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ส่วนทีÉ 1 

สรปุข้อมลูสาํคญัของกองทรสัต์ 

ข้อมูล ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

ชืÉอกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดสิุตธานี 

ชืÉอกองทรสัต์ (องักฤษ) Dusit Thani Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชืÉอยอ่หลกัทรพัย ์ DREIT 

ชืÉอผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดสุติธานี พรอ็พเพอร์ตีÊส ์รที จาํกดั 

ชืÉอทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ชืÉอผู้สอบบญัชี บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัช ีจาํกดั 

วนัจดัตั Êงกองทรสัต ์ 29 พฤศจกิายน 2560 

 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์ 

สินทรพัยร์วม 7,851.54 ลา้นบาท กาํไร (ขาดทุนสะสม) 222.24 ลา้นบาท 

หนีÊสินรวม 2,130.14 ล้านบาท สดัส่วนการกู้ยืม 22.70% 

ส่วนทุน 5,721.41 ลา้นบาท Credit Rating  BBB- (Stable) 

   

  

  

Market Cap (ลา้นบาท)  3,472.12 จาํนวนหน่วย (หน่วย) 711,500,000 

ราคาปิด ณ วนัทีÉ 30/12/2568 (บาท) 4.88 ทุนจดทะเบยีน (บาท)   6,201,647,450.00 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) (บาท) 5,721,407,644 NAV ต่อหน่วย (บาท) 8.0413 

วนัทีÉได้รบัอนุมติัให้จดัตั Êงและจดัการทรสัต ์ 29/11/2560 PAR ต่อหน่วย (บาท)     8.7163 

อายุเฉลีÉยคงเหลือถ่วงนํÊาหนัก(ปี)/1,2 62 P/NAV (เท่า) 0.61 

/1 คํานวณจากมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

/2 อายุสนิทรพัย ์Freehold ทีÉใช้ในการถ่วงนํÊาหนัก 100 ปี 

/3  

/3 ขอ้มลู Credit Rating โดย Tris Rating ณ วนัทีÉ 27 พฤศจกิายน 2568 

45%
55%

สดัส่วนการลงทุน/1

Freehold

Leasehold 17%

37%
45%

2583 2602 กรรมสิทธิÍ

อายุสญัญาเช่าคงเหลือเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนัก/1 

(Weighted Average Lease Expiry)
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ราคาประเมินทรพัยสิ์น  

 

 

 

ทรพัยสิ์นในประเทศไทย มูลค่าประเมิน 

(ล้านบาท) 

วนัทีÉประเมิน

ทรพัยสิ์น 

ผู้ประเมิน 

โรงแรมดสิุตธานี ลากนู่า ภเูกต็ 3,378.60 31 มนีาคม 2568 บรษิทั จ.ีพ.ีว.ี โกลบอล พรอ็พเพอรต์ีÊ               

แวลูเอชั Éน จาํกดั 

โรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 1,256.60 31 มนีาคม 2568 บรษิทั จ.ีพ.ีว.ี โกลบอล พรอ็พเพอรต์ีÊ                 

แวลูเอชั Éน จาํกดั 

ส่วนขยายโครงการโรงแรม

ดสิุตธานี หวัหิน (The Stable)      

34.08 9 มกราคม 2568 บรษิทั กรุงสยามประเมนิคา่ทรพัยส์นิ จาํกดั 

  

ทรพัยสิ์นในมลัดีฟส ์ มูลค่าประเมิน 

(ล้านดอลลารส์หรฐั) 
วนัทีÉประเมิน

ทรพัยสิ์น 

ผู้ประเมิน 

โรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส ์ 79.62 31 ธนัวาคม 2568 บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์(ประเทศอนิเดยี) จาํกดั 

/1 ณ อตัราแปลกเปลีÉยน 31.58 บาทต่อดอลลารส์หรฐั 

100%

ประเภททรพัยสิ์น

โรงแรม

นักลงทุนสามารถดรูายงานประเมนิล่าสุดฉบบัเตม็ไดท้ีÉ 

https://www.dtcreit.com/Investor_Relations/Financial_Information/Appraisal_Report 

 

หน่วย : ล้านบาท 
1,782.56

2568 2569 2570 2571 2572

รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเงินกู้ยืม

46%
54%

โครงสร้ายรายได้ค่าเช่า /1

(คาํนวณจากค่าเช่าคงทีÉ)

ไทย

มลัดฟีส์
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ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ ณ วนัทีÉ 25 สิงหาคม 2568 

 

 

 

 

 

 

 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสุทธทิีÉปรบัปรุง

แลว้ของรอบปีบญัช ีโดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 1 ครั Êง และจะจา่ยภายใน 90 วนันับแตว่นัสิÊนรอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลา

บญัชทีีÉมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั Êน 

ปีทีÉจา่ยประโยชน์

ตอบแทน 

2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 ตั Êงแต่จดัตั Êง 

เงินปันผล (บาทต่อ

หน่วย) 

0.3043 0.4230 0.2044 0.3285 0.3880 0.6006 0.4025 0.4150 3.0663 

เงินลดทุน (บาทต่อ

หน่วย) 

- 0.0750 0.0794 0.0595 - - - - 0.2139 

 

 

 

 

ลาํดบัทีÉ ผู้ถือหน่วยทรสัต์ จาํนวนหน่วยทรสัต ์ ร้อยละ 

1 บรษิทั ดสุติธานี จาํกดั (มหาชน) 214,872,668 30.20 

2 สํานักงานประกนัสงัคม 180,826,930 25.41 

3 บรษิทั เมอืงไทยประกนัภยั จาํกดั (มหาชน) 29,430,000 4.14 

4 บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จาํกดั (มหาชน) 23,035,488 3.24 

5 กองทุนเปิด ทเีอม็บ ีอสีทส์ปรงิ พรอ็พเพอร์ตีÊ แอนด ์

อนิฟราสตรคัเจอร ์อนิคมั พลสั เฟลก็ซเิบิÊล 

14,932,600 2.10 

Foreign Limit 49.00% 

Current Foreign Holding 0.25% 

หมายเหตุ - ในปี 2569 จะกนัเงนิสาํรองเพืÉอการปรบัปรุงทรพัยส์นิเป็นจํานวนเงนิไม่เกนิ 141.71 ลา้นบาท และ สาํรองจา่ยคนืเงนิตน้ของเงนิกูก้บัธนาคารใน 

                จาํนวนไม่เกนิ 20 ลา้นบาท  ทั ÊงนีÊ การสาํรองเงนิดงักล่าวจะถูกนําไปคํานวณในกําไรสุทธทิีÉปรบัปรุงแลว้ตามเกณฑ์ทีÉสาํนักงาน ก.ล.ต. กําหนด  

- ไม่ไดพ้จิารณาจากรอบผลการดําเนินงานตามรอบบญัช ี
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รายละเอยีดของคู่สญัญาทีÉทาํสญัญาเช่า  

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนครั ÊงแรกและเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ Ś ผู้เช่าทรพัยสิ์น 

โครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็                      

โครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ และส่วนต่อขยาย   

บรษิทั ดสุติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 ผู้เช่าทรพัยสิ์น 

โครงการโรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส ์ บรษิทั ดสุติ มลัดฟีส ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

100%

โรงแรม

สดัส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจของ 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนครั ÊงแรกและเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 

สดัส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจของ 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 

/1 ณ อตัราแปลกเปลีÉยน 31.58 บาทต่อดอลลารส์หรฐั 

100%

โรงแรม

58%

42%

2574 2583

สดัส่วนของสญัญาเช่าทีÉจะหมดสญัญา/1

(คาํนวณจากรายไดปี้ล่าสดุ)

58%

42%

สดัส่วนรายได้ทีÉได้รบัจากผู้เช่า /1

(คาํนวณจากรายไดปี้ล่าสดุ)

บรษิทั ดุสติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั

บรษิทั ดุสติ มลัดฟีส ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั
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ผลการดาํเนินงานของผู้เช่าเหมาและคา่เช่ารวมทีÉจ่ายให้แก่กองทรสัต ์

1. ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ข้าลงทุนครั Êงแรก (โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากนู่า ภเูกต็ และโครงการโรงแรม

ดสิุตธานี หวัหิน) และเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 (โครงการส่วยขยายโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน (The Stable)) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 (โครงการโรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส)์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หน่วย : ล้านบาท 

หน่วย : ล้านดอลลารส์หรฐั 

หมายเหตุ : กองทรสัต์ DREIT ไดม้กีารจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยส์นิโครงการโรงแรม ดุสติดทีู เชยีงใหม่ในวนัทีÉ 28 ธนัวาคม 2565 

             : กองทรสัต์ DREIT ไดม้กีารลงทนุเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ Ś ไดแ้ก่ในสว่ยขยายโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ (The Stable) ในวนัทีÉ 24 มถุินายน 2565 

           

871.93 

955.43 

987.22 

285.79 

328.64 

332.34 

267.15 

301.56 

305.72

2566

2567

2568

ค่าเช่า EBITDA รายได้

20.41

21.85

22.74

5.17

6.38

6.20

7.00

7.00

7.00

2566

2567

2568

ค่าเช่า EBITDA รายได้
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ผลการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

1. โครงการโรงแรมดสิุตธานี ลากนู่า ภเูกต็ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ลาํดบั 2566 2567 2568 

ประเทศ สดัส่วน ประเทศ สดัส่วน ประเทศ สดัส่วน 

1 รสัเซยี 41.88% รสัเซยี 45.92% รสัเซยี 47.73% 

2 สหราช

อาณาจกัร 

8.99% สหราช

อาณาจกัร 

8.85% สหราช

อาณาจกัร 

8.46% 

3 เยอรมนั 4.31% เยอรมนั 4.32% เยอรมนั 5.18% 

4 ไทย 3.68% สวสิเซอรแ์ลนด์ 3.16% อนิเดยี 4.22% 

5 อนิเดยี 3.61% อนิเดยี 2.80% สหรฐัอเมรกิา 2.71% 

กลุ่มลูกคา้โดยแบ่งตามสญัชาติสูงสุด 5 อนัดบัแรก  

หมายเหต:ุ คาํนวณสดัส่วนจากรายไดห้อ้งพกั 

5,337 

6,619 6,976 75%

68%

69%

50%

55%

60%

65%

70%

75%

80%

 1,000

 3,000

 5,000

 7,000

 9,000

2566 2567 2568

อตัราการเข้าพกัและอตัราค่าเข้าพกั

อตัราเฉลีÉยค่าห้องพกั (บาท) อตัราการเข้าพกั (%)

482.02 519.22 553.29

199.44 225.01 233.88

2566 2567 2568

รายได้ และ EBITDA

รายได้ (ล้านบาท) EBITDA (ล้านบาท)
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2. โครงการโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน และส่วนขยาย Stable 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

ลาํดบั 2566 2567 2568 

ประเทศ สดัส่วน ประเทศ สดัส่วน ประเทศ สดัส่วน 

1 ไทย 64.06% ไทย 57.99% ไทย 51.81% 

2 อนิเดยี 9.28% อนิเดยี 8.40% อนิเดยี 10.18% 

3 เยอรมนั 5.86% เยอรมนั 5.31% สหราช

อาณาจกัร 

4.56% 

4 สหราช

อาณาจกัร 

4.30% สหราช

อาณาจกัร 

3.90% เยอรมนั 5.93% 

5 จนี 2.96% จนี 2.68% โปแลนด ์ 1.57% 

กลุ่มลูกคา้โดยแบ่งตามสญัชาติสูงสุด 5 อนัดบัแรก  

             : กองทรสัต์ DREIT ไดม้กีารลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ Ś ไดแ้ก่ในส่วยขยายโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ (The Stable) ในวนัทีÉ 24 มถิุนายน 2565 

           

3,590 

3,696 

3,835 

59%

64%

62%

56%
57%
58%
59%
60%
61%
62%
63%
64%
65%

 3,400

 3,500

 3,600

 3,700

 3,800

 3,900

2566 2567 2568

อตัราการเข้าพกัและอตัราค่าเข้าพกั

อตัราเฉลีÉยค่าห้องพกั (บาท) อตัราการเข้าพกั (%)

389.91 
436.21 433.93 

86.35 103.63 98.46 

2566 2567 2568

รายได้ และ EBITDA

รายได้ (ล้านบาท) EBITDA (ล้านบาท)

หมายเหต:ุ คาํนวณสดัส่วนจากรายไดห้อ้งพกั 
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3. โครงการโรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส์ 

   

  

ลาํดบั 2566 2567 2568 

ประเทศ สดัส่วน ประเทศ สดัส่วน ประเทศ สดัส่วน 

1 จนี 19.79% จนี 37.24% จนี 16.57% 

2 รสัเซยี 13.69% รสัเซยี 12.48% รสัเซยี 14.72% 

3 เกาหลใีต ้ 12.75% เกาหลใีต ้ 6.28% เยอรมนั 9.17% 

4 สหราช

อาณาจกัร 

6.41% เยอรมนั 6.24% สหราช

อาณาจกัร 

6.77% 

5 อนิเดยี 5.38% สหราช

อาณาจกัร 

5.02% ฝรั Éงเศส 4.64% 

กลุ่มลูกคา้โดยแบ่งตามสญัชาติสูงสุด 5 อนัดบัแรก  

หมายเหต:ุ คาํนวณสดัส่วนจากรายไดห้อ้งพกั 
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2566 2567 2568

อตัราการเข้าพกัและอตัราค่าเข้าพกั

อตัราเฉลีÉยค่าห้องพกั (บาท) อตัราการเข้าพกั (%)

20.41 21.85 22.74 

5.17 6.38 6.20 

2566 2567 2568

รายได้ และ EBITDA

รายได้ (ล้านดอลลารส์หรฐั) EBITDA (ล้านดอลลารส์หรฐั)
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    ตวัเลขทางการเงินทีÉสาํคญัของกองทรสัต์ 

รายการ หน่วย 2566 2567 2568 

รายได้ค่าเช่าและบริการ พนับาท 510,641 547,911 535,353 

รายได้ดอกเบีÊยและอืÉนๆ  พนับาท 3,860 8,484 8,157 

กาํไรก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้  

ค่าเสืÉอมราคา และคา่ตดัจาํหน่าย (EBITDA) 

พนับาท 465,112 507,110 491,249 

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ุทธิจากการ

ดาํเนินงาน  

พนับาท 270,245 590,768 222,237 

กาํไรสุทธิต่อหน่วย (EPU) บาท 0.3798 0.8303 0.3124 

เงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) บาท 0.3975 0.4200 0.3900 

เงินลดทุนต่อหน่วย  บาท - - - 

เงินจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์/1 บาท 0.3975 0.4200 0.3900 

อตัราส่วนหนีÊสินทีÉมีภาระดอกเบีÊยต่อ

สินทรพัยร์วม  

เท่า 0.23 0.22 0.23 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน  พนับาท 595,284 491,326 269,593 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน  พนับาท (496,785) (372,068) (369,674) 

กระแสเงินสดสุทธิ  พนับาท 247,473 358,693 225,474 

สินทรพัยส์ทุธิ พนับาท 5,594,124 5,880,831 5,721,408 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย บาท 7.8624 8.2654 8.0413 

ราคาต่อสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย  เท่า 0.64 0.62 0.61 

มูลค่าตามราคาตลาด  ล้านบาท 3,557.50 3,664.23 3,472.12 

ราคาปิด ณ สิÊนปี บาท 5.00 5.15 4.88 

 

 

 

 

 

 

 

. 

 

/1  พจิารณาจากช่วงเวลาการจ่ายในรอบปี หากพจิารณาจากรอบผลการดําเนินงานในปี 2565 มกีารจ่าย 0.5756 บาทต่อหน่วย โดยจํานวนเงนิปันผล

จ่ายทีÉเพิÉมขึÊน ส่วนหนึÉงเป็นผลจากการจําหน่ายไปซึÉงทรพัย์สนิโครงการโรงแรม ดุสติ ดทูี เชยีงใหม่ ทั ÊงนีÊ สําหรบัปี 2566 กองทรสัต์มกีารจ่าย 

0.3975 บาทต่อหน่วย ในขณะทีÉ ปี 2567 กองทรสัต์มกีารจ่าย 0.4200 บาทต่อหน่วย ในปี 2568 กองทรสัต์มกีารจ่าย 0.3900 บาทต่อหน่วย 
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การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

รายไดร้วมของกองทรสัตใ์นรอบปี 2568 มจีํานวน 543.51 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 2.32 เมืÉอเทยีบกบัช่วงเดยีวกนั

ของปีก่อนหน้า ซึÉงเป็นผลมาจากซึÉงเป็นผลมาค่าเงนิบาทแขง็ค่า ส่งผลใหก้ารรบัรูร้ายไดค้่าเช่าคงทีÉของโรงแรมดุสติธานี มลั

ดฟีสส์กุลเงนิบาทไทยลดลง อย่างไรก็ด ีโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ และ โครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ ทีÉ

ยงัคงมกีารรบัรูร้ายไดค้่าเช่าผนัแปรจากผลการดาํเนินงาน อย่างต่อเนืÉองเป็นปีทีÉ 3 ตดิต่อกนั 

ในขณะทีÉค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ในรอบปี 2568 มจีํานวน 161.82 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 7.35 จากรอบปีก่อน

หน้า เป็นผลมาจากต้นทุนทางการเงนิทีÉปรบัตวัลดลง อย่างไรก็ตามกองทรสัต์มกีําไรจากการลงทุนสุทธ ิจํานวน 381.69 

ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 0.01 จากรอบปีก่อนหน้า   

เมืÉอรวมรายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนและอืÉนๆ จาํนวน 159.46 ล้านบาท ซึÉงส่วนใหญ่เกดิจากผลต่างจากการ

เปลีÉยนแปลงอตัราแลกเปลีÉยน 114.50 ลา้นบาททีÉยงัไม่เกดิขึÊนจรงิ ส่งผลใหก้องทรสัต์มกีารเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยส์ุทธจิากการ

ดาํเนินงาน สําหรบัปีสิÊนสุด 31 ธนัวาคม 2568 จาํนวน 222.24 ล้านบาท  

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด : ไม่มเีงืÉอนไข  

สรปุข้อมูลสาํคญัเกีÉยวกบัการกู้ยืมเงิน ณ วนัสิÊนรอบปีบญัชี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้ให้สินเชืÉอ ธนาคารพาณิชยภ์ายในประเทศ 

วงเงินกู้ สนิเชืÉอเงนิกู้แบบมกีําหนดเวลาจาํนวนรวมไม่เกนิ 1,500 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊย MLR ทีÉผู้ให้กู้ประกาศใชเ้ป็นการทั Éวไป ลบ ไม่เกินกว่ารอ้ยละ 

3.00 ต่อปี ทั ÊงนีÊ อตัรา MLR ดงักล่าวอาจมกีารเปลีÉยนแปลงได้ตามประกาศ

ของผู้ให้กู้ แต่จะไม่เกินอตัราดอกเบีÊยสูงสุดกรณีปกติทีÉผู้ให้กู้ประกาศใช้เป็น

การทั Éวไป 

ระยะเวลาการกู้ยมื 5 ปี นับจากวนัทีÉเบกิเงนิกูง้วดแรก ณ วนัทีÉ 23 กนัยายน 2567 

ยอดสินเชืÉอทีÉเบิกใช ้ 1,500.00 ลา้นบาท 

ผู้ให้สินเชืÉอ ธนาคารพาณิชยภ์ายในประเทศ 

วงเงินกู้ สนิเชืÉอเงนิกู้แบบมกีําหนดเวลาจาํนวนรวมไม่เกนิ 289 ล้านบาท 

อตัราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊย MLR (เฉลีÉย) ลบ ไม่เกนิกว่ารอ้ยละ 3.00 ต่อปี ทั ÊงนีÊ อตัรา MLR 

เฉลีÉยดงักล่าวอาจมกีารเปลีÉยนแปลงไดต้ามประกาศของธนาคารแต่ละแห่ง 

ระยะเวลาการกู้ยมื 5 ปี นับจากวนัทีÉเบกิเงนิกูง้วดแรก ณ วนัทีÉ 23 กนัยายน 2567 

ยอดสินเชืÉอเบิกใช ้ 285.99 ล้านบาท 
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ตารางค่าธรรมเนียมทีÉเรยีกเกบ็จากกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทีÉเรยีกเกบ็ 

จากกองทรสัต์ 

เพดานร้อยละต่อปี จาํนวนเงิน 

หน่วย : ล้าน

บาท 

ร้อยละ

ของมูลคา่

สินทรพัย์

สุทธิ 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรสัต์ 

(ค่าธรรมเนียมคงทีÉ) 

ไม่เกนิ 2% ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม 14.72 0.26 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรสัต์ 

(ค่าธรรมเนียมแปรผนั) 

ไม่มเีรยีกเกบ็ ไม่มเีรยีกเกบ็ - 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี ไม่เกนิ 2% ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม 9.40 0.16 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามทีÉนายทะเบยีนกําหนด 3.23  0.06 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามทีÉจ่ายจรงิ 3.64  0.06 

ต้นทุนทางการเงิน ตามทีÉจ่ายจรงิ 107.00  1.87 

ค่าธรรมเนียมทีÉปรกึษาทางการเงิน ตามทีÉจ่ายจรงิ ไม่มเีรยีกเกบ็ - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจาํหน่ายหน่วยทรสัต์ ไม่เกนิ 3% ของจาํนวนเงนิทีÉจดัจาํหน่าย ไม่มเีรยีกเกบ็ - 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่มเีรยีกเกบ็ ไม่มเีรยีกเกบ็ - 

ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพ

อสงัหาริมทรพัย ์

ไม่มเีรยีกเกบ็ ไม่มเีรยีกเกบ็ - 

ค่าใช้จ่ายด้านการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่มเีรยีกเกบ็ ไม่มเีรยีกเกบ็ - 

ค่าเบีÊยประกนัภยั ตามทีÉจ่ายจรงิ 7.25  0.13 

ภาษีทีÉเกีÉยวข้อง ตามทีÉจ่ายจรงิ 2.56  0.04 

ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ์ 

และส่งเสริมการขาย 

ตามทีÉจ่ายจรงิ 0.17             0.00 

ค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ตามทีÉจ่ายจรงิ 13.85 0.24 

รวม  161.82 2.83 
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สรปุปัจจยัความเสีÉยงทีÉสาํคญั 

1.  ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการลงทุนทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์DREIT               

 ความเสีÉยงโดยทั Éวไปในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

 ความเสีÉยงของการลงทุนของกองทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกระจุกตวัเมืÉอเปรยีบเทยีบกบักองทรสัต์

และกองทุนรวมประเภทอืÉน 

 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ซึÉงมลูค่าของสทิธกิารเช่าอาจลดลงตาม

ระยะเวลาเช่าทีÉเหลอือยู่ และจะมผีลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ลดลงตามส่วนไปดว้ย 

 ความเสีÉยงทีÉทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ DREIT อาจตอ้งเผชญิกบัความเสีÉยงจากการแขง่ขนัในอุตสาหกรรม

โรงแรมและการท่องเทีÉยวทีÉสูงขึÊน 

 ความเสีÉยงเรืÉองภยัธรรมชาตแิละเหตุสุดวสิยัอืÉนๆ การก่อการรา้ย สงคราม และความไมแ่น่นอนทางเศรษฐกจิและ

การเมอืงอาจมผีลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

 ความเสีÉยงทีÉทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ DREIT อาจอยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเกีÉยวกบั

สิÉงแวดล้อม โดยการปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัต์ มคี่าใชจ้่ายและภาระความ

รบัผดิหลายดา้น 

 ความเสีÉยงจากกรณีการถูกเวนคนือสงัหารมิทรพัย์ทีÉกองทรสัต์ลงทุน 

 ความเสีÉยงทีÉมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิ

ไม่ไดเ้ป็นเครืÉองแสดงมลูค่าทีÉแทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย ์และไมส่ามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขายของ

อสงัหารมิทรพัยน์ั Êนจะเป็นไปตามทีÉประเมนิ ไมว่่าในปัจจบุนัหรอืในอนาคต 

 ความเสีÉยงสาํหรบัโครงการโรงแรมดสุติธานี ลากูน่า ภูเกต็ จากการไม่มสีทิธใิชถ้นนส่วนบุคคล 

 ความเสีÉยงจากการถูกสั Éงใหร้ืÊอถอนอาคารสิÉงปลูกสรา้ง 

 ความเสีÉยงจากการทีÉทรพัยส์นิของกองทรสัต์ DREIT ตั Êงอยูใ่นต่างประเทศ 

 ความเสีÉยงจากการแพร่ระบาดของโรคตดิต่ออาจมผีลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

 ความเสีÉยงจากการเพิÉมขึÊนของอุปทานทีÉพกั และการแขง่ขนัทางธุรกจิทีÉเพิÉมสงูขึÊนในประเทศมลัดฟีส ์ 

2. ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัการดาํเนินงานและโครงสร้างของกองทรสัต์ 

 ความเสีÉยงจากการเปลีÉยนแปลงในมาตรฐานการบญัช ีหรอืกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง หรอืแนวทางการปฏบิตัขิอง

หน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง 

 ความเสีÉยงดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียมในอนาคต 

 ความเสีÉยงจากการลดลงของมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิหลกัและการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ะมี

ผลกระทบในทางลบต่อบญัชกีําไรขาดทุน มลูค่าทรพัยส์นิสุทธแิละความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ของกองทรสัต ์
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 ความเสีÉยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่าหลกั และการปฏบิตัติามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า และ/หรอื 

เช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั 

 ความเสีÉยงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าหลกัไดใ้นอนาคต 

 ความเสีÉยงทีÉเกดิขึÊนเมืÉอต้องมกีารปรบัปรุงทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์และความเพยีงพอของเงนิสาํรองสาํหรบั

การปรบัปรุง 

 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการประกนัภยั 

 ความเสีÉยงจากการทีÉคู่สญัญาไมป่ฏบิตัติามสญัญา 

 ความเสีÉยงจากสญัญาเช่าทีÉดนิจากรฐับาลสาธารณรฐัมลัดฟีส ์

 ความเสีÉยงทีÉอาจเกดิขึÊนอนัเป็นผลจากการทีÉกองทรสัตก์ูย้มืเงนิ 

 ความสําเรจ็ของกองทรสัตข์ึÊนอยูก่บัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และ

ขึÊนอยู่กบัความสามารถของผูเ้ช่าหลกัและผูบ้รหิารโรงแรมในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั

ของกองทรสัต ์

 ความเสีÉยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์ และกลุ่มดุสติธานี 

 ความเสีÉยงจากการพึÉงพงิผูบ้รหิารโรงแรม และการใชเ้ครืÉองหมายการคา้ หรอืแบรนดข์องผูบ้รหิารโรงแรมสําหรบั

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัต์ไม่มอีํานาจควบคุมผูบ้รหิารโรงแรมไดโ้ดยตรง 

 ความเสีÉยงจากอตัราดอกเบีÊย และอตัราแลกเปลีÉยนเงนิตรา ซึÉงอาจจะจาํกดัผลประโยชน์ทีÉกองทรสัต์จะไดร้บัจาก

ทรพัยส์นิทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 และการเขา้ทาํธรุกรรมดงักล่าวไม่สามารถคุม้ครองความเสีÉยงจาก

อตัราดอกเบีÊย และอตัราแลกเปลีÉยนเงนิตราทั Êงหมด 

 ความเสีÉยงเรืÉองการจ่ายผลประโยชน์จากการดาํเนินงานของทรพัย์สนิทีÉกองทรสัตล์งทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 แก่

กองทรสัต ์ขึÊนอยู่กบัรูปแบบในการส่งเงนิ ซึÉงอาจมกีารเปลีÉยนแปลง และอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลง

มาตรฐานการควบคมุ การเคลืÉอนยา้ยเงนิทุน หลกัเกณฑเ์กีÉยวกบัการส่งเงนิ และการควบคมุการแลกเปลีÉยนเงนิใน

ประเทศทีÉกองทรสัตล์งทุน 

 ความเสีÉยงจากการทีÉอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัตถ์อืครองนั Êนอาจมคี่าใชจ้่ายเกีÉยวกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทั Êง

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิÉมมากขึÊน 

 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัต์ ตอ้งพึÉงพาบคุลากรทีÉมคีวามชํานาญและประสบการณ์ ในการดาํเนินการจดัหา

ประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์
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 ความเสีÉยงจากการทีÉสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมอาจจะไมไ่ดร้บัการต่อออกไป เมืÉอครบกําหนดอายุ หรอืแมจ้ะมกีาร

ต่อสญัญาออกไป ขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขภายใตส้ญัญาฉบบัทีÉจะต่อออกไป อาจไม่ดแีละเป็นประโยชน์ต่อการ

ดาํเนินธุรกจิเหมอืนเดมิ 

3. ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

 ความเสีÉยงโดยทั ÉวไปทีÉเกีÉยวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต ์

 ความเสีÉยงทางการเมอืงในประเทศไทย 

 ความเสีÉยงทีÉราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมกีารเปลีÉยนแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอขาย 

 ความเสีÉยงทีÉทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อาจเกดิรายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าของทรพัยส์นิทางบญัช ี

 ความเสีÉยงจากการขาดสภาพคล่องในการซืÊอขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง 

 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

 ความเสีÉยงจากการใชม้ลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัต ์อาจไม่สอดคล้องกบัราคาซืÊอขายหน่วยทรสัต์ใน

ตลาดหลกัทรพัย ์

 ความเสีÉยงกรณีทีÉมกีารเลกิกองทรสัต์เงนิคนืทุนจากการเลกิกองทรสัต ์อาจจะน้อยกว่าจาํนวนเงนิทีÉผูถ้อื

หน่วยทรสัต์ไดล้งทุน 

ข้อมูลเบืÊองต้น 

ผู้จดัการกองทรสัต์ บริษทั ดสิุตธานี พรอ็พเพอรตี์Êส์ รีท จาํกดั 

ทีÉอยู ่ เลชทีÉ 319 อาคารจตัุรสัจามจุร ีชั Êน Śš ถ.พญาไท แขวง

ปทุมวนั เขตปทุมวนั กรุงเทพ 10330 

โทรศพัท์ 02-200-9999 ต่อ 3680-3684 

URL https://www.dtcreit.com/ 

 

 

ทรสัตี บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรงุไทย จาํกดั 

(มหาชน) 

ทีÉอยู ่ เลขทีÉ 1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ชั Êน 32 ถ.สาทรใต ้แขวง

ยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพ 10120 

โทรศพัท์ 02-686-6100 

URL https://www.ktam.co.th/th/Default.aspx 
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ส่วนทีÉ 2 

การดาํเนินกิจการของกองทรสัต์ 

1.       ข้อมูลทั Éวไปของกองทรสัต ์

 

2.       นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1     วตัถปุระสงคแ์ละนโยบายของกองทรสัต์ 

วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

กองทรสัต์ก่อตั ÊงขึÊนตาม พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ เพืÉอประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามทีÉคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพืÉอการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์เพืÉอเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศทีÉ ทจ. 49/2555 

 กองทรสัต์ DREIT มวีตัถุประสงคท์ีÉจะลงทุนในทรพัยส์นิหลกั โดยการซืÊอ และ/หรอื เช่า และ/หรอื เช่าช่วง และ                

/หรอื รบัโอนสทิธกิารเช่า และ/หรอื สทิธกิารเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั หรอืการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดย

ทางอ้อม โดยจะนําทรพัย์สินหลกัไปจดัหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าหรือรายได้อืÉนใดในทํานองเดียวกัน 

ตลอดจนทําการปรบัปรุง เปลีÉยนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรอื จําหน่ายทรพัยส์นิต่าง ๆ เพืÉอมุ่งก่อใหเ้กดิรายได้

และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์เพืÉอประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างต่อเนืÉองในระยะยาว อีกทั Êงกองทรสัต์มี

จุดมุ่งหมายทีÉจะลงทุนในทรพัย์สินอืÉน และ/หรือ หลกัทรพัย์อืÉน และ/หรือ การหาดอกผลอืÉนโดยวธิอีืÉนใด ตามทีÉ

กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอื กฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกําหนด ทั ÊงนีÊ เพืÉอประโยชน์ในการเตบิโตอย่างต่อเนืÉองของ

ฐานรายไดข้องกองทรสัต์ นอกจากนีÊ กองทรสัต์ยงัไดก้ําหนดวตัถุประสงค์ทีÉสําคญั คอื เพืÉอรองรบัการแปลงสภาพ

จากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์เป็นกองทรสัต์ โดยมวีตัถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ ทีÉออกใหม่

และเงนิสด เพืÉอแลกกบัทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์และนําหน่วยทรสัต์ทีÉออกใหม่ดงักล่าวเขา้

ชืÉอกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดสิุตธานี 

ชืÉอกองทรสัต์ (ภาษาองักฤษ) Dusit Thani Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

ชืÉอยอ่หลกัทรพัย ์ DREIT 

อายุกองทรสัต์ ไม่มกีําหนดอาย ุ

ทุนชาํระแล้ว 6,201,647,450.00 บาท 

ประเภทของกองทรสัต์ ประเภทไม่รบัซืÊอคนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิทั ดสุติธานี พรอ็พเพอร์ตีÊส ์รที จาํกดั (“ผู้จดัการกองทรสัต์”) 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 1. บรษิทั ดุสติธานี จาํกดั (มหาชน) ในส่วนของทรพัยส์นิทีÉตั Êงอยู่ในประเทศไทย                   

2. บรษิทั ดุสติ เวลิด์วายด ์มลัดฟีส ์ในส่วนของทรพัยส์นิทีÉตั Êงอยูใ่นสาธารณรฐัมลัดฟีส ์
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จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ และเพืÉอลงทุนในทรพัย์สนิหลกัในอนาคต โดยการออก

และเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีÉออกใหม ่และ/หรอื โดยการกูย้มืเงนิ รวมถงึการออกและเสนอขายตราสารทีÉมคีวามหมาย

หรอืเนืÊอหาสาระทีÉแทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ 

ทั ÊงนีÊ การดําเนินงานของผู้จ ัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี เพืÉอให้การ

ดําเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงืÉอนไขแห่งสญัญาก่อตั Êงทรสัต์ สญัญาแต่งตั Êงผู้จดัการ

กองทรัสต์ และหลกัเกณฑ์ทีÉ พ.ร.บ.ทรสัต์ฯ รวมทั ÊงประกาศอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาด

หลกัทรพัย์ ทั ÊงนีÊ กองทรสัต์ DREIT และ/หรือ บรษิัทลงทุนจะไม่ดําเนินการในลกัษณะใดทีÉเป็นการใช้กองทรัสต์ 

DREIT และ/หรือ บริษัทลงทุนเพืÉอประกอบธุรกิจอืÉน อีกทั Êง กองทรสัต์ DREIT และ/หรือ บริษัทลงทุนจะไม่นํา

ทรพัย์สนิทีÉจะลงทุนเพิÉมเตมิของกองทรสัต์ DREIT ออกใหเ้ช่า และ/หรอื เช่าช่วง แล้วแต่กรณี แก่บุคคลทีÉมเีหตุอนั

ควรสงสยัว่าจะนําทรพัยส์นิทีÉจะลงทุนเพิÉมเตมินั Êนไปใชป้ระกอบธุรกจิทีÉขดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

นอกจากนีÊ ผู้จดัการกองทรสัต์อาจพจิารณาลงทุนในทรพัย์สนิอืÉนนอกเหนือจากการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัได้ 

ทั ÊงนีÊ ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และสัดส่วนทีÉกําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ประกาศอืÉนทีÉ

เกีÉยวขอ้ง 

นโยบายการลงทุนของกองทรสัต์ 

กองทรัสต์จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรพัย์ รวมทั Êงสิทธิการเช่าช่วง

อสงัหารมิทรพัย์ทีÉมคีุณภาพสูง โดยเฉพาะอสงัหารมิทรพัย์ประเภทโรงแรม รวมทั Êงการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทอืÉน ๆ ทีÉมคีวามเกีÉยวขอ้งหรอืส่งเสรมิประโยชน์กบัอสงัหารมิทรพัย์ประเภทโรงแรมทีÉอยู่ในบรเิวณเดยีวกนั

กบัโรงแรม อาท ิหอ้งประชุม หอ้งอาหาร หอ้งจดัเลีÊยง ศูนยอ์อกกําลงักาย (Fitness) สถานบรหิารสุขภาพ (Spa) สระ

ว่ายนํÊา สนามเทนนิส เป็นตน้ เพืÉอเป็นทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ โดยการซืÊอ และ/หรอืเช่า และ/หรอืเช่าช่วง และ/

หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า และ/หรอืสทิธกิารเช่าช่วงทรพัย์สินหลกั และโดยมุ่งเน้นการจดัหาผลประโยชน์ในรูปของ

รายไดค้่าเช่า หรอืรายไดอ้ืÉนใดในทํานองเดยีวกนั ตลอดจนทําการปรบัปรุง เปลีÉยนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรอื

จําหน่ายทรพัย์สนิต่าง ๆ เพืÉอมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต์เพืÉอประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์

อย่างต่อเนืÉองในระยะยาว อกีทั Êงกองทรสัตม์จุีดมุ่งหมายทีÉจะลงทุนในทรพัย์สนิอืÉน และ/หรอืหลกัทรพัยอ์ืÉน และ/หรอื

การหาดอกผลอืÉนโดยวธิีอืÉนใด ตามทีÉกฎหมายหลกัทรพัย์ และ/หรือกฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกําหนด ทั ÊงนีÊ เพืÉอ

ประโยชน์ในการเตบิโตอย่างต่อเนืÉองของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์และเป็นการกระจายความเสีÉยงผ่านการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยห์ลายแห่งในทาํเลทีÉแตกต่างกนั 

2.2     การเปลีÉยนแปลงและพฒันาการทีÉสาํคญัในรอบปี 

- กองทรสัต ์DREIT มกีารจดัการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิประจาํปี โดย ส่วนต่อขยายของโรงแรมดสุติธานีหวัหนิ

ไดม้กีาร ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิในเดอืน มกราคม 2568 ในขณะทีÉ โรงแรมดุสติธานี หวัหนิ และโรงแรมดุสติ

ธานี ลากูน่า ภูเกต็ ไดร้บัการประเมนิในเดอืน มนีาคม 2568 
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- โรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเก็ต มกีารปิดปรบัปรุงห้องพกับางส่วน จํานวน 58 ห้อง เพืÉอเปลีÉยนทาสภีายใน

ห้องพกัแขกและปรบัปรุงระเบยีงหอ้งพกัประเภท Club นอกจากนีÊยงัมกีารปรบัปรุงหอ้งอาหารลากูน่า คาเฟ่ 

และ Coffee Corner บรเิวณลอ็บบีÊเพืÉอรองรบัแขกต่างชาต ิในช่วง Low Season เปลีÉยนป้ายบอกทางภายใน

โรงแรม ปรบัปรุงทางเดนิโดยรอบโรงแรม เปลีÉยนหลงัคาหอ้งอาหาร La Trattoria ปรบัปรุงหอ้งอาหารพนักงาน 

เปลีÉยนเครืÉองระบายอากาศห้องอาคาร Casuarina Beach ปรบัปรุงห้องอาหาร Casuarina Beach ให้เป็นทีÉ

รา้นอาหารกึÉงบารแ์นว Beach club และไดด้าํเนินการปรบัปรุงเสรจ็สิÊนเรยีบรอ้ยแลว้ และสามารถเปิดใหบ้รกิาร

ในช่วงอย่างเตม็รูปแบบในช่วง ไตรมาส 4/2568  

- โรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส ์มกีารทะยอยปิดชั Éวคราวหอ้งพกัเพืÉอปรบัปรุงหอ้งเพืÉอเพิÉมศกัภาพในการแขง่ขนั โดย

แบ่งเป็น 3 เฟส ปี 2568-2569 โดยปัจจุบนัการปรบัปรุงห้องพกัเฟสทีÉ 1 ได้ดําเนินการเสรจ็สิÊนเล้ว จํานวน 23 

วิลล่า พร้อมจดัหาผลประโยชน์ ในช่วงสิÊนปี 2568ซึÉงเป็นช่วงไฮซีซั Éน ขณะทีÉห้องพกัทีÉเหลือจะดําเนินการ

ปรบัปรุงใหแ้ลว้เสรจ็ภายในปี 2569 นอกจากนีÊยงัมกีารปรบัปรุง โครงสรา้งคอนกรตีใตนํ้Êา (เสรมิคานเหลก็ และ 

ฉาบและทาส)ี เปลีÉยนหลงัคาจากเป็นวสัดุเทยีม ปรบัปรุงสนามเทนนิส ปรบัปรุงสนามเพเดลิ (Pedal court) 

ปรบัปรุงเครืÉองกําเนิดไฟฟ้าเพืÉอประหยดัพลงังาน 

- โรงแรมดุสติธานีหวัหิน ได้มกีารเปลีÉยนพืÊนห้องนํÊาห้องจดัเลีÊยงรอยลั ดุสติ ฮอลล์ เปลีÉยนพืÊนห้องอาหารไทย

เบญจรงค์ เปลีÉยนระบบปรบัอากาศแบบ VRV ของหอ้ง Club Lounge เปลีÉยนเครืÉองจดัการ (AHU) ของระบบ

ปรบัอากาศของส่วนสํานักงาน เปลีÉยนเครืÉองสูบความรอ้นของระบบนํÊาร้อน เปลีÉยนหลงัคาอาคารพาวลิเลีÉยน 

และปรบัปรุงระบบปรบัอากาศ (AHU) ของลอ็บบีÊ 

- ในปี 2568 กองทรสัต์มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงานเดอืนกรกฎาคม-ธนัวาคม 2567 และ

กําไรสะสม ในวนัทีÉ 28 มนีาคม 2568 ในอตัรา 0.2150 บาท และจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากการดาํเนินงานช่วง

เดือนมกราคม-มิถุนายน 2568 และกําไรสะสม โดยจ่ายในวันทีÉ 9 กันยายน 2568 ในอตัรา 0.2000 บาท 

ตามลําดบั 

- นางศุภจ ีสุธรรมพนัธุ ์ ไดล้าออกจากตําแหน่งกรรมการของบรษิทั ดุสติธานี พรอ็พเพอร์ตีÊส ์รที จํากดั (“บรษิทั

ฯ”) ซึÉงเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดุสติธานี (“กองทรสัต์”) 

โดยมผีลตั Êงแต่วนัทีÉ 10 กนัยายน 2568 เป็นต้นมา บรษิัทฯจงึได้แต่งตั Êง คุณสุกจิ งามสง่าพงษ์ ดํารงตําแหน่ง

กรรมการแทน 

- ประกาศทีÉเกีÉยวขอ้งทีÉไดม้กีารประกาศใชป้ระจาํปี 2568 มทีั Êงหมดจาํนวน ฉบบั 1 ฉบบั 

1.  สร.21/2568 (หลกัเกณฑ์ เงืÉอนไข และวิธกีารในการใหค้วามเหน็ชอบผู้จดัการกองทรสัต์ และมาตรฐาน

การปฎบิตังิาน (ฉบบัทีÉ 8) 

“ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัทํางบการเงนิของบรษิทัใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีÉกําหนดตามกฏหมายว่า

ดว้ยวชิาชพี และส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ 

(ก.ล.ต.) ภายในสีÉเดอืน นับตั Êงแต่วนัสิÊนรอบบญัช”ี 
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ภาพการปรบัปรงุโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 
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ภาพการปรบัปรงุโรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส ์
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2.3     โครงสร้างการบริหารจดัการกองทรสัต์ 

 

 

กองทรสัต ์DREIT มบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) หรอื KTAM ทาํหน้าทีÉเป็นทรสัตี 

มีหน้าทีÉจ ัดการ และ/หรือ ติดตามดูแลให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามสัญญาก่อตั Êงทรสัต์และสัญญาอืÉน ๆ ทีÉ

เกีÉยวขอ้ง เพืÉอประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์โดยรวมและมบีรษิัท ดุสติธานี พรอ็พเพอร์ตีÊส ์รที จํากดั หรอื DTPR 

ทําหน้าทีÉเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ มหีน้าทีÉและความรบัผดิชอบในการดูแลจดัการกองทรสัต์ DREIT และควบคุมการ

ปฏิบตัิหน้าทีÉของผู้เช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ และดําเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรสัต์ โดยผู้จดัการ

กองทรสัตม์บีรษิทั ดุสติธานี จาํกดั (มหาชน) หรอื DUSIT เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่รอ้ยละ 99.99 

ทั ÊงนีÊ กองทรสัต์ได้นํากรรมสทิธิ Íและสทิธกิารเช่าทีÉดนิพรอ้มสิÉงปลูกสร้าง ออกใหเ้ช่าหรอืเช่าช่วง แก่ผูป้ระกอบ

กจิการโรงแรม ไดแ้ก่ บรษิทั ดุสติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั สําหรบัทรพัย์สนิในประเทศไทย (ไดว้่าจา้ง บรษิทั ดุสติธานี 

จํากดั (มหาชน) เป็นผู้บรหิารจดัการโรงแรม) และบรษิัท ดุสติ มลัดฟีส์ แมนเนจเม้นท์ จํากดั สําหรบัทรพัย์สนิใน

ประเทศสาธารณรฐัมลัดฟีส ์(ไดว้่าจา้งบรษิัท ดุสติ เวลิ์ดวายด์ มลัดฟีส์ จํากดั หรอืบรษิทัภายใต้กลุ่มดุสติธานี เป็น

ผูบ้รหิารจดัการโรงแรม)  

/1  

/1 ส่วนขยายโครงการโรงแรมดสุติธานี หวัหนิ (The Stable) 
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โดย บรษิัท ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่และผู้มอีํานาจควบคุมของบรษิัท ดุสติธานี พรอ็พ

เพอร์ตีÊส ์รที จํากดั ถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจํานวนทุนทีÉชําระแล้วทั Êงหมด และนอกจากนีÊ บรษิัท ดุสติธานี 

จาํกดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใหญ่ ซึÉงจาํนวนหน่วยทรสัต์ทีÉถอืโดยบรษิทั ณ วนัทีÉ 25 สงิหาคม 2568 คดิ

เป็นรอ้ยละ 30.20 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ั Êงหมด  

ซึÉงบทบาทต่าง ๆ ของบรษิัทในกลุ่มดุสติธานีทีÉมต่ีอกองทรสัต์อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบั

กองทรสัต์ไดท้ั ÊงในเรืÉองของการกําหนดราคาซืÊอขายหรอืใหเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ได้ตระหนักความขดัแย้งทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกิดขึÊนดงักล่าว และได้กําหนดมาตรการป้องกนัความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เช่น การกําหนดหลกัเกณฑใ์นการเลอืกทรพัยส์นิเพืÉอเขา้ลงทุน 

ทั ÊงนีÊ การบริหารจดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้ขอ้กําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรสัต์โดยมสีาระสําคญัตามเอกสาร

แนบ 5 สรุปสาระสาํคญัของสญัญาก่อตั Êงทรสัต์ 

2.4     ข้อมูลทรพัยสิ์น 

2.4.1 ประเภททรพัยสิ์น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทเงินลงทุน 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

มูลค่ายุติธรรม 

(ล้านบาท) 

ร้อยละ 

ของมลูค่า

ทรพัยสิ์นสุทธิ 

มูลค่ายุติธรรม 

(ล้านบาท) 

ร้อยละ 

ของมลูค่า

ทรพัยสิ์นสุทธิ 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

โรงแรมดสิุตธานี ลากนู่า ภเูกต็ 3,430.60 59.96 3,319.79 56.45 

โรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 1,311.27 22.92 1,340.09 22.79 

โรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส์ 2,815.40 49.21 2,969.88 50.50 

รวมเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 7,557.28 132.09 7,629.77 129.74 

เงินลงทุนในหลกัทรพัย ์

เงินลงทุนในหน่วยลงทุน 0.00 0.00 0.00 0.00 

เงินลงทุนในหุ้นสามญั 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมเงินลงทุนในหลกัทรพัย์ 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมเงินลงทุน 7,557.28 132.09 7,629.77 129.74 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิ 5,721.41 100.00 5,880.83 100.00 

มูลค่าตลาดของหน่วยทรสัต์ 3,472.12  3,664.23  

มูลค่าหน่วยทรสัต์ (บาท) 4.88  5.15  
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2.4.2   รายละเอยีดทรพัยสิ์นหลกัทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนครั Êงแรก 

1. โรงแรมดสิุตธานี ลากนู่า ภเูกต็ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อมูลทั Éวไป 

โรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเก็ต เป็นโรงแรมขนาดใหญ่ระดบั 5 ดาว ประเภทรสีอร์ททีÉได้รบัการออกแบบทีÉมี

ลกัษณะเฉพาะ มรีูปแบบการตกแต่งและการบรกิารซึÉงคํานึงถงึเอกลกัษณ์ของความเป็นไทยในทุกๆ รายละเอยีด มี

พืÊนทีÉกวา้งขวาง และสะดวกสบาย มพีืÊนทีÉตดิชายหาดบางเทาเป็นแนวยาว ขนาบขา้งดว้ยทะเลสาบขนาดใหญ่ และ

หอ้งพกัส่วนใหญ่สามารถมองเหน็ทะเลได ้จงึทําใหเ้ป็นทีÉรูจ้กัและไดร้บัการยอมรบัจากนักท่องเทีÉยวทั Êงชาวไทยและ

ชาวต่างประเทศ  

ทีÉตั Êงของโรงแรมนั Êนนับว่าอยู่ใจกลางของลากูน่า ภูเกต็ ซึÉงเป็นแหล่งรวมรสีอร์ทชั Êนนําของเอเชยีบนชายฝั Éงทะเล

อนัดามนั มเีนืÊอทีÉประมาณ 33 ไร่ 2 งาน 61.4 ตารางวา โดยโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ ประกอบดว้ย 

หอ้งพกั อาคารโรงแรมสูง 3 ชั Êน มหี้องพกัจาํนวนรวม 226 หอ้ง และอาคารอืÉนๆ จํานวน 15 หลงั มหีอ้งอาหาร รวม 

5 ห้อง บาร์ ศูนย์ออกกําลังกาย (Fitness Center) สปา (Spa) สระว่ายนํÊา สนามเทนนิส ห้องจัดเลีÊยง ห้อง

ประชุมสมัมนา บรกิารซักรีด ตลอดจนศูนย์บรกิารขอ้มูลธุรกิจ อินเตอร์เน็ต 24 ชั Éวโมง และร้านค้า เป็นต้น โดย

อาคารโรงแรมไดส้รา้งเสรจ็และเปิดดาํเนินการเมืÉอปี 2530 และมกีารดแูล ซ่อมแซม และปรบัปรุงอย่างต่อเนืÉองจนถงึ  

ปัจจุบนั 
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รายละเอียด โรงแรมดสิุตธานี ลากนู่า ภเูกต็ 

ทีÉตั Êง เลขทีÉ 390 ถนนศรสุีนทร ตําบลเชงิทะเล อําเภอถลาง จงัหวดัภูเกต็  

ประเภทการลงทุน กรรมสทิธิ Í 

รายละเอียดโครงการ 1. ทีÉดนิจาํนวน 6 แปลง รวมเนืÊอทีÉประมาณ 33 ไร่ 2 งาน 61.4 ตาราง

วา 

2. สิÉงปลูกสร้าง และงานระบบสาธารณูปโภค พร้อมสิÉงอํานวยความ

สะดวก ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จํากดัเพยีง อาคารโรงแรมสูง 3 ชั Êน พืÊนทีÉใช้

สอยในส่วนของอาคารโรงแรมทั ÊงสิÊนประมาณ 16,605 ตารางเมตร มี

ห้องสําหรบัให้เช่า 225 ห้อง และอาคารอืÉนๆ จํานวน 15 หลงั ระบบ

สาธารณูปโภคของโรงแรม ประกอบด้วย ลฟิท์โดยสารจํานวน 2 ชุด 

ระบบผลิตกระแสไฟฟ้าฉุกเฉิน และระบบป้องกันอคัคีภัยและสปริง

เกอร์ในอาคารพรอ้มงานระบบและอุปกรณ์ต่างๆ 

3. เฟอร์นิเจอร์ ทรพัย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่างๆ ทีÉใช้ในการ

ประกอบกจิการ 

ขนาดพืÊนทีÉ 33 ไร่ 2 งาน 61.4 ตารางวา 

พืÊนทีÉใช้สอยอาคารโรงแรม 16,605 ตารางเมตร 

เปิดดาํเนินกิจการ ปี 2530 

อายุอาคาร ประมาณ 38 ปี (ปรบัปรุงห้องพักครั Êงแรกในปี 2561) และปรบัปรุง

โครงสรา้งหลงัคาในปี 2566 

วนัทีÉรบัโอนทรพัย์สินจากกองทุน

รวม DTCPF 

8 ธนัวาคม 2560 

มูลค่าลงทุนรวม ประมาณ 2,869 ล้านบาท 

วนัทีÉประเมินล่าสุด 31 มนีาคม 2568 

มู ล ค่ า ป ระ เ มิ น ต าม โ ครงสร้ าง

กองทรสัต์ด้วยวิธีรายได ้

3,378.60 ลา้นบาท 

ผู้ประเมิน บรษิทั จ.ีพ.ีว.ี โกลบอล พรอ็พเพอรต์ีÊ แวลูเอชั Éน จาํกดั 
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ภาพโรงแรมดสิุตธานี ลากนู่า ภเูกต็ 
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สรปุสาระสาํคญัของสญัญาเช่าโรงแรมดสิุตธานี ลากนู่า ภเูกต็ 

ผู้ให้เช่า ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดสิุตธานี (“กองทรสัต์”) 

ผู้เช่า บรษิทั ดสุติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั (“ผูเ้ช่า”) 

ทรพัยสิ์นทีÉเช่า (1) ทีÉดนิทั Êงหมดหรอืบางส่วน (แลว้แต่กรณี) ไดแ้ก่ โฉนดทีÉดนิเลขทีÉ 5917, 5971, 

42109, 11956, 45114 และ 45115 ตั Êงอยู่ทีÉเลขทีÉ 390 ถนนศรสุีนทร ตําบล

เชิงทะเล อําเภอถลาง จังหวัดภูเก็ต มีพืÊนทีÉประมาณ 33 ไร่ 2 งาน 61.4 

ตารางวา  

(2) อาคาร สิÉงปลูกสร้างใด ๆ ซึÉ งได้ป ลูกสร้างในทีÉดินทีÉ เช่ า  พร้อมทั Êง

สาธารณูปโภค งานระบบและสิÉงอํานวยความสะดวกต่าง ๆ ซึÉงเป็นส่วนควบ

ของอาคารทีÉเช่า ซึÉงรวมถึง อาคารโรงแรมสูง 3 ชั Êน โดยมีห้องพักทั ÊงสิÊน

จาํนวน 226 หอ้ง 

(3) เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์อํานวยความสะดวกต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวเนืÉองซึÉงได้ใชใ้น

การดํา เนินกิจการโรงแรม เช่น เตียง ตู้ เสืÊอผ้า ตู้ เก็บของ สุขภัณฑ์ 

เครืÉองใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้  

ระยะเวลาการ

เช่า 

มีกําหนดระยะเวลา 3 ปี นับตั Êงแต่วนัทีÉทําสญัญา (24 ธนัวาคม 2553) ทั ÊงนีÊ เว้นแต่

กองทรสัต์ DREIT ได้ใช้สทิธติ่ออายุสญัญาฉบบัต่อไปตามขอ้กําหนดและเงืÉอนไขของ

สญัญา  

โดยสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่ากําหนดให้ใช้สิทธิ Íได้ 6 คราว คราวละ 3 ปี นับแต่ 

สญัญาฉบบัแรก  

ค่าเช่า ค่าเช่าจะเป็นอตัราและวธิกีารคํานวณรวมกนัของโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ และ

โรงแรมดุสิตธานี หวัหิน ตามทีÉระบุในส่วนทีÉ 2.5.1 ลกัษณะการจดัหาประโยชน์ของ

ทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรก 

หน้าทีÉของผู้เชา่ สาระสาํคญัของหน้าทีÉของผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า มดีงัต่อไปนีÊ 

(1) ผูเ้ช่าจะใชท้รพัย์สนิทีÉเช่าตามวตัถุประสงค์ของการเช่าตามทีÉระบุไวใ้นสญัญา 

และจะไม่ประกอบธุรกจิทีÉไม่ถูกต้องตามกฎหมายในทรพัยส์นิทีÉเช่าดงักล่าว 

(2) ผูเ้ช่าจะต้องจดัใหม้ผีูบ้รหิารโรงแรมทีÉเช่าในระดบัสากลในการประกอบธุรกจิ

โรงแรมภายใต้ข้อกําหนดและเงืÉอนไขทีÉกองทรัสต์ DREIT ยอมรับ ตลอด

ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีÊและระยะเวลาการเช่าทีÉจะไดม้กีารขยาย

ออกไป (หากม)ี  

(3) ผู้เช่าจะต้องใช้ความพยายามอย่างสูงสุดในการดูแลทรพัย์สนิทีÉเช่าใหอ้ยู่ใน

สภาพทีÉด ีตลอดระยะเวลาการเช่า  

(4) ผู้เช่าต้องไม่กระทําหรือยนิยอมให้บุคคลใดบุคคลหนึÉงกระทําการใด ๆ บน

ทรพัย์สนิทีÉเช่าซึÉงเป็นการกระทําทีÉผดิกฎหมาย หรอืการกระทําดงักล่าวอาจ
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เป็นอนัตรายต่อสุขภาพ หรอืมลีกัษณะเป็นทีÉน่ารงัเกยีจหรอืก่อให้เกิดความ

เดอืดรอ้นหรอืราํคาญแก่บุคคลอืÉน ๆ  

(5) ผูเ้ช่าตกลงประกอบกจิการโรงแรมและธุรกจิทีÉเกีÉยวขอ้งตามวตัถุประสงคข์อง

สญัญา เท่านั Êน และผู้เช่าตกลงจะไม่ก่อหนีÊหรอืภาระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่การ

ก่อหนีÊหรอืภาระผกูพนัอนัเกดิขึÊนเนืÉองจากการประกอบธุรกจิตามปกตสิําหรบั

โรงแรมและธุรกจิทีÉเกีÉยวขอ้ง  

(6) ผู้เช่าจะปฏิบตัิตามขอ้ตกลง เงืÉอนไข และขอ้กําหนดของกฎหมายใด ๆ อนั

เป็นสาระสาํคญัต่อการดาํเนินกจิการโรงแรมโดยเคร่งครดั  

(7) ผู้เช่าจะปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเงืÉอนไขอนัเป็นสาระสําคญั และดํารงไว้ซึÉง

ใบอนุญาตต่าง ๆ ทีÉสําคญัต่อการประกอบกจิการโรงแรมตลอดระยะเวลาตาม

สญัญาฉบบันีÊ 

(8) ผูเ้ช่าจะไม่ก่อใหเ้กดิภาระผกูพนัใด ๆ เหนือทรพัยส์นิทีÉเช่า 

การประกนัภยั

  

(1) ผูเ้ช่าตกลงจะจดัใหม้กีารทําประกนัภยัสําหรบัทรพัยส์นิทีÉเช่าตลอดระยะเวลา

เช่าในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance)  

(2) ผูเ้ช่าตกลงจะจดัใหม้กีารทําประกนัภยัสําหรบัทรพัยส์นิทีÉเช่าตลอดระยะเวลา

เช่าในลกัษณะการเอาประกนัความเสีÉยงภยับุคคลทีÉสาม (Public Liabilities) 

ภายใต้จาํนวนทุนประกนั ขอ้กําหนดและเงืÉอนไขทีÉกองทรสัต ์DREIT ใหค้วาม

เหน็ชอบ 

(3) ผู้เช่าจะเป็นผู้รบัผิดชอบชําระค่าเบีÊยประกันสําหรบัการประกันภัยข้างต้น

ทั Êงหมดแต่เพยีงฝ่ายเดยีว  

(4) ผู้เช่าตกลงทีÉจะใชค้วามพยายามอย่างดทีีÉสุด ในการร่วมดําเนินการใด ๆ ทีÉ

จําเป็น และเรยีกร้องใหบ้ริษทัประกันภยัจ่ายค่าสนิไหมทดแทนอนัพงึไดร้บั

โดยเรว็ 

การโอนสิทธิ

การเช่าและการ

ให้เช่าช่วง 

 

(1) ผูเ้ช่าสามารถโอนสทิธ ิและ/หรอื หน้าทีÉภายใต้สญัญาฉบบันีÊไม่ว่าทั Êงหมดหรอื

บางส่วนใหแ้ก่บุคคลอืÉนใด โดยตอ้งไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้าจากกองทรสัต ์

DREIT เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนการโอนสทิธดิงักล่าวเท่านั Êน 

(2) กองทรสัต ์DREIT ยนิยอมใหผู้เ้ช่านําทรพัยส์นิทีÉเชา่ออกใหแ้ก่บุคคลภายนอก

เช่าช่วงพืÊนทีÉในทรพัย์สนิทีÉเช่าบางส่วนตามวตัถุประสงค์ของการเช่าตามทีÉ

ระบุไวใ้นสญัญาเช่าเท่านั Êน 

(3) กองทรสัต ์DREIT สามารถโอนทั Êงสทิธแิละหน้าทีÉทั Êงหมด (ไม่ว่าบางส่วนหรอื

ทั Êงหมด) ตามสญัญาฉบบันีÊให้แก่บุคคลใด ๆ ไดก้ต็่อเมืÉอไดร้บัความยนิยอม

จากผูเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
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เหตุผิดนัดหรอื

เหตุแห่งการ

เลิกสญัญา 

เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูเ้ช่า 

(ก) ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงซึÉงเป็นสาระสําคัญตามทีÉระบุไว้ใน

สญัญาหรอืสญัญาจา้งบรหิารงาน หรอืผดิคํารบัรองซึÉงเป็นสาระสําคญัทีÉใหไ้ว้

ในสญัญาหรอืสญัญาจา้งบรหิารงาน  

(ข) ผูเ้ช่าผดินัดชําระหนีÊเงนิตามเงืÉอนไขของสญัญากู้ยมืเงนิ หนีÊคํÊาประกนั และ/

หรอื ตราสารหนีÊ และ/หรอื ตราสารทางการเงนิใด ๆ หรอืหนีÊใด ๆ กต็ามซึÉง

หนีÊเงนิทีÉผดินัดมมีลูค่ารวมกนัเกนิกว่า 10,000,000 บาท 

(ค) เมืÉอผู้เช่าถูกฟ้องร้องดําเนินคด ีหรอืมเีหตุการณ์อืÉนใด ทีÉจะก่อให้เกิดความ

เสยีหายในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อการดําเนินการหรอืสถานะทางการเงนิ

ของผูเ้ช่า หรอืจะกระทบกระเทอืนต่อการปฏบิตัติามสญัญาของผูเ้ช่าอย่างมี

นัยสําคญั  

(ง) เมืÉอมกีารแกไ้ขเปลีÉยนแปลง การงดเวน้ หรอืยกเลกิใบอนุญาต หนังสอืรบัรอง 

หนังสือยินยอม สิทธิประโยชน์ใด ๆ ทีÉผู้เช่าได้รับจากหน่วยงานของรัฐ 

เจ้าหน้าทีÉ บุคคล หรอืนิติบุคคลใด ๆ ซึÉงผู้เช่าจําเป็นต้องมไีว้ หรอืใชใ้นการ

ประกอบธุรกิจหลกัของผู้เช่า ซึÉงมีผลกระทบในทางลบ อย่างมนีัยสําคญัต่อ

การดาํเนินกจิการโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ 

(จ) เมืÉอผู้เช่าถูกดําเนินการโดยทางกฎหมาย หรอืคําสั Éงของรฐั หรอืเพราะกรณี

อืÉนใดอนัมผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อความสามารถในการปฏบิตัิ

ตามสญัญาของผูเ้ช่าได ้

(ฉ) ในกรณีทีÉผูเ้ช่าถูกศาลสั Éงพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืถูกศาลสั Éงใหล้้มละลาย หรอือยู่ใน

ขั Êนตอนการเลกิบรษิัท การชําระบญัช ีหรอืมกีารรอ้งขอใหฟื้Êนฟูกจิการของผู้

เช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวข้อง หรือกระบวนการอืÉนใดใน

ทาํนองเดยีวกนั  

(ช) ผู้เช่าเริÉมกระบวนการ หรอืข ั ÊนตอนตามกฎหมายเพืÉอเลกิกิจการ หรอืฟืÊนฟู

กิจการ หรือเพืÉอแต่งตั Êงเจ้าพนักงานพทิกัษ์ทรพัย์ ผู้ทําแผน ผู้บริหารแผน 

ผูด้แูลทรพัยส์นิ หรอืเจา้พนักงานทีÉปฏบิตัหิน้าทีÉในทาํนองเดยีวกนั  

(ซ) ในกรณีทีÉผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั Êงหมด หรือบางส่วนซึÉงทําให้

กองทรัสต์ DREIT ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉเช่าได้อย่างมี

นัยสําคญั 

(ฌ) ในกรณทีีÉทีÉประชุมของผูเ้ช่ามมีตใิหข้ายหรอืโอนกจิการทั Êงหมดหรอืบางส่วนทีÉ

สําคญัใหแ้ก่บุคคลอืÉน หรอืควบบรษิทักบับุคคลอืÉน ซึÉงกองทรสัต ์DREIT เหน็

ว่ามผีลกระทบในทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อการชําระค่าเช่าหรอืการปฏบิตัิ
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ตามสัญญาฉบบันีÊ เว้นแต่จะได้รบัความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก

กองทรสัต ์DREIT 

(ญ) ในกรณีทีÉบรษิัท ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) ปฏบิตัผิดิเงืÉอนไขหรอืขอ้กําหนด 

ใด ๆ ตามทีÉกําหนดในสญัญาตกลงกระทาํการระหว่างบรษิทั ดุสติธานี จํากดั 

(มหาชน) และกองทรสัต ์DREIT 

เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายกองทรสัต ์DREIT 

ในกรณีทีÉกองทรัสต์ DREIT ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงทีÉ เ ป็น

สาระสําคญัใด ๆ ตามทีÉระบุไว้ในสญัญา หรือสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉงกองทรสัต์ DREIT 

เป็นคู่สญัญา หรอืผดิคํารบัรองตามทีÉใหไ้วใ้นสญัญา และกองทรสัต ์DREIT ไม่สามารถ

ดําเนินการแก้ไข และปฏิบตัิให้ถูกต้องตามสญัญาภายใน 30 (สามสบิ) วนัทําการนับ

จากวนัทีÉไดร้บัแจง้หรอืทราบถงึเหตุแห่งการผดิสญัญานั Êน หรอืภายในระยะเวลาใด ๆ ทีÉ

คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่ในกรณีทีÉการไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงหรอืเงืÉอนไขทีÉระบุไวใ้น

สญัญาฉบบันีÊเป็นผลเนืÉองมาจากกรณีดงัต่อไปนีÊ 

(ก) การทีÉดุสิตธานีในฐานะคู่สัญญาของสญัญาจะซืÊอจะขายทีÉดินและอาคารไม่

ปฏบิตัหิน้าทีÉตามทีÉกําหนดไวใ้นสญัญาจะซืÊอจะขายทีÉดนิและอาคาร หรอืผดิ

คาํรบัรองทีÉกําหนดไวใ้นสญัญาจะซืÊอจะขายทีÉดนิและอาคาร 

(ข) เป็นเหตุสุดวสิยั 

ผลของการผิด

นัดหรือผลอนั

เกิดจากเหตุ

แห่งการเลิก

สญัญา 

สญัญาเช่าให้สทิธแิก่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึÉงในการบอกเลกิสญัญาเช่าช่วงเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษร และ/หรอื เรยีกค่าเสยีหายจากคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึÉงได ้เวน้แต่เหตุการณ์

ดงักล่าวเกดิจากเหตุสุดวสิยัตามนิยามทีÉกําหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

คาํมั Éนวา่จะเช่า

ทรพัยสิ์นทีÉเช่า

และเงืÉอนไขใน

การต่ออายุ

สญัญา 

ผู้เช่าตกลงให้คํามั Éนแก่ กองทรัสต์ DREIT ว่าจะเช่าทรัพย์สินทีÉเช่าจากกองทรัสต์ 

DREIT ต่อไปอกี 6 คราว คราวละ 3 ปี (ปัจจุบนัคงเหลอื 1 คราว) 



ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดุสติธานี  

ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์
   

ส่วนทีÉ 2 หน้า 22 
 

2. โรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อมูลทั Éวไป 

โรงแรมดสุติธานี หวัหนิ เป็นโรงแรมขนาดใหญ่ระดบั 5 ดาวประเภทรสีอรท์ทีÉผสานความหรูหราเขา้กบัชายหาด

ได้อย่างกลมกลนื มทีศันียภาพหาดทรายอนัสวยงามทีÉทอดยาวของอ่าวไทยซึÉงรายล้อมไปดว้ยธรรมชาตอินัเขยีวขจ ี

พืÊนทีÉอนักวา้งขวางของรสีอร์ทประกอบดว้ยทะเลสาบอนังดงาม สระบวั สวนเขตร้อน สระว่ายนํÊาทีÉสวยงามสองสระ 

ประกอบด้วย อาคารโรงแรมสูง 7 ชั Êน ทั Êงหมด 3 อาคาร มหีอ้งพกั จํานวนรวม 296 หอ้ง ซึÉงไดป้รบัปรุงห้องพกัทุก

ห้องแล้วเสร็จในปี 2565 และอาคารอืÉนๆ จํานวน 9 หลัง มีสิÉงอํานวยความสะดวกครบครนั อาทิ ห้องจดัเลีÊยง      

หอ้งประชุมและสมัมนา หอประชุม สนามเทนนิส สระว่ายนํÊา หอ้งคดิสค์ลบั ศูนย์บรหิารร่างกาย “Fitness Center” 

สปา “เทวารณัย์ สปา” ร้านบูติกทีÉรวบรวมผลติภัณฑ์และสนิค้านานาชนิด “Dusit Shop” ร้านขายเบเกอรีÉ “Dusit 

Gourmet” บรกิารรถรบัส่ง (Limousine) บรกิารจดัทวัร์นอกสถานทีÉ บรกิารรบัแลกเปลีÉยนเงนิตราต่างประเทศ บรกิาร

ซกัอบรดี รบัส่งไปรษณีย ์เป็นตน้ 

โดยตําแหน่งของโรงแรมอยู่ในบรเิวณเขตเชืÉอมต่อของอําเภอชะอํา จงัหวดัเพชรบุร ีและอําเภอหวัหนิ จงัหวดั

ประจวบครีขีนัธ ์บนเนืÊอทีÉประมาณ 63 ไร่ 1 งาน 60 ตารางวา ดว้ยทีÉตั ÊงทีÉบนตําแหน่งอนัสะดวกสบายตอ่การเดนิทาง 

ปัจจุบนัโรงแรมมหีอประชุมขนาดใหญ่ทีÉสุดในภาคใต้ตอนบน ทําใหโ้รงแรมเหมาะแก่การเป็นสถานทีÉพกัทั Êงสําหรบั

การพกัผ่อน กจิกรรมจดัเลีÊยงทางสงัคม รวมถงึสถานทีÉจดัประชุมทางธุรกจิ โดยอาคารโรงแรมไดส้รา้งเสรจ็และเปิด

ดําเนินกจิการมมาตั Êงแต่ปี 2533 หรอืกว่า 35 ปีมาแล้ว และไดม้กีารดูแล ซ่อมแซมและปรบัปรุงอย่างต่อเนืÉองจนถงึ

ปัจจุบนั  
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รายละเอยีด โรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 

ทีÉตั Êง เลขทีÉ 1349 ถนนเพชรเกษม อําเภอชะอํา จงัหวดัเพชรบุร ี 

ประเภทการลงทุน สทิธกิารเช่าประมาณ 30 ปี สิÊนสุดปี 2583 (อายุสญัญาเช่าคงเหลอื 

ณ 31 ธนัวาคม 2568 ประมาณ 14 ปี 11 เดอืน) 

รายละเอยีดโครงการ 1. สทิธกิารเช่าทีÉดนิ จาํนวน 5 แปลง รวมเนืÊอทีÉประมาณ 63 ไร่      

1 งาน 60 ตารางวา                                                 

2. สทิธกิารเช่าสิÉงปลูกสรา้ง และงานระบบสาธารณูปโภค พรอ้มสิÉง

อํานวยความสะดวก ซึÉงรวมถงึแต่ไมจ่าํกดัเพยีงอาคารโรงแรมสูง 7 

ชั Êน จาํนวน 1 หลงั พืÊนทีÉใชส้อยทั ÊงสิÊนประมาณ 29,601 ตารางเมตร 

มหีอ้งสําหรบัใหเ้ช่าพกั 296 หอ้ง และอาคารอืÉน ๆ จาํนวน 9 หลงั 

พรอ้มทั Êงระบบสาธารณูปโภคของโรงแรม ประกอบดว้ย ลฟิท์

โดยสาร จาํนวน 4 ตวั ระบบผลติกระแสไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบผลตินํÊา

เพืÉอใชใ้นกจิการของโรงแรม และระบบป้องกนัอคัคภียัและสปรงิ

เกอร์ในอาคารพรอ้มงานระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ  

3. เฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยส์นิตดิตรงึตรา และอุปกรณ์ต่างๆ ทีÉใชใ้นการ

ประกอบกจิการ 

ขนาดพืÊนทีÉ 63 ไร่ 1 งาน 60 ตารางวา 

พืÊนทีÉใช้สอยอาคารโรงแรม 29,601 ตารางเมตร 

เปิดดาํเนินกิจการ ปี 2533 

อายอุาคาร ประมาณ 35 ปี 

วนัทีÉรบัโอนทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม 

DTCPF 

8 ธนัวาคม 2560 

มูลค่าลงทุนรวม ประมาณ 891 ลา้นบาท 

วนัทีÉประเมินล่าสุด 31 มนีาคม 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรสัต์

ด้วยวิธีรายได ้

1,256.60 ลา้นบาท 

ผู้ประเมิน บรษิทั จ.ีพ.ีว.ี โกลบอล พรอ็พเพอรต์ีÊ แวลูเอชั Éน จาํกดั 
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ภาพโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 
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สรปุสาระสาํคญัของสญัญาเช่า โรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 

ผู้ให้เช่าช่วง ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดสิุตธานี (“ผู้ให้เช่า”) 

ผู้เช่าช่วง บรษิทั ดสุติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั (“ผูเ้ช่า”) 

ทรพัยสิ์นทีÉเช่า (1) ทีÉดนิทั Êงหมดหรอืบางส่วน (แล้วแต่กรณี) ทีÉเป็นทีÉตั Êงของโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ 

ตามโฉนดเลขทีÉ 6101, 6102, 24102, 24103 และ 24104 ตั Êงอยู่ทีÉเลขทีÉ 1349 

ถนนเพชรเกษม อําเภอชะอํา จงัหวดัเพชรบุร ี เนืÊอทีÉรวมประมาณ 63 ไร่ 1 งาน 

60 ตารางวา รวมถงึส่วนควบของทีÉดนิทีÉเช่า  

(2) อาคารดงัต่อไปนีÊ 

1. อาคารโรงแรม 7 ชั Êน โดยมหีอ้งพกัทั ÊงสิÊนจาํนวน 296 หอ้ง 

2. อาคาร The Pavillion 

3. อาคาร The Royal Dusit Hall 

4. อาคารครวัไทย 

5. อาคารครวัรมิทะเล 

6. อาคาร Boat House 

7. อาคารซุม้นํÊาทรงไทย 

8. อาคารบําบดันํÊาเสยี 

9. อาคารเกบ็แกส็ 

10. อาคารหอ้งเครืÉอง 

11. สนามเทนนิส 4 สนาม 

12. สระบวัขนาดใหญ่ 

13. สระว่ายนํÊา 2 สระ 

(3) เฟอร์นิเจอร์ เครืÉองมอื และอุปกรณ์อํานวยความสะดวกต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวเนืÉองซึÉงได้

ใช้ในการดําเนินกิจการโรงแรม เช่น เตียง ตู้เสืÊอผ้า ตู้เก็บของ สุขภัณฑ์ 

เครืÉองใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้  

ระยะเวลาการเช่า มีกําหนดระยะเวลา 3 ปี นับตั Êงแต่วันทีÉทําสัญญา (24 ธันวาคม 2553) ทั ÊงนีÊ  เว้นแต่

กองทรัสต์ DREIT ได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบบัต่อไปตามข้อกําหนดและเงืÉอนไขของ

สญัญา  

สิทธิในการต่ออายุ

สญัญาเช่าเมืÉอสญัญาเช่า

ครบกาํหนด 

กองทรสัต์ DREIT มสีทิธเิรยีกใหผู้เ้ช่าเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่าต่อไปภายหลงัจากสิÊนสุดสญัญา

ภายใต้เงืÉอนไขทีÉกําหนดในสญัญา แต่ทั ÊงนีÊจะต่อออกไปไดไ้ม่เกนิคราวละ 3 ปี  

โดยสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่ากําหนดใหใ้ชส้ทิธิ Íได ้6 คราว คราวละ 3 ปี นับแต่ สญัญา

ฉบบัแรก 

ค่าเช่า ค่าเช่าจะเป็นอตัราและวิธีการคํานวณรวมกันของโรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต และ

โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ตามทีÉระบุในส่วนทีÉ 2.5.1  ลักษณะการจัดหาประโยชน์ของ

ทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรก  
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หน้าทีÉของผู้เชา่ สาระสําคญัของหน้าทีÉของผู้เช่าตามสญัญาเช่า มเีงืÉอนไขเหมอืนกบัหน้าทีÉของผู้เช่าตาม

สญัญาเช่าโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ 

การประกนัภยั การประกนัภยัมเีงืÉอนไขเหมอืนกบัการประกนัภยัตามสญัญาเช่าโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า 

ภูเกต็ 

การโอนสิทธิการเช่าและ

การให้เช่าช่วง 

การโอนสทิธกิารเช่าและการใหเ้ช่าช่วงมเีงืÉอนไขเหมอืนกบัการโอนสทิธกิารเช่าและการให้

เช่าช่วงตามสญัญาเช่า โรงแรมดสุติธานี ลากนู่า ภูเกต็ 

เหตุผิดนัดหรอืเหตุแห่ง

การเลิกสญัญา 

(1) เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูเ้ช่า มเีงืÉอนไขเหมอืนกบัเหตุผดินัดผดิสญัญาตาม

สญัญาเช่าโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ 

(2) เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายกองทรสัต ์DREIT 

ในกรณีทีÉกองทรสัต์ DREIT ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงทีÉเป็นสาระสําคญั       

ใด ๆ ตามทีÉระบุไวใ้นสญัญา หรอืสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉงกองทรสัต ์DREIT เป็นคู่สญัญา หรอื

ผดิคํารบัรองตามทีÉใหไ้วใ้นสญัญา และกองทรสัต ์DREIT ไม่สามารถดําเนินการแกไ้ข และ

ปฏิบตัิให้ถูกต้องตามสญัญาภายใน 30 วนัทําการนับจากวนัทีÉได้รบัแจง้หรอืทราบถงึเหตุ

แห่งการผดิสญัญานั Êน หรอืภายในระยะเวลาใด ๆ ทีÉคู่สญัญาได้ตกลงกนั เวน้แต่ในกรณีทีÉ

การไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงหรอืเงืÉอนไขทีÉระบุไวใ้นสญัญาเป็นผลเนืÉองมาจากกรณีดงัต่อไปนีÊ 

(ก) การทีÉ DTPP ในฐานะคู่สัญญาของสัญญาเช่าทีÉดินและอาคารไม่ปฏิบัติ

หน้าทีÉตามทีÉกําหนดไว้ในสญัญาเช่าทีÉดนิและอาคาร หรือผิดคํารบัรองทีÉ

กําหนดไวใ้นสญัญาเช่าทีÉดนิและอาคาร 

(ข) เป็นเหตุสุดวสิยั 

ผลของการผิดนัดหรอื

ผลอนัเกิดจากเหตุแห่ง

การเลิกสญัญา 

 

1) กองทรัสต์ DREIT มีสิทธิเลิกสัญญาโดยบอกกล่าวให้แก่ผู้เช่าทราบเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษร และ/หรอื ฟ้องร้องใหป้ฏบิตัติามสญัญา และ/หรอื เรยีกค่าเสยีหาย

จากผูเ้ช่าได้ และใชส้ทิธบิงัคบัเอากบัหลกัประกนัตามทีÉกําหนดไวใ้นสญัญา หาก

มเีหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึÉงตามทีÉไดก้ําหนดไวใ้น เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่าย

ผูเ้ช่าเกดิขึÊน (ซึÉงมเีงืÉอนไขเหมอืนกบัเหตุผดินัดผดิสญัญาตามสญัญาเช่าโรงแรม

ดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็) 

2) ผู้เช่ามสีทิธเิลกิสญัญาเช่าฉบบันีÊ โดยบอกกล่าวให้แก่กองทรสัต์ DREIT ทราบ

เป็นลายลกัษณ์อกัษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตามสญัญา และ/หรือ เรียก

ค่าเสยีหายจาก กองทรสัต ์DREIT ได ้หากมเีหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึÉงตามทีÉได้

กําหนดไวใ้นขอ้ (2) ของเหตุผดินัดหรอืเหตุแห่งการเลกิสญัญาขา้งต้น  

3) ในกรณีทีÉกองทรสัต์ DREIT โอนสทิธแิละหน้าทีÉภายใต้เงืÉอนไขการโอนสทิธกิาร

เช่าและการใหเ้ช่าช่วงของสญัญาฉบบันีÊขา้งต้น (ซึÉงมเีงืÉอนไขเหมอืนกบัการโอน

สทิธกิารเช่าและการใหเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่า (โรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็) 

ทั Êงกองทรสัต ์DREIT และผูเ้ช่ามสีทิธยิกเลกิสญัญาโดยการบอกกล่าวแก่คู่สญัญา

อีกฝ่ายเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วนั และคู่สญัญาไม่สทิธิ
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เรยีกร้องใด ๆ ต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึÉง เว้นแต่สทิธิและหน้าทีÉทีÉเกิดขึÊนก่อนการ

เลกิสญัญาดงักล่าว 

คาํมั Éนวา่จะเช่าทรพัยสิ์น

ทีÉเช่าและเงืÉอนไขในการ

ต่ออายสุญัญา 

ผู้เช่าตกลงให้คํามั Éนแก่กองทรสัต์ DREIT ว่าจะเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่าจากกองทรสัต์ DREIT 

ต่อไปอกี 6 คราว คราวละ 3 ปี (ปัจจุบนัคงเหลอื 1 คราว) 

 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1  

1. โรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อมูลทั Éวไป 

โรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส์ เป็นโรงแรมขนาดใหญ่ระดบั 5 ดาว ตั Êงอยู่บนเกาะมุดดูห์ (Mudhdhoo) ในหมู่เกาะ

บาอะทอลล ์ประเทศสาธารณรฐัมลัดฟีส ์ซึÉงเป็นเขตสงวนชวีมณฑลแห่งแรกและแห่งเดยีวในโลกทีÉไดร้บัการประกาศ

โดยองคก์ารยเูนสโก รสีอร์ท บนพืÊนทีÉเช่าประมาณ 116 ไร่ 2 งาน 60 ตารางวา ซึÉงเป็นโรงแรมประเภทรสีอรท์ โดยมี

อาคารบ้านพกัตากอากาศ (Villa) ทีÉได้รบัการออกแบบทีÉมลีกัษณะเฉพาะโดยผสมผสานสถาปัตยกรรมมลัดฟีส์กบั

การตกแต่งทีÉมคีวามเป็นไทยผนวกกบัทวิทศัน์อนังดงามของมลัดฟีส ์จาํนวน 95 หลงั  ทั ÊงแบบทีÉมสีระว่ายนํÊาส่วนตวั

และแบบทีÉไม่มสีระว่ายนํÊาส่วนตวั รวมถงึมีสิÉงอํานวยความสะดวกและกิจกรรมต่างๆ ทีÉน่าสนใจ เช่น การดํานํÊาดู

ปะการงันํÊาตืÊน สระว่ายนํÊาขนาดใหญ่แบบไรข้อบ สปา “เทวารณัย์ สปา” ฟิตเนสเซ็นเตอร์พร้อมเทรนเนอร์ส่วนตวั 

ศาลาโยคะ บรกิารรถจกัรยาน คลบัสําหรบัเด็กและสนามเด็กเล่นกลางแจ้งขนาดใหญ่ ห้องอาหารไทยเบญจรงค์ 
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ห้องอาหาร Sea Grill ห้องอาหาร The Market ห้องอาหาร Sand Bar บริการทางการแพทย์ 24 ชั Éวโมง           

บรกิารแลกเปลีÉยนเงนิตรา บรกิารซกัรดี เป็นตน้ 

รายละเอียด โรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส ์

ทีÉตั Êง ตั Êงอยู่ในมหาสมุทรอินเดยีบนเกาะมุดดูห์ (Mudhdhoo) ในหมู่เกาะ Baa Atoll สาธารณรฐัมลั

ดฟีส ์ 

ประเภทการ

ลงทุน 

สทิธกิารเช่าประมาณ 40 ปี สิÊนสุดปี 2602 (ปัจจุบนัเหลอือายุสญัญาเช่า ณ 31 ธนัวาคม 2568 

ประมาณ 33 ปี 8 เดอืน) 

รายละเอี ยด

โครงการ 

1. สทิธกิารเช่าทีÉดนิบนเกาะ Mudhdhoo รวมเนืÊอทีÉประมาณ 116 ไร่ 2 งาน 60 ตารางวา 

2. กรรมสทิธิ Íในอาคาร และสิÉงปลูกสรา้ง รวมถงึแต่ไม่จาํกดัเพยีง อาคารบา้นพกัตาอากาศรูปแบบ

ต่างๆ จํานวน 95 หลงั พรอ้มทั ÊงพืÊนทีÉส่วนอํานวยความสะดวก ส่วนต้อนรบั ร้านอาหาร และสระ

ว่ายนํÊา งานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และสิÉงติดตั Êงตรงึตรา สิÉงอํานวยความสะดวกต่างๆ และ

ส่วนควบของอาคาร 

3. กรรมสทิธิ Íในเฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยส์นิตดิตรงึตรา และอุปกรณ์ต่างๆ ทีÉใชใ้นการประกอบกจิการ 

ขนาดพืÊนทีÉ 116 ไร่ 2 งาน 60 ตารางวา 

เ ปิ ด ดํ า เ นิ น

กิจการ 

ปี 2555 

อายุอาคาร ประมาณ 12 ปี 

วนัทีÉ

กองทรสัต์เข้า

ลงทุน 

25 กนัยายน 2562 

มูลค่า ลงทุน

รวม 

76.67 ลา้นเหรยีญสหรฐั 

วนัทีÉประเมิน

ล่าสุด 

31 ธนัวาคม 2568 

มูลค่าประเมิน

ตามโครงสร้าง

กองทรสัต์ด้วย

วิธีรายได้ 

79.62 ลา้นเหรยีญสหรฐั 

ผู้ประเมิน บรษิทั ไนท์แฟรงค ์(ประเทศอนิเดยี) จาํกดั 
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ภาพโรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส ์
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สรปุสาระสาํคญัของสญัญาเช่าช่วงทีÉดินและเช่าทรพัยสิ์น โรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส ์

คู่สญัญา บริษทั ดุสิต มลัดีฟส์ อินเวสเม้นท์ จาํกดั (“DMI” หรือ “ผู้ให้เช่า”) ซึÉงเป็นบริษทัทีÉทรสัต์

เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานี (“กองทรสัต์”) ลงทุนผ่าน

บริษทั ดุสิตธานี รีท จาํกดั ซึÉงกองทรสัต์ DREIT และบุคคลทีÉ DREIT แต่งตั Êง เข้าถือหุ้น

ในบริษทัดงักล่าวไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 100 

บริษทั ดสิุต มลัดีฟส ์แมนเนจเม้นท์ จาํกดั  (“DMM” หรือ “ผู้เช่า”) 

ทรพัยสิ์นทีÉเช่า (1) เกาะ Mudhdhoo ในหมู่เกาะ Baa Atoll ในสาธารณรฐัมลัดฟีส์ ทีÉเป็นทีÉตั Êงของโรงแรม

ดุสิตธานี มัลดีฟส์ โดยเป็นทีÉดินทีÉผู้ให้เช่าได้รับสิทธิการเช่าจากรัฐบาลของ

สาธารณรฐัมลัดฟีส ์เนืÊอทีÉรวมประมาณ 166 ไร่ 2 งาน 60 ตารางวา รวมถงึส่วนควบ

ของเกาะดงักล่าว ภายใต้สญัญาดงัต่อไปนีÊ 

(1) สญัญาแก้ไขเพิÉมเติมและแทนทีÉสญัญาเช่าฉบบัแรก สําหรบัการเช่าเกาะ 

Mudhdhoo ใน หมู่เกาะ Baa Atoll เพืÉอการพฒันารสีอรท์ จาํนวน 200 เตยีง 

ระหว่าง รฐับาลของสาธารณรฐัมลัดฟีส์ โดยกระทรวงการท่องเทีÉยว ศลิปะ 

และวฒันธรรม กบั Coastline Hotels and Resorts Private Limited ลงวนัทีÉ 

21 มนีาคม 2554 รวมถงึทีÉไดแ้กไ้ขเพิÉมเตมิ 

(2)  สญัญาโอนสทิธแิละหน้าทีÉการเช่า สําหรบัเกาะ Mudhdhoo ในหมู่เกาะ Baa 

Atoll ระหว่ าง  Coastline Hotels and Resorts Private Limited กับ DMS 

Property Investment Private Limited ลงวนัทีÉ 6 กนัยายน 2554 และ 

(3)  สญัญาโอนสทิธแิละหน้าทีÉการเช่า สําหรบัเกาะ Mudhdhoo ในหมู่เกาะ Baa 

Atoll ระหว่าง DMS Property Investment Private Limited กบั บรษิทั ดุสติ 

มลัดฟีส ์อนิเวสเมน้ท ์จาํกดั ลงวนัทีÉ 25 กนัยายน 2562 

(รวมเรยีกว่า “สญัญาเช่าหลกั”)  

(2) อาคารและสิÉงปลูกสรา้งใดๆ ซึÉงไดป้ลูกสรา้งในทีÉดนิทีÉเช่าช่วง ซึÉงผูใ้หเ้ช่ามกีรรมสทิธิ Í 

รวมถึงแต่ ไม่จํากัด เพียงอาคารทีÉพักแบบวิลล่ า  จํานวน 95 หลัง  พร้อมทั Êง

สาธารณูปโภค งานระบบ และสิÉงอํานวยความสะดวกต่างๆ ซึÉงเป็นส่วนควบของ

อาคารทีÉเช่า (“อาคารทีÉเช่า”) 

(3) เฟอร์นิเจอร์ เครืÉองมอื และอุปกรณ์อํานวยความสะดวกต่างๆ และทรพัย์สนิอืÉนๆ ทีÉ

เกีÉยวเนืÉองซึÉงไดใ้ชใ้นการดาํเนินกจิการโรงแรมดสุติธานีมลัดฟีส ์เช่น เตยีง ตูเ้สืÊอผา้ ตู้

เกบ็ของ สุขภณัฑ ์เครืÉองใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้(“เฟอรนิ์เจอร์และอุปกรณ์ทีÉเช่า”) 

ระยะเวลาการ

เช่า 

มกีําหนดระยะเวลาการเช่า 21 ปี โดยจะเริÉมต้นในวนัทีÉผูใ้หเ้ช่าแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบ 

สิทธิในการขอ

ต่ออายุการเช่า

ทรพัยสิ์นทีÉเช่า

ของผู้เช่า 

ก่อนวนัครบกําหนดระยะเวลาการเช่าของสญัญาฉบบันีÊไม่น้อยกว่า 3 ปี ในกรณีทีÉผู้ให้เช่ามี

ความประสงค์จะให้เช่าทรัพย์สินทีÉเช่าทั Êงหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลอืÉนใด ผู้ให้เช่าจะ

ดาํเนินการใหผู้เ้ช่ามสีทิธใินการพจิารณาเพืÉอขอต่ออายุการเช่าทรพัยส์นิทีÉเชา่ก่อน โดยผูใ้หเ้ชา่

จะตอ้งแจง้ผูเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร (“หนังสอืบอกกล่าว”) 
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เมืÉอผูเ้ช่าไดร้บัหนังสอืบอกกล่าวจากผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะต้องแจง้ความประสงคใ์นการต่ออายุการ

เช่าทรพัย์สนิทีÉเช่า หรอื ปฏิเสธการต่ออายุการเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่า ให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรภายใน 120 วนั นับจากวนัทีÉผูเ้ช่าไดร้บัหนังสอืบอกกล่าว โดยทีÉ 

(ก)  หากผูเ้ช่าปฏเิสธการต่ออายุการเช่าทรพัยส์นิทีÉเช่า หรอื ไม่ไดแ้จง้ความประสงคใ์นการ

ต่ออายุการเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่า ให้ผู้ใหเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายใน 120 วนั 

นับจากวนัทีÉผูเ้ช่าไดร้บัหนังสอืบอกกล่าว ผูใ้หเ้ช่าสามารถนําทรพัยส์นิทีÉเช่าออกใหเ้ช่า

แก่บุคคลอืÉนต่อไปได ้

(ข) หากผู้เช่าประสงค์จะต่ออายุการเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่า ผู้เช่าจะต้องแจง้ความประสงค์ใน

การต่ออายุการเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่า ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายใน 120 

วนั นับจากวนัทีÉผูเ้ช่าไดร้บัหนังสอืบอกกล่าว โดยในหนังสอืแจง้ความประสงค์ดงักล่าว

จะตอ้งระบุรายละเอยีดของขอ้เสนอในการต่ออายุการเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่า รวมถงึค่าเช่า 

หรอืค่าตอบแทนใดๆ และเงืÉอนไขในการชําระค่าเช่า (“หนังสอืตอบรบัจากผู้เช่า”) ใน

การนีÊ ผู้ให้เช่าจะพจิารณาขอ้กําหนดและเงืÉอนไขการเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่าทีÉผู้เช่าเสนอ

ตามทีÉระบุในหนังสอืตอบรบัจากผูเ้ช่าภายในระยะเวลาทีÉกําหนด โดยผู้ใหเ้ช่าสามารถ

พจิารณาเปรยีบเทยีบกบัขอ้กําหนดและเงืÉอนไขการเช่าทรพัยส์นิทีÉเช่าทีÉบุคคลอืÉนเสนอ

ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในขณะนั Êน ทั ÊงนีÊ ในกรณทีีÉขอ้กําหนดและเงืÉอนไขการเช่าทรพัยส์นิทีÉเช่าทีÉ

ผูเ้ช่าเสนอไม่ไดด้อ้ยกว่าขอ้กําหนดและเงืÉอนไขการเช่าทรพัยส์นิทีÉเช่าทีÉบุคคลอืÉนเสนอ

แก่ผูใ้หเ้ช่าในขณะนั Êน ผูใ้หเ้ช่าไม่มสีทิธทิีÉจะปฏเิสธสทิธขิองผู้เช่าในการขอต่ออายุการ

เช่าทรพัยส์นิทีÉเช่า 

คู่สญัญารบัทราบและรบัรู้ว่าการต่ออายุการเช่าทรพัย์สินทีÉเช่าจะอยู่ภายใต้การอนุมตัิของทีÉ

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์และ/หรอื หน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ค่าเช่า ค่าเช่าจะเป็นอตัราและวธิกีารคํานวณตามทีÉระบุไวใ้น ตามทีÉระบุในส่วนทีÉ 2.5.3 ลกัษณะการ

จดัหาประโยชน์ของทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 

หน้าทีÉของผู้เชา่ สาระสาํคญัของหน้าทีÉของผูเ้ช่าตามสญัญาฉบบันีÊ มดีงัต่อไปนีÊ 

(1) ผูเ้ช่าจะใชท้รพัย์สนิทีÉเช่าตามวตัถุประสงค์ของการเช่าตามทีÉระบุไวใ้นสญัญา และจะ

ไม่ประกอบธุรกจิทีÉไม่ถูกต้องตามกฎหมายในทรพัยส์นิทีÉเช่าดงักล่าว 

(2) ผูเ้ช่าจะต้องจดัใหม้ผีูบ้รหิารโรงแรมทีÉเช่าในระดบัสากลในการประกอบธุรกจิโรงแรม

ภายใต้ขอ้กําหนดและเงืÉอนไขทีÉผู้ใหเ้ช่ายอมรบั ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา 

และระยะเวลาการเช่าทีÉจะไดม้กีารขยายออกไป (ถา้ม)ี 

(3) ผู้เช่าจะต้องไม่บอกเลิก หรือแก้ไขสญัญาจ้างบริหารงานโรงแรม และ/หรือ สญัญา

อนุญาตใหใ้ชส้ทิธใินเครืÉองหมายทางการคา้ และทรพัย์สนิทางปัญญาอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง

สําหรบัการบรหิารจดัการโรงแรม (“สญัญาจา้งบรหิารงาน”) ไม่ว่าทั Êงหมดหรอืบางส่วน 

โดยไม่ไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

ผู้เช่าจะต้องแจ้งผู้ให้เช่าทนัที ในกรณีทีÉมีเหตุการณ์ทีÉทําให้หรืออาจทําให้ผู้เช่าไม่

สามารถบรหิารจดัการโรงแรมใหเ้ป็นไปตามขอ้กําหนดและเงืÉอนไขภายใต้สญัญาจา้ง
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บรหิารงาน อนัเป็นเหตุใหเ้กิดการผดิสญัญาจา้งบรหิารงาน และการบอกเลกิสญัญา

จา้งบรหิารงาน 

(4) ในกรณีทีÉมกีารต่ออายุการเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่าตามเงืÉอนไขของสญัญา ผูเ้ช่าจะต้องจดั

ให้มีการอนุมตัิ และ/หรือ ความยินยอม และ/หรือ การอนุญาต จากกระทรวงการ

ท่องเทีÉยว ศลิปะ และวฒันธรรม ของสาธารณรฐัมลัดฟีส ์และ/หรอื หน่วยงานราชการ

อืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมถงึจดัใหม้กีารดําเนินการอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกบัหน่วยงานราชการ

ของสาธารณรฐัมลัดฟีส ์เพืÉอใหก้ารเช่าทรพัยส์นิทีÉเช่าทีÉไดต้่ออายุออกไปสมบูรณ์และมี

ผลบงัคบัใช ้

(5) ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าตกลงดําเนินการจดัทําและจดัส่งเอกสารใหแ้ก่ ผูใ้หเ้ช่า

ภายในเวลาทีÉกําหนดดงัต่อไปนีÊ เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่ากาํหนดเป็นอย่างอืÉน 

(ก) รายงานผลการดําเนินงาน พร้อมด้วยรายรบั และรายจ่าย (Management 

Account) ประจําเดือนของผู้เช่าฉบบัรบัรองสําเนาถูกต้องโดยกรรมการผู้มี

อํานาจลงนามของผู้เช่า ภายใน 15 วนัทําการนับจากวนัสุดท้ายของแต่ละ

เดอืน  

(ข) งบดุล และงบกําไรขาดทุนประจําไตรมาสของผู้เช่า ซึÉงจัดทําโดยผู้เช่า 

ภายใน 30 วนั นับแต่วนัปิดบญัชใีนแต่ละไตรมาส  

(ค) งบประมาณการดําเนินการ (Operating Budget) ภายในสิÊนเดือนแรกของ

รอบปีบญัช ี

(ง) งบกระแสเงนิสด งบดุล และงบกําไรขาดทุนประจําปีซึÉงจะจดัทําโดยผู้เช่า 

ภายใน 45 วนั นับจากวนัปิดบญัชใีนแต่ละปี และงบการเงนิประจําปีทีÉไดร้บั

การตรวจสอบรบัรองความถูกตอ้งโดยผูส้อบบญัชทีีÉผูใ้หเ้ช่าใหค้วามเหน็ชอบ 

ภายใน 60 วนั นับจากวนัสิÊนงวดบญัชใีนแต่ละปี 

(6) ผูเ้ช่าตกลงส่งงบประมาณดําเนินการ (Operating Budget) และงบประมาณค่าใชจ้่าย

ส่วนทุน (Capital Expenditure Budget) สําหรบัปีปัจจุบนัภายในสิÊนเดอืนแรกของรอบ

ปีบญัช ีเพืÉอใหผู้ใ้หเ้ช่าพจิารณา 

(7) ผูเ้ช่าจะต้องใชค้วามพยายามอย่างสูงสุดในการดูแลทรพัย์สนิทีÉเช่าใหอ้ยู่ในสภาพทีÉดี

ตลอดระยะเวลาการเช่า 

(8) ผูเ้ช่าจะต้องไม่กระทําหรอืยนิยอมใหบุ้คคลใดบุคคลหนึÉงกระทําการใดๆ บนทรพัย์สนิ

ทีÉเช่าซึÉงเป็นการกระทําทีÉผิดกฎหมาย หรอืการกระทําดงักล่าวอาจเป็นอนัตรายต่อ

สุขภาพ หรอืมลีกัษณะเป็นทีÉน่ารงัเกยีจหรอืก่อให้เกิดความเดอืดรอ้นหรอืรําคาญแก่

บุคคลอืÉนๆ 

(9) ผูเ้ช่าตกลงประกอบกจิการโรงแรมและธุรกจิทีÉเกีÉยวขอ้งตามวตัถุประสงคข์องสญัญา  

(10) ผู้เช่าจะปฏิบัติตามข้อตกลง เงืÉอนไข และข้อกําหนดของกฎหมายใดๆ อันเป็น

สาระสาํคญัต่อการดาํเนินกจิการโรงแรมโดยเคร่งครดั 

(11) ผู้เช่าตกลงและรบัทราบหน้าทีÉทั Êงหมดของผู้ให้เช่าในฐานะผู้เช่าตามสญัญาเช่าหลกั 

โดยผู้เช่าจะจดัใหม้กีารดาํเนินการใดๆ ใหเ้ป็นไปตามสญัญาเช่าหลกั ในอนัทีÉจะไม่ทาํ
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ให้ผู้ให้เช่าในฐานะผู้เช่าตามสญัญาเช่าหลกัผิดสญัญาเช่าหลกั หรือผิดคํารบัรองทีÉ

กําหนดไว้ในสัญญาเช่าหลัก ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการจดัให้มีข้อตกลงและ

เงืÉอนไขทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการจา้งงานกบับุคลากรใดๆ ของโรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส ์ทีÉมี

ความสมเหตุสมผลและเป็นไปตามกฎหมายสาธารณรฐัมลัดฟีส์ 

(12) ผู้เช่าจะดําเนินการใด ๆ เพืÉอให้ได้มาซึÉงใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จาก

หน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้งทีÉจาํเป็นกบัการประกอบกจิการโรงแรม และปฏบิตัติาม

ขอ้ตกลงและเงืÉอนไขอนัเป็นสาระสําคญั และดํารงไวซ้ึÉงใบอนุญาตต่าง ๆ ทีÉสําคญัต่อ

การประกอบกิจการโรงแรมตลอดระยะเวลาตามสัญญาฉบับนีÊ  รวมถึงให้ความ

ช่วยเหลือในการติดต่อ แจ้ง และขอความเหน็ชอบจากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการ

ปฏบิตัติามสญัญา 

(13) ผูเ้ช่าจะไม่ก่อใหเ้กดิภาระผกูพนัใดๆ เหนือทรพัยส์นิทีÉเช่า 

(14) ในกรณทีีÉสญัญาฉบบันีÊสิÊนสุดลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ (เวน้แต่กรณีทีÉสญัญาฉบบันีÊสิÊนสุด

ลงอนัเนืÉองมาจากเหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูใ้หเ้ช่า) ผูเ้ช่าจะดาํเนินการเลกิสญัญา

จา้งบุคลากรของโรงแรมทีÉเกีÉยวขอ้งทั Êงหมด เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่าไดใ้หค้วามยนิยอมแก่ผูเ้ช่า

เป็นลายลกัษณ์อักษรให้ไม่ต้องดําเนินการดงักล่าว ทั ÊงนีÊ ผู้เช่าจะเป็นผู้รบัผิดชอบ

ค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเลกิจา้งบุคลากรของโรงแรมดงักล่าว (ถ้าม)ี โดยผูเ้ช่าตก

ลงจะไม่นําค่าใชจ่้ายในการเลกิจา้งบุคลากรของโรงแรมดงักล่าว มารวมคํานวณเป็น

ค่าเช่าตามสญัญา 

(15) ผู้เช่าจะต้องแจ้งผู้ให้เช่าทนัที ในกรณีทีÉมีเหตุการณ์ทีÉทําให้หรืออาจทําให้ผู้เช่าไม่

สามารถปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามขอ้กําหนดและเงืÉอนไขภายใต้สญัญาฉบบันีÊ อนัเป็นเหตุ

ให้เกดิการผดิสญัญาและการบอกเลกิสญัญาโดยจะต้องดําเนินการแก้ไขเหตุดงักล่าว

โดยเรว็เพืÉอมใิหผู้เ้ช่าตกเป็นผูผ้ดิสญัญาตามสญัญา 

สภาพของ 

ทรพัยสิ์นทีÉเช่า 

ผูใ้หเ้ช่าจะส่งมอบทรพัยส์นิทีÉเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในสภาพทีÉเป็นอยู่และภายใต้ขอ้กําหนดอืÉนใดของ

สญัญา โดยสําหรบัค่าใชจ้่ายประเภทต่างๆ ทีÉเกดิขึÊนจากทรพัยส์นิทีÉเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะจดัใหม้:ี 

(ก) งบรายปีสําหรับค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditure Budget) ซึÉงใช้ในการ

เปลีÉยนแปลงเพิÉมเติม รวมถึงงานปรับปรุงซ่อมแซม เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ทีÉเช่า 

(รวมถงึยานพาหนะต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการประกอบธุรกจิโรงแรม) ในจํานวนไม่เกนิ

รอ้ยละ 3 ของรายไดร้วมของโรงแรมในแต่ละปี  

(ข) งบสํารองค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ในทรพัย์สนิทีÉเช่า (Renovation) ใน

จาํนวนไม่เกนิรอ้ยละ 5 ของรายไดร้วมของโรงแรมในแต่ละปี 

โดยหากในปีใดๆ มคี่าใช้จ่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ในทรพัยส์นิทีÉเช่าน้อยกว่า

งบสํารองค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ในทรัพย์สินทีÉเช่า (Renovation 

Budget) ทีÉผู้ให้เช่าได้จดัให้มีในปีนั Êนๆ ตามจํานวนทีÉกําหนดในวรรคขา้งต้น (“ยอด

คงเหลอื”) คู่สญัญาตกลงทีÉจะยกยอดคงเหลอืนั Êนไปรวมสะสมกบังบสํารองค่าใชจ้่ายใน

การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ในทรพัยส์นิทีÉเช่า (Renovation Budget) ทีÉผูใ้หเ้ช่าไดจ้ดัให้
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มสีําหรบัปีต่อๆ ไป โดยให้มกีารสะสมยอดคงเหลอืนั Êนไปได้จนกว่าจะมกีารใช้ยอด

คงเหลอืทั Êงหมด 

ทั ÊงนีÊ ผูเ้ช่าสามารถพจิารณาการใชง้บสาํรองค่าใชจ้า่ยในการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ในทรพัยส์นิ

ทีÉเช่า (Renovation Budget) ไดต้ามดุลพนิิจของผู้เช่า โดยผู้เช่าต้องแจง้แผนการใชง้บสํารอง

ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ในทรพัย์สนิทีÉเช่า (Renovation Budget) ดงักล่าวใหก้บั

ผูใ้หเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วนั เพืÉอใหผู้ใ้หเ้ช่ามรีะยะเวลาใน

การจดัหาแหล่งเงนิทุน  

โดยหากผู้ใหเ้ช่าไม่สามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนเพืÉอใชเ้ป็นงบสํารองค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง

ซ่อมแซมใหญ่ในทรพัย์สนิทีÉเช่า (Renovation Budget) ไดต้ามจํานวนทีÉผูเ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่า

ทราบตามวรรคก่อนหน้า โดยผู้ให้เช่าได้ใช้ความพยายามอย่างดีทีÉสุดในการดําเนินการ

ดงักล่าวแลว้ จะไม่ถอืเป็นเหตุผดินัดผดิสญัญาของผูใ้หเ้ช่าแต่อย่างใด อย่างไรกด็ ีหากผูใ้หเ้ช่า

ไม่สามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนเพืÉอใชส้าํหรบัค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ในทรพัยส์นิ

ทีÉเช่าไดต้ามจํานวนทีÉผูเ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบตามวรรคก่อนหน้าตดิต่อกนัเป็นระยะเวลา 3 

ปี โดยผู้ใหเ้ช่าไดใ้ชค้วามพยายามอย่างดทีีÉสุดในการดําเนินการดงักล่าวแล้ว และผู้เช่าไม่ได้

ปฏิบัติผิดข้อกําหนดใดๆ ตามสัญญา คู่สัญญาตกลงทีÉจะมาเจรจาร่วมกันโดยสุจริตเพืÉอ

ปรบัเปลีÉยนค่าเช่าเป็นอตัราใหม่ ทั ÊงนีÊ หากคู่สญัญาไม่สามารถเจรจาตกลงค่าเช่าอตัราใหม่ได ้

ให้ถอืว่าสญัญาฉบบันีÊสิÊนสุดลงทนัท ีโดยไม่ถือว่าเป็นเหตุผดินัดผดิสญัญาของคู่สญัญาฝ่ายใด

ฝ่ายหนึÉง  

อนึÉง ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ กองทรสัต์

ตกลงจะคํานึงถงึค่าใช้จ่ายของผู้ใหเ้ช่าตามทีÉได้ระบุไว้ขา้งต้นและจะใชค้วามพยายามสํารอง

เงนิไวเ้ป็นส่วนหนึÉงของค่าใชจ้่ายทีÉผูใ้หเ้ช่าจะต้องรบัผดิชอบตามทีÉไดร้ะบุไวใ้นขอ้นีÊ อย่างไรก็

ตาม การพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์จะดําเนินการ

ภายใต้กฎเกณฑ์ทีÉเกีÉยวขอ้งเป็นลําดบัแรก  

เพืÉอประโยชน์ในการตีความใหถ้ือว่าทรพัย์สนิ รวมถึงเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ ทีÉเกิดขึÊนจาก

ค่าใชจ้่ายตามขอ้ (ก) และ (ข) ขา้งตน้นั Êน เป็นทรพัยส์นิของผูใ้หเ้ช่า และถอืเป็นทรพัยส์นิทีÉเช่า

ตามสญัญา 

การประกนัภยั (1) ผู้เช่าตกลงจะจดัใหม้กีารทําประกันภยัสําหรบัทรพัย์สนิทีÉเช่าตลอดระยะเวลาเช่าใน

ลกัษณะการประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยผูเ้ช่า

รบัทราบและตกลงว่า ตลอดระยะเวลาการเช่า วงเงนิการประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัจะ

ไม่ตํÉากว่ารายได้ทีÉคาดว่าจะได้รบัจากทรพัย์สนิทีÉเช่า หกัออกด้วยค่าใช้จ่ายผนัแปร 

เช่น ค่าจดัซืÊออาหารและเครืÉองดืÉม ค่าซักแห้ง เป็นต้น เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า

ระยะเวลาทีÉใชใ้นการก่อสร้าง และ/หรอื ปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัย์สนิทีÉเช่า ในกรณีทีÉ

ทรพัย์สนิทีÉเช่าเสยีหาย เพืÉอให้ทรพัย์สนิทีÉเช่าอยู่ในสภาพทีÉใชง้านได้ตามปกต ิและ

การประกนัภยัดงักล่าวจะระบุใหผู้ใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วม และใหผู้เ้ช่าเป็นผูร้บั
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ประโยชน์ตามกรมธรรม์ โดยผู้เช่าตกลงว่าจะนําค่าสินไหมทดแทนจากบริษัท

ประกนัภยัมาชาํระค่าเช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

(2) ผูเ้ช่าตกลงจะจดัให้มกีารทําประกนัภยัสําหรบัทรพัย์สนิทีÉเช่าตลอดระยะเวลาการเช่า

ในลกัษณะการเอาประกนัภยัความเสีÉยงภยับุคคลทีÉสาม (Public Liabilities) ภายใต้

จาํนวนทุนประกนั ขอ้กําหนด และเงืÉอนไขทีÉผูใ้หเ้ช่าใหค้วามเหน็ชอบ  

(3) ผู้เช่าจะเป็นผู้รบัผิดชอบชําระค่าเบีÊยประกันสําหรบัการประกันภัยข้างต้นทั Êงหมด

รวมถงึประกนัภยัอืÉนๆ ทีÉจาํเป็นต่อการประกอบธุรกจิโรงแรมแตเ่พยีงฝ่ายเดยีว เวน้แต่

ค่าเบีÊยประกนัและค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งสําหรบัการประกนัภยัความเสีÉยงภยัทรพัย์สนิ 

(All Risk Insurance) (หมายรวมถึงประกันภยัคุ้มครองยานพาหนะในการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม) สําหรับทรัพย์สินทีÉเช่า และประกันภัยความรุนแรงทางการเมือง 

(Political Violence Insurance) ซึÉงผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผดิชอบ 

(4) ผูเ้ช่าตกลงทีÉจะใชค้วามพยายามอย่างดทีีÉสุด ในการร่วมดาํเนินการใดๆ ทีÉจาํเป็น และ

เรยีกรอ้งใหบ้รษิทัประกนัภยัจ่ายค่าสนิไหมทดแทนอนัพงึไดร้บัโดยเรว็ 

การโอนสิทธิการ

เช่าและการให้ 

เช่าช่วง 

(1) ตลอดอายุของสญัญา ผู้เช่าสามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าทีÉภายใต้สญัญาไม่ว่า

ทั Êงหมดหรอืบางส่วนใหแ้ก่บุคคลอืÉนใด โดยต้องได้รบัความยนิยอมล่วงหน้าจากผูใ้ห้

เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนการโอนสทิธดิงักล่าวเท่านั Êน ทั ÊงนีÊ อยู่ภายใต้การอนุมตัิ

ตามกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งของสาธารณรฐัมลัดฟีส ์

ในกรณีทีÉผูใ้หเ้ช่ายนิยอมใหม้กีารโอนสทิธกิารเช่า ผู้เช่าจะต้องดําเนินการใหผู้ร้บัโอน

สทิธกิารเช่ายนิยอมเขา้ผกูพนัตามเงืÉอนไขต่างๆ ทีÉกําหนดในสญัญา โดยระยะเวลาใน

การเช่าทีÉโอนไปยงัผู้ร ับโอนสิทธิการเช่าจะต้องมีกําหนดระยะเวลาการเช่าเท่ากับ

ระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่าทีÉเหลอือยู่ตามสญัญา  

(2) ผู้ให้เช่ายนิยอมให้ผู้เช่านําทรพัย์สนิทีÉเช่าออกให้แก่บุคคลภายนอกเช่าช่วงพืÊนทีÉใน

ทรพัย์สินทีÉเช่าบางส่วนตามวตัถุประสงค์ของการเช่าตามทีÉระบุไว้ในสัญญาเท่านั Êน 

ทั ÊงนีÊ อยู่ภายใตก้ารอนุมตัติามกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งตามสาธารณรฐัมลัดฟีส ์

เหตุผิดนัด เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูเ้ช่า 

(1) ในกรณีทีÉผู้เช่า ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงซึÉงเป็นสาระสําคญัตามทีÉระบุไว้ใน

สญัญาหรือสญัญาจ้างบรหิารงาน รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียงการผดินัดไม่ชําระค่าเช่า

หรอืเงนิใดๆ ตามทีÉกําหนดในสญัญา หรอืผดิคํารบัรองซึÉงเป็นสาระสําคญัทีÉให้ไว้ใน

สญัญาหรอืสญัญาจา้งบรหิารงาน และผูเ้ช่าไม่สามารถดาํเนินการแกไ้ข และปฏบิตัใิห้

ถูกต้องตามสญัญาภายใน 30 วนัทําการนับจากวนัทีÉได้รบัแจง้หรอืทราบถึงเหตุแห่ง

การผิดสญัญานั Êนหรือภายในระยะเวลาใดๆ ทีÉคู่สญัญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุ

สุดวสิยั 

(2) ในกรณีทีÉผูเ้ช่าผดินัดชาํระหนีÊเงนิตามเงืÉอนไขของสญัญากู้ยมืเงนิ หนีÊคํÊาประกนั และ/

หรอื ตราสารหนีÊ และ/หรอื ตราสารทางการเงนิใดๆ หรอืหนีÊใดๆ กต็ามซึÉงหนีÊเงนิทีÉผดิ

นัดมมีูลค่ารวมกนัเกนิกว่า 10,000,000 บาท และผู้เช่าไม่สามารถแก้ไขเหตุดงักล่าว
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ให้เสร็จสิÊนภายใน 60 วนั นับจากวนัทีÉทราบหรือมีเหตุอนัควรทราบถึงเหตุการณ์

ดงักล่าว 

(3) เมืÉอผู้เช่าถูกฟ้องร้องดําเนินคด ีหรอืมเีหตุการณ์อืÉนใด ทีÉจะก่อให้เกิดความเสยีหาย

ในทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อการดําเนินการหรอืสถานะทางการเงนิของผูเ้ช่า หรอืจะ

กระทบกระเทอืนต่อการปฏบิตัติามสญัญาของผูเ้ช่าอย่างมนัียสาํคญั 

(4) เมืÉอมกีารแกไ้ขเปลีÉยนแปลง การงดเวน้ หรอืยกเลกิใบอนุญาต หนังสอืรบัรอง หนังสอื

ยนิยอม หรอืสทิธปิระโยชน์ใดๆ ทีÉผู้เช่าได้รบัจากหน่วยงานของสาธารณรฐัมลัดฟีส์ 

เจ้าหน้าทีÉ บุคคล หรอืนิติบุคคลใดๆ ซึÉงผู้เช่าจําเป็นต้องมไีว้ หรอืใช้ในการประกอบ

ธุรกจิหลกัของผู้เช่า ซึÉงมผีลกระทบในทางลบ อย่างมนัียสําคญัต่อการดําเนินกิจการ

โรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์

(5) เมืÉอผูเ้ช่าถูกดาํเนินการโดยทางกฎหมาย หรอืคาํสั Éงของสาธารณรฐัมลัดฟีส ์หรอืเพราะ

กรณีอืÉนใดอนัมผีลกระทบในทางลบอยางมนีัยสําคญัต่อความสามารถในการปฏิบตัิ

ตามสญัญาของผูเ้ช่าได ้

(6) ในกรณีทีÉผูเ้ช่าถูกศาลสั Éงพทิกัษ์ทรพัย์ หรอืถูกศาลสั Éงใหล้้มละลาย หรอือยู่ในขั Êนตอน

การเลกิบรษิัท การชําระบญัช ีหรอืมีการร้องขอให้ฟืÊนฟูกิจการของผู้เช่าต่อศาลหรอื

หน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง หรอืกระบวนการอืÉนใดในทาํนองเดยีวกนั 

(7) ผูเ้ช่าเริÉมกระบวนการ หรอืข ั ÊนตอนตามกฎหมายเพืÉอเลกิกจิการ หรอืฟืÊนฟูกจิการ หรอื

เพืÉอแต่งตั Êงเจา้พนักงานพทิกัษ์ทรพัย ์ผูท้าํแผน ผูบ้รหิารแผน ผูด้แูลทรพัยส์นิ หรอืเจา้

พนักงานทีÉปฏบิตัหิน้าทีÉในทาํนองเดยีวกนั 

(8) ในกรณีทีÉผูเ้ช่าไดห้ยุดประกอบกิจการทั Êงหมด หรอืบางส่วนซึÉงทําใหผู้เ้ช่าไม่สามารถ

หาประโยชน์จากทรพัยส์นิทีÉเช่าไดอ้ย่างมนัียสาํคญั 

(9) ในกรณีทีÉทีÉประชุมคณะกรรมการบรษิทั และผู้ถอืหุ้น (หากจําเป็น) ของผู้เช่ามมีตใิห้

ขายหรอืโอนกิจการทั Êงหมดหรอืบางส่วนทีÉสําคญัใหแ้ก่บุคคลอืÉน หรือควบบรษิทักบั

บุคคลอืÉน ซึÉงผูใ้หเ้ช่าเหน็ว่ามผีลกระทบในทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อการชําระค่าเช่า

หรอืการปฏบิตัติามสญัญา เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้

เช่า 

 

เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูใ้หเ้ช่า 

ในกรณทีีÉผูใ้หเ้ช่าฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงทีÉเป็นสาระสาํคญัใดๆ ตามทีÉระบุไวใ้นสญัญา 

หรอืสญัญาเช่าหลกั ซึÉงผู้ให้เช่าหรอืกองทรสัต์เป็นคู่สญัญา หรอืผดิคํารบัรองตามทีÉให้ไว้ใน

สญัญา หรอืสญัญาเช่าหลกั และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถดาํเนินการแกไ้ข และปฏบิตัใิหถู้กต้องตาม

สญัญาภายใน 30 วนัทําการนับจากวนัทีÉไดร้บัแจง้หรอืทราบถงึเหตุแห่งการผดิสญัญานั Êน หรอื

ภายในระยะเวลาใดๆ ทีÉคู่สญัญาได้ตกลงกนั เวน้แต่ในกรณีทีÉการไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงหรอื

เงืÉอนไขทีÉระบุไวใ้นสญัญาเป็นผลเนืÉองมาจากกรณีดงัต่อไปนีÊ 
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(ก) การทีÉร ัฐบาลของสาธารณรัฐมัลดีฟส์ โดยกระทรวงการท่องเทีÉยว ศิลปะ และ

วฒันธรรม ในฐานะคู่สญัญาภายใต้สญัญาเช่าหลกั ไม่ปฏบิตัหิน้าทีÉตามทีÉกําหนดไวใ้น

สญัญาเช่าหลกั หรอืผดิคํารบัรองทีÉกําหนดไวใ้นสญัญาเช่าหลกั 

(ข) เป็นเหตุสุดวสิยั 

การเลิกสญัญา

และการเรียก

ค่าเสียหาย 

(1) ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธเิลกิสญัญาโดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร

ตามระยะเวลาทีÉกําหนด และ/หรอื ฟ้องรอ้งใหป้ฏบิตัติามสญัญาฉบบันีÊ และ/หรอื เรยีก

ค่าเสยีหายจากผูเ้ช่าได้ หากมเีหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึÉงตามทีÉไดก้ําหนดไวใ้นเหตุ

ผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูเ้ช่าเกดิขึÊน 

(2) ผู้เช่ามีสิทธิเลิกสญัญา โดยบอกกล่าวให้แก่ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์

อกัษรตามระยะเวลาทีÉกําหนด และ/หรอื ฟ้องรอ้งใหป้ฏบิตัติามสญัญา และ/หรอื เรยีก

ค่าเสยีหายจากผูใ้หเ้ช่าได ้หากมเีหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึÉงตามทีÉไดก้ําหนดไวใ้นเหตุ

ผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูใ้หเ้ช่าเกดิขึÊน 

(3) ใหส้ญัญาฉบบันีÊเป็นอนัสิÊนผลทนัท ีในกรณีดงัต่อไปนีÊ 

(ก) เมืÉอครบกําหนดระยะเวลาการเช่าทรพัย์สนิทีÉเช่า และผู้ให้เช่ามไิด้ตกลงใน

การต่ออายุสญัญาออกไปตามขอ้กําหนดและเงืÉอนไขเกีÉยวกบัสทิธใินการต่อ

อายุสญัญาเช่าเมืÉอสญัญาเช่าครบกําหนด ทีÉไดร้ะบุไวใ้นสญัญา 

(ข) เมืÉอคู่สญัญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลกิสญัญา  

(ค) ในกรณทีีÉผูใ้หเ้ช่าไม่มสีทิธใินการใชท้รพัยส์นิทีÉเช่า เนืÉองจากมกีารเลกิสญัญา

เช่าหลกั  

ผลของการ 

เลิกสญัญา 

(1) เมืÉอสญัญาฉบบันีÊเลกิกนัไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ผู้เช่าจะต้องส่งมอบและยนิยอมใหผู้ใ้หเ้ช่า

เขา้ยดึถอืครอบครองทรพัยส์นิทีÉเช่าไดท้นัท ี

(2) ในกรณีทีÉสญัญาเลกิกนั คู่สญัญาย่อมไม่สิÊนสทิธใินการเรยีกค่าใชจ้่ายและค่าเสยีหาย

ใดๆ ทีÉได้มอียู่ก่อนการเลกิสญัญา ค่าใช้จ่ายและค่าเสยีหายทีÉเกดิขึÊนอนัเนืÉองจากการ

เลกิสญัญา และ/หรอื ค่าเสยีหายใดๆ ตามทีÉกฎหมายกําหนด 

(3) เมืÉอสัญญาสิÊนสุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญา ผู้เช่าตกลงจะดําเนินการส่งมอบ 

กระทําการ และ/หรือ ให้ความร่วมมือ รวมทั Êงดําเนินการใดๆ เพืÉอให้ผู้ให้เช่าหรอื

บุคคลทีÉผูใ้หเ้ช่ากําหนด สามารถดําเนินกจิการโรงแรมไดอ้ย่างต่อเนืÉองตามกฎหมาย 

และ/หรอื ตามทีÉหน่วยงานอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกําหนด ทั ÊงนีÊ โดยไม่เรยีกรอ้งค่าเสยีหาย

ใดๆ จากผู้ให้เช่า และ/หรอื บุคคลทีÉผู้ให้เช่ากําหนด ภายในเวลาอนัสมควรหลงัได้

รบัคาํรอ้งขอจากผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

การตีความ 

สญัญาเช่า 

ในกรณทีีÉสญัญากบัสญัญาเช่าหลกัขดัหรอืแยง้กนั ใหใ้ชบ้งัคบัตามสญัญาเช่าหลกั โดยขอ้ความ

และขอ้ตกลงอืÉนๆ ทีÉเป็นโมฆะ ไม่สมบูรณ์ หรอืส่วนทีÉไม่มผีลบงัคบัใชข้องสญัญา อนัเนืÉองมาก

จากการขดัหรือแย้งกับสัญญาเช่าหลักดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบ หรือทําให้เสืÉอมเสียต่อ

ขอ้ความและขอ้ตกลงอืÉนๆ ทีÉยงัคงสมบูรณ์ในสญัญา  
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ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 

1. โครงการส่วนขยายโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ 

 

           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อมูลทั Éวไป 

เมืÉอวนัทีÉ 22 เมษายน 2565 กองทรสัตไ์ดม้กีารทําสญัญาเช่าช่วงกบัผูเ้ช่าในโครงการส่วนขยายของโรงแรมดุสติ

ธานี หวัหนิ มลีกัษณะเป็นทีÉดนิขนาด 1-0-5.25 ไร่ และอาคารขนาดพืÊนทีÉ 652 ตารางเมตร และลานอเนกประสงค์  

พร้อมทั Êงสาธารณูปโภค งานระบบและสิÉงอํานวยความสะดวกต่างๆ เพืÉอใช้ในการจดังานเลีÊยง กิจกรรม รวมถึงอี

เว้นท์ต่างๆ ซึÉงคาดว่าจะเป็นประโยชน์ต่อทรพัย์สินเดิมในโครงการโรงแรม ดุสิตธานี หวัหิน ในแง่ของการเพิÉม

ศกัยภาพในการจดักจิรรมต่างๆ เพืÉอดงึดูดผู้เขา้พกั เช่นการเป็นสถานทีÉจดังานแต่งงาน การสรา้งกจิกรรมวนัหยุด

สําหรบัครอบครวั ฯลฯ  
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ภาพโครงการส่วนขยายโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียด โครงการส่วนขยายโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 

ทีÉตั Êง เลขทีÉ 1349 ถนนเพชรเกษม อําเภอชะอํา จงัหวดัเพชรบุร ี

ประเภทการลงทุน สทิธกิารเช่าประมาณ 18 ปี สิÊนสุดปี 2583 (อายุสญัญาเช่าคงเหลอื ณ 31 

ธนัวาคม 2568 ประมาณ 14 ปี 11 เดอืน) 

รายละเอียดโครงการ ทีÉดินขนาด 405.25 ตารางวา อาคารและสิÉงปลูกสร้างต่างๆขนาด 480 

ตารางเมตร พรอ้มทั Êงสาธารณูปโภค งานระบบและสิÉงอํานวยความสะดวก

ต่างๆ ซึÉงเป็นส่วนควบของสิÉงปลูกสร้างทีÉตั Êงอยู่บนทีÉดินทีÉเช่า โดยมี

รายละเอยีด ดงันีÊ  

 อาคารอเนกประสงค ์เพืÉอใชจ้ดังานเลีÊยง กจิกรรม รวมถงึ อเีวน้ทต์่างๆ 

จาํนวน 1 หลงั และลานอเนกประสงค์ เพืÉอใชจ้ดังานเลีÊยง กจิกรรม อี

เวน้ทต์่างๆ 

ขนาดพืÊนทีÉและพืÊนทีÉใช้สอย 405.25 ตารางวาและ 480.00 ตารางเมตร ตามลําดบั 

วนัเริÉมเปิดดาํเนินการ เปิดดาํเนินการ 1 กนัยายน พ.ศ. 2565 

อายุอาคาร 4 ปี 

วนัทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุน 24 มถุินายน 2565 

มูลค่าลงทุนรวม ประมาณ 37 ลา้นบาท 

วนัทีÉประเมินล่าสุด 9 มกราคม 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้าง

กองทรสัต์ด้วยวิธีรายได ้

34.08 ลา้นบาท 

ผู้ประเมิน บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จาํกดั 
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สรปุสาระสาํคญัของสญัญาเช่าช่วง โครงการส่วนขยายของโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 

ผู้ให้เช่าช่วง ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดสิุตธานี (“ผู้ให้เช่า”) 

ผู้เช่าช่วง บรษิทั ดสุติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั (“ผูเ้ช่า”) 

ทรพัยสิ์นทีÉเช่า (1) ทีÉดนิบางส่วนของโฉนดทีÉดนิเลขทีÉ 6102 เลขทีÉดนิ 4 หน้าสาํรวจ 37229 ซึÉงเป็นทีÉตั Êง

ของโครงการส่วนขยายของโรงแรมดุสติธานีหวัหิน ตั Êงอยู่ เลขทีÉ 1349 ถนนเพชร

เกษม อําเภอชะอํา จงัหวดัเพชรบุรี เนืÊอทีÉประมาณ 1 ไร่ 0 งาน 5.25 ตารางวา 

รวมถงึส่วนควบของทีÉดนิดงักล่าว 

(2) อาคาร สิÉงปลูกสรา้งใดๆ ซึÉงไดป้ลูกสรา้งในทีÉดนิทีÉเช่า พรอ้มทั Êงสาธรณูปโภค งาน

ระบบและสิÉงอํานวยความสะดวกต่างๆ ซึÉงเป็นส่วนควบของอาคารทีÉเช่า 

(3) เฟอร์นิเจอร์ เครืÉองมอื และอุปกรณ์อํานวยความสะดวกต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวเนืÉองซึÉงไดใ้ช้

ในการดาํเนินกจิการในโครงการส่วนขยายของโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ  

ระยะเวลาการเช่า มีกําหนดระยะเวลา 3 ปี นับตั Êงแต่ว ันทีÉทําสัญญา (22 เมษายน 2565) ทั ÊงนีÊ เว้นแต่

กองทรสัต์ DREIT ได้ใช้สทิธิต่ออายุสญัญาฉบบัต่อไปตามข้อกําหนดและเงืÉอนไขของ

สญัญา  

สิทธิในการต่ออายุ

สญัญาเช่าเมืÉอสญัญา

เช่าครบกาํหนด 

กองทรสัต ์DREIT มสีทิธเิรยีกใหผู้เ้ช่าเช่าทรพัยส์นิทีÉเช่าต่อไปภายหลงัจากสิÊนสุดสญัญา

ภายใต้เงืÉอนไขทีÉกําหนดในสญัญา แต่ทั ÊงนีÊจะต่อออกไปไดไ้ม่เกนิคราวละ 3 ปี  

ค่าเช่า ค่าเช่าจะเป็นอตัราและวธิีการคํานวณตามทีÉระบุไว้ในส่วนทีÉ 2.5.2 ลกัษณะการจดัหา

ประโยชน์ของทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 

หน้าทีÉของผู้เชา่ สาระสาํคญัของหน้าทีÉของผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า มดีงัต่อไปนีÊ 

(1) ผูเ้ช่าจะใชท้รพัย์สนิทีÉเช่าตามวตัถุประสงค์ของการเช่าตามทีÉระบุไวใ้นสญัญา 

และจะไม่ประกอบธุรกจิทีÉไม่ถูกต้องตามกฎหมายในทรพัยส์นิทีÉเช่าดงักล่าว 

(2) ผู้เช่าจะต้องจดัให้มผีู้บริหารโครงการส่วนขยายของโรงแรมดุสิตธานีหวัหนิ 

ภายใต้ขอ้กําหนดและเงืÉอนไขทีÉกองทรสัต ์DREIT ยอมรบั ตลอดระยะเวลาการ

เช่าตามสญัญาฉบบันีÊและระยะเวลาการเช่าทีÉจะไดม้กีารขยายออกไป (หากม)ี  

(3) ผู้เช่าจะต้องใช้ความพยายามอย่างสูงสุดในการดูแลทรพัย์สินทีÉเช่าให้อยู่ใน

สภาพทีÉด ีตลอดระยะเวลาการเช่า  

(4) ผู้เช่าต้องไม่กระทําหรือยินยอมให้บุคคลใดบุคคลหนึÉงกระทําการใด ๆ บน

ทรพัย์สนิทีÉเช่าซึÉงเป็นการกระทําทีÉผิดกฎหมาย หรอืการกระทําดงักล่าวอาจ

เป็นอนัตรายต่อสุขภาพ หรือมีลกัษณะเป็นทีÉน่ารงัเกียจหรือก่อให้เกิดความ

เดอืดรอ้นหรอืราํคาญแก่บุคคลอืÉน ๆ  

(5) ผูเ้ช่าตกลงประกอบกิจการโรงแรมและธุรกิจทีÉเกีÉยวขอ้งตามวตัถุประสงค์ของ

สญัญา เท่านั Êน และผูเ้ช่าตกลงจะไม่ก่อหนีÊหรอืภาระผกูพนัใด ๆ เวน้แต่การก่อ
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หนีÊหรือภาระผูกพนัอนัเกิดขึÊนเนืÉองจากการประกอบธุรกิจตามปกติสําหรบั

โรงแรมและธุรกจิทีÉเกีÉยวขอ้ง  

(6) ผูเ้ช่าจะปฏบิตัติามขอ้ตกลง เงืÉอนไข และขอ้กําหนดของกฎหมายใด ๆ อนัเป็น

สาระสาํคญัต่อการดาํเนินกจิการโรงแรมโดยเคร่งครดั  

(7) ผู้เช่าจะปฏิบตัิตามข้อตกลงและเงืÉอนไขอนัเป็นสาระสําคัญ และดํารงไว้ซึÉง

ใบอนุญาตต่าง ๆ ทีÉสําคญัต่อการประกอบกจิการโรงแรมตลอดระยะเวลาตาม

สญัญาฉบบันีÊ 

(8)  ผูเ้ช่าจะไม่ก่อใหเ้กดิภาระผกูพนัใด ๆ เหนือทรพัยส์นิทีÉเช่า 

การประกนัภยั (1) ผูเ้ช่าตกลงจะจดัใหม้กีารทาํประกนัภยัสาํหรบัทรพัยส์นิทีÉเช่าตลอดระยะเวลา

เช่าในลกัษณะการประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption 

Insurance)  

(2) ผู้เช่าตกลงจะจดัให้มกีารทําประกนัภยัสําหรบัทรพัย์สนิทีÉเช่าตลอดระยะเวลา

เช่าในลกัษณะการเอาประกันความเสีÉยงภัยบุคคลทีÉสาม (Public Liabilities) 

ภายใต้จํานวนทุนประกนั ขอ้กําหนดและเงืÉอนไขทีÉกองทรสัต์ DREIT ใหค้วาม

เหน็ชอบ 

(3) ผู้เช่าจะเป็นผู้ร ับผิดชอบชําระค่าเบีÊยประกันสําหรับการประกันภัยข้างต้น

ทั Êงหมดแต่เพยีงฝ่ายเดยีว  

(4) ผู้เช่าตกลงทีÉจะใช้ความพยายามอย่างดีทีÉสุด ในการร่วมดําเนินการใด ๆ ทีÉ

จําเป็น และเรียกร้องให้บริษัทประกันภัยจ่ายค่าสินไหมทดแทนอนัพงึได้รบั

โดยเรว็ 

การโอนสิทธิการเช่า

และการให้เช่าชว่ง 

(1) ผูเ้ช่าสามารถโอนสทิธ ิและ/หรอื หน้าทีÉภายใต้สญัญาฉบบันีÊไม่ว่าทั Êงหมดหรอื

บางส่วนใหแ้ก่บุคคลอืÉนใด โดยต้องไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้าจากกองทรสัต์ 

DREIT เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนการโอนสทิธดิงักล่าวเท่านั Êน 

(2) กองทรสัต์ DREIT ยนิยอมให้ผูเ้ช่านําทรพัย์สนิทีÉเช่าออกใหแ้ก่บุคคลภายนอก

เช่าช่วงพืÊนทีÉในทรพัยส์นิทีÉเช่าบางส่วนตามวตัถุประสงค์ของการเช่าตามทีÉระบุ

ไวใ้นสญัญาเช่าเท่านั Êน 

(3) กองทรสัต์ DREIT สามารถโอนทั Êงสทิธแิละหน้าทีÉทั Êงหมด (ไม่ว่าบางส่วนหรอื

ทั Êงหมด) ตามสญัญาฉบบันีÊให้แก่บุคคลใด ๆ ได้ก็ต่อเมืÉอได้รบัความยนิยอม

จากผูเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

เหตุผิดนัดหรอืเหตุ

แห่งการเลิกสญัญา 

(1)         เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูเ้ช่า 

(ก) ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงซึÉงเป็นสาระสาํคญัตามทีÉระบุไวใ้นสญัญา

หรอืสญัญาจา้งบรหิารงาน หรอืผดิคาํรบัรองซึÉงเป็นสาระสาํคญัทีÉใหไ้วใ้นสญัญา

หรอืสญัญาจา้งบรหิารงาน  
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(ข) ผู้เช่าผดินัดชําระหนีÊเงนิตามเงืÉอนไขของสญัญากู้ยมืเงนิ หนีÊคํÊาประกนั และ/

หรอื ตราสารหนีÊ และ/หรอื ตราสารทางการเงนิใด ๆ หรอืหนีÊใด ๆ กต็ามซึÉงหนีÊ

เงนิทีÉผดินัดมมีลูค่ารวมกนัเกนิกว่า 10,000,000 บาท 

(ค) เมืÉอผู้เช่าถูกฟ้องร้องดําเนินคดี หรือมีเหตุการณ์อืÉนใด ทีÉจะก่อให้เกิดความ

เสยีหายในทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อการดําเนินการหรอืสถานะทางการเงนิ

ของผู้เช่า หรอืจะกระทบกระเทือนต่อการปฏิบตัิตามสญัญาของผู้เช่าอย่างมี

นัยสําคญั  

(ง) เมืÉอมกีารแก้ไขเปลีÉยนแปลง การงดเว้น หรอืยกเลกิใบอนุญาต หนังสอืรบัรอง 

หนังสือยินยอม สิทธิประโยชน์ใด ๆ ทีÉผู้เช่าได้รับจากหน่วยงานของรัฐ 

เจา้หน้าทีÉ บุคคล หรอืนิตบุิคคลใด ๆ ซึÉงผูเ้ช่า 

           จําเป็นต้องมีไว้ หรือใช้ในการประกอบธุรกิจหลักของผู้เช่า ซึÉงมีผลกระทบ

ในทางลบ อย่างมนัียสาํคญัต่อการดาํเนินกจิการโครงการส่วนขยายของโรงแรม

ดุสติธานี หวัหนิ 

(จ) เมืÉอผูเ้ช่าถูกดําเนินการโดยทางกฎหมาย หรอืคําสั Éงของรฐั หรอืเพราะกรณีอืÉน

ใดอนัมผีลกระทบในทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อความสามารถในการปฏบิตัติาม

สญัญาของผูเ้ช่าได ้

(ฉ) ในกรณีทีÉผู้เช่าถูกศาลสั Éงพทิกัษ์ทรพัย์ หรอืถูกศาลสั Éงให้ล้มละลาย หรืออยู่ใน

ขั Êนตอนการเลกิบรษิัท การชําระบญัช ีหรือมกีารร้องขอให้ฟืÊ นฟูกิจการของผู้

เช่าต่อศาลหรอืหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง หรอืกระบวนการอืÉนใดในทาํนอง

เดยีวกนั  

(ช) ผู้เช่าเริÉมกระบวนการ หรือข ั ÊนตอนตามกฎหมายเพืÉอเลิกกิจการ หรือฟืÊ นฟู

กิจการ หรือเพืÉอแต่งตั Êงเจ้าพนักงานพิทกัษ์ทรัพย์ ผู้ทําแผน ผู้บริหารแผน 

ผูด้แูลทรพัยส์นิ หรอืเจา้พนักงานทีÉปฏบิตัหิน้าทีÉในทาํนองเดยีวกนั  

(ซ) ในกรณีทีÉผูเ้ช่าไดห้ยุดประกอบกจิการทั Êงหมด หรอืบางส่วนซึÉงทําใหก้องทรสัต์ 

DREIT ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรพัยส์นิทีÉเช่าไดอ้ย่างมนัียสาํคญั 

(ฌ) ในกรณีทีÉทีÉประชุมของผูเ้ช่ามมีติใหข้ายหรอืโอนกจิการทั Êงหมดหรอืบางส่วนทีÉ

สําคญัใหแ้ก่บุคคลอืÉน หรอืควบบรษิัทกบับุคคลอืÉน ซึÉงกองทรสัต์ DREIT เหน็

ว่ามผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อการชาํระค่าเช่าหรอืการปฏบิตัติาม

สญัญาฉบบันีÊ เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต์ 

DREIT 

(ญ) ในกรณทีีÉบรษิทั ดสุติธานี จาํกดั (มหาชน) ปฏบิตัผิดิเงืÉอนไขหรอืขอ้กําหนด ใด 

ๆ ตามทีÉกําหนดในสัญญาตกลงกระทําการระหว่างบริษัท ดุสิตธานี จํากัด 

(มหาชน) และกองทรสัต ์DREIT 



ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดุสติธานี  

ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์
   

ส่วนทีÉ 2 หน้า 43 
 

(2)         เหตุผดินัดผดิสญัญาโดยฝ่ายกองทรสัต ์DREIT 

            ในกรณทีีÉกองทรสัต ์DREIT ฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงทีÉเป็นสาระสาํคญั

ใด ๆ ตามทีÉระบุไว้ในสญัญา หรือสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉงกองทรสัต์ DREIT เป็นคู่สญัญา 

หรือผิดคํารบัรองตามทีÉให้ไว้ในสญัญา และกองทรสัต์ DREIT ไม่สามารถดําเนินการ

แก้ไข และปฏบิตัใิหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 30 (สามสบิ) วนัทําการนับจากวนัทีÉไดร้บั

แจง้หรอืทราบถงึเหตุแหง่การผดิสญัญานั Êน หรอืภายในระยะเวลาใดๆ ทีÉคู่สญัญาไดต้กลง

กนั เวน้แต่ในกรณีทีÉการไมป่ฏบิตัติามขอ้ตกลงหรอืเงืÉอนไขทีÉระบุไวใ้นสญัญาฉบบันีÊเป็น

ผลเนืÉองมาจากกรณีดงัต่อไปนีÊ 

(ก) การทีÉ DTPP ในฐานะคู่สญัญาของสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์และสญัญา

เช่าสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามหน้าทีÉตามทีÉกําหนดไว้ในสัญญาเช่า

อสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอื สญัญาเช่าสงัหารมิทรพัย์ หรอืผดิคํารบัรองทีÉ

กํ าหนดไว้ ในสัญญาเช่ าอสังหาริมทรัพย์  และ /หรือ  สัญญาเ ช่า

สงัหารมิทรพัย ์

(ข) เป็นเหตุสุดวสิยั 

ผลของการผิดนัด

หรอืผลอนัเกิดจาก

เหตุแห่งการเลิก

สญัญา 

 

1) กองทรัสต์ DREIT มีสิทธิเลิกสญัญาโดยบอกกล่าวให้แก่ผู้เช่าทราบเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษร และ/หรอื ฟ้องรอ้งใหป้ฏบิตัติามสญัญา และ/หรอื เรยีกค่าเสยีหาย

จากผู้เช่าได้ หากมเีหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึÉงตามทีÉได้กําหนดไว้ใน เหตุผดิ

นัดผดิสญัญาโดยฝ่ายผูเ้ช่าเกดิขึÊน  

2) ผูเ้ช่ามสีทิธเิลกิสญัญาเช่าฉบบันีÊ โดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทรสัต์ DREIT ทราบ

เป็นลายลกัษณ์อกัษร และ/หรอื ฟ้องรอ้งใหป้ฏบิตัติามสญัญา และ/หรอื เรยีก

ค่าเสยีหายจาก กองทรสัต ์DREIT ได ้หากมเีหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึÉงตามทีÉ

ไดก้ําหนดไวใ้นขอ้ (2) ของเหตุผดินัดหรอืเหตุแห่งการเลกิสญัญาขา้งต้น  

3) ในกรณทีีÉกองทรสัต ์DREIT โอนสทิธแิละหน้าทีÉภายใต้เงืÉอนไขการโอนสทิธกิาร

เช่าและการใหเ้ช่าช่วงของสญัญาฉบบันีÊ ทั Êงกองทรสัต ์DREIT และผูเ้ช่ามสีทิธิ

ยกเลิกสัญญาโดยการบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายเป็นลายลักษณ์อักษร

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วนั และคู่สญัญาไม่สทิธเิรยีกรอ้งใด ๆ ต่อคู่สญัญาอกี

ฝ่ายหนึÉง เวน้แต่สทิธแิละหน้าทีÉทีÉเกดิขึÊนก่อนการเลกิสญัญาดงักล่าว 

คาํมั Éนวา่จะเช่า

ทรพัยสิ์นทีÉเช่าและ

เงืÉอนไขในการต่อ

อายสุญัญา 

ผูเ้ช่าตกลงใหค้ํามั Éนแก่กองทรสัต์ DREIT ว่าจะเช่าทรพัยส์นิทีÉเช่าจากกองทรสัต ์DREIT 

ต่อไปอีก 6 คราว คราวละ 3 ปี และอีก 1 คราว จนถึงวนัทีÉ 23 ธนัวาคม พ.ศ. 2583 

(ปัจจุบนั เหลอื 5 คราว และอกี 1 คราว จนถงึวนัทีÉ 23 ธนัวาคม พ.ศ. 2583) 
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2.5       การจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1   ลกัษณะการจดัหาประโยชน์ของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ DREIT เข้าลงทุนครั Êงแรก 

กองทรสัต ์DREIT ไดนํ้าทรพัยส์นิทั ÊงหมดทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรกหลงัการจําหน่ายไปซึÉงโครงการ

โรงแรม ดุสติ ดที ูเชยีงใหม่ ซึÉงไดแ้ก่ โครงการโรงแรม ดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ และ โครงการโรงแรมดุสติธานี หวั

หนิ ออกใหเ้ช่าหรอืใหเ้ช่าช่วง (แล้วแต่กรณี) แก่ผูป้ระกอบกจิการโรงแรม ไดแ้ก่ บรษิทั ดุสติ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั 

(DMCO) ซึÉงเป็นบรษิทัย่อยของ บรษิัท ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) (DUSIT) เพืÉอนําไปจดัหาประโยชน์และชําระค่า

เช่าให้แก่กองทรสัต์ DREIT โดย DMCO ได้ว่าจ้าง DUSIT ให้เป็นผู้บรหิารโรงแรมสําหรบัทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ 

DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรกดงักล่าว 

แผนภาพแสดงโครงสร้างการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ 

จากทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ DREIT เข้าลงทุนครั Êงแรก ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

ในการนําทรพัย์สินทีÉกองทรัสต์ DREIT เข้าลงทุนครั Êงแรกออกให้เช่าหรือให้เช่าช่วงแก่ DMCO กองทรัสต์ 

DREIT ไดร้บัโอนสทิธแิละหน้าทีÉตามสญัญาเช่า/ เช่าช่วงจากกองทุนรวม DTCPF โดยในปี 2568 กองทรสัต์ไดม้กีาร

ต่อสญัญาเช่ากบัผู้เช่าช่วง DMCO ในเดอืนกันยายน 2568 ทั ÊงนีÊกองทรสัต์ DREIT สามารถใช้สิทธใิห ้DMCO ต่อ

อายุสญัญาไดอ้กี 1 คราว คราวละ 3 ปี (สิÊนสุดปี 2574) โดยขอ้กําหนดและเงืÉอนไขต่างๆ จะเหมอืนกบัสญัญาเช่า/ 

เช่าช่วงเดมิทีÉ DMCO เคยทําไวก้บักองทุนรวม DTCPF ทุกประการ ยกเวน้ขอ้ตกลงเกีÉยวกบัค่าเช่า ซึÉงจะมลีกัษณะ

ดงันีÊ 
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1.    ค่าเช่ารวม 

ค่าเช่ารวม เท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ย บวกดว้ย ค่าเช่าแปรผนั ซึÉงจะเท่ากบั EBITDA หกัดว้ย ส่วนแบ่งของผู้

เช่า(i) หรอื บวกดว้ย ส่วนชดเชยจากผูเ้ช่า(ii) 

โดยทีÉ EBITDA หมายถงึ กําไรจากการดาํเนินงานก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา และค่าใชจ้่ายตดับญัชขีองทรพัยส์นิทีÉ

กองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรก ตามสูตรการคาํนวณทีÉอยู่ในขอ้ 5. ทา้ยนีÊ 

(i) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA มากกว่าหรอืเท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

(ii) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA น้อยกว่า ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

2. ค่าเช่าคงทีÉรายปี  

ค่าเช่าคงทีÉรายปี หมายถงึ ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นในแต่ละปี หรอื ค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ยในแต่ละปี (แลว้แต่กรณี) โดย

ทีÉ กองทรัสต์ได้มกีารปรบัค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นโดยการยกเลิกสญัญาเช่าทรพัย์สนิโครงการโรงแรมดุสติ ดทีู 

เชยีงใหม่ เมืÉอวนัท ื26 ธนัวาคม 2565 หรอืวนัทีÉได้ตกลงกระทําการในสญัญาจะซืÊอจะขายโครงการดุสติ ดทีู 

เชยีงใหม่ ทาํใหค้่าเช่าคงทีÉลดลงตามสดัส่วนของมลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีÉเขา้กระทาํการวนัแรก โดยทีÉ 

2.1 ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

(ก)   กรณีทีÉเป็นปีทีÉต่อสญัญาเช่า 

จะเท่ากบั 186.34 ล้านบาทต่อปี หรอื 2 ใน 3 ของค่าเฉลีÉยของคา่เช่ารวมยอ้นหลงั 3 

ปีก่อนหน้า แล้วแตจ่าํนวนใดจะมากกว่า  

 (ข)  กรณีในระหว่าง 3 ปี ทีÉไม่ใช่เป็นปีทีÉต่อสญัญา  

จะเท่ากบั 186.34 ล้านบาทต่อปี หรอืค่าเช่าคงทีÉสุดท้ายสําหรบัปีทีÉผ่านมา แล้วแต่

จาํนวนใดจะมากกว่า 

2.2 ค่าเช่าคงทีÉสุดท้าย เท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นหรอือตัราส่วน 2 ใน 3 ของค่าเช่ารวมในปีนั Êนแล้วแต่

จาํนวนใดจะมากกว่ากนั 

โดยไม่ว่ากรณีใดๆ ค่าเช่าคงทีÉรายปีจะไม่ตํÉากว่า 186.34 ลา้นบาทต่อปี โดยผูเ้ช่า/ เช่าช่วงตกลงจะจ่ายค่าเชา่ 

รายเดอืนตามสดัส่วนของค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นแต่ละปีใหก้บักองทรสัต ์DREIT ดงันีÊ 
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ทั ÊงนีÊ ในรอบปีใด ๆ หากค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นทั ÊงหมดทีÉบรษิัท ดุสติ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ชําระให้แก่กองทรสัต์

น้อยกว่าค่าเช่าคงทีÉสุดท้ายตามผลลพัธ์ทีÉได้จากการคํานวณตามสูตรคํานวณในขา้งต้น โดยใช้ขอ้มูลทาง

การเงนิของบรษิทั ดุสติ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ทีÉปรากฎอยู่ในงบการเงนิประจําปีทีÉตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี

ซึÉงเป็นผูส้อบบญัชทีีÉอยู่ในบญัชรีายชืÉอทีÉไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. บรษิทั ดสุติ แมนเนจเมน้ท ์

จํากดั ตกลงทีÉจะชาํระค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ยส่วนทีÉขาดใหแ้ก่กองทรสัต์ ภายในงวดถดัไปหลงัจากการคํานวณค่า

เช่าดงักล่าวได ้

3.    ค่าเช่าแปรผนั  

ค่าเช่าแปรผนั เท่ากบั EBITDA หกัดว้ย ค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ย หกัด้วย ส่วนแบ่งของผู้เช่า(i) หรอื บวกดว้ย ส่วน

ชดเชยจากผูเ้ช่า(ii) ซึÉงจะมกีารคาํนวณในไตรมาสนั Êนหรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) 

โดยทีÉ EBITDA หมายถงึ กําไรจากการดาํเนินงานก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา และค่าใชจ้่ายตดับญัช ีของทรพัยส์นิ

ทีÉกองทรสัตล์งทุน ตามสตูรการคาํนวณทีÉอยู่ในขอ้ (5) ทา้ยนีÊ 

(i) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA มากกว่าหรอืเท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

(ii) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA น้อยกว่า ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

ทั ÊงนีÊ ในรอบไตรมาสสะสมใด ๆ หากค่าเช่าแปรผนัทีÉบรษิทั ดุสติ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ชําระใหแ้ก่กองทรสัต ์

แตกต่างจากค่าเช่าแปรผนัตามผลลพัธ์ทีÉได้จากการคํานวณตามสูตรคํานวณในขา้งต้น โดยใช้ขอ้มูลทาง

การเงนิของบรษิทั ดุสติ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ทีÉปรากฎอยู่ในงบการเงนิประจําปีทีÉตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี

ซึÉงเป็นผูส้อบบญัชทีีÉอยู่ในบญัชรีายชืÉอทีÉไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. บรษิทั ดุสติแมนเนจเมน้ท์ 

เดือน สดัส่วนของค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นแต่ละปี 

(ร้อยละ) 

มกราคม 12.50 

กมุภาพนัธ ์ 12.50 

มีนาคม 10.00 

เมษายน 10.00 

พฤษภาคม 5.00 

มิถนุายน 5.00 

กรกฎาคม 5.00 

สิงหาคม 5.00 

กนัยายน 5.00 

ตุลาคม 7.50 

พฤศจิกายน 10.00 

ธนัวาคม 12.50 
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จํากดั ตกลงทีÉจะชําระค่าเช่าแปรผนัส่วนทีÉขาดใหแ้ก่กองทรสัต์ หรอื กองทรสัต์ตกลงหกักลบค่าเช่าแปรผนั

ส่วนทีÉเกนิ กบัค่าเช่าทีÉกองทรสัต ์มสีทิธไิดร้บั ภายในงวดถดัไปหลงัจากการคาํนวณค่าเช่าดงักล่าวได ้

4.    ส่วนแบ่งของผู้เช่า หรือ ส่วนชดเชยจากผู้เช่า 

4.1 ส่วนแบ่งของผูเ้ช่า ใหห้มายถงึเฉพาะในกรณีทีÉ EBITDA มากกว่าค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

โดยทีÉส่วนแบ่งของผูเ้ช่าในไตรมาสนั Êนหรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) เท่ากบัจาํนวนทีÉตํÉากว่าระหว่าง 

  EBITDA – ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น หรอื 

  (EBITDA – 186,340,000) x (1-ก) 

ก = ในอตัรารอ้ยละ 85 ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2560 ถงึวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 และในอตัราร้อยละ 

80 หรอืตั Êงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2566 เป็นตน้ไป 

4.2 ส่วนชดเชยจากผูเ้ช่า ใหห้มายถงึเฉพาะในกรณีทีÉ EBITDA น้อยกว่าค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

 โดยทีÉส่วนชดเชยจากผูเ้ช่า = ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น – EBITDA 

 โดย ณ สิÊนปี ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นจะเท่ากบัค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ย 

ทั ÊงนีÊ ในการคํานวณ ส่วนแบ่งของผู้เช่า หรอื ส่วนชดเชยจากผูเ้ช่า รายไตรมาส จะคํานวณโดยใช ้ค่า

เช่าคงทีÉเริÉมต้น หรอื จํานวนเงนิ 186,340,000 บาท ตามอตัราส่วนของผลรวมของ “สดัส่วนของค่าเช่า

คงทีÉเริÉมต้นแต่ละปี” ตามทีÉระบุในตารางขอ้ (2) ขา้งตน้ 

5.    กําไรจากการดําเนินงานก่อนหักค่าเสืÉอมราคา และค่าใช้จ่ายตัดบญัชี ของทรพัย์สินทีÉกองทรสัต์ 

ลงทุน (EBITDA) 

กาํไรจากการดาํเนินงาน

ก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา 

และค่าใช้จา่ยตดับญัชี 

ของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์

ลงทุน(EBITDA) 

EBITDA  = (ข – ค – ง – จ) 

ข   =  รายได้รวมจากการประกอบกจิการโรงแรม (รายไดค้่าห้องพกั 

รายได้ค่าอาหารและเครืÉองดืÉม และรายได้จากการดําเนินงานอืÉนๆ) ใน

ไตรมาสนั Êนหรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) 

ค   =  ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (ต้นทุนค่าหอ้งพกั 

ต้นทุนค่าอาหารและเครืÉองดืÉม และต้นทุนจาการดําเนินงานอืÉน ๆ) ใน

ไตรมาสนั Êนหรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) 

ง   =  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการ

โรงแรม ในไตรมาสนั Êนหรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) 

จ   =  ค่าใช้จ่ายรวมการดําเนินงานอืÉนจากการประกอบกิจการ

โรงแรม (ภาษีโรงเรอืน ค่าธรรมเนียมการบรหิารโรงแรม ค่าธรรมเนียม

ประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และ

ค่าธรรมเนียมประกันภัยเพืÉอประโยชน์บุคคลภายนอก (Publ ic 
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2.5.2   ลกัษณะการจดัหาประโยชน์ของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ DREIT เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 

เนืÉองจากโครงการส่วนขยายโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ (Stable) ซึÉงเป็นทรพัย์สนิทีÉกองทรสัตล์งทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 

2 โดยเขา้กระทาํการในปี 2565 เป็นส่วนขยายโรงแรมดสุติธานี หวัหนิ ซึÉงเป็นทรพัยส์นิทีÉ DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรก 

กองทรัสต์จึงได้มีการได้มีการปล่อยเช่าทรพัย์สินดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าหลกัรายเดียวกันกับทรพัย์สินทีÉกองทรสัต์ 

DREIT เขา้ลงทุนในครั Êงแรก โดยในปี 2568 กองทรสัต์ไดม้กีารต่อสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าช่วง DMCO ในเดอืนกรกฎาคม 

2568 ทั ÊงนีÊกองทรสัต ์DREIT สามารถใชส้ทิธใิห ้DMCO ต่ออายุสญัญาไดอ้กี 2 คราว และอกี 1 คราว จนถงึวนัทีÉ 23 

ธนัวาคม พ.ศ. 2583 โดยกองทรสัต์มกีารจดัหารายไดต้ามรายละเอยีด ดงันีÊ 

แผนภาพแสดงโครงสร้างการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ 

จากทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ DREIT เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Liabilities Insurance) เป็นต้น) ในไตรมาสนั Êนหรือในปีนั Êน (แล้วแต่

กรณี) 

/1 ส่วนขยายโครงการโรงแรมดสุติธานี หวัหนิ (The Stable) 

/1  
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ř.    ค่าเช่ารวม 

ค่าเช่ารวม เท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ย บวกดว้ย ค่าเช่าแปรผนั ซึÉงจะเท่ากบั EBITDA หกัดว้ย ส่วนแบ่งของผู้

เช่า(i) หรอื บวกดว้ย ส่วนชดเชยจากผูเ้ช่า(ii) 

โดยทีÉ EBITDA หมายถงึ กําไรจากการดําเนินงานก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา และค่าใชจ้่ายตดับญัชขีองทรพัยส์นิทีÉ

กองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 ตามสูตรการคาํนวณทีÉอยู่ในขอ้ 2.2 

(i) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA มากกว่าหรอืเท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

(ii) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA น้อยกว่า ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

2.    ค่าเช่าคงทีÉรายปี  

ค่าเช่าคงทีÉรายปี หมายถงึ ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นในแต่ละปี หรอื ค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ยในแต่ละปี (แลว้แต่กรณี) โดยทีÉ 

2.1 ค่าเช่าคงทีÉรายปี (Fixed Rent) 

ผูเ้ช่าตกลงจะชาํระค่าเช่าคงทีÉในอตัรา 3,400,000 บาทต่อปี ซึÉงเป็นค่าเช่าทีÉดนิและอาคารรวม 3,077,000 

บาทต่อปี และเป็นค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ทีÉเช่ารวม 323,000 บาทต่อปี โดยค่าเช่าทรพัย์สนิทีÉ

คงทีÉรายปี แบ่งเป็นรายเดอืน ดงันีÊ 

เดือน สดัส่วนของค่าเช่าคงทีÉ 

มกราคม ประมาณ 425,000 บาท 

กมุภาพนัธ ์ ประมาณ 425,000 บาท 

มีนาคม ประมาณ 340,000 บาท 

เมษายน ประมาณ 340,000 บาท 

พฤษภาคม ประมาณ 170,000 บาท 

มิถนุายน ประมาณ 170,000 บาท 

กรกฎาคม ประมาณ 170,000 บาท 

สิงหาคม ประมาณ 170,000 บาท 

กนัยายน ประมาณ 170,000 บาท 

ตุลาคม ประมาณ 255,000 บาท 

พฤศจิกายน ประมาณ 340,000 บาท 

ธนัวาคม ประมาณ 425,000 บาท 
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2.2 ค่าเช่าแปรผนั (Variable Rent) 

ตามขอ้กําหนดและเงืÉอนไขของสญัญานีÊ ผู้เช่าตกลงทีÉจะชาํระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายไตรมาส (โดยค่าเช่า

แปรผันจะมีสัดส่วนของค่าเช่าทีÉดินและอาคารทีÉเช่า และค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ทีÉเช่า

เช่นเดยีวกบัทีÉไดร้ะบุไวส้าํหรบัค่าเช่าคงทีÉรายปี) โดยคาํนวณไดด้งันีÊค่าเช่าแปรผนั                             = 

= [ก x (ข – ค – ง – จ – ฉ)] 

 โดยทีÉ 

ก   =    อตัรารอ้ยละของค่าเช่าแปรผนัในอตัรารอ้ยละ 49 ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยส์นิทีÉเช่า 

ข   =    รายไดร้วมจากการประกอบกจิการของทรพัยส์นิทีÉเช่าในไตรมาสนั Êน (รายไดค้่าอาหารและ

ŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘ เครืÉองดืÉม และรายไดจ้ากการดาํเนินการอืÉนๆ) 

ค   =    ตน้ทุนรวมจากการประกอบกจิการของทรพัย์สนิทีÉเช่าในไตรมาสนั Êน (ตน้ทุนค่าอาหารและ 

ŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘ เครืÉองดืÉม และตน้ทุนจากการดาํเนินงานอืÉน) 

ง   =    ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบรหิารจากการประกอบกิจการของทรพัยส์นิทีÉเช่าในไตรมาส 

ŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘ นั Êน 

จ   =   ค่าใชจ้่ายรวมการดาํเนินงานอืÉนจากการประกอบกจิการของทรพัย์สนิทีÉเช่าในไตรมาสนั Êน  

ŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘ(ภาษทีีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้งค่าธรรมเนียมการบรหิารกจิการ ค่าธรรมเนียมประกนัภยัธุรกจิ

ŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘหยุดชะงกั (Business Interruption) และค่าธรรมเนียมประกนัภยัเพืÉอประโยชน์

ŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘบคุคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) เป็นตน้) 

ฉ  =   ผลรวมของค่าเช่าคงทีÉรายปี แบ่งชําระเป็นรายเดอืนสําหรบัไตรมาสนั Êน หรอืสําหรบัปีนั Êน 

ŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘŘ(แลว้แต่กรณี) ตามทีÉกําหนดไวใ้นขอ้ 1 (ค่าเช่าคงทีÉรายปี (Fixed Rent)) 

ทั ÊงนีÊในรอบไตรมาสใดๆ หากผลรวมค่าเช่าแปรผนัทั ÊงหมดทีÉผู้เช่าได้ชําระให้แก่กองทรัสต์มีจํานวน

มากกว่าค่าเช่าแปรผนัซึÉงผู้เช่าควรจะชําระตามผลลพัธ์ทีÉได้จากการคํานวณตามสูตรคํานวณในขอ้ 2 

แบบรายไตรมาสกองทรสัต์ตกลงจะนําเงนิส่วนต่างดงักล่าวไปหกักลบกนักบัค่าเช่าทีÉกองทรสัต์มสีทิธิ

ไดร้บัจากผูเ้ช่าทนัท ี

ทั ÊงนีÊสําหรบัการคิดค่าเช่าในปี 2565 และ 2583 ซึÉงเป็นปีทีÉเริÉมและสิÊนสุดสัญญาเช่า กองทรสัต์ DREIT จะ

จดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่าหลกัตามเงืÉอนไขและรายละเอยีดดงัต่อไปนีÊ 

ค่าเช่าตั Êงแต่วนัเริÉมต้นระยะเวลาการเช่าจนถงึสิÊนปี 2565 

ในส่วนของค่าเช่าคงทีÉในปี 2565 ผูเ้ช่าตกลงทีÉจะชําระค่าเช่าคงทีÉใหแ้ก่กองทรสัต์โดยคํานวณเป็นสดัส่วนตาม

จํานวนวนัจากอตัราค่าเช่าคงทีÉรายเดือน ณ เดอืนทีÉสญัญาฉบบันีÊมผีลบงัคบัใช ้หารดว้ยจํานวนวนัของเดือน 
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นั Êน ๆ คูณด้วยจํานวนวนันับตั Êงแต่วนัทีÉสญัญาฉบบันีÊมผีลบงัคบัใช้จนถึงวนัทีÉสิÊนเดอืนของเดอืนทีÉทําสญัญา 

โดยค่าเช่าคงทีÉหลงัจากเดอืนทีÉสญัญาฉบบันีÊมผีลบงัคบัใช ้ผูเ้ช่าจะชาํระค่าเช่าคงทีÉใหแ้ก่กองทรสัตต์ามขอ้ 2.1  

ในส่วนค่าเช่าแปรผนันั Êน ให้คํานวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจรงิ ตั Êงแต่วนัทีÉสญัญาฉบบันีÊมผีลใชบ้งัคบั

จนถงึวนัทีÉสิÊนไตรมาส โดยวธิกีารทีÉกําหนดในขอ้ 2.2 ตามอตัรารอ้ยละของค่าเช่าแปรผนั   

ค่าเช่าในปี 2583 

ในส่วนค่าเช่าคงทีÉสําหรบัเดอืนธนัวาคม 2583 ผูเ้ช่าตกลงทีÉจะชาํระค่าเช่าคงทีÉใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยการคํานวณ

เป็นสดัส่วนตามจํานวนวนั จากอตัราค่าเช่าคงทีÉในเดอืนธนัวาคม จํานวน 425,000 บาท หารดว้ย 31 วนั คูณ

ด้วยจํานวนวนันับจากทีÉ ř ธนัวาคม ถึงวนัทีÉ 23 ธนัวาคม 2583 โดยค่าเช่าคงทีÉในเดอืนมกราคม ถึง เดอืน

พฤศจกิายน ผูเ้ช่าจะชาํระค่าเช่าคงทีÉใหแ้ก่กองทรสัตต์ามขอ้ 2.1 

ในส่วนค่าเช่าแปรผนันั Êน ให้คํานวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจรงิ ตั Êงแต่วนัทีÉเริÉมต้นของแต่ละไตรมาส

จนถึงวนัทีÉสิÊนไตรมาส และในไตรมาสสุดท้ายคํานวณจากวนัทีÉ 1 ตุลาคม ถึงวันทีÉ 23 ธนัวาคม 2583 โดย

วธิกีารทีÉกําหนดในขอ้ 2.2 ตามอตัรารอ้ยละของค่าเช่าแปรผนั  

รายละเอยีดผู้เช่าทรพัยสิ์น 

 *ลาออกจากการเป็นกรรมการมผีลในวนัที É řř กุมภาพนัธ ์ŚŝŞš  

 

 

 

ชืÉอผู้เช่า บริษทั ดสิุต แมนเนจเม้นท์ จาํกดั 

วนัทีÉจดทะเบียนจดัตั Êงบริษทั 15 ธนัวาคม 2553 

สถานทีÉตั Êง เลขทีÉ 319 อาคารจตัุรสัจามจุรี ช ั Êน 29 ถนนพญาไท แขวง

ปทุมวนั เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

คณะกรรมการบริษทั 1. นางสนิี เธยีรประสทิธิ Í* 

2. นางสาวพฒันีพร เธยีรประสทิธิ Í* 

3. นางธติยิา ชโูต เจยีมสุข* 

4. นางสาวประชุม ตนัตปิระเสรฐิสุข  

5. นายมนตร ีสมานวงศส์ถติย ์

ผลการดาํเนินงานทีÉผ่านมาปีล่าสุดของ

ผู้เช่า 

ผลการดาํเนินงานสําหรบัปี 2568 ของผูเ้ช่าเป็นดงันีÊ 

รายได:้      1,087,588,690 บาท  

รายจ่าย:     1,092,557,202 บาท  

ขาดทุนสุทธ:ิ   4,968,512 บาท 
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คณุสมบติัและประสบการณ์ผู้เช่า 

บรษิัท ดุสติ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั เป็นผูเ้ช่า/เช่าช่วงทรพัย์สนิของทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และ

สทิธกิารเช่าดุสติธานี โดยบรษิทั ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) ถอืหุน้ในบรษิทั ดุสติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั รอ้ยละ 99.99 

ของจาํนวนหุน้ทีÉมสีทิธอิอกเสยีงทั Êงหมด ทั ÊงนีÊ การทีÉผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของผูเ้ช่า/เช่าช่วงทรพัยส์นิคอื กลุ่มดุสติธานี จะ

เป็นประโยชน์ต่อการดําเนินกจิการของโรงแรมทีÉอยู่ภายใต้กองทรสัต์ เนืÉองจากทั Êงบรษิทั ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) 

และ บรษิทั ดสุติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั มคีวามเชีÉยวชาญในทรพัยส์นิดงักล่าวเป็นอย่างด ีโดย บรษิทั ดสุติธานี จาํกดั 

(มหาชน) บรษิัท ดุสติ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั และผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถทํางานร่วมกนัในการกําหนดแผนการ

ดําเนินงานทีÉจาํเป็นเพืÉอใหก้ารดําเนินธุรกจิของโรงแรมทีÉอยู่ภายใตก้องทรสัต ์ใหป้ระสบความสําเรจ็อย่างต่อเนืÉองใน

ระยะยาว 

ผลกระทบของการเปลีÉยนตวัผู้เช่า เมืÉอเกิดเหตกุารณ์ทีÉอาจทาํให้กองทรสัต์ต้องเปลีÉยนตวัผู้เช่า / เช่าช่วง 

กรณีทีÉผู้เช่า/ผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ไม่ต่ออายุสญัญา หรือมกีารบอกเลกิสญัญาเช่า/เช่าช่วงก่อนครบ

กําหนดสญัญา กองทรสัต์อาจตอ้งใชเ้วลาในการหาบุคคลอืÉน เพืÉอเขา้มาเป็นผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิดงักล่าวแทนผู้

เช่า/ผูเ้ช่าช่วงเดมิ ซึÉงบุคคลดงักล่าว อาจไม่มคีวามสามารถหรอืคุณสมบตัไิม่เทยีบเท่ากบัผูเ้ช่ารายเดมิ ซึÉงจะส่งผล

กระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

อย่างไรกด็ ีเพืÉอลดความเสีÉยงในกรณีนีÊ ภายใตส้ญัญาเช่า/เช่าช่วง กองทรสัตไ์ดก้ําหนดระยะเวลาการเช่า/เช่าช่วง 

3 ปี โดยเมืÉอหมดอายุสญัญาเช่า/เช่าช่วงฉบบัแรก สําหรบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรก คู่สญัญา

แต่ละฝ่ายมสีทิธใินการต่ออายุสญัญาออกไปอกี 1 คราว คราวละ 3 ปี ในขณะทีÉ ทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้

ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมสีทิธใินการตอ่อายุสญัญาออกไปอกี 5 คราว คราวละ 3 ปี และอกี 1 คราว 

จนถึงวนัทีÉ 23 ธนัวาคม พ.ศ. 2583 อย่างไรก็ตาม ในกรณีทีÉ บรษิัท ดุสิต แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ไม่ได้เช่า/เช่าช่วง

ทรพัย์สินภายใต้กองทรสัต์อีกต่อไป ผู้จ ัดการกองทรสัต์มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้เช่า/ผู้เช่าช่วง

ทรพัยส์นิรายใหม่ โดยคาํนึงถงึผลประโยชน์ของกองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นสําคญั 

ความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกีÉยวขอ้งทางธรุกิจกบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

บรษิัท ดุสติ แมนเนจเมน้ท ์จํากดั ซึÉงเป็นผูเ้ช่า/เช่าช่วง และผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามสมัพนัธก์นัจากการทีÉ ทั Êง 

2 บรษิทั มผีูถ้อืหุน้ใหญ่ ไดแ้ก ่บรษิทั ดุสติธานี จาํกดั (มหาชน) ซึÉงถอืหุน้จาํนวนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจาํนวน

หุน้ทีÉออกทั Êงหมดของทั Êง 2 บรษิทั ดงันั Êน บรษิทั ดสุติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั และผูจ้ดัการกองทรสัต ์จงึมผีูถ้อืหุน้ราย

ใหญ่รายเดยีวกนั 
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การกาํหนดราคาค่าเช่าและเงืÉอนไขเกีÉยวกบัการเช่า 

กองทรสัต์จะไดร้บัค่าเช่าจากการใหเ้ช่า/เช่าช่วงทรพัยส์นิทีÉลงทุนครั ÊงแรกและลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 ในรูปแบบ

ของค่าเช่าคงทีÉและค่าเช่าผนัแปร โดยโครงสร้างค่าเช่าจะสอดคล้องกับลกัษณะของการจดัหาผลประโยชน์จาก

ทรพัยส์นิทีÉกําหนดว่า ค่าเช่าส่วนทีÉอ้างองิกบัผลประกอบการของผูเ้ช่า (ค่าเช่าแปรผนั) จะไม่เกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของ

จาํนวนเงนิค่าเช่าทีÉกําหนดไวแ้น่นอนล่วงหน้า (ค่าเช่าคงทีÉ) ตามหลกัเกณฑ์ทีÉกําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากบั

ตลาดทุน ทีÉ ทจ. 49/2555 เรืÉองการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และ

ประกาศอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งและทีÉไดม้กีารแกไ้ขเพิÉมเตมิ 

ความเหน็ของผู้จดัการกองทรสัต์เกีÉยวกบัความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบติัตามสญัญาเช่า 

ทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนครั ÊงแรกและเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 เป็นทรพัย์สนิทีÉมศีกัยภาพ สามารถจดัหา

รายได้เพียงพอทีÉจะชําระค่าเช่าจ่าย ส่งผลให้ผู้เช่าทรพัย์สินได้รับส่วนแบ่งผู้เช่า โดยผลการดําเนินงานทีÉสําคญั

เกีÉยวขอ้งกบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครั ÊงแรกและเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 มรีายละเอยีดดงันีÊ 

 

ปี 2566 2567 2568 

กาํไรก่อนหกัดอกเบีÊย ภาษีและคา่เสืÉอม (EBITDA) ของ

ทรพัยสิ์นทีÉ  กองทรสัต ์DREIT เข้าลงทุนครั Êงแรก 

282.16 ลา้นบาท 324.85 ลา้นบาท 329.87 ลา้นบาท 

ค่าเช่าจ่ายทรพัยสิ์น (262.99) ลา้นบาท (297.14) ล้านบาท (301.16) ลา้นบาท 

ส่วนแบ่งผู้เช่าทรพัยสิ์น 19.17 ล้านบาท 27.71 ล้านบาท 28.71 ล้านบาท 

 

 

ตลอดช่วงผลการดาํเนินงานทีÉแสดงตามตารางขา้งตน้ ผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุน

ครั Êงแรกไดร้บัส่วนแบ่งผู้เช่าทรพัยส์นิมาโดยตลอด อย่างไรกด็ใีนช่วงระหว่างปี 2560 – 2561 โรงแรมดุสติธานี ลากู

น่า ภูเก็ต ซึÉงเป็นทรพัย์สินทีÉมี EBITDA มากทีÉสุดเมืÉอเทียบกับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ DREIT เข้าลงทุนครั Êงแรก 

(EBITDA ในปี 2561 คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 50 ของทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรก) มกีาร

ปรบัปรุงโรงแรม (Major Renovation) เพืÉอเพิÉมศกัยภาพในการทํากําไรและความสามารถในการแข่งขนั ทั ÊงนีÊ ในปี 

2560 โรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ มกีารปิดปรบัปรุงหอ้งพกัจาํนวน 136 หอ้ง หรอืคดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 

ปี 2566 2567 2568 

กาํไรก่อนหกัดอกเบีÊย ภาษีและคา่เสืÉอม (EBITDA) ของ

ทรพัยสิ์นทีÉ  กองทรสัต ์DREIT เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 

3.63 ลา้นบาท 3.80 ลา้นบาท 2.47 ลา้นบาท 

ค่าเช่าจ่ายทรพัยสิ์น (4.16) ลา้นบาท (4.36) ลา้นบาท (4.56) ลา้นบาท 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนครั Êงแรก 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 
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60 ของจาํนวนหอ้งพกัทั Êงหมด รวมถึงมกีารปรบัปรุงพืÊนทีÉส่วนกลาง เช่น รา้นอาหารจาํนวน 2 หอ้ง สระว่ายนํÊา และ 

ล็อบบีÊ ส่งผลให้ในปี 2560 ผู้เช่า/ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ DREIT เข้าลงทุนครั Êงแรก ไม่สามารถจัดหา

ประโยชน์จากโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเก็ต ได้เตม็ศกัยภาพ ขณะทีÉในปี 2562 มกีารปรบัปรุงโรงแรมดุสติธานี หวั

หนิในส่วนของหอ้งพกั จํานวน 200 หอ้ง เพืÉอเพิÉมศกัยภาพในการแข่งขนั ทําให้ไม่สามารถจดัหาประโยชน์ได้อย่าง

เต็มทีÉ  นอกจากนีÊ  ภายหลังทีÉมีการแพร่ ระบาดของโรคโควิด -19 ทั Éวทุกมุม โลก ทําให้ในปี  2563-2564 

ภาคอุตสาหกรรมการท่องเทีÉยวได้รบัผลกระทบอย่างมนีัยสําคญั จงึทําให้จํานวนนักท่องเทีÉยวและรายได้ลดลง ใน

กลางปี 2565 สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 คลีÉคลายมาขึÊนจากการยกเลิกมาตรการโควดิต่างๆ

ภายในประเทศและระหว่างประเทศ รวมถงึการปรบัปรุงเพิÉมเตมิเฟส 3 สําหรบัโครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ ได้

ดําเนินการเสรจ็ในช่วงไตรมาสทีÉ 2/2565 จงึส่งผลใหผ้ลประกอบการมพีฒันาการขึÊนตามลําดบั อย่างไรกด็ ีผูเ้ช่า/ผู้

เช่าช่วงทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรกยงัคงไม่ไดร้บัส่วนแบ่งค่าเช่า สาเหตุมาจากสถานการณ์การ

แพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ทีÉยงัคงมมีาตราการอย่างเคร่งครดัในช่วงต้นปี 2565 และนักท่องเทีÉยวชาวจนียงัไม่

กลับมา นอกจากนีÊกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 ในโครงการส่วนขยายโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน                        

(The Stable) เพืÉอใชใ้นการจดักจิกรรมต่างๆ เช่น งานเลีÊยงสงัสรรค ์งานมงคลสมรส และกจิกรรมทางสงัคมอืÉนๆ ซึÉง

คาดว่าจะเป็นส่งเสริมโรงแรมดุสิตธานี หวัหิน ในแง่ของการดึงดูดนักท่องเทีÉยวได้มากขึÊน โดยผู้เช่าตกลงทีÉจะ

รบัประกนัรายไดข้ั ÊนตํÉาทีÉกองทรสัต์จะได้รบัจากการดําเนินงานในช่วงทีÉทรพัย์สนิดงักล่าวอาจจะยงัไม่เป็นทีÉรูจ้กัใน

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายเท่าทีÉควร ในขณะทีÉปี 2566 และ 2567 ผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุน

ครั Êงแรกได้รบัส่วนแบ่งผู้เช่าทรพัย์สนิ จํานวน 19.17 ล้านบาท และ 27.71 ล้านบาทตามลําดบั โดยมปัีจจยัมาจาก

สถานการณ์การระบาดของโรคโควดิ-19 ทีÉคลีÉคลายลง รวมถึงมาตารการฟรีวซ่ีาทีÉช่วยเพิÉมจํานวนนักท่องเทีÉยว

ต่างชาตเิดนิทางเขา้มายงัในประเทศไทยมากขึÊน ในปี 2568 ผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุน

ครั Êงแรกยงัคงไดร้บัส่วนแบ่งผูเ้ช่าทรพัยส์นิเป็นปีทีÉ 3 ตดิต่อกนั จาํนวน 28.71 ลา้นบาท  

นอกจากนีÊ ผู้เช่า/เช่าช่วงในทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนครั ÊงแรกและเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 ไดม้ขีอ้ตกลง

กบักองทรสัต์ DREIT ทีÉระบุไว้ในสญัญาเช่า/เช่าช่วงทรพัย์สนิ และ DUSIT ในฐานะผู้ถือหุ้นใหญ่ของ DMCO ได้

จดัทาํสญัญาตกลงกระทําการกบักองทรสัต์ DREIT ดงันีÊ 

1.    DMCO ตกลงจะไม่ก่อหนีÊหรอืภาระผูกพนัใดๆ เว้นแต่การก่อหนีÊหรอืภาระผูกพนัอนัเกดิขึÊน เนืÉองจากการ

ประกอบธุรกจิโรงแรมตามปกต ิ 

2.    ตลอดระยะเวลาทีÉ DMCO เป็นผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม DUSIT ตกลงจะดํารงสดัส่วนการถอืหุน้

ใน DMCO ไม่ตํÉากว่ารอ้ยละ 99.99 ของจํานวนหุน้ทั Êงหมดของ DMCO ดว้ยการถอืหุน้โดยตนเองหรอืดว้ยบรษิทั

ย่อยของ DUSIT 
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3.    ตลอดระยะเวลาทีÉสญัญาเช่าทรพัยส์นิระหว่างกองทรสัต์ DREIT กบั DMCO มผีลบงัคบัให ้DUSIT ตกลงจะ

ให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ DMCO ไม่ว่าด้วยวิธีใดก็ตาม เพืÉอให้ DMCO สามารถดําเนินกิจการภายใต้

โครงการโรงแรมไดต้ามวตัถุประสงคแ์ละมปีระโยชน์สงูสุดตามทีÉ DMCO ไดม้ขีอ้ตกลงไวก้บักองทรสัต ์DREIT   

ภายใต้ข้อบงัคบัของสญัญาเช่า/เช่าช่วงและข้อตกลงกระทําการข้างต้น DMCO จะได้รบัความสนับสนุนจาก 

DUSIT ซึÉงเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ซึÉงมปีระสบการณ์ในการบรหิารและจดัการโรงแรมซึÉงเป็นทีÉ

รูจ้กัและไดร้บัการยอมรบัในระดบันานาชาตมิากกว่า 70 ปี 

รายละเอียดของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ชืÉอผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บริษทั ดสิุตธานี จาํกดั (มหาชน) 

วนัทีÉจดทะเบียนจดัตั Êงบริษทั 30 มถิุนายน 2536 (แปลงสภาพเป็นบรษิทัมหาชนจาํกดั) 

ลกัษณะการดาํเนินธรุกิจ ประกอบกจิการโรงแรม การรบัจา้งบรหิารโรงแรม และการให้

สทิธใินการดาํเนินการภายใต้เครืÉองหมายการคา้ดุสติธานี 

ธุรกจิการศกึษาและธุรกติจอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ความเกีÉยวขอ้งทางธรุกิจกบั

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

ผูถ้อืหุน้ใหญ ่

ค่าตอบแทนทีÉได้รบัจากการบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

ค่ารบัจา้งบรหิารโรงแรม (Management fee) 

ค่าใชจ้่ายทาํการตลาด (Marketing fee) 

ค่าแรงจงูใจ (Incentive fee) 

ค่าธรรมเนียมใบอนุญาตการใชแ้บรนด ์(License Fee) 

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการดาํเนินธรุกิจระหว่างกองทรสัต์และผู้บริหารจดัการโรงแรม 

แมว้่าบรษิทั ดุสติ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ไดก้ําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏบิตัหิน้าทีÉของบรษิทั ดุสติธานี 

จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อย่างระมดัระวงั แต่ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรสัต์ กบั บรษิทั ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) กย็งัอาจเกดิขึÊนได ้เนืÉองจากบรษิทั ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) และ

บรษิทัในกลุ่มยงัคงทาํหน้าทีÉในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงแรมแห่งอืÉนๆ ในหลายๆ พืÊนทีÉ 

อย่างไรกต็าม โอกาสทีÉจะเกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์นั Êนมไีม่มากนัก เนืÉองจาก โรงแรมของกลุ่มดุสติ

ธานี ทีÉไม่ไดเ้ป็นของกองทรสัต์นั Êน ไม่ไดอ้ยู่ในพืÊนทีÉใกล้เคยีงกบัโรงแรมทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน  อกีทั Êงแต่ละโรงแรมมี

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายแตกต่างกนัไป ตามลกัษณะการใหบ้รกิาร ทาํเลทีÉตั Êง สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง ซึÉงลว้นเป็น

ปัจจยัสําคญัต่อการตดัสนิใจเขา้พกัของลูกคา้ ซึÉงย่อมเลอืกเขา้พกัในโรงแรมทีÉตรงกบัความต้องการของตนเองเป็น

หลกั  

นอกจากนีÊการว่าจ้าง บริษัท ดุสิตธานี จํากัด (มหาชน) ให้บริหารโรงแรม ยงัมีโครงสร้างสญัญาทีÉสร้าง

แรงจงูใจในการสรา้งผลกําไรในระดบัทีÉดใีหแ้ก่กองทรสัตอ์ย่างต่อเนืÉอง โดยกําหนดใหม้คี่าธรรมเนียมบรหิารเพืÉอสรา้ง
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แรงจูงใจในการเพิÉมกําไรจากการดําเนินงาน (Gross Operating Profit) ทั ÊงนีÊเพืÉอเพิÉมค่าธรรมเนียมบรหิารทีÉจะไดร้บั 

อนัจะช่วยลดความเสีÉยงจากการเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวได ้

อกีทั Êง ขอ้ตกลงกระทําการต่างๆ โดยภาพรวมแล้วเป็นเงืÉอนไขเพืÉอใหก้องทรสัต์สามารถจดัหาผลประโยชน์

จากทรพัยส์นิทีÉลงทุนครั ÊงแรกและเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 ไดอ้ย่างด ีและไม่ให ้บรษิทั ดุสติธานี จาํกดั (มหาชน) แขง่ขนักบั

โรงแรมภายใตก้องทรสัต ์และเพืÉอเปิดโอกาสใหก้องทรสัตส์ามารถขยายการลงทุนในอนาคตได ้

สรปุการจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

 

 

รายละเอยีดการจดัหา

ประโยชน์ 

จากทรพัยสิ์นหลกั 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต ์DREIT  

เข้าลงทุนครั Êงแรก และส่วนขยายของโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 

ทรพัยสิ์น 1. โรงแรมดสุติธานี ลากนู่า ภูเกต็ (ทรพัยส์นิทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครั Êงแรก) 

2. โรงแรมดสุติธานี หวัหนิ (ทรพัย์สนิทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครั Êงแรก) 

3. ส่วนขยายโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ Stable (ทรพัย์สนิทีÉกองทรสัตล์งทุนเพิÉมเตมิ

ครั ÊงทีÉ 2) 

ผู้เช่าหลกั บรษิทั ดสุติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

สดัส่วนการเช่าพืÊนทีÉ  รอ้ยละ 100 

ระยะเวลาการเช่า สําหรบัสญัญาเช่าของทรพัยส์นิทีÉทรสัตล์งทุนครั Êงแรกมกีารต่ออายุสญัญาครั Êงล่าสุด

ในเดอืน กนัยายน 2568 โดยมรีะยะเวลาในการเช่าตามอายุสญัญา 3 ปี และ 

กองทรสัตส์ามารถเรยีกรอ้งใหผู้เ้ช่าต่ออายุสญัญาไดอ้กี 1 คราว คราวละ 3 ปี 

(สิÊนสุดปี 2574) ในขณะทีÉสญัญาเช่าของทรพัยส์นิส่วนขยายจะมกีารต่อสญัญาเช่า

พรอ้มกบัสญัญาเช่าของทรพัยส์นิทีÉกองทรสัตล์งทุนครั Êงแรก 

ค่าเช่าคงทีÉ สําหรบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์เขา้ลงทุนครั Êงแรกสามารถเกบ็ค่าเชา่คงทีÉไดไ้ม่ตํÉากว่า 

186.34 ล้านบาทต่อปี ในขณะทีÉทรพัยส์นิทีÉลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 กองทรสัตจ์ะ

ไดร้บัค่าเช่าคงทีÉ 3.4 ลา้นบาทต่อปี 

ค่าเช่าแปรผนั สําหรบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์ลงทุนครั Êงแรก 

- รอ้ยละ 85 ของ EBITDA ส่วนทีÉเกนิของค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น สาํหรบัปี 2560 

- 2565 และ รอ้ยละ 80 ของ EBITDA ส่วนทีÉเกนิของค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

สําหรบัปี 2566 เป็นตน้ไป 

สําหรบัทรพัยส์นิโครงการส่วนขยายของโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ 

- รอ้ยละ 49 ของ EBITDA ส่วนทีÉเกนิของค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น  

ผู้บริหารโรงแรม บรษิทั ดสุติธานี จาํกดั (มหาชน) 

สญัญาบริหารโรงแรม 15 ปี ต่ออายุสญัญาไดอ้กี 5 ปี (สิÊนสุดปี 2573) 
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2.5.3   ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ DREIT เข้าลงทุนครั ÊงเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1  

ปัจจุบนั กองทรสัต์ DREIT จดัให้ บริษัท ดุสติธานี มลัดฟีส์ อินเวสเม้นท์ จํากดั หรอื DMI ในฐานะบรษิัท

ย่อยทีÉกองทรสัตล์งทุน นําทรพัยส์นิทั ÊงหมดทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ออกใหเ้ช่า หรอืใหเ้ช่าช่วง 

(แล้วแต่กรณี) แก่ผู้ประกอบกิจการโรงแรม ซึÉงไดแ้ก่ บรษิัท ดุสติ มลัดฟีส ์แมนเนจเมน้ท ์จํากดั หรอื DMM ซึÉงเป็น

บรษิทัย่อยของ DMCO เพืÉอนําไปจดัหาประโยชน์และชาํระค่าเช่าใหแ้ก่ DMI โดย DMM ไดว้่าจา้งบรษิทัในกลุ่มดุสติ

ธานี ซึÉง DUSIT ถอืหุน้ในบรษิทัดงักล่าวทางตรง และ/หรอืทางอ้อมรวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของจํานวนหุน้ทีÉ

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั Êงหมด ใหเ้ป็นผูบ้รหิารโรงแรม 

แผนภาพแสดงโครงสร้างการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ 

จากทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ DREIT เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

ทั ÊงนีÊ DMI นําทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ออกใหเ้ช่าช่วงและเช่าแก่ DMM โดย

มรีะยะเวลาของสญัญาเช่าประมาณ 21 ปี โดยรายละเอยีดของค่าเช่ามลีกัษณะดงันีÊ 

1.    ค่าเช่ารวม 

ค่าเช่ารวม เท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ย บวกดว้ย ค่าเช่าแปรผนั ซึÉงจะเท่ากบั EBITDA หกัดว้ย ส่วนแบ่งของผู้

เช่า(i) หรอื บวกดว้ย ส่วนชดเชยจากผูเ้ช่า(ii) 
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โดยทีÉ EBITDA หมายถงึ กําไรจากการดาํเนินงานก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา และค่าใชจ้่ายตดับญัชขีองทรพัยส์นิทีÉ

กองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ตามสูตรการคาํนวณทีÉอยู่ในขอ้ 5. ทา้ยนีÊ 
(i) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA มากกว่าหรอืเท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

(ii) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA น้อยกว่า ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

2.    ค่าเช่าคงทีÉรายปี  

ค่าเช่าคงทีÉรายปี หมายถงึ ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นในแต่ละปี หรอื ค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ยในแต่ละปี (แลว้แต่กรณี)    

โดยทีÉ 

2.1    ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

(ก) กรณีปี 2563 หรอืปีทีÉครบกําหนดทุกๆ 3 ปี นับจากปี 2563  

จะเท่ากบั 7,000,000 ดอลลารส์หรฐั หรอื 2 ใน 3 ของค่าเฉลีÉยของค่าเช่ารวมยอ้นหลงั 3 ปีก่อน

หน้า แลว้แต่จาํนวนใดจะมากกว่า 

(ข)  กรณีปีอืÉนๆ ทีÉไม่ใช่ปีตามขอ้ (ก) ขา้งตน้ 

จะเท่ากบั 7,000,000 ดอลลาร์สหรฐั หรอืค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ยสําหรบัปีทีÉผ่านมา แล้วแต่จํานวน

ใดจะมากกว่า 

2.2 ค่าเช่าคงทีÉสุดท้าย เท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นหรอือตัราส่วน 2 ใน 3 ของค่าเช่ารวมในปีนั Êนแล้วแต่

จาํนวนใดจะมากกว่ากนั 

ผูเ้ช่า/เช่าช่วงตกลงจะจ่ายค่าเช่ารายเดอืนตามสดัส่วนของค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นแต่ละปีใหก้บั DMI ดงันีÊ 

เดือน สดัส่วนของค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นแต่ละปี 

(ร้อยละ) 

มกราคม 10.50 

กมุภาพนัธ ์ 14.00 

มีนาคม 13.50 

เมษายน 10.50 

พฤษภาคม 7.00 

มิถนุายน 4.00 

กรกฎาคม 4.00 

สิงหาคม 8.00 

กนัยายน 9.00 

ตุลาคม 6.50 
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พฤศจิกายน 7.00 

ธนัวาคม 6.00 

 

ทั ÊงนีÊ ในรอบปีใดๆ หากค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นทั ÊงหมดทีÉ DMM ชาํระใหแ้ก ่DMI น้อยกว่าค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ย

ตามผลลพัธ์ทีÉได้จากการคํานวณตามสูตรคํานวณในขา้งต้น โดยใช้ขอ้มูลทางการเงนิของ DMM ทีÉ

ปรากฏอยู่ในงบการเงนิประจําปีทีÉตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชขีอง DMM ซึÉงเป็นผูส้อบบญัชทีีÉมชีืÉอเสยีง

ในระดบัสากล โดยทีÉ DMM ตกลงทีÉจะชาํระค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ยส่วนทีÉขาดใหแ้ก่ DMI ภายในงวดถดัไป

หลงัจากการคาํนวณค่าเช่าดงักล่าวได ้

3.    ค่าเช่าแปรผนั 
ค่าเช่าแปรผนั เท่ากบั EBITDA หกัดว้ย ค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ย หกัด้วย ส่วนแบ่งของผู้เช่า(i) หรอื บวกดว้ย ส่วน

ชดเชยจากผูเ้ช่า(ii) ซึÉงจะมกีารคาํนวณในไตรมาสนั Êนหรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) 

โดยทีÉ EBITDA หมายถงึ กาํไรจากการดาํเนินงานก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา และค่าใชจ่้ายตดับญัชขีองทรพัยส์นิทีÉ

กองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 

(i) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA มากกว่าหรอืเท่ากบั ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

(ii) หมายถงึ กรณีทีÉ EBITDA น้อยกว่า ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

การคํานวณค่าเช่าแปรผนัในแต่ละไตรมาส จะคํานวณโดยใชย้อดสะสมของ EBITDA ตั Êงแต่ตน้ปี และยอดค่า

เช่าคงทีÉข ั Êนต้นสะสมตั Êงแต่ตน้ปีเป็นฐานในการคาํนวณ 

ทั ÊงนีÊ ในรอบเดอืนใด ๆ หากค่าเช่าแปรผนัทีÉผูเ้ช่าชาํระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าแตกต่างจากค่าเช่าแปรผนัตามผลลพัธ์ทีÉ

ได้จากการคํานวณตามสูตรคํานวณในข้างต้น โดยใช้ขอ้มูลทางการเงินของผู้เช่าทีÉปรากฎอยู่ในงบภายใน 

หรอื งบการเงนิประจาํปีทีÉตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชขีองผูเ้ช่า ซึÉงเป็นผูส้อบบญัชทีีÉมชีืÉอเสยีงในระดบัสากล ผู้

เช่าตกลงทีÉจะชาํระค่าเช่าแปรผนัส่วนทีÉขาดใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า หรอื ผูใ้หเ้ช่าตกลงหกักลบค่าเช่าแปรผนัส่วนทีÉเกนิ 

กบัค่าเช่าทีÉผูใ้หเ้ช่ามสีทิธไิดร้บั ภายในเดอืนถดัไปหลงัจากการคาํนวณค่าเช่าดงักล่าวได้ 

โดยในรอบไตรมาสบญัชใีดๆ หากผลรวมค่าเช่าแปรผนัทั ÊงหมดทีÉผูเ้ช่าไดช้าํระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ามจีาํนวนมากกว่า 

ค่าเช่าแปรผนัซึÉงผูใ้หเ้ช่าควรจะไดร้บัเมืÉอคาํนวณตามสตูรคาํนวณขา้งต้น โดยใชข้อ้มลูทางการเงนิของผูเ้ช่าทีÉ

ปรากฏในงบการเงนิประจําไตรมาสทีÉจดัทําโดยผู้เช่า และ/หรือ งบการเงินประจําไตรมาสทีÉสอบทานโดย

ผูส้อบบญัชขีองผูเ้ช่า และ/หรอื งบการเงนิประจําปีทีÉตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชขีองผูเ้ช่า (แล้วแต่กรณี) ผู้ให้

เช่าตกลงชาํระคนืเงนิส่วนต่างดงักล่าวใหผู้เ้ช่าภายใน 60 นับจากวนัสิÊนไตรมาส 
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4.    ส่วนแบ่งของผู้เช่า หรือ ส่วนชดเชยจากผู้เช่า 

4.1 ส่วนแบ่งของผูเ้ช่า ใหห้มายถงึเฉพาะในกรณีทีÉ EBITDA มากกว่าค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

โดยทีÉส่วนแบ่งของผูเ้ช่าในไตรมาสนั Êนหรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) เท่ากบัจํานวนทีÉตํÉากว่าระหว่าง 

EBITDA – ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น หรอื  

(EBITDA – 7,000,000 ดอลลารส์หรฐั) x (ř – ก)  

   ก = ในอตัรารอ้ยละ 90 

4.2 ส่วนชดเชยจากผูเ้ช่า ใหห้มายถงึเฉพาะในกรณีทีÉ EBITDA น้อยกว่าค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น 

โดยทีÉส่วนชดเชยจากผูเ้ช่า = ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น – EBITDA 

โดย ณ สิÊนปี ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นจะเท่ากบัค่าเช่าคงทีÉสุดทา้ย 

ทั ÊงนีÊ ในการคาํนวณ ส่วนแบ่งของผูเ้ช่า หรอื ส่วนชดเชยจากผูเ้ช่า รายไตรมาส จะคาํนวณโดยใช ้ค่าเช่า

คงทีÉเริÉมต้น หรอื จํานวนเงนิ 7,000,000 ดอลลาร์สหรฐั คูณดว้ยอตัราส่วนของผลรวมของ “สดัส่วนของ

ค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้นแต่ละปี” ของไตรมาสนั Êน 

5. กําไรจากการดําเนินงานก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา และค่าใช้จ่ายตัดบญัชี ของทรพัย์สินทีÉกองทรสัต์ 

DREIT เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 (EBITDA) 

 

หมายเหตุ: กรณีปีของสญัญามรีะยะเวลาการเช่าไม่เตม็เดอืน หรอืไม่เตม็ปีปฏทินิ (แล้วแต่กรณี) ให้คู่สญัญา

คาํนวณค่าเช่าตามขา้งต้นเป็นรายวนัโดยอนุโลม 

กาํไรจากการ

ดาํเนินงานก่อนหกั

ค่าเสืÉอมราคา และ

ค่าใชจ้่ายตดับญัชี 

ของทรพัยสิ์นทีÉ

กองทรสัต์ DREIT 

เข้าลงทุนเพิÉมเติม

ครั ÊงทีÉ 1 (EBITDA) 

EBITDA = (ก – ข – ค – ง) 

ก  =  รายได้รวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง รายได้ค่า

หอ้งพกั รายไดค้่าอาหารและเครืÉองดืÉม และรายไดจ้ากการดําเนินงานอืÉนๆ) ในไตร

มาสนั Êนหรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) 

ข  =  ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ต้นทุนค่า

หอ้งพกั ต้นทุนค่าอาหารและเครืÉองดืÉม และต้นทุนจากการดาํเนินงานอืÉนๆ) ในไตร

มาสนั Êนหรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) 

ค  =  ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบรหิารจากการประกอบกจิการโรงแรมในไตรมาสนั Êน

หรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) 

ง  =  ค่าใชจ้่ายรวมการดาํเนินงานอืÉนจากการประกอบกจิการโรงแรม (รวมถงึแต่ไม่จํากดั

เพยีง ภาษีโรงเรอืน ค่าธรรมเนียมการบรหิารโรงแรม ค่าธรรมเนียมประกนัภยัธรุกจิ

หยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และค่าธรรมเนียมประกันภัยเพืÉอ

ประโยชน์บุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) เป็นต้น) ในไตรมาสนั Êน

หรอืในปีนั Êน (แลว้แต่กรณี) 
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รายละเอยีดผู้เช่า 

ชืÉอผู้เช่า บริษทั ดสิุต มลัดีฟส ์แมนเนจเม้นท์ จาํกดั 

วนัทีÉจดทะเบียนจดัตั Êงบริษทั 31 กรกฎาคม 2562 

คณะกรรมการบริษทั ř.นายมนตร ีสมานวงศ์สถติย ์

2.โมฮมัเมด็ ชาด ีอลัวา 

3.ปราตกี กมุาร 

ผลการดาํเนินงานทีÉผ่านมาปีล่าสุดของผู้

เช่า 

ผลการดาํเนินงานสําหรบัปี 2568 ของผูเ้ช่าเป็นดงันีÊ 

รายได:้ 22,735,021 ดอลลาร์สหรฐั 

รายจ่าย: 25,323,622 ดอลลาร์สหรฐั 

ขาดทุนสุทธ:ิ 2,583,873 ดอลลาร์สหรฐั 
 

คณุสมบติั และประสบการณ์ของผู้เช่าหลกั 

DMM เป็นบรษิทัย่อยของ DMCO ซึÉงปัจจุบนั DMCO เป็นผู้เช่า/เช่าช่วงทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้

ลงทุนครั ÊงแรกและเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 ซึÉงตั Êงอยู่ในประเทศไทย โดย DUSIT ถอืหุน้ใน DMCO รอ้ยละ 99.99 ของจาํนวน

หุ้นทีÉจําหน่ายได้แล้วทั Êงหมด โดยก่อนทีÉกองทรสัต์ DREIT จะเขา้ลงทุนในโครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดฟีส์ ทาง 

DUSIT ได้เคยเข้าลงทุนในโครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ ผ่าน DMS ซึÉงเป็นบริษัทย่อย ดงันั Êน DMM จึงมี

ความคุน้เคยกบัทรพัยส์นิโรงแรมดงักล่าวเป็นอย่างด ี

ผลกระทบของการเปลีÉยนตวัผู้เช่าหลกั เมืÉอเกิดเหตกุารณ์ทีÉอาจทาํให้กองทรสัต ์DREIT ต้องเปลีÉยนตวัผู้เช่า

หลกั 

กรณีทีÉผู้เช่าหลกัไม่ต่ออายุสญัญา หรอืมกีารบอกเลกิสญัญาเช่าช่วงและเช่าทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT 

เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ผ่าน DMI ในฐานะบรษิัทลงทุน (“สญัญาเช่าช่วง”) ก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสญัญา 

ผู้จ ัดการกองทรสัต์ จะมีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้เช่าช่วงและเช่าทรพัย์สินรายใหม่ โดยคํานึงถึง

ประโยชน์ของกองทรสัต์ DREIT และผู้ถอืหน่วยทรสัต์เป็นสําคญั อย่างไรกด็ ีกองทรสัต์ DREIT อาจต้องใชเ้วลาใน

การหาบุคคลอืÉน เพืÉอเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงและเช่าทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ดงักล่าว

แทนผูเ้ช่าช่วงและเช่าเดมิ ซึÉงบุคคลดงักล่าวอาจไม่มคีุณสมบตัหิรอืความสามารถเหมอืนกบัผูเ้ช่าช่วงและเช่ารายเดมิ 

รวมทั Êงค่าเช่าทีÉ DMI ได้รบัจากผู้เช่าช่วงและเช่ารายใหม่อาจไม่เทยีบเท่ากบัผู้เช่าช่วงและเช่ารายเดมิ ซึÉงจะส่งผล

กระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ DREIT และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์ 

สําหรบัความเสีÉยงจากการเปลีÉยนตัวผู้เช่าหลกัในกรณีทีÉผู้เช่าหลกัไม่ต่ออายุสญัญาเช่าช่วงนั Êน เนืÉองจาก

สญัญาเช่าช่วงซึÉง DMI ในฐานะบรษิัทลงทุนของกองทรสัต์ DREIT ไดเ้ขา้ทํากบั DMM ผูเ้ช่าหลกั จะเป็นสญัญาเช่า
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ระยะยาวมกีําหนดระยะเวลาการเช่าประมาณ 21 ปี ดงันั Êน ความเสีÉยงดงักล่าวจะยงัไม่เกดิขึÊนในช่วงเวลาดงักล่าว 

อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดําเนินการให ้DMI หารอืกบัผูเ้ช่าช่วงและเช่ารายเดมิ และ/หรอื สรรหาผูเ้ช่าช่วง

และเช่ารายใหม่ล่วงหน้าก่อนระยะเวลาเช่าสิÊนสุด เพืÉอลดความเสีÉยงจากการไม่มผีูเ้ช่าช่วงและเช่าในกรณีทีÉผูเ้ช่าช่วง

และเช่าเดมิไม่ต่ออายุสญัญา 

นอกจากนั Êน สญัญาเช่าช่วงดงักล่าวมขีอ้กําหนดว่าก่อนสิÊนสุดสญัญาไม่น้อยกว่า 3 ปี ในกรณีทีÉผู้ใหเ้ช่ามี

ความประสงค์จะใหเ้ช่าชว่งและใหเ้ช่าทรพัยส์นิทั Êงหมดหรอืบางส่วนใหแ้ก่บุคคลอืÉนใด ผูใ้หเ้ช่าจะดาํเนินการใหผู้เ้ชา่มี

สทิธใินการพจิารณาเพืÉอขอต่ออายุการเช่าก่อน โดยผู้เช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบว่าประสงค์จะต่อสญัญาหรอืไม่ 

หากผูเ้ช่าปฏเิสธการต่ออายุการเช่าหรือไม่แจง้ต่อสญัญาภายในระยะเวลา 120 วนั ผูใ้หเ้ช่าสามารถนําทรพัย์สินทีÉ

เช่าออกให้เช่าช่วงและให้เช่าแก่บุคคลอืÉนต่อไปได้ ซึÉงคาดว่าระยะเวลาดงักล่าวจะเพียงพอสําหรบัให้ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ดําเนินการให ้DMI สรรหาผู้เช่าช่วงและเช่ารายใหม่ทดแทนในกรณีทีÉผูเ้ช่าช่วงและเช่ารายเดมิไม่ต่ออายุ

สญัญา 

มาตรการดาํเนินการหากผู้เช่าช่วงและเชา่รายปัจจุบนัไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าช่วง 

หาก DMM ไม่ปฏิบตัติามสญัญาเช่าช่วง DMI จะแจง้ให ้DMM ปฏิบตัิใหถู้กต้องตามสญัญาโดยจะกําหนด

ระยะเวลาในการแก้ไขเหตุผดิสญัญาตามสมควร อย่างไรก็ตามหาก DMM ไม่ปฏิบตัิใหถู้กต้องตามสญัญาภายใน

ระยะเวลาดงักล่าว DMI สามารถใช้สทิธิเลกิสญัญาเช่าช่วงหรือเรยีกค่าเสยีหายจาก DMM ได้ เว้นแต่เหตุการณ์

ดงักล่าวเกดิจากเหตุสุดวสิยัตามนิยามทีÉกําหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วง 

อย่างไรก็ดี ในกรณีทีÉ DMM ผิดนัดการชําระค่าเช่า ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีทีÉสุดในการ

ดําเนินการให ้DMI เจรจาตกลงกบั DMM เพืÉอช่วยหาวธิใีห ้DMM ชําระค่าเช่าตามทีÉตกลงกนัในสญัญาโดยเร็วทีÉสุด

และลดความเสยีหายทีÉอาจจะเกดิขึÊนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกีÉยวขอ้งทางธรุกิจกบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

DMM เป็นบรษิทัย่อยของ DMCO และเป็นผูเ้ช่าช่วงและเช่าทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิ

ครั ÊงทีÉ 1 มีความสัมพันธ์กับผู้จดัการกองทรัสต์ โดยทีÉ DMCO มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ คือ DUSIT ซึÉงถือหุ้นจํานวน

ประมาณร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุน้ทีÉจําหน่ายได้แล้วทั Êงหมดของ DMCO และผู้จดัการกองทรสัต์มผีู้ถอืหุน้ราย

ใหญ่คือ DUSIT ซึÉงถือหุ้นจํานวนประมาณร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นทีÉจําหน่ายได้แล้วทั Êงหมดของผู้จดัการ

กองทรสัต ์ดงันั Êน DMCO และผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึมผีูถ้อืหุน้รายใหญ่รายเดยีวกนั 
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การกาํหนดราคาค่าเช่าและเงืÉอนไขเกีÉยวกบัการเช่า 

ค่าเช่าทีÉ DMI ในฐานะบรษิทัลงทุนของกองทรสัต ์จะไดร้บัจากการใหเ้ช่าช่วงและใหเ้ช่าทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์

DREIT เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 อยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงทีÉและค่าเช่าแปรผนั ทั ÊงนีÊ การกําหนดค่าเช่าและ

เงืÉอนไขเกีÉยวกบัการเช่าเป็นไปตามเงืÉอนไขทางการคา้ปกต ิ(Arm’s Length Transaction) โดยมโีครงสรา้งค่าเช่าทีÉจะ

สอดคล้องกบัลกัษณะของการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ทีÉกําหนดว่า ค่าเช่าส่วนทีÉอ้างอิงกบัผล

ประกอบการของผู้เช่าช่วง (ค่าเช่าแปรผนั) จะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนเงินค่าเช่าทีÉกําหนดไว้แน่นอน

ล่วงหน้า (ค่าเช่าคงทีÉ) 

ความเหน็ของผู้จดัการกองทรสัต์เกีÉยวกบัความสามารถของผู้เช่าหลกัในการปฏิบติัตามสญัญาเช่าช่วง 

ทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 เป็นทรพัย์สนิทีÉมศีกัยภาพ สามารถจดัหารายได้

เพยีงพอทีÉจะชาํระค่าเช่าจ่าย โดยผลการดําเนินงานทีÉสําคญัเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั Êง

ทีÉ 1 มรีายละเอยีดดงันีÊ 

                                                                                                         

ตลอดช่วงผลการดําเนินงานทีÉแสดงตามตารางขา้งต้น ผู้เช่าช่วงและเช่าทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้

ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 มผีลการดําเนินงานทีÉมศีกัยภาพในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิทีÉสูงกว่าอตัราค่าเช่า

คงทีÉมาโดยตลอด เว้นแต่ปี 2563 ทีÉมีการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ภาครัฐได้มีคําสั Éงปิดรบันักท่องเทีÉยว

ชาวต่างชาติ ทําใหอุ้ตสาหกรรมการท่องเทีÉยวไดร้บัผลกระทบอย่างมนัียสําคญั ในขณะทีÉปี 2565-2566 มปัีจจยัหลกั

จาก อุปทานของโรงแรมทีÉเปิดดําเนินการใหม่ในประเทศมลัดฟีส์มมีากขึÊนอย่างชดัเจน จงึทําให้ธุรกิจโรงแรมใน

ประเทศมลัดฟีสเ์ผชญิการแขง่ขนัดา้นตลาดมากขึÊน รวมถงึต้นทุนพลงังานและค่าครองชพียงัปรบัตวัสูงขึÊน จงึทาํให้

นักท่องเทีÉยวมทีางเลอืกในการท่องเทีÉยวมากขึÊนจากการเปิดประเทศในหลายๆประเทศ ในขณะทีÉผลการดาํเนินงานปี 

2567 ผูเ้ช่าช่วงและเช่าทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 มผีลการดาํเนินงานทีÉดขีึÊนจากปีก่อน

หน้า โดยมปัีจจยัมาจากการบรหิารรายได้และต้นทุนหอ้งพกัไดด้ขี ึÊน อย่างไรกต็าม อตัราการแข่งขนัดา้นการตลาด

 

ปี 

 

2566 

 

2567 

 

2568 

กาํไรก่อนหกัดอกเบีÊย ภาษีและคา่เสืÉอม

ทีÉปรบัปรงุด้วยภาระคา่เช่าทีÉดิน  

(Adjusted EBITDA) 

5.17 ลา้นเหรยีญสหรฐั 6.38 ลา้นเหรยีญสหรฐั 6.20 ลา้นเหรยีญสหรฐั 

ค่าเช่าคงทีÉจ่ายทรพัยสิ์นทีÉกาํหนดตาม

สญัญาเช่า 

7.00 ลา้นเหรยีญสหรฐั 7.00 ล้านเหรยีญสหรฐั 7.00 ลา้นเหรยีญสหรฐั 
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ยงัคงสงู โดยทางโรงแรมมแีผนปรบัปรุงโรงแรมเป็นระยะเพืÉอภาพลกัษณ์ทีÉทนัสมยัและงานระบบทีÉปลอดภยัแก่ผู้เขา้

พกั โดยเริÉมปรบัปรุงในเฟสแรกในกลางปีทีÉผ่านมาโดยการเปลีÉยนเฟอร์นิเจอร์ลอยตวัในหอ้งพกั อาคารทีÉพกัอาศยั

ของพนักงาน โครงสรา้งฐากรากของอาคารใตนํ้Êาทะเล วสัดุมุงหลงัคาของวลิล่า และสิÉงอํานวยความสะดวกอืÉน ๆ  

ในขณะทีÉปี ผูเ้ช่าช่วงและเช่าทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 มรีายไดแ้ละอตัราการเขา้พกัทีÉ

สูงขึÊนกว่าปีก่อนหน้า อย่างไรก็ดผีู้เช่าช่วงและเช่าทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 ยงัคง

ไม่ไดส้ามารถรบัรูค้่าเช่าผนัแปรได ้ส่วนหนึÉงยงัคงมาจาก การแขง่ขนัทางดา้นการตลาดยงัคงสงู จงึส่งผลใหม้ผีลการ

ดําเนินงานทีÉน้อยลงกว่าปีทีÉผ่านมา นอกจากนีÊทางผูเ้ช่าช่วงและเช่าทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิ

ครั ÊงทีÉ 1 มีการทะยอยปิดห้องพักเพืÉอปรับปรุงห้องเพืÉอเพิÉมศักภาพในการแข่งขัน โดยแบ่งเป็น 3 เฟส ปี                                

2568 – 2569 โดยปัจจุบนัการปรบัปรุงห้องพกัเฟสทีÉ 1 ได้ดําเนินการเสร็จสิÊนเล้ว จํานวน 23 วลิล่า พร้อมจดัหา

ผลประโยชน์ ในช่วง High Season ปี 2568 และคาดว่าหอ้งพกัทีÉเหลอืจะแล้วเสรจ็ในกลางปี 2569 นอกจากนีÊยงัมี

การปรบัปรุง โครงสรา้งคอนกรตีใต้นํÊา (เสรมิคานเหลก็ และ ฉาบและทาส)ี เปลีÉยนหลงัคาจากวสัดุเทยีม ปรบัปรุง

สนามเทนนิส ปรับปรุงสนามเพเดิล (Pedal court) ปรับปรุงเครืÉองกําเนิดไฟฟ้า เพืÉอเพิÉมศักภาพในการจัดหา

ผลประโยชน์ของผูเ้ช่าช่วงและเช่าทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 รวมถงึโรงแรมดุสติธานี 

มลัดฟีส ์เป็นรสีอรท์ทีÉรายล้อมไปดว้ยความงามตามธรรมชาตขิอง เกาะมุดดหู ์(Mudhdhoo) ซึÉงเป็นสถานทีÉแห่งเดยีว

ในมลัดฟีส์ทีÉได้รบัการยอมรบัว่าเป็นเขตสงวนชวีมณฑลของยูเนสโก จงึคาดว่าทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้

ลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 จะยังคงสามารถรับมือกับการแข่งขนัทีÉสูงได้อย่างต่อเนืÉองรวมถึงสามารถกลับมาสร้าง

ผลตอบแทนทีÉสูงกว่า อตัราค่าเช่าคงทีÉไดใ้นอนาคต หลงัปรบัปรุงหอ้งพกัเสรจ็สิÊน 

นอกจากนีÊ ผูเ้ช่าช่วงและเช่าทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 นั Êนเป็นบรษิทัในเครอื

ของ DUSIT และได้รับความสนับสนุนจาก DUSIT ผ่านการเข้าทําสัญญาตกลงกระทําการระหว่าง DUSIT กับ

กองทรสัต ์DREIT ซึÉงมรีายละเอยีดดงันีÊ 

1.    ตลอดระยะเวลาทีÉ DMCO และ/หรอื บรษิัทย่อยของ DMCO เป็นผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม DUSIT จะ

ดําเนินการให้ DMCO ตกลงจะไม่ก่อหนีÊ และ/หรือ ภาระผูกพนัใดๆ เว้นแต่เป็นการก่อหนีÊเพืÉอประกอบธุรกิจใน

โครงการโรงแรม  

2.    ตลอดระยะเวลาทีÉ DMCO และ/หรอื บรษิัทย่อยของ DMCO เป็นผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงโครงการโรงแรม DUSIT 

ตกลงจะดํารงสดัส่วนการถือหุน้ใน DMCO ไม่ตํÉากว่ารอ้ยละ 99.99 ของจํานวนหุน้ทั Êงหมดของ DMCO ดว้ยการถอื

หุ้นโดยตนเองหรอืด้วยบรษิทัย่อยของ DUSIT และจะดําเนินการให ้DMCO ดํารงสดัส่วนการถือหุ้นในบรษิัทย่อย

ของ DMCO ใหไ้ม่ตํÉากว่ารอ้ยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ทั Êงหมดของบรษิทัย่อยดงักล่าว 

3.    ตลอดระยะเวลาทีÉ DMCO และ/หรือ บรษิัทย่อยของ DMCO เป็นผู้เช่า/ผู้เช่าช่วงภายใต้สญัญาเช่า/เช่าช่วง

ทรพัยส์นิในโครงการโรงแรม DUSIT ตกลงจะใหก้ารสนับสนุนทางการเงนิ รวมถงึวงเงนิสํารองเพืÉอรองรบัค่าใชจ้า่ยทีÉ
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เกดิขึÊนในกรณีทีÉ DMCO และ/หรอื บรษิทัย่อยของ DMCO ขาดสภาพคล่องทางการเงนิหรอืมเีงนิไม่เพยีงพอสําหรบั

ค่าใชจ้่ายทีÉเกดิขึÊนในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรม เพืÉอให ้DMCO และ/หรอื บรษิทัย่อยของ DMCO สามารถ

ดําเนินกิจการโครงการโรงแรมได้ตามวตัถุประสงค์และมปีระโยชน์สูงสุดตามทีÉ DMCO และ/หรือ บรษิัทย่อยของ 

DMCO ไดม้ขีอ้ตกลงไวก้บักองทรสัต ์DREIT   

ภายใต้ขอ้ขอ้ตกลงกระทําการขา้งต้นผู้เช่าช่วง/เช่าทรพัย์สินทีÉกองทรสัต์เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ ř จะได้รบัความ

สนับสนุนจาก DUSIT ซึÉงเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ซึÉงมีประสบการณ์ในการบริหารและจัดการ

โรงแรมซึÉงเป็นทีÉรูจ้กัและไดร้บัการยอมรบัในระดบันานาชาตมิากกว่า 70 ปี 

รายละเอยีดของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ชืÉอผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บริษทั ดสิุต เวิลด์วายด ์มลัดีฟส ์จาํกดั 

วนัทีÉจดทะเบียนจดัตั Êงบริษทั 15 กนัยายน 2562 

ลกัษณะการดาํเนินธรุกิจ รบับรหิารโรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส ์ 

ความเกีÉยวขอ้งทางธรุกิจกบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ 

เป็นบริษัทในกลุ่มดุสิตธานี โดยทีÉ DUSIT ถือหุ้นในบริษัท

ดงักล่าวทางตรง และ/หรอืทางอ้อมรวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 

90 ของจํานวนหุน้ทีÉจําหน่ายไดแ้ล้วทั Êงหมด ซึÉง DUSIT เป็น

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ โดยถือหุ้นใน

ผู้จดัการกองทรสัต์ ร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุน้ทีÉจําหน่าย

ไดแ้ลว้ทั Êงหมด 

ค่าตอบแทนทีÉได้รบัจากการบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

ค่ารบัจา้งบรหิารโรงแรม (Management fee) 

ค่าใชจ้่ายทาํการตลาด (Marketing fee) 

ค่าแรงจงูใจ (Incentive fee) 

ค่าธรรมเนียมใบอนุญาตการใชแ้บรนด ์(License fee)  

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการดาํเนินธรุกิจระหว่างกองทรสัต์และผู้บริหารจดัการโรงแรม 

แม้ว่า DMM ได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัหิน้าทีÉของบรษิัทในกลุ่มดุสติธานี ในฐานะผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างระมดัระวงั ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต ์DREIT กบั บรษิทัในกลุ่มดสุติธานี 

กย็งัอาจเกิดขึÊนได ้เนืÉองจาก DUSIT และบรษิทัในกลุ่มยงัคงทาํหน้าทีÉในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท

โรงแรมแห่งอืÉนๆ ในหลายๆ พืÊนทีÉทีÉ DUSIT เป็นเจ้าของ และ/หรือ มีอํานาจควบคุม นอกเหนือจากการบริหาร

ทรพัยส์นิในกองทรสัต์ DREIT  

อย่างไรกต็าม โอกาสทีÉจะเกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์นั Êนมไีม่มากนัก เนืÉองจากโรงแรมของกลุ่มดุสติ

ธานี ทีÉไม่ไดเ้ป็นทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ DREIT นั Êน ไม่ได้อยู่ในพืÊนทีÉใกล้เคยีงกบัโรงแรมทีÉกองทรสัต์ DREIT 

เขา้ลงทุนเพิÉมเติมในครั ÊงทีÉ 1 อีกทั Êงแต่ละโรงแรมมกีลุ่มลูกค้าเป้าหมายแตกต่างกนัไป ตามลกัษณะการให้บรกิาร 
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ทําเลทีÉตั Êง สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง ซึÉงล้วนเป็นปัจจยัสําคญัต่อการตดัสนิใจเขา้พกัของลูกคา้ ซึÉงย่อมเลอืกเขา้

พกัในโรงแรมทีÉตรงกบัความตอ้งการของตนเองเป็นหลกั  

นอกจากนีÊ DMM จะทําการว่าจา้งบรษิทัในกลุ่มดุสติธานี ซึÉง DUSIT ถือหุน้ในบรษิัทดงักล่าวทางตรง และ/

หรอืทางอ้อมรวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของจํานวนหุน้ทีÉจําหน่ายไดแ้ล้วทั Êงหมด ใหเ้ป็นผูบ้รหิารโรงแรม โดยมี

โครงสร้างสญัญาทีÉจะสร้างแรงจูงใจให้แก่บรษิัทดงักล่าวในการสร้างผลกําไรในระดบัทีÉดใีห้แก่กองทรัสต์ DREIT 

อย่างต่อเนืÉอง โดยกําหนดให้มคี่าธรรมเนียมบรหิารเพืÉอสร้างแรงจูงใจในการเพิÉมกําไรจากการดําเนินงาน (Gross 

Operating Profit) อนัจะช่วยลดความเสีÉยงจากการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวได้ เนืÉองจากจะช่วย

สรา้งแรงจงูใจในการบรหิารจดัการโรงแรม เพืÉอเพิÉมรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร โดยมกีารควบคุมต้นทุนและค่าใชจ่้าย

เกีÉยวกบัการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิใหอ้ยู่ในระดบัทีÉเหมาะสม ทั ÊงนีÊ เพืÉอเพิÉมค่าธรรมเนียมบรหิารทีÉจะไดร้บั

จาก DMM 

อีกทั Êง กองทรัสต์ DREIT ได้มีการจัดทําข้อตกลงกระทําการกับ DUSIT เพืÉอไม่ให้ข ัดกับการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 เช่น ตลอดระยะเวลาทีÉดุสติ แมนเนจเมน้ท์ 

และ/หรือ บริษัทย่อยของดุสิต แมนเนจเม้นท์เป็นผู้เช่าช่วงและเช่าโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟส์ นับแต่

กองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนในโครงการโรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์DUSIT และบุคคลใดๆ ทีÉ DUSIT มอีํานาจควบคมุ

ไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมจะไม่ประกอบธุรกจิโรงแรม (ไม่ว่าโดยการถือกรรมสทิธิ Íหรอืสทิธคิรอบครอง และ/หรอื 

โดยการรบัจา้งบรหิารกจิการโรงแรม) ทีÉตั Êงอยู่ในรศัม ี10 กิโลเมตร นับจากทีÉตั Êงของโครงการโรงแรมดุสิตธานี มลั

ดฟีส ์ในลกัษณะเป็นการแขง่ขนัโดยตรงกบักจิการโครงการโรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส ์อนัมชีืÉอของยีÉหอ้ (Brand) ทีÉใช้

กบักจิการโรงแรมนั Êนๆ ทีÉเหมอืนกบัโครงการโรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์(Exclusivity Area)  

นอกจากนีÊ เพืÉอเป็นการป้องกันไม่ให้ DUSIT แข่งขนักับโรงแรมภายใต้กองทรสัต์ DREIT และเพืÉอเปิด

โอกาสให้กองทรสัต์ DREIT สามารถขยายการลงทุนในอนาคตได้ ภายในระยะเวลา 5 ปี นับจากวนัทีÉกองทรสัต์ 

DREIT เขา้ลงทุนในโครงการโรงแรมดุสติธานี มลัดีฟส์ ในกรณีทีÉ DUSIT ประสงค์ทีÉจะนําโรงแรมหรือรสีอร์ทของ 

DUSIT หรอืบรษิทัในเครอืซึÉงตั Êงอยู่ในประเทศไทยออกขายหรอืใหเ้ช่าแก่กองทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

รายอืÉนใด DUSIT ตกลงให้สทิธกิองทรสัต์ DREIT ทีÉจะลงทุนในทรพัย์สนิดงักล่าวก่อนกองทรสัต์เพืÉอการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยร์ายอืÉน (Right of First Refusal) โดย DUSIT ต้องบอกกล่าวใหก้องทรสัต์ DREIT ทราบถงึขอ้เสนอ 

และกองทรสัต์ DREIT ต้องแจ้งความประสงค์หรอืปฏิเสธภายใน 120 วนั โดยในกรณีทีÉกองทรสัต์ DREIT ปฏิเสธ

การลงทุนหรอืไม่ไดแ้จง้ความประสงค์ในการลงทุนในทรพัย์สนิดงักล่าวภายในระยะเวลาทีÉกําหนดไม่ว่าดว้ยเหตุใด 

DUSIT สามารถจะนําทรพัยส์นินั Êนๆ ไปจาํหน่าย จ่าย โอน หรอืใหเ้ช่าแก่ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ราย

อืÉนต่อไปได ้แต่ขอ้กําหนดและเงืÉอนไขทีÉเสนอใหแ้กท่รสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์รายอืÉนจะตอ้งเป็นขอ้เสนอ

ทีÉมสีาระสําคญัไม่แตกต่างหรอืดกีว่าขอ้เสนอทีÉ DUSIT เสนอใหแ้ก่กองทรสัต์ หากกองทรสัต์ DREIT ได้บอกกล่าว
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แสดงความประสงคใ์นการลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าวแล้ว คู่สญัญาจะร่วมมอืกนัในการดําเนินการเพืÉอใหไ้ดร้บัอนุมตัิ

จากสาํนักงาน ก.ล.ต. และ/หรอื ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ/หรอื หน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้งต่อไป 

สรปุการจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ 

 

2.6      การกู้ยืมเงิน 

2.6.1   วิธีการกู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์สามารถกู้ยมืเงินหรือก่อภาระผูกพนัใดๆ แก่ทรพัย์สินของกองทรสัต์ได้ โดยวิธใีดวธิีหนึÉงหรอื

หลายวธิรี่วมกนัในขณะใดขณะหนึÉง ซึÉงหมายความรวมถงึ การออกตราสารหรอืการเขา้ทาํสญัญาไม่ว่าในรปูแบบใด

ทีÉมคีวามหมายหรอืเนืÊอหาสาระทีÉแทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ ดงันีÊ 

(1)   การกูย้มืเงนิ ขอสนิเชืÉอ เบกิเงนิเกนิบญัชจีากนิตบุิคคล หรอืสถาบนัการเงนิ ทั Êงในประเทศ และ/หรอืต่างประเทศ 

ซึÉงรวมถึงบริษัทประกนัภยัซึÉงจดัตั ÊงขึÊนตามกฎหมายเกีÉยวขอ้งกบัประกันภัย และกองทรสัต์อาจพจิารณาให้

หลกัประกนัในการชําระเงนิกู้ยมืดงักล่าวดว้ย นอกจากนีÊ กองทรสัต์อาจทําสญัญาซืÊอขายล่วงหน้า หรอืซืÊอขาย

ตราสารอนุพนัธ์ทางการเงนิ (Derivative Product) เพืÉอป้องกนัความเสีÉยงของกองทรสัต์จากอตัราแลกเปลีÉยน 

และ/หรืออตัราดอกเบีÊยทีÉเกิดขึÊนจากการกู้ยมืเงนิไม่ว่าทั Êงจํานวนหรือบางส่วน เช่น สญัญาแลกเปลีÉยนอตัรา

แลกเปลีÉยน (Cross Currency Swap) หรอืสญัญาแลกเปลีÉยนอตัราดอกเบีÊย (Interest Rate Swap) เป็นตน้ หรอื 

(2)  การออกตราสาร การออกตราสารหนีÊ ไม่ว่าระยะสั Êนและระยะยาว เพืÉอจําหน่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนทั Êงประเภทบุคคล

และสถาบนัตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ทีÉเกีÉยวขอ้ง และกองทรสัต์อาจ

พจิารณาใหห้ลกัประกนัทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการออกตราสารดงักล่าวดว้ย  

รายละเอยีดการจดัหาประโยชน์ 

จากทรพัยสิ์นหลกั 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ DREIT  

เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 

ทรพัยสิ์น โรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส ์

ผู้เช่าหลกั บรษิทั ดสุติ มลัดฟีส ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

สดัส่วนการเช่าพืÊนทีÉ  รอ้ยละ 100 

ระยะเวลาการเช่า ประมาณ 21 ปี (สิÊนสุดปี 2583) 

ค่าเช่าคงทีÉ ไม่ตํÉากว่า 7 ลา้นดอลลาร์สหรฐั  

ค่าเช่าแปรผนั รอ้ยละ 90 ของ EBITDA ส่วนทีÉเกนิของค่าเช่าคงทีÉเริÉมต้น ตลอดอายุ

สญัญาเช่า 

ผู้บริหารโรงแรม บรษิทั ดสุติ เวลิด์วายด ์มลัดฟีส ์จาํกดั  

สญัญาบริหารโรงแรม ประมาณ 21 ปี นับแตว่นัทีÉ 25 กนัยายน 2562 
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ทั ÊงนีÊ ผู้จดัการกองทรสัต์จะพิจารณาถงึความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยมืเงนิ เปลีÉยนแปลง หรอืก่อ

ภาระผูกพนัเหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต ์เพืÉอประโยชน์ของกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัต ์โดยใหเ้ป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์และวิธกีารในการกู้ยมืเงินหรือก่อภาระผูกพนัตามทีÉกําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรสัต์ฉบบันีÊ และ

กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง โดยไม่ต้องขอมติอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์เท่าทีÉไม่ขดักบักฎหมายและสญัญา

ก่อตั Êงทรสัต์ฉบบันีÊ อย่างไรกด็ ีในกรณีทีÉกองทรสัต์นําทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนัการชาํระ

เงนิกูย้มื ซึÉงรวมถงึการเพิÉมวงเงนิหลกัประกนัใหแ้กผู่ใ้หกู้ร้ายเดมิจากหลกัประกนัทีÉมอียู่แลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ทั ÊงนีÊ ทรสัตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพนักองทรสัต์ในการเขา้ทําสญัญาเพืÉอกู้ยืมเงนิ เปลีÉยนแปลง หรอืก่อภาระ

ผูกพนัเหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต์ หรอือาจมอบอํานาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ลงนามผูกพนักองทรสัต์ตามสญัญา

ดงักล่าวแทนได้ ทั ÊงนีÊ ในกรณีทีÉทรสัตมีคีวามประสงค์จะแก้ไขขอ้กําหนดสทิธแิละเงืÉอนไขใด ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการ

กู้ยมืเงนิ เปลีÉยนแปลง หรอืก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต์ดงักล่าว ทรสัตีจะกระทําได้เมืÉอได้ตกลง

ร่วมกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อน และในกรณีทีÉคู่สญัญาไม่สามารถหาขอ้ยุตริ่วมกนัได ้คู่สญัญาทั Êงสองฝ่ายขอสงวน

สทิธิ ÍทีÉจะจดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์เพืÉอหาขอ้ยุต ิโดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ดําเนินการจดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์

ตามวธิกีารขอมตแิละการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีÉระบุไวใ้นสญัญากอ่ตั Êงทรสัต์ 

สรปุสาระสาํคญัของสญัญากู้ยืมเงิน 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตม์ยีอดสนิเชืÉอคงคา้งกบัธนาคารพาณชิยภ์ายในประเทศ โดยขอ้กําหนด

และเงืÉอนไขทีÉสําคญัเป็นดงันีÊ 

ผู้กู้ ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดสิุตธานี 

ผู้ให้สินเชืÉอ ธนาคารพาณชิยภ์ายในประเทศ 

วงเงินกู้ สนิเชืÉอเงนิกู้แบบมกีําหนดเวลาจาํนวนรวมไม่เกนิ 1,500.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคก์ารกู้ยืม เพืÉอชาํระหนีÊเงนิกูย้มืตามสญัญากูย้มืเงนิเดมิ 

อตัราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊย MLR ทีÉผู้ให้กู้ประกาศใช้เป็นการทั Éวไป ลบ ไม่เกินกว่าร้อยละ

3.00 ต่อปี ทั ÊงนีÊ อตัรา MLR ดงักล่าวอาจมกีารเปลีÉยนแปลงไดต้ามประกาศของ

ผู้ให้กู้ แต่จะไม่เกินอตัราดอกเบีÊยสูงสุดกรณีปกติทีÉผู้ให้กู้ประกาศใช้เป็นการ

ทั Éวไป 

ระยะเวลาการกู้ยมื 5 ปี นับจากวนัทีÉเบกิเงนิกูง้วดแรก เมืÉอ ณ วนัทีÉ 23 กนัยายน 2567 

การชาํระคืนเงินต้น ชาํระครั Êงเดยีวในวนัครบกําหนด 5 ปี จากวนัเบกิเงนิกู ้

หลกัประกนั การจาํนองทรพัยส์นิทีÉกองทรสัตล์งทุนปัจจุบนัในโครงการโรงแรมดสุติธานี ลากู

น่า ภูเกต็ และสทิธทิีÉเกีÉยวขอ้งกบัการรบัค่าเช่าตามสญัญาเช่าจดัหา

ผลประโยชน์ของโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ และสญัญาเช่าจดัหา

ผลประโยชน์ โครงการโรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์และหลกัประกนัอืÉน ๆ ทีÉ
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เกีÉยวขอ้ง รวมทั Êงหลกัประกนัการกูย้มือืÉน ๆ ตามทีÉผูกู้ ้และผูใ้หกู้อ้าจตกลง

ร่วมกนักําหนดเพิÉมเตมิ 

 

ผู้กู้ ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดสิุตธานี 

ผู้ให้สินเชืÉอ ธนาคารพาณชิยภ์ายในประเทศ 

วงเงินกู้ สนิเชืÉอเงนิกู้แบบมกีําหนดเวลาจาํนวนรวมไม่เกนิ 289.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคก์ารกู้ยืม เพืÉอชาํระหนีÊเงนิกูย้มืตามสญัญากูย้มืเงนิเดมิ 

อตัราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊย MLR (เฉลีÉย) ลบ ไม่เกนิกว่ารอ้ยละ 3.00 ต่อปี ทั ÊงนีÊ อตัรา MLR 

เฉลีÉยดงักล่าวอาจมกีารเปลีÉยนแปลงไดต้ามประกาศของธนาคารแต่ละแห่ง 

ระยะเวลาการกู้ยมื 5 ปี นับจากวนัทีÉเบกิเงนิกูง้วดแรก เมืÉอ ณ วนัทีÉ 23 กนัยายน 2567 

การชาํระคืนเงินต้น ปีทีÉ 5 นับจากวนัเบกิเงนิกูค้รั Êงแรก ผ่อนชําระเป็นราย 3 เดอืน งวดละรอ้ยละ 3 

ของจาํนวนเงนิกูท้ ีÉเบกิใช ้และในงวดสุดทา้ยของปีทีÉ 5 นับจากวนัเบกิกูค้รั Êงแรก 

ชาํระคนืเงนิต้นและหนีÊอืÉนๆทีÉคงคา้งชาํระจนครบจาํนวน 

หลกัประกนั การจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าลงทุน โครงการโรงแรมดุสติธานี หวั

หนิ เป็นหลกัประกนัทางธุรกจิภายใตพ้ระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธรุกจิ และ

หลกัประกนัอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมทั Êงหลกัประกนัการกูย้มือืÉน ๆ ตามทีÉผูกู้ ้และ

ผูใ้หกู้้อาจตกลงร่วมกนักําหนดเพิÉมเตมิ 

ประโยชน์ของการกู้ยืมเงิน 

ผู้จดัการกองทรสัต์เห็นว่าการกู้ยมืเงนิเพืÉอใช้สําหรบัการชําระหนีÊเงนิกู้ยมืตามสญัญากู้ยมืเงนิเดมิ จะเป็น

ประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยจะช่วยให้กองทรสัต์มโีครงสร้างการบริหารเงินทีÉเหมาะสม นอกจากนีÊการให้

หลกัประกนัทีÉเกีÉยวขอ้งกับการกู้ยมืเงนิ จะเป็นไปอย่างสมเหตุสมผลและเป็นเงืÉอนไขทางการค้าตามปกติ (Arm’s 

Length Basis) อย่างไรก็ดี การกู้ยืมเงนิดงักล่าวจะทําให้กองทรัสต์มภีาระดอกเบีÊยและเงนิต้นทีÉต้องชําระซึÉงอาจ

ส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรสัต์ 

2.6.2   สถานะของการกู้ยืมเงินรอบปีบญัชี 2568 สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

 

จาํนวนเงินกู้ 1,782,557,005 

มูลค่าทรพัยสิ์นรวม 7,851,544,028 

อตัราส่วนหนีÊสินเงินกู้ยืมต่อมูลค่าทรพัยสิ์นรวม รอ้ยละ 22.70 
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2.6.3   การสาํรองเงินต้นและดอกเบีÊยเพืÉอชาํระหนีÊเงินกู้ยืมของกองทรสัต ์

  DREIT มภีาระผูกพนัต้องชาํระคนืเงนิตามสญัญากู้ยมืเงนิกบัธนาคารพาณิชยภ์ายในประเทศซึÉงเป็นการ

ชําระคนืเงนิต้นครั ÊงเดยีวเมืÉอครบกําหนดชาํระ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึไดก้ําหนดนโยบายกนัสํารองเงนิเพืÉอชาํระหนีÊ

ตามภาระผูกพนัจากการกู้ยมื โดยในปี 2569 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะกนัเงนิสํารองเพืÉอการชําระหนีÊตามสญัญากูย้มื

เงิน ไม่เกิน 20 ล้านบาท ทั ÊงนีÊ การสํารองเงินเพืÉอชําระคืนเงินต้นและดอกเบีÊยจะถูกนําไปคํานวณกําไรสุทธทิีÉ

ปรบัปรุงแลว้ตามเกณฑห์รอืประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ทีÉกําหนด ก่อนดาํเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

2.6.4   การให้เงินกู้ยืมแก่บริษทัทีÉกองทรสัต์เขา้ลงทุน 

ในการเข้าลงทุนในทรพัย์สินทีÉกองทรสัต์ DREIT เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 กองทรสัต์ DREIT เข้าลงทุน

ทางอ้อมใน DMI (โดยกองทรสัต์ DREIT ถอืหุน้ใน DMI ผ่านบรษิทัไทยทีÉกองทรสัต์ DREIT และบุคคลทีÉกองทรสัต์ 

DREIT แต่งตั Êง เขา้ถอืหุ้นในบรษิทัดงักล่าวไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 100) โดยเขา้ถอืหุน้ในสดัส่วนร้อยละ 100 และมสีทิธิ

ออกเสยีงร้อยละ 100 ของจํานวนสทิธอิอกเสยีงทั Êงหมดของ DMI  และผ่านการให้เงนิกู้ยมืผู้ถือหุน้แก่ DMI โดยมี

วตัถุประสงคเ์พืÉอบรหิารโครงสรา้งต้นทุนทางการเงนิและค่าใชจ้่ายของ DMI ใหม้ปีระสทิธภิาพ 

สรปุสาระสาํคญัของร่างสญัญากู้ยมืเงินระหว่างกองทรสัต์ DREIT และ DMI 

ผู้กู้ บริษทั ดสิุต มลัดีฟส ์อินเวสเม้นท์ จาํกดั (“DMI”) 

ผู้ให้สินเชืÉอ กองทรสัต ์DREIT 

วงเงินกู้ ไม่เกนิ 2,385,600,000 บาท ทั ÊงนีÊกองทรสัต์ DREIT ใหว้งเงนิกูย้มืเป็นสกุล

เงนิดอลลาร์สหรฐั โดยคิดจากอตัราแลกเปลีÉยน ณ วนัทําสญัญาเงินกู้ (ณ 

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 คงเหลอื 1,427,416,000/1  บาท) 

วตัถปุระสงคก์ารกู้ยืม เพืÉอลงทุนในทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 และ/

หรอื ปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิ

ครั ÊงทีÉ 1 และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการบรหิารและการดาํเนินของ 

DMI  

อตัราดอกเบีÊย ไม่เกนิ รอ้ยละ 6.0 ต่อปี 

ระยะเวลาการกู้ยมื 5 ปี 

การชาํระคืนเงินต้น ครั ÊงเดยีวเมืÉอครบกําหนดชาํระ หรอื เมืÉอทวงถาม 

การชาํระดอกเบีÊย  ชาํระดอกเบีÊยรายเดอืน 

เงืÉอนไขพิเศษ ผู้กู้ต้องดําเนินการให้ผู้ถือหุ้นของผู้กู้ ดํารงสัดส่วนการให้เงินกู้ยืมตาม

สดัส่วนการถอืหุน้ 

 

 

/1 ณ อตัราแปลกเปลีÉยน 31.58 บาทต่อดอลลารส์หรฐั 
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3.       ภาพรวมอตุสาหกรรมท่องเทีÉยว 

3.1     ภาพรวมสถานการณ์ท่องเทีÉยวในประเทศไทย 

สําหรบัปี 2568 ภาพรวมอุตสาหกรรมการท่องเทีÉยวของประเทศไทยมทีศิทางชะลอตวัลง โดยมสีาเหตุจาก

ปัจจยัแวดล้อมหลายประการ อาท ิประเดน็ดา้นความปลอดภยั ภาวะเศรษฐกจิโลกทีÉชะลอตวั ความไม่แน่นอนทาง

ภูมิรฐัศาสตร์ระหว่างประเทศ และการแข่งขนัด้านการท่องเทีÉยวจากประเทศใกล้เคียงทีÉเพิÉมสูงขึÊน ซึÉงล้วนส่งผล

กระทบต่อความเชืÉอมั Éนในการเดนิทาง และส่งผลใหจ้าํนวนนักท่องเทีÉยวชาวมาเลเซยีและชาวจนี ซึÉงเป็นนักท่องเทีÉยว

ต่างชาต ิ2 อนัดบัแรกรวมถงึชาตอิืÉนๆเดนิทางเขา้มาท่องเทีÉยวในประเทศไทยปรบัตวัลดลง 

ในปี 2568 การท่องเทีÉยวแห่งประเทศไทย (ททท.) ได้ดําเนินการจดัทําแคมเปญและมาตรการต่าง ๆ เพืÉอ

ส่งเสรมิและกระตุ้นภาคการท่องเทีÉยวอย่างต่อเนืÉอง โดยเฉพาะการเปิดตวัแคมเปญ “Amazing Thailand Grand 

Tourism and Sports Year 2025” ภายใต้แนวคดิ 5 Grand ได้แก่ Grand Festivity, Grand Moment, Grand 

Privilege, Grand Invitation และ Grand Celebration ควบคู่กบัการนําเสนอแนวคดิ “5 Must Do in Thailand” ซึÉง

ประกอบด้วย Must Taste, Must Try, Must Buy, Must See และ Must Seek เพืÉอประชาสมัพนัธ์และยกระดบั

ประสบการณ์การท่องเทีÉยวของประเทศไทยใหม้คีวามหลากหลายและน่าสนใจยิÉงขึÊน 

นอกจากนีÊ ททท. ยงัไดอ้อกมาตรการและนโยบายต่าง ๆ เพืÉอกระตุ้นการเดนิทางท่องเทีÉยวภายในประเทศ 

อาท ิการส่งเสรมิการท่องเทีÉยวเมอืงรอง และ โครงการเทีÉยวไทยคนละครึÉง ซึÉงภาครฐัใหก้ารสนับสนุนค่าใชจ้่ายดา้นทีÉ

พกัและอาหารในสดัส่วน รอ้ยละ 50 เพืÉอช่วยกระตุน้การใชจ่้ายและกระจายรายไดสู้่ภาคการท่องเทีÉยวในประเทศ 

อกีทั Êง ยงัมมีาตรการดา้นภาษี “เทีÉยวด ีมคีนื 2568” ซึÉงมส่ีวนช่วยสนับสนุนการท่องเทีÉยวในช่วงปลายปี โดย

เปิดให้ใช้สิทธิในช่วงระหว่างวันทีÉ 29 ตุลาคม – 15 ธันวาคม 2568 ทั ÊงนีÊ ผู้มีเงินได้บุคคลธรรมดาสามารถนํา

ค่าใช้จ่ายจาก ค่าทีÉพกัและค่าอาหารจากร้านค้าทีÉจดทะเบยีนภาษีมูลค่าเพิÉม (VAT) มาหักลดหย่อนภาษีได้ตาม

เงืÉอนไขทีÉกําหนด โดย ลดหย่อนไดสู้งสุด 30,000 บาท สําหรบัการท่องเทีÉยวในเมอืงรอง และ สูงสุด 20,000 บาท 

สําหรบัการท่องเทีÉยวในเมอืงหลกั 

โดยในปี 2568 มนัีกท่องเทีÉยวทั Êงหมดจํานวน 357.11 ล้านคน เพิÉมขึÊนจากปีก่อนหน้า จํานวน 3.55 ล้านคน 

หรอืคดิเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 1.00 ประกอบดว้ยผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย จาํนวน 278.77 เพิÉมขึÊนจากช่วงเวลาเดยีวกนั

จากปีก่อนหน้าจํานวน 8.39 ล้านคน หรอืคิดเป็นการเพิÉมขึÊนร้อยละ 3.10 และผู้เยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ จํานวน 

78.34 ลา้นคน ลดลงจากช่วงเวลาของปีก่อนจํานวน 4.84 ลา้นคน หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 5.81 ส่งผลใหร้ายได้

จากภาคการท่องเทีÉยวทั Êงหมด 2.86 ลา้นล้านบาท เป็นการลดลงรอ้ยละ 2.18 โดยเป็นรายไดม้าจากผูเ้ยีÉยมเยอืนชาว

ไทย จํานวน 1.17 ล้านล้านบาท เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 4.18 ในขณะทีÉรายไดจ้ากผูเ้ยีÉยมเยอืนต่างชาตมิจีํานวน 1.69 ล้าน

ล้านบาท ลดลงจากสิÊนปีทีÉแลว้รอ้ยละ 6.15 

จากขอ้มูลกระทรวงการท่องเทีÉยวและการกีฬา ในปี 2568 มนีักท่องเทีÉยวชาวต่างชาติเขา้มาท่องเทีÉยวใน

ประเทศไทยจํานวน 32.97 ล้านคน มจีํานวนลดลง 2.57 ล้านคน หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 7.23 โดยจํานวน

นักท่องเทีÉยวชาวต่างชาตทิีÉเดนิทางเขา้มาในประเทศไทยมากสุด 3 อนัดบัแรกคอื มาเลเซีย จํานวน 4.52 ล้านคน 
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ลดลงจากปี 2567 จาํนวน 0.43 ล้านคน คดิเป็นรอ้ยละ 13.71 ของจาํนวนนักท่องเทีÉยวชาวต่างชาตทิีÉเดนิทางเขา้มา

ในประเทศไทย อนัดบัสองไดแ้ก่ ประเทศจนี จํานวน 4.47 ล้านคน ลดลงจากปี 2567 จํานวน 2.26 ล้านคน คดิเป็น

รอ้ยละ 13.57 ของจํานวนนักท่องเทีÉยวชาวต่างชาตทิีÉเดนิทางเขา้มาในประเทศไทย โดยอนัดบัต่อมาไดแ้ก่ ประเทศ

อนิเดยี จาํนวน 2.49 ลา้นคน เพิÉมขึÊนจากปี 2567 จาํนวน 0.36 ลา้นคน คดิเป็นรอ้ยละ 7.54 ของจาํนวนนักท่องเทีÉยว

ชาวต่างชาตทิีÉเดนิทางเขา้มาในประเทศไทย  

SCB EIC คาดว่าในปี 2569 นักท่องเทีÉยวต่างชาตเิทีÉยวไทยคาดว่าจะมจีาํนวน 34.1 ลา้นบาท เพิÉมขึÊน 3.43% 

จากปี 2568 โดยมปัีจจยัหลกัมาจาก มาตรการการภาครฐัทีÉเน้นเจาะตลาดนักท่องเทีÉยวกลุ่มใหม่ๆทีÉมศีกัยภาพ อาทิ

เช่น อนิเดยี, ยุโรป, ตะวนัออกกลาง รวมพยายามฟืÊนฟูความเชืÉอมั Éนดา้นความปลอดภยัของนักท่องเทีÉยวจนี อย่างไร

กด็สีถานการณ์การท่องเทีÉยวยงัมคีวามทา้ยจาก Tourism war การแขง่ขนัดงึนักท่องเทีÉยวทีÉเขม้ขน้ขึÊน เศรษฐกจิโลก

ทีÉชะลอตวัทาํใหค้นระมดัระวงัการใชจ้่าย และความจาํเป็นในการสรา้งจุดดงึดดูใหม่ๆ ใหก้บัสถานทีÉท่องเทีÉยว 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

มกราคม กุมภาพนัธ์ มนีาคม เมษายน พฤษภาคม  มถุินายน กรกฎาคม สงิหาคม กนัยายน ตุลาคม พฤศจกิายน ธนัวาคม

2567 3,035,296 3,352,302 2,982,721 2,757,128 2,633,464 2,740,372 3,103,420 2,963,148 2,521,005 2,679,180 3,150,237 3,627,441

2568 3,709,102 3,119,445 2,720,457 2,547,116 2,266,574 2,322,775 2,610,369 2,583,638 2,235,852 2,573,743 2,914,810 3,370,440

จาํนวนนักท่องเทีÉยวทีÉเดินทางเข้าประเทศ (คน)
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ลาํดบั 2567 2568 

ประเทศ จาํนวน (คน) สดัส่วน ประเทศ จาํนวน (คน) สดัส่วน 

1 จีน 6,733,162 18.94% มาเลเซยี 4,520,856 13.71% 

2 มาเลเซีย 4,952,078 13.93% จนี 4,473,992 13.57% 

3 อินเดีย 2,129,149 5.99% อนิเดยี 2,487,319 7.54% 

4 เกาหลีใต ้ 1,868,945 5.26% เกาหลใีต ้ 1,555,227 4.72% 

5 รสัเซีย 1,745,327 4.91% ญีÉปุ่ น 1,091,227 3.31% 

กลุ่มนักท่องเทีÉยวทีÉเดินทางเขา้มาในประเทศโดยแบ่งตามสญัชาติสูงสุด 5 อนัดบัแรก  

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

มกราคม กุมภาพนัธ์ มนีาคม เมษายน พฤษภาคม  มถุินายน กรกฎาคม สงิหาคม กนัยายน ตุลาคม พฤศจกิายน ธนัวาคม

2567 243,415 240,866 231,921 251,204 237,273 230,185 239,577 239,502 226,161 241,507 258,524 284,373

2568 271,600 242,726 230,520 246,686 221,101 215,312 223,034 221,207 217,344 239,934 249,983 281,422

รายได้จากนักท่องเทีÉยวทั Êงหมด (ล้านบาท)
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3.1.1   สถานการณ์ท่องเทีÉยวในจงัหวดัภเูกต็ 

จงัหวดัภูเกต็ยงัคงเป็นหนึÉงในจดุหมายปลายทางดา้นการท่องเทีÉยวทีÉสําคญัของประเทศไทยและไดร้บัความนิยม

จากนักท่องเทีÉยวทั Éวโลกอย่างต่อเนืÉอง โดยในปี 2568 ภาพรวมการท่องเทีÉยวของจงัหวดัมรีะดบัใกล้เคยีงกบัปีก่อน 

ทั Êงในดา้นจํานวนนักท่องเทีÉยวและรายได้จากการท่องเทีÉยว ทั ÊงนีÊ นักท่องเทีÉยวต่างชาตยิงัคงเป็นกลุ่มลูกคา้หลกัของ

จงัหวัด โดยเฉพาะกลุ่มทีÉมกีําลงัซืÊอสูง อีกทั Êงยงัมคีวามหลากหลายของสญัชาตินักท่องเทีÉยวเพิÉมขึÊนจากผลของ

มาตรการยกเว้นการตรวจลงตรา ซึÉงช่วยสนับสนุนการเดนิทางเขา้ประเทศของนักท่องเทีÉยวจากหลายประเทศได้

อย่างมนีัยสําคญั 

แม้จะผ่านช่วงการฟืÊนตวัมาแล้ว จงัหวดัภูเก็ตยงัคงมปัีจจยัสนับสนุนทีÉเอืÊอต่อการขยายตวัของอุตสาหกรรม

ท่องเทีÉยวในปี 2569 อย่างมนัียสําคญั โดยมคีวามเป็นไปไดสู้งทีÉระดบันักท่องเทีÉยวจะกลบัมาเกนิกว่าช่วงก่อนเกิด

สถานการณ์โควิด-19 ในปี 2562 ได้ภายในระยะเวลาไม่นาน ขณะเดียวกัน พืÊนทีÉภูเก็ตมีความหลากหลายใน

วฒันธรรมทําใหน้ักท่องเทีÉยวมทีางเลอืกในการท่องเทีÉยว ซึÉงทําใหม้โีอกาสในการขยายกลุ่มลูกคา้ใหม่ไดต้ลอดทั Êงปี 

ไม่จํากดัเฉพาะช่วงฤดูกาลท่องเทีÉยวหลกั อนัเนืÉองมาจากจุดแขง็ของพืÊนทีÉ ไม่ว่าจะเป็นเสน่ห์ของวฒันธรรมทอ้งถิÉน

และเทศกาลประจาํถิÉน ความโดดเด่นของทรพัยากรธรรมชาตแิละชายฝั Éงทะเล รวมถงึชืÉอเสยีงดา้นรา้นอาหารและคา

เฟ่ทีÉไดร้บัความนิยมจากนักท่องเทีÉยวทั Êงชาวไทยและชาวต่างประเทศ 

จากขอ้มลูสถติดิา้นการท่องเทีÉยวของกระทรวงการท่องเทีÉยวและกฬีา แสดงใหเ้หน็ว่าในปี 2568 จงัหวดัภูเกต็มี

จํานวนผูเ้ยีÉยมเยอืนทั ÊงสิÊน 14.12 ล้านคน ลดลง 0.39 ล้านคน หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 2.68 จากช่วงเดยีวกนั

ของปีก่อน ในจํานวนผูเ้ยีÉยมเยอืนนั Êน เป็นผูเ้ยีÉยมเยอืนคนไทยจํานวน 3.65 ล้านคน เพิÉมขึÊน 0.21 ล้านคน หรอืคดิ

เป็นการเพิÉมร้อยละ 6.01 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน และผู้เยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติจํานวน 10.47 ล้านคน ลดลง 

0.60 ลา้นคน หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 5.38 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยเมืÉอเทยีบกบัปี 2562 (ก่อนช่วงเวลา

การระบาดของโรคโควดิ-19) จงัหวดัภูเกต็มคีวามใกล้เคยีงกบัจํานวนผูเ้ยีÉยมเยอืนปี 2568 โดยในปี 2562 จงัหวดั

ภูเกต็มจีาํนวนผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทยและผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาตอิยู่ทีÉ 3.98 และ 10.60 ล้านคน ตามลําดบั 

ในส่วนของรายไดจ้ากผู้เยีÉยมเยอืนนั Êน จงัหวดัภูเกต็มรีายไดจ้ากผูเ้ยีÉยมเยอืนทั ÊงสิÊน 545,868 ล้านบาท ลดลง

รอ้ยละ 4.49 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ในรายได้จากผูเ้ยีÉยมเยอืนนั Êน เป็นรายไดจ้ากผูเ้ยีÉยมเยอืนคนไทยจํานวน  

41,742 ล้านบาท เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 8.05 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน และรายได้จากผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาตจิาํนวน 

504,126 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 5.40 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยเมืÉอเทยีบกับปี 2562 (ก่อนช่วงเวลาการ

ระบาดของโรคโควดิ-19) จงัหวดัภูเกต็มรีายไดจ้ากผู้เยีÉยมเยอืนในปี 2568 มากกว่า โดยในปี 2562 จงัหวดัภูเกต็มี

รายไดจ้ากผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทยและผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาตอิยู่ทีÉ 49,726 และ 393,165 ลา้นบาท ตามลําดบั 

ในปี 2568 จงัหวดัภูเกต็มอีตัราการเขา้พกัอยู่ทีÉ 77.23 ปรบัลดลงรอ้ยละ 1.39 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยมี

อตัราการเขา้พกัทีÉสูงกว่าปี 2562 ซึÉงอยู่ทีÉรอ้ยละ 75.25 ในขณะทีÉอุปทานในจงัหวดัภูเก็ต มจีํานวนทีÉพกัและหอ้งพกั

จํานวน 1,324 แห่ง และ 83,205 หอ้ง ตามลําดบั มกีารปรบัตวัเพิÉมขึÊนจากปีก่อนรอ้ยละ 0.46 และ 1.04 ตามลําดบั 

ซึÉงโรงแรม คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 49.40 ของจาํนวนทีÉพกั และรอ้ยละ 53.48 ของจํานวนหอ้งพกัในจงัหวดัภูเกต็  
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โดยสาเหตุของการเพิÉมขึÊนของจํานวนหอ้งพกัแบบจํากดั สะทอ้นการพฒันาภูเกต็ทีÉเตม็ศกัยภาพของพืÊนทีÉ อนั

ทาํใหพ้ืÊนทีÉทีÉเหมาะสมต่อการพฒันาโครงการโรงแรมมจีาํกดัและหาพืÊนทีÉทีÉเหมาะสมเพืÉอพฒันาไม่ไดแ้ลว้ในบางพืÊนทีÉ

อย่างไรกด็ ีด้วยศกัพภาพทีÉสูงของพืÊนทีÉภูเกต็และความตอ้งการลงทุนโครงการโรงแรมในพืÊนทีÉยงัคงมอีย่างต่อเนืÉอง

ทาํใหร้าคาทีÉดนิทีÉมศีกัพภาพปรบัตวัสูงขึÊนเป็นลําดบั อนัทาํใหต้น้ทุนการพฒันาโครงการรวมปรบัตวัสูงขึÊนในทศิทาง

เดยีวกนั ทั ÊงนีÊเพืÉอใหก้ารลงทุนตามสภาวะทีÉต้นทุนโครงการรวมทีÉปรบัตวัสูงขึÊนจงึทําใหโ้ครงการใหม่มกีารปรบัตวั

และแสดงศกัพภาพของโครงการเพืÉอเพิÉมค่าเช่าและการจดัหาผลประโยชน์ในคุ่มค่ากบัการลงทุน  
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ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

มกราคม กุมภาพนัธ์ มนีาคม เมษายน พฤษภาคม  มถุินายน กรกฎาคม สงิหาคม กนัยายน ตุลาคม พฤศจกิายน ธนัวาคม

2567 1,213,907 1,245,852 1,178,697 1,216,157 1,143,864 1,207,119 1,150,936 1,205,100 1,144,650 1,123,570 1,303,378 1,377,958

2568 1,450,185 1,279,881 1,160,444 1,115,520 1,075,309 1,143,362 1,031,192 996,136 1,051,387 1,173,048 1,262,095 1,384,275

จาํนวนผูเ้ยีÉยมเยือน (คน)

3,445,695 

3,652,618 

11,065,493 

10,470,216 

2567

2568

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือน (คน)

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย

24%

76%

2567

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ

26%

74%

2568

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ
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สถานทีÉพกัแรมในจงัหวดัภเูกต็ปี 2566-2568 

 

 

จงัหวดัภเูกต็ 2566 2567 2568 

ทีÉพกั ห้องพกั ทีÉพกั ห้องพกั ทีÉพกั ห้องพกั 

โรงแรม 646 43,578 648 43,638 654 44,496 

รีสอรท์ 349 31,098 351 31,188 351 31,188 

เกสท์เฮ้าส ์ 125 2,573 125 2,573 125 2,573 

บงักะโล 35 713 35 713 35 713 

เซอรวิ์สอพารท์เมนท์ 16 517 16 517 16 517 

อพารท์เมนท์ 84 2,192 84 2,192 84 2,192 

โฮมสเตย ์ 5 68 5 68 5 68 

อืÉนๆ  54   1,458   54   1,458   54   1,458  

รวม 1,314 82,197 1,318 82,347 1,324 83,205 

ทีÉมา: ศนูยวิ์จยัตลาดการท่องเทีÉยว การท่องเทีÉยวแห่งประเทศไทย 

 

 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

38,633 

41,742 

532,917 

504,126 

2567

2568

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือน (ล้านบาท)

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย

7%

93%

2567

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ

8%

92%

2568

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ
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3.1.2   สถานการณ์ท่องเทีÉยวในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ (หวัหิน) 

ในปี 2568 ภาพรวมการท่องเทีÉยวของจงัหวดัประจวบครีขีนัธม์กีารปรบัตวัดขีึÊนเลก็น้อยจากปีก่อนหน้า โดย

จงัหวดัยงัคงไดร้บัความนิยมในฐานะจุดหมายปลายทางของนักท่องเทีÉยวชาวไทย โดยเฉพาะในช่วงวนัหยุดยาวและ

วนัหยุดสุดสปัดาห์ ทั ÊงนีÊ นักท่องเทีÉยวชาวไทยยงัคงเป็นกลุ่ม ขณะทีÉนักท่องเทีÉยวชาวต่างชาตมิจีํานวนมากขึÊนแต่

ยงัคงอยู่ในระดบัตํÉากว่าช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 โดยการเตบิโตดงักล่าวไดร้บัแรงหนุนส่วนหนึÉงจาก

มาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวภายในประเทศของภาครฐั เช่น โครงการเทีÉยวไทยคนละครึÉง และโครงการเทีÉยวด ีมี

คนื ปี 2568 สําหรบัแนวโน้มในปี 2569 คาดว่าอุตสาหกรรมการท่องเทีÉยวในจงัหวดัประจวบครีขีนัธ์จะยงัคงมทีศิ

ทางการเตบิโต อย่างไรกด็ ีกําลงัซืÊอของนักท่องเทีÉยวชาวไทยยงัคงเป็นขอ้จํากดัจากภาวะค่าครองชพีและระดบัหนีÊ

ครวัเรอืนทีÉยงัอยู่ในระดบัสูง ขณะเดยีวกนั ประเดน็ดา้นความปลอดภยัและความสะดวกในการเดนิทางบนเส้นทาง

ถนนพระราม 2 ซึÉงเป็นเส้นทางหลักสู่พืÊนทีÉท่องเทีÉยวภาคใต้ อาจส่งผลต่อความเชืÉอมั Éนในการเดินทางของ

นักท่องเทีÉยวบางส่วน 

จากข้อมูลสถิติด้านการท่องเทีÉยวของกระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา แสดงให้เห็นว่าในปี 2568 จงัหวดั

ประจวบครีขีนัธม์จีาํนวนผูเ้ยีÉยมเยอืนทั ÊงสิÊน 11.47 ล้านคน เพิÉมขึÊน 0.16 ล้านคน หรอืคดิเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 1.43 

จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ในจํานวนผูเ้ยีÉยมเยอืนนั Êน เป็นผูเ้ยีÉยมเยอืนคนไทยจาํนวน 10.71 ล้านคน เพิÉมขึÊน 0.16 

ล้านคน หรอืคดิเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 1.48 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน และผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาตจิํานวน 0.76 

ล้านคน เพิÉมขึÊน 0.01 ล้านคน หรอืคดิเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 0.73 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยเมืÉอเทยีบกบัปี 

2562 (ก่อนช่วงเวลาการระบาดของโรคโควิด-19) จังหวดัประจวบคีรีขนัธ์ยังคงมีจํานวนผู้เยีÉยมเยือนปี 2568 

มากกว่า โดยในปี 2562 จงัหวดัประจวบครีขีนัธ์มจีํานวนผู้เยีÉยมเยอืนชาวไทยและผู้เยีÉยมเยอืนชาวต่างชาตอิยู่ทีÉ 

6.02 และ 1.24 ลา้นคน ตามลําดบั 

ในส่วนของรายไดจ้ากผู้เยีÉยมเยอืนนั Êน จงัหวดัประจวบครีขีนัธ์มรีายได้จากผู้เยีÉยมเยอืนทั ÊงสิÊน 53,359 ล้าน

บาท เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 3.21 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ในรายไดจ้ากผูเ้ยีÉยมเยอืนนั Êน เป็นรายได้จากผูเ้ยีÉยมเยอืนคน

ไทยจํานวน 45,023 ล้านบาท เพิÉมขึÊนร้อยละ 3.53 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน และรายได้จากผู้เยีÉยมเยือน

ชาวต่างชาติจํานวน 8,336 ล้านบาท เพิÉมขึÊนร้อยละ 1.54 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยเมืÉอเทยีบกับปี 2562 

(ก่อนช่วงเวลาการระบาดของโรคโควิด-19) จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์มรีายได้รวมจากผู้เยีÉยมเยือนในปี 2568 ทีÉ

มากกว่า โดยในปี 2562 จงัหวดัประจวบครีขีนัธ์ มรีายได้จากผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทยอยู่ทีÉ 28,602 และผู้เยีÉยมเยอืน

ชาวต่างชาตอิยู่ทีÉ 13,791 ลา้นบาท  

ในปี 2568 จงัหวดัประจวบครีขีนัธม์อีตัราการเขา้พกัอยู่ทีÉ 77.27 ปรบัตวัขึÊนรอ้ยละ 1.27 จากช่วงเดยีวกนัของ

ปีก่อน โดยมอีตัราการเขา้พกัทีÉสูงกว่าปี 2562 ซึÉงอยู่ทีÉรอ้ยละ 64.35 ในขณะทีÉอุปทานในจงัหวดัประจวบครีขีนัธ์ มี

จํานวนทีÉพกัและหอ้งพกัจํานวน 567 แห่ง และ 18,039 ห้อง ตามลําดบั  ซึÉงโรงแรม คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 35.98 

ของจาํนวนทีÉพกั และรอ้ยละ 60.50 ของจํานวนหอ้งพกัในจงัหวดัประจวบครีขีนัธ ์
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ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

มกราคม กุมภาพนัธ์ มนีาคม เมษายน พฤษภาคม  มถุินายน กรกฎาคม สงิหาคม กนัยายน ตุลาคม พฤศจกิายน ธนัวาคม

2567 1,020,388 928,834 906,228 1,028,380 947,894 914,903 970,254 925,861 790,035 865,579 947,209 1,067,569

2568 1,034,668 948,364 935,121 1,035,627 970,443 895,593 973,951 936,527 827,879 887,741 931,988 1,096,679

จาํนวนผูเ้ยีÉยมเยือน (คน)

10,556,810 

10,712,737 

756,324 

761,844 

2567

2568

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือน (คน)

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย

93%

7%

2567

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ

93%

7%

2568

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ
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สถานทีÉพกัแรมในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์ปี 2566-2568 

 จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ 2566 2567 2568 

ทีÉพกั ห้องพกั ทีÉพกั ห้องพกั ทีÉพกั ห้องพกั 

โรงแรม 204 10,914 204 10,914 204 10,914 

รีสอรท์ 195 4,661 195 4,661 195 4,661 

เกสท์เฮ้าส ์ 85 985 85 985 85 985 

บงักะโล 55 807 55 807 55 807 

เซอรวิ์สอพารท์เมนท์ 3 110 3 110 3 110 

อพารท์เมนท ์ 5 234 5 234 5 234 

โฮมสเตย ์ 3 12 3 12 3 12 

อืÉนๆ  15   281   15   281   15   281  

รวม 567 18,039 567 18,039 567 18,039 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ทีÉมา: ศนูยวิ์จยัตลาดการท่องเทีÉยว การท่องเทีÉยวแห่งประเทศไทย 

43,488 

45,023 

8,210 

8,336 

2567

2568

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือน (ล้านบาท)

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย

84%

16%

2567

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ

84%

16%

2568

ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยอืนชาวต่างชาติ
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3.1.2   ภาพรวมสถานการณ์ท่องเทีÉยวในสาธารณรฐัมลัดีฟส ์

สถานการณ์การท่องเทีÉยวในสาธารณรฐัมลัดฟีส์ ปี 2568 มมีนีักท่องเทีÉยวเดนิทางเขา้มาในประเทศจํานวน 

2.25 ล้านคน เพิÉมขึÊนจากปีก่อนหน้ารอ้ยละ 9.76 ยงัคงเป็นจํานวนทีÉสูงกว่า ก่อนช่วงเวลาการระบาดของโรคโควดิ-

19 ทีÉมนัีกท่องเทีÉยวจํานวน 1.70 ล้านคน เป็นผลมาจากจํานวนนักท่องเทีÉยวชาวจนีกบัรสัเซยีทีÉยงัคงเพิÉมขึÊนอย่าง

ต่อเนืÉอง โดยการเปิดอาคารผู้โดยสารใหม่ ณ สนามบนินานาชาติเวลานา ซึÉงเพิÉมขดีความสามารถในการรองรบั

ผูโ้ดยสารเป็น 7 ล้านคนต่อปี เป็นปัจจยัสนับสนุน รวมถึงการเปิดเสน้ทางบนิตรงใหม่จากตลาดนักท่องเทีÉยวรายได้

สูง เช่น ออสเตรเลยี (เมลเบริ์น) ซึÉงมกีําหนดเปิดใหบ้รกิารในเดอืนพฤษภาคม 2569 อย่างไรกด็ ีสภาพการแข่งขนั

ภายในตลาดการท่องเทีÉยวของสาธารณรฐัมลัดฟีส์ยงัคงอยู่ในระดบัสูง จากอุปทานหอ้งพกัทีÉเพิÉมขึÊนอย่างต่อเนืÉอง 

ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการแต่ละรายตอ้งแขง่ขนักนัมากขึÊนเพืÉอรกัษาฐานลูกคา้และแย่งชงิส่วนแบ่งทางการตลาด กอปร

กบัจาํนวนอุปทานทีÉพกัทีÉปรบัตวัเพิÉมขึÊน โดยแนวโน้มในปี 2569 คาดการณ์ว่าจาํนวนนักท่องเทีÉยวชาวจนี และ กลุ่ม

นักท่องเทีÉยวชาวยุโรปจะยงัคงเพิÉมขึÊนอย่างต่อเนืÉอง  

โดยนักท่องเทีÉยวทีÉเดนิทางเขา้มาในสาธารณรฐัมลัดฟีส์ ส่วนใหญ่ยงัคงเป็นนักท่องเทีÉยวชาวยุโรป คดิเป็น

จํานวน 1.33 ล้านคน หรอืสดัส่วนร้อยละ 59.30 ของจํานวนนักท่องเทีÉยวทั Êงหมด เพิÉมขึÊนร้อยละ 10.40 จากช่วง

เดยีวกนัของปีก่อน โดยเป็นจํานวนทีÉยงัคงสูงกว่าปี 2562 (ก่อนช่วงเวลาการระบาดของโรคโควดิ-19) ทีÉมจีํานวน

นักท่องเทีÉยวชาวยุโรป 0.83 ล้านคน หรือสัดส่วนร้อยละ 49.00 ของจํานวนนักท่องเทีÉยวทั Êงหมด ในขณะทีÉ

นักท่องเทีÉยวจากทวีปเอเชยีและแปซิฟิกเดินทางท่องเทีÉยวมาเป็นลําดบัทีÉ 2 คิดเป็นจํานวน 0.71 ล้านคน หรือ

สดัส่วนรอ้ยละ 31.40 ของจํานวนนักท่องเทีÉยวทั Êงหมด เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 12.10 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยเป็น

จํานวนทีÉใกล้เคยีงปี 2562 (ก่อนช่วงเวลาการระบาดของโรคโควดิ-19) ทีÉมจีํานวนนักท่องเทีÉยวจากทวปีเอเชยีและ

แปซิฟิก 0.71 ล้านคน หรือสดัส่วนร้อยละ 41.40 ของจํานวนนักท่องเทีÉยวทั Êงหมด ในส่วนนักท่องเทีÉยวจากทวปี

อเมรกิานั Êนมจีาํนวน 0.10 ล้านคน หรอืคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 4.7 ของจาํนวนนักท่องเทีÉยวทั Êงหมด ลดลงรอ้ยละ 2.7 

จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน อย่างไรกต็าม นักท่องเทีÉยวมจีาํนวนทีÉเพิÉมขึÊนกว่าปี 2562 (ก่อนช่วงเวลาการระบาดของ

โรคโควิด-19) ทีÉมีจํานวนนักท่องเทีÉยวจากทวีปอเมริกา 0.08 ล้านคน หรือสัดส่วนร้อยละ 5.00 ของจํานวน

นักท่องเทีÉยวทั Êงหมด  

ในขณะทีÉจํานวนนักท่องเทีÉยวทีÉแบ่งตามเชืÊอชาตินั Êนส่วนมากมาจาก จีน คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 14.60 

รองลงมาไดแ้ก่ รสัเซยี คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 12.40 และ  สหราชอาณาจกัร ดว้ยสดัส่วนร้อยละ 9.00 ของจํานวน

นักท่องเทีÉยวทั Êงหมด  

ในปี 2568 ทีÉพกัในสาธารณรฐัมลัดฟีสป์ระเภทรสีอร์ท มอีตัราการเขา้พกัอยู่ทีÉ 68.3 ปรบัตวัลงรอ้ยละ 3.80 

จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยยงัคงมอีตัราการเขา้พกัทีÉตํÉากว่าปี 2562 ซึÉงอยู่ทีÉรอ้ยละ 74.10 ในขณะทีÉสถานทีÉพกั

แรมในมลัดีฟส์ประเภทรีสอร์ททีÉเปิดดําเนินการมจีํานวน 178 แห่ง เพิÉมขึÊน 5 แห่งจากปีก่อนหน้า โดยมีจํานวน

หอ้งพกัพกัประเภทรสีอรท์ทีÉเปิดใหบ้รกิารจาํนวน 44,697 หอ้ง ซึÉงมกีารปรบัตวัเพิÉมขึÊนจากปีก่อนรอ้ยละ 4.58   
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จากสภาพตลาดโรงแรมของประเทศทีÉมกีารขยายตวัทั Êงจาํนวนนักท่องเทีÉยว จาํนวนหอ้งพกั และ ทศิทางการ

เพิÉมขึÊนของค่าห้องพกั สะท้อนโอกาสการเพิÉมศกัพภาพในการจดัหาผลประโยชน์ อย่างไรก็ดดี้วยพฤติกรรมการ

ท่องเทีÉยวทีÉแตกต่างไป ทาํใหท้ศิทางการบรหิารโรงแรม การปรบัปรุงโรงแรมตอ้งทาํอย่างระมดัระวงัมากขึÊนเพืÉอเป็น

การรกัษาระดบัความสามารถในการแขง่จดัหาผลประโยชน์และการแขง่ขนัในธุรกจิไดใ้นระยะยาว 

 

 

  

ลาํดบั 2567 2568 

ประเทศ จาํนวน (คน) สดัส่วน ประเทศ จาํนวน (คน) สดัส่วน 

1 จนี 263,340  12.90% จนี 321,110  14.60% 

2 รสัเซยี 225,204 11.00% รสัเซยี 278,761 12.40% 

3 สหราช

อาณาจกัร 

181,644 8.9% สหราช

อาณาจกัร 

202,172 9.00% 

4 เยอรมนั 157,246 7.7% เยอรมนั 167,822 7.5% 

5 อติาล ี 145,672 7.1% อติาล ี 153,414 6.8% 

กลุ่มนักท่องเทีÉยวทีÉเดินทางเขา้มาในสาธารณรฐัมลัดีฟสโ์ดยแบ่งตามสญัชาติสูงสดุ 5 อนัดบัแรก  

ทีÉมา: Ministry of Tourism, Republic of Maldives 

ทีÉมา: Ministry of Tourism, Republic of Maldives 

มกราคม กุมภาพนัธ์ มนีาคม เมษายน พฤษภาคม  มถุินายน กรกฎาคม สงิหาคม กนัยายน ตุลาคม พฤศจกิายน ธนัวาคม

2567 192,385 217,392 194,227 168,366 119,875 123,284 167,528 176,175 132,795 172,621 172,987 208,980

2568 214,863 214,091 203,468 198,322 135,614 141,772 186,738 192,058 149,563 190,445 195,127 224,455

จาํนวนผูเ้ยีÉยมเยือน (คน)



ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดุสติธานี  

ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์
   

ส่วนทีÉ 2 หน้า 83 
 

4.       ปัจจยัความเสีÉยง 

4.1     ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ DREIT 

4.1.1   ความเสีÉยงโดยทั Éวไปในการลงทุนอสงัหาริมทรพัย ์

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์มคีวามเสีÉยงหลายด้าน เช่น (ř) การเปลีÉยนแปลงในทางลบด้านการเมอืงและ

ภาวะเศรษฐกจิ เช่น ภาวะเศรษฐกจิถดถอยทั Êงในประเทศและต่างประเทศ และความต้องการในการบรโิภคโดยรวม

ลดลง (Ś) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศทีÉทรพัย์สนิหลกัตั Êงอยู ่(ś) การเปลีÉยนแปลงของอตัรา

ดอกเบีÊย อตัราเงนิเฟ้อ อตัราแลกเปลีÉยนเงนิตราต่างประเทศ (Ŝ) การเปลีÉยนแปลงนโยบายทางการเงนิหรอืนโยบาย

ทางเศรษฐกจิอืÉน ๆ ในประเทศและต่างประเทศ (ŝ) การเพิÉมค่าใชจ่้ายในการดําเนินงานเกีÉยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ทีÉ

ไม่ได้คาดการณ์ไว้ (Ş) การเปลีÉยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านสิÉงแวดล้อม กฎหมายผงัเมือง และ

กฎระเบยีบอืÉน ๆ ของรฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั (ş) การเรยีกรอ้งความรบัผดิชอบดา้นสิÉงแวดล้อมทีÉเกีÉยวกบั

อสงัหารมิทรพัย์ (Š) การเปลีÉยนแปลงของค่าเช่าคงทีÉและค่าเช่าแปรผนัทีÉจะได้รบัจากอสงัหารมิทรพัย์ทีÉลงทุน (š) 

การเปลีÉยนแปลงของราคานํÊามนัและเชืÊอเพลงิอืÉน ๆ (řŘ) การเปลีÉยนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัย์

และสถานทีÉตั Êง ซึÉงนําไปสู่การมจีํานวนหอ้งพกัมากเกนิความตอ้งการ หรอือาจทําใหค้วามต้องการของนักท่องเทีÉยว

ในกลุ่มตลาดเป้าหมายใด ๆ ลดลงสําหรบัหอ้งพกับางประเภทหรอือสงัหารมิทรพัย์ทีÉลงทุน (řř) ความสามารถของ

ผูบ้รหิารโรงแรม หรอื ผูเ้ช่าหลกั ทีÉอาจส่งผลกระทบต่อธุรกจิและชืÉอเสยีงของโรงแรม (řŚ) ความสามารถในการต่อ

อายุสญัญาเช่า (řś) ความสามารถในการเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่าหลกัภายในระยะเวลาทีÉกําหนด (řŜ) ความไม่พอเพยีง

ของความคุม้ครองตามกรมธรรม์ประกนัภยัทีÉม ีหรอืค่าเบีÊยประกนัภยัทีÉเพิÉมสูงขึÊน (řŝ) การทีÉผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถ

ให้บริการหรอืจดัหาการบรกิารเกีÉยวกบัการบํารุงรกัษาและการให้บรกิารอืÉนๆ ได้อย่างพอเพยีง (řŞ) ความชํารุด

บกพร่องของอสงัหารมิทรพัย์ ซึÉงต้องได้รบัการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบํารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย์ ซึÉง

ก่อใหเ้กดิรายจ่ายลงทุนทีÉไม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหน้า (řş) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(řŠ) 

การพึÉงพงิกระแสเงนิสดในการบํารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ทีÉมอียู่ (řš) การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ่้ายในการ

ดําเนินงาน รวมถงึภาษีอากรทีÉเกีÉยวขอ้ง (ŚŘ) ส่วนไดเ้สยีหรอืภาระผูกพนัต่างๆ ซึÉงไม่สามารถพบไดห้รอืไม่เปิดเผย

จากการตรวจสอบทีÉดนิ ณ สาํนักงานทีÉดนิทีÉเกีÉยวขอ้งในขณะทีÉทาํการตรวจสอบ และ (Śř) เหตุสุดวสิยั ความเสยีหาย

ทีÉไม่สามารถเอาประกนัภยัได้ และปัจจยัอืÉนๆ ปัจจยัหลายอย่างตามทีÉกล่าวขา้งต้นอาจเป็นสาเหตุของความผนัผวน

ของอตัราค่าเช่าหอ้งพกั อตัราการเขา้พกัและค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ รวมถงึค่าใชจ้่ายดา้น

ภาษทีีÉเกีÉยวขอ้งในการจ่ายผลประโยชน์ ซึÉงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายไดค้่าเชา่

คงทีÉ และ/หรอื ค่าเช่าแปรผนัทีÉจะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย ์

การประเมนิค่าทรพัย์สนิหลกัประจําปีจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าว และส่งผลใหมู้ลค่าทรพัย์สนิหลกัเพิÉม

สูงขึÊนหรอืลดตํÉาลงได ้อย่างไรกด็ ีมลูค่าเงนิลงทุนของทรพัยส์นิหลกัอาจลดลงอย่างมนัียสําคญั หากเกดิวกิฤตในทาง
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ลบอย่างฉับพลนัต่อราคาอสงัหารมิทรพัยห์รอืต่อเศรษฐกจิในประเทศทรพัยส์นิหลกัตั Êงอยู่ในปัจจุบนัหรอืทรพัยส์นิทีÉ

จะมใีนอนาคต 

4.1.2   ความเสีÉยงของการลงทุนของกองทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยที์ÉกระจุกตวัเมืÉอเปรียบเทียบกบั

กองทรสัต์และกองทุนรวมประเภทอืÉน 

การทีÉทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จะต้องลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ไม่ตํÉากว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่า

หน่วยทรสัต์ทีÉขออนุญาตเสนอขายรวมทั Êงจํานวนเงนิกู้ยมื (ถ้าม)ี ทําให้การลงทุนกระจุกตวัอยู่ในอสงัหาริมทรพัย์ 

ในขณะทีÉกองทรสัต์ และ/หรอื กองทุนรวมประเภทอืÉนอาจมนีโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงนิ

ประเภทต่าง ๆ หรอืกระจายการลงทุนในทรพัย์สนิหลาย ๆ ประเภท ดงันั Êน หากเกดิภาวะทีÉตลาดอสงัหารมิทรพัย์ไม่

ดหีรอืถดถอย เช่น จํานวนนักท่องเทีÉยวต่างชาตทิีÉเดนิทางมาท่องเทีÉยวในสาธารณรฐัมลัดฟีส์ลดลง เกดิโรคระบาด 

เป็นต้น อาจทําใหเ้กดิผลกระทบในทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรสัต ์

มากกว่ากองทุนรวมประเภทอืÉนทีÉมกีารกระจายการลงทุนในทรพัย์สนิหลายประเภทมากกว่า 

อย่างไรกต็าม ทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนครั ÊงแรกและเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2 เป็นทรพัย์สนิประเภทโรงแรมทีÉอยู่ใน

ทาํเลทีÉตั Êงหลายแห่งในประเทศไทย ไดแ้ก่ จงัหวดัภูเกต็ จงัหวดัเพชรบุร ีและทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุน

เพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 เป็นทรพัยส์นิประเภทโรงแรมทีÉตั Êงอยู่ในประเทศสาธารณรฐัมลัดฟีส ์ดงันั Êน การลงทุนของกองทรสัต์ 

DREIT จงึมกีารกระจายความเสีÉยงการลงทุนในระดบัหนึÉง 

4.1.3 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึÉงมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลง

ตามระยะเวลาเช่าทีÉเหลืออยู่ และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัตล์ดลงตามส่วนไปด้วย 

กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ โครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ และโครงการ

โรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส์ ซึÉงมูลค่าของสทิธกิารเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลอือยู่ และมมีลูค่าคงเหลอื

เท่ากับศูนย์ ณ วนัครบกําหนดระยะเวลาเช่า อนัเนืÉองมาจากการประเมนิค่าของทรพัย์สนิดงักล่าว หรอืเนืÉองจาก

สาเหตุอืÉนใดทีÉอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต์ ทั ÊงนีÊ การเปลีÉยนแปลงในมลูค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าว อาจส่งผล

กระทบอย่างมนัียสําคญัต่อมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ มูลค่าหน่วยทรสัต์ และ/หรอื การจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนของกองทรสัตใ์นทา้ยทีÉสุด 

4.1.4 ความเสีÉยงทีÉทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ DREIT อาจต้องเผชิญกับความเสีÉยงจากการแข่งขันใน

อตุสาหกรรมโรงแรมและการท่องเทีÉยวทีÉสูงขึÊน 

การแขง่ขนัภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเทีÉยว อาท ิการเพิÉมขึÊนของจาํนวนผูป้ระกอบการในตลาด 

อุปทานของหอ้งพกัทีÉมมีากขึÊนทั Êงในทําเลเดยีวกนั และ/หรอื ในแหล่งท่องเทีÉยวอืÉนๆ ซึÉงอาจเป็นทางเลอืกทดแทน

การเขา้พกัในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ DREIT ซึÉงอาจทําใหเ้กดิการแขง่ขนัมากขึÊน ทั Êงในดา้นราคาและคุณภาพ

การใหบ้รกิาร รูปลกัษณ์ และสิÉงอํานวยความสะดวกต่าง ๆ รวมทั ÊงกําลงัซืÊอ การใชจ้่ายเฉลีÉยสําหรบัการเขา้พกั และ
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ความผนัผวนของจํานวนนักท่องเทีÉยวกลุ่มเป้าหมาย ซึÉงจะมผีลต่อรายได้และค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานของผู้เช่า

หลกัอนัจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่า ทั Êงส่วนทีÉเป็นค่าเช่าคงทีÉ และ/หรอื ค่าเช่าแปรผนั ของผู้

เช่าหลกัอย่างมนัียสําคญั โดยเฉพาะอย่างยิÉงหากคู่แข่งมกีารพฒันาปรบัปรุงตกแต่งโรงแรมของตน รวมทั Êงคุณภาพ

ในการใหบ้รกิาร ใหม้ขีดีความสามารถทีÉเหนือกว่าและสามารถดงึดดูผูเ้ขา้พกัไดม้ากกว่า ซึÉงมผีลต่อศกัยภาพในการ

ดงึดดูผูเ้ขา้พกัของโรงแรม 

อย่างไรก็ตาม ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ DREIT เป็นทรพัย์สินทีÉมีศกัยภาพ ตั Êงอยู่ในทําเลทีÉดีซึÉงเป็น

จุดหมายปลายทางทีÉไดร้บัความนิยมจากนักทอ่งเทีÉยว (Tourist Destination) มกีารออกแบบหอ้งพกัทีÉสวยงาม และมี

สิÉงอํานวยความสะดวกพืÊนฐานทีÉสามารถตอบสนองความต้องการของลูกคา้ไดทุ้กประเภท อกีทั Êง กลุ่มดุสติธานี ซึÉง

เป็นผู้บรหิารโรงแรม มชีืÉอเสยีงและไดร้บัการยอมรบัในดา้นการบรหิารจดัการโรงแรมมาอย่างยาวนาน จงึคาดว่าจะ

สามารถดงึดดูนักท่องเทีÉยวไดอ้ย่างต่อเนืÉอง 

4.1.5 ความเสีÉยงเรืÉองภยัธรรมชาติและเหตุสุดวิสยัอืÉนๆ การก่อการร้าย สงคราม และความไม่แน่นอนทาง

การเมืองอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรสัต์ 

                  ความเสีÉยงหลายประการ เช่น ภยัธรรมชาตหิรอืเหตุสุดวสิยัอืÉน ๆ การเกิดสงคราม การก่อการรา้ย ความไม่

สงบทางการเมอืง การประทว้ง และความไม่แน่นอนทางการเมอืงอืÉน ๆ ทีÉเกดิขึÊนจรงิ หรอืทีÉมกีารอ้างว่าจะเกดิขึÊนใน

บรเิวณทีÉตั Êงของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ DREIT หรอืบรเิวณอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบักลุ่มลูกคา้หลกัของทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัต์ DREIT เหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึÉงหรอืหลายเหตุการณ์เหล่านีÊ อาจส่งผลใหก้ารอุปโภคบรโิภค 

การท่องเทีÉยว ความต้องการเขา้พกัหรอืใชบ้รกิารในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ DREIT ลดลง ซึÉงจะมผีลต่อรายได้

ของผูเ้ช่าหลกั และเหตุการณ์ดงักล่าวอาจเป็นเหตุใหท้รพัยส์นิหลกัไดร้บัความเสยีหาย ซึÉงอาจไม่ไดร้บัความคุม้ครอง

ตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 

                อย่างไรกต็าม ทรพัย์สนิหลกัทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนนั ÊนมกีารกระจายความเสีÉยงในหลายมติ ิไม่ว่าจะ

เป็น ทาํเลทีÉตั Êงของทรพัยส์นิหลกั รายไดร้บัจากลูกคา้ทีÉเดนิทางมาเขา้พกัตามฤดูกาล รวมถงึมคีวามหลากหลายของ

กลุ่มลูกคา้ผูใ้ช้บรกิารในโครงการต่างๆ ทําใหผ้ลกระทบจากเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึÉง หรอืหลายเหตุการณ์ทีÉได้

กล่าวถงึขา้งตน้อยู่ในวงจาํกดั 

                 ทั ÊงนีÊ สําหรบัทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 ตามสญัญาแก้ไขเพิÉมเติมและแทนทีÉ

สญัญาเช่าฉบบัแรก สาํหรบัการเช่าเกาะ Mudhdhoo ในหมู่เกาะ Baa Atoll เพืÉอการพฒันารสีอรท์ จาํนวน 200 เตยีง 

ระหว่าง รฐับาลสาธารณรฐัมลัดฟีส์ โดยกระทรวงการท่องเทีÉยว ศลิปะ และวฒันธรรม (“รฐับาลฯ”) กับ Coastline 

Hotels and Resorts Private Limited ลงวันทีÉ 21 มีนาคม 2554 รวมถึงทีÉได้แก้ไขเพิÉมเติม (ซึÉงต่อมา Coastline 

Hotels and Resorts Private Limited โอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาดงักล่าวใหแ้ก่ DMS) (“สญัญาเช่าหลกั”) ในกรณีทีÉ

ทรพัย์สินทีÉกองทรัสต์ DREIT เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 ได้รบัความเสียหายทั Êงหมดหรือบางส่วนจากสงคราม 
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สงครามกลางเมอืง ความวุ่นวาย หรอื พายุ นํÊาท่วม อุบตัเิหตุทีÉไม่อาจหา้มได ้หรอื สิÉงอืÉนใดทีÉไม่อาจตา้นทานได ้หรอื 

กรณีทีÉเหนือความควบคุมของผูเ้ช่า DMI ในฐานะผูเ้ช่า อาจมหีน้าทีÉทีÉจะต้องชําระค่าเช่าตามทีÉระบุในสญัญาเช่าหลกั

ให้แก่รฐับาลต่อไป เนืÉองจากตามขอ้กําหนดของสญัญาเช่าหลกัดงักล่าวได้กําหนดไว้ว่า ผู้เช่ายงัไม่หลุดพ้นจาก

หน้าทีÉทีÉจะต้องชําระค่าเช่าตามทีÉระบุในสญัญาเช่าหลกั กล่าวคือ ค่าเช่าจํานวน 1,000,000 ดอลลาร์สหรฐั ต่อปี 

อย่างไรกด็ ีรฐับาลฯ อาจขยายวนัครบกําหนดชําระค่าเช่าได ้และในกรณีทีÉทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุน

เพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 ได้รบัความเสียหายทั Êงหมดจากกรณีดงักล่าวขา้งต้น ระยะเวลาตามสญัญาเช่าหลกัจะถอืว่าระงบั

เป็นการชั Éวคราว 

4.1.6 ความเสีÉยงทีÉทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ DREIT อาจอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกีÉยวกบั

สิÉงแวดล้อม โดยการปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัต์ มีค่าใช้จ่ายและ

ภาระความรบัผิดหลายด้าน 

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ DREIT อาจอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกีÉยวกบัสิÉงแวดล้อม 

เช่น กฎหมายดา้นสุขอนามยั กฎหมายเกีÉยวกบัการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํÊา การทิÊงของเสยี การ

ควบคุมมลภาวะทางเสยีง ซึÉงภายใตก้ฎหมายเหล่านีÊ เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รอืผูท้ ีÉควบคุมการดําเนินการและการ

ใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย์อาจมคีวามรบัผดิ และอาจรวมถงึโทษปรบัหรอืโทษจาํคุก หากฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติาม

หลกัเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนีÊ กองทรัสต์ อาจต้องมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบตัิตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมาย

ดงักล่าวเหล่านีÊ หากมกีารปนเปืÊอนหรอืเกิดมลภาวะต่าง ๆ หรอืหากไม่สามารถแกไ้ขมลภาวะต่าง ๆ ทีÉเกดิขึÊน อาจ

ส่งผลใหก้องทรสัต์มคีวามรบัผดิ หรอือาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมนัียสําคญัในการนําทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์

ออกใหเ้ช่า และ/หรอื เช่าช่วง (แลว้แต่กรณี) และใหใ้ชพ้ืÊนทีÉ ซึÉงจะส่งผลกระทบต่อฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน

ของกองทรสัต ์

นอกจากนีÊ อสงัหารมิทรพัย์ทีÉเป็นไปตามขอ้กําหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ทีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้ม

ในช่วงเวลาหนึÉง อาจไม่สอดคล้องหรอืเป็นไปตามขอ้กําหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ทีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้ม

ในอีกช่วงเวลาหนึÉง หากขอ้กําหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ทีÉเกีÉยวขอ้งด้านสิÉงแวดล้อมเหล่านั Êนมีการแก้ไข

เพิÉมเตมิ ดงันั Êน จงึมคีวามเสีÉยงในกรณีทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเตมิขอ้กําหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งดา้น

สิÉงแวดล้อม การดําเนินการเพืÉอให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับข้อกําหนดทางกฎหมายหรือ

หลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดล้อมตามทีÉไดม้กีารแก้ไขเพิÉมเตมิ อาจเพิÉมภาระดา้นค่าใชจ้่ายและส่งผลกระทบต่อ

ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์ ได ้

อย่างไรก็ตาม ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจัดให้ผู้เช่าหลักมีการดําเนินการมาตรการป้องกันผลกระทบทาง

สิÉงแวดล้อมต่าง ๆ เช่น ระบบจดัการนํÊาทิÊง ระบบกําจดักากและของเสยี เป็นตน้ ตลอดจนมกีารตดิตามและตรวจสอบ

การดาํเนินงานของทรพัยส์นิหลกั ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ทีÉเกีÉยวกบัสิÉงแวดล้อมอย่างต่อเนืÉอง 
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4.1.7 ความเสีÉยงจากกรณีการถกูเวนคืนทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์DREIT 

         ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถประเมนิถงึโอกาสในการถูกเวนคนืได ้เนืÉองจากการเวนคนืทีÉดนิเป็นนโยบาย

และความจาํเป็นในการใชพ้ืÊนทีÉของรฐับาล การถูกเวนคนืดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงนิและ

ผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์ 

ทั ÊงนีÊ กองทรัสต์อาจได้รบัเงินชดเชยจากรัฐบาล หรือหน่วยงานของรฐัทีÉเกีÉยวข้อง ตามวิธกีารทีÉกฎหมาย

กําหนด อย่างไรกด็ ีเงนิชดเชยทีÉได้รบัอาจไม่เท่ากบัจาํนวนเงนิทีÉกองทรสัต์ไดช้ําระไปเพืÉอซืÊอทรพัย์สนิซึÉงอาจส่งผล

ให้ผลตอบแทนทีÉผูถ้ือหน่วยทรสัต์จะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีÉได้ประมาณการไวท้ั Êงในส่วนของประโยชน์

ตอบแทนและการลดทุน 

สําหรบัการลงทุนของกองทรสัต ์DREIT ทีÉเขา้ลงทุนครั Êงแรก มกีารเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์น

โครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ ซึÉงในสญัญาเช่าทีÉดนิและอาคาร (โรงแรมดุสติธานี หวัหนิ) ระหว่างกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดุสติธานี กบับรษิัท ดุสติ ไทยพร็อพเพอร์ตสี ์จํากดั (มหาชน) ลงวนัทีÉ 23 ธนัวาคม 

2553 (ซึÉงต่อมากองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดุสติธานีไดม้กีารโอนสทิธแิละหน้าทีÉตามสญัญาดงักล่าว

ให้แก่กองทรสัต์ DREIT ลงวนัทีÉ 22 พฤศจกิายน 2560) กําหนดว่าหากทรพัย์สนิโครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ 

โดนเวนคนืทั Êงหมด หรอืบางส่วน หรอืกองทรสัต์เหน็ว่าไม่อาจใช้ประโยชน์ในการดําเนินธุรกจิต่อไปไดน้ั Êน จะถอืให้

สญัญาเช่าเป็นอนัยุติและยกเลกิต่อกนัโดยทนัทใีนวนัทีÉทรพัย์สนิทีÉเช่าถูกเวนคนื โดยผู้ให้เช่าต้องชําระคนืค่าเช่า

ล่วงหน้าคงเหลอืตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีÉเหลอือยู่ อย่างไรกด็ ีหากทรพัย์สนิทีÉเช่าถูกเวนคนืบางส่วน และ

กองทรสัต์ยงัเหน็ว่าทรพัย์สนิดงักล่าวยงัสามารถใชป้ระโยชน์ในการดาํเนินธุรกจิได ้ใหถ้อืว่าสญัญาเช่ามผีลบงัคบัใช้

ต่อไป โดยผู้ให้เช่าตกลงจะเป็นผู้ดําเนินการจดัให้มกีารซ่อมแซมภายใต้แบบแปลน แผนงาน และงบประมาณทีÉ

คู่สญัญาจะไดต้กลงร่วมกนั และจะทาํการซ่อมแซมใหแ้ลว้เสรจ็ภายในหนึÉงปีนับแต่เกดิความเสยีหายดงักล่าว โดยใช้

เงินทีÉได้รบัมาจากการเวนคืนทรพัย์สินดงักล่าวในการซ่อมแซม และในกรณีทีÉเงินทีÉได้รบัมาจากการเวนคืนไม่

เพยีงพอสําหรบัการซ่อมแซม ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะรบัผดิชอบสาํหรบัจาํนวนเงนิทีÉยงัขาดอยู่ อนึÉง ก่อนดาํเนินการยกเลกิ

สญัญาหรือการยงัคงใหส้ญัญามผีลต่อเนืÉองดงักล่าวขา้งต้นนั Êน กองทรสัต์ DREIT สงวนสทิธิทีÉจะเสนอการดําเนิน

ดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาอนุมตักิ่อนตามขอ้กําหนดและเงืÉอนไขของสญัญาเช่า  

อย่างไรกด็ ีสําหรบัทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ในปัจจุบนั ภายใต้กฎหมายของ

สาธารณรฐัมลัดีฟส์ ไม่ปรากฏว่ามีข้อกฎหมายใดๆ ทีÉให้อํานาจแก่รฐับาลในการเวนคืนทีÉดินไม่ว่าทั Êงหมดหรือ

บางส่วน 
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4.1.8 ความเสีÉยงทีÉมูลค่าของอสงัหาริมทรพัย์ทีÉกองทรสัต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินค่า

ทรพัยสิ์นไม่ได้เป็นเครืÉองแสดงมูลค่าทีÉแท้จริงของอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าราคาขาย

ของอสงัหาริมทรพัยนั์Êนจะเป็นไปตามทีÉประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

โดยทั Éวไป การประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์จะพิจารณาจากปัจจยัต่าง ๆ รวมถึงปัจจยับางประการทีÉเป็น

นามธรรมทีÉเกีÉยวกบัทรพัยส์นินั Êน เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถในการแขง่ขนั

และสภาพของทรพัยส์นิ ซึÉงอาจมเีหตุการณ์ทีÉทาํใหปั้จจยัดงักล่าวเปลีÉยนแปลงไดใ้นอนาคต เนืÉองจากเหตุการณ์บาง

เหตุการณ์หรอืเหตุการณ์ทั ÊงหมดทีÉเป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกิดขึÊนตามทีÉคาดการณ์ไว ้หรอือาจเกิดเหตุการณ์หรอื

สถานการณ์ทีÉมไิดค้าดการณ์ไว้ ดงันั Êน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าขอ้สมมตฐิานทีÉวางไวจ้ะเกิดขึÊน

ตามทีÉคาดการณ์ ดงันั Êน ราคาทีÉกองทรสัตจ์ะขายทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนในอนาคต จงึอาจตํÉากว่ามลูค่าประเมนิทีÉจดัทาํ

โดยบริษัทประเมินค่าทรพัย์สินหรอืตํÉากว่าราคาทีÉกองทรสัต์ได้เขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวซึÉงจะทําให้

กองทรสัตม์ผีลขาดทุนจากการเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

4.1.9   ความเสีÉยงสาํหรบัโครงการโรงแรมดสิุตธานี ลากนู่า ภเูกต็ จากการไม่มีสิทธิใช้ถนนส่วนบุคคล 

เนืÉองจากถนนทีÉใชเ้ป็นเสน้ทางหลกัมุ่งสู่โครงการลากูน่า ภูเกต็ ซึÉงมโีรงแรมและรสีอร์ทหลายแห่งตั Êงอยู่ อนั

รวมถึงโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเก็ตโดยมีระยะทางประมาณ 1.25 กิโลเมตร มถีนนส่วนบุคคลคั Éนอยู่ตรงกลาง

ระหว่างทางสาธารณประโยชน์เป็นระยะทางประมาณ 300 เมตร แม้ว่าจากขอ้เทจ็จรงิจะมปีระชาชนทั Éวไปร่วมใช้

ประโยชน์ ในถนนส่วนบุคคลดงักล่าวอย่างต่อเนืÉองและเปิดเผยมาเป็นระยะเวลามากกว่า 20 ปี ก็ตาม แต่ไม่มี

เอกสารหลกัฐานทางราชการใด ๆ ทีÉระบุว่าถนนดงักล่าวเป็นถนนสาธารณประโยชน์ ดงันั ÊนจงึมคีวามเสีÉยงทีÉเจา้ของ

ทีÉดนิในบรเิวณดงักล่าวจะปิดกั Êนการใชป้ระโยชน์ในส่วนของถนนส่วนบุคคลดงักล่าวได ้กองทรสัต์ DREIT จงึมคีวาม

เสีÉยงทีÉจะไม่สามารถใชเ้สน้ทางดงักล่าวเป็นทางหลกัเขา้สู่โครงการโรงแรมดสุติธานี ลากนู่า ภูเกต็  

อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าหากมปีระชาชนทั Éวไปร่วมใชป้ระโยชน์ในถนนส่วนบุคคลดงักล่าวอย่างต่อเนืÉอง

และเปิดเผย การทีÉเจา้ของทีÉดนิจะปิดกั Êนการใชป้ระโยชน์ในส่วนของถนนส่วนบุคคลดงักล่าวอาจกระทําไดย้ากหรอืใช้

ระยะเวลามาก เนืÉองจากจะกระทบสทิธขิองบุคคลอืÉนเป็นจํานวนมาก นอกจากนีÊ โครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า 

ภูเกต็ ยงัมทีางเขา้ออกอืÉนอกีหนึÉงเสน้ทาง ซึÉงเป็นถนนสาธารณประโยชน์ขนาดกวา้ง 4 – 5 เมตร และสามารถใชเ้ป็น

ทางเขา้ออกสู่โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต ได้เช่นกนั แต่มขีนาดเล็กกว่าจงึอาจไม่ได้รบัความสะดวก

เท่ากบัการใชท้างเขา้ออกปัจจุบนัซึÉงจะตอ้งผ่านถนนส่วนบุคคลดงักล่าว 

4.1.10 ความเสีÉยงจากการถกูสั Éงให้รืÊอถอนอาคารสิÉงปลูกสร้าง 

เนืÉองจากสิÉงปลูกสรา้งบางส่วนของโครงการโรงแรมดสุติธานี หวัหนิ ไดแ้ก่ อาคารครวัไทย (บางส่วน) วงเวยีน

นํÊาพุ (บางส่วน) และทางเดนินอกอาคาร อาจตั Êงอยู่บริเวณห้วยบางเรอืหกัซึÉงเป็นลํารางสาธารณะ อย่างไรก็ตาม 

สภาพปัจจุบนัไม่มลีกัษณะทางกายภาพของลํารางสาธารณะ หากสิÉงปลูกสร้างทั Êงหมดหรือบางส่วนทีÉสําคญัของ
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โครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ ถูกหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้งสั Éงใหร้ืÊอถอน ปรบัปรุง เปลีÉยนแปลง ซึÉงอาจทาํให้

เจา้ของอาคารสิÉงปลูกสรา้งดงักล่าวจะตอ้งทําการรืÊอถอน ปรบัปรุง เปลีÉยนแปลง สิÉงปลูกสรา้งดงักล่าว อนัอาจส่งผล

กระทบต่อผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ DREIT จากการมีค่าใช้จ่ายในการรืÊอถอนอาคารดังกล่าวและ

ความสามารถในการสรา้งรายไดจ้ากโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ ทีÉอาจลดลง 

อย่างไรกต็าม สิÉงปลูกสรา้งดงักล่าวไม่ใช่ทรพัยส์นิส่วนทีÉสําคญัของโครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ สําหรบั

การจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต์ DREIT อย่างมนัียสําคญัแต่อย่างใด อีกทั ÊงเพืÉอเป็นการลดความเสีÉยงจากการทีÉ

บางส่วนของสิÉงก่อสร้างดงักล่าวขา้งต้นอาจตั Êงอยู่บนลํารางสาธารณะ กองทรัสต์ DREIT จึงได้จดัให้มมีาตรการ

เยยีวยาไว้แล้ว โดยได้กําหนดเงืÉอนไขในสญัญาเช่าทีÉดนิและอาคารของโครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ ทีÉระบุให้

เจา้ของอสงัหารมิทรพัย์จะต้องจดัหาทรพัยส์นิใหม่ เพืÉอใหก้องทรสัต์ DREIT ลงทุนแทนทีÉทรพัยส์นิเดมิทีÉถูกรืÊอถอน

ดงักล่าวโดยเร็วด้วยค่าใช้จ่ายของเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์เอง แต่หากไม่สามารถจดัหาทรพัย์สนิใหม่ได้ เจ้าของ

อสงัหารมิทรพัย์ตกลงทีÉจะคนืค่าเช่าตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าทีÉคงเหลอืและค่าขาดประโยชน์ตามรายละเอยีดทีÉ

กําหนดในสัญญาเช่าทีÉดินและอาคารดังกล่าว ทั ÊงนีÊ  การรืÊอถอน แก้ไข ดัดแปลงทรัพย์สินดังกล่าว เจ้าของ

อสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้าํเนินการดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเอง  

อนึÉง ผู้จดัการกองทรสัต์ และทรสัตีได้พจิารณาแล้วเหน็ว่าสิÉงปลูกสร้างดงักล่าวไม่ใช่ทรพัย์สนิส่วนทีÉสําคญั

ของกองทรสัต์ DREIT ซึÉงจะใชส้ําหรบัการจดัหาประโยชน์ อีกทั Êง ไม่ใช่ส่วนทีÉสร้างรายได้ให้แก่กองทรสัต์ DREIT 

อย่างมนีัยสําคญัแต่อย่างใด 

4.1.11 ความเสีÉยงจากการทีÉทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์DREIT ตั Êงอยู่ในต่างประเทศ 

เนืÉองจากโครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดฟีส์ ตั Êงอยู่ในประเทศสาธารณรฐัมลัดฟีส์ การลงทุนในทรพัย์สนิทีÉ

ตั Êงอยู่ต่างประเทศนั Êน จะทําให้กองทรสัต์มีความเสีÉยงเพิÉมขึÊน ซึÉงประกอบด้วย (1) การบริหารจดัการทีÉเกีÉยวกบั

การเงนิระหว่างประเทศของกองทรสัต ์และ (2) ความเสีÉยงทีÉเป็นประเดน็ทางกฎหมายเฉพาะของสาธารณรฐัมลัดฟีส ์

ทั ÊงนีÊ เนืÉองจากรายได้และรายจ่ายของบรษิัทลงทุนจะเป็นสกุลเงนิดอลลาร์สหรฐั ทําใหก้องทรสัต์มคีวามเสีÉยง

จากความผนัผวนของอตัราแลกเปลีÉยนเงนิตรา นอกจากนีÊ การจ่ายผลประโยชน์จากผลการดําเนินงานของทรพัย์สนิ

ทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 แก่กองทรสัต ์ขึÊนอยู่กบัรูปแบบในการส่งเงนิ ซึÉงรปูแบบในการส่งเงนิ

แต่ละวธิมีผีลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมทีÉแตกต่างกนั นอกจากนีÊ กองทรสัต์ยงัตอ้งปฏบิตัติามมาตรฐานการ

ควบคุมการเคลืÉอนยา้ยเงนิทุน หลกัเกณฑ์เกีÉยวกบัการส่งเงนิ และการควบคุมการแลกเปลีÉยนเงนิในสาธารณรฐัมลั

ดฟีส ์เป็นผลใหก้องทรสัตม์คีวามเสีÉยงในการบรหิารจดัการทีÉเกีÉยวกบัการเงนิระหว่างประเทศของกองทรสัต์ 

ในส่วนของความเสีÉยงทีÉเป็นประเดน็ทางกฎหมายเฉพาะของสาธารณรฐัมลัดฟีสนั์ Êน เนืÉองจากระบบกฎหมาย

ของสาธารณรฐัมลัดฟีสใ์ชก้ฎหมายอสิลามเป็นพืÊนฐานผสมกบัระบบกฎหมายคอมมอนลอว์ขององักฤษ ซึÉงแตกต่าง

จากระบบกฎหมายของประเทศไทยซึÉงเป็นระบบกฎหมายซวีลิ ลอว์ โดย ระบบกฎหมาย คอมมอน ลอว์ มทีีÉมาจาก

จารตีประเพณี โดยคําพพิากษาของศาลกถ็อืว่าเป็นทีÉมาของกฎหมาย เพราะคําพพิากษาของศาลทีÉตดัสนิคดตี่าง ๆ 

ถือเป็นบรรทดัฐานทีÉศาลต้องยึดถือเมืÉอมกีรณีอย่างเดียวกันเกิดขึÊน ในขณะทีÉระบบกฎหมายทีÉใช้บงัคบัใช้อยู่ใน
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ประเทศไทย (ระบบกฎหมาย ซีวลิ ลอว์) จะถือเอากฎหมายทีÉบญัญตัิเป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็นหลกั และแนวคํา

พพิากษาของศาลเป็นเพยีงแนวทางในการตคีวามกฎหมาย มไิดถ้อืเป็นกฎหมายโดยตรง ทั ÊงนีÊ การจําแนกประเภท

ของกฎหมาย ไปจนถึงการพิจารณาคดีความ ของทั Êงสองระบบจึงมีความแตกต่างกันอยู่มาก ซึÉงอาจก่อให้เกิด

ภาระหน้าทีÉเพิÉมเตมิแก่บรษิทัลงทุน และ/หรอื กองทรสัต ์

4.2 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัการดาํเนินงานและโครงสร้างของกองทรสัต์ 

4.2.1 ความเสีÉยงจากการเปลีÉยนแปลงในมาตรฐานการบญัชี หรือกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง หรือแนวทางการปฏิบติั

ของหน่วยงานทีÉเกีÉยวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รบัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้ของมาตรฐานการบญัชีฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุง

กฎหมาย ระเบยีบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทยและสาธารณรฐัมลั

ดฟีส์ อาจมกีารเปลีÉยนแปลง เช่นเดยีวกบัมาตรฐานการบญัชทีีÉได้รบัการปรบัปรุงเพิÉมเตมิใหต้รงกบัมาตรฐานการ

รายงานทางการเงนิระหว่างประเทศ (International Financial Reporting Standards - IFRS) ทําให้งบการเงนิของ

กองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชทีีÉได้มกีารแก้ไขปรบัปรุง โดยเงืÉอนไขและเวลาใน

การเปลีÉยนแปลงมาตรฐานการบัญชีจะขึÊนอยู่กับหน่วยงานทีÉเกีÉยวข้องกําหนด ดังนั Êน ผู้ก่อตั Êงทรัสต์จึงไม่อาจ

รบัประกนัไดว้่าการเปลีÉยนแปลงเหล่านีÊจะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยสําคญัต่อการจดัทาํงบการเงนิของกองทรสัต์ หรอื

ต่อผลการดําเนินงานและมาตรฐานการเงนิของกองทรสัต์ การเปลีÉยนแปลงดงักล่าวยงัอาจมผีลกระทบในทางลบต่อ

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนีÊ ยงัไม่อาจรบัประกนัได้

ว่าการเปลีÉยนแปลงกฎขอ้บงัคบัใด ๆ จะไม่มผีลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผู้จดัการกองทรสัต์ในการ

ดาํเนินการตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัต ์หรอืต่อการดาํเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ 

4.2.2 ความเสีÉยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมในอนาคต 

ในการขายอสงัหารมิทรพัย์ หรือโอนสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ หรือขายหุ้นทีÉกองทรสัต์ DREIT หรอื

บริษัทไทยทีÉจ ัดตั ÊงขึÊนใหม่ซึÉงเป็นบริษัทย่อยของกองทรัสต์ DREIT เข้าลงทุน  และการดําเนินงานเพืÉอจัดหา

ผลประโยชน์จากทรพัย์สนิในอนาคตนั Êน อาจมภีาระภาษีและค่าธรรมเนียมทีÉเกดิขึÊน ซึÉงกองทรสัต์ และ/หรอื บรษิทั

ย่อยของกองทรสัต์ DREIT อาจต้องรบัภาระทั Êงหมดหรอืบางส่วน และอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีทีÉกองทรสัต ์

และ/หรอื บรษิทัย่อยของกองทรสัต์ DREIT จะตอ้งชาํระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราทีÉเป็นอยู่ในปัจจุบนั 

นอกจากนีÊ ในอนาคต ภาระภาษีของกองทรสัต์ และ/หรอื ภาระภาษีของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการ

ลงทุน และ/หรอื การซืÊอขายหน่วยทรสัต์ และ/หรอื การดาํเนินงานเพืÉอจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต ์

และการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนจากกองทรสัต์ อาจเปลีÉยนแปลงไปจากทีÉเป็นอยู่ในปัจจุบนั หากมกีารเปลีÉยนแปลง

กฎหมายและระเบยีบดา้นภาษีอากรหรอืดา้นอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงอาจทําใหผ้ลการดําเนินงานของกองทรสัต ์ไดร้บั

ผลกระทบจากภาระภาษี และ/หรอื เบีÊยปรบัเงนิเพิÉมทีÉอาจจะมขีึÊน 
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4.2.3 ความเสีÉยงจากการลดลงของมูลค่ายุ ติธรรมของทรัพย์สินหลักและการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยจ์ะมีผลกระทบในทางลบต่อบญัชีกาํไรขาดทุน มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิและความสามารถใน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

ในกรณีทีÉมูลค่ายุตธิรรมของทรพัย์สนิและการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยล์ดลง อนัเนืÉองมาจากการ

ขาดทุนจากการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิและการลงทุนในปีนั Êน และมผีลให้มูลค่าทรพัย์สนิสุทธลิดลง 

รวมทั Êง การทีÉกองทรสัต์อาจมีสภาพคล่องส่วนเกินอนัเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมนิมูลค่ายุติธรรม กรณี

ดงักล่าวอาจมผีลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์อย่างไรกต็าม กองทรสัต์อาจ

ดําเนินการลดทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคล่องส่วนเกินดังกล่าวให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพืÉอให้สามารถจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ได ้

4.2.4 ความเสีÉยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผู้เช่าหลกั และการปฏิบติัตามข้อตกลงในสญัญาเช่า 

และ/หรือ เช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั 

กองทรสัต์จะได้รบัค่าเช่าจากทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ เขา้ลงทุนครั ÊงแรกและเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 และทรพัย์สนิทีÉ

กองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ ř จากผูเ้ช่าหลกั ซึÉงไดแ้ก่ DMCO และ DMM ตามลําดบั ทั ÊงนีÊ เนืÉองจาก 

DMM เป็นบริษัทย่อยของ DMCO จึงอาจกล่าวได้ว่า กองทรสัต์จะได้รบัค่าเช่าหลกัจาก DMCO เพียงรายเดียว 

ดังนั Êน ฐานะทางการเงินและความสามารถในการชําระค่าเช่าของ DMCO อาจส่งผลกระทบต่อรายได้หลักของ

กองทรสัตไ์ด ้

อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะตดิตามและตรวจสอบฐานะทางการเงนิของผูเ้ช่าหลกัอย่างสมํÉาเสมอ หาก

พบว่าอาจมคีวามเสีÉยง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะหารอืกบัผูเ้ช่าหลกัเพืÉอหาแนวทางแกไ้ข หรอืหากจาํเป็นอาจเตรยีมการ

หาผูเ้ช่าหลกัรายใหม่ไวล้่วงหน้า 

นอกจากนีÊ กองทรสัต์ยงัอาจมคีวามเสีÉยงจากการทีÉผูเ้ช่าหลกัอาจไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า และ/

หรอื  เช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั ซึÉงเป็นเงืÉอนไขใหก้องทรสัต์สามารถยกเลกิสญัญาดงักล่าวได ้และกองทรสัต์มสีทิธไิดร้บั

การชดเชยโดยการฟ้องร้องให้ผู้เช่าหลกัปฏิบตัิตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้เช่าหลกัได้ เว้นแต่

เหตุการณ์ดงักล่าวเกดิจากเหตุสุดวสิยัซึÉงระบุไวใ้นสญัญา 

4.2.5 ความเสีÉยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าหลกัได้ในอนาคต 

หากไม่มกีารการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงทรพัย์สนิหลกัเมืÉอครบกําหนดอายุสญัญาแล้ว 

หรอื ไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่า และ/หรอื ผูเ้ช่าช่วงรายใหม่ หรอืมกีารยกเลกิสญัญาเช่า และ/หรอื เช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั

ก่อนครบกําหนดอายุสญัญา กองทรสัต์อาจมคีวามเสีÉยงทีÉไม่สามารถหาผู้เช่า และ/หรอื ผู้เช่าช่วงรายใหม่ทีÉตกลง

เงืÉอนไขการเช่าทีÉดเีทยีบเคยีงกบัสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกัในปัจจุบนัได ้อนัทําใหก้องทรสัต์

จะได้รบัรายได้ค่าเช่า หรอื ค่าเช่าช่วงจากผู้เช่า และ/หรอื ผู้เช่าช่วงรายใหม่ลดลง ดงันั Êน ผู้ถือหน่วยทรสัต์จงึอาจ
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ไดร้บัผลกระทบ เนืÉองจากผลตอบแทนทีÉผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัอาจน้อยลง และอาจส่งผลต่อความสามารถในการจา่ย

ประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามลําดบั 

อย่างไรกต็าม หากมกีารยกเลกิสญัญาก่อนครบกําหนดอายุสญัญา โดยเกดิจากความผดิของผูเ้ช่า และ/หรอื 

ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิ กองทรสัต์มสีทิธไิดร้บัการชดเชยโดยการฟ้องรอ้งใหผู้เ้ช่า และ/หรอื ผูเ้ช่าช่วงปฏบิตัติามสญัญา 

และ/หรือ เรยีกค่าเสยีหายจากผูเ้ช่า และ/หรือ ผู้เช่าช่วงได ้เว้นแต่กรณีดงักล่าว เกิดจากเหตุสุดวสิยั ซึÉงระบุไวใ้น

สญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั 

ทั ÊงนีÊ เนืÉองจากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์เป็นทรพัยส์นิทีÉไดร้บัการดแูลและปรบัปรุงใหอ้ยู่ในสภาพทีÉด ีและมี

ลูกคา้เขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนืÉอง ประกอบกบัสถานทีÉตั Êงนั Êนตั Êงอยู่ในบรเิวณทีÉมคีวามสามารถในการดงึดูดผูม้าใช้

บรกิาร อกีทั Êงมผีู้บรหิารโรงแรมทีÉมคีวามเชีÉยวชาญในการประกอบธุรกิจโรงแรมดําเนินการบรหิารจดัการโรงแรมอยู่

ในปัจจุบนั ซึÉงเป็นผูบ้รหิารโรงแรมทีÉมชีืÉอเสยีงเป็นทีÉรูจ้กัเป็นอย่างดใีนบรเิวณนั Êน ดว้ยเหตุดงักล่าว จงึมคีวามเป็นไป

ไดว้่ากองทรสัต์จะสามารถหาผูเ้ช่าหลกัรายใหม่เพืÉอมาเช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดโ้ดยไม่ยาก 

นอกจากนีÊ ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้กีารเจรจากบัผูเ้ช่า และ/หรอื ผู้เช่าช่วงรายเดมิล่วงหน้าก่อนทีÉสญัญา

เช่า และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงเดมิจะสิÊนสุดลง ทั ÊงนีÊเพืÉอใหก้องทรสัตม์รีะยะเวลาในการจดัหาผูเ้ช่า และ/หรอื ผูเ้ช่าช่วง

รายใหม่ ซึÉงจะช่วยลดผลกระทบดงักล่าวได ้

4.2.6 ความเสีÉยงทีÉเกิดขึÊนเมืÉอต้องมีการปรบัปรงุทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ และความเพียงพอของเงินสาํรอง

สาํหรบัการปรบัปรงุ 

ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์จะต้องได้รบัการซ่อมแซม และปรบัปรุงให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน มีความ

ทนัสมยั เพืÉอสรา้งความพงึพอใจและดงึดูดใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนืÉอง ทั ÊงนีÊ โดยปกติการปรบัปรุง หรอื

การซ่อมแซมบํารุงรกัษาประจําปี จะไม่ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อการดําเนินงานของทรพัย์สนิหลกัมากนัก ยกเวน้ใน

กรณีทีÉเป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ เช่น การปรับปรุงเพืÉอเปลีÉยนแปลงภาพลักษณ์ภายนอกและภายใน

อสงัหารมิทรพัย์ หรอืการเปลีÉยนแปลงงานระบบทีÉสําคญั ไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา เป็นต้น โดยค่าใชจ้่ายใน

การบํารุงรกัษาทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์และความเสีÉยงจากการบํารุงรกัษาหรอืซ่อมแซมทีÉไม่อาจคาดการณ์ไดม้ี

แนวโน้มทีÉจะเพิÉมขึÊนเมืÉอทรพัย์สนิหลกัของกองทรัสต์มรีะยะเวลาดําเนินการเพิÉมขึÊนเรืÉอยๆ นอกจากนีÊ ทรพัย์สนิ

อาจจะต้องได้รบัการปรบัปรุง หรอืการซ่อมแซมบํารุงรกัษานอกเหนือจากตามแผนทีÉวางไว้ โดยเฉพาะในกรณีทีÉมี

ปัญหาทีÉอาจจะเกดิขึÊนเนืÉองจากมกีารบงัคบัใชข้องกฎเกณฑ์หรอืกฎหมายใหม่ ซึÉงทําใหต้้องมกีารลงทุนเพิÉมเตมิเกนิ

กว่าทีÉคาดการณ์ไว้ อนึÉง การดําเนินธุรกิจของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากการซ่อมแซม

บํารุงรกัษา และยงัอาจส่งผลกระทบกบัผลการดําเนินงานของผู้เช่าหลกั ซึÉงจะส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายค่า

เช่าได้ภายในระยะเวลาทีÉกําหนดไวใ้นสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั หรอือาจทําใหก้องทรสัต์

ไม่ไดร้บัรายไดค้่าเช่าอย่างเตม็ทีÉสําหรบัพืÊนทีÉทีÉอยู่ระหว่างการซ่อมบํารุงรกัษา 

ทั ÊงนีÊ สญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั มขีอ้กําหนดให้กองทรสัต์ และบรษิัทผู้ให้เช่าช่วง

ทรัพย์สินจัดสรรเงินสํารอง สําหรับค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditure Budget) ซึÉงใช้ในการเปลีÉยนแปลง
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เพิÉมเตมิ รวมถงึงานปรบัปรุงซ่อมแซมเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ทีÉเช่า (รวมถงึยานพาหนะต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการ

ประกอบธุรกิจโรงแรม) รวมถึงกันงบสํารองไว้เพืÉอเป็นค่าใช้จ่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ในทรพัย์สนิทีÉเช่า 

(Renovation Budget) อย่างไรกต็าม เงนิสํารองดงักล่าวอาจจะไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม บํารุงรกัษา หรอืการต่อ

เติมของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ในอนาคตเพืÉอเพิÉมขดีความสามารถในการแข่งขนั ในกรณีทีÉเงินสํารองไม่

เพียงพอ กองทรัสต์จะต้องพิจารณาแหล่งเงนิทุนอืÉนๆ เพืÉอใช้ในการปรบัปรุงและต่อเติมของทรพัย์สินหลกัของ

กองทรสัตเ์พืÉอลดผลกระทบต่อประโยชน์ตอบแทนทีÉจะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

การดําเนินการปรบัปรุงและซ่อมแซมจะเป็นไปตามระยะเวลาทีÉผูบ้รหิารโรงแรมของกองทรสัต์ DREIT และ/

หรือผู้เช่าหลักเห็นสมควร และได้รับความเห็นชอบจากผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี ซึÉงโดยปกติ การ

ดําเนินงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ DREIT จะต้องไม่หยุดชะงกัในระหว่างการซ่อมแซมบํารุงรักษา 

นอกจากนีÊ การปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยจ์ะดาํเนินงานเฉพาะส่วนพืÊนทีÉทีÉตอ้งการปรบัปรุง โดยพืÊนทีÉส่วนอืÉน ยงัคงเปิด

ให้ดําเนินการปกต ิเวน้แต่หากจาํเป็นทีÉจะต้องซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงใหญ่ ซึÉงหากเปิดดําเนินการแล้วลูกคา้ทีÉเขา้พกั

อาจไม่ไดร้บัความสะดวก และอาจทาํใหม้กีารรอ้งเรยีนหรอืไม่คุม้ค่าทางเศรษฐกจิในการเปิดใหบ้รกิาร ณ ขณะนั Êน ผู้

เช่าหลกัหรอืผูบ้รหิารโรงแรมอาจพจิารณาทีÉจะหยุดการใหบ้รกิารชั ÉวคราวเพืÉอทําการปรบัปรุงครั Êงใหญ ่

4.2.7 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการประกนัภยั 

สําหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์นั Êน กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิทัลงทุนจะจดัใหม้กีารประกนัอคัคภียัและ

วนิาศภยัต่าง ๆ โดยมวีงเงนิประกนัไม่ตํÉากวา่ตน้ทุนทดแทนไมร่วมฐานราก (Replacement Cost) และการประกนัภยั

การก่อการร้าย (Political Violence Insurance) ทีÉจําเป็นและสมควร เพืÉอคุ้มครองความเสียหายทีÉอาจเกิดขึÊนแก่

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ โดยกรมธรรม์ดงักล่าวจะกําหนดให้กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิัทลงทุน (แล้วแต่กรณี) 

เป็นผูร้บัผลประโยชน์ 

นอกจากนีÊ ในส่วนการนําทรพัยส์นิหรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่านั Êน ผูเ้ช่าหลกัจะ

ดาํเนินการจดัใหม้กีารทําประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) เพืÉอคุม้ครองความ

บาดเจบ็ทางร่างกายหรอืชวีติ และความเสยีหายทีÉอาจเกดิขึÊนต่อทรพัยส์นิของบุคคลภายนอก ซึÉงมสีาเหตุจากความ

ประมาทเลนิเล่อหรอืความบกพร่องของทรพัย์สนิทีÉเช่าซึÉงกฎหมายได้กําหนดใหต้้องรบัผดิชดใชค้่าเสยีหายภายใต้

วงเงนิประกนั ขอ้กําหนดและเงืÉอนไขทีÉกองทรสัต์ใหค้วามเหน็ชอบ และประกนัภยัความเสีÉยงภยัทรพัย์สนิของผูเ้ช่า

หลกัเองโดยตรง รวมถึงผู้เช่าหลกัจะจดัใหม้กีารทําประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 

เพืÉอคุม้ครองความเสยีหายเนืÉองจากความเสยีหายทีÉเกดิกบัทรพัย์สนิทีÉเช่า โดยมวีงเงนิประกนัไม่ตํÉากว่ารายไดท้ีÉคาด

ว่าจะไดร้บัจากทรพัย์สนิทีÉเช่าหกัออกดว้ยค่าใชจ้่ายผนัแปร เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่าระยะเวลาทีÉใชใ้นการก่อสรา้ง 

และ/หรอื ปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัย์สนิทีÉเช่า ระหว่างทีÉธุรกจิหยุดชะงกั ตามทีÉกองทรสัต์คาดว่ากองทรสัต์ และ/หรอื 

บรษิทัลงทุนจะไดร้บัในช่วงระยะเวลาทีÉคาดว่าจะใชใ้นการก่อสรา้งหรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิใหค้นืสู่สภาพเดมิ 

แม้ว่ากองทรสัต์ DREIT และ/หรอื บรษิัทลงทุน จะจดัให้มกีารจดัทําประกนัภยัอย่างเพยีงพอและเหมาะสม

ตามขอ้กําหนดของกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งแล้วก็ตาม แต่อตัราเงนิชดเชยในกรณีทีÉทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เกิด
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ความเสยีหายอาจไม่คุม้กบัประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีÉกองทรสัต์สูญเสยีจากเหตุการณ์ต่างๆ เช่น ความสูญเสยีจาก

การก่อการรา้ย วนิาศกรรม และการจารจล เป็นต้น หรือระยะเวลาการเอาประกนัภยัในกรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิ

หยุดชะงกัทีÉผูเ้ช่าหลกัจะเขา้ทําอาจไม่ครอบคลุมเวลาทีÉแทจ้รงิทีÉกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัได ้

หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามทรีะบุในกรมธรรมป์ระกนัภยัทีÉเกีÉยวขอ้งไม่ว่าทั Êงหมดหรอืบางส่วน

ได้ หรอือาจเกดิความล่าชา้ในการชดเชยความเสยีหายตามกรมธรรม์ดงักล่าวไดโ้ดยทีÉไม่ใช่ความผดิของกองทรสัต์ 

ดงันั Êน กองทรสัต์อาจมคีวามเสีÉยงจากการสญูเสยีทางการเงนิ เมืÉอเกดิเหตุรา้ยแรงทีÉกองทรสัตอ์าจไมไ่ดร้บัการชดเชย

อย่างเพยีงพอ ซึÉงอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีÉผูถ้อืหน่วยจะไดร้บั 

4.2.8 ความเสีÉยงจากการทีÉคู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญา 

ในการลงทุนและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์นั Êน กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิัทลงทุน จะรบัโอนสทิธิ

การเช่า และ/หรอื เขา้ทําสญัญาต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการลงทุนและการบรหิารของกองทรสัต์ เพืÉอประโยชน์ในการ

จดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏบิตัติามขอ้กําหนดในสญัญา 

อย่างไรกต็าม ถงึแม้จะมขีอ้กําหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏบิตัผิดิสญัญาหรอืเกดิเหตุการณ์ใด ๆ อนัเป็น

เหตุแห่งการเลกิหรอืผดิสญัญาได้ ในกรณีเช่นว่านีÊ แมก้องทรสัต์จะมสีทิธทิีÉจะบอกเลกิสญัญา เรยีกค่าเสยีหาย รวม

ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ และ/หรือ ค่าเช่าทีÉชําระไปแล้วก็ตาม (แล้วแต่กรณี) แต่เหตุการณ์ทีÉคู่สญัญาผดิ

สญัญาดงักล่าว ทาํใหก้องทรสัต ์และ/หรอื บรษิทัลงทุน อาจไม่ไดร้บัผลประโยชน์หรอืบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามสญัญา

ตามทีÉกําหนดไว้ดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทรสัต์ และ/หรอื บรษิัทลงทุน ตาม

ขอ้กําหนด หรอื คู่สญัญาไม่ชําระค่าเสยีหายตามทีÉกองทรสัต ์และ/หรอื บรษิทัลงทุน เรยีกรอ้ง ดงันั Êน กองทรสัต ์และ/

หรอื บรษิทัลงทุน จงึอาจต้องนําเรืÉองดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุตธิรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล  ซึÉงการดําเนินการ

ดงักล่าว กองทรสัต ์และ/หรอื บรษิทัลงทุน ไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้งึระยะเวลาในการดาํเนินการ และจาํนวนเงนิทีÉ

กองทรสัต์ และ/หรอื บรษิัทลงทุน จะไดร้บัชดเชย เยยีวยา ต่อความเสยีหายต่าง ๆ นอกจากนีÊ ผลแห่งคดขีึÊนอยู่กบั

คําพพิากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมคีําพพิากษาใหก้องทรสัต์ และ/หรอื บริษัทลงทุน ชนะคด ีกองทรสัต์ อาจ

ประสบความยุ่งยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามคําพพิากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรสัต์จงึมคีวามเสีÉยงทีÉจะไม่ไดร้บั

ผลตอบแทนตามจํานวนหรอืภายในระยะเวลาทีÉคาดการณ์ไว ้

4.2.9 ความเสีÉยงจากสญัญาเช่าทีÉดินจากรฐับาลสาธารณรฐัมลัดีฟส์ 

(1)    ความเสีÉยงจากการผิดสญัญาเช่าหลกั  

เนืÉองจากการลงทุนของกองทรสัต์จะเป็นการลงทุนทางออ้มในสทิธกิารเช่าทีÉดนิระยะยาวจากรฐับาลฯ ตามสญัญาเช่า

หลกั และบริษัทผู้ให้เช่าช่วงทรพัย์สินจะนําอสังหาริมทรพัย์ดงักล่าวออกให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าหลกัเพืÉอการจดัหา

ผลประโยชน์ แม้ว่าการเช่าทรพัย์สินทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนดงักล่าวจะเป็นไปอย่างถูกต้องโดยได้รบัความ

ยนิยอมและการอนุญาตจากรฐับาลฯ ก็ตาม แต่กองทรสัต์มคีวามเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊนจากการทีÉบรษิัทผู้ให้เช่าช่วง

ทรพัย์สนิซึÉงไดแ้ก่ DMI ปฏบิตัผิดิขอ้กําหนดและเงืÉอนไขของสญัญาเช่าหลกัทาํใหส้ญัญาเช่าหลกัระหว่างบรษิทัผูใ้ห้

เช่าช่วงทรพัยส์นิ และรฐับาลฯ สิÊนสุดลง เช่น บรษิทัผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ชาํระค่าเช่าทีÉกําหนดไวใ้นสญัญาเช่าหลกัเมืÉอถงึ
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กําหนดชําระ บรษิัทผู้ใหเ้ช่าช่วงไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงกระทําการต่างๆ เป็นต้นว่า กระทําการดดัแปลงต่อเตมิโดย

ไม่ได้รบัความยนิยอมจากรฐับาลฯ หรอื บรษิัทผู้ให้เช่าช่วงตกอยู่ในสถานะล้มละลาย หรอือยู่ในขั Êนตอนการเลิก

บรษิัท เป็นต้น ทั ÊงนีÊ รฐับาลฯ จะต้องมกีารบอกกล่าวการเลกิสญัญาโดยระบุสาเหตุของการเลิกสญัญาดงักล่าว ซึÉง

เหตุการณ์ดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อบรษิทัผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิ ทาํใหบ้รษิทัผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิไม่มสีทิธใินการนํา

ทีÉดนิทีÉเช่าออกใหเ้ช่าช่วงอนัมผีลใหบ้รษิทัผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิสญูเสยีรายไดค้่าเช่าช่วงจากการนําทีÉดนิดงักล่าวออก

ใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าหลกั และจะมผีลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต์อกีดว้ย ซึÉงจะส่งผลกระทบต่อไปยงัอตัราการจ่าย

ผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ เพืÉอเป็นการป้องกันความเสีÉยงดงักล่าวทีÉอาจเกิดขึÊน กองทรัสต์จึงจดัให้มกีาร

ดําเนินการเพืÉอเป็นการลดความเสีÉยงดงักล่าว โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้มีาตรการในการควบคุมและกํากบั

ดแูลบรษิทัผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิใหป้ฏบิตัติามสญัญาเช่าหลกัอย่างเคร่งครดั  

(2)    ความเสีÉยงทีÉรฐับาลฯ สามารถบอกเลิกสญัญาเช่าหลกัก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า 

สญัญาเช่าหลกัดงักล่าวขา้งต้นมกีารกําหนดเงืÉอนไขหรอืสาเหตุทีÉจะทําใหร้ฐับาลฯ ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มสีทิธบิอกเลกิ

สญัญากบั DMI ในฐานะผูเ้ช่าก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าได ้กล่าวคอื ในกรณีทีÉ DMI ผดิสญัญา เช่น ไม่ชาํระ

ค่าเช่าทีÉกําหนดไวใ้นสญัญาเช่าหลกั ไม่ปฏบิตัติามขอ้สญัญาในแผนการพฒันา (Development Concept) รายงาน

การวเิคราะหผ์ลกระทบต่อสิÉงแวดล้อม (Environmental Impact Assessment) และแผนงานสาํหรบัการพฒันากจิการ

โรงแรม (Work Plan) และภาพวาดอย่างละเอียดสําหรบัการพฒันากิจการโรงแรม (Detailed Drawings) ไม่ปฏบิตัิ

ตามคําบอกกล่าวทีÉกําหนดในขอ้สญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการผดิสญัญาทีÉไม่มลีกัษณะทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเงนิ เป็นต้น 

หรอื กรณีทีÉ DMI ตกอยู่ในสถานะล้มละลาย หรอือยู่ในขั Êนตอนการเลกิบรษิทั ไม่ว่าโดยสมคัรใจหรอืโดยการบงัคบัอนั

เป็นกรณีนอกเหนือจากทีÉเกิดขึÊนโดยการควบรวมกิจการ หรอืจดัโครงสร้าง อย่างไรก็ด ีผู้จดัการกองทรสัต์ ได้ยดึ

หลกัความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการและควบคุมบรษิทัผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิ เพืÉอมใิหเ้กดิการปฏบิตัผิดิสญัญา

ดงักล่าวขา้งตน้ 

นอกจากนีÊ สญัญาเช่าหลกัยงัมขีอ้กําหนดทีÉใหส้ทิธริฐับาลฯ ในการบอกเลกิสญัญาเช่าหลกัดงักล่าวหรอืขอคนืพืÊนทีÉให้

เช่าได ้ในกรณีทีÉทีÉดนิอนัเป็นทีÉตั Êงของทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 และกจิการโครงการ

โรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์เป็นทีÉจาํเป็นสําหรบั กรณีดงัต่อไปนีÊ (1) การป้องกนัของสาธารณรฐัมลัดฟีส ์หรอื (2) เพืÉอ

วตัถุประสงคส์าธารณะโดยรฐับาลฯ มสีทิธทิีÉจะเลกิสญัญาเช่าหลกัและเขา้ครอบครองทีÉดนิอนัเป็นทีÉตั Êงของทรพัยส์นิทีÉ

กองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 และกจิการโครงการโรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์ดงันั Êน DMI จงึยงัมคีวาม

เสีÉยงทีÉอาจเกดิขึÊนเนืÉองจากสญัญาเช่าหลกัถูกยกเลกิก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า ซึÉงจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วง

ทีÉดนิ และเช่าทรพัยส์นิ ทีÉ DMI เขา้ทํากบัผูเ้ช่าหลกัสิÊนสุดลงดว้ย นอกจากนีÊ DMI ไม่สามารถทีÉจะใช ้และ/หรอื ไดร้บั

ประโยชน์ในทีÉดนิอนัเป็นทีÉตั Êงของทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ตามสญัญาเช่าหลกัทีÉ DMI 

เขา้ทํากบัรฐับาลฯ ได ้อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชน์และรายไดข้องกองทรสัตใ์นทีÉสุด อย่างไรกด็ ีในกรณี

ทีÉมีการเลิกสญัญาเช่าหลกัโดยเหตุการณ์ดงักล่าวขา้งต้น สัญญาเช่าหลกักําหนดให้ DMI มีสิทธิทีÉจะได้รบัชําระ

ค่าชดเชยจากรฐับาลฯ อย่างเป็นธรรม 
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4.2.10 ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊนอนัเป็นผลจากการทีÉกองทรสัต์กู้ยืมเงิน 

ในกรณีทีÉกองทรสัต์ได้ดําเนินการให้มกีารกู้ยมืเงนิตามหลกัเกณฑ์ทีÉกําหนดไว้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีÉยง

เกดิขึÊนจากการกูย้มืเงนิดงักล่าวได ้เนืÉองจากการเปลีÉยนแปลงของภาวะเศรษฐกจิและอตัราดอกเบีÊยทีÉปรบัสูงขึÊน ซึÉง

อาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรสัต์  ทาํใหก้องทรสัตม์สีภาพคล่องไม่เพยีงพอ รวมถงึกองทรสัตอ์าจมี

ความเสีÉยงทีÉจะมคีวามสามารถในการชําระคนืเงนิต้นและดอกเบีÊยลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถใน

การจ่ายเงนิปันผลใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนีÊ ในกรณีทีÉผูใ้หกู้้กําหนดเงืÉอนไขการชาํระคนืเงนิกู้ใหม้กีารชําระ

เงินกู้งวดสุดท้ายเป็นจํานวนทีÉสูง กองทรสัต์อาจจะต้องหาเงินกู้ใหม่เพืÉอชําระเงินกู้งวดสุดท้ายดงักล่าว ดงันั Êน 

กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีÉยงทีÉจะไม่สามารถหาเงนิกูใ้หม่ได ้ทั ÊงนีÊ กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามในการดาํเนินการใด ๆ 

เพืÉอบริหารความเสีÉยงดงักล่าว เช่น การป้องกันความเสีÉยงจาการผนัผวนของอัตราดอกเบีÊย หรือ การขอขยาย

ระยะเวลาการชาํระหนีÊ เป็นต้น อย่างไรกต็าม ในการดําเนินการใด ๆ ดงักล่าว กองทรสัต์จะดําเนินการโดยคาํนึงถงึ

ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นสาํคญั 

ทั ÊงนีÊ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งบรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยคาํนึงถงึความเสีÉยงดงักล่าวโดยจะมมีาตรการในการ

ติดตามผลการดําเนินงานของกองทรสัต์และปัจจยัภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีÊยอย่างสมํÉาเสมอ 

นอกจากนีÊ ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจพจิารณาใชเ้ครืÉองมอืทางการเงนิเพืÉอลดความเสีÉยงดงักล่าว เช่น การทําธุรกรรม

เพืÉอป้องกนัความเสีÉยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีÊยหรอืการดําเนินการใดๆ กบัเจ้าหนีÊ เช่น การขอขยาย

ระยะเวลาการชําระหนีÊ หรอืการผ่อนผนัเงืÉอนไขทีÉเป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์เป็นต้น โดยผูจ้ดัการ

กองทรสัตจ์ะดาํเนินการดงักล่าวโดยคํานึงถงึกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งและประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นสําคญั 

อย่างไรก็ดี ภายหลงัจากทีÉได้ชําระเงินต้นแล้ว ผู้จดัการกองทรสัต์จะพิจารณาหาแหล่งเงินทุนอืÉน ซึÉงอาจ

รวมถึงการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิÉมเตมิ การออกหุ้นกู้ หรอืการกู้ยมืเงนิจากธนาคารพาณิชย์ และ/หรอื สถาบนั

การเงิน และ/หรือ บริษัทประกนัชวีติ และ/หรือ บริษัทประกนัวินาศภยั และ/หรอื นิติบุคคลประเภทอืÉนซึÉงได้รบั

อนุญาตในการใหเ้งนิกู้ยมืแก่กองทรสัต์ได ้ทั ÊงนีÊ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัหาแหล่งเงนิทุนทีÉดทีีÉสุดสําหรบัผูถ้อืหน่วย

ลงทุนและกองทรสัต์ โดยจะคํานึงถึงหลกัประกันและความสามารถในการคนืเงนิต้นของกองทรัสต์ประกอบการ

พจิารณา 

อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าความเสีÉยงทีÉกองทรสัต์จะไม่สามารถจ่ายชําระดอกเบีÊย และ/

หรอืคนืเงนิต้นไดนั้ Êนมน้ีอย เนืÉองจากอตัราส่วนหนีÊต่อทุนของกองทรสัต์จะยงัอยู่ในระดบัทีÉสามารถบรหิารจดัการได ้

นอกจากนีÊ อตัราส่วนหนีÊสนิต่อทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ยงัเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีÉสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

ประกอบกบัทรพัยส์นิหลกัทีÉกองทรสัต์เขา้ลงทุน เป็นทรพัยส์นิทีÉมศีกัยภาพและสามารถจดัหารายไดใ้หก้บักองทรสัต์

ได้อย่างต่อเนืÉอง นอกจากนีÊ ทีÉปรกึษาทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดท้ําประมาณการผลการดําเนินงานของ

กองทรสัตภ์ายใต้สมมตฐิานทีÉเกีÉยวขอ้ง เหน็ว่ากองทรสัต์มคีวามสามารถในการชาํระดอกเบีÊยและเงนิตน้ตามทีÉระบุไว้

ในสญัญาเงนิกู ้
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4.2.11 ความสาํเรจ็ของกองทรสัต์ขึÊนอยู่กบัความสามารถของผู้จดัการกองทรสัต์ในการบริหารจดัการกองทรสัต์ 

และขึÊนอยู่กบัความสามารถของผู้เช่าหลกัและผู้บริหารโรงแรมในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จาก

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะทาํหน้าทีÉกําหนดนโยบายและกลยุทธใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัต ์กําหนดโครงสรา้ง

แหล่งเงนิทุน บรหิารจดัการกระแสเงนิสดของกองทรสัต์ และจดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์โดยจะ

นําทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวออกให้ เช่า และ/หรอื เช่าช่วง แก่ผู้เช่าหลกั ทั ÊงนีÊ ผู้เช่าหลกัไม่ได้เป็นผู้บรหิารโรงแรม

โดยตรง แต่ไดเ้ขา้ทําสญัญาการบรหิารโรงแรมกบัผูบ้รหิารโรงแรม ซึÉงกําหนดใหผู้บ้รหิารโรงแรมรบัผดิชอบในการ

ดําเนินงานต่างๆ ทีÉเกีÉยวกบัการบริหารทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ภายใต้การกํากบัดูแลของผู้เช่าหลกั รวมถึง

ความรบัผดิชอบในการใหบ้รกิารแก่ลูกค้า การรบัจองหอ้งพกั การบรหิารจดัการ การทําการตลาด การบํารุงรกัษา 

และการรกัษาความมั Éนคงและความปลอดภยัของอาคาร 

อนึÉง หากผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความสําเร็จ หรือผู้เช่าหลกั หรือ

ผูบ้รหิารโรงแรม ไม่อาจจดัการทรพัย์สนิหลกัไดอ้ย่างเหมาะสม อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าทรพัยส์นิหลกั

ของกองทรสัต์ และ/หรอื รายได้จากค่าเช่าทีÉกองทรสัต์จะได้รบั ซึÉงจะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ ฐานะทาง

การเงนิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต์ ตลอดจนการชาํระคนืหนีÊทีÉ

ถงึกําหนดชําระ 

อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเป็นผูก้ําหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ และใน

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามทีÉระบุไวใ้นสญัญาก่อตั Êงทรสัต ์และเนืÉองจากผู้

เช่าหลกัจะแต่งตั Êงใหก้ลุ่มดุสติธานีเป็นผูบ้รหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์โดย DUSIT เป็นผูป้ระกอบการทีÉ

มีประสบการณ์และความเชีÉยวชํานาญในการบริหารงานโรงแรมมายาวนาน และยังมีทีมงานด้านต่างๆ ทีÉมี

ประสบการณ์และมีประสทิธภิาพ พร้อมทั Êงมีความคุ้นเคยกบัทรพัย์สนิดงักล่าว เป็นอย่างด ีดงันั Êน การทีÉจะมกีาร

บรหิารโรงแรมทีÉไม่มปีระสทิธภิาพจงึเป็นไปไดย้ากและเป็นความเสีÉยงค่อนขา้งตํÉา 

4.2.12 ความเสีÉยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์ และกลุ่มดสิุตธานี 

แม้ว่าผู้จดัการกองทรัสต์จะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าทีÉของกลุ่มดุสิตธานี ในฐานะ

ผูบ้รหิารโรงแรมอย่างระมดัระวงั ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์และกลุ่มดุสติธานี ยงัอาจเกดิขึÊนได้

จากการทีÉกลุ่มดุสติธานี ประกอบธุรกิจโรงแรมในหลายพืÊนทีÉซึÉงเป็นธุรกิจหลกัของกลุ่มดุสติธานี ในขณะเดยีวกนั 

กลุ่มดุสติธานียงัมหีน้าทีÉในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ซึÉงอาจทาํใหท้รพัย์สนิหลกัของกองทรสัตม์ี

ผลการดําเนินงานไม่ดเีท่าโรงแรมอืÉนทีÉกลุ่มดุสติธานี บรหิาร และ/หรอื เป็นเจ้าของโดยตรง เช่น อตัราการเขา้พกั

ลดลง หรอืค่าหอ้งพกัเฉลีÉยต่อคนืลดลง ไม่สามารถขึÊนอตัราค่าหอ้งพกัได ้หรอืรายไดจ้ากส่วนงานอืÉน ๆ ในโรงแรม

ลดลง ซึÉงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรสัต์ 

อย่างไรกต็าม โอกาสทีÉจะเกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์นั Êนมไีม่มากนัก เนืÉองจาก โรงแรมของกลุ่มดุสติ

ธานีทีÉกองทรสัต์ไม่ได้ลงทุน รวมถึงโรงแรมอืÉน ๆ ทีÉกลุ่มดุสิตธานีเป็นผู้บริหารนั Êน ไม่ได้อยู่ในพืÊนทีÉใกล้เคยีงกบั
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ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ยกเวน้โครงการวลิล่าของกลุ่มลากูน่าทีÉกลุ่มดุสติธานีเป็นผูบ้รหิารโรงแรมและตั Êงอยู่ใน

บรเิวณใกล้เคยีงกบัโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเก็ต อย่างไรกด็ ีโรงแรมดงักล่าวมกีลุ่มลูกค้าเป้าหมายแตกต่างกนั

ตามลกัษณะการใหบ้รกิาร ทําเลทีÉตั Êง สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง รวมถึงการกําหนดราคาห้องพกั ซึÉงล้วนเป็น

ปัจจยัสําคญัต่อการตดัสนิใจเขา้พกัของลูกคา้ ซึÉงย่อมเลอืกเขา้พกัในโรงแรมทีÉตรงกบัความต้องการของตนเองเป็น

หลกั 

ทั ÊงนีÊ ผู้เช่าหลกัได้ว่าจา้งกลุ่มดุสติธานีเป็นผู้บรหิารโรงแรม โดยมโีครงสร้างสญัญาทีÉจะสร้างแรงจูงใจใหแ้ก่

ผู้บริหารโรงแรมในการสร้างรายได้และผลกําไรในระดับทีÉดีให้แก่กองทรัสต์อย่างต่อเนืÉอง เช่น กําหนดให้มี

ค่าธรรมเนียมทีÉอ้างองิจากผลการดาํเนินงานของโรงแรมเพืÉอสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร อนัจะช่วยลดความเสีÉยงจาก

การเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวได ้

นอกจากนีÊ ผู้จดัการกองทรสัต์ไดก้ําหนดหลกัเกณฑ์ในการกํากบัดแูลการบรหิารทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ 

DREIT ของกลุ่มดุสิตธานีในฐานะผู้บริหารโรงแรม เพืÉอป้องกันปัญหาความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรสัต์ โดยมกีารกําหนดให้ตลอดระยะเวลา 15 ปี นับแต่กองทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ DREIT เขา้

ลงทุนครั Êงแรก หรือตลอดระยะเวลาทีÉ DMCO และ/หรือ บรษิัทย่อยของ DMCO เป็นผู้เช่าช่วงและเช่าทรพัย์สนิทีÉ

กองทรัสต์ DREIT เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 นับแต่กองทรัสต์ลงทุนในทรพัย์สินทีÉกองทรัสต์ DREIT เข้าลงทุน

เพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 DUSIT และบุคคลใดๆ ทีÉ DUSIT มอีํานาจควบคุมไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมจะไม่ประกอบธุรกิจ

โรงแรมทีÉตั Êงอยู่ในรศัม ี10 กโิลเมตรนับจากทีÉตั Êงของทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต ์DREIT เขา้ลงทุนครั Êงแรก หรอืทรพัยส์นิทีÉ

กองทรสัต์ DREIT เขา้ลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 (แล้วแต่กรณี) ในลกัษณะเป็นการแข่งขนัโดยตรงกบัทรพัย์สนิหลกั 

อนัมชีืÉอของยีÉหอ้ (Brand) ทีÉใชก้บักจิการโรงแรมนั Êนๆ ทีÉเหมอืนกบัทรพัยส์นิหลกั เว้นแต่จะไดร้บัคาํยนิยอมเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต์ 

4.2.13 ความเสีÉยงจากการพึÉงพิงผู้บริหารโรงแรม และการใช้เครืÉองหมายการค้า หรือแบรนด์ของผู้บริหารโรงแรม

สาํหรบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

ผูบ้รหิารโรงแรมเป็นผูบ้รหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ภายใต้สญัญาบรหิารโรงแรมระหว่างผูเ้ช่าหลกัและ

ผู้บริหารโรงแรม ซึÉงผู้บริหารโรงแรมหรือบุคคลทีÉสามจะให้สิทธิแก่ผู้เช่าหลักในการใช้เครืÉองหมายการค้าหรือ

เครืÉองหมายบรกิารของผูบ้รหิารโรงแรมเพืÉอหรอือนัเกีÉยวเนืÉองกบัการดําเนินงานของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ใน

กรณีทีÉสญัญาระหว่างผู้เช่าหลกัและผูบ้รหิารโรงแรม หรอืบุคคลทีÉสามทีÉให้สทิธดิงักล่าว ไดส้ิÊนสุดลง โดยไม่ว่าดว้ย

เหตุใดกต็าม การใชเ้ครืÉองหมายการค้า เครืÉองหมายบรกิารทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตจ์ะสิÊนสุดลง 

เครืÉองหมายหรอืวตัถุใดๆ ทีÉมเีครืÉองหมาย หรอืเครืÉองบ่งชีÊทีÉแสดงใหเ้หน็ถงึความสมัพนัธร์ะหว่างทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต์ กับผู้บรหิารโรงแรม หรือบุคคลทีÉสามนั Êน จะต้องถูกถอดออกไปจากโรงแรม และผู้บรหิารโรงแรมหรอื

บุคคลทีÉสามนั Êนจะไม่ให้การบรกิารอีกต่อไป นอกจากนีÊ เมืÉอสญัญาบรหิารโรงแรมระหว่างผู้เช่าหลกัและผู้บรหิาร

โรงแรมสิÊนสุดลง อาจทาํใหส้ญูเสยีช่องทางการจาํหน่ายหอ้งพกั และการเขา้ถงึระบบการจองส่วนกลางได ้รวมไปถงึ

การสญูเสยีฐานลูกคา้ประจาํของผูบ้รหิารโรงแรมและสมาชกิดว้ย  
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นอกจากนีÊ หากเกดิความเสืÉอมเสยีต่อชืÉอหรอืแบรนดข์องผูบ้รหิารโรงแรม หรอืแบรนดข์องเครอืเดยีวกนั  อาจ

ส่งผลต่อชืÉอเสยีงของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ และความสามารถในการดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาพกั ซึÉงอาจเกิด

ผลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินงาน ทั Êงในปัจจุบนัและในอนาคตของกองทรสัต์ 

อย่างไรกด็ ีทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ตั Êงอยู่ในทําเลทีÉตั ÊงทีÉด ีและไดร้บัการปรบัปรุงและดแูลรกัษาใหอ้ยู่ใน

สภาพดอีย่างอย่างสมํÉาเสมอ ดงันั Êน หากสญัญาบรหิารโรงแรมระหว่างผู้เช่าหลกัและผู้บรหิารโรงแรมปัจจุบนัสิÊนสุด

ลงไม่ว่าดว้ยเหตุใดกต็าม ผูบ้รหิารโรงแรมรายใหม่ก็จะสามารถบรหิารทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ต่อไปได ้อย่าง

ต่อเนืÉอง 

ทั ÊงนีÊ ผูบ้รหิารโรงแรม เป็นผูบ้รหิารโรงแรมทีÉมกีารประกอบธุรกจิภายใตแ้บรนด์ของตนมาเป็นระยะเวลานาน

ในตลาดของการบรหิารจดัการโรงแรม อกีทั Êงผูบ้รหิารโรงแรมมมีาตรฐานการบรกิาร หรอื Brand Standards ทีÉเป็น

สากลและเป็นทีÉยอมรบัในแวดวงธุรกจิโรงแรมและสามารถสรา้งเสรมิและดํารงชืÉอเสยีงของแบรนด์ของตนได้อย่าง

สมํÉาเสมอซึÉงเป็นทีÉรู ้จกัทั Éวโลก ซึÉงแสดงให้เห็นว่าผูบ้รหิารโรงแรมเหล่านีÊมคีวามสามารถและมาตรการในการดูแล

ชืÉอเสยีงและมาตรฐานของแบรนด์ของตนได้เป็นอย่างด ีดงันั Êน ความเสีÉยงทีÉจะเกิดความเสืÉอมเสียต่อแบรนด์ของ

ผูบ้รหิารโรงแรมจงึเป็นไปไดน้้อย 

4.2.14 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัต์ไม่มีอาํนาจควบคมุผู้บริหารโรงแรมได้โดยตรง 

เนืÉองจากค่าเช่าส่วนแปรผนัของกองทรสัต์ ขึÊนอยู่กบัผลการดาํเนินงานของโรงแรมทีÉกองทรสัต์เขา้ลงทุน โดย

กองทรัสต์ และ/หรือ บริษัทผู้ให้เช่าช่วงทรพัย์สินเขา้ทําสญัญาเช่ากับผู้เช่าหลกัซึÉงมอีํานาจเต็มทีÉในการบรหิาร

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ซึÉงผูเ้ช่าหลกัจะเขา้ทําสญัญาบรหิารโรงแรมกบัผูบ้รหิารโรงแรม โดยทีÉกองทรสัต์ไม่ได้

เป็นคู่สญัญาโดยตรงกบัผูบ้รหิารโรงแรมเหล่านีÊ ดงันั Êน จงึอาจไม่สามารถรบัรองไดว้่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์จะ

ยงัคงดําเนินการ บรหิาร และได้รบัการบํารุงรกัษา ตามทีÉคาดไว้ต่อไปในอนาคต ซึÉงอาจจะส่งผลกระทบต่อธุรกจิ 

ฐานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

อย่างไรก็ตาม ผู้บรหิารโรงแรมของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ซึÉงได้รบัการว่าจ้างจากผู้เช่าหลกัถือไดว้่า

เป็นผูบ้รหิารโรงแรมทีÉมคีวามเชีÉยวชาญ มชีืÉอเสยีง และมปีระสบการณ์ในการบรหิารโรงแรมเป็นอย่างด ีนอกจากนั Êน 

ผู้บริหารโรงแรมยังมีหน้าทีÉในการปฏิบัติตามเงืÉอนไขและข้อกําหนดตามสัญญาบริหารจดัการโรงแรม (Hotel 

Management Agreement) โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดําเนินการควบคุมและตรวจสอบการดําเนินงานของผู้บรหิาร

โรงแรมผ่านผูเ้ช่าหลกั ต่อไป 
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4.2.15 ความเสีÉยงจากอตัราดอกเบีÊย และอตัราแลกเปลีÉยนเงินตรา ซึÉงอาจจะจาํกดัผลประโยชน์ทีÉกองทรสัต์จะ

ได้รบัจากทรพัย์สินทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 และการเข้าทําธุรกรรมดังกล่าวไม่สามารถ

คุ้มครองความเสีÉยงจากอตัราดอกเบีÊย และอตัราแลกเปลีÉยนเงินตราทั Êงหมด 

การลงทุนของกองทรสัตป์ระกอบดว้ยการลงทุนทางอ้อมในต่างประเทศ ซึÉงรายไดแ้ละรายจ่ายของบรษิทัผูใ้ห้

เช่าช่วงทรพัย์สินจะเป็นเงินสกุลดอลลาร์สหรฐั ทําให้กองทรัสต์ต้องรับความเสีÉยงจากความผันผวนของอตัรา

แลกเปลีÉยน 

โดยรายไดท้ีÉเกดิจากทรพัยส์นิทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ในสาธารณรฐัมลัดฟีสจ์ะอยู่ในรูปของเงนิ

สกุลดอลลาร์สหรฐั โดยผู้เช่าหลกัจะชําระเงนิใหก้ับบรษิัทผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิและบรษิัทผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิจะ

จ่ายผลประโยชน์ในรูปของเงนิสกุลดอลลาร์สหรฐัใหก้บักองทรสัต์ DREIT ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาดําเนินการ

ใหก้องทรสัต์เขา้ทําธุรกรรมป้องกนัความเสีÉยง หรอืเขา้ทาํสญัญาซืÊอขายล่วงหน้าสาํหรบัอตัราแลกเปลีÉยนระหว่างเงนิ

สกุลดอลลาร์สหรฐัและเงนิบาท โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาถงึความเหมาะสมของกลไกและเครืÉองมอืในการ

ลดความเสีÉยง รวมถึงพจิารณาปัจจยัอืÉนๆ ประกอบ เช่น กฎหมายและกฎเกณฑ์ทีÉเกีÉยวขอ้ง อตัราดอกเบีÊย และ

ค่าใชจ้่ายในการดําเนินการ เป็นต้น นอกจากนีÊ ผู้จดัการกองทรสัต์จะติดตามอตัราแลกเปลีÉยน (Swap Point Rate) 

เพืÉอพจิารณาความเหมาะสมในการเขา้ทําธุรกรรมป้องกนัความเสีÉยง 

อย่างไรก็ด ีกองทรสัต์อาจจะไม่สามารถเขา้ทําธุรกรรมป้องกนัความเสีÉยงไดเ้สมอไป และการป้องกนัความ

เสีÉยงอาจไม่ให้ผลตอบแทนตามทีÉคาดหวงัต่อผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ หรอืต่อสถานภาพทางการเงนิของ

กองทรัสต์ นอกจากนีÊ ไม่มีการป้องกันความเสีÉยงใดทีÉจะป้องกันกองทรัสต์ จากความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับการ

เปลีÉยนแปลงในอตัราดอกเบีÊย และอตัราแลกเปลีÉยนเงนิตราต่างประเทศทั Êงหมดได ้ซึÉงอาจจะส่งผลกระทบในทางลบ

ต่อมูลค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ได ้อนึÉง การทําธุรกรรมป้องกนัความเสีÉยงอาจไม่สามารถคุ้มครองกองทรสัต์จาก

ความเสีÉยงทีÉอาจเกดิขึÊนไดท้ั Êงหมด หรอือาจส่งผลกระทบในทางลบต่อกองทรสัตเ์นืÉองจากสาเหตุดงัต่อไปนีÊ 

(1)    ธุรกรรมป้องกนัความเสีÉยงทีÉมอียู่อาจไม่สอดคลอ้งโดยตรงกบัความเสีÉยงทีÉตอ้งการไดร้บัความคุม้ครอง  

(2)    ระยะเวลา หรอืจํานวนเงนิทีÉตั Êงไวส้ําหรบัการป้องกนัความเสีÉยงอาจไม่สมัพนัธก์บัระยะเวลาของความตอ้งการ 

ใชท้ีÉเกีÉยวขอ้ง  

(3)    คู่สญัญาภายใต้ธุรกรรมป้องกนัความเสีÉยงอาจไม่ปฏบิตัติามสญัญาในหน้าทีÉทีÉตอ้งชาํระ  

(4)    ความน่าเชืÉอถอืของคู่สญัญาทีÉคา้งชาํระเงนิตามธุรกรรมป้องกนัความเสีÉยงอาจถูกลดระดบัลงจนถงึระดบัทีÉทาํ 

ใหก้องทรสัต์ไม่สามารถขายใชห้รอืโอนสทิธใินฝั Éงของตนในธุรกรรมป้องกนัความเสีÉยงนีÊได ้

(5)    มูลค่าของตราสารอนุพันธ์สําหรับการป้องกันความเสีÉยงอาจถูกปรบัปรุงในอนาคตเพืÉอให้สอดคล้องกับ

มาตรฐานทางบญัชใีนการสะทอ้นการเปลีÉยนแปลงของมลูค่ายุตธิรรม 

การปรบัลดลงของมูลค่าของตราสารป้องกนัความเสีÉยงอย่างมนีัยสําคัญ อนัเกิดจากการลดมูลค่าเพืÉอให้

เท่ากับมูลค่ายุติธรรม จะส่งผลให้มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัต์ลดลงได้ และการทําธุรกรรมป้องกัน
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ความเสีÉยงโดยทั Éวไปจะมคี่าใช้จ่ายในการดําเนินการ ซึÉงอาจจะส่งผลให้ผลตอบแทนโดยรวมลดลง โดยค่าใช้จ่าย

เหล่านีÊอาจจะเพิÉมขึÊนเมืÉอระยะเวลาของการทําธุรกรรมป้องกนัความเสีÉยงเพิÉมขึÊน หรอืในช่วงเวลาทีÉอตัราดอกเบีÊย

ปรบัตัวขึÊนและมีความผนัผวน ซึÉงค่าใช้จ่ายเหล่านีÊอาจจะจํากัดจํานวนผลตอบแทนทีÉจะสามารถจ่ายให้กับผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ได้ ทั ÊงนีÊ ผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาประโยชน์การเขา้ทําธุรกรรมป้องกันความเสีÉยงประกอบกบั

ค่าใชจ้่ายในการทาํธุรกรรม 

4.2.16 ความเสีÉยงเรืÉองการจ่ายผลประโยชน์จากการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 แก่

กองทรสัต์ ขึÊนอยู่กบัรูปแบบในการส่งเงิน ซึÉงอาจมีการเปลีÉยนแปลง และอาจได้รบัผลกระทบจากการ

เปลีÉยนแปลงมาตรฐานการควบคุม การเคลืÉอนย้ายเงินทุน หลกัเกณฑ์เกีÉยวกบัการส่งเงิน และการควบคมุ

การแลกเปลีÉยนเงินในประเทศทีÉกองทรสัต์ลงทุน 

การเขา้ลงทุนเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ประกอบดว้ยการลงทุนทางอ้อมในทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์

เขา้ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ผ่านการซืÊอหุน้ ในบรษิทัลงทุนรวมถงึการใหกู้้ยมืเงนิแก่บรษิัทบรษิทัลงทุน ดงันั ÊนการทีÉ

บรษิทัลงทุนตั Êงอยู่ในต่างประเทศ จงึมรีปูแบบในการส่งเงนิระหว่างบรษิทั ดงันีÊ (1) การชาํระเงนิต้นของเงนิกูย้มืผูถ้อื

หุ้น (2) การชําระดอกเบีÊยของเงนิกู้ยมืผูถ้ือหุน้ (3) ค่าธรรมเนียมการบรหิารและค่าบรกิาร และ (4) เงนิปันผล ซึÉง

รูปแบบในการส่งเงนิแต่ละวธิมีผีลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมทีÉแตกต่างกนั นอกจากนีÊ การลงทุนจงึตอ้งปฏบิตัิ

ตามมาตรฐานการควบคุมการเคลืÉอนยา้ยเงนิทุน กฎเกณฑ์เกีÉยวกบัการส่งเงนิ และการควบคุมการแลกเปลีÉยนเงนิใน

สาธารณรฐัมลัดฟีส์ ซึÉงทําใหก้องทรสัต์อาจจะไดร้บัผลกระทบจากความเสีÉยงจากอตัราแลกเปลีÉยนและกฎเกณฑ์ทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัการส่งเงนิแก่กองทรสัต ์

4.2.17 ความเสีÉยงจากการทีÉอสงัหาริมทรพัย์ทีÉกองทรสัต์ถือครองนัÊนอาจมีค่าใช้จ่ายเกีÉยวกบัอสงัหาริมทรพัย์ 

รวมทั Êงค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิÉมมากขึÊน 

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบ 

หากค่าใชจ่้ายเกีÉยวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้า่ยในการดําเนินการต่าง ๆ เพิÉมขึÊน โดยรายได้ไม่เพิÉมขึÊนตามหรอื

เพิÉมขึÊนในอตัราทีÉน้อยกว่า อนัจะกระทบกบัรายได้ค่าเช่ารวมทีÉกองทรสัต์ จะได้รบั ตามโครงสร้างรายได้ค่าเช่าทีÉ

กําหนดในสญัญาเช่า 

ปัจจยัทีÉอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีÉยวกบัอสงัหารมิทรพัย์และค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเพิÉมสงูขึÊนไดแ้ก่ 

(1)    การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ่้ายในการบํารุงรกัษา 

(2)   การเพิÉมขึÊนของภาษีทีÉเกีÉยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั Êงค่าธรรมเนียมอืÉน ๆ ตามกฎหมายของ 

สาธารณรฐัมลัดฟีส ์

(3) การเปลีÉยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั รวมทั Êงนโยบายของรฐับาลสาธารณรฐัมลัดีฟส์ซึÉงจะเพิÉม

ค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีÉเปลีÉยนแปลงนั Êน 

(4) การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค 



ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดุสติธานี  

ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์
   

ส่วนทีÉ 2 หน้า 102 
 

(5) การเพิÉมขึÊนของค่าบรกิารสําหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้ม)ี 

(6) การเพิÉมขึÊนของอตัราเงนิเฟ้อ 

(7) การเพิÉมขึÊนของเบีÊยประกนัภยั  

(8) ความเสยีหายหรอืความชํารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย์ซึÉงต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ดาํเนินการ และค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการในส่วนนีÊไม่สามารถคาดหมายได ้

(9) การเพิÉมขึÊนของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งกับอสังหาริมทรพัย์และการจัดหาประโยชน์ของ

กองทรสัต ์

4.2.18 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัต์ ต้องพึÉงพาบุคลากรทีÉมีความชาํนาญและประสบการณ์ ในการดาํเนินการ

จดัหาประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรพัย ์

กลุ่มดุสติธานี ในฐานะผู้บรหิารโรงแรม ซึÉงจะทําหน้าทีÉในการบรหิารจดัการโรงแรม เป็นส่วนสําคญัในการ

ดําเนินการจดัหาประโยชน์และบรหิารจดัการการใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ การสูญเสยีบุคลากร

ดงักล่าวไปจะเป็นการสูญเสยีผูม้ปีระสบการณ์ ความรู ้สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจและความชาํนาญในการบรหิารจดัการ

โรงแรม ในกรณีทีÉ DUSIT สูญเสยีบุคลากรดงักล่าวไป และไม่สามารถชกัจงู จา้ง และพฒันาบุคลากรใหม่ทีÉมคีวามรู ้

ความเชีÉยวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบตัทิีÉเกีÉยวกบัการจดัหาประโยชน์และบรหิารจดัการมาทดแทน อาจ

ทําใหก้องทรสัต์ มคีวามสามารถในการทํากําไรลดลงซึÉงจะมผีลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ ในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

อย่างไรกต็าม ความเสีÉยงในประเดน็นีÊสามารถบรหิารจดัการได ้เนืÉองจาก DUSIT มนีโยบายและมาตรการใน

การบรหิารทรพัยากรมนุษย์ เช่น การกําหนดเงนิเดอืนและสวสัดกิารทีÉเหมาะสม การฝึกอบรมและพฒันาบุคลากร

เพืÉอเพิÉมประสิทธิภาพการทํางานของพนักงาน และการจัดกิจกรรมเพืÉอสานความสัมพนัธ์ระหว่าง DUSIT กับ

พนักงาน เป็นต้น เพืÉอใหม้บุีคลากรจาํนวนเพยีงพอ มขีดีความสามารถเหมาะสมกบังานทีÉรบัผดิชอบและมคีวามสุข

ในการทาํงานพรอ้มทีÉจะทุ่มเทและสรา้งสรรคผ์ลงานทีÉดอีย่างสมํÉาเสมอ 

4.2.19 ความเสีÉยงจากการทีÉสญัญาจ้างบริหารโรงแรมอาจจะไม่ได้รบัการต่อออกไป เมืÉอครบกาํหนดอายุ หรือแม้

จะมีการต่อสญัญาออกไป ข้อกําหนดและเงืÉอนไขภายใต้สญัญาฉบบัทีÉจะต่อออกไป อาจไม่ดีและเป็น

ประโยชน์ต่อการดาํเนินธุรกิจเหมือนเดิม 

ผลการดําเนินงานของโรงแรมอาจไดร้บัผลกระทบหากสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมทีÉจะจดัทําระหว่างผู้เช่าหลกั

และผู้บรหิารโรงแรมปัจจุบนัไม่ได้รบัการต่ออายุสญัญาออกไป เมืÉอครบกําหนด หรอืมกีารยกเลกิสญัญาก่อนครบ

กําหนด ทาํใหผู้เ้ช่าหลกัตอ้งสรรหาและแต่งตั Êงผูบ้รหิารโรงแรมรายใหมม่าแทน ทาํใหข้าดความต่อเนืÉองในการบรหิาร

จดัการโรงแรม และถงึแมส้ญัญาจา้งบรหิารโรงแรมระหว่างผูเ้ช่าหลกัและผูบ้รหิารโรงแรมปัจจุบนัจะมกีารต่อออกไป 

กย็งัมคีวามเสีÉยงว่าขอ้กําหนดและเงืÉอนไขภายใต้สญัญาฉบบัทีÉจะต่อออกไปจะเป็นประโยชน์ต่อการดําเนินงานของ
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ทรพัยส์นิเทยีบเท่ากบัขอ้กําหนดและเงืÉอนไขภายใตส้ญัญาฉบบัเดมิหรอืไม่ ซึÉงปัจจยัเหล่านีÊจะเป็นปัจจยัส่วนหนึÉงทีÉมี

ผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

อย่างไรก็ดี เนืÉองจากระยะเวลาตามสญัญาจ้างบรหิารโรงแรมของทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์เขา้ลงทุนครั Êงแรก

คงเหลอือีกอยู่ประมาณ 6 ปี (สิÊนสุดปี 2574) และสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมสําหรบัทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์เขา้ลงทุน

เพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 คงเหลอืระยะเวลาประมาณ 16 ปี และหากผูเ้ช่าหลกัสามารถปฏิบตัติามเงืÉอนไขในการจ่ายค่าเช่า

แก่กองทรสัต ์ทีÉระบุในสญัญาเช่าช่วงทีÉดนิ และเช่าทรพัยส์นิ รวมถงึสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมไดอ้ย่างต่อเนืÉองจนครบ

อายุสญัญาจา้งบรหิารโรงแรม ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่ามคีวามเป็นไปไดว้่าการต่อสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมเมืÉอครบ

กําหนดอายุสัญญาและระยะเวลาสญัญาทีÉต่อออกไป จะสามารถดําเนินการได้อย่างราบรืÉน ภายใต้เงืÉอนไขและ

ขอ้กําหนดทีÉเป็นประโยชน์ต่อคู่สญัญาทุกฝ่าย ทั ÊงนีÊ ในกรณีทีÉสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมไม่ไดร้บัการต่อออกไป หรอื

ถูกยกเลกิก่อนครบกําหนด ผู้เช่าหลกัมหีน้าทีÉสรรหาและคดัเลอืกผู้บรหิารโรงแรมรายใหม่ทีÉมคีวามเหมาะสม มา

ทดแทนผูบ้รหิารโรงแรมรายเดมิเพืÉอใหส้ามารถปฏบิตัติามสญัญาเช่าไดอ้ย่างต่อเนืÉองความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัการลงทุน

ในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์

4.2.20 ความเสีÉยงทีÉ ผู้จดัการกองทรสัต์ (DTPR) เป็นผู้จดัการกองทรสัตม์ากกว่าหนึÉงกอง 

ปัจจุบนั ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้กีารบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ืÉน จาํนวน 2 กอง ไดแ้ก่ กองทรสัต ์DREIT และ 

DREITBB ทั ÊงนีÊ ในการปฏิบตัิหน้าทีÉของผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญาก่อตั Êงทรสัต์และสญัญาอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีÉใชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการดาํเนินการเพืÉอป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  

โดยกําหนดใหม้กีารดาํเนินการดงัต่อไปนีÊ 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มผีลประโยชน์อืÉนทีÉอาจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ทีÉดทีีÉสุดของกองทรสัต์ และหากมี

กรณีทีÉอาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงไดว้่ามมีาตรการหรอืกลไกทีÉสามารถ

รองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัตด์ําเนินไปในลกัษณะทีÉเป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรยีบกองทรสัต์และเป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์เกีÉยวกับเรืÉองดงักล่าวทีÉกําหนดในประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

2. ในกรณีทีÉผู้จดัการกองทรสัต์มกีารจดัการกองทรสัต์อืÉนอยู่ด้วย ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ทีÉขออนุญาต

เสนอขายหน่วยทรสัต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดยีวกบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อืÉนนั Êน เว้นแต่ผู้จดัการ

กองทรสัต์จะแสดงไดว้่ามมีาตรการหรอืกลไกในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีÉเหมาะสมและ

เพยีงพอ ตามหลกัเกณฑ์ทีÉกําหนดไวใ้นประกาศทีÉ ทจ. 49/2555 

3. บทบาทของฝ่ายกํากบั ตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีÉยง  

ฝ่ายกํากบั ตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีÉยง มบีทบาทหน้าทีÉทีÉสําคญัในการป้องกนัความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกิดขึÊนจากการบริหารกองทรัสต์สองกองทรัสต์ทีÉมีการลงทุนในทรัพย์สินหลัก

ประเภทเดยีวกนั ดงันีÊ 

3.1 การใหค้วามรู ้คําแนะนํา และคําปรกึษาแก่ฝ่ายงานต่าง ๆ เกีÉยวกบัการปฏบิตังิานทีÉสอดคล้องกบั

คู่มอืระบบการทํางาน และระบบควบคุมภายในของบรษิัท ซึÉงรวมถึงมาตรการหรอืกลไกในการ
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ป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เพืÉอให้ฝ่ายงานต่าง ๆ เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้

เป็นไปตามทีÉกําหนด 

3.2 การตรวจสอบ กํากบัดแูล ตดิตาม และจดัทาํรายงานผลการตรวจสอบการปฏบิตังิานของแต่ละฝ่าย

งานเพืÉอให้การปฏิบตัิงานของบุคลากรและฝ่ายงานเป็นไปตามคู่มอืระบบการทํางาน และระบบ

ควบคุมภายในของบริษัท ซึÉงรวมถึงมาตรการหรือกลไกในการป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์  

3.3 การควบคุมดูแล รวมทั Êงตดิตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบรหิารจดัการความเสีÉยงเกีÉยวกบั

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกดิขึÊนจากการบรหิารกองทรสัต์สองกองทรสัตท์ีÉมกีารลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัประเภทเดยีวกนั ตามมาตรการป้องกนัความเสีÉยงของบรษิทั 

3.4 แนวทางการป้องกนัการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชน์จากขอ้มลูภายใน 

บรษิัทฯ จดัให้มกีารแบ่งแยกหน่วยงานของบรษิทัฯ เป็นสดัส่วนชดัเจน โดยกําหนดแนวทางการ

ป้องกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน และการป้องกนัการใชป้ระโยชน์จากขอ้มลูภายใน ดงันีÊ 

3.4.1 ผู้จดัการกองทรสัต์โดยฝ่ายกํากบั ตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีÉยง จะดําเนินการ

ตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมกีารจดัทําบญัช ีคุมเอกสาร และจดัเกบ็เอกสารทีÉเกีÉยวขอ้งกบั

ฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 (หนึÉง) ครั Êง โดยต้องมกีารจดัทําบญัชแีละจดัเกบ็เอกสาร

อย่างน้อยในเรืÉองดงันีÊ 

1) การจดัตั Êงกองทรสัต ์หรอืการเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีÉออกใหม ่

2) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

3) การเพิÉมทุนของกองทรสัต ์(ถา้ม)ี 

4) การลดทุนของกองทรสัต ์(ถา้ม)ี 

5) การดําเนินการใด ๆ ทีÉอาจส่งผลต่อกองทรสัต์อย่างมนีัยสําคญั เช่น ขอ้พพิาท หรอื

ขอ้รอ้งเรยีนจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์หรอืบุคคลภายนอก 

3.4.2 จดัใหม้รีะบบ Chinese Wall เพืÉอป้องกนัการรั Éวไหลของขอ้มลูภายใน ไดแ้ก่  

1) กําหนดบุคคลทีÉมีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access 

Person) ไดแ้ก ่

1.1 บุคคลทีÉมีหน้าทีÉเกีÉยวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ 

วิเคราะห์ และ/หรือ เสนอแนะเกีÉยวกับการซืÊอขายทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัต ์

1.2 บุคคลทีÉได้รบัอนุญาตให้เขา้ถึงขอ้มูลภายในทีÉไม่ได้เปิดเผยเป็นการทั Éวไป 

เช่น ขอ้มูลทางการเงนิ การดําเนินงานของกองทรสัต์ ขอ้ร้องเรยีนหรอืข้อ

พพิาท เป็นตน้ 
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ทั ÊงนีÊ ผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยฝ่ายกํากบั ตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีÉยง จะ

ดาํเนินการปรบัปรุงรายชืÉอบุคคลทีÉสามารถเขา้ถงึขอ้มลูภายใน (Access Person) ให้

เป็นปัจจุบนัทุกครั ÊงทีÉมกีารโยกยา้ยหรอืเปลีÉยนแปลงตําแหน่งหน้าทีÉงาน 

2) บุคคลทีÉสามารถเขา้ถงึขอ้มูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร 

หรอืพนักงานทีÉได้รบัมอบหมาย โดยผู้จดัการกองทรสัต์โดยฝ่ายกํากบั ตรวจสอบ 

บรหิาร และจดัการความเสีÉยง จะกําหนดใหบุ้คคลดงักล่าวต้องปฏิบตัติามระเบยีบ

กฎเกณฑ์ทีÉเกีÉยวขอ้งของบรษิทัฯ โดยเคร่งครดั และอนุญาตใหเ้ขา้ถงึไดเ้ฉพาะขอ้มลู

ทีÉจําเป็นต้องใชป้ฏบิตังิาน โดยไม่มลีกัษณะงานหรอืตําแหน่งงานทีÉก่อใหเ้กิดความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

2.1 บรษิัทฯ จะจดัให้บุคคลทีÉสามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มี

รหสัผ่านในการเขา้ถงึขอ้มูลอเิลก็ทรอนิกส ์และสถานทีÉจดัเกบ็ขอ้มูลทีÉอยู่ใน

รูปของเอกสารในส่วนทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการปฏบิตังิานของตนแยกต่างหากจาก

กนั  

2.2 บรษิทัฯ จะจดัใหม้รีะบบป้องกนัมใิหบุ้คคลทีÉไม่ใช่กลุ่มบุคคลทีÉสามารถเขา้ถงึ

ขอ้มูลภายใน (Access Person) เขา้ถงึขอ้มูลภายในของกองทรสัต์ทีÉจดัเก็บ

ในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัทฯ จะควบคุมมิให้มีการรั Éวไหลของขอ้มูล

สําหรบัขอ้มลูทีÉอยู่ในรปูของเอกสาร 

ทั ÊงนีÊ สําหรบัการบริหารจดัการกองทรสัต์มากกว่าหนึÉงกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มี

มาตรการจาํกดัการเขา้ถงึขอ้มลูเฉพาะฝ่ายงานและหน่วยงานย่อยทีÉดูแลกองทรสัตแ์ต่ละกองทรสัต ์

(Access Control & Chinese Wall) เพืÉอใหก้ารทํางานมกีลไกทีÉสมดุลระหว่างหน่วยงาน ซึÉงจะช่วย

ให้การบริหารกองทรัสต์บรรลุตามวตัถุประสงค์ทีÉวางไว้ และป้องกันการเกิดการนําข้อมูลของ

กองทรสัต์หนึÉงไปใชป้ระโยชน์อย่างไม่เหมาะสมกบัอกีกองทรสัตห์นึÉงจากการปฏบิตัหิน้าทีÉผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ทั ÊงนีÊ เพืÉอใหม้ั Éนใจไดว้่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะไดร้บัการปฏบิตัทิีÉเป็นธรรมและเหมาะสม 

4. ประเดน็เกีÉยวกบัการแข่งขนัทางธุรกจิ 

เนืÉองดว้ยลกัษณะการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ ความเสีÉยง และลกัษณะผลตอบแทนจากการลงทุน

ของนักลงทุนของกองทรสัต ์DREIT และกองทรสัต์ DREITBB มคีวามแตกต่างกนั บรษิทัจงึเหน็ว่าโอกาสทีÉ

จะเกิดการแข่งขนัทางธุรกิจหรือความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ทั Êงสอง

กองทรสัต์โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์มคี่อนขา้งน้อย ทั ÊงนีÊ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเฝ้าระวงัมใิหม้กีารดําเนินการ

ใด ๆ อนัก่อใหเ้กดิการแขง่ขนัธุรกจิระหว่างกองทรสัต์ทีÉบรษิทัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5. การแบ่งแยกหน้าทีÉของบุคลากรภายในบรษิทัสาํหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์แต่ละกองทรสัต์  

 ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของแต่ละกองทรสัต์ บรษิทัฯ จะมอบหมายใหบุ้คลากรทีÉมคุีณสมบตัิทีÉ

เหมาะสมทําหน้าทีÉในเรืÉองนั Êน ๆ โดยบริษัทฯ จะไม่มอบหมายให้บุคลากรคนเดียวกันจดัการในเรืÉอง

เดยีวกนัสาํหรบัทุกกองทรสัต ์ 
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6. การเปิดเผยขอ้มลูทีÉเพยีงพอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตห์รอืผูล้งทุน 

 บรษิทัฯ โดยฝ่ายพฒันาธุรกจิและนักลงทุนสมัพนัธ ์ร่วมกบัฝ่ายงานทีÉเกีÉยวขอ้ง จะจดัใหม้กีารเปิดเผยขอ้มลู

ทีÉเพยีงพอใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ของแต่ละกองทรสัตห์รอืผูล้งทุนทราบอย่างเป็นธรรม โดยเปิดเผยผ่านตลาด

หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย หรอืช่องทางอืÉนใดทีÉผูถ้อื

หน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ทําธุรกรรม เช่น เวบ็ไซต์ของกองทรสัต์หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หนังสอืชีÊชวน แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืเชญิประชุมเพืÉอขออนุมตัทิํารายการต่าง ๆ รายงานประจาํปี

ของกองทรสัต ์และมรีะยะเวลาในการเปิดเผยทีÉสมเหตุสมผล ตามกฎเกณฑ์ประกาศทีÉเกีÉยวขอ้ง 

7. ตวัอย่างแนวทางการบรหิารจดัการอืÉน ๆ ในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จากการทีÉผูจ้ดัการ

กองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัต์มากกว่า 1 กองทรสัต ์

7.1 บรษิัทจะจดัใหม้หีน่วยงานย่อยในฝ่ายพฒันาธุรกิจและนักลงทุนสมัพนัธ ์เพืÉอแบ่งหน้าทีÉ เป้าหมาย 

และกลยุทธ์ในการบริหารทรัพย์สิน เพืÉอให้สอดคล้องกับกองทรัสต์นั Êน ๆ ทีÉมีวัตถุประสงค์

เฉพาะเจาะจงตามรายละเอยีดการเสนอขายและใหส้อดคล้องกบัประเภทของนักลงทุนในกองทรสัต์

ทีÉลงทุนในกองทรสัต์นั Êน ๆ โดยมีความเป็นอิสระในการทํางาน โดยหากมทีรพัย์สนิทีÉมศีกัยภาพ 

หน่วยงานย่อยจะทําการวิเคราะห์อย่างเป็นอิสระบนเงืÉอนไขของกองทรสัต์ทีÉรบัผิดชอบ พร้อม

นําเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทพจิารณาในลําดบัต่อไป ทั ÊงนีÊ การพิจารณาของคณะกรรมการ

บรษิัทมใิช่เป็นการพจิารณาขั Êนสุดทา้ย หากแต่เป็นจุดเริÉมต้นในการเจรจาเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงทรพัยส์นิ

เป้าหมาย ซึÉงการพจิารณาและตกลงการซืÊอขายขึÊนกบัผูข้ายทรพัยส์นิเป้าหมายเป็นสําคญั  

7.2 ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าทีÉจ ัดให้มีโครงสร้างเงินทุนและเงินกู้จากสถาบันการเงิน (ถ้ามี) ให้

สอดคล้องกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นแต่ละกองทรสัต์ โดยคํานึงถงึประโยชน์ของกองทรสัต์

แต่ละกองเป็นสาํคญั เพืÉอใหก้ารบรหิารกองทรสัต์เป็นไปตามแผนงาน เป้าหมาย และผลตอบแทนทีÉ

กําหนดไวใ้นแต่ละโครงการ 

7.3 ฝ่ายพฒันาธุรกจิและนักลงทุนสมัพนัธ ์และฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและสนับสนุนการปฏบิตักิาร จะร่วม

จดัทาํงบประมาณประจาํปีกอ่นปีงบประมาณถดัไปกบัผูเ้ช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์พืÉอกําหนด

กลยุทธ์ แนวทางการบรหิารและทศิทางของการจดัการทรพัย์สนิในสอดคล้องกบัสภาพตลาดของ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์นั Êน ๆ โดยภายหลงัจากทีÉจดัทาํงบประมาณประจาํปีแล้วเสรจ็และไดร้บั

อนุมตัจิากคณะกรรมการของบรษิทัและทรสัต ีฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิและสนับสนุนการปฏบิตัิการ จะ

ทําหน้าทีÉในการติดตามและจดัให้ผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัขออนุมตัิตามระบบการพจิารณาในกรณีทีÉมี

รายจ่ายนอกงบประมาณดงักล่าว ขณะทีÉฝ่ายพฒันาธุรกิจและนักลงทุนสมัพนัธ์ และฝ่ายบรหิาร

ทรพัย์สนิและสนับสนุนการปฏบิตักิาร ยงัคงตดิตามและปรบัปรุงงบประมