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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust (SRIPANWA) 

ส่วนที ่1 ข้อมลูทีส่ าคัญของกองทรัสต ์

1. ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต ์

1.1 ข้อมูลกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย) :  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 
ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ)  Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อหลักทรัพย ์ SRIPANWA 
ทรัสตี (Trustee) บริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (SCBAM) 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (CIRM) 
ผู้สอบบัญชี บริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 
วันทีจ่ัดตั้งกองทรัสต ์ 6 ธันวาคม 2559 

 

 

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

 

 
สัดส่วนการลงทุน 
100%     ลงทุนตรง  
100%     กรรมสิทธิ์ (Freehold)  

ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน) 
100% โรงแรม  

 

 
 

 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์(ล้านบาท) 

สินทรพัยร์วม      4,248.47 

หนีสิ้นรวม          694.76 

ส่วนทนุ             3,553.70 

ก าไรสะสม                466.03

สดัส่วนการกูย้ืม        16.16% 

Credit Rating           n/a 
 

การครบก าหนดช าระของเงนิกู้ยืม (ล้านบาท) 

 
มลูค่าตามวงเงินกูย้ืมคงเหลือ ณ 31 ธันวาคม 2568 

575

112

หุน้กู้
ส.ค.2566- ส.ค. 2569

เงนิกู้จากสถาบันการเงนิ
ธ.ค.2566 - ส.ค.2569
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1.2 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

  QR Code ส าหรับดาวนโ์หลดรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์นิฉบับเต็ม 
 

 
 

 

 

 

 

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 
 

ราคาประเมินทรัพยส์นิ 

ทรัพยส์ินทีล่งทนุ 
ราคาประเมินตามวธิีหลกั 

(ล้านบาท) 
ผู้ประเมิน 

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก 2,305 บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 1,012 บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 390 บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากดั 

1.3 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

รายชื่อ จ านวนหน่วย %หน่วย 
1. ส านกังานประกนัสงัคม 63,129,815 22.62 
2. บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 54,390,157   19.49 
3. บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 12,400,000 4.44 
4. บรษิัท พรีเมียร ์เน็ทเวอรค์ โฮลดิง้ส ์จ ากดั 7,000,000 2.51 
5. บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 5,978,300 2.14 

 
ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว 49% 
การถือครองหุน้ตา่งดา้วปัจจบุนั 0.40% 

หมายเหต ุ: ขอ้มลูทะเบียนผูถ้ือหลกัทรพัย ์ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2568 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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1.4 นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี โดยหกัดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อ (1) การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา (2) การช าระหนีเ้งินกูย้ืม โดยพิจารณาถึง
ความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัต ์โดยในปี 2568 มีการจ่ายช าระหนีเ้งินกูย้ืมจ านวน 100 ลา้นบาท และ ส าหรบัปี 
2569 คาดการณจ์่ายช าระหนีเ้งนิกูย้มืประมาณ 112 ลา้นบาท และหุน้กู ้574.7 ลา้นบาท โดยประโยชนต์อบแทนดงักล่าวจะจา่ย
ไม่นอ้ยกว่าปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ และจะจ่ายภายใน 90 วนั นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนนัน้ซึ่งเป็นไปตามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. โดยกองทรสัตม์ีประวตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทนยอ้นหลงั ดงันี ้ 

ประวตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทนยอ้นหลงั 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 ตั้งแต่จัดตั้ง 

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย)  
ไม่รวมการประกนัรายได ้

0.5000 - - - 0.3584 0.5342 0.4404 3.3369 

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย)  
จากส่วนของการประกนัรายได ้

- - - - - -  - 

เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) - - - - - -  0.2117 

  
ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2568 

รอบผลการด าเนินงาน ปี 2568 วันทีจ่่าย มูลค่ารวม (บาท) 
ประโยชนต์อบแทน 

(บาท/หน่วย) 
1 มกราคม ถงึ 31 มีนาคม 2568 10 มิถนุายน 2568 20,008,888.80 0.0717 
1 เมษายน ถงึ 30 มิถนุายน 2568 10 กนัยายน 2568 15,013,643.20 0.0538 

1 กรกฎาคม ถึง 30 กนัยายน 2568 9 ธันวาคม 2568 16,604,308.00 0.0595 
1 ตลุาคม ถึง 31 ธันวาคม 2568 26 มีนาคม 2569 71,272,945.60 0.2554 

รวม 122,899,785.60 0.4404 
 ส าหรบัรายละเอียดนโยบาย และการจ่ายประโยชนต์อบแทน สามารถอ่านไดท้ี่ ส่วนท่ี 3 ขอ้ 7.4 การจ่ายประโยชนต์อบ
แทนของกองทรสัต ์
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1.5 รายละเอียดผู้เช่าทีเ่ข้าท าสัญญาเช่า และสัดส่วนรายได้ 

  ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์สดัส่วนรายไดแ้ละก าไร(EBITDA)ของผูเ้ช่า และสดัส่วนค่าเชา่ที่ช  าระตามสญัญาเชา่ 
แยกตามทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก (SPM1) และทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม (SPM2 และ SPM3) ดงันี ้

 

 

 

 
 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

12
0

12
3

11
2

58 49 5758

41

73

0

50

100

150

200

2566 2567 2568

M
ill

io
n 

Ba
ht

SPM2 - Sri panwa Habita & X29 Luxury Villa

Revenue Profit (EBITDA) Rental Fee

10
2

93 85

7 3 3

35 35 36

0

50

100

150

200

2566 2567 2568

M
ill

io
n 

Ba
ht

SPM3 - Baba Beach Club Cha Am - Huahin

Revenue Profit (EBITDA) Rental Fee

W
ai

ve
 =

 6
 

49
1

47
6

45
1

21
1

18
0

18
2

19
2

19
2

20
1

0

100

200

300

400

500

600

2566 2567 2568

M
ill

io
n 

Ba
ht

SPM1 - Sri panwa Hotel Pool Villa & Pool Suite

Revenue Profit (EBITDA) Rental Fee

W
ai

ve
 =

 6
6 



 

ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนที่ 1 หนา้ที่ 5 

1.6 ผลการด าเนินงาน 

1.6.1 ผลการด าเนินงานของผู้เช่าหลัก 
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1.6.2 ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
      ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ลา้นบาท) 2568 2567 2566 
รายไดจ้ากคา่เช่า (Revenue) 293.69 258.11 269.63 
รายไดอ้ื่นๆ (Other Income) 17.48 34.50 19.13 
รายไดร้วม (Total Revenue) 311.18 292.61 288.76 
EBITDA 281.65 234.38 141.71                                                          
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ (Net Profit)  230.51 177.64 85.08 
การเพิม่ขึน้ของสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 236.51 73.64 75.08 
อตัราก าไรต่อหน่วย EPU (THB) 0.8475 0.2639 0.2690                                                                            
เงินปันผลต่อหน่วย DPU (THB) 0.4404 0.5342 0.3584 
ส่วนลดของทนุ (Capital Reduction) - - -                                                                        
หนีสิ้น/สินทรพัยร์วม (D/NAV) (เท่า) 0.1955 0.23 0.25                                                              
ดอกเบีย้ (Interest Cost) (%) 16.44 19.39 19.61 
เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน (Operating Cashflow) 284.21 274.48 282.65                                                    
เงินสดสทุธิจากกจิกรรมลงทนุ (Investing Cashflow)  - -                                                 
เงินสดสทุธิจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (Financing Cashflow) (262.81) (285.44) (202.63)  
กระแสเงินสดสทุธิ (Net Cash Flow) 21.40 (10.97) 80.01 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (Net Asset Value) 3,553.70 3,428.82 3,494.26 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (NAV/UNIT) 12.7343 12.2868 12.5213 
ราคา/สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (P/NAV) (เทา่) 0.42 0.44 0.39 
Dividend Yield (%) @ PAR 11.1004 3.97% 4.81% 3.23% 
มลูค่าตลาด (Market Cap) 1,389.74 1,506.95 1,367.41 
ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (Closing Price) (บาท/หน่วย) 4.98 5.40 4.90 

 
การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
                      ในปี 2568 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสทุธิจ านวน 230.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 52.87 ลา้นบาท คิด
เป็น 29.76% ในขณะที่การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน จ านวน 236.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 
162.87 ลา้นบาท คิดเป็น 221.17% กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นสทุธิจ านวน 3,553.70  ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 124.88 
ลา้นบาท คิดเป็น 3.64% และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.7343 บาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปีก่อน 0.4475 บาท ต่อหน่วยทรสัต ์

1.7 ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี 

  [  ✓ ]   ไม่มีเงื่อนไข  [      ]   อื่นๆ ........................................................................................... 
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1.8 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ (ถ้ามี) 

                      ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัต ์SRIPANWA มีเงินกูย้ืมจ านวนรวม 684.95 ลา้นบาทตามงบการเงิน โดย
คิดเป็น 16.12% ของสินทรพัยร์วม ซึ่งประกอบดว้ยหุน้กูท้ี่มีหลกัประกนัประเภทไม่ดอ้ยสิทธิจ านวนวงเงินคงเหลือ 574.70 ลา้น
บาท ครบก าหนดไถ่ถอนในเดือนสิงหาคม 2569 และเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินจ านวนวงเงินคงเหลือ 112 ลา้นบาท 
กองทรสัต  ์SRIPANWA ไดจ้ดจ านองอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน โครงการ SPM2 ซึ่งมีมูลค่าสุทธิตามบัญชีจ านวน 1,012 
ลา้นบาท เพื่อค า้ประกันวงเงินสินเชื่อส าหรบัการออกหุน้กู ้และจดจ านองอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน โครงการ SPM 1 ซึ่งมี
มลูค่าสทุธิตามบญัชีจ านวน 2,305 ลา้นบาท เพื่อค า้ประกนัวงเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

1.9 ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราทีเ่รียกเก็บ จ านวนเงนิ 
(บาท) 

% ของก าไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ค่าธรรมเนียมคงที่) 

ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัต ์

13,312,966 
 

4.91% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ค่าธรรมเนียมแปรผนั) 

ไม่ไดเ้รียกเก็บ         
   

- 
 

 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัต ์

13,312,966 
 

4.91% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรสัต์
ก าหนด 

1,046,292 0.45% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามที่จ่ายจรงิ 1,019,166 0.44% 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ตามที่จ่ายจรงิห 4,833,043 2.10% 
หมายเหต ุ: 1. ก าไรสทุธิเท่ากบั 236,508,550 บาท 

 

1.10 สรุปปัจจัยความเส่ียงทีส่ าคัญ 

  ในส่วนนีจ้ะกล่าวถึงความเส่ียงที่ส  าคญัของการลงทุนโดยสรุปเท่านัน้ เนือ้หารายละเอียดของปัจจยัความเส่ียงไดร้ะบุ
ไวใ้นส่วนท่ี 2 ขอ้ 4 “ปัจจยัความเส่ียง” ของแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีฉบบันี ้

1) ความเส่ียงเก่ียวกบักองทรสัต ์SRIPANWA หรือการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA 
1.1) ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไมป่ฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 
1.2) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เชา่ของผูเ้ชา่ 

2) ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์น 
2.1) ความเส่ียงที่ผูเ้ชา่ไม่ต่อสญัญาเชา่เมื่อครบอายสุญัญาเช่า 
2.2) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหารมิทรพัย ์
2.3) ความเส่ียงจากการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ 
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3) ความเส่ียงต่อกองทรสัต ์SRIPANWA หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์
3.1) ความเส่ียงทางการเมือง 
3.2) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดรอง  
3.3) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม 
3.4) ความเส่ียงจากภยัสงคราม 

1.11 ข้อมูลติดต่อ 

 
 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก  

แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
โทรศัพท ์ 02-949-1500 
Website www.scbam.com 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 ชัน้ 10 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ 

แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศัพท ์ 02-308-2022 
Website www.cireit.com 
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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust (SRIPANWA) 

ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
 

1. ข้อมูลท่ัวไปของกองทรัสต ์
 
ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ SRIPANWA 
ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมน ์จ ากดั 
ทรัสตี (Trustee) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ทุนช าระแล้ว 3,097,722,025.60 บาท 
ผู้เช่าทรัพยส์นิหลกั บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ผู้สอบบัญช ี บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไขยยศ สอบบญัชี จกดั 
วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์ 6 ธันวาคม 2559 
อายุกองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุและไมร่บัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ 

  กองทรสัต ์SRIPANWA จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัต ์เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์
เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดโดย มีวัตถุประสงคใ์นการออก
หลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และน าหน่วยทรสัต์
ดงักล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ 
               ในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูในการเสนอขายแต่ละครัง้ กองทรสัตน์ าเงนิท่ีไดจ้ากการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์กองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นหลกัไปจดัหาผลประโยชน ์
ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ท่ีที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรือใหใ้ช้พืน้ท่ี 
  การด าเนินการของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแล
โดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑต์าม
พระราชบญัญัติทรสัต ์ประกาศอื่น ๆ ท่ีออกโดยส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  
  ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการใดที่เป็นการใชก้องทรสัต ์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น และจะไม่น าอสงัหารมิทรพัยแ์ละ
สงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ออกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบ
ธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรม หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
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2.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

  กองทรสัตไ์ม่มีการเปล่ียนแปลงเก่ียวกบับคุคลที่มีหนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งในการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีที่ผ่านมา 
อย่างไรกต็ามในรอบปี 2568 ท่ีผ่านมา กองทรสัตม์กีารเปล่ียนแปลงที่ส  าคญัดงันี ้

• วนัท่ี 28 มีนาคม 2568 เกิดเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวในประเทศไทย ขนาด 8.2 แมกนิจดู จากรอยเล่ือนสะกาย ในสาธารณรฐั
แห่งสหภาพเมียนมา โดยมีจุดศนูยก์ลางอยู่บริเวณเมืองมณัฑะเลย ์ลึกลงไปใตด้ินประมาณ 10 กิโลเมตร แรงสั่นสะเทือน
จากแผ่นดินไหวสามารถรับรูไ้ดใ้นหลายพืน้ที่ของประเทศไทย โดยเฉพาะทางภาคเหนือ และกรุงเทพมหานคร  ทั้งนี ้ 
จากการตรวจสอบพบว่าโรงแรมศรีพันวา จังหวัดภูเก็ต และโรงแรมบาบา บีช คลับ ชะอ า จังหวัดเพชรบุรี  ไม่ได้รับ
ผลกระทบจากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวดงักล่าวแต่อย่างใด และการด าเนินงานของโรงแรมยงัคงเป็นไปตามปกติ 

• เนื่องจากสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก (SPM1) ตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์
โรงแรมศรีพันวา (หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา ในปัจจุบัน) (“กองทรสัต์  SRIPANWA”)  
กับบริษัทศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ลงวันที่  1 สิงหาคม 2556 ซึ่ งจะสิ ้นสุดลงในวันที่  31 กรกฎาคม 2571  
 ดงันัน้เพื่อใหม้ีระยะเวลาเพียงพอในการด าเนินการสรรหาผูเ้ช่าและท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจ
เมนท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต์ SRIPANWA จึงไดเ้ริ่มด าเนินการเจรจาต่อสญัญาเช่า SPM1 กับ
บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั และด าเนินการจดัประมลูเพื่อสรรหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์น SPM1 เพื่อเปรียบเทียบขอ้เสนอที่
ดีที่สดุกบัผูเ้ช่ารายเดิม โดยกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการแต่งตัง้ บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จ ากดั เป็นท่ีปรกึษาดา้น
การประมูล (Bidding Consultant) เพื่อท าหน้าที่เป็นตัวแทนในการสรรหาผู้เช่าทรัพย์สินในครัง้นีโ้ดยก าหนดวันเปิด
ลงทะเบียนผูส้นใจเขา้รว่มประมลูระหว่างวนัที่ 6 - 21 ตลุาคม 2568 ก าหนดระยะเวลาตรวจสอบเอกสารทรพัยสิ์นที่ลงทุน
ครัง้แรก (SPM1) และรบัขอ้สอบถามระหว่างวนัที่ 7 ตุลาคม - 20 พฤศจิกายน 2568 และก าหนดวนัปิดรบัซองประมลูใน
วนัที่ 24 พฤศจิกายน 2568 เวลา 16.00 น. ณ อาคารส านกังานใหญ่ บริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ทรสัตีของกองทรสัต ์ผลปรากฏว่า ไม่มีผูใ้ดสนใจเขา้ลงทะเบียนรว่มประมลู อย่างไรก็ตามการด าเนินการดงักล่าวยงัไม่เป็น
การตดัสิทธ์ิกองทรสัตใ์นการกลบัไปเจรจากบัผูเ้ช่ารายเดิมในระหว่างที่สญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนัยงัคงมีผลบงัคบัใช ้

•  

 
วนัที่ 27 พฤศจิกายน 2568 กองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัการเสนอชื่อเขา้ชิงรางวลั Best REIT Performance Awards ใน
กลุ่มรางวลั Business Excellence พรอ้มควา้รางวลัแห่งเกียรติยศ "Outstanding REIT Performance Awards" จากงาน 
SET Awards 2025 โดยตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ตอกย า้ถึงความโดดเด่นและผลการด าเนินงานที่ยอดเยี่ยมของ
กองทรสัตใ์นตลาดทนุ 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 
ภาพแสดง โครงสรา้งการบริหารจดัการ 

 

  ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (SRIPANWA) โดย บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนไทยพาณิชย ์
จ ากดั (SCBAM) ในฐานะทรสัตี มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (CIRM) โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ท าหนา้ที่บริหารจดัการกองทรสัตภ์ายใตข้อ้ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดท้ าสัญญากับ บริษัท ศรีพันวา 
แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) เป็นผูเ้ช่าหลกั บรหิาร และจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 
  ทัง้นีก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตาม เอกสารแนบ 2 สรุป
สาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่หนงัสือชีช้วนการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์

2.3.1 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้เช่าหลัก หรือ ของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

  ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2568 ส านักงานประกันสังคม เป็นผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต ์โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งสิน้
ประมาณรอ้ยละ 22.62 
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 แมว้่า บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด จะมีความสมัพนัธก์ับกองทรสัตท์ัง้ในฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ และ มีบริษัท
ในเครือ คือ บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตามกองทรสัตม์ีกลไกและมาตรการใน
การคดัเลือกผูเ้ช่าทรพัยสิ์น โดยค านึงถึงการรกัษาผลประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส าคญั 

2.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

2.4.1 สรุปรายละเอียดทรัพยส์ินของกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

มูลค่าทรัพยส์นิ 
Total Asset Value(บาท) 

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ
Net Asset Value(บาท) 

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่
หน่วย NAV/Unit (บาท) 

มูลค่าหน่วยทรัสต3์) 
(ราคาตลาด) (บาท) 

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

  หมายเหต ุ 3) ค านวณจากราคาตลาดปิด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 4.98 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

2.4.1.1 ภาพรวมรายละเอียดทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

ประเภท
ทรัพยส์ิน 

ลักษณะการลงทุน พืน้ที ่
โดยประมาณ 

(ไร่) 

จ านวน
ยูนิต 
(หลัง/
ห้อง) 

มูลค่า
ทรัพยส์ิน 

ราคาประเมิน
ประจ าปี 2568 

มูลค่าที่
กองทรัสต์
เข้าลงทุน 

ทรพัยส์ินท่ี
ลงทนุครัง้แรก 

(SPM1) 

รบัโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองใน
ท่ีดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ
สาธารณูปโภค เฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยส์ินติดตรึง
ตรา และอปุกรณต์่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการ
โรงแรมส่วนท่ี 1 จากกองทนุรวม SPWPF 

21–2–55 45 
(38 หลงั  
และ 7 
หอ้ง) 

2,305 ลา้นบาท 1,982  
ลา้นบาท 

ทรพัยส์ินท่ี
ลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 (SPM2) 

รบัโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิครอบครองใน
ท่ีดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ
สาธารณูปโภค เฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยส์ินติดตรึง
ตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องโครงการ
โรงแรมส่วนท่ี 2 และบา้นพกัแบบวิลล่า X29 

6-0-50.6 35  
(1 หลงั  
และ 30 
หอ้ง) 

1,012 ลา้นบาท 1,297 ลา้น
บาท 

ทรพัยส์ินท่ี
ลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 2 (SPM3) 

รบัโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิครอบครองใน
ท่ีดิน พร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ
สาธารณูปโภค เฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยส์ินติดตรึง
ตรา และอปุกรณต์่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการ
โ ร ง แ ร ม บ า บ า บี ช ค ลั บ  ช ะ อ า - 
หวัหิน   

2-2-32 18 390 ลา้นบาท 530 ลา้นบาท 

หมายเหตุ : ทรัพยส์ินท่ีลงทุนครัง้แรกและเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 ประเมินมูลค่าโดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ใช้วิธี Income 
Approach ในวันท่ี 1 สิงหาคม 2568 และ 1 มิถุนายน 2568 ตามล าดบั และทรพัยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ประเมินมลูค่าโดยบริษัท เอ็ดมันด ์ไต 
แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากดั ใชว้ิธี Income Approach ในวนัท่ี 1 สิงหาคม 2568 
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2.4.2 รายละเอียดทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

2.4.2.1 ขอ้มูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต ์SRIPANWA ทีรั่บโอนจากกองทุนรวม SPWPF (SPM1) 

  กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการจากกองทุนรวม SPWPF ซึ่งประกอบดว้ย
ธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในท่ีดิน อสงัหารมิทรพัย ์และสงัหารมิทรพัยท่ี์
ใชใ้นการด าเนินการภายใตห้นังสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 16 ฉบับ รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 21 ไร่ 2 
งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค 
เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยสิ์นติดตรงึตรา และอปุกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก โดยทรพัยสิ์นท่ีลงทุนครัง้แรก
มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 45 ยนูิต (หอ้งพกัหรือหลงั) ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลกัษณะเป็นบา้นพกั
แบบวิลล่าระดับหรูหรา (Pool Villa) พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัว จ านวน 38 ยูนิต (หลัง) คิดเป็นจ านวนห้องพักรวม 53 
หอ้งพัก โดยใหบ้ริการในลักษณะใหเ้ช่าทั้งหลัง และมีหอ้งพักโรงแรมระดับหรูหรา (Pool Suite East) พรอ้มสระว่ายน า้
ส่วนตัว ซึ่งตัง้อยู่ในอาคาร Pool Club จ านวน 7 ยูนิต (หอ้งพัก) ซึ่งด าเนินการภายใตใ้บอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม
จ านวน 2 ฉบบั ไดแ้ก่ ใบอนญุาตในชื่อโรงแรมศรีพนัวา และใบอนญุาตในชื่อโรงแรมศรีพนัวา บทูีค รีสอรท์ แอนด ์สปา 

1.) สรุปทรัพยส์นิทีล่งทุนคร้ังแรก ทีรั่บโอนจากกองทนุรวม SPWPF (SPM1) 

ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ จ านวนยูนิตรวม 
(ยูนิต) 

จ านวนห้องพกัรวม 
(หอ้ง) 

โครงการโรงแรมสว่นท่ี 1 ใหเ้ชา่บา้นพกัแบบวิลล่า 
ในลกัษณะเชา่ทัง้หลงั 

38 53 

ใหเ้ชา่หอ้งพกัโรงแรม 
ในลกัษณะเป็นหอ้งพกั 

7 7 

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

 
  กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยสิ์นดงักล่าว และโอนท่ีดิน อาคาร และส่ิงปลกูสรา้ง ส่ิงอ านวยความสะดวก
อื่น ๆ อาทิ อาคารซึ่งเป็นท่ีตัง้ของหอ้งประชมุสมัมนา สปา หอ้งอาหาร สระว่ายน า้ สนามเทนนิส ศูนยอ์อกก าลงักาย เป็น
ตน้ จากกองทุนรวม SPWPF ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวไม่อยู่ภายใตภ้าระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่ภาระผูกพนัตามสญัญาเช่ากบั 
SPM เพื่อประกอบธุรกิจตามปกติ  

1.1) รายละเอียดทรัพยส์นิทีล่งทนุคร้ังแรก (SPM1) 

• ที่ดิน 
ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกเป็นที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต ซึ่งมี
พืน้ที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ประกอบไปดว้ย หนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(“น.ส. 3 ก.”) จ านวน
รวม 16 ฉบบั โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางภูเก็ตหมายเลข 
เนือ้ที ่โดยประมาณ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1 321 2 4624I 10-3-64.7 
2 350 4 4624I 1-3-97.1 
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ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางภูเก็ตหมายเลข 
เนือ้ที ่โดยประมาณ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

3 1725 27 4624I 0-2-19.9 
4 1726 28 4624I 0-2-24.8 
5 1727 29 4624I 0-2-31.4 
6 1731 33 4624I 0-3-25.2 
7 1771 14 4624I 0-1-62 
8 1773 16 4624I 0-1-60 
9 1915 44 4624I 0-0-52 
10 1827 43 4624I 0-1-18 
11 1828 44 4624I 0-1-45 
12 1829 45 4624I 0-1-25 
13 1858 48 4624I 0-2-41.8 
14 1860 20 4624I 1-0-49.8 
15 1864 28 4624I 1-3-11.3 
16 1888 54 4624I 0-3-27 

   
รวมทัง้หมด 21-2-55 

ท่ีมา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2568 
 

• อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 
อาคาร และส่ิงปลกูสรา้งใด ๆ ซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกเป็น อาคารที่พกั
แบบพูลวิลล่า อาคารส่ิงอ านวยความสะดวก อาคารตอ้นรบั รา้นอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วน
ซ่อมบ ารุง และอาคารที่พกัพนักงาน ทั้งนี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ และส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวก
ต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

(1) อาคารท่ีพกัแบบพลูวิลล่า จ านวน 38 หลงั แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, Family Suite และ Luxury 
Villa โดยขนาดของพืน้ที่ใชส้อยมีตั้งแต่ประมาณ 177 ถึง 394 ตารางเมตร รวมเนือ้ที่ประมาณ 
10,543 ตารางเมตร 

(2) อาคารตอ้นรบัและหอ้งอาหาร (Baba Reception) จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,245.65 
ตารางเมตร 

(3) อาคารสปา จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,109.70 ตารางเมตร 
(4) อาคาร Pool Club และห้องพักโรงแรม (จ านวน 7 ห้อง) จ านวน 1 หลัง รวมเนื ้อที่ประมาณ 

2,749.85 ตารางเมตร 
(5) อาคารบา้นพกัคนงาน จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 327.43 ตารางเมตร 
(6) อาคารส่วนซ่อมบ ารุง (M&E) และบา้นพกัคนงาน จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,129.90 

ตารางเมตร 
(7) อาคารฟิตเนสและสนามเทนนิส จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,940.40 ตารางเมตร 
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• สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการของทรพัยสิ์น 
นอกจากนี ้CIR ไดด้  าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มีก าหนดระยะเวลา และไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ บน
โฉนดที่ดิน จ านวน 1 ฉบบั และน.ส. 3 ก. จ านวน 14 ฉบบั รวมทัง้สิน้ 15 ฉบบั รวมพืน้ที่ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 
38.3 ตารางวา เพื่อใช้เป็นทางเข้า-ออก ถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ภายในโครงการศรีพันวาให้แก่ที่ดินที่
กองทรสัต ์SRIPANWA  

• รายละเอียดที่ดินที่จดทะเบียนภาระจ ายอม 
ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต เป็นที่ดินที่ CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึ่งมี
พืน้ท่ีประมาณ 11 ไร ่1 งาน 87.1 ตารางวา ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินและ น.ส. 3 ก. จ านวนรวม 15 ฉบบั โดยมี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ล าดับที ่
โฉนดทีด่ิน
เลขที ่

เลขทีด่นิ ระวางหมายเลข 
เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1.  41458 32/71 
6 ต. 2 อ. 4/ 

4624 I 3462-00 
0-0-98.2 

   รวม 0-0-98.2 
     

ล าดับที ่
น.ส. 3 ก. 
เลขที ่

เลขทีด่นิ ระวางภูเก็ตหมายเลข 
เนือ้ทีโ่ดยประมาณ  
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

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

   รวม 11-0-88.9 
   รวมทัง้หมด 11-1-87.1 

  ท่ีมา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2568 
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2.) รายละเอียดเพิ่มเติมของทรัพยส์ินทีล่งทนุคร้ังแรก (SPM1) 

 
ภาพแสดง รายละเอียดเก่ียวกับทีด่ินทรัพยสิ์นทีล่งทุนคร้ังแรกทีก่องทรัสต ์SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

 

 
ภาพแสดง ทรพัยส์ินทีล่งทนุครัง้แรก (SPM1) 
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สถานท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
  ตัง้อยู่เลขที่ 88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-60 และ 71-93 หมู่ที่ 8 ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต ติด
ถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพันวา (ทางหลวงหมายเลข 4129) บริเวณแหลมพันวา ห่างจากตัวเมืองจังหวัดภูเก็ตเป็น
ระยะทางประมาณ 15 กิโลเมตร และห่างจากสนามบินนานาชาติภเูก็ตเป็นระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร 
 
ระบบสาธารณปูโภค 
  โครงการโรงแรมส่วนที่  1 มีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบ
สาธารณูปโภคหลกั ประกอบดว้ยระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกันอคัคีภยั ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้เสีย และระบบลิฟต ์(ปัจจบุนัในโครงการโรงแรมส่วนท่ี 1 มีลิฟตโ์ดยสารทัง้หมด 2 ชดุ ติดตัง้ที่อาคารตอ้นรบั
และหอ้งอาหาร และอาคาร Pool Club จ านวนอาคารละ 1 ชดุ 

2.4.2.2 ขอ้มูลเกี่ยวกับทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 (SPM2) 

  รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม SPWPF ไปเป็นกองทรสัต ์SRIPANWA 
กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งประกอบดว้ยโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพกัแบบวิลล่า 
X29 โดยรบัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในท่ีดินของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 จาก CIR ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
และ/หรือ สิทธิครอบครองภายใตห้นงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 2 ฉบบั รวมเป็นพืน้ท่ีประมาณ 6 ไร ่0 งาน 50.6 
ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโรงแรมระดับหรูหราพรอ้มอาคาร ส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยสิ์นติด  
ตรงึตรา อปุกรณต์่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมและบา้นพกัแบบวิลล่า X29 โดยทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

1.) สรุปทรัพยส์นิทีล่งทุนเพิ่มเติม คร้ังที ่1 (SPM2) 
ทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 (SPM2) 
1. โครงการโรงแรมส่วนที ่2 2. บ้านพกัแบบวลิล่า X29 
(1) ที่ดิน 
(2) อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 

2.1. อาคารเดอะฮาบิตะ อาคารเอ 
2.2. อาคารเดอะฮาบิตะ อาคารบี 
2.3. สระว่ายน า้ 

(3) สงัหารมิทรพัย ์

(1) ที่ดิน 
(2) อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 

Luxury Villa 1 อาคาร 5 หอ้งนอน 
(3) สงัหารมิทรพัย ์

 

ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ 
จ านวนอาคาร 

(หลงั) 
จ านวนห้องพกัรวม 

(หอ้งพกั) 

1. โครงการโรงแรมสว่นท่ี 2 ใหเ้ชา่หอ้งพกัในลกัษณะหอ้งพกัโรงแรม 2 30 

2. บา้นพกัแบบวิลล่า X29  ใหเ้ชา่บา้นพกัในลกัษณะเช่าทัง้หลงั  1 5 

รวม 3 35 
        ท่ีมา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 
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1.1.) รายละเอียดทีด่นิทีจ่ดทะเบียนภาระจ ายอม ให้แกท่ีด่ินทีต่ั้งของทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 (SPM2) 

  ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวชิิต อ าเภอเมืองภเูกต็ จงัหวดัภเูก็ต เป็นท่ีดินที่ CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึ่งมี
พืน้ท่ีประมาณ 11 ไร ่1 งาน 87.1 ตารางวา ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินและน.ส. 3 ก. จ านวนรวม 15 ฉบบั โดยมี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้
 

ล าดับที ่ โฉนดทีด่ินเลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางหมายเลข 
เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1.  41458 32/71 
6 ต. 2 อ. 4/ 
4624 I 3462-00 

0-0-98.2 

   รวม 0-0-98.2 
     
ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางภูเก็ตหมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

2.  259 1 4624I 2-3-75 
3.  343 5 4624I 0-0-32 

4.  
351 

(บางส่วน) 
46 4624I 0-2-73.2 

5.  1332 10 4624I 0-1-12.1 
6.  1772 15 4624I 0-0-26 
7.  1865 29 4624I 0-2-73.2 
8.  1873 21 4624I 0-0-52.3 
9.  1876 24 4624I 1-3-53.8 
10.  1878 37 4624I 0-2-18.7 
11.  1879 38 4624I 0-1-13.4 
12.  1882 41 4624I 0-3-73.7 
13.  1883 42 4624I 0-0-41.6 
14.  1887 53 4624I 0-0-76.9 
15.  1892 58 4624I 2-1-67.0 
   รวม 11-0-88.9 
   รวมทัง้หมด 11-1-87.1 
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2.) รายละเอียดเพิ่มเติมของทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติม คร้ังที ่1 (SPM2) 

 
ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกบัที่ดินทรพัยส์ินที่ลงทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) 

 
ภาพแสดง ทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) The Habita และบริเวณโดยรอบ 

 

 
ภาพแสดง ทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) The Habita และภายในหอ้งพกัรูปแบบ Pool Suite West 
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ภาพแสดง ทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) The Habita และภายในหอ้งพกัรูปแบบ Penthouse 

 

 
ภาพแสดง ทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติม ครัง้ที่ 1 (SPM2) บา้นพกัตากอากาศ X29 Pool Villa และภายในหอ้งพกั 

 

ที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเตมิ ครัง้ที่ 1 (SPM2) 
  ที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเตมิ ครัง้ที่ 1 ตัง้อยู่ในส่วนพืน้ท่ีวา่งเดิมของโครงการศรีพนัวา ซึ่งเป็นบรเิวณ
เดียวกบัท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก  
ระบบสาธารณปูโภค 
  ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 มีระบบสาธารณปูโภคครบครนัตามมาตรฐานโรงแรมระดบัสากล โดยระบบ
สาธารณปูโภคหลกั ประกอบดว้ยระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบดบัเพลิง
อตัโนมตัิ ระบบประปา ระบบสขุาภิบาลและบ าบดัน า้เสีย ระบบโทรทศัน ์และระบบลิฟต ์(ปัจจบุนัมีลิฟตโ์ดยสารทัง้หมด 2 
ชดุ ติดตัง้ที่เดอะฮาบิตะ อาคารเอ และ อาคารบี) 
รูปแบบการบรหิารงาน 
  เดิมทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 บรหิารงานโดย บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั (CIR) และ บรษิัท ศรี
พนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) ซึ่ง SPM เป็นบรษิัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุน้ไม่ต  ่ากวา่รอ้ยละ 99.99 ของจ านวน
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หุน้ท่ีออกทัง้หมดของ SPM ทัง้นี ้หลงัจากกองทนุรวม SPWPF แปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์SRIPANWA แลว้ทรพัยสิ์นท่ี
ลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1 บรหิารงานโดย SPM ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA 

 

2.4.2.3 ขอ้มูลเกี่ยวกับทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติม คร้ังที ่2 (SPM3) 

  รายการทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA ไดล้งทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โครงการโรงแรมบาบา  
บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน และไดน้ าออกใหเ้ช่าแก่ SPM ครัง้แรก เมื่อวนัท่ี 24 ธันวาคม 2561 รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1.) สรุปทรัพยส์นิทีล่งทุนเพิ่มเติม คร้ังที ่2 (SPM3) 

1.1) ที่ดิน Baba Beach Club ชะอ า-หวัหิน 
  กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 3 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ต าบลชะอ า อ าเภอ
ชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี เนือ้ที่ดินตามโฉนดรวม 2 ไร ่2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการโรงแรมบาบา บีช
คลบั ชะอ า-หวัหิน ซึ่งเป็นท่ีดินที่ บรษิัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (“IUD”) เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ดงันี ้

1.2) อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 

  อาคาร และส่ิงปลกูสรา้งใด ๆ ซึ่งไดป้ลกูสรา้งในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้โครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-
หวัหินซึ่งเป็นอาคาร และส่ิงปลกูสรา้งที่ IUD มีกรรมสิทธ์ิ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง อาคารท่ีพกัแบบพลูสวีทและ
เพนทเ์ฮา้ส ์รวมถงึพืน้ท่ีส่วนอ านวยความสะดวก ส่วนตอ้นรบั รา้นอาหาร และสระว่ายน า้ ทัง้นี ้ใหร้วมถงึระบบ
ต่าง ๆ และส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบคมุของอาคารดงักล่าว และ
อสงัหารมิทรพัยอ่ื์นใดซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของ IUD และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั 
ชะอ า-หวัหิน อยูใ่นปัจจบุนั โดยมีรายละเอยีดดงันี ้

i. อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส์
ระดบัหรูหรา จ านวน 16 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวัทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหวัหิน
ไดจ้ากทกุหอ้ง เนือ้ที่ประมาณ 1,711 ตารางเมตร 

ii. อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทระดับหรูหรา 
จ านวน 2 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวัทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหวัหินไดจ้ากทกุหอ้ง 
และรา้นอาหาร เนือ้ที่ประมาณ 766.20 ตารางเมตร 

iii. อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นบารน์ า้ เนือ้ที่ประมาณ 56.20 ตารางเมตร 
iv. อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นรา้นอาหาร เนือ้ที่ประมาณ 60 ตารางเมตร 
v. ลานจอดรถ จ านวน 1 จดุ ใชเ้ป็นท่ีจอดรถ เนือ้ที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร 

ล าดับ
ที ่

โฉนดทีด่ิน
เลขที ่

เลขที่
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

ระวางหมายเลข ต าบล อ าเภอ จังหวดั เนือ้ที ่
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1 9866 45 
 

37175 4934 I 0410-16 
(1/1000) 

ชะอ า ชะอ า เพชรบรุ ี 0-2-72 

2 9867 46 37176 4934 I 0410-16 ชะอ า ชะอ า เพชรบรุ ี 1-0-0 
3 9868 47 34871 4934 I 0410-16 

(1/1000) 
ชะอ า ชะอ า เพชรบรุ ี 0-3-60 

 
 รวมทัง้หมด 2-2-32 
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vi. สระว่ายน า้ภายนอกอาคาร เนือ้ที่ตวัสระว่ายน า้ประมาณ 352 ตารางเมตร เนือ้ที่ระเบียงรอบสระ
น า้ประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนือ้ที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 

  1.3) สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน 

กองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดร้ว่มกนัด าเนินการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์พิ่มเติม ครัง้
ที่ 2 เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นหลักเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 และแกไ้ขสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์ห้
เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เมื่อวนัท่ี 24 ธันวาคม 2561 

1.1.) รายละเอียดทีด่นิทีจ่ดทะเบียนภาระจ ายอม ให้แกท่ีด่ินทีต่ั้งของทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 (SPM3) 

  ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวชิิต อ าเภอเมืองภเูกต็ จงัหวดัภเูก็ต เป็นท่ีดินที่ บรษิัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 
(IUD) มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึ่งมีพืน้ท่ีประมาณ 4 ไร ่5 งาน 38 ตารางวา ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดิน จ านวน
รวม 3 ฉบบั โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
 

ล าดับที ่ โฉนดทีด่ินเลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางหมายเลข เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

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

 

2.) รายละเอียดเพิ่มเติมของทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติม คร้ังที ่2 (SPM3) 

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

 

2.4.3 การลงทุนในทรัพยส์ินทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

  - ไม่มี - 
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2.4.4 กรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ในสัดส่วนร้อยละ 99 

  - ไม่มี - 

2.4.5 การได้มาซ่ึงทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

   - ไม่มี - 

2.4.6 การจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

- ไม่มี – 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลักษณะการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

  กองทรสัตไ์ดใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัแก่ บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) โดยที่กองทรสัต ์SRIPANWA และ SPM 
(“คู่สญัญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่า 
  ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก (SPM1) มีระยะเวลาเช่า 15 ปี นบัแต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2566 (วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า) ทัง้นีคู้่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทัง้สองฝ่ายสามารถตกลงใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าต่อไปไดอ้ีก โดยท าเป็นหนงัสือ
บอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไป
ได้อีกคราวละ 15 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) ภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่า และก าหนดอัตราค่าเช่าซึ่ง
ประกอบดว้ย อตัราคงที่ และอตัราผนัแปร โดยมีก าหนดช าระค่าเช่าเป็นรายเดือน 
  ส าหรับทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) คู่สัญญามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี  
โดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา 
ฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้1 (หนึ่ง) คราว คราวละ 1 (สอง) ปี ทัง้นี ้หากมีการใชสิ้ทธิต่ออายุสญัญาเช่า จะตอ้งปฏิบัติ
ตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า และก าหนดอตัราค่าเช่าซึ่งประกอบดว้ย อตัราคงที่ และอตัราผนัแปร โดยมีก าหนดช าระค่าเช่า
เป็นรายเดือน  
 และส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) กองทรสัตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท า
เป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือน ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า โดยจะ
มีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้2 (สอง) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2576) และก าหนดอตัราค่าเช่าซึ่งประกอบดว้ย 
อตัราคงที่ และอตัราผนัแปร โดยมีก าหนดช าระค่าเช่าเป็นรายเดือน 
  ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และ ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) มีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะ
สัน้ซึ่งแตกต่างจากสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก (SPM1) ที่มีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะยาว (15ปี) ทัง้นี ้ส าหรบัทรพัยสิ์นที
ลงทุนครัง้แรก (SPM1) หากมีการใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่า คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลา
ดงักล่าวภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า โดยสามารถเจรจาขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอตัราค่าเช่าหากมีการ
ต่อสญัญา เพื่อใหส้ะทอ้นผลประกอบการของโรงแรมศรีพนัวา ณ ขณะนัน้ และค านึงถึงผลประโยชนข์องทัง้ 2 ฝ่าย 

2.5.1.1 โครงสร้างการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์นิ 

  โครงสรา้งการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่ลงทนุครัง้แรก และทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่กองทรสัต ์
SRIPANWA เขา้ลงทนุเพิ่มเติมภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม SPWPF เป็นกองทรสัต ์SRIPANWA สญัญาต่าง ๆ ที่
กองทุนรวม SPWPF เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ ขณะนัน้จะถูกโอนคู่สญัญาจากกองทุนรวม SPWPF 
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เป็นกองทรสัต ์SRIPANWA ตามรายละเอียดสรุปสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์น (ทรพัยสิ์นที่ลงทุน
ครัง้แรก ระหว่างกองทนุรวม SPWPF และ SPM ลงวนัท่ี 1 สิงหาคม 2556) 
 
สรุปสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สินที่ลงทุนคร้ังแรก ระหว่างกองทุนรวม 
SPWPF และ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (SPM) ลงวันที ่1 สิงหาคม 2556 

หัวข้อ สรุปสัญญาโอนสิทธิและหน้าที ่ตามสัญญาเช่า ทรัพยส์นิทีล่งทนุคร้ังแรก 

ผูโ้อน กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 
คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) 
ผูร้บัโอน บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรสัต”์) 

การโอนสิทธิและหนา้ที่ ในวนัท่ีลงนามในสญัญาฉบบันีห้รือวนัอื่นใดซึ่งก าหนดรว่มกนัระหว่างกองทนุรวมและ
กองทรสัต ์เพื่อใหม้ีผลเป็นการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมทัง้หมดใหแ้ก่
กองทรสัต ์(“วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ”) คู่สญัญาทกุฝ่ายตกลงด าเนินการดงัต่อไปนี ้

1. กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรัสต์ตกลงรับโอนสิทธิ หน้าที่  ความรับผิด 
หลกัประกนั เงินใด ๆ และผลประโยชนท์ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บั ตามสญัญาเช่า
ทรพัยสิ์น อันเป็นผลใหก้องทรสัตเ์ป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นที่เช่าแก่ผูเ้ช่าตามสญัญา
เช่าทรพัยสิ์นแทนกองทนุรวม 
 

2. ผู้เช่าตกลงในการโอนสิทธิ หน้าที่  ความรับผิด หลักประกัน เงินใด ๆ และ
ผลประโยชนท์ั้งหมดตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์น และการเปล่ียนใหก้องทรสัตเ์ป็น
คู่สญัญาในสญัญาเช่าทรพัยสิ์นแทนกองทนุรวม 

 

3. กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงใหสิ้ทธิและหนา้ที่ของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าเป็นไปตาม
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นและสญัญาฉบบันี ้

 

คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงว่า มลูหนีต้ามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นยงัคงมีผลใชบ้งัคบัต่อไป โดยค่า
เช่าและเงินจ านวนใด ๆ ที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระแก่กองทุนรวม รวมถึงความรบัผิดใด ๆ ที่กองทุน
รวมมีต่อผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้ก่อนและหลงัวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ
เป็นของกองทรสัต ์

การโอนสิทธิในบญัชเีงิน
ฝาก 

ในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ผูเ้ช่าตกลงโอนสิทธิในบญัชีเงินฝากตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า
ทรพัยสิ์นใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อเป็นประกันการปฏิบัติตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น และส่งมอบ
หนังสือดังกล่าวพรอ้มกับรายงานการประชุมคณะกรรมการซึ่งให้ความเห็นชอบในการ
ด าเนินการดังกล่าวตามข้อก าหนดและเงื่อนไขที่ระบุในข้อบังคับของบริษัทผู้เช่า ให้แก่
ธนาคารพาณิชยท์ี่เก่ียวขอ้ง พรอ้มส่งมอบส าเนารบัรองถกูตอ้งใหแ้ก่กองทรสัต ์

การประกนัภยั  ในวันโอนทรพัยสิ์นและภาระ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใหม้ีการระบุชื่อกองทรสัตแ์ทนกองทุน
รวม เพื่อเป็นผูเ้อาประกนัร่วมและผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกนัความเส่ียง
ภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) และเป็นผู้เอาประกันภัยร่วมกับผู้เช่าใน
กรมธรรมป์ระกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ที่จัดท าขึน้ภายใต้
สญัญาเช่าทรพัยสิ์น 



 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนท่ี 2 หนา้ท่ี 17 

  รายละเอียดสัญญาเช่า สัญญาให้ใชท้รัพยสิ์น และสัญญาจัดหาผลประโยชน์ ของทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก 
(SPM1), ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และ ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) สามารถดไูดท้ี่ ส่วนท่ี 2 
หวัขอ้ 2.5.2 สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่า สญัญาใหใ้ชท้รพัยสิ์น และสญัญาจดัหาผลประโยชน ์

  2.5.1.2 รายละเอียดค่าเช่าส าหรับทรัพยส์นิทีล่งทนุคร้ังแรก (SPM1) 

            รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผูเ้ช่า บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ของทรพัยสิ์นท่ี
ลงทุนครัง้แรก (SPM1) ส าหรบัสญัญาเช่าฉบบัลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556 ระยะเวลาเริ่มตน้ 1 สิงหาคม 2556 ถึง 31 กรกฎาคม 
2571 ซึ่งยงัคงมีผล ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

1) ค่าเช่าคงที่ 
รายละเอียดของค่าเชา่คงที่ ส าหรบัสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก (SPM1)  ตัง้แต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2559  
(โดยระยะเวลาในแต่ละปี เริ่มนบัจากวนัท่ี 1 สิงหาคม และสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม) มีดงันี ้

SPM1 - ค่าเช่าคงทีร่ายปี ของระยะเวลาเช่าในชว่งแรก ในกรณีทีมี่การตอ่อายุสัญญาเช่า 
ค่าเช่า ระยะเวลาเร่ิมต้น / สิน้สุดรอบปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 
ปีที่ 1-5 (1 ส.ค. 2556 ถงึ 31 ก.ค. 2561) 151,000,000 

ปีที่ 6-8 (1 ส.ค. 2561 ถงึ 31 ก.ค. 2564) 166,100,000 
ปีที่ 9-11 (1 ส.ค. 2564 ถงึ 31 ก.ค. 2567) 182,710,000 
ปีที่ 12-14 (1 ส.ค. 2567 ถงึ 31 ก.ค. 2570) 200,981,000 
ปีที่ 15 (1 ส.ค. 2570 ถงึ 31 ก.ค. 2571) 221,981,100 

กรณีใชสิ้ทธิต่อสญัญา 
ไปอีก 15 ปี 

(1 ส.ค. 2571 ถงึ 31 ก.ค. 2586) ค่าเช่าคงที่รายปี 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 

อตัราส่วนของค่าเชา่รายปี ท่ีตอ้งช าระเป็นรายเดือน โดยคดิเป็นรอ้ยละ ของค่าเชา่คงที่รายปี ดงันี ้
เดือน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม 

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

2) ค่าเช่าแปรผนั 
ในส่วนของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก (SPM1) SPM ตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 11 
(จากวนัท่ี 1 สิงหาคม 2567) นบัจากวนัท่ีลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก จนครบระยะเวลาของสญัญาเช่า (ปีที่ 15 
นบัจากวนัท่ีลงทนุในทรพัยสิ์นที่ลงทนุครัง้แรก หรือ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2571) โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจาก
วนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณตามที่ระบไุวใ้นตารางที่หวัขอ้ “สรุปสาระส าคญั
ของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น” ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก (SPM1) 

2.5.1.3 รายละเอียดค่าเช่า ส าหรับทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 (SPM2) 
1) รายละเอียดค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพยส์นิ (SPM2)  

           รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผู้เช่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ต้องช าระให้แก่กองทรัสต์ SRIPANWA ของ
ทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) ส าหรับสัญญาเช่าฉบับใหม่ ลงวันที่ 1 มิถุนายน 2557 ระยะเวลาเริ่มตน้ 1 
มิถุนายน 2567 ถึง 31 พฤษภาคม 2570 ภายหลงัจากการท่ีกองทรสัตไ์ดย้กเลิกสญัญาใหใ้ชท้รพัยสิ์นกบั บริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท ์จ ากดั ก่อนก าหนด และไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่า SPM2 ฉบบัใหม่ ซึ่งยงัคงมีผล ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

1) ค่าเช่าคงที่ 
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รายละเอียดของค่าเช่าคงที่ ส าหรบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) ส าหรบัระยะเวลาเช่า 
(ปีที่ 1 ถึง ปีที่ 3) และ ค่าเช่าคงที่ส  าหรบัการเช่าหลงัจากการต่ออายสุญัญาเช่า (ปีที่ 4 ถึง ปีที่ 5) (กรณีที่มีการ
ต่อสญัญาเช่า) ตามอตัราที่ปรากฏในตารางดา้นล่าง โดยช าระเท่า  ๆ  กันทุกเดือน มีก าหนดช าระภายใน 45 วนั 
นบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน 

SPM2 - ค่าเช่าคงทีร่ายปี ของระยะเวลาเช่าในชว่งแรก ในกรณีทีมี่การตอ่อายุสัญญาเช่า 
ค่าเช่า ระยะเวลาเร่ิมต้น / สิน้สุดรอบปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

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

ปีที่ 2 (2568) 1 มิ.ย. 2568 ถงึ 31 พ.ค. 2569 75,000,000 
ปีที่ 3 (2569) 1 มิ.ย. 2569 ถงึ 31 พ.ค. 2570 80,000,000 
ปีที่ 4 (2570) 1 มิ.ย. 2570 ถงึ 31 พ.ค. 2571 85,000,000 
ปีที่ 5 (2571) 1 มิ.ย. 2571 ถงึ 31 พ.ค. 2572 90,000,000 

 

2) ค่าเช่าแปรผนั 
           ช าระในอตัรารอ้ยละ 80 โดยช าระทกุเดือน โดยมีก าหนดช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละ
เดือน โดยมีวิธีการค านวณตามที่ระบุไวใ้นตารางที่หัวขอ้ “สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรพัยสิ์น” ส าหรบั
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) 
  ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่าจะใชส้ตูรการค านวณตามเดิม โดยมี
ผลบงัคบัตลอดอายสุญัญาเช่าที่ไดม้ีการต่อสญัญา และเริ่มช าระค่าเช่าแปรผนัตัง้แต่ปีแรกที่ไดม้ีการต่อสญัญา
เช่า 

2.5.1.4 รายละเอียดค่าเช่า ส าหรับทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 (SPM3) 

  รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผูเ้ช่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ของ
ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ส าหรบัสญัญาเช่าฉบบัลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2567 ระยะเวลาเริ่มตน้ 1 สิงหาคม 
2567 ถึง 31 กรกฎาคม 2570 ซึ่ง เป็นการต่อสญัญาเช่า ซึ่งยงัคงมีผล ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

1) ค่าเช่าคงที่ 
  รายละเอียดของค่าเช่าคงที่รายปี ส าหรบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ส าหรบัระยะเวลา
เช่าที่ต่ออายเุป็นจ านวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั โดยมีจ านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็น
รายเดือนโดยคิดเป็นอตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสญัญาเช่าและสญัญาเช่าที่ต่ออายอุอกไปภายในระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออาย ุและค่าเช่าแปรผนั (ในปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ ในกรณีที่มีการต่ออายุสญัญาเช่า) 
ในแต่ละปี ดงันี ้
  โดยที่ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน และมีรายละเอียดค่าเช่าตามตาราง
ดงัต่อไปนี ้

SPM3 - ค่าเช่าคงทีร่ายปี และในกรณีทีมี่การตอ่อายุสัญญาเช่า 
ค่าเช่า ระยะเวลาเร่ิมต้น / สิน้สุดรอบปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

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

ปีที่ 2 (2563) 1 ส.ค. 2562 ถึง 31 ก.ค. 2563 30,000,000  
ปีที่ 3 (2564) 1 ส.ค. 2563 ถึง 31 ก.ค. 2564 30,000,000  
ปีที่ 4 (2565) 1 ส.ค. 2564 ถึง 31 ก.ค. 2565 33,000,000  
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SPM3 - ค่าเช่าคงทีร่ายปี และในกรณีทีมี่การตอ่อายุสัญญาเช่า 
ค่าเช่า ระยะเวลาเร่ิมต้น / สิน้สุดรอบปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

ปีที่ 5 (2566) 1 ส.ค. 2565 ถึง 31 ก.ค. 2566 33,000,000  
ปีที่ 6 (2567) 1 ส.ค. 2566 ถึง 31 ก.ค. 2567 33,000,000  
ปีที่ 7 (2568) 1 ส.ค. 2567 ถึง 31 ก.ค. 2568 36,300,000  
ปีที่ 8 (2569) 1 ส.ค. 2568 ถึง 31 ก.ค. 2569 36,300,000  
ปีที่ 9 (2570) 1 ส.ค. 2569 ถึง 31 ก.ค. 2570 36,300,000  
ปีที่ 10 (2571) 1 ส.ค. 2570 ถึง 31 ก.ค. 2571 39,930,000  
ปีที่ 11 (2572) 1 ส.ค. 2571 ถึง 31 ก.ค. 2572 39,930,000  
ปีที่ 12 (2573) 1 ส.ค. 2572 ถึง 31 ก.ค. 2573 39,930,000  
ปีที่ 13 (2574) 1 ส.ค. 2573 ถึง 31 ก.ค. 2574 43,923,000  
ปีที่ 14 (2575) 1 ส.ค. 2575 ถึง 31 ก.ค. 2575 43,923,000  
ปีที่ 15 (2576) 1 ส.ค. 2576 ถึง 31 ก.ค. 2576 43,923,000  

 
   อตัราส่วนของคา่เช่ารายปี ในปีที่ 2-15 ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน โดยคิดเป็นรอ้ยละ ของค่าเชา่คงที่รายปี 

เดือน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม 
อตัราส่วนคา่เช่าคงที่ต่อปี 11% 11% 6% 10% 3% 6% 4% 6% 4% 11% 9% 19% 100% 

 

2) ค่าเช่าแปรผนั 
ในส่วนของทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (SPM) ตกลงช าระค่าเช่า
แปรผนัเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 11 (ตัง้แต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2571) ของระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายจุนครบ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(ปีที่ 15 นบัจากวนัที่ 31 กรกฎาคม 2576) โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัครบ
ระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณตามที่ระบุไวใ้นตารางที่หวัขอ้ 2.5.2 “สรุปสาระส าคญั
ของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น” ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) 
 

2.5.1.5 การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่าในกรณีทีมี่การต่ออายุสัญญาเช่า 

  ทัง้นี ้หลงัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา กองทรสัต ์SRIPANWA และ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
(SPM) แต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป โดยในส่วนของทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก  (SPM1) 
สามารถท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าโดย
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก จะมีสิทธิต่ออายอุอกไปไดค้ราวละ 15 ปี และคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาได ้
  ส าหรบัในส่วนของทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) คู่สญัญามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่า
ออกไปอีก 2 ปี โดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลา
การเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้1 (หน่ึง) คราว คราวละ 2 (สอง) ปี ทัง้นี ้หากมีการใชสิ้ทธิต่ออายุ
สญัญาเช่า จะตอ้งปฏิบตัิตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า และก าหนดอตัราค่าเช่าซึ่งประกอบดว้ย อตัราคงที่ และอตัรา
ผนัแปร โดยมีก าหนดช าระค่าเช่าเป็นรายเดือน 
  ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) กองทรสัตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเชา่ออกไปโดย
ท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่ผูเ้ช่าอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมี
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สิทธิต่ออายุออกไปได ้2 (สอง) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวนัท่ี 31 กรกฏาคม 2576) โดยกองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิ
เรียกใหผู้เ้ช่าต่ออายสุญัญาเช่าได ้ 
  ทัง้นีห้ากมีการต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว ผูเ้ช่าตกลงที่จะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าว
ขา้งตน้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมตามที่ระบุไวใ้นหัวข้อ 2.5.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า สัญญาใหใ้ช้
ทรพัยสิ์น และสญัญาจดัหาผลประโยชน ์โดยจะมีรายละเอียดสญัญาทัง้หมดโดยสรุปของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

2.5.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า สัญญาให้ใช้ทรัพยส์ิน สัญญาจัดหาผลประโยชน ์ 

  ปัจจบุนักองทรสัต ์SRIPANWA มีการใหเ้ชา่ทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 โดยมีสรุปรายละเอียดสญัญา ดงัต่อไปนี ้
ทรัพยส์ิน ผู้เช่า ฉบับลงวนัที ่ ระยะเวลาเร่ิมต้น-สิน้สุด 

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก (SPM1) บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 1 ส.ค. 2556 1 ส.ค. 2556 ถึง 31 ก.ค. 2571 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 1 มิ.ย. 2567 1 มิ.ย. 2567 ถงึ 31 พ.ค. 2570 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 1 ส.ค. 2567 1 ส.ค. 2567 ถึง 31 ก.ค. 2570 

 
  สรุปสาระส าคญัของสญัญาเชา่ สญัญาใหใ้ชท้รพัยสิ์น สญัญาจดัหาผลประโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์แก่ผูเ้ชา่ทรพัยสิ์นหลกั
ของกองทรสัต ์บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

2.5.2.1 ทรัพยส์ินทีล่งทนุคร้ังแรก (SPM1) 
1) สรุปสาระส าคัญสัญญาเช่าทรัพยส์ินทีล่งทุนคร้ังแรก (SPM1) 

หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสญัญาเช่า - SPM1 
ผู้ให้เช่า กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 
ผู้เช่า บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 

(“ผูเ้ชา่” หรือ “บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ช่า (1) ที่ดินที่เชา่ ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลวชิิต อ าเภอเมอืงภเูกต็ จงัหวดัภเูก็ต มเีนือ้ที่ประมาณ 21 

ไร ่2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก ซึง่ประกอบดว้ย
หนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 16 ฉบบั  

(2) อาคารส่ิงปลูกสรา้งทั้งหมดซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินที่เช่าดังกล่าวซึ่งเป็นที่ตัง้ของ
ทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า 
อาคารส่ิงอ านวยความสะดวก อาคารตอ้นรบั รา้นอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส 
อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคารที่พักพนักงาน และรวมถึงระบบต่าง ๆ และส่ิง
ติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าวและ
อสังหาริมทรัพย์อ่ืนใดท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทุนรวม และได้ใช้ในการด าเนิน
กิจการโรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท์ ในทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกอยู่ในปัจจุบัน 
สังหาริมทรพัย ์อันไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอุปกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควร
ส าหรบัใชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทใ์นทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ
ครั้งแรก เช่น เตียง ตู ้เสื ้อผ้า ตู ้เก็บของ สุขภัณฑ์ เครื่องใช้ไฟฟ้าเป็นต้น ทั้งนี ้ 
รายละเอียดสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที่ระบใุนสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า 15 ปี นบัแต่วนัที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นที่เช่า นบัตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2556 
จนถึงวนัท่ี 31 กรกฏาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่า”) ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่าย
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หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสญัญาเช่า - SPM1 
ใดหรือทั้งสองฝ่ายจะตกลงใชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาฉบับนีต้่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและ
เงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

ค่ า เ ช่ า และการช า ร ะ       
ค่าเช่า 

 ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่กองทุนรวมเป็นรายเดือนโดยแบ่งเป็นค่าเช่า
คงที่ตลอดอายุสัญญาเช่าและค่าเช่าแปรผัน (ส าหรบัปีที่ 11-15) โดยมีรายละเอียดค่า
เช่าดงัต่อไปนี ้
ค่าเช่าคงที่ 
ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นับแต่วันที่สัญญาเช่าฉบับนีม้ีผลใช้
บงัคบั  โดยที่จ านวนค่าเช่าคงที่ต่อปีในแต่ละปี แสดงไดด้งันี ้

 

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 
ปีที่ 1-5 151,000,000 
ปีที่ 6-8 166,100,000 
ปีที่ 9-11 182,710,000 
ปีที่ 12-14 200,981,000 
ปีที่ 15 221,079,100 

อตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 
 

เดือน ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน  
(คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 

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

 

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกใหแ้ก่กองทุนรวม
เป็นการล่วงหนา้ ณ วนัที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั อย่างไรก็ดี ส าหรบัเดือนแรกที่สญัญา
เช่ามีผลใชบ้ังคับ ถ้าสัญญาเช่ามีผลใชบ้ังคับในวันที่ 1 ผู้เช่า จะช าระค่าเช่าของสอง
เดือนแรกทนัที แต่ในกรณีที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบัหลงัจากวนัที่ 1 เป็นตน้ไป ผูเ้ช่าจะ
ช าระ (ก) ค่าเช่าของเดือนแรกตามสดัส่วนคิดเป็นรายวนั และ (ข) ค่าเช่าของเดือนที่สอง
ถัดไปเต็มเดือน ทั้งนี ้อัตราค่าเช่ารายวนัของเดือนแรกจะเท่ากับค่าเช่ารายเดือนต่อวนั
ของเดือนแรกคูณดว้ยจ านวนวนัที่เหลือของเดือนที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคับ ส าหรบัค่า
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หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสญัญาเช่า - SPM1 
เช่าในเดือนถดัไปภายหลงัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 
45 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน  
ค่าเช่าแปรผัน  
 

ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครั้งแรกในปีที่  11 - 15 ของ
ระยะเวลาการเช่า โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจาก วนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของ
การเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้  
ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละปี =      30% x (ก – ข – ค)  
โดยที่  

ก  =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก การรับ
บริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ และการเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อ
น ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม นบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผัน
ในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี (รายได้ค่าเช่าบา้นพักและห้องพัก
ค่าบริการ รายไดจ้ากส่วนแบ่งรายไดแ้ละรายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ  
ไม่รวมดอกเบีย้รับ) ส่วนแบ่งก าไรขั้นตน้สุทธิจากค่าอาหารและเครื่องดื่ม 
การใหบ้รกิารสปา รถรบัส่ง หอ้งประชมุ และบรกิารอื่น ๆ ซึ่งลกูคา้ที่ใชบ้รกิาร
ที่ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก ไปใชบ้รกิารท่ีทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ต่อ ๆ ไป (Referral Fee) และค่า
สินไหมประกันภยัธุรกิจหยดุชะงักที่ไดร้บัจากบริษัทประกัน นบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่า
ตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏใน
งบการเงินของผูเ้ช่า 

 

     ข   =  ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระให้แก่กองทุนรวม 
ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis) ในการบริหารทรัพยสิ์นที่ลงทุน
ครัง้แรก การรบับริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ และการเช่ากลบับา้นพกั
ตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม นบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่าตอ้งช าระ
ค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่าย
ดอกเบีย้ ตามที่ปรากฏในงบการเงินของบรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ดงัเช่นค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้

(1) ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการของทรัพยสิ์นที่ลงทุน
ครัง้แรกและการรบับริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ และ
เช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะ
โรงแรม (เช่น ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่าท าความสะอาด 
และตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่น ๆ ) 

(2) ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบ
กิจการของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก การรบับริหารจดัการ
บา้นพักตากอากาศ และการเช่ากลับบา้นพักตากอากาศ
เพื่อน ามาให้เช่าต่อในลักษณะโรงแรม (เช่น ค่าใช้จ่าย
ทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช าระให้
ผูบ้รหิารทรพัยสิ์น (ถา้มี))  
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(3) ค่าใชจ้่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการ

โครงการโรงแรมศรีพนัวาและการรบับริหารจดัการบา้นพกั
ตากอากาศ และเช่ากลับบา้นพักตากอากาศเพื่อน ามาให้
เช่าต่อในลกัษณะโรงแรม (เช่น ภาษีโรงเรือนค่าธรรมเนียม
ประกันภัยใด ๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน โดย
ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงภาพลกัษณใ์หน้บัรวมเฉพาะส่วน
ที่เก่ียวขอ้งกับโครงการโรงแรมศรีพนัวาเท่านั้น  ในขณะที่
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุงใหน้บัรวมเฉพาะส่วนที่เก่ียวขอ้ง
กับโครงการโรงแรมศรีพนัวาและบา้นพกัตากอากาศที่เช่า
กลบัเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม) 

 

     ค =    ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ผู้เช่าตอ้ง
ช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

 

           ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าในแต่ละปีไม่ไดเ้ริ่มในวนัที่ 1 มกราคม ใหก้ารค านวณ
ค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีตามสตูรขา้งตน้อา้งอิงจากงบการเงินของผูเ้ช่า ซึ่งหาก ค่าเช่าแปร
ผนัซึ่งค านวณจากงบการเงินดงักล่าวแตกต่างจากงบการเงินที่ไดร้บัการตรวจสอบ/ สอบ
ทานงบการเงินของผู้เช่าในรอบปีบัญชีที่เก่ียวขอ้งโดยผู้สอบบัญชีที่ไดร้ับอนุญาตจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวมแลว้ กองทนุรวมและผู้
เช่าตกลงที่จะหกักลบ/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่ากบัค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทนุรวม
ในครัง้ถดัไป  

  

            ทั้งนี ้ในกรณีที่ไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบอายุ
สัญญา ค่าเช่าแปรผันของปีสุดทา้ยของสัญญาเช่าหรือปีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่า จะ
ช าระพรอ้มกับค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระงวดสดุทา้ย ทัง้นีห้ากผลการตรวจสอบ/ สอบทานงบ
การเงินของผูเ้ช่าในรอบบญัชีนัน้โดยผูส้อบบญัชี แตกต่างจากงบการเงินของผูเ้ช่า ที่น ามา
ค านวณค่าเช่าแปรผนั และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมแลว้ กองทุนรวม
และ ผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระคืน/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กันภายใน 30 วนันบั
แต่วันท่ีผู้สอบบัญชีน าส่งงบการเงินให้แก่ผู้เช่า ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการช าระค่าเช่า
ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบับนี ้ซึ่งเป็นผลใหก้องทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนีไ้ด ้หาก
ต่อมาผูเ้ช่าไดท้ าการช าระค่าเช่าที่คา้งช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่ละงวดแลว้ ทัง้นี ้ก่อน
กองทนุรวมใชสิ้ทธิเลิกสญัญา ใหถื้อว่ากองทนุรวมไม่ใชสิ้ทธิเลิกสญัญาส าหรบัการผิดนดั  
การช าระค่าเช่าในแต่ละงวดนัน้ ๆ อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่าตัง้แต่ 3 ครัง้
ขึน้ไป ใหก้องทนุรวมสามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที 

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเช่าในกรณีทีมี่
การต่ออายุสัญญาเช่า 
 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือ
บอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการ
เช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปไดอ้ีกคราวละ 15 ปี โดยคู่สญัญาแต่
ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาได ้ภายใตเ้งื่อนไขที่
ก าหนดในสญัญาเช่า ดงัต่อไปนี ้
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(1) กองทุนรวม หรือบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (แลว้แต่กรณี) ไดป้ฏิบตัิตาม

ขอ้ตกลงอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่านี ้ รวมถึงมิไดผิ้ดค ารบัรองที่
ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้และ 

(2) ในกรณีที่บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด เป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่าออกไป CIR ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญา
อื่นใดที่ได้มีการเข้าท าโดย CIR และกองทุนรวม ได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดและ
เงื่อนไขอันเป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวต้ามสัญญาตกลงกระท าการ หรือสัญญา
อื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดย CIR และกองทนุรวม ครบถว้นทกุประการแลว้ 
 

ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ  
ซึ่งอาจรวมถึงเรื่องอตัราค่าเชา่ของสญัญาเช่าท่ีจะตอ่ออกไปใหม ่ทัง้นี ้ในกรณีที่คู่สญัญา
ทัง้สองฝ่ายไม่สามารถตกลงขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 6 เดือนนบั
จากวันที่ ฝ่ายหนึ่งได้แจ้งความประสงค์ข้างต้นให้แก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทุนรวมอาจ
พิจารณาใหม้ีการต่ออายุสญัญาเช่าออกไป โดยใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไป
ตามที่ระบใุนสญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้แต่การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายสุญัญา
เช่าดังกล่าวใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดดังต่อไปนี ้ โดยที่ข้อก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ  
ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 
ค่าเช่าคงที ่
ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นับแต่วันที่สัญญาเช่าที่ต่ออายุมีผล
บงัคบัใช ้โดยมีจ านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอตัราส่วน
ของค่าเช่าคงที่ในแต่ละปีดงันี ้

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 
ปีที่ 1-2 221,079,100 
ปีที่ 3-5 243,187,010 
ปีที่ 6-8 267,505,711 
ปีที่ 9-11 294,256,282 
ปีที่ 12-14 323,681,910 
ปีที่ 15 356,050,101 

 
อตัราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือนมีดงันี ้

เดือน ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน  
(คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 

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

 

   ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าไม่ไดม้ีผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือไม่ไดสิ้น้สดุลง ณ 
วนัสดุทา้ยของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดงักล่าวจะถกูค านวณตามสดัส่วนของจ านวน
วนัที่สญัญาเช่ามีผลในเดือนนัน้เทียบกับจ านวนวนัทัง้หมดของเดือนนัน้ ๆ ทัง้นี ้กองทุน
รวมและบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด อาจตกลงร่วมกันเพื่อปรบัสัดส่วนค่าเช่า
คงที่ต่อเดือนใหส้อดคลอ้งกับความสามารถในการจดัหารายไดข้องทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้
แรกในแต่ละเดือน 
ค่าเช่าแปรผัน 
ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสญัญาเช่าจะใชส้ตูร การค านวณ
ตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอดอายสุญัญาเช่าที่ไดม้ีการต่ออายุสญัญา และเริ่มช าระค่า
เช่าแปรผนัตัง้แต่ปีแรกที่ไดม้ีการต่อสญัญาเช่า 
อย่างไรก็ตามผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธ์ิในการแกไ้ขสญัญาเช่าเพ่ือประโยชนข์อง
การใชท้รพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือเพื่อใหส้อดคลอ้งกับเศรษฐกิจ การเมือง 
ต ามที่ คู่ สัญญาทั้ ง  2 ฝ่ า ยจะ ได้ตกลงกันต่ อ ไป โดยให้ ผู้จั ดการกองทรัสต์   
มีอ านาจในการตดัสินใจ 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การเช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  
▪ ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี ้ให้แก่บุคคลอื่นใด  

โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ด าเนินการใหใ้ชห้รือใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรือ
ในส่วนที่เป็นสาระส าคญัแก่บุคคลอื่น เพื่อใชใ้นการประกอบกิจการของทรพัยสิ์นท่ี
ลงทุนครัง้แรก โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทุนรวมเป็นลายลกัษณ์
อกัษร เวน้แต่เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์

ข้ อ ต ก ล ง ส า คั ญต าม
สัญญา 

▪ ผูเ้ช่าเป็นบรษิัทจ ากดัที่จดัตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบรูณต์ามกฎหมายไทย โดยมีทุน
จดทะเบียนไม่ต ่ากว่า 30,000,000 บาท 
 

▪ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูเ้ช่าไดแ้ก่ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์(“CIR” ) และบุคคลที่ CIR 
ก าหนดซึ่งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทนุรวม 2 

▪ ผูเ้ช่าไดร้บัเงินกูย้ืมจาก CIR หรือผูถื้อหุน้ของ CIR เป็นวงเงินจ านวน 80,000,000 
บาท เพื่อน ามาใชใ้นการด าเนินกิจการ (Working Capital) ของทรัพยสิ์นที่ลงทุน
ครัง้แรก 

▪ ผู้ เช่ ามีอ านาจในการเข้าท าสัญญา  การปฏิบัติตามสัญญา การให้สิทธิ   
การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและที่เก่ียวเนื่องกับ
สัญญาฉบับนี ้ และการกระท าดังกล่าวไม่ขัดต่อวัตถุประสงคแ์ละข้อบังคับของ
บรษิัท 
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▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่มีการต่อ

อายุสญัญาฉบบันีอ้อกไปแต่ละครัง้ผูเ้ช่าไดร้บัใบอนุญาตในการด าเนินกิจการใด ๆ 
ที่จ  าเป็นเก่ียวกับการด าเนินกิจการทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก  และใบอนุญาต
ดังกล่าวไดร้ับมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ์ โดยมิไดถู้กยกเลิก  
เพิกถอน หรือหมดอายุรวมถึงไม่มีขอ้พิพาทกับหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการ
ใด ทั้งนี ้ผูเ้ช่าไดป้ฏิบัติตามและ จะไดป้ฏิบัติตามเงื่อนไขหลักเกณฑต์่าง ๆ ตามที่
ระบไุวใ้นใบอนญุาตต่าง ๆ อย่างครบถว้นสมบรูณ ์และไม่ไดป้ฏิบตัิการใด ๆ อนัเป็น
การฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับใบอนุญาตนั้น ๆ อันอาจเป็นผลให้
ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเส่ียงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในทางลบต่อทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือต่อการปฏิบตัิตามสญัญาของคู่สญัญา 

▪ ผูเ้ช่ามิไดม้ีขอ้พิพาททางกฎหมายกบับคุคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยส าคัญต่อการเข้าท าและปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ รวมถึงการด าเนิน
กิจการของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก และไม่มีเหตุ หรือ ขอ้ขดัแยง้ การถูกฟ้องรอ้ง
และการเรียกร้องค่าเสียหายจากหรือกับบุคคลอื่น  รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง 
เหตุการณใ์ด ๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัิตาม
สญัญาฉบบันีไ้ดอ้ย่างสมบรูณ ์หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

▪ กองทนุรวมตกลงรบัผิดชอบส าหรบัค่าธรรมเนียมอนัเก่ียวกบัการจดทะเบียนการเชา่
ส าหรับทรัพยสิ์นที่เช่าที่เกิดขึน้ตามสัญญาฉบับนีใ้นอัตราสองในสามส่วน (2/3) 
และผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบส าหรบัค่าธรรมเนียมดังกล่าวในอัตราหนึ่งในสามส่วน 
(1/3) ส าหรับระยะเวลาการเช่ารอบแรก ทั้งนี ้ ผู้เช่าตกลงรับผิดชอบส าหรับ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเก่ียวกับการจดทะเบียนการเช่าส าหรับ
ทรัพยสิ์นที่เช่าที่เกิดขึน้ตามสัญญาฉบับนี ้ (ถ้ามี) ส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
ออกไปตามสญัญานี ้ 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ อากรแสตมป์ 
ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และค่าใชจ้่ายอื่นใด (แลว้แต่กรณี) เก่ียวกบั
การเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่า  

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปล่ียนแปลงอ านาจในการควบคุมบริษัทผู้
เช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบัผูถื้อหุน้ หรือระดบัการจดัการ 
หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนผูต้รวจสอบบญัชี (Auditor) โดยตอ้งเป็นผูต้รวจสอบ
บัญชีที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอน
ประธานกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ ที่ปรกึษาของบริษัท หรือ ผูจ้ดัการ
ฝ่ายการเงิน (Financial Manager) หรือ ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชี (Accounting Manager) 
หรือ ผู้จัดการทั่ วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน 
(Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรพัยสิ์น ที่ลงทุนครัง้แรกหรือผูบ้ริหาร
หรือพนักงานที่มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับผูม้ีต  าแหน่ง
ขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหก้องทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์
อักษรล่วงหน้าพร้อมระบุเหตุผลประกอบ ทั้งนี ้ ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือ
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เปล่ียนแปลงผูบ้ริหารทรพัยสิ์น ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทุนรวม
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance) 
การปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่า ตลอดจนการจดัซือ้
จัดหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและอุปกรณ์ ซึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรับใชใ้นการ
ประกอบกิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่
เล็กนอ้ย และการซ่อมแซมที่จ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่า ตลอดจน
ด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพดี  เพื่อให้โครงการ
สามารถใชป้ระโยชน ์และตามค ารอ้งขอของกองทนุรวมโดยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

▪ ผู้เช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุนทาง
การเงินจาก CIR หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินส ารองเพื่อรองรบัค่าใชจ้่าย
ที่เกิดขึน้ในกรณีที่ผู้เช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอส าหรบั
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจภายใตท้รพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก) 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการโรงแรม
และบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยสิ์นที่ลงทนุครัง้แรก และกิจการที่เก่ียวขอ้ง
และสนบัสนนุกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ชา่จากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้
แรก รวมถึงการรับบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตามสัญญา  Rental 
Management Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตาก
อากาศฉบบัใหม่) สญัญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบบัใหม่ (สญัญาเชา่
กลับบ้านพักตากอากาศเพื่อน ามาให้เช่าต่อฉบับใหม่ )และ/หรือสัญญา Sub-
Management Agreement (สญัญาว่าจา้งบรหิารจดัการต่อ) และโครงการส่วนท่ี 2 
และโครงการส่วนท่ี 3 ที่จะมีขึน้ในอนาคต  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม ส่ิงปลกูสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้งหลกั แบบ 
หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรัพยสิ์นที่เช่าเว้นแต่จะไดร้ับความเห็นชอบจาก
กองทนุรวมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติมรวมถึงภาระผูกพันที่เก่ียวขอ้งกับ
ทรัพยสิ์นของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับทรัพยสิ์นที่เช่า รวมถึงแต่ไม่
จ ากัดเพียงการให้เช่าช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย 
และ/หรือใหเ้ช่าทรพัยสิ์นอื่นใดซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ี
ลงทุนครัง้แรก โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทุนรวมล่วงหนา้เป็นลายลักษณ์
อกัษร 

▪ ผู้เช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อให้ไดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ  
จากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการของทรพัยสิ์นที่
ลงทนุครัง้แรก และจะปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขและขอ้ก าหนดต่าง ๆ  ดงักลา่ว 
โดยเครง่ครดั และจะด ารงไวซ้ึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ ดงักล่าว 

   

▪ เมื่อสัญญาฉบับนี ้สิ ้นสุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ ผู้เช่าจะส่งมอบ
ทรพัยสิ์นที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทุนรวมในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใชง้านตาม
วตัถปุระสงคต์ามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้
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การประกันภัย นับตัง้แต่วันท าสัญญาฉบับนีแ้ละตลอดอายุของสัญญาฉบับนี ้ผูเ้ช่าจะจัดใหม้ีการท า

ประกันความเส่ียงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทุนรวมยอมรับในจ านวนเงินการท า
ประกันภยัที่เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันในธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือใน
จ านวนที่กองทนุรวมก าหนด ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยท าเป็นการ
ประกันทรัพยสิ์นท่ีเช่าในส่วนท่ีกองทุนรวมเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิ
ครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุ ้มครองถึงความเส่ียงภัยอัน
อาจจะเกิดแก่ทรพัยสิ์นท่ีเช่า โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาตามการประกนั
มูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดิน ทั้งนี ้ตอ้งระบุชื่อ
กองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าใน
กรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า โดยในกรณีที่เงื่อนไขของ
กรมธรรมป์ระกนัภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้กองทุนรวมและ ผูเ้ช่าตกลงว่าในกรณี
ที่จ  านวนเงินที่ไดร้บัจากการเรียกรอ้งสิทธิตามกรมธรรมป์ระกนัภยัมีจ านวนไม่
เกินกว่า 500,000 บาท กองทุนรวมตกลงยินยอมให้ผู้รับประกันภัยจ่ายเงิน
จ านวนดงักล่าวใหผู้เ้ช่าโดยตรงได ้โดยผูเ้ช่าจะตอ้งน าเงินดงักล่าวไปใชใ้นการ
ซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหค้ืนดีเท่านัน้  

(2) ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการท่ี
ทรพัยสิ์นที่เช่าเสียหายโดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาจากรายไดร้วมที่ผูเ้ช่า
คาดว่าจะไดร้บัและมีระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่า
กว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวมและ ตน้ทุนคงที่ในการ
ด าเนินงาน และก าไรสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บัของผูเ้ช่าในแต่ละปี โดยตอ้งระบชุื่อ
กองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าใน
กรมธรรม์ประกันภัยส าหรับส่วนของค่าเช่าที่กองทุนรวมมีสิทธิได้รับตาม
สัญญานี ้โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรมป์ระกันภัยเปิดโอกาสใหท้ าได้ ผู้
เช่าตกลงยินยอมใหผู้ร้บัประกันภัยจ่ายเงินจ านวนค่าเช่าดังกล่าวใหก้องทุน
รวมโดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจ านวนเงิน
เอาประกนัปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณา
จากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก ทั้งนีต้อ้งระบุชื่อกองทุน
รวมเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกันภยั 
เพื่ อคุ ้มครองความรับ ผิดต่อบุคคลภายนอกที่ กองทุนรวมอาจมีต่อ
บคุคลภายนอก 

ทั้งนี ้ ผู้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบในเบี ้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียม ใดๆ  
ที่ เกิดขึน้หรือเก่ียวเนื่องจากการจัดให้มีการประกันภัย และ /หรือการโอนสิทธิตาม
กรมธรรมป์ระกนัภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัท่ีสญัญาฉบบันี ้

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญัไม่ว่าดว้ย
เหตุใด ๆ จนไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการโรงแรมและ
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หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสญัญาเช่า - SPM1 
บา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกต่อไปได้ กองทุนรวมสงวน
สิทธิที่จะ 
(1) น าค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานท่ีไดร้บัจากผูร้บัประกนัภยัมาด าเนินการสรา้งและ

จัดหาทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้ใหม่ เพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่
เช่าที่ไดม้ีการสรา้งทดแทนขึน้มาในด าเนินกิจการกิจการโรงแรมและบา้นพกั
ตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สิน ที่ลงทุนครัง้แรกต่อไปได้ตามปกติ โดยใน
ระหว่างการก่อสรา้ง และจัดหาทรพัยสิ์นใหม่ขึน้มาทดแทนทรพัยสิ์นที่เช่านัน้ 
คู่สญัญาตกลงใหถื้อว่าสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบบันีย้งัคงมี
ผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดงักล่าวจะแลว้เสรจ็ หรือ 

(2) ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทุนรวมปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี้ 
และกองทนุรวมไม่จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่ ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรัพยสิ์นที่เช่าไดร้ับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใด  ๆ  
โดยยังคงสามารถใช้ทรัพยสิ์นที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินกิจการ
โรงแรมและบา้นพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกต่อไปได้ ให้
สัญญาฉบับนีย้ังคงมีผลบังคับใชไ้ดต้่อไป ทั้งนี ้เฉพาะทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่ไม่
เสียหายและยงัอยู่ในสภาพท่ีสามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อว่าทรพัยสิ์นดงักล่าว
ยงัคงเป็นทรพัยสิ์นที่เช่ากนัตามสญัญาฉบบันีต้่อไป โดยกองทุนรวมจะพิจารณาค่า
เช่าที่เหมาะสมส าหรับทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ ในสภาพที่
สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้และกองทุนรวมตกลงที่จะน าเงินค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บั
มาใช้ในการซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เช่าให้คงสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิดความ
เสียหาย ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น 

▪ เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสร้าง หรือ
ค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการก่อสรา้ง และ/หรือ  การซ่อมแซม
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า ตามที่ก าหนดขา้งตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน
ที่กองทุนรวมไดร้บั กองทุนรวมอาจรอ้งขอใหผู้เ้ช่าตกลงรบัภาระค่าใชจ้่ายในการ
ก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหม
ทดแทนพืน้ฐานที่กองทุนรวมไดร้บัมาจากบริษัทประกันภัยนัน้ โดยกองทุนรวมจะ
พิจารณาชดเชยค่าใชจ้่ายส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในรูปของการทยอยหักออก
จากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่น ๆ ภายใตเ้งื่อนไขและ
ระยะเวลาที่กองทนุรวมเห็นสมควร 

▪ ทัง้นี ้ก่อนการใชสิ้ทธิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทุนรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะเสนอ
การด าเนินการดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ
ก่อน 

▪ เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้นี ้ “ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง ค่าสินไหมทดแทน
จากการประกันภยั ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจากการประกันภยัธุรกิจ
หยดุชะงกั (Business Interruption) และ/หรือ การประกนัภยัอื่นใดที่คู่สญัญาแตล่ะ
ฝ่ายเป็นผูเ้อาประกันภยัเพิ่มเติมดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้
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แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผูร้บัประกันภัยปฏิเสธ
การจ่ายค่าสินไหมทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็ตาม  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งใหสิ้ทธิแก่คู่สัญญา
ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีก
ฝ่ายหนึ่งได ้ 
(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือค ารบัรองตามที่ระบไุวใ้น
สญัญาฉบบันี ้หรือ ผูเ้ช่า หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนด
ไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์หรือ
สัญญาตกลงกระท าการหรือสัญญาอื่นใดที่ไดม้ีการเข้าท าโดย CIR และ
กองทุนรวม หรือ ผิดค ารับรองที่ ก าหนดไว้ในสัญญาจะซื ้อจะขาย
อสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ 
หรือสญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดย CIR และกองทุนรวม ในสาระส าคญั 
โดยผู้เช่า หรือ CIR (แลว้แต่กรณี) ไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตุผิดนัด
ดังกล่าว และปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวนัที่ผูเ้ช่า
ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ 
ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิด
นัดการช าระค่าเช่า และ/หรือเงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ตอ้ง
ช าระให้แก่กองทุนรวมตามที่ก าหนดในสัญญานี้ ให้ถือว่ากองทุนรวม
สามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญาฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น
ในสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย 
หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟู
กิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งกองทนุรวมเห็น
ว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการช าระหนี ้ หรือปฏิบัติตาม
สญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยุดประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท าใหก้องทุน
รวมไม่สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าไดอ้ย่า มีนยัส าคญัหรือท าให้
ผูเ้ช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 
▪ ในกรณีที่กองทนุรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือผิดค ารบัรองที่เป็น

สาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้ และกองทุนรวมไม่สามารถ
ด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ี
ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ 
ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือ
เงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนีเ้ป็นผลเนื่องมาจากการที่ผู้เช่า  ไม่ปฏิบัติ
หน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิดค า
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รบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัย์ สัญญาซือ้
ขายสงัหารมิทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ  

การเลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผูเ้ช่า หรือในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนมี
มติใหเ้ลิกโครงการ โดยในการลงมติดงักล่าวมี CIR ในฐานะผูถื้อหน่วยลงทุนและ
บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ CIR ร่วมกันลงมติเห็นชอบใหเ้ลิกกองทุน กองทุนรวมมีสิทธิ
เลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลักษณอ์ักษร และ/หรือ 
ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทัง้นี ้ไม่
ว่ากองทุนรวมจะใช้สิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี ้หรือไม่ ผู้ เช่าตกลงชดใช้
ค่าเสียหายและ/หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัดหรือการเลิกกองทุน
ดงักล่าว 

▪ กรณีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม ผูเ้ช่ามีสิทธิเลิกสญัญาฉบบั
นีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งให้
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากกองทนุรวมได ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  
(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญาฉบบันีอ้อกไป  
(2) เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี ้  หรือเมื่อ

กองทนุรวมบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 วนั หรือ 
(3) ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอนัเก่ียวกับการ

เวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณด์งักล่าวมี
ผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการอย่างมีนัยส าคัญ และไม่สามารถ
แกไ้ข เยียวยาเหตุดังกล่าวได ้หรือด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของกิจการโรงแรมและบา้นพักตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยสิ์นที่
ลงทนุครัง้แรกได ้

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเลิกสญัญาดว้ยเหตตุามที่ระบไุวใ้นขอ้ (2) หรือ (3) คู่สญัญาแต่
ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใด
จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญา จะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

เหตุสุดวิสัย ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตุสดุวิสยั หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่ง
ไม่อาจป้องกันได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนั้น จะได้
จดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่นบคุคลทั่วไปจะท าไดใ้นฐานะและภาวะเช่นนัน้ 
และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมี
ผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ภยัพิบตัิ
ทางธรรมชาติเช่น อัคคีภัย น ้าท่วม สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถ
หลีกเล่ียงได ้สงคราม ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาดหรือ
สาเหตใุด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกนัซึ่งคู่สญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได  ้

▪ ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคัญต่อธุรกิจ และ/
หรือกิจการของผูเ้ช่ารวมทั้งผูป้ระกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดย
ไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิไดเ้ป็นผูม้ีส่วนที่ท  าใหเ้กิดเหตสุดุวิสยันัน้ขึน้ และ
ส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าในจ านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้
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ในสัญญาฉบับนี ้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอให้กองทุนรวมพิจารณาเพื่อให้ความ
ช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึ่งรวมถึงการขอใหผ่้อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ 
ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือข้อเสนออื่นใด ทั้งนี ้ในการพิจารณา
ดงักล่าวเป็นดลุยพินิจของกองทนุรวมแต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทนุอาจพิจารณาจาก
ปัจจัยใด ๆ ที่กองทุนเห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผลประกอบการ
ของผูเ้ช่าและผูป้ระกอบการรายอื่น ๆ ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 

 

2.5.2.2 ทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 (SPM2) 

  สญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) กบัผูเ้ช่า บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) ระยะเวลาเช่า 3 
ปี ตัง้แต่ 1 มิถุนายน 2567 ถึง 31 พฤษภาคม 2570 โดยผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าไปอีก 2 ปี และ
ก าหนดอตัราค่าเช่าซึ่งประกอบดว้ย อตัราคงที่ และอตัราผนัแปร ก าหนดช าระค่าเช่าเป็นรายเดือน  โดยมีรายละเอียดสาระส าคญั
ของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) ดงันี ้

1) สรุปสาระส าคัญสัญญาเช่าทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 (SPM2)  

หัวข้อ รายละเอียดสาระส าคัญของสญัญาเช่า – SPM2 
ผู้ให้เช่า บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรสัต”์) 
ผู้เช่า บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ช่า (1) ที่ดินที่เช่า ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต มีเนือ้ที่ประมาณ 

6 ไร่ 50.6 ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 ก.) 
จ านวน 2 ฉบบั เลขที่ 349 และ 1979 ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้
ที่ 1  
(2) อาคารส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินที่เช่าดงักล่าวซึ่งเป็นที่ตัง้ของ
ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารที่พักแบบ
พูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส ์และอาคารที่พักแบบพูลวิลล่า ทั้งนี ้ให้รวมถึงระบบต่างๆ 
และส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว 
โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

(2.1) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) ประกอบดว้ย 
(ก) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 
ชั้น จ านวน 1 หลัง ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์
เฮ้าสร์ะดับหรูหราจ านวน 18 ห้อง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัวทุก
หอ้งซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามนัฝ่ังตะวนัตกไดจ้ากทุก
หอ้ง รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,050 ตารางเมตร 
 (ข) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 
ชั้น (รวมชั้นใตด้ิน 1 ชั้น) จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นหอ้งพักโรงแรม
แบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดับหรูหราจ านวน 12 หอ้ง พรอ้ม
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สระว่ายน า้ส่วนตวัทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอนัดามัน
ฝ่ังตะวนัตกไดจ้ากทกุหอ้ง รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,016 ตารางเมตร  
 (ค) สระว่ายน า้ จ านวน 1 สระ รวมเนือ้ที่ประมาณ 821 ตาราง
เมตร 
(ง) รา้นอาหารรมิสระว่ายน า้ เนือ้ที่รวม 94 ตารางเมตร 

(2.2) บา้นพกัตากอากาศ 1 หลงั รวม 5 หอ้ง (X29) มีเนือ้ที่ประมาณ 1,634 
ตารางเมตร 

              รวมถึงระบบต่าง ๆ ส่ิงติดตัง้ตรึงตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และ
ส่วนควบของอาคารดังกล่าว  และอสังหาริมทรัพย์อ่ืนใดท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ
กองทรสัต ์และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 อยู่ใน
ปัจจบุนั  
(3) สงัหารมิทรพัย ์อนัไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควร
ส าหรับใช้ในการด าเนินกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 เช่น เตียง  
ตูเ้สือ้ผา้ ตูเ้ก็บของ สขุภณัฑ ์เครื่องใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้  
(รวม (1) - (3) คือ “ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1” ภายใต้สัญญาตกลง 
กระท าการ และ ภายใตส้ญัญาฉบบันี)้ 

ระยะเวลาการเช่า  ตัง้แต่วนัที่ 1 มิถุนายน 2567 จนถึงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2570 (“ระยะเวลาการเช่า”) 
ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทัง้สองฝ่ายจะตกลงใชสิ้ทธิต่ออายุสญัญา
ฉบบันีต้่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญา 

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเช่าในกรณีทีมี่
การต่ออายุสัญญาเช่า 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการขอต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็น
หนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุ
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้1 (หนึ่ง) คราว 
คราวละ 2 (สอง) ปี (จนถึงวันที่  31 พฤษภาคม 2572) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่าย
สามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใช้
สิทธิต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสญัญาเช่าออกไป
อีกตามระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ภายใตเ้งื่อนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้้างล่างนี ้
▪ กองทรสัต ์หรือผูเ้ช่า (แลว้แต่กรณี) ไดป้ฏิบัติตามขอ้ตกลงอนัเป็นสาระส าคัญ

ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผิ้ดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี  ้
▪ ทั้งนี ้ในกรณีที่ผู้เช่าเป็นฝ่ายขอใชสิ้ทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป ชาญ 

อิสสระ เรสซิเดนซ ์ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการ หรือสัญญา
อื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และกองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตาม
ข้อก าหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระส าคัญตามที่ได้ระบุไว้ตามสัญญาตกลง
กระท าการ หรือ สญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และ
กองทรสัต ์ครบถว้นทกุประการแลว้ 

▪ ค่าเช่าส าหรบัการเช่าหลงัจากการต่ออายสุญัญาเช่าใหเ้ป็นไปตามรายละเอยีดที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นประการอื่น และ 

▪ ให้ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาเช่า เว้นแต่การ
ค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการเช่าหลงัจากการต่ออายุสญัญาเช่าใหเ้ป็นไปตาม
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รายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า ทั้งนี ้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง  ๆ  ตอ้ง
เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เมื่อสัญญาเช่าสิน้สุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่าหรือสิน้สุดลงโดยไม่ใช่
ความผิดของกองทรสัต ์ผูเ้ช่าจะด าเนินการตามที่กองทรสัตร์อ้งขอในเรื่องดงัต่อไปนี ้
ทั้งนี ้ โดยไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใด  ๆ  จากกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้เช่ารายใหม่  
(หากมี) 
▪ โอนใบอนุญาตด าเนินกิจการโรงแรม และ/หรือ ใบอนุญาตอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกับ

การด าเนินกิจการโรงแรม รวมทั้งสิทธิ และ/หรือหน้าที่ตามสัญญาต่างๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินกิจการตามที่กองทรสัตร์อ้งขอ ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายใหม่ และ/
หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด โดยไม่คิดค่าตอบแทนหรือค่าใชจ้่ายใดๆ ทัง้นี ้
เพื่อใหผู้เ้ช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนดสามารถด าเนินกิจการ
ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไดอ้ย่างต่อเนื่อง ทัง้นี ้โดยผูเ้ชา้รายใหม่ และ/ 
หรีอ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนดจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการ
โอนใบอนญุาตทัง้หมดดงักล่าว 

▪ ยื่นค าขอใบอนุญาตด าเนินกิจการโรงแรม และ/หรือ ใบอนุญาตอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับการด าเนินกิจการโรงแรมใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัต์
ก าหนด ทั้งนี ้ในกรณีที่มีความจ าเป็น (ซึ่งรวมถึงกรณีที่ใบอนุญาตฉบับเดิมไม่
สามารถโอนไดต้ามกฎหมาย) เพื่อใหผู้เ้ช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัต์
ก าหนดสามารถยื่นขอใบอนญุาตต่าง ๆ ได ้โดยผูเ้ช่ารายใหม่ และ/หรือ บคุคลที่
กองทรัสต์ก าหนดจะเป็นผู้รับผิดชอบค าใช้จ่ายที่ เ ก่ียวข้องกับการขอออก
ใบอนญุาตทัง้หมดดงักล่าว 

▪ ใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการช่วยเหลือและใหค้วามร่วมมือกับผูเ้ช่าราย
ใหม่และ/หรือ บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนด ตามที่ผูเ้ข่ารา่รายใหม่ และ/หรือ บคุลท่ี
กองทรสัตก์ าหนดรอ้งขอในการด าเนินการใด  ๆ  ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็น เพื่อให้
ได้รับโอนมา และ/หรือได้มาซึ่งใบอนุญาตด าเนินกิจการโรงแรม และ/หรือ
ใบอนญุาตอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินกิจการทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเพิ่มครัง้ที่ 
1 ใหม่ในนามของผู้เช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด หรือ
ด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อใหก้จิการทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเดมิครัง้
ที่ 1 สามารถด าเนินต่อไปไดอ้ย่างต่อเนื่องในช่วงระยะเวลาการด าเนินการขอ
โอนหรือรับใบอนุญาตด าเนินกิจการโรงแรม และ/หรือใบอนุญาตอื่นๆ ที่
เก่ียวข้องกับกับการด าเนินกิจการทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (แลว้แต่
กรณี) ทั้งนี ้ โดยผู้เช่ารายใหม่ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนดจะเป็น
ผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งที่เกิดขึน้จากการด าเนินการดงักล่าวของผู้เชา่ 

ใหสิ้ทธิในการใชช้ื่อทางการคา้และ/หรือเครื่องหมายการคา้ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ี
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และเครื่องมือและอปุกรณซ์ึง่จ าเป็นและสมควรส าหรบัใชใ้น
การด าเนินการกิจการทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปอีกเป็นระยะเวลาไม่
นอ้ยกวา่ 6 (หก) เดือน โดยไม่คิดค่าตอบแทนหรือคา่ใชจ้า่ยใด ๆ ทัง้นีเ้พื่อใหผู้เ้ช่าราย
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ใหม่ และ/หรือ กองทรสัตส์ามารถด าเนินกิจการทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ได้
อย่างต่อเนื่อง 

ค่าเช่าและการช าระค่า
เช่า 

ผูเ้ช่าตกลงช าระคา่เช่าทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้กก่องทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยแบ่งออกเป็น
ส่วนของคา่เช่าที่ดินที่เชา่ และอาคารท่ีเช่า และคา่เช่าสงัหารมิทรพัย ์ 
- ค่าเชา่ที่ดินที่เช่าและอาคารท่ีเชา่ รอ้ยละ 97.7 ของคา่เชา่ทัง้หมด และ 
- ค่าเชา่สงัหารมิทรพัย ์รอ้ยละ 2.3 ของคา่เช่าทัง้หมด ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่ โดยผู้
เช่าเป็นผูร้บัผิดชอบภาษีมลูคา่เพิม่ 
โดยตกลงใหแ้บ่งสดัสว่นคา่เชา่คงที่ และค่าเช่าผนัแปร ออกเป็น 
ค่าเช่าคงที่ 
ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า (ปีที่ 1 ถึงปีที่ 3) และค่าเช่า
ค งที่ ส  า ห รับกา ร เ ช่ า หลั ง จ ากกา รต่ ออายุ สัญญา เ ช่ า  ( ปี ที่  4 ถึ ง ปีที่  5)  
(ในกรณีที่มีการต่ออายุสญัญาเช่า) ตามอตัราที่ปรากฏในตารางดา้นล่าง โดยช าระ
เท่า ๆ กนัทกุเดือนมีก าหนดช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน 

 

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

 

ค่าเช่าผนัแปร 
ผูเ้ช่าตกลงช าระคา่เช่าผนัแปรในอตัรารอ้ยละ 80 (80%) โดยช าระทกุเดือน มกี าหนด
ช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน โดยมวีิธีการค านวณดงันี ้
ค่าเช่าผนัแปรของแต่ละเดือน  =  80% x (ก - ข - ค)  
โดยที่ 
ก  =  รายไดร้วมจากการประกอบกจิการของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิ 

ครัง้ที่ 1 (รายไดค้า่หอ้งพกั รายไดค้่าอาคารและเครื่องดื่ม รายไดจ้ากการ
ด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั) 

ข  = ค่าใชจ้่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทัง้หมด เช่น ตน้ทุนรวมหอ้งพกั 
ตน้ทุนรวมของอาหารและเครื่องดื่ม และตน้ทุนจากการด าเนินงานอื่นๆ 
เงินเดือนและผลประโยชนพ์นกังาน ค่าใชจ้่ายการขายและการตลาด ค่า
รักษาความปลอดภัย ค่าสาธารณูปโภค ค่าท าความสะอาด และ
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการโรงแรมทัง้หมด 

ค = ค่าเช่าคงที่ 
ข้อตกลงส าคัญตาม
สัญญา 

▪ ผูเ้ช่าเป็นบรษิัทจ ากดัที่จดัตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบรูณต์ามกฎหมายไทย โดยมี
ทนุจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปล่ียนแปลงอ านาจในการควบคุม
บริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบัผูถื้อหุน้หรือระดบั
การจัดการ หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนผูต้รวจสอบบัญชี (Auditor) โดยตอ้ง
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เป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ไดร้ับความเห็นชอบ  จากส านักงาน ก.ล.ต. หรือการ
แต่งตัง้ หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ ที่ปรกึษา
ของบริษัท หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายการเงิน (Financial Manager) หรือ ผูจ้ัดการฝ่าย
บัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่วไป (General Manager) หรือ 
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานใน
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 หรือผูบ้รหิารหรือพนกังานท่ีมีขอบอ านาจใน
การท างานเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับผูม้ีต  าแหน่งขา้งตน้ของผูเ้ช่า  ผูเ้ช่าจะตอ้ง
ด าเนินการแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าพรอ้มระบุ
เหตุผลประกอบ ทั้งนี ้ ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปล่ียนแปลงผู้บริหาร
ทรัพย์สิน ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร 

หน้าทีข่องผู้เช่าในการ
ด าเนินการเกี่ยวกับผล
ก าไรจากการบริหาร
บ้านพกั 

▪ ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการฉบบัแรก ตกลงโอนสิทธิการรบัรายไดจ้ากการ
บรหิารที่พกัอาศยัประเภทเรสซเิดนซ ์(“การบรหิารของ ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ”์) 
ตามสญัญา Rental Management Agreement (สญัญาวา่จา้งบรหิารจดัการ
บา้นพกัตากอากาศ) สญัญา Pool Villa Rent Back Agreement (สญัญาเช่า
กลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อ) และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งใหแ้ก่
ผูเ้ช่า (ภายใตส้ญัญา Sub-Management Agreement ระหวา่ง ชาญอิสสระ  
เรสซิเดนซ ์และผูเ้ชา่) (“การโอนสิทธิการรบัรายได”้) 

▪ ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงน า  
(1) ผลก าไรจากการบรหิารท่ีผูเ้ชา่ไดร้บัจากการโอนสิทธิการรบัรายไดจ้าก CIR 
(ถา้มี) และ  
(2) ผลก าไรจากการบรหิารท่ีพกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซโ์ดยผูเ้ชา่ภายใตส้ญัญา 
Rental Management Agreement (สญัญาว่าจา้งบรหิารจดัการบา้นพกัตาก
อากาศ) สญัญา Pool Villa Rent Back Agreement (สญัญาเช่ากลบับา้นพกั
ตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ชา่ต่อ) และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ที่ผูเ้ช่าบรหิาร
ใหแ้ก่เจา้ของบา้นพกัตากอากาศโดยตรง 
((1) และ (2) รวมเรียกวา่ “ผลก าไรจากการบรหิารบา้นพกั”)  
ไปช าระส่วนตา่งคา่เช่าและช าระค่าเช่าแปรผนัตามสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นส าหรบั
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรกก่อน (ถา้มี) แลว้จึงน าผลก าไรจากการบรหิารบา้นพกัที่
เหลือมาช าระส่วนต่างค่าเชา่ตามสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิม่เติมครัง้ที่ 1 
ก่อนที่จะน าไปใชใ้นดา้นอื่น ๆ ตอ่ไป  
เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้สญัญานี ้ใหน้ิยาม “ส่วนต่างคา่เชา่” มคีวามหมายดงันี ้
ส่วนต่างค่าเชา่ในปีที่ T  =  คา่เชา่คงที่ที่ตอ้งช าระในปีที่ T – ผลประกอบการ

ที่เกิดขึน้จรงิของผูเ้ชา่ เฉพาะที่เกดิจากทรพัยสิ์น
ของแต่ละโครงการ ในปีที่ T 

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญา ตลอดระยะเวลาสญัญาฉบบันีม้ีผลใชบ้งัคบั
รวมถึงระหว่างระยะเวลาที่ก าหนดของฉบบันี ้
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▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปล่ียนแปลงอ านาจในการควบคุม.

บริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบัผูถื้อหุน้หรือระดบั
การจดัการ หรือการแต่งตัง้ หรือ ถอดถอนผูต้รวจสอบบญัชี (Auditor) โดยตอ้ง
เป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ ท่ี
ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน (Finance al Manager) หรือ
ผู้จัดการฝ่ายบัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่ วไป (General 
Manager) หรือผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่ง
บริหารงานในทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 หรือผูบ้ริหารหรือพนักงานที่มี
ขอบอ านาจในการท างานเหมือนหมือนหรือคลา้ยคลงึกบัผูม้ีต  าแหน่งขา้งตน้ของ
ผู้เช่า ผู้เช่าจะต้องด าเนินการแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร
ล่วงหน้าพร้อมระบุเหตุผลประกอบ ทั้งนี ้ ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือ
เปล่ียนแปลงผูบ้ริหารทรพัยสิ์น ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรัสต์
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ นบัตัง้แต่วนัท่ีท าสญัญาฉบบันีแ้ละตราบเท่าที่ผูเ้ชายงัคงสถานะเป็นผูเ้ชา่ภายใต้
สญัญานีแ้ละสญัญาเช่าที่ไดม้ีการต่ออายสุญัญาออกไป ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการ
ใดๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนบัสนุนทางการเงินจากชาญอิสสระ 
เรสซิเดนซ ์หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินส ารองเพื่อรองรบัค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอส าหรบั
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในธุรกิจภายใตท้รพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งรวมถึงแต่
ไม่จ ากัดเพียงค่าใชจ้่ายในการด าเนินการบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแชม หรือปรบัปรุง
ภาพลกัษณส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า) ภายใตเ้งื่อนไขและขอ้ก าหนดตามสญัญาตก
ลงกระท าการเพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถด าเนินกิจการทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 
1 ไดต้ามวตัถุประสงคแ์ละมีประโยชนส์งูสดุ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่า
เช่าสูงสุด โดยไม่กระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผู้เช่าตามที่
ก าหนดไวใ้นสัญญานี ้ทั้งนี ้ในการเบิกจ่ายหรือการช าระคืนเงินกูภ้ายใตว้งเงิน
ส ารองดังกล่าว ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณ์
อักษรทุกครัง้ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันที่ไดม้ีการด าเนินการและต้อง
เป็นไปในลักษณะการด าเนินการในทางการค้าปกติของการด าเนินธุรกิจ 
(Normal Business)  

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะ 
(1) ด าเนินการต่าง ๆ ที่จ  าเป็นและสมควร เพื่อท าใหก้ารบริหารทรพัยสิ์นที่เช่า
เป็นไปอย่างราบรื่นและถูกตอ้ง และสามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่
เช่าไดอ้ย่างเต็มที่ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการจดัหา และคดัเลือกบคุคลากรที่จะ
เขา้มาเป็นพนกังานในทรพัยสิ์นที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และการท าเนินกรอย่าง
ในฐานผูว้่าจา้งของพนกังานเหล่านัน้ การจดัหาผูต้รวจสอบบญัชี (Auditor) และ
จดัการงานธุรการใด ๆ ท่ีจ าเป็น 
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(2) ยินยอมและใหค้วามร่วมมือแก่กองทรสัต ์และหรือ ตัวแทนของกองทรสัต ์
และ/หรือ บคุคลที่กองทรสัตม์อบหมาย เขา้ไปตรวจตราสภาพของทรพัยสิ์นท่ีเชา่ 
และ/หรือ ตรวจสอบการด าเนินงานภายในไดใ้นวันและเวลาประกอบธุรกิจ
ตามปกติ โดยกองทรสัตจ์ะตอ้งบอกกล่าวเป็นลายลักษณอ์ักษรใหผู้เ้ช่าทราบ
ล่วงหนา้เป็นเวลาอนัสมควร 
(3) ยินยอมและใหค้วามร่วมมือแก่กองทรสัต ์และ/หรือ ตัวแทนของกองทรสัต ์
และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตม์อบหมาย ในการจัดส่งขอ้มูล เอกสารทางบัญชี 
และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่ไดร้บัการรอ้งขอจากผูส้อบบญัชีของกองทรสัตเ์พื่อให้
กองทรสัตส์ามารถออกงบการเงินท่ีผ่านการสอบทาน และ/หรือ ตรวจจสอบตาม
เกณฑท์ี่ก าหนดโดยตลาดหลกัพรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงที่
ได้ระบุในบันทึกบริการเพื่อการสนับสนุนธุรกิจตามปกติ (Service Level 
Agreement) 
(4) ไม่กระท าหรือยินยอมให้บุคคคลใดบุคคลหนึ่งใช้หรือกระท าการใด  ๆ   
ต่อทรพัยสิ์นที่เช่า ซึ่งเป็นการกระท าที่ผิดกฎหมาย หรือการกระท าการดงักล่าว
อาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพ หรือมีลักษณะเป็นที่น่าที่น่ารงัเกียจหรือก่อใหเ้กิด
ความเดือดรอ้นหรือร  าคาญแก่บคุคลอื่น ๆ 
(5) ดูแลมิใหบ้ริวาร และ/หรือ พนกังานของผูเ้ช่าไม่ใหก้ระท าการใด อนัอาจก่อ
ความเดือดรอ้นร าคาญหรือกระท าการใด  ๆ  หรือสรา้งความเสียหาย หรือความ
เดือดรอ้นต่อกองทรสัตห์รือบุคคลใด  ๆ  ก็ตาม และกรณีที่เกิดปัญหาหรือความ
เสียหายดังกล่าวผู้เช่ามีหน้าที่ที่จะต้องใช้ความพยายามอย่างเต็มที่  ในการ
เจรจาแทนกองทรัสตเ์พื่อท าความตกลงและชดเชยส าหรับข้อเรียกรอ้งใด  ๆ  
จากบคุคลที่สามอนัเกิดจากการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า 
(6) จะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการในทรพัยสิ์นที่
ลงทุนครัง้แรก ทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และทรพัยสิ์นพี่ลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 2 และกิจการท่ีเก่ียวของและสนบัสนนุทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรกทรพัยสิ์นที่
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 และทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  2 รวมถึงการรับ
บริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิ เดนซ์ตามสัญญา Rental Management 
Agreement ฉบับใหม่  สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบับใหม่
สัญญา Sub-Management Agreement, โครงการส่วนที่ 3 และการรบับริหาร
บ้านพักตากอากาศในโครงการวิลล่าตามสัญญาบริหารจัดการทรัพย์สิน
โครงการวิลล่า และ/หรือ สญัญาการเป็นสมาชิกโรงแรมโครงการวิลล่า ยกเวน้
กรณีที่กองทรสัตใ์หค้วามยินยอมเป็นอย่างอื่นเป็นลายลักษณอ์ักษร หรือเป็น
การประกอบกิจการในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเตมิตามหลกัเกณฑข์อง
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(7) จะไม่ก่อสรา้ง ดัดแปลง ต่อเติม ส่ิงปลูกสรา้งใด  ๆ  ที่ เป็นโครงสรา้งหลัก  
แบบ หรือแบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัยสิ์นที่เช่า เวน้แต่จะไดร้บัความเห็นชอบ
จากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
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(8) จะไม่ใหกู้ย้ืมเงินแก่บคุคลหรือใหเ้งินส ารองล่วงหนา้หรือเงนิอื่นใดในลกัษณะ
คลา้ยคลงึกนักบับคุคลใด (ซึ่งรวมถึงกรรมการและพนกังานของผูเ้ช่า) ไม่ว่าจะมี
หลักประกันหรือไม่ก็ตาม หรือเป็นการทดรองจ่ายเงินให้แก่กรรมการหรือ
พนักงานของผูเ้ช่า ซึ่งส่งผลใหย้อดเงินกูย้ืมทัง้หมดของกรรมการหรือพนกังาน
ของบริษัทที่คงค้างกับบริษัทมียอดรวมกัน ณ ขณะใดขณะหนึ่งเกินกว่า 
1,000,000 บาท (หนึ่งลา้นบาทถว้น) ทั้งนี ้เวน้แต่ (ก) จะไดร้บัความเห็นชอบ
จากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ทัง้นีก้องทรสัตจ์ะพิจารณาภายใน
ระยะเวลาอันสมควรโดยไม่ชักชา้ หรือ (ข) เป็นการให้กูแ้ก่ชาญอิสสระ เรสซิ
เดนซ ์ในจ านวนที่ไม่เกินกว่า 10,000,000 บาท (สิบลา้นบาทถว้น) ต่อรายการ 
หรือรวมกันขณะใดขณะหนึ่งไม่เกินกว่า 20,000,000 บาท (ยี่สิบลา้นบาทถว้น) 
โดยการใหกู้ย้ืมดงักล่าวตอ้งไม่กระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผู้
เช่า กล่าวคือ ไดม้ีการส ารองเงินเพื่อช าระค่าเช่าคงที่ใหแ้ก่กองทรสัต ์ในปีนัน้ ๆ 
ไวค้รบถว้นแลว้ หรือ (ค) เป็นการใหกู้ย้ืมแก่พนกังานตามนโยบายสวสัดีการหรือ
เป็นการเบิกจ่ายล่วงหน้าส าหรับการด าเนินการในทางการค้าปกติของการ
ด าเนินธุรกิจ (Normal Business) 
(9) จะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพนัใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพนัที่เก่ียวขอ้งกบั
ทรพัยสิ์นของผูเ้ช่า ภาระผูกพนัใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่เช่า รวมถึงแต่ไม่
จ ากดัเพียง การใหเ้ช่าช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย
และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สินอื่นใดซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
(10) จะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพันทางการเงินหรือการกู้ยืมเงินจากบุคคลใดๆ 
(รวมถึงสถาบนัการเงิน) ในจ านวนรวมกันขณะใดขณะหนึ่งเกินกว่า 5,000,000 
บาท (หา้ลา้นบาทถว้น) รวมถึงการเขา้ค า้ประกันบุคคลใดๆ เวน้แต่ (ก) เป็นการ
กู้ยืมจากชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ หรือบริษัทใดๆ ที่อยู่ในเครือเดียวกับชาญ      
อิสสระ เรสซิเดนซ ์หรือ (ข) ในกรณีที่เป็นการด าเนินการโดยปกติของผูเ้ช่าหรือ
เป็นการด าเนินการในทางการคา้ปกติของการด าเนินธุรกิจ (Normal Business) 
และเป็นไปตามเงื่อนไขปกติทั่วไปโดยมียอดคงคา้ง ณ ขณะใดขณะหนึ่งไม่เกิน 
2,000,000 บาท (สองลา้นบาทถว้น) และอายุของการค า้ประกันนัน้ไม่เกิน 1 ปี 
โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
(11) จะไม่ด าเนินการเข้าท าสัญญาเดียวหรือหลายสัญญาที่เก่ียวเนื่องกันซึ่ง
เก่ียวข้องกับเงินโดยมียอดคงค้าง ณ ขณะใดขณะหนึ่งในจ านวนที่เกินกว่า 
4,000,000 บาท (ส่ีล้านบาทถ้วน) โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์
ล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์กัษร ทั้งนี ้เวน้แต่กรณีที่เป็นการด าเนินการโดยปกติ
ของผูเ้ช่า หรือเป็นการด าเนินการในทางการคา้ปกติและในเงื่อนไขปกติของการ
ด าเนินธุรกิจ 
(12) จะไม่เขา้ท าสัญญาบริการหรือสัญญาอื่นใดกับที่ปรึกษารายใด ผูจ้ัดการ 
กรรมการบคุคลใดๆ หรือนิติบคุคลใดๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัผูเ้ช่า รวมถึงผูจ้ดัการและ
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กรรมการของนิติบุคคลดังกล่าวซึ่งเ ก่ียวข้องกับเงินในจ านวนที่ เกินกว่า 
4,000,000บาท (ส่ีลา้นบาทถว้น) ในช่วงระยะเวลา 12 (สิบสอง) เดือนติดต่อกัน 
โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลักษณอ์ักษร เวน้แต่
กรณีที่เป็นการด าเนินการโดยปกติของผู้เช่าหรือเป็นการด าเนินการในทาง
การคา้ปกติและในเงื่อนไขปกติของการด าเนินธุรกิจหรือการเขา้ท าสญัญา Pool 
Vila Rent Back Agreement ฉ บั บ ใ ห ม่  สั ญ ญ า  Rental Management 
Agreement ฉบบัใหม่ และสญัญา Sub-Management Agreement กับลกูบา้น
ซึ่งเป็นเจา้ของหรือผูเ้ชา่ระยะยาวที่พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ ์หรือกบัชาญ  อิส
สระ เรสซิเดนซ ์(แลว้แต่กรณี) หรือการเขา้ท าสัญญาบริหารจัดการทรพัยสิ์น
โครงการวิลล่า และ/หรือ สัญญาบริหารจัดการทรพัยสิ์นโครงการวิลล่าตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2) ระหว่าง
ผู้เช่า กับกองทรัสต์ ฉบับลงวันที่  24 ธันวาคม 2561 และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม 
ยกเวน้กรณีที่กองทรสัตใ์หค้วามยินยอมเป็นอย่างอื่นเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
(13) จะไม่ใหค้วามเห็นชอบการจ่ายเงินค่าตอบแทนแก่พนักงานของบริษัทใน
ลกัษณะที่แตกต่างไปจากแนวนโยบายที่ปฏิบตัิมา และ/หรือ ผูป้ระกอบการราย
อื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกันทั้งในและละต่างประเทศ หรืออาจลกระทบต่อ
ความสามสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผู้เช่า โดยมิไดร้ับความยินยอมจาก
กองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
(14) จะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันปันผล หรือประกาศจ่าย
ค่าตอบแทนแก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบต่าง ๆ เวน้แต่กรณีที่ผูเ้ช่ามีเงินส ารองเพียงของ
พอส าหรบัการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้นแต่ละรอบปีบญัชทีี่มี
การพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 
(15) จะไม่ลดทุนจดทะเบียนหรือควบรวมกับนิติบุคคลอื่น หรือจดัตัง้หรือลงทุน
ในนิติบคุคลอื่น เพื่อด าเนินงานแทน หรือรว่มงานกบันิติบคุคลอื่นไม่ว่ากรณีใด ๆ 
โดยมิใดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
(16) จะไม่ท าการแกไ้ข เปล่ียนแปลง หรือเพิ่มเติม ขอ้บงัคบัของผูเ้ช่าโดยไม่ได้
รบัความยินยอมจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
(17) จะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จาก
หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งที่จ  าเป็นกบัการประกอบกิจการทรพัยสิ์นท่ีลงลงทนุ
เพิ่มเพิ่มครัง้ที่ 1 และจะปฏิบัติตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขและขอ้ก าหนดต่าง ๆ 
ดงักล่าว โดยเครง่ครดัและจะด ารงไวซ้ึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ ดงักล่าว 
(18) จะปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขและขอ้ก าหนดของกฎหมายใดๆ รวมถึง
กฎหมายที่เก่ียวกับภาษีอากร อันเป็นสาระส าคัญต่อการด าเนินกิจการใน
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยเครง่ครดั  
(19) จะส่งมอบบประมาณประจ าปี (Annual Budget) รวมถึงแผนค่าใช้จ่าย
ดา้นการลงทนุ (Capital Expenditure Plan) ที่ใชใ้นการบริหารทรพัยสิ์นที่ลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่เสนอโดยผูเ้ช่า ใหแ้ก่กองทรสัตเ์พื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ 
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โดยจะส่งมอบงบประมาณประจ าปีดังกล่าวภายในระยะเวลาไม่น้อยกว่า 30 
(สามสิบ) วนัก่อนสิน้สิน้รอบปีการด าเนินการ (Operating Year) ก่อนหนา้ 
(20) จะส่งมอบรายงานทางการเงินรายเดือน (Monthly Financial Report) 
ส าหรับทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเดิมครัง้ที่ 1 ที่เสนอโดยผู้เช่า ให้แก่กองทรสัตใ์น
รูปแบบที่กองทรัสต์ก าหนด เพื่อให้กองทรัสต์ทราบ โดยจะส่งมอบรายงาน
ดงักล่าวภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนัหลงัจากวนัท าการสดุทา้ยของเดือน
ก่อนหนา้ 
(21) จะ ส่ งมอบรายง านค่ า ใ ช้จ่ า ยด้า นกา รลงทุน  (Monthly Capital 
Expenditures) ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่เสนอโดยผูเ้ช่า ใหแ้ก่
กองทรสัตใ์นรูปแบบที่กองทรสัตก์ าหนด เพื่อใหก้องทรสัตท์ราบ โดยจะส่งมอบ
รายงานดงักล่าวภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วันหลังจากวนัท าการสดุทา้ย
ของเดือนก่อนหนา้ 
(22) จะส่งมอบงบการเงินประจ าปีของผู้เช่า (Audited Year-End Financial 
Statements) โดยจะส่งมอบรายงานดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายในระยะเวลา 7 
(เจ็ด) วนั หลงัจากที่ผูเ้ช่าไดร้บัรายงานดงักล่าวจากผูส้อบบญัชี ทัง้นี ้การส่งมอบ
รายงาน ดังกล่าวตอ้งด าเนินการภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันสิน้ปีบัญชี
กองทรสัต ์ 
(23) จะส่งมอบรายงานอื่นใดตามที่กองทรสัตร์อ้งขอใหแ้ก่กองทรสัตใ์นรูปแบบท่ี
กองทรสัตก์ าหนด โดยจะส่งมอบรายงานดงักล่าวภายในระยะเวลา 30 (สามสบิ) 
วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้จากกองทรสัต ์
(24) เว้นแต่ผู้เช่าได้รับความยินยอมจากกองทรัสตล่์วงหน้าเป็นลายลักษณ์
อักษร ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติม แก้ไขบัญชีอื่นใด
นอกเหนือจากบญัชีที่เก่ียวขอ้งหรือใชใ้นการด าเนินกิจการทรพัยสิ์นที่ลงทนุเพิ่ม
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งแต่ไม่จ ากดัเพียง 
      (ก) บญัชีที่ใชใ้นการบรหิารทรพัยสิ์นท่ีลงทนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (Operating 
Account)  
      (ข) บญัชีของผูเ้ช่า (Owner's Account) 
      (ค) บญัชีอื่นใดตามที่กองทรสัตร์อ้งขอหรือใหค้วามเห็นชอบตามที่ผูเ้ช่ารอ้ง
ขอเพื่อเป็นประโยชนใ์นการตรวจสอบและควบคุมโดยกองทรสัต ์และ/หรือ เพิ่ม
ประสิทธิภาพในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

▪ เมื่อสัญญาฉบับนี ้สิน้สุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ ผู้เช่าจะส่งมอบ
ทรพัยสิ์นที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใชง้านตาม
วัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้ แต่ทั้งนี ้ ผู้เช่าไม่จ าต้องส่งมอบ
ทรพัยสิ์นคืนใหแ้ก่กองทรสัตห์าก (ก) ทรพัย์สินดงักล่าวสญูหายหรือเส่ือมสลาย
ไปทั้งหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได ้เนื่องจากเหตุสุดวิสัยหรือ (ข) ทรัพยสิ์น
ดังกล่าวเส่ือมสลายไปทั้งหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได ้เนื่องจากการใชง้าน
ตามปกติหรือตามอายขุองทรพัยสิ์นนัน้ 
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ในกรณีที่ผู้เช่าซือ้หรือไดม้าซึ่งสังหาริมทรัพยอ์ื่นใดซึ่งใช้ในการด าเนินกิจการ
ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 นอกเหนือจากสังหาริมทรัพย์ที่ปรากฏใน
สญัญา ใหก้รรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวตกเป็นของผูเ้ช่า ทัง้นี ้เมื่อสญัญา
ฉบบันีสิ้น้สดุสดุลงหรือมีการมีการเลิกสญัญาฉบบันี ้กองทรสัตม์ีสิทธิในการขอ
ซือ้และรบัโอนสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจากผูเ้ช่า โดยในกรณีที่กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิ
ดงักล่าว ผูเ้ช่าจะส่งมอบสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดีและ
เหมาะสมแก่การใชง้าน ทัง้นี ้ราคาค่าตอบแทนสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวจะเป็นไป
ตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั อย่างไรก็ดี หากสงัหารมิทรพัยใ์ดมีมลูค่าตลาดใหใ้ช้
มลูค่าตลาดหากสงัหารมิทรพัยใ์ดไม่มีมลูค่าตลาดใหใ้ชม้ลูค่าตามบญัชี 

▪ ในวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะลงนามในหนงัสือแจง้การโอนสิทธิ และ
จะส่งมอบหนังสือดังกล่าวพรอ้มกับรายงานการประชุมคณะกรรมการซึ่งให้
ความเห็นชอบในการด าเนินการดงักล่าวตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ระบุไวใ้น
ขอ้บงัคบัของบริษัทผูเ้ช่า ใหแ้ก่ ธนาคารพาณิชยท์ี่เก่ียวขอ้ง พรอ้มส าเนารบัรอง
ความถูกตอ้งใหแ้ก่กองทรสัต ์ทัง้นี ้โดยตกลงใหก้ารโอนสิทธิต่าง ๆ มีผลทนัทีที่
กองทรัสต์แจ้งให้ธนาคารพาณิชย์ที่ เ ก่ียวข้องทราบ และ/หรือ  เมื่อผู้เช่า
ด าเนินการใด ๆ ท่ีเป็นการฝ่าฝืนหรือผิดขอ้ตกลงใด ๆ ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้
ผู้เช่าตกลงจะไม่แก้ไขหรือยกเลิกหนังสือแจ้งการโอนสิทธิไม่ว่าในกรณีใด ๆ 
ตลอดระยะเวลาการเช่า ภายใตข้อ้ก าหนดของสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีสัญญาสิน้สุดไม่ว่าด้วยเหตุใดและกองทรัสต์รอ้งขอ ผู้เช่าตกลงจะ
ด าเนินการใหก้องทรสัตห์รือบุคคลอื่นใดที่กองทรสัตม์อบหมายเขา้เป็นคู่สญัญา
แทนผูเ้ช่า ภายใตส้ญัญาใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อใหก้องทรสัตห์รือบคุคล
อื่นใดที่กองทรัสตม์อบหมายสามารถด าเนินการใด  ๆ  ที่เก่ียวข้องและจ าเป็น
เพื่อใหท้รพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 สามารถด าเนินต่อไปไดอ้ย่างต่อเนื่อง
โดยมิชกัชา้ 

▪ ผูเ้ช่าจะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบโดยทันทีถึงขอ้ขัดแยง้ ค่าปรบั การถูกฟ้องรอ้ง
และการเรียกร้องค่าเสียหายจาก/กับ บุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง 
เหตุการณใ์ด  ๆ  ที่อาจมีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ย่างสมบรูณ ์หรือเป็นภยัคกุคามกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

การประกันภัย       นับตัง้แต่วันท าสัญญาฉบับนีแ้ละตลอดอายุของสัญญาฉบับนี ้ผูเ้ช่าจะจดัใหม้ี
การท าประกนัความเส่ียงภยักบับรษิัทประกนัภยัที่กองทรสัตย์อมรบัในจ านวนเงินการ
ท าประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันในธุรกิจประเภทเดียวกัน 
หรือในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนดดงัต่อไปนี ้
(1) ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยท าเป็นการ

ประกันทรัพย์สินท่ีเช่าในส่วนท่ีกองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิ
ครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเส่ียงภยัอนัอาจจะ
เกิดแก่ทรพัยสิ์นที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมลูค่า
ของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทนุค่าที่ดิน ทัง้นีต้อ้งระบชุื่อกองทรสัต์
เป็นผูเ้อาประกนัรว่มและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรรมป์ระกันภยั
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ที่จดัท าขึน้ส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่า โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรมป์ระกันภัย
เปิดโอกาสใหท้ าได ้กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงว่าในกรณีที่จ  านวนเงินท่ีไดร้บัจาก
การเรียกรอ้งสิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยมีจ านวนไม่เกินกว่า 500 ,000 บาท 
(ห้าแสนบาทถ้วน) กองทรัสตต์กลงยินยอมให้ผู้รับประกันภัยจ่ายเงินจ านวน
ดงักล่าวใหผู้เ้ช่าโดยตรงได ้โดยผูเ้ช่าจะตอ้งน าเงินดงักล่าวไปไขใ้นการซ่อมแชม 
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหค้ืนดีเท่านัน้ 

(2) ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่
ทรพัยสิ์นที่เช่าเสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาจากรายไดร้วมที่ผูเ้ช่า
คาดว่าจะไดร้บัและมีระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่า
กว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์และตน้ทุนคงที่ในการ
ด าเนินงานและก าไรสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บัของผูเ้ช่าในแต่ละปี โดยตอ้งระบุชื่อ
กองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันร่วมและเป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรม์
ประกันภัยส าหรบัส่วนของค่าเช่าที่กองทรสัตม์ีสิทธิไดร้บัตามสัญญานี ้โดยใน
กรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรมป์ระกนัภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้ผูเ้ช่าตกลงยินยอมให้
ผูร้บัประกนัภยัจ่ายเงินจ านวนค่าเช่าดงักล่าวใหก้องทรสัตโ์ดยตรงได  ้

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจ านวนเงิน
เอาประกนัปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท (ยี่สิบลา้นบาทถว้น) โดยวงเงินเอา
ประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก ทัง้นี ้
ตอ้งระบุชื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันร่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกันภยั เพื่อ
คุม้ครองความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่กองทรสัตอ์าจมีต่อบคุคลภายนอก 

        ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ      
        ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเนื่องจากการจดัใหม้ีการประกนัภยัตามขอ้นี ้และ/หรือ การ          
        โอนสิทธิตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัท่ี  
        ของสญัญาฉบบันีด้งักล่าวทัง้หมด ทัง้นี ้หากกองทรสัตไ์ดท้ าการช าระค่าเบีย้   
        ประกนัแทนผูเ้ช่าไปก่อน ผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระคืนค่าเบีย้ประกนัใหแ้ก่กองทรสัต  ์
       ภายใน 30 วนัเมื่อผูเ้ชา้ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หากผูเ้ช่าผิดนดัช าระหนี ้ 
       เงินดงักล่าว ผูเ้ช่าตกลงช าระดอกเบีย้จากการผิดนดัช าระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัตใ์น  
       อตัรารอ้ยละ 5 ต่อปีของเงินดงักล่าว 
       นอกจากนี ้ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะไม่ด าเนินการใดๆ อันเป็นเหตุให้ 
       ความคุม้ครองตามกรมธรรมด์งักล่าวในวรรคแรกสิน้สดุลงบางส่วนหรือทัง้หมด     
       หรือเป็นเหตใุหผู้ร้บัประกนัภยัปฏิเสธการช าระค่าสินไหมทดแทนใหแ้ก่       
       กองทรสัต ์ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 
       อนึ่ง ความในขอ้นีไ้ม่จ ากดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการจดัหาประกนัภยัประเภท  
       อื่นๆ นอกเหนือจากการท าประกนัภยัดงักล่าวขา้งตน้ (เวน้แต่การท าประกนัภยั  
       เพิ่มเติมจะส่งผลกระทบถึงสิทธิตามสญัญาประกนัภยัที่มีอยู่) โดยกองทรสัตม์ี    
       สิทธิในการท าประกนัภยัต่างๆ เพิ่มเติมโดยใหต้นเองเป็นผูร้บัผลประโยชนต์าม     
       กรมธรรมท์ี่ไดม้ีการจดัท าขึน้เพิ่มเติมนัน้ 
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ทรัพยส์ินทีเ่ชา่เสียหาย
หรือถูกท าลาย 

