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ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 

 

1. ข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ 
ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

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

ชื่อย่อหลักทรัพย์ GROREIT 
ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
ทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
ผู้สอบบัญช ี บริษัท เอส พี ออดิท จ ากดั 
วันที่จัดตัง้กองทรัสต์ วนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 

 

 
 

Market Cap  3,150.00 ล้านบาท  ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 10.00 บาท/หน่วย  
จ านวนหน่วย 315,000,000 หน่วย ทุนจดทะเบียน 3,150 ล้านบาท  
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)  3,268,199,083.90 บาท NAV  10.3752 บาท/หน่วย  
Par  10 บาท/หน่วย วันท่ีได้รับอนุมัติให้จัดตัง้และจัดการกองทรัสต์ 12 กรกฎาคม 2564  
Price/NAV  0.96 (เท่า) อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน า้หนัก -  

 

 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต์  

สินทรัพย์รวม 4,893.12 ล้านบาท ก าไร/ขาดทุนสะสม 118.20 ล้านบาท 

หนีสิ้นรวม 1,624.92 ล้านบาท สัดส่วนการกู้ยืม 1,350.00 ล้านบาท 

ส่วนทุน 3,150 ล้านบาท Credit rating - 

                                       

กรรมสิทธ์ิ
100%

สัดส่วนการลงทุนของกองทรัสต์

โรงแรม
100%

โครงสร้างรายได้ 

- - - - -

1,350.00 

 -

 500.00

 1,000.00

 1,500.00

2564 2565 2566 2567 2568 2569

รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงินกู้ยืม (ล้านบาท)

เงินกู้ยืม (ล้านบาท)

ข้อมูล ณ วนัที่  31 ธนัวาคม 2564 
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ราคาประเมินทรัพย์สนิ 

ทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุ ราคาประเมินตามวธิีหลกั ผู้ประเมิน 

โรงแรม รอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
 

5,245 ล้านบาท 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จ ากดั (KF) 

5,218 ล้านบาท บริษัท เดอะแวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลั
แทนท์ส จ ากดั (V&C) 

 

  
QR Code ส าหรับ Download รายงานประเมินฉบบัเต็ม QR Code KF QR Code V&C 

 

 

 

 

นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสุทธิที่

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปี

บญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์

อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได้ เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม  

 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ านวนหน่วยทรัสต์  % หน่วยทรัสต์ 
1 บริษัทหลกัทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 71,937,900 22.84% 
2 กองทนุเปิดวรรณ พร็อพเพอร์ตี ้พลสั ฟันด์ 5,771,000 1.83% 
3 นางกลุธิดา  บญุอิต 5,100,000 1.62% 
4 บริษัท เคี่ยงฮวด โฮลดิง้ส์ จ ากดั 5,000,000 1.59% 
5 MISS TSUI  LO 5,000,000 1.59% 

Foreign Limit 49% 
Current Foreign Holding 1.97% 
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รอบผลประกอบการ 
เงนิประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหน่วยทรัสต์) 
หน่วย วันที่จ่ายประโยชน์ตอบแทน 

12 ก.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 0.2700 บาท 10 มี.ค. 2565 
 

 

*กองทรัสต์ ไดร้ับอนมุติัใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทรัสต์เมื่อวนัที ่12 กรกฎาคม 2564 

 

ผลการด าเนินงานของโครงการโรงแรม รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
 

 

2562 2563 2564

รายได ้ 1,075,239,747.17 264,285,949.66 68,770,625.18

ก าไร (EBITDA) 276,307,687.92 (89,852,104.37) (125,245,592.98)

คา่เชา่กองทรัสต์ 0 0 125,838,709.68
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ผลการด าเนินงานของผู้เช่าเหมาของกองทรัสต์และค่าเช่าที่จ่ายให้กองทรัสต์

รายได ้ ก าไร (EBITDA) คา่เชา่กองทรัสต์
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ตัวเลขทางการเงนิที่ส าคัญของกองทรัสต์ (หน่วย: บาท) ปี 2564* 

รายได้คา่เชา่ ** 155,663,475.54 
รายได้ดอกเบีย้ 211,059.75 
ก าไรก่อนหกัต้นทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ คา่เส่ือมราคา  
และตดัจ าหน่าย (EBITDA) 

89,749,566.67 

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน 118,199,083.90 
อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) 0.3752 
ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.2700 
ส่วนของลดทนุ (บาท) - 
หนีสิ้น / สินทรัพย์รวม (เทา่) 0.33 
ดอกเบีย้ / สินทรัพย์รวม (%) 0.58 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนนิงาน (4,497,851,583.43) 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกจิกรรมจดัหาเงิน 4,500,000,000.00 
กระแสเงินสดสทุธิ  2,148,416.57 
สินทรัพย์สทุธิ  3,268,199,083.90 
ราคา / สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (เท่า)   0.96 
ประโยชน์ตอบแทน (%) ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 0.27 
มลูค่าตลาด (ล้านบาท)  3,150.00 
ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี  10.00 

*กองทรัสต์ ได้รับอนมุตัิให้จดัตัง้และจดัการกองทรัสตเ์มื่อวนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 

** กองทรัสต์บนัทึกบญัชีรับรู้รายได้ค่าเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นรายได้ดอกเบีย้ตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี  

การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 

งบก าไรขาดทุน 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวมทัง้สิน้จ านวน 155.87 ล้านบาท ซึ่งรายได้รวมของกองทรัสต์ส่วนใหญ่ได้มาจาก

รายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์ ทัง้นีเ้งินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อก าหนดในการขายคืนที่แสดงด้วยมลูค่ายุติธรรมข้างต้นท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทนุ เป็นการโอนสินทรัพย์ที่มิใช่การขายตามข้อก าหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 เร่ือง 

“รายได้จากสญัญาที่ท ากับลกูค้า” ตามข้อก าหนดในแนวปฏิบตัิทางบญัชี ดงันัน้กองทรัสต์รับรู้เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน จึง

บนัทึกเป็นรายได้ดอกเบีย้ในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ และกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมเป็นจ านวน 37.67 ล้านบาท ประกอบด้วย

ค่าใช้จ่ายดงัต่อไปนี ้
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ค่าใช้จ่าย จ านวน อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวม 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 5,444,575.11 บาท 14.45% 
ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 2,419,811.16 บาท 6.42% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 482,470.37 บาท 1.28% 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 220,000 บาท 0.59% 
ค่าใช้จา่ยในการด าเนินงาน 654,687.28 บาท 1.74% 
ต้นทนุทางการเงิน 28,451,712.35 บาท 75.52% 

รวมค่าใช้จ่าย 37,673,256.27 บาท 100.00% 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสทุธิจ านวน 118.21 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากรายได้รวมจ านวน 155.88 ล้าน

บาท หกัด้วยค่าใช้จ่ายรวมจ านวน 37.67 ล้านบาท โดยรายได้รวมและค่าใช้จ่ายรวมของกองทรัสต์ที่เกิดขึน้นัน้ส าหรับรอบ

ระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 4,893.12 ล้านบาท โดยเป็นเงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อก าหนดในการซือ้คืนที่แสดงด้วยมลูค่ายุติธรรมจ านวน 4,498.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 91.92 ของ

สินทรัพย์รวม ซึง่เป็นการลงทนุในกรรมสิทธ์ิของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

กองทรัสต์มีหนีสิ้นรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,624.92 ล้านบาท โดยหนีสิ้นส่วนใหญ่มาจากเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน

จ านวน 1,350.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.08 ของหนีสิ้นรวม และเป็นเงินมดัจ าจ านวน 259.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

15.94 ของหนีสิ้นรวม เงินมดัจ าทัง้หมดจ านวน 259.00 ล้านบาทแบ่งออกเป็นเงินประกันการปฏิบตัิตามสญัญาเป็นจ านวน 

123.00 ล้านบาท ซึ่งกองทรัสต์จะยึดถือไว้เป็นระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัที่ลงนามในสญัญา และอีกจ านวน 136.00 ล้านบาท 

เป็นเงินมดัจ าซึง่กองทรัสต์ยึดถือไว้ตลอดระยะเวลาการเชา่ หรือเมื่อทางผู้ เช่าด าเนินการซือ้ขายทรัพย์สินท่ีเช่าภายใต้สิทธิหรือ

หน้าที่การซือ้คืนทรัพย์สินท่ีเช่า 

กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิเป็นจ านวนทัง้สิน 3,268.20 ล้านบาท โดยแบ่งออกเป็นทุนที่ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

3,150.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 96.38 ของสินทรัพย์สทุธิ และการเพิ่มขึน้ของก าไรสะสมจ านวน 118.20 ล้านบา 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด 

 
 

 
 
 

 ไม่มีเงื่อนไข 

☐ อื่นๆ 
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สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มียอดสินเชื่อคงค้างกับธนาคารออมสิน จ านวน 1,350,000,000 บาท โดยมี

ข้อก าหนดและเงื่อนไขที่ส าคญัเป็นดงันี ้

ผู้ให้กู้ ธนาคารออมสิน 

ผู้กู้ ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงใน

การซือ้คืน 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้ทัง้หมดจ านวนรวมไมเ่กินร้อยละ 35 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมเพื่อใช้ส าหรับการ

ลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่จะเข้าลงทนุครัง้แรก 

อัตราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการ
จัดหาเงนิกู้ยืม 

อตัราดอกเบีย้อ้างองิ MLR (Minimum Loan Rate) ต่อปี หรือ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่

คู่สญัญาตกลงกนัทัง้นี ้อาจมคี่าธรรมเนียมอื่น ๆ เก่ียวกบัการจดัหาเงินกู้ยืมตามที่

กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะก าหนดในสญัญาเงินกู้ต่อไป 

อายุสัญญาเงนิกู้ 5 ปี นบัจากวนัท่ีเบิกเงินกู้ ก้อนแรก 

การช าระเงนิต้น ช าระเงินต้นเมื่อครบก าหนดสญัญา 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม • จ านองโฉนดที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 

แอนด์ ทาวเวอร์ส และ/หรือ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกจิ (ถ้าม)ี 

เงื่อนไขที่ส าคัญ • กรณีกองทรัสต์ไม่มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ ผู้กู้ ต้องด ารงอตัราส่วนการกู้ยมืเงินต่อ

มลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 35  

• กรณีกองทรัสต์มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยูใ่นเกณฑ์ที่สามารถลงทนุได้ 

(Investment Grade) ผู้กู้ ต้องด ารงอตัราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมลูคา่ทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 60  

ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่น นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบขุ้างต้น ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เก่ียวกบัการให้สินเชื่อนี ้

ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู้  สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินอื่น ๆ 

ที่คู่สญัญาตกลงกนัภายใต้หลกัเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก าหนด 
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ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
ส าหรับระยะเวลาตัง้แต่ 12 กรกฎาคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2564 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
จ านวนเงินที่เรียก

เก็บจริง 
หน่วย : บาท 

% ของก าไรสุทธิ  
เพดานค่าใช้จ่ายที่เรียกเกบ็จาก

กองทรัสต์ 
(ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินรวม) 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ (ค่าธรรมเนียมคงที่) 5,444,575.11 4.61 ไม่เกิน 1.0% 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,419,811.16 2.05 ไม่เกิน 1.0% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 482,470.37 0.41 จ่ายตามจริง 
ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าใช้จ่ายในการดแูลและรักษาสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 
ค่าใช้จ่ายด้านการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 
ค่าเบีย้ประกนัภยั ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 
ภาษีที่เกี่ยวข้อง ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และส่งเสริมการขาย ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่มีมลูค่ามากกว่า 0.01% ของ NAV ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

* ผู้ เช่าเป็นผู้ รับผดิชอบค่าใช้จ่ายดงักลา่วตามเง่ือนไขในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 
 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ 

1.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพย์สินและการด าเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

(1) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศ 

(2) ความเส่ียงจากการแขง่ขนัในธุรกจิโรงแรมที่สงูขึน้ 

(3) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 

(4) ความเส่ียงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สิน 

(5) ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการ 

(6) การปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรัสต์ 

(7) การปฏิบตัิตามค าสัง่ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้องกบัส่ิงปลกูสร้าง 

(8) ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคนืท่ีดิน 
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(9) ความเส่ียงในเร่ืองการปรับปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ 

(10) ความเส่ียงที่เกดิขึน้เมื่อต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มากกว่าทีโ่รงแรมได้ 

ส ารองไว้ 

(11) ความเส่ียงในกรณีที่มีการเปล่ียนบริษัทผู้บริหารโรงแรม 

1.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงที่ผู้ เชา่ไม่ต่อสญัญาเชา่เมื่อครบอายสุญัญาเช่าและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้ 

(2) ความเส่ียงที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้อสงัหาริมทรัพย์คืนภายในวนัเวลาทีก่ าหนด 

(3) ความเส่ียงเก่ียวกบัคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของโรงแรมในกรณีที่ไม่มกีารซือ้ทรัพย์สินคนืภายในวนั

เวลาทีก่ าหนด 

(4) ความเส่ียงเก่ียวกบัจ านวนที่จอดรถ 

(5) ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไมป่ฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวข้อง 

(6) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เชา่ของผู้ เชา่ 

(7) ความเส่ียงจากความเสียหายอนัเกิดจากการผิดค ารับรองของ รอยลั ออคิด เก่ียวกบัทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้า

ลงทนุ 

(8) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(9) มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมลูคา่ที่แท้จริงซึง่กองทรัสต์จะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สิน

ออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

(10) ความเส่ียงด้านภาษี 

(11) ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

(12) ความเส่ียงเก่ียวกบัสญัญากู้เงินในกรณีที่เจ้าของเดิมไมซ่ือ้ทรัพย์สินคืนภายในวนัเวลาที่ก าหนด  

(13) ความเส่ียงเก่ียวกบัความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้เงินกู้  

1.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงโดยทัว่ไป 

(2) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กบัความสามารถในการบริหารทรัพย์สินหลกัของผู้ เชา่ และ

ผู้บริหารโรงแรม ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 
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(3) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดรอง 

(4) ความเส่ียงจากการใช้มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ 

 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผู้จดัการกองทรัสต ์ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

 

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

 

โทรศพัท์ 02-659-8888 
 

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

 

 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
  

ที่อยู่ เลขที ่199 อาคารคอลมัน์ทาวเวอร์ ชัน้ จี และชัน้ 21-23 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพฯ 10110  

 

โทรศพัท์ 02- 649-2000 
 

URL https://www.mfcfund.com 
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ 
 

1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1. สาระส าคัญของกองทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ 

ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

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

with Buy-Back Condition 

ชื่อย่อหลักทรัพย์ GROREIT 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั (“บลจ.วรรณ”) 

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

ทุนช าระแล้ว 3,150,000,000 บาท 

อายุกองทรัสต์ กองทรัสต์ไม่ก าหนดอาย ุและไมรั่บไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

ประเภท ประเภทไม่ได้ให้สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์  

2.1. วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน (“กองทรัสต”์) 

จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรัสต์ เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 และเข้าจดทะเบียน

เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ เมื่อวนัที่ 21 กรกฎาคม 2564 โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ 

จ ากดั (“บลจ. วรรณ”) เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ และ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) (“บลจ. เอ็ม

เอฟซี”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

 บลจ.วรรณ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ มีวตัถปุระสงค์ในการลงทนุเพื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุใน

ระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  โดยกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคาร  

ส่ิงปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส เมื่อวันที่ 15 
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กรกฎาคม 2564 ด้วยราคาที่เข้าลงทุนจ านวน 4,498 ล้านบาท และกองทรัสต์ได้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทนุโดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่ บริษัท โรงแรมรอยลัออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“รอยลั ออคิด”) 

โดย รอยลั ออคิด ได้ว่าจ้าง Luxury Hotels International of Hong Kong Limited ของกลุ่ม Starwood Hotels & Resorts 

Worldwide, Inc. ซึ่งเป็นบริษัทเครือเดียวกันกับ Marriott ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารโรงแรม Chain ชื่อว่า “Sheraton” โดยมี

โครงสร้างของการบริหารจดัการกองทรัสต์ ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 2 ข้อ 2.3              

2.2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

ในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวันที่ 12 กรกฎาคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ไม่มีการ

เปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ทรัสตี หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

 

 

 

ทัง้นี ้การบริหารจดัการกองทรัสต์อยู่ภายใต้ข้อก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์โดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 

2 ของแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบบันีแ้ละผู้ลงทุนสามารถขอดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ฉบับเต็มได้ที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์ โดยมีรายละเอียดช่องทางการติดต่อตาม ส่วนท่ี 3 ข้อ 8.1.1 

       
        -    

ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตี

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

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

              
                      

            

เจ้าของทรัพยส์นิเดิม
และผู้ซือ้คืน
ช าระค่าเช่า

ให้เช่าทรัพยส์นิ

ช าระค่าธรรมเนียมบริหาร

บริหารทรัพยส์นิ

บริหารกองทรัสต์

ดูแลผลประโยชน์

ช าระค่าธรรมเนียม

ช าระค่าธรรมเนียม

ประโยชน์ตอบแทน   
หน่วยทรัสต์

ลงทุนใน
หน่วยทรัสต์

                                        

ทรัพย์สินที่จะลงทนุ       ล้านบาท

ผู้ให้กู้

สนิเช่ือเพือ่ล งทุน
ในทรัพยส์นิ

ดอกเบีย้   
เงินต้น
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 การจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และเงื่อนไขข้อตกลงในการซือ้คืนของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 49/2555 เร่ือง การออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์ เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) ได้ก าหนดเกณฑ์การออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพยที่มีข้อก าหนดเก่ียวกบัการขายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของเดมิ 

คือ รอยลั ออคิด ในราคา วนัและเวลาซึง่กองทรัสต์ก าหนด กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 

โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส โดยน าเงินท่ีได้จากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์จ านวนไม่เกิน 3,150 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะ

ยาวไม่เกิน 1,350 ล้านบาท รวมมลูค่าลงทนุไม่เกิน 4,500 ล้านบาทและ รอยลั ออคิด ซึ่งเป็นเจ้าของเดิมของทรัพย์สินจะ

เป็นผู้ เช่าและผู้ซือ้คืนทรัพย์สิน ทัง้นี ้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนจะสร้างผลตอบแทนให้กบักองทรัสต์ในรูปแบบของค่าเช่า

ซึง่ก าหนดค่าเช่าปีละ 272 ล้านบาทต่อปี ตลอดอายสุญัญาเช่า โดยมีระยะเวลาการเช่าเร่ิมต้น 3 ปีและ รอยลั ออคิดตกลง

ที่จะเช่าต่อไปอีก 2 คราวๆ ละ 1 ปี โดยมีข้อก าหนดในการขายทรัพย์สินคืนให้แก่รอยลั ออคิด ดงันี ้ 

สิน้สดุปีการเช่าที่ 3 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรัพย์สินคืนในราคา 4,703 ล้านบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 4 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรัพย์สินคืนในราคา 4,783 ล้านบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 5 รอยลั ออคิด มีภาระผกูพนั (Obligation) ในการซือ้ทรัพย์สินคืนในราคา 4,873 ล้านบาท 

เมื่อรอยลั ออคิดซือ้ทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์แล้วไม่ว่าใช้สิทธิ (Option) ณ สิน้สดุปีที่ 3 หรือ 4 หรือ ณ สิน้สดุปี

ที่ 5 ที่ทางรอยลั ออคิด มีภาระผูกพนั (Obligation) ในการซือ้ทรัพย์สินคืน ซึ่งเป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาจะซือ้จะขาย

ทรัพย์สิน และ/หรือสญัญาเช่าทรัพย์สิน โดยเมื่อกองทรัสต์จ าหน่ายทรัพย์สินคืนแล้ว จะท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถด ารง

ตามเงื่อนไขตามประกาศส านกังานฯ กองทรัสต์จะด าเนินการช าระบญัชีและเลิกกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์จะช าระคืนเงินกู้

ตามสญัญาเงินกู้และคืนผลตอบแทนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจ าเป็นของการกู้ ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวข้อง และความเห็นเกี่ยวกับเงื่อนไขตาม
สัญญากู้ยืมเงนิ 
 

ความสมัพนัธ์ระหว่างทรัสตีกบัผู้ให้กู้  

ผู้ให้กู้ เป็นผู้ ถือหุ้นของทรัสตีโดยถือหุ้นร้อยละ 24.94 (ข้อมลู ณ วนัท่ี 7 มีนาคม 2565) ของทนุจดทะเบียนที่ออก

และช าระแล้วของทรัสตี ซึ่งการเข้าท าธุรกรรมการกู้ยืมจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตี 
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เหตผุลความจ าเป็นของการกู้ยืมจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรัสตี 

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้มีการก าหนดเงื่อนไขใน

สญัญาเงินกู้ที่เป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกติ เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ มีความสมเหตุสมผล และไม่ท าให้กองทรัสต์

เสียประโยชน์ เนื่องจากมีการก าหนดเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ที่เป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกติและเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรัสต์ ในการเข้าท าธุรกรรมทรัสตีไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเข้าท าธุรกรรมนัน้ โดยการด าเนินธุรกรรมดงักล่าวจะ

ค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั 

ความเห็นเก่ียวกบัเงื่อนไขตามสญัญาการกู้ยืมเงิน 

ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่าธุรกรรมการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์เป็นธุรกรรมที่มีลกัษณะเฉพาะที่ให้แก่

กองทรัสต์ ซึ่งมีข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาเงินกู้ที่สอดคล้องกับลักษณะเฉพาะของกองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้จัดการ

กองทรัสต์เป็นผู้พิจารณาข้อเสนอการกู้ยืมเงินจากธนาคารออมสิน ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์ได้มีการพิจารณาหลายปัจจัยร่วมกัน เช่น อัตราดอกเบีย้เงินกู้ยืม ระยะเวลาผ่อนช าระ การช าระเงินต้น ข้อ

ปฏิบตัิทางการเงิน และเงื่อนไขอื่น ๆ ซึ่งในการพิจารณาจะค านึงถึงประโยชน์ ทัง้ในระยะสัน้และระยะยาวของกองทรัสต์ 

โดยที่อตัราดอกเบีย้เป็นเพียงหนึ่งในปัจจยัในการพิจารณาเท่านัน้ ซึ่งทรัสตีไม่สามารถเข้ามาแทรกแซงและมีอิทธิพลใน

การพิจารณาอนมุตัิและการก าหนดเงื่อนไขสญัญาเงินกู้ของผู้ให้กู้ได้  

ดงันัน้ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าธุรกรรมที่กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรัสตีไม่ได้

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือท าให้กองทรัสต์เสียประโยชน์จากการเข้าท าธุรกรรม เนื่องจากเป็นไปตาม

เงื่อนไขทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

2.4. ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

 รายละเอียดทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

ชื่อโครงการ โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 3,268,199,083.90 บาท 

มูลค่าทรัพย์สนิตามราคาประเมินค่าทรัพย์สิน

หรือราคายุติธรรม 

5,245,000,000 บาท (KF) 

5,218,000,000 บาท (V&C) 

อตัราส่วนมูลค่าทรัพย์สนิแต่ละประเภทต่อ

มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิของกองทรัสต์ 
ร้อยละ 160.00 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 10.3752 บาท/หน่วย 
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 ข้อมูลทั่วไปของโครงการโรงแรมรอยัล ออคดิ เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

ท าเลที่ตัง้ 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส เร่ิมเปิดให้บริการตัง้แต่ปี 2527 ตัง้อยู่

เลขที่ 2 ซอยเจริญกรุง 30 (ซอยกัปตนับชุ) ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ติดกับแม่น า้

เจ้าพระยาฝ่ังตะวนัออก โดยมีระยะห่างจากถนนเจริญกรุง ประมาณ 250 เมตร ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 5 

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

งาน 65 ตารางวา อาคารโรงแรมมีลกัษณะเป็นอาคารสงู 28 ชัน้ ประกอบด้วยห้องพกัจ านวน 726 ห้องพร้อมส่ิง

อ านวยความสะดวกภายในโรงแรม ห้องจดัเลีย้ง ห้องประชุมและสมัมนา, Business Centre, ห้องอาหาร, สปา, 

ห้องออกก าลงักาย สระว่ายน า้ 

ภาพแสดงโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
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แผนท่ีโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

 
 

ห้องพักให้บริการ 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สมีห้องพกัที่เปิดให้บริการมีจ านวน

รวม 726 ห้อง แบ่งออกเป็น 8 ประเภท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

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

รวมจ านวน 726 
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รูปภาพห้องพกัตามประเภท 
 

Deluxe River View Premium Deluxe River View 

  

Club Deluxe River View Club Junior River View Suite 

  
Club Executive River View Suite Royal Orchid Presidential Suite 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

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

  

ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน า้ 

  

ห้องประชุม ห้องประชุม 

  

 

ระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวก 

ส าหรับระบบสาธารณูปโภคของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบส่ือสาร ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบ

ลิฟต์ ระบบสระว่ายน า้ ระบบดับเพลิงและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบแก๊สและซกัรีด 

ห้องครัวและห้องเย็น เป็นต้น 
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ที่ดินและอาคาร 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคาร ส่ิงปลูกสร้างใดๆ ทัง้หมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดิน  
ซึง่เป็นท่ีตัง้และใช้ในการด าเนินการกิจการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

(1) ที่ดิน ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 2 ซอยเจริญกรุง 30 (ซอยกัปตันบุช) ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร มีพืน้ที่รวมประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 65 ตารางวา ซึ่งประกอบไปด้วยโฉนดที่ดิน จ านวน 

5 โฉนด ติดต่อกัน ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

ล าดบั 
โฉนด
เลขที ่

เลขที่ดิน หน้าส ารวจ 

เนือ้ที่ 

ไร่ งาน 
ตาราง
วา 

1 2722 656 820 0 0 39 

2 5488 152 1657 2 1 49 

3 7401 1 2118 0 3 59 

4 4345 790 1306 1 0 96 

5 2747 2 839 0 3 22 

รวม 5 1 65 

 

รูปภาพแผนผงัโฉนดที่ตัง้ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
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อาคาร ส่ิงปลกูสร้างใดๆ ทัง้หมดซึง่ได้ปลกูสร้างในท่ีดิน ซึง่เป็นท่ีตัง้และใช้ในการด าเนินการกิจการของ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ซึ่งมีพืน้ที่รวมทัง้สิน้ประมาณ 69,593 ตาราง
เมตร ทัง้นี ้ให้รวมถึงระบบต่างๆ ส่ิงติดตัง้ตรึงตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารและ
ที่ดินท่ีใช้ในการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส  

โดยอาคาร ส่ิงปลกูสร้างใดๆ ทัง้หมดซึ่งได้ปลกูสร้างในที่ดินท่ีซือ้ซึง่เป็นท่ีตัง้ของโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ซึง่อายเุฉล่ียของอาคาร ส่ิงปลกูสร้างใดๆ ทัง้หมด ประมาณ 38 ปี  

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ราคาที่เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

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

ลงทนุจ านวน 4,498,000,000 บาท 

เหตุผลในการลงทุนและประโยชน์ที่กองทรัสต์ได้รับจากการท ารายการ  

จดุเด่นของการลงทนุในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส   

• ทรัพย์สินมีคุณภาพ พร้อมด้วยส่ิงอ านวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคครบครันตาม
มาตรฐานสากล ห้องพักของโรงแรมทัง้หมดสามารถเห็นวิวโค้งแม่น า้เจ้าพระยาที่สวยงาม นอกจากนี ้
โรงแรมยังมีความพร้อมในการอ านวยความสะดวกในรูปแบบต่างๆ ตามมาตรฐานของโรงแรมระดับ
นานาชาติส าหรับแขกผู้ เข้าพกัทกุท่าน ไม่ว่าจะเป็นนกัธุรกิจ นกัท่องเที่ยว หรือผู้ที่มาเพื่อการพกัผ่อนพร้อม
ครอบครัว อาทิ สระว่ายน า้ ฟิตเนสเซ็นเตอร์ และสปาที่ให้บริการสปาแบบครบวงจรภายในบรรยากาศสงบ
ส่วนตวัพร้อชมทิวทศัน์ริมแม่น า้เจ้าพระยา 

• ตัง้อยู่ในท าเลที่มีศักยภาพ ลกัษณะเด่นของโรงแรมแห่งนีต้ัง้อยู่ติดโค้งแม่น า้เจ้าพระยาที่สวยงามและอยู่
ใจกลางกรุงเทพมหานคร เมืองที่เป็นจุดมุ่งหมายของของนักท่องเที่ยวทั่วโลกเป็นล าดับต้นๆ รวมถึง
กรุงเทพมหานครยังเป็นแหล่งธุรกิจที่ส าคัญระดับโลก ท าให้มีทัง้นักท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างชาติ
เดินทางมายงักรุงเทพมหาครจ านวนมาก รวมถึงโรงแรมตัง้อยู่ในแหล่งท่องเที่ยวที่ส าคัญในกรุงเทพ ยัง
ตัง้อยู่ใกล้กบัศนูย์การค้าริเวอร์ซิตี ้ซึ่งแขกสามารถเดินไปศนูย์การค้าและสามารถเดินทางโดยเรือข้ามฟาก
ไปยงัศนูย์การค้า ไอคอน สยาม 

• มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ก่อนการเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ทรัพย์สินมี
อัตราการเข้าพักอยู่ในระดับที่ค่อนข้างสูงในขณะที่อัตราราคาเฉล่ียห้องพักต่อวันทยอยเพิ่มขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง และมีโอกาสเพิ่มสงูขึน้อีกในอนาคต ท าให้มีโอกาสสร้างรายได้มากขึน้ หากสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคโควิด-19 ดีขึน้ มีความเป็นไปได้สงูที่ทรัพย์สินจะกลบัมาสร้างศกัยภาพในการหารายได้ 
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• การบริหารโครงการโดยผู้บริหารมืออาชีพ ปัจจบุนัโรงแรม บริหารงานโดยมีการว่าจ้าง Luxury Hotels 
International of Hong Kong Limited ซึง่เป็นบริษัทในเครือของ Marriott International, Inc. เพื่อท าหน้าที่
บริหารโรงแรมใน Chain ชื่อว่า “Sheraton” 

• ลงทุนในทรัพย์สินต ่ากว่าราคาประเมิน ทรัพย์สินที่จะเข้าลงทุนจะได้รับกรรมสิทธิสมบูรณ์มูลค่าที่
กองทรัสต์จะเข้าลงทุนไม่เกิน 4,500 ล้านบาท โดยมลูค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุนต ่ากว่ามลูค่าประเมินวิธีคิด
จากรายได้ต ่าสุดของผู้ประเมินทัง้สองรายที่มูลค่า 5,218 ล้านบาท หรือต ่ากว่าร้อยละ 13.76 จากราคา
ประเมินต ่าสดุ โดยถือว่าเป็นโอกาสที่ดีในการลงทนุ 

• รายได้ค่าเช่าแน่นอน ภายใต้สญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าคงที ่
ซึง่ไม่มีส่วนของค่าเช่าผนัแปร จึงเป็นรายได้ที่แน่นอน 

• หลักประกันการเช่าแน่นอน ภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ ผู้ เช่าจะวางเงิน 
มดัจ า ในปีที่ 1 – 2 จ านวน 259 ล้านบาท และ ในปีที่ 3 – 5 จ านวน 136 ล้านบาท เป็นหลกัประกนัค่าเช่า  

ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุดโดยผู้ ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สินหลัก 

ที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ มีรายละเอียดดงันี ้

ผู้ประเมินราคา ราคาประเมิน ราคาประเมิน 
ณ วันที่ 

วิธีการ
ประเมิน 

วันที่ออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั (KF) 5,245 ล้านบาท 5 กมุภาพนัธ์ 2564 วิธีคิดจาก

รายได้ 15 มีนาคม 2564   

บริษัท เดอะแวลเูอชัน่ แอนด์ 
คอนซลัแทนท์ส จ ากดั (V&C) 

5,218 ล้านบาท 4 กมุภาพนัธ์ 2564 
วิธีคิดจาก
รายได้ 

22 กมุภาพนัธ์ 
2564 

 
ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

กองทรัสต์จัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่ บริษัทโรงแรมรอยัล ออคิด (ประเทศไทย) 

จ ากัด (มหาชน) โดยบริษัท โรงแรมรอยัล ออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) มีการว่าจ้าง Luxury Hotels 

International of Hong Kong Limited ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของ Marriott International, Inc. เพื่อท าหน้าที่

บริหารจดัการโรงแรม Chain ชื่อว่า “Sheraton” โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 

ท าหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์  
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รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2564 กองทรัสต์ มีรายได้รวมอยู่ที่ 155.87 ล้านบาท โดยเป็นรายได้ค่าเช่าตามมาตรฐานบญัชี

จ านวน 155.66 ล้านบาท (รายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์เป็นรายได้ดอกเบีย้รับตามแนวปฏิบัติทางบัญชี โดย

รายได้ดอกเบีย้รับนัน้รับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนที่แท้จริง ซึ่งค านวณจาก

รายได้ค่าเช่าและราคาบงัคบัซือ้คืนเมื่อสิน้สดุสญัญาเช่าทรัพย์สิน ในปีที่ 5 คือ 4,873 ล้านบาท ตามเงื่อนไขใน

สญัญาเช่าทรัพย์สิน) และรายได้ดอกเบีย้จ านวน 0.21 ล้านบาท       

ทัง้นี ้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ได้รับตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ตัง้แต่วนัที่ 15 กรกฎาคม (วันที่กองทรัสต์เข้า

ลงทนุในทรัพย์สิน) ถึง 31 ธันวาคม 2564 ทัง้หมดเท่ากบั 125.84 ล้านบาท                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพย์สนิหลกัแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้าม)ี 

-ไม่มี- 

2.5. การจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)  

มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพื่อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ โดยมีการก าหนดนโยบายที่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อสร้างรายได้

ในเชิงพาณิชย์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือหน่วยโดยรวม โดยกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลกั 

กองทรัสต์จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคาร ส่ิงปลกูสร้าง และสงัหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมรอยลั ออ

คิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และกองทรัสต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ

โดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่บริษัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) โดยบริษัท โรงแรมรอยลั 

ออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) มีการว่าจ้าง Luxury Hotels International of Hong Kong Limited ซึ่ง

เป็นบริษัทในเครือของ Marriott International, Inc. เพื่อท าหน้าที่บริหารจดัการโรงแรม Chain ชื่อว่า “Sheraton” 

โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) ท าหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัโดยมีข้อก าหนดเก่ียวกับการขายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของ

เดิม คือ บริษัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ภายในระยะเวลา 5 ปี  โดย รอยลั ออคิด มี

สิทธ์ิ (Option) ในการซือ้ทรัพย์สินคืน ณ สิน้สุดปีที่ 3 และ 4  และมีภาระผูกพัน (obligation) มีภาระผูกพัน 

(Obligation) ในการซือ้ทรัพย์สินคืน ณ สิน้สดุปีที่ 5 ซึ่งก าหนดราคาซือ้คืนวนัและเวลาที่ตกลงไว้ล่วงหน้า ทัง้นี ้
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รอยลั ออคิดได้รับการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือจากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ส านกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ยอมรับ 

  สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สนิโครงการโรงแรมรอยัล ออคดิ เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส   

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุนเอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี  ้ที่มีข้อตกลง 
ในการซือ้คืน (“กองทรัสต์”) 

ผู้ เช่า บริษัท โรงแรมรอยลัออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“รอยัล ออคิด”)  

ทรัพย์สินท่ีเช่า ทรัพย์สินท่ีเช่าได้แก่อสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

อสงัหาริมทรัพย์ 

(1) ที่ดิน ซึง่ตัง้อยู่ที่เลขท่ี 2 ตรอกกปัตนับชุ ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร  มีพืน้ที่รวมประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 65 ตารางวา ซึ่งประกอบ
ไปด้วยโฉนดที่ดิน จ านวน 5 โฉนด ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการโรงแรมรอยัล ออ
คิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และหมายความรวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ  และส่วนควบของที่ดินดังกล่าว ซึ่งรอยัล ออคิดเป็น
เจ้าของกรรมสิทธ์ิ และใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สโดยมีรายละเอียดที่ดินเช่าปรากฎตามส่วน
ที่ 2 ข้อ 3.1 “ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรก”   (“ที่ดินที่จะ
เช่า”) และ 

(2) อาคาร ส่ิงปลกูสร้างใด ๆ ทัง้หมดซึง่ได้ปลกูสร้างในที่ดินที่เช่า ซึ่งเป็นท่ีตัง้และ
ใช้ในการด าเนินการกิจการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 
แอนด์ ทาวเวอร์ส ซึง่รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง อาคารโรงแรมสงู 28 ชัน้ สระว่าย
น า้ และอาคารและส่ิงปลูกสร้างส่วนสนับสนุนอื่น ๆ ซึ่งมีพืน้ที่รวมทัง้สิน้
ประมาณ 69,593 ตารางเมตร ทัง้นี ้ให้รวมถึงระบบต่างๆ ส่ิงติดตัง้ตรึงตรา ส่ิง
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และใช้ในการ
ด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
โดยมีรายละเอียดอาคารที่เช่าปรากฎตามส่วนที่ 2 ข้อ 3.1 “ทรัพย์สินหลกัที่
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั้งแรก” (“อาคารที่เช่า”) 
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สงัหาริมทรัพย์ 

เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ และอุปกรณ์ตกแต่งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา 
รวมทัง้อุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออ านวยความ
สะดวกให้กับผู้ เข้าพกั และ/หรือ ผู้ ใช้บริการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 
โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สซึ่งตัง้ และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายใน
พืน้ที่ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส รวมถึง
สิทธิใด ๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัสงัหาริมทรัพย์ ซึง่จ าเป็นและสมควรส าหรับใช้
ในการด าเนินการกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาว
เวอร์ส เช่น อุปกรณ์และเคร่ืองใช้ในห้องพักแขก อุปกรณ์และเคร่ืองใช้ในห้องครัว 
อปุกรณ์และเคร่ืองใช้ในห้องประชมุ อปุกรณ์และเคร่ืองใช้ในร้านอาหาร เป็นต้น ทัง้นี ้
รายละเอียดของสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามที่ระบใุนสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า ▪ ระยะเวลา 3 ปีนบัแต่วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้(”ระยะเวลาการเช่า”) เมื่อ
สิน้สดุระยะเวลาการ รอยลั ออคิดตกลงที่จะเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าต่อไปอีก 2 คราว 
คราวละ 1 ปี (“ระยะเวลาการเช่าที่ ต่ออายุออกไป”) หากกองทรัสต์ส่ง
หนงัสือบอกกล่าวแจ้งความประสงค์ที่จะต่ออายสุญัญาออกไปให้แก่รอยลั ออ
คิดอย่างน้อย 3 เดือนล่วงหน้าก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า (รวมถึงระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายุออกไปแต่ละคราว) ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญา
ฉบบันี ้

▪ รอยัล ออคิดจะมีสิทธิในการซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าจากกองทรัสต์เมื่อสิน้สุด 
ปีการเช่าที่ 3 หรือเมื่อสิน้สดุปีการเช่าที่ 4 (ในกรณีที่มีการต่ออายรุะยะเวลาการ
เช่าออกไป) แล้วแต่กรณี ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีรอยลั ออคิดไม่ต่ออายุสญัญาฉบบันีเ้มื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่า หรือ
สัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลงก่อนระยะเวลาการเช่าไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม ในกรณี
เช่นนัน้ รอยลั ออคิดมีหน้าที่จะต้องซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าจากกองทรัสต์ ภายใน 
30 วันนับจากวนัที่กองทรัสต์ได้ส่งหนงัสือแจ้งให้รอยลัออคิดมาด าเนินการซือ้
คืนทรัพย์สินท่ีเช่าจากกองทรัสต์ ในราคาดงัต่อไปนี ้
(ก) ในกรณีที่การสิน้สุดของสัญญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 1 หรือปี 

การเช่าที่ 2 ให้ราคาซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าเท่ากับจ านวนที่จะท าให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate 
of return: IRR) เท่ากบัร้อยละ 8 ต่อปี ณ วนัท่ีมีการซือ้คืนทรัพย์สินท่ีเชา่



ส่วนที่ 2 ข้อมลูเกี่ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 2 หน้า 15 
  

หัวข้อ รายละเอียด 

โดยค านวณรวมผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับตัง้แต่จัดตัง้
กองทรัสต์ 

(ข) ในกรณีที่การสิน้สดุของสญัญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 3 หรือ ปีการ
เช่ าที่  4 ห รือปีการเช่าที่  5 ใ ห้ราคาซื อ้คืนทรัพย์สินที่ เช่า ได้แก่  
4,703,000,000 บาท, 4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 บาท 
ตามล าดบั (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม)  

การช าระค่าเช่า ▪ รอยลั ออคิดตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน โดย
รอยัล ออคิดตกลงจะช าระค่าเช่า ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ
เดือน (“วันครบก าหนดการช าระค่าเช่า”) โดยรายละเอียดการช าระค่าเช่า
ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ และค่าเช่าส าหรับสังหาริมทรัพย์จะเป็นไปตาม
รายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็น
ประการอื่น  

▪ ส าหรับค่าเช่าในเดือนแรกให้รอยลั ออคิดช าระให้แก่กองทรัสต์ในวนัที่ลงนาม
ในสัญญาฉบับนีเ้ป็นจ านวน 5,000,000 บาท และภายใน 30 วันถัดไปเป็น
จ านวน 7,000,000 บาท และจะช าระจ านวนเงินส่วนท่ีเหลือของค่าเช่าในเดอืน
แรกภายในวันครบก าหนดการช าระค่าเช่า ทัง้นี  ้หากค่าเช่าเดือนแรก 
มีจ านวนน้อยกว่าจ านวนเงินที่ช าระล่วงหน้าแล้วตามที่ก าหนดข้างต้น ให้น า
ส่วนท่ีเกินเป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่าของเดือนถดัไปที่จะต้องช าระให้แก่กองทรัสต์ 

▪ ในกรณีทีร่อยลั ออคิดผิดนดัการช าระค่าเช่าภายในวนัครบก าหนดการช าระค่า
เช่าตามที่ก าหนดในสัญญานี ้กองทรัสต์มีสิทธิหกัเงินมัดในจ านวนเท่ากับค่า
เช่าที่ค้างช าระดังกล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าได้ ทัง้นี ้
รอยลั ออคิดมีหน้าที่ที่จะน าเงินมาเพิ่มเติม เพื่อให้มูลค่าเงินมดัจ าครบจ านวน
ตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญานีด้ังเดิมภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนดใน
สัญญานี ้ในกรณีที่รอยัล ออคิดได้ช าระค่าเช่าที่ค้างช าระจนครบเต็มจ านวน
ก่อนที่กองทรัสต์จะใช้สิทธิหกัเงินมดัจ า หรือในกรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิหกัเงิน
มัดจ าเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าในงวดใดแล้ว และรอยัล ออคิดได้น าเงินมา
เพิ่มเติมเพื่อให้มลูค่าเงินมัดจ าครบจ านวนดงัเดิมภายในระยะเวลาที่ก าหนด 
ในกรณีเช่นนัน้ให้ถือว่ารอยลั ออคิดไม่ตกเป็นผู้ ผิดนัดการช าระค่าเช่าส าหรับ
ส าหรับงวดการจ่ายค่าเช่าดงักล่าว 

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดผิดนดัการช าระค่าเช่า 2 ครัง้ติดต่อกัน คู่สญัญาตกลงที่
จะเจรจาหารือกันเพื่อพิจารณาเร่ืองการผ่อนผนัเงื่อนไขการปฏิบตัิตามสญัญา
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ฉบับนี ้ทัง้นี โ้ดยค านึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่ส่งผลกระทบในเชิงลบอย่างเป็น
สาระส าคัญต่อธุรกิจ และ/หรือ รอยัล ออคิดรวมทัง้ผู้ประกอบการรายอื่นใน
อุตสาหกรรมเดียวกันโดยไม่ใช่ความผิดของรอยัล ออคิด และกฎเกณฑ์ของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีใช้บงัคบั ณ 
ขณะนัน้ หากไม่สามารถได้ข้อสรุปจากการเจรจาหารือร่วมกันภายใน 30 วัน
นับจากวันที่กองทรัสต์แจ้งให้รอยัล ออคิดเจรจาเร่ืองการผ่อนผันเงื่อนไขการ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้ทนัทีโดยมิ
ต้องบอกกล่าวแก่รอยลั ออคิดอีก และรอยลั ออคิดจะต้องซือ้คืนทรัพย์สินท่ีเช่า
ตามที่ก าหนดในสญัญา 

เงินมดัจ า ▪ รอยลั ออคิดตกลงจะวางเงินมดัจ าในรูปแบบของเงินสด นบัตัง้แต่วนัที่ลงนาม
ในสญัญาฉบบันีเ้ป็นจ านวนเท่ากบัค่าเช่าส าหรับทรัพย์สินท่ีเช่าจ านวน 6 เดือน
ซึ่งประกอบไปด้วยมูลค่าเงินมัดจ าค่าเช่าส าหรับทรัพย์สินที่ เช่าจ านวน 
136,000,000 บาท บวกด้วยร้อยละ 7 ของมลูค่าค่าเช่าส าหรับสงัหาริมทรัพย์
จ านวน 6 เดือน 

▪ กองทรัสต์จะเป็นผู้ ถือเงินมัดจ าดังกล่าวตลอดระยะเวลาตามที่ก าหนดใน
สัญญานี ้เพื่อเป็นประกันการปฏิบัติหน้าที่ของรอยัล ออคิดตามสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง การช าระค่าเช่า ความเสียหายหรือความ
สญูเสียอย่างใดๆ ที่กองทรัสต์อาจได้รับเนื่องจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบตัิตาม 
หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสญัญาใดๆ ในส่วนของรอยลั ออคิดตามที่มีอยู่ใน
สญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่มูลค่าของเงินมัดจ าดังกล่าวที่รอยัล ออคิดส่งมอบไว้ลดลงต ่ากว่า 
มูลค่าที่ได้ระบุไว้ในสัญญานี ้หรือในกรณีที่กองทรัสต์หักเงินมดัจ าในจ านวน
เท่ากับค่าเช่าที่ค้างช าระดังกล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่า
ตามที่ก าหนดในสัญญานี ้รอยัล ออคิดมีหน้าที่ที่จะน าเงินมัดจ ามาเพิ่มเติม 
เพื่อให้มลูค่าเงินมดัจ าครบจ านวนตามที่ได้ระบไุว้ในสญัญานีด้งัเดิมภายใน 30 
วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษรหรือนับแต่วันที่
กองทรัสต์หักเงินมัดจ าเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสัญญานี ้
(แล้วแต่กรณี) (“วันครบก าหนดการเติมเงินมัดจ า”) โดยคู่สญัญาตกลงให้
กองทรัสต์คิดดอกเบีย้ส าหรับการผิดนัดการเติมเงินมัดจ าในอัตราสูงสุดที่
กฎหมายที่ใช้บงัคบั ณ เวลาที่มีการผิดนดัการเติมเงินมดัจ าก าหนด นบัแต่วนั
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ครบก าหนดการเติมเงินมดัจ าจนถึงวนัท่ีรอยลั ออคิดได้น าเงินมดัจ ามาเพิ่มเตมิ
จนครบจ านวนตามที่ได้ระบไุว้ในสญัญานีด้งัเดิม 

▪ กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบีย้ที่ได้รับจากเงินมัดจ าให้แก่รอยัล ออคิดในจ านวน
เท่ากับที่กองทรัสต์ได้รับดอกเบีย้รับจากเงินมัดจ ามา โดยกองทรัสต์จะจ่าย
ดอกเบีย้รับจากเงินมัดจ าดังกล่าวให้แก่รอยัล ออคิดอย่างน้อยปีละ 1 ครัง้ 
ภายหลังจากการหักค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และภาษีที่เก่ียวข้องกับการรับ 
และ/หรือ การจ่ายดอกเบีย้รับจากเงินมัดจ าดังกล่าว (“ดอกเบีย้รับจากเงิน
มัดจ า”) 

▪ กองทรัสต์จะคืนเงินมดัจ าพร้อมดอกเบีย้ค้างช าระให้แก่รอยลั ออคิดเมื่อสิน้สดุ
ระยะเวลาการเช่า (หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป) หรือเมื่อรอยลั ออ
คิดและกองทรัสต์ด าเนินการซือ้ขายทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สิทธิหรือหน้าที่การ
ซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าเมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 3 ปีการเช่าที่ 4 หรือปีการเช่าที่ 5 
เสร็จสิน้ ภายหลงัจากการหกัค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย รวมทัง้จ านวนเงินใด 
ๆ ที่ยังคงค้างช าระให้แก่กองทรัสต์ภายใต้สัญญาฉบับนี ้ทัง้นี ร้อยัล ออคิดมี
สิทธิเลือกที่จะให้เงินมดัจ าและดอกเบีย้ (ถ้ามี) เป็นส่วนหนึ่งของการช าระราคา
ซือ้ขายทรัพย์สินท่ีเช่า  

รายละเอียดค่าเช่า รอยัล ออคิด ตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทรัสต์เพื่อตอบแทนการใช้
ทรัพย์ที่เช่าเป็นค่าเช่าคงที่ โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี ้

ค่าเช่าส าหรับอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์รายปี 

ปีท่ี 
ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ต่อปี (บาท) 

ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์

ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม)(บาท) 

รวมค่าเช่าทรัพย์สิน 

ท่ีเช่าต่อปี (บาท) 

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

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

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

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

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

รวม 1,088,000,000 272,000,000 1,360,000,000 
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อตัราส่วนของค่าเชา่ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์และคา่เช่าส าหรับสงัหาริมทรัพย์รายปี 
ที่ต้องช าระเป็นรายเดือนเป็นไปตามที่ระบใุนสญัญา 

ส าหรับในกรณีที่สญัญานีไ้ม่ได้มีผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ได้สิน้สดุลง ณ 
วนัสดุท้ายของเดือนค่าเช่าของเดือนดงักล่าวจะถูกค านวณตามสดัส่วนของจ านวนวันที่
สญัญาเช่ามีผลในเดือนนัน้เทียบกบัจ านวนวนัทัง้หมดของเดือนนัน้ ๆ   

สิทธิการซือ้คืนทรัพย์สินที่
เช่าเมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 3 
และปีการเช่ าที่  4 (Buy-
back Option) 

รอยลั ออคิดในฐานะเจ้าของเดิมของทรัพย์สินท่ีเช่ามีสิทธิในการขอซือ้คืนทรัพย์สินที่
เช่าจากกองทรัสต์ เมื่อสิน้สดุปีการเช่าที่ 3 หรือวนัสิน้สดุปีการเช่าที่ 4 ภายใต้เงื่อนไข
ที่ก าหนดในสัญญานีแ้ละสัญญาซือ้ขายทรัพย์สิน ในราคาซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่า
ดงัต่อไปนี ้

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

หน้าที่การซือ้คืนทรัพย์สินที่
เช่าเมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 5 
(Buy-back Obligation) 

รอยลั ออคิดในฐานะเจ้าของเดิมของทรัพย์สินท่ีเช่ามีหน้าที่ซือ้คืนทรัพย์สินท่ีเช่าจาก
กองทรัสต์เมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 5 ภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญานีแ้ละสญัญา
ซือ้ขายทรัพย์สิน ในราคา 4,873,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

ข้อตกลงของรอยัล ออคิด
ในกรณีที่รอยลั ออคิดไม่ซือ้
คืนทรัพย์สินท่ีเช่า 

▪ รอยัล ออคิดจะส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที่ดี และส่ง
มอบทรัพย์สินที่จ าเป็นส าหรับการประกอบกิจการและบริหารจดัการโครงการ
โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และทรัพย์สินที่มี
ลักษณะและรูปแบบในการใช้ประโยชน์ที่ ไม่ด้อยไปกว่าทรัพย์สินที่ เช่า  
(ในกรณีที่มีการจดัหาทรัพย์สินมาทดแทนทรัพย์สินที่เช่า) ที่เหมาะสมแก่การใช้
งานตามวตัถุประสงค์ดงัที่ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี ้แต่ทัง้นี ้หากทรัพย์สินที่เช่า
รายการใดสูญหายหรือเส่ือมสลายไปทัง้หมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ 
เนื่องจากเหตุสดุวิสยั รอยลั ออคิดไม่จ าต้องส่งมอบทรัพย์สินที่เช่ารายการนัน้
คืนให้แก่กองทรัสต์ รวมทัง้ส่งมอบการครอบครอง โอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือรือ้
ถอนส่วนต่อเติม หรือส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ที่รอยัลออคิดเป็นเจ้าของซึ่งตัง้อยู่บน
ทรัพย์สินที่เช่าหรือเป็นส่วนควบกับทรัพย์สินที่เช่าตามที่กองทรัสต์จะได้แจ้ง 
ให้ทราบ 

▪ รอยัล ออคิดจะด าเนินการโดยความพยายามอย่างดีที่สุดให้กองทรัสต์หรือ
บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนดเข้าเป็นคู่สญัญาแทนรอยลั ออคิด ภายใต้สญัญาใด 
ๆ ที่เก่ียวข้องและจ าเป็น (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะสิทธิในการใช้พืน้ที่
บางส่วน (Garden of Portugal) จากสถานทูตโปรตเุกส) เพื่อให้กองทรัสต์หรือ
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บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด สามารถด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวข้องและจ าเป็น
เพื่อให้กิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
สามารถด าเนินต่อไปได้อย่างต่อเนื่องโดยมิชกัช้า  

▪ รอยลั ออคิดจะด าเนินการให้มีการโอนสิทธิการเช่าที่จอดรถภายใต้สญัญาเช่า
ที่จอดรถ ลงวันที่ 1 มีนาคม 2564 ระหว่าง ริเวอร์ซิตี  ้แบงค๊อกและรอยัล  
ออคิด โดยกองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์ก าหนดจะต้องมีสิทธิใช้ที่จอดรถ
ของ ริเวอร์ซิตี ้แบงค๊อก เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 2 ปี นับจากวันที่มีการโอน
สิทธิการเช่าภายใต้สัญญาดังกล่าวเพื่อให้กองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์
ก าหนด สามารถด าเนินการใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องและจ าเป็นเพื่อให้กิจการโครงการ
โรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส สามารถด าเนินต่อไป
ได้อย่างต่อเนื่องโดยมิชกัช้า  

▪ ในกรณีที่มีการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาจ้างบริหารและสัญญาที่
เก่ียวเนื่องกับสญัญาจ้างบริหารให้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด 
(ภายใต้เงื่อนไขว่าบุคคลดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติตามที่ผู้บริหารโรงแรม
ก าหนด) รอยัล ออคิดตกลงว่ารอยัล ออคิดจะยังมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบใน
บ ารุงรักษาซ่อมแซม (Maintenance) และปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) 
ส าหรับทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาจ้างบริหารและสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับ
สญัญาจ้างบริหาร 

▪ รอยลั ออคิดจะต้องด าเนินการโอนใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม และ/หรือ 
ใบอนญุาตอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินกิจการโรงแรม รวมทัง้สิทธิ และ/หรือ 
หน้าที่ตามสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการด าเนินกิจการตามที่กองทรัสต์ร้อง
ขอ ให้แก่ กองทรัสต์ หรือ บคุคลที่กองทรัสต์ก าหนด โดยไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ 
ทัง้นี ้เพื่อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนดสามารถด าเนิน
กิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สได้อย่าง
ต่อเนื่อง  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ รอยลั ออคิดจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สญัญาฉบบันีใ้ห้แก่บุคคล
อื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

▪ ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ รอยลั ออคิดจะไม่ด าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วง
ทรัพย์สินที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วนหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคญัแก่บุคคลอื่น
เพื่อใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน  
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โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส โดยไม่ได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์เป็นลาย
ลักษณ์อักษร เว้นแต่เป็นการด าเนินธุรกิจตามปกติของรอยัล ออคิด เช่น  
การให้เช่าช่วงแก่ผู้ประกอบการ และ/หรือร้านค้าย่อยในโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

ข้อตกลงส าคญัตามสญัญา ▪ รอยัล ออคิดเป็นบริษัทมหาชนจ ากัดที่จัดตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบูรณ์ตาม
กฎหมายไทย โดยมีทนุจดทะเบียนไม่ต ่ากว่า 50,000,000 บาท  

▪ รอยลั ออคิดมีอ านาจในการเข้าท าสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การให้สิทธิ 
การจดัท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและที่เก่ียวเนื่องกบั
สญัญาฉบบันี ้และการกระท าดงักล่าวไม่ขดัต่อวตัถุประสงค์และข้อบงัคบัของ
บริษัท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนีห้รือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ออกไป รอยลั ออคิดได้รับใบอนญุาตในการด าเนินกิจการใดๆ ที่จ าเป็นเก่ียวกบั
การด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาว
เวอร์สและใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบด้วยกฎหมาย และยังมีผล
สมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุรวมถึงไม่มีข้อพิพาทกับ
หน่วยงานราชการใดๆ แต่ประการใด ทัง้นี ้รอยลั ออคิดได้ปฏิบตัิตามและจะได้
ปฏิบัติตามเงื่อนไขหลักเกณฑ์ต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในใบอนุญาตต่างๆ ในการ
ด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นเก่ียวกบัการด าเนินกจิการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส อย่างครบถ้วนสมบรูณ์ และไม่ได้ปฏิบตัิการ
ใดๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับใบอนุญาตนัน้ๆ อันอาจ
เป็นผลให้ใบอนญุาตดงักล่าวมีความเส่ียงต่อการถกูเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกดิ
ผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของ
คู่สญัญา 

▪ รอยัล ออคิดมิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ทัง้ในและนอกศาล  
ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเข้าท าและปฏิบัติ
ตามสัญญาฉบับนี ้รวมถึงการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด  
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และไม่มีเหต ุหรือ ข้อขดัแย้ง การถกูฟ้องร้อง
และการเรียกร้องค่าเสียหายจากหรือกับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง 
เหตุการณ์ใดๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถของรอยลั ออคิดในการ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ด้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกับ
ทรัพย์สินท่ีเช่า 
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▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี ้หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ออกไปจนกว่าคู่สญัญาจะได้ด าเนินการซือ้คืนทรัพย์สินท่ีเช่าเสร็จสิน้ รอยลั ออ
คิดจะต้องได้รับการประเมินอันดบัเครดิต (credit rating) ทุกปีโดยสถาบนัจัด
อนัดบัความเชื่อถือที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ยอมรับด้วยค่าใช้จ่ายของรอยลั ออ
คิดเอง และแจ้งผลการประเมินอันดับเครดิตของ รอยัล ออคิดให้กองทรัสต์
ทราบภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ีได้รับการผลประเมินอนัดบัเครดิต 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี ้หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ออกไป ในกรณีที่จะมีการแต่งตัง้หรือเปล่ียนแปลงผู้บริหารโรงแรมรอยลัออคิด
จะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรอย่าง
น้อย 60 (หกสิบ) วนัก่อนการด าเนินการเปล่ียนแปลงดงักล่าวโดยรอยลัออคิด
จะต้องด าเนินการร้องขอต่อกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรพร้อมระบุเหตุผล
ประกอบ  

▪ ในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนีห้รือการด าเนินการใด ๆ ของรอยัล ออคิด 
รอยลั ออคิดจะต้องปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์ต่าง ๆ (ตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 
ที่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) ต้องปฏิบตัิ 

▪ เพื่อป้องกนัข้อสงสยัในการตีความสญัญาฉบบันี ้แม้ว่าจะมีการบนัทึกบญัชีใน
ชื่อที่แตกต่างกนัก็ตาม รอยลั ออคิดถือว่าค่าเช่ารายปีและราคาซือ้คืนทรัพย์สิน
ที่เช่าที่ก าหนดไว้ ก่อนหรือเมื่อสิน้สดุปีการเช่าที่ 3 ปีการเช่าที่ 4 หรือปีการเช่าที่ 
5 (แล้วแต่กรณี) รวมกันถือว่าเป็นหนีสิ้นจากภาระผูกพนัที่เกิดจากสญัญาเช่า
ฉบบันี ้

หน้าที่ผู้ เช่า ▪ เพื่อให้ทรัพย์สินส าหรับการด าเนินงาน1และทรัพย์สินท่ีเช่าอยู่ในสภาพท่ีดี หรือ
เหมาะสมแก่การใช้งานตามวตัถปุระสงค์ดงัที่ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี ้รอยลั ออ
คิดตกลงที่ จะ รับผิดชอบในการด า เนินการบ า รุง รักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance) ส าหรับทรัพย์สินส าหรับการด าเนินงานและทรัพย์สินที่เช่า 
ตลอดจนการจัดซือ้จัดหาเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอุปกรณ์ซึ่งจ าเป็นและ
สมควรส าหรับใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 
โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ทัง้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กน้อย และการ
ซ่อมแซมที่จ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินส าหรับการด าเนินงานและ

 
1 ทรัพย์สินส าหรับการด าเนินงาน หมายถึง ทรัพย์สินอื่นใดที่นอกเหนือจากทรัพย์สินที่เช่าที่เกี่ยวเนื่องกบัการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
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ทรัพย์สินที่เช่า ตามที่ได้ตกลงกับผู้ บริหารโรงแรมในฐานะเจ้าของโรงแรม 
(Owner) ภายใต้สัญญาจ้างบริหารและสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับสัญญาจ้าง
บริหาร ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินส าหรับการ
ด าเนินงานและทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อให้โครงการสามารถใช้
ประโยชน์ และตามค าร้องขอของกองทรัสต์ที่สมเหตุสมผลโดยค่าใช้จ่ายของ 
รอยลั ออคิดเอง 

▪ รอยัล ออคิดจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม ส่ิงปลูกสร้างใดๆ เพิ่มเติม ที่เป็น
โครงสร้างหลกัหรือที่มีลกัษณะเป็นส่วนควบบนอสงัหาริมทรัพย์ เว้นแต่จะได้รับ
ความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรและด าเนินการตาม
กฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนด โดยกองทรัสต์และ รอยลั ออคิดจะตกลงร่วมกนัใน
เงื่อนไขและข้อตกลงต่างๆ ที่เก่ียวข้องกบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ต่อเติม ส่ิงปลกู
สร้างใดๆ เพิ่มเติม ที่เป็นโครงสร้างหลักหรือที่มีลักษณะเป็นส่วนควบบน
อสังหาริมทรัพย์นัน้เมื่อผู้ เช่าแจ้งความประสงค์จะด าเนินการดังกล่าวต่อ
กองทรัสต์ 

▪ รอยัล ออคิดไม่ลงทุนในหลักทรัพย์ใด เว้นแต่ รอยัล ออคิดจะแจ้งให้ผู้ ให้เช่า
ทราบ ทัง้นีห้ลกัทรัพย์ที่ รอยลั ออคิดจะลงทุนจะต้องเป็นหลกัทรัพย์ที่มีสภาพ
คล่อง และสามารถเปล่ียนเป็นเงินสดทันท่วงทีและเพียงพอส าหรับกรณีที่ 
รอยลั ออคิดมีความจ าเป็นที่จะต้องใช้เงินเพื่อช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์หรือ
การปฏิบตัิหน้าที่ใด ๆ ของ รอยลั ออคิดภายใต้สญัญาฉบบันีใ้นขณะนัน้ 

▪ รอยัล ออคิดจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพันทางการเงินหรือการกู้ ยืมเงินจาก
บคุคลใด ๆ (รวมถึงสถาบนัการเงนิ) ในจ านวนรวมกนัขณะใดขณะหน่ึงเกนิกวา่ 
5,000,000 บาท รวมถึงการเข้าค า้ประกันบุคคลใด ๆ เว้นแต่เป็นการกู้ยืมจาก
แกรนด์ แอสเสทหรือบริษัทใด ๆ ที่อยู่ในเครือเดียวกับแกรนด์ แอสเสทหรือ
สถาบนัการเงินส าหรับการด าเนินการในทางการค้าปกติของการด าเนินธุรกิจ 
(Normal Business) ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ 
ทาวเวอร์ส หรือการปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่าและเป็นไปตามเงื่อนไขปกติทัว่ไป 
หรือเป็นการกู้ยืมเงินเพื่อช าระค่าเช่า หรือการเตรียมการกู้ยืมเงินจากสถาบนั
การเงิน หรือการออกหุ้ นกู้หรือเพิ่มทุนของบริษัทเพื่อการเตรียมการซือ้คืน
ทรัพย์สินที่เช่าจากกองทรัสต์เมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 3 ปีการเช่าที่ 4 หรือ 
ปีการเช่าที่ 5 (แล้วแต่กรณี) 
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▪ รอยลั ออคิดจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่าย
ค่าตอบแทนแก่ผู้ ถือหุ้นในรูปแบบต่าง ๆ เว้นแต่กรณีที่รอยลั ออคิดมีเงินส ารอง
เพียงพอส าหรับการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาฉบับนีใ้นแต่ละรอบปี
บญัชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 

▪ รอยลั ออคิดจะไม่ลดทุนจดทะเบียนให้ต ่ากว่า 50,000,000 บาท หรือควบรวม
กับนิติบุคคลอื่น หรือจดัตัง้หรือลงทุนในนิติบุคคลอื่น เพื่อด าเนินงานแทน หรือ
ร่วมงานกบันิติบคุคลอื่นไม่ว่ากรณีใดๆ โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์
ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

▪ รอยลั ออคิดจะท าการจดัหาและด ารงไว้ซึง่ทรัพย์สินส าหรับการด าเนินงานต่าง 
ๆ ที่ เ ก่ียวข้องที่ จ า เ ป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยัล  
ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และเมื่อสัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลง 
รอยัล ออคิดจะโอนทรัพย์สินส าหรับการด าเนินงานให้แก่กองทรัสต์ โดยไม่มี
ค่าตอบแทน 

▪ รอยัล ออคิดตกลงจะด ารงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จาก
หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องที่จ าเป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรม
รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และจะปฏิบัติตามข้อตกลง
และเงื่อนไขและข้อก าหนดต่าง ๆ ดังกล่าว โดยเคร่งครัด ในกรณีที่กองทรัสต์
เห็นว่าการด าเนินการใด ๆ ของรอยัล ออคิดอาจเป็นการฝ่าฝืนใบอนุญาต 
เอกสารใด ๆ ค าสัง่ หรือค าแนะน าจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง และ/หรือ 
ข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้อง กองทรัสต์มีสิทธิที่จะแจ้งให้รอยัล ออคิด
ระงบั หยุดการด าเนินการ ปรับปรุง หรือกระท าการใด ๆ เพื่อเป็นการแก้ไขการ
ฝ่าฝืนดงักล่าวและรอยลั ออคิดจะต้องด าเนินการตามค าแนะน าของกองทรัสต์
เมื่อได้รับแจ้งโดยไม่ชกัช้า 

ค่ าธรรม เนียมและภาษี
อากร 

รอยัล ออคิดตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษีบ ารุงท้องที่ 
อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวข้อง โดยไม่รวมถึงภาษีเงินได้ของ
กองทรัสต์ (หากมี) และค่าใช้จ่ายอื่นใด (แล้วแต่กรณี) เก่ียวกับการเช่าทรัพย์สินที่
เช่า การจดทะเบียนสิทธิการเช่า (หากมี) ตามจ านวนและภายในเวลาที่กฎหมาย
ก าหนดอย่างเคร่งครัด และน าส่งใบเสร็จรับเงิน และ/หรือเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวข้อง
ให้แก่กองทรัสต์โดยไม่ชกัช้า 
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การประกนัภยั นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้รอยลั ออคิดจะจดัให้
มีการท าประกันความเส่ียงภยักบับริษัทประกนัภยัที่กองทรัสต์ยอมรับในจ านวนเงิน
การท าประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันในธุรกิจประเภท
เดียวกนั หรือในจ านวนที่กองทรัสต์ก าหนดดงัต่อไปนี ้ 

(1) ประกนัความเส่ียงภยัในทรัพย์สิน (Industrial All Risks) โดยท าเป็นการประกนั
ทรัพย์สินท่ีเช่าในส่วนท่ีกองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครอง
อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุ้มครองถึงความเส่ียงภัยอันอาจจะเกิดแก่
ทรัพย์สินท่ีเช่า โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาตามการประกนัมลูค่าของใหม่ 
(Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน ทัง้นี ้ต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้
เอาประกันร่วมและเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกับรอยัล  ออคิดในกรมธรรม์
ประกันภยัที่จดัท าขึน้ส าหรับทรัพย์สินที่เช่า โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์
ประกันภัยเปิดโอกาสให้ท าได้ กองทรัสต์และรอยัล ออคิดตกลงว่าในกรณีที่
จ านวนเงินที่ได้รับจากการเรียกร้องสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยมีจ านวนไม่
เกินกว่า 8,000,000 บาท กองทรัสต์ตกลงยินยอมให้ผู้ รับประกันภัยจ่ายเงิน
จ านวนดังกล่าวให้รอยัล ออคิดโดยตรงได้ โดยรอยัล ออคิดจะต้องน าเงิน
ดงักล่าวไปใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าให้คืนดีเท่านัน้  

(2) ประกันความเส่ียงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่
ทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหาย โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาจากรายได้รวมที่รอยลั 
ออคิดคาดว่าจะได้รับในวงเงินไม่ต ่ากวา่ผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระให้แก่
กองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายคงที่ในการด าเนินงานและก าไรสทุธิที่คาดว่าจะได้รับ
ของรอยลั ออคิดเป็นระยะเวลา 2 ปี โดยต้องระบชุื่อกองทรัสต์เป็นผู้ เอาประกัน
ร่วมและเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกบัรอยลั ออคิดและผู้บริหารโรงแรมในกรมธรรม์
ประกันภยัส าหรับส่วนของค่าเช่าที่กองทรัสต์มีสิทธิได้รับตามสญัญานี ้โดยใน
กรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์ประกันภยัเปิดโอกาสให้ท าได้ รอยัล ออคิดตกลง
ยินยอมให้ผู้ รับประกนัภยัจ่ายเงนิจ านวนค่าเช่าดงักล่าวให้กองทรัสต์โดยตรงได้  

(3) ประกันความรับผิดชอบอย่างกว้างขวางของผู้ ประกอบธุรกิจต่อบุคคลอื่น 
(Comprehensive General Liability) ซึ่งมีจ านวนเงินเอาประกัน ข้อก าหนด
และเงื่อนไขที่รอยลั ออคิด ผู้บริหารโรงแรม และกองทรัสต์เห็นชอบ โดยวงเงิน
เอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก 
ทัง้นี ้ต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้ เอาประกันร่วมกับรอยัล ออคิดในกรมธรรม์



ส่วนที่ 2 ข้อมลูเกี่ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 2 หน้า 25 
  

หัวข้อ รายละเอียด 

ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่กองทรัสต์อาจมีต่อ
บคุคลภายนอก 

ทัง้นี ้รอยลั ออคิดตกลงที่จะรับผิดชอบในเบีย้ประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียม
ใดๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเนื่องจากการจดัให้มีการประกันภยัตามข้อนี ้และ/หรือ การ
โอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยที่ได้จัดท าขึน้และมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่ของ
สญัญาฉบบันีด้งักล่าวทัง้หมด 

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือ
ถกูท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรัพย์สินท่ีเชา่ได้รับความเสียหายบางส่วนไม่วา่ด้วยเหตใุด ๆ จนไม่
อาจใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ต่อไปได้ กองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะ 
▪ น าค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานท่ีได้รับจากผู้ รับประกนัภยัมาด าเนินการสร้าง

และจดัหาทรัพย์สินที่เช่าขึน้ใหม่ เพื่อให้รอยลั ออคิดสามารถใช้ประโยชน์
จากทรัพย์สินที่เช่าที่ได้มีการสร้างทดแทนขึน้มาในการด าเนินกิจการ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ต่อไปได้
ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสร้างและจัดหาทรัพย์สินใหม่ขึน้มา
ทดแทนทรัพย์สินที่เช่านัน้ คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของ
คู่สญัญาตามสญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดงักล่าว
จะแล้วเสร็จ หรือ 

▪ ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทรัสต์ปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบั
นี ้และกองทรัสต์ไม่จ าต้องช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่รอยัล ออคิด ในกรณี
เช่นนัน้รอยัล ออคิดมีหน้าที่ที่จะต้องซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าจากกองทรัสต์
ภายในระยะเวลา 90 วนันบัจากวนัที่กองทรัสต์ได้ส่งหนงัสือแจ้งให้รอยัล 
ออคิดมาด าเนินการซือ้คืนทรัพย์สินท่ีเช่าจากกองทรัสต์ ในราคาดงัต่อไปนี ้
(1) ในกรณีที่การเลิกสญัญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 1 หรือปีการเช่าที่ 

2 ให้ราคาซือ้คืนทรัพย์สินที่ เช่าเท่ากับจ านวนที่จะท าให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal 
rate of return: IRR) เท่ากับร้อยละ 8 ต่อปี ณ วันที่มีการซือ้คืน
ทรัพย์สินที่เช่าโดยค านวณรวมผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับ
ตัง้แต่จดัตัง้กองทรัสต์ 

(2) ในกรณีที่การเลิกสญัญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 3 หรือ ปีการเช่า
ที่  4 หรือปีการเช่าที่  5 ให้ราคาซื อ้คืนทรัพย์สินที่ เ ช่า ได้แก่  
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4,703,000,000 บาท 4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 
บาท ตามล าดบั (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

โดยเงินค่าซือ้คืนทรัพย์สินที่ เช่าที่รอยัล ออคิดจะต้องช าระให้แก่
กองทรัสต์ภายใต้ข้อนีจ้ะเท่ากับส่วนต่างระหว่างค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานที่กองทรัสต์ได้รับจากผู้ รับประกนัภยัและราคาซือ้คืนทรัพย์สิน
ที่เช่าในแต่ละกรณี หากค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานมีจ านวนสูงกว่า
ราคาซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่า กองทรัสต์จะคืนเงินส่วนต่างดงักล่าวให้แก่
รอยัล ออคิด  

▪ ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ 
โดยยงัคงสามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินกิจการ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ต่อไปได้ ให้
สญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใช้ได้ต่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่
ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สิน
ดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาฉบับนีต้่อไป โดยกองทรัสต์จะ
พิจารณาค่าเช่าที่เหมาะสมส าหรับทรัพย์สินท่ีเช่าในส่วนท่ีไม่เสียหายและยงัอยู่
ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ และกองทรัสต์ตกลงที่จะน าเงินค่าสินไหม
ทดแทนที่ได้รับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คงสภาพเดิมในขณะ
ก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทัง้นี ้เว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่าง
อื่น 

▪ ในกรณีที่ค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใด ๆที่เ ก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการ
ก่อสร้าง และ/หรือ การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ตามที่ก าหนดข้างต้นมีจ านวน
เกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรัสต์ได้รับ กองทรัสต์และรอยลั 
ออคิดจะมาปรึกษาหารือและตกลงกนัเร่ืองภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/
หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานท่ีกองทรัสต์ได้รับมาจากบริษัทประกนัภยันัน้  

▪ ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายทัง้หมดไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ จนไม่
อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ต่อไปได้ กองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะใช้
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทรัสต์ปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี ้และ
กองทรัสต์ไม่จ าต้องช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่รอยัล ออคิดในกรณีเช่นนัน้รอยลั 
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ออคิดมีหน้าที่ที่จะต้องซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าจากกองทรัสต์  ภายในระยะเวลา 
90 วนันบัจากวนัที่กองทรัสต์ได้ส่งหนงัสือแจ้งให้รอยัลออคิดมาด าเนินการซือ้
คืนทรัพย์สินท่ีเช่าจากกองทรัสต์ ในราคาดงัต่อไปนี ้

o ในกรณีที่การเลิกสญัญาเกิดขึน้ระหว่างปีการเช่าที่ 1 หรือปีการเช่าที่ 2 ให้

ราคาซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าเท่ากับจ านวนที่จะท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับ

อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal rate of return: IRR) 

เท่ากับร้อยละ 8 ต่อปี ณ วนัที่มีการซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่า โดยค านวณรวม

ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับตัง้แต่จดัตัง้กองทรัสต์ 

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

โดยเงินค่าซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าที่รอยัล ออคิดจะต้องช าระให้แก่กองทรัสต์
ภายใต้ข้อนีจ้ะเท่ากับส่วนต่างระหว่างค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรัสต์
ได้รับจากผู้ รับประกันภัยและราคาซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าในแต่ละกรณี หากค่า
สินไหมทดแทนพืน้ฐานมีจ านวนสงูกว่าราคาซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่า กองทรัสต์จะ
คืนเงินส่วนต่างดงักล่าวให้แก่รอยลั ออคิด 

เหตผิุดนดัผิดสญัญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งให้สิทธิแก่
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย
จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได้  

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของรอยลั ออคิด 

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที่เป็นสาระส าคญั
ตามที่ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี ้สญัญาซือ้ขายทรัพย์สิน และ/หรือสญัญา
ตกลงกระท าการ หรือผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ให้ไว้ใน
สญัญาฉบบันี ้สญัญาซือ้ขายทรัพย์สิน และ/หรือสญัญาตกลงกระท าการ
โดยรอยัล ออคิดไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และ
ปฏิบตัิให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ีรอยลั ออคิดได้รับ
แจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สญัญาได้ตกลงกนั เว้นแต่เป็นเหตสุดุวิสยั 
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ทัง้นี  ้ในกรณีที่ รอยัล ออคิดผิดนัดการช าระค่าเช่า 2 ครัง้ติดต่อกัน 
กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนีท้ันทีเมื่อกองทรัสต์ได้
ด าเนินการเจรจาหารือกบัรอยลั ออคิดตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ล้ว 

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามสัญญาจ้างบริหาร และ/
หรือสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัสญัญาจ้างบริหาร หรือสญัญา ข้อตกลง หรือ
ข้อผูกพันอื่นใดที่รอยัล ออคิดมีต่อบุคคลภายนอก รวมถึงแต่ไม่จ ากัด
เฉพาะสัญญากู้กับสถาบนัการเงินหรือหุ้นกู้  ซึ่งการผิดสัญญาดงักล่าว
[อาจเป็นเหตุให้บุคคลภายนอกมีสิทธิเรียกร้องให้รอยลัออคิดช าระหนี ้
ภายใต้สญัญา เรียกร้องค่าเสียหาย หรือภายใต้มลูหนีอ้ื่นใด เป็นจ านวน
เงินมากกว่า 100,000,000 บาท ขึ น้ไป หรืออาจส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถของผู้ เช่ารอยัลออคิดในการปฏิบัติหน้าที่การซือ้คืน
ทรัพย์สินท่ีเช่าเมื่อสิน้สดุปีการเช่าที่ 3 ปีการเช่าที่ 4 หรือปีการเช่าที่ 5  

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดถูกศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสัง่ให้
ล้มละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือมีการ
ร้องขอให้ฟืน้ฟูกิจการของรอยัล ออคิดต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่
เก่ียวข้อง ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของรอยัล 
ออคิดในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่รอยลั ออคิดได้หยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึง่ท า
ให้กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมี
นยัส าคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรัสต์ 

▪ ในกรณีที่กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่
ระบไุว้ในงสญัญาฉบบันี ้สญัญาซือ้ขายทรัพย์สิน และ/หรือสญัญาตกลงกระท า
การ หรือผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ให้ไว้ในสญัญาฉบบันี ้สญัญาซือ้
ขายทรัพย์สิน และ/หรือสัญญาตกลงกระท าการ และกองทรัสต์ไม่สามารถ
ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่
ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คู่สญัญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่
ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี ้เป็นผลเนื่องมาจากการที่รอยลั ออคิด ไม่ปฏิบตัิหน้าที่
ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้
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การเ ลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของรอยัล ออคิด หรือในกรณีที่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีโ้ดยบอก
กล่าวให้แก่รอยลั ออคิดทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตาม
สัญญาฉบับนี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากรอยัล ออคิดได้ ทัง้นี  ้ไม่ว่า
กองทรัสต์จะใช้สิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนีห้รือไม่ รอยัล ออคิดตกลงชดใช้
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัดหรือการเลิก
กองทรัสต์ดงักล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรัสต์ รอยัล ออคิดมีสิทธิเลิก
สญัญาฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวให้แก่กองทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือ
ฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรัสต์
ได้  

▪ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้ให้สญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายอุอกไป
โดยไม่ได้มีการต่ออายสุญัญา หรือ 

(2) เมื่อรอยัล ออคิดและกองทรัสต์ด าเนินการซือ้ขายทรัพย์สินที่เช่าภายใต้
สิทธิการซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าเมื่อสิน้สุดปีการเช่าที่ 3 หรือปีการเช่าที่ 4 
เสร็จสิน้ หรือ 

(3) เมื่อสัญญาซือ้ขายทรัพย์สิน สัญญาจ้างบริหาร และ/หรือสัญญาที่
เก่ียวเนื่องกบัสญัญาจ้างบริหารสิน้สดุลง หรือ 

(4) เมื่อคู่สญัญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้หรือ 
(5) ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับ

การเวนคืนหรือกฎหมายอื่นๆ โดยกองทรัสต์มีความเห็นว่าเหตุการณ์
ดงักล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส อย่างมีนยัส าคญั และไม่สามารถแก้ไข 
เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ หรือด าเนินการใดๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาว
เวอร์ส ได้ 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเลิกสญัญาด้วยเหตตุามที่ระบไุว้ในข้อ (4) หรือ(5) คู่สญัญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทน
อื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 
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เหตสุดุวิสยั ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ท่ีเกิดขึน้หรือก่อให้เกิดผลพบิตัิ
ซึ่งไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที่ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุนัน้ 
จะได้จัดการระมัดระวังตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั่วไปจะท าได้ในฐานะและ
ภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือการด าเนินการ
อื่นใดของรัฐซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และให้รวมถึงแต่
ไม่จ ากัดเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั น า้ท่วม สึนามิ แผ่นดินไหว 
อบุตัิเหตทุี่ไม่สามารถหลีกเล่ียงได้ สงคราม ข้อจ ากดัทางกฎหมาย จลาจล การ
ก่อการร้ายโรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่
ได้รับผลกระทบไม่อาจควบคมุได้ 

▪ ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยอันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ด้ (เว้นแต่ข้อสญัญาที่เก่ียวข้องกบัหน้าที่การช าระคา่
เช่า และหน้าที่การซือ้คืนทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สญัญาฉบับนี  ้รอยัล ออคิดไม่
สามารถอ้างเหตสุดุวิสยัในการไม่ปฏิบตัิตามข้อสญัญาดงักล่าว) คู่สญัญาฝ่าย
นัน้จะต้องส่งหนงัสือแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบถึงเหตุสดุวิสยัดงักล่าว
ในทนัที และในกรณีดงักล่าวให้คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายมีสิทธิเล่ือนการปฏิบตัิตาม
สัญญาฉบับนีไ้ปได้เท่ากับระยะเวลาที่เกิดเหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็น
ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 

ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยท าให้คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตาม
สญัญาฉบบันีไ้ด้เป็นระยะเวลารวมกนัเกินกว่า 45 วนั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะ
เจรจาร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการบรรลุ
ข้อตกลงที่เป็นประโยชน์อย่างที่สดุส าหรับคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย   

 

ผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผู้เช่า 

ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องเปล่ียนตัวผู้ เช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า

อสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการหาผู้ เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผู้ เช่า

รายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการตกลงกับผู้ เช่ารายใหม่ให้ข้อก าหนดและเงื่อนไขในสัญญาเช่า 

ฉบบัใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึง่อาจมีผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิน้สดุอายุของสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ตามปกติ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์รายใหม่

โดยเร็วที่สุดเพื่อให้มีการเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์ของ  
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ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ และในกรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และ

สงัหาริมทรัพย์เนื่องมาจากการผิดเงื่อนไขตามที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ของผู้ เช่า 

นอกเหนือจากการที่กองทรัสต์มีสิทธิฟ้องร้องให้ผู้ เช่าปฏิบตัิตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่าได้

แล้วนัน้ กองทรัสต์ยงัมีสิทธิเรียกเก็บเงินมดัจ าที่ผู้ เช่าได้ให้ไว้กับกองทรัสต์ตามสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และ

สังหาริมทรัพย์ เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการสูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่าง

ต่อเนื่อง  
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 ผู้เช่า 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

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

ที่ตัง้ 
เลขที่ 2 ตรอกกปัตนับชุ (ซอยเจริญกรุง 30) ถนนเจริญกรุง  
แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

เลขทะเบียนบริษทั 0107537001111    
โทรศัพท์ 02-266-0123 

โทรสาร 02-236-8320, 02-236-6656 

ทุนจดทะเบียน 1,117,500,000 บาท 

ทุนช าระแล้ว 937,500,000 บาท 
 

(2) ผู้บริหารและประสบการณ์ 

ชื่อผู้บริหาร นายศานิต อรรถญาณสกลุ 
วันที่ได้รับการแต่งตัง้ 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผู้มีอ านาจลงนามผกูพนับริษัทตามที่ก าหนดในหนงัสือรับรอง 
ประวัติการศึกษา - ปริญญาตรี นิติศาสตร์บณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ปีการศกึษา 2515 

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

26 มกราคม 2558 
- ปริญญาเอก ศิลปศาสตรดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัดิ์ สาขาวชิาการประกอบการ 
มหาวิทยาลยัหอการค้าไทย ปีการศกึษา 2558 

- ปริญญาเอก ศิลปศาสตรดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัดิ์ สาขาวชิาการจดัการธุรกจิ
อสงัหาริมทรัพย์ มหาวิทยาลยัเกษมบณัฑติ ปีการศกึษา 2561 

ประวัติการท างาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
 

พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
 

พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
2558 – ปัจจบุนั 

 
ก.ค. 2555 – ปัจจบุนั 
พ.ย. 2554 – 2561 

: กรรมการ และ ประธานกรรมการบริหาร,  
   บมจ.โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
: กรรมการ, บริษัท ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 
  จ ากดั 
: ประธานกรรมการ, บมจ. วี รีเทล 
: กรรมการ และรองประธานกรรมการบริหาร,  
   บมจ. แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้
: กรรมการ, Kiroro Resort Holdings Co., Ltd. 
: กรรมการ, บมจ. วี รีเทล 
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2550 – ปัจจบุนั 
2528 – ปัจจบุนั 

 
2550 - ม.ค. 2558 
2545 - ส.ค. 2557 
2542 - ม.ค. 2558 
2538 - ต.ค. 2553 

: กรรมการ, บริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช้อปปิง้ มอลล์ จ ากดั 
: รองประธานกรรมการ, และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร,  
  ประธานกรรมการบริหาร บมจ. พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค 
: กรรมการ, บริษัท ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ จ ากดั 
: กรรมการ, บมจ. กรุงเทพบ้านและที่ดิน 
: กรรมการ, บริษัท เอสเตท เพอร์เฟ็คท์ จ ากดั 
: กรรมการ, บมจ. ไทย พร็อพเพอร์ตี ้

 

ชื่อผู้บริหาร นายวิทวสั วิภากลุ 
วันที่ได้รับการแต่งตัง้ 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผู้มีอ านาจลงนามผกูพนับริษัทตามที่ก าหนดในหนงัสือรับรอง 
ประวัติการศึกษา - ปริญญาโท (บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต), Tarleton State University, Dallas, 

Texas, U.S.A. 
- ปริญญาตรี (สถาปัตยกรรมศาสตร์), จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประวัติการท างาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
 

พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
 

พ.ค. 2560 – ปัจจบุนั 
 
 

ส.ค. 2559 - เม.ย. 2560 
 

ธ.ค. 2553 - มิ.ย. 2558 
 

2546 – 2548 
2541 – 2558 
2536 - 2541 

: กรรมการกรรมการบริหารและกรรมการผู้จดัการ 
  บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
: กรรมการ, บริษัทไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 
  จ ากดั  
: กรรมการและกรรมการบริหาร, ประธานเจ้าหน้าที ่
  บริหารธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, บมจ. แกรนด์  
  แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้
:  กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. แกรนด์ แอสเสท  
   โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้
:  กรรมการและรองประธานกรรมการบริหาร,  
   บมจ. แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้
:  กรรมการ, บริษัท กรุงเทพบ้านและที่ดิน จ ากดั 
:  กรรมการผู้จดัการ, บมจ. ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 
: ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ, บมจ. ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 
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ชื่อผู้บริหาร นางสาววิลาวณัย์ เหลืองนาคทองด ี

วันที่ได้รับการแต่งตัง้ 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผู้มีอ านาจลงนามผกูพนับริษัทตามที่ก าหนดในหนงัสือรับรอง 

ประวัติการศึกษา - ปริญญาโทบริหารธุรกิจ สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกจิศศินทร์ แห่ง
จฬุาลงกรณ์ มหาวิทยาลยั 

- ปริญญาโทเศรษฐศาสตร์การเงิน สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์ 
- ประกาศนียบตัรชัน้สงูการสอบบญัชี จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
- ปริญญาตรีบญัชีบณัฑติ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 
- สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย Director Certification 

Program (DCP 72/2006) 
- สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย Executive Development Program รุ่นท่ี 2 

ประวัติการท างาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
 

พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 
 

พ.ค. 2560 – ปัจจบุนั 
 
 
 

2558 - เม.ย. 2560 
 

2558 – ปัจจบุนั 
 

2556 – 2557 
2555 – 2557 

 
2545 – 2557 
2545 - 2555 

 

 

: กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. โรงแรม 
  รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
 : กรรมการ, บริษัทไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 
   จ ากดั 
: กรรมการและกรรมการบริหาร, ประธาน 
  เจ้าหน้าที่บริหาร (กลุ่มการเงิน), 
  บมจ. แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด ์พรอพ 
  เพอร์ตี ้
: กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. แกรนด ์
  แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้
: กรรมการ, บริษัท เซ็นเตอร์พอยท์ ชอปปิง้ มอลล์ 
  จ ากดั 
: กรรมการบริหาร, บมจ. กรุงเทพบ้านและที่ดิน 
: ประธานเจ้าหน้าที่บริหารการเงนิ, บมจ. กรุงเทพ 
  บ้านและที่ดิน 
: กรรมการ, บมจ. กรุงเทพบ้านและที่ดิน 
: ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าที่บริหาร - ด้านการเงิน, 
  ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ, บมจ. กรุงเทพบ้านและ 
  ที่ดิน 
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ชื่อผู้บริหาร นายอมรินทร์ นฤหล้า 

วันที่ได้รับการแต่งตัง้ 16 กรกฎาคม 2561 

เป็นกรรมการผู้มีอ านาจลงนามผกูพนับริษัทตามที่ก าหนดในหนงัสือรับรอง 

ประวัติการศึกษา - ปริญญาตรี สาขาการเงิน มหาวทิยาลยับอสตนั, รัฐแมสซาชเูซตส์, ประเทศ
สหรัฐอเมริกา 

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

ประวัติการท างาน  ก.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

ก.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

2545 – ปัจจบุนั 

 

2542 - 2545 

 

2541 - 2543 

 

: กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. โรงแรม 

  รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 

: กรรมการ, บริษัทไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท  

  จ ากดั 

: กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. แกรนด ์

  แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้

: ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ, บริษัท ควอลิตี ้อินน์ 

  จ ากดั 

: ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ, บริษัท ทาวเวอร์  

  เซ็นเตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
 

ชื่อผู้บริหาร นางสาวมนชนก อรรถญาณสกลุ 

วันที่ได้รับการแต่งตัง้ 12 มีนาคม 2562 

ประวัติการศึกษา - ปริญญาโท สาขาบริหารการโรงแรม (วิชาโท อสงัหาริมทรัพย์), มหาวิทยาลยั
คอร์เนล ประเทศสหรัฐอเมริกา 

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบณัฑิต (หลกัสตูรนานาชาติ) สาขาบญัชี (เกียรติ
นิยมอนัดบั 1), จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประวัติการท างาน มี.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

 

2568 - ปัจจบุนั 

 

: กรรมการ, บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด  

  (ประเทศไทย) 

: กรรมการบริหาร, บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด 

  (ประเทศไทย) 

: ผู้ช่วยผู้อ านวยการสายงานพฒันาธุรกิจ

ต่างประเทศ บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ากดั 

(มหาชน) 
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(3) ผลการด าเนินงานที่ผ่านมาของผู้เช่า 

งบแสดงฐานะการเงนิ  
(หน่วย: บาท) 

ส าหรับปีสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 
2564 2563  2562 

สินทรัพย์      
รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 609,545,594 341,353,961 767,113,817 
รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 7,394,370,635 574,186,463 455,646,610 

รวมสินทรัพย์ 8,003,916,229 915,540,424 1,222,760,427 

หนีส้นิ    
รวมหนีสิ้นหมนุเวียน 758,257,810 98,933,180 188,145,407 
รวมหนีสิ้นไม่หมนุเวียน 4,457,445,363 153,354,304 80,044,110 

รวมหนีส้ิน 5,215,703,173 252,287,484 268,189,517 

ส่วนของผู้ถือหุ้น    
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 2,788,213,056 663,252,940 954,570,910 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 8,003,916,229 915,540,424 1,222,760,427 
ทีม่า: งบการเงินรวมของบริษัท โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ (หน่วย: บาท) 
ส าหรับปีสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 

2564 2563  2562 
รายได้    
รายได้จากการประกอบกจิการโรงแรม 62,262,003 240,849,603 977,948,441 
รายได้อื่น 2,943,925 534,766 738,310 
รวมรายได้ 65,205,928 241,384,369 978,686,751 

ค่าใช้จ่าย    
ต้นทนุขายและบริการ 81,427,615 153,525,524 342,254,835 
ค่าใช้จา่ยในการขายและจดัจ าหน่าย 17,879,284 43,072,125 88,219,531 
ค่าใช้จา่ยในการบริหาร 138,093,869 153,245,806 295,594,514 
ค่าเส่ือมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย 77,968,252 83,727,349 78,515,573 
รวมค่าใช้จ่าย 315,369,020 433,570,804 804,584,453 

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงาน (250,163,092) (192,186,435) 174,102,298 
รายได้ทางการเงิน 162,072,795 4,131,778 7,836,605 
ต้นทนุทางการเงิน (180,055,685) (8,143,041) (28,380) 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ (268,145,982) (196,197,698) 181,910,523 
รายได้ (คา่ใช้จา่ย) ภาษีเงินได้ 54,706,098 41,543,543 (34,547,145) 
ขาดทุนส าหรับปี (213,439,884) (154,654,155) 147,363,378 
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ทีม่า: งบการเงินรวมของโรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 

(4) ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าผู้ เช่ามีบุคลากรและทีมงานที่เป็นผู้ มีประสบการณ์ความ

เชี่ยวชาญในการท าหน้าที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย์ และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of 

Operation) ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาวภายใต้การบริหาร

โรงแรมในระดบัสากล Chain ชื่อว่า “Sheraton” โดย Luxury Hotels International of Hong Kong Limited 

ของกลุ่ม Starwood Hotels & Resorts Worldwide, Inc. ซึง่เป็นบริษัทเครือเดียวกนักบั Marriott  นอกจากนี ้

ผู้ เช่ายงัเป็นเจ้าของเดิมของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ตัง้แต่ก่อนท่ีจะ

มีการจดัตัง้กองทรัสต์ จึงเป็นผู้ที่มีความช านาญในการบริหารทรัพย์สินในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอ

ราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส เป็นอย่างดีมากกว่าผู้ เช่ารายอื่นๆ  

ถึงแม้ว่าในปี 2564 ที่ผ่านมา ผู้ เช่าจะมีผลขาดทุนอยู่ที่ 213.44 ล้านบาท โดยสาเหตุหลกัมาจาก

วิกฤตการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (“โควิด-19”) ที่กระจายไปทัว่โลกอย่างรวดเร็ว

ตัง้แต่ต้นปี 2563 อย่างต่อเนื่องและได้ลกุลามขยายวงออกจากสาธารณรัฐประชาชนจีนสู่พืน้ท่ีประเทศอื่นๆ  

เป็นวงกว้างทัว่โลก ท าให้ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญักับอุตสาหกรรมท่องเที่ยวของประเทศไทย รวมถึง

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และทางโรงแรมยงัได้ปิดกิจการชัว่คราว

เพื่อปรับปรุงระบบท่อภายในอาคารตัง้แต่เดือนมิถุนายนจนถึงเดือนตุลาคม 2564 อย่างไรก็ดี ผู้ เช่ายงัคง

สามารถช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าตามสญัญาเช่า 

ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ได้รับ   

ค่าเช่า ตามสญัญาเช่าทรัพย์สินจากผู้ เช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้

รายการ 
ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่ 

วันที่ 12 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 
ยอดตามสัญญาเช่า ยอดที่ได้รับจริง ความแตกต่าง 

ค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 100,670,967.74 บาท 100,670,967.74 บาท 0 บาท 
ค่าเช่าสงัหาริมทรัพย์  
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่) 

25,167,741.94 บาท 25,167,741.94 บาท 0 บาท 

ยอดรวม 125,838,709.68 บาท 125,838,709.68 บาท 0 บาท 
 



ส่วนที่ 2 ข้อมลูเกี่ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 2 หน้า 38 
  

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผู้ เช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าทรัพย์สินได้ กองทรัสต์มีมาตรการด าเนนิการ 

โดยแบ่งออกเป็นกรณีดงันี ้

- ในกรณีที่ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าและ

สญัญาที่เก่ียวข้องกับการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตุผิดนดั

ดังกล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญา กองทรัสต์มี สิทธิในการบอกเลิกสัญญา และ/หรือ 

เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่า 

 

- ในกรณีที่ผู้ เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าที่ต้องช าระให้แก่กองทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่า กองทรัสต์ 

มีสิทธิที่จะด าเนินการตามสญัญาที่เก่ียวข้อง ดงันี ้

(1) สญัญาเช่าทรัพย์สิน 

ในกรณีที่ผู้ เช่าผิดนัดการช าระค่าเช่าภายในวันครบก าหนดการช าระค่าเช่าตามที่

ก าหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์มีสิทธิเลือกที่จะด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงดงันี ้ 

- กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาเช่าทระย์สินได้ ทัง้นี ้หากต่อมาผู้ เช่าได้ท าการช าระค่าเช่าที่

ค้างช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่ละงวดแล้ว ก่อนที่กองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญา  

ให้ถือว่ากองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเลิกสัญญาส าหรับการผิดนัดการช าระค่าเช่าในแต่ละงวด

นัน้ๆ 

- กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินมัดจ า (ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน) ในจ านวนเท่ากับ 

ค่าเช่าที่ค้างช าระดังกล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าได้ ทัง้นี ้ผู้ เช่า  

มีหน้าที่ที่จะน าเงินมาเพิ่มเติม เพื่อให้มูลค่าเงินมัดจ าครบจ านวนตามที่ได้ระบุไว้ใน

สญัญาเช่าทรัพย์สินดงัเดิมภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

ในกรณีที่ผู้ เช่าไม่น าเงินมาเพิ่มเติมเพื่อให้มูลค่าเงินมัดจ าครบจ านวนดังเดิมภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสญัญาฉบับนี ้

ทนัที 

อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าผิดนัดการช าระค่าเช่าตัง้แต่ 2 ครัง้ขึน้ไป (ทัง้นี ้ไม่ว่า

กองทรัสต์จะใช้สิทธิในการหักเงินมัดจ าเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าที่ค้างช าระหรือไม่)  

ให้กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้ทนัที 
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ทัง้นี ้โปรดพิจารณาเนือ้หารายละเอียดของสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ในส่วนที่ 2 

ข้อ 2.5.2. สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรัพย์สิน ในแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี

ฉบบันี ้

2.6. การกู้ยืมเงนิและข้อมูลเกี่ยวกบัการกู้ยืมเงนิ 

 วิธีการกู้ยืมเงนิ 

กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัไม่ว่าจะมกีารให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้อง

ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์การกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผกูพนัตามที่กฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนด หรือตามที่ระบไุว้

ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ทัง้นี  ้กองทรัสต์จะด าเนินการกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพื่อ

วตัถปุระสงค์ดงัต่อไปนี ้

1) เพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ สงัหาริมทรัพย์ อปุกรณ์ หรือสิทธิการเช่าซึง่เป็นทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม 

2) เพื่อน ามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

3) เพื่อน ามาใช้เพื่อการดแูล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่อสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมน าไปจัดหา

ผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

4) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิ  

การเช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความ

ต้องการของลกูค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

5) เพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

6) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อ

ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

ทัง้นี ้การกู้ยืมเงินจะกระท าโดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั และในกรณีที่เป็นการ

กู้ยืมเงินเพ่ือปรับปรุงทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการเช่าตามวตัถุประสงค์ท่ีระบขุ้างต้นข้อท่ี 

3 หรือเพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วท่ีกองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการเช่า

ตามวตัถปุระสงค์ที่ระบขุ้างต้นข้อที่ 4 กองทรัสต์จะต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่า 

ในส่วนของอตัราส่วนการกู้ยืมเงนิของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจ ากดัในการกู้ยืมเงินได้ไมเ่กินอตัราส่วนร้อยละ 

35 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรัสต์มีอนัดบัความนา่เชื่อถืออยูใ่นอนัดบัท่ีสามารถ

ลงทนุได้ (Investment Grade) มลูค่าการกู้ยืมจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ 
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 สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ 

ส าหรับทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก กองทรัสต์จะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ่ งจากการ

กู้ยืมเงิน โดยทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์จะเข้าท าสัญญาเงินกู้กับธนาคารพาณิชย์ และ/หรือสถาบัน

การเงิน และ/หรือบริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้

สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ (รวมเรียก “ผู้ ให้กู้ ”) ในเบือ้งต้น ผู้ ให้กู้ ได้เสนอวงเงินสินเชื่อระยะยาว ในวงเงินรวม

ทัง้หมดจ านวนไม่เกิน 1,350 ล้านบาท โดยข้อก าหนดและเงื่อนไขของการกู้ ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตาม 

ที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้  สญัญาหลกัประกัน และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวข้อง ระหว่างทรัสตีในฐานะทรัสตี

ของกองทรัสต์กบัผู้ให้กู้  หรือระหว่างคู่สญัญาที่เก่ียวข้อง โดยมีเงื่อนไขที่ส าคญัเบือ้งต้น ดงัต่อไปนี  ้   

ผู้ให้กู้ ธนาคารออมสิน 

ผู้กู้ ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงใน

การซือ้คืน 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้ทัง้หมดจ านวนรวมไมเ่กินร้อยละ 35 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมเพื่อใช้ส าหรับการ

ลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่จะเข้าลงทนุครัง้แรก 

อัตราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับ
การจัดหาเงนิกู้ยืม 

อตัราดอกเบีย้อ้างองิ MLR (Minimum Loan Rate) ต่อปี หรือ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่

คู่สญัญาตกลงกนัทัง้นี ้อาจมคี่าธรรมเนียมอื่น ๆ เก่ียวกบัการจดัหาเงินกู้ยืมตามที่

กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะก าหนดในสญัญาเงินกู้ต่อไป 

อายุสัญญาเงนิกู้ 5 ปี นบัจากวนัท่ีเบิกเงินกู้ ก้อนแรก 

การช าระเงนิต้น ช าระเงินต้นเมื่อครบก าหนดสญัญา 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม • จ านองโฉนดที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 

แอนด์ ทาวเวอร์ส และ/หรือ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกจิ (ถ้าม)ี 

เงื่อนไขที่ส าคัญ • กรณีกองทรัสต์ไม่มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ ผู้กู้ ต้องด ารงอตัราส่วนการกู้ยมืเงินต่อ

มลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 35  

• กรณีกองทรัสต์มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยูใ่นเกณฑ์ที่สามารถลงทนุได้ 

(Investment Grade) ผู้กู้ ต้องด ารงอตัราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมลูคา่ทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 60  
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ข้อก าหนดและเงื่อนไข
อื่น 

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบขุ้างต้น ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เก่ียวกบัการให้สินเชื่อนี ้

ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู้  สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินอื่น ๆ 

ที่คู่สญัญาตกลงกนัภายใต้หลกัเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก าหนด 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสีย่งทีเ่กิดข้ึนจากการกู้ยืมเงิน ซ่ึงผูล้งทนุสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดจ้าก 

ส่วนที ่2 ข้อ 4 “ปัจจยัความเสีย่งทีอ่าจจะเกิดข้ึนซ่ึงเป็นผลจากการทีก่องทรัสต์กู้ยืมเงิน” 

 ประโยชน์ของการกู้ยืมเงนิ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินเพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์  

เข้าลงทุนครัง้แรกนัน้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จาก

ต้นทุนทางการเงินของกองทรัสต์ที่ต ่าลงเมื่อเทียบกับการลงทุนในทรัพย์สินโดยใช้เงินที่ได้รับจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์แก่นกัลงทุนเพียงอย่างเดียว โดยอตัราดอกเบีย้ที่กองทรัสต์ต้องช าระในการกู้ยืมเงินในครัง้นีอ้ยู่ใน

เกณฑ์ที่ใกล้เคียงกับอตัราการกู้ยืมเงินของลกูค้าชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอให้กับลกูค้า

ของตนที่ประกอบธุรกิจโรงแรม และอยู่ภายใต้เงื่อนไขที่ใกล้เคียงกัน นอกจากนัน้เมื่อมีการเข้าท าสญัญาเงินกู้

ฉบบัจริง ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เงื่อนไขในสญัญาเงินกู้ฉบบัจริง ไม่ด้อยกว่าที่ระบุไว้ในแบบแสดง

รายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์ได้รับข้อเสนอในการกู้ยืมเงินจาก

ธนาคารพาณิชย์ที่มีข้อก าหนดและเงื่อนไขดีกว่าในปัจจุบนั เช่น อตัราดอกเบีย้ต ่ากว่า ระยะเวลาช าระช าระคืน

เงินกู้นานกว่า หรือไม่มีหลักประกันการกู้ยืม เป็นต้น ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธ์ิในการใช้เงินกู้ยืมจาก

ข้อเสนอดงักล่าว โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบถึงการเปล่ียนแปลงก่อนการใช้วงเงิน

ดงักล่าว 

จ านวนเงินท่ีกองทรัสต์จะกู้ยืม ตลอดจนเงื่อนไขต่าง ๆ ที่เก่ียวกบัการกู้ เงินและหลกัประกัน อาจจะแตกต่างจาก

ที่เปิดเผยข้างต้นขึน้อยู่กับปัจจัยต่าง ๆ เช่น สภาวะดอกเบีย้ในตลาด มูลค่าเงิ นทุนที่กองทรัสต์ระดมทุนได้ 

หลกัเกณฑ์ที่ผู้ให้กู้ก าหนด และมลูค่าการลงทนุสดุท้ายที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้า

ลงทนุครัง้แรก 

 การส ารองเงนิเพื่อช าระคนืเงนิกู้ยืม 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุง

แล้วของรอบปีบญัชี โดยก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชีค านวณจากก าไรสทุธิของรอบปีบญัชีหกัด้วย

ก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ และส ารองเงินเพื่อช าระคนืเงินกู้  (เงนิต้นและดอกเบีย้) ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) ตามความเหมาะสมโดย

พิจารณาจากจ านวนเงินกู้ยืม ระยะเวลาการช าระหนี ้ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วย 
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สถานะเงินสดของกองทรัสต์ในการก าหนดวงเงินกันส ารอง และค านึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็น

ส าคญั 

 ความสัมพนัธ์ และเหตุผลความจ าเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวข้อง และความเหน็เกี่ยวกบัเงื่อนไขตาม

สัญญากู้ยืมเงนิ 

ความสมัพนัธ์ระหวา่งทรัสตกีบัผู้ให้กู้  

ผู้ให้กู้ เป็นผู้ ถือหุ้นของทรัสตีโดยถือหุ้นร้อยละ 24.94 (ข้อมลู ณ วนัท่ี 7 มีนาคม 2565) ของทนุจดทะเบียนที่ออก

และช าระแล้วของทรัสตี ซึ่งการเข้าท าธุรกรรมการกู้ยืมจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี อาจก่อให้เกิดความ

ขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตี 

เหตผุลความจ าเป็นของการกู้ยมืจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรัสตี 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินจากบุคคลที่ เก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้มีการก าหนดเงื่อนไขใน

สญัญาเงินกู้ที่เป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกติ เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ มีความสมเหตุสมผล และไม่ท าให้

กองทรัสต์เสียประโยชน์ เนื่องจากมีการก าหนดเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ที่เป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกติและ

เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ ในการเข้าท าธุรกรรมทรัสตีไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเข้าท าธุรกรรมนัน้ โดยการ

ด าเนินธุรกรรมดงักล่าวจะค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั 

ความเห็นเก่ียวกบัเงื่อนไขตามสญัญาการกู้ยืมเงิน 

ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่าธุรกรรมการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์เป็นธุรกรรมที่มีลกัษณะเฉพาะที่ให้แก่

กองทรัสต์ ซึ่งมีข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาเงินกู้ที่สอดคล้องกับลักษณะเฉพาะของกองทรัสต์ ทัง้นี ้

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้พิจารณาข้อเสนอการกู้ยืมเงินจากธนาคารออมสิน ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้มีการพิจารณาหลายปัจจยัร่วมกัน เช่น อตัราดอกเบีย้เงินกู้ยืม ระยะเวลาผ่อนช าระ 

การช าระเงินต้น ข้อปฏิบตัิทางการเงิน และเงื่อนไขอื่น ๆ ซึง่ในการพิจารณาจะค านึงถึงประโยชน์ ทัง้ในระยะสัน้

และระยะยาวของกองทรัสต์ โดยที่อัตราดอกเบีย้เป็นเพียงหนึ่งในปัจจัยในการพิจารณาเท่านัน้ ซึ่งทรัสตีไม่

สามารถเข้ามาแทรกแซงและมีอิทธิพลในการพิจารณาอนมุตัิและการก าหนดเงื่อนไขสญัญาเงินกู้ของผู้ให้กู้ได้  

ดงันัน้ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าธุรกรรมที่กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรัสตีไม่ได้

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือท าให้กองทรัสต์เสียประโยชน์จากการเข้าท าธุรกรรม เนื่องจาก

เป็นไปตามเงื่อนไขทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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 สถานะของการกู้ยืมเงนิรอบปีบญัชี  สิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564  

 

 

 

 

3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

3.1. ภาพรวมของธุรกิจในประเทศไทย 

ในปี 2564 ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สคช.) รายงานว่า เศรษฐกิจไทยขยายตวั

เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.6 เทียบกับการลดลงร้อยละ 6.2 ในปี 2563 โดยมลูค่าการส่งออกสินค้า การอุปโภค บริโภคภาคเอกชน 

และการลงทุนรวมเพิ่มขึน้ร้อยละ 18.8 ร้อยละ 0.3 และร้อยละ 3.4 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยู่ที่ร้อยละ 1.2 

และดลุบญัชีเดินสะพดัขาดดลุร้อยละ 2.2 ของ GDP  

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2565 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 3.5 – 4.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนที่ส าคัญ 

ประกอบด้วย (1) การปรับตวัดีขึน้ของอุปสงค์ภายในประเทศ (2) การฟืน้ตวัของภาคการท่องเที่ยว (3) การขยายตวัอย่าง

ต่อเนื่องของการส่งออกสินค้า และ (4) แรงขับเคล่ือนจากการลงทุนภาครัฐ ทัง้นี ้คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูป

ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาจะขยายตัวร้อยละ 4.9 การอุปโภค บริโภค และการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 4.5 และ    

ร้อยละ 3.8 ตามล าดับ ส่วนการลงทุนภาครัฐคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.6 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียคาดว่าอยู่ในช่วง   

ร้อยละ 1.5 – 2.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัคาดว่าจะเกินดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP 

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยงัมีข้อจ ากดัและความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการฟืน้ตวัของเศรษฐกิจในปี 2565 ได้แก่ 

(1) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด-19 (2) แรงกดดันด้านเงินเฟ้อที่สูงขึน้ตามการ

เพิ่มขึน้ของราคาพลงังานและราคาสินค้าโภคภณัฑ์ในตลาดโลก ซึ่งอาจเป็นข้อจ ากดัต่อการฟืน้ตวัของอุปสงค์ในประเทศ 

(3) เงื่อนไขด้านฐานะการเงินของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจจากการเพิ่มขึน้ของภาระหนีสิ้น (4) แรงขบัเคล่ือนจากการ

ขยายตัวของภาคการส่งออกและการผลิตภาคอุตสาหกรรมยงัมีความเส่ียง และ (5) ความเส่ียงจากความผันผวนของ

เศรษฐกิจและการเงินโลก 

 

 

จ านวนเงนิกู้ (บาท) 1,350,000,000 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม (บาท) 4,893,122,737.83 

อัตราส่วนหนีส้นิเงนิกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สนิรวม (ร้อยละ) 27.59 
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แผนภาพ 3.1 อตัราการเติบโตของ GDP (2551-2565F)  

 
ทีม่า: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวไทย 

ในปี 2564 มีจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทยจ านวน 0.43 ล้านคน ลดลง

ร้อยละ 93.62 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2563 เนื่องจากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัสโควิด-19 โดยการแพร่ระบาดขยายตวั

เป็นวงกว้างไปยังเกือบทุกภูมิภาคของโลก ท าให้อุตสาหกรรมท่องเที่ยวได้ รับผลกระทบเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ดี

คาดการณ์ว่าในปี 2565 จะมีจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้ามา 5.5 ล้านคน จากการประเมินสถานการณ์

อตุสาหกรรมท่องเที่ยวของไทยของส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

แผนภาพ 3.2 จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติ (2557-2565F)                       

 
หมายเหต:ุ P หมายถึง ข้อมูลเบื้องต้น ณ กุมภาพนัธ์ 2565 

ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา 
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ส าหรับด้านรายได้จากการนักท่องเที่ยวต่างชาติ ปี 2564 ประเทศไทยได้รับรายได้จากนักท่องเที่ยวต่างชาติ

ทัง้สิน้ 24,974.31 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 91.95 เมื่อเทียบกบัปี 2563 เนื่องจากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัสโควิด-19 โดย

การแพร่ระบาดขยายวงกว้างไปยังเกือบทุกภูมิภาคของโลก ท าให้อุตสาหกรรมท่องเที่ยวได้รับผลกระทบเป็นอย่างมาก 

อย่างไรก็ดี คาดการณ์ว่าปี 2565 จะมีรายได้จากนักท่องเที่ยวต่างชาติประมาณ 4.7 แสนล้านบาท จากการประเมิน

สถานการณ์อตุสาหกรรมท่องเที่ยวของไทยของส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

แผนภาพ 3.3 รายได้จากนักท่องเที่ยวต่างชาติ (2557-2565F)  

 
หมายเหต:ุ P หมายถึง ข้อมูลเบื้องต้น ณ มกราคม 2564 

ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา 
 

ส าหรับแนวโน้มการท่องเที่ยวของประเทศไทยในปี 2565 มีแนวโน้มดีขึน้ โดยปัจจยัสนบัสนุน มาตรการกระตุ้น

การท่องเที่ยวภายในประเทศ และมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจผ่านโครงการเราเที่ยวด้วยกัน  โครงการทวัร์เที่ยวไทย และ

โครงการคนละคร่ึงมีส่วนช่วยให้ภาคการท่องเที่ยวฟื้นตัวอย่างต่อเนื่อง ประกอบกับการกลับมาด าเนินมาตรการเปิด

ประเทศเพื่อรับนักท่องเที่ยวต่างชาติที่ได้รับวัคซีนแล้วโดยไม่ต้องมีการกักตัวผ่านมาตรการ Test & Go อย่างต่อเนื่อง

นบัตัง้แต่เดือนกุมภาพนัธ์ 2565 ขณะเดียวกนั ประเทศต่าง ๆ โดยเฉพาะประเทศที่เป็นต้นทางของนกัท่องเที่ยวยงัคงผ่อน

คลายการเดินทางระหว่างประเทศ อย่างต่อเนื่องและหลายประเทศในภูมิภาคเร่ิมเปิดให้มีการเดินทางระหว่างประเทศ

มากขึน้ 
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3.2. ภาพรวมของธุรกิจโรงแรมในจังหวดักรุงเทพมหานคร 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ ากัด (มกราคม 2565) รายงานว่า ในปี 2564 การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัส     

โควิด-19 ยงัส่งผลกระทบต่ออตุสาหกรรมโรงแรมมาอย่างต่อเนื่อง ท าให้นกัท่องเที่ยวในกรุงเทพฯ ลดลงไปเป็นจ านวนมาก

นบัตัง้แต่เดือนมีนาคม 2563 เป็นต้นมา ปริมาณนกัท่องเที่ยวต่างชาติขาเข้าทัง้หมดลดลงไป 91% จากปี 2563 คิดเป็น

ประมาณ 560,000 คน อย่างไรก็ตามตัวเลขนีป้รับเพิ่มสูงขึน้ในช่วงคร่ึงหลังของปี 2564 เนื่องจากการผ่อนคลาย

มาตราการข้อจ ากดัในการเดินทางภายใต้โครงการ ‘Test & Go’ ในช่วงสองเดือนสดุท้ายของปี 2564 

ในตอนต้นของช่วงคร่ึงหลังปี 2564 รัฐบาลไทยได้เปิดตัวโครงการน าร่อง ‘Phuket Sandbox’ ซึ่งเป็นความ

พยายามครัง้แรกในการผ่อนคลายข้อจ ากัดด้านการเดินทางและฟืน้ฟูอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว อย่างไรก็ตาม ประเทศ

ไทยก็ยงัมียอดผู้ติดเชือ้เป็นจ านวนสงูสดุหลงัจากนัน้ โดยในเดือนสิงหาคม  2564 มีผู้ติดเชือ้มากกว่า 20,000 รายต่อวนั 

ท าให้ต้องเล่ือนการเปิดประเทศออกไปอีกครัง้ อีกทัง้ยังส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของนักท่องเที่ยว ต่อมาเดือน

พฤศจิกายน 2564 ประเทศไทยได้เร่ิมโครงการ ‘Test & Go’ มีนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้ามา 346,763 คนภายใต้

โครงการนี ้ก่อนที่รัฐบาลจ าต้องระงบัโครงการลงชัว่คราวเมื่อวนัที่ 21 ธันวาคม 2564 ท่ามกลางความกังวลเก่ียวกับการ

แพร่กระจายของไวรัสสายพันธุ์โอไมครอน โดยในปี 2564 มีจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมาจากยุโรปคิดเป็น 

51% ตามมาด้วยเอเชียตะวนัออก 21% และฝ่ังอเมริกา 13% 

แผนภาพ 3.4 จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในกรุงเทพฯ  

 
ทีม่า: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ ากดั 
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อุปทานและอุปสงค์โรงแรมระดับลักชัวร่ี 

การแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด-19 ยังคงท าให้ตลาดโรงแรมได้รับผลกระทบอย่างรุนแรงต่อเนื่อง โดย

มาตราการด้านข้อจ ากัดการเดินทางต่างๆ ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงปี 2564 ท าให้ความต้องการที่พกัโรงแรมอยู่ในระดบัต ่าสดุ 

โดยอัตราการเข้าพักเฉล่ียของโรงแรมระดับ 5 ดาวในกรุงเทพฯ อยู่ที่ ร้อยละ 21 ต ่ากว่าในปี 2563 ร้อยละ 6 จ านวน

นักท่องเที่ยวทัง้ในและนอกประเทศยงัคงอยู่ในระดับต ่า เนื่องจากปัจจยัหลายอย่าง รวมไปถึงการแพร่ระบาดของไวรัส

หลายสายพนัธุ์ คลสัเตอร์โรคไวรัสโควิด-19 ที่เกิดขึน้ในหลายๆ แห่ง และการกระจายวคัซีนท่ีล่าช้า คนไทยเร่ิมฉีดวคัซีนกนั

ในปลายเดือนกมุภาพนัธ์ 2564 โดย ณ สิน้ปี 2564 มีประชากรทัง้หมดได้รับวคัซีนครบสองโดสคิดเป็นประมาณร้อยละ 64 

แผนภาพ 3.5 อตัราการเข้าพกัและราคาเฉลี่ยรายวันของโรงแรมระดับลักซัวร่ีในกรุงเทพฯ 

 
ทีม่า: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ ากดั 

อย่างไรก็ดี อัตราการเข้าพักโรงแรมปรับตัวดีขึน้ในช่วงคร่ึงปีหลัง 2564 คิดเป็นร้อยละ 22 โดยขับเคล่ือนด้วย
ปริมาณความต้องการจากภายในประเทศที่เพิ่มขึน้จากแคมเปญท่องเที่ยวภายใต้ชือ่ ‘เราเที่ยวด้วยกนั’ และการผ่อนคลาย
ข้อก าหนดการเข้าประเทศส าหรับนกัท่องเที่ยวต่างชาติภายใต้โครงการ ‘test & go ‘ ในเดือนพฤศจิกายน 2564 แต่ด้วย
ปริมาณความต้องการที่อ่อนแอและจ านวนห้องพักที่มีมากในกรุงเทพฯ ส่งผลให้อัตราเข้าพักเฉล่ียรายวัน (ADR) ของ
โรงแรมระดบัลกัซวัร่ีลดลงถึงร้อยละ 34 จากปี 2563 อยู่ที่ 2,949 บาท 
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แผนภาพ 3.6 จ านวนห้องพกัโรงแรมระดับลักซวัร่ีในกรุงเทพฯ 

 
 

ทีม่า: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ ากดั 

แนวโน้มของตลาดที่ไม่ค่อยดีนกั ท าให้ไม่มีการเปิดตวัของโรงแรมใหม่ในระดบัลกัชวัร่ีในปี 2564 โรงแรมต่างๆ ที่

วางแผนจะเปิดให้บริการในปี 2564 จึงเล่ือนออกไป โดยคาดว่าจะมีการเปิดตวัโรงแรมระดบัลกัซวัร่ีใหม่ๆ ประมาณ 3,000 

ห้อง ในปี 2565 หากเป็นไปตามแผนท่ีวางไว้ 

อย่างไรก็ตามก็มีโรงแรมระดบัอพัสเกลและมิดสเกลหลายแห่งที่เปิดตวัในปี 2564 ได้แก่ โรงแรมโกลว์สขุมุวิท71 

(108 ห้อง), โอ๊ควูด โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ (142 ห้อง) และโรงแรมไมตรี พระราม 9 (209 ห้อง), โรงแรมชามา 

เย็นอากาศ กรุงเทพฯ (136 ห้อง) , เดอะ ควอเตอร์ สีลม (160 ห้อง), เดอะ ควอเตอร์ เพลินจิต (160 ห้อง), โรงแรมฮอลิเดย์ 

อินน์ เอ็กซ์เพรส กรุงเทพฯ รัชดา (220 ห้อง), โรงแรมแจล ซิตี ้กรุงเทพฯ (324 ห้อง) และโรงแรมคอร์ทยาร์ด บาย แมริออท 

สวุรรณภูมิ แอร์พอร์ต (617 ห้อง) ขณะที่จ านวนรวมของห้องพกัโรงแรมระดบัลกัซวัร่ีไม่มีการเปล่ียนแปลง อยู่ที่ 20,555 

ห้อง ณ ปี 2563 ส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในเขตสขุมุวิทตอนต้น คิดเป็นร้อยละ 39 รองลงมาคือเขตลมุพินี ร้อยละ 24  เขตริมแม่น า้ 

ร้อยละ 17 และเขตสีลม/สาทร ร้อยละ 14 

แนวโน้มตลาด 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ ากดั (มกราคม 2565) รายงานว่า แผนการเปิดประเทศอีกครัง้ภายใต้โครงการ 

‘Test & Go’ ที่เร่ิมต้นขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2564 ได้รับการตอบรับเป็นอย่างดี จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติต่อเดือน
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เพิ่มขึน้เป็นหกหลกัก่อนหยุดโครงการ เนื่องจากปัจจยัด้านความเส่ียงของสายพนัธุ์โอไมครอนในช่วงปลายเดือนธันวาคม 

2564 

อย่างไรก็ดี การฟื้นตวัของธุรกิจภาคโรงแรมขึน้อยู่กับมาตราการข้อจ ากัดการเดินทางภายในประเทศและจาก

แหล่งต้นทางที่คาดเดาไม่ได้ ประชากรทัว่โลกมีอตัราการได้รับวคัซีนอยู่ในระดบัสงู แต่ดเูหมือนจะไม่เพียงพอต่อการยบัยัง้

การแพร่กระจายของไวรัสโควิด-19 ได้  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ ากัด ก่อนหน้านีค้าดว่า การท่องเที่ยวจะกลบัมา

ฟืน้ตวัในช่วงปลายปี 2564 แต่ทุกอย่างกลบัแย่ลง เร่ิมจากสายพนัธุ์เดลต้า และตามมาด้วยสายพนัธุ์โอไมครอนที่มีอตัรา

การแพร่กระจายสงู ในช่วงต้นของปี 2565 หลายประเทศได้ประกาศมาตราการด้านข้อจ ากดัการเดินทางอีกครัง้และเล่ือน

แผนการเปิดประเทศออกไป ทัง้นีส้ายพนัธุ์โอไมครอนจะแสดงอาการในระดบัเล็กน้อย-ปานกลางเท่านัน้ ซึ่งอาจน าไปสู่

การผ่อนคลายมาตรการท่ีเข้มงวดลง 

ทัง้นี ้ภายใต้โครงการ ‘Test & Go’ ในประเทศไทย จ านวนนกัท่องเที่ยวระหว่างประเทศในปี 2565 มีแนวโน้มจะ

ขยายตวัและแซงหน้าจ านวนนกัท่องเที่ยวในปี 2564 เร่ิมต้นการฟืน้ตวัของภาคการท่องเที่ยว โดยมีจ านวนนกัท่องเที่ยว

ต่างชาติเพิ่มขึน้ทีละน้อยๆ ส่วนใหญ่มาจากยุโรป อเมริกาเหนือ และตะวนัออกกลาง อย่างไรก็ตาม ก็ยงัคงไม่ใช่ตวัเลขที่

สูงมากนัก เนื่องจากยงัคงขาดกลุ่มนักท่องเที่ยวจากประเทศจีน ซึ่งเป็นตลาดท่องเที่ยวหลัก รัฐบาลจีนยงัคงมีนโยบาย

ปลอดโควิด (zero-Covid policy) ที่ไม่สนบัสนุนให้นกัท่องเที่ยวจีนเดินทางนอกประเทศ ดงันัน้ธนาคารแห่งประเทศไทย

คาดการณ์ว่าจะมีนกัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาในประเทศไทยเป็นจ านวน 5.6 ล้านคน ในปี 2565 

แม้ว่าการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 จะยงัไม่สามารถควบคมุได้ และอาจจะมีสายพนัธุ์ใหม่ๆ เกิดขึน้ตามหลงั

โอไมครอน แต่ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ ากัด ประเมินแบบมองโลกในแง่ดีมากขึน้ได้ในปี 2565 เนื่องจากอตัรา

การได้รับวัคซีนที่สูงและประสบการณ์ของรัฐบาลในการจดัการกับสถานการณ์ เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเร่ิมต้นของการ

ระบาดในช่วงต้นปี 2563 การผ่อนคลายมาตราการจ ากดัการเดินทางและกฎการเดินทางที่สะดวกและง่ายขึน้จะเป็นปัจจยั

ส าคญัในการเรียกความเชื่อมัน่ของนกัท่องเที่ยวกลบัมาและจะเป็นตวัขบัเคล่ือนการฟืน้ตวัของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว

ในปี 2565 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

เนื่องจากการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืนเป็นทรัสต์ที่ไม่มีการ

ก าหนดอายุ แต่ทรัสต์อาจเลิกกองในระหว่างปีที่ 3-5 หากรอยัล ออคิด ซือ้ทรัพย์สินคืน ดังนัน้ ผลตอบแทนจึงอาจแตกต่าง

จากทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทัว่ไป โดยจะมีทัง้รายได้จากค่าเช่าและก าไรจากส่วนต่างของราคาซือ้ขายทรัพย์สินท่ี

อาจเกิดในระหว่างปีที่ 3-5 หากรอยลั ออคิดมีการซือ้คืนทรัพย์สินตามข้อตกลง ผู้ลงทุนจึงไม่ควรคาดหวงัที่จะได้รับผลตอบแทน

ในระยะสัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์กบัมลูค่าของหน่วยทรัสต์ในอนาคตอาจลดต ่าลงหรือสงูขึน้ ผู้ลงทุนอาจ

ไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดังนัน้ ผู้ที่ประสงค์จะซือ้หน่วยทรัสต์จึงควรศึกษาข้อมูลเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์ ก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

4.1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพย์สินและการด าเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศ 

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส อาจได้รับความ

เส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศ นอกจากนี ้อุตสาหกรรม

ท่องเที่ยวอาจได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่นๆ เช่น การผนัผวนของค่าเงินบาท การ

ก่อวินาศกรรม การเมือง สงคราม จลาจล การประท้วง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสร้างประชากร 

การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ การแพร่ระบาดของโรคระบาด เป็นต้น โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 กระทบต่อระบบเศรษฐกิจทั่วโลก เนื่องจากนานาประเทศต่าง

ประกาศล็อกดาวน์ประเทศเพื่อควบคุมการระบาดของโรครวมถึงประเทศไทย อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวใน

ประเทศไทยรวมถึงอุตสาหกรรมโรงแรมได้รับผลกระทบโดยตรงจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 เนื่องจาก 

ที่ผ่านมาประเทศไทยพึ่งพิงตลาดท่องเที่ยวจากต่างประเทศในระดับสูง ซึ่งการฟื้นตัวของเศรษฐกิจและ

อตุสาหกรรมการท่องเที่ยวจะขึน้อยู่กบัการได้รับวคัซีนและความพร้อมของแต่ละประเทศ 

อย่างไรก็ตาม ลกูค้าของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ประกอบด้วย

ลกูค้าชาวไทยและต่างประเทศ ในสถานการณ์ก่อนการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ทัง้นี ้หากสถานการณ์การ

แพร่ระบาดของโรคโควิด-19 บรรเทาลง และอุตสาหกรรมท่องเที่ยวกลบัมาเป็นปกติจะลดความเส่ียงจากความ

ผันผวนทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศหรือต่างประเทศอย่างใดอย่างหนึ่งได้ อีกทัง้ 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ยงัมีการร่วมมือกับภาครัฐและพนัธมิตรต่างๆ 

ในการดงึกลุ่มลกูค้าจากต่างประเทศให้เข้ามาจดัประชมุและเข้ามาพกัที่โรงแรม รวมถึงการประชาสมัพนัธ์อย่าง

ต่อเนื่องกับลูกค้าในประเทศไทยที่เป็นกลุ่มลูกค้าที่ส าคญั โดยใช้จุดเด่นของห้องประชุมขนาดใหญ่ วิวไอคอน
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สยาม ริมแม่น า้เจ้าพระยาจะเป็นล าดับต้นของสถานที่ที่จะถูกเลือกให้เป็นที่รับรองของการจัดงานของกลุ่ม 

MICE ตลาดประชมุ การท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวลั การจดัการประชมุ และการจดันิทรรศการ จึงอาจส่งผลให้เป็น

การลดความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศหรือต่างประเทศอยา่งใด

อย่างหน่ึงได้ 

 ความเสี่ยงจากการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมที่สูงขึน้ 

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส อาจได้รับ

ผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ การเพิ่มขึน้ของจ านวนผู้ประกอบการในตลาดที่จะ

ส่งผลให้อปุทานของตลาดเพิ่มขึน้ ซึ่งจะท าให้มีการแข่งขนัเพิ่มสงูขึน้ โดยปัจจบุนัมีผู้ประกอบการโรงแรมซึง่เป็น

คู่แข่งทางตรงที่อยู่ในเขตพืน้ที่ใกล้เคียงและอยู่ในระดับการบริการเดียวกันจ านวน 4 ราย ได้แก่ โรงแรมแชง 

กรี-ลา, โรงแรมอนันตรา ริเวอร์ไซด์, โรงแรม มิลเลนเนียม ฮิลตัน และ โรงแรมฮอลิเดย์ อินน์  อย่างไรก็ตาม 

