอ้ง และหากการ
ดงักล่าวก่อให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายแก่ผู้จดัการกองทรสัต์มากเกินสมควร ทรสัตแีละผู้จดัการ
กองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนัต่อไป  

20. ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรสัต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่
กองทรสัต์ หรอืไม่ปฏบิตัหิน้าที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรอืกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง ใหท้รสัตดีําเนินการ
ดงัต่อไปน้ี 

20.1 จัดทํารายงานเสนอต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วนัทําการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึง
เหตุการณ์ดงักลา่ว 

20.2 ดาํเนินการเพือ่แกไ้ขยบัยัง้หรอืเยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต ์ตามทีเ่หน็สมควร 

21. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้ใหท้รสัตเีขา้จดัการกองทรสัตต์ามความจาํเป็น
เพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจาํกดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอยา่งรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัตห์รอืผูถ้อื
หน่วยทรัสต์โดยรวม   และดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ 
พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ในการจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม ่

22. ในกรณีที่ทรสัตีต้องเขา้จดัการกองทรสัต์แทนผู้จดัการกองทรสัต์ตามเหตุผลขา้งต้น ทรสัตสีามารถ
มอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหวา่งนัน้กไ็ด ้ทัง้น้ี บุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายดงักลา่ว
จะตอ้งปฏบิตัติามขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงือ่นไขทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

23. ในกรณีที่ทรสัตเีป็นผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในกองทรสัต์ที่ตนทําหน้าที่เป็นทรสัต ีหากต้องมกีารออกเสยีง
หรอืดาํเนินการใด ๆ ในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตคีาํนึงถงึและรกัษาผลประโยชน์สงูสดุของผูถ้อื
หน่วยทรสัตโ์ดยรวมและตัง้อยูบ่นหลกัแห่งความซื่อสตัยส์จุรติและความรอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไม่
ก่อใหเ้กดิความขดัแยง้หรอืกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทรสัตขีองกองทรสัตด์งักลา่ว 

24. ทรัสตีต้องจัดให้มีการจัดทําสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาด
หลกัทรพัยห์รอืผูไ้ดร้บัใบอนุญาตใหบ้รกิารเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัยต์ามพระราชบญัญตหิลกัทรพัย์
ดาํเนินการแทนได ้โดยเมื่อมกีารมอบหมายผูอ้ื่นเป็นนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์ทรสัตมีหีน้าทีท่ีก่ํากบั
ดูแลให้ผู้ที่ได้รบับอบหมายปฏิบตัิให้ถูกต้อง เว้นแต่มกีารจดัทําหลกัฐานตามระบบสศูนย์รบัฝาก
หลกัทรพัย ์

25. ทรสัตีต้องจดัทําหลกัฐานแสดงสทิธิในหน่วยทรสัต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ซึ่งอย่างน้อยต้อง
เป็นไปตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด เวน้แต่การจดัทําหลกัฐานตามระบบของบรษิทั 
ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั ใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ําหนดโดยบรษิทั ศูนยร์บัฝาก
หลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
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26. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานแสดงสิทธิใน
หน่วยทรสัต์ใหม่แทนหลกัฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลอืน หรอืช ารุดในสาระส าคญั ทรสัตีต้องออกหรอื
ด าเนินการใหม้กีารออกหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

ทัง้นี้   ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถดรูายละเอยีดเกีย่วกบัขอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของทรสัตใีน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 
8.3.4   ค่าธรรมเนียมท่ีได้รบัจากการท าหน้าท่ีเป็นทรสัตี 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี จะจดัเก็บทีอ่ตัราไม่เกินร้อยละ 0.30 (ศูนย์จุดสามศูนย์) ต่อปี ของมูลค่าทรพัย์สนิรวม 
(Total Asset Value: TAV) ของกองทรสัต ์แต่ไม่ต ่ากว่า 4,000,000 บาทต่อปี   

 
8.4 คณะกรรมการลงทุน (ถ้ามี) 

            -ไม่ม-ี 
 

8.5      ข้อมูลติดต่ออ่ืนๆ 

8.5.1 ผู้สอบบญัชี 

ชื่อ: บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 
ทีอ่ยู่: เลขที ่193/136-137 อาคาร เลค รชัดา ออฟฟิส คอมเพลก็ซ ์

ถนนรชัดาภเิษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 ประเทศไทย  
โทรศพัท:์ 02 264 0777 
โทรสาร:  02 264 0789  

 
8.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรสัต ์

ชื่อ: บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ทีอ่ยู่: เลขที ่93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย  

ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรงุเทพมหานคร 10400 ประเทศไทย 
โทรศพัท:์ 02 009 9000 

 
8.5.3   บริษทัประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
 

(1)         ชื่อ:       KJPP Wilson dan Rekan in association with Knight Frank  
                              

• ชื่อ:           KJPP Wilson dan Rekan in association with Knight Frank 
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ทีอ่ยู:่         Chaze Plaza 17th Floor, JI. Jenderal Sudirman Kav. 21 Jakarta 12920   
                ประเทศอนิโดนีเซยี 
โทรศพัท:์   +62 021 570 7170 
 

• ชื่อ:           บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
ทีอ่ยู:่         เลขที ่65/192 ชัน้ 23 อาคารชาํนาญ เพญ็ชาต ิบสิเนส เซน็เตอร ์ถนนพระราม 9  
               แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรงุเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท:์    02 643 8223 
โทรสาร:     02 643 8224 
อเีมล:์        kft@th.knightfrank.com 

 
(2)         ชื่อ:            บรษิทั ซาวลิส ์(ประเทศไทย) จาํกดั  

                               (โดยบรษิทั เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั) 
 

• ชื่อ:           บรษิทั ซาวลิส ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
ทีอ่ยู:่         เลขที ่990 อาคารอบัดุลราฮมิ เพลส ชัน้ 26 ถนนพระราม 4 แขวงสลีม  
                เขตบางรกั กรงุเทพมหานคร 10500             
โทรศพัท:์    02 636 0300      
โทรสาร:     02 636 0339 
 

• ชื่อ:       บรษิทั เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั 
ทีอ่ยู:่     เลขที ่25 อาคารกรงุเทพประกนัภยั/ Y.W.C.A. ชัน้ 31 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท:์    02 286 8899    

  โทรสาร:      02 286 2863 
8.5.4 ท่ีปรึกษากองทรสัต ์

      ชื่อ:          สาํนกังานทีป่รกึษากฎหมายเบเคอร ์แอนด ์แมค็เคน็ซี ่
      ทีอ่ยู:่        เลขที ่990 อาคารอบัดุลราฮมิ เพลส ชัน้ 5 และ ชัน้ 21-25 ถนนพระราม 4  
                                      แขวงสลีม เขตบางรกั กรงุเทพมหานคร 10500  

           โทรศพัท:์            02 636 2000      
 โทรสาร:                      02 636 2111 
 
 
 
 



162

 
 

 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พือ่ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่สตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี ้

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

 

43 
 

9.   การกาํกบัดแูลกองทรสัต ์
 

9.1 การกาํกบัดแูลกิจการ 
 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้รีะบบงานทีม่คีุณภาพ มกีารตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏบิตังิานทีม่ี
ประสทิธภิาพและสามารถรองรบังานทีอ่ยูภ่ายในความรบัผดิชอบไดอ้ยา่งครบถว้น โดยอยา่งน้อยตอ้งครอบคลุมเรือ่ง
ดงัต่อไปน้ีเพื่อใหก้ารดแูลจดัการกองทรสัตต์ามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตเีป็นไปอยา่งเหมาะสมและมปีระสทิธภิาพ 

(ก) การกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ การจดัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต์ การตดัสนิใจ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการกําหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้ารจดัการลงทุนตามทีไ่ดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั 
สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑก์าํหนด 
ตลอดจนเพือ่รกัษาผลประโยชน์ของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) การบรหิารและจดัการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ตามที่ได้รบัมอบหมาย 
เพือ่ใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเสีย่งไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ 

(ค) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีเ่กีย่วขอ้ง โดยเฉพาะอยา่งยิง่ระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึมาตรการหรอืแนวทางดาํเนินการเพื่อ
รกัษาผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรสัต์หรือผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวมเมื่อเกิดความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ขึน้ 

(ง) การคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูร้บัมอบหมายในงานที่เกี่ยวขอ้งกบัการดําเนินงาน
ของกองทรสัต ์(ถา้ม)ี เพือ่ใหม้ผีูท้ีม่คีวามรูค้วามสามารถ และมคีุณสมบตัทิีเ่หมาะสมกบังานทีจ่ะปฏบิตั ิ

(จ) การกํากบัดูแลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการและบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์รวมทัง้การตรวจสอบ
ดแูลผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย ์
กฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์าํหนด 

(ฉ) การเปิดเผยขอ้มูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพยีงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
และตามหลกัเกณฑ์ที่ออกตามพระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์ พระราชบญัญตัิทรสัต์ ประกาศ กฎ หรอื
คาํสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอาํนาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว ตลอดจนกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดาํเนินงาน
ของกองทรสัต ์

(ช) การปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนุน (Back Office) 
(ซ) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 
(ฌ) การตดิต่อสือ่สารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุน 
(ญ) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย ผู้จ ัดการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้ร ับ

ดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ได้ โดยต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ีก่าํหนดไวแ้ละไมข่ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2.  ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผู้รบัดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบ
ธุรกิจเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จําเป็น เพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมี
ประสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ ทัง้น้ี ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
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(ก) การมอบหมายตอ้งไม่มลีกัษณะทีอ่าจสง่ผลกระทบต่อประสทิธภิาพของการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

(ข) มมีาตรการรองรบัให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเน่ืองในกรณีที่ผู้รบัดําเนินการไม่สามารถ
ดาํเนินการต่อไปได ้

(ค) ในกรณีทีม่กีารมอบหมายงานเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นของกองทรสัต์ ตอ้งมอบหมายใหก้บัผู้
ทีส่ามารถดาํเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

3. ใหผู้้จดัการกองทรสัต์จดัทํางบการเงนิของตนใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีี่กําหนดตามกฎหมายว่า
ดว้ยวชิาชพีบญัชแีละสง่งบการเงนิดงักลา่วต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายในสามเดอืนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ี

4. ไมด่าํเนินการใด ๆ ทีจ่ะสง่ผลใหท้รสัตไีมส่ามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ดอ้ยา่งเป็นอสิระ 
5. ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มกีารประกนัภยัความรบัผดิที่อาจเกิดขึ้นจากการดําเนินธุรกิจหรอืการ

ปฏบิตังิานของตนในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจนการปฏบิตังิานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของ
ตน ตลอดระยะเวลาทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตน้ี์ ซึง่เป็นไปตามระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6. ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มกีารประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อพจิารณาลงมติให้กรณีต่าง ๆ ตามที่
กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เช่น การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ การเพิ่มทุนของกองทรสัต์ การ
เปลีย่นแปลงทรสัต ีเป็นตน้ 

7. ในกรณีที่มกีารแต่งตัง้ที่ปรกึษาเพื่อใหค้ําปรกึษาหรอืคําแนะนําเกี่ยวกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
และการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

(ก) ดาํเนินการใหท้ีป่รกึษาแจง้การมสีว่นไดเ้สยีในเรือ่งทีพ่จิารณา 
(ข) มใิห้ที่ปรกึษาผู้ที่มสี่วนได้เสยีในเรื่องที่พจิารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อม เขา้ร่วมพจิารณาใน

เรือ่งนัน้ 
8.  ในการทําธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ีดว้ย 
(ก) ดาํเนินการเพือ่ใหม้ ัน่ใจไดว้า่การจาํหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการเขา้ทาํสญัญาทีเ่กีย่วเน่ือง

กบัอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่กองทรสัต ์เป็นไปอยา่งถกูตอ้งและมผีลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 
(ข) ดาํเนินการเพื่อใหม้ ัน่ใจไดว้า่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอยา่เหมาะสมโดยอยา่ง

น้อยตอ้งมกีารดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 
- การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์นัน้ๆ ก่อนรบัเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืก่อนลงทุนเพิม่เตมิในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วเพือ่กองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 
- การวเิคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง  ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้แีนวทางการบรหิารความเสีย่งดว้ย ทัง้น้ี ความเสีย่งดงักล่าวให้
หมายความรวมถงึความเสีย่งที่เกี่ยวขอ้งกบัการพฒันาหรอืก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถ้าม)ี เช่น ความ
เสีย่งทีอ่าจเกดิจากการก่อสรา้งลา่ชา้และการไมส่ามารถจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

9. จดัใหม้กีารประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิโครงการฯ ทีก่องทรสัต์ลงทุนตามระยะเวลาทีก่ฎหมายกําหนด โดย
บริษัทประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.  ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ภายใต้
หลกัเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เช่น ก่อนการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์นิโครงการฯ ของกองทรสัต ์การสอบทานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิโครงการฯ ของกองทรสัต ์เป็นตน้ 
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10. อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะลงทุน นอกจากตอ้งจดัใหม้กีารประเมนิมลูค่าตามหลกัเกณฑท์ีก่ฎหมาย
ทีเ่กี่ยวขอ้งกําหนด และจดัใหม้กีารตรวจสอบและสอบทานแลว้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ยงัต้องดําเนินการต่าง ๆ ในการ
ตรวจสอบอสงัหารมิทรพัย์ที่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชพี เช่น สภาพของอสงัหารมิทรพัย์ ความสามารถของ
คู่สญัญา ขอ้มลูดา้นการเงนิและกฎหมาย ความเหมาะสมดา้นอื่นๆ เป็นตน้ เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการ
เปิดเผยขอ้มลู ไมว่า่กรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้ใหร้ะบุวา่ทรสัตจีะจดัการกองทรสัต์
ตามความจาํเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจํากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอืผู้
ถอืหน่วยทรสัตท์ัง้ปวง โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหวา่งน้ีได ้

             11.  ดาํเนินการใด ๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิโครงการฯ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะลงทุนเพิม่เตมิ   
ในกรณีการเพิม่ทุนของกองทรสัต์เพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ ภายใน  60 วนันับแต่วนัที่ก่อตัง้กองทรสัต์
แลว้เสรจ็สาํหรบัการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรกหรอืนบัแต่วนัทีปิ่ดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีการเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พือ่การเพิม่ทุนของกองทรสัต ์

12. ในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์อ้งเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรองครองในอสงัหารมิทรพัย์
เทา่นัน้ 

13.  อสงัหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรพัยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จ ัดการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตไีดพ้จิารณาโดยมคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่ การอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการ
มขีอ้พพิาทนัน้ไมก่ระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอย่างมนีัยสาํคญั และเงือ่นไขการไดม้าซึ่ง
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

14.การทําสญัญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรพัย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพนัใดๆ ที่อาจมีผลให้
กองทรสัตไ์ม่สามารถจาํหน่ายอสงัหารมิทรพัยใ์นราคายุตธิรรม (ในขณะทีม่กีารจาํหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงทีใ่หส้ทิธแิก่
คูส่ญัญาในการซือ้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น โดยมกีารกําหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้า เป็นตน้ 
หรอือาจมผีลใหก้องทรสัตม์หีน้าทีม่ากกวา่หน้าทีป่กตทิีผู่เ้ชา่พงึมเีมือ่สญัญาเชา่สิน้สดุลง 

15.จดัใหม้กีารประกนัวนิาศภยัหรอืการประกนัภยัทีม่ลีกัษณะความคุม้ครองประโยชน์จากผูถ้อืหน่วยทรสัต์
เสมอืนหรอืทดแทนการประกนัวนิาศภยัทีอ่าจเกดิขึน้กบัทรพัยส์นิโครงการฯ ตามทีคู่่สญัญาตกลงร่วมกนัและไม่ขดั
กบักฎหมายที่เกี่ยวข้อง การประกนัภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รบัความเสียหายจากทรพัย์สิน
โครงการฯ หรอืจากการดาํเนินงานในทรพัยส์นิโครงการฯ  กบัผูร้บัประกนัภยัทีเ่ป็นทีย่อมรบัในวงเงนิคุม้ครองความ
เสยีหายทีเ่พยีงพอและเหมาะสมกบัการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยส์นิโครงการฯ เป็นอยา่งน้อย 

16.ดําเนินการให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรม พร้อมทัง้เหตุผลและข้อมูลประกอบที่ช ัดเจนที่
เกี่ยวขอ้งกบัการได้มาซึ่งทรพัยส์นิโครงการฯ เพิม่เตมิของกองทรสัต์ในเอกสารขอความเหน็ชอบหรอืหนังสอืเชญิ
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เพือ่พจิารณาการเพิม่ทุนเพือ่ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการฯ เพิม่เตมิของกองทรสัต ์

17.การจําหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิโครงการฯ ต้องจดัใหม้กีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ การขออนุมตัจิากผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ การขอความเหน็ชอบจากทรสัต ีและมกีารเปิดเผยขอ้มูลตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท
รสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

18. ในกรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องดําเนินการให้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ที่ตนได้
เสนอต่อที่ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาอนุมตัแิต่งตัง้ ตกลงที่จะปฏบิตัหิน้าที่ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิตอ้งดาํเนินการและใหค้วามรว่มมอืตามทีจ่าํเป็น เพือ่ใหก้าร
สง่มอบงานแก่บุคคลทีจ่ะเขา้มาปฏบิตัหิน้าทีแ่ทนตนเองสาํเรจ็ลุลว่งไป 
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19. ในกรณีที่มกีารแก้ไขเพิม่เติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ต้องดูแลให้การแก้ไขเพิม่เติมดงักล่าวเป็นไปตาม
เงื่อนไขและวธิกีารตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง เมื่อดําเนินการแก้ไขแล้วเสรจ็ ให้
ดาํเนินการจดัสง่สาํเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบัทีไ่ดแ้กไ้ขเพิม่เตมิแลว้ใหส้าํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันับแต่วนัที่
ลงนามหรอืวนัทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ (แลว้แต่กรณี) 

20. ในกรณีทีม่กีารเปลี่ยนแปลงทรสัต ีใหด้ําเนินการแจง้การเปลีย่นแปลงดงักล่าวใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์และ
สาํนกังาน ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามทีก่าํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

21.ยื่นคําขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์พรอ้มทัง้เอกสารหลกัฐานใดๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ในกรณีที่มกีารเพิม่
ทุนของกองทรสัต ์พรอ้มทัง้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของขอ้มลูในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการปฏบิตัหิน้าทีข่องตน 

22. ใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัความสามารถของผูร้บัประกนัรายได้ ในการปฏบิตัติามสญัญารบัประกนัรายได้ 
(ถา้ม)ี 

23.ดําเนินการให้หน่วยทรสัต์ที่เสนอขายแล้วหรอืที่ออกใหม่ (กรณีเพิม่ทุนกองทรสัต์) สามารถเขา้เป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยไ์ดภ้ายใน 45 วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 

24.ดําเนินการใดๆ เพื่อใหก้ารจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใดๆ หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัใหเ้ป็นไปตาม
อตัราและหลกัเกณฑท์ีก่าํหนดโดยกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

 
หน้าท่ีในการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

1. ใหค้วามเหน็ต่อเจา้พนกังานทีเ่กีย่วขอ้งเกีย่วกบัคุณสมบตัหิรอืลกัษณะของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์
ลงทุนตามทีไ่ดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. ดแูล และตดิตามใหผู้เ้ช่าหลกับรหิารจดัการทรพัยส์นิโครงการฯ  ซ่อมแซม ปรบัปรุง และบาํรุงรกัษาให้
ทรพัย์สินโครงการฯ อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามที่กําหนดในแผนการ
ดาํเนินงานประจาํปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

3. จดัใหม้กีารเปลีย่นแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรพัยส์นิโครงการฯ ตามความจําเป็นและสมควรเท่าทีไ่ม่
ขดัหรอืแยง้กบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง รวมทัง้สญัญาเช่าที่ดนิกบัเจา้ของที่ดนิอนัเป็นที่ตัง้ของ
ทรพัย์สนิโครงการฯ  และที่ได้มกีารแก้ไขเพิม่เตมิ และสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์และสญัญาเช่าสงัหารมิทรพัย์ที่
เกีย่วขอ้งกบัผูเ้ชา่หลกัโดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตทีราบก่อน 

4. ควบคุมและดูแลการบริหารจดัการทรพัย์สินโครงการฯ  และการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สิน
โครงการฯ  รวมตลอดถงึการบรหิารจดัการในกรณีเกดิเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยต์ามทีจ่ําเป็น กรณี
การซ่อมแซมใหญ่จะตอ้งแจง้ใหท้รสัตทีราบก่อน 

5. บรหิารและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิอื่นๆ ของกองทรสัต์นอกจากทรพัยส์นิโครงการฯ  รวมทัง้
ดําเนินการอื่นใดที่จําเป็นเพื่อใหก้ารบรหิารทรพัยส์นิอื่นๆ ของกองทรสัต์นอกจากทรพัยส์นิโครงการฯ เป็นไปตาม
แผนการดาํเนินงานประจาํปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

6. ควบคุม ดูแล และตดิตามผูเ้ช่าหลกั รวมทัง้ดําเนินการใดๆ ร่วมกบัทรสัต ีและ/หรอื ผูเ้ช่าหลกั เพื่อทํา
ใหท้รสัต ีและ/หรอื ผูเ้ชา่หลกัไดม้าซึง่ใบอนุญาต หนงัสอือนุญาต หนงัสอืผ่อนผนั และ/หรอื เอกสารอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง
และจาํเป็นในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิโครงการฯ  

7. อํานวยความสะดวกใหก้บักองทรสัต์หรอืบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตใีนการตรวจตราทรพัยส์นิ
โครงการฯ  ภายในวนัและเวลาทาํการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยคาํ และ/หรอื สง่มอบเอกสารใดๆ 
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(ยกเวน้ขอ้มลู ถอ้ยคาํ และ/หรอื เอกสารอื่นใดอนัเกีย่วกบัทรพัยส์นิทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืของบรษิทั
ในเครอืของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ตามทีท่รสัตรีอ้งขอในกรณีทีม่คีวามจาํเป็นและเหมาะสม 

8. อํานวยความสะดวกใหก้บับรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ หรอืบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจาก
บรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิดงักล่าวในการสํารวจทรพัยส์นิโครงการฯ เพื่อการประเมนิค่า รวมทัง้ใหข้อ้มูล ถ้วยคํา 
และ/หรอื ส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเวน้ขอ้มูล ถ้อยคํา และ/หรอื เอกสารอื่นใดอนัเกี่ยวกบัทรพัยส์นิทางปัญญาของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืของบรษิทัในเครอืของผูจ้ดัการกองทรสัต์) ตามทีบ่รษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิรอ้งขอในกรณีที่
มคีวามจาํเป็นและเหมาะส 

9. จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จ ัดการกองทรสัต์อันเกี่ยวกับหรือ
เกีย่วเน่ืองกบัทรพัยส์นิโครงการฯ  และ/หรอื ไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต ์รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการ
บญัชทีี่เกี่ยวกบัหรอืเกี่ยวเน่ืองกบักองทรสัต์เพื่อให้ทรสัตหีรอืบุคคลที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัต ีและ/หรอื ผู้สอบ
บญัชสีามารถตรวจสอบไดภ้ายในวนัและเวลาทาํการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัต ีหรอื
บุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีและ/หรอื ผูส้อบบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องดําเนินการส่งมอบบรรดาเอกสาร
ใดๆ ทีเ่กีย่วกบัหรอืเกีย่วเน่ืองกบักองทรสัตต์ามทีไ่ดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัต ีและ/หรอื ผูส้อบบญัช ี(แลว้แต่กรณี) 

10. ควบคุม ดูแล และติดตามผู้เช่าหลกั รวมทัง้ดําเนินการใดๆ ร่วมกับทรสัตี และ/หรือ ผู้เช่าหลัก
เพื่อให้ทรสัตี และ/หรอื ผู้เช่าหลกันําส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรอืนและที่ดินอนัเกิดจากทรพัย์สนิโครงการฯ  
รวมถงึตดิต่อ ประสานงาน ใหข้อ้มูล ยื่นเอกสาร และนําส่งภาษีหกั ณ ที่จ่าย และ/หรอืภาษีอื่นใดอนัเน่ืองจากการ
บรหิารจดัการทรพัยส์นิโครงการฯ ของผูจ้ดัการกองทรสัตต่์อพนกังานเจา้หน้าทีข่องหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง 

11. ควบคุม ดูแล และตดิตามผูเ้ช่าหลกั ใหป้ฏบิตัหิน้าทีต่ามทีก่ําหนดไวใ้นสญัญาเชา่อสงัหารมิทรพัยแ์ละ
สญัญาเชา่สงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

12. แจ้งให้ทรสัตทีราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึง (ก) ความชํารุดบกพร่องของทรพัยส์นิโครงการฯ  
รวมถงึอุปกรณ์และสิง่อํานวยความสะดวกต่างๆ หรอืเมื่อเกดิเหตุการณ์ใดๆ ทีจ่ะทาํใหม้ลูค่าของทรพัยส์นิโครงการฯ 
ลดลงอยา่งมนียัสาํคญั และ (ข) กรณีทีม่กีารผดิสญัญาใดๆ ในสาระสาํคญั โดยผูเ้ชา่หลกั 

13. ดาํเนินการอื่นใดตามทีก่องทรสัต์จะพจิารณาเหน็ว่าจําเป็นและสมควร เพื่อใหท้รพัยส์นิโครงการฯ อยู่
ในสภาพที่ดแีละพรอ้มในการใชเ้พื่อการจดัหาผลประโยชน์ หรอืเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ทุกประการ รวมทัง้ใหค้ําแนะนําเกี่ยวกบัสภาพวะตลาดในกรณีที่กองทรสัต์ประสงค์จะขาย หรอืโอนสทิธิ
การเชา่หรอืเชา่หลกัทรพัยส์นิโครงการฯ  

 
การจดัทาํบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

1. จดัทําและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ตามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายหลกัทรพัย์กําหนดต่อ
สาํนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัต ีและผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งรวมถงึการจดัส่งรายงานประจําปีของกองทรสัต์
ใหแ้ก่ทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัต ์พรอ้มกบัหนงัสอืนดัประชุมสามญัประจาํปี 

2. จดัใหม้บีญัชแีละรายงานต่างๆ ตามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตหีรอืตามทีเ่หน็ว่าจําเป็นและสมควรใน
การบรหิารจดัการกองทรสัต์และทรพัยส์นิโครงการฯ  เพื่อจดัสง่บญัชรีายงาน และเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่สาํนักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ ทรสัตี และผู้ถือหน่วยทรสัต์ ภายในระยะเวลาตามที่ทรสัตกีําหนดเพื่อให้สอดคล้องกบั
กฎหมายหลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึคาํสัง่ของเจา้หน้าทีข่องทางราชการใดๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบต่ออายุได้ เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิเช่าสตราทีจิกฮอสพิทอลลิตี้
Strategic Hospitality Extendable Feehold and  Leasehold Real Estate Investment Trust

167

 
 

 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พือ่ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่สตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี ้

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

 

48 
 

ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัทําบญัชดีงักล่าวตามหลกัการบญัชทีีเ่ป็นทีร่บัรองโดยทัว่ไป โดยจะแบ่งแยก
ทรพัยส์นิ และ/หรอื ดอกผลใดๆ ทีเ่กดิจากทรพัยส์นิโครงการฯ ทีก่องทรสัตล์งทุน และ/หรอื ทรพัยส์นิใดๆ ทีผู่จ้ดัการ
กองทรสัต์ได้รบัไว้ และ/หรือ พึงรบัไว้ในนามกองทรสัต์ออกจากทรพัย์สินของตน และผู้จ ัดการกองทรสัต์จะ
ดําเนินการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานประกอบการบญัช ีและการบนัทกึบญัชเีป็นระยะเวลาอย่าง 5 ปี ใหอ้ยู่ในสภาพ
สมบรูณ์ ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตเีขา้ตรวจสอบ 

3. สง่มอบเอกสารดงัต่อไปน้ีใหแ้ก่ทรสัต ีภายในระยะเวลาทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตเีพือ่ใหส้อดคลอ้งกบั
กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึคาํสัง่ของเจา้หน้าทีข่องทางราชการใดๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ก) รายงานประเมนิมลูคา่อสงัหารมิทรพัยฉ์บบัเตม็โดยจดัสง่ใหแ้ก่ทรสัตไีมน้่อยกวา่ 7 วนัลว่งหน้ากอ่นวนั
ครบกาํหนดวนัประกาศมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัตต์่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(ข) รายงานมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์และมูลค่าหน่วยทรสัต์ ณ วนัทําการสุดท้ายของแต่ละไตร
มาสโดยจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตเีพื่อพจิารณารบัรอง แล้วนําส่งสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันับแต่วนั
สดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

(ค) ขอ้มูลปัจจุบนัเกี่ยวกบัรายชื่อบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสาระของรายการที่เป็น
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดย
จดัสง่ใหแ้ก่รทรสัตลีว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 14 วนัก่อนวนัเขา้ทาํธุรกรรม 

(ง) ขอ้มูลเกี่ยวกบัธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ในรอบปีบญัชกี่อนและรอบปีบญัชปัีจจุบนัโดยดาํเนินการเปิดเผยในรายงานประจําปีและงบ
การเงนิของกองทรสัต ์

(จ) ขอ้มูลเกี่ยวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของทรพัย์สนิโครงการฯ ที่กองทรสัต์ลงทุน
และกองทรสัต์ ตลอดจนมาตรการที่ใช้ในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงักล่าว โดย
ดาํเนินการเปิดเผยขอ้มลูใหผู้ล้งทุนทราบโดยชดัแจง้ตัง้แต่วนัเริม่การเสนอขายหน่วยทรสัต ์กองทรสัต์
ต่อประชาชนเป็นครัง้แรกและทุกครัง้เมือ่เกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

(ฉ) ขอ้มลูเกี่ยวกบัส่วนไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั
ผู้จดัการกองทรสัต์ จากบรษิัทหรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากบักองทรสัต์โดยดําเนินการเปิดเผยข้อมูลใน
หนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูล หรอืในหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อขออนุมตัทิํา
รายการต่างๆ และรายงานประจําปีของกองทรสัต์เพื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์และทรสัตีจะใช้เป็นข้อมูล
ประกอบการพจิารณาความเป็นอสิระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรสัต์
และความสมเหตุสมผลของธรุกรรมนัน้ 

(ช) สว่นไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชน์ทีต่อ้งพจิารณาเปิดเผย เชน่ เจา้หน้ีลกูหน้ีผูค้ํ้าประกนัหรอืไดร้บัการ
คํ้าประกนัการถอืหุน้ระหว่างกนัหรอืมผีูถ้อืหุน้รายใหญ่หรอืผู้บรหิารเป็นกลุ่มเดยีวกนั การใหห้รอืรบั
บรกิารการซือ้ขายระหวา่งกนัและการออกคา่ใชจ้า่ยต่างๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

(ซ) ขอ้มูลเกี่ยวกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ ดําเนินการจดัส่งให้แก่ทรสัตีเมื่อทรสัตี
ประสงคจ์ะขอตรวจสอบการจดัการลงทุน 

(ฌ) ขอ้มูลปัจจุบนัเกี่ยวกบัรายการที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรอืจําหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิโครงการฯ ของ
กองทรสัต์โดยดําเนินการจดัส่งให้แก่ทรสัตีล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนัเข้าทําธุรกรรม และ
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ดาํเนินการเปิดเผยต่อประชาชนและสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัทีไ่ดม้าหรอืจาํหน่ายไป
ของทรพัยส์นิโครงการฯ  

(ญ) ขอ้มลูเกี่ยวกบัธุรกรรมการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิโครงการฯ และอุปกรณ์ของกองทรสัต์ใน
รอบปีบญัชกี่อนและรอบปีบญัชปัีจจุบนัโดยดําเนินการเปิดเผยในรายงานประจําปีและงบการเงนิของ
กองทรสัต ์

(ฎ) ขอ้มูลปัจจุบนัเกี่ยวกบัรายการที่เป็นการกู้ยมืเงนิและก่อภาระผูกพนัของกองทรสัต์โดยดําเนินการ
จดัสง่ใหแ้ก่ทรสัตลีว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 14 วนัก่อนวนัเขา้ทาํธุรกรรม 

(ฏ) ขอ้มลูเกีย่วกบัธุรกรรมการกูย้มืเงนิและก่อภาระผกูพนัของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชกี่อนและรอบปีบญัชี
ปัจจุบนัโดยดาํเนินการเปิดเผยในรายงานประจาํปีและงบการเงนิของกองทรสัต ์

(ฐ) ขอ้มลูเกีย่วกบัธุรกรรมทีท่รสัตเีหน็วา่มผีลกระทบอยา่งมนียัสาํคญัต่อทรพัยส์นิของกองทรสัตโ์ดยไดร้บั
การร้องขอจากทรสัตี โดยดําเนินการจดัส่งให้แก่ทรสัตีล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนัเข้าทํา
ธุรกรรม 

(ฑ) งบการเงนิของผูจ้ดัการกองทรสัต์และขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดัทํางบการเงนิโดยดําเนินการจดัส่ง
ใหแ้ก่ทรสัตภีายใน 30 วนันบัตัง้แต่วนัสิน้ไตรมาส 

อน่ึง รายงานดงักล่าวขา้งต้นเป็นเพยีงรูปแบบ และตวัอย่างของรายงานที่ต้องใชใ้นเบื้องต้น อาจจะมกีาร
ปรบัปรุง เพิม่หรอืลด จํานวนและชนิดของรายงาน หรอืเปลี่ยนแปลงรูปแบบของรายงานได้ เพื่อให้สอดคล้องกบั
กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึคาํสัง่ของเจา้หน้าทีข่องทางราชการใดๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 
หน้าท่ีในการทาํสญัญาในการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยสิ์นโครงการฯ ท่ีเป็นอสงัหาริมทรพัย ์

1. การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิโครงการฯ ทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยจ์ะกระทําไดโ้ดยการใหเ้ช่าและ/
หรอืใหเ้ช่าหลกัอสงัหารมิทรพัย์เท่านัน้ ซึ่งต้องมมีูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรสัต์ที่เสนอ
ขายทัง้หมดรวมทัง้จาํนวนเงนิกูย้มื (ถา้ม)ี 

2. ควบคุม ดูแล รวมทัง้สรา้งมาตรการในการควบคุมดูแล และดําเนินการใดๆ ที่จําเป็นและเหมาะสมใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พือ่ใหผู้เ้ช่า และ/หรอืผูเ้ชา่ช่วง ปฏบิตัติามหน้าที ่เงือ่นไข และ/หรอื ขอ้ตกลงทีก่าํหนดไวใ้น
สญัญาเช่า และ/หรอื เชา่ช่วงอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึระเบยีบ กฎเกณฑ ์ขอ้บงัคบัหรอืขอ้กําหนดอื่นใดของทรพัยส์นิ
โครงการฯ  หรอืนโยบายทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นิโครงการฯ 
 
การควบคมุดแูลผูเ้ช่าหลกั 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงควบคุม ดแูลและดาํเนินการใดๆ เพือ่ใหผู้เ้ชา่หลกัปฏบิตัติามขอ้กาํหนดเงือ่นไข 
และหน้าทีใ่นสญัญาเชา่หลกั รวมถงึการดแูลการชาํระคา่เชา่ใหเ้ป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้ตกลง เป็นตน้  

2. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกาํกบัดแูลและพจิารณาใหผู้เ้ช่าหลกัดาํเนินการจดัทาํงบประมาณประจาํปี รวมถงึ
ค่าใช้จ่ายนอกงบประมาณ (ถ้ามี) อย่างเหมาะสม และให้เกิดประโยชน์อย่างสูงสุดต่อกองทรสัต์ และผู้จดัการ
กองทรสัตจ์ะควบคุมดแูล ใหก้ารเบกิจา่ยเป็นไปตามงบประมาณทีก่าํหนดไว ้ 

3. ในกรณีที่ผู้เช่าหลกัผดิสญัญาหรอื มคีวามเป็นไปได้อย่างชดัเจนว่าผู้เช่าหลกัจะผดิสญัญา ผู้จดัการ
กองทรสัตจ์ะดาํเนินการใด ๆ อนัเป็นการใชส้ทิธติามสญัญา หรอืตามกฎหมาย โดยผ่านบรษิทัลงทุนซึ่งเป็นคู่สญัญา
ระหวา่งผูเ้ชา่หลกั เชน่ สง่หนงัสอืบอกกลา่ว ฟ้องรอ้งดาํเนินคด ีรวมถงึการเจรจา ประนีประนอมยอมความ และระงบั
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ขอ้พพิาท  เพื่อบงัคบั ตดิตามใหผู้เ้ช่าหลกัปฏบิตัติามสญัญาและ/หรอืชําระค่าเสยีหายอนัเกดิจากการผดิสญัญาแก่
กองทรสัต ์

4. ทางผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้กีารประเมนิความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากผูเ้ช่าหลกั และรายงานความ
เสีย่งต่อคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่จะบรรเทาความเสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้กบักองทรสัตใ์นกรณีทีผู่เ้ช่าหลกัมี
แนวโน้มทีอ่าจไมส่ามารถปฏบิตัติาสญัญา 

5. มาตรการอื่น ๆ ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควร ตามลกัษณะของการลงทุนของกองทรสัต ์
 

การควบคมุดแูลผูเ้ช่าหลกักรณีผูเ้ช่าหลกัเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ถงึแมว้า่ผูเ้ช่าหลกัจะเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยตรง เน่ืองจากผูถ้อืหุน้ใหญ่ในระดบั

บนสุด (Ultimate shareholder) ของผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้ถือหุ้นใหญ่ในระดบับนสุดของผู้เช่าหลกัเป็นบุคคล
เดยีวกนั อยา่งไรกด็ ีในการจดัทําสญัญาเช่าหลกัสาํหรบัการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์นัน้ 
ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการเจรจาเข้าทําสญัญาเช่าและจํานวนของค่าเช่า รวมถึง
เงือ่นไขและขอ้กําหนดอื่น ๆ ในสญัญาเช่ากบัผูเ้ชา่หลกัเพือ่ผลประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
โดยอยูบ่นหลกัการทีผู่เ้ช่าหลกัและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นนิตบุิคคลแยกออกต่างหากจากกนั โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
เห็นว่าเงื่อนไข และข้อกําหนดในสญัญาเช่าที่บริษัทผู้ให้เช่าทรพัย์สนิจะเข้าทํากบัผู้เช่าหลกัสําหรบัการให้เช่า
ทรพัยส์นิหลกัทีเ่ขา้ลงทุนของกองทรสัตน์ัน้ เป็นเงือ่นไข และขอ้กําหนดทีส่มเหตุสมผล และสอดคลอ้งกบักฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง ภายใตห้ลกัเกณฑท์ีก่าํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยรายไดค้่าเช่าทีก่องทรสัต์
จะได้รบันัน้ ประกอบดว้ยค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั โดยค่าเช่าคงที่นัน้ประกอบด้วย 1) อตัราค่าเช่าพื้นฐานที่
กําหนดไวเ้ป็นจํานวนทีแ่น่นอน ซึ่งพจิารณาจากประมาณการงบกําไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมต ิประมาณการ
ส่วนแบ่งกําไรประกอบกบัการพจิารณาจากผลประกอบการในอดตีของทรพัยส์นิ และประมาณการตามสมมตฐิาน
ของผูป้ระเมนิทรพัย์สนิอสิระ และ 2) ค่าเช่าพื้นฐานส่วนเพิม่เตมิซึ่งเป็นส่วนที่ปรบัใหค้่าเช่าคงที่สูงขึน้ตามวธิกีาร
คาํนวณทีก่าํหนดไวใ้นสญัญาเชา่ทรพัยส์นิซึง่สญัญาเชา่ดงักลา่วไดร้บัการสอบทานโดยทรสัต ี  

เพื่อเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูเ้ช่าหลกัและกองทรสัต์ ในกรณีที่จะมกีารทํา
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูเ้ช่าหลกั กองทรสัตจ์ะมกีารดําเนินการตามนโยบายการทํารายการระหว่างกนั เรื่อง
รายการระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกองทรสัตก์บัทรสั
ตแีละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกบัทรสัต ี

นอกจากน้ี    ในกรณีที่กองทรสัต์จะเข้าทํารายการ หรือนิติกรรมใด ๆ กบัผู้เช่าหลกัภายหลงัจากการ
ก่อตัง้ทรสัต์และกองทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิโครงการฯแลว้ และที่นอกเหนือไปจากสญัญาเช่าหลกัที่มสีาระสาํคญั
ตามทีไ่ดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบัน้ี ซึง่อาจสง่ผลใหส้าระสาํคญัของสญัญาเชา่หลกัตามทีไ่ดเ้ปิดเผยใน
แบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบัน้ีมกีารเปลีย่นแปลงไปจากทีเ่ปิดเผยไว ้เชน่ 

- การเปลีย่นแปลงสาระสาํคญัของสญัญาเชา่หลกัทีท่าํขึน้ระหวา่งผูเ้ชา่หลกัและผูใ้หเ้ชา่หลกั 
- การตดัสนิใจดาํเนินการตามสทิธติามสญัญา หรอืตามกฎหมาย ในกรณีเกดิการผดิสญัญา 

และ/หรอืเกดิขอ้พพิาท 
- การดาํเนินการเกีย่วกบัการเปลีย่นผูเ้ชา่หลกั หรอืยกเลกิสญัญาเชา่หลกั 
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 โดยในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้นัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต่ามพระราชบญัญตัทิรสัต ์ กฎหมาย 
กฎและระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งในการปฏบิตัหิน้าทีใ่หเ้ป็นไปตามหลกัการในการด าเนินธุรกจิ โดยจะปฏบิตัหิน้าทีด่ว้ย
ความรบัผดิชอบ ความระมดัระวงั และความซื่อสตัยสุ์จรติ และตอ้งปฏบิตัติ่อผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ยา่งเป็นธรรม และเพื่อ
ประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ตลอดจนปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎและระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง 
กบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ รวมถงึ
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ และสญัญาอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัมหีน้าทีใ่นการปฏบิตังิานดว้ยความ
ระมดัระวงัเพื่อไม่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ โดยในกรณีทีม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์หีน้าทีต่อ้งด าเนินการใหม้ัน่ใจไดว้่าผูล้งทุนไดร้บัการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม ซึง่ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ัน่ใจว่าการด าเนินการตามกลไกหรอืมาตรการทีใ่ชใ้นการก ากบัดแูลผูเ้ช่าหลกัดงักล่าวจะ
เป็นไปเพื่อการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูเ้ช่าหลกัและกองทรสัต์ 

 
9.2   คณะกรรมการชุดย่อย 

                  -ไม่ม-ี  

9.3    การประชุมของผู้จดัการกองทรสัต์ 
การประชมุคณะกรรมการ 

คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ ต้องจดัให้มกีารประชุมคณะกรรมการ อย่างน้อยไตรมาสละ 1 ครัง้ 
เพื่อใหค้ณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ พจิารณารบัทราบและอนุมตักิารด าเนินการทีจ่ าเป็นในการด าเนินงาน
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(ก) ก าหนดกลยุทธ์และแผนการด าเนินธุรกจิระยะยาว จดัระบบโครงสรา้งองคก์รทีเ่หมาะสม และก ากบั
ดแูลนโยบายในการด าเนินธุรกจิ ปัจจยัความเสีย่งทีอ่าจส่งผลต่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต ์ 

(ข) ผลประกอบการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และของกองทรสัต์ 
(ค) ร่างงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต์ แผนธุรกจิประจ าปี รวมถงึกลยุทธ์ทางธุรกจิของกองทรสัต์

ประจ าปีที่ได้จัดท าขึ้นโดยผู้จ ัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

(ง) ความคบืหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกจิและแผนการตลาดทีก่ าหนดขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ในการจดัหาผลประโยชน์ใหแ้ก่กองทรสัต์ ปัญหาและอุปสรรคทีเ่กดิขึน้ รวมถงึแนวทางในการด าเนินการแก้ไข ดว้ย
ความสนับสนุนจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

(จ) แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

(ฉ) ผลการปฏบิตังิานของฝ่ายงานต่างๆ ในผูจ้ดัการกองทรสัต์ อนัไดแ้ก่ ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร
และจดัการความเสีย่ง ฝ่ายพฒันาธุรกจิ และหน่วยงานนักลงทุนสมัพนัธแ์ละสนับสนุนการปฏบิตังิาน รวมถงึปัญหา
และอุปสรรคทีเ่กดิขึน้ในการปฏบิตังิาน และแนวทางในการแกไ้ข 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบต่ออายุได้ เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิเช่าสตราทีจิกฮอสพิทอลลิตี้
Strategic Hospitality Extendable Feehold and  Leasehold Real Estate Investment Trust

171

 
 

 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พื่อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี้ 

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

 

33 
 

(ช) แนวทางในการด าเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของ
กองทรสัตซ์ึง่ตอ้งไดร้บัการพจิารณาโดยคณะกรรมการ 

(ซ) จุดอ่อนดา้นระบบควบคุมภายในและระบบการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการท าหน้าทีใ่น
ฐานะ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถงึแนวทางและความคบืหน้าในการแกไ้ข 

(ฌ) รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการ 
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

(ญ) เรื่องอื่นใดทีต่อ้งมกีารพจิารณาและอนุมตัโิดยทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(ฎ) เรื่องอื่นใดทีส่ าคญัและมคีวามเกีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และกองทรสัต ์

องคป์ระชุมและการออกเสียงลงมติ 
ในการประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งทุกครัง้ องค์ประชุมจะตอ้งประกอบดว้ยกรรมการ

เขา้ประชุมดว้ยตนเองเกนิกว่าครึง่หนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด และมตทิัง้ปวงของคณะกรรมการจะต้องไดร้บั
คะแนนเสยีงเหน็ดว้ยเกนิกว่าครึง่หนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมดทีเ่ขา้ร่วมประชุม และในการออกเสยีงลงคะแนน
ในการประชุมคณะกรรมการนัน้ กรรมการทีม่ส่ีวนไดเ้สยีไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อมไม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน
และจะตอ้งออกจากการประชุมในระหว่างการพจิารณาวาระนัน้ๆ ดว้ยเช่นกนั  

ในการประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ประธานในทีป่ระชุมจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทกุทา่น
ได้แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม โดย
ผู้จดัการกองทรสัต์ จะจดัท าบนัทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยจดัเก็บต้นฉบบั
ร่วมกบัหนังสอืเชญิประชุมและเอกสารประกอบการประชุม และจดัเก็บส าเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ เพื่อความ
สะดวกส าหรบักรรมการและผูท้ีเ่กีย่วขอ้งในการตรวจสอบ 

กรณีกองทรสัต์มีการลงทุนทางอ้อม   
          ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์กีลไกการก ากบัดแูลบรษิทัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน เพื่อใหก้องทรสัตม์อี านาจในการ
บรหิารและควบคุมบรษิัททีไ่ด้จดัตัง้ขึน้แล้ว หรอืบรษิัททีก่องทรสัต์จะจดัตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของ
กองทรสัต์ (Holding Company) ในทุกระดบัตามทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมายและกฎเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งไดก้ าหนด
ไว ้ฝ่ายก ากบัตรวจสอบบรหิาร และจดัการความเสี่ยงจงึมหีน้าทีค่วบคุมเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าภายหลงัจากทีก่องทรสัต์
ลงทุนทางอ้อมใน Holding Company ทุกระดบั กองทรสัต์จะมมีาตรการการบริหารและจดัการความเสี่ยงในการ
ลงทุนทางอ้อมที่มีประสิทธิภาพ โดยมาตรการดงักล่าวอาจมีความแตกต่างกันไปตามความเหมาะสมและตาม
ขอ้ก าหนดของกฎหมาย และกฎระเบยีบของประเทศที ่Holding Company จดัตัง้ขึน้ 

1.  ระดบัคณะกรรมการ 

เพื่อใหก้ารบรหิารงานเป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพในการควบคุมดูแลการด าเนินงานของ Holding 
Company ในทุกระดบั ผูจ้ดัการกองทรสัต์ในฐานะทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตใีหบ้รหิารจดัการการด าเนินงานของ 
Holding Company จะมอี านาจ และหน้าทีใ่นการด าเนินการดงัต่อไปนี้ 
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อาํนาจหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ก) ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะบริหารจัดการบริษัท Holding Company  ในระดับต่างๆ โดยผ่าน
กรรมการ/ตวัแทนที่ได้แต่งตัง้ด้วยความซื่อสตัย์สุจรติและระมดัระวงัตามมาตรฐานอย่างผู้มวีชิาชพี โดยผู้จดัการ
กองทรสัต์จะจดัเตรยีมและดําเนินการตามแผนการซื้อทรพัย์สนิ การป้องกนัความเสีย่งจากความผนัผวนของการ
ปรวิรรตเงนิตรา การจา่ยเงนิ การชาํระคา่ใชจ้า่ย และการจา่ยคา่บาํรงุรกัษาทรพัยส์นิ 

(ข) ในกรณีที่การดําเนินการใดๆ ในบริษัท Holding Company  ในระดบัต่างๆ ซึ่งหากเป็นการ
ดาํเนินการในระดบักองทรสัตต์อ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัต ีและ/หรอืผูถ้อื
หน่วยทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืประกาศทีส่าํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดําเนินการดงักล่าวในระดบับรษิทั Holding Company  ในระดบัต่างๆ มไิดห้ากไม่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และ/หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามกฎระเบยีบที่เกี่ยวขอ้ง
เสมอืนหน่ึงการกระทาํนัน้เกดิขึน้ในระดบักองทรสัต ์

(ค) ผู้จดัการกองทรสัต์จะดําเนินการให้มัน่ใจว่าขอบเขตธุรกิจของบรษิัท Holding Company  ใน
ระดบัต่างๆ นัน้ หากเป็นนิตบุิคคลทีจ่ดัตัง้ขึน้เพื่อถอืหุน้ในบรษิทัอื่นจะจาํกดัเฉพาะการเขา้ถอืหุน้ในบรษิทัต่างๆ และ
ใหก้ระทําไดเ้ฉพาะกจิการอื่นๆที่เกี่ยวขอ้งกบัการดงักล่าวเท่านัน้ ส่วนบรษิทัที่ถอืครองหรอืเป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์
ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ขอบเขตธุรกจิของบรษิทัดงักล่าวจะจํากดัเฉพาะขอบเขตธุรกจิที่กองทรสัต์ สามารถ
กระทําได้ตามตามหลกัเกณฑ์ที่สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด โดยบรษิัท 
Holding Company  ในระดบัต่างๆ จะไม่สามารถดาํเนินกจิการอื่นใดทีน่อกเหนือไปจากวตัถุประสงคข์องกองทรสัต์
ได ้

(ง) ผู้จดัการกองทรสัต์ ในฐานะผู้ที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตี ทําหน้าที่ดูแลผลประโยชน์ของ
กองทรสัต์ มสีทิธแิต่งตัง้กรรมการซึ่งถือเป็นตวัแทนโดยตรงของกองทรสัต์เขา้ร่วมเป็นคณะกรรมการของบรษิทั 
Holding Company  ในระดบัต่างๆ  

(จ) ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีใชอ้ํานาจผ่านทางคณะกรรมการของ
บรษิทั Holding Company ในระดบัต่างๆ มสีทิธแิต่งตัง้บุคคลทีม่คีุณสมบตัเิหมาะสม(ผูบ้รหิาร) ใหเ้ขา้มารว่มในการ
บรหิารงานของบรษิทัในระดบัต่างๆ รวมถงึมสีทิธใินการถอดถอนในกรณีทีเ่หน็สมควร 

(ฉ) ผูจ้ดักองทรสัตใ์นฐานะผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีตอ้งจดัใหม้สีญัญา และ/หรอื หนงัสอืแต่งตัง้
กรรมการซึ่งเป็นตวัแทน และ ผูบ้รหิารทีไ่ดร้บัมอบหมาย ซึง่กําหนดอํานาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของบุคคลผู้
ดาํรงตาํแหน่งดงักลา่วอยา่งชดัเจน 

(ช) ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีจะทบทวนคุณสมบตัขิองกรรมการผูเ้ป็น
ตวัแทนโดยตรงของกองทรสัต์และผูบ้รหิาร ทุก 2 ปี เพื่อประเมนิความรูค้วามสามารถและความเหมาะสม  หากมี
การเปลี่ยนแปลงหรอืถอดถอนกรรมการและ/หรอืผู้บรหิาร ผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาแต่งตัง้กรรมการผู้เป็น
ตวัแทนโดยตรงของกองทรสัต์และ/หรอืผู้บรหิารโดยไม่ล่าช้า เพื่อให้การบรหิารงานและการควบคุมดูแลบรษิทัที่
จดัตัง้ขึน้เพือ่การลงทุนของกองทรสัตเ์ป็นไปอยา่งต่อเน่ือง 

(ซ) เมื่อมกีารประชุมคณะกรรมการของบรษิทัในระดบัต่างๆ ผู้จดัการกองทรสัต์จะนําส่งวาระการ
ประชุม พรอ้มความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตเีพือ่พจิารณาใหค้วามเหน็ โดยจะตอ้งสง่ใหท้รสัตลี่วงหน้า
ก่อนวนัที่มีการจดัประชุมไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วนั หากทรสัตีไม่มีข้อโต้แย้งใดๆ ให้ถือว่าประชุมนัน้ได้ผ่านการ
เหน็ชอบจากทรสัตแีลว้ อย่างไรกต็าม หากทรสัตเีหน็ว่าวาระและความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ขดัหรอืแยง้กบั
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ประกาศ ก.ล.ต. หรอืกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขอ้งไดก้ําหนดไว ้ทรสัตมีสีทิธใินการโต้แยง้คดัคา้นได ้(Veto Right) ก่อน
การประชุมจะเกดิขึน้ 

 
อาํนาจหน้าทีก่รรมการและ/หรอืผูบ้รหิาร ซึง่ทาํหน้าทีเ่ป็นตวัแทนของกองทรสัต ์

บุคคลทีไ่ดร้บัแต่งตัง้เป็นกรรมการ และ ผูบ้รหิาร ของบรษิทัในระดบัต่างๆ จะตอ้งบรหิารงาน กํากบั
ดูแล และควบคุม รวมถงึกําหนดนโยบายต่างๆ ในการบรหิารเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัขอ้กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
และไม่ขดัต่อกฎหมาย และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการจะต้องดําเนินการภายใต้หลกัเกณฑ์การควบคุม 
ดงัต่อไปน้ี 

(ก) บุคคลผู้ได้รบัการแต่งตัง้เข้าทําหน้าที่กรรมการซึ่งเป็นตวัแทนโดยตรงของกองทรสัต์ลงทุน
จะต้องปฏิบตัิหน้าที่ภายใต้ข้อบงัคบั วตัถุประสงค์ของบริษัท มติผู้ถือหุ้น รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียงเงื่อนไขและ
ขอ้ตกลงตามสญัญา/หนงัสอืแต่งตัง้กรรมการซึง่ไดก้าํหนดขอบเขตอาํนาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของกรรมการ 

(ข) ในกรณีทีก่รรมการมกีารแต่งตัง้บุคคลอื่นที่มคีุณสมบตัเิหมาะสมเพื่อเขา้ร่วมบรหิาร (ผูบ้รหิาร) 
บุคคลที่ได้รบัการแต่งตัง้จะต้องปฏิบตัิหน้าที่ภายใต้เงื่อนไขและขอ้ตกลงตามสญัญา/หนังสอืแต่งตัง้ซึ่งได้กําหนด
ขอบเขตอาํนาจ หน้าที ่และความรบัผดิชอบของผูด้าํรงตาํแหน่งดงักลา่ว 

(ค) ในการเขา้ทําธุรกรรมต่างๆ ของบรษิทัจะต้องมกีรรมการซึ่งเป็นตวัแทนโดยตรงของผู้จดัการ
กองทรสัตซ์ึง่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีหรอื บุคคลทีไ่ดร้บัการแต่งตัง้อยา่งน้อย 1 คน ลงนามในเอกสารดว้ยทุกครัง้ 
นอกจากน้ี ในการประชุมคณะกรรมการทุกครัง้จะต้องมกีรรมการซึ่งเป็นตวัแทนโดยตรงที่กองทรสัต์ส่งมาเขา้ร่วม
ประชุมทุกครัง้จึงจะถือว่าครบเป็นองค์ประชุม โดยสามารถประชุมผ่านโทรศัพท์ หรือ ผ่านจอภาพ (Video 
Conference) ได ้ ทัง้น้ี ขึน้อยูก่บัเงือ่นไขของกฎหมายของประเทศนัน้ๆ 

(ง) ในกรณีทีม่กีารประชุมคณะกรรมการของบรษิทัในทุกระดบัชัน้ กรรมการซึง่เป็นตวัแทนโดยตรง
ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ซึ่งไดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีจะต้องแจง้วาระการประชุมและรายละเอยีด พรอ้มความเหน็ 
(ถ้าม)ี ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทราบ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาและกําหนดแนวทางในการออกเสยีงลงมตใิน
วาระดงักล่าว ดงันัน้ ธุรกรรมและการดําเนินการที่ต้องผ่านมตกิรรมการจะต้องได้รบัความเห็นชอบจากผู้จดัการ
กองทรสัต์โดยไมม่ขีอ้ยกเวน้ ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถกําหนดแนวทางการออกเสยีงลงมตใินวาระทีข่ดัต่อ
ความเหน็หรอืประเดน็ทีไ่ดร้บัการคดัคา้น (Veto) ของทรสัตไีด ้

(จ) ในการเขา้ร่วมประชุมคณะกรรมการบรษิทั และการออกเสยีงลงมติในวาระต่างๆในนามของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึง่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีกรรมการซึง่เป็นตวัแทนโดยตรงของกองทรสัตจ์ะตอ้งทาํหน้าทีต่าม
ขอบเขต และอํานาจหน้าที ่และออกเสยีงลงมตติามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไดม้อบหมายหรอืกําหนดแนวทางการออก
เสยีงลงมตไิว ้

(ฉ) ในการจดัการประชุมกรรมการ ขัน้ตอน และสทิธกิารออกเสยีงลงมตจิะตอ้งดาํเนินการโดยคาํนึง
กฎหมายทีบ่งัคบัใชก้บับรษิทัทีจ่ดัตัง้ขึน้เพือ่การลงทุนของกองทรสัตด์ว้ย 

การลงทุนทางออ้มผา่นบรษิทั Holding Company และในกรณีทีม่ผีูเ้ชา่หลกั 

สําหรบัการลงทุนของกองทรสัต์ทางอ้อมโดยผ่านทางการถือหุ้นผ่านบริษัท Holding Company ของ 
บรษิทัทีเ่ป็นผูถ้อืกรรมสทิธิ ์และ/หรอื สทิธกิารเช่า ในทีด่นิและอาคารโรงแรม ทีต่ ัง้อยูใ่นต่างประเทศ เช่น อนิโดนีเซยี 
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กมัพชูา และ เวยีดนาม  โดย ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตัง้บรษิทัขึน้มาทาํหน้าทีเ่ป็นผูเ้ชา่หลกั  (บรษิทั Master Lessee) 
โดยมรีายละเอยีด ดงัน้ี 

(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาแต่งตัง้ตวัแทนเพื่อทาํหน้าทีเ่ป็นกรรมการหรอืผูบ้รหิารในบรษิทั
ผูเ้ชา่หลกั (Master Lessee)  

(ข) ผูเ้ช่าหลกัจะถูกจดัตัง้ขึน้เพื่อวตัถุประสงค์ในการประกอบธุรกจิโรงแรมและจดัส่งรายได้ใหแ้ก่
กองทรสัต ์โดยไมป่ระกอบธุรกจิอื่นนอกเหนือจากวตัถุประสงคด์งักลา่ว 

(ค)  รายไดห้ลงัหกัคา่ใชจ้า่ยทัง้หมดจะถกูสง่ใหผู้ใ้หเ้ชา่หลกั (Master Lessor)และ ทาง บรษิทั 
Master Lessee ไมเ่ป็นผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยีกบั Hotel operator 

ตวัแทนกรรมการในบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนและบรษิทั Master Lessee 

ทางผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้กีรรมการ และ/หรอื ผูบ้รหิาร ใหเ้ขา้ไปมสี่วนร่วมในการจดัการ การควบคุม 
วางแผน และการบรหิาร บรษิทั Master Lessee ทีจ่ดัตัง้โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ บรษิทัในระดบัต่างๆทีก่องทรสัต์
จะเขา้ลงทุนผา่น บรษิทั Holding Company ดงักลา่วใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของกองทรสัต ์โดย 

(ก) กรรมการทีเ่ป็นตวัแทนโดยตรง 
(1) ผู้จดัการกองทรสัต์ในฐานะที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตีจะส่งกรรมการที่เป็นตวัแทน

โดยตรงเข้าร่วมในคณะกรรมการของบริษัทที่กองทรสัต์ลงทุนทางอ้อมในทุกระดบัชัน้เพื่อควบคุมและกําหนด
นโยบายอย่างน้อยหน่ึง  (1) ท่าน  ทัง้น้ี  ผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาแต่งตัง้กรรมการที่เขา้ไปเป็นตวัแทนใน
จาํนวนทีส่ามารถดาํรงอาํนาจในการลงมตใินเสยีงสว่นใหญ่เพือ่อนุมตัแิละควบคุมการทาํธุรกรรมใดๆได ้

(2) ผู้จดัการกองทรสัต์ในฐานะผู้ได้รบัมอบอํานาจจากทรสัตีจะส่งกรรมการที่เป็นตวัแทน
โดยตรงในเขา้รว่มเป็นคณะกรรมการของบรษิทัผูเ้ชา่หลกั (Master Lessee) อยา่งน้อยหน่ึง (1) ทา่น 

(ข) กรรมการทีเ่ป็นผูไ้ดร้บัการแต่งตัง้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
การแต่งตัง้กรรมการดงักลา่วขึน้อยูก่บัความเหมาะสม และ/หรอื ตามกฎหมายของประเทศที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เชน่ ตามความชาํนาญและความมปีระสบการณ์ในการบรหิารทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
หรอื ตามหลกักฎหมายบางประเทศอาจกาํหนดวา่ตอ้งมกีรรมการผูท้ีม่สีญัชาต ิและ มถีิน่ทีอ่ยูใ่นประเทศทีก่องทรสัต์
เขา้ไปลงทุน เป็นตน้ 

(ค) ผูบ้รหิารทีเ่ป็นผูไ้ดร้บัการแต่งตัง้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
การแต่งตัง้ผูบ้รหิารดงักลา่วขึน้อยูก่บัความเหมาะสม โดยผูบ้รหิารเป็นผูม้คีวามรู ้ประสบการณ์ และมี

ความชาํนาญในการบรหิารทรพัยส์นิในประเภทอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน รวมถงึ มคีวามเขา้ใจในธุรกจิของ
พื้นที่ หรือประเทศ ใดๆที่กองทรสัต์เข้าลงทุน ซึ่งผู้จ ัดการกองทรสัต์พิจารณาแล้วว่าจะเป็นประโยชน์ต่อการ
บรหิารงานของกองทรสัต ์
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ตารางตวัแทนกรรมการและผูบ้รหิารของบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน และ ในบรษิทัผูเ้ชา่หลกั (Master Lessee) 

รายการ 
Master 
Lessee 

)จาํนวน(  

Master 
Lessor 

)จาํนวน(  

Intermediate 
Company 

)จาํนวน(  

Holding 
Company 

)จาํนวน(  
หมายเหต ุ

กรรมการ โดย 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

อยา่งน้อย 
1 

ทา่น 

ตามจาํนวน
ซึง่ใหไ้ดม้า
ซึง่เสยีง
สว่นใหญ่

และอาํนาจ
ควบคุม 

 

ตามจาํนวน
ซึง่ใหไ้ดม้าซึง่
เสยีงสว่นใหญ่
และอาํนาจ

ควบคุม 

ตามจาํนวน
ซึง่ใหไ้ดม้า
ซึง่เสยีงสว่น

ใหญ่และ
อาํนาจ
ควบคุม 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืผู้
ไ ด้ ร ั บ ม อ บ ห ม า ย จ า ก
ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะเข้า
รว่มเป็นกรรมการในบรษิทัที่
กองทรัสต์จะเข้าลงทุนทุก
ร ะ ดั บ ชั ้น  โ ด ย จํ า น ว น
กรรมการจะสอดคล้องกับ
สัด ส่ ว น ก า ร ถื อ หุ้ น โ ด ย
กองทรัสต์ ในบริษัทที่ จ ะ
ลงทุนทัง้หมด ทัง้ น้ี  ต้อง
เป็นไปตามกฎหมาย และ/ 
หรือกฎเกณฑ์ที่กําหนดไว้
ของประเทศที่กองทรสัต์จะ
เขา้ลงทุนดว้ย 
- ผู้จ ัดการกองทรัสต์ จะ
จัดให้มีส ัญญา และ/หรือ
หนังสือแต่งตั ้ง  ที่ ร ะ บุถึง
หน้าที่และความรบัผิดชอบ
ข อ ง ก ร ร ม ก า ร ที่ ไ ด้ ร ั บ
มอบหมาย และ/หรอืแต่งตัง้
โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- ผู้จ ัดการกองทรัสต์  มี
สทิธถิอดถอนของ กรรมการ
ทีไ่ดร้บัมอบหมาย และ/หรอื
แ ต่ ง ตั ้ ง โ ด ย ผู้ จ ั ด ก า ร
ก อ ง ท รัส ต์ ใ น ก ร ณี ข า ด
คุณสมบัติ หรือไม่ปฏิบัติ
ต า ม สัญ ญ า  แ ล ะ / ห รื อ
หนงัสอืแต่งตัง้ ทีก่าํหนด 
 

กรรมการ โดย ผูท้ี่
ไดร้บัมอบหมาย และ/
หรอื แต่งตัง้โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ตามความ
จาํเป็นและ/ 
หรอื ตาม
กฎหมาย
ของแต่ละ
ประเทศ 

ตามความ
จาํเป็น และ/ 
หรอื ตาม

กฎหมายของ
แต่ละประเทศ 

ตามความ
จาํเป็นและ/ 
หรอื ตาม

กฎหมายของ
แต่ละ

ประเทศ 
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รายการ 
Master 
Lessee 

)จาํนวน(  

Master 
Lessor 

)จาํนวน(  

Intermediate 
Company 

)จาํนวน(  

Holding 
Company 

)จาํนวน(  
หมายเหต ุ

- ผู้บริหารของผู้จ ัดการ
กองทรัสต์จะเข้าร่วมเป็น
คณะกรรมการใน Master 
Lessee อยา่งน้อย 1 ทา่น 

ผูบ้รหิาร โดย ผูท้ี่
ไดร้บัมอบหมาย และ/
หรอื แต่งตัง้โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ตามความ
จาํเป็นและ/ 
หรอื ตาม
กฎหมาย
ของแต่ละ
ประเทศ 

ตามความ
จาํเป็นและ/ 
หรอื ตาม

กฎหมายของ
แต่ละประเทศ 

ตามความ
จาํเป็นและ/
หรอื ตาม 

กฎหมายของ
แต่ละปรเทศ 

- ผู้จ ัดการกองทรัสต์ จะ
จัดให้มีส ัญญา และ/หรือ 
หนังสือแต่งตั ้ง  ที่ ร ะ บุถึง
หน้าที่และความรบัผิดชอบ
ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร ที่ ไ ด้ ร ั บ
มอบหมาย และ/หรอืแต่งตัง้
โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- ผู้จ ัดการกองทรัสต์  มี
สิทธิถอดถอนในกรณีผู้ที่
ไดร้บัมอบหมาย หรอืแต่งตัง้
ข า ด คุ ณ ส ม บัติ  ห รื อ ไ ม่
ปฏบิตัติามสญัญา และ/ หรอื 
หนงัสอืแต่งตัง้ทีก่าํหนด 

หมายเหตุ: ผู้จดัการกองทรสัต์จะกระทําหน้าที่เป็นตวัแทนในฐานะเป็นผู้ที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตีใน บรษิัท 
Master Lessee เพื่อร่วมกําหนดนโยบาย และ/หรือ ควบคุม Hotel Operator ผ่านทางการบริหารงานในบริษัท 
Master Lessee เน่ืองจาก Hotel Operator ไมไ่ดเ้ป็นคูส่ญัญาโดยตรงกบับรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนทางออ้ม 
 
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตระหนกัถงึความสาํคญัเกีย่วกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์และ
การมสี่วนได้เสยีที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์ และผูจ้ดัการกองทรสัต์ กบับุคคลที่เกี่ยวขอ้ง ดงันัน้ คณะกรรมการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จงึมนีโยบายเกี่ยวกบัการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์โดยยดึหลกัการว่า การตดัสนิใจ
ดาํเนินกจิกรรมทางธุรกจิใดๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการดาํเนินงานของบุคลากรทุกคนของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
จะตอ้งทาํเพื่อผลประโยชน์สงูสดุของกองทรสัตเ์ท่านัน้ และควรหลกีเลีย่งการกระทาํทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ นอกจากน้ี ทัง้กรรมการและผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ยงัมหีน้าที่ตอ้งรายงานการมสีว่นไดเ้สยี
ของตนและบุคคลทีม่คีวามเกี่ยวขอ้ง ซึ่งเป็นสว่นไดเ้สยีทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการของกองทรสัต์หรอืผูจ้ดัการ
กองทรสัตด์ว้ย เพือ่ใหท้ราบถงึความสมัพนัธแ์ละการมสีว่นไดเ้สยีของผูท้ีเ่กีย่วขอ้งในรายการดงักลา่ว  
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9.4     การดแูลเรื่องการใช้ข้อมลูภายใน 
 

บรษิทัไดก้าํหนดนโยบายในการควบคุมบุคลากรของบรษิทัในการนําขอ้มลูภายในองคก์รทีย่งัไมไ่ดเ้ปิดเผย
ต่อสาธารณะชนไปเปิดเผยแก่บุคคลภายนอก รวมทัง้เพือ่ผลประโยชน์สว่นตน    โดยกาํหนดใหม้นีโยบายและวธิกีาร
ดแูลกรรมการ ผูบ้รหิารรวมทัง้พนกังานทีร่บัทราบขอ้มลูของบรษิทัไดม้กีารกาํหนดบทลงโทษสาํหรบับุคคลทีใ่ชข้อ้มลู
ภายใน เพือ่ประโยชน์สว่นตนหรอืทาํการเปิดเผยขอ้มลูดงักลา่วแก่บุคคลอื่นไวใ้นเอกสาร Code of Conduct ทีใ่หล้ง
นามเป็นลายลกัษณ์อกัษรสาํหรบักรรมการเทา่นัน้ สว่นผูบ้รหิารและพนกังานนัน้ ขอ้มลูดงักลา่วจะระบุไวใ้นสญัญา
วา่จา้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยบรษิทัจะแต่งตัง้คณะกรรมการ ประกอบดว้ย ผูจ้ดัการฝ่ายต่าง ๆ และกรรมการ
ผูจ้ดัการ พจิารณาการลงโทษ โดยแบง่เป็นการวา่กลา่วตกัเตอืนเป็นลายลกัษณ์อกัษร ในกรณีทีพ่นกังานกระทาํผดิ
ประมาทเลนิเล่อ และพจิารณาใหอ้อกจากบรษิทั ในกรณีทีก่ระทาํผดิโดยเจตนาและสรา้งความเสยีหายอยา่งรา้ยแรง
ใหก้บับรษิทั ตามนโยบายในการกาํกบัดแูลกจิการ   นอกจากน้ี บรษิทัยงัไดด้าํเนินการแจง้ใหแ้ก่คณะกรรมการบรษิทั 

 

9.5 การพิจารณาตดัสินใจลงทุน และการบริหารจดัการกองทรสัต ์
 
กระบวนการและปัจจยัทีใ่ชพ้จิารณาตดัสนิใจลงทุนของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปดงัแผนภาพดา้นลา่ง 

 
สรปุขัน้ตอนการลงทนุ 

 

 
การหาโอกาสทางการลงทนุ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะมองหาโอกาสในการเตบิโตสาํหรบักองทรสัต์โดยการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะหาโอกาสทางการลงทุนในทรพัยส์นิของพนัธมติรทางธุรกจิ และทรพัยส์นิของบุคคลภายนอก
เพิม่เตมิ ทัง้น้ี การลงทุนดงักลา่วจะตอ้งเป็นไปเพือ่ผลประโยชน์สงูสดุของกองทรสัต ์

 
การวิเคราะหเ์บือ้งต้น 

ผู้จดัการกองทรสัต์จะทําการตรวจสอบและพิจารณาในเบื้องต้นถึงการลงทุนที่มีความเป็นไปได้ เพื่อ
ตดัสนิใจว่าการลงทุนทีม่คีวามเป็นไปไดด้งักล่าวนัน้เหมาะสมกบัวตัถุประสงคท์ีก่ําหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ
นโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์หรอืไม ่การวเิคราะหท์างการเงนิในเบือ้งตน้เพื่อศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ
จะเริม่ดาํเนินการในขัน้ตอนน้ีเชน่กนั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะทาํการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) ในเบือ้งตน้ การเจรจาในเงือ่นไขการ
ลงทุนในเบือ้งตน้ ซึง่รวมถงึการวเิคราะหแ์บบบนลงล่าง (Top down analysis) การวเิคราะหแ์บบล่างขึน้บน (Bottom 
up analysis) การคดิลดจากกระแสเงนิสดของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน (Discounted cash flow) และจดัทํา
การเสนอขอ้มลูการลงทุนเบือ้งตน้ในกบัคณะกรรมการบรหิารซึ่งประกอบดว้ยกรรมการผูจ้ดัการและสมาชกิทีไ่ดร้บั
คดัเลอืกจากหน่วยงานพฒันาตลาดทุน ฝ่ายพฒันาธุรกจิ และฝ่ายกาํกบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง 

การหาโอกาส
ทางการลงทุน 

การวิเคราะห์
เบือ้งต้น 

การตรวจสอบ
และสอบทาน 
(Due Diligence) 
อย่างละเอียด 

การเจรจา / 
การอนุมติั
ขัน้สดุท้าย

การลงทุน
เสรจ็สมบรูณ์ 
(Closing)

การบริหาร
ทรพัยสิ์น 
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การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อย่างละเอียด 
ถา้สมาชกิในการประชุมตามทีก่ล่าวไปขา้งตน้ตกลงทีจ่ะเขา้ดาํเนินการศกึษาโอกาสทางการลงทุนดงักล่าว

ต่อไป ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะรบัภาระในการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) ให้ครอบคลุมมากขึน้ ซึ่งโดย
ปกตแิลว้รวมถงึการแต่งตัง้ทีป่รกึษากฎหมาย ทีป่รกึษาดา้นภาษ ีและนกัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีม่ศีกัยภาพ เพือ่ให้
การประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ การตรวจสอบและสอบทานเป็นไปอยา่งอสิระ 

ทัง้น้ี โดยการพจิารณาจากการวเิคราะหท์ีเ่สรจ็สมบูรณ์ (รวมถงึ แต่ไม่จํากดัเพยีง การตรวจสอบทีม่า การ
ปฏบิตัติามกฎหมายป้องกนัการฟอกเงนิ การศกึษาความเป็นไปได ้การตรวจสอบทางกฎหมาย การตรวจสอบทาง
การเงนิ การวเิคราะหโ์ครงสรา้งเงนิทุน และการวเิคราะหโ์ครงสรา้งภาษ)ี โอกาสทางการลงทุนดงักลา่วจะถกูนําเสนอ
ต่อคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พือ่ขอความเหน็ชอบ 

 
ขัน้ตอนในการได้รบัอนุมติัจากกองทรสัต ์

ภายหลงัจากการไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหท้รสัตี
ทราบภายใน 7 วนั นบัจากการไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ เพื่อทาํการขออนุมตั ิและดําเนินการใหส้อดคลอ้งกบั
ขอ้ตกลงทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิารกองทรสัต ์

 
การเข้าทาํธรุกรรม 

เมื่อได้รบัการอนุมตัิจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ (ถ้ามี) ผู้จดัการกองทรสัต์จะเข้าเจรจาและเข้าทําสญัญาที่
เกี่ยวข้อง และรวมถึงการเขา้เจรจากบัผู้จะขายทรพัย์สนิ (ถ้าจําเป็น) และดําเนินการตามแนวทางของผู้จดัการ
กองทรสัต ์

การลงทุนเสรจ็สมบูรณ์ (Closing) จะเกดิขึน้หลงัจากไดม้กีารจดัหาแหล่งเงนิทุนแลว้ และหลงัจากเงื่อนไข
บงัคบัก่อนไดเ้สรจ็สมบรูณ์แลว้  
 
การบริหารและการตรวจตราดแูลทรพัยสิ์น 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะมหีน้าที่รบัผดิชอบในการบรหิารการลงทุนและการดําเนินการใหเ้ป็นไปตามกลยุทธใ์น
การลงทุนของกองทรสัต์ และตลอดช่วงระยะเวลาของการลงทุน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะทําการชีแ้จงรายละเอยีดและ
พจิารณาผลการดาํเนินงานของการลงทุนเป็นระยะๆ เพือ่ใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคข์องการลงทุนของกองทรสัต ์
 
9.6    การคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
        -ไมม่-ี 
 
9.7    การติดตามดแูลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
      -ไมม่-ี 
 
9.8    การติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

• ผู้จ ัดการกองทรสัต์มีนโยบายที่จะแต่งตัง้บุคคลเข้าเป็นกรรมการบริษัทในแต่ละบริษัทลงทุน ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์จะติดตามผลการดําเนินงานของบรษิทัลงทุนในแต่ละไตรมาส โดยเปรยีบเทยีบกบังบประมาณ
ประจําปี รวมถึงผลประกอบการของบรษิทัลงทุนในอดตี (หากม)ี หากผลประกอบการของบรษิทัลงทุนไม่
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เป็นไปตามเป้าหมายที่กําหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะวเิคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถงึปรบัปรุงและพฒันา
แผนการดาํเนินงานเพือ่ใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีค่าดไว ้

• ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการฯแลว้ กองทรสัตจ์ะปล่อยเชา่ทรพัยส์นิโครงการฯใหแ้ก่ผู้
เช่าหลกั  โดยมกีําหนดระยะเวลาการเช่าคราวละ 3 ปี กองทรสัต์จะไดร้บัค่าเช่าคงทีแ่ละค่าเช่าแปรผนัจากผู้
เชา่หลกั ซึง่ทางผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็วา่เป็นอตัราคา่เชา่ทีเ่หมาะสมแลว้ 

• สําหรบัทรพัย์สนิในการลงทุนครัง้แรก ผู้จดัการกองทรสัต์จะควบคุมผู้เช่าหลกัให้ผู้เช่าหลกัปฏิบตัิตาม
ขอ้กาํหนดและเงือ่นไขของสญัญาเชา่ผา่นการเขา้ทาํสญัญาเชา่หลกั  

• ในกรณีที่มกีารเปลี่ยนผูเ้ช่าหลกัของทรพัย์สนิโครงการฯ อาจส่งผลให้มกีารเปลี่ยนแปลงขอ้กําหนดและ
เงือ่นไขของสญัญาเชา่ รวมถงึคา่เชา่คงทีแ่ละคา่เชา่แปรผนั 

• กองทรสัต์สงวนสทิธใินการปรบัปรุงและดดัแปลงทรพัย์สนิโครงการฯเพื่อให้ทรพัย์สนิโครงการฯ ดูใหม่ 
ทนัสมยั และสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของลกูคา้อยูเ่สมอ เพือ่ดงึดดูใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้รกิารอยา่งต่อเน่ือง 

• ในกรณีทีผู่เ้ช่าหลกัไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่า จนเป็นเหตุใหเ้ลกิสญัญาเช่า กองทรสัต์จะดําเนินการสรรหาผู้
เช่าหลกัรายใหม ่โดยจะกําหนดคุณสมบตัเิบือ้งตน้ซึง่พจิารณาจากประสบการณ์การทาํธุรกจิโรงแรม ฐานะ
ทางการเงิน ระบบงาน ความน่าเชื่อถือ และประวตัิทางธุรกิจ เพื่อเข้าเจรจาและเสนอเงื่อนไขและ
รายละเอยีดในการเชา่ทรพัยส์นิโครงการฯแทนผูเ้ชา่หลกัรายเดมิ  

 
9.9    ค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอร์ตี้ อนิเวสท์เตอรส์ จํากดั จะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการ
จดัการจากกองทรสัต ์ทัง้น้ี การจ่ายค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ซึง่ประกอบดว้ย 

1. ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base fee) ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรพัย์สนิที่เขา้ลงทุน (Gross 
Asset Value, GAV) แต่จะไม่เกนิ 30 ลา้นบาทต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) สาํหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ครัง้แรก โดยแบง่จา่ยเป็นรายเดอืน อยา่งไรกด็ ีในปีชว่ง 5 ปีแรกของการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในอตัราไมเ่กนิรอ้ยละ 0.30 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุนครัง้แรกแต่จะไมเ่กนิ 21 
ลา้นบาทต่อปี (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่) สาํหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 

มูลค่าทรพัยส์นิที่เขา้ลงทุน (Gross Asset Value, GAV) สําหรบัการคํานวณค่าธรรมเนียมพืน้ฐานหมายถงึ 
มลูค่ายุตธิรรม (Fair Value) ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนตามทีเ่ปิดเผยหรอืสามารถอา้งองิไดจ้ากงบการเงนิ
รวมของกองทรสัตท์ีป่ระเมนิโดยผูเ้ชีย่วชาญอสิระ 

2. คา่ธรรมเนียมการบรหิารพเิศษ (Incentive fee) ในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดบ้นงบการเงนิเฉพาะของ
กองทรสัต์สําหรบัทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก อย่างไรก็ดี ในปีช่วง 6 ปีแรกของการบริหารจดัการ
กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมเ่รยีกเกบ็คา่ธรรมเนียมการบรหิารพเิศษ (Incentive fee) จากกองทรสัต ์

3. ค่าธรรมเนียมจากการดําเนินธุรกรรมทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัการไดม้าและการจําหน่ายทรพัยส์นิกองทรสัต์เป็น
จํานวนไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยส์นิที่ไดม้าของกองทรสัต์ และไม่เกนิรอ้ยละ 0.50 ของมูลค่าทรพัยส์นิที่
จาํหน่ายไปของกองทรสัต ์ตามลาํดบั 
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9.10   การเปิดเผยข้อมลูและสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถงึความสาํคญัของการเปิดเผยขอ้มลูสารสนเทศต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ยา่งเพยี

พอถูกต้อง ครบถ้วน รวดเรว็และโปร่งใส โดยการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์จะต้องสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์และ
ขอ้กาํหนดเกีย่วกบัการเปิดเผยขอ้มลูของสาํนกักรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

 
หลกัฐานสาํคญัในการเปิดเผยข้อมลูสาระสนเทศ 

1) สารสนเทศทีเ่ปิดเผยจะตอ้งมคีวามถกูตอ้ง ครบถว้น ชนัเจน และทนัเวลา 

2) ปฏบิตัติามกฎขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วกบัการเปิดเผยขอ้มลูสารสนเทศถกูตอ้งและครบถว้น 

3) ผูถ้อืหน่วยทรสัตทุ์กรายมสีทิธทิีเ่ทา่เทยีมกนั 
 

ผูร้บัผิดชอบในการเปิดเผยข้อมลูสาระสนเทศ 
กรรมการผู้จดัการได้มอบหมายให้ฝ่ายปฏบิตัิการ โดยนักลงทุนสมัพนัธ์ เป็นผู้รบัผดิชอบเปิดเผยขอ้มูล

สารสนเทศต่อสาํนักกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและการ
เปิดเผยข้อมูลต้องได้รบัการพิจารณาจากคณะกรรมการบริษัท หรือ กรรมการผู้จ ัดการ (แล้วแต่กรณี) ก่อน
ดาํเนินการเปิดเผย 
 
ช่องทางการเปิดเผยข้อมลูสารสนเทศ 

เพื่อใหก้ารสือ่สารขอ้มลูมปีระสทิธภิาพ โปรง่ใสและทนัเหตุการณ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ชี่องทางการเปิดเผย
ขอ้มลูทีห่ลากหลายดงัน้ี 

1) การรายงานต่อตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย ซึง่เป็นชอ่งทางหลกัในการเปิดเผยขอ้มลูอยา่งเป็น
ทางการของกองทรสัต ์

2) การสือ่สารผา่นสือ่อเิลค็ทรอนิคส ์เวบ็ไซตข์องกองทรสัต ์(www.sh-reit.com) ไดรวบรวมขอ้มลูสาํคญั
ของกองทรสัต ์เชน่ ขอ้มลูทัว่ไป โครงสรา้งของกองทรสัต ์รายงานประจาํปี การจา่ยประโยชน์ตอบแทน และขา่ว
ประชาสมัพนัธข์องกองทรสัต ์เป็นตน้ 

 

9.11    การจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 
หลกัการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นการประชุมสามญัประจําปีภายใน 4 เดอืน
นับตัง้แต่วนัสิน้รอบบญัชขีองกองทรสัต์ และการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์คราวอื่นใหเ้รยีกว่าการประชุมวสิามญั ซึ่ง
ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัประชุมวสิามญัประจําปีของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ โดยสอดคล้องกบักฎหมายที่เกี่ยวขอ้งและ
สญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นกรณี ดงัต่อไปน้ี 

1) เมือ่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควรใหเ้รยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พือ่ประโยชน์ในการจดัการกองทรสัต ์

2) เมือ่ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พือ่ดาํเนินการใด ๆ  ตามทีก่าํหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์ดงัน้ี 
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• การไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท์ีม่มีลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยส์นิ
รวมของกองทรสัต ์

• การออกตราสารหน้ี หรอื หลกัทรพัยป์ระเภทหน้ี 
• การเพิม่ทุน หรอืการลดทุนชําระแล้วของกองทรสัต์เฉพาะกรณีที่ต้องได้รบัมติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์

ตามทีก่าํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
• การทําธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรสัต์ หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ซึงมีขนาด

รายการตัง้แต่ 20 ลา้นบาท หรอื เกนิกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่า
ใดจะสงูกวา่ 

• การเปลีย่นแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์
• การเปลีย่นแปลงทรสัต ี
• การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม ่
• การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยอย่างมนีัยสาํคญัหรอืเป็นการ

เพิม่อตัราคา่ธรรมเนียม และ/หรอื คา่ใชจ้า่ยนอกเหนือจากอตัราสงูสดุทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
• การเลกิกองทรสัต ์
• เหตุอื่นใดตามทีท่รสัต ีและ/หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็วา่เป็นกรณีจําเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรือ่งให้

ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรือ่งดงักลา่ว 
• เหตุอื่นใดตามทีส่าํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ะประกาศกาํหนด 

 
3) เมือ่ผูห้น่วยทรสัตซ์ึง่ถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไมน้่อยกวา่รอ้ยละ 10 ของจาํนวนทรสัตท์ีจ่าํหน่ายไดแ้ลว้ 

4) ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัทาํหนงสอืขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ โดยระบุเหตุผลใน
การขอเรยีกประชุมไวอ้ยา่งชดัเจนในหนงัสอื ทัง้น้ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 
เดอืนนบัตัง้แต่ไดร้บัหนงัสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 
สิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์มนีโยบายในการอาํนวยความสะดวกและสง่เสรมิใหผู้ถ้อื
หน่วยทุกรายไดเ้ขา้รว่มประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
 
กระบวนการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1. จดัเตรยีมหนงัสอืเชญิประชุม และเอกสารประกอบการประชุมใหถ้กูตอ้งครบถว้น และเพยีงพอโดยมอบ
ใหศ้นูยฝ์ากหลกัทรพัย ์ซงึเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัยข์องกองทรสัต ์เป็นผูจ้ดัสง่ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์มต่ํ่ากวา่ 7 
หรอื 14 วนั (แลว้แต่กรณี) เพือ่ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดม้กีารศกึษาขอ้มลูก่อนวนัประชุม นอกจากน้ี ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ยงัสามารถ Download หนงัสอืเชญิประชุม พรอ้มเอกสารการประชุมไดจ้าก Websit ของกองทรสัต ์คอื www.sh-
reit.com โดยขอมลูในหนงัสอืเชญิประชุมไดม้กีารอธบิายวธิกีารในการเขา้รว่มประชุมใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบและมี
วาระขอ้มลูการประชุมเพยีงพอต่อการตดัสนิใจ 

2. ในการประชุม ผูถ้อืหน่วยทรสัตทุ์กรายมสีทิธแิละความเทา่เทยีมกนัในการแสดงความคดิเหน็และการตัง้
คาํถามใดๆ ต่อคณะกรรมการบรษิทัในเรือ่งทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต ์ตามระเบยีบวาระการประชุมหรอืเรือ่งทีเ่สนอ 
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และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบสทิธใินการลงคะแนนและวธิกีารออกเสงีลงคะแนนทุกครัง้
ก่อนเริม่ประชุม 

3. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธใิหค้วามเหน็ชอบอนุมตักิารทาํรายการเกีย่วโยงกนัหรอืรายการไดม้าจาํหน่ายไป
ซึง่สนิทรพัยท์ีม่ขีนาดรายการเป็นไปตามทีก่าํหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

 
การลงมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การลงมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นกรณีทัว่ไปตอ้งไดร้บัเสยีงขา้งมากของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมี
สทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

การลงมติเพื่อพิจารณารายการสําคญัดงัต่อไปน้ี ต้องได้รบัเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสยีง
ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและออกเสยีงลงคะแนน 

1) การได้มาหรือจําหน่ายไปในทรพย์สนิหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของ
กองทรสัต ์

2) การเพิม่ทุนแบบกําหนดวตัถุประสงคใ์นการใชเ้งนิ หรอืการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัตเ์ฉพาะกรณีที่
ตอ้งไดร้บัมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต ์

3) การเพิม่ทุนแบบมอบอาํนาจทัว่ไป 

4) การทําธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรสัต์ หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่งมีขนาด
รายการตัง้แต่ 20 ลา้นบาท หรอื เกนิกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัตแ์ลว้แต่มลูคา่ใดจะสงูกวา่ 

5) การเปลีย่นแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์

6) การเปลีย่นแปลงทรสัต ี

7) การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรือ่งทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยอยา่งมนียัสาํคญั 

8) การเลกิกองทรสัต ์

 
9.12   การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผูบ้ริหารระดบัสงูสดุ 
 
กรรมการ 
 บรษิทัไมม่กีารจดัตัง้คณะกรรมการสรรหา (Nominating Committee) ในการคดัเลอืกบุคคลทีจ่ะแต่งตัง้เป็น
คณะกรรมการบรษิทั ซึง่ในการแต่งตัง้กรรมการของบรษิทั คณะกรรมการจะพจิารณาจากความสามารถ 
ประสบการณ์ วสิยัทศัน์ และความน่าเชื่อถอื และนําเสนอต่อผูถ้อืหุน้พจิารณาอนุมตั ิ

ในการประชมุสามญัประจาํปีทุกครัง้ ขอ้บงัคบัของบรษิทั กาํหนดใหก้รรมการออกจากตาํแหน่งเป็นจาํนวน
หน่ึงในสาม (1/3) เป็นอตัรา ถา้จาํนวนกรรมการทีจ่ะออกแบง่ใหล้งเป็นสามสว่นไมไ่ด ้ กใ็หอ้อกโดยจาํนวนใกลท้ีส่ดุ
กบัสว่นหน่ึงในสาม (1/3)    กรรมการทีจ่ะตอ้งออกจากตาํแหน่งในปีแรกและปีทีส่องภายหลงัจดทะเบยีนบรษิทันัน้ให้
จบัฉลากกนัวา่ผูใ้ดจะออก สว่นปีหลงัต่อ ๆ ไป ใหก้รรมการคนทีอ่ยูใ่นตาํแหน่งนานทีส่ดุนัน้เป็นผูอ้อกจากตาํแหน่ง 
กรรมการทีอ่อกตามวาระนัน้อาจถกูเลอืกเขา้มาดาํรงตาํแหน่งใหมก่ไ็ด ้

อยา่งไรกด็ ี ถา้หากวา่มตีาํแหน่งวา่งลงในคณะกรรมการเพราะเหตุอื่น นอกจากถงึคราวออกตามวาระ ให้
กรรมการทีค่งเหลอือยูต่ ัง้ผูอ้ื่นขึน้ใหมใ่หเ้ตม็ทีว่า่ง เวน้แต่วาระของกรรมการจะเหลอืน้อยกวา่สองเดอืน  ทัง้น้ีมตใิน
การตัง้กรรมการดงักลา่วตอ้งประกอบดว้ยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่สามในสีข่องจาํนวนกรรมการทีย่งัเหลอือยู ่ แต่ผูท้ี่
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ไดร้บัการตัง้จากกรรมการทีค่งเหลอืดงัวา่น้ี จะคงอยูใ่นตาํแหน่งไดเ้พยีงเทา่กาํหนดเวลาทีก่รรมการ ผูท้ีเ่ขาเขา้สบื
ตาํแหน่งแทนชอบทีจ่ะอยูไ่ด ้ 

 การประชมุผูถ้อืหุน้เพือ่เลอืกตัง้กรรมการ จะเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารดงัต่อไปน้ี 
1. ในการลงคะแนนเสยีงเลอืกตัง้กรรมการใหใ้ชเ้สยีงขา้งมาก โดยใหถ้อืวา่ผูถ้อืหุน้แต่ละคนมคีะแนน

เสยีงเทา่กบัหน่ึงหุน้ต่อหน่ึงเสยีง  
2. ใหผู้ถ้อืหุน้ลงคะแนนเสยีงเลอืกบุคคลคนเดยีวหรอืหลายคนเป็นกรรมการกไ็ด ้แต่จะแบ่งคะแนน

เสยีงใหแ้ก่ผูใ้ดมากน้อยเพยีงใดไมไ่ด ้
3. บุคคลซึง่ไดร้บัคะแนนเสยีงสงูสดุตามลําดบัลงมาเป็นผูไ้ดร้บัการเลอืกตัง้เป็นกรรมการเท่าจํานวน

กรรมการทีพ่งึมหีรอืจะพงึเลอืกตัง้ในครัง้นัน้ ในกรณีทีบุ่คคลซึ่งไดร้บัเลอืกตัง้ในลําดบัถดัลงมามี
คะแนนเสยีงเทา่กนัเกนิจาํนวนกรรมการทีจ่ะพงึมหีรอืจะพงึเลอืกตัง้ในครัง้นัน้ ใหป้ระธานทีป่ระชุม
ออกเสยีงไดเ้พิม่ขึน้อกีหน่ึงเสยีง เป็นเสยีงชีข้าด 

 
กรรมการอิสระ  

กรรมการอสิระของผูจ้ดัการกองทรสัตม์จีาํนวน 3 ทา่น ซึง่ไมน้่อยกวา่หน่ึงในสามของจาํนวนกรรมการทัง้หมด
ของบรษิทัตามหลกัเกณฑ์ในประกาศ สช. 29/2555 โดยการคดัเลอืกคณะกรรมการอสิระของบรษิทัจะต้องเป็นไป
ตามหลกัเกณฑแ์ละคุณสมบตั ิดงัต่อไปน้ี 
 (1)   ถอืหุน้ไม่เกนิรอ้ยละ 1 ของจํานวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทัใหญ่ 
บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ หรอืผูม้อีํานาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์  ทัง้น้ี ใหน้ับรวมการถอืหุน้
ของผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของกรรมการอสิระรายนัน้ ๆ ดว้ย 
 (2)   ไม่เป็นหรอืเคยเป็นกรรมการที่มสี่วนร่วมบรหิารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้เงนิเดือน
ประจาํ หรอืผูม้อีํานาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์บรษิทัใหญ่ บรษิทัยอ่ย บรษิทัรว่ม บรษิทัยอ่ยลาํดบัเดยีวกนั ผู้
ถอืหุน้รายใหญ่ หรอืของผูม้อีํานาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมลีกัษณะดงักลา่วมาแลว้
ไม่น้อยกว่า 2 ปีก่อนวนัที่ยื่นคําขออนุญาตต่อสาํนักงาน  ทัง้น้ี ลกัษณะตอ้งหา้มดงักล่าวไม่รวมถงึกรณีที่กรรมการ
อสิระเคยเป็นขา้ราชการ หรอืทีป่รกึษา ของสว่นราชการซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ หรอืผูม้อีํานาจควบคุมของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์
 (3)   ไมเ่ป็นบุคคลทีม่คีวามสมัพนัธท์างสายโลหติ หรอืโดยการจดทะเบยีนตามกฎหมายในลกัษณะทีเ่ป็น
บดิา มารดา คู่สมรส พีน้่อง และบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผูบ้รหิาร ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ผูม้ ี
อาํนาจควบคุม หรอืบุคคลทีจ่ะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นกรรมการ ผูบ้รหิารหรอืผูม้อีาํนาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์
หรอืบรษิทัยอ่ย 
 (4)   ไม่มหีรอืเคยมคีวามสมัพนัธ์ทางธุรกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม ผู้
ถอืหุน้รายใหญ่ หรอืผูม้อีํานาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในลกัษณะทีอ่าจเป็นการขดัขวางการใชว้จิารณญาณ
อยา่งอสิระของตน รวมทัง้ไมเ่ป็นหรอืเคยเป็นผูถ้อืหุน้ทีม่นียั หรอืผูม้อีํานาจควบคุมของผูท้ีม่คีวามสมัพนัธท์างธุรกจิ
กบัผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิัทใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรอืผู้มอีํานาจควบคุมของผู้จดัการ
กองทรสัต ์ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมลีกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไมน้่อยกวา่ 2 ปีก่อนวนัทีย่ ืน่คาํขออนุญาตต่อสาํนกังาน 
                ความสมัพนัธท์างธุรกจิตามวรรคขา้งตน้ รวมถงึการทาํรายการทางการคา้ทีก่ระทําเป็นปกตเิพื่อประกอบ
กจิการ การเช่าหรอืใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์รายการเกี่ยวกบัสนิทรพัยห์รอืบรกิาร หรอืการใหห้รอืรบัความช่วยเหลอื
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ทางการเงนิ ดว้ยการรบัหรอืใหกู้ย้มื คํ้าประกนั การใหส้นิทรพัยเ์ป็นหลกัประกนัหน้ีสนิ รวมถงึพฤตกิารณ์อื่นทาํนอง
เดยีวกนั ซึ่งเป็นผลให้ผู้จดัการกองทรสัต์หรอืคู่สญัญามภีาระหน้ีที่ต้องชําระต่ออีกฝ่ายหน่ึง ตัง้แต่ร้อยละ 3 ของ
สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป แลว้แต่จํานวนใดจะตํ่ากว่า  ทัง้น้ี การ
คํานวณภาระหน้ีดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามวธิกีารคาํนวณมูลค่าของรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการ
กํากบัตลาดทุนว่าดว้ยหลกัเกณฑ์ในการทํารายการที่เกี่ยวโยงกนั โดยอนุโลม แต่ในการพจิารณาภาระหน้ีดงักล่าว 
ใหน้บัรวมภาระหน้ีทีเ่กดิขึน้ในระหวา่ง 1 ปีก่อนวนัทีม่คีวามสมัพนัธท์างธุรกจิกบับุคคลเดยีวกนั 

(5) ไม่เป็นหรอืเคยเป็นผูส้อบบญัชขีองผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม ผูถ้อืหุน้
รายใหญ่ หรอืผูม้อีํานาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์  และไม่เป็นผูถ้อืหุน้ทีม่นีัย ผูม้อีํานาจควบคุม หรอืหุน้สว่น
ของสํานักงานสอบบญัช ี ซึ่งมผีู้สอบบญัชขีองผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม ผู้ถอืหุ้นราย
ใหญ่ หรอืผูม้อีํานาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์สงักดัอยู่  เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่
น้อยกวา่ 2 ปีก่อนวนัทีย่ ืน่คาํขออนุญาตต่อสาํนกังาน 

(6)   ไมเ่ป็นหรอืเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวชิาชพีใด ๆ ซึง่รวมถงึการใหบ้รกิารเป็นทีป่รกึษากฎหมายหรอื
ที่ปรกึษาทางการเงนิ ซึ่งได้รบัค่าบรกิารเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย 
บรษิทัร่วม ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ หรอืผู้มอีํานาจควบคุมของผู้จดัการกองทรสัต์  และไม่เป็นผู้ถอืหุ้นที่มนีัย ผูม้อีํานาจ
ควบคุม หรอืหุน้สว่นของผูใ้หบ้รกิารทางวชิาชพีนัน้ดว้ย  เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อย
กวา่ 2 ปีก่อนวนัทีย่ ืน่คาํขออนุญาตต่อสาํนกังาน 

(7)  ไมเ่ป็นกรรมการทีไ่ดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูถ้อืหุน้
รายใหญ่ หรอืผูถ้อืหุน้ซึง่เป็นผูท้ีเ่กีย่วขอ้งกบัผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 

(8)   ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขนัที่มีนัยกับกิจการของผู้จ ัดการ
กองทรสัตห์รอืบรษิทัยอ่ย หรอืไมเ่ป็นหุน้สว่นทีม่นียัในหา้งหุน้สว่น หรอืเป็นกรรมการทีม่สีว่นรว่มบรหิารงาน ลกูจา้ง 
พนกังาน ทีป่รกึษาทีร่บัเงนิเดอืนประจาํ หรอืถอืหุน้เกนิรอ้ยละ 1 ของจาํนวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทั
อื่น  ซึ่งประกอบกจิการที่มสีภาพอย่างเดยีวกนัและเป็นการแข่งขนัที่มนีัยกบักิจการของผู้จดัการกองทรสัต์หรอื
บรษิทัยอ่ย  

(9) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ทําให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดําเนินงานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ภายหลังได้รบัการแต่งตัง้ให้เป็นกรรมการอิสระที่มีลกัษณะเป็นไปตามวรรคหน่ึง (1) ถึง (9) แล้ว 
กรรมการอสิระอาจไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการ ใหต้ดัสนิใจในการดาํเนินกจิการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์บรษิทั
ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลําดบัเดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอํานาจควบคุมของผู้จดัการ
กองทรสัต ์โดยมกีารตดัสนิใจในรปูแบบขององคค์ณะ (collective decision) ได ้ 

  ในกรณีที่บุคคลที่ผู้จดัการกองทรสัต์แต่งตัง้ให้ดํารงตําแหน่งกรรมการอิสระเป็นบุคคลที่มีหรือเคยมี
ความสมัพนัธ์ทางธุรกจิหรอืการให้บรกิารทางวชิาชพีเกินมูลค่าที่กําหนดตามวรรคหน่ึง (4) หรอื (6) ให้ผู้จดัการ
กองทรสัต์ไดร้บัการผ่อนผนัขอ้หา้มการมหีรอืเคยมคีวามสมัพนัธท์างธุรกจิหรอืการใหบ้รกิารทางวชิาชพีเกนิมูลค่า
ดงักล่าว ก็ต่อเมื่อผู้จดัการกองทรสัต์ได้จดัให้มคีวามเห็นคณะกรรมการบรษิทัที่แสดงว่าได้พจิารณาตามหลกัใน
มาตรา 89/7 ของ พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์แลว้วา่ การแต่งตัง้บุคคลดงักล่าวไมม่ผีลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีแ่ละการให้
ความเหน็ที่เป็นอสิระ และจดัให้มกีารเปิดเผยขอ้มูลต่อไปน้ีในหนังสอืนัดประชุมผู้ถือหุ้นในวาระพจิารณาแต่งตัง้
กรรมการอสิระดว้ย 

 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แบบต่ออายุได้ เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิเช่าสตราทีจิกฮอสพิทอลลิตี้
Strategic Hospitality Extendable Feehold and  Leasehold Real Estate Investment Trust

185

 
 

 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พือ่ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่สตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี ้

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

 

66 
 

(ก)  ลกัษณะความสมัพนัธท์างธุรกจิหรอืการใหบ้รกิารทางวชิาชพี ทีท่ําใหบุ้คคลดงักล่าวมคีุณสมบตัไิม่  
      เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่าํหนด 

  (ข)  เหตุผลและความจาํเป็นทีย่งัคงหรอืแต่งตัง้ใหบุ้คคลดงักลา่วเป็นกรรมการอสิระ 
  (ค)  ความเหน็ของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการเสนอใหม้กีารแต่งตัง้บุคคลดงักล่าวเป็น 

                    กรรมการอสิระ 
  คาํวา่ “หุน้สว่น” ตาม (5) และ (6) หมายความวา่ บุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายจากสาํนกังานสอบบญัช ีหรอืผู้

ใหบ้รกิารทางวชิาชพี ใหเ้ป็นผูล้งลายมอืชื่อในรายงานการสอบบญัช ีหรอืรายงานการใหบ้รกิารทางวชิาชพี (แลว้แต่
กรณี) ในนามของนิตบุิคคลนัน้ 
 
ผูบ้ริหารระดบัสงูสดุ 

ในการสรรหาและแต่งตัง้บุคลากรระดบักรรมการผูจ้ดัการ ผูอ้ํานวยการฝ่าย และหวัหน้าหน่วยงานนัน้
ทางผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 
 

(ก) ในกรณีการสรรหาระดบัผู้อํานวยการฝ่ายและหวัหน้าหน่วยงาน กรรมการผู้จดัการจะจดัทํา
หนังสอืแจ้งการรอ้งขอการสรรหาบุคลากรเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์  โดย
หนงัสอืแจง้ดงักลา่วจะระบุรายละเอยีดเกีย่วกบัหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบคุณสมบตัทิีต่อ้งการ รวมถงึความจาํเป็นใน
การสรรหาดงักลา่วหลงัจากนัน้ คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ จะตดัสนิใจวา่มคีวามจาํเป็นในการดาํเนินการ
สรรหาหรอืไม ่

ส่วนในกรณีการสรรหาระดับกรรมการผู้จ ัดการ คณะกรรมการของผู้จ ัดการกองทรัสต์  จะระบุ
รายละเอียดเกี่ยวกบัหน้าที่และความรบัผิดชอบคุณสมบตัิที่ต้องการ รวมถึงความจําเป็นในการสรรหาดงักล่าว
หลงัจากนัน้ คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ จะตดัสนิใจวา่มคีวามจาํเป็นในการดาํเนินการสรรหาหรอืไม ่

(ข) หลงัจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เหน็ชอบในการสรรหาดงักล่าว คณะกรรมการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะจดัสง่หนงัสอืแจง้การรอ้งขอการสรรหาบุคลากรไปยงัหน่วยงานนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละสนบัสนุน
การปฏิบตัิงาน เพื่อให้หน่วยงานนักลงทุนสมัพนัธ์และสนับสนุนการปฏิบตัิงานดําเนินการประชาสมัพนัธ์จดัหา
บุคลากรที่มคีวามเหมาะสมดงักล่าว โดยการประชาสมัพนัธ์จะมกีารดําเนินการผ่านหลายๆช่องทาง เช่น การใช้
นายหน้า การประชาสมัพนัธผ์า่นเวบ็ไซตจ์ดัหางาน เป็นตน้ 

(ค) หน่วยงานนักลงทุนสมัพนัธ์และสนับสนุนการปฏิบตัิงานจะทําการคดัเลอืกบุคลากรในเบื้องต้น 
(Short-Listed Candidate) ประมาณ 2-3 (สองถงึสาม) รายทีม่คีุณสมบตัติามทีต่อ้งการ 

(ง) กรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ จะขอใหบุ้คลากรทีไ่ดร้บัการคดัเลอืก
ในเบือ้งตน้ (Short-Listed Candidate) ประมาณ 2-3 (สองถงึสาม) ราย มาทาํการตอบขอ้ซกัถาม (Interview)  

(จ) กรรมการผู้จดัการและคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์  จะร่วมกนัพจิารณาเพื่อคดัเลอืก
บุคลากรที่มคีวามเหมาะสมที่สุด โดยพจิารณาจากประสบการณ์ในอดีตและความเหมาะสมกบัหน้าที่และความ
รบัผดิชอบ รวมถงึคา่ตอบแทนต่าง ๆ 

(ฉ) ภายหลงัที่สามารถคดัเลอืกบุคลากรไดแ้ลว้ กรรมการผูจ้ดัการ (ในกรณีการสรรหาระดบัหวัหน้า
ฝ่าย) หรอืคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (ในกรณีการสรรหาระดบักรรมการผูจ้ดัการ) จะเจรจาเงื่อนไขของ
สญัญาการจดัจา้งกบับุคลากรเพือ่ใหไ้ดเ้งือ่นไขทีเ่หมาะสมและเป็นทีย่อมรบัไดข้องทัง้ 2 (สอง) ฝ่าย 
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(ช) กรรมการผูม้อี านาจลงนามของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และบุคลากรทีไ่ดร้บัการคดัเลอืกจะท าการลง
นามในสญัญาจดัจา้ง โดยสญัญาการจดัจา้งทีม่กีารลงนาม จะถูกส่งกลบัคนืไปยงับุคลากรทีไ่ดร้บัการคดัเลอืกจ านวน 
1 (หนึ่ง) ชุด และผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะเกบ็รกัษาไวอ้กี 1 (หนึ่ง) ชุด เพื่อใชอ้า้งองิและตรวจสอบในภายหลงั 

(ซ) หน่วยงานนักลงทุนสมัพนัธแ์ละสนับสนุนการปฏบิตังิานจะแจง้ทรสัต ีเพื่อใหร้บัทราบการแต่งตัง้
บุคลากร โดยไม่ชกัชา้แต่ไม่เกนิ 3 (สาม) วนันับจากทราบเรื่อง  
 

9.13   ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 
 

ค่าสอบบญัชีของกองทรสัต์ SHREIT ประจ าปี 2562  จ านวนเงิน (บาท) 
- ค่าตรวจสอบบญัชงีบการเงนิรวมและงบการเงนิและงบการเงนิเฉพาะกจิการ 1,200,000 

- ค่าสอบทานงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ รายไตรมาส 1-3 900,000 
รวมเป็นเงนิ 2,100,000 

 
 ค่าสอบบญัชีบริษทัย่อยของกองทรสัต์ SHREIT ประจ าปี 2562    จ านวนเงิน  

รวมเป็นเงนิ (หน่วย: ดอลลารส์หรฐั) 86,100 ดอลลารส์หรฐั 
 
รวมเป็นเงินทัง้หมดของกลุ่ม SHREIT 4,772,000 บาท 

 
9.14   การปฏิบติัตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการในเร่ืองอ่ืนๆ 
                -ไม่ม-ี 
 

9.15   วิธีการและเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผู้จดัการกองทรสัต์ 

เหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ 
1) กองทรสัต์สิ้นสุดลงและได้เลกิโครงการตามที่ได้ก าหนดไวใ้นหนังสอืชี้ชวนของกองทรสัต์และได้มกีาร

ด าเนินการช าระบญัชกีองทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์ทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นหนังสอืชี้ชวนและตามพระราชบญัญตัิ
หลกัทรพัย ์พระราชบญัญตัทิรสัต ์และประกาศทีเ่กีย่วขอ้งของคณะกรรมการก.ล.ต. แลว้เสรจ็สมบูรณ์ 

2) ส านักงาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ตลอดระยะเวลาการใหค้วาม
เห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ทีเ่หลอือยู่หรอืสัง่พกัการปฏิบตัหิน้าทีข่องผู้จดัการกองทรสัต์เป็นเวลา
เกนิ 90 วนั ทัง้นี้ ตามประกาศ สช. 29/2555 

3) กรณีการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผู้จดัการกองทรสัตส์ิน้อายุ และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ยื่นค าขอต่ออายุการ
ใหค้วามเหน็ชอบ 

4) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพความเป็นนิตบิุคคล หรอืช าระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสัง่
พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม หรอืมกีารรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกจิการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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4) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพความเป็นนิตบุิคคล หรอืชาํระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์ไมว่่าจะเป็นคาํสัง่
พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไมก่ต็าม หรอืมกีารรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกจิการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5) ทรสัตบีอกเลกิสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ตามขอ้กําหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใน
กรณีดงัต่อไปน้ี 

(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงใจหรอืประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรง มไิดจ้ดัการกองทรสัต์ตามหน้าที่ให้
ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ 
พระราชบญัญตัทิรสัต ์หรอืประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. หรอืประกาศทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด และการ
ไมป่ฏบิตัหิน้าทีน่ัน้ ทรสัตเีหน็วา่เป็นการก่อใหเ้กดิความเสยีหายอยา่งรา้ยแรงต่อกองทรสัตแ์ละ/
หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลา 90 วนั นับ
แต่วนัที่ทรสัตีแจ้งให้ผู้จดัการกองทรสัต์ทราบถึงเหตุดงักล่าว โดยให้ทรสัตีเรยีกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์ให้ถอดถอนผู้จดัการกองทรสัต์ภายใน 60 วนันับแต่
ปรากฏเหตุตามขอ้ (ก) 

(ข) ทรสัตพีบวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ลีกัษณะไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรอืฝ่าฝืนหรอืไม่
ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามคําสัง่ของ
สํานักงาน ก.ล.ต. หรอืปฏิบตัิตามคําสัง่แต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่สํานักงาน 
ก.ล.ต. กาํหนด 

(ค) ปรากฏขอ้เทจ็จรงิวา่การใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องสาํนกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง
และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มไ่ดร้บัการต่ออายกุารใหค้วามเหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

6)  ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ชส้ทิธลิาออกตามวธิกีารทีก่าํหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
7) ผู้จดัการกองทรสัต์ใช้สทิธบิอกเลกิสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ตามข้อกําหนดในสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ในกรณีที่ทรสัตมีไิดป้ฏบิตัหิน้าที่ใหถู้กตอ้ง และครบถ้วนตามที่กําหนดไวใ้นสญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการไมป่ฏบิตัหิน้าทีน่ัน้ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์สิจูน์ไดว้า่มผีลกระทบอยา่งมี
นัยสําคัญต่อการปฏิบัติห น้าที่ตามสัญญาก่อตั ้งทรัสต์  ส ัญญาแต่งตั ้งผู้ จ ัดการกองทรัสต์  
พระราชบญัญตัิทรสัต์หรอืประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. หรอืประกาศที่เกี่ยวขอ้งอื่นใดและทรสัตไีม่
สามารถเยยีวยาความเสยีหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลา 90 วนั นบัแต่วนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์จง้ให ้ทรสั
ตทีราบถงึเหตุดงักลา่ว 

8) ในกรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ด้วยสาเหตุใด  และมไิดเ้กดิจากความผดิโดยตรงของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ภายในระยะเวลา 10 ปี ภายหลงัจากวนัที่เขา้ทําสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ทรสัต ี(โดยทรพัยส์นิของกองทรสัต)์ ตกลงจะชําระค่าชดเชยการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ใหแ้ก่
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นอตัราเท่ากบัค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน และค่าธรรมเนียมพเิศษของผูจ้ดัการกองทรสัต์
เป็นระยะเวลา 5 ปี (โดยคาํนวณจากอตัราคา่ธรรมเนียมพืน้ฐานและค่าธรรมเนียมพเิศษเฉลีย่ทีผู่จ้ดัการ
กองทรสัตไ์ดร้บัในระยะเวลา 12 เดอืนก่อนหน้า หรอืตามสดัสว่นทีเ่ทยีบเท่า) โดยกําหนดชําระในวนัที่
การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ผีลใชบ้งัคบั  
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การลาออก และหน้าท่ีภายหลงัการลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) การลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
   หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ประสงคท์ีจ่ะลาออก ใหแ้จง้การลาออกใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ และทรสัตทีราบล่วงหน้า

ไม่น้อยกว่า 120 วนั ก่อนวนัที่กําหนดให้การลาออกมผีลใช้บงัคบั ทัง้น้ี ต้องไม่ก่อให้เกิดความเสยีหายแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ละต่อทรสัต ีและในระหวา่งทีก่ารลาออกยงัไมม่ผีลใชบ้งัคบันัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามชว่ยเหลอื 

ตามสมควรแก่ทรสัตใีนการแต่งตัง้บุคคลใหม ่(ซึง่มคีณุสมบตัแิละไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต.) ให้
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมข่องกองทรสัตแ์ทนทีผู่จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิ โดยในระหวา่งทีท่รสัตยีงัไม่สามารถ
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมไ่ดน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิทําหน้าทีต่่อไปจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย
ใหมจ่ะสามารถเขา้ปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งสมบรูณ์ตามสญัญาน้ี 

2) หน้าทีภ่ายหลงัการลาออก 
ภายหลงัจากทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ยื่นหนังสอืลาออกดงักล่าวขา้งต้นแลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าที่

ดงัต่อไปน้ี 
(ก) สง่มอบงาน ระบบงาน รายชื่อลกูคา้ บญัช ีเอกสาร และขอ้มลูใดๆ ทีเ่กีย่วกบัการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต์    ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลความลบัทางการคา้หรอืไม่กต็ามใหแ้ก่ทรสัต ีและ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์
รายใหมต่ลอดจนดาํเนินการใดๆ ตามทีท่รสัตรีอ้งขอตามสมควรเพือ่ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมส่ามารถเขา้ปฏบิตัิ
หน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งต่อเน่ืองเพือ่ประโยชน์สงูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) จดัทํารายงานสรุปการบรหิารจดัการกองทรสัต์ จนถงึเวลาทีส่ ิน้สุดการปฏบิตัหิน้าที่ และส่งมอบ
รายงานดงักลา่วใหแ้ก่ทรสัต ีและ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม ่

(ค) เก็บรกัษาความลบัทางการค้าของกองทรสัต์โดยไม่เผยแพร่ขอ้มูล แบบร่าง บญัชรีายชื่อลูกค้า 
และเอกสารอื่นใดทีม่สีาระสาํคญัเป็นความลบัทางการคา้ของกองทรสัตต่์อบุคคลภายนอกโดยไม่ไดร้บัความยนิยอม
เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทรสัตเีสยีก่อน เว้นแต่เป็นการเปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงานราชการตามขอ้กําหนดของ
กฎหมาย หรอืการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่ป็นสาธารณะอยูใ่นขณะทีม่กีารเปิดเผยหรอืเผยแพร ่

(ง) ดําเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อให้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้อย่าง
ต่อเน่ืองตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
วิธีการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

ใหท้รสัตขีอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ภายใน 60 วนั นับแต่วนัทีป่รากฎเหตุ
ตามขอ้ 1)  และดาํเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมภ่ายใน 30 วนั นบัแต่วนัทีไ่ดร้บัมตหิรอืระยะเวลาอื่นใด
ตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทัง้น้ี ในกรณีที่ขอมติแล้ว แต่ไม่ได้รบัมติ ให้ทรสัตีดําเนินการแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมไ่ดเ้องโดยคาํนึงถงึประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ในกรณีทีท่รสัตไีม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ เน่ืองจากไม่มผีูม้คีุณสมบตัเิหมาะสมหรอืไม่มี
ผู้สนใจเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตีมีหน้าที่ปฏิบตัิหน้าที่แทนผู้จดัการกองทรสัต์ตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้
กองทรสัตแ์ละภายใตก้ฎเกณฑท์ีก่าํหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
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10.    ความรบัผิดชอบต่อสงัคม 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ก าหนดใหเ้ป็นหน้าทีค่วามรบัผดิชอบของกรรมการ ผูบ้รหิารและพนักงานทกุคนทีจ่ะตอ้ง
รบัทราบ และปฏบิตัติามหน้าทีค่วามรบัผดิชอบของตนอย่างจรงิจงั   รวมทัง้ ใหต้ระหนักถงึหน้าทีป่ฏบิตัติามแนว
ทางการก ากบัดแูลกจิการทีด่แีละจรยิธรรมธุรกจิ โดยมเีลขานุการบรษิทัเป็นผูช้่วยในการประสานตดิตามและรายงาน
ผลเพื่อใหม้กีารรวบรวม เผยแพร่ขอ้มลูต่อผูถ้อืหุน้ผ่านช่องทางการสื่อสารภายในและภายนอกองคก์ร 

 
11.     การควบคมุภายในและการบริหารจดัการความเส่ียง 
 

บรษิัทได้ว่าจ้างและแต่งตัง้บุคคลภายนอก คอื บรษิัท ตรวจสอบภายในธรรมนิติ จ ากดั ที่ตัง้ส านักงานอยู่
เลขที่ 178 อาคารธรรมนิติ ชัน้ 5 ซอยเพิ่มทรัพย์ (ประชาชื่น 20) ถนนประชาชื่น แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ 
กรุงเทพมหานคร 10800  เบอร์โทรศพัท ์02 596 0500 ต่อ 520, 521 ใหท้ าหน้าทีเ่ป็นผูต้รวจสอบภายในของบรษิทั 
โดยมผีูจ้ดัการฝ่ายก ากบัตรวจสอบบรหิารและจดัการความเสีย่งเป็นผูป้ระสานงานเพื่อใหผู้ต้รวจสอบภายในสามารถ
ท าหน้าทีด่งักล่าวไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ซึง่รวมถงึการท าหน้าทีน่ าเสนอรายงานการตรวจสอบต่อกรรมการอสิระ  

ทัง้นี้ หากผูต้รวจสอบภายในพบว่ามปีระเดน็ขอ้บกพร่องของระบบควบคุมภายในเกดิขึน้ บรษิทัจะด าเนินการ
แกไ้ขขอ้บกพร่องดงักล่าวตามค าแนะน าของผูต้รวจสอบภายใน 

 
12.   การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 
 

 รายการระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์และกองทรสัต์
กบัทรสัตแีละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกบัทรสัต ี

 
การท าธรุกรรมของกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์  
 
12.1  การท าธรุกรรมแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ 
นิติบุคคล / บริษทัท่ีอาจมีความขดัแย้ง 

บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิเวสทเ์ตอรส์ จ ากดั 
 
ความสมัพนัธ ์

บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิเวสทเ์ตอรส์ จ ากดั จะไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
 

ลกัษณะของรายการระหว่างกนั 
ทรสัตซีึง่กระท าในนามของกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิเวสทเ์ตอรส์ จ ากดั เป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
บรษิทั สตราทจีกิ พรอ็พเพอรต์ี้ อนิเวสทเ์ตอรส์ จํากดั จะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการ

จดัการจากกองทรสัต ์ทัง้น้ี การจ่ายค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ซึง่ประกอบดว้ย 

1. ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุน (Gross 
Asset Value, GAV) แต่จะไม่เกนิ 30 ลา้นบาทต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) สาํหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ครัง้แรก โดยแบง่จา่ยเป็นรายเดอืน อยา่งไรกด็ ีในปีชว่ง 5 ปีแรกของการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในอตัราไมเ่กนิรอ้ยละ 0.30 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุนครัง้แรกแต่จะไมเ่กนิ 21 
ลา้นบาทต่อปี (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่) สาํหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 

มลูค่าทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุน (Gross Asset Value, GAV) สาํหรบัการคํานวนค่าธรรมเนียมพืน้ฐานหมายถงึ 
มลูค่ายุตธิรรม (Fair Value) ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนตามทีเ่ปิดเผยหรอืสามารถอา้งองิไดจ้ากงบการเงนิ
รวมของกองทรสัตท์ีป่ระเมนิโดยผูเ้ชีย่วชาญอสิระ 

2. ค่าธรรมเนียมการบรหิารพเิศษ (Incentive Fee) ในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดบ้นงบการเงนิเฉพาะ
ของกองทรสัต์ อย่างไรก็ดี ในปีช่วง 6 ปีแรกของการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะไม่เรยีกเก็บ
คา่ธรรมเนียมการบรหิารพเิศษ (Incentive Fee) จากกองทรสัต ์สาํหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 

3. ผู้จดัการกองทรสัต์ จะได้รบัค่าธรรมเนียมจากการดําเนินธุรกรรมที่เกี่ยวเน่ืองกบัการได้มาและการ
จาํหน่ายทรพัยส์นิกองทรสัตเ์ป็นจาํนวนไมเ่กนิรอ้ยละ 1.00 ของมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของกองทรสัต ์และไมเ่กนิรอ้ย
ละ 0.50 ของมลูคา่ทรพัยส์นิทีจ่าํหน่ายไปของกองทรสัต ์ตามลาํดบั 

 
ความสมเหตสุมผลของการทาํรายการ 

โครงสรา้งคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัน้เป็นไปตามปกตขิองทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยใ์นปัจจุบนั โดยมกีารกําหนดค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ค่าธรรมเนียมบรหิารพเิศษ และ
คา่ธรรมเนียมการดาํเนินธุรกรรมทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการไดม้าและจาํหน่ายทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 
ความสมเหตสุมผล 

1. คา่ธรรมเนียมอตัราพืน้ฐาน (Base Fee)  
ค่าธรรมเนียมอตัราพืน้ฐาน นัน้เป็นไปตามปกตวิสิยัเทยีบเคยีงได้ กบัค่าธรรมเนียมพืน้ฐานของผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่นที่จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และ
ประเทศสงิคโปร ์แมว้า่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ภีาระหน้าทีใ่นการปฏบิตัหิน้าทีม่ากกวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พือ่การลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทีม่นีโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิซึ่งตัง้อยู่ เน่ืองจากกองทรสัต ์SHREIT มนีโยบายการลงทุน
ในทรพัยส์นิซึง่ตัง้อยูใ่นหลายประเทศ ทาํใหท้างผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งมคีณะทาํงานทีม่ปีระสบการณ์และมคีุณภาพ 
รวมถึงมคี่าใช้จ่ายในการเดินทางและค่าใช้จ่ายในการติดต่อสื่อสาร ซึ่งอาจทําให้ค่าใช้จ่ายในการบรหิารจดัการ
กองทรสัต์ของผู้จดัการกองทรสัต์ สูงกว่าผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่น ที่มี
นโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิซึง่ตัง้อยูใ่นประเทศไทย  

2. คา่ธรรมเนียมการบรหิารพเิศษ (Incentive Fee) 
คา่ธรรมเนียมการบรหิารพเิศษ คดิจากรายไดบ้นงบการเงนิเฉพาะของกองทรสัตซ์ึง่จะสะทอ้นกาํไรจากการ

ดําเนินงานของทรพัย์สนิจากผลการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่งการกําหนดค่าธรรมเนียม
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ดงักล่าวเป็นไปเพือ่การสรา้งแรงจงูใจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัตอ์ยา่งมปีระสทธภิาพ ทัง้น้ี การคดิ
ค่าธรรมเนียมการบรหิารพเิศษซึง่คดิจากรายไดบ้นงบการเงนิเฉพาะของกองทรสัต ์สามารถเทยีบเคยีงไดก้บัการคดิ
รายไดค้่าธรรมเนียมการบรหิารพเิศษบนมลูค่าทรพัยส์นิสุทธโิดยกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นซึง่มี
มลูคา่ตอบแทนเป็นจาํนวนเงนิทีใ่กลเ้คยีงกนั  

3. คา่ธรรมเนียมจากการดาํเนินธุรกรรมทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการไดม้าและการจาํหน่ายทรพัยส์นิกองทรสัต ์
ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์นัน้เป็นไปตามปกตวิสิยัเทยีบเคยีง

ไดก้บัค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรสัต์อื่นในต่างประเทศที่ลงทุนในทรพัย์สนิที่ไม่เกี่ยวขอ้งกบัผู้จดัการกองทรสัต์ 
นอกจากน้ีการกําหนดค่าธรรมเนียมดงักล่าว ยงัเป็นการสรา้งแรงจูงใจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ในการจดัหาทรพัยส์นิ 
เพิม่เตมิใหก้องทรสัตอ์กีดว้ย 

 
การจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์โดยการให้เช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ แก่ผู้เช่าหลกั ซ่ึงเป็นบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 
นิติบคุคล / บริษทัท่ีอาจมีความขดัแย้ง 

1. บรษิทั PT Central Pesona Palace ในฐานะผูเ้ชา่หลกัของโรงแรม Pullman Jakarta Central Park  
2. บริษัท Strategic Hospitality Services Co. Ltd. (Vietnam) ซึ่งเป็นผู้เช่าหลกัของ โรงแรม Capri by 

Fraser และโรงแรม IBIS Saigon South 
3. บรษิทั Strategic Hospitality Services Pte Ltd (Singapore) ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ในผูเ้ช่าหลกัของทรพัยส์นิ

โครงการฯ และมผีูถ้อืหุน้ในระดบับนสุด (Ultimate Shareholder) เป็นบุคคลเดยีวกนักบัผูถ้อืหุน้ในระดบับนสุดของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
ความสมัพนัธ ์

บริษัท Strategic Hospitality Services Pte Ltd (Singapore)  ซึ่ งมีผู้ถือหุ้นในระดับบนสุด (Ultimate 
Shareholder) เป็นบุคคลเดยีวกนักบัผูถ้อืหุน้ในระดบับนสดุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยบรษิทั Strategic Hospitality 
Services Pte Ltd (Singapore) จะเป็นผู้ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100.00 ของหุ้นทัง้หมดในบริษัท PT Central 
Pesona Palace และบรษิทั Strategic Hospitality Services Co. Ltd. (Vietnam) 

 
ลกัษณะของรายการระหว่างกนั 

บรษิทั PT Central Pesona Palace และบรษิทั Strategic Hospitality Services Co. Ltd. (Vietnam) ไดเ้ขา้
ทาํสญัญาเช่ากบัผูใ้หเ้ช่าหลกัซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของกองทรสัต์ สาํหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยผูเ้ช่าหลกั
คือ PT Central Pesona Palace และบริษัท Strategic Hospitality Services Co. Ltd. (Vietnam) จะชําระค่าเช่า
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ชา่หลกัซึง่เป็นบรษิทัยอ่ยของกองทรสัตโ์ดยมกีารกาํหนดรายละเอยีดการจา่ยคา่เชา่ดงัน้ี 

 
1) ค่าเช่า จะประกอบด้วย ค่าเช่าคงท่ี (Fixed Rental) และค่าเช่าแปรผนั (Variable Rental)  
    คา่เชา่คงทีแ่ละคา่เชา่แปรผนั ไดม้กีารกาํหนดเป็นสตูรการคาํนวณ ดงัน้ี 
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- คา่เชา่คงทีต่่อปี  = (ค่าเช่าพืน้ฐานทีก่ําหนดไวเ้ป็นจํานวนทีแ่น่นอนต่อปี หรอืค่าเช่า
คงที่ต่อปีในรอบปีการดําเนินงานก่อนหน้า แล้วแต่จํานวนใดสูง
กวา่) + คา่เชา่พืน้ฐานสว่นเพิม่ต่อปี (หากม)ี 

- คา่เชา่พืน้ฐานสว่นเพิม่ต่อปี  =  (รอ้ยละ 67.00 x NOI) – ค่าเช่าพืน้ฐานทีก่ําหนดไวเ้ป็นจํานวนที่
แน่นอน หรอืค่าเช่าคงที่ต่อปีในรอบปีการดําเนินงานก่อนหน้า 
แลว้แต่จาํนวนใดสงูกวา่ 

- คา่เชา่แปรผนั = NOI – คา่เชา่คงที ่- รายไดค้า่เชา่คา้งชาํระจากการเลื่อนการชาํระ
ออกไป เน่ืองจากเหตุสดุวสิยั (หากม)ี  

โดย ค่าเช่าพืน้ฐานทีก่ําหนดไวเ้ป็นจํานวนทีแ่น่นอน จะมาจากงบกําไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมตแิละ
ประมาณการการปันสว่นแบง่กาํไร 

ทัง้น้ี ในกรณีทีก่ารคาํนวณค่าเชา่พืน้ฐานสว่นเพิม่ต่อปีตามสตูรการคาํนวณขา้งตน้ เป็นผลใหค้า่เช่าพืน้ฐาน
สว่นเพิม่ต่อปีมมีลูคา่น้อยกวา่ศนูย ์ผูเ้ชา่จะไมนํ่าผลลพัธด์งักลา่วมาใชใ้นการคาํนวณคา่เชา่พืน้ฐานสว่นเพิม่ในปีนัน้ 

 
นอกจากน้ี ค่าเช่าพื้นฐานสําหรบัการต่ออายุสญัญาเช่านัน้ จะเท่ากับค่าเฉลี่ยของค่าเช่าคงที่ในช่วง

ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญาฉบบัก่อนหน้า 
ความสมเหตสุมผลของการทาํรายการ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าการนําทรพัยส์นิออกใหเ้ช่ากบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนัเช่าต่อ มคีวามสมเหตุสมผล 
เน่ืองจากรายได้ค่าเช่าที่กองทรสัต์จะได้รบันัน้ประกอบด้วยค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผนัแปร โดยค่าเช่าคงที่นัน้
ประกอบด้วยอตัราค่าเช่าพืน้ฐานที่กําหนดไวเ้ป็นจํานวนที่แน่นอน ซึ่งกําหนดมาจากประมาณการงบกําไรขาดทุน
ตามสถานการณ์สมมตแิละประมาณการการปันส่วนแบ่งกําไรประกอบกบัพจิารณาจากผลประกอบการในอดตีของ
ทรพัย์สนิโครงการฯ และค่าเช่าพื้นฐานส่วนเพิ่มซึ่งจะทําให้ค่าเช่าคงที่สูงขึ้น ในกรณีที่ผลการดําเนินงานของ
ทรพัย์สนิสูงกว่าที่ประมาณการไว้ เพื่อให้สดัส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผนัแปรเป็นไปตามที่กําหนดใน
กฎหมายหลกัทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้งตลอดอายสุญัญาเชา่  

 
นโยบายการทํารายการระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต ์ 

ในกรณีที่จะมีการทําธุรกรรมประเภทอื่นๆ (นอกเหนือจากที่เปิดเผยไว้ข้างต้น) ระหว่างกองทรสัต์กบั
ผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะมีการดําเนินการตาม
กฎหมายหลกัทรพัยด์งัน้ี 

1) บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ให้หมายความตามที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากบั

ตลาดทุนวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารทาํรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
2) เง่ือนไขและข้อกําหนดทัว่ไปของกองทรสัต์ในการเข้าทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

ดงัต่อไปน้ี 
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• ในการทาํธุรกรรมของกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ด
ของกองทรสัต ์

• ธุรกรรมทีก่องทรสัตท์ํากบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์จะตอ้งเป็น
ธุรกรรมทีม่คีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

• บุคคลทีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษจากการทาํธุรกรรมไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้มจะตอ้งไมม่สีว่นรว่มในการ
ตดัสนิใจในการเขา้ทาํธุรกรรม 

• ค่าใชจ้่ายโดยตรงหรอืโดยอ้อมที่เกดิขึน้จากธุรกรรมที่กองทรสัต์ทํากบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่
เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมคีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

• ในการเข้าทําธุรกรรมโดยกองทรัสต์กับผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ที่เป็นไปตามเงื่อนไขของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้วนัน้ ผู้จดัการ
กองทรสัต์จะดําเนินการขอความเหน็ชอบจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ก่อนเขา้ทําธุรกรรมดงักล่าว 
ตามหลกัเกณฑ ์ประกาศ หรอืกฎทีเ่กี่ยวขอ้งของสาํนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรอืหน่วยงาน
อื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) การอนุมติัการทาํธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ต้องผา่นการดาํเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปน้ี 

• ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวีา่เป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มมีูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัย์สนิ

สุทธิของกองทรสัต์ แล้วแต่จํานวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัอนุมตัิจากคณะกรรมการของผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์

• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มมีูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึ้นไป หรอืเกนิร้อยละ 3 ของมูลค่าทรพัย์สนิ
สทุธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่จาํนวนใดจะสงูกวา่ ตอ้งไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ดว้ยคะแนน
เสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่มปีระชุมและมสีทิธอิอกเสยีง
ลงคะแนน 

ทัง้น้ี ในกรณีทีธุ่รกรรมทีก่องทรสัตท์าํกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์
เป็นการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิโครงการฯ  การคาํนวณมลูค่าจะคาํนวณตามมลูค่าการไดม้าหรอืจาํหน่าย
ไปซึง่สนิทรพัยท์ัง้หมดของแต่ละทรพัยส์นิโครงการฯทีท่ําใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถงึทรพัยส์นิที่
เกีย่วเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) นโยบายการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• การทําธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะตอ้งกระทําภายใตเ้งื่อนไขทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม และเป็นไปตามเงื่อนไขและ
ข้อกําหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย์ ทัง้น้ี ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. หรือ
คณะกรรมการกํากบัตลาดทุน ประกาศกําหนดบุคคลที่มลีกัษณะเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัเพิม่เตมิใน
อนาคต การเข้าทําธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์และผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะถอืปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์
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• นอกจากน้ีกองทรสัตจ์ะดาํเนินการเปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัธุรกรรมทีท่าํกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลที่
เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบ
งบการเงนิของกองทรสัต์ที่ได้รบัการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชแีละในรายงานประจําปีของกองทรสัต์
ดว้ย 

5) นโยบายเพ่ิมเติมเก่ียวกบัการควบคมุผู้เช่าหลกั ในกรณีท่ีผู้เช่าหลกัเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ในกรณีที่ผู้เช่าหลักเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จ ัดการกองทรัสต์ซึ่งอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์และผู้เช่าหลกัภายหลงัจากการก่อตัง้ทรสัต์ และการเขา้ทําสญัญาเช่าหลกัระหว่าง
บริษัทผู้ให้เช่าทรพัย์สินกับผู้เช่าหลักแล้ว ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะดําเนินการให้แน่ใจว่าผู้จ ัดการกองทรัสต์จะ
ควบคุมดแูลผูเ้ช่าหลกัเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์ และการดําเนินการต่างๆ เกี่ยวกบัการควบคุมผูเ้ช่าหลกั  
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดําเนินการดงักล่าวโดยมมีาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีเ่พยีงพอและ
เหมาะสม และอยู่ภายใตก้ารกํากบัดูแลของทรสัต ีเพื่อใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัต์เป็นไปตามกฎหมาย กฎ และ
ระเบยีบที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ และสญัญาอื่นที่เกี่ยวขอ้ง โดยม
หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารตามทีก่ฎหมาย กฎ และระเบยีบ รวมถงึสญัญาดงักล่าวกําหนด และเป็นไปตามคู่มอืระบบการ
ทาํงานและระบบควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากน้ีในกรณีทีก่องทรสัตจ์ะตอ้งเขา้ทาํนิตกิรรมใดๆกบัผู้
เช่าหลกั ที่นอกเหนือไปจากสญัญาเช่าหลกัทีม่สีาระสําคญัตามที่ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบัน้ีแล้ว 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะมหีน้าทีภ่ายใต้สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ที่ระบุใหก้ารเขา้ทํานิตกิรรมดงักล่าวของกองทรสัต์จะตอ้งมี
สาระของรายการ ตามเงือ่นไขและขอ้กําหนดทัว่ไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัตามที่
กาํหนดในขอ้ 2) ขา้งตน้ 

นอกจากน้ี ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะเข้าทํารายการ หรือนิติกรรมสําคัญที่อาจเกิดขึ้นระหว่าง
กองทรสัต ์และผูเ้ช่าหลกัภายหลงัจากการก่อตัง้ทรสัตแ์ละกองทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการฯแลว้ และอาจสง่ผล
ใหส้าระสาํคญัตามทีไ่ดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบัน้ีมกีารเปลีย่นแปลงไปจากทีเ่ปิดเผยไว ้เชน่ 

• การเปลีย่นแปลงสาระสาํคญัของสญัญาเชา่หลกัทีท่าํขึน้ระหวา่งผูเ้ชา่หลกัและผูใ้หเ้ชา่หลกั 
• การตดัสนิใจดาํเนินการตามสทิธติามสญัญา หรอืตามกฎหมาย ในกรณีเกดิการผดิสญัญา และ/หรอืเกดิ

ขอ้พพิาท 
• การดาํเนินการเกีย่วกบัการเปลีย่นผูเ้ชา่หลกั หรอืยกเลกิสญัญาเชา่หลกั 
โดยในการดําเนินการดงักล่าวขา้งต้นนัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์ซึ่งเป็นนิตบุิคคลที่ได้รบัความเหน็ชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ให้ปฏบิตัหิน้าที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าที่ตาม
พระราชบญัญตัทิรสัต ์กฎหมาย กฎ และระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งในการปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัการในการดาํเนินธุรกจิ 
โดยต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความรบัผิดชอบ ความระมดัระวงั และความซื่อสตัย์สุจริต และต้องปฏิบัติต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม และเพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม และตอ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตาม
กฎหมาย กฎ และระเบียบที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญาอื่นที่เกี่ยวข้อง นอกจากน้ี ผู้จดัการ
กองทรสัตย์งัมหีน้าทีใ่นการปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัเพือ่ไมใ่หเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ โดยในกรณีที่
มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ต้องดําเนินการใหม้ัน่ใจไดว้่าผูล้งทุนไดร้บัการปฏบิตัทิี่
เป็นธรรมและเหมาะสม ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหม้ัน่ใจวา่การดาํเนินการตามกลไกหรอืมาตรการทีใ่ชใ้น
การกํากบัดูแลผู้เช่าหลกัดงักล่าวจะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัการทํารายการระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการ
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กองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถงึการทีก่รรมการทีม่สีว่นไดเ้สยีจะไม่มสีว่นร่วมใน
การออกเสยีงลงมติเพื่อตดัสนิใจดําเนินการเกี่ยวกบัการควบคุม และ/หรอื การมสี่วนได้ส่วนเสยีของผู้เช่าหลกัที่
สาํคญัดงักลา่ว 
 

นอกจากน้ี การดาํเนินการดงักล่าวของผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะอยูภ่ายใตก้ารกํากบัดแูลของทรสัต ีซึง่เป็นนิติ
บุคคลที่ไดร้บัอนุญาตใหป้ระกอบธุรกจิเป็นทรสัตขีองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งทรสัตมีหีน้าที่ตาม
พระราชบญัญตัทิรสัต ์กฎหมาย กฎ และระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งในการตดิตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
 
12.2 การทาํธรุกรรมของกองทรสัตก์บัทรสัตีของกองทรสัตห์รือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

           - ไมม่ ี- 





4 สถานะทางการเงินและผลการดาเนินงาน
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ส่วนท่ี 4 
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
            รายงานทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายงานเกีย่วกบังบการเงนิทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
 
13.1 สรปุรายงานการสอบบญัชี 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 งบการเงนิประจ าปี 2562 ซึง่ตรวจสอบโดยคุณสุชาดา ตนัตโิอฬาร ผูส้อบบญัชี
รบัอนุญาต เลขทะเบยีน 7138 จากบรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั ไดแ้สดงความเหน็ว่า งบการเงนิขา้งตน้น้ีแสดง
ฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ผลการด าเนินงาน การเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธ ิกระแสเงนิสด และขอ้มลู
ทางการเงนิทีส่ าคญั ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พื่อธุรกจิ
โรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติีแ้ละบรษิทัย่อย และเฉพาะของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายไุด ้ เพื่อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเชา่สตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี ้ โดยถูกตอ้งตามทีค่วรใน
สาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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13.2 ตารางสรปุงบการเงินรวม 
 
13.2.1 งบดลุของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 

  ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2561 

 
รายการสินทรพัย ์ หน่วย: บาท % หน่วย: บาท % 
สินทรพัย ์
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสงัหารมิทรพัย์ 
   ตามมลูค่ายุตธิรรม (ราคาทุน: 4,044 ลา้นบาท  
      (31 ธนัวาคม 2561: 4,243 ล้านบาท) 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 
ลูกหนี้ 
   จากการใหเ้ช่า 
   อื่น 
ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื  
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี
เงนิฝากธนาคาร - เงนิประกนัรายไดจ้ากผูข้ายทรพัยส์นิ  
เงนิฝากธนาคารทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช ้
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี
สนิทรพัยอ์ื่น 

 
3,948,310,079 

 
 

22,833,341  
 

 37,322,946  
 3,135,156  

241,812,613  
 79,292,895  
 3,047,303  

 14,906,988  
 -  

 2,354,953 

 
90.70 

 
 

0.53 
 

0.86 
0.07 
5.56 
1.82 
0.07 
0.34 

- 
0.05 

 
4,377,804,819 

 
 

12,513,099  
 

 8,892,089  
 93,982,885  
267,582,703  

 113,976,401  
 23,889,283  
 13,998,950  

 -  
 33,990,541 

 
88.50 

 
 

0.25 
 

0.18 
1.90 
5.41 
2.30 
0.48 
0.28 

- 
0.70 

รวมสินทรพัย ์ 4,353,016,274 100.00 4,946,630,770 100.00 
หน้ีสิน 
เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
เงนิประกนัรายไดร้บัจากผูข้ายทรพัยส์นิ  
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
หนี้สนิตราสารอนุพนัธท์างการเงนิ 
หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี
หนี้สนิอื่น 

 
18,562,254  
 3,047,303  

 1,490,461,020  
9,775,713  

 17,172,836  
 1,224,717 

 
0.43 
0.07 

34.24 
0.22 
0.39 
0.03 

 
78,796,063  

 23,889,283  
 1,626,742,337  

3,920,650  
 12,334,347  
 5,807,254 

 
1.59 
0.48 

32.89 
0.08 
0.25 
0.12 

รวมหน้ีสิน 1,540,243,843 35.38 1,751,489,934 35.41 
สินทรพัยส์ุทธิ 2,812,772,431 64.62 3,195,140,836 64.59 
ทุนจดทะเบยีน 
   หน่วยทรสัต ์352,836,700 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 9.6781 บาท 
  (31 ธนัวาคม 2561: 352,836,700 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.8805บาท) 
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม 

 
 

3,414,798,033  
 3,414,798,033  
 (195,983,842)  

 
 

78.45 
78.45 
(4.50) 

 
 

3,486,205,375  
 3,486,205,375  

 3,639,811  

 
 

70.48 
70.48 
0.07 

สินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย (บาท)  7.9718  9.0555  
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิ้นปี/งวด (หน่วย) 352,836,700  352,836,700  
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13.2.2 งบก าไรขาดทุนของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 

 ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2561 

หน่วย: บาท % หน่วย: บาท % 
รายได้จากเงินลงทุน 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 
ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 
รายไดด้อกเบีย้ 
รายไดอ้ื่น 
ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 

 
252,237,545  

 -  
 108,833  

 82,767,878  
 21,969,233 

 
70.64 

- 
0.03 

23.18 
6.15 

 
261,836,841  

 -  
 306,853  

 78,865,329  
 10,509,646 

 
74.49 

- 
0.09 

22.43 
2.99 

รวมรายได ้ 357,083,489 100.00 351,518,669 100.00 
ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 
ค่าใชจ้่ายอื่น 
ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น 
ตน้ทุนทางการเงนิ 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้

 
13,413,322  
14,640,277  
 2,553,419  

 17,844,311  
 27,407,183  
 95,497,502  

 -  
 92,693,755  
 6,092,731 

 
3.76 
4.10 
0.71 
5.00 
7.67 

26.74 
- 

25.96 
1.71 

 
13,575,944  
15,221,762  
 3,201,216  

 18,487,264  
 28,833,617  
 90,913,833  

 -  
 143,108,998  
 31,947,254 

 
3.86 
4.33 
0.91 
5.26 
8.21 

25.86 
- 

40.71 
9.09 

รวมค่าใช้จ่าย 270,142,500 75.65 345,289,888 98.23 
ก าไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ 86,940,989  6,228,781  
รายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน 
   ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์

(218,571,198)  135,391,152  

การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  (131,630,209)    141,619,933   
 
13.2.3 สรปุงบกระแสเงินสดของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 

 ส าหรบัปีสิน้สุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรบัปีสิน้สุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 

หน่วย: บาท หน่วย: บาท 
เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไปใน) จากกิจกรรมด าเนินงาน 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 
ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ 
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ 
เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี/งวด 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี/งวด 

 238,835,158 
(236,352,550)  

7,837,634 
10,320,242 
12,513,099 
22,833,341 

97,904,751 
(391,245,495)  

(7,807,759) 
(301,148,503) 

313,661,602 
12,513,099 
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13.2.2 งบก าไรขาดทุนของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 

 ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2561 

หน่วย: บาท % หน่วย: บาท % 
รายได้จากเงินลงทุน 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 
ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 
รายไดด้อกเบีย้ 
รายไดอ้ื่น 
ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 

 
252,237,545  

 -  
 108,833  

 82,767,878  
 21,969,233 

 
70.64 

- 
0.03 

23.18 
6.15 

 
261,836,841  

 -  
 306,853  

 78,865,329  
 10,509,646 

 
74.49 

- 
0.09 

22.43 
2.99 

รวมรายได ้ 357,083,489 100.00 351,518,669 100.00 
ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 
ค่าใชจ้่ายอื่น 
ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น 
ตน้ทุนทางการเงนิ 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้

 
13,413,322  
14,640,277  
 2,553,419  

 17,844,311  
 27,407,183  
 95,497,502  

 -  
 92,693,755  
 6,092,731 

 
3.76 
4.10 
0.71 
5.00 
7.67 

26.74 
- 

25.96 
1.71 

 
13,575,944  
15,221,762  
 3,201,216  

 18,487,264  
 28,833,617  
 90,913,833  

 -  
 143,108,998  
 31,947,254 

 
3.86 
4.33 
0.91 
5.26 
8.21 

25.86 
- 

40.71 
9.09 

รวมค่าใช้จ่าย 270,142,500 75.65 345,289,888 98.23 
ก าไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ 86,940,989  6,228,781  
รายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน 
   ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์

(218,571,198)  135,391,152  

การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  (131,630,209)    141,619,933   
 
13.2.3 สรปุงบกระแสเงินสดของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 

 ส าหรบัปีสิน้สุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรบัปีสิน้สุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 

หน่วย: บาท หน่วย: บาท 
เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไปใน) จากกิจกรรมด าเนินงาน 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 
ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ 
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ 
เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี/งวด 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี/งวด 

 238,835,158 
(236,352,550)  

7,837,634 
10,320,242 
12,513,099 
22,833,341 

97,904,751 
(391,245,495)  

(7,807,759) 
(301,148,503) 

313,661,602 
12,513,099 
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14. ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

 
14.1  การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา 

เป็นการวเิคราะหฐ์านะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
แบบต่ออายุได้เพื่อธรุกิจ โรงแรมและสิทธิการเช่าสตราทีจิก ฮอสพิทอลลิต้ี (“กองทรสัต์”) ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานในปี 2562 เริม่ตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2562 สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัและขอ้มูลประกอบเพ่ิมเติมท่ีส าคญั 

ส าหรบัปีสิน้สุด 
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2562 
 

ส าหรบัปีสิน้สุด
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2561 
 

มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธปิลายงวด (บาท)  
อตัราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (รอ้ยละ) 
อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงนิลงทุนรวมต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่าง  
    งวด (รอ้ยละ) 
อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของการซื้อขายเงนิลงทุนระหว่างงวด     
    ต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด (รอ้ยละ) 1 
มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด (บาท) 

2,812,772,431 
8.73 

11.54 
 
- 
 

3,093,452,831 

3,195,140,836 
10.56 
10.75 

 
0.11 

 
3,271,248,439 

หมายเหตุ: 1/ การซื้อขายเงนิลงทุนไม่นับรวมเงนิฝากธนาคารและเงนิลงทุนในตัว๋สญัญาใชเ้งนิ และการซื้อขายเงนิ
ลงทุน ตอ้งเป็นรายการซื้อหรอืขายเงนิลงทุนอย่างแทจ้รงิ ซึง่ไม่รวมถงึการซื้อโดยมสีญัญาขายคนื หรอืการขายโดยมี
สญัญาซื้อคนื 
 
ฐานะการเงินของกองทรสัต์ 
 
สินทรพัย ์

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมมีลูค่าทรพัยส์นิรวมเท่ากบั 4,353.02 ลา้นบาท ลดลง
จากมลูค่าทรพัยส์นิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 เป็นจ านวน 593.61 ลา้น คดิเป็นรอ้ยละ 12.00 มสีาเหตหุลกัมา
จาก การลดลงของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์ รวมถงึการลดลงในลูกหนี้อืน่ และ สนิทรพัยอ์ื่น 
โดย  

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 4,377.80 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 
3,948.31 ในปี 2562 ลดลงเป็นจ านวน 429.49 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 9.81 โดยมสีาเหตุมาจากการประเมนิ
มลูค่ายุตธิรรมใหม่ของสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2562 และ  ผลกระทบของอตัราแลกเปลีย่นจากการ
แปลงค่างบการเงนิ เนื่องจากเงนิบาท ณ 31 ธนัวาคม 2562 แขง็ค่าขึน้จาก 31 ธนัวาคม 2561 รอ้ยละ 7 

ลูกหนี้อื่น ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 93.98 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 3.14 ลา้นบาท ในปี 2562 
ลดลงเป็นจ านวน 90.85 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 96.66 โดยมสีาเหตมุาจากการตัง้ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญูและ
ผลกระทบของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ 

 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พื่อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี้ 
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14. ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

 
14.1  การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา 

เป็นการวเิคราะหฐ์านะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
แบบต่ออายุได้เพื่อธรุกิจ โรงแรมและสิทธิการเช่าสตราทีจิก ฮอสพิทอลลิต้ี (“กองทรสัต์”) ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานในปี 2562 เริม่ตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2562 สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัและขอ้มูลประกอบเพ่ิมเติมท่ีส าคญั 

ส าหรบัปีสิน้สุด 
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2562 
 

ส าหรบัปีสิน้สุด
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2561 
 

มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธปิลายงวด (บาท)  
อตัราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (รอ้ยละ) 
อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงนิลงทุนรวมต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่าง  
    งวด (รอ้ยละ) 
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11.54 
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สนิทรพัยอ์ื่น ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 33.99 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 2.35 ลา้นบาท ในปี 
2562 ลดลงเป็นจ านวน 31.64 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 93.07 โดยมสีาเหตมุาจากการตัง้คา่เผื่อหนี้สงสยัจะสญู
และผลกระทบของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ 

 
หน้ีสิน 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมมีลูค่าหนี้สนิรวมเท่ากบั 1,540.24 ลา้นบาท ลดลง
จากมลูค่าหนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 เป็นจ านวน 211.25 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 12.06 โดยสาเหตหุลกั
มาจากการลดลงของเจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย การลดลงของเงนิประกนัรายได้รบัจากผูข้ายทรพัยส์นิ และการ
ลดลงของเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
 เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 78.80 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 18.56 
ลา้นบาท ในปี 2562 ลดลงเป็นจ านวน 60.23 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 76.44 เน่ืองจากในปี 2561 มคี่าใชจ้่ายที่
เกีย่วขอ้งกบัการซื้อทรพัยใ์หม่  

เงนิประกนัรายไดร้บัจากผูข้ายทรพัยส์นิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 23.89 ลา้นบาทในปี 2561 
เป็น 3.05 ลา้นบาท ในปี 2562 ลดลงเป็นจ านวน 20.84 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 87.24 เน่ืองจากในระหว่างปีปี 
2562 มกีารเบกิเงนิประกนัรายไดร้บัจากผูข้ายทรพัยส์นิไปแลว้ 3 ครัง้ และผูข้ายทรพัยส์นิยงัไม่ไดว้างเงนิประกนั
รายไดร้บัจากผูข้ายทรพัยส์นิกอ้นใหม่เขา้มา 
 เงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ลดลงจาก 1,626.74 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 
1,490.46 ลา้นบาทในปี 2562 ลดลงเป็นจ านวน 136.28 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 8.38 เน่ืองจากในเดอืน พ.ค.
2562 มกีารคนืเงนิกูย้มืจ านวน 815,500 ยโูร 
 
สินทรพัยส์ทุธิก่อนองคป์ระกอบอ่ืนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อย มสีนิทรพัยสุ์ทธกิ่อนองคป์ระกอบอื่นของผูถ้อืหน่วย
เท่ากบั 3,218.81 ลา้นบาท ลดลงจาก 3,489.85 ลา้นบาท ในปี 2561 เป็นจ านวน 271.03 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ย
ละ 7.77 โดยมสีาเหตหุลกัสาเหตุแรกคอื ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงจาก 3,486.21 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 
3,414.80 ลา้นบาทในปี 2562 หรอืลดลง 71.41 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 2.05 มสีาเหตมุาจากการลดทุนของ
กองทรสัตโ์ดยไมม่กีารเปลีย่นแปลงจ านวนหน่วยจดทะเบยีนเพือ่เป็นการลดสภาพคล่องส่วนเกนิ ซึง่รวมทัง้กรณีที่
กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายทีไ่มใ่ช่เงนิสด สาเหตุทีส่อง คอื มกี าไรสะสมลดลงจาก 3.64 ลา้นบาทในปี 2561 เป็นขาดทุน
สะสม 195.98 ลา้นบาท ในปี 2562 หรอืลดลง 199.62 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 5,484.45 เน่ืองจากการจ่ายเงนิ
ปันผล 67.99 ลา้นบาท และการลดลงในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 131.63 ลา้นบาท 
 
ผลการด าเนินงาน  
 
รายได ้

ในปี  2562  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมรีายไดร้วม 357.08  ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 5.56 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 1.58 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มรีายไดร้วม 351.52 ลา้นบาท โดยมสีาเหตหุลกัคอื 

ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 21.97 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 6.15 ของรายไดร้วม) จากเงนิกูย้มืระยะยาวจาก
สถาบนัการเงนิในสกุลเงนิยโูร ซึง่อ่อนค่าลงเมื่อเทยีบกบัดอลลารส์หรฐั ท าใหก้ าไรเพิม่ขึน้ 11.46 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 109.04 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มกี าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 10.51 ลา้นบาท 
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รายไดจ้ากการใหเ้ช่าตามสญัญาเช่าของโรงแรมทัง้ 3 แหง่ 252.24 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 70.64 ของ
รายไดร้วม) ลดลง 9.60 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 3.67 เมื่อเทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่มรีายไดจ้ากการ
ใหเ้ช่า 261.84 ลา้นบาท อนัเนื่องมาจากเงนิบาทแขง็ค่าขึน้เมื่อเทยีบกบัดอลลารส์หรฐั 

รายไดอ้ื่น 82.77 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 23.18 ของรายไดร้วม) เพิม่ขึน้ 3.90 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 4.95 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่มรีายไดอ้ื่น 78.87 ลา้นบาท เน่ืองจากเงนิสนับสนุนจากการ
ประกนัก าไรสุทธจิากการด าเนินงานของโรงแรมในประเทศอนิโดนีเซยี 

 
ค่าใช้จ่าย 

ในปี  2562  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมคี่าใชจ้่ายรวม 270.14 ลา้นบาท ลดลง 75.15 ลา้นบาท หรอืลดลง
รอ้ยละ 21.76 เมื่อเทยีบกบัชว่งเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มคี่าใชจ้่ายรวม 345.29 ลา้นบาท โดยมสีาเหตหุลกัคอื  

ค่าใชจ้่ายอื่น 95.50 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 35.35 ของค่าใชจ้่ายรวม) เพิม่ขึน้ 4.58 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 5.04 เมื่อเทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่มคี่าใชจ้่ายอื่น 90.91 ลา้นบาท เน่ืองจากในปี 2562 มี
รายการขาดทุนจากการตัง้ค่าเผือ่หนี้สงสยัจะสญูเตม็จ านวนของเงนิจ่ายล่วงหน้าและลูกหนี้อื่น 43.52 ลา้นบาท, 
ขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงมลูค่ายุตธิรรมของตราสารอนุพนัธท์างการเงนิเพิม่ขึน้ 2.49 ลา้นบาท, 
ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัเงนิกูล้ดลง 3.71 ลา้นบาท และในปี 2562 ไม่มรีายการค่าใชจ้่ายของโครงการซื้อสนิทรพัย์
ใหม่ทีถู่กยกเลกิในปี 2561 ท าใหค้่าใชจ้่ายส่วนนี้ลดลง 33.5 ลา้นบาท 

ตน้ทุนทางการเงนิ 92.69 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 34.31 ของค่าใชจ้่ายรวม) ลดลง 50.42 ลา้นบาท หรอื
ลดลงรอ้ยละ 35.23 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่มตีน้ทุนทางการเงนิ 143.11 ลา้นบาท เน่ืองจากในปี
ทีแ่ลว้มคี่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการรไีฟแนนซ์เงนิกู ้ อย่างไรกต็ามการรไีฟแนนซ์เงนิกูส้ามารถช่วยลดตน้ทุนทาง
การเงนิในปี 2562 

ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้6.09 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 2.26 ของค่าใชจ้่ายรวม) ลดลง 25.85 ลา้นบาท หรอื
ลดลงรอ้ยละ 80.93 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่มคี่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้31.95 ลา้นบาท เน่ืองจากใน
ปีนี้ มรีายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์ ทีส่ามารถน าไปลด
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้

   
ก าไรจากการลงทุนสุทธิและการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  

ในปี  2562  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมกีารลดลงในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ขาดทุน) 131.63 
ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงของก าไร 273.25 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 192.95 เมื่อเทยีบกบัปี 2561 ซึง่มกีาร
เพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ก าไร) 141.62 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัคอื 

ผลก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ86.94 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นก าไรทีเ่พิม่ขึน้ 80.71 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
1,295.79 เมื่อเทยีบกบัปี 2561 ซึง่มกี าไรจากการลงทุนสุทธ ิ6.22 ลา้นบาท 

รายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย์ 218.57 ลา้นบาท 
หรอืคดิเป็นก าไรจากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยล์ดลง 353.96 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 261.44 เมื่อเทยีบกบั
ช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มกี าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์
135.39 ลา้นบาท เน่ืองจากการประเมนิมลูค่ายตุธิรรมใหมข่องสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2562 
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งบกระแสเงินสด 

ส าหรบังวดผลประกอบการสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมกีระแสเงนิสดสุทธิ
ไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 238.84 ลา้นบาท และมกีระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิจ านวน 236.35 
ลา้นบาท ไดแ้ก่ เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์10.02 ลา้นบาท การจา่ยลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์71.41 ลา้นบาท การแบ่งปันก าไรใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์67.99 ลา้นบาท เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะ
ยาว 29.32 ลา้นบาท  และ จ่ายดอกเบีย้และค่าธรรมเนียมการจา่ยคนืเงนิกูย้มืก่อนก าหนด 57.61 ลา้นบาท ท าให ้ณ 
สิน้งวด กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมเีงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี 22.83 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 10.32 ลา้นบาท จาก
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารตน้ปี 12.51 ลา้นบาท 
 
 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
 
 อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญัตามขอ้ก าหนดของสญัญากูย้มืกบัสถาบนัการเงนิในต่างประเทศ ดงันี้ 

อตัราส่วน ข้อจ ากดั หมายเหตุ 

GEARING  ไม่เกนิ 45% ด ารงอตัราส่วนไดต้ามขอ้ก าหนด 
INTEREST COVER ไม่น้อยกว่า 2.5 ด ารงอตัราส่วนไดต้ามขอ้ก าหนด 
LTV* ไม่เกนิ 45% ด ารงอตัราส่วนไดต้ามขอ้ก าหนด 

 
*LTV เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาเงนิกูย้มืซึง่ค านวณจากเงนิกูย้มืทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าสนิทรพัยท์ีเ่ขา้เป็น
หลกัประกนั 
 
14.2  ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต  
         (Forward Looking) อย่างมีนัยส าคญั 
 

• อตัราการเตบิโตทางเศรษฐกจิ ตลอดจนสถานการณ์การทอ่งเทีย่วในประเทศซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์
ตัง้อยู่ มผีลต่อผลการด าเนินงานของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

• ความผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศในภูมภิาคอาเซยีนและสกุลเงนิยโูร เมื่อเทยีบกบัเงนิ
สกุลเงนิ USD และ/หรอื เมื่อเทยีบกบัสกุลเงนิในภมูภิาค เน่ืองจากรายรบัหลกัมาจากสกุลเงนิทอ้งถิน่ในแต่
ละประเทศ เงนิกูใ้นสกุลเงนิยโูร ขณะทีส่กุลเงนิหลกัทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิคอื USD และระดมทุนเป็นเงนิ
บาท น าเสนองบเป็นเงนิบาท 

• การลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิของกองทรสัต ์ ซึง่จะเพิม่สดัส่วนรายได ้ และลดสดัส่วนรายจ่ายต่อจ านวน
สนิทรพัยร์วม 

• การเปลีย่นแปลงสดัส่วนหนี้สนิตอ่ทุน ตลอดจนการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้เงนิกู ้ เช่น จากการเพิม่
ทุน การช าระหนื้ หรอืจากการ refinance เพื่อใหส้อดคลอ้งต่อแผนการด าเนินงานของกองทรสัต ์อาจส่งผล
ใหม้กีารเพิม่ขึน้/ลดลง ของดอกเบีย้จ่าย หรอือตัราผลตอบแทน ส าหรบัการเนินงานในอนาคต 

• สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 ในตน้ปี 2563 อาจส่งผลในระยะสัน้ต่อผลการ
ด าเนินงานของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่ถอืเป็นเหตุการณ์ความไม่แน่นอนทีเ่กดิขึน้เพยีงชัว่คราว 

 