▪ เพื่อประโยชน์แห่งข้อนี ้ให้ "ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน" หมายถึง ค่าสินไหม
ทดแทนจากการประกันภัย ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งได้รับจาการ
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) และ/หรือ การประกนัภยัอื่น
ใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้เอาประกันภัยเพิ่มเพิ่มเติมด้วยค่าใช้จ่ายของ
คู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่นหรือ
ในกรณีที่ผูร้บัประกันภัยปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหมทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็ตาม  
ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนยัส าคญัไม่ว่า
ดว้ยเหตุใดก็ตาม จนไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการ
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปได ้กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะ 
(1) น าค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัจากผูร้บัประกันภยัมาด าเนินการสรา้ง
และจดัหาทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้ใหม่ เพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ที่เช่าที่ไดม้ีการสรา้งทดแทนขึน้มาในด าเนินกิจการทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 ต่อไปไดต้ามปกติ โดยในระหว่างการก่อสรา้งและจดัหาทรพัยสิ์นใหม่
ขึน้มาทดแทนทรัพยสิ์นที่เช่านั้น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของ
คู่สัญญาตามสัญญาฉบับนีย้ังคงมีผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดังกล่าวจะ
แลว้เสรจ็ หรือ 
(2) ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทรสัตป์ฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี ้
และกองทรสัตไ์ม่จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ 
โดยยงัคงสามารถใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่าบางส่วนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินทรพัยสิ์น
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปได ้ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป 
ทั้งนี ้เฉพาะทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้
ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพยสิ์นดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่ากันตาม
สัญญาฉบับนี ้ต่อไป โดยกองทรัสต์จะพิจารณาค่าเช่าที่ เหมาะสมส าหรับ
ทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้
และกองทรสัตต์กลงที่จะน าเงินค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัมาใชใ้นการซ่อมแซม
ทรพัยสิ์นที่เช่าใหค้งสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทั้งนี ้เวน้แต่
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น 

▪ เว้นแต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสรา้ง หรือ
ค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการก่อสรา้ง และ/หรือ การซ่อมแซม
ทรัพยสิ์นที่เช่า ตามที่ก าหนดข้างตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บั กองทรสัตอ์าจรอ้งขอใหผู้เ้ช่าตกลงรบัภาระค่าใชจ้่าย
ในการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงิน
ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรัสตไ์ดร้ับมาจากบริษัทประกันภัยนั้น  โดย
กองทรสัตจ์ะพิจารณาชดเชยค่าใชจ้่ายส่วนเกินดังกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า  ในรูปของ
การทยอยหักออกจากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบ
อื่นๆ ภายใตเ้งื่อนไขและระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ห็นสมควร 
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อย่างไรก็ดี เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ขอ้ตกลงระหว่างกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่า
นีไ้ม่ตดัสิทธิกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/
หรือ ซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานที่กองทรัสตไ์ดร้ับมาจากบริษัทประกันภัยนั้นจากผู้ที่ก่อให้เกิดความ
เสียหายได ้(ถา้มี) 
ทัง้นี ้ก่อนการใชสิ้ทธิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทรสัต ์กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะเสนอ
การด าเนินการดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาให้ความ
เห็นชอบก่อน 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหน่ึงตามที่ระบดุงัต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญาซึ่งใหสิ้ทธิแก่คู่สญัญา
ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากคู่สัญญา
อีกฝ่ายหนึ่งได ้ 
(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือค ารบัรองตามที่ระบุ
ไว้ในสัญญาฉบับนี ้หรือ ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติ
หนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาซือ้
ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดม้ี
การเขา้ท าโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และกองทรสัต ์หรือผิดค ารบัรองที่
ก าหนดไว้ในสัญญาจะซื ้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื ้อขาย
สงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการ
เขา้ท าโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และกองทรสัต ์ในสาระส าคัญโดยผู้
เช่า หรือชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์(แลว้แต่กรณี) ไม่สามารถด าเนินการ
แกไ้ขเหตุผิดนดัดงักล่าว และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนั
นับจากวันที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือ
ภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่า และ/หรือเงินคา้งช าระ
อย่างใด ๆ ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ตอ้งช าระให้แก่กองทรัสต์ตามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้ใหถื้อว่ากองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญาฉบบันีท้นัที  ทัง้นี ้
เวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผู้เช่าถูกศาลสั่ งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด  หรือถูกศาลสั่ งให้
ลม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบรษิัท การช าระบญัชี หรือมีการรอ้ง
ขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ซึ่ง
กองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการช าระหนี ้ 
หรือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งท าให้
กองทรสัตไ์ม่สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั
หรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่เช่าได้
อย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรสัต ์
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▪ ในกรณีที่กองทรสัตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือผิดค ารบัรองที่

เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ และกองทรสัตไ์ม่สามารถ
ด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 30 วนันบัจาก
วันที่ ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น  หรือภายใน
ระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตาม
ขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผู้
เช่าไม่ปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี้ หรือชาญอิสสระ เรสซิ
เดนซ ์ไม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือผิดค ารบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาจะซือ้
จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลง
กระท าการ  

การเลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า หรือในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
มีมติให้เลิกกองทรสัต ์โดยในการลงมติดังกล่าวมีชาญอิสสระ เรสซิเดนซ  ์ใน
ฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์ร่วมกัน
ลงมติเห็นชอบให้เลิกกองทรัสต ์กองทรัสตม์ีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยบอก
กล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทัง้นี ้ไม่ว่ากองทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิใน
การเลิกสัญญาฉบับนีห้รือไม่ ผู้เช่าตกลงชดใชค้่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่าย
อื่นใดอนัเกิดจากเหตผิุดนดัหรือการเลิกกองทรสัตด์งักล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรสัต ์ผูเ้ช่ามีสิทธิเลิกสัญญา
ฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือฟ้องรอ้งให้
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรสัตไ์ด ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  
(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญาฉบบันีอ้อกไป  
(2) เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี ้  หรือเมื่อ
กองทรสัตบ์อกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 วนั หรือ 
(3) ในกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีเช่าถกูเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอนัเก่ียวกับการ
เวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทรัสตม์ีความเห็นว่าเหตุการณ์ดังกล่าวมี
ผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการอย่างมีนยัส าคญั และไม่สามารถแกไ้ข 
เยียวยาเหตดุงักล่าวได ้หรือด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินงาน
ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ได ้
ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเลิกสญัญาดว้ยเหตตุามที่ระบไุวใ้นขอ้ (2) หรือ (3) คู่สญัญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทน
อื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

เหตสุุดวิสัย ▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อธุรกิจ และ/
หรือ กิจการของผูเ้ช่ารวมทั้งผูป้ระกอบการรายอื่น  ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน 
โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิไดเ้ป็นผูม้ีส่วนท่ีท าใหเ้กิดเหตสุดุวิสยันัน้
ขึน้ และส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าในจ านวน หรือตามระยะเวลา
ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนีไ้ด ้ผูเ้ช่ามีสิทธิรอ้งขอใหก้องทรสัตพ์ิจารณา
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เพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึ่งรวมถึงการขอใหผ่้อนผนั และ/หรือ ลดหย่อน
ค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ ขอ้เสนออื่นใด ทัง้นี ้
ในการพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทรัสต์แต่เพียงผู้เดียว โดย
กองทรัสต์อาจพิจารณาจากปัจจัยใด  ๆ ที่ กองทรัสต์เห็นว่า เหมาะสม  
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงผลประกอบการของผูเ้ช่าและผูป้ระกอบการรายอื่น ๆ 
ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 
ทัง้นี ้ภายหลงัจากการตรวจสอบและพิจารณานัน้ หากการขอใหผ่้อนผนั และ/
หรือ ลดหย่อนค่าเซ่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ  
รบัขอ้เสนออื่นใดจากผูเ้ช่ามีแผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายได้
เพื่อมาช าระค่าเช่าแก่กองทรสัตไ์ดช้ดัเจน การพิจารณาดงักล่าวใหเ้ป็นดุลพินิจ
ของผูจ้ัดการกองทรสัต์และทรสัตี อย่างไรก็ดี หากการขอใหผ่้อนผัน และ/หรือ 
ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ  ขอ้เสนอ
อื่นใดจากผูเ้ช่าไม่มีแผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมา
ช าระค่าเช่า แก่กองทรัสต์ ได้อย่างชัดเจน กองทรัสต์ จะเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์พื่ออนุมัติใหผ่้อนผัน และ /หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยาย
ระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดดงักล่าว ทัง้นีผู้เ้ช่าจะตอ้ง
มีการเสนอเหตผุลอย่างชดัเจนในการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา 

 

2.5.2.3 ทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 (SPM3) 
1) สรุปสาระส าคัญสัญญาเช่าทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 (SPM3) ฉบับลงวนัที ่1 ส.ค.2567-31ก.ค.2570 

  เนื่องจากกองทรสัตไ์ดส่้งจดัหมายลงวนัท่ี 11 เมษายน 2567 เพื่อแจง้ใชสิ้ทธิต่ออายกุารเช่าออกไปเป็นระยะเวลา 3 ปี 
นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 สิงหาคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 กรกฏาคม 2570 และขอผ่อนผนัระยะเวลาการใชสิ้ทธิต่ออายกุารเช่าเป็นระยะเวลานอ้ย
กว่าที่ระบไุวใ้น สญัญาเชา่ทรพัยสิ์น (ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2) ฉบบัลงวนัท่ี 1 ธันวาคม 2567 โดยไม่ถือว่าการใชสิ้ทธิใน
การต่ออายกุารเช่าเป็นระยะเวลานอ้ยกว่าที่ระบใุนสญัญาดงักล่าวเป็นเหตผุดันดั โดยรายละเอยีดของสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั มี
ดงันี ้ทัง้นี ้สญัญาเชา่ฉบบัดงักลา่วมีสาระส าคญัคงเดิม 
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ผู้ให้เช่า บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรัสต”์) 
ผู้เช่า บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้เช่า” หรือ “SPM”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ช่า (1) ที่ดิน ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบุรี มีเนือ้ที่ประมาณ 

2 ไร ่2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 
9868 ซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการในโครงการ
โรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน (“โครงการโรงแรม”) และหมายความ
รวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว ซึ่ง  IUD 
เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม 
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(2) อาคารส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินที่จะเช่าดงักล่าวซึ่งเป็น

ที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียง 

1)  อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรม
แบบพลูสวีทและเพนทเ์ฮา้ส ์จ านวน 16 หอ้ง เนือ้ที่ประมาณ 1,711 
ตารางเมตร 

2)  อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรม
แบบพลูสวีท  จ านวน 2 หอ้ง และรา้นอาหาร เนือ้ที่ประมาณ 766.20 
ตารางเมตร 

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

4) อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นศาลา เนือ้ที่
ประมาณ 60 ตารางเมตร 

5) ลานจอดรถ จ านวน 1 จดุ ใชเ้ป็นที่จอดรถ เนือ้ที่รวมประมาณ 21 
ตารางเมตร 

6) สระว่ายน า้นอกอาคาร เนือ้ที่ตวัสระว่ายน า้ประมาณ 352 ตารางเมตร 
เนือ้ที่ระเบียงรอบสระว่ายน า้ประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนือ้ที่รวม
ประมาณ 923.30 ตารางเมตร 

รวมถึงระบบต่าง ๆ ส่ิงติดตัง้ตรึงตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และ
ส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่ IUD เป็นผู้มี
กรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรม 

(3) สงัหาริมทรพัย ์อนัไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอุปกรณซ์ึ่งจ าเป็นและ
สมควรส าหรบัใชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรม เช่น  เตียง ตูเ้สือ้ผา้ ตูเ้ก็บของ 
สุขภัณฑ ์เครื่องใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้ ทั้งนี ้รายละเอียดสังหาริมทรัพยเ์ป็นไป
ตามที่ระบใุนสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า ประมาณ 3 ปี นับตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2567 ถึงวันที่ 31 กรกฏาคม 2570 
(“ระยะเวลาการเช่า”) ทัง้นี ้เวน้แต่กองทรสัตต์กลงใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาฉบบันี ้
ต่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

การต่ออายุสัญญาเช่า กองทรสัตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือ
บอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือน ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุ
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี ้ โดยจะมีสิทธิ ต่ออายุออกไปได  ้2 (สอง) 
คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที่  31 กรกฎาคม 2576) โดยกองทรัสต์
สามารถใชสิ้ทธิเรียกให ้SPM ต่ออายุสัญญาเช่าได ้ทั้งนี ้หากมีการใชสิ้ทธิต่อ
อายุสัญญาเช่าดังกล่าว SPM ตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตาม
ระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตเ้งื่อนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งล่างนี ้ 

1. SPM ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ ใน
สญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผิ้ดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้
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2. ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ

กับชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท าโดย 
ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และกองทรสัต ์ไดป้ฏิบัติตามขอ้ก าหนดและ
เงื่อนไขอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวต้ามสญัญาตกลงกระท าการ
กับ ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์หรือ สญัญาอื่นใดที่มีการเขา้ท าโดย ชาญ
อิสสระ เรสซิเดนซ ์และ กองทรสัต ์ครบถว้นทกุประการแลว้ 

3. ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่าฉบบันี ้
เว้นแต่การค านวณอัตราค่าเช่าส าหรับการต่ออายุสัญญาเช่าใน
ระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปใหเ้ป็นไปตามรายละเอียด ที่ก าหนดใน
สญัญา ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ  ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ของส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า
ส าหรับระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็น
ค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน (ในกรณีที่  มีการต่ออายุ
สญัญาเช่า) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี ้
ค่าเช่าคงที ่
SPM ตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี แบ่งช าระเป็นรายเดือน โดยที่
จ านวนค่าเช่าคงที่ต่อปีในแต่ละปี แสดงไดด้งันี ้

 ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 
สิน้สุดในเดือน
กรกฎาคม 

ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 

ปีที่ 2 (2563) 30,000,000  
ปีที่ 3 (2564) 30,000,000  
ปีที่ 4 (2565) 33,000,000  
ปีที่ 5 (2566) 33,000,000  
ปีที่ 6 (2567) 33,000,000  
ปีที่ 7 (2568) 36,300,000  
ปีที่ 8 (2569) 36,300,000  
ปีที่ 9 (2570) 36,300,000  
ปีที่ 10 (2571) 39,930,000  
ปีที่ 11 (2572) 39,930,000  
ปีที่ 12 (2573) 39,930,000  
ปีที่ 13 (2574) 43,923,000  
ปีที่ 14 (2575) 43,923,000  
ปีที่ 15 (2576) 43,923,000  

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน 
ค่าเช่าแปรผัน 
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ในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่า SPM ตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดย
เริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 11 จนถึงปีที่ 15 โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจาก
วนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้
ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละปี =  30% x (ก – ข – ค)  

โดยที่ 
ก = รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 
(รายไดห้อ้งพกั ค่าบรกิาร และรายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ   ไม่รวมดอกเบีย้
รบั) และค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกัที่ไดร้บัจากบริษัทประกันภยันบั
แต่วนัท่ีผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปี จนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่
ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า 
ข = ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระให้แก่กองทรัสต์  
SRIPANWA ตามที่ก าหนดในสญัญา (Accrual Basis)) ในการบริหารทรพัยสิ์น
ที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติม นบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจน
ครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ตามที่ปรากฏในงบการเงิน
ของผูเ้ช่า ดงัเช่นค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้

(1)  ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
ครัง้ที่ 2 (เช่น ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่าท าความสะอาด และ
ตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่น ๆ) 

(2)  ค่าใชจ้่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการทรพัยสิ์นที่
จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่  2 (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและ
การตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช าระ ใหผู้บ้รหิารทรพัยสิ์น (ถา้มี))  

(3)  ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการ
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 (เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีอื่น 
ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ค่าธรรมเนียมประกันภยั
ใด ๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน ค่าใช้จ่ายในการ
ปรบัปรุงภาพลกัษณท์ี่ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุง) 

ค  = ค่ า เ ช่ าคงที่ ต ามที่ ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่ วันที่ 
ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี อย่างไรก็ดี 
การช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะตอ้งเป็นไปตามข้อก าหนดของ
กฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้รวมถึง ในกรณีที่สดัส่วนระหว่าง
ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันไม่เป็นไปตามที่ก าหนดในกฎหมายหลักทรัพยท์ี่
เก่ียวขอ้ง กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงจะร่วมกันแก้ไข เปล่ียนแปลงข้อก าหนดและ
เงื่อนไขที่เก่ียวกับการช าระค่าเช่าคงที่  และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันให้เป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งต่อไป 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
เช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  
▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บคุคลอื่นใด 

โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 
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▪ ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่ เช่าทั้งหมดหรือ

บางส่วน หรือในส่วนที่เป็นสาระส าคญัแก่บุคคลอื่น เพื่อใชใ้นการประกอบ
กิจการโรงแรม โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร 

ข้อตกลงส าคัญตามสัญญา ▪ ผู้เช่าจะใช้ทรัพยสิ์นที่เช่าเฉพาะเพื่อการด าเนินกิจการโรงแรม  และเพื่อ
กิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวขอ้งหรือมีความเก่ียวเนื่องกับกิจการโครงการ
โรงแรมอนัมีส่วนส่งเสรมิกิจการโครงการโรงแรม เช่น โครงการพาณิชย ์และ
อาคารท่ีพกัอาศยั เป็นตน้ 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่
มีการต่ออายุสญัญาฉบบันีอ้อกไปแต่ละครัง้ ผูเ้ช่าไดร้บัใบอนุญาต รวมถึง
สิทธิในการใชช้ื่อทางการคา้ และ/หรือ เครื่องหมายการคา้ที่เก่ียวขอ้งกับ
โครงการโรงแรมในการด าเนินกิจการใด ๆ  ที่จ าเป็นเก่ียวกับการด าเนิน
กิจการโครงการโรงแรม และใบอนุญาตและสิทธิดงักล่าวไดร้บัมาโดยชอบ
ด้วยกฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือ
หมดอายุ รวมถึงไม่มีขอ้พิพาท กับหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด 
ทั้งนี ้ผู้เช่าไดป้ฏิบัติตามและ จะไดป้ฏิบัติตามเงื่อนไขหลักเกณฑ์ต่าง ๆ 
ตามที่ระบุไว้ในใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ได้
ปฏิบตัิการใด ๆ อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาต
นัน้ ๆ อนัอาจเป็นผลใหใ้บอนุญาตดงักล่าวมีความเส่ียงต่อการถกูเพิกถอน
หรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อทรพัยสิ์นที่เช่าหรือต่อการปฏิบตัิ
ตามสญัญาของคู่สญัญา 

▪ ผูเ้ช่ามิไดม้ีขอ้พิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเข้าท าและปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ 
รวมถึงการด าเนินกิจการโครงการโรงแรม และไม่มีเหตุ หรือขอ้ขดัแยง้ การ
ถูกฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือกับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่
จ ากัดเพียง เหตุการณใ์ด ๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถของผู้
เช่าในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ย่างสมบูรณ ์หรืออาจส่งผลกระทบ
ในทางลบกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ อากร
แสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายอื่นใด 
(แลว้แต่กรณี) เก่ียวกับการเช่าทรพัยสิ์นที่เช่า เวน้แต่คู่สัญญาจะไดต้กลง
กนัเป็นอย่างอื่น 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปล่ียนแปลงอ านาจในการควบคมุ
บริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดับผูถื้อหุน้หรือ
ระดบัการจดัการ หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนผูต้รวจสอบบญัชี (Auditor) 
โดยตอ้งเป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ 
กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน (Financial 
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Manager) หรือ ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชี (Accounting Manager) หรือ ผูจ้ดัการ
ทั่วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief 
Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในโครงการโรงแรม หรือผู้บริหารหรือ
พนกังานท่ีมีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือคลา้ยคลงึกบัผูม้ีต  าแหน่ง
ข้างตน้ของผู้เช่า ผู้เช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ให้กองทรัสตท์ราบเป็นลาย
ลักษณอ์ักษรล่วงหนา้พรอ้มระบุเหตุผลประกอบ ทั้งนี ้ในกรณีที่จะมีการ
แต่งตัง้หรือเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารทรพัยสิ์น ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบ
จากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุน
ทางการเงินจาก IUD หรือบุคคลอื่นใด เพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถด าเนินกิจการ
โครงการโรงแรมไดต้ามวตัถุประสงคแ์ละมีประโยชนส์งูสดุ อนัจะเป็นผลให้
กองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าสงูสดุ โดยไม่กระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่า
เช่าของผูเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้โดยในการเบิกจ่ายหรือการช าระ
คืนเงินกูภ้ายใตว้งเงินส ารองดงักล่าว ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการในทางการคา้
ปกติของการด าเนินธุรกิจ (Normal Business) 

▪ คู่สญัญารบัทราบและยินยอมให้เจา้ของบา้นพกัตากอากาศในโครงการบา
บาบีชคลับ เรสซิเดนซ ์หัวหิน (“เจ้าของวิลล่า”) และแขกผู้เข้าพักของ
โครงการพัฒนาที่ดินที่ตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงหรือติดกับที่ดินที่จะซือ้ใน
การลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 เพื่อเป็นโครงการโรงแรม (“โครงการโรงแรม
หลัก”) รวมถึงบรวิารและผูร้บัเชิญของบคุคลดงักล่าวมีสิทธิเขา้ใชท้รพัยสิ์น
ที่เช่าในส่วนท่ีเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกและการใหบ้รกิารส่วนกลางต่าง ๆ  
ในโครงการโรงแรม เช่น สระว่ายน า้ (“สิ่งอ านวยความสะดวก”) ตามสิทธิ
ของบุคคลดงักล่าวที่ก าหนดในสญัญาบริหารจดัการทรพัยสิ์นโครงการวิล
ล่า สญัญาการเป็นสมาชิกโรงแรมโครงการวิลล่า และสญัญา และ/หรือ ขอ้
ผูกพันอื่นใดที่ เ ก่ียวข้อง เท่าที่จะไม่ก่อให้เกิดความเสียหายใด ๆ แก่
กองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นที่เช่า และในทางกลับกัน SPM รบัทราบ ยินยอม
และตกลงที่จะด าเนินการใหเ้จา้ของโครงการโรงแรมหลกัใหก้องทรสัต ์ผูเ้ชา่ 
รวมถึงบรวิารและผูร้บัเชิญของกองทรสัตห์รือ ผูเ้ช่าดงักล่าว มีสิทธิเขา้ใชส่ิ้ง
อ านวยความสะดวกและการใหบ้ริการส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการวิลล่า
และโครงการโรงแรมหลักไดเ้ช่นเดียวกัน ทั้งนี ้กองทรสัต ์SPM และ/หรือ 
เจ้าของโครงการโรงแรมหลักจะตกลงเก่ียวกับค่าตอบแทน และ/หรือ
ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาต่อไป  

▪ ภายในระยะเวลาการเช่า กองทรัสต์ตกลงให้ผู้เช่า และบริวารของ 
ผู้เช่ามีสิทธิใช้ถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางเข้า-ออกภายในโครงการ
โรงแรม รวมถึงทางเดินลงชายหาด ไม่ว่าจะมีการจดทะเบียนให้เป็น
ภารยทรพัยห์รือไม่ก็ตาม โดยคู่สญัญาจะตกลงเก่ียวกับค่าตอบแทน และ/
หรือ ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาต่อไป   
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หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผูเ้ช่าจะไม่ใหกู้ย้ืมเงินแก่บุคคลหรือใหเ้งินส ารองล่วงหนา้หรือเงินอื่นใดใน

ลกัษณะคลา้ยคลึงกันกับบุคคลใด (ซึ่งรวมถึงกรรมการและพนกังานของผู้
เช่า) หรือเป็นการทดรองจ่ายเงินใหแ้ก่กรรมการหรือพนกังานของผูเ้ช่า ซึ่ง
ส่งผลใหย้อดเงินกูย้ืมทัง้หมดของกรรมการหรือพนกังานของบรษิัทที่คงคา้ง
กบับรษิัทมียอดรวมกนั ณ ขณะใดขณะหน่ึงเกินกว่าที่ก าหนดเวน้แต่เป็นไป
ตามขอ้ยกเวน้ท่ีตกลงกนั 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม ส่ิงปลกูสรา้งใด ๆ ท่ีเป็นโครงสรา้งหลกั 
แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัยสิ์นท่ีเช่า เวน้แต่จะไดร้บัความเห็น
ชอบจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี ้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพัน  ที่
เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นของผูเ้ช่า ภาระผูกพนัใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นท่ี
เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่น
ใด ตลอดจนการขาย และ/หรือ ใหเ้ช่าทรพัยสิ์นอื่นใดซึ่งจะส่งผลกระทบต่อ
การด าเนินงานของโครงการโรงแรม โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัต์
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือเป็นไปตามขอ้ยกเวน้ท่ีก าหนดไว้ 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด 
ๆ จากหน่วยงานราชการที่ เ ก่ียวข้องที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการ
โครงการ และจะปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อก าหนดต่าง ๆ 
ดงักล่าวโดยเครง่ครดั และจะด ารงไวซ้ึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ ดงักล่าว 

▪ ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance) (ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การ
ปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ส าหรับทรัพยสิ์นที่เช่า ตลอดจนการ
จดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบั
ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่
เล็กนอ้ย และการซ่อมแซมที่จ าเป็น    ต่อการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่
เช่า ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหท้รพัยสิ์นที่เช่าอยู่ในสภาพดี 
เพื่อใหโ้ครงการสามารถใชป้ระโยชน ์และตามค ารอ้งขอของกองทรสัตโ์ดย
ค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

▪ นอกจากนี ้ผูเ้ช่าจะด าเนินการเปิดบญัชีของผูเ้ช่า โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่าย
ร่วมกันระหว่างคู่สญัญา โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหม้ีการเก็บส ารองเงินทุน
เพื่อการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และปรบัปรุง
ภาพลักษณ์ (Renovation) ดังกล่าว โดยที่ผู้เช่าจะตอ้งเก็บส ารองเงินทุน
ดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทั้งนี ้โดยมีเงื่อนไขการเบิก
จ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตามตารางการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ 
(Major Maintenance) และการปรับป รุ งภาพลักษณ์  (Renovation) 
ประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแต่ละปี อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าไม่จ าตอ้ง
เก็บส ารองเงินทุนดงักล่าวขา้งต้น ส าหรบัระยะเวลา 3 ปีแรกนับจากวนัที่          
ท าสญัญาฉบบันี ้
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อีกทั้ง ผู้เช่าจะด าเนินการส ารองเงินเพื่อการจัดซื ้อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ 
เครื่องมือและอุปกรณ์ตามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทั้งนี ้ โดยมี
เงื่อนไขการเบิกจ่ายเงินในบญัชีที่เป็นไปตามตารางการเบิกจ่ายประจ าปีที่ผู้
เช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแต่ละปี 

▪ ผู้เช่าจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการ
โครงการโรงแรม และกิจการที่เก่ียวข้องและสนับสนุนโครงการโรงแรม 
รวมถึงการรับบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตามสัญญาบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นโครงการบาบาบีชคลบั เรสซิเดนซ ์หวัหิน 

▪ ผู้เช่าจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่าย
ค่าตอบแทนแก่ผู้ถือหุ้นในรูปแบบต่าง ๆ เว้นแต่กรณีที่ผู้เช่ามีเงินส ารอง
เพียงพอส าหรบัการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้นแต่ละรอบ
ปีบญัชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 

▪ ผูเ้ช่าจะจะไม่ลดทนุจดทะเบียนหรือควบรวมกบันิติบคุคลอื่น หรือจดัตัง้หรือ
ลงทุนในนิติบุคคลอื่น เพื่อด าเนินงานแทน หรือร่วมงานกับนิติบุคคลอื่นไม่
ว่ากรณีใด ๆ โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสตล่์วงหน้าเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ท าการแกไ้ข เปล่ียนแปลง หรือเพิ่มเติม ขอ้บังคับของผูเ้ช่าโดย
ไม่ไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ เมื่อสญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลงหรือเมื่อมีการเลิกสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะส่งมอบ
ทรพัยสิ์นที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใชง้าน
ตามวตัถุประสงคต์ามที่ระบุในสญัญาฉบบันี ้รวมถึง   ตกลงจะด าเนินการ 
ส่งมอบ กระท าการ และให้ความร่วมมือ รวมทั้งด าเนินการใด ๆ ตามที่
กองทรัสต์รอ้งขอเพื่อการดังกล่าว เพื่อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่
กองทรสัตก์ าหนดสามารถด าเนินกิจการโครงการโรงแรมในลักษณะที่ได้
ด  าเนินการอยู่ใน ณ ขณะที่ท าสญัญาไดอ้ย่างต่อเนื่อง ทัง้นี ้โดยผูเ้ช่าจะไม่
เรียกรอ้งค่าตอบแทนใด ๆ จากกองทรัสต ์และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์
ก าหนด ซึ่งรวมถึงการด าเนินการใหก้องทรสัต ์และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัต์
ก าหนด มีสิทธิในการใชช้ื่อใชช้ื่อทางการคา้ และ/หรือ เครื่องหมายการคา้ที่
เก่ียวขอ้งกบัโครงการโรงแรมต่อไปไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดภายหลงัจาก     
ที่สญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง 

การประกันภัย นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายุของสัญญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดัใหม้ี
การท าประกันความเส่ียงภยักับบริษัทประกันภยัที่กองทรสัตย์อมรบั ในจ านวน
เงินการท าประกันภัยที่ เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันในธุรกิจ
ประเภทเดียวกัน หรือในจ านวนที่กองทรัสตก์ าหนด ทั้งนี ้     ผู้เช่าตกลงที่จะ
รับผิดชอบในเบี ้ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่ เกิดขึน้หรือ
เก่ียวเนื่องจากการจดัใหม้ีการประกันภยั และ/หรือ การโอนสิทธิตามกรมธรรม์
ประกนัภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัท่ีของสญัญาฉบบันี ้
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เหตุสุดวิสัย ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตุสดุวิสยั หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผล

พิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนัได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบ
เหตุนั้นจะไดจ้ัดการระมดัระวงัตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั่วไปจะท าไดใ้น
ฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือ
การด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้
และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั น า้ท่วม 
สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้สงคราม ขอ้จ ากัด
ทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผล
ท านองเดียวกนัซึ่งคู่สญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อธุรกิจ 
และ/หรือ กิจการของผูเ้ช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรม
เดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิไดเ้ป็นผูม้ีส่วนที่ท  าใหเ้กิด
เหตสุดุวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่า ไม่สามารถช าระค่าเช่าในจ านวน หรือ
ตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนีไ้ด ้ผูเ้ช่ามีสิทธิรอ้งขอให้
กองทรสัตพ์ิจารณาเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึ่งรวมถึงการขอใหผ่้อน
ผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า 
และ/หรือ ขอ้เสนออื่นใด ทั้งนี ้ในการพิจารณาดงักล่าวเป็นดุลยพินิจของ
กองทรัสตแ์ต่เพียงผู้เดียว โดยกองทรสัตอ์าจพิจารณาจากปัจจัยใด ๆ ที่
กองทรสัตเ์ห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงผลประกอบการของผู้
เช่าและผูป้ระกอบการรายอื่น ๆ ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 
          ทัง้นีภ้ายหลงัจากการตรวจสอบและพิจารณานัน้ หากการขอใหผ่้อน
ผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระ  ค่าเช่า 
และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดจากผูเ้ช่า มีแผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะ
สามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ ไดอ้ย่างชัดเจน การ
พิจารณาดงักล่าวใหเ้ป็นดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

                อย่างไรก็ดี หากการขอใหผ่้อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/
หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ  ข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่าไม่มี
แผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายได้เพื่อมาช าระค่าเช่า  แก่
กองทรสัต ์ไดอ้ย่างชดัเจน กองทรสัต์ จะเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนมุตัิ
ใหผ่้อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า 
และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดดังกล่าว ทั้งนีผู้เ้ช่าจะตอ้งมีการเสนอเหตุผลอย่าง
ชดัเจนในการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา 
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2.5.3 กรณีผู้เช่าหลักเป็นบุคคลเกี่ยวโยงกัน 

           กองทรสัต ์SRIPANWA ไดใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัแก่บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) อย่างไรก็ตามส าหรบัสญัญา
เช่าระยะสัน้ลกัษณะนี ้(ที่คู่สญัญามีสิทธิในการต่ออายสุญัญา) อาจมีความเส่ียงว่าแมก้องทรสัต ์SRIPANWA จะไดใ้ชสิ้ทธิต่ออายุ
สญัญาเช่าภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าแลว้ แต่ SPM ในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิด
สัญญา อันเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได ้ทั้งนี ้แมจ้ะไม่มีค  าพิพากษาที่เป็น
บรรทัดฐาน (Precedent Case) ส าหรับกรณีการบังคับตามค ามั่นจะเช่าดังเช่นกรณีค ามั่นจะให้เช่า แต่ค ามั่นจะเช่าน่าจะมีได้
เช่นเดียวกับค ามั่นจะใหเ้ช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท าสญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด 
อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1) หรือเป็นสญัญาระยะยาว 
(การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งมีระยะเวลาการให้เช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดิน) SPM  
อาจปฏิบัติผิดสัญญา หรืออาจเกิดเหตุการณ์อื่นใดอันเป็นเหตุให้กองทรัสต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญาไดใ้นกรณีดังกล่าว  
แมก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตามแต่เหตุ
ผิดสญัญาของ SPM ดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนด
ของสัญญาดังกล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบังคับให้ SPM ต่ออายุสัญญาเช่าตามข้อก าหนดของสัญญา หรือ SPM อาจไม่ช าระ
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชนต์ามที่กองทรัสต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดังนั้น กองทรัสต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งเขา้สู่
กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้ึงระยะเวลาในการ
ด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหาย 
ต่าง ๆ อีกทั้งผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ SRIPANWA ชนะคดี 
กองทรัสต ์SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรัสต ์SRIPANWA  
อาจไดร้บัค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือนอ้ยกว่า ทัง้นี ้หากกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถ
ต่ออายุสญัญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลัก
รายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทนไม่ได ้ท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ยา่ง
ต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA อันอาจท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัต ์SRIPANWA มีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว้ 
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2.5.3.1 ขอ้มูลส าคัญของผู้เช่าทรัพยส์ินหลกัของกองทรัสต ์

ชื่อบรษิัทผูเ้ช่าทรพัยสิ์น บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท 18 กรกฎาคม 2556 
ทนุจดทะเบียน 100 ลา้นบาท 
ที่ตัง้ของบรษิัท ส านักงานใหญ่ : เลขที่ 88 หมู่ที่ 8 ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต 

สาขาที่ 1 : เลขที่ 758 ถนนเพชรเกษม (บ่อแขม) ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า 
จงัหวดัเพชรบรุี 

ลกัษณะการด าเนินธุรกิจ โรงแรม 
ผูถื้อหุน้ใหญ่ บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 
คณะกรรมการบรษิัท 1. นายสงกรานต ์อิสสระ 

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

คณะกรรมการลงชื่อผกูพนั กรรมการสองคนลงชี่อรว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบรษิัท 
วตัถปุระสงค ์ บรหิารจดัการโรงแรม 

 

ความสมัพนัธข์องผูเ้ชา่ทรพัยสิ์นหลกักบักองทรสัต ์
  แมว้่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) 
เป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(“ผูเ้ช่า”) มีความเก่ียวขอ้งกับ บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ซึ่งเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์
(“ผูจ้ัดการกองทรสัต”์) เนื่องจาก ผูเ้ช่าและผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีผูถื้อหุน้รายใหญ่ทั้งทางตรงและทางออ้มรายเดียวกัน คือ บริษัท  
ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) แต่อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีกลไกและมาตรการในการคดัเลือกผูเ้ช่าทรพัยสิ์น 
โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุน เป็นส าคญั และการก าหนดค่าเช่าและเงื่อนไขเก่ียวกับค่าเช่าเป็นทาง
การคา้ปกติ (Arm’s length transaction ) 

2.5.4 การวา่จ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  - ไม่มี - 

2.5.5 ผลการด าเนินงานทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์ 

   เนื่องจากกองทรสัตล์งทนุในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงแรม ซึง่กองทรสัตไ์ม่สามารถประกอบธุรกจิเองได ้และไดใ้หเ้ช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ัง้โครงการแก่ บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) ซึง่เป็นผูเ้ช่าหลกัรายเดยีวของกองทรสัต ์โดยมีผลการ
ด าเนินงานในปีที่ผ่านมา รวมถึงค่าตอบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ชา่ ดงันี ้
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2.5.5.1 ผลการด าเนินงานของผู้เช่าหลกั 

  ผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัต ์แบบแยกตามประเภททรพัยสิ์นท่ีลงทนุ มีรายละเอยีดดงันี ้
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2.5.5.2 ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์สดัส่วนรายไดแ้ละก าไร(EBITDA)ของผูเ้ช่า และสดัส่วนค่าเชา่ที่ช  าระตามสญัญาเชา่ 
แยกตามทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก (SPM1) และทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม (SPM2 และ SPM3) ดงันี ้
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2.5.5.3 ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกบัความสามารถในการปฏิบัตติามสัญญาเช่า 

  ณ รอบปีบญัชี 2568 ผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัต ์ บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์ จ ากดั มีความสามารถในการบรหิารจดัการ
ทรพัยสิ์น รวมถึงการรกัษามาตรฐานในการด าเนินธุรกิจโรงแรมไดด้ี เป็นไปตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น แต่อย่างไรก็ตาม ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2568 ผูเ้ชา่ยงัคงมียอดคา้งช าระค่าเชา่กบักองทรสัต ์เป็นลกูหนีต้ามสญัญาเชา่โครงการ SPM1 ที่ไดร้บัอนมุตัิผ่อนช าระเมื่อ 
7 กนัยายน 2565 และ โครงการ SPM2 ที่ไดร้บัอนมุตัิผ่อนช าระเมื่อ 2 สิงหาคม 2566 และ 4 เมษายน 2567 จ านวนรวม 240.48 ลา้น
บาท และลกูหนีต้ามสญัญาเช่าปัจจบุนัที่เกินก าหนดช าระจ านวน 48.53 ลา้นบาท รวมทัง้สิน้ 289.01 ลา้นบาท เนื่องจากผูเ้ช่า
ประสบปัญหาสภาพคล่อง จากสถานการณน์กัท่องเที่ยวต่างชาติที่ยงัไม่ฟ้ืนตวัมากเท่าที่ควรจะเป็น ณ ช่วงก่อนสถานการณแ์พร่
ระบาด Covid-19 รวมถึงกลุ่มนกัท่องเที่ยวคณุภาพท่ีมีก าลงัซือ้สงู (High-End) จากบางภมูิภาคเช่น ยโุรปและจีน ยงัคงมีความ
เปราะบางจากสภาวะเศรษฐกิจโลกชะลอตวั รวมถงึตน้ทนุดา้นพลงังานท่ีพุง่สงูขึน้ส่งผลใหต้น้ทนุการด าเนินงาน (Operating Costs) 
สงูขึน้อย่างมีนยัส าคญั ประกอบกบัสภาวะการแข่งขนัท่ีรุนแรงในกลุ่มโรงแรมระดบั Luxury ในจงัหวดัภเูกต็ และ โครงการท่ีชะอ า-หวั
หินประสบปัญหาการลดลงของนกัท่องเที่ยวชาวไทยจากความกงัวลดา้นความปลอดภยัในการเดนิทางจากงานกอ่สรา้งถนน
พระราม2 รวมถงึปัญหาการปะทะและสงครามระหว่างภมูิภาค อย่างไรกต็าม ณ ปัจจบุนั ผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัตย์งัคงมีความ
พยายามที่จะจดัการกระแสเงินสดและทยอยผ่อนช าระคา่เชา่ส่วนที่คา้งช าระมายงักองทรสัตใ์นทกุเดือน 
  ในกรณีที่ผูเ้ชา่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ม่สามารถช าระคา่เช่าใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเชา่ได ้ ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามคู่มือระบบการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ โดยมีการตดิตามและมีการออกหนงัสือบอก
กล่าวทวงถามการช าระคา่เช่าตามสญัญาเช่าในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตม์กีารช าระค่าเช่ารายเดือนเกินก าหนด
ระยะเวลาเช่าที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า รวมทัง้ด าเนินการการออกหนงัสือแจง้ไปยงัผูใ้หก้ารสนบัสนนุทางการเงินแก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั 
บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์ จ ากดั ตามสญัญาตกลงกระท าการ และแจง้ไปยงัทรสัตเีพื่อรบัทราบการด าเนินการ ทัง้นีผู้จ้ดัการ
กองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2.5.6 การรับประกันรายได้ 

  ระยะเวลา 5 ปีนบัแต่วนัท่ี บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) เช่าทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรม
ศรีพนัวา (“SPWPF”) ไดเ้ขา้ลงทนุครัง้แรก บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั (“CIR”) ตกลงรบัประกนัรายไดค้่าเชา่คงที่ตามที่ระบุ
ไวใ้นสัญญาตกลงกระท าการที่กองทุนรวม SPWPF ท าร่วมกับ CIR รวมถึง บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) 
(“CID”) ไดต้กลงที่จะช าระค่าเช่าคงที่ที่รบัประกันโดย CIR เฉพาะส่วนที่ขาดตามสญัญาเช่า ในกรณีที่ CIR ไม่สามารถช าระค่าเช่า
คงที่ซึ่ง CIR รบัประกนัไวต้ามสญัญาเช่า เพื่อช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์
  อย่างไรก็ตาม เมื่อวันที่ 21 กันยายน 2561 การรบัประกันรายไดค้่าเช่าช่วงแรกไดสิ้น้สุดลง เนื่องจาก พบว่า ธุรกิจจาก
ทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก มีผลการด าเนินงานเกินกว่าค่าเช่าในปีที่ 5 ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์(แปลงสภาพมาจาก SPWPF)  
ท าให้สัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต ์กับ CIR ในข้อ 5. และสัญญาตกลงช าระค่าเช่าส่วนที่ขาด ระหว่างกองทรสัต ์ 
กบั CID ไดสิ้น้สดุลง และในปัจจบุนั ไม่มีการรบัประกนัรายไดแ้ต่อย่างใด 
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2.6 การกู้ยืมเงนิ 

2.6.1 การกู้ยืมเงนิและข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิของกองทรัสต ์

ในอนาคตกองทรสัต ์SRIPANWA อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน หรือออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือ
เขา้ท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกูย้ืม รวมถึงก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อน าเงินที่ไดม้าลงทุนใน
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์SRIPANWA เพิ่มเติม ปรบัปรุงทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุน หรือเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่น
ใดที่เป็นประโยชนใ์นทางธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมีการใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม 

2.6.2 วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ 

  กองทรสัต ์SRIPANWA สามารถกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน หรือออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท า
สญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม รวมถึงก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อน าเงินท่ีไดม้าลงทนุในทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัต ์SRIPANWA เพิ่มเติม ปรบัปรุงทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุน หรือเพื่อวตัถุประสงคอ์ื่นใดที่เป็น
ประโยชนใ์นทางธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมีการใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม 
  ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีการกูย้ืมในอนาคต จะตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงิน หรือการก่อภาระผูกพนั
ตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด หรือตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัต ์SRIPANWA จะด าเนินการกูย้ืมเงินหรือ
ก่อภาระผกูพนัไดแ้ต่เฉพาะเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

1) ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 
2) บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA 
3) ดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ไดแ้ก่ อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

SRIPANWA หรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ในสภาพดี และพรอ้มน าไปจดัหา
ผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ ท่ีเปล่ียนแปลงไป 

4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ SRIPANWA หรือที่กองทรัสต์ 
SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SRIPANWA หรือสอดคลอ้ง
กบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

5) ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์SRIPANWA  
6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์SRIPANWA  
7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 
8) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์SRIPANWA  
9) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร เพื่อบริหารจดัการกองทรสัต ์SRIPANWA และเป็นไปเพื่อ

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์
           กรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละจะกูย้ืมเงินเพื่อการดูแล ซ่อม บ ารุงรกัษา 

หรือปรับปรุงทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์SRIPANWA ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์
SRIPANWA หรือที่กองทรัสต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์SRIPANWA 
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัต ์SRIPANWA ดว้ย 
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2.6.3 วิธีการกู้ยืมเงนิและข้อจ ากัดในการกู้ยืมเงนิ 

  กองทรัสต ์SRIPANWA อาจก าหนดวิธีการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ SRIPANWA  
ไดโ้ดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึ่งซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสารหรือการเขา้ท าสัญญาไม่ว่าใน
รูปแบบใดที่มีความหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้ริงเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน โดย (1) การขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน ธนาคาร
พาณิชย ์บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกันภยัหรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัต ์SRIPANWA 
ได ้ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และ (2) การ
ออกตราสารหนีห้รือหลักทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเขา้ท าสัญญากูห้รือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการกูย้ืมกับ
บุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหกู้ย้ืมไดโ้ดยไม่ขดักับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใดหรือหลักเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
  ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือ
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์SRIPANWA โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ นอกจากนีผู้ ้จัดการกองทรัสต์จะ
พิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนั และมีหนา้ที่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือ
การก่อภาระผกูพนัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
  โดยทรสัตีเป็นผูล้งนามผูกพันกองทรสัต ์SRIPANWA ในการเขา้ท าสัญญาเพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือ
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA หรืออาจมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผูกพนักองทรสัต ์SRIPANWA ตามสญัญา
ขา้งตน้แทนได ้
           ในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ ต่อกองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งมีวิธีการ ลกัษณะและขอ้จ ากดัดงันี ้  

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

3.1) การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์หรือสถาบันการเงินอื่นที่อาจสามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตฯ์ได ้
ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสั่ง หรือหลกัเกณฑใ์ดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต.ประกาศ 
ก าหนด 

3.2) การออกตราสาร หรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้มื 
4) สัดส่วนมูลค่าการกูย้ืมเงินจะตอ้งไม่เกินจากอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอัตราส่วน

ดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 
4.1) ไม่สามารถกูเ้งินไดเ้กินกวา่ 35% ของมลูคา่ทรพัยสิ์นรวม  
4.2) ไม่สามารถกูเ้งินไดเ้กินกว่า 60% ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ยกเวน้ในกรณีที่ในอนาคตกองทรสัตม์ีการจดั

อนัดบัความน่าเชื่อถือ (Rating) อยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) โดยจะตอ้งเป็น
อนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุที่ไดร้บัการจดัอนัดบัโดยสถาบันการจดัอนัดับความน่าเชื่อถือที่ไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวนักูย้ืมเงิน การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความ
รวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาไม่ว่ารูปแบบใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หา
สาระท่ีแทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

5) การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่ากระท าดว้ยวิธีการใด ตอ้ง ไม่มี ลกัษณะดงัต่อไปนี ้
5.1) มีข้อตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท 

(perpetual bond) 
5.2) มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้ลกัษณะครบถว้นดงันี ้

(1) ใหสิ้ทธิลกูหนีใ้นการช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (Callable) หรือใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการเรียกให้
ลกูหนีช้  าระคืนก่อนครบก าหนด (Puttable) 
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(2) ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอตัราที่ผนัแปรตามอตัราดอกเบีย้
ของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้อื่น 

(3) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกบัปัจจยัอา้งอิงอื่นเพิ่มเติม 
5.3) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

6) การก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งกับการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ดงัต่อไปนี ้
6.1) การก่อภาระผกูพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกบัการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัตฯ์ สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนด

ในประกาศ ทจ.49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ  ที่เก่ียวขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เชน่ 
การน าทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกูย้ืมตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตฯ์ 

6.2) การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเรื่องปกติทางพาณิชยห์รือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ ๆ 
7) วิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนั 

  กองทรสัตฯ์ จะกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และ
ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้
7.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนั 

เหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนั 
จากนัน้ น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

7.2) ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสตฯ์ ในการเข้าท าสัญญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน เหนือ
ทรพัยสิ์น หรือมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัตฯ์ ตามสญัญาดงักล่าวแทน 

7.3) กรณีที่กองทรสัต ์ตอ้งจดัหารหลกัประกนัส าหรบัการกูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงินดงักล่าว กองทรสัตฯ์ ตอ้ง
ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

7.4) กรณีที่กองทรสัต ์กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบ ารุง หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรัสตฯ์ 
หรือต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัตฯ์ หรือที่กองทรสัตฯ์ มี
สิทธิการเช่าเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่
ตามสญัญาดว้ย 

8) การกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับคุคลที่เก่ียวโยงของทรสัตี 
8.1) กองทรสัตฯ์ อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชยห์รือสถาบนัการเงิน หรือเขา้ท าสญัญา

ที่มีลักษณะเป็นการกูย้ืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรัสตฯ์ หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกับ
บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตีได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และค าสั่งที่
เก่ียวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศก าหนดต่อไป 

2.6.4 มูลค่าการกู้ยืม 

  การกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์SRIPANWA จะมีข้อจ ากัดให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์SRIPANWA ตอ้งไม่เกิน
อตัราส่วนอย่างใดอย่างหน่ึงดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ดงันี ้ 

1) รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอตัราส่วน
ดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไป
ก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่าร้อยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม
ของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

2) รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีอนัดบัความน่าเชื่อถือ
อยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได ้( Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ไดร้บัการจัดอันดับโดย
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สถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน (ในกรณีที่
ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินท่ีกูย้ืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืม เงินจะลดลง
จนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

  การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลักทรพัย ์หรือเขา้ท าสัญญา ไม่ว่าในรูปแบบใดที่มี
ความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

2.6.5 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์SRIPANWA   

  การก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งกับการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ดงัต่อไปนี ้

1) การก่อภาระผูกพันซึ่งเก่ียวเนื่องกับการท าข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถกระท าได้ตาม
ขอ้ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เช่น การน าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ไปเป็นหลักประกันการ
ช าระเงินกูย้ืมตามสญัญานี ้

2) การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย ์หรือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

2.6.6 สถานะของการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 

สรุปสาระส าคัญของสัญญากูยื้มเงนิและรายละเอียดการวางหลกัประกันการกู้ยืมเงนิ 

ผู้ให้กู้ หุ้นกู้ (SPWRT268A) วงเงนิกู้ ธนาคารพาณิชย ์
ผู้กู้ ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 
ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

วงเงนิกู้ 574.7 ล้านบาท  300 ล้านบาท  
อัตราดอกเบีย้ อตัราคงที่ต่อปี MLR อตัราที่ก าหนดในสญัญาเงนิกู ้
อายุสัญญาเงนิกู้ 3 ปี  2 ปี 8 เดือน 
ระยะเวลาการช าระคืน
เงินกู้  (วันเริ่มต้น และวัน
สิน้สดุของการกูย้ืม) 

10 สิงหาคม 2566 - 10 สิงหาคม 2569 
 

22 ธันวาคม 2566 - 22 สิงหาคม 2569 

การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวทั้งจ านวน ณ   วัน
ครบก าหนดอายุสัญญา วันที่ 10 สิงหาคม 
2569 
 

ช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส  
(รวม 11 งวด) 
ภายในวนัท าการสดุทา้ยของเดือน มี.ค. มิ.ย. 
ก.ย. และ ธ.ค. ของทกุปี 
 

1. งวดที่ 1-4   ช าระงวดละ 22 ลา้นบาท 
2. งวดที่ 5-8   ช าระงวดละ 25 ลา้นบาท 
3. งวดที่ 9-10 ช าระงวดละ 37 ลา้นบาท 
4. งวดสดุทา้ย ช าระส่วนท่ีเหลือทัง้หมด รวม
ช าระงวดละ 38 ลา้นบาท 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายไตรมาส ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยืม โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพักตาก

อากาศ X29 
ที่ดิน น.ส. 3 ก เลขที่  
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ผู้ให้กู้ หุ้นกู้ (SPWRT268A) วงเงนิกู้ ธนาคารพาณิชย ์
 

(ที่ดิน น.ส. 3 ก เลขที่  349 , 1979) รวม 2 
แปลง เนือ้ที่รวม 6-0-50.6 ไร่ ซึ่งตัง้อยู่ต  าบล
วิชิต อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต พรอ้มสิ่งปลกู
สรา้งบนที่ดินดงักล่าวที่มีอยู่ในขณะนี ้

321, 350, 1725, 1726, 1727, 1731, 1771, 
1773, 1827, 1828, 1829,1858, 1860, 1864, 
1888 และ 1915 
 

รวม 16 แปลง เนื ้อที่รวมประมาณ 21 ไร่ 2 
งาน 55 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ต  าบลวิชิต อ าเภอ
เมือง จังหวัดภูเก็ต พร้อมส่ิงปลูกสร้างบน
ที่ดินดงักล่าวที่มีอยู่ในขณะนี ้

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิ 
 

หุน้กู ้ = 574.7 ลา้นบาท วงเงินกู ้ = 300 ลา้นบาท   

จ านวนเงนิกู้ยืมคงเหลือ 
ณ วันสิน้รอบปีบัญชี ตาม
วงเงนิกูค้งเหลือ 

574.7 ลา้นบาท   112 ลา้นบาท   
รวมเงินกูย้ืมคงเหลือทัง้หมด 686.7 ลา้นบาท 

  หมายเหต:ุ เงื่อนไขอื่นนอกเหนือจากท่ีเปิดเผยไวข้า้งตน้จะเป็นไปตามท่ีคู่สญัญาจะตกลงกนัไวใ้นสญัญาเงินกู ้และเอกสารทางการเงินท่ีเกี่ยวขอ้ง  

 
สถานะการกูย้ืมเงิน ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 2568 ของกองทรสัต ์
จ านวนเงินตน้คงเหลือ ณ 31 ธ.ค. 2568 (บาท)1) 686,700,000 
มลูค่าสินทรพัยร์วม (บาท) 4,248,465,088 
อตัราส่วนหนีสิ้นเงินกูย้ืมต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (%) 16.16% 
การปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินของสัญญากู้ยืมเงิน 
(Financial Covenants) 

กองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินตามที่ระบุไว้ใน
สญัญา 

 ทัง้นี ้ระดบัหนีสิ้นของกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA  
ซึ่งยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึง่ระบไุวว้า่ กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้มเ่กินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม 

2.6.7 การให้เงนิกู้ยืมหรือค า้ประกันให้กับบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

   - ไม่มี - 

2.6.8 การกันเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี ้

 กองทรสัตจ์ะตอ้งกันเงินส ารองเพื่อช าระหนีเ้งินกูย้ืมจากสถาบันการเงิน โดยกองทรสัตอ์าจน าวงเงินกันส ารองของรอบ
ระยะเวลาบญัชีใดที่มีสภาพคล่องไม่เพียงพอที่จะกันเงินส ารอง ไปรวมเพื่อการกันส ารองในรอบระยะเวลาบญัชีถดั ๆ ไป  จนกว่าจะ
ช าระหนีเ้สร็จสิน้ หรือ จนกว่าจะมีแนวทางอื่นในการบริหารจดัการหนีด้งักล่าว โดยในปี 2569 กองทรสัต ์SRIPANWA มีภาระตอ้ง
ช าระคืนเงินตามภาระผูกพนัจากการกูย้ืม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงพิจารณากันส ารองเงินเพื่อช าระหนีต้ามภาระผูกพนัจากการกูย้ืมที่
จะครบก าหนดในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จสิน้อย่างเหมาะสม โดยในปี 2568 ไดม้ีการส ารองเพื่อช าระหนี ้จ านวน 100 ลา้น
บาท และไดช้ าระหนีด้งักล่าวคืนแลว้ 
  ส าหรบัการช าระหนีใ้นปี 2569 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนกันเงินส ารองเพื่อการช าระหนีธ้นาคารพาณิชยจ์ านวนประมาณ 
112 ลา้นบาทถว้น และ หุน้กู้รุ่น SPWRT268A จ านวน 574.7 ลา้นบาทถว้น รวมเป็นเงิน 686.7 ลา้นบาทถว้น โดยกองทรสัตจ์ะ
พิจารณาการกันเงินส ารองเพื่อการดงักล่าวโดยการพิจารณาใหส้อดคลอ้งกับการด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้กองทรสัตส์งวนสิทธิอาจมีการปรบัเปล่ียนการกันเงินส ารองไวเ้พื่อการช าระหนี ้
เงินกูห้รือหุน้กูข้า้งตน้ได ้
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

3.1 ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจ 

3.1.1 สถานการณท์่องเทีย่วในประเทศปี 2568 

 
 สถานการณท์่องเที่ยวในประเทศไทย จากรายงานกองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
กล่าวว่าจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางมายงัประเทศไทยในปี พ.ศ.2568 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 32.97 ลา้นคน หดตวัลงจาก
ปี 2567 คิดเป็น 7.23% เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมา เนื่องจากตลาดท่องเที่ยวตา่งชาตเิผชิญหลายปัจจยัลบ 
โดยเป็นการหดตวัครัง้แรกในรอบ 3 ปี นบัตัง้แต่ปี 2564 หลงัสถานการณ ์Covid-19 ทัง้เศรษฐกิจโลกชะลอตวัและมีความไมแ่น่นอน
สงู ความสามารถในการแขง่ขนัดา้นการท่องเที่ยวของไทยลดลง พฤติกรรมนกัท่องเที่ยวและความตอ้งการดา้นการท่องเที่ยว
เปล่ียนไป รวมถึงปัจจยัที่ควบคมุไม่ไดอ้ยา่งปัญหาภมูิรฐัศาสตร ์ และความกงัวลดา้นความปลอดภยัของนกัท่องเที่ยวจีน และ
ผลกระทบของนโยบายภาษีสหรฐัฯ ส่งผลใหน้กัท่องเที่ยวทั่วโลกมแีนวโนม้ลดคา่ใชจ้่ายดา้นการท่องเที่ยวลง 
 
  ส าหรบัจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวตา่งชาติที่เดินทางมาประเทศไทย 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ มาเลเซีย จีน อินเดีย รสัเซยี และ
เกาหลีใต ้ตามล าดบั สรา้งรายได ้1.54 ลา้นลา้นบาท หดตวัรอ้ยละ 4.71 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมา 
ส าหรบัรายไดจ้ากนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติ 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ จนี รสัเซีย อินเดีย มาเลเซีย และสหราชอาณาจกัร ตามล าดบั 
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จ านวนนักทอ่งเทีย่วต่างชาติในประเทศไทย, จังหวัด ภูเก็ต, ประจวบคีรีขันธแ์ละเพชรบุรี ปี 2560 - 2568
ทีม่า : กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกีฬา

นกัทอ่งเทีย่วต่ำงชำตเิดนิทำงเขำ้ประเทศไทย นกัทอ่งเทีย่วต่ำงชำตเิดนิทำงเขำ้จงัหวดัภูเกต็

นกัทอ่งเทีย่วต่ำงชำตเิดนิทำงเขำ้จงัหวดัประจวบครีขีนัธ์ และ เพชรบุรี YoY% นกัทอ่งเทีย่วต่ำงชำตเิดนิทำงเขำ้ประเทศไทย
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ภาพแสดงสถานการณท์่องเที่ยวประเทศไทย ปี 2568 

ท่ีมา กองเศรษฐกิจการท่องเท่ียวและกีฬา ส านกังานปลดักระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา 

 
  ส าหรบั จ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 202.66 ลา้นคน-ครัง้ ขยายตวัรอ้ยละ 2.84 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปี
ที่ผ่านมา โดยมจี านวนผูเ้ยี่ยมเยอืนชาวไทย 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร ชลบรุี กาญจนบรุี ประจวบคีรีขนัธ ์ และเพชรบรุี 
ตามล าดบั ซึง่สรา้งรายได ้ 1.17 ลา้นลา้นบาท ขยายตวัรอ้ยละ 4.18 เมื่อเปรียบเทียบกบัชว่งเวลาเดยีวกนัของปีที่ผ่านมา ส าหรบั
รายไดจ้ากผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร ชลบรุี เชียงใหม่ ประจวบคีรีขนัธ ์ และเชียงราย ตามล าดบั
ก่อใหเ้กิดรายไดร้วมจากการท่องเที่ยว 2.71 ลา้นลา้นบาท หดตวัรอ้ยละ 1.06 เมื่อเปรียบเทียบกบัชว่งเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมา 

 
ภาพแสดงรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายเฉลี่ยตอ่คนต่อทริปของนกัท่องเที่ยวต่างชาติภายในประเทศไทย ปี 2568 

ท่ีมา : ศนูยว์ิจยักสิกรไทย อา้งอิงขอ้มลูจากกระทรวงการท่องเท่ียวและกฬีา 
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ภาพแสดง รายไดแ้ละคา่ใชจ้่ายเฉลี่ยตอ่คนต่อทริปของนกัท่องเที่ยวต่างชาติภายในประเทศไทย และรายไดท้่องเที่ยวต่างชาติเทียบกบัGDP 

ท่ีมา : ศนูยว์ิจยักสิกรไทย อา้งอิงขอ้มลูจากกระทรวงการท่องเท่ียวและกฬีา 

ส าหรบัรายไดจ้ากนกัท่องเที่ยวตา่งชาติภายในประเทศไทย 1.54 ลา้นลา้นบาท ซึง่คิดเป็น 8.2% ของ GDP (ราคาปัจจบุนั) 
ซึ่งยงัต ่ากวา่ปี 2562 ที่มีสดัสว่นอยู่ที่ 11.3% เป็นผลจากปัจจยันกัท่องเที่ยวต่างชาติยงัไม่ฟ้ืนตวัเทา่ที่ควร โดยในปี 2568 
นกัท่องเที่ยวจีนที่แมว้า่จะลดลง แต่ยงัคงมีรายไดท้่องเที่ยวอนัดบั 1 หรือคิดเป็นมลูค่าประมาณ 2.5 แสนลา้นบาท ซึ่งไทยยงัคงเป็น
จดุหมายปลายทางอนัดบัท่ี 6 ของจีน (รองจากอนัดบัหนึง่คือ ญ่ีปุ่ น เกาหลีใต ้สิงคโปร ์และเวยีดนามตามล าดบั) ในขณะท่ี จ านวน
นกัท่องเที่ยวหลายตลาดสรา้งสถติิใหม่ เช่น อินเดยี 2.49 ลา้นคน รสัเซีย 1.90 ลา้นคน, สหราชอาณาจกัร 1.10 ลา้นคน, เยอรมนี 0.97 
ลา้นคน และ ฝรั่งเศส 0.82 ลา้นคน แต่ก็ยงัคงนอ้ยกวา่การลดลงในภาพรวมของนกัท่องเที่ยวจากประเทศจีน แต่ทัง้นี ้ การขยายตวั
ของนกัท่องเที่ยวตา่งชาตใินภาพรวมมีปัจจยัสนบัสนนุท่ีส าคญั เชน่ การประกาศปี Amazing Thailand GrandTourism and Sports 
Year 2025 และการจดักิจกรรมส่งเสรมิการท่องเที่ยวและกีฬา การมาตรการเพิ่มเพดานผูโ้ดยสาร และมาตรการ Ease of traveling 
ของรฐับาลการสรา้งความเชื่อมั่นดา้นความปลอดภยั 

 
ภาพแสดง สญัชาตินกัท่องเที่ยวที่เขา้มาท่องเที่ยวในแต่ละประเทศใน Tourism War เอเชีย 10 อนัดบัแรก 

ท่ีมา : SCB EIC 
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จากภาพดงักล่าวจะเห็นไดว้่า การท่องเที่ยวในเอเชยีแขง่ขนัเขม้ขน้ โดยนกัท่องเที่ยวตา่งชาติกลุ่มหลกัของไทยส่วนใหญ่
ทบัซอ้นกบันกัท่องเที่ยวเปา้หมายของหลายประเทศ โดยเฉพาะประเทศเวียดนามและสิงคโปรท์ี่มตีลาดหลกัทบัซอ้นกบัไทยมากกวา่ 
7 ประเทศ บ่งชีว้า่ไทยก าลงัเผชญิการแขง่ขนัท่ีเขม้ขน้ในการดงึนกัท่องเที่ยวกลุ่มหลกัจากประเทศเพื่อนบา้น ท าใหก้ารแย่งชิง
นกัท่องเที่ยวกลุ่มเป้าหมายมีแนวโนม้ท าไดย้ากขึน้ ซึง่ไทยตอ้งเรง่ออกมาตรการดงึดดูนกัท่องเที่ยวต่างชาติเพิ่มขึน้ต่อไป 

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

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

  การเปล่ียนผ่านของตลาดท่องเที่ยวไทยก าลงัเขา้สู่ยคุใหมซ่ึ่งนกัทอ่งเที่ยวใหค้วามส าคญักบัคณุภาพของประสบการณ์
มากกวา่ความหรูหราและแสวงหาความจรงิของวฒันธรรมทอ้งถิ่นมากกวา่ท่องเที่ยวกระแสหลกั โดยนกัท่องเที่ยวเลือกที่จะบรหิาร
งบประมาณอย่างรอบคอบเพื่อใหส้ามารถสมัผสัประสบการณภ์ายในประเทศไทยไดน้านยิง่ขึน้ ส าหรบัค่าใชจ้า่ยรวมต่อทรปิยงัคง
อยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัปีที่แลว้ แต่ระยะเวลาพ านกัเพิม่ขึน้จากเดิม   
 SCB EIC ประเมินว่า ในปี 2026 นกัท่องเที่ยวตา่งชาตคิาดการณว์่ามแีนวโนม้ฟ้ืนตวัขึน้มาเล็กนอ้ยจากปี 2025 ซึง่อยูใ่น
ภาวะหดตวัจากนกัท่องเที่ยวจีน ซึ่งแมว้่าจะเห็นสญัญาณการฟ้ืนตวัในอนาคต แต่ธุรกิจโรงแรมยงัตอ้งรบัมือกบัความทา้ทายในระยะ
ขา้งหนา้ ไม่วา่จะเป็น 1) เศรษฐกิจโลกและไทยที่ยงัมีความไม่แน่นอนสงู ซึ่งจะส่งผลกบัการใชจ้า่ยดา้นท่องเที่ยวของนกัท่องเที่ยว
ต่างชาติและไทย 2) Tourism war การแขง่ขนัดา้นการท่องเที่ยวของหลายประเทศในเอเชีย ผ่านการออกมาตรการดงึดดูนกัท่องเที่ยว
ต่างชาติ ซึ่งส่งผลใหน้กัท่องเที่ยวมีตวัเลือกมากขึน้ในการเลือกแหล่งท่องเที่ยว 3) นโยบายและมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวของ
รฐับาล ที่ตอ้งการความต่อเนื่องในการฟ้ืนฟนูกัท่องเที่ยวจีนใหก้ลบัมา การเจาะนกัท่องเที่ยวกลุ่มใหม่ที่มีศกัยภาพใหเ้ดินทางเขา้ไทย
มากขึน้ รวมถงึมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวในประเทศ 4) การแข่งขนัท่ีสงูขึน้จากอปุทานหอ้งพกัที่เพิม่ขึน้ จากการทยอยเปิด
โรงแรมใหม่โดยเฉพาะในพืน้ท่ีภเูก็ต และพงังา ท่ีมกีารขออนญุาตก่อสรา้งโรงแรมเป็นจ านวนมาก และ 5) การกา้วเขา้สู่โรงแรมยั่งยนื 
จากแรงกดดนัทัง้นโยบายความยั่งยืนของเชนโรงแรมขนาดใหญ่และ OTA, ขอ้ก าหนดดา้นความยั่งยืนของ EU ที่จะมีผลบงัคบัใชใ้น
ปี 2028 และเทรนดก์ารใสใ่จความยั่งยืนของนกัท่องเที่ยวทั่วโลกที่เพิ่มขึน้ 
 ส าหรบั Tourism War ที่มีแนวโนม้รุนแรงมากยิง่ขึน้ ผลจากนโยบายการท่องเที่ยวของรฐับาลหลายประเทศในเอเชียที่
ทยอยออกมาเพื่อดงึนกัท่องเที่ยวต่างชาติเขา้ประเทศอย่างต่อเนื่อง โดยมีตวัอย่าง 6 กลยทุธส์ าคญัเช่น (1) การออกมาตรการพิเศษ
ดา้นวซี่าโดยรฐับาลหลายประเทศเรง่ออกมาตรการวีซา่เพื่อเจาะนกัท่องเที่ยวกลุ่มเป้าหมาย เช่น การเพิ่มรายชื่อประเทศที่ไดร้บัการ
ยกเวน้วซี่า (2) พฒันาเครือขา่ยเสน้ทางการบินระหวา่งประเทศรวมถงึการเพิ่มความหนาแน่นของเที่ยวบินและขยายเสน้ทางสู่เมือง
ปลายทางใหม่ๆ ซึ่งจะสามารถช่วยตลาดและดงึนกัท่องเที่ยวใหเ้ขา้ประเทศตวัเองไดม้ากขึน้ (3) ยกระดบัแหล่งท่องเที่ยว
ภายในประเทศ ซึ่งควบคู่กบัการสรา้งแหล่งท่องเที่ยวที่มนษุยส์รา้งขึน้ (Man-Made Destinations) เพื่อสรา้งจดุหมายใหม่ดงึดดูให้
นกัท่องเที่ยวกลบัมาเยือนซ า้ (4) การสรา้งภาพลกัษณก์ารท่องเที่ยว (Brand Image) ที่ชดัเจนยิง่ขึน้ซึ่งชคูวามโดดเด่นของแต่ละพืน้ท่ี 
เช่น แหล่งท่องเที่ยวเชิงวฒันธรรมเฉพาะทอ้งถิ่น หรือ เช่นสิงคโปรเ์นน้ความเป็นเมืองสรา้งสรรค ์ (5) การใช ้ Influencer Marketing 
เพื่อผลิตคอนเทนทโ์ปรโมตการท่องเที่ยว หรือแต่งตัง้ฑตูการท่องเที่ยว (6) การรว่มมือกบัภาคธุรกิจเพื่อออกโปรโมชั่นแคมเปญ ซึง่
อาจครอบคลมุทัง้ตั๋วเครื่องบิน โรงแรมที่พกั กิจกรรมท่องเที่ยว เพื่อกระตุน้การเดินทางและเรง่การตดัสินใจของนกัท่องเที่ยวใหเ้รว็
ยิ่งขึน้ เป็นตน้   
  ดงันัน้ ณ สถานการณปั์จจบุนั ธุรกิจโรงแรมไทยยงัคงตอ้งสูแ้รงกดดนั ปรบักลยทุธพ์รอ้มรบัมือกบัความทา้ทายใน 3 ดา้น
หลกั ไดแ้ก่ 1) การเจาะกลุ่มนกัทอ่งเที่ยวศกัยภาพที่เติบโตและใชจ้่ายสงู เพื่อขยายตลาดและกระจายความเส่ียงขยายฐาน
นกัท่องเที่ยวใหม้ีความหลากหลายมากขึน้ไม่พึง่พิงรายไดจ้ากนกัท่องเที่ยวกลุ่มใดกลุ่มหนึง่ 2) การยกระดบับรกิารและสรา้ง



 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนท่ี 2 หนา้ท่ี 70 

ประสบการณท์ี่มีความหมายใหก้บันกัท่องเที่ยวมากขึน้ ไมว่่าจะเป็นการน าเทคโนโลยีเขา้มาใชย้กระดบัการบรกิารใหต้รงกบัความ
ตอ้งการเฉพาะบคุคล หรือการจดักิจกรรมที่เชื่อมโยงวิถีทอ้งถิ่น และ 3) การปรบักลยทุธด์า้นราคาอย่างต่อเนื่องและทนัท่วงที เพื่อ
รกัษาความสามารถในการแข่งขนั ซึ่งรวมถึงการเพิม่ความคุม้ค่าใหก้บันกัท่องเที่ยวผ่านโพรโมชนัพิเศษ เช่น สิทธิ Late check-out, 
เครดิตรา้นอาหาร/บรกิารสปาภายในโรงแรม หรือการอพัเกรดหอ้งพกั 
 
สรุปสถานการณท์่องเที่ยวตลาดภายในประเทศ ปี 2568 

ส าหรบัสถานการณท์่องเที่ยวตลาดในประเทศ นกัท่องเที่ยวไทยมีแนวโนม้ท่องเที่ยวในประเทศต่อเนื่องโดยคาดว่าจะอยู่ที่ 
275.6 ลา้นคน ซึ่งเติบโตขึน้เล็กนอ้ยราว 2%YOY จากแรงกดดนัของเศรษฐกจิไทยที่ยงัเปราะบางและส่งผลต่อการวางแผนท่องเที่ยว
ของคนไทย รวมถึงการเดินทางไปต่างประเทศของนกัท่องเที่ยวไทยก าลงัซือ้สงูจากมาตรการฟรีวีซ่าในหลายประเทศและแพ็ คเกจ
ท่องเที่ยวราคาประหยดัที่ดงึดดูใหค้นไทยไปเที่ยวต่างประเทศมากขึน้ อย่างไรก็ดี การท่องเที่ยวในประเทศยงัมีปัจจยัหนุนจากการ
ยกระดบัโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมเพื่อกระตุน้การท่องเที่ยว และนโยบายกระตุน้การท่องเที่ยวในประเทศของภาครฐัที่คาดว่า
จะออกมาอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะการส่งเสรมิการท่องเที่ยวเมืองน่าเที่ยว (เมืองรอง) ซึ่งปัจจบุนัเมืองน่าเที่ยวก าลงัไดร้บัความสนใจ
จากนกัท่องเที่ยวไทยมากขึน้กว่าเดิม1 

1) สถานการณก์ารท่องเที่ยวตลาดในประเทศเดือนมกราคม-มีนาคม 25682 

มีนักท่องเที่ยวต่างชาติจ านวน 9.55 ลา้นคน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 และสรา้งรายไดท้างการท่องเที่ยวประมาณ 4.72 แสน
ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันในปี 2567 โดยจ านวนและรายไดจ้ากนักท่องเที่ยวต่างชาติ 
สามารถฟ้ืนตัวกลบัมาประมาณรอ้ยละ 88 และรอ้ยละ 91 ตามล าดับ เมื่อเทียบกับจ านวนและรายไดท้ี่ไทยเคยไดร้บั
ในช่วงเดียวกันของปี 2562 โดยมีปัจจัยสนับสนุนและปัจจัยที่ทา้ทายตลาด ดังนี ้ 

1.  ปัญหาภาพลักษณค์วามไม่ปลอดภัยของประเทศไทย เนื่องจากการเผยแพร่ภาพข่าวสารเชิงลบ
กระจายในสื่อโซเชียลมีเดียอย่างต่อเนื่อง ก่อใหเ้กิดภาพลกัษณเ์ชิงลบดา้นความปลอดภยัและความไม่
มั่นใจในการเดินทางมาประเทศไทย อาจส่งผลต่อการตัดสินใจยกเลิกหรือเลื่อนการเดินทางของ
นักท่องเที่ยวมายงัประเทศไทย โดยเฉพาะตลาดที่มีความอ่อนไหวสงู (กรุ๊ปทัวร ์/ กลุ่มครอบครวัสูงวยั / 
ประชุมสัมมนา) โดยเฉพาะตลาดจีน ฮ่องกง ไตห้วัน  

2. เหตุการณแ์ผ่นดินไหวในประเทศไทย (วันที่ 28 มีนาคม 2568) คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่น
ในการตดัสินใจเดินทางมาท่องเที่ยวในระยะสัน้ เนื่องจากมีภาพข่าวในเรื่องความไม่เชื่อมั่นในความ
แข็งแรงของตึกที่ถล่ม รวมทั้งข่าวที่กระทบกับบริษัทจีนที่สรา้งตึก  

3. มาตรการภาษีตอบโตข้องประธานาธิบดีโดนัลด ์ทรมัป์ ต่อประเทศคู่คา้  
4. การแข่งขันแย่งชิงส่วนแบ่งนักท่องเที่ยวต่างชาติ โดยเฉพาะการวางต าแหน่งทางการตลาดใหเ้ป็น

จุดหมายปลายทางงานแสดงคอนเสิรต์ศิลปินระดับโลกเพื่อดึงดูดนักท่องเที่ยวต่างชาติ เช่น การจัด
คอนเสิรต์การแสดงศิลปินระดับโลกที่ประเทศสิงคโปร ์ณ Singapore National Stadium โดยจัดเป็น
แห่งเดียวในเอเชีย และไดก้ระแสตอบรบัจากแฟนเพลงทั่วภูมิภาค โดยเฉพาะการจองที่พักในสิงคโปร์
เพิ่มขึน้ถึง 358% (ขอ้มูลจาก Agoda) 

5. ตน้ทุนการเดินทางท่องเที่ยวระหว่างประเทศที่เพิ่มสูงขึน้ จากปัจจัยดา้นราคาบัตรโดยสารเครื่องบิน 
ราคาโรงแรมที่พัก ปรบัตัวสูงขึน้ 

 
2) สถานการณท์่องเที่ยวตลาดในประเทศ เดือนเมษายน-มิถุนายน 2568 

 

1 ท่ีมา : ศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC) 
2 ท่ีมา : TAT Review Magazine : Tourism Snapshot การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย 
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  มีจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 52.31 ลา้นคน-ครัง้ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 และมีรายไดท้างการท่องเที่ยว 301 ,967 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีที่ผ่านมา โดยปัจจัยสนับสนุนคือช่วงวันหยุดยาวเทศกาล
หลายช่วง เช่น วันสงกรานต ์วันวิสาขบูชา วันเฉลิมพระชนมพรรษาสมเด็จพระบรมราชินี การจัดเสน้ทางท่องเที่ยว
ดว้ยรถไฟขบวน Royal Blossom เสน้ทางกรุงเทพฯ–หวัหิน กรุงเทพฯ-เพชรบุรี และขบวนรถไฟสไตลญ่ี์ปุ่ น KIHA 183 
เสน้ทางจากกรุงเทพฯ–กาญจนบุรี แต่ส าหรบัภาคใตใ้นช่วงไตรมาสนี ้มีจ านวนการเดินทางและรายไดล้ดลง โดยมี
จ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนอยู่ที่ 6.12 ลา้นคน-ครัง้ ลดลงรอ้ยละ 1 และรายได ้53,824 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 3 เมื่อเทียบกับ
ช่วงเดียวกันของปีที่ผ่านมา ส าหรบัสถานการณเ์มืองน่าเที่ยวมีอัตราการเติบโตทั้งจ านวนและรายไดเ้กือบทุกจังหวดัที่
เป็นเมืองน่าเที่ยว โดยอยู่ที่รอ้ยละ 3-9 ขณะที่เมืองหลักซึ่งเป็นพืน้ที่ที่สรา้งรายไดห้ลักใหก้ับภาคใต ้กลับมีอัตราการ
เติบโตเพียงเล็กนอ้ยอยู่ที่รอ้ยละ 1-2 ส่งผลใหส้ถานการณท์่องเที่ยวภาพรวมอยู่ในภาวะชะลอตัว โดยมีปัจจัยอุปสรรค
คือสภาวะเศรษฐกิจไทยที่ชะลอตวัส่งผลต่อก าลังซือ้ของนักท่องเที่ยวชาวไทย ท าใหค้นไทยเลื อกจุดหมายที่ใกลก้ว่า
หรือมีความคุม้ค่าของบริการท่องเที่ยว มากกว่าการเดินทางมาท่องเที่ยวในภาคใตท้ี่มีการใชจ้่ายสูง  
 
3) สถานการณท์่องเที่ยวตลาดในประเทศ เดือนกรกฎาคม - กันยายน 2568 
  เกือบทุกภูมิภาคมีการเติบโตเพิ่มขึน้ โดยมีจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 48.14 ลา้นคน-ครัง้ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1 
และมีรายไดท้างการท่องเที่ยว 277,956 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีที่ผ่านมา ขณะที่
จ านวนการกระจายตัวการเดินทางใน 55 เมืองน่าเที่ยว มีอัตราการเติบโตเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอยู่ที่รอ้ยละ 0.3 ปัจจัย
สนับสนุนที่ส่งผลต่อการเดินทางท่องเที่ยว ไดแ้ก่ มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจจากภาครฐั อาทิ โครงการ “เที่ยวไทยคน
ละครึ่ง 2568” (เริ่มตัง้แต่วันที่ 4 กรกฎาคม – 31 ตุลาคม 2568) สามารถกระตุน้การเดินทางเขา้สู่พืน้ที่และสรา้ง
รายไดเ้พิ่มขึน้ทัง้เมืองหลักและเมืองน่าเที่ยว โดยกลุ่มจังหวัดเมืองหลกัของภาคกลางที่ติดอนัดับ 1 ใน 3 จังหวดั
ปลายทางที่มีการใชจ่้ายมากที่สุด ไดแ้ก่ อันดับที่ 2 ประจวบคีรีขันธ์ (153 ลา้นบาท) และอันดับที่ 3 เพชรบุรี (118 ลา้น
บาท) ส่วนภาคใตเ้ป็นภูมิภาคที่มีการใชสิ้ทธิจองที่พักภายในพืน้ที่ 63 ,150 สิทธ์ิ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 16 ของจ านวนการ
ใชส้ิทธิ์ทัง้หมด ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มครอบครวัและคู่รกัท่ีอยู่ในภาคใตแ้ละกรุงเทพมหานคร ส าหรบัจังหวัดยอดนิยมท่ีมี
การจองที่พักสงูสดุ 5 อันดับแรก ไดแ้ก่ นครศรีธรรมราช พังงา ภูเก็ต กระบี่ และสงขลา (Dashboard เที่ยวไทยคนละ
ครึ่ง ของ ฝสท. ณ วันที่ 15 กันยายน 2568) 
  ส่วนปัจจัยที่เป็นอุปสรรค คือเป็นช่วงฤดูมรสมุที่หลายพืน้ที่เกิดอุทกภยั และ ปัญหาความขัดแยง้บริเวณ 7 
จังหวัดชายแดนไทย-กัมพูชา ท าใหน้ักท่องเที่ยวบางส่วนมีความกังวลและชะลอการเดินทาง  
 
4) สถานการณท์่องเที่ยวตลาดในประเทศ เดือนตุลาคม-ธันวาคม 2568 
  มีการเติบโตเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย โดยมีจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย 52.68 ลา้นคน-ครัง้ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.3 และมี
รายไดท้างการท่องเที่ยว 307,600 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 ส าหรบัสถานการณท์่องเที่ยว 55 เมืองน่าเที่ยวมีอัตรา
การเติบโตที่ลดลงทัง้จ านวนและรายไดอ้ยู่ที่รอ้ยละ 1 โดยมีสดัส่วนจ านวนอยู่ที่ 39% และรายได ้ 26% โดยมีปัจจยั
สนับสนุนจากโครงการ “เที่ยวไทยคนละครึ่ง 2568” (4 ก.ค.-30 ต.ค. 68) มาตรการลดหย่อนภาษี “เที่ยวดีมีคืน 2568” 
(29 ต.ค.-15 ธ.ค.68) ซึ่งช่วยกระตุน้การเดินทางเขา้สู่พืน้ที่และสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้ทัง้เมืองหลกัและเมืองน่าเที่ยว, และ 
โครงการ “คนละครึ่ง พลัส” ที่ช่วยลดภาระค่าครองชีพ และคาดว่าจะเป็นแรงหนุนช่วยกระตุน้การใชจ่้ายดา้นการ
ท่องเที่ยวในประเทศ ละการเปิดเสน้ทางท่องเที่ยวดว้ยขบวนรถไฟ KIHA 183 เสน้ทางกรุงเทพฯ-หวัหิน 
(ประจวบคีรีขันธ)์ และเป็นช่วงเขา้สู่ฤดูกาลท่องเที่ยวทะเลฝ่ังอนัดามัน ไดแ้ก่ ภูเก็ต กระบี่ พงังา ตรงั ระนอง และสตูล 
ท าใหมี้นกัท่องเที่ยวที่ชื่นชอบแหล่งท่องเที่ยวทางทะเลและกิจกรรมทางน า้เดินทางเขา้ไปท่องเที่ยวเพิ่มขึน้  
  ส่วนปัจจยัที่เป็นอุปสรรคสืบเนื่องมาจากไตรมาสก่อนคือ ปัญหาความไม่สงบ 7 จงัหวัดชายแดนไทย-กัมพูชา 
(อุบลราชธานี ศรีสะเกษ สุรินทร ์ บุรีรมัยส์ระแกว้ จันทบุรี และตราด) ส่งผลต่อภาพลกัษณด์า้นความปลอดภัย 
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นักท่องเที่ยวบางส่วนเกิดความกังวลและหลีกเล่ียงการเดินทางเขา้จงัหวัดชายแดนดงักล่าว รวมทัง้จังหวัดใกลเ้คียง 
และ อุทกภัย 9 จงัหวัดภาคใตช้่วงเดือนพฤศจิกายน-ธันวาคม 2568 โดยเฉพาะพืน้ที่หาดใหญ่ จ.สงขลาที่ไดร้บั
ผลกระทบหนัก 

 
10 อันดับจังหวัดจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนสูงสุด ปี 2568  
  1.กรุงเทพมหานคร  56,915,243 คน    6. ประจวบคีรีขันธ์  11,474,581 คน 
 2. ชลบุรี      27,559,168 คน    7. พระนครศรีอยุธยา  10,903,027 คน 
  3. กาญจนบุรี    15,150,146 คน    8. เพชรบุรี    10,831,260 คน 
  4. ภูเก็ต    14,122,834 คน    9. นครราชสีมา   9,503,069 คน 
  5. เชียงใหม่   11,955,249 คน    10. สุราษฏรธ์านี    9,099,605 คน   
10 อันดับจังหวัดรายไดผู้เ้ยี่ยมเยือนสูงสุด ปี 2568  
  1.กรุงเทพมหานคร  899,369 ลา้นบาท   6. กระบี่     105,016 ลา้นบาท 
  2. ภูเก็ต      545,868 ลา้นบาท   7. พงังา     56,650 ลา้นบาท 
  3. ชลบุรี    319,312 ลา้นบาท   8. ประจวบคีรีขันธ์  53,359 ลา้นบาท 
  4. สุราษฏรธ์านี   133,743 ลา้นบาท   9. เชียงราย   51,540 ลา้นบาท 
  5. เชียงใหม่   111,499 ลา้นบาท   10. สงขลา   50,660 ลา้นบาท 
 
  ทัง้นีจ้ากการติดตามบรษิัทในกลุ่ม Tourism ในประเทศไทยจ านวน 2,543 แห่ง โดย Krungthai COMPASS พบว่า 699 
บรษิัท (27.5%) ปรบัตวัดีขึน้ 837 บรษิัท (32.9%) ทรงตวั และ 1,007 บรษิัท (39.6%) ถดถอยลง ทัง้นีก้ลุ่มการท่องเที่ยวเป็นกลุ่มที่
ผ่านวิกฤตหนกัที่สดุแต่สามารถฟ้ืนตวัไดเ้รว็ที่สดุโดยมีปัจจยัส าคญัคือ COVID-19 ทัง้นีศ้นูยว์จิยัไดจ้ดัประเภทกลุ่มธุรกิจออกเป็น 5 
ระดบัคือ Excellence, Good, Moderate, Weak และ Distress ซึ่งในช่วง COVID-19 ที่ผ่านมาจนถงึปัจจบุนัพลว่า กลุ่ม Distress 
นัน้ฟ้ืนตวัดีขึน้โดยมีอตัราลดลงจาก 61.0% เหลือเพียง 39.5% และกลุ่ม Excellent ฟ้ืนขึน้จาก 2.9% เป็น 12.3% ซึง่มองวา่เป็นกลุ่ม
ธุรกิจทีมีธรรมชาติผนัผวนตามปัจจยัภายนอกรุนแรงที่สดุในทกุภาคธุรกจิ โดยภาพรวมจากการมอง Financial Performance Gap 
กลุ่มธุรกิจ Tourism เปรียบเทียบกบักลุ่มธุรกจิที่ผลประกอบการด ี(Top Tier) เมื่อดจูากภาพรวมของ Gross Margin และ Liquidity 
(Current Ratio) พบวา่ มี Margin ก าไรต ่า โดยสามารถบวกก าไรไดน้อ้ยกวา่ธุรกิจที่ผลประกอบการดีประมาณ 6% และ ภาพรวม
ยงัคงขาดสภาพคล่องและมีหนีส้งูประมาณ 3 เทา่ของทนุ เนื่องจากส่วนใหญ่เป็นธุรกจิที่แข่งในตลาด Mass ดงันัน้ผูป้ระกอบการจึง
มกัหนัไปลดราคาค่าบรกิารลงเพื่อเพิ่มจ านวนลกูคา้หมนุเวยีน  

  ทัง้นี ้Krungthai COMPASS ประเมินนกัท่องเที่ยวตา่งชาติในปี 2569 อยู่ที่ 39 ลา้นคนตามล าดบั โดยมองว่ามีทิศทางการ
ฟ้ืนตวัที่ดีขึน้แต่ยงัต ่ากวา่ชว่งก่อนโควิดที่แตะระดบั 39.9 ลา้นคนในปี 2562 โดยมีปัจจยัหลกัที่ฉดุรัง้การฟ้ืนตวัคือตลาดนกัท่องเที่ยว
จีนที่ยงัไมก่ลบัมา และการแข่งขนัจากประเทศเพื่อนบา้นท่ีมกีารท าการตลาดเชงิรุกมากขึน้ แมว้่าตลาดนกัท่องเที่ยวกลุ่มอื่นๆเชน่ 
อินเดีย รสัเซีย และตลาดระยะไกลอย่างยโุรปจะมีแนวโนม้เติบโตต่อเนื่อง แตย่งัไมเ่พียงพอจะชดเชยการหายไปของนกัท่องเที่ยวจีน 
แต่อย่างไรก็ดี กลุ่มนกัท่องเที่ยวไดร้บัแรงหนนุจากกลุ่ม High Spending โดยเฉพาะนกัท่องเที่ยวยโุรปที่มีสดัส่วนเพิ่มขึน้ ซึง่จะส่งผล
ดีต่อ โรงแรมระดบั 4-5 ดาว โดยเฉพาะในแหล่งท่องเที่ยวหลกัอยา่ง ภเูก็ต สมยุ เชียงใหม่ ที่สามารถรองรบัความตอ้งการเรื่องความ
เป็นส่วนตวัและมาตรฐานระดบัสงู, ธุรกิจ Wellness & Healthcare เช่น รีสอรท์สขุภาพ โรงพยาบาลเอกชน และคลินิกเวชศาสตร์
ชะลอวยั ซึ่งตอบโจทยก์ลุ่มยโุรปท่ีเนน้ดแูลสขุภาพแบบองคร์วม รวมถงึรา้นอาหารพรีเมยีมและ Local Fine Dining ที่สามารถ
น าเสนอวฒันธรรมไทยควบคู่กบัคณุภาพระดบัสากลได ้ 

  ในช่วงเวลานี ้ ภาครฐัยงัคงเป็นก าลงัส าคญัในการพยงุการท่องเที่ยวไทยดว้ยมาตรการตา่งๆที่เขม้ขน้และครอบคลมุทกุมติิ
อย่างเป็นรูปธรรมมากขึน้ ทัง้มาตรการเรียกความเชื่อมั่นและดงึดดูนกัท่องเที่ยวต่างชาติ ไปพรอ้มๆกบัมาตรการท่ีช่วยพยงุ
ผูป้ระกอบการท่ีไดร้บัผลกระทบอย่างจริงจงั และการผลกัดนั Soft Power ผ่าน 11 อตุสาหกรรมเช่น การท่องเที่ยว, อาหาร, 
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ภาพยนตร ์กีฬา ฯลฯ ตวัอย่างเชน่การสนบัสนนุทนุสรา้งภาพยนตรห์รือซีรีสต์่างชาตใินประเทศไทย โดยประเมินวา่จดุคุม้ทนุ (Break-
Even) ของการโปรโมทประเทศไทยดว้ยวิธีออกทนุผลิตซีรีส ์ 1 EP โดยการให ้ Cash Rebate สงูสดุ 30% ส าหรบักองถ่ายจาก
ต่างประเทศ โดยเริม่ตัง้แต่ 1 ม.ค. 2568 และยงัคงมีผลต่อเนื่องจนปัจจบุนั จะส่งผลใหน้กัท่องเที่ยวตา่งชาติเพิ่มขึน้อย่างนอ้ย 500-
1000 คน นอกจากนี ้ภาครฐัอาจมีการปรบัปรุงกระบวนการขอใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมใหม้ีความยดืหยุ่นและเหมาะสมกบั
ขนาดธุรกจิมากขึน้ เพื่อจงูใจใหโ้รงแรมขนาดเล็กเขา้สู่ระบบอยา่งถกูตอ้งซึ่งจะเปิดโอกาสใหธุ้รกจิสามารถเขา้ถงึโครงการสนบัสนนุ
จากภาครฐั เช่น Soft Loan หรือการโปรโมตรว่มกบั ททท. รวมถึงเป็นการสรา้งพืน้ฐานต่อยอดไปสู่มาตรฐานท่ีสงูขึน้เช่น ESG Hotel 
หรือ Cultural Experience ที่สอดรบัเทรนดข์องนกัท่องเที่ยวในยคุใหม่ 

3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขัน  

3.2.1 ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเทีย่วในจังหวัดภูเก็ต 

3.2.1.1 ตลาดโรงแรมและการท่องเทีย่วในจังหวดัภูเก็ต 

 
ภาพแสดง จ านวนเที่ยวบิน ณ สนามบนินานาชาติภเูก็ต เปรียบเทียบยอ้นหลงั ปี 2561-2568 

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

 
 ท่าอากาศยานภเูกต็ (ทภก.) รายงานจ านวนเที่ยวบินและผูโ้ดยสารในปี 2568 มีการฟ้ืนตวัที่ดีขึน้อย่างต่อเนื่อง เมื่อเทียบ
กบัปี 2567 และปี 2562 ซึง่เป็นปีที่มีสถิติจ านวนผูโ้ดยสารและเที่ยวบินสงูสดุ สะทอ้นถึงความเชื่อมั่นของผูโ้ดยสาร และการกลบัมา
คกึคกัของการเดินทางทางอากาศ โดยเที่ยวบินในปี 2568 มีจ านวนทัง้สิน้ 106,581 เที่ยวบิน แบ่งเป็นเที่ยวบินภายในประเทศ 
จ านวน 48,762 เที่ยวบิน และเที่ยวบินระหวา่งประเทศ จ านวน 57,819 เที่ยวบิน เพิ่มขึน้จากปี 2567 รอ้ยละ 2.80 (ปี 2567 จ านวน 
103,675 เที่ยวบิน) และส าหรบัผูโ้ดยสารในปี 2568 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 17,474,064 คน แบ่งเป็นผูโ้ดยสารภายในประเทศ จ านวน 
6,636,922 คน และผูโ้ดยสารระหว่างประเทศ จ านวน 10,837,142 คน เพิม่ขึน้จากปี 2567 รอ้ยละ 1.50 (ปี 2567 จ านวน 
17,215,314 คน) ทัง้นี ้จ านวนเที่ยวบินและผูโ้ดยสารในปี 2568 คดิเป็นรอ้ยละ 92.22 และ 96.44 ของจ านวนเที่ยวบินและผูโ้ดยสาร
ในปี 2562 ซึง่เป็นปีที่มจี  านวนเที่ยวบินและผูโ้ดยสารสงูสดุ 
  การเติบโตอย่างต่อเนื่องของจ านวนเที่ยวบินและผูโ้ดยสาร สะทอ้นถึงความเชื่อมั่นของผูโ้ดยสารท่ีมีต่อท่าอากาศยานภเูกต็ 
(ทภก.) ในฐานะ ประตสูู่อนัดามนั (Gateway to the Andaman) และสะทอ้นถึงความส าเรจ็ของการบรูณาการความรว่มมือระหว่าง 
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ทภก. กบัหน่วยงานภายในจงัหวดัภเูก็ต เพื่อรองรบัการขยายตวัดา้นการท่องเที่ยวในช่วงฤดกูาลทอ่งเที่ยว (High Season) ของ
จงัหวดัภเูกต็ ตลอดจนการมีส่วนรว่มในการสนบัสนนุกิจกรรมและเทศกาลส าคญัที่จงัหวดัภเูกต็เป็นเจา้ภาพ อาทิ Thailand 
Biennial Phuket (นิรนัดรก์ลัป์) 

 
  สรุปสถานการณท์่องเที่ยวจงัหวดัภเูก็ต จากขอ้มลูกองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา ในเดือน มกราคม - ธันวาคม 2568 
มีผูม้าเยี่ยมเยือนทัง้หมด 14,122,834 คน เป็นล าดบัท่ี 4. ของทัง้ประเทศ ซึ่งลดลงจากชว่งเวลาเดยีวกนัของปีที่ผ่านมารอ้ยละ 2.68 
ซึ่งในจ านวนนีเ้ป็นผูม้าเยี่ยมเยือนชาวไทย 3,652,618 คน และชาวต่างชาติ 10,470,216 คน ซึ่งสรา้งรายไดใ้หก้บัจงัหวดัมลูค่าทัง้สิน้ 
545,867.60 ลา้นบาท ซึ่งลดลงรอ้ยละ 4.49 คดิเป็นรายไดจ้ากชาวไทย 41,741.61 ลา้นบาท และรายไดจ้ากชาวตา่งชาต ิ
504,125.99 ลา้นบาท โดยในดา้นค่าใชจ้า่ยเพื่อการท่องเที่ยว ผูม้าเยี่ยมเยือนโดยรวมมคี่าใชจ้า่ยเฉล่ีย 8,700 บาท/คน/วนั โดยชาว
ไทย 5,100 บาท/คน/วนั และชาวต่างชาติ 9,100 บาท/คน/วนั 
    

 
ภาพแสดงอตัราสว่นชาวไทยและชาวตา่งชาติ อตัราเขา้พกั จ านวนผูเ้ยี่ยมเยือน และรายไดจ้ากการท่องเที่ยวจงัหวดัภเูก็ต 

ท่ีมา : ส านกังานการท่องเท่ียวและกีฬาจงัหวดัภเูก็ต 
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  อตัราการเขา้พกัของจงัหวดัภเูก็ตในภาพรวมตลอดปี 2568 ของจงัหวดัภเูกต็อยู่ที่ 77.23% โดยสงูสดุจะอยู่ที่เดือนม.ค.
2568 ที่ 91.84% และ ธ.ค. 2568 ที่ 85.37% โดยนายธเนศ ตนัติพิรยิะกิจ นายกสมาคมธุรกจิการท่องเที่ยวจงัหวดัภเูก็ตไดใ้หข้อ้มลู
กบัฐานเศรษฐกจิวา่ การเปล่ียนแปลงที่ส  าคญัของตลาดนกัท่องเที่ยว พบว่าปัจจบุนัตลาดที่เติบโตสงู คือ ตลาดระยะไกล โดยเฉพาะ
กลุ่มยโุรป เช่น เยอรมนั องักฤษ ไดข้ยบัล าดบัขึน้มา ทัง้ยงัพบว่ามีการจองล่วงหนา้ จากนกัท่องเที่ยวยโุรปเรว็กวา่ทกุปีที่ผ่านมา โดย
ช่วงกรีนซีซนั (นอกฤดทู่องเที่ยว) นกัท่องเที่ยวยโุรปเที่ยวมากขึน้อย่างมีนยัยะส าคญั และไดน้กัท่องเที่ยวอินเดีย เขา้มาทดแทน
นกัท่องเที่ยวจีน 

  นอกจากนีย้งัมี ออสเตรเลีย ซึ่งหนีหนาวมาเที่ยวในช่วงนัน้ ขณะที่ตลาดนกัท่องเที่ยวตะวนัออกกลางกเ็ติบโตแบบยกแผง 
เช่น ซาอดุีอาระเบีย โอมาน และกาตาร ์และกลุ่มCIS เช่น คาซคัสถาน ซึ่ง 80% ของชาวคาซคัสถานเมื่อมาไทยจะมาภเูก็ต 
  ส าหรบัตลาดนกัท่องเที่ยวจีนแมจ้ะยงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มที่เมื่อเทียบกบัก่อนโควิด ยงักลบัมาเพยีงแค่ราว 30% เนื่องจากจ านวน
เที่ยวบินจากจีนยงันอ้ย แต่อยา่งไรก็ดี มีสญัญาณบวก เพราะพบว่านกัท่องเที่ยว จีนคน้หาประเทศไทยเพิม่ขึน้กว่า 100% บน
แพลตฟอรม์ต่าง ๆ และคาดวา่ตลาดจีนจะขยบัเขา้มารุนแรงขึน้ในช่วงตรุษจีนนี ้ และแมจ้ีนจะกลบัมาแค่ 30% แตม่ีการใชจ้่ายที่สงู
จากขอ้มลูของ Alipay พบว่านกัท่องเที่ยวจีนมีการใชจ้่ายดีกวา่เดิมประมาณ 4 เท่า โดยการใชจ้่ายเฉล่ียต่อหวัต่อทรปิน่าจะอยูท่ี่
ประมาณ 30,000 กวา่บาท และพกันานขึน้กว่าเดิม และนกัท่องเที่ยวจีนอยู่พ านกันานขึน้ประมาณ 3 เท่า เมื่อเทียบกบัปี 2562 หรือ
ประมาณ 7 คืนกวา่ๆ  
  การเติบโตของการท่องเที่ยวภเูกต็ในช่วงไฮซีซนัปีนีต้่อเนื่องปีหนา้ คือ การเปิดเที่ยวบินตรงของสายการบินจากตา่งประเทศ
เขา้ภูเก็ตเพิ่มขึน้ เช่น สายการบินแอรฟ์รานซ ์เปิดบินตรงเขา้ภูเก็ตคาดว่าจะเพิ่มนกัท่องเที่ยวจากประมาณ 170 ,000-180,000 คน
ต่อปี เป็น 200,000 กว่าคนต่อปี สายการบิน Virgin Atlantic เปิดบินมาจากอังกฤษ ซึ่งเลือกภูเก็ตเป็นจุดหมายปลายทางแรกใน
เอเชียแปซิฟิก แต่บางตลาดก็ยงัไม่ไดเ้ติบโตเท่าเดิมอย่าง นกัท่องเที่ยวจีน เนื่องจากเที่ยวบินตรงยงัไม่ไดเ้ติบโต แต่โดยรวมถือว่ามี
การขยายตวัของเที่ยวบินเพิ่มขึน้ 
 ส่วนนกัท่องเที่ยวชาวไทยที่เดินทางมายงัภูเก็ตคิดเป็น 12.29% นบัเป็นอนัดบัสอง รองลงมาจากจงัหวดัสงขลาที่ 14.85% 
โดยค านวณจากจ านวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทางมายงัเฉพาะภาคใตข้องประเทศไทย3 เนื่องจากจงัหวดัภเูก็ตเป็นสภานท่ีท่องเที่ยวทาง
ทะเลภาคใตข้องประเทศไทยที่ไดร้บัความนิยมจากนักท่องเที่ยวต่างชาติ ดังนั้นท าใหม้ีสถานที่ท่องเที่ยวมากมายรอบพืน้ที่ดา้น
ตะวนัตกของเกาะ อุปสงคข์องตลาดโรงแรมจงัหวดัภูเก็ตส่วนใหญ่มาจากภาคท่องเที่ยวโดยตรง และระยะห่างที่ ไกลจากกรุงเทพ
มาก ท าให้สัดส่วนของผู้เข้าพักโรงแรมที่เป็นคนไทยของภูเก็ตจะต ่ากว่าจังหวัดอื่นเช่นพัทยา ดังนั้น โรงแรมในภูเก็ตจึงพึ่งพา
นกัท่องเที่ยวต่างชาติในอตัราสงูกว่าจงัหวดัอื่นๆ  

 
ภาพแสดง จ านวนที่พกัและหอ้งพกัประเภทโรงแรม ในจงัหวดัภเูก็ต 
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ท่ีมา : ศนูยว์ิจยัดา้นตลาดการท่องเท่ียว การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย

รวมจ านวนท่ีพกัหอ้งพกัประเภทโรงแรม YoY%
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  จากภาพจะเห็นว่าจ านวนที่พกัและหอ้งพกัประเภทโรงแรมในจงัหวดัภเูก็ตในปี 2568 นัน้เพิ่มขึน้จากปี 2567 อยู่
ที่รอ้ยละ 1.22% ซึ่งเป็นอตัราเติบโตที่มากกว่าปี 2567 ท่ี 0.11% ซึ่งจะเห็นว่าภายหลงัจากสถานการณ์ Covid-19 ในปี 2565 เป็น
ตน้มามีการเปิดตวัของโรงแรมในระดบัสงู และ คงตวัต่อมาใน 3 ปีใหห้ลงั  

 
ภาพแสดง Phuket Hotel & Residential Supply Outlook 

ท่ีมา : C9 Hotelworks Market Research 
 
  ขอ้มลูจากภาพ "Phuket Hotel & Residential Supply Outlook" โดย C9 Hotelworks แสดงใหเ้ห็นถึงการเปล่ียนแปลงครัง้
ส าคญัของภเูก็ตที่ก าลงัเปล่ียนผ่านจากเมืองท่องเที่ยวระดบัโลก สู่การเป็น "ศนูยก์ลางการอยูอ่าศยัและการลงทนุอสงัหารมิทรพัย์
ระดบัพรีเมียม" อย่างเต็มตวั โดยภาพรวมตลาดโรงแรมคาดวา่ตัง้แต่ปี 2025-2029 จะมจี านวนหอ้งพกัโรงแรม (Keys) สะสมสงูถึง 
102,109 หอ้ง โดยกราฟแสดงใหเ้ห็นแนวโนม้ขาขึน้ (Upward Trend) อย่างชดัเจนตัง้แต่ปี 2025 เป็นตน้ไป โดยส าหรบัโครงการท่ี
ก าลงัพฒันา ส่วนใหญ่จะอยู่ใน Upscale และ Luxury Segment ซึ่งสะทอ้นวา่ภูเกต็ก าลงัยกระดบัตวัเองเพื่อรองรบันกัท่องเที่ยวกลุม่
ที่มีก าลงัซือ้สงู (High-spending demographic) 
  งาน Phuket Real Estate Forum 2025 ซึ่งจดัโดย C9 Hotelworks รว่มกบั Delivering Asia, FazWaz/Dot Property 
Group, ThirdHome, Creative Concept AV และสมาคมโรงแรมภเูก็ต ไดส้ ารวจว่าการลงทนุ ไลฟ์สไตล ์ และการออกแบบก าลงั
ผสานรวมกนัเพื่อก าหนดอนาคตของเกาะแหง่นีอ้ย่างไร C9 Hotelworksเนน้ย า้ถึงการเปล่ียนแปลงครัง้ส าคญัไปสู่การพกัอาศยัระยะ
ยาว โดยภเูก็ตก าลงักา้วขา้มขอบเขตของการท่องเที่ยวไปสู่การเป็นชมุชนระดบัโลก ส าหรบัเสน้ทางการลงทนุท่ีโดดเด่นของภเูก็ต ณ 
ปัจจบุนัมีอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัรีสอรท์ท่ีมีอยู่แลว้มลูคา่ 10,000 ลา้นดอลลารส์หรฐัและ อปุทานในอนาคต ที่อยู่ระหว่างการพฒันา
อีก 14,000 ลา้นดอลลารส์หรฐั ซึ่งไดส้ะทอ้นความเปล่ียนแปลงเชงิโครงสรา้งของภเูก็ต ทัง้ในดา้นการลงทนุ การออกแบบ การ
เดินทาง และบรกิาร รวมถึงเทรนดใ์หม่อย่าง co-living, homeshare และโมเดล rent-to-own ที่ก าลงัขยายตวัอย่างรวดเรว็  
  ส าหรบัสดัส่วน Branded vs Non-Branded พบว่า Non-Branded (88%) ยงัคงเป็นส่วนใหญ่ของยนูิตในตลาด (342,200 
ลา้นบาท) และ Branded Residences (12%): แมจ้ะมีจ านวนยนูิตเพียง 12% แต่มมีลูค่าสงูถึง 112,600 ลา้นบาท (คดิเป็น 25% 
ของมลูคา่ตลาดรวม) แสดงใหเ้หน็ว่าที่พกัอาศยัที่พ่วงแบรนดโ์รงแรมระดบัโลกสามารถท าราคา Premium ไดส้งูมาก และเป็นเทรนด์
ที่นกัลงทนุใหค้วามสนใจ โดยโซนท่ีมีการกระจายตวัของ Supply สงูอนัดบัหนึ่งคือย่านเชิงทะเล ดว้ยส่วนแบง่ตลาดสงูถงึ 48% ของยู
นิตที่อยู่อาศยั (21,625 ยนูิต) โดยพืน้ท่ีนีก้ลายเป็นศนูยก์ลางไลฟ์สไตลแ์ละที่อยู่อาศยัระดบับน (เช่น ย่านลากนู่า และบางเทา) และ
ย่านราไวย ์ตามมาเป็นอนัดบั 2 ที่ 12% (5,149 ยนูิต) เป็นโซนยอดนิยมส าหรบัชาวต่างชาติที่เนน้อยู่อาศยัระยะยาว 
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ภาพแสดง รายชื่อโครงการโรงแรมและ Branded Residences ปี 2567-2571 

ท่ีมา : C9 Hotelworks Market Research 

 
  จากขอ้มลูของรายงานจาก Knight Frank พบว่า จ านวนโรงแรมในภูเก็ตขยายตวัในในระดบัปานกลาง ส าหรบัในช่วงครึง่
แรกของปี 2025 มีโรงแรมใหม่เพิ่มเข้ามา 2 แห่ง รวม 376 ห้อง ไดแ้ก่ Veranda Resort Phuket (Autograph Collection) และ 
Radisson Phuket Mai Khao ซึ่งทัง้สองแห่งอยู่ในกลุ่มโรงแรมระดบัหรูถึงระดบัหรูมาก ส่วนโรงแรมอีก 9 แห่งที่มีหอ้งพกัรวม 1,758 
หอ้ง มีก าหนดเปิดใหบ้ริการในช่วงครึ่งหลังของปี ท าใหจ้ านวนหอ้งพักใหม่ทั้งหมดในปี 2025 เพิ่มขึน้เป็น 2 ,134 หอ้ง ซึ่งเพิ่มขึน้
อย่างมากจาก 884 หอ้งที่เพิ่มเขา้มาในปี 2024 ทัง้นีข้อ้มลูจาก C9 Hoteworks ระบวุ่าตลาดอสงัหารมิทรพัยภ์เูก็ตมทีี่อยู่อาศยัตลาด 
primary กว่า 43,481 ยนูิต และมีโรงแรมใหม่เตรียมเปิดอีกกวา่ 5,200 หอ้งภายในปี 2569–2572 ซึ่งจะท าใหจ้ านวนหอ้งพกัรวมเพิม่
เป็นกว่า 102,109 หอ้ง ภายในส่ีปี การขยายตวัอย่างต่อเนื่องนีต้อกย า้ต าแหน่งของภูเก็ตในฐานะหนึ่งในจุดหมายปลายทางดา้น
ไลฟ์สไตลห์รูหราและการลงทุนที่น่าสนใจที่สดุแห่งหน่ึงในเอเชีย ผูเ้ชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมชีว้่าแนวโนม้ของผูซ้ือ้รุ่นใหม่เนน้ความ
ยั่งยืน ไลฟ์สไตลค์ุณภาพสูง และการออกแบบที่สอดคลอ้งกับธรรมชาติ ขณะที่แบรนดร์ะดับโลก เช่น ThirdHome เขา้ร่วมเสริม
ระบบนิเวศใหม่ที่เนน้ความยืดหยุ่นและการใชช้ีวิตในชมุชนระดบัสากล  
   ส าหรบัมาตรการผลกัดนัการท่องเที่ยวจงัหวดัภเูกต็โดยโครงการภาครฐั เช่น การท่องเที่ยวแหง่ประเทศไทย (ททท.)  มกีาร
ยกระดบัภเูกต็จากแค่ "เมืองท่องเที่ยว" สู่การเป็น "ศนูยก์ลางการท่องเที่ยวระดบัโลกที่ยั่งยืน" (Global Sustainable Hub) โดยมี
มาตรการส าคญั เช่น มาตรการกระตุน้จาก ททท. (TAT Strategy 2025-2026) โดยททท. วางเป้าหมายปี 2569 ดงึนกัท่องเที่ยวเขา้
ไทย 36.7 ลา้นคน โดยภเูก็ตเป็นหวัหอกหลกัภายใตแ้นวคดิ "Value over Volume" (เนน้คณุภาพมากกว่าปรมิาณ) เช่น โครงการ 
"Amazing Thailand Grand Tourism Year 2025-2026"  ยกระดบั Event-Driven Tourism เช่น การจดัเทศกาลดนตรีระดบัโลก, งาน
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มวยไทยระดบัสากล และกจิกรรมกีฬา (Sport Tourism) เพื่อดงึกลุ่ม High-spender, โครงการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดิจิทลัเพื่อ
การเดินทางที่ไรร้อยต่อ (Seamless Travel) ครอบคลมุการจองและช าระเงินออนไลน ์ เพื่ออ านวยความสะดวกนกัท่องเที่ยวรุน่ใหม่ 
อีกทัง้รฐับาลก าลงัเรง่แกปั้ญหาคอขวดของจงัหวดัภเูก็ตเพื่อใหร้องรบัการเติบโตของการท่องเที่ยวและโครงการตา่งๆ โดยการพฒันา
โครงการโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ (Hard Infrastructure) อีกทัง้ มาตรการสนบัสนนุทางการเงินและภาษี เช่น มาตรการภาษี
กิจการบนัเทิง ที่ ครม. มมีติขยายเวลาปรบัลดอตัราภาษีสรรพสามิตส าหรบัสถานบนัเทิง ไนตค์ลบั ผบั บาร ์ จาก 10% เหลือ 5% 
จนถึงสิน้ปี 2569 เพื่อสนบัสนนุภาค Nightlife ซึง่เป็นรายไดห้ลกัของภเูก็ต และ โครงการเราเที่ยวดว้ยกนัท่ีผ่านมาในปี 2568 
  จากส านกัข่าวฐานเศรษฐกิจระบวุ่า ในปีหนา้ภเูก็ตถกูเลือกเป็นสถานท่ี จดังานระดบัโลกอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากความ
พรอ้มดา้นโลจิสติกส ์และการเดนิทางที่สะดวกจากกวา่ 50-60 จดุหมายปลายทางทั่วโลกบินเขา้ภเูก็ต โดยมีอเีวน้ทห์ลกั 6 งานท่ี
เตรียมจดัขึน้ในปีหนา้ ไดแ้ก่ 

1. Thailand Biennale, Phuket 2025 (พ.ย. 68 - เม.ย. 69): เทศกาลศิลปะรว่มสมยันานาชาติ จดัยาว 5 เดือน เนน้
วฒันธรรมเปอรานากนั คาดผูเ้ขา้ชมหลกัแสนคน 

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

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

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

ตอกย า้ภาพลกัษณค์วามหลากหลายทางเพศของไทย 
6. Global Wellness Summit 2026 (10-13 พ.ย. 69): การประชมุระดบั CEO และเจา้ของธุรกิจดา้นสขุภาพจากทั่วโลก เพื่อ

ผลกัดนัไทยสู่การเป็นผูน้  าดา้น Wellness Economy 

  ภาพรวมแสดงใหเ้ห็นว่าภูเก็ตก าลงักา้วสู่การเป็นศูนยก์ลางการจดัอีเวน้ทร์ะดบัโลก ทัง้ดา้นศิลปะ บนัเทิง การท่องเที่ยว 
และเศรษฐกิจสขุภาพ 

 3.2.1.2 ระบบโครงสร้างพืน้ฐานและแผนพัฒนา จังหวัดภูเก็ต 

 ภาคเอกชนจงัหวดัภเูก็ตไดร้ว่มกนัติดตามสถานการณแ์ละผลกัดนัแนวทางพฒันาระบบคมนาคมของจงัหวดัอย่างต่อเนื่อง 
โดยใหค้วามส าคญัเป็นพิเศษกบัถนนสายหลกัหมายเลข 402 ซึ่งเป็นเสน้ทางคมนาคมสายหลกัในการเดินทางเขา้สู่จงัหวดัภเูก็ต 
ปัจจบุนั แขวงทางหลวงภเูก็ตไดด้  าเนินการทดลองปรบัปรุงรูปแบบทางแยกและจดุกลบัรถแบบชั่วคราวรวมทัง้สิน้ 10 จดุ ส่งผลให้
สามารถลดระยะเวลาเดินทางจากท่าอากาศยานภเูก็ตถึงแยกบางค ู จากเดิมที่ใชเ้วลาประมาณ 60 นาที เหลือเพียงประมาณ 40 
นาที ถือเป็นผลลพัธเ์ชงิบวกที่ช่วยบรรเทาปัญหาการจราจรไดใ้นระดบัหนึ่ง 

  อย่างไรกต็าม ถนนสาย 402 ยงัคงประสบปัญหาการจราจรตดิขดัจากจ านวนจดุตดัและทางแยกที่มีอยูเ่ป็นจ านวนมาก  
ซึ่งส่งผลกระทบต่อการเดินทางของประชาชน นกัท่องเที่ยว รวมถึงการขนส่งสินคา้และบรกิาร อนัมีผลต่อขีดความสามารถในการ
แข่งขนัของจงัหวดัในระยะยาว ภาคเอกชนจงึเห็นถึงความจ าเป็นในการเรง่ผลกัดนัมาตรการแกไ้ขอยา่งเป็นระบบและต่อเนื่อง  
โดยเสนอแนวทางการด าเนินงานแบ่งออกเป็น 3 ระยะ ดงันี ้

1. ระยะเร่งด่วน 

  เรง่ปรบัปรุงและจดัระเบียบจดุกลบัรถบนทางหลวงหมายเลข 402 ใหม้ีประสิทธิภาพและปลอดภยัมากยิง่ขึน้ 
ควบคูก่บัการพฒันาโครงข่ายถนนทางเลือกเพื่อรองรบัการเดินทางเขา้สู่เขตตวัเมือง โดยกรมทางหลวงรบัผิดชอบการ
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ขยายถนนหมายเลข 4027 เป็น 4 ช่องจราจร รวมถงึการปรบัปรุงทางเชื่อมต่อระหวา่งโครงข่ายถนนหลกักบัท่าอากาศยาน
ภเูก็ต เพื่อลดความหนาแน่นของการจราจรบนถนนสายหลกั 

2. ระยะสั้น 

   ผลกัดนัโครงการทางพิเศษจงัหวดัภเูก็ตของการทางพเิศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) ซึ่งประกอบดว้ย 
– ระยะที่ 1 ช่วงกะทู–้ป่าตอง ระยะทางประมาณ 3.98 กิโลเมตร 
– ระยะที่ 2 ช่วงทา่อากาศยานภเูก็ต–กะทู ้ระยะทางประมาณ 30.62 กิโลเมตร 

เพื่อเพิ่มทางเลือกในการเดินทาง ลดระยะเวลาและตน้ทนุดา้นการขนส่ง ตลอดจนรองรบัการขยายตวัของเมืองและ
ภาคการท่องเที่ยวในอนาคต 

3. ระยะต่อเน่ือง 

  พฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมขนส่งที่มีความส าคญัเชงิยทุธศาสตรเ์พิม่เตมิอีก 5 โครงการ ไดแ้ก่ 
(1) การออกแบบและก่อสรา้งสะพานสารสินแห่งใหม่ เพื่อเพิม่ขีดความสามารถในการเชื่อมต่อระหว่างจงัหวดั 
(2) โครงการรถไฟสาย MR9 ช่วงสรุาษฎรธ์านี–ภเูก็ต เพื่อยกระดบัการเดินทางระยะไกลและเชื่อมโยงภมูิภาค 
(3) โครงการรถไฟสายใหม่ ทบัปดุ–กระบี่ เพื่อเสรมิโครงข่ายระบบรางฝ่ังอนัดามนั 
(4) โครงการระบบขนส่งมวลชนรางเบา (Light Rail Phuket) เพื่อแกไ้ขปัญหาการจราจรในเขตเมืองและส่งเสรมิการ
เดินทางอยา่งยั่งยืน 
(5) โครงการท่าอากาศยานอนัดามนั เพื่อรองรบัปรมิาณนกัท่องเที่ยวและการขยายตวัทางเศรษฐกจิในระยะยาว 

 ซึ่งโครงการเหล่านีเ้ป็นโครงสรา้งพืน้ฐานส าคญัที่จะชว่ยยกระดบัศกัยภาพจงัหวดัภเูกต็สู่เมืองท่องเที่ยวระดบัโลก พรอ้มทัง้
กระจายความเจรญิสู่พืน้ท่ีรอบนอก ส่วนภาคอตุสาหกรรมการท่องเที่ยวเห็นถงึความส าคญัของโครงการอโุมงคก์ะทู้-ป่าตอง และมี
ความคาดหวงัใหโ้ครงการดงักล่าวสามารถด าเนินการไดต้ามกรอบระยะเวลาและแผนงานเดมิของรฐับาลเพื่อใหก้ารพฒันา
โครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมของจงัหวดัเป็นไปอย่างต่อเนื่องและเกิดประโยชนส์งูสดุต่อประชาชนและนกัท่องเที่ยว4 

โครงการทางด่วนกะทู้ - ป่าตอง 

 

โครงการทางด่วนกะทู้-ป่าตอง เป็นโครงการทางพิเศษสายแรกของ กทพ. ที่ลงทุนในต่างจังหวัด มีระยะทาง 3.98 กม. 
ประกอบดว้ยทางยกระดับและอุโมงคค์ู่ขนาด 4 ช่องจราจรต่อทิศทาง โดยเริ่มตน้ที่ ต าบลป่าตอง จุดตัด ถนนพระเมตตา ผ่าน

 

4 ท่ีมา : หอการคา้จงัหวดัภเูก็ต 
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ถนนพิศิษฐ์กรณีย ์และเขานานาจนถึงต าบลกะทู ้จุดตัด ทล.4029 มีจุดขึน้-ลง 2 แห่ง และด่านเก็บค่าผ่านทางที่ต  าบลกะทู ้ซึ่ง
โครงการผ่านการศึกษาความเป็นไปไดแ้ละรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) แลว้ตัง้แต่ปี 2565 โดยมีเป้าหมายเพื่อแกปั้ญหา
การจราจรติดขดั และลดอบุตัิเหตทุี่เกิดขึน้บ่อยครัง้บนเสน้ทางหลกัเชื่อมสนามบินภเูก็ตกบัป่าตอง 

งบประมาณในการด าเนินการ 16,757 ลา้นบาท เป็นงบก่อสรา้ง 10,965 ลา้นบาท และเป็นงบเวนคืน 5,792 ลา้นบาท โดย
คณะรฐัมนตรีอนมุตัิโครงการเมื่อเดือนสิงหาคม 2568 ที่ผ่านมา ซึ่งการทางพิเศษไดด้  าเนินการเวนคืนท่ีดิน และทางการทางพิเศษจะ
เริ่มตอกเสาเข็มก่อสรา้งในเดือนเมษายน 2569 สรา้งเสร็จเดือนมีนาคม 2573 และเปิดใชไ้ดเ้ดือนเมษายน 2573 อย่างไรก็ตาม
หลงัจากสรา้งเสรจ็ ถา้ยงัไม่มีเอกชนเขา้มาบรกิารจดัการในเรื่องของระบบจดัเก็บค่าทางพิเศษ ก็จะเปิดใหใ้ชบ้รกิารฟรี 

โครงการท่าอากาศยานนานาชาติภูเก็ต 

 
ส าหรบัท่าอากาศยานนานาชาตภิเูก็ต ปัจจบุนัมีศกัยภาพรองรบัผูโ้ดยสาร 12.5 ลา้นคนต่อปี แตใ่หบ้รกิารจรงิกวา่ 15 ลา้น

คน มีเพียงรนัเวยเ์ดียวและหลมุจอด 25 หลมุ ขณะท่ีฤดกูาลท่องเที่ยวมเีที่ยวบินขึน้–ลงกวา่ 400 เที่ยวต่อวนั ซึ่งเกินขดี
ความสามารถของสนามบิน ดงันัน้ ภาคเอกชนจึงเรียกรอ้งใหร้ฐับาลเรง่พฒันาและขยายทา่อากาศยานจงัหวดัภเูก็ตใหส้ามารถ
รองรบันกัท่องเที่ยวไดอ้ย่างนอ้ย 18 ลา้นคนต่อปี เพื่อรองรบัการเติบโตของเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวในอนาคต 

  บริษัทท่าอากาศยานไทย จ ากดั หรือ ทอท. อยู่ในระหว่างการด าเนินการออกแบบรายละเอียดและศกึษาความเหมาะสม
ของโครงการท่าอากาศยานนานาชาติภูเก็ต ระยะที่ 2 พืน้ที่ 73,000 ตารางเมตร (ตร.ม.) ประกอบดว้ยงานก่อสรา้งส่วนต่อขยาย
อาคารผูโ้ดยสารระหว่างประเทศ (International) และอาคารเทียบเครื่องบินสามารถรองรบัผูโ้ดยสารได ้5.5 ลา้นคนต่อปี 

โดย ณ ปัจจบุนัในปี ปี 2568 ไดด้  าเนินการออกแบบแลว้กว่า 50% โดยคาดว่าจะสามารถออกแบบรายละเอียดโครงการได้
แลว้เสร็จในไตรมาสที่ 2 ของปี 2569 เสนอกระทรวงคมนาคมและสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) พิจารณา
อนมุตัิ มิ.ย.- พ.ย.68 โดยมีก าหนดการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ และเปิดใหบ้รกิาร ภายในปี 2572 โดยการก่อสรา้งสนามบินส่วนขยายพืน้ที่ 
เฟส 2 นี ้ มีเป้าหมายเพื่อเพิ่มความสามารถในการดูแลจ านวนผู้โดยสาร จาก 12.5 ล้านคน ไปเป็น 18 ล้านคนต่อปี ส าหรับ
นกัท่องเที่ยวในประเทศ และนกัท่องเที่ยวต่างชาติ สามารถรองรบัเที่ยวบินเพิ่มขึน้จาก 20 เที่ยวบิน ต่อชั่วโมง ไปเป็น 25 เที่ยวบิน 
ต่อชั่วโมง 

นอกจากนี ้ทอท. ยงัมีแผนพฒันาสนามบินภเูกต็ ระยะที่ 3 วงเงินลงทนุ 12,000 ลา้นบาท โดยมุ่งเนน้การขยายพืน้ท่ีใน 
Airside ประกอบดว้ย การก่อสรา้งส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ ,การก่อสรา้งจดุจอดรถแท็กซี่, การเพิ่มหลมุจอด
อากาศยาน,การก่อสรา้งอาคารจอดรถ จ านวน 1,500 คนั และการก่อสรา้งสะพานเชื่อมต่อสถานีรถไฟฟ้ารางเบา ระยะทาง 150 
เมตร หากระยะที่ 3 ก่อสรา้งแลว้เสรจ็จะสามารถรองรบัผูโ้ดยสารไดเ้พิ่มขึน้เป็น 25 ลา้นคนต่อปี 
 จากแผนการขยายทา่อากาศยานภเูก็ต ระยะที่ 2 และระยะที่ 3 ซึ่งมีเป้าหมายเพื่อเพิม่ขีดความสามารถในการรองรบั
ผูโ้ดยสารจาก 12.5 ลา้นคนต่อปี เป็น 18 ลา้นคนต่อปี และในระยะยาวเพิ่มเป็น 25 ลา้นคนต่อปี สะทอ้นใหเ้ห็นถงึแนวโนม้การ
เติบโตของอตุสาหกรรมการท่องเที่ยวในพืน้ท่ีจงัหวดัภเูกต็และฝ่ังอนัดามนัอย่างต่อเนื่อง 
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โครงการสนามบินอันดามัน (สนามบนิภูเกต็แหง่ที ่2) 

 
แมจ้ะมกีารขยายศกัยภาพสนามบินเดิม แตด่ว้ยขอ้จ ากดัดา้นพืน้ที่และแนวโนม้ปรมิาณผูโ้ดยสารที่เพิ่มขึน้ในอนาคต อาจ

ส่งผลใหค้วามสามารถในการรองรบัการจราจรทางอากาศเขา้สู่ภาวะใกลเ้ต็มศกัยภาพอกีครัง้ดงันัน้ เพื่อรองรบัการเติบโตในระยะ
ยาวและกระจายความหนาแน่นของเที่ยวบิน รฐับาลและหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งจงึมีแนวคิดพฒันา สนามบินอนัดามนั (สนามบิน
ภเูก็ตแห่งที่ 2) เพื่อเป็นโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมทางอากาศเพิ่มเติมในพืน้ท่ีฝ่ังอนัดามนั รองรบัทัง้นกัท่องเที่ยวและการขนส่ง
ทางอากาศในอนาคต ตลอดจนเสรมิศกัยภาพทางเศรษฐกจิและการท่องเที่ยวของภมูิภาคอยา่งยั่งยืน 

ท่าอากาศยานนานาชาติอนัดามนั หรือภเูก็ตแห่งที่ 2 มีที่ตัง้อยู่ที่ ต.โคกกลอย และ ต.หล่อยงู อ.ตะกั่วทุ่ง จ.พงังา พืน้ท่ีกวา่ 
7,300 ไร ่จะใชง้บประมาณกวา่ 80,000 ลา้นบาท สามารถรองรบัผูโ้ดยสารได ้22.5 ลา้นคนต่อปี มี 2 รนัเวย ์รองรบัได ้43 เที่ยวบนิ
ต่อชั่วโมง มีที่จอดอากาศทัง้หมด 44 หลมุจอด โดยในขณะนีอ้ยู่ระหว่างการออกแบบท่าอากาศยาน ตรวจสอบ จดัหาที่ดิน เพื่อ
เวนคืนต่อไป โดยคาดวา่จะเริ่มกอ่สรา้งในปี 2571 จะใชเ้วลา 4 ปีในการกอ่สรา้ง และพรอ้มเปิดใหบ้รกิารภายในปี 2574-2575 
ส าหรบัเป้าหมายหลกัของโครงการคือ บรรเทาความแออดั ขยายขีดความสามารถในการด าเนินงาน และตอบสนองความตอ้งการที่
เพิ่มขึน้ในภาคการท่องเที่ยว จากแผนพฒันาท่าอากาศยานภเูกต็ และท่าอากาศยานนานาชาตอินัดามนั ซึ่งจะเพิม่ศกัยภาพในการ
รองรบัผูโ้ดยสารจ านวนมากในอนาคต ย่อมส่งผลใหป้รมิาณการจราจรทัง้ประชาชนและนกัท่องเที่ยวในพืน้ท่ีโดยรอบเพิ่มสงูขึน้อย่าง
มีนยัส าคญั ดงันัน้ การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมทางถนนควบคูก่นัจึงมีความจ าเป็นอยา่งยิ่ง 

  

โครงการกอ่สร้างทางแยกต่างระดับเมืองใหม่ - สนามบนินานาชาติภูเกต็ 

 
  กรมทางหลวงอยู่ระหว่างด าเนินการพฒันา โครงการก่อสรา้งทางแยกต่างระดบัเมืองใหม่ – สนามบินนานาชาติภูเก็ต บน
ทางหลวงหมายเลข 4027 สายบา้นเมืองใหม่ – สามแยกเขา้สนามบินภูเก็ต ซึ่งเป็นเสน้ทางหลกัในการเดินทางเขา้สู่ท่าอากาศยาน
และพืน้ที่ส  าคัญของจังหวดัภูเก็ต ปัจจุบันแนวเสน้ทางดงักล่าวมีขอ้จ ากัดดา้นปริมาณการจราจร ส่งผลใหก้ารเดินทางเกิดความ
ล่าชา้และขาดความคล่องตวัเพื่อรองรบัปริมาณการจราจรที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง กรมทางหลวงจึงเห็นความจ าเป็นในการยกระดบั
มาตรฐานและประสิทธิภาพของโครงข่ายทางหลวง ตลอดจนสนบัสนนุการท่องเที่ยวและยกระดบัคณุภาพชีวติของประชาชนในพืน้ท่ี 
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โครงการดงักลา่วจะด าเนินการกอ่สรา้งแนวเสน้ทางใหม่ แยกออกจากทางหลวงหมายเลข 4027 บรเิวณกิโลเมตรที่ 18+850 โดย
พฒันาเป็นทางแยกตา่งระดบั พรอ้มสะพานยกระดบัขา้มทางเดมิและพืน้ท่ีป่าชายเลน ผิวจราจรเป็นแอสฟัลตค์อนกรีต ขนาด 4 ช่อง
จราจร (ไป–กลบั) ระยะทางรวม 1.95 กิโลเมตร และบรรจบกบัสามแยกเขา้สนามบินภเูกต็ พรอ้มปรบัปรุงรูปแบบทางแยกเพื่อเพิ่ม
ความคล่องตวัในการสญัจร 
 นอกจากนี ้โครงการยงัครอบคลมุงานระบบระบายน า้ งานติดตัง้อปุกรณอ์ านวยความปลอดภยั และระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 
โดยมีวงเงินงบประมาณก่อสรา้งทัง้สิน้ 1,300 ลา้นบาท ควบคู่กนันี ้ยงัมี โครงการขยายชอ่งจราจรทางหลวงหมายเลข 4027 ช่วง
บา้นพารา – บา้นเมืองใหม่ ซึง่เป็นการขยายถนนเดิมจาก 2 ช่องจราจร เป็น 4 ช่องจราจร ระยะทาง 4.55 กิโลเมตร พรอ้มก่อสรา้ง
สะพานและจดุกลบัรถใตส้ะพานจ านวน 3 แห่ง วงเงินก่อสรา้ง 650 ลา้นบาท เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพโครงข่ายทางหลวง ลดปัญหา
ความแออดั และรองรบัการเติบโตดา้นการท่องเที่ยว โดยคาดวา่จะแลว้เสรจ็ในปี 2570 
 ซึ่งโครงการก่อสรา้งทางแยกต่างระดบัเมืองใหม่ – สนามบินนานาชาติภเูก็ตไดด้  าเนินการจดัประชมุรบัฟังความคิดเห็นของ
ประชาชน รวมถึงจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) และไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการก ากับดแูลใน
พืน้ที่คุม้ครองจังหวัดภูเก็ตเรียบรอ้ยแลว้ ปัจจุบันอยู่ระหว่างขั้นตอนการขออนุมัติจัดจา้ง และคาดว่าจะสามารถเริ่มก่อสรา้งได้
ภายในปี 2569 โดยมีเป้าหมายเปิดใหบ้รกิารภายในปี 25710 
 

โครงการทางพิเศษสายเมืองใหม่–เกาะแก้ว–กะทู ้

 

  นอกจากนีภู้เก็ตไดว้างแผนยกระดบัโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมอย่างเป็นระบบ โดยผลกัดนัโครงการทางพิเศษสาย
เมืองใหม่–เกาะแกว้–กะทู ้เพื่อเชื่อมโยงโครงข่ายถนนสายหลกั สนบัสนุนการขยายตวัของท่าอากาศยาน และรองรบัการเติบโตของ
ภาคการท่องเที่ยวและเศรษฐกิจในอนาคต ซึ่งโครงการทางพิเศษสายเมืองใหม่-เกาะแกว้-กะทูเ้ป็นโครงการก่อสรา้งถนนคู่ขนานกบั
ถนนสาย 402 หรือถนนเทพกระษัตรี ซึ่งเป็นเสน้ทางหลกัของจงัหวดัภูเก็ต เพื่อบรรเทาปัญหาการจราจรติดขดัและสรา้งทางเลือก
ใหม่ในการเดินทางส าหรบัประชาชนและนักท่องเที่ยว โดยมีระยะทางรวมประมาณ 30.62 กิ โลเมตร เริ่มตน้จุดตัดที่ทางหลวง
หมายเลข 4026 บรเิวณเมืองใหม่ และสิน้สดุที่จดุเชื่อมต่อกบัโครงการทางพิเศษสายกะทู้-ป่าตอง รูปแบบโครงการเป็นทางพิเศษที่มี
การควบคมุการเขา้ออกอย่างเต็มรูปแบบ (Full Control of Access) โดยการกัน้รัว้ตลอดแนวเสน้ทางและก าหนดจุดเขา้ออกเฉพาะ
บริเวณทางแยกต่างระดบัเท่านัน้ ตวัถนนประกอบดว้ยทางหลกัขนาด 4 ช่องจราจร และมีการจดัท าทางบริการ (Service Road) ใน
จุดที่จ  าเป็นเพื่อใหป้ระชาชนในพืน้ที่ยงัคงสญัจรไดต้ามปกติ ส าหรบัสถานะการด าเนินงานล่าสดุ ณ ตน้ปี 2569 โครงการมีความ
คืบหนา้ส าคญัหลงัจากที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) ไดล้งนามจา้งกลุ่มบรษิัทท่ีปรกึษา น าโดยบรษิัท โชติจินดา คอนซลั
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แตนท ์จ ากัด เมื่อวันที่ 25 กันยายน 2568 เพื่อเร่งรดังานออกแบบรายละเอียด (Detailed Design) ใหเ้สร็จสิน้ภายในช่วงกลางปี 
2569 แมใ้นแผนเดิมจะตัง้เป้าเปิดใชใ้นปี 2571 เพ่ือรองรบังานเอ็กซโ์ปวาระพิเศษ แต่เน่ืองจากกระบวนการจดักรรมสิทธ์ิท่ีดินใน
พืน้ที่เขตป่าสงวนแห่งชาติป่าบางขนุนและพืน้ที่ชุมชนที่มีมลูค่าสงูตอ้งใชค้วามรอบคอบ จึงมีการปรบักรอบเวลาการจดักร รมสิทธ์ิ
ที่ดินเป็นช่วงปี 2568-2570 และคาดว่าจะเริ่มงานก่อสรา้งไดจ้ริงในปี 2570 โดยมีเป้าหมายเปิดใหบ้ริการทัง้ระบบภายในปี 2573-
2574 ซึ่งโครงการนีถื้อเป็นยทุธศาสตรส์ าคัญที่ใชเ้งินลงทนุกว่า 4.6 หมื่นลา้นบาท เพื่อเชื่อมโยงการเดินทางจากสนามบินนานาชาติ
ภเูก็ตเขา้สู่ตวัเมืองและแหล่งท่องเที่ยวส าคญัอย่างป่าตองไดอ้ย่างไรร้อยต่อ 

แยกต่างระดับจุดตัด ทล.402 กับ ทล.4027 (ทางลอดท่าเรือ) 

  
  นอกจากโครงข่ายทางพิเศษสายหลกัแลว้ กระทรวงคมนาคมยงัไดเ้รง่รดัโครงการแกไ้ขปัญหาคอขวดในจดุวิกฤตอยา่ง ทาง
แยกต่างระดับจุดตัด ทล.402 กับ ทล.4027 และ ทล.4025 หรือ "ทางลอดท่าเรือ" ซึ่งถือเป็นจุดยุทธศาสตรส์ าคัญบริเวณ กม.
34+680 ของถนนเทพกระษัตรี โดยปัจจบุนัการจดัการจราจรในรูปแบบวงเวียนไม่สามารถรองรบัปรมิาณยานพาหนะที่หนาแน่นได้
อีกต่อไป จนกลายเป็นจุดที่เกิดการสะสมของรถและอุบัติเหตุบ่อยครัง้ โครงการนีจ้ึงถูกออกแบบเป็นทางลอดขา้มทางแยกดว้ย
งบประมาณก่อสรา้ง 2,380 ลา้นบาท เพื่อเพิ่มความคล่องตัว (Mobility) ในการเดินทางและการขนส่งสินคา้ โดยยังคงรักษา
ทัศนียภาพที่ดีเพื่อส่งเสริมภาพลักษณ์การท่องเที่ยวของจังหวัดภูเก็ต ในด้านความคืบหน้านั้น งานออกแบบรายละเอียดได้
ด าเนินการเสร็จสิน้ไปแลว้ตัง้แต่ปี 2565 ขณะที่รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ไดผ่้านการพิจารณาจาก คชก. ถึง 
2 ครัง้ในช่วงปลายปี 2566 จนไดร้บัอนุมตัิงบประมาณผูกพนัเริ่มตน้ในปี 2567 เป็นที่เรียบรอ้ย ปัจจุบนัโครงการนีก้  าลงัอยู่ระหว่าง
การเรง่รดังานก่อสรา้งในพืน้ท่ีจรงิเพื่อใหส้อดรบักับโครงข่ายถนนโดยรอบ โดยคาดการณว์่าจะสามารถก่อสรา้งแลว้เสรจ็และเปิดให้
ประชาชนไดใ้ชง้านภายในปี 2569 ซึ่งจะช่วยระบายทราฟฟิกจากทางหลวงสายหลกัก่อนจะเชื่อมต่อเขา้สู่ระบบทางพิเศษเมืองใหม่-
เกาะแกว้-กะทู ้ในอนาคตไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

 
โครงการภูเกต็เมืองอัจฉริยะ (Phuket Smart City) 

นอกจากการเรง่พฒันาโครงขา่ยถนนและทางพเิศษเพื่อแกปั้ญหาจราจรในเชงิกายภาพแลว้ 
จงัหวดัภเูกต็ยงัขบัเคลื่อนควบคู่ไปกบั โครงการภเูก็ตเมืองอจัฉรยิะ (Phuket Smart City) โดยส านกังานจงัหวดัภเูก็ต ซึ่งเป็นแผน
ยทุธศาสตรท์ี่มุ่งพฒันาจงัหวดัภเูก็ตใหเ้ป็น "เมืองอจัฉรยิะ" โดยน าเทคโนโลยีดิจิทลั อินเทอรเ์น็ตของสรรพส่ิง (IoT) และขอ้มลูขนาด
ใหญ่ (Big Data) มาใชบ้รหิารจดัการเมือง เพื่อยกระดบัเศรษฐกจิ สรา้งความยั่งยืนดา้นส่ิงแวดลอ้ม และเพิ่มคณุภาพชวีิตของทัง้คน
ในทอ้งถิ่นและนกัท่องเที่ยว โครงการเริ่มขบัเคล่ือนอยา่งเป็นรูปธรรมในชว่งปี พ.ศ. 2559 เป็นหนึ่งในโครงการน ารอ่ง "เมืองอจัฉรยิะ" 
แห่งแรกของประเทศไทย ภายใตแ้นวคดิ Thailand 4.0 โดยมีหน่วยงานหลกัที่รบัผิดชอบคือ ส านกังานส่งเสรมิเศรษฐกิจดิจทิลั 
(depa) รว่มกบักระทรวงดิจิทลัเพื่อเศรษฐกิจและสงัคม, จงัหวดัภเูก็ต, องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่น และภาคเอกชนทอ้งถิ่น (เชน่ 
บรษิัท ภเูก็ตพฒันาเมือง จ ากดั) แบ่งการด าเนินการออกเป็น 6 ดา้นหลกั ดงันี ้

1.1) การท่องเที่ยวอจัฉรยิะ (Smart Tourism) 
พฒันาการท่องเที่ยวแบบครบวงจร ผ่านแอปพลิเคชนัท่ีเชื่อมโยงขอ้มลูการจอง โรงแรม ยานพาหนะ และสถานท่ี
ท่องเที่ยว เพื่อประสบการณท์ี่สะดวกและปลอดภยัสงูสดุส าหรบันกัท่องเที่ยว 
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1.2) เศรษฐกิจอจัฉรยิะ (Smart Economy) 
มุ่งเนน้การปรบัเปล่ียนโครงสรา้งเศรษฐกิจจากอตุสาหกรรมท่องเที่ยวเพยีงอยา่งเดยีว ไปสู่เศรษฐกจิดิจิทลั 
(Digital Economy) โดยการสนบัสนนุสตารท์อพั (Startups) การสรา้งพืน้ท่ีท างานรว่มกนั (Co-working Space) 
และส่งเสรมิใหธุ้รกจิทอ้งถิ่นใชแ้พลตฟอรม์ออนไลนใ์นการคา้ขาย เพื่อสรา้งรายไดท้ี่ยั่งยืน 

1.3) พลงังานอจัฉรยิะ (Smart Energy) 
บรหิารจดัการพลงังานอยา่งมีประสิทธิภาพ ส่งเสรมิการใชพ้ลงังานทดแทน เช่น พลงังานแสงอาทติย ์และใช้
เทคโนโลยี Smart Grid เพื่อลดการใชพ้ลงังานท่ีไม่จ าเป็น 

1.4) ระบบการดแูลสขุภาพอจัฉรยิะ (Smart Health) 
เชื่อมโยงขอ้มลูผูป่้วยระหวา่งสถานพยาบาลดว้ยระบบดิจิทลั เพิม่ความรวดเรว็ในการรกัษา และใชร้ะบบ 
Telemedicine เพื่อเพิ่มการเขา้ถงึบรกิารสาธารณสขุ 

1.5) ส่ิงแวดลอ้มอจัฉรยิะ (Smart Environment) 
ใชน้วตักรรมเพื่ออนรุกัษ์ทรพัยากรธรรมชาติ เช่น ใชเ้ซนเซอรต์รวจวดัคณุภาพอากาศและน า้แบบเรยีลไทม ์พรอ้ม
บรหิารจดัการขยะและทรพัยากรธรรมชาติดว้ยเทคโนโลยีเพื่อใหเ้ป็นเมืองที่นา่อยู่และยั่งยืน 

1.6) ระบบเตือนภยัอจัฉรยิะ (Smart Safety) 
สรา้งความมั่นใจและความปลอดภยัสงูสดุดว้ยการใชเ้ครือขา่ยกลอ้งวงจรปิดอจัฉรยิะ (Smart CCTV) และระบบ
แจง้เตือนภยัล่วงหนา้ (Early Warning System) เพื่อรบัมือภยัธรรมชาติและเหตฉุกุเฉินไดท้นัท่วงที 

  โดยส าหรบัปี 2569 จากแผนแมบ่ทที่วางไว ้ ปัจจบุนัมคีวามคืบหนา้ในหลายดา้น โดยเฉพาะดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานดจิิทลั
และโครงการน ารอ่ง เช่น มีการตดิตัง้เครือขา่ยอินเทอรเ์น็ตความเรว็สงู (Free Wi-Fi) ในพืน้ท่ีสาธารณะ และโครงข่าย Fiber Optic 
ครอบคลมุพืน้ท่ีเศรษฐกิจส าคญั, ติดตัง้กลอ้งวงจรปิดอจัฉรยิะ (Smart CCTV) กว่า 3,000 ตวั ทั่วเกาะ ที่สามารถตรวจจบัป้าย
ทะเบียนรถและใบหนา้ได ้ ช่วยลดอาชญากรรมและอบุตัเิหตุ, ติดตัง้เซนเซอรต์รวจวดัคณุภาพอากาศ (AQI) และระดบัน า้แบบ
เรียลไทม ์ เพื่อแจง้เตือนภยัล่วงหนา้, เชื่อมโยงระบบขอ้มลูโรงพยาบาลในจงัหวดั ท าใหผู้ป่้วยเขา้ถึงบรกิารไดร้วดเรว็ขึน้ และ Data 
Platform เพื่อวเิคราะหพ์ฤตกิรรมนกัท่องเที่ยว และพฒันาแอปพลิเคชนัอ านวยความสะดวก 

3.2.2 ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเทีย่วในจังหวัดประจวบคีรีขันธ ์และจังหวัดเพชรบุรี 

3.2.2.1 ตลาดโรงแรมและการท่องเทีย่วในจังหวดัประจวบครีีขันธ ์และเพชรบุรี 
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ภาพแสดง จ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี (2559-2567) 

  

 เนื่องจากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 2 (SPM3) ของกองทรสัตน์ัน้ตัง้อยู่บนพืน้ท่ีอ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี ซึ่งเป็น
พืน้ท่ีติดกนักบัอ าเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์ โดยนกัท่องเที่ยวมกัจะเดินทางไปเที่ยวทัง้สองอ าเภอนีค้วบคูก่นั ดงันัน้จากการ
วิเคราะหข์อ้มลูสถิตจิ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนและนกัท่องเที่ยวจากกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา ในชว่งปี ในปี 2568 มีจ านวนผูม้าเยี่ยม
เยือนและนกัท่องเที่ยวภายในพืน้ที่จงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบรุีจ านวนรวม 22.31 ลา้นคน แบ่งเป็นพืน้ท่ีจงัหวดั
ประจวบคีรีขนัธ ์ จ านวน 11.47 ลา้นคน และจงัหวดัเพชรบรุี 10.83 ลา้นคน ทัง้นีใ้นจ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้หมด 22.31 ลา้นคน
แบ่งเป็นชาวไทย 22.26 ลา้นคน และชาวต่างชาติ 1.05 ลา้นคน โดยภาพรวมการท่องเที่ยวของทัง้สองจงัหวดัไดร้บัผลกระทบจาก 
Covid-19 จะเห็นไดว้า่นบัตัง้แตปี่ 2565 เป็นตน้มาสถานการณน์กัท่องเที่ยวเริม่ฟ้ืนตวัพุ่งสงูขึน้เป็น 18.47 ลา้นคน เกินกวา่ระดบักอ่น
โควิด และเติบโตต่อเนื่องจนแตะระดบั 22.31 ลา้นคน ในปี 2568 และเมื่อแยกรายจงัหวดัแลว้ จะเห็นไดว้า่ทัง้สองจงัหวดัมีสดัสว่น
นกัท่องเที่ยวที่ใกลเ้คยีงกนั โดยจงัหวดัเพชรบรุี มกัจะมจี านวนผูเ้ยี่ยมเยอืนน าหนา้เล็กนอ้ยหรือใกลเ้คียงกบัประจวบคีรีขนัธ ์โดยมีขอ้
ไดเ้ปรียบเรื่องระยะทางที่ใกลก้รุงเทพฯ มากกว่า และมแีหล่งท่องเที่ยวเชิงวฒันธรรม/อาหาร (เช่น เมืองเพชรบรุี) ผสมผสานกบัทะเล 
(ชะอ า) ส่วนจงัหวดั ประจวบคีรขีนัธ ์ มีความโดดเด่นในเรื่องแหล่งท่องเที่ยวทางทะเลที่หลากหลายและยาวตลอดแนวชายฝ่ัง (เชน่ 
หวัหิน, ปราณบรุี, อ่าวมะนาว) โดยทัง้สองจงัหวดัมฐีานนกัท่องเที่ยวชาวไทยแข็งแกรง่ที่สดุ อตัราส่วนชาวไทยอยู่ที่ 89.00-95.30% 
นบัตัง้แต่ปี 2562-2568 เมื่อเทียบกบัชาวตา่งชาติ ทัง้นีอ้ตัราส่วนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติมแีนวโนม้คงตวั แตอ่ย่างไรก็ตาม หวัหนิ
ยงัคงเป็นประเทศตน้ทางหลกัของกลุ่มที่ตอ้งการพกัผ่อนแบบ Long-Stay ซึ่งเป็นชาวยโุรป สแกนดิเนเวีย เยอรมนั สหราชอาณาจกัร 
และฝรั่งเศส และกลุ่มนกัท่องเที่ยวอิสระ (FIT - Free Independent Traveler) / นกัท่องเที่ยวระยะสัน้ซึ่งเป็นกลุ่มชาวเอเชีย โดยมี
นกัท่องเที่ยวชาวจีนซึง่เป็นตลาดใหญ่ที่สดุ แต่ ณ ขณะนีไ้ดเ้ปล่ียนพฤติกรรมเป็นนกัท่องเที่ยวอิสระมากขึน้, ชาวอินเดีย และ ชาว
เกาหลีใต ้

  หัวหิน มีความโดดเด่นในความเป็นย่านเมืองพักตากอากาศของประเทศไทยที่ไม่ไกลจากเมืองหลวง และถูกยกใหเ้ป็น 
“Retirement Heaven” ที่ชาวต่างชาติเลือกพักอาศัยแบบ Long-Stay ทาง Bewell Medical Center และ Hua Hin Today ได้
รวบรวมขอ้มลูจากชาวต่างชาติผูเ้กษียณและกึ่งเกษียณที่อายุตัง้แต่ 55 ปีขึน้ไปที่อาศยัอยู่ในหวัหินกว่า 500 คน 76 สญัชาติ พบว่า 
59% มาจากยโุรปตะวนัตก และ 12% มาจากสหรฐัอเมรกิา โดยมีการขอ Long Term Resident Visa (LTR Visa) และกว่า 68% อยู่
ประเทศไทยแบบแต่งงานแลว้ประมาณ 12.5 ปี และอีก 31% อยู่อาศยัในหวัหินมานานกว่า 5-10 ปี โดย 96.5% ระบุว่าการใชช้ีวิต
ในหวัหินอยู่ในระดบัท่ีพึงพอใจและเกินความคาดหมาย 
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ภาพแสดง รายไดจ้ากการท่องเที่ยวจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี (2559-2567) 

  จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี ติดอยู่ในอนัดบั 6 และ 8 ตามล าดบั จาก 10 อนัดบัจงัหวดัจ านวนผูเ้ยี่อมเยือน
สงูสดุปี 2568  โดยในปีที่ผ่านมานีม้ีรายไดท้ัง้สองจงัหวดัรวมอยู่ที่ 90,244 ลา้นบาท แบ่งเป็นจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์53,359 ลา้น
บาท ซึ่งสงูกว่าจงัหวดัเพชรบุรีที่ 36,886 ลา้นบาท ทัง้นี ้หวัหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และ ชะอ า จงัหวดัเพชรบุรียงัคงสถานะเป็น 
จุดหมายปลายทางยอดฮิตระดบัแนวหนา้ของประเทศไทย ที่มีความแข็งแกร่งทั้งดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานและกิจกรรมส่งเสริมการ
ท่องเที่ยว เช่น แคมเปญ Amazing Coast Town: Prachuap Khiri Khan” (มกราคม - เมษายน 2568): ททท. รว่มกบั Trip.com และ
พันธมิตรเอกชน จัดกิจกรรมกระตุน้การท่องเที่ยวต่อเนื่องจากปีใหม่ โดยเนน้การจองโรงแรมเพื่อรบัสิทธิพิเศษและบัตรของขวญั , 
Hua Hin Music Festival / Grassy Hua Hin Wine Festival (ตลอดปี 2568): กิจกรรมดนตรีและเทศกาลไวน์ เพื่อดึงดูดกลุ่ม
นกัท่องเที่ยวที่มีก าลงัซือ้สงูและกลุ่ม Lifestyle, Amazing Thailand Hua Hin Countdown 2025 (ช่วงเปล่ียนผ่านปี 2567-2568): อี
เวนตใ์หญ่ริมชายหาดหวัหิน เพื่อดึงดูดนกัท่องเที่ยวไทยและต่างชาติใหม้าพกัคา้งคืนในช่วงเทศกาล  รวมถึงแคมเปญส่งเสริม Soft 
Power ต่างๆที่ผลกัดนัเอกลกัษณท์อ้งถิ่น อาทิเช่น อาหารทะเล ปราณบุรี เที่ยวทางธรรมชาติในหวัหิน เพื่อดึงดูดกลุ่มนกัท่องเที่ยว
คณุภาพ 

 
ภาพแสดง จ านวนที่พกัและหอ้งพกัประเภทโรงแรมในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบรุี (2561-2568)  
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รำยได้จำกกำรท่องเท่ียวจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ และ จงัหวดัเพชรบรีุ (ล้ำนบำท)
ท่ีมำ : กระทรวงกำรท่องเท่ียวและกีฬำ

เพชรบุรี ประจวบครีขีนัธ์ รวมทัง้หมด
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จ ำนวนท่ีพกัและห้องพกัประเภทโรงแรม ในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบุรี
ท่ีมำ : ศนูยวิ์จยัด้ำนตลำดกำรท่องเท่ียว กำรท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย

เพชรบรุี ประจวบ รวม รวม(YoY%)
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  ส าหรบัจ านวนที่พกัและหอ้งพกัประเภทโรงแรมภายในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบรุี พบว่าในปี 2568 นีม้ี
จ านวนหอ้งพกัรวมที่ 17,637 หอ้ง ลดลงจากปี 2567 ท่ี 0.77% ซึง่เป็นปีแรกที่ YoY ติดลบ จากเดมิที่มีโครงการทยอยเปิดตวัอยา่ง
ต่อเนื่องมาตัง้แต่ปี 2561 ซึง่บ่งชีไ้ดว้่าแนวโนม้ตลาดโรงแรมอาจเริ่มอิ่มตวัหลงัจากมกีารขยายตวัอย่างต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่ผ่าน
มา  

ภาพแสดง อตัราการเขา้พกัแรมจงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์และ จงัหวดัเพชรบรุี (2559-2567) 

  ส าหรบัอตัราการเขา้พกัในช่วงปี 2568 ที่ผ่านมามีแนวโนม้ที่ดีขึน้เล็กนอ้ย โดยจงัหวดัเพชรบรุีเพิม่ขึน้เป็น 69.19% จาก 
69.47% ในปี 2567 และจงัหวดัประจวบคีรีขนัธเ์พิ่มขึน้เป็น 72.27% จากเดิม 67.08% ในปี 2567 อย่างไรก็ตามเนื่องจาก
นกัท่องเที่ยวส่วนใหญ่ของจงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบรุีเป็นชาวไทยกวา่ 95.30% ซึ่งมีรายไดต้่อผูม้าเยี่ยมเยือนเฉล่ีย
อยู่ที่ประมาณ 3,740 บาท/คน ณ ปี 2568 เทา่นัน้ ในขณะที่อกี 4.70% เป็นชาวต่างชาติ ซึง่มรีายไดต้่อผูม้าเยี่ยมเยือนเฉล่ียอยู่ที่ 
10,239 บาท/คน ดว้ยฐานก าลงัซือ้ที่ส่วนใหญ่เป็นชาวไทยท าใหท้ี่พกัในหวัหินและชะอ ายงัคงไม่สามารถขยบัท าราคาไดม้าก
เท่าที่ควร 

 แต่อย่างไรก็ตาม ในปี 2568 ตลาดโรงแรมในหวัหิน ก าลงักา้วเขา้สู่ระยะการพฒันาที่มั่นคงและยกระดบัสู่การเป็นเมือง
ท่องเที่ยวระดบับน (High-end Destination) อย่างเตม็ตวั แมว้่าหวัหินจะเป็นจดุหมายปลายทางคลาสสิกที่ไดร้บัความนิยมมาอย่าง
ยาวนาน แต่โครงสรา้งของที่พกัก าลงัเปล่ียนไปจากการเนน้ปรมิาณหอ้งพกัราคาย่อมเยา มาสู่การแข่งขนัดา้นคณุภาพ แบรนด ์และ
ประสบการณท์ี่เหนือระดบั (Experience-based Hospitality) การวิเคราะห ์ Hotel Pipeline หรือโครงการโรงแรมใหม่ที่ก าลงัจะ
เปิดตวัในปีนี ้ แสดงใหเ้ห็นถงึเทรนดท์ี่ชดัเจนในการดงึดดูนกัท่องเที่ยวที่มีก าลงัซือ้สงู ทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ โดยเฉพาะกลุม่ 
Long-stay จากยโุรป และกลุ่มนกัท่องเที่ยวอิสระ (FIT) จากเอเชีย โดยปัจจบุนัมีการรุกคืบของแบรนดโ์รงแรมระดบัสากล 
(International Branded Expansion) Pipeline หลกัของหวัหินในปี 2568 คือการเปิดตวัของโรงแรมในเครือแบรนดร์ะดบัสากล 
(International Chains) ที่มีความแขง็แกรง่ดา้นฐานสมาชกิ Loyalty Program การเขา้มาของแบรนดเ์หล่านีส่้งผลโดยตรงต่อการ
ยกระดบัมาตรฐานบรกิารและราคาเฉล่ียตอ่หอ้งพกั (Average Daily Rate - ADR) โรงแรมใหม่ๆ  มกัมุ่งเนน้กลุ่ม Upper-upscale 
และ Luxury เพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูบ้รโิภคที่มองหาความสะดวกสบายและบรกิารท่ีเป็นเลิศ ตวัอย่างเช่น การขยายตวั
ของกลุ่ม Minor Hotels, Marriott, และ Hyatt ซึ่งมีโครงการรีสอรท์หรูและวิลล่ารมิทะเลที่เปิดตวัตอ่เนื่อง โครงการเหล่านีไ้ม่เพยีงแต่
เพิ่มจ านวนหอ้งพกั แต่ยงัชว่ยเพิม่ขีดความสามารถในการแขง่ขนัของหวัหินเมื่อเทยีบกบัแหล่งท่องเที่ยวรมิทะเลระดบัโลกอื่นๆ โดย
โซนหวัหินจะเป็นโรงแรม 4-5 ดาว เช่น InterContinental, Hyatt Regency, Avani, The Standard, Hilton รวมถึง Branded 
Residences หลายโครงการ เชน่ InterContinental Residences, The Standard Residences โรงแรมหรูสไตลบ์ทูีคหลายแห่ง 
ในขณะท่ีชะอ าจะเป็นโรงแรมขนาดปานกลางถึงรีสอรท์หรู เช่น SO Sofitel, Veranda Resort, Ace of Hua Hin และ รีสอรต์ติดทะเล
ขนาดใหญ่ เช่น Dusit Thani Hua Hin, Regent Cha-Am และนอกเหนือจากแบรนดย์กัษ์ใหญ่แลว้ เทรนดโ์รงแรมไลฟ์สไตลแ์ละบูที
คดีไซน ์ยงัเติบโตอยา่งมีนยัส าคญั โดยเนน้การออกแบบที่โดดเดน่มีเอกลกัษณ ์(Instagramable Design) เพื่อดงึดดูนกัท่องเที่ยวรุน่
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อตัรำกำรเข้ำพกัแรม (OR) ประเทศไทย จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และ จงัหวดัเพชรบุรี (รอ้ยละ)
ท่ีมำ : กระทรวงกำรท่องเท่ียวและกีฬำ

ประเทศไทย เพชรบุรี ประจวบครีขีนัธ์
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ใหม่และกลุ่มที่มองหาประสบการณก์ารเขา้พกัที่แตกตา่ง โรงแรมไลฟ์สไตลย์งัมกับรูณาการกิจกรรมต่างๆ เช่น เวิรก์ช็อปศิลปะ คลาส
โยคะ หรือการท่องเที่ยวเชงินิเวศ เพื่อสรา้งความประทบัใจและความรูส้กึเชื่อมโยงกบัชมุชน 

  อย่างไรกต็ามแม ้Pipeline จะดสูดใส แต่ตลาดโรงแรมในหวัหินปี 2568 กต็อ้งเผชิญกบัความทา้ทาย โดยเฉพาะภาวะการ
แข่งขนัท่ีรุนแรง (Oversupply) ในบางเซกเมนต ์ และความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจที่อาจส่งผลกระทบต่อก าลงัซือ้ของนกัท่องเที่ยว
ทัง้ชาวไทยและตา่งชาติ ผูป้ระกอบการโรงแรมเกา่ (Existing Hotels) จึงมคีวามจ าเป็นตอ้งลงทนุปรบัปรุงรีโนเวทเพื่อรกัษา
ความสามารถในการแข่งขนัและยกระดบัมาตรฐาน 

 ณ ปัจจบุนันี ้หวัหินยงัคงเผชิญกบัขอ้จ ากดัที่ส่งผลต่อการดงึดดูนกัท่องเที่ยวในระยะยาว เช่น ปัญหาดา้นคมนาคมที่ยงัไม่
มีสนามบินพาณิชยร์องรบัเที่ยวบินระหว่างประเทศโดยตรง ท าใหส้ญูเสียโอกาสในการดึงดูดนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ตอ้งการความ
สะดวกรวดเร็วโดยตรงเขา้สู่พืน้ที่ และยังคงต้องพึ่งพาการเดินทางผ่านท่าอากาศยานสุวรรณภูมิหรือดอนเมือง ซึ่งเพิ่มเวลาและ
ค่าใชจ้่ายในการเดินทาง การจราจรที่ติดขดัจากถนนพระราม 2 และข่าวคราวอุบตัิเหตุจากการก่อสรา้งหลายครัง้ในปี 2568 ที่ผ่าน
มา ซึ่งเป็นปัจจยัลบที่จ ากัดการเติบโตของนักท่องเที่ยวที่ เดินทางโดยรถยนตส่์วนตวัแมว้่าหัวหินจะอยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ ท าให้
นกัท่องเที่ยวลงัเลที่จะเดินทาง โดยเฉพาะในช่วงวนัหยุดยาวที่มกัจะเกิดอุบตัิเหตุหรือมีการก่อสรา้งซ า้ซาก ส่งผลใหก้ารเดินทางไม่
สามารถคมุเวลาได ้ท าใหน้กัท่องเที่ยวจ านวนมากตดัสินใจเปล่ียนเป้าหมายไปสู่จดุหมายปลายทางอื่นท่ีมีความสะดวกมากกวา่หรอื
คุม้ค่ากว่า 

  อย่างไรกต็าม ท่ามกลางปัจจยัลบเหล่านัน้ หวัหินยงัมีปัจจยับวกที่แขง็แกรง่และเป็นจดุแข็งที่ยงัคงดงึดดูนกัท่องเที่ยวได้
เสมอ ทัง้ในเรื่องของบรรยากาศตากอากาศที่เงียบสงบ ความหลากหลายของสถานท่ีท่องเที่ยวตัง้แต่วิถีชีวติทอ้งถิ่น คาเฟ่ ไปจนถงึ
แหล่งท่องเที่ยวเชิงธรรมชาติและวฒันธรรม รวมถึงชื่อเสียงในฐานะแหล่งท่องเที่ยวเชิงสขุภาพ (Wellness Hub) ที่มีโรงพยาบาล
และสปาชัน้น ามากมาย ปัจจยัเหล่านีห้ากไดร้บัการบรหิารจดัการอย่างเหมาะสมกจ็ะกลายเป็นโอกาสส าคญั 

  เพื่อแกไ้ขขอ้จ ากดัและเพิ่มขดีความสามารถในการแข่งขนัของหวัหิน ภาครฐัและภาคเอกชนจ าเป็นตอ้งเรง่ด าเนินการแกไ้ข
ในหลายดา้นควบคู่กนั เริ่มจากการเรง่รดัโครงการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานคมนาคมใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดและมีความปลอดภยั
สงู รวมถึงการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการเพิ่มเที่ยวบินเชื่อมโยงระหว่างภมูิภาคใหม้ากขึน้ ในส่วนของภาคเอกชน การรีโนเวทและ
ยกระดบัมาตรฐานโรงแรมเกา่ (Existing Hotels) ใหท้นัสมยัและตอบโจทยเ์ทรนดก์ารท่องเที่ยวแบบยั่งยืนและ Wellness เป็นส่ิงที่
จ  าเป็น เพื่อสรา้งความแตกต่างและเพิ่มมลูค่าจากการท่องเที่ยว ควบคู่ไปกบัการจดักิจกรรมส่งเสรมิการท่องเที่ยวที่สรา้ง
ประสบการณเ์ฉพาะกลุ่ม (Niche Event) เช่น งานดนตรี งานกีฬา หรือเทศกาลศิลปะที่จดัต่อเนื่องตลอดทัง้ปี ไม่พึ่งพาเพียงแคช่ว่ง
หยดุยาว เพื่อดงึดดูนกัท่องเที่ยวใหก้ลบัมาซ า้และขยายวนัพกัใหย้าวนานขึน้ การน าเทคโนโลยีมาใชใ้นการประชาสมัพนัธท์ี่เขา้ถึง
กลุ่มเป้าหมายโดยตรงจะเป็นอีกปัจจยัส าคญัที่จะช่วยใหห้วัหินยงัคงเป็นจดุหมายปลายทางอนัดบัตน้ๆ ของไทยไดอ้ยา่งยั่งยืน 
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3.2.2.2 ระบบโครงสร้างพืน้ฐานและแผนพัฒนา จังหวัดประจวบคีรีขนัธ ์และจังหวดัเพชรบุรี 

1) โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 82 ถนนกาญจนาภิเษก (ดา้นตะวนัตก)  
สายทางยกระดบับางขนุเทียน-เอกชยั-บา้นแพว้ (M82)5 

 
 โครงการนีเ้ป็นหนึง่ในโครงการภายใต ้แผนแม่บทการพฒันาทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองระยะ 20 ปี พ.ศ. 2560 
- 2579 ซึง่จดัว่ามีล าดบัความส าคญัสงู มีแนวสายทางเชื่อมต่อกบัโครงการทางพิเศษสายพระราม 3 - ดาวคะนอง - วงแห
วนรอบนอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวนัตก บรเิวณดา่นบางขนุเทยีนของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย (กทพ.) ดงันัน้ การ
ก่อสรา้งโครงการจะเป็นการเติมเต็มโครงขา่ยทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง รองรบัการเดินทางและขนส่งสินคา้ระหว่าง
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ลงสู่พืน้ท่ีภาคใตข้องประเทศ สามารถแบ่งเบาปรมิาณจราจรบนทางหลวงหมายเลข 35 
(ถนนพระราม 2) อกีทัง้ จะเป็นโครงข่ายเสน้ทางส าคญัที่ชว่ยผลกัดนัใหเ้กิดการขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจ สงัคม การ
ท่องเที่ยว ตลอดจนส่งเสรมิใหเ้กิดความมั่นคงดา้นการคมนาคมขนส่งทางถนนในการเดินทางและขนส่งสินคา้ลงสู่พืน้ท่ี
ภาคใตข้องประเทศ 
  แนวเสน้ทางโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางขุนเทียน - บา้นแพว้ (M82) มีจุดเริ่มตน้เชื่อมต่อได้
โดยตรงกับโครงการทางพิเศษ สายพระราม 3 - ดาวคะนอง - วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวันตก ซึ่ง
ด าเนินการก่อสรา้งโดยการทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) และสิน้สุดที่บริเวณเขตพืน้ที่อ  าเภอบา้นแพ้ว จังหวัด
สมทุรสาคร ระยะทางรวมประมาณ 24.6 กิโลเมตร มีด่านเก็บเงินค่าธรรมเนียมผ่านทาง จ านวน 6 แห่ง  
โครงการก่อสรา้ง มีความคืบหนา้งานโยธาและงานระบบ ดงันี ้

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

- การด าเนินงานและบ ารุงรกัษา (O&M) อยู่ระหวา่งการคดัเลือกเอกชนรว่มลงทนุ โดยคาดวา่จะเริ่มก่อสรา้งงาน
ระบบในปี 2568 
 

2) โครงการมอเตอรเ์วย ์นครปฐม – ชะอ า หวัหิน ระยะทาง 109 กม (M8)6 

 

5
 ที่มา: http://www.doh-motorway.com/ 

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

https://www.thansettakij.com/
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ภาพแสดง ต าแหน่งโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองสาย นครปฐม-นราธิวาส ช่วงที่ 1. นครปฐม – ชะอ า 

ท่ีมา : แผนแม่บทและแผนด าเนินงานการพฒันาระบบโครงข่ายทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง ระยะ 20 ปี 

  โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 8 สายนครปฐม-นราธิวาส (ดา่นสไุหงโกลก) (M8) ช่วงที่ 1. สาย
นครปฐม - ชะอ า เป็นหนึ่งโครงการส าคญัที่มคีวามจ าเป็นเรง่ดว่น โดยไดร้บัการบรรจ ุ ในแผนมาตรการเรง่รดัการลงทนุ 
Action Plan ของกระทรวงคมนาคม แนวเสน้ทางโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายนครปฐม - ชะอ า (M8) มี
จดุเริ่มตน้โครงการเชื่อมต่อกบัทางหลวงพเิศษระหวา่งเมือง สายบางใหญ่ - กาญจนบรุี (M81) ที่บรเิวณทางแยกตา่งระดบั
นครชยัศรี อ าเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม และมีจดุสิน้สดุโครงการเชื่อมต่อกบัทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 บรเิวณ กม. 
188 อ าเภอท่ายาง จงัหวดัเพชรบรุี รวมระยะทางประมาณ 109 กิโลเมตร ตลอดเสน้ทางประกอบดว้ยด่านเก็บคา่ธรรมเนยีม
ผ่านทางจ านวน 9 แห่ง รูปแบบการสรา้ง เป็นการก่อสรา้งทางแนวใหมต่ามมาตรฐานทางหลวงพิเศษ ระยะทาง 109 กม. 
จ านวน 4 ช่องจราจร เบือ้งตน้โครงการฯ แบง่การก่อสรา้งเป็น 2 ชว่ง คือ 

(1) ช่วงนครปฐม-ปากท่อ (M8) ระยะทาง 61 กม. มีแผนก่อสรา้งในปี 2569-2572  
 ทั้งนีโ้ครงการฯ ช่วงที่ 1 ถือเป็นโครงการขนาดใหญ่ที่มีศกัยภาพและมีความจ าเป็นเร่งด่วน
โดยกรมฯจะเสนอต่อคณะรฐัมนตรี (ครม.) พิจารณาเห็นชอบภายในปีภายในปี 2568 เพื่อด าเนินการ
ก่อสรา้งงานโยธา ช่วงที่ 1 นครปฐม-ปากท่อ วงเงินประมาณ 44,444 ลา้นบาท แบ่งเป็นค่างานโยธา 
29,156 ลา้นบาท งานระบบ (O&M) 3,000 ลา้นบาท และค่าเวนคืนที่ดิน 12,288 ลา้นบาท โดยใช้
งบประมาณจากการกูเ้งินประมาณ 38,000 ลา้นบาท มีรายงานข่าวจากกรมทางหลวงระบุว่า หาก
ครม. อนมุตัิเห็นชอบช่วงที่ 1 ช่วงนครปฐม-ปากท่อ แลว้จะเริ่มด าเนินการจดักรรมสิทธ์ิและเวนคืนท่ีดิน
ภายในปี 2569 โดยจะเปิดประมูลหาผูร้บัจา้งและก่อสรา้งภายในปี 2570 ระยะเวลาก่อสรา้ง 3-4 ปี 
คาดว่าจะเปิดใหบ้รกิารไดภ้ายในปี 2574 

(2) ช่วงปากท่อ-ชะอ า ระยะทาง 48 กม. 
การก่อสรา้งช่วงที่ 2 ช่วงปากท่อ-ชะอ า ระยะทาง 48 กิโลเมตร (กม.) ในช่วง 4 ปีก่อนยงัติดปัญหาการ
เวนคืนที่ดินจากการคัดคา้นของชาวบา้นในพืน้ที่บริเวณสวนตาล ขณะเดียวกันหากไดข้อ้สรุปแนว
เสน้ทาง ประกอบกบัการรบัฟังความคิดเห็นของประชาชนแลว้เสรจ็ จะด าเนินการออกแบบรายละเอยีด
โครงการฯ ส าหรบัการรว่มลงทนุระหว่างภาครฐัและเอกชน จะใชรู้ปแบบ PPP Gross Cost โดยรฐัเป็น
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ผูล้งทนุก่อสรา้งงานโยธา ขณะที่เอกชนรว่มลงทนุในการติดตัง้ระบบด าเนินงานและบ ารุงรกัษา (O&M) 
สญัญาสมัปทาน 32 ปี  

3) รถไฟทางคู่สายใตช้ว่งนครปฐม-ชมุพร7 

 
ภาพแสดง โครงการรถไฟทางคู่สายใตช้่วงนครปฐม-ชมุพร และ รูปแบบสถานี 

ท่ีมา : Realist Blog, รายงาน EIA รถไฟทางคู่สายใต ้ช่วงนครปฐม – ชมุพร 

  ล่าสดุ การรถไฟฯ ไดเ้ร่งด าเนินการตรวจสอบความพรอ้มของโครงการก่อสรา้งรถไฟทางคู่สายใต ้ช่วงย่านสถานี
นครปฐม - ประแจสับหลีก ระยะทาง 1 กิโลเมตร ที่ไดก้่อสรา้งแลว้เสร็จ ซึ่งผลการตรวจสอบเป็นไปดว้ยความเรียบรอ้ย 
และการรถไฟฯ ไดเ้ปิดใชง้านรถไฟทางคู่สายใต ้ช่วงนครปฐม - ชมุพร แบบไรร้อยต่อ ไดต้ลอดเสน้ทาง รวมระยะทางทัง้สิน้ 
421 กิโลเมตร โดยคาดว่าจะสามารถเปิดใหบ้ริการเต็มระบบไดใ้นปี 2569 ทั้งนี ้รายไดห้ลักมาจากการจดั  ขบวนรถน า
เที่ยว โดยขบวนที่ท  ารายไดส้งูสดุคือ Royal Blossom (28.46 ลา้นบาท) และ KIHA 183 (21.58 ลา้นบาท) 
  ส่วนการใชร้ะบบทางสะดวกอิเล็กทรอนิกส ์(E-token) ในการเดินรถระหว่างที่มีการติดตัง้ระบบอาณัติสญัญาณ 
ปัจจุบันมีความคืบหน้าแลว้ 61.323% คาดว่าจะใช้งานไดเ้ต็มระบบภายในปี 2568 จะช่วยลดระยะเวลาเดินทางแก่
ประชาชน อีกทั้งยังสามารถเชื่อมต่อกับระบบการขนส่ง เสน้ทางท่องเที่ยวของจงัหวดัประจวบคีรีขันธ์ ชุมพร และธุรกิจ
ขนส่งสินคา้อื่นได ้อีกดว้ย 

 
ภาพแสดง แผนพฒันาโครงข่ายรถไฟทางไกล และแผนพฒันารถไฟความเรว็สงูของไทย 

ท่ีมา : Prop2morrow และ การรถไฟแห่งประเทศไทย 

 

7 ท่ีมา : https://www.thaipost.net 
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 ส าหรบัโครงการก่อสรา้งรถไฟทางคู่สายใต ้ช่วงนครปฐม - ชุมพร นับเป็นเสน้ทางส าคัญในการเชื่อมต่อการ
เดินทางลงสู่ภาคใต ้โดยมีการก่อสรา้งทางรถไฟใหม่ขนาด 1 เมตร ขนานไปกับทางรถไฟเสน้เดิม เริ่มจากสถานีนครปฐม 
จงัหวดันครปฐม ผ่านจงัหวดัราชบรุี จงัหวดัเพชรบรุี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์ไปยงัสถานีชมุพร จงัหวดัชมุพร พาดผ่านพืน้ท่ี
เศรษฐกิจและแหล่งท่องเที่ยวของภาคกลางตอนล่าง เช่น ชะอ า หัวหิน และเป็นประตูเชื่อมโยงไปสู่ภาค ใต ้นอกจากนี ้
โครงการรถไฟทางคู่ยังช่วยสรา้งการเติบโตของประเทศไดอ้ีกหลายมิติ สามารถกระจายโอกาสทางสังคม เพิ่มการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสู่ภูมิภาค ทัง้ในพืน้ที่ชนบท เมือง ตลอดจนเชื่อมต่อกับประเทศเพื่อนบา้นเขา้ดว้ยกันไดอ้ย่างไร้
รอยต่อ ซึ่งการรถไฟฯ มั่นใจว่าโครงการพฒันารถไฟทางคู่ครัง้นีจ้ะมีส่วนช่วยสนบัสนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจ และการ
ท่องเที่ยวของประเทศ ยกระดบัคุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ของคนไทย และพลิกโฉมระบบคมนาคมขนส่งของประเทศ ให้
กลายเป็นศนูยก์ลางดา้นคมนาคมของภมูิภาคอาเซียนไดอ้ย่างแทจ้รงิ 

4) โครงการแผนพฒันาท่าอากาศยานหวัหิน Hua Hin Airport (HHQ) 

 
ภาพแสดง แผนพฒันาท่าอากาศยานหวัหิน 

ท่ีมา : กระทรวงคมนาคม 

  กระทรวงคมนาคมเรง่พฒันาสนามบินหวัหิน จ.ประจวบคีรีขนัธ ์ใหเ้ป็นสนามบินนานาชาติ โครงการนีมุ้่งเนน้การ
ขยายทางวิ่ง ระบบไฟฟ้า และโครงสรา้งพืน้ฐาน เพื่อรองรบัเครื่องบินขนาดใหญ่และเที่ยวบินระหว่างประเทศ ซึ่งจะช่วย
กระตุน้เศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของพืน้ท่ี หนนุการท่องเที่ยวฟ้ืนตวั 
  กรมท่าอากาศยาน (ทย.) เร่งด าเนินการตามแผนพฒันาท่าอากาศยานหวัหิน (ประจวบคีรีขนัธ)์ พรอ้มสานต่อ
โครงการงานก่อสรา้งขยายความกวา้งทางวิ่งและเสรมิผิวทางวิ่งพรอ้มระบบไฟฟ้าสนามบิน ใหม้ีความกวา้ง 45 เมตร ตาม
มาตรฐานขององคก์ารการบินพลเรือนระหว่างประเทศ (ICAO) เพื่อรองรบัอากาศยานขนาดและปรบัปรุงอาคารผูโ้ดยสาร
เพื่อรองรบัปริมาณนกัท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ โดยในปี 2567 สนามบินหวัหินมีผูโ้ดยสารรวมกว่า 75,000 คน ซึ่งส่วนใหญ่ใช้
เสน้ทางบินขา้มภูมิภาค เช่น เชียงใหม่-หวัหิน-เชียงใหม่ ส่งผลให ้ทย. ศึกษาความเป็นไปไดข้องเสน้ทางบินเพิ่มเติม เช่น 
เสน้ทางจากภาคตะวนัออกเฉียงเหนือสู่ภาคใต ้หรือภาคเหนือ เพื่อรองรบัการเดินทางของทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ 
  ส าหรบัแผนการพฒันานัน้ปัจจบุนัด าเนินงาน 2 โครงการ คือ 1.) งานก่อสรา้งขยายความยาวทางวิ่งและเสรมิผิว
ทางวิ่ง พรอ้มระบบไฟฟ้า โดยขยายความกวา้งทางวิ่งผิวแอสฟัลติกคอนกรีตใหม้ีขนาด 45 เมตร เพื่อรองรบัอากาศยาน
แบบ B737 และ A320 วงเงินลงทุน 239.8 ล้านบาท ปัจจุบันแล้วเสร็จและอยู่ระหว่างการตรวจสอบมาตรฐานของ
ส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย (กพท.) และ 2.) งานก่อสรา้งอโุมงคถ์นนและขยายพืน้ที่ปลอดภยัปลายทางวิ่ง 
บริเวณหัวทางวิ่ง 16 เนื่องจาก กพท.ไดต้รวจพบขอ้บกพร่องดา้นความปลอดภัย บริเวณพืน้ที่ปลอดภัยรอบทางวิ่ง และ
พืน้ที่ปลอดภยัปลายทางวิ่ง (RESA) โดย ทย. ไดข้องบประมาณเมื่อปี 2566 วงเงิน 300 ลา้นบาท ปัจจุบนัโครงการนีอ้ยู่
ระหว่างการพิจารณาขอความเห็นชอบจากส านกังบประมาณ คาดว่าจะสามารถลงนามในสญัญาไดภ้ายในเดือนธันวาคม
นี ้เริ่มด าเนินงานตามสญัญาไดใ้นเดือนมกราคม 2568 และสิน้สดุสญัญาในเดือนเมษายน 2569 
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  ท่าอากาศยานหวัหิน ตัง้อยู่ที่ ต.บ่อฝ้าย อ.หวัหิน จ.ประจวบคีรีขนัธ ์มีอาคารผูโ้ดยสารขนาด 7,200 ตร.ม. และ
ลานจอดเครื่องบิน 11,000 ตร.ม. รองรบัเครื่องบินแอรบ์ัส A320 ได ้3 ล า และรองรบัผูโ้ดยสารได ้300 คนต่อชั่วโมงใน
อนาคต สนามบินหวัหินจะพฒันาเป็นศูนยก์ลางการบินระดบัภูมิภาค ส่งเสริมเศรษฐกิจ การท่องเที่ยว และการลงทุนใน
พืน้ท่ีหวัหิน-ชะอ า พรอ้มเชื่อมโยงกบัโครงการ “Thailand Riviera 4 Plus 2” ที่ครอบคลมุ 6 จงัหวดัชายฝ่ังทะเล เพื่อกระตุน้
เศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของภูมิภาค ประกอบดว้ย  ประกอบดว้ย จ.สมทุรสาคร จ.เพชรบุรี จ.ประจวบคีรีขนัธ ์จ.ชมุพร 
จ.ระนอง และ จ.สรุาษฎรธ์านี8 
 

5) แผนแม่บทแนวทางพฒันาการท่องเที่ยวในเขตฝ่ังทะเลตะวนัตก หรือ Thailand Riviera  
และ ถนนเลียบชายฝ่ังทะเลดา้นตะวนัตกของอา่วไทย9 

 
ภาพแสดง แผนโครงการลงทนุเพ่ือพฒันาการท่องเที่ยว Thailand Riviera 

ท่ีมา : ฐานเศรษฐกิจ และ การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย 

  แนวทางพัฒนาการท่องเที่ยวในเขตฝ่ังทะเลตะวนัตก หรือ Thailand Riviera มีวัตถุประสงคเ์พื่อตอ้งการพัฒนาเสน้ทาง
ท่องเที่ยวอย่างยั่งยืน ยึดรูปแบบท่องเที่ยวโดยใชร้ถยนตแ์ละรถไฟ รวมถึงเลนจกัรยานเพิ่มเติมส าหรบัการท่องเที่ยวเชิงกีฬา รวมถึง
พฒันาเสน้ทางการคมนาคมขนส่งที่มีคุณภาพและมาตรฐาน เพื่อดึงนกัท่องเที่ยวใหเ้ขา้ถึงแหล่งท่องเที่ยวไดอ้ย่างสะดวก  ส าหรบั
แผนพฒันาเสน้ทางคมนาคม หากเสรจ็สิน้สมบรูณ ์จะมีจดุเริ่มตน้ของโครงการตัง้แต่จงัหวดัสมทุรปราการ เลาะไปตามชายฝ่ังทะเล
ดา้นตะวนัตกของอ่าวไทย ไปไปจนถึงจงัหวดันราธิวาส มีระยะทางรวมประมาณ 1,500 กิโลเมตร  
  โดยระยะแรกของการพฒันาถนนเลียบชายทะเลฝ่ังตะวนัตก หรือ Thailand Riviera ระยะแรกประกอบไปดว้ย 5 จงัหวดั 
คือ จงัหวดัสมทุรสงคราม เพชรบรุี ประจวบคีรีขนัธ ์ชมุพร และระนอง ซึ่งเป็น ส่วนหนึ่งของโครงข่ายถนนเลียบชายฝ่ังทะเล (Scenic 
Route) ของกรมทางหลวงชนบท เนื่องจากกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา มองว่านกัท่องเที่ยวที่เดินทางมาในพืน้ที่เพชรบุรี และ
ประจวบคีรีขนัธ ์ปีละ 5-6 ลา้นคน แลว้จบทริป ไม่เดินทางต่อไปจนถึงพืน้ท่ีภาคใตต้อนล่าง จึงมีแนวติดขยายพืน้ที่หวัหิน - เพชรบรุี 
ใหเ้ป็นจดุตน้ทาง 

 

8 ท่ีมา : https://www.prachachat.net/tourism/news-1717794 
 9 ท่ีมา : Wikipedia, ฐานเศรษฐกิจ  www.thansettakij.com/content/266989, การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย, กรมทางหลวง กระทรวงคมนาคม 

http://www.thansettakij.com/content/266989
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  เริ่มตน้ด าเนินการปรบัปรุงและก่อสรา้งสายทางตัง้แต่ปี พ.ศ. 2552 จนกระทั่งโครงการดงักล่าวไดผ่้านมติคณะรฐัมนตรี 
เมื่อวนัที่ 6 มีนาคม พ.ศ. 2561 มีจุดประสงคเ์พื่อกระตุน้การท่องเที่ยวและกระจายรายไดจ้ากเมืองหลกัสู่เมืองรองที่อยู่แนวชายฝ่ัง
อ่าวไทยฝ่ังตะวนัตก 4 จงัหวดั คือ เพชรบุรี ประจวบคีรีขนัธ ์ชุมพร และระนอง ซึ่งมีศกัยภาพในการพฒันาเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่มี
คุณภาพเทียบเท่าในต่างประเทศได ้โดยใช้ชื่อโครงการว่า ไทยแลนดร์ิเวียร่า เนื่องจากตอ้งการยกระดับให้เทียบเท่ากับเมือง
ชายทะเลอย่างในประเทศฝรั่งเศสและประเทศอิตาลี 
  ถนนเลียบชายฝ่ังทะเลดา้นตะวนัตกของอ่าวไทย มีความส าคญัในการขนส่งทางบกเพื่อใชเ้ล่ียงการจราจรติดขดัในถนน
เพชรเกษม ช่วงแยกวงัมะนาว-เพชรบุรี และเพชรบุรี-ชะอ า หลงัจากโครงการก่อสรา้งทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางใหญ่-
ชะอ า (มอเตอรเ์วยอ์่าวไทย) ไดล้ม้เลิกไป กรมทางหลวงชนบทจึงไดเ้ขา้ฟ้ืนฟูถนนสายนีเ้พื่อใชเ้ป็นทางท่องเที่ยวเล่ียบอ่าวไทย โดย
แบ่งเป็น 4 ระยะ ประกอบดว้ย 

(1) ระยะที่ 1 ช่วงระหว่างจงัหวดัสมทุรสงคราม จงัหวดัเพชรบรุี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัชมุพร มีระยะทาง
ประมาณ 514.616 กิโลเมตร แบ่งเป็น 42 โครงการ ด าเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 2562 - 2566 ปัจจุบัน ณ ปี 
2567 ไดก้่อสรา้งแลว้เสรจ็สมบรูณ ์

(2) ระยะที่ 2 ช่วงระหว่างจงัหวดัชุมพร จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี จงัหวดันครศรีธรรมราช และจงัหวดัสงขลา อยู่ระหว่าง
การทบทวนแนวของเสน้ทาง และศกึษาการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) จะด าเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 
2565 - 2570 

(3) ระยะที่ 3 แบ่งออกเป็น 2 ช่วง คือ 
- ช่วงที่ 1 ช่วงระหว่างจงัหวดัสมทุรปราการ กรุงเทพมหานคร จงัหวดัสมทุรสาคร และจงัหวดัสมทุรสงคราม (3 
สมุทร) อยู่ระหว่างการด าเนินการส ารวจออกแบบและศึกษาการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) และจะ
ด าเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 2567 - 2571 
- ช่วงที่ 2 ช่วงระหว่างจงัหวดัเพชรบุรี และจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์(ตะนาวศรี) อยู่ระหว่างการด าเนินการส ารวจ
ออกแบบและศกึษาการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) และจะด าเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 2567 - 2571 

(4) ระยะที่ 4 ช่วงระหวา่งจงัหวดัสงขลา จงัหวดัปัตตานี และจงัหวดันราธิวาส อยู่ระหว่างการด าเนินการส ารวจ
ออกแบบและศกึษาการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ในปี พ.ศ. 2566 - 2567 และจะด าเนินการก่อสรา้ง
ในปี พ.ศ. 2569 - 2573 
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  4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1.1 ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 

  ในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWAเขา้ลงทุน ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นกองทรสัตล์งทุนครัง้
แรก ซึ่งไดร้บัโอนทรพัยสิ์นและภาระจากกองทุนรวม SPWPF เนื่องจากการแปลงสภาพจากกองทนุรวมมาเป็นกองทรสัต ์รวมถึงการ
โอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทนุครัง้แรก สญัญาตกลงกระท าการ สญัญาตกลงช าระค่าเช่าส่วน
ที่ขาด และสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทนุรวม SPWPF ในเวลาต่อมากองทรสัต์
ไดเ้ขา้ท าสัญญาซือ้ขายทรพัยสิ์นซึ่งใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรมและบา้นพักตากอากาศใหเ้ช่าระยะยาว ส าหรบัทรพัยสิ์นที่
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และไดเ้ขา้ท าสญัญาซือ้ขายทรพัยสิ์นซึ่งใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศให้
เช่าระยะยาว ส าหรบั ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ทัง้นีก้องทรสัตไ์ดม้ีการเขา้ท าสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทุน
และการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
SRIPANWA และเพื่อผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญา 
   อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องก็ตาม คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดค ารับรอง
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาหรือเกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านีแ้มก้องทรสัต ์
SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละเรียกรอ้งเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์น
ตามที่กองทรัสต ์SRIPANWA ช าระราคาไปแลว้ก็ตาม แต่กองทรัสต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของ
กองทรัสต์ SRIPANWA ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขในสัญญา หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์ 
SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล
ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ 
รวมถึงจ านวนเงินท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ  ดงักล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบั
ดุลพินิจของศาลที่เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรัสต ์SRIPANWA อาจไม่
สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือ
ภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
  นอกจากนี ้ ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า  กองทรัสต์ 
SRIPANWA อาจมีความเส่ียงในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเส่ียง
ในการตกลงกบัผูเ้ช่ารายใหม่ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาเช่าฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม 

4.1.2 ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

  การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ SRIPANWA มีความเส่ียงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน  
ที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทนุ เนื่องจากแมว้่ากองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งจดัใหม้ีการประกนัภยัในทรพัยสิ์น ที่กองทรสัต ์
SRIPANWA จะเขา้ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตามแต่กองทรสัต ์SRIPANWA 
อาจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได ้เช่น ความสูญเสียจากสงคราม หรือการก่อ  
การรา้ย เป็นตน้ (หรือแมว้่ากองทรสัต ์SRIPANWA สามารถจัดหาประกันภัย แต่อัตราเบีย้ประกันอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์าง
เศรษฐกิจที่กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บั) หรือกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุในกรมธรรม์
ประกันภัยที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกันภยั
ดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์SRIPANWA  
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  กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงนิ เมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่กองทรสัต ์SRIPANWA 
อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกันภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 
   อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหก้องทรสัต ์SRIPANWA เป็นผูร้บัผลประโยชนร์่วมภายใตก้ารประกนัภยั
ในกรมธรรมต์่างๆ 

4.1.3 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

  ค่าเช่าที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า เป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแห่งเดียวของกองทรัสต ์
SRIPANWA รายไดข้องกองทรัสต ์SRIPANWA อาจไดร้ับผลกระทบโดยตรงหากผู้เช่ามีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่ายกเลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนดและกองทรสัต ์SRIPANWA  
ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าได ้หากมีกรณีที่ผูเ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าไดต้ามที่ก าหนดในสญัญาจะท าใหเ้กิดการ
ผิดนดัช าระค่าเช่า และหากมีการผิดนดัช าระค่าเช่าตัง้แต่ 3 ครัง้ขึน้ไป จะเป็นเหตใุหม้ีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าไดท้นัที เมื่อพิจารณา
จากสัญญาเช่าดังกล่าวหากเกิดเหตุสดุวิสยัต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถคาดหมายไดเ้ป็นการล่วงหนา้และผลกระทบที่จะเกิดขึน้ตามมา
ภายหลงัจากเหตกุารณด์งักล่าวอาจมีผลท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถรบัช าระค่าเช่าไดเ้ตม็จ านวนหรือครบถว้นตามก าหนดในสญัญา 
เนื่องจากผูเ้ช่าเป็นผูเ้ช่าเพียงรายเดียวของกองทรสัต ์(SRIPANWA) และหากมีกรณีการผิดนดัช าระค่าเช่าเกิดขึน้ซึ่งน าไปสู่กรณีที่มี
การบอกเลิกสญัญาเช่าดงักล่าวแลว้นัน้จะเกิดผลกระทบที่ตามมาในหลายประเด็นดว้ยกัน ตวัอย่างเช่น ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระค่าเช่าที่
คา้งช าระทัง้หมดจากการถูกบอกเลิกสญัญาเช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งออกจากทรพัยสิ์นที่เช่าอยู่  รวมถึงการส่งมอบทรพัยสิ์นคืนในสภาพท่ี
พรอ้มใชง้าน ซึ่งอาจเกิดความล่าชา้ในกระบวนการส่งมอบหรือโอนยา้ยสิทธิในการบริหารจดัการกลบัคืนสู่กองทรสัตห์รือผูเ้ช่าราย
ใหม่ รวมถึงกองทรสัตจ์ะตอ้งสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่มีคุณสมบตัิเหมาะสม ซึ่งอาจใชเ้วลานานและทัง้หมดนีจ้ะส่งผลใหก้องทรสัตม์ี
ตน้ทุนการด าเนินการที่สงู เป็นตน้ ซึ่งปัจจยัเหล่านีล้ว้นส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัตใ์นระยะ
ยาว 

4.1.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ และใบอนุญาตต่างๆ 

  เนื่องจากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุเป็นทรพัยสิ์นประเภทโรงแรม การประกอบกิจการจึงจ าเป็นตอ้ง
ไดร้บัใบอนุญาตที่ส าคญัจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งหลายฉบบั เช่น ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ตามพระราชบญัญัติ
โรงแรม พ.ศ.2547 ดังนั้นกองทรสัตจ์ึงตอ้งจัดหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่าทรัพยสิ์นจากผู้เช่าที่มีคุณสมบัติและมีใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจที่ถูกต้องตามกฏหมายเท่านั้น โดยผู้เช่าจะต้องด าเนินการต่ออายุใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจาก
กระทรวงมหาดไทยเพื่อใหก้ารด าเนินกิจการโรงแรมด าเนินต่อไปได ้รวมถึงใบอนุญาตอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง หากผูเ้ช่าไม่ไดร้บัใบอนญุาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม หรือใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่าถกูยกเลิก เพิกถอนหรือไม่มีการต่ออาย ุจะมีผลกระทบในทาง
ลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือจะท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้แต่ยงัคงสามารถด าเนินกิจการในส่วนที่เป็นเซอรว์ิ สอ
พารท์เมน้ท ์และบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าระยะยาวไดต้่อไป ทัง้นี ้อาจเป็นผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข
ภายใตส้ญัญาเช่าได ้
  การที่ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่าได้ จะเป็นเหตุเลิกสัญญาโดยกองทรัสต ์
SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าได ้และกองทรสัต ์SRIPANWA จะมีสิทธิในการเรียกรอ้งคา่เสียหายตามกฎหมายเนื่องจาก
การผิดสัญญา อนึ่ง จนกว่ากองทรัสต์ SRIPANWA จะด าเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผู้เช่าและสามารถเจรจาตกลงกับ
คู่สัญญารายใหม่ไดส้ าเร็จ หรือหากกองทรัสต ์SRIPANWA ไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพื่อมาเช่าทรัพยสิ์นที่ลงทุนที่ไดร้บั
อนุญาตไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่ โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชน์
ต่อกองทรสัต ์SRIPANWA ได ้กระแสรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA อาจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอยา่ง
มีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์SRIPANWA อีกทัง้ ตามกฎหมายแลว้ใบอนญุาตการประกอบกิจการโรงแรมจะตอ้งมี
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การต่ออายุเมื่อใบอนุญาตหมดอายลุง หากใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมของผูเ้ช่าถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออายุ หรือผูเ้ช่าไม่
สามารถด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทั้งหมด) อาจจะท าใหม้ีผลกระทบในทางลบต่อ  
ผูเ้ช่า กล่าวคือจะท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนินกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทัง้หมด) ต่อไปได ้อาจท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่า
ให้แก่กองทรัสต ์SRIPANWA และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าได ้นอกจากนี ้
กฎเกณฑ ์หรือ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งกับการขอต่อใบอนุญาต
อาจจะมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคตซึ่งอาจจะท าใหก้ารขอต่อใบอนญุาตล่าชา้ หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได้ 

4.1.5 ความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงนิ 

  ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA ไดด้  าเนินการใหม้ีการกูย้ืมเงินตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู 
เช่น การกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินต่างๆ หรือ การออกตราสารหนี ้(หุน้กู)้ กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการ
กูย้ืมเงินดงักล่าวได ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบีย้และความสามารถในการช าระหนีข้องผูเ้ช่าหลัก
หรือคู่สัญญาที่เก่ียวขอ้งซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสภาพ
คล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ลดลง และ
อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ SRIPANWA ในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี ้ กองทรัสต์ 
SRIPANWA จะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใด ๆ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น การป้องกันความเส่ียงจากความผนัผวน
ของอัตราดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การด าเนินการใด ๆ ดังกล่าว กองทรัสต์ 
SRIPANWA จะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.1.6 การปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต ์SRIPANWA 

  กองทรัสต ์SRIPANWA อาจมีค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์SRIPANWA นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวข้องในอนาคต
กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีภาระค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 

4.1.7 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต ์SRIPANWA กับ CIR และ ระหว่างกองทรัสต ์SRIPANWA กับ 
SPM ทีอ่าจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์SRIPANWA 

  ความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต ์SRIPANWA กับ บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด (“CIR”) อาจ
เกิดขึน้ไดเ้นื่องจาก CIR ซึ่งเดิมถือกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 
1 เป็นบริษัทแม่ผูถื้อหุน้ใหญ่ของ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (“SPM”) ผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัต ์ซึ่ง CIR มีธุรกิจหลกัคือการ
พฒันาและลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศ ซึ่งในอนาคต CIR อาจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยั และ/หรือ โรงแรมและบรหิารจดัการเอง โดยเฉพาะโครงการของ CIR ซึ่งถกูพฒันาบนที่ดินที่ตัง้อยู่ในบรเิวณที่ดิน
ใกลเ้คียงที่ดินทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์SRIPANWA เข้าลงทุน  ซึ่งอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต ์
SRIPANWA และ CIR ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่ขดัแยง้
หรือดอ้ยกว่าผลประโยชนข์อง CIR ในสถานการณด์งักล่าว อย่างไรก็ตาม การท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA มีการก าหนดอตัราค่าเช่าใน
ลกัษณะค่าเช่าคงที่ที่สามารถปรบัค่าเช่าไดท้กุ ๆ 3 ปี โดยมีผลตัง้แต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2564 เป็นตน้ไป รวมถึงกองทรสัต ์SRIPANWA 
มีสิทธิไดร้บัค่าเช่าแปรผนัเพิ่มเติมมีผลตัง้แต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2566 เป็นตน้ไป จะช่วยใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีรายไดท้ี่แน่นอนที่
สามารถจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 
 ในส่วนของความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต ์SRIPANWA กับ SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักของ
กองทรสัต ์SRIPANWA เนื่องจาก SPM ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก สญัญาเช่าทรพัยสิ์นส าหรบั
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และ สญัญาเช่าทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) อีกทัง้ SPM 
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ยงัมีรายไดจ้ากธุรกิจรบับริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ (Villa Rental Management, Pool Villa Rent Back) ในส่วนของ SPM1 
และ SPM3 จาก CIR ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่ขดัแยง้
หรือดอ้ยกว่าผลประโยชนข์อง SPM จากการเช่าและบรหิารทรพัยสิ์นท่ีลงทนุของกองทรสัตท์ัง้หมด  

4.2 ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยสิ์น 

4.2.1 ความเสี่ยงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่า 

  การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นลกัษณะของการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายเดียวคือ 
บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (“SPM”) ซึ่งส าหรบัส่วนของทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และทรพัยสิ์นที่ลงทุน
เพิ่มเติมครั้งที่  2 (SPM3) ของกองทรัสต์ SRIPANWA เป็นการให้เช่าแก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก โดยการเข้าท าสัญญาให้เช่า
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยแ์บบระยะสัน้ที่มีระยะเวลา   3 ปี โดยที่กองทรสัต ์SRIPANWA และ SPM (“คู่สญัญา”) มีสิทธิ 
(Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 เดือนล่วงหนา้ก่อน
สิน้สุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ตามระยะเวลาที่ระบุในสัญญาเช่า (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) โดย
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได ้ทั้งนี ้หากมีการใชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่า
ดงักล่าว คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า  
  ทั้งนีจ้ะแตกต่างจากสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก  (SPM1) ที่มีลักษณะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว (15 ปี) ทั้งนี ้ 
นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่า เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ใน
การต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้า ก่อนสิน้สุด
ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้คราวละ 15 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สญัญาแต่ละ
ฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเชา่ได ้ทัง้นี ้หากมีการใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเชา่ดงักล่าว คู่สญัญาอกี
ฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่า โดยสามารถเจรจา
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอตัราค่าเช่าหากมีการต่อสญัญา เพื่อใหส้ะทอ้นผลประกอบการของโรงแรมศรีพนัวา ณ 
ขณะนัน้ และค านึงถึงผลประโยชนข์องทัง้ 2 ฝ่าย  
  อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสญัญาเช่าแบบระยะสัน้ลกัษณะนี ้(ที่คู่สญัญามีสิทธิในการต่ออายุสญัญา) อาจมีความเส่ียงว่าแม้
กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดใ้ชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าแลว้ แต่ SPM ในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธ
การต่อสัญญาเช่าดังกล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสัญญา อันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียก
ค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค  าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน (Precedent Case) ส าหรบักรณีการบงัคบัตามค ามั่นจะเช่าดงัเช่นกรณี
ค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกับค ามั่นจะใหเ้ช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท าสัญญาซึ่งไม่มี
ขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่ลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) และทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3)) หรือเป็นสญัญาระยะยาว (การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์น
ที่ลงทุนครัง้แรก (SPM1) ซึ่งมีระยะเวลาการใหเ้ช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน) SPM อาจปฏิบตัิผิดสญัญา หรืออาจ
เกิดเหตกุารณอ์ื่นใดอนัเป็นเหตใุหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิที่
จะบอกเลิกสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของ SPM ดงักล่าวอาจ
ท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสัญญาดังกล่าวได ้เช่น ไม่
สามารถบงัคบัให ้SPM ต่ออายสุญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรือ SPM อาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์
ตามกองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้ง
ต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และ
จ านวนเงินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อีกทัง้ผลแห่งคดียงัขึน้อยู่กับค าพิพากษา
ของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการ
บงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการ
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เช่าเพียง 3 ปีหรือนอ้ยกว่า ทัง้นี ้หากกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ไดห้รือ
เรียกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทน
ไม่ได ้ท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA อันอาจท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA มีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับ
ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

4.2.2 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน 

  กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุโดยหน่วยงานของ
รฐั ซึ่งท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ไม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้
  อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้ับ
ค่าชดเชยดงักล่าวมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัต ์SRIPANWA ใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผู้
ถือหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของเงินปันผลและเงินลดทนุ  
  ในส่วนของขอ้มลูเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจบุนัท่ีสามารถตรวจสอบไดใ้นเบือ้งตน้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA 
จะลงทนุดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคนื
ได ้เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้ 

4.2.3 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

  อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุมคีวามเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม
ท่องเที่ยว และการชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก นอกจากนี ้อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอาจไดร้บั
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจยัทางการเมือง การวางผงัเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้ง
ประชากร การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นตน้ 

4.2.4 ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

  ผลประกอบการของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรพัย ์การเพิ่มขึน้หรือ
ลดลงของจ านวนนักท่องเที่ยว การเพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดที่จะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาดเพิ่มขึน้ท าให้มีการ
แข่งขนัสงูขึน้ 

4.2.5 ความเสี่ยงในเร่ืองการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา
ประโยชน ์

  อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA แต่ละอาคารจะตอ้งซ่อมแซมและปรบัปรุงใหป้ลอดภัย ดูใหม่ ทันสมัย และ
สอดคลอ้งกับความพอใจของลูกคา้อยู่เสมอ เพื่อดึงดูดให้ลูกคา้เข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรับปรุง หรือการ
ซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนกั ยกเวน้ในกรณีที่เป็นการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่ง
เป็นการปรบัปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลักษณภ์ายนอกและภายในอสังหาริมทรพัย ์หรือเป็นการเปล่ียนแปลงงานระบบที่ส าคญั  
ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผูเ้ช่าหรือกองทรสัต ์SRIPANWA เห็นว่าเหมาะสม  
                     ซึ่งดว้ยลักษณะของทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก (SPM1) โดยปกติจะไม่มีการหยุดการด าเนินกิจการทั้งโครงการใน
ระหว่างช่วงการปรบัปรุงนัน้ ๆ แต่จะเป็นลกัษณะการปิดปรบัปรุงเป็นหลงั ๆ ซึ่งการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นหลงั ๆ  นีอ้าจส่งผล
กระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA ในส่วนท่ีมีการปรบัปรุง อย่างไรก็ดี การท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA มีการก าหนดให ้SPM 
เป็นผูร้บัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance) การปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดว้ยค่าใชจ้่าย
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ของ SPM ประกอบกับการมีอตัราค่าเช่าในลกัษณะค่าเช่าคงที่ จะช่วยใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีรายไดท้ี่แน่นอน ที่สามารถจ่าย
ผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 
                     นอกจากนี ้ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) ในส่วนของอาคารโรงแรม The Habita และทรพัยสิ์นที่
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ซึ่งมีลักษณะเป็นอาคารโรงแรม  ถ้าหากมีการซ่อมแซมอาจตอ้งด าเนินการปิดปรับปรุงเป็นโซน
ใหบ้ริการในแต่ละอาคาร หรือทัง้ชัน้ หรือทัง้อาคาร หรือทัง้สองอาคาร (แลว้แต่กรณี) ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวของ SPM เป็นการ
ด าเนินการตามปกติธุรกิจของผูป้ระกอบการโรงแรมที่มีลักษณะเป็นอาคาร และส าหรบั  SPM2 ส่วนของบา้นพกัตากอากาศ X29 
ตอ้งด าเนินการปิดปรบัปรุงทัง้หลงั ซึ่งการปรบัปรุงทรพัยสิ์น นีอ้าจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA ในส่วนท่ีมีการ
ปรบัปรุง อย่างไรก็ดี การท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA มีการก าหนดให ้SPM เป็นผูร้บัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
ใหญ่ (Major Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลักษณ ์(Renovation) ดว้ยค่าใชจ้่ายของ SPM และ การที่ SPM จะด าเนินการ
เปิดบญัชีของ SPM โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง SPM และ กองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหม้ีการเก็บ
ส ารองเงินทุนเพื่อบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ทัง้นี ้SPM จะ
น าเงินส ารองข้างตน้เข้าบัญชีตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่ากับกองทรัสต ์SRIPANWA ซึ่งจะไม่กระทบต่อรายไดข้อง
กองทรสัต ์SRIPANWA เนื่องจากค่าเช่าคงที่ที่ SPM ตอ้งช าระนัน้อา้งอิงจากความสามารถในการจดัหารายไดจ้ากทรพัยสิ์น ซึ่งได้
ค  านึงถึงการส ารองเงินทุนเพื่อบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลักษณ ์(Renovation) 
ดงักล่าว 

4.2.6 ความเสี่ยงจากการลดลงของนักท่องเทีย่ว 

  การด าเนินกิจการของผูเ้ช่าอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากเหตุการณใ์ด ๆ ที่ลดความน่าสนใจของประเทศไทยหรือ
จงัหวดัภูเก็ตในฐานะสถานที่ท่องเที่ยวทัง้จากนกัท่องเที่ยวชาวไทยและต่างประเทศ ซึ่งเหตุการณท์ี่มีผลกระทบในทางลบดงักล่าว
อาจรวมถึงการเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มขึน้ของค่าเงนิบาท มมุมองที่เป็นทางลบของชาว
ต่างประเทศเก่ียวกบัประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประทว้ง หรือการปิดลอ้ม หรือการแพร่
ระบาดของโรคต่าง ๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเส่ียงเก่ียวกับอธิปไตยและสถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทย
ดว้ย ดังนั้น หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว สภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของประเทศไทยอาจไดร้ับผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะ
ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ดว้ย 

4.2.7 ความเสี่ยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกและถนนภายในโครงการ 

   เนื่องจากทรพัยสิ์นในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัโรงแรม และบา้นพกัตากอากาศที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุน ส าหรบัทรพัยสิ์น
ที่กองทรัสตล์งทุนครัง้แรก (SPM1) และทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) จะไม่รวมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนน
ภายในโครงการ ซึ่งมีเนื ้อที่ประมาณ 11 ไร่ 1 งาน 87.1 ตารางวา โดย CIR จะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มี
ค่าตอบแทนในท่ีดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนดงักล่าวใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุ โดยไดก้ าหนดหนา้ที่ในการ
บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออกและถนนใหต้กอยู่กบั CIR  
  และส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (SPM3) ก็จะไม่รวมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการเชน่กนั 
โดยมีเนือ้ที่ประมาณ 4 ไร่ 5 งาน 38 ตารางวา โดย บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (“IUD”) ไดด้  าเนินการจดทะเบียนภาระ
จ ายอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนดงักล่าวใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยไดก้ าหนดหนา้ที่ใน
การบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออกและถนนใหต้กอยู่กบั IUD 
  อย่างไรก็ดี เนื่องจากกองทรสัต ์SRIPANWA และผูเ้ช่าตอ้งใชท้างเขา้ออกและถนนดงักล่าวรว่มกบับคุคลอื่นท่ี CIR และ IU 
D ไดจ้ดทะเบียนภาระจ ายอมใหใ้นฐานะเจา้ของโครงการซึ่งตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกนักับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ก่อนแลว้ 
ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการใชท้างเขา้ออกและถนนได ้หากบุคคลอื่นนัน้ละเมิดการใชสิ้ทธิของ
กองทรสัต ์SRIPANWA หรือท าใหท้างเขา้ออกและถนนเกิดความเสียหาย และ CIR หรือ IUD ไม่ด  าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
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ทางเขา้ออกและถนนตามขอ้ตกลงดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ CIR หรือ IUD ไม่ด  าเนินการบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซมที่ดินที่ใชเ้ป็น
ทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการ กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเขา้ไปด าเนินการหรือมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเขา้ไปด าเนินการ
บ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซม โดย CIR หรือ IUD เป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่าย ซึ่งรวมถึงค่าชดเชยค่าใชจ้่ายในการจ่ายเงนิทดรองจ่ายใหแ้ก่
กองทรสัต ์SRIPANWA ในอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปี ตามที่ระบใุนสญัญาเช่าทรพัยสิ์น 

4.3 ความเส่ียงต่อกองทรัสตห์รือผู้ถือหน่วยทรัสต ์

4.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

  ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบีย้ อัตรา
แลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอปุโภคและบรโิภค ราคาอสงัหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงัของรฐับาล ธนาคาร
แห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรสัต ์
SRIPANWA นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์น
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย  
                นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่ซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยัภายนอก
หลายประการซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถควบคุมได ้อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาด
หลกัทรพัยใ์นประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ อตัราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการ
ทัง้ทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อการน าเขา้หรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของ
ประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่ วไป ความผนัผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและ
บริโภค ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลกัประกันไดว้่าความเปล่ียนแปลงของปัจจัย
ภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อราคาของหน่วยทรสัตผ์ลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA 

4.3.2 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 

  เนื่องจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์แห่งประเทศไทย 
สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปรมิาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้ายนัน้ ขึน้อยู่กับ
ปัจจัยหลายประการที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณความตอ้งการในการลงทุนในหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์SRIPANWA ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าวดงันั้น จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายใน
ตลาดรอง 

4.3.3 ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ์SRIPANWA ไม่สอดคล้องกับราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต ์

  การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์SRIPANWA ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศ เป็นการค านวณโดยใช้
รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมลูค่า
ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เนื่องจากราคาที่ซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยขึน้อยู่กับปัจจัยอื่น ๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลักทรัพยด์ังกล่าว การไหลเขา้ของเงินลงทุนของนักลงทุน
ต่างประเทศ เป็นตน้ 
                       ทัง้นี ้ขอ้มลูที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลของกองทรสัต ์SRIPANWA ฉบบันี ้ผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตามกฎเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. และดแูลการใชถ้อ้ยค าใหก้ระชบัรดักมุและไม่ท าใหผู้ล้งทนุส าคญัผิด รวมถึง
ไม่มีเหตผุลที่ท  าใหค้ิดว่า มีขอ้มลูที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุท่ียงัมิไดเ้ปิดเผย 
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4.3.4 ความเสี่ยงจากราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงได้หลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

   ภายหลังจากที่หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดว้่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ 
ราคาตลาดของหน่วยทรสัตอ์าจลดลงภายหลงัวนัเริ่มตน้ของการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งราคาซือ้
ขายดังกล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกับมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์SRIPANWA โดยราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัตน์ั้น
ขึน้อยู่กับหลายปัจจยั อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ความผนัผวนของหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย และปริมาณการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์ฯลฯ ดังนั้น ผูล้งทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาที่เสนอขาย
หน่วยทรสัต ์หรือในราคาตามมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์SRIPANWA 

4.3.5 ความเสี่ยงของกองทรัสต์ SRIPANWA เปรียบเทียบ SRIPANWA กับทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอื่น
นอกเหนือจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

  การที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีมลูค่ารวมกันไม่ต  ่ากว่า
รอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์SRIPANWA ท าใหก้ารลงทุนกระจุกตัวอยู่ในธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์ในขณะที่
กองทรสัตห์รือกองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงิน และ/หรือ หลักทรพัย ์ตลอดจน
ประเภทธุรกิจต่าง ๆ ที่หลากหลาย อนัเป็นผลใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีการกระจาย
ความเส่ียงนอ้ยกว่าการลงทนุในกองทรสัตห์รือกองทนุรวมประเภทอื่นนอกเหนือจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

4.3.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

  การจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
SRIPANWA ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูเ้ช่า 
ตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่าง ๆ การแข่งขนัของผูป้ระกอบการ อตัราการเขา้พกัของลกูคา้ใน
โครงการท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทนุ การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ โรคระบาด 
สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทนุจะไม่ไดร้บัเงินประโยชนต์อบแทนตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้หรือกองทรสัต ์
SRIPANWA จะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้

4.3.7 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

  ผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้
ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุหรือคาดการณไ์ด ้
ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานราชการ 
หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกัน ดงันัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ึงไม่สามารถที่จะ
ประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ
ผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์SRIPANWA 

4.3.8 ความเสี่ยงด้านภาษ ี

  ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหาริมทรพัย ์หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีที่กองทรสัต ์
SRIPANWA ลงทุนโดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอน
หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งกองทรสัต ์SRIPANWA อาจตอ้งรบัภาระทั้งหมดหรือ
บางส่วน โดยที่อตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียมที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ใน
ปัจจบุนั 
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             นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทรสัต ์SRIPANWA และ/หรือ ภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกับการ
ลงทนุ และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และการไดร้บัเงินปันผลจากกองทรสัต ์SRIPANWA อาจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราที่เป็นอยู่
ในปัจจบุนั หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

4.3.9 ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ์SRIPANWA อาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงซ่ึงกองทรัสตจ์ะ
ได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์SRIPANWA 

  มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินค่า
ทรัพยสิ์นที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต ์SRIPANWA ตอ้งจ าหน่ายทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์SRIPANWA  
เพื่อการปรบัโครงสรา้งการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรสัต ์SRIPANWA มูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทรสัต ์
SRIPANWA จะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรสัต ์SRIPANWA 

4.3.10 ความเสี่ยงทางการเมือง 

  หากมีเหตกุารณค์วามไม่สงบหรือความขดัแยง้ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย 
รวมถึงตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้
จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทาง
การเมืองของรฐับาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการ
เติบโตของกองทรสัต ์SRIPANWA 

4.3.11 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

  การเกิดภยัธรรมชาติ แผ่นดินไหว อุทกภยั อุบตัิภยั โรคระบาด เช่น การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 หรือโรคระบาดอื่น ๆ 
แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกั แต่หากเกิดขึน้ในบรเิวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุ นอกจากจะสรา้ง
ความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA แลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าและผูม้าใช้
บริการในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์SRIPANWA ไดท้ าประกันภยัที่
ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ  ไวส้  าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้
ลงทุน ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัซึ่งกองทรสัต ์SRIPANWA ไดจ้ดัใหม้ีตามมาตรฐานทั่วไปของธุรกิจ
โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศ  
  อย่างไรก็ตามในช่วงที่มกีารระบาดของโรคโควิด-19 กองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบอย่างมากจากการท่ีผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัไดร้บั
ผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19 เนื่องจากกองทรสัตม์ีผูเ้ช่าเพียงรายเดียว และการระบาดของโรคโควิด-19 ท าใหผู้เ้ช่าไม่
สามารถจัดหารายไดจ้ากทรัพยสิ์นที่เช่าไดต้ามประมาณการณ์ที่คาดไว้ ท าให้กองทรัสตจ์ะตอ้งพิจารณาร่วมกับทรัสตีในการ
พิจารณาให้ความช่วยเหลือต่อผู้เช่าทรัพย์สิน แม้ในปัจจุบันสถานการณ์การแพร่ระบาดจะคล่ีคลายลง และภาพรวมของ
อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและโรงแรมจะเริ่มมีสญัญาณการฟ้ืนตวัแลว้ก็ตาม แต่เนื่ องจากธุรกิจของผูเ้ช่าและทรพัยสิ์นหลักไดร้บั
ผลกระทบอย่างรุนแรงและสญูเสียสภาพคล่องอย่างหนกัในช่วงวิกฤตที่ผ่านมา ท าใหผ้ลประกอบการของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นอาจจะยงัคง
ไม่สามารถกลบัมาอยู่ในระดบัท่ีคาดหวงัหรือเทียบเท่ากบัช่วงกอ่นเกิดการแพรร่ะบาดได ้ปัจจยัดงักล่าวจงึยงัคงเป็นความเส่ียงที่อาจ
ส่งผลกระทบต่อเนื่องต่อสถานะทางการเงินของผูเ้ช่า และอาจกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์  ตาม
เงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า 

4.3.12 ความเสี่ยงจากภัยสงครามและความขัดแย้งทางภูมิรัฐศาสตร ์

  การเกิดภยัสงครามหรือความขดัแยง้ในระดบัภมูิภาค เมื่อเกิดเหตกุารณด์งักล่าวขึน้อาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์
SRIPANWA ในหลายมติิ เช่น ในเรื่องการอปุโภคบรโิภค จ านวนการท่องเที่ยวจากประเทศคูข่ดัแยง้หรือพืน้ท่ีใกลเ้คยีงลดลง หรือ



 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนท่ี 2 หนา้ท่ี 104 

หลีกเล่ียงการเดินทางระยะไกล (Long-Haul Travel) เนื่องจากกงัวลดา้นความปลอดภยั หรืออาจมีการปิดนา่นฟ้าในบางพืน้ท่ี 
ส่งผลใหส้ายการบินตอ้งปรบัเพิ่มค่าธรรมเนียมเชือ้เพลิงและใชเ้วลาการเดินทางนานขึน้ ตน้ทนุการเดินทางสงูขึน้ ซึ่งเป็นอปุสรรคต่อ
นกัท่องเที่ยว ส่งผลใหค้วามตอ้งการเขา้พกัหรือใชบ้รกิารในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์SRIPANWA ลดลง ซึ่งจะมีผลต่ออตัราการ
เขา้พกัและรายไดข้องผูเ้ชา่หลกัของกองทรสัต ์และหากภยัสงครามดงักล่าวมีระยะเวลายาวนานจะส่งผลกระทบต่อภาคการ
ท่องเที่ยวของประเทศไทยมกีารฟ้ืนตวัชา้ลง 
 

  5. ข้อพพิาทหรือข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์
 

5.1 ข้อพิพาททางกฎหมาย 

  - ไม่มี - 

5.2 อสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ 

  - ไม่มี - 

  6. ข้อมูลทีส่ าคัญอื่น 
 
  - ไม่มี - 
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