โรงแรมมีส่ิงอ านวยความสะดวกที่เป็นลกัษณะเด่น ได้แก่ สถานที่พกัติดริมแม่น า้ซึ่งอยู่ตรงข้ามกับ ศูนย์การค้า 

ไอคอนสยาม การเดินทางที่สะดวกสบาย รวมถึงห้องประชุมขนาดใหญ่และสามารถปรับเปล่ียนขนาดได้เพื่อ

ความต้องการของลกูค้า ซึง่เป็นจดุเด่นที่ท าให้โรงแรมสามารถรักษาความสามารถในการแข่งขนัได้ 

 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อบุตัิภัย และการก่อวนิาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้  

ไม่บ่อยครัง้นกั แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สิน

ของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ 

อุบตัิภยั และเหตุสดุวิสยัอื่นๆ ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อก าหนด

ของกฎหมายที่เก่ียวข้องอยู่ตลอดเวลา  

ทัง้นี ้ผู้ เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบช าระเบีย้ประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือ

เก่ียวเนื่องจากการจดัให้มีการประกันภยัตามที่ก าหนดในสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากกองทรัสต์ได้ท าการช าระค่าเบีย้

ประกนัแทนผู้ เช่าไปก่อน ผู้ เช่าตกลงที่จะช าระคืนคา่เบีย้ประกนัให้แก่กองทรัสต์ภายใน 30 วนั เมื่อผู้ เช่าได้รับแจ้ง

เป็นลายลกัษณ์อกัษร  
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 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภัยทรัพย์สนิ 

แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่

ระบุในกรมธรรม์ประกนัภยัที่เก่ียวข้องได้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความ

เสียหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้กองทรัสต์เป็นผู้ รับผลประโยชน์หรือผู้ รับผลประโยชน์

ร่วมภายใต้การประกนัภยัในกรมธรรม์ต่างๆ  

ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าวงเงินประกนัภยัขัน้ต ่ามีความเพียงพอและเหมาะสมเนื่องจากวงเงิน

ประกันภัยขัน้ต ่าภายใต้กรมธรรม์ประกันความเส่ียงภัยทรัพย์สินครอบคลุมมูลค่าตามราคาประเมินตามวิธี

ต้นทุนทดแทนใหม่ของทรัพย์สิน (Full replacement cost) ก่อนหักค่าเส่ือมราคา และเพียงพอต่อการทดแทน

มลูค่าของทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินดงักล่าวช ารุดเสียหาย และวงเงินประกันภยัภายใต้กรมธรรม์ประกันภัย

ธุรกิจหยดุชะงกัมีจ านวนเอาประกนัท่ีเพียงพอและเหมาะสม และครอบคลมุประมาณการรายได้ของทรัพย์สินใน

การด าเนินธุรกิจและค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาเช่า 

 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัใบอนุญาตประกอบกิจการ 

ปัจจบุนัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของผู้ เช่า (เลขที่ 50/2564) มีผลบงัคบัใช้ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 

2568  ตามกฎหมายแล้วใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมจะต้องมีการต่ออายเุมื่อใบอนญุาตหมดอายลุง หาก

ใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมของผู้ เช่าถกูยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุหรือผู้ เช่าไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

ได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมอาจจะท าให้มีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เช่า กล่าวคือ จะท าให้ผู้ เช่าไม่

สามารถด าเนินกิจการโรงแรมต่อไปได้ อาจท าให้ผู้ เช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ และอาจเป็นผลให้

ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ได้ และหาก  

ผู้ เช่าไม่สามารถแก้ไขให้ได้รับการต่อใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมตอ่ไปได้ กองทรัสต์มีสิทธิที่จะเลิกสญัญา

และเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสญัญาจนกว่ากองทรัสต์จะสามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้ 

โดยภายหลังหาก รอยัล ออคิด เลิกสัญญาเช่าและไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนตามเงื่อนไข ท าให้กองทรัสต์และ/หรือ

บคุคลที่กองทรัสต์ก าหนดต้องเข้าด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

และทางรอยลั ออคิดต้องด าเนินการโอนใบอนุญาตโรงแรมมาให้กองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด 

เพื่อให้สามารถด าเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ได้อย่างต่อเนื่อง  
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นอกจากนีก้ฎเกณฑ์ หรือ ข้อบังคับต่างๆ และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจ้าหน้าที่ของ

หน่วยงานที่เก่ียวข้องกับการขอต่อใบอนุญาตอาจจะมีการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคตซึ่งอาจจะท าให้การขอต่อ

ใบอนญุาตล่าช้า หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได้ 

 การปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ อาจมีค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เก่ียวข้องกบัการปฏิบตัิตามกฎหมายส่ิงแวดล้อมที่เก่ียวข้องกบัการ

ประกอบธุรกิจของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการ

เปล่ียนแปลงกฎหมายส่ิงแวดล้อมที่เก่ียวข้องในอนาคตกองทรัสต์ อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตาม

กฎหมายเพิ่มเติม ทัง้นี ้ณ ปัจจุบัน โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ไม่มีข้อ

พิพาทใดๆ ท่ีเก่ียวข้องกบักฎหมายสิ่งแวดล้อม 

 การปฏิบตัิตามค าสั่งของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องกบัสิ่งปลกูสร้าง 

ทรัพย์สินบางส่วนที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น สะพานและท่าเทียบเรือของโรงแรม มีการขึน้ทะเบียนส่ิง

ล่วงล า้ล าน า้ ซึ่งหากมีการใช้ไม่ตรงตามวตัถุประสงค์ หรือไม่ได้แก้ไขตามที่หน่วยงานราชการมีค าสั่ง (หากมี) 

อาจมีความเส่ียงที่ทรัพย์สินเหล่านีอ้าจถูกเพิกถอนการขึน้ทะเบียนหรือเพิกถอนใบอนุญาต ส่งผลให้ต้องมีการ

ด าเนินการรือ้ถอนส่ิงล่วงล าน า้ดังกล่าวได้ โดยหากไม่ได้มีการรือ้ถอนตามค าสั่ง กองทรัสต์ในฐานะเจ้าของ

ทรัพย์สินอาจมีโทษทางอาญา และในกรณีที่มีการรือ้ถอนตามค าสัง่ กองทรัสต์จะมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ

ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการปฏิบตัิตามค าสัง่ของหน่วยงานราชการ 

อย่างไรก็ดี ปัจจุบนัไม่ปรากฏว่ามีค าสัง่ให้แก้ไขหรือรือ้ถอนจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องและยงัมี

การช าระค่าธรรมเนียมที่เก่ียวข้องทุกปี เช่น ค่าตอบแทนการปลกูสร้างส่ิงล่วงล า้แม่น า้รายปี เป็นต้น ทัง้นีห้าก

กองทรัสต์พบว่าการด าเนินการใดๆ ของรอยัล ออคิด ในระหว่างการเช่าอาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือค าสั่งจาก

หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง กองทรัสต์มีสิทธิแจ้งให้รอยัล ออคิด ระงับการด าเนินการหรือแก้ไขการฝ่าฝืน

กฎหมายหรือค าสัง่ดงักล่าวซึ่งรอยลัออคิดจะต้องด าเนินการตามที่กองทรัสต์แจ้งโดยไม่ชกัช้า นอกจากนี ้รอยลั 

ออคิด ในฐานะผู้ขายทรัพย์สินดงักล่าวข้างต้นให้แก่กองทรัสต์จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ

ตามที่หน่วยงานราชการมีค าสัง่ ซึง่รวมถึง การ แก้ไข ปรับปรุง และ/หรือ รือ้ถอน ค่าธรรมเนียมการขอใบอนญุาต 

ตลอดจนบรรดาค่าปรับที่จะต้องจ่ายให้แก่หน่วยงานราชการ และ /หรือ ค่าเสียหายแก่บุคคลภายนอก (หากมี) 

และเป็นผู้ รับผิดชอบค่าตอบแทนรายปีที่จะต้องจ่ายให้แก่หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง 
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 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคนืที่ดนิ 

กองทรัสต์ อาจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยหน่วยงานของรัฐ 

ซึง่ท าให้กองทรัสต์ ไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทนุเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ 

นอกจากนี ้ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือ

ได้รับค่าชดเชยดังกล่าวมากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้

ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์

ตอบแทนและเงินลดทนุ  

ในส่วนของข้อมูลเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจุบันที่สามารถตรวจสอบได้ในเบือ้งต้นพบว่าที่ตัง้ของทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถ

ประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ที่  

ของรัฐบาลในเวลานัน้ 

 ความเสี่ยงในเร่ืองการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ 

ในระหว่างการด าเนินการของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส หาก

ต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบต่อการน าทรัพย์สินออกหาผลประโยชน์  

แต่อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารโรงแรม และผู้ เช่าจะมีการวางแผนและก าหนดเขตพืน้ที่ในการปรับปรุงซ่ อมแซมให้

เหมาะสมเพื่อให้มีผลกระทบต่อการด าเนินการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

น้อยที่สดุ ทัง้นี ้ผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทัง้หมดในการปรับปรุงซ่อมแซม 

 ความเสี่ยงที่เกดิขึน้เมื่อต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มากกว่าที่โรงแรม

ได้ส ารองไว้ 

สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ 

ทาวเวอร์ส ก าหนดให้ รอยัล ออคิด ในฐานะผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 

(Maintenance) เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งานตามวตัถุประสงค์  หากค่าใช้จ่าย

ดงักล่าวมากกว่าที่ผู้ เช่าได้ส ารองไว้ อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและสภาพคล่องของโครงการ

โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สซึ่งอาจจะส่งผลต่อการช าระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ตาม

สัญญาเช่าทรัพย์สินได้ แต่อย่างไรก็ดีรอยัล ออคิดจะต้องน าส่งงบประมาณประจ าปีรวมถึงประมาณการ

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมมาให้กองทรัสต์พิจารณาอนุมตัิ และที่ผ่านมาทรัพย์สินที่

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนได้รับการดูแล ปรับปรุง และบ ารุงรักษาเพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน ตาม
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ข้อก าหนดในสญัญาบริหารโรงแรมระหว่างรอยลั ออคิด และ Sheraton ซึง่มีมาตรฐานระดบัสากล โดยผู้จดัการ

กองทรัสต์และทรัสตีจะท าการตรวจสอบและสอบทานการดูแล ปรับปรุง บ ารุงรักษาและสภาพทรัพย์สินทุกปี 

ภายหลังจากกองทรัสต์เข้าลงทุน ทัง้นี ้ในส่วนของการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Major Renovation) ของโรงแรม 

โปรดดูรายละเอียดใน (ส่วนที่ 2 หัวข้อ 4.2.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลักษณ์ของ

โรงแรมในกรณีทีไ่ม่มีการซื้อทรัพย์สินคืนภายในวนัเวลาทีก่ าหนด) 

 ความเสี่ยงในกรณีที่มีการเปลี่ยนบริษทัผู้บริหารโรงแรม 

รอยลั ออคิด มีการว่าจ้าง Luxury Hotels International of Hong Kong Limited ซึง่เป็นบริษัทในเครือ

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

โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ใน Chain ชื่อว่า “Sheraton” สามารถดึงดูด

ลกูค้าให้มาเข้าใช้บริการได้อย่างต่อเนื่อง แม้ว่าในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครจะมีคู่แข่งที่ท าธุรกิจโรงแรมอยู่มากมาย 

หากในอนาคตมีการเปล่ียนบริษัทผู้ บริหารโรงแรมจาก Sheraton เป็นผู้ บริหารรายอื่น อาจส่งผลให้

ความสามารถในการสร้างรายได้และความสามารถในการแข่งขนัของโรงแรมลดลงได้ อีกทัง้การเปล่ียนบริษัท

ผู้บริหารโรงแรมอาจมีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในการเปล่ียนสญัญาบริหารโรงแรม ทัง้นี ้ในกรณีที่รอยลั ออคิด ยงัเป็นผู้

เช่าของกองทรัสต์ รอยลั ออคิดจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายดงักล่าวตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าที่ท ากบักองทรัสต์ 

แต่ในกรณีที่รอยลั ออคิดไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรือไม่ซือ้ทรัพย์สินคืน โดยกองทรัสต์ไม่สามารถขายทรัพย์สินให้

บุคคลอื่นได้และท าให้กองทรัสต์ต้องเปล่ียนแปลงผู้ เช่าในอนาคต ค่าใช้จ่ายดงักล่าวจะขึน้อยู่กบัเงื่อนไขที่ตกลง

กนัใหม่ ซึง่อาจท าให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในการเปล่ียนสญัญาบริหารโรงแรม 

4.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

 ความเสี่ยงที่ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่าและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ 

ความเส่ียงที่ผู้ เช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื่อครบอายสุญัญาเช่าระยะสัน้ 3 ปี ภายในระยะเวลาการเช่า 

การจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครัง้นีเ้ป็นลักษณะของการให้เช่าแก่ 

รอยลั ออคิด โดยการเข้าท าสญัญาให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ที่มีระยะเวลา 3 ปี โดยที่กองทรัสต์

ในฐานะผู้ ให้เช่าเป็นผู้มีสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่รอยลั ออคิดอย่าง

น้อย 3 เดือนล่วงหน้าก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 2 คราว คราวละ 1 ปี ทัง้นี ้

หากกองทรัสต์ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว รอยัลออคิดตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใต้

เงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาเช่า ซึ่งเป็นลักษณะของสัญญาเช่าระยะสัน้ (รายละเอียดตามส่วนที่ 2 หวัข้อ 
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2.5.2 “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรัพย์สินโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาว

เวอร์ส”) 

อย่างไรก็ตาม ส าหรับสัญญาเช่าระยะสัน้ลักษณะนีอ้าจมีความเส่ียงว่า แม้กองทรัสต์จะได้ใช้สิทธิ  

ต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่าแล้ว  แต่รอยัลออคิดในฐานะผู้ เช่าอาจปฏิเสธการต่อ

สญัญาเช่าดงักล่าวซึง่ถือเป็นการผิดสญัญาเช่า อนัเป็นเหตุให้กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาโดยรอยลัออคิดจะมี

หน้าที่ซือ้ทรัพย์สินคืนทนัที ซึ่งหากรอยลัออคิดไม่ซือ้ทรัพย์สินคืน กองทรัสต์มีสิทธิฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตามสญัญา 

และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่าได้ ทัง้นี ้แม้จะไม่มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน (Precedent Case) ส าหรับ

กรณีการบังคับตามค ามั่นจะเช่าดังเช่นกรณีค ามั่นจะให้เช่า แต่ค ามั่นจะเช่าน่าจะมีได้เช่นเดียวกับค ามั่นจะ  

ให้เช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท าสัญญาซึ่งไม่มีข้อก าหนดของกฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด  

ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชน์ใดๆ ก็ตาม แต่การปฏิบตัิผิดสญัญาของรอยลัออคิดดงักล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้รอยัลออคิด 

ต่ออายุสัญญาเช่าตามข้อก าหนดของสัญญา หรือ รอยัลออคิดอาจไม่ซือ้ทรัพย์สินคืน หรือรอยัลออคิดอาจไม่

ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่

กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึง

ระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและ

เยียวยาต่อความเสียหายต่างๆ อีกทัง้ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค า

พิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัคดีให้เป็นไปตามค าพิพากษาของ

ศาล เช่น กองทรัสต์อาจได้รับค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า  

ทัง้นี ้หากกองทรัสต์ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากรอยัลออคิดได้หรือ

เรียกได้ไม่เต็มจ านวน ผู้จดัการกองทรัสต์อาจต้องหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึง่อาจมีความล่าช้า

หรือหามาทดแทนไม่ได้ ท าให้กองทรัสต์สูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อ

กระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์อนัอาจท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเส่ียงที่จะ

ไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 
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 ความเสี่ยงที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้อสังหาริมทรัพย์คนืภายในวนัเวลาที่ก าหนด 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้ตามเกณฑ์การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพยที่มีข้อก าหนดเก่ียวกบัการขายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของเดิม คือ รอยลัออคิด ในราคา วนั

และเวลาซึ่งกองทรัสต์ก าหนด ทัง้นี ้กองทรัสต์คาดว่าทรัพย์สินที่ลงทุนจะสร้างผลตอบแทนให้กับกองทรัสต์ทัง้  

ในรูปแบบของค่าเช่าและผลก าไรจากการขายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี โดยมีข้อก าหนดในการขาย

ทรัพย์สินคืนให้แก่เจ้าของเดิม ดงันี ้  

สิน้สดุปีการเช่าที่ 3 รอยลัออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรัพย์สินคืนในราคา 4,703 ล้านบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 4 รอยลัออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรัพย์สินคืนในราคา 4,783 ล้านบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 5 รอยลัออคิด มีภาระผกูพนั (Obligation) ในการซือ้ทรัพย์สินคืนในราคา 4,873 ล้านบาท 

เมื่อรอยลั ออคิดซือ้ทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์แล้วไม่ว่าใช้สิทธิ (Option) สิน้สดุปีที่ 3 หรือ 4 หรือตาม

ภาระผูกพัน (Obligation) ณ สิน้สุดปีที่ 5 ซึ่งเป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาจะซือ้จะขายทรัพย์สิน และ/หรือ

สญัญาเช่าทรัพย์สิน โดยเมื่อกองทรัสต์จ าหน่ายทรัพย์สินคืนแล้ว กองทรัสต์จะช าระคืนเงินกู้ตามสัญญาเงินกู้

และคืนผลตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์รวมทัง้จะด าเนินการเลิกกองทรัสต์  ตามเงื่อนไขของประกาศ

ส านกังานฯ กองทรัสต์  

แต่ในกรณีที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนในวนัเวลาและราคาที่ตกลงกันไว้ หรือไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนใน

กรณีที่ผิดสัญญาเช่า จะท าให้กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลตอบแทนที่คาดการณ์ไว้

เนื่องจากกองทรัสต์จะมีภาระในการหาผู้ซือ้หรือผู้ เช่ารายใหม่ที่มีความสามารถในการประกอบธุรกิจโรงแรมและ

ได้มาตรฐานตามที่เครือ Sheraton ก าหนดไว้ และหน้าที่ตามสญัญาเงินกู้  (รายละเอียดเพิ่มเติม ส่วนที่ 2 หวัข้อ 

4.2.12 ”ความเส่ียงเก่ียวกับสัญญากู้ เงินในกรณีที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนภายในวันเวลาที่ก าหนด ”) 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนในเวลาที่ก าหนด ทรัพย์สินทัง้หมดจะเป็นของกองทรัสต์โดย

ไม่มีเงื่อนไขในการขายคืนให้กบัเจ้าของเดิมในราคาที่ก าหนดอีกต่อไป โดยกองทรัสต์อาจพิจารณาขายทรัพย์สิน

ให้กบับคุคลอื่น หรือหาผู้ เช่าที่เหมาะสมมาเช่าทรัพย์สิน โดยไม่ตดัสิทธิกองทรัสต์ในการฟ้องร้องเรียกค่าเสียหาย

จากการท่ีเจ้าของเดิมไม่ปฏิบตัิตามสญัญา 

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์เลือกขายทรัพย์สินให้แก่ผู้ซือ้รายใหม่ ผลกระทบของกองทรัสต์จะขึน้อยู่กับ

มูลค่าทรัพย์สิน ณ สิน้ปีการเช่าที่ 5 เทียบกับราคาซือ้คืนที่ 4,873 ล้านบาท โดยหากมูลค่าทรัพย์สิน ณ สิน้ปี 

การเช่าที่ 5 สงูกว่าราคาซือ้คืนจะท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลตอบแทนที่สงูกว่าที่คาดการณ์ไว้ แต่หากมูลค่า

ทรัพย์สินที่ขายได้ ณ สิน้ปีการเช่าที่ 5 ต ่ากว่าราคาซือ้คืน ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับผลตอบแทนต ่ากว่าที่
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คาดการณ์ไว้ หากกองทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิในการเรียกร้องให้เจ้าของเดิมชดใช้ความเสียหายจากการ  

ไม่ปฎิบตัิตามข้อตกลงในการซือ้คืน  

อย่างไรก็ตาม การที่กองทรัสต์ซือ้ทรัพย์สินมาในราคาที่ต ่ากว่าราคาประเมินมลูค่าทรัพย์สินวิธีคิดจาก

รายได้ในอัตราร้อยละ 13.76 ซึ่งผู้ประเมินได้ค านึงถึงผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 

แล้วในการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ท าให้ผู้จดัการกองทรัสต์เชื่อว่า มีความเป็นไปได้น้อยมากที่เจ้าของเดิมจะไม่

ซือ้ทรัพย์สินคืนตามสญัญา เมื่อพิจารณามลูค่าทรัพย์สินจากการประเมิน อย่างไรก็ดี หากไม่มีการซือ้ทรัพย์สิน

คืนจะถือว่ากองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ต ่ากว่ามลูค่าจากการประเมิน และหากกองทรัสต์พิจารณาจะขาย

ทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อว่าจะสามารถหาผู้ซือ้ได้ไม่ต ่ากว่าราคาต้นทุนที่ได้มา เนื่องจากกองทรัสต์ได้

ทรัพย์สินมาในราคาที่ต ่ากว่าราคาประเมิน 

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์เลือกที่จะไม่ขายทรัพย์สินให้แก่ผู้ซือ้รายใหม่ หรือในกรณีที่ไม่สามารถหาผู้ซือ้

รายใหม่ได้กองทรัสต์จะต้องหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลักรายใหม่มาทดแทนซึ่งอาจมีความล่าช้าหรือหามาทดแทน

ไม่ได้ ท าให้กองทรัสต์สูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและ  

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ อันอาจท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับ

ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้  

 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลักษณ์ของโรงแรมในกรณีที่ไม่มกีารซือ้ทรัพย์สินคนืภายใน

วันเวลาที่ก าหนด 

นอกเหนือจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สิน (Maintenance) แล้ว รอยลัออคิดยังมี

หน้าที่ในการปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Major Renovation) ของโรงแรมเพื่อให้โรงแรมอยู่ในสภาพสมบูรณ์ ทนัสมยั 

และสอดคล้องกบัความพึงพอใจของลกูค้าเพื่อดงึดดูให้ลกูค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื่องภายใต้สญัญาบริหาร

โรงแรมระหว่าง รอยลัออคิด และ Sheraton ด้วย อย่างไรก็ดี ในกรณีที่หน้าที่ในการปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Major 

Renovation) ไม่ได้ถูกก าหนดภายใน 5 ปีแรกของสญัญาบริหารโรงแรม กล่าวคือระหว่างปี 2564-2568 ซึ่งเป็น

ระยะเวลาของสัญญาเช่าทรัพย์สิน และในกรณีที่รอยัล ออคิดไม่มีการซือ้ทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ภายในปี

การเช่าที่ 5 กองทรัสต์จะได้รับกลบัมาซึ่งโรงแรมที่ยงัไม่ได้ปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Major Renovation) และภาระ

ในการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Major Renovation) ภายใต้สัญญาบริหารโรงแรมกับ Sheraton ซึ่งอาจจะเป็น

ค่าใช้จ่ายที่มีนยัส าคญั อีกทัง้การปรับปรุงภาพลกัษณ์อาจใช้เวลานาน ซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบต่อความน่า

ดึงดูดของโรงแรมต่อผู้ เข้าใช้บริการ อย่างไรก็ดีโรงแรมสามารถด าเนินกิจการโรงแรมอย่างต่อเนื่อง เนื่องจาก
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ได้รับการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งาน 

ตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัจ านวนที่จอดรถ 

ส าหรับที่จอดรถของโรงแรมซึ่งเป็นหนึ่งในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนัน้ กฎหมายควบคุมอาคาร

ก าหนดให้โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส มีที่จอดรถจ านวน 5361 คัน โดย

ปัจจบุนัรอยลัออคิด จดัให้มีที่จอดรถในอาคารโรงแรมจ านวน 140 คนั และรอยลั ออคิด ได้เช่าที่จอดรถเพิ่มเติม

จากริเวอร์ซิตี ้แบงค็อก ซึ่งเป็นอาคารข้างเคียงอีกจ านวน  416 คันเพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด โดย

สญัญาเช่าที่จอดรถดงักล่าวมีระยะเวลาการเช่า 2 ปี 11 เดือน เร่ิมตัง้แต่วนัที่ 1 มีนาคม 2564 เป็นต้นไป และมี

สิทธิในการต่อสญัญาไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี 11 เดือน ดงันัน้ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถด ารงจ านวนที่จอดรถ

เพียงพอตามที่กฎหมายก าหนด กองทรัสต์จึงได้ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินว่า หากรอยัลออคิดไม่ซือ้

ทรัพย์สินคืนภายในปีการเช่าที่ 5 รอยัลออคิดจะต้องด าเนินการโอนสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าที่จอดรถของ 

ริเวอร์ซิตี ้แบงค็อกให้แก่กองทรัสต์ โดยจะต้องมีระยะเวลาสญัญาคงเหลืออีก 2 ปี เพื่อให้กองทรัสต์มีเวลาในการ

เจรจาต่ออายสุญัญาเช่าที่จอดรถจาก  ริเวอร์ซิตี ้แบงค็อกต่อไป นอกจากนี ้ในกรณีที่รอยลั ออคิดไม่จ่ายค่าเช่า 

ที่จอดรถ หากริเวอร์ ซิตี  ้แบงค็อกยินยอม กองทรัสต์จะด าเนินการจ่ายค่าเช่าแทนรอยัล ออคิดก่อน โดย

กองทรัสต์สามารถหักเงินมัดจ าในจ านวนเท่ากับค่าเช่าที่จอดรถซึ่งได้ช าระแทนรอยัลออคิดไป อย่างไรก็ดี 

เนื่องจากค่าเช่าที่จอดรถมีมลูค่าไม่สงูจึงไม่น่าจะเกิดเหตกุารณ์ดงักล่าวหรือมีโอกาสเกิดน้อย 

 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัตติามสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ส าหรับสัญญาที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน ได้แก่ สัญญาซือ้ขายทรัพย์สินจากรอยลัออคิด ในฐานะเจ้าของทรัพย์สิน และสัญญาเช่า

ทรัพย์สินดงักล่าว และสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อ

ประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเพื่อผูกพนัให้คู่สญัญาปฏิบตัิตามข้อก าหนด

และเงื่อนไขในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สิน ในกรณีที่เกิดเหตุสดุวิสยัอนัไม่อาจป้องกนัได้ เช่น การบญัญัติ

กฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรัฐ ภัยพิบัติทางธรรมชาติ อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเล่ียงได้ สงคราม 

จลาจล การก่อการร้าย โรคระบาด หรือสาเหตใุด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกนัซึง่ผู้ เช่าไม่อาจควบคมุได้และเป็นเหตุ

ให้ผู้ เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ ผู้ เช่ามีสิทธิเล่ือนการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาที่ได้รับ

ผลกระทบเท่ากับระยะเวลาที่เกิดเหตุสุดวิสัย โดยส่งหนังสือแจ้งให้กองทรัสต์ทราบถึงเ หตุสุดวิสัยดังกล่าว
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ในทนัที ทัง้นี ้หากระยะเวลาดงักล่าวเกินกว่า 45 วนั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะเจรจาร่วมกันโดยสจุริต และจะใช้

ความพยายามอย่างดีที่สดุในการบรรลขุ้อตกลงที่เป็นประโยชน์อย่างที่สดุส าหรับคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย  

อย่างไรก็ดี  เหตุสุดวิสัยข้างต้นไม่เป็นเหตุให้ผู้ เช่าได้รับการผ่อนผันไม่ต้องปฏิบัติตามข้อสัญญา 

ที่เก่ียวข้องกบัหน้าที่การช าระค่าเช่า และหน้าที่การซือ้คืนทรัพย์สินท่ีเช่าภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สินได้  

นอกจากนี ้ ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องก็ตาม คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบตัิหรือปฏิบตัิ

ผิดค ารับรองข้อก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้  

ในกรณีเช่นว่านี ้แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชน์และเรียกร้องเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินตามที่กองทรัสต์ช าระราคาไปแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจไม่

สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขในสญัญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธ

ไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องน าเร่ืองดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการ

ยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที่เก่ียวข้อง ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์

ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินท่ีกองทรัสต์จะได้รับชดเชยเยียวยาจากความ

เสียหายต่างๆ ดังกล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีค า

พิพากษาให้กองทรัสต์ ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได้ ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์จึงมีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้  

ในกรณีที่ รอยลัออคิดผิดสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสญัญาภายใต้

เงื่อนไขตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการหาผู้ เช่ ารายใหม่ หรือหาก

สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้  กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการตกลงกับผู้ เช่ารายใหม่ให้ข้อก าหนดและเงื่อนไข

ในสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัเดิม 

 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นที่มาของรายได้หลักเพียงแห่งเดียวของ

กองทรัสต์ รายได้ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบโดยตรงหากผู้ เช่ามีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือผู้ เช่าไม่ช าระค่าเช่า หรือผู้ เช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนดและกองทรัสต์

ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าได้ 

จากผลประกอบการรายปี 2562 โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส  

มีก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) สงูกว่าค่าเช่าที่ต้อง

จ่ายให้แก่กองทรัสต์ หากค านวณอตัราผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ภายใต้สมมติฐานว่า กองทรัสต์ลงทนุใน
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ทรัพย์สินมูลค่า 4,498 ล้านบาท โดยที่ก าหนดให้รายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์เท่ากับ 272 ล้านบาท เทียบกับ 

EBITDA ของโครงการโรงแรมเชอราตัน รอยัล ออคิด โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สในปี 2562 เท่ากับ 310.54  

ล้านบาท ซึง่ผลการด าเนินงานของโรงแรมสงูกว่าค่าเช่ากับกองทรัสต์ ทัง้นีปี้ 2562 เป็นปีที่ยงัไม่ได้รับผลกระทบ

จากสถานการณ์ระบาดของโรคโควิด-19 หากเทียบ EBITDA ในปี 2563 ซึ่งเท่ากับประมาณ -108.48 ล้านบาท 

และ ในปี 2564 เท่ากบัประมาณ -172.19 ล้านบาท  

ทัง้นี ้ภายหลัง รอยัล ออคิด จ าหน่ายทรัพย์สินให้กับกองทรัสต์ รอยัลออคิดอาจน าเงินที่ได้จากการ

จ าหน่ายทรัพย์สินบางส่วน2 ประมาณ 4,000 ล้านบาท ไปให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่บุคคลที่เก่ียวโยงกนั 

คือ บริษัท แกรนด์ แอสเซท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) (“แกรนด์ แอสเซท”) โดยแบ่งเป็น เงิน

กู้ยืมระยะสัน้จ านวน 500 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 8 ต่อปี และ เงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 3,500 ล้านบาท 

อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 9 ต่อปี โดยจะท าให้ รอยลั ออคิด ได้รับดอกเบีย้ปีละ 355 ล้านบาท ซึ่งสงูกว่าค่าเช่าคงที่ 

ที่ทาง รอยัลออคิด ต้องช าระให้แก่กองทรัสต์ซึ่งก าหนดไว้ปีละ 272 ล้านบาท เมื่อรวมดอกเบีย้รับซึ่งสุทธิกับ 

ค่าเช่า ที่จ่ายให้กบักองทรัสต์ และเงินกู้ยืมที่ให้กับแกรนด์ แอสเซท จะเพียงพอกบัเงื่อนไขการซือ้คนืทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ ยิ่งไปกว่านัน้ หากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคระบาดโควิด-19 ดีขึน้ จะท าให้อตุสาหกรรมการ

ท่องเที่ยวของประเทศไทยกลบัสู่ภาวะปกติ ซึ่งจะท าให้รอยลัออคิด มีรายได้จากผลประกอบการโรงแรมน ามา

ช าระค่าเช่าหรือเป็นเงินท่ีจะเอามาซือ้คืนจากกองทรัสต์อีกส่วนหนึ่งด้วย  

อย่างไรก็ดีกองทรัสต์มีแนวทางในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงันี ้ 

1. กองทรัสต์ได้ระบุไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์กับผู้ เช่าให้ผู้ เช่าวางเงินมดัจ าในรูปแบบของ
เงินสดเป็นจ านวนเงิน 136.00 ล้านบาท (เท่ากับค่าเช่า 6 เดือน) โดยเงินมัดจ าจะถูกยึดถือไว้โดย
กองทรัสต์ตลอดอายุสัญญาเช่าทรัพย์สินในแต่ละคราวและทุกคราวที่จะได้มีการต่ออายุสัญญาเช่า
ทรัพย์สินออกไป นอกจากนีผู้้ เช่ายังตกลงจะวางเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินใน
ระยะเวลา 2 ปีแรกในรูปแบบของเงินสดอีกจ านวนเท่ากบั 123.00 ล้านบาท ตามสญัญาตกลงกระท าการ 

อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าปฏิบตัิผิดเงื่อนไขดงักล่าว กองทรัสต์จะยึดเงินมดัจ าและจะพิจารณาคืนเงินมดัจ าใน

ส่วนนี ้โดยมีเงื่อนไขที่เป็นไปตามวรรคก่อน  ทัง้นี ้เงื่อนไขดังกล่าวจะผูกพันไปตลอดอายุสัญญาเช่า

ทรัพย์สินในแต่ละคราวจนครบก าหนดการเช่า  

 
2 หนงัสือเชิญประชมุวิสามญัของบริษัท โรงแรม รอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2564และได้รับมติอนมุตัิการให้วงเงินกู้ยืมแก่บริษัท  
แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั ในวนัที่ 7 พฤษภาคม 2564 
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ทัง้นี ้เงินมัดจ าดังกล่าวจะน ามาใช้เพื่อเป็นประกันการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การช าระค่าเช่า ความเสียหายหรือความสูญเสียอย่างใดๆ ที่กองทรัสต์อาจ

ได้รับเนื่องจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบัติตาม หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสัญญาใดๆ ในส่วนของผู้ เช่า

ตามที่มีอยู่ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน โดยในกรณีที่ผู้ เช่าไม่ช าระค่าเช่าภายในวนัครบก าหนดช าระค่าเช่า

ตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถหกัเงินมดัจ าในจ านวนเท่ากับค่าเช่าที่ค้างช าระ

ดงักล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าได้ ทัง้นี ้ในกรณีที่มลูค่าของเงินมดัจ าดงักล่าวที่ผู้ เช่า

ส่งมอบไว้ลดลงต ่ากว่าจ านวนตามที่ได้ระบไุว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สิน หรือในกรณีที่กองทรัสต์หกัเงินมดัจ า

ในจ านวนเท่ากับค่าเช่าที่ค้างช าระดงักล่าวจนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดใน

สญัญานี ้ผู้ เช่ามีหน้าที่ท่ีจะน าเงินมดัจ ามาเพิ่มเติม เพื่อให้มลูค่าของเงินมดัจ าครบจ านวนตามที่ได้ระบุไว้

ในสญัญาเช่าทรัพย์สินดงัเดิมภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ีได้รับแจ้งจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือ

นบัแต่วนัที่กองทรัสต์หกัเงินมดัจ าเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน (แล้วแต่

กรณี) โดยคู่สัญญาตกลงให้กองทรัสต์คิดดอกเบีย้ส าหรับการผิดนัดการเติมเงินมัดจ าในอัตราสูงสุด 

ที่กฎหมายที่ใช้บงัคบั ณ เวลาที่เกิดการผิดนดั นบัแต่วนัครบก าหนดการเติมเงินมดัจ าจนถึงวนัที่ผู้ เช่าได้

น าเงินมัดจ ามาเพิ่มเติมจนครบจ านวนตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญานีด้ังเดิม อีกทัง้ กองทรัสต์มีมาตรการ

ต่างๆ ในการควบคุมการด าเนินธุรกิจของผู้ เช่า ซึ่งเป็นหน้าที่ที่ผู้ เช่าจะต้องปฏิบตัิตามภายใต้สญัญาเช่า

ทรัพย์สินในฐานะผู้ เช่า (ดูรายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนที่ 2 หวัข้อ 2.5.2 “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่า

ทรัพย์สินโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส”) 

2. ผู้ เช่าได้รับเงินจากการขายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ในจ านวนที่สูงกว่ากว่าค่าเช่า ผู้ เช่าจึงควรมี
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าได้ 

3. ในกรณีที่ผู้ เช่าค้างช าระค่าเช่า 2 งวดติดต่อกนั กองทรัสต์และผู้ เช่าจะเจรจาหารือกนัเพื่อพิจารณาผ่อนผนั

หน้าที่ตามสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากไม่สามารถหาข้อสรุปได้ภายใน 30 วนั กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสญัญา

เช่าทรัพย์สิน และผู้ เช่ามีหน้าที่ต้องซือ้ทรัพย์สินคืนในเวลาและราคาที่ก าหนด หากไม่ด าเนินการซือ้คืน  

จะถือว่าข้อตกลงในการซือ้คืนถูกยกเลิกด้วย โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้ ถือทรัพย์สินที่ไม่มีภาระผูกพนัในการ

ขายคืนอีกต่อไป ในการนี ้เนื่องจากกองทรัสต์ซือ้ทรัพย์สินมาในราคาที่ต ่ากว่าราคาประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน หากกองทรัสต์สามารถขายทรัพย์สินให้แก่ผู้ซือ้รายอื่นในราคาที่สงูกว่าราคาซือ้คืน ส่วนต่างของ

ราคาจะสามารถชดเชยผลตอบแทนการลงทุนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ หรือในกรณีที่กองทรัสต์ไม่ขาย

ทรัพย์สิน กองทรัสต์ก็สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาประกอบธุรกิจโรงแรมต่อไปได้  



ส่วนที่ 2 ข้อมลูเกี่ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 2 หน้า 63 
  

 ความเสี่ยงจากความเสียหายอนัเกดิจากการผิดค ารับรองของ รอยัลออคิด เกี่ยวกับทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทนุ 

เนื่องจากการลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนโดยการซือ้

อสงัหาริมทรัพย์จากรอยลัออคิด แม้ว่ารอยลัออคิดจะได้ให้ค ารับรองเก่ียวกบัทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะรับโอนและ

ลงทุนไว้ในสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรัพย์ก็ตาม แต่กองทรัสต์ยงัคงมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการผิด 

ค ารับรองดังกล่าว เช่น ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ในสภาพที่ดี มีการช ารุด และ/หรือ มีข้อบกพร่องใดๆ ที่เป็น

สาระส าคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ประกอบกิจการได้ตามปกติ หรือเอกสารสิทธิที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สิน

ดังกล่าวเป็นเอกสารที่ออกมาโดยหน่วยราชการที่เก่ียวข้องโดยไม่ถูกต้อง ไม่แท้จริงและไม่มีผลบังคับใช้ตาม

กฎหมาย เป็นต้น ซึ่งถือว่าเป็นการผิดสญัญาอนัเป็นเหตุให้กองทรัสต์ มีสิทธิเลิกสญัญาหรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติ

ตามสญัญา และ/หรือ เรียกร้องค่าเสียหายได้ ซึง่อาจมีผลท าให้กองทรัสต์สญูเสียสิทธิในการจดัหาประโยชน์จาก

ทรัพย์สินดงักล่าว ซึง่ย่อมส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม หากปรากฏในภายหลงัจากการลงทุนในทรัพย์สินแล้วพบว่ามีความช ารุดบกพร่องหรือเสียหาย 

ทาง รอยลัออคิด จะเป็นผู้ รับผิดชอบในการซ่อมแซมทรัพย์สินดงักล่าวเพื่อให้เป็นไปตามเงื่อนไขของสญัญาซือ้

ขายอสงัหาริมทรัพย์ 

 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้ของ

มาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ไม่สามารถควบคุม

หรือคาดการณ์ได้ ส าหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย 

และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจ

คาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนัน้ ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์จึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง

ดงักล่าวได้ และไม่สามารถรับประกนัได้ว่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและ

การจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ 

 มูลค่าทรัพย์สนิสุทธขิองกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจ าหน่าย

ทรัพย์สนิออกไปทัง้หมด หรือมกีารเลกิกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่นี ้ ได้ค านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมลูพืน้ฐาน ดงันัน้ ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์
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เพื่อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่ง

กองทรัสต์จะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทัง้หมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

 ความเสี่ยงด้านภาษ ี

ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า (ใน

กรณีที่กองทรัสต์ ลงทุนโดยการเช่าอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจาก

การซือ้หรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ซึง่กองทรัสต์อาจ

ต้องรับภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียมที่กองทรัสต์จะต้องช าระดงักล่าว อาจ

แตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต์ และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่เก่ียวข้องกับ

การลงทนุ และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรัสต์ และการได้รับเงินปันผลจากกองทรัสต์อาจเปล่ียนแปลงไปจากอตัรา

ที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีอากรหรือด้านอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

อย่างไรก็ตามการลงทุนในทรัพย์สินครัง้แรกของกองทรัสต์ ผู้จะขายเป็นผู้ รับผิดชอบ รวมถึงในการซือ้

ทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ในอนาคต ตามสญัญาซือ้ขายทรัพย์สิน 

 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสต์  

ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถในการ

ด าเนินธุรกิจโรงแรมและช าระค่าเช่าของผู้ เช่า ต้นทุนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ต่างๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเข้าพักของลูกค้าในโครงการ การเปล่ียนแปลงกฎหมายและ

ข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สิน ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทนุจะไม่ได้รับ

ประโยชน์ตอบแทนตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์จะไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ 

 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัสัญญากู้เงนิในกรณีที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคนืภายในวนัเวลาที่ก าหนด  

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญากู้ ยืมเงินจ านวน 1,350 ล้านบาทจากธนาคารออมสินเพื่อเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินหลัก โดยมีระยะเวลาการกู้ ยืม 5 ปี ซึ่งเท่ากับระยะเวลาของสัญญาเช่าทรัพย์สิน ทัง้นี ้ในกรณีที่ 

เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนภายในปีการเช่าที่ 5 และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ซือ้รายใหม่ได้นัน้ กองทรัสต์

อาจไม่สามารถช าระคืนเงินต้น จ านวน 1,350 ล้านบาทได้ตามสัญญากู้ เงิน ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสต์ปฏิบัต ิ
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ผิดสญัญากู้ยืมเงิน และธนาคารจะมีสิทธิบงัคบัหลกัประกันซึ่งเป็นโฉนดที่ดินและอาคารโรงแรมได้ อย่างไรก็ดี 

ในสญัญากู้ เงินยงัให้สิทธิกองทรัสต์ในการเจรจาหากกองทรัสต์ประสงค์จะขอต่ออายสุญัญากู้ยืมเงินหลงัครบปีที่ 

5 โดยกองทรัสต์จะต้องเข้าเจรจากับธนาคารออมสินภายในระยะเวลาที่สญัญากู้ยืมเงินก าหนด แต่การต่ออายุ

สัญญากู้ยืมเงินยังเป็นดุลยพินิจของธนาคารออมสินแต่เพียงผู้ เดียว อย่างไรก็ดีกองทรัสต์เข้าท าสัญญาเงินกู้

จ านวน 1,350 ล้านบาท หรือคิดเป็นเพียงร้อยละ 25.87 ของมลูค่าประเมินวิธีคิดจากรายได้ต ่าสดุของผู้ประเมิน

ทัง้สองราย ซึ่งถือว่าเป็นสดัส่วนการกู้ที่ต ่าเมื่อเทียบกบัมลูค่าทรัพย์สิน ท าให้กองทรัสต์เชื่อว่าสามารถเจรจาต่อ

อายุสัญญากู้ ยืมเงินกับธนาคารออมสินได้ หรืออาจพิจารณาหาผู้ ให้กู้ รายใหม่ที่เงื่อนไขเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรัสต์มากที่สดุก็สามารถท าได้ เพื่อไม่ให้กระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัความผันผวนของอตัราดอกเบีย้เงนิกู้ 

เนื่องจากอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยืมจากธนาคารออมสินเป็นอตัราลอยตวั ภาระดอกเบีย้ของกองทรัสต์จึง

มีความอ่อนไหวจากผลกระทบในทางลบจากสภาวะทางเศรษฐกิจ แนวโน้มหรือพฒันาการทางการเมืองหรือ

เศรษฐกิจที่เกิดขึน้จริงหรือมีการเล็งเห็นว่าอาจเกิดขึน้และกระทบอตัราดอกเบีย้ โดยอตัราดอกเบีย้ที่ไม่แน่นอน

อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระในการช าระดอกเบีย้สงูขึน้ในแต่ละปี ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการ

ช าระดอกเบีย้ของกองทรัสต์และการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

ทัง้นี ้ณ วนัเข้าท าสญัญากู้ยืมเงิน กองทรัสต์ได้มอบสิทธิในการถอนเงินฝากของกองทรัสต์ให้ธนาคาร

เพื่อส ารองการช าระดอกเบีย้เงินกู้บางส่วนแล้ว ซึ่งหากกองทรัสต์ต้องถูกหกัเงินส่วนนีไ้ปก็จะท าให้กองทรัสต์มี

เงินส ารองส าหรับการหกัค่าเช่าลดลง 

4.3. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟ้อ 

อัตราดอกเบีย้ อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบาย

ทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการ

ด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป 

ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยซึง่

อาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ได้เสนอขาย  
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นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจาก

ปัจจยัภายนอกหลายประการซึง่เป็นปัจจยัที่ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคมุได้ อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือ

ความเปล่ียนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ในประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบีย้ภายในประเทศและ

ต่างประเทศ  อัตราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทัง้ทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อการน าเข้าหรือ

ส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ 

ปัจจัยความเส่ียงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทัว่ไป ความผันผวนของตลาดเคร่ืองอุปโภคและบริโภค 

ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ่งไม่มีหลกัประกนัได้ว่าความเปล่ียนแปลง

ของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อราคาของหน่วยทรัสต์ผลตอบแทนจากการ

ลงทนุ และการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถในการบริหารทรัพย์สนิหลกัของผู้เช่า 

และผู้บริหารโรงแรม ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

ผู้ เช่า และผู้บริหารโรงแรมจะเป็นผู้ก าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบริหารจดัการทรัพย์สิน

หลกัของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการ

ตัดสินใจของผู้ เช่า และผู้ บริหารโรงแรมเก่ียวกับกลยุทธ์ที่น ามาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ การที่ผู้บริหารโรงแรมไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนที่ได้วางไว้

ร่วมกับผู้ เช่า อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานรวมทัง้โอกาสทางธุรกิจ

อย่างมีนยัส าคญั ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาประเมินของทรัพย์สินหลกั และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบงานที่สามารถควบคมุ ดแูลผลการด าเนินงานของผู้ เช่าทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรม โดยผู้ เช่าจะต้องส่งมอบงบประมาณประจ าปีและแผนค่าใช้จ่ายด้าน

การลงทนุให้แก่กองทรัสต์ เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ รวมถึงรายงานทางการเงนิรายเดือน รายงานค่าใช้จา่ย

ด้านการลงทุน งบการเงินประจ าปี หรือรายงานอื่นใดตามที่กองทรัสต์ร้องขอ ซึ่งในกรณีที่ผลประกอบการของ  

ผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรมไม่เป็นไปตามงบประมาณประจ าปีที่ผู้จดัการกองทรัสต์

ได้รับ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการวางแผนร่วมกับผู้ เช่าและผู้ บริหารโรงแรมเพื่อลดผลกระทบต่อ  

ผลประกอบการของกองทรัสต์ 
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 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เนื่องจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  

สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรัสต์นัน้ในตลาด

หลกัทรัพย์ ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) ซึง่ปริมาณความต้องการของ

ผู้ ซือ้-ผู้ ขายนัน้ ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณ  

ความต้องการในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันัน้ จึงมีความเส่ียง  

ที่หน่วยทรัสต์นีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

 ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ 

การค านวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทรัสต์ที่ผู้จดัการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการค านวณ

โดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่า

อสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายได้จริงในตลาดหลกัทรัพย์ เนื่องจากราคาที่ซือ้ขาย

ในตลาดหลกัทรัพย์ขึน้อยู่กับปัจจยัอื่นๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลกัทรัพย์ดงักล่าว การไหลเข้าของ

เงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นต้น 

ทัง้นี ้ข้อมลูที่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปีของกองทรัสต์ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยค าให้กระชับรัดกุมและไม่ท าให้  

ผู้ลงทนุส าคญัผิด รวมถึงไม่มีเหตผุลที่ท าให้คิดว่ามีข้อมลูที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผู้ลงทุนท่ียงัมิได้

เปิดเผย 

5. ข้อพพิาทหรือข้อจ ากดัสทิธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

- ไม่มี -  

6. ข้อมูลอื่นที่เกี่ยวข้อง 

- ไม่มี -
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ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ 
 

7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.1. หน่วยทรัสต์ 

 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ 

จ านวนเงนิทุนของโครงการ 3,150,000,000 บาท 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วยทรัสต์ 10.00 บาท 
จ านวนหน่วยทรัตส์ 315,000,000 หน่วย 
ประเภทหน่วยทรัสต์ หน่วยทรัสต์ประเภทระบชุื่อ ช าระเต็มมลูค่า และ  

ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์
ราคาของหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายครัง้แรก 10.00 บาท 

 

 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์ 

ราคาปิด ณ วนัที่ 30 ธนัวาคม 2564 10.00 บาท 
ราคาสูงสุดของปี 2564 10.20 บาท 
ราคาต ่าสุดของปี 2564 9.95 บาท 
มูลค่าตลาด  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

3,150.00 ล้านบาท 

มูลค่าการซือ้ขายของปี 2564 133.75 ล้านบาท 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยทรัสต์  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

10.3752 บาท 

 

 การลดทนุช าระแล้ว 

- ไม่มี –  
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7.2.  โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2564 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ านวนหน่วยทรัสต์  % หน่วยทรัสต์ 
1 บริษัทหลกัทรัพย์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 
71,937,900 22.84% 

2 กองทนุเปิดวรรณ พร็อพเพอร์ตี ้พลสั ฟันด์ 5,771,000 1.83% 
3 คณุกลุธิดา บญุอติ 5,100,000 1.62% 
4 บริษัท เคี่ยงฮวด โฮลดิง้ส์ จ ากดั 5,000,000 1.59% 
5 MISS TSUI LO 5,000,000 1.59% 
6 บริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จ ากดั (มหาชน) 4,000,000 1.27% 
7 บริษัท น าสินประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 4,000,000 1.27% 
8 บริษัท กรุงไทยพานชิประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 3,000,000 0.95% 
9 กองทนุเปิดฟันด์ออฟฟันด์บวัหลวงโครงสร้างพืน้ฐาน

และอสงัหาริมทรัพย์ 
2,703,000 0.86% 

10 บริษัทวี ซี. แฟบริค จ ากดั 2,500,000 0.79% 
 

7.3. การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

- ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ)  

ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้

แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่าง

กาล ( Interim Distribution)  (หากมี )  ทั ง้นี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบัญชีได้ เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม  

(โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์มีก าไรเพียงพอ

ที่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 

- ก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถึงก าไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดงัต่อไปนี ้
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• การหักก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน 

ค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน ก.ล.ต. 

เพื่อให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

• การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ ยืมเงินของ

กองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการ

ข้อมลูประจ าปี แล้วแต่กรณี 

- ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมที่ อ้างอิงจากก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์  

ในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จากก าไรสะสม

ดงักล่าวด้วยก็ได้ 

- ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ ตอบแทน 

แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

- ในกรณีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับงวดปีบญัชีแรก หากกองทรัสต์มีระยะเวลาด าเนินการตามรอบปี

บญัชีน้อยกว่า 3 เดือน ผู้จดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิในการพิจารณาน าประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวไปสะสม

รวมกบัประโยชน์ตอบแทนส าหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในงวดแรกของรอบปีบญัชีถดัไปได้ 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี การก าหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

จะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์

ระหว่างรอบปีบญัชีใด มีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 (ศนูย์จดุหนึ่งศนูย์) บาท ผู้จดัการกองทรัสต์ขอสงวน

สิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่าย  

รวมกบัประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

ขัน้ตอนและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(1) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียน

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่ม

บุคคลเดียวกนัใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
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บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนัน้จะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์

เกินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เพื่อก าหนดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและอตัราประโยชน์

ตอบแทน 

 ข้อจ ากดัและวธิีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของ

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ทัง้นีผู้้ จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก ่

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่   

ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าวและให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่

อาจจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักล่าวตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

 ประวัตกิารจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง 

ประวตัิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลงัในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่าง 12 กรกฎาคม 2564 

(วนัท่ีกองทรัสต์จดัตัง้) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงันี ้

รอบผลประกอบการ 
เงนิประโยชน์ตอบ

แทน (ต่อหน่วยทรัสต์) 
หน่วย 

วันที่จ่ายประโยชน์ตอบ
แทน 

12 ก.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 0.2700 บาท 10 มี.ค. 2565 
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1. ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษทั บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
ที่ตัง้บริษัท เลขที่ 989 อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร์ ชัน้ 9,24  

ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 

วันที่จดทะเบียนจัดตัง้บริษทั 19 มีนาคม 2535 
เลขทะเบียนบริษทั 0105535050244 
ทุนจดทะเบียน 105,000,000 บาท (ประกอบด้วยหุ้ นสามัญจ านวน 

10,500,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท) 
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน

ในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 
โทรศัพท์ 02-659-8888 
โทรสาร 02-659-8860 
เว็บไซต์ www.one-asset.com 
อีเมลล์ reitmanager@one-asset.com 

 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ( “บริษัท”) ซึ่งท าหน้าที่ เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์  

(REIT Manager) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ 

รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี  ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวันที่ 19 

มีนาคม 2535 โดยมีทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 105,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 10,500,000 

หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดยมีวตัถปุระสงค์หลกัในการประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทกิจการจดัการ

ลงทนุ รวมถึงการประกอบธุรกิจผู้จดัการกองทรัสต์  
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 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วนัที่ 21 มีนาคม 2565 

กลุ่มผู้ถือหุ้นที่ถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรก 

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้นที่ถือ 

(หุ้น) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บริษัท หลกัทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)*  10,426,905 99.30 
2 นายวอง ไซ ฮงั  25,000  0.24 
3 นางสาวจนัทร์เพ็ญ ชวูงษ์  11,381  0.11 
4 นางสาวพรอมุา เทวาหดุ ี  9,041  0.09 
5 นางสาวอรนชุ อศัวปรีชา  6,919  0.07 
6 นางสาวเบญจมาศ สริุยาเดช  6,028  0.06 
7 นางสาวสะการะ ชาติสทุธิพนัธุ์  3,254  0.03 
8 นายสนุทร ธรรมเสต ุ 3,165 0.03 
9 นางสาวเปรวฟ้า กจิรุ่งเรืองศรี  3,108  0.03 
10 นายธวชัชยั อรุณรัตนากร 1,830 0.02 
 รวม  10,496,631 99.97 

หมายเหตุ: *KGI Asia (Holdings) Pte. Ltd. เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่โดยตรงของบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) โดยถือหุ้นในบริษัท หลกัทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ร้อยละ 34.97 โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูล

ทั่วไปของบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ในเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่  

www.set.or.th 

กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการด าเนินงาน

ของบริษัทอย่างมีนัยส าคัญ 

บริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) เป็นถือหุ้นรายใหญ่และมีผู้ แทนเข้ามาเป็น

กรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 โครงสร้างการจดัการ 

โครงสร้างการจัดการของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

(REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัทและเจ้าหน้าที่บริหารตามโครงสร้างดงันี ้

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

ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุัน 

นายจือ้-หง หลนิ 
กรรมการ 

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

• กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม บริษทั
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 

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

นางนันทรัตน์ สุรักขกะ 
กรรมการ 

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

• กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม บริษทั
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 

• Executive Vice President of KGI 
Securities (Thailand) PCL. 
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ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุัน 

นางชิง ชิง ล ี
กรรมการ 

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

• กรรมการและประธาน
คณะกรรมการตรวจสอบ บริษัท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 

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

นายวอง ไซ ฮัง 
กรรมการ 

• Higher Diploma in 
Business Studies from 
Hong Kong Polytechnic 
University, Hong Kong 

• กรรมการและกรรมการตรวจสอบ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 
วรรณ จ ากดั 

• Chairman of the Executive 
Board of Directors of China-
Bio-Med Regeneration 
Technology Ltd.  

• Director of Hong Kong 
Exchange & Clearing Ltd. 

นายจิน หลง เจิง้  
กรรมการ 

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

• กรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ

กองทนุ วรรณ จ ากดั 

• Authorized Director of KGI 
Securities (Thailand) PCL. 

 

นายพจน์ หะริณสุต 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร/
กรรมการ 

• ปริญญาโท สาขา
บริหารธุรกิจ สถาบนั
บณัฑิตบริหารธุรกจิ 
ศศินทร์แห่งจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

• ปริญญาโท สาขาการ
จดัการระหวา่งประเทศ 

• ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และ
กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม บริษทั
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 
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ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุัน 

King’s College, 
University of London 

• Director Certification 
Program (DCP 206/2015) 
 

นายกฤช ปัทมวชิัยพร 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร
ปฏิบติัการ/กรรมการ 

• ปริญญาโท บญัชีเพื่อการ
ควบคมุและวางแผน 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 

• ปริญญาตรี บญัช ี
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 
 

• ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
ปฏิบตัิการ และกรรมการผู้มี
อ านาจลงนาม บริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

นายมณฑล จนุชยะ 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารการ
ลงทนุ 

• ปริญญาโท สาขา
บริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยั
หอการค้าไทย 

• Director Certification 
Program (DCP 200/2015) 

• ประธานเจ้าหน้าที่บริหารการลงทนุ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 
วรรณ จ ากดั 

 

นายอลงกรณ์  
ประธานราษฎร์นิกร 
รองกรรมการผูจ้ดัการ 

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

• Director Certification 
Program (DCP 114/2009) 

• รองกรรมการผู้จดัการ กลุ่มจดัการ
อสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์ บริษัท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ 
จ ากดั 

 

 

 หน้าที่ ความรับผิดชอบของฝ่ายงานต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ในการท าหน้าที่ เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ จัดการกองทรัสต์  

จะมอบหมายฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องของผู้จดัการกองทรัสต์ที่มีหน้าที่ความรับผิดชอบ ดงัต่อไปนี  ้

1. ฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ขึน้ตรงกับกลุ่มจัดการอสังหาริมทรัพย์

และทรัสต์ มีหน้าที่รับผิดชอบดงันี ้
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(1) พิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่เ ก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์  

เพื่อกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปอย่างถกูต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย 

รวมถึงการตรวจสอบว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิโดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพนัธ์หรือสามารถ

ใช้บงัคบัได้ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(2) ด าเนินการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม ดงัต่อไปนี ้

(ก) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ ก่อนรับเป็น

ผู้ จัดการกองทรัสต์  หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์  

แล้วแต่กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า due 

diligence) อสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์นัน้ๆ พร้อมทัง้จัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ทัง้นี ้ความเส่ียง

ดงักล่าว ให้หมายความรวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวข้องกบัการพฒันาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ 

(ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจดัหาประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น 

(3) บริหารจดัการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามเงื่อนไขของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และประกาศ ก.ล.ต. 

(4) ด าเนินการติดตาม ควบคุม ในกรณีมีการมอบหมายผู้ รับผิดชอบในการบริหารทรัพย์สิน ด าเนินงาน 

ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เพื่อรักษาผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(5) ด าเนินการในด้านการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้สอดคล้องกบัสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ เช่น ก าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนตามกรอบที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์  

ก าหนดวงเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทน จดัให้มีการประกนัภยัเพื่อคุ้มครองความเสียหาย เป็นต้น 

(6) การเก็บรักษา ตรวจสอบ ดูแล เบิกจ่าย รวมทัง้การดูแลและติดตามสิทธิประโยชน์ที่เกิดจากทรัพย์สิน

ในกองทรัสต์ 

(7) จดัท ารายงาน งบการเงินของกองทรัสต์  

(8) จดัและเตรียมการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์  
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2. ฝ่ายปฏิบัติการกองทนุ ขึน้ตรงกบักลุ่มปฏิบตัิการ มีหน้าที่รับผิดชอบ ดงันี ้

(1) ค านวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ให้สอดคล้องกบัมาตรฐานบญัชีที่เก่ียวข้องประกาศของส านกังาน 

ก.ล.ต. และประกาศของสมาคมบริษัทจดัการลงทุนที่เก่ียวข้องต่างๆ ส าหรับธุรกิจกองทรัสต์เพื่อการ

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

(2) ด าเนินการต่างๆ ตลอดจนประสานงานกับนายทะเบียน ผู้ รับฝากทรัพย์สิน และ/หรือ ทรัสตีให้บรรลุ

วตัถปุระสงค์ของการบริหารจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

3. ฝ่ายจัดการกองทุนตราสารหนี ้ขึน้ตรงกับกลุ่มการจดัการลงทุน มีหน้าที่จดัการบริหารสภาพคล่องของ

กองทรัสต์ให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 

4. ฝ่ายทะเบียน ขึน้ตรงกับกลุ่มปฏิบัติการ มีหน้าที่ความรับผิดชอบ ดงันี ้

(1) ดูแลประสานงานกับนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ (ได้แก่ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) 

จ ากดั) ในเร่ืองต่างๆ ที่เก่ียวกบัข้อมลูทางทะเบียนของกองทรัสต์ เช่น น าฝากหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้ 

เป็นต้น  

(2) ด าเนินการแจ้ง ส่ง หรือเปล่ียนแปลงข้อมูลทางทะเบียนของกองทรัสต์กับนายทะเบียนหน่วยทรัสต์  

ทัง้ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงข้อมูลของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกรณีที่เก่ียวกับการด าเนินงานของ

กองทรัสต์ เช่น การเพิ่มทุน/ลดทุน การขอจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการขอออกหรือเปล่ียน

ใบทรัสต์ 

5. ฝ่ายกลยุทธ์และพัฒนาผลิตภณัฑ์การลงทนุ ขึน้ตรงกบักลุ่มการตลาด มีหน้าที่ความรับผิดชอบ ดงันี ้ 

(1) ด าเนินการจดัท าหนงัสือชีช้วนโครงการของกองทรัสต์ และยื่นโครงการดงักล่าวให้กบัส านกังาน ก.ล.ต. 

พิจารณาและอนญุาตการออกและขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ร่วมกบั

ฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  

(2) จดัหาผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรัพย์ร่วม ได้แก่ ธนาคารพาณิชย์ และบริษัทหลกัทรัพย์ (ถ้ามี) 

(3) ด าเนินการน าหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

6. ฝ่ายกลยุทธ์ธุรกิจและสื่อสารองค์กร ขึน้ตรงกบัประธานเจ้าหน้าที่บริหาร มีหน้าทีค่วามรับผิดชอบ ดงันี ้ 

(1) ด าเนินการจัดให้มีเอกสารส่ิงพิมพ์ เช่น หนังสือชีช้วนโครงการ เอกสารการเสนอขายหน่วยทรัสต์  

ใบจองซือ้ เป็นต้น 

(2) จดัสมัมนา เพื่อเสนอโครงการให้กบันกัลงทนุ ตามสื่อโฆษณาต่างๆ (ถ้ามี) 
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(3) ประชาสมัพนัธ์โครงการผ่าน website ของบริษัท 

(4) จดั Open House เปิดโอกาสให้นกัลงทนุเข้าชมอสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิด (ถ้ามี) 

7. ฝ่ายกฎหมาย ขึน้ตรงกบักลุ่มปฏิบตัิการ มีหน้าทีค่วามรับผิดชอบ ดงันี ้ 

(1) ด าเนินการจดัท าและสอบทานสญัญา บนัทึกข้อตกลงที่เก่ียวข้องของกองทรัสต์ เพื่อกองทรัสต์เป็นไป

อย่างถกูต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย   

(2) ท าการตรวจสอบและสอบทาน (การท า due diligence) อสงัหาริมทรัพย์ พร้อมกับฝ่ายจดัการ

กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างพืน้ฐาน เพื่อให้กองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิ 

โดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพนัหรือสามารถใช้บงัคบัได้ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ และไม่ขดัต่อกฎหมาย  

8. ฝ่ายตัวแทนจ าหน่าย ขึน้ตรงกับกลุ่มการตลาด มีหน้าที่ด าเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

ให้กบับคุคลทัว่ไปท่ีสนใจซือ้หน่วยทรัสต์ 

9. ฝ่ายกองทุนส่วนบุคคลและกองทุนส ารองเลีย้งชีพ ขึน้ตรงกับกลุ่มการตลาด มีหน้าที่ด าเนินการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้กบับคุคล องค์กร สถาบนัท่ีสนใจซือ้หน่วยทรัสต์    

10. ฝ่ายลูกค้าสัมพันธ์และสนับสนุนธุรกิจ ขึน้ตรงกับกลุ่มการตลาด มีหน้าที่ให้การสนับสนุนข้อมูล

กองทรัสต์ให้กับลูกค้าที่สนใจซือ้หน่วยทรัสต์ และตอบข้อสักถามข้อมูลเบื อ้งต้นของกองทรัสต์ รวมทัง้ 

รับค าร้องเรียน และข้อสกัถาม เพื่อแจ้งให้กบัหน่วยงานท่ีรับผิดชอบด าเนินการต่อไป  

11. ฝ่ายก ากับและตรวจสอบ มีหน้าที่รับผิดชอบดงันี ้

(1) ระบคุวามเส่ียงด้านการปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์ในการพฒันาหรือท าธุรกรรมใหม่ 

(2) ระบแุละประเมินปัจจยัที่อาจมีผลท าให้ไม่สามารถปฏิบตัิงานตามกฎเกณฑ์ได้ พร้อมทัง้เสนอแนะแนว

ทางการแก้ไข 

(3) ตรวจสอบหรือสอบทานการปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์ในการปฏิบตัิงานและรายงานผลการตรวจสอบหรือ

สอบทานต่อคณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) 

(4) เป็นผู้ประสานงานและรายงานให้ส านกังานก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ทราบโดยไม่ชักช้า 

ในกรณีที่พบการปฏิบตัิที่เข้าข่ายหรืออาจเข้าข่ายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์อย่างมีนยัส าคญั 
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12. ฝ่ายพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์ ขึน้ตรงกบักลุ่มจดัการอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์ มีหน้าที่

ด าเนินการศกึษาความเป็นไปได้ในการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์และดแูลลกูค้าบคุคล องค์กร 

สถาบนัท่ีสนใจซือ้หน่วยทรัสต์    

รายละเอียดของผู้ปฏิบัติงานในฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และผู้บริหาร

ของฝ่ายต่างๆ ที่ เกี่ยวข้อง 

ชื่อฝ่ายและจ านวน
บุคลากร 

ชื่อ-นามสกุล ต าแหน่งประสบการณ์ท างาน 

ฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพื่อ
การลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ (ผู้จดัการ
กองทรัสต์) 
จ านวนบคุลากร : 3 

นายอลงกรณ์  
ประธานราษฎร์นิกร 
 
 
 
นายสธุนิน เทพอารักษ์ 
 
 
 
 
นางสาวนฤมล สวุรรณพินิศ 
 

รองกรรมการผู้จดัการ กลุ่มจดัการ
อสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์มีประสบการณ์การ
ท างานในสายการเงินและอสงัหาริมทรัพย์รวม 
 28 ปี 
 
ผู้อ านวยการ ฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพื่อการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีประสบการณ์การ
ท างานในสายการเงินและอสงัหาริมทรัพย์รวม 
12 ปี 
 
ผู้จดัการ ฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพือ่การลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์ มีประสบการณ์การท างาน
ในสายการเงิน 8 ปี และสายอสงัหาริมทรัพย์
เป็นเวลา 4 ปี 

ฝ่ายปฏิบตัิการกองทนุ
จ านวนบคุลากร : 16 

นางสาววรางคณา  
ศิริโชติวณิชย์ 

หวัหน้าฝ่ายปฏิบตัิการกองทนุ มปีระสบการณ์
ท างานในสายกองทนุรวมและการเงิน 29 ปี 

ฝ่ายจดัการกองทนุตราสาร
หนี ้
จ านวนบคุลากร : 5 

นางสาวพรอมุา เทวาหดุี หวัหน้าฝ่ายจดัการกองทนุตราสารหนีม้ี
ประสบการณ์การท างานในสายจดัการกองทนุ
ตราสารหนีแ้ละการเงิน 35 ปี 

ฝ่ายทะเบียน 
จ านวนบคุลากร : 10 

นางสาวรุ่งรัตน์ นิยะถิรกลุ หวัหน้าฝ่ายทะเบียน มีประสบการณ์ท างาน  
29 ปี 
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ชื่อฝ่ายและจ านวน
บุคลากร 

ชื่อ-นามสกุล ต าแหน่งประสบการณ์ท างาน 

ฝ่ายกลยทุธ์และพฒันา
ผลิตภณัฑ์การลงทนุ
จ านวนบคุลากร : 7 

นายพีรพนัธุ์ ไชยคณุ 
(รักษาการ) 

ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายกลยทุธ์และพฒันา
ผลิตภณัฑ์การลงทนุ มีประสบการณ์ท างานใน
สายการเงินรวม 20 ปี 

ฝ่ายกลยทุธ์ธุรกจิและ
ส่ือสารองค์กร 
จ านวนบคุลากร : 5 

นายอรรณพ บญุคณานรัุกษ์ หวัหน้าฝ่ายกลยทุธ์ธุรกจิและส่ือสารองค์กร 
มีประสบการณ์ท างานรวม 14 ปี 

ฝ่ายกฎหมาย 
จ านวนบคุลากร : 2 

นางสาวปณุยวีร์  
พรพิพฒันมงคล 

หวัหน้าฝ่ายกฎหมาย  
มีประสบการณ์ท างานในสายงานกฎหมาย  
14 ปี 

ฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์และ
สนบัสนนุธุรกิจ 
จ านวนบคุลากร : 4 

นางสาวฐิติพร ศิริพนัธ์ หวัหน้าฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์และสนบัสนนุธุรกิจ 
มีประสบการณ์ท างานรวม 30 ปี  

ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบ
จ านวนบคุลากร : 4 

นางนวรัตน์ พวงไพโรจน์ หวัหน้าฝ่ายก ากบัและตรวจสอบมี
ประสบการณ์การท างานในสายก ากบัและ
ตรวจสอบ 31 ปี 

 

 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทนุ  

ในทรัพย์สินของกองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้ เช่า โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้  

การก ากบัดแูลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบระบบการจดัการดงันี ้

1. หน้าที่โดยทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังนี ้

(ก) ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง 

ซื่อสตัย์สจุริต โดยปฏิบตัิต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม รวมทัง้ปฏิบตัิให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชีช้วน วัตถุประสงค์ในการจัดตัง้กองทรัสต์ มติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
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(ข) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนด  

โดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เก่ียวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ส านักงาน 

ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดๆ ในการปฏิบตัิ  

ที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก าหนดดงักล่าว 

(ค) จดัให้มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหน้าที่

ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง  

(ง) จดัให้มีการประกันภยัความรับผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงาน ตลอดจนการ

ปฏิบตัิงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนกังาน 

(จ) บริหารจดัการทรัพย์สินให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี ช้วน แผนการด าเนินงานของผู้ จัดการกองทรั สต์  มติของที่ประชุม 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมทัง้ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(ฉ) ไม่น าข้อมลูจากการปฏิบตัิหน้าที่ผู้จดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือ

ท าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

(ช) ปฏิบตัิงานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์เกิดขึน้ จะด าเนินการให้มัน่ใจได้ว่าผู้ลงทนุได้รับการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(ซ) จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ระเบียบ และ

กฎหมาย ที่เก่ียวข้อง 

(ฌ) ด าเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ระเบียบและกฎหมาย  

ที่เก่ียวข้อง 

2. หน้าที่ในการจัดท ารายงาน และการเปิดเผยข้อมูล 

(ก) จัดท างบการเงินของผู้ จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมาย  

ว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด  

(ข) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมลูที่มีความส าคญัและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุ

ของผู้ลงทนุ  
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(ค) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก าหนด  

ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนังสือชีช้วน ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึง

ระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวข้อง และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม เช่น การค านวณ และเปิดเผยมูลค่า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์และมลูค่าหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 

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

ข้อมลูอื่นใด ตามที่ทรัสตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

(จ) ดูแลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมลูที่ครบถ้วนถกูต้อง และเพียงพอ ก่อนการตดัสินใจ โดยได้รับข้อมลู

ล่วงหน้าตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนังสือชีช้วน ระเบียบและ

กฎหมายที่เก่ียวข้อง และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม 

(ฉ) จดัท าและส่งข้อมลูรายงาน และ/หรือ เอกสารต่างๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด 

3. หน้าที่เกี่ยวกับการลงทนุหรือการจ าหน่ายทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

(ก) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสม 

โดยจัดให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และด าเนินการตามนโยบาย

การลงทนุของผู้จดัการกองทรัสต์ และสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(ข) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญา  

ที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการด าเนินการเป็นไปอย่างถกูต้องและมีผลบงัคบัใช้ได้

ตามกฎหมาย 

(ค) จดัให้มีการด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ และประเมินความ

เส่ียงในด้านต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทนุ และจดัให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียง 

(ง) จดัให้มีการประเมินมลูค่าทรัพย์สินหลกัตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม 

(จ) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม 

ปรับปรุง และบ ารุงรักษาทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดี 

(ฉ) จดัให้มีการประกนัภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินหลกันัน้ โดยครอบคลมุ

ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ
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บุคคลภายนอกที่อาจได้ รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการใน

อสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

(ช) จัดท าแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ แผนการกู้ยืมเงิน และแผนการบริหารจดัการด้านการเงินประจ าปีของกองทรัสต์ 

4. หน้าที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(ก) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออ านวยความสะดวกในการส ารวจ

ทรัพย์สินหลกั 

(ข) บริหารจดัการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสดหมนุเวียนของกองทรัสต์ 

(ค) จดัท างบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัชี

และเปิดเผยงบการเงินตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม 

(ง) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนั 

หรือเพื่อวตัถปุระสงค์อื่นๆ ที่ตกลงร่วมกนักบัทรัสตี ภายใต้วงเงินท่ีได้รับอนมุตัิจากทรัสตี 

(จ) จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เงื่อนไขที่ก าหนด  

ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ระเบียบ กฎหมายที่เก่ียวข้อง และมติที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(ฉ) กรณีต้องขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด าเนินการใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและ

วิเคราะห์ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมลูประกอบการตดัสินใจ 

(ช) จดัให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการด าเนินการของกองทรัสต์ 

5. หน้าที่ในกรณีที่มีการเข้าท าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

จะพิจารณาเหตุผลและความจ าเป็นในการเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะขอความ

เห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ในกรณีที่ทรัสตี

ไม่เห็นชอบ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่ด าเนินการธุรกรรมดงักล่าว นอกจากจะได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

ตามที่ก าหนดข้างต้นแล้ว หากเป็นธุรกรรมที่มีขนาดรายการที่จะต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ

ผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการเพื่อให้ได้รับการ

อนมุตัิตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 
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ทัง้นี ้การเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตีนัน้จะกระท า

มิได้ เว้นแต่เป็นการที่ทรัสตีเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้

จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่าง

เพียงพอแล้ว และผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้แสดงการคดัค้าน ตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

6. หน้าที่ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษา 

ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษา (ที่มิใช่ที่ปรึกษาทางการเงิน และที่ปรึกษากฎหมาย) เพื่อให้

ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ดงันี ้

(1) ให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้ส่วนเสียกบัธุรกรรม เพื่อประกอบการพิจารณา 

(2) หากที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเร่ืองที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่ให้เข้าร่วม

พิจารณาในเร่ืองนัน้ๆ 

7. การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี 

(ก) ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่จัดท าและจัดเก็บข้อมลูและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจดัการ

การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการ

จดัการในเร่ืองใด ผู้จดัการกองทรัสต์จะให้ความร่วมมือในการน าส่งข้อมลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้

ให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถ

ตรวจสอบให้เป็นที่มัน่ใจได้ว่าผู้จดัการกองทรัสต์ ไม่มีการปฏิบตัิฝ่าฝืน กฎหมายหรือข้อก าหนดของ

กองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(ข) ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตัง้กองทรัสต์ ทรัสตีจ าเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์  

ที่จะจัดตัง้ขึน้ (เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได้ 

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และผู้ จัดการ

กองทรัสต์ หรือบคุคลต่างๆ เป็นต้น) เพื่อน ามาวางแผนการปฏิบตัิงานในการก ากบัดแูลและ ตรวจสอบ

การบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

ดังนัน้ ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เก่ียวข้องเพื่อให้ทรัสตีสามารถวาง

แผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ นอกจากนี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีต้องประสานงานและ  

ท าข้อตกลงเก่ียวกับลกัษณะของข้อมลู เอกสารหลกัฐานประกอบการท าธุรกรรม อาทิ การเข้าลงทุน

เพิ่มเติม การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ การก่อภาระหนี ้และรายงานต่างๆ (เช่น ลูกหนีค้้างช าระ 
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รายงานประเมินมลูค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทัง้ ความถ่ีและระยะเวลาที่ผู้จดัการกองทรัสต์ ต้องน าส่ง

ข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทัง้นี ้เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ 

8. ระบบในการตดิตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน รวมถึงงานระบบ  

และอุปกรณ์ที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ในการควบคุม ดูแลและซ่อมบ ารุง

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โดยความสนบัสนุนจาก

ผู้ เช่า จะเป็นผู้ มีอ านาจพิจารณาตัดสินใจและด าเนินการต่างๆ ทัง้นี ้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์  

และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ดงัต่อไปนี ้

(ก) จัดให้มีทะเบียนทรัพย์สินซึ่งระบุข้อมูล เช่น ลักษณะโดยสังเขปของทรัพย์สิน (เช่น ยี่ห้อ ขนาด  

เป็นต้น) หรือการบันทึกและควบคุมจ านวนทรัพย์สินนัน้ให้ครบถ้วน สถานที่จัดตัง้ หรือจัดเก็บ

ทรัพย์สินนัน้ ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารโรงแรม และทรัสตีจะเป็นผู้ เก็บรักษาทะเบียนทรัพย์สินไว้ (โดยเอกสารแสดงสิทธิในทรัพย์สิน

ที่ส าคญั อาทิเช่น โฉนดที่ดิน ใบหุ้น ฯลฯ ให้เป็นหน้าที่ของทรัสตีในการเก็บรักษา) ในการตรวจสอบ

ความถูกต้องและครบถ้วนของข้อมูลในทะเบียนทรัพย์สิน ฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์ โดยอาศัยความสนับสนุนจากผู้ บริหารโรงแรม จะตรวจสอบความถูกต้อง  

และครบถ้วนของข้อมลูในทะเบียนทรัพย์สินอย่างน้อยปีละครัง้ และในกรณีที่ข้อมลูเก่ียวกับทรัพย์สิน

ที่ระบุไว้ในทะเบียนทรัพย์สินไม่ครบถ้วน และ/หรือ ไม่ถูกต้อง ฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์และผู้ บริหารโรงแรมจะร่วมกันในการตรวจสอบและแก้ไขข้อมูลดังกล่าว  

ให้ครบถ้วนถกูต้องโดยเร็ว 

(ข) จดัท าบนัทึกการตรวจนบัทรัพย์สิน โดยระบุวนัที่ตรวจนบั สถานที่ที่ท าการตรวจนบัรายการสินทรัพย์

ที่ตัง้ อยู่ในสถานที่นัน้ ระบุชื่อผู้ รับผิดชอบในการตรวจนับ และผู้ อนุมัติและมีการลงลายมือชื่อ  

ของบคุคลดงักล่าว 

(ค) จัดท าและเห็นชอบแผนการตรวจรักษาและซ่อมบ ารุงทรัพย์สินประจ าปีของกองทรัสต์ (Annual 

Maintenance Plan) โดยแผนประจ าปีดงักล่าวจะต้องได้รับการพิจารณาและเห็นชอบโดยทรัสตีด้วย 

และจะถูกเก็บไว้ที่ผู้จดัการกองทรัสต์ โดยฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และ

ผู้บริหารโรงแรม ทัง้นี ้ฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ จะดูแลและติดตาม  
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ให้ผู้ บริหารโรงแรมด าเนินการตามแผนประจ าปีในการตรวจรักษาและซ่อมบ ารุงทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ ภายใต้งบประมาณในการตรวจรักษาและซ่อมบ ารุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งจดัท าโดย

ฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ของด้วยความสนบัสนุนจากผู้บริหารโรงแรม 

และได้รับการพิจารณาและเห็นชอบโดยทรัสตี 

(ง) ก ากับดูแลอย่างใกล้ชิดให้ผู้ บริหารโรงแรมด าเนินการให้ความสนับสนุนแก่ผู้ จัดการกองทรัสต์  

โดยปฏิบัติให้เป็นไปตามคู่มือ นโยบายต่างๆ ของผู้ จัดการกองทรัสต์ ตามที่คณะกรรมการลงทุน

อสังหาริมทรัพย์และทรัสต์ก าหนด สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารโรงแรม สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมลู และหนงัสือชีช้วน 

ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีการปฏิบัติให้เป็นไปตามระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์

ของกองทรัสต์ดงักล่าวแล้ว ทางฝ่ายก ากบัและตรวจสอบซึง่เป็นหน่วยงานอิสระได้เข้าท าการตรวจสอบและ

ประเมินระบบการท างานโดยมีความเห็นว่ามีการด าเนินการเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง โดยผู้จดัการ

กองทรัสต์ได้แจ้งผลการด าเนินการดงักล่าวให้แก่ผู้สอบบญัชีและทรัสตีเพื่อทราบแล้ว 

 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตวัผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.7.1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปนี ้

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์จะถกูถอดถอนจากการท าหน้าที่เมื่อปรากฏเหตดุงัต่อไปนี ้

ก. เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วน

ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติ 

ทรัสต์ หรือประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติ

หน้าที่นัน้เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ เช่น ในกรณีที่ผู้จดัการ

กองทรัสต์ไม่จดัให้มีการประกันภยัทรัพย์สินหลกั จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถท าให้

ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิมได้เมื่อเกิดความเสียหายอย่างมีนัยส าคัญกับ

ทรัพย์สินหลกั เป็นต้น และ/หรือ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาแก้ไขความเสียหาย

นัน้ได้ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

ข. ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้จดัการกองทรัสต์มีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในหมวด 1 หรือ

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

ระยะเวลาที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ค. ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ของส านักงาน ก.ล.ต. 

สิน้สุดลง และผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส านักงาน 

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

(2) ส านกังาน ก.ล.ต. สัง่เพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ หรือสัง่พกัการปฏิบตัิ

หน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90  วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 

(3) ผู้ จัดการกองทรัสต์สิน้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค าสั่ง

พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

8.1.7.2. วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

(1) กรณีปรากฏเหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 8.1.7.3 ข้อ 8.1.7.1 

(1) (ข) หรือ (ค) หรือ 8.1.7.1 (2) หรือ 8.1.7.1 (3) ให้ทรัสตีเป็นผู้มีอ านาจในการถอดถอนผู้จดัการ

กองทรัสต์โดยไม่ต้องมีการขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการด าเนินการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์

รายใหม่ ให้ทรัสตีขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วนันบั

แต่วันที่ปรากฏเหตุตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 8.1.7.3 ข้อ 8.1.7.1 (1) (ข) หรือ (ค) หรือ 8.1.7.1 (2) 

หรือ 8.1.7.1 (3) และแต่งตัง้บคุคลที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีได้รับ

มติ ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดงักล่าว 

ให้ทรัสตีด าเนินการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค านึงถึงประโยชน์ที่ดีที่ สดุของผู้

ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร 

กรณีปรากฏเหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ตามข้อ 8.1.7.1 (1) (ก) ให้ทรัสตี

เรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์ และ

ในการแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตาม 

ข้อ 8.1.7.1 (1) (ก) และแต่งตัง้บุคคลที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วนัที่

ได้รับมติ ทัง้นี ้ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผู้ จัดการกองทรัสต์และแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์  

รายใหม่แล้วแต่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว 
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ให้ทรัสตีด าเนินการถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิม และแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้

เองโดยค านึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร 

การถอดถอนผู้ จัดการกองทรัสต์ ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้กับผู้จดัการกองทรัสต์เพราะการ

ถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์ โดยอาศยัเหตตุามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ/หรือ ตาพระราชบญัญัติ 

ทรัสต์ ตลอดจนประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

(2) ให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์

รายใหม่แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบตัิหน้าที่ต่อไปได้ ซึง่การด าเนินการดงักล่าวรวมถึงการลงลายมอื

ชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความถูกต้องครบถ้วนของส่ิงที่ส่งมอบให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

รายใหม่ด้วย 

8.1.7.3. การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะแจ้งการลาออก

เป็นหนังสือให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยการเผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์

และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120 วัน ก่อนวันที่ก าหนดให้การลาออกมีผลใช้บังคับ และใน

ระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผลใช้บังคับนัน้ ผู้จัดการกองทรัสตจะให้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ 

ทรัสตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบตัิและได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.) ให้เป็น

ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ของกองทรัสต์แทนท่ีผู้จดัการกองทรัสต์รายเดมิ โดยในระหว่างที่ทรัสตียงัไม่

สามารถแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้นัน้ ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมจะท าหน้าที่ต่อไปจนกว่า

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ตาม

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

8.2. ทรัสต ี

 ข้อมูลทั่วไป 

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

สถานที่ตัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่ อยู่ 199 อาคารคอลมัน์ทาวเวอร์ ชัน้ จี และชัน้ 21-23  
ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110  
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ประเภทธุรกิจ การจดัการกองทนุรวม การจดัการกองทนุส่วนบคุคล  
(ที่มิใช่กองทนุส ารองเลีย้งชีพและที่เป็นกองทนุส ารองเลีย้งชีพ) 
และการเป็นทรัสตีภายใต้พระราชบญัญัต ิ
ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 

วันที่ได้รับอนุญาตประกอบธุรกิจเป็น 
ทรัสต ี

26 สิงหาคม 2557 

วันที่ได้รับอนุญาตประกอบธุรกิจ
เป็นทรัสตขีองทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ 

29 สิงหาคม 2557 

โทรศัพท์ 0-2649-2000 
โทรสาร 0-2649-2111 
เว็บไซต์ www.mfcfund.com 
อีเมลล์ Trustee@mfcfund.com 

 โครงสร้างการถือหุ้น ณ วนัที่ 7 มีนาคม 2565 

กลุ่มผู้ถือหุ้นที่ถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรก 

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้นที่ถือ 

(หุ้น) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จ ากดั (มหาชน) 31,357,850 24.96 
2 ธนาคาร ออมสิน 31,332,781 24.94 
3 กระทรวงการคลงั 20,000,000 15.92 
4 LGT BANK (SINGAPORE) LTD 6,958,000 5.54 
5 นาย ประทกัษ์ สมุงคลธนกลุ 4,113,915 3.28 
6 บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั เพื่อผู้ฝาก 2,283,500 1.82 
7 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากดั 1,449,417 1.15 
8 บริษัท เศรณี โฮลดิง้ส์ จ ากดั 1,269,730 1.01 
9 นาย ก าจร อรุณวิไลรัตน์ 1,103,900 0.88 
10 นาย สอง วชัรศรีโรจน์ 1,100,000 0.88 
 ผู้ ถือหุ้นรายย่อย 24,646,615 19.62 
 รวม 125,615,708 100.00 

ที่มา: ในเว็บไซต์ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th 
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 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรัสตีต้องปฏิบตัิหน้าที่ด้วยความซือ่สตัย์สจุริต ระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวชิาชีพ โดยใช้ความรู้ ความสามารถ 

และความช านาญ ด้วยความเอาใจใส่ ปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม มีการบริหารจัดการและ

ควบคุมดูแล การปฏิบัติงานอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ภายใต้ระบบบริหารความเ ส่ียง 

ที่ เพียงพอ ตามมาตรฐานของผู้ มีวิชาชีพในลักษณะเดียวกันนัน้พึงกระท า เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้องและข้อผูกพัน

ดงัต่อไปนี ้

1. ดูแลให้สัญญาก่อตัง้ทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เ ก่ียวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข

เปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ให้ทรัสตีด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(ก) ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสญัญาเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(ข) ในกรณีที่การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาไม่เป็นไปตามข้อ 1(ก) ข้างต้น ให้ทรัสตีด าเนินการให้เป็นไป

ตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อดูแลรักษาสิทธิ

ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม

พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ และตามพระราชบญัญัติทรัสต์ที่มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลังและ

สัญญาก่อตัง้ทรัสต์มีข้อก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไข

เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นัน้ ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้  

ทรัสต์ หรือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค าสัง่ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญัติทรัสต์ 

2. ทรัสตีตกลงมอบหมายการจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักให้เป็นหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์  

เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตัง้อยู่ 

3. ทรัสตีมีหน้าที่ ในการจัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี   

ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหาก

ออกจากกนั และบนัทึกบญัชีให้ถกูต้องครบถ้วนและเป็นปัจจบุนั รวมทัง้ในการจดัการกองทรัสต์ ทรัสตีต้อง
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แยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่ และ  

ในกรณีที่ทรัสตีจดัการกองทรัสต์หลายกอง ต้องแยกกองทรัสต์แต่ละกองออกจากกนัด้วย 

4. ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 3 ข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สิน 

ที่เป็นส่วนตวัของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินท่ีเป็น

ส่วนตวัของทรัสตีเอง ให้สนันิษฐานว่า 

(ก) ทรัพย์สินที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรัสต์ 

(ข) ความเสียหายและหนีท้ี่ เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นัน้เป็นความเสียหายและ  

หนีท้ี่เป็นส่วนตวัของทรัสตี 

(ค) ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจดัการทรัพย์สินท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูก

เปล่ียนสภาพไปจากทรัพย์สินท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ด้วย 

5. ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 3 ข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจน 

มิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สนันิษฐานว่าทรัพย์สินนัน้ รวมทัง้ทรัพย์สินท่ีถกูเปล่ียน

รูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรัพย์สินนัน้และประโยชน์ใดๆ หรือหนีสิ้นที่เกิดขึน้จากการจดัการทรัพย์สิน

ดงักล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสดัส่วนของทรัพย์สินท่ีน ามาเป็นต้นทนุท่ีปะปนกนั 

6. การใช้อ านาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเร่ืองเฉพาะตัวของทรัสตี  

ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อื่นจดัการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 

(ก) การท าธุรกรรมที่มิใช่เร่ืองที่ต้องท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 

(ข) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการ  

ในลกัษณะท านองเดียวกนักบักองทรัสต์จะพึงกระท าในการมอบหมายให้บคุคลอื่นจดัการแทน 

(ค) การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดท าทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การติดตามการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

หรือการปฏิบตัิงานด้านการสนบัสนนุ รวมถึงการติดต่อประสานงาน การให้ข้อมลู การยื่นเอกสาร และ

น าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอนัเกิดจากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องช าระ

ภาษีหัก ณ ที่จ่ายอันเนื่องจากการบริหารจัดการดังกล่าว และ/หรือ ภาษีอื่นใดที่เ ก่ียวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของ
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หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ นายทะเบียนรายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาด

หลกัทรัพย์ หรือบุคคลอื่นใดที่มีคณุสมบตัิเหมาะสมตามงานท่ีมอบหมาย ด าเนินการได้ ทัง้นี ้ผู้จดัการ

กองทรัสต์ นายทะเบียนรายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ หรือบุคคลอื่นใดที่มีคุณสมบัติ

เหมาะสมตามงานที่มอบหมายดังกล่าวอาจมอบอ านาจช่วงให้บุคคลอื่นรับด าเนินการดังกล่าวได้ 

โดยเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

(ง) เร่ืองอื่นใดที่ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ รับผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

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

หรือประกาศหรือข้อก าหนดอื่นใดที่เก่ียวข้อง 

(จ) เมื่อทรัสตีมอบหมายให้ผู้ อื่นจัดการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์แล้ว 

นอกเหนือจากเร่ืองที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ด าเนินการตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์หรือหลักเกณฑ์  

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

ข้อก าหนดอื่นใดที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตีเลือกผู้ รับมอบหมายด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง และ  

ต้องก ากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ โดยต้องก าหนดมาตรการในการ

ด าเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ กข. 1/2553 

ในการมอบหมายงานการจดัการกองทรัสต์ ทรัสตีจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานในเร่ืองดงัต่อไปนี  ้

- การคดัเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของ  

ผู้ที่ได้รับมอบหมาย ตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชน์ของผู้ รับมอบหมายงานและกองทรัสต์ 

- การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผู้ได้รับมอบหมายงาน 

- การด าเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับมอบหมายงานอีก

ต่อไป 

7. ทรัสตีมีหน้าที่ในการตรวจสอบการจดัการกองทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้  

ทรัสต์ พระราชบญัญัติทรัสต์ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง 

8. ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทุกครัง้ โดยหากมีการขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ

ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(ก) ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือเร่ืองที่ขอมติว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้  

ทรัสต์ หรือกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ 
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(ข) ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด าเนินการดงักล่าว หรือเร่ืองที่ขอมติไม่สามารถกระท า

ได้ หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด าเนินการใดๆ  

ในฐานะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีค านึงถึงและรักษาผลประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และ

ตัง้อยู่บนหลกัแห่งความซื่อสตัย์สจุริต และรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขดัแย้งหรือกระทบ

ต่อการปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 

9. ทรัสตีมีหน้าที่บงัคบัช าระหนีห้รือดแูลให้มีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อให้เป็นไปตามข้อสญัญาระหว่างกองทรัสต์

กบับคุคลอื่น 

10. ห้ามมิให้ทรัสตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบุ้คคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบตัิหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบ

ลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รัสตี อนัสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้การกระท าที่

ฝ่าฝืนข้อห้ามนี ้ให้การกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

11. ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอก

ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท าใน

ฐานะทรัสตี และต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ให้ชดัแจ้งว่าเป็นการกระท าใน

ฐานะทรัสตี 

12. ทรัสตีมีหน้าที่จดัท าทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้ ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็น

นายทะเบียนหลกัทรัพย์ตามพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ด าเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการมอบหมายผู้อื่นเป็น

นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ก ากับดแูลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดงักล่าวปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต่มีการจดัท าหลกัฐานตามระบบ และระเบียบข้อบงัคบัของศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์

ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกบันายทะเบียนหลกัทรัพย์ 

13. ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลกัทรัพย์มีหน้าที่จดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบ

ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

14. ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจ าปี

ของกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดท ารายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตี

จะต้องแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผู้จดัการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็น

อย่างไร สอดคล้องกับข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้กฎหมายประกาศ และข้อก าหนดอื่นๆ  
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ที่เก่ียวข้องหรือไม่ หากผู้จดัการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือ

กฎหมาย หรือประกาศและข้อก าหนดที่เก่ียวข้องอื่นใดนัน้ ให้ระบุเร่ืองดังกล่าว ตลอดจนการด าเนินการ

ของทรัสตีในการแก้ไขให้มีความถกูต้อง 

15. ทรัสตีมีหน้าที่ให้การรับรองรายงานมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์และมลูค่าหน่วยทรัสต์ ณ วนัท าการ

สดุท้ายของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑ์ที่กฎเกณฑ์ที่ เก่ียวข้องประกาศก าหนด เพื่อที่ผู้จดัการกองทรัสต์

จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุท้ายของแต่ละไตรมาส

นัน้ 

16. ทรัสตีมีหน้าที่แยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่น หรือของทรัสตี  

โดยค านึงถึงมาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินที่จัดท าขึน้ต้องมีการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบญัชีก่อนท่ีจะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชน

ตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ผู้ สอบบัญชีดังกล่าวต้องเป็นผู้ ได้รับความ

เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมการ พนกังาน หรือลกูจ้างของทรัสตี 

17. ติดตาม ดแูล และตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ด าเนินการในงานที่

ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาอื่นท่ีเก่ียวข้อง และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ดงันี ้

(ก) ดูแลให้การบริหารจดัการกองทรัสต์กระท าโดยผู้จดัการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน 

ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตัง้อยู่ 

(ข) ติดตาม ดูแล และด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้ รับมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน 

ผู้ รับมอบหมายรายเดิมและการแต่งตัง้ผู้ รับมอบหมายรายใหม่ 

(ค) ควบคมุดแูลให้การลงทนุของกองทรัสต์เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(ง) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์อย่างถกูต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ 

ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(จ) แสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์และ

ผู้ รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ 
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(ฉ) ในกรณีที่จ าเป็น เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจก าหนด  

ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระให้แก่

ผู้ จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าที่ที่ก าหนดไ ว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง  

ทัง้นี ้เร่ืองที่ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการดังกล่าวต้องไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือ

กฎหมาย หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และข้อบังคบัของหน่วยราชการที่เก่ียวข้อง และหากการดงักล่าว

ก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมควร ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะ 

ตกลงร่วมกนัต่อไป 

(ช) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จดัการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่

กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าที่ ดงันี ้

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

(2) ด าเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร 

(ซ) ในกรณีที่ไม่มีผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท าให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ 

ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่  

ทัง้นี  ้ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่ก าหนดไว้ในประกาศ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการ

กองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์

ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ ในการด าเนินการดงักล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่น

จดัการกองทรัสต์แทนในระหว่างนัน้ก็ได้ ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเงื่อนไขที่สญัญาก่อตัง้  

ทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทัง้มีอ านาจในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ตามอ านาจหน้าที่ในสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์และพระราชบญัญัติทรัสต์ 

นอกจากนี ้เมื่อทรัสตีเห็นว่ากรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ปฏิบตัิหน้าที่ให้ถูกต้องและครบถ้วน

ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. หรือ

ประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/

หรือ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนัน้ได้ภายในระยะเวลาอันสมควร  

ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปด าเนินการแทนผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทัง้นี  ้  

เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้ 
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8.3. คณะกรรมการลงทนุ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มคีณะกรรมการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์ โดยประกอบด้วย 

ชื่อ-นามสกุล ต าแหน่ง หน้าที่ 
นายอลงกรณ์  ประธานราษฎร์นกิร ผู้บริหารสงูสดุของกลุ่มจดัการอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต ์ ประธานท่ีประชมุ 
นายพจน์ หะริณสตุ ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร กรรมการ 
นายกฤช  ปัทมวชิยัพร ประธานเจ้าหน้าที่บริหารปฏิบตัิการ กรรมการ 
นางนวรัตน์  พวงไพโรจน์ หวัหน้าฝ่ายก ากบัและตรวจสอบ กรรมการ 
นางสาวปณุยวีร์  พรพิพฒันมงคล หวัหน้าฝ่ายกฎหมาย กรรมการ 
นายสธุนิน เทพอารักษ์ หวัหน้าฝ่ายจดัการทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ กรรมการ 

 

ทัง้นี ้คณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์ มีหน้าที่พิจารณารับทราบในเร่ืองต่าง ๆ และอนุมัติการ

ด าเนินการท่ีจ าเป็นในการด าเนินงานของกองทรัสต์ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

8.4. ข้อมูลติดต่ออื่นๆ 

 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ บริษัท เอส พี ออดิท จ ากดั 
ที่อยู่ เลขที่ 503/31 อาคาร เค. เอส.แอล ทาวเวอร์ ชัน้ 18 ถนนศรีอยธุยา  

แขวงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศัพท์ 0-2642-6172-4 

 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ชื่อ บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่อยู่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง 

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศัพท์ 0-2009-9999 

 บริษัทประเมิน 

บริษัทประเมินรายที่ 1 

ชื่อ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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ที่อยู่ เลขที่ 65/192 ชัน้ 23 อาคารช านาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์ ถนนพระราม 9 

เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10320 

โทรศัพท์ 0-2643-8223 

 

บริษัทประเมินรายที่ 2 

ชื่อ บริษัท เดอะแวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลัแทนท์ส จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 719 เคพีเอ็น ทาวเวอร์ ชัน้ 12 ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท์ 0-2717-0801-8 

 

9. การก ากบัดูแลกองทรัสต์ 

9.1. นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายในการก ากับดูแลกองทรัสต์ โดยจะด าเนินการลงทุนในทรัพย์สินที่มีศกัยภาพและ

บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อ  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมถึงการบริหารกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และ

หลกัเกณฑ์พระราชบญัญัติทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด 

9.2. คณะกรรมการชุดย่อย 

 ขอบเขตอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการชุดย่อยของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ส าหรับการด าเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์ รายละเอียดของคณะกรรมการท่ีเก่ียวข้องมีดงัต่อไปนี ้

• คณะผู้บริหาร 

(1) ก าหนดทิศทาง นโยบาย และกลยทุธ์การด าเนินงาน ของบริษัท 

(2) พิจารณาทบทวนและประเมินมาตรการควบคุมภายในของบริษัทเพื่อปรับปรุงให้เกิดระบบการ

ควบคมุภายในท่ีมีประสิทธิภาพของบริษัท 

(3) พิจารณาประเมินการปรับเปล่ียนระบบงานและขอบเขตในแต่ละฝ่ายงาน เพื่อให้สอดคล้องตาม

โครงสร้างบริษัท 
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(4) พิจารณาแนวแก้ไขปัญหาที่เป็นอปุสรรคของแต่ละฝ่ายงาน 

(5) พิจารณาจดัซือ้จดัจ้างของบริษัทในกรณีที่งบประมาณการจดัซือ้จดัจ้างสงูกว่า 1,000,000 บาท 

(หน่ึงล้านบาท) 

(6) ด าเนินการอื่นๆตามที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 

• คณะกรรมการลงทุน 

(1) ก าหนดกรอบและกลยทุธ์การลงทนุของกองทนุท่ีเป็นสินทรัพย์ในประเทศ 

(2) ติดตามประเมินผลความเส่ียงและก าหนดแนวทางในการด าเนินการแก้ไข(ถ้ามี) ของกองทุน

ตามที่ฝ่ายบริหารความเส่ียงเสนอ 

(3) ทบทวนหลกัทรัพย์ในประเทศที่กองทุนสามารถลงทนุได้ตามที่อนมุตัิจากคณะกรรมการพิจารณา 

ตราสาร(ICC) ไม่ต ่ากว่าไตรมาสละ 1 ครัง้ 

(4) พิจารณาให้ความเห็นชอบการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหุ้ น (Proxy voting) ส าหรับหลักทรัพย์ใน

ประเทศที่ลงทนุ 

(5) พิจารณาการจ่ายเงินปันผลและการซือ้ขายหน่วยอตัโนมตัิ(AR) ภายใต้การบริหารของกองทนุ 

• คณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์ 

(1) ก าหนดนโยบาย พิจารณา และอนมุตัิการออกกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

(2) ก าหนดหลักเกณฑ์ การคัดเลือก ผู้ ให้บริการด้านอื่นๆ และผู้ ให้บริการทางกฎหมาย เช่น  

ผู้ รับฝากทรัพย์สิน บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน บริษัทประกันภัย ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์  

เป็นต้น 

(3) ติดตาม ดูแล การบริหารและการจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการ

ควบคุมดูแลผลประกอบการ รายได้ และค่าใช้จ่ายให้เป็นไปตามรายละเอียดของโครงการ และ

ตามหลกัเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนดไว้ 

(4) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทน การเพิ่มทุน หรือ การลดทุนของกองทรัสต์เพื่อการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ 
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 กรรมการอิสระและหน้าที่ของกรรมการอิสระ 

-ไม่มี- 

9.3. การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ข้อก าหนดและกระบวนการประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อ

พิจารณารับทราบในเร่ืองต่างๆ และอนมุตัิการด าเนินการท่ีจ าเป็นในการด าเนินงานของกองทรัสต์เป็นอย่างน้อย

ไตรมาสละ 1 ครัง้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

(1) เร่ืองที่ก าหนดให้มีการน าเข้าประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์   

โดยที่ประชมุคณะกรรมการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์จะพิจารณาในเร่ืองดงัต่อไปนี ้

• เร่ืองที่คณะกรรมการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์พิจารณารับทราบ 

(ก) ผลประกอบการของกองทรัสต์ 

(ข) ความคืบหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึน้ 

(ค) แนวทางในการบริหารความเส่ียง หรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ

กองทรัสต์ 

(ง) ผลการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานต่างๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ ที่เก่ียวข้อง 

• เร่ืองที่คณะกรรมการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์พิจารณาอนมุตัิ 

(ก) งบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจ าปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์

ประจ าปีที่ได้จดัท าขึน้ 

(ข) แนวทางในการด าเนินการต่อข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส าคัญเก่ียวกับการด าเนินงานของ

กองทรัสต์ 

(ค) รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(ง) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์อื่นใดให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(จ) เร่ืองอื่นใดที่ต้องมีการพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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(ฉ) เร่ืองอื่นใดที่ส าคญัและมีความเก่ียวข้องกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(2) องค์ประชุมและการออกเสียงลงมติ 
ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์ทุกครัง้ องค์ประชุมจะต้อง

ประกอบด้วยกรรมการเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่าคร่ึงหนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด และ  

มติทัง้ปวงของคณะกรรมการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์จะชีข้าดตามเสียงข้างมากของกรรมการท่ีเข้า

ร่วมประชุม โดยในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการลงทุนนัน้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย

ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  ทัง้นี ้กรรมการซึ่งเป็นตวัแทนจากฝ่ายก ากับ

และตรวจสอบ จะร่วมพิจารณาในเร่ืองของหลกัเกณฑ์ในการลงทุนเป็นหลกั โดยจะไม่ออกเสียงลงคะแนน

ในประเด็นของด้านธุรกิจ (Commercial Issue) ของกองทรัสต์ 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ปรากฏว่าคะแนนเสียงในที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์

และทรัสต์เท่ากัน ให้ผู้ ที่เป็นประธานในที่ประชุมมีคะแนนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชีข้าดในการประชุม

คณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์ ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้

แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม  

โดยผู้จดัการกองทรัสต์ จะจดัท าบนัทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์

เป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยจดัเก็บต้นฉบบัร่วมกับหนงัสือเชิญประชุมและเอกสารประกอบการประชุมและ

จดัเก็บส าเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ เพื่อความสะดวกส าหรับกรรมการและผู้ที่เก่ียวข้องในการตรวจสอบ 

(3) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
คณะกรรมการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์ตระหนกัถึงความส าคญัเก่ียวกับความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์และการมีส่วนได้เสียที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์ กับบุคคลที่เก่ียวโยงกนั

ดังนัน้ คณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์จะมีการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

โดยยึดหลักการว่า การตัดสินใจด าเนินกิจกรรมทางธุรกิจใดๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์และการด าเนินงาน

ของบุคลากรทุกคนของผู้ จัดการกองทรัสต์ จะต้องท าเพื่อผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์เท่านัน้ และ 

ควรหลีกเล่ียงการกระท าที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ นอกจากนี ้กรรมการและผู้บริหาร

ของผู้จดัการกองทรัสต์ ยงัมีหน้าที่ต้องรายงานการมีส่วนได้เสียของตนและบคุคลที่เก่ียวโยงกัน ซึง่เป็นส่วน

ได้เสียที่เก่ียวข้องกับการบริหารจดัการของกองทรัสต์หรือบริษัทฯ ด้วย เพื่อให้ทราบถึงความสัมพันธ์และ  

การมีส่วนได้เสียของผู้ที่เก่ียวข้องในรายการดงักล่าว 
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 การท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการ 

ไม่มีการท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์

และทรัสต์ในรอบปีที่ผ่านมา (ตัง้แต่วนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564)  

9.4. การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

เพื่อให้การปฏิบตัิของบุคลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ที่

เก่ียวข้อง ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงได้จัดให้มีมาตรการเพื่อป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายในระหว่างหน่วยงานและบุคลากร  

ไว้ดงันี ้

• ในการประชุมของคณะกรรมการลงทุน  ในกรณีที่มีวาระหรือประเด็นการพิจารณาใดๆ ที่อาจส่งผลในการก่อให้เกิด

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์หรือการล่วงรู้ของข้อมลู ระหว่างกองทรัสต์ด้วยกนั หรือระหว่างกองทรัสต์และกองทนุ

รวมอสงัหาริมทรัพย์  ในกรณีที่มีทรัพย์สินประเภทเดียวกนั จะก าหนดให้ผู้มีส่วนใด้เสียในเร่ืองนัน้ๆ  ออกจากที่ประชมุ

และไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติในประเด็นนัน้ๆ 

• ผู้ จัดการกองทรัสต์ มีนโยบายที่จะไม่แต่งตัง้ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดียวกันเป็นผู้บริหารทรัพย์สินของ

กองทรัสต์และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ซึ่งบริหารทรัพย์สินประเภทเดียวกันเกินกว่า 1 (หนึ่ง) กองภายใต้การ

จดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ 

• ผู้จดัการกองทรัสต์ มีนโยบายที่จะไม่ให้บคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิหน้าที่ในฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพื่อการ

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  และ  ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างพืน้ฐาน  เป็นผู้บริหารจดัการทรัพย์สิน

ประเภทเดียวกนัระหว่างกองทรัสต์และกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้การจดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ 

• ในการปฏิบตัิงานของแต่ละหน่วยงาน มีการแบ่งแยกเป็นสดัส่วนของแต่ละฝ่ายงานอย่างชดัเจน เพื่อป้องกนัการล่วงรู้

ข้อมลูระหว่างหน่วยงาน  

• จดัให้มีระบบ ป้องกันการล่วงรู้ข้อมลูของแต่ละประเภทธุรกิจ ระหว่างฝ่ายกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้าง

พืน้ฐาน  ฝ่ายทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และฝ่ายจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ โดยข้อมูลกองทรัสต์ที่อยู่ในคอมพิวเตอร์มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่พนักงานที่ท างานฝ่าย

ผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เข้าถึงข้อมูล โดยมีการก าหนดสิทธิ Username ระบบบันทึก  

(log file) การเรียกด ูแก้ไข หรือท าส าเนาข้อมลู 
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• ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบมีหน้าที่ทบทวนและประเมินประสิทธิผลของ ระบบป้องกนัการล่วงรู้ข้อมลูของแต่ละประเภท

ธุรกิจเป็นระยะ และรายงานคณะกรรมการตรวจสอบทราบ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ถือปฏิบตัิอย่างเคร่งครัดในการที่จะไม่ให้ ผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือพนกังาน

น าข้อมลูหรือความลบัของลกูค้าไปใช้ในการท าธุรกิจแข่งขันกับลกูค้าของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์ไม่

สนับสนุนให้พนักงานกระท าการใดที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ รวมถึงการหาประโยชน์จากอ านาจ

หน้าที่ในทางมิชอบ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้ก าหนดระเบียบปฏิบตัิในเร่ืองดงักล่าวอย่างชดัเจน ประกอบด้วย ประกาศ

ของผู้ จัดการกองทรัสต์ ในเร่ือง ระเบียบปฏิบัติเก่ียวกับการซือ้ขายหลักทรัพย์ของพนักงานและบุคคลที่เก่ียวข้อง  

ซึ่งมีแนวทางก ากับการซือ้/ขายหลกัทรัพย์ในบญัชี Watch List / Restricted List โดยห้ามพนกังานซือ้หรือขายหลกัทรัพย์

ดังกล่าว รวมถึงห้ามพนักงานเปิดเผยรายชื่อหลักทรัพย์ดังกล่าวต่อบุคคลภายนอก โดยระเบียบดังกล่าวก าหนดโดย

ครบถ้วนเก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรัพย์ และเปิดเผยข้อมลูการถือหลกัทรัพย์ รวมถึงรับทราบถึงข้อห้าม และบทลงโทษ 

9.5. การพิจารณาตดัสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตดัสนิใจลงทนุ 

นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ 

ในอนาคต กองทรัสต์อาจท าการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อื่นเพิ่มเติมนอกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ

เข้าลงทุน โดยการลงทุนของกองทรัสต์จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือ ตามที่

ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

กระบวนการในการลงทุน 

ในการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัแต่ละครัง้ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ข้อมลูและสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินหลกัและ

อปุกรณ์ (ถ้ามี) ในเร่ืองต่อไปนี ้

- สภาพของอสังหาริมทรัพย์ เช่น สภาพที่ตัง้ ทางเข้าออก โอกาสในการจดัหารายได้ และภาระผูกพนั

ต่างๆ ของอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เป็นต้น 

- ข้อมลูกฎหมายของอสงัหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน และความสามารถของคู่สญัญาในการเข้าท านิติกรรม 

ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้อง และบังคับได้ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่

เก่ียวข้อง 
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- ในกรณีที่อสงัหาริมทรัพย์ที่จะลงทนุอยู่ในต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถของ

กองทรัสต์ในการได้มาและถือครองอสงัหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดงักล่าว โดยต้องจดัให้มี

ความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ประกอบการตรวจสอบ

และสอบทานด้วย 

- ข้อมลูด้านการเงินของอสงัหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอื่นๆ ในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ 

โดยในกรณีที่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า หรือผู้ โอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบั

ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจดัให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์

ข้อมลูดงักล่าวด้วย 

ทัง้นี ้การตรวจสอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตัดสินใจ

ลงทนุและการเปิดเผยข้อมลูที่ถกูต้อง 

(2) ประเมินมลูค่าทรัพย์สินหลกัอย่างน้อยตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(3) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี

มาตรการป้องกนัความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่

สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า 

(4) การได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(ก) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะดงัต่อไปนี ้

- เป็นไปตามสญัญาและกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

- เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ 

- สมเหตสุมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

- ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์  (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม 

- ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเข้าท าธุรกรรมนัน้ 

(ข) ในด้านระบบในการอนมุตัิ ต้องผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

- ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาและกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว 
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- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 10 (สิบ) ของมลูค่าทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ  (Board of Directors) ของผู้ จัดการ

กองทรัสต์ด้วย 

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมลูค่าทรัพย์สิน

รวมของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 

(สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

ทัง้นี ้การค านวณมลูค่าของทรัพย์สินตามข้อนี ้จะค านวณตามมลูค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สิน

ทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เก่ียวเนื่องกับ

โครงการนัน้ด้วย 

(5) ในการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี 

มีหน้าที่ดงัต่อไปนี ้

- หน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการจัดมีให้เอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม 

แล้วแต่กรณี แสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลกัษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม 

พร้อมทัง้เหตผุลและข้อมลูประกอบที่ชดัเจน 

- หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของ

ธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสญัญา และกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ 

 การจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ ได้ก าหนดนโยบายที่เหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ เพื่อสร้างรายได้ 

ในเชิงพาณิชย์ และก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พืน้ท่ีที่มีการ

เรียกเก็บค่าตอบแทน การให้บริการที่เก่ียวเนื่องกับการให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ที่ ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่

ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นต้น 

(2) ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์จะให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แก่บคุคลที่จะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปประกอบธุรกิจ

ที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น ผู้ จัดการ
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กองทรัสต์จะจดัให้มีข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนท่ีแน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนท่ี

อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้ เช่า จ านวนเงินค่าเช่าสงูสดุที่อ้างอิงกับผลประกอบการนัน้ จะไม่เกินกว่า

ร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า 

(3) ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่น าอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุันควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้

ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ ผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้ เช่าน า

อสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

(4) ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้  โดยผู้ จัดการ

กองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่เห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ท าให้ทรัพย์สินของ

กองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจดัหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมตลอดระยะเวลา 

ที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภยั 

ที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุน 

เปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจได้รับความ

เสียหายจากอสงัหาริมทรัพย์ หรือจากการด าเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

(5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนด 

ค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบั 

คู่ค้าทัว่ไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ก าหนดกระบวนการในการสรรหาผู้ เช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้

(1) พิจารณาจากคุณสมบตัิที่เหมาะสมและมีผลการปฏิบตัิงานที่ผ่านมา เช่น ทุนจดทะเบียน มีระบบงานหรือ

บคุลากรมีความพร้อมในการปฏิบตัิหน้าที ่ 

(2) พิจารณาความเหมาะสมของอัตราและโครงสร้างของค่าเช่า  เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้ เช่า และเพื่อ

ผลประโยชน์ของทัง้สองฝ่าย ทัง้นี ้โดยมีการน าข้อมลูของผู้ประกอบการในตลาดมาพิจารณาประกอบ 

(3) ในกรณีที่เป็นการเช่าของผู้ เช่ารายเดียว  

(ก) คณะกรรมการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์พิจารณาและอนมุตัิให้มาเป็นผู้ เช่าของกองทรัสต์ 
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(ข) ผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้งให้ทรัสตีทราบเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ หลงัจากได้รับความเห็นชอบ

จากคณะกรรมการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์ 

(ค) ด าเนินการจดัท าสญัญาที่เก่ียวข้องต่อไป ภายหลงัได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีแล้ว 

(4) ในกรณีที่เป็นการเช่าของผู้ เช่าหลายราย  

(ก) ผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็นผู้พิจารณาความเหมาะสมในการหาผู้ เช่าและก าหนดเงื่อนไขของสญัญาเช่า 

(ข) ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาน าเสนอการเช่าของผู้ เช่าบางรายแก่ คณะกรรมการลงทุน

อสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อพิจารณาและอนมุตัิให้มาเป็นผู้ เช่าของกองทรัสต์ 

(ค) ด าเนินการจดัท าสญัญาที่เก่ียวข้องต่อไป ภายหลงัที่มีการตกลงเงื่อนไข 

9.6. การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ดงัต่อไปนี ้

(1) บริหารจดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และประกาศที่เก่ียวข้องของส านกังาน ก.ล.ต. 

(2) จดัให้มีการจดัท างบประมาณ (Budget Plan) โดยได้รับความร่วมมือจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้ครอบคลมุ

หน้าที่ต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการ

ข้อมูล และหนังสือชีช้วน ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้อง และจัดส่งให้กับทรัสตีเพื่ออนุมตัิรวมทัง้ด าเนินการติดตาม

ข้อมลูของค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริงจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในแต่ละรอบปีบญัชี เพื่อน ามาพิจารณาเปรียบเทียบกบั

ผลการปฏิบัติงานกับงบประมาณ (Budget Plan) ที่ได้รับอนุมัติ และเพื่อใช้เป็นแนวทางประกอบการจัดท า

งบประมาณ(Budget Plan) ส าหรับปีถดัไป 

(3) ก าหนดกลยทุธ์และนโยบายการลงทนุโดยได้รับความร่วมมือจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้ เช่าเหมา 

(4) จัดให้มีท ารายการตรวจสอบ (Checklist) เพื่อควบคุมการปฏิบัติงานให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และ

หลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

(5) จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(6) ควบคมุสดัส่วนของการกู้ยืมและ/หรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ให้เป็นไปที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
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(7) ควบคุมให้มีการตรวจสอบรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพื่อการพิจารณาอนุมัติรายรับรายจ่ายของผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ทัง้นี ้เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สดุ

ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(8) จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ของกองท รัสต์ และประกันภัย

ส าหรับความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม  (เช่น ครอบคลุมอาคารส่ิงปลูกสร้าง 

รวมถึงโครงสร้างอาคารระบบน า้ ระบบไฟฟ้า เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ที่ใช้ในการด าเนินงาน อุปกรณ์ตกแต่งภายใน 

เฟอร์นิเจอร์) ที่ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้

เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม  ทัง้นี ้โดยได้รับความร่วมมือจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

9.7. ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะได้ รับค่าธรรมเนียมในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์  

โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

 ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 

ก าหนดไว้ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (Total Asset Value “TAV”) 

โดยทรัสตีตกลงช าระคา่ธรรมเนียมพืน้ฐานให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นรายเดือน 

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตัง้

กองทรัสต์ ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 จ านวน 5,444,575.11 บาท  

 ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สนิ 

(1) ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (Acquisition fee) 

- กรณีเป็นทรัพย์สินของบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์  : อัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง)  

ของมลูค่าทรัพย์สินท่ีได้มาของกองทรัสต์ 

- กรณีเป็นทรัพย์สินของบคุคลอื่น อตัราไม่เกินร้อยละ 1 (หน่ึง) ของมลูค่าทรัพย์สินท่ีได้มาของกองทรัสต์ 

(2) ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ (Disposal fee) 

- อตัราไม่เกินร้อยละ 1 (หน่ึง) ของมลูค่าทรัพย์สินท่ีจ าหน่ายไปของกองทรัสต์ 
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9.8. การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตระหนกัถึงความส าคญัของการเปิดเผยข้อมลูสารสนเทศต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพยีงพอ 

ถกูต้อง ครบถ้วน รวดเร็ว และโปร่งใส โดยการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์จะต้องสอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์และข้อก าหนด

เก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูลของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และตลาดหลักทรัพย์  

แห่งประเทศไทย โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 

ประเภทข้อมูล ระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย 

การรายงานข้อมูล 
ตามรอบระยะเวลา

บัญชี 

• มลูค่าทรัพย์สินรวม มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
และมลูค่าหน่วยทรัสต ์

ภายใน 45 วนั นบัแตว่นัสดุท้าย 
ของแต่ละไตรมาส 

• งบการเงิน 

- รายไตรมาส (สอบทาน) 

- ประจ าปี (ตรวจสอบ) 
• รายงานวเิคราะห์และค าอธิบายระหว่าง

กาลของฝ่ายจดัการ (Interim 
Management Discussion and 
Analysis) 

 

- 45 วนั นบัแต่สิน้รอบระยะเวลาบญัชี  

- 60 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปี  

• รายงานความคืบหน้าโครงการลงทนุ 

- กรณีลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
ที่ไม่แล้วเสร็จ 

- กรณีแก้ไขการลงทนุในทรัพย์สินหลกั 

 

- ภายใน 30 วนั นบัแตว่นัสดุท้ายของ
รอบระยะเวลา 6 เดือน 

- น าส่งพร้อมงบการเงินรายไตรมาส 
• แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 3 เดือน นบัแต่สิน้รอบระยะเวลาบญัชี 
• รายงานประจ าปี 120 วนั นบัแต่สิน้รอบระยะเวลาบญัชี 

การรายงานข้อมูลตาม 
เหตกุารณ์ 

• ข้อมลูที่ส่งผลกระทบต่อราคาหลกัทรัพย์ เปิดเผยทนัที 
• ข้อมลูที่ควรเปิดเผย เปิดเผยภายใน 3 วนัท าการ 
• ข้อมลูที่เป็นหลกัฐานอ้างอิง น าส่งภายใน 14 วนั นบัแต่เกิดเหตกุารณ์ 

ช่องทางการเปิดเผยข้อมูล 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีช่องทางการเปิดเผยข้อมลูที่หลากหลาย ดงันี ้

1. การรายงานผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งเป็นช่องทางหลักในการเปิดเผยข้อมูลอย่างเป็นทางการ  

ของกองทรัสต์เว็ปไซต์ (www.set.or.th) 

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

http://www.set.or.th/
http://www.one-asset.com/
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9.9. การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดงัต่อไปนี  ้

ก. การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ต้องจดัให้มีขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรัสต์ 

ข. การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งจะจัดให้มีขึน้เมื่อมีรายการหรือ  

เหตทุี่ก าหนดไว้ดงัต่อไปนี ้

(1) เมื่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ  10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้

แล้วทัง้หมด เข้าชื่อกนัท าหนงัสือขอให้ผู้จดัการกองทรัสต์เรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบเุหตผุลในการขอ

เรียกประชมุไว้อย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกนัท าหนงัสือขอให้มีการเรียกประชมุ

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หน่ึง) เดือนนบัแต่ได้รับ

หนงัสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา

และมีมติในเร่ืองนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่ได้รับ

หนงัสือจากทรัสตี ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกบัผู้จดัการกองทรัสต์ถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้เพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับ

ผู้จดัการกองทรัสต์ถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ขัน้ต ่าดงันี ้

ก. จัดท าหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยอย่างน้อยต้องมีข้อมูล

เก่ียวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองที่จะเสนอต่อที่ประชุม

พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชดัเจนว่าเป็นเร่ืองที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตัิ หรือเพื่อพิจารณา 

แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผู้จดัการกองทรัสต์ในเร่ืองดงักล่าว  ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ให้รวมถึงความเห็นเก่ียวกบัผลกระทบที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเร่ืองนัน้ ๆ ด้วย 

ข. จดัส่งหนงัสือนดัประชมุถึงผู้ ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี ้
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(1) 14 (สิบส่ี) วนัในกรณีที่เป็นการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึง่มีวาระที่ต้องได้มติผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 

(สามในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

(2) 7 (เจ็ด) วนัในกรณีอื่นนอกจาก (1) 

ค. ประกาศการนดัประชุมในหนังสือพิมพ์รายวนัแห่งท้องถิ่นอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบับไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวนั

ประชมุ 

ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่

วนัท่ีได้รับหนงัสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ จากทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไว้ในวรรคหนึ่งของหัวข้อนีโ้ดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บ

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ (ถ้ามี) จากการจดัประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จดัการกองทรัสต์ดงักล่าวได้ตามจริง 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีประกาศก าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการขอมติและการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ไว้เป็นการเฉพาะ 

ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเร่ืองนัน้ 

องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่ง

หนึ่งของจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นบัรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวน

หน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด จึงจะเป็นองค์ประชมุ 

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง จ านวน 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุม  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ได้เรียกนัดเพราะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ การประชุมเป็นอนั

ระงบัไป ถ้าการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นดัประชุมใหม่ และ

ให้ส่งหนงัสือเชิญประชมุไปยงัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคับว่า

จะต้องครบองค์ประชมุ 

การด าเนินการประชมุ ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงันี ้

(ก) การด าเนินการประชมุ ให้เป็นไปตามล าดบัระเบียบวาระที่ก าหนดไว้ในหนงัสือนดัประชมุ  เว้นแต่ที่ประชมุจะมีมติให้

เปล่ียนล าดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมา

ประชมุ 
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(ข) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แล้ว ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นบัรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งใน

สาม) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้ทัง้หมด จะขอให้ที่ประชมุพิจารณาเร่ืองอื่นนอกจากที่ก าหนดไว้ในหนงัสือ

นดัประชมุอีกก็ได้ 

(ค) ในกรณีที่ท่ีประชมุพิจารณาเร่ืองตามล าดบัระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเร่ืองที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เสนอไม่

เสร็จตาม (ข) แล้วแต่กรณี และจ าเป็นต้องเล่ือนการพิจารณา ให้ที่ประชุมก าหนดสถานที่ วนั และเวลาที่จะประชมุครัง้

ต่อไป และให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ส่งหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยัง  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชุม  ทัง้นี ้ให้โฆษณาค าบอกกล่าวนดัประชุมในหนงัสือพิมพ์ไม่

น้อยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุด้วย 

ทัง้นี ้ให้ผู้จดัการกองทรัสต์แต่งตัง้บคุคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่เป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การพิจารณา

ของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการ

ประชมุในวาระนัน้ และให้ผู้จดัการกองทรัสต์น าเสนอรายชื่อบคุคลเพื่อให้ที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้บุคคล

นัน้ให้เป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ 

ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ทรัสตีน าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุม  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้บุคคลนัน้ให้เป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ ในกรณีที่ทัง้ผู้จดัการ

กองทรัสต์และทรัสตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็น

ประธานในที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ 

อนึ่ง หากการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย 

ให้ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์และตวัแทนของทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว  (ในกรณี

ที่ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์และตวัแทนของทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์) 

อนึ่ง ประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ านาจและหน้าที่ดงัต่อไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทัว่ไปให้มีความเรียบร้อย 

(2) ก าหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชมุจะพิจารณาเห็นสมควร 

หรือจ าเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเร่ืองต่างๆ  

เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อให้การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบญัญัติทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 

ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในเร่ืองใดๆ ได้ 
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(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

มีเสียงชีข้าด โดยการใช้อ านาจในการตัดสินชีข้าดของประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียง 

ในการลงมติเท่ากนันี ้ให้เป็นท่ีสดุ 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉนัทะให้บคุคลอื่น หรือทรัสตี ตามที่ระบใุนหนงัสือมอบ

ฉนัทะ ให้เข้าประชมุ และออกเสียงแทนตนในการประชมุได้ โดยในการส่งหนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จดัการ

กองทรัสต์จดัส่งหนงัสือมอบฉนัทะให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ทัง้นี ้ผู้ รับมอบฉันทะจะต้องส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามที่ก าหนด  

ในหนงัสือเชิญประชมุ ให้แก่ประธานในท่ีประชมุก่อนเร่ิมการประชมุ 

วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หน่ึง) เสียงต่อ 1 (หน่ึง) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออก

เสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองที่พิจารณา 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. ในกรณีทัว่ไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

2. ในกรณีดงัต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีม่า

ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ 

(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบไุว้เป็นการล่วงหน้าในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

(4) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์  ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 

20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่า

ใดจะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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(6) การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์ 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนยัส าคญั 

(8) การเลิกกองทรัสต์ 

(9) การเปล่ียนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจ าตามสัญญาเช่าที่กองทรัสต์เข้าท ากับผู้ เช่าเป็นหลักประกัน

ประเภทอื่นนอกเหนือจากการวางเงินมดัจ าดงักล่าวในรูปแบบของเงินสด  

อนึ่ง มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับ

หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติ 

ทรัสต์ ให้ถือว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

9.10. การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

 การสรรหากรรมการ 

กระบวนการ ปัจจัย และหลักเกณฑ์ ในการสรรหากรรมการ 

(1) ในการพิจารณาสรรหากรรมการของบริษัท ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ คณะกรรมการบริษัทจะพิจารณาคดัเลือก

บคุคลที่มีคณุสมบตัิตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด 

(2) การพิจารณาและอนุมัติการแต่งตัง้กรรมการของผู้ จัดการกองทรัสต์ จะค านึงถึงความเหมาะสมและ

ประโยชน์สงูสดุต่อการด าเนินงานของบริษัท 

(3) ทัง้นี ้เนื่องจากผู้จดัการกองทรัสต์เป็นบริษัทที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ ซึ่งอยู่ภายใต้การ

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

ด้วย 

หลักเกณฑ์การเสนอแต่งตัง้กรรมการ 

(1) มีคุณสมบตัิครบถ้วนตามที่ก าหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาด

หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย รวมทัง้การก ากบัดแูลกิจการท่ีดีของบริษัท 

(2) เป็นผู้มีความรู้ความสามารถ และประสบการณ์ที่เหมาะสมในการวางนโยบายและติดตามผลการประกอบ

ธุรกิจของบริษัทให้มีประสิทธิภาพ 

(3) ไม่มีส่วนได้เสียหรือความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบับริษัททัง้ทางตรงและทางอ้อม 
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 การสรรหาผู้บริหารสงูสุดในการบริหารกองทรัสต์ 

กระบวนการในการแต่งตัง้ผู้บริหารสูงสุดในการบริหารกองทรัสต์ 

(1) ในการพิจารณาสรรหาผู้บริหารสงูสดุในการบริหารกองทรัสต์ ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ คณะกรรมการบริษัท

จะพิจารณาคดัเลือกบคุคลที่มีคณุสมบตัิตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด 

(2) การพิจารณาและแต่งตัง้บุคคลที่เหมาะสมเป็นผู้บริหารสูงสุดในการบริหารกองทรัสต์ จะค านึงถึงความ

เหมาะสมและประโยชน์สงูสดุต่อการด าเนินงานของบริษัท 

(3) ทัง้นี  ้เนื่องจากบริษัทเป็นบริษัทหลักทรัพย์ ซึ่งอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของส านักงาน ก.ล.ต. ดังนัน้ 

ต าแหน่งผู้บริหารสงูสดุในการบริหารกองทรัสต์ จะต้องมีคณุสมบตัิตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด

ด้วย 

หลักเกณฑ์การเสนอแต่งตัง้ผู้บริหารสูงสุดในการบริหารกองทรัสต์ 

(1) มีคุณสมบตัิครบถ้วนตามที่ก าหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาด

หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย รวมทัง้การก ากบัดแูลกิจการท่ีดีของบริษัท 

(2) มีความรู้ความสามารถและสามารถปฏิบัติห น้าที่ของผู้ บริหารสูงสุดในการบริหารกองทรัสต์ด้วย 

ความระมดัระวงัและซื่อสตัย์ 

(3) มีความรู้ที่เก่ียวข้อง กับการบริหารกองทรัสต์ เช่น การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ การเงิน บญัชี หรือ กฎหมาย 

เป็นต้น 

9.11. ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

กองทรัสต์ได้แต่งตัง้ บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 12 กรกฎาคม 2564  

(วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 โดยมีรายละเอียดค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี ดงันี ้

รายการ จ านวนบาท 
ค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) 220,000 
ค่าบริการอื่น (Non-audit Fee) 0 
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม 

10.1. นโยบายและการด าเนินงานที่แสดงถึงความรับผิดชอบต่อสงัคมและสิ่งแวดล้อม  

บลจ.วรรณ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ได้ก าหนดนโยบายที่แสดงถึงความรับผิดชอบต่อสงัคมและส่ิงแวดล้อม  

โดยได้ให้ความส าคญักบัการพฒันาชมุชนและสงัคมให้เติบโตอย่างมัน่คงและยัง่ยืน โดยการสนบัสนนุให้เกิดกระบวนการ

เรียนรู้ การจดัการ ผ่านกิจกรรมต่างๆ โดยให้การสนบัสนุนมอบเงินสมทบทุนแก่กรมป่าไม้เพื่อร่วมโครงการปลูกป่าและ

ฟืน้ฟปู่า ภายใต้โครงการวรรณคืนก าไร ปันน า้ใจสู่สงัคม  

   

10.2. แนวทางปฏิบตัิเพิ่มเติมเกี่ยวกบัการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการคอร์รัปชั่น (ถ้ามี)  

นโยบาย 

บลจ.วรรณ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ บริหารจัดการกองทรัสต์โดยยึดหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี  

ด าเนินธุรกิจด้วยความซื่อสัตย์ โปร่งใส ยึดมั่นในคุณธรรมจริยธรรม มีความรับผิดชอบต่อสังคมและผู้มีส่วนได้เสีย  

มาโดยตลอดรวมทัง้ ไม่สนับสนุนการทุจริตคอร์รัปชั่น ซึ่ง  บลจ.วรรณ ถือว่าการทุจริตคอร์รัปชั่นเป็นการท าลาย 

ความน่าเชื่อถือในการด าเนินธุรกิจ บลจ.วรรณฯ จึงเข้าร่วม “โครงการแนวร่วมปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อต้าน

การทจุริต (Collective Action Coalition)” เพื่อแสดงเจตนารมณ์ในการต่อต้านการทจุริตคอร์รัปชัน่ 

บลจ.วรรณ ได้ก าหนดนโยบายต่อต้านการทจุริตคอร์รัปชัน่เพื่อเป็นลายลกัษณ์อกัษรขึน้ และเป็นแนวทางปฏิบตัิ

ที่ชดัเจนในการด าเนินธุรกิจและพฒันาสู่องค์กรแห่งความยัง่ยืน และให้ความส าคญัในการสร้างและถ่ายทอดวฒันธรรม

ในการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่นทุกรูปแบบทัง้ในระดับบริษัท กรรมการบริษัท ผู้บริหาร พนักงาน บุคคลที่เก่ียวข้อง 



ส่วนที่ 3 การจดัการและการก ากบัดแูลกิจการ  ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนท่ี 3 หน้า 50 
  

ลกูค้ารวมถึงผู้ที่เก่ียวข้องทุกกลุ่มและผู้มีส่วนได้เสียในการด าเนินธุรกิจ ให้มีความเข้าใจและแสดงความมุ่งมัน่ร่วมกนัใน

การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน่ทุกรูปแบบ เพื่อร่วมสร้างมาตรฐานการประกอบธุรกิจที่ใสสะอาดและปราศจากการทจุริต

คอร์รัปชัน่ รวมทัง้สร้างมาตรฐานที่ดีในการปฏิบตัิงานให้เกิดแก่พนกังานทุกระดบัของบริษัท และส่งเสริมการปฏิบตัิงาน

และการด าเนินธุรกิจของบริษัทให้ เกิดความซื่อสตัย์ มีคุณธรรม ความโปร่งใส และความรับผิดชอบในการประกอบธุรกิจ

จดัการลงทนุ (อ่านรายละเอียดนโยบายต่อต้านคอร์รัปชัน่ ได้ที่ www.one-asset.com) 

การด าเนินการ 

เพื่อให้ นโยบายต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน่มีการน าไปใช้อย่างมีประสิทธิผล เป็นประโยชน์ต่อองค์กรโดยรวม

และผู้ที่เก่ียวข้องทางธุรกิจ ดังนัน้ บุคลากรของ บลจ.วรรณ จึงจ าเป็นที่จะต้องรับทราบและตระหนักถึงความส าคัญ 

ของนโยบายดงักล่าวและถือปฏิบตัิอย่างเคร่งครัด โดย บลจ.วรรณ จะด าเนินการส่ือสารและเปิดเผยนโยบาย ดงันี ้ 

(1) บลจ.วรรณ จะติดประกาศนโยบายต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน่ในสถานที่ท างานที่เด่นชดั และส่ือสารผ่าน

ช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ที่ใช้ส่ือสารกันภายในบริษัท เพื่อให้พนักงานทุกคนสามารถเห็นได้ชัดและอ่านได้ 

รวมถึงเข้าถึงได้ง่าย 

(2) บลจ.วรรณ จะอบรมพนกังานเก่ียวกบันโยบายต่อต้านการทจุริตคอร์รัปชัน่อย่างน้อยปี ละ 1 ครัง้ 

(3) บลจ.วรรณ จะอบรมนโยบายต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่นให้กับพนักงานใหม่ทุกคน ตัง้แต่วันแรกที่เร่ิม

ปฏิบตัิงาน 

(4) บลจ.วรรณ จะประกาศให้บุคคลภายนอก และผู้ที่เก่ียวข้องทางธุรกิจรับทราบนโยบายต่อต้านการทุจริต

คอร์รัปชัน่ผ่านทางเว็บไซต์ของบลจ.วรรณ 

นอกจากนี  ้บลจ.วรรณ ก าหนดให้ฝ่ายก ากับและตรวจสอบมีหน้าที่ติดตามและทบทวนนโยบายและ 

แนวปฏิบตัิการต่อต้านการทจุริตคอร์รัปชัน่อย่างน้อยปี ละ 1 ครัง้ หรือทกุครัง้ที่มีการเปล่ียนแปลงทางธุรกิจ มาตรฐานการ

ประกอบธุรกิจ ความเส่ียง ระเบียบ ข้อบงัคบั และข้อก าหนดทางกฎหมายที่ส าคญั เพื่อพิจารณาว่าจะต้องมีการปรับปรุง

นโยบายฯ ที่มีอยู่หรือไม่ อย่างไร  

ทัง้นี ้เมื่อมีการเปล่ียนแปลงนโยบายฯ บลจ.วรรณ จะส่ือสารให้บุคลากรของ บลจ.วรรณ และบุคคลภายนอก 

ได้ทราบผ่านช่องทางตามที่ บลจ.วรรณ ก าหนด ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบ จะเป็นผู้ก ากบัดแูลและติดตามการปฏิบตัิตาม

นโยบายและแนวปฏิบตัิการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน่ โดยสอบทานนโยบายและการควบคุมภายในที่เก่ียวข้องอย่าง

เหมาะสม เพื่อให้ มั่นใจว่ามีการด าเนินธุรกิจ อย่างถูกต้องเหมาะสม และพนักงานทุกระดบัได้ปฏิบตัิตามนโยบายและ  

แนวปฏิบตัิการต่อต้านการทจุริตคอร์รัปชัน่ รวมถึง กฎหมายที่เก่ียวข้อง และสามารถรายงานผลโดยตรงต่อคณะกรรมการ

ตรวจสอบ และคณะกรรมการบริษัท 
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11. การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง 

บลจ. วรรณ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก าหนดให้ฝ่ายก ากับและ

ตรวจสอบ ท าหน้าที่ก ากบัดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และฝ่ายงานที่

เก่ียวข้องให้เป็นไปตามกฎหมาย หลักเกณฑ์ ประกาศ และสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือกฎหมายที่เก่ียวข้องอย่างเคร่งครัด  

โดยมีการก าหนดแผนงานการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานประจ าปี การให้ค าปรึกษา ข้อเสนอแนะเก่ียวกบัข้อกฎหมายต่างๆ เพื่อให้

การด าเนินงานของบริษัทเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ตลอดจนมุ่งเสริมสร้างให้มีวฒันธรรมการก ากับดูแลที่ดี (Compliance Culture) 

รวมทัง้มีหลกัเกณฑ์และวิธีการในการป้องกนัข้อผิดพลาดจากการด าเนินงานท่ีไม่เป็นไปตามที่ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ฝ่ายก ากับและตรวจสอบ เป็นหน่วยงานที่มีความอิสระในการด าเนินงานและมีความเป็นอิสระจากหน่วยงานอื่น  

โดยรายงานตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ และคณะกรรมการบริษัท โดยบุคลากรในหน่วยงานจะถูกก าหนดหน้าที่  

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

ทัง้นี ้ในส่วนของงานก ากบัดแูลและตรวจสอบ ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบจะให้ความส าคญัในเร่ืองของความเส่ียงที่อาจ

เกิดขึน้ (Risk Factors) ทัง้จากการปฏิบัติไม่เป็นไปตามกฎหมาย หรือกฎระเบียบที่เก่ียวข้องจากการท าหน้าที่เป็นผู้ จัดการ

กองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ (Risk-Based Approach : RBA) โดยฝ่ายก ากบัและตรวจสอบจะมีการ

ติดตามประเมินระบบควบคุมภายใน ระบุประเภทความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้จากการประกอบธุรกิจ การประเมินถึงผลกระทบ 

ที่อาจจะเกิดขึน้ (Impact Factors) เพื่อใช้ก าหนดรอบระยะเวลาหรือความถ่ีในการตรวจสอบแต่ละเร่ือง และการจัดท าแผน 

การก ากับดูแลและตรวจสอบครอบคลุมการปฏิบัติงานครบทุกด้านของการท าหน้าที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุน  

ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มีการก ากับดูแลและการตรวจสอบตามแผนการตรวจสอบ การประเมินความเพียงพอและ 

การเสนอการปรับปรุงแก้ไขในวิธีการปฏิบัติงานใดๆ แก่หน่วยงาน เพื่อการปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายและกฎระเบียบ 

ที่เก่ียวข้อง รวมทัง้การจัดท ารายงานเพื่อเสนอคณะกรรมการตรวจสอบ และคณะกรรมการบริษัท และการติดตามแก้ไข  

ของฝ่ายงาน 

12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1. รายการระหว่างกองทรัสต์กับนิติบคุคล/บริษทัที่เกี่ยวข้องกนัในรอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 

2564 

นิติบคุคล / บริษทัที่เกี่ยวข้องกัน ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั ในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน (“กองทรัสต์”) 
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นิติบคุคล / บริษทัที่เกี่ยวข้องกัน ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
ได้รับค่าธรรมเนยีมผู้จดัการกองทรัสต์จ านวน 5,444,575.11 บาท (ตามที่
ระบใุนสญัญา) โดยเป็นตามปกติซึง่เทียบเคียงกบัคา่ธรรมเนยีมผู้จดัการ
กองทรัสต์รายอื่น 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั 
(มหาชน) 

ในฐานะเป็นทรัสตีของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั 
ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน ได้รับคา่ธรรมเนียมทรัสตี
จ านวน 2,419,811.16 บาท (ตามที่ระบใุนสญัญา) โดยเป็นตามปกติซึง่
เทียบเคยีงกบัค่าธรรมเนียมทรัสตีรายอื่น 

ธนาคารออมสิน ในฐานะเป็นผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ และเป็นผู้ เก่ียวโยงกบัทรัสตี ได้รับดอกเบีย้
จากกองทรัสต์จ านวน 28,451,712.35 บาท โดยเป็นไปตามทางการค้าปกติ 

12.2. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับกองทรัสต์ 

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์และเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

ก. ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

ข. ด้านระบบในการอนุมตัิ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการ

กองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมลูไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน ให้ด าเนินการ

เก่ียวกบัการขออนมุตัิการเข้าท ารายการดงัต่อไปนี ้

(1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว 

(2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) 

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 

(Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

(3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียง  

ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
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ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนีเ้ป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณ

ตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการนัน้ๆ พร้อมจะหา

รายได้ ซึง่รวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ด้วย 

ค. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผู้จดัการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้

แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน ให้กระบวนการขอความเห็นชอบ

จากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

โดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวต้องมี

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ก. ทรัสตีจะกระท าการใดที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจท าให้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระมิได้  

เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้องมีการเปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้องให้ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบุคคลดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้านในจ านวนที่น้อยกว่า

หลกัเกณฑ์ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และประกาศ สร. 27/2557 

ข. ในกรณีที่มีความขดัแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึน้ ทรัสตีต้องด าเนินการให้มัน่ใจได้ว่าผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับการปฏิบตัิ

ที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีให้รวมถึง  

การด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์  และหากมีกรณีที่อาจ

ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท าให้เชื่อมัน่ได้ว่า การบริหารจดัการ

กองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) กองทรัสต์จะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท าหน้าที่ได้อย่างเป็นอิสระ  เช่น การซือ้

อสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีซึ่งอาจท าให้ทรัสตี ไม่สามารถให้ความเห็นเก่ียวกับการ

ตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ของผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างเป็นอิสระ เป็นต้น 
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ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 

13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

13.1. สรุปรายงานการสอบบัญช ี

 ชื่อผู้สอบบัญชทีี่ท าการตรวจสอบ หรือสอบทานของกองทรัสต์ 

ประจ าปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ
2564 

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

 

นายเกียรตศิกัดิ์ วานิชย์หานนท์ 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที่ 9922 

บริษัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

 

 สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผู้สอบบญัชีรับอนุญาต  

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2564 ดังนี ้

ผู้สอบบัญชีได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด 

โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน (“กองทรัสต์”) ซึ่งประกอบด้วย งบแสดงฐานะการเงิน และงบประกอบ

รายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์

สทุธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 

31 ธันวาคม 2564 และหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมถึงสรุปนโยบายการบญัชีที่ส าคญั 

ผู้สอบบัญชีเห็นว่างบการเงินข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564  

ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสด ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 12 

กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนว

ปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสร้างพืน้ฐานและทรัพย์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการการลงทุนก าหนดโดย

ได้รับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
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13.2. ตารางสรุปงบการเงนิ 

 งบดลุ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน 
งบแสดงฐานะการเงิน 

  (หน่วย: บาท) 

  
 

 ณ 31 ธันวาคม 2564  
สินทรัพย์  

 
 

 เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อก าหนดในการซือ้คืนที่แสดงด้วยมลูค่ายตุธิรรม  4,498,000,000.00 
 เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ที่แสดงด้วยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ  46,960,950.38 
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  2,148,416.57 
 ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้  75,829,965.88 
 เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผกูพนั  259,132,478.63 
 สินทรัพย์อ่ืน   11,050,926.37 
 

  รวมสินทรัพย์  4,893,122,737.83 
หนีสิ้น     
 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  1,595,174.86 

 เงินมดัจ า  259,000,000.00 
 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน  1,350,000,000.00 
 หนีส้ินอ่ืน  14,328,479.07 
 

  รวมหนีสิ้น  1,624,923,653.93 
สินทรัพย์สุทธิ  3,268,199,083.90 

   
สินทรัพย์สุทธิ:    
 ทนุที่ได้รับจากผู้ถือหนว่ยทรัสต์  3,150,000,000.00 

 ก าไรสะสม  118,199,083.90 
 

  สินทรัพย์สุทธิ   3,268,199,083.90 
      

สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (บาท)  10.3752 
จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหนา่ยแล้วทัง้หมด ณ วนัสิน้งวด (หน่วย)  315,000,000 
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 งบก าไรขาดทนุ  

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
 ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันท่ี 12 กรกฎาคม 2564 (วันจัดตัง้กองทรัสต์) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 
 (หน่วย: บาท) 

  
 

 
12 ก.ค. - 31 ธ.ค.2564  

รายได้  
 

 รายได้ดอกเบีย้  
155,874,535.29 

 
 รวมรายได้  155,874,535.29 

    
ค่าใช้จ่าย  

 
 ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 

 
5,444,575.11 

 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 

2,419,811.16 
 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 
482,470.37 

 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
 

220,000.00 
 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

 
654,687.28 

 ต้นทนุทางการเงิน 
 

28,451,712.35 
 

 รวมค่าใช้จ่าย  37,673,256.27 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ  118,201,279.02 
    
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน   

 รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ  (2,195.12) 
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน  (2,195.12) 

 
  

 
 

 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน  118,199,083.90 
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 งบกระแสเงนิสด 

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 งบกระแสเงินสด 
 ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันท่ี 12 กรกฎาคม 2564 (วันจัดตัง้กองทรัสต์) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 
 (หน่วย: บาท) 

  
 

 12 ก.ค. - 31 ธ.ค.2564 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน  

 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน  118,199,083.90 
 ปรับกระทบการเพิ่มขึน้สทุธิในสนิทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน   

    ให้เป็นเงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน   

 การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืนที่แสดงด้วยมลูคา่ยตุธิรรม  (4,498,000,000.00) 

 การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรัพย์  (46,934,752.35) 

 การเพิ่มขึน้ในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้  (75,829,965.88) 

 การเพิ่มขึน้ในเงินฝากธนาคารที่ติดภาระผกูพนั  (259,132,478.63) 

 การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์อ่ืน  (11,050,926.37) 

 การเพิ่มขึน้ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  1,595,174.86 

 การเพิ่มขึน้ในเงินมดัจ าค่าเช่า  259,000,000.00 

 การเพิ่มขึน้ในหนีส้ินอ่ืน  14,328,479.07 

 ส่วนต า่มลูค่าตราสารหนีต้ดับญัชี  (28,393.15) 

 รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ  2,195.12 
 

 เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน  (4,497,851,583.43) 

     

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน   
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว  1,350,000,000.00 

 เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงนิ  3,150,000,000.00 
  เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน  4,500,000,000.00 

   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิ  2,148,416.57 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นงวด  - 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายงวด  2,148,416.57 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

14.1. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 

ค าอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 

เปรียบเทียบกบัปีก่อนหน้า  

 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

รายได้จากการลงทนุ 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวมทัง้สิน้จ านวน 155.87 ล้านบาท ซึง่เป็นรายได้รวมของกองทรัสต์ส่วน

ใหญ่ได้มาจากรายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์ แต่เนื่องจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อก าหนดในการขายคืน

ที่แสดงด้วยมลูค่ายตุิธรรมข้างต้นท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เป็นการโอนสินทรัพย์ที่มิใช่การขายตามข้อก าหนดของ

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง “รายได้จากสัญญาที่ท ากับลูกค้า” ตามข้อก าหนดในแนว

ปฏิบตัิทางบญัชี ดงันัน้กองทรัสต์รับรู้เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน จึงบนัทึกเป็นรายได้ดอกเบีย้ในงบก าไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จ 

ค่าใช้จ่าย 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 12 กรกฎาคม 2564 (วันจัดตัง้

กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย จ านวน อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวม 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 5,444,575.11 บาท 14.45% 
ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 2,419,811.16 บาท 6.42% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 482,470.37 บาท 1.28% 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 220,000 บาท 0.59% 
ค่าใช้จา่ยในการด าเนินงาน 654,687.28 บาท 1.74% 
ต้นทนุทางการเงิน 28,451,712.35 บาท 75.52% 

รวมค่าใช้จ่าย 37,673,256.27 บาท 100.00% 
 

อนึ่ง กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์จ่ายให้กับ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ 

จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตีจ่ายให้กบับริษทัหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั 

(มหาชน) ในฐานะทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายให้กับ บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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จ ากัด ในฐานะนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายให้กับ บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด ในฐานะบริษัท

ตรวจสอบบัญชี โดยค่าธรรมเนียมทัง้หมดที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์อยู่ในกรอบเพดานตามร้อยละของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ที่เข้าลงทนุในทรัพย์สินครัง้แรกที่ได้แจ้งไว้ในหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ก าไรจาการลงทุนสทธ ิ

ในปี 2564 กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสทุธิจ านวน 118.21 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากรายได้รวมจ านวน 

155.88 ล้านบาท หกัด้วยค่าใช้จ่ายรวมจ านวน 37.67 ล้านบาท โดยรายได้รวมและค่าใช้จ่ายรวมของกองทรัสต์ที่

เกิดขึน้นัน้ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 งบดลุของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 4,893.12 ล้านบาท โดยเป็นเงนิ

ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อก าหนดในการซือ้คืนที่แสดงด้วยมลูค่ายุติธรรมจ านวน 4,498.00 ล้านบาท คิด

เป็นร้อยละ 91.92 ของสินทรัพย์รวม ซึ่งเป็นการลงทุนในกรรมสิทธ์ิของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด  

เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส  

หนีส้นิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีหนีสิ้นรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,624.92 ล้านบาท โดยหนีสิ้น

ส่วนใหญ่มาจากเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินจ านวน 1,350.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.08 ของหนีสิ้นรวม 

และเป็นเงินมดัจ าจ านวน 259.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 15.94 ของหนีสิ้นรวม เงินมดัจ าจ านวน 259.00 ล้าน

บาทแบ่งออกเป็นเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเป็นจ านวน 123 ล้านบาท ซึ่งกองทรัสต์จะยึดถือไว้เป็น

ระยะเวลา 2 ปี นบัจากวนัที่ลงนามในสญัญา และอีกจ านวน 136 ล้านบาท เป็นวางเงินมดัจ า ซึ่งกองทรัสต์จะ

ยึดถือไว้ตลอดระยะเวลาการเช่า หรือเมื่อทางผู้ เช่าด าเนินการซือ้ขายทรัพย์สินท่ีเช่าภายใต้สิทธิหรือหน้าที่การซือ้

คืนทรัพย์สินที่เช่า ทัง้นี ้ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายปี 2564 จะเป็นค่าใช้จ่ายเก่ียวกับค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ซึง่เป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ที่มีก าหนดช าระในปี 2565 

สินทรัพย์สุทธ ิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิเป็นจ านวนทัง้สิน 3,268.20 ล้านบาท โดยแบ่ง

ออกเป็นทุนที่ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 3,150.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 96.38 ของสินทรัพย์สทุธิ และการ

เพิ่มขึน้ของก าไรสะสมจ านวน 118.20 ล้านบาท 
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 การวเิคราะห์กระแสเงนิสดของกองทรัสต์ 

ส าหรับปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลาย

งวดจ านวนทัง้สิน้ 2.15 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลกัจาก (1) กองทรัสต์มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน

จ านวน 4,497.85 ล้านบาท โดยหลักเป็นการใช้ไปในการลงทุนในกรรมสิทธ์ิของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด  

เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส จ านวน 4,498.00 ล้านบาท และ (2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจาก

กิจกรรมจัดหาเงินจ านวน 4,500.00 ล้านบาท ซึ่งเป็นการได้มาจากการกู้ ยืมระยะยาวจ านวน 1,350.00  

ล้านบาท และมาจากการขายหน่วยทรัสต์จ านวน 3,150.00 ล้านบาท 

งบกระแสเงนิสด (หน่วย: บาท) 
ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่  

12 กรกฎาคม 2564 (วนัจัดตัง้กองทรัสต์)  
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนนิงาน (4,497,851,583.43) 
เงินสดสทุธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงิน 4,500,000,000.00 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ 2,148,416.57 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด - 
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 2,148,416.57 

14.2. ปัจจัยหรือเหตกุารณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต (Forward Looking) อย่าง

มีนัยส าคัญ 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2565 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 3.5 – 4.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนที่ส าคัญ 

ประกอบด้วย (1) การปรับตวัดีขึน้ของอุปสงค์ภายในประเทศ (2) การฟืน้ตวัของภาคการท่องเที่ยว (3) การขยายตวัอย่าง

ต่อเนื่องของการส่งออกสินค้า และ (4) แรงขับเคล่ือนจากการลงทุนภาครัฐ ทัง้นี ้คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูป

ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาจะขยายตัวร้อยละ 4.9 การอุปโภค บริโภค และการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 4.5 และ    

ร้อยละ 3.8 ตามล าดับ ส่วนการลงทุนภาครัฐคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.6 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียคาดว่าอยู่ในช่วง   

ร้อยละ 1.5 – 2.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัคาดว่าจะเกินดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP 

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยังมีข้อจ ากัดและความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการฟื้นตัวของเศรษฐกิจในปี 2565 

ได้แก่ (1) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด-19 (2) แรงกดดนัด้านเงินเฟ้อที่สงูขึน้ตาม

การเพิ่มขึน้ของราคาพลังงานและราคาสินค้าโภคภัณฑ์ในตลาดโลก ซึ่งอาจเป็นข้อจ ากัดต่อการฟื้นตัวของอุปสงค์ใน

ประเทศ (3) เงื่อนไขด้านฐานะการเงินของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจจากการเพิ่มขึน้ของภาระหนีสิ้น (4) แรงขบัเคลื่อน
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จากการขยายตวัของภาคการส่งออกและการผลิตภาคอุตสาหกรรมยงัมีความเส่ียง และ (5) ความเส่ียงจากความผนัผวน

ของเศรษฐกิจและการเงินโลก 
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15. ความเหน็ของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
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ส่วนที่ 5 การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันของผู้จัดการกองทรัสต์ 

“ผู้จดัการกองทรัสต์ได้สอบทานข้อมลูในแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปีฉบบันีแ้ล้ว ด้วยความระมดัระวงั  ผู้จดัการกองทรัสต์

ขอรับรองว่า ข้อมลูดงักล่าวถกูต้องครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าให้ผู้อื่นส าคญัผิด หรือไม่ขาดข้อมลูที่ควรต้องแจ้งในสาระส าคญั” 

นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์รับรองว่า 

(1) งบการเงินและข้อมูลทางการเงินในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ได้แสดงข้อมูลอย่างถูกต้องครบถ้วน  

ในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์แล้ว 

(2) ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบการเปิดเผยข้อมูลที่ดี เพื่อให้แน่ใจว่าการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ในส่วนที่เป็น

สาระส าคญัถกูต้องครบถ้วนแล้ว  รวมทัง้ควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว  

(3) ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลให้มีการปฏิบตัิตามระบบดงัก ล่าว และผู้จดัการ

กองทรัสต์ได้แจ้งข้อมลูการประเมินระบบการควบคุมภายในณ วนัที่   12 พฤศจิกายน 2564   ต่อผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์

แล้ว ซึง่ครอบคลมุถึงข้อบกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส าคญัของระบบการควบคมุภายใน รวมทัง้การกระท าที่มิชอบที่อาจ

มีผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรัสต์   

ในการนี ้เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชดุเดียวกนักับท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับรองความถูกต้องแล้ว ผู้จดัการ

กองทรัสต์ได้มอบหมายให้   นายอลงกรณ์ ประธานราษฎร์นิกร หรือ นายสธุนิน เทพอารักษ์   เป็นผู้ลงลายมือชื่อก ากบัเอกสารนี ้

ไว้ทุกหน้าด้วย  หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของ   นายอลงกรณ์ ประธานราษฎร์นิกร หรือ นายสุธนิน เทพอารักษ์  ก ากับไว้ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะถือว่าไม่ใช่ข้อมลูที่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับรองความถกูต้องของข้อมลูแล้วดงักล่าวข้างต้น 

 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

1. นายพจน์ หะริณสตุ  กรรมการและประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร -นายพจน์ หะริณสตุ- 

2. นายกฤช ปัทมวชิยัพร กรรมการและประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหารปฏิบตัิการ -นายกฤช ปัทมวิชยัพร- 

ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ และในฐานะผู้ได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้ด าเนินการแทนกองทรัสต์ 

ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

1. นายอลงกรณ์ ประธานราษฎร์นิกร รองกรรมการผู้จดัการ -นายอลงกรณ์ ประธานราษฎร์นิกร- 

2. นายสธุนิน เทพอารักษ์ ผู้อ านวยการ -นายสธุนิน เทพอารกัษ์- 
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เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารงต าแหน่ง
เทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซ่ึงรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกบัการดูแลจัดการกองทรัสต์ 

 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดัในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทนุ

ในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน มีกรรมการและผู้บริหาร ดงันี ้

คณะกรรมการบริษัท 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติการ

อบรม 
ประสบการณ์ 

1 นาย จือ้ - หง หลิน กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

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

ประวตัิการอบรม 

• Corporate Governance 
for Capital Market 
Intermediaries รุ่น 
16/2016 

ประสบการณ์ท างาน 
2554 – 2559 

 
 
 
 
 

2544 – 2554 
 
 
 
 

 

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

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

2 นางนนัทรัตน์ สรัุกขกะ กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

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

ประวตัิการอบรม 

• Director Certification 
Program Class 
199/2015 

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

ประสบการณ์ท างาน 
2553 – 2556 

 
 
 

2548 – 2549 
 
 
 

2539 – 2548 

 
ผู้อ านวยการอาวโุส – ส านกักรรมการ
อ านวยการ – ฝ่ายวางแผนและกลยทุธ์ 
บมจ. หลกัทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) 
 

ผู้อ านวยการ – สว่นกฎหมายและเร่งรัด
หนีส้ิน 
บมจ. หลกัทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย)  
 

นิติกร – ฝ่ายกฎหมาย 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย์ 
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติการ

อบรม 
ประสบการณ์ 

• ความรู้เกี่ยวกบัการก ากบั
ดแูลการปฎิบตัิงาน จาก
สมาคมบริษัทหลกัทรัพย์
ไทย  

3 นายพจน์ หะริณสตุ กรรมการ
และ
ประธาน
เจ้าหน้าที่
บริหาร 

คณุวฒิุทางการศกึษา 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ
มหาบณัฑิต (นกับริหาร) 
สถาบนับณัฑิต
บริหารธุรกิจ 
ศศินทร์แห่งจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

• ปริญญาโท วิทยาศาสตร
มหาบณัฑิต สาขาการ
จดัการระหว่างประเทศ 
คิงส์คอลเลจ มหาวิทยาลยั
ลอนดอน 

ประวตัิการอบรม 

• หลกัสตูรผู้บริหารระดบัสงู 
สถาบนัวิทยาการตลาด
ทนุ รุ่นที่ 25/ 2560  

• หลกัสตูร Ultra Wealth 
รุ่น 3/ 2560 

• หลกัสตูร CMA-GMS รุ่น 
2/ 2560 

• หลกัสตูรกรรมการบริษัท 
(DCP รุ่น 206/2559) โดย
สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

ประสบการณ์ท างาน 
2559 – ปัจจบุนั  

 
 

 
2559 

 
 
 

2552 – 2558 
 
 
 
 

2551 – 2552  
 
 
 

2550 – 2551  
 
 

2547 – 2550 
 
 

2543 – 2547 
 
 
 
 

2541 – 2543 

 
ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

 
รองกรรมการผู้จดัการใหญ่ – สายงาน
การเงินและบญัชี  
บริษัท บีซีพีจี จ ากดั (มหาชน) 
 

รองกรรมการผู้อ านวยการ – กลุ่มธุรกิจ
ลกูค้าบคุคลและสถาบนัและกลุ่มธุรกจิ
ตวัแทนจ าหน่าย  
บลจ. ไทยพาณิชย์ จ ากดั 
 

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

Director, FICC,  
ธนาคารเมอร์ริลลินซ์อินเตอร์เนชัน่แนล 
 

Director, South East Asia,  
เดอะรอยลั แบงก์ ออฟ สกอตแลนด์ 
 

ผู้บริหาร – Treasury and Capital 
Markets  
ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮ้แบงก้ิงคอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั 
 

Interbank Trader, Treasury 
Department  
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 

4 นายกฤช ปัทมวิชยัพร กรรมการ
และ
ประธาน
เจ้าหน้าที่

คณุวฒิุทางการศกึษา 

• ปริญญาโท บญัชีเพ่ือการ
ควบคมุและวางแผน 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 

ประวตัิการอบรม 

ประสบการณ์ท างาน 
2563 – ปัจจบุนั 

 
 

2540 – 2563 
 

 
ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหารปฏบิตัิการ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ และหวัหน้าสาย
งานปฏิบตัิการกองทนุ บลจ.ยโูอบี จ ากดั 
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติการ

อบรม 
ประสบการณ์ 

บริหาร
ปฏิบตัิการ 

• หลกัสตูรกฎหมายฟอกเงิน 
ส าหรับผู้ มีหน้าที่รายงาน 
(Online Training) 

• หลกัสตูรการวางกลยทุธ
ทางกฎหมายและภาษี
ส าหรับการลงทนุใน
ต่างประเทศ 

• หลกัสตูร TFRS15 และ 
TFRS 16 ประเด็นทาง
บญัชีและสอบบญัช ี

 

2538 – 2540 
 
 

 

2537 – 2538 
 
 

2531 – 2537 
 
 

 
 

 

 

ผู้จดัการ ด้านตลาดทนุ 

บล.ธนทรัพย์ จ ากดั 
 
 

ผู้จดัการ รายงานการเงิน 

บงล. ศรีมิตร จ ากดั 
 

หวัหน้าสว่นงานบญัชีกองทนุ  

บลจ.เอ็มเอฟซี จ ากดั 
 

5 นายวอง ไซ ฮงั กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

• Higher Diploma in 
Business Studies, Hong 
Kong Polytechnic 
University, Hong Kong 

ประสบการณ์ท างาน 
2556 – ปัจจบุนั   

 
 
 

2557 – ปัจจบุนั  
 

  
2557 – ปัจจบุนั 

 
 
 

2535 – ปัจจบุนั 
 

 
กรรมการอิสระ  
Ping An Insurance Company of   
China 
 

กรรมการ 
Chong Sing Fintech Holdings Ltd.  
 

กรรมการอิสระ  
JP Morgan Chinese Investment 
Trust, plc.  
 

กรรมการ  
One Asset Management Limited 

6 นางชิง ชิง ลี กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

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

ประสบการณ์ท างาน 
2548 – 2549  

 
 
 

2545 – 2548 
 
 
 

2539 – 2545 
 
 
 

2537 – 2539 
 
 

2535 – 2537 

 
รองประธาน  
KGI Securities Investment  
Trust Co., Ltd. 
 

ประธาน  
KGI Securities Investment  
Trust Co., Ltd 
 

ผู้อ านวยการ  
KGI Securities Co., Ltd. 
 
 

ผู้ช่วยผู้อ านวยการ 
HSBC James Capel 
 

เจ้าหน้าที่บญัช ี
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติการ

อบรม 
ประสบการณ์ 

 
 

2533 –2535 
 
 
 

2529 – 2531 
 

American Express Bank 
 

นกัวิเคราะห์ 
International Investment  
Trust Co., Ltd. 
 

เจ้าหน้าที ่
Chinatrust Commercial Bank 

7 นายจิน หลง เจิง้ 
 

กรรมการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

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

ประสบการณ์ท างาน 
2562 – ปัจจบุนั  

 
2562 – ปัจจบุนั  

 
 

2556 –2562 
 
 

2555 –2562 
 
 

2542 –2562 
 
 

2550 –2552 
 
 

2549 –2550 
 
 

2549 –2558 

 
กรรมการ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
กรรมการ 
KGI Securities (Thailand) Public 
Company Ltd. 
ประธาน 
Global Securities Finance 
Corporation 
(บริษัทในประเทศไต้หวนั) 
ประธาน 
KGI Insurance Brokers Co., Ltd 
(บริษัทในประเทศไต้หวนั) 
กรรมการ 
KGI Securities Co., Ltd 
(บริษัทในประเทศไต้หวนั) 
President & CEO 
KGI Securities Co., Ltd 
(บริษัทในประเทศไต้หวนั) 
ประธาน 
KGI Securities Co., Ltd 
(บริษัทในประเทศไต้หวนั) 
กรรมการ 
KGI Securities (Thailand) Plc. 
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ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารงต าแหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซ่ึงรับผิดชอบใน
สายงานเกี่ยวกบัการดูแลจัดการกองทรัสต์ 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
วุฒิการศึกษาและประวัติ

การอบรม 
ประสบการณ์ 

1 นายอลงกรณ์  
ประธานราษฎร์นิกร 

รอง
กรรมการ
ผู้จดัการ 

คณุวฒิุทางการศกึษา 

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

• ปริญญาตรี คณะ
นิติศาสตร์, 
จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

ประวตัิการอบรม  

• Director Certification 
Program (DCP 
114/2009) 

ประสบการณ์ท างาน 
2559 – ปัจจบุนั 

 
 
 

2555 – 2559 
 
 

2551 – 2555 
 
 
 

2541 – 2550 
 
 
 

 

 
รองกรรมการผู้จดัการ –  สายงาน
อสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

ผู้อ านวยการอาวโุส – ฝ่ายกฎหมายและ
บริหารทรัพย์สิน 
บมจ. ยูนิเวนเจอร์ 
 

ผู้จดัการกองทนุอาวโุส – ฝ่ายจดัการกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

2 นายสธุนิน เทพอารักษ์ ผู้อ านวยการ คณุวฒิุทางการศกึษา 

• ปริญญาโท สาขา
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
มหาวิทยาลยั 
ธรรมศาสตร์ 

• ปริญญาโท สาขาการ
จดัการ University of 
Exeter, United 
Kingdom 

• ปริญญาตรี สาขา
เศรษฐศาสตร์ (ภาค
ภาษาองักฤษ),
มหาวิทยาลยั 
ธรรมศาสตร์ 

ประสบการณ์ท างาน 
2562 – ปัจจบุนั 

 
 
 

2559 – 2562 
 

 
 

2554 – 2559 
 

 
 

 
 

 
ผู้อ านวยการ – ฝ่ายจดัการกองทรัสต์เพื่อ
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
บลจ. วรรณ จ ากดั 
 

ผู้บริหารงาน – ฝ่ายทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
บลจ. กสิกรไทย จ ากดั 
 

ผู้จดัการกองทนุ – ฝ่ายกองทนุ
อสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างพืน้ฐาน 
บลจ. เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
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เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 
 

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา 1. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด (“ ผู้ก่อตั ้งทรัสต์” และจะเข้าเป็น 

“ผู้จัดการกองทรัสต์” เมื่อมีการก่อตัง้กองทรัสต์แล้ว) 

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

ลักษณะของกองทรัสต์

และกลไกการบริหาร 

1. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลง 

ในการซือ้คืน ใช้ชื่อภาษาอังกฤษว่า Grand Royal Orchid Hospitality Real Estate 

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

พระราชบัญญัติทรัสต์ ที่ก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์นี ้และสมบูรณ์เมื่อ 

ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตี

จดัการทรัพย์สินเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

2. กองทรัสต์นีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบคุคล โดยเป็นกองทรัพย์สินท่ีอยู่ในชื่อและอ านาจจดัการ

ของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสต์จะกระท าโดยทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมาย

จากทรัสตีซึง่ได้รับการแต่งตัง้ตามสญัญานี ้

4. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแล

จดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และทรัสตีมีอ านาจ

หน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการ

กองทรัสต์ และผู้ รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย 

ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์  ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบาย 

การลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลกั การจดัการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดงักล่าว

จะด าเนินการโดยผู้จดัการกองทรัสต์ โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นี ้

และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวข้อง 

5. ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึง่

ได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและ

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้
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เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย เพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และ

มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ชื่อ อายุ ประเภท และ

วัตถุประสงค์ของ

กองทรัสต์ 

1. ชื่อของกองทรัสต์ คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด  

โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน ใช้ชื่อภาษาอังกฤษว่า Grand Royal Orchid 

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

“GROREIT” 

2. กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์ประเภท  

ไม่ได้ให้สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์  

3. กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรม 

ในตลาดทนุตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงค์ในการออก

หลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อเสนอขาย

ต่อประชาชน และน าหน่วยทรัสต์ดงักล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรัพย์ 

4. ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์นัน้ ผู้ก่อตัง้ทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ 

วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไว้  

ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครัง้ โดยจะก าหนดให้ช าระ  

ค่าหน่วยทรัสต์ด้วยเงินสดหรือเทียบเท่าเท่านัน้ และภายหลังจากที่ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ได้  

โอนเงินที่ ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ใ ห้ทรัสตีและกองทรัสต์ ได้ก่อตั ง้ขึ น้ 

อย่างสมบูรณ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์แล้ว ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์จะด าเนินการยื่นค าขอ 

ต่อตลาดหลักทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์ 

จดทะเบียนภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์    

5. ข้อก าหนดทัว่ไป 

(ก) เมื่อน าหน่วยทรัสต์ไปจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

เรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถท าการซือ้/ขายหน่วยทรัสต์ผ่านระบบ 

“การซือ้/ขายหน่วยทรัสต์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์” ได้ โดยปฏิบัติตามกฎ 

ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย์ ทัง้นี ้ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ ถือ
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หน่วยทรัสต์ทราบถึงก าหนดเวลาดังกล่าวโดยการเปิดเผยข้อมูลต่อตลาด

หลกัทรัพย์และผู้ลงทนุโดยมิชกัช้า 

(ข) ผู้จดัการกองทรัสต์จะน าทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่า

จะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และ 

การให้บริการท่ีเก่ียวข้องกบัการเช่าหรือให้ใช้พืน้ท่ีหรือทรัพย์สินท่ีให้เช่า  

6. การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้

การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี  เพื่อให้การด าเนินงานของผู้ จัดการกองทรัสต์

เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี ้และหลักเกณฑ์ตาม พระราชบัญญัติ 

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

หลกัทรัพย์ และกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

7. กองทรัสต์มีรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีสิน้สุด ณ วันที่  31 ธันวาคม ของทุกปี และ 

รอบระยะเวลาบญัชีแรกให้สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 

ทรัพย์สินที่จะให้เป็น

กองทรัสต์ 
1. ทรัพย์สินเร่ิมต้น (Initial Assets) ที่จะให้เป็นกองทรัสต์ คือ เงินที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ได้รับจาก

การจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก (“ทรัพย์สินเร่ิมต้น”)  

ผู้ก่อตัง้ทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการให้ผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรัพย์โอนเงินท่ีได้จากการจ าหน่าย

หน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีเพื่อให้การก่อตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วัน 

ท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และยื่นเอกสารหลักฐานที่แสดงได้ว่ามี

การโอนเงินดงักล่าว พร้อมกบัรายงานผลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

2. ภายหลังจากที่กองทรัสต์โดยทรัสตีได้รับทรัพย์สินเร่ิมต้นดังกล่าว กองทรัสต์จะลงทุน 

ในทรัพย์สินหลัก ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจใช้เงินที่ได้จากการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

รวมทัง้กู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงินเพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลกั

ดังกล่าวด้วย ทัง้นี ้จ านวนเงินกู้ และข้อก าหนดเก่ียวกับการกู้ ยืมเงินเป็นไปตามแบบ

แสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ดงักล่าว นอกจากนี ้ทรัพย์สินที่จะให้เป็น

กองทรัสต์ยงัรวมถึงทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์จะได้มาเพิ่มเติมตามข้อตกลงและเงื่อนไข

แห่งสญัญานี ้ตลอดจนหลกัเกณฑ์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวข้อง  

หน่วยทรัสต์ แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กันเรียกว่า หน่วยทรัสต์ โดยให้สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

เท่าๆ กันในการเป็นผู้ รับประโยชน์ของกองทรัสต์ ทัง้นี ้มูลค่าที่ตราไว้ของหน่วยทรัสต์ คือ  
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ไม่เกิน 10 บาทต่อหน่วยทรัสต์ และหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นีม้ิได้ให้สิทธิแก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีคุณสมบัติเป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุชื่อผู้ ถือและช าระเต็ม

มูลค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่มีข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์  เว้นแต่ข้อจ ากัดที่เป็นไปตาม

กฎหมายตามที่ได้ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี ้

การเพิ่มทนุของ

กองทรัสต์ 
กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผู้ ลงทุน  

ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ หรือเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจง

ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์บางรายก็ได้ โดยให้เป็นไปตามมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์และข้อก าหนด

ในสญัญานี ้ทัง้นี ้ให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการเพิ่มทุน

ของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจดัประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติอนมุตัิ

ให้เพิ่มทุน โดยจะต้องออกหน่วยทรัสต์เป็นหน่วยเต็ม (จะออกหน่วยทรัสต์ที่เป็นเศษมิได้) 

รวมทัง้ในกรณีที่หากการเพิ่มทุนจะก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จดัการ

กองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผู้จดัการกองทรัสต์ให้ผู้จดัการกองทรัสต์และบุคคล  

ที่เก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระท่ีเก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรัสต์

และการออกหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการตามที่สมควร

เพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่สามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

ภายในส่ีสิบห้า (45) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในแต่ละคราว 

เหตุในการเพิ่มทนุและ

กระบวนการเพิ่มทุน 
1. เหตใุนการเพิ่มทนุ ได้แก่  

(ก) เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือลงทุน 

ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อมตามหลักเกณฑ์และประกาศ

ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง เพิ่มเติมจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่มีอยู่เดิม  

(ข) เพื่อปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพดีและ 

มีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือ 

ความต้องการของลกูค้าที่เปล่ียนแปลงไป  

(ค) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว ซึ่งเป็นของกองทรัสต์

หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า  เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ
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กองทรัสต์ห รือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้า 

ที่เปล่ียนแปลงไป  

(ง) เพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์  

(จ) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดในประกาศ

ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง 

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

ก าหนด  

(ช) เพื่อเหตุอื่นใดที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรและจ าเป็นขอให้มีการเพิ่มทุน  

ซึง่ต้องไม่ขดัหรืแย้งกบักฎหมาย หรือกฎระเบียบของ ส านกังาน ก.ล.ต.  

2. การเพิ่มทนุต้องไม่ขดัหรือแย้งกบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรัสต์และบทบญัญัติแห่ง

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่

ออกโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมายดังกล่าว  โดยจะต้องได้รับมติจากที่ประชุม 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่อนมุตัิให้เพิ่มทุนด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของ

จ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์เพิ่มเติม ดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกัน  

เกินกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุ

และมีสิทธิออกเสียงคดัค้านการเพิ่มทนุ 

(ข) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไป 

(General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชดัเจนว่าการจดัสรร

หน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพิ่มทนุจะเป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ใน

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยว่าด้วย หลักเกณฑ์ 

เงื่อนไข และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบตัิการใดๆ เก่ียวกบัการ

เพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางที่ส านักงาน ก.ล.ต. 

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

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนมุตัิให้เพิ่มทนุ 

3. ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม  ได้ผ่านกระบวนการ

เก่ียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี  ้และ 

หากเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั

กบัผู้จดัการกองทรัสต์ ต้องผ่านการด าเนินการตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

4. ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ที่ออกใหม่ 

การลดทุนช าระแล้ว

ของกองทรัสต์ 
ผู้จดัการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ให้เป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

เหตุในการลดทุนช าระ

แล้วและกระบวนการ

ลดทนุช าระแล้ว 

1. เหตใุนการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณี ดงันี ้

(ก) กองท รัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่ เ ห ลืออยู่ภายหลังจากการจ าหน่าย

อสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินหลกัคืนแก่เจ้าของ

เดิมหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน หรือการตัดจ าหน่ายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

(ถ้ามี) ทัง้นี ้ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่ากองทรัสต์ไม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แล้ว 

(ข) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม  แต่ปรากฏ

เหตุขัดข้องในภายหลัง ท าให้ไม่สามารถได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์บางส่วน 

อนัเป็นไปตามสญัญาที่เก่ียวข้อง ซึง่ได้ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูแล้ว  

(ค) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหา ริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏ

เหตขุดัข้องในภายหลงั ท าให้ไม่สามารถได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว 

(ง) กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใชเ่งนิสดและไม่มีเหตตุ้องน าไปใช้ในการค านวณ

ก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

(จ) กรณีอื่นใดที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ได้ 

2. การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์  

ในการก่อตัง้กองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ 

พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแหง่

กฎหมายดังกล่าว และที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้ลดทุนช าระแล้วด้วย
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คะแนนเ สียงไม่ น้อยกว่า  3 ใน 4 (สามในส่ี )  ของจ านวนเ สียงทั ง้หมดของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยต้องเป็นการลดมลูค่า

หน่วยทรัสต์ให้ต ่าลงเท่านัน้และมีกระบวนการลดทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการ 

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

ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดในอนาคตที่เก่ียวข้องด้วย  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 1. การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของตวัการตวัแทนระหว่าง

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์กบัทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของการเป็นหุ้นส่วน

หรือลกัษณะอื่นใดระหว่างทรัสตีและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และในระหว่างผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ด้วยกนั 

2. การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บุคคลดงักล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือเจ้าหนีข้อง

กองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ และเจ้าหนีข้องกองทรัสต์จะบงัคบัช าระหนีไ้ด้

จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่านัน้ 

3. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่า  

เงินก าไร หลงัหกัค่าส ารองต่างๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตให้กองทรัสต์หกัได้ ซึ่งรวมถึง

ก าไรที่ยังไม่ เกิดขึ น้  (Unrealized Gain)  จากการประเมินค่าหรือการสอบทาน 

การประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทาง

ของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ รายการเงิน

ส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตาม

วงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการ

ข้อมูลประจ าปี และมีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรัสต์  

ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรัสต์ 

4. ไม่ว่าในกรณีใดๆ มิให้ตีความสญัญานีไ้ปในทางที่ก่อให้เกิดผลขดัหรือแย้งกบัข้อก าหนด

ตามข้อ 1 ข้อ 2 และข้อ 3 

5. การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกร้อง 

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้ เดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอก 

ในกรณีที่ทรัสตี และ/หรือ ผู้จดัการกองทรัสต์ จดัการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก าหนด

ไว้ในสัญญานีห้รือ พ.ร.บ. ทรัสต์ อันเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ าหน่าย 

จ่ายโอนไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ก าหนด 

6. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้ จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระเงินอื่นใด

เพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์หลังจากที่ได้ช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรับหน่วยทรัสต์ที่ถือนัน้ 

7. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

ตลอดจนซักถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ของทรัสตี

และผู้จัดการกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เก่ียวข้องและสัญญานี ้

ก าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้าแทรกแซงการด าเนินงาน

ตามปกติ (Day-to-Day Operations) ท่ีไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาฉบับนี ้ ของผู้จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตี  ซึ่งเ ร่ืองดังกล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลพินิจของผู้ จัดการ

กองทรัสต์หรือทรัสตี แล้วแต่กรณี 

8. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ 

และวิธีการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

9. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี  ้หรือแก้ไขวิธีการ

จัดการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี  ้ทรัสตีหรือ

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี  ้หรือแก้ไขวิธีการจัดการ เมื่อได้รับมติ 

ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีระบไุว้ในสญัญานี ้

10. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มี สิท ธิที่ จะได้ รับเงินคืนเมื่ อ เ ลิกกองทรัสต์ห รือลดทุน อนึ่ ง  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรัสต์มีทรัพย์สินคงเหลือภายหลงัจากได้

หักค่าใช้จ่ายและช าระหนีข้องกองทรัสต์เมื่อเลิกกองทรัสต์แล้วเท่านัน้  ส าหรับกรณี 

การลดทุนช าระแล้วให้ผู้จดัการกองทรัสต์ด าเนินการเฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยด าเนินการตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องตามที่ส านกังาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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11. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทัง้นี ้จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไข และ

หลกัเกณฑ์ที่ระบไุว้ในสญัญานี ้ 

12. สิทธิประโยชน์อื่นๆ เช่น ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้ตาม

กฎหมาย ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 

มี สิทธิลงมติ เ ก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ 

ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้และจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย และประกาศ หลักเกณฑ์หรือ

ข้อบงัคบัของส านกังาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะต้องไม่เป็นการเพิ่ม

ภาระของทรัสตี ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์ เกินไปกว่าที่กฎหมายก าหนด  

มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนตามหลักเกณฑ์ และวิธีการที่ระบุไว้ใน

สญัญานี ้

การโอนหน่วยทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถโอนหน่วยทรัสต์ได้ เว้นแต่จะเข้าข่ายเป็นกรณีที่ถูกจ ากัดการโอน

หน่วยทรัสต์โดยวิธีการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบไุว้ในสญัญานี ้

การลงทนุของ

กองทรัสต์ 
1. การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

2. การลงทนุในทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทนุ รวมทัง้วิธีการ

ได้มาตามที่ก าหนดในสัญญานี ้โดยกองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลัก

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วง

อสงัหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอนัเป็นส่วนควบหรือเคร่ืองอุปกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์

ดังกล่าว  โดยประเภททรัพย์ สินที่กองทรัสต์จะลงทุน  ไ ด้แก่  ท รัพย์ สินที่ เ ป็น

อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารโรงแรม รวมถึ งอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เ ก่ียวข้อง 

สนบัสนนุ หรือส่งเสริมธุรกิจโรงแรม เช่น อสงัหาริมทรัพย์ที่ใช้เพื่อเป็นร้านค้า ร้านอาหาร 

สปา และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์  เป็นต้น ทัง้นี ้ 

นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนห รือมีไว้ซึ่ง

ทรัพย์สินอื่นตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝาก  

ในธนาคาร เป็นต้น 
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3. การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่างๆ ตามที่

ก าหนดในสญัญานี ้เช่น จะต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ข้อมลู

และสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ต้องประเมินมลูค่า

ทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อก าหนดในสญัญานี ้ฯลฯ รวมทัง้ต้องมีสาระและระบบ

การอนุมัติตามที่ก าหนดในสัญญา เช่น ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็น

ธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว ฯลฯ 

4. การจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่างๆ ตามที่ก าหนด

ในสญัญานี ้เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญานี ้ทัง้นี  ้การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี  ้(ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผยและ 

มีสาระของรายการตามที่ก าหนดในสัญญานีแ้ละมีกระบวนการขอความเห็นชอบ

จากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญานี  ้(ข)  

การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบหนึ่ง (1) ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สิน

หลกันัน้หรือการจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์ได้มาซึง่กรรมสิทธ์ิให้แก่เจ้าของเดิม

นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดในสญัญานีแ้ล้วยงัต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตจุ าเป็น

และสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้ จัดการ

กองทรัสต์ด้วย เว้นแต่เป็นการจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของเดิม ตามภาค 4 

ของประกาศ ทจ. 49/2555 ให้ขายในราคาและเงื่อนไขที่ก าหนดตามสญัญาที่เก่ียวข้อง 

5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่ง

ทรัพย์สินอื่นตามที่ระบุไว้ในสัญญานี  ้ เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝาก 

ในธนาคาร เป็นต้น 

การจัดหาผลประโยชน์

ของกองทรัสต์ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง 

การให้ใช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน การให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัการให้เช่าหรือ

ให้ใช้พืน้ท่ี ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์

เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 

2. ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์จะให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรัพย์

นัน้ไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือ
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ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวน 

ที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนท่ีอ้างอิงกบัผลประกอบการของผู้ เช่า จ านวนเงิน

ค่าเช่าสูงสุดที่ อ้างอิงกับผลประกอบการนัน้  จะไม่ เกินกว่า ร้อยละ  50 (ห้าสิบ)  

ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า 

3. ห้ามมิให้ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน า

อสังหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  

โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ กองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถ 

เลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้ เช่าน าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจ

ดงักล่าว 

4. ผู้จดัการกองทรัสต์จะดแูลรักษาทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจดัหารายได้ 

โดยผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่เห็นว่าเพียงพอและ

เหมาะสมที่ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิมเพื่อให้กองทรัสต์สามารถ

จัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมหรือไม่ด้อยไปกว่าเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์

ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกัน  

วินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวน

ต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัย

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือ  

จากการด าเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

5. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้ จัดการกองทรัสต์

ประสงค์จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดมิ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในอัตราที่เหมาะสม 

โดยค านึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์ 

การกู้ยืมเงนิและก่อ

ภาระผูกพันแก่

ทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ 

1. กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวตัถปุระสงค์ดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าซึง่เป็นทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม 

(ข) บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(ค) ดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี และ



เอกสารแนบ 2  ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

เอกสารแนบ 2 หน้า 12 
 

หัวข้อ รายละเอียด 

พร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการ 

ของลกูค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

(ง) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือที่

กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือ

สอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

(จ) ช าระเงินกู้ยืม หรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

(ฉ) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรัสต์ 

(ช) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน าไปใช้ช าระหนีเ้งินกู้ยืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(ซ) ปรับโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์ 

(ฌ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้ จดัการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจดัการกองทรัสต์

และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล 

ซ่อม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ตาม (ค) หรือต่อเติม หรือ

ก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มี

สิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตาม (ง) ผู้จดัการ

กองทรัสต์ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรัสต์ด้วย 

2. กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมเงินได้โดย (ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคาร

พาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจ

สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ (ข) การออกตราสารหนีห้รือหลักทรัพย์ให้แก่บุคคล

หรือนิติบุคคลใดๆ หรือเข้าท าสัญญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมกับ

บุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ ยืมได้  ทัง้นี  ้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ  

ค าสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใดๆ ที่เก่ียวข้องที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลักษณะ (ก) มีข้อตกลงและ

เงื่อนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้ นกู้ ที่ให้ไถ่ถอนหุ้ นกู้ เมื่อมีการเลิกบริษัท 

(Perpetual Bond) (ข) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่ เ ข้าลักษณะ

ครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้ (ค) มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็น

หลกัทรัพย์ 
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4. สัดส่วนการกู้ ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ก าหนดในสัญญา  

เว้นแต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 

5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและ

เก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญานี ้

6. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้โดย

ค านึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาถึง

ความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงนิ และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผกูพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรัสตีเพื่อให้ความเห็นชอบเป็นกรณีไป ทัง้นี ้หากการกู้ยืมเงิน

เป็นไปเพื่อวตัถุประสงค์ตามข้อ 1 (ซ) ทรัสตีจะสอบทานความเหมาะสมของการเข้าท า

รายการดังกล่าวด้วย โดยทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท าสัญญา

เพื่อกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์  ผู้จดัการกองทรัสต์ 

มีหน้าที่ด าเนินการใดๆ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบตัิให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลัง

การอนญุาตตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกบัการอนญุาตให้เสนอขายตราสารหนี ้

ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้  หรือตราสารหนีอ้ื่นใด 

ในอนาคต (ถ้ามี) เปิดเผยจ านวนเงินกู้ยืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสัญญา

กู้ยืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพนัจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จสิน้ 

(ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน และแบบแสดงรายการข้อมูล

ประจ าปีของกองทรัสต์ 

7. ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทที่กองทรัสต์ถือหุ้น 

หรือทรัสต์อื่นโดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อการลงทนใุนทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ หากบริษัท

หรือผู้ ลงทุนในทรัสต์อื่น รวมถึงทรัสต์อื่นดังกล่าวจะมีการกู้ ยืมเงิน การกู้ ยืมเงินของ

บริษัท ผู้ ลงทุนในทรัสต์อื่น หรือทรัสต์อื่นดังกล่าวไม่ว่าด้วยวิธีการใด จะมีลักษณะ

เช่นเดียวกบัที่ก าหนดในข้อ 1 ข้อ 2 ข้อ 3 และข้อ 5 โดยอนุโลม เว้นแต่กรณีสดัส่วนการ

กู้ยืมเงินตามข้อ 4 จะก าหนดเฉพาะในชัน้ของกองทรัสต์ก็ได้  

การประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินและมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธ ิ

1. การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ   
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(ก) ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แต่งตัง้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินนัน้ต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลกั  

(ข) หากอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเป็นทรัพย์สินที่เจ้าของเดิมมีภาระผูกพันในการซือ้

ทรัพย์สินหลกัคืนจากกองทรัสต์ตาม ภาค 4 ของประกาศ ทจ. 49/2555 อย่างน้อย

ต้องผ่านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ (Income approach) และวิธี

ต้นทนุทดแทน (Replacement cost approach) 

(ค) กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจเป็น

บุคคลที่อยู่ ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแล 

ของประเทศอันเป็นที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้สามารถท าหน้าที่ประเมิน

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์นัน้ๆ ได้ ทัง้นี  ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว  

ผู้ที่ท าหน้าที่ประเมินมลูค่าทรัพย์สินต้องเข้าลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

- เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเก่ียวกบัการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นท่ี

ยอมรับอย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์นัน้  

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมลูค่า

ทรัพย์สินท่ีเป็นสากล  

- เป็นผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มี เครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm)  

(ง) การประเมินมลูค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินรายเดียวกนัติดต่อกนั

เกิน 2 (สอง) ครัง้  

(จ) ในกรณีดังนี  ้จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ 

เอกสารสิทธิ และเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผู้ลงทุน/

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยหากอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเป็นทรัพย์สินที่เจ้าของเดิมมี

ภาระผูกพันในการซือ้ทรัพย์สินหลักคืนจากกองทรัสต์ตาม ภาค 4 ประกาศ  

ทจ. 49/2555 อย่างน้อยต้องผ่านการประเมินมลูค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ (Income 

approach) และวิธีต้นทนุทดแทน (Replacement cost approach) เพิ่มเติมด้วย   
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หัวข้อ รายละเอียด 

(1) เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั โดยให้ประเมินล่วงหน้า

ได้เป็นเวลาไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปี     

(2) เมื่อครบก าหนด 2 (สอง) ปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

(3) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ อันอาจมีผลกระทบต่อการ 

ด้อยค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุอย่างมีนยัส าคญั 

(4) เมื่อทรัสตีหรือผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์ร้องขอ  

(ฉ) มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่า 

เต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ โดยหากอสงัหาริมทรัพย์ที่จะลงทนุเป็นทรัพย์สินที่เจ้าของเดิม

มีภาระผูกพันในการซือ้ทรัพย์สินหลักคืนจากกองทรัสต์ตาม ภาค 4 ประกาศ ทจ. 

49/2555 อย่างน้อยต้องผ่านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ ( Income 

approach) และวิธีต้นทนุทดแทน (Replacement cost approach) 

(ช) ในกรณีกองทรัสต์มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม การประเมินมลูค่าหรือ

การสอบทานการประเมินมลูค่าที่กระท าในชัน้ของกองทรัสต์ให้ค านึงถึงสดัส่วนการ

ถือหุ้นของกองทรัสต์ ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้น และปัจจัยอื่นที่

อาจมีผลกระทบต่อราคาอสงัหาริมทรัพย์  

(ซ) ในกรณีที่การลงทุนโดยทางอ้อมดังกล่าวมีการถือหุ้ นในบริษัทเป็นทอดๆ การ

ประเมินมลูค่าในชัน้ของกองทรัสต์ต้องค านึงถึงปัจจยัตามวรรคหนึ่งของบริษัทในทุก

ชัน้ด้วย 

2. การประเมินมลูค่าทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์ลงทนุ    

(ก) ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการก าหนดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  

ที่ออกโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม  

(ข) ในกรณีหลกัเกณฑ์ตามข้อ 2 (ก) ไม่รองรับการก าหนดมลูค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน

ใด ให้ใช้มลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นท่ียอมรับหรือมาตรฐานสากล 

3. หลกัเกณฑ์การค านวณมลูค่าทรัพย์สินรวม  มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ และมลูค่าหน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์ เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็นผู้จดัท า

และส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์ ณ วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อ
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หัวข้อ รายละเอียด 

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

โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัท าและส่งรายงานมลูค่าทรัพย์สินรวม มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ 

และมลูค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้ทรัสตีตรวจสอบตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา 

การท าธุรกรรม

ระหว่างกองทรัสต์กบั

ผู้จัดการกองทรัสต์

หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

1. ด้านสาระของรายการต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะที่ก าหนดในสญัญา 

2. ด้านระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ

บุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมลูไว้อย่างชดัเจนแล้ว

ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน ใ ห้ด าเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติ 

การเข้าท ารายการ เช่น ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตาม

สัญญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า  

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

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้ จัดการกองทรัสต์ด้วย หรือในกรณีที่เป็น

ธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่  20,000,000 (ยี่ สิบล้าน) บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละสาม  

(3) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

การท าธุรกรรมที่เป็น

การขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรัสต์กับทรัสตี 

1. ในการจัดการกองทรัสต์ ห้ามมิให้ทรัสตีกระท าการใดอนัเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์

ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์

ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมทีม่ี

มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรัสตี

แสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูล 

ที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้

ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด การเปิดเผยข้อมูลและ 

การคดัค้านดงักล่าวให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2. เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น 

การเปิดเผยข้อมลูในลกัษณะดงัต่อไปนี ้ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อ 
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หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกับประโยชน์ของ

กองทรัสต์ 

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรัพย์ตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ที่เก่ียวกับ

เร่ืองดงักล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมลูการจะเข้า

ท าธุรกรรมได้อย่างทัว่ถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมลูที่สมเหตสุมผล ซึง่ต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั 

(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัค้านที่ชดัเจน โดย

ระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า  14 (สิบส่ี) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระท าในการขอมติ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ 

3. ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคดัค้านอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตาม 

2 (ค) ข้างต้น ในจ านวนเกินกวา่ 1 ใน 4 (หน่ึงในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้

แล้วทัง้หมด ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 

การเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ 
1. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึง

การจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกับ

หนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี 

2. นอกจากการเปิดเผยข้อมลูตามที่ก าหนดข้างต้นแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสัง่ใด

ของตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่

ต้องเปิดเผยข้อมลู หรือน าส่งสารสนเทศใดอนัเก่ียวกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ และ

การปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามประกาศ หรือ

ค าสัง่ดงักล่าวด้วย 

การจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

1. ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ  

90 (เก้าสิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้ว (ให้หมายถึงก าไรที่ปรับปรุงด้วยการหกัก าไร 

ที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน 
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ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ และการหักด้วยรายการเงิน

ส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตาม

วงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการ

ข้อมูลประจ าปี แล้วแต่กรณี ) ของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End 

Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (ส่ี) ครัง้ต่อ

รอบปีบญัชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบ

แทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบัญชีได้ เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม 

(โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์ หาก

กองทรัสต์มีก าไรเพียงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 

2. ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมที่อ้างอิงจากก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของ

กองทรัสต์ตามข้างต้นในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จากก าไรสะสมดงักล่าวด้วยก็ได้ 

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

4. หลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการได้ รับ

ประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

การขอมติและการ

ประชุมผู้ถือหน่วย 

ทรัสต์ 

1. การขอมติเพื่ออนุมตัิในเร่ืองใดๆ ในการบริหารจดัการและการด าเนินงานของกองทรัสต์

ตามที่สัญญานีแ้ละพระราชบัญญัติทรัสต์ก าหนดนัน้ ให้กระท าด้วยวิธีการจัดประชุม 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือวิธีอื่นใดตามที่ประกาศ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตใุนการขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีดงัต่อไปนี ้

(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) 

ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ยกเว้นทรัพย์สินที่มีข้อก าหนดเก่ียวกับการ

ขายทรัพย์สินคืนให้แก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555  

(ข) การกู้ยืมเงินท่ีกองทรัสต์ต้องจดัหาหลกัประกนัตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้ 
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(ค) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าใน

สญัญานี ้

(ง) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

(จ) การท าธุรกรรมกับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการ

กองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกินกว่า 

ร้อยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(ฉ) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(ช) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  (ซึ่ งจะต้องเป็นไปตามเหตุในการ

เปล่ียนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบไุว้ในสญัญานี)้ 

(ซ) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามเหตุใน

การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบไุว้ในสญัญานี)้ 

(ฌ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัส าคญั 

(ญ) การเลิกกองทรัสต์ ยกเว้นกรณีที่ก าหนดไว้เป็นการเฉพาะในสญัญานี ้

(ฎ) การเปล่ียนแปลงรูปแบบของการวางเงินมดัจ าตามสญัญาเช่าที่กองทรัสต์เข้าท า

กับผู้ เช่าเป็นหลักประกันประเภทอื่นนอกเหนือจากการวางเงินมดัจ าดงักล่าวใน

รูปแบบของเงินสด 

(ฏ) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะ

เสนอเร่ืองให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองดงักล่าว 

3. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชุมสามญัประจ าปีซึ่งต้องจดัให้มีขึน้ภายใน  

4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรัสต์ 

4. การประชุมวิสามัญจะจัดให้มีขึน้เมื่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่  

น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าชื่อกนัท า

หนงัสือขอให้ผู้จดัการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอ

เรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท า

หนงัสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการ

ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หน่ึง) เดือนนบัแต่ได้รับหนงัสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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5. ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองให้ที่ประชุม  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประชมุ

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ ง )  เดือนนับแต่ ได้ รับหนัง สือจากทรัสตี  ทั ง้นี  ้ 

ไม่ตดัสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกบัผู้จดัการกองทรัสต์ถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

6. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียกประชุม  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ที่สญัญานีก้ าหนด 

7. ในกรณีตามข้อ 4 และข้อ 5 หากผู้ จัดการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเรียกประชุม 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ และ/หรือ จากทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุม 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

8. การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) 

คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด และต้องมีหน่วยทรัสต์

นบัรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว

ทัง้หมดจึงจะเป็นองค์ประชุม โดยให้ผู้จดัการกองทรัสต์แต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่

เป็นประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มี

อ านาจหน้าที่ตามที่ระบุในสัญญา หากการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการ

พิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้ จัดการ

กองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระ

ดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสต์เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด 

ให้ทรัสตีน าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้บุคคล

นัน้ให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ ในกรณีที่ทัง้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา

แต่งตัง้บคุคลใดบคุคลหน่ึงขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ  
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9. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดย 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษใน

เร่ืองที่พิจารณา 

10. เว้นแต่สัญญานีจ้ะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วย

คะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีทัว่ไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน 

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

ทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ  30 

(สามสิบ) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เว้นแต่เป็นการจ าหน่าย

ไปซึง่ทรัพย์สินหลกัให้แก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสญัญานี ้

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

(4) การท าธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือ

เกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่

มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

(6) การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์ 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์นี ใ้นเ ร่ืองที่กระทบสิทธิของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนยัส าคญั 

(8) การเลิกกองทรัสต์ ยกเว้นกรณีที่ก าหนดไว้เป็นการเฉพาะในสญัญานี ้
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(9) การเปล่ียนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจ าตามสัญญาเช่าที่

กองทรัสต์เข้าท ากับผู้ เช่าเป็นหลกัประกันประเภทอื่นนอกเหนือจากการ

วางเงินมดัจ าดงักล่าวในรูปแบบของเงินสด 

การจ ากดัสิทธิในการ

รับประโยชน์ตอบแทน 

การจัดการกับ

ประโยชน์ตอบแทน 

และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด  ทรัสตี หรือผู้ ก่อตัง้ 

ทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์อยู่ในบงัคบัที่จะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์การจดัสรรหน่วยทรัสต์ 

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

สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี และจะไม่จดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทุนต่างด้าวเกินร้อยละ 49 

(ส่ีสิบเก้า) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ เพราะการลงทนุ

ในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีข้อก าหนดของกฎหมายเก่ียวกับสดัส่วนการลงทุนของ  

ผู้ลงทนุต่างด้าว 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอตัรา

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

ประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน โดย 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะได้รับประโยชน์

ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศ 

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

ให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักล่าวตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

ทัง้นี ้เว้นแต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วน

ประโยชน์ตอบแทนที่ ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวนัน้  ใ ห้ตกเป็นของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณา

จดัสรรผลประโยชน์ดงักล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับในคราวนัน้  

สิทธหิน้าที่และความ

รับผิดชอบของทรัสต ี
1. ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มีสิทธิ

ตามกฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิเหนือทรัพย์สิน 

และทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่และความรับผิดชอบในการจดัการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดและ

เงื่อนไขของสัญญานี  ้ พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ สร . 26/2555 และประกาศ 

กร. 14/2555 
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2. การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี  ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท าการอันเป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือ

ประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือเป็น

ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้  

และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จดัการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผย

ข้อมลูที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ที่ได้ทราบข้อมลูดงักล่าวมิได้แสดงการคดัค้านแต่อย่างใด ทัง้นี ้การเปิดเผยข้อมลูและ

การคดัค้านดงักล่าวให้เป็นไปตามให้เป็นไปตามประกาศ สร. 27/2557 และหลกัเกณฑ์

ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรัสตีมีหน้าที่ในการจดัการทรัพย์สิน ดงันี ้

(ก) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับ

ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่

ทรัพย์สินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจด าเนินการด้วยตนเองได้ตาม (ข)  หรือมอบหมายให้

บุคคลอื่นด าเนินการในกรณีที่ไม่มีผู้ จัดการกองทรัสต์  หรือมีเหตุที่ท าให้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้ 

(ข) การจดัการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ให้เป็นหน้าที่ของผู้จดัการ

กองทรัสต์ เว้นแต่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้ ให้ เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(1) ในกรณีที่ทรัสตีมีการด าเนินการเอง ต้องจดัให้มีมาตรการอย่างน้อยดงัต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีท าหน้าที่จดัการลงทนุในทรัพย์สินอื่นดงักล่าวออก

จากหน่วยงานซึ่งท าหน้าที่ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

หรือความขดัแย้งในการปฏิบตัิหน้าที่ 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและ

บุคลากรที่ท าหน้าที่จดัการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดงักล่าวออกจากหน่วยงาน

และบคุลากรอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมลูดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ รับด าเนินการ 

ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากับ



เอกสารแนบ 2  ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

รายงานประจ าปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

เอกสารแนบ 2 หน้า 24 
 

หัวข้อ รายละเอียด 

ตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้ รับด าเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เก่ียวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้ รับด าเนินการในงานที่

เก่ียวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 

4. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือ

บุคคลใดๆ จากการปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตี หากทรัสตีได้ปฏิบตัิหน้าที่ด้วยความซื่อสตัย์

สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้ มีวิชาชีพ  รวมทัง้ด้วยความช านาญ โดยปฏิบัติต่อ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  และเป็นไป

ตามสญัญานีต้ลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้อง มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพนัท่ีได้

ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

ในการนี  ้แม้ทรัสตี ไม่ ต้อง รับผิดต่อความเสียหายที่ เกิดขึ น้แก่กองทรัสต์หรือ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามวรรคหนึ่ง ให้ทรัสตียงัมีหน้าที่ด าเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกิด

ความเ สียหายแก่กองท รัสต์  ห รือผู้ ถื อหน่ วยท รัสต์  เพื่ อ ใ ห้กองท รัสต์  ห รือ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับชดเชยความเสียหายตามความเป็นจริง 

5. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์  หรือ

บุคคลใดๆ จากการกระท า หรือการงดเว้นกระท าการใดๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ หาก

ว่าทรัสตีได้ปฏิบตัิหน้าที่โดยสจุริต และได้ใช้ความระมดัระวงัตามสมควรในการก ากับ

ดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสญัญานี  ้

และ พ.ร.บ. ทรัสต์ตลอดจนประกาศที่เก่ียวข้องแล้ว 

ในกรณีเช่นว่า ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้ จัดการกองทรัสต์

เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ชดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ให้แก่กองทรัสต์  หรือ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามความเป็นจริง 

6. ในกรณีที่ไม่มีผู้จดัการกองทรัสต์ หรือมีเหตทุี่ท าให้ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบตัิ

หน้าที่ได้ ทรัสตีมีอ านาจในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ และมีหน้าที่จดัการ

กองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรง

ต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

7. ในกรณีที่ทรัสตีประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ทรัสตีและกลุ่มบุคคลเดียวกนั

กับทรัสตีจะถือหน่วยทรัสต์รวมกนัได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์
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ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์  หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

การจ ากดัความรับผิด

ของทรัสตีและการ

ชดใช้ความเสียหาย

ให้แก่ทรัสต ี

ความรับผิดต่อบุคคลใดตามสญัญาซึ่งทรัสตีได้กระท าในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์  รวมถึง

ความรับผิดต่อบุคคลใดอันเกิดจากหรือที่เก่ียวกับทรัพย์สินใดๆ ของกองทรัสต์ให้มีจ านวน

จ ากัด โดยทรัสตีจะต้องรับผิดต่อบุคคลภายนอกดงักล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใช้ค่าเสียหาย

ที่ทรัสตีจะได้รับตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี  ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรัสตีไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่

พระราชบัญญัติทรัสต์ ก าหนดไว้โดยเจตนา โดยไม่สุจริต หรือโดยประมาทเลินเล่ออย่าง

ร้ายแรง กรณีเช่นว่านี ้ทรัสตีจะมีข้อยกเว้นความรับผิดมิได้ 

การแต่งตัง้ เงื่อนไข 

และวิธีการเปลี่ยน 

แปลงและค่าตอบ 

แทนของทรัสต ี

1. การแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่ให้กระท าได้โดยอาศยัมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนด

ในสญัญานีว้่าด้วยเร่ืองการขอมติและการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

2. ทรัสตีจะพ้นสภาพจากการเป็นทรัสตีเมื่อเกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หน่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก) ทรัสตีลาออกจากการเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

(ข) ทรัสตีถกูพิทกัษ์ทรัพย์ หรือสิน้สภาพนิติบคุคล 

(ค) ทรัสตีเลิกกิจการและเข้าสู่กระบวนการช าระบญัชี 

(ง) ทรัสตีไม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามที่ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการขออนุญาตและการอนุญาตให้ประกอบ

ธุรกิจเป็นทรัสตีก าหนดไว้ได้ 

(จ) ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหน้าที่หรือข้อตกลงที่เป็นสาระส าคญัใดๆ ตามที่

ระบุไว้ในสัญญานี ้หรือผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคญัใดๆ ตามที่ให้ไว้ในสญัญานี ้

และการดังกล่าวมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการดูแลจัดการกองทรัสต์หรือการ

จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก และทรัสตีไม่สามารถด าเนินการแก้ไขและ

ปฏิบตัิให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 90 (เก้าสิบ) วนันบัจากวนัท่ีทราบหรือควรทราบ

ถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน 

อย่างไรก็ดี คู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณา

เหตกุารณ์ดงักล่าวเป็นรายกรณีก่อนที่จะด าเนินการเปล่ียนแปลงทรัสตี 
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(ฉ) ทรัสตีหยดุประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมคัรใจหรือตามค าสัง่ของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง

ให้พกัการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชัว่คราว หรือสัง่เพิกถอนการอนุญาตให้

ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

(ช) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี เมื่อปรากฎว่าทรัสตีมิได้

จดัการกองทรัสต์ตามหน้าที่ท่ีก าหนดไว้ในสญัญานีห้รือพระราชบญัญัติทรัสต์  

3. การเปล่ียนแปลงทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานีไ้ม่ได้มีผลกระทบต่อการมีผลบงัคบั

ใช้ของสัญญานีแ้ละไม่มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์ และไม่ได้ท าให้สญัญานี ้

ต้องเลิกไป ทัง้นี ้เมื่อทรัสตีรายใหม่เข้าท าหน้าที่แทนทรัสตีรายเดิม ทรัสตีรายใหม่ต้อง

ผูกพนัตามสิทธิและหน้าที่ของคู่สญัญาที่ก าหนดไว้ในสญัญานีทุ้กประการ ทัง้นี ้ทรัสตี

รายใหม่มิได้รับมาซึง่ความรับผิดต่อความเสียหายใดๆ อนัเกิดจากการกระท าของทรัสตี

รายเดิม 

4. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้

ความเป็นอิสระของ 

ทรัสตีและความ

ขัดแย้งทางผล 

ประโยชน์ของทรัสต ี

1. ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ 

รวมทัง้ไม่กระท าการใดที่เป็นการขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

2. หากทรัสตีมีความเก่ียวข้องกบัผู้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา

นีห้รือมีความเก่ียวข้องกบัผู้ที่จะจ าหน่าย โอน ให้เช่า หรือให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่

กองทรัสต์ ในลักษณะที่ท าให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ในส่วนที่ เ ก่ียวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างอิสระ ให้ถือ

ว่าทรัสตีขาดความเป็นอิสระและจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

3. ทรัสตีจะกระท าการใดที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจท าให้ทรัสตี

ขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรม

ดงักล่าว 

(ข) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้องมีการ

เปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบคุคล

ดังกล่าวไม่คดัค้านหรือคดัค้านในจ านวนที่น้อยกว่าหลักเกณฑ์ตามสัญญานี  ้และ

ประกาศ สร. 27/2557 
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4. ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึน้ ทรัสตีต้องด าเนินการให้มั่นใจได้ว่า 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกนัความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตีให้รวมถึงการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์  

และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้

ว่ามีกลไกที่จะท าให้เชื่อมัน่ได้ว่า การบริหารจดัการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์

ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ข) กองทรัสต์จะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท าหน้าที่ได้อย่าง

เป็นอิสระ เช่น การซือ้อสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีซึ่งอาจท า

ให้ทรัสตีไม่สามารถให้ความเห็นเก่ียวกับการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 

Diligence) ของผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างเป็นอิสระ เป็นต้น 

ผู้จัดการกองทรัสต์

และหน้าที่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

1. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ 

ด้วยความรับผิดชอบ ด้วยความระมดัระวงั และความซื่อสตัย์สจุริต โดยต้องปฏิบตัิต่อ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

รวมทัง้ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญานี ้วัตถุประสงค์ในการ

จัดตัง้กองทรัสต์ และมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมใน

เอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทนุ/ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

2. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึน้จากการ

ด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์  ตลอดจนการ

ปฏิบตัิงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาที่ได้รับความ

เห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ ในวงเงินประกนัภยัที่เพียงพอและเหมาะสม แต่ทัง้นี ้ไม่

รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผู้ จัดการกองทรัสต์  กรรมการ 

ผู้บริหาร และพนกังานของผู้จดัการกองทรัสต์มีเจตนากระท าละเมิดต่อบคุคลภายนอก

นัน้ หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบคุคลภายนอกนัน้ 

3. ในกรณีที่ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์   

ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้ จัดการกองทรัสต์และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์รวมกนัได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์
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ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์หรือในสดัส่วนอื่นใดตามที่ส านกังานก.ล.ต. จะ

ก าหนด 

การเปลี่ยนแปลง

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
1. เหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์มีดงัต่อไปนี ้

(ก) ผู้จดัการกองทรัสต์ลาออก 

(ข) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่เมื่อปรากฏเหตุตามที่ระบุไว้ใน 

สญัญา 

(ค) ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศ  

สช. 29/2555 

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

พกัการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วนั ตาม

ประกาศ สช .29/2555 

(จ) ผู้จดัการกองทรัสต์สิน้สภาพนิติบคุคลหรือช าระบญัชี หรือถกูพิทกัษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะ

เป็นค าสัง่พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

2. ให้ทรัสตีขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน  60  

(หกสิบ) วนันบัแต่วนัที่ปรากฏเหตุตามที่ก าหนด และแต่งตัง้บุคคลที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มี

มติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ได้รับมติ ทัง้นี ้เป็นไปตามที่ก าหนดใน

สญัญา 

3. ให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จดัการ

กองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการด าเนินการ

ดงักล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนงัสือเพื่อรับรองความถกูต้องครบถ้วนของสิ่งที่ส่ง

มอบให้ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย  

ความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ตามสัญญานี  ้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความ

รอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์ โดยให้ด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

1. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของ

กองทรัสต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถ

แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การจดัการกองทรัสต์ด าเนินไปใน
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ลักษณะที่ เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์  และเป็นไปตามประกาศ  

สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555  

2. ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย  ทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ที่ขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกบัทรัพย์สินหลกั

ของกองทรัสต์อื่นนัน้ เว้นแต่เป็นการจัดตัง้กองทรัสต์ที่มีข้อก าหนดเก่ียวกับการขาย

อสังหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของเดิมซึ่งเป็นไปตามภาค 4 ของประกาศ ทจ. 49/2555 

โดยหากเป็นประเภททรัพย์สินหลักเดียวกับกองทรัสต์อื่น ผู้ จัดการกองทรัสต์จะต้อง

แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่

เหมาะสมและเพียงพอ เช่น ได้รับอนุมัติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อื่นแล้ว  

เป็นต้น 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 
1. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ต้องเป็น

ค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นและสมควรที่ได้ก าหนดไว้ในหนังสือชีช้วนและแบบแสดงรายการ

ข้อมูล ซึ่งเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง โดยจะเรียกเก็บจาก

กองทรัสต์ได้ไม่เกินอตัราที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

2. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ได้แก่ 

(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินให้เป็นไปตามอัตราที่ธนาคารพาณิชย์ก าหนด  

(ถ้ามี) 

(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ก าหนด 

(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์ ให้

เป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 

(ง) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ให้

เป็นไปตามอตัราที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 

(จ) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้ จัดการกองทรัสต์หรือนายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ 

ให้เป็นไปตามที่จ่ายจริง 
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การแก้ไขเพิ่มเติม

สัญญา 
1. การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีต้้องไม่ขดัหรือแย้งกบัเจตนารมณ์ในการกอ่ตัง้กองทรัสต์ และ

บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์  พระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศ 

กฎ หรือค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องได้รับมติของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญา เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตามค าสั่งของ

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

3. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  หรือการ

แก้ไขข้อผิดพลาดที่เห็นโดยชดัแจ้ง คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบร่วมกนัได้

โดยไม่ต้องขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

4. การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีก้รณีมีการเปล่ียนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบ

หรือค าสัง่ คู่สญัญาจะต้องเข้าท าความตกลงเพื่อแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญานี ้

ได้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่งที่เปล่ียนแปลงหรือ

แก้ไขเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

5. หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคณุต่อกองทรัสต์

และผู้ ถือหน่วยทรัสต์มากกว่า ข้อตกลงและเงื่อนไขเดิม  ไม่กระทบสิทธิของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนยัส าคญัและทรัสตีไม่มีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในเร่ืองที่

ขอแก้ไขนัน้ ให้ทรัสตีมีอ านาจในการแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญานีไ้ด้ตามที่

เห็นสมควร โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี การแก้ไข เปล่ียนแปลง 

เพิ่มเติมสัญญาที่เป็นการแก้ไขในสาระส าคญัของสัญญานี ้จะต้องไม่เพิ่มภาระให้แก่

ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือท าให้สิทธิเรียกร้องใดๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ที่มีอยู่แต่เดิมเสีย

ไป เว้นแต่การแก้ไขในสาระส าคัญดังกล่าว  จะได้รับความยินยอมจากผู้ จัดการ

กองทรัสต์ 

6. กรณีการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ หากเป็นไปตามนโยบาย

การลงทนุ ประเภททรัพย์สิน หลกัเกณฑ์และกระบวนการในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่

ทรัพย์สินหลกั รวมถึงหลกัเกณฑ์และกระบวนการในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์

กับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ (ถ้ามี) ตามที่

กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับที่เก่ียวข้อง และตามที่ก าหนดในสัญญานี ้ให้
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คู่สญัญามีอ านาจในการแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ด้ตามที่เห็นสมควร โดย

การแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมรายละเอียดทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในสัญญา

ดังกล่าวได้โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยจะต้องเป็นไปตามกฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้อง และ ไม่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในทางที่

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เสียประโยชน์  ทัง้นี ้การแก้ไข เปล่ียงแปลง เพิ่มเติมดังกล่าวจะต้อง

ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

การเลิกกองทรัสต์ ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ เมื่อปรากฏเหตกุารณ์ดงัต่อไปนี ้

1. เมื่อจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 (สามสิบห้า) ราย 

2. เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า  500,000,000  

(ห้าร้อยล้าน) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ ภายใน 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่วนัท่ีจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัดงักล่าว 

3. เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักคืนแก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555 และ

กองทรัสต์ไม่มีทรัพย์สินอื่นอีก 

4. กรณีที่มีเหตตุ้องเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มีคณุสมบตัิ

เหมาะสมในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่ส านกังาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์รายเดิมสิน้สุด 

และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สดุในการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยงัไม่สามารถแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้  

ในกรณีดงักล่าวนี ้ให้ทรัสตีขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 

5. เมื่อมีเหตุต้องเปล่ียนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ

หลีกเล่ียงได้ และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่แล้ว  

แต่มิอาจแต่งตัง้ได้ 

6. เมื่อที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญานี ้

7. กรณีที่มีการควบรวมกองทรัสต์กับกองทรัสต์อื่น และกฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนดให้มี

การเลิกกองทรัสต์ 
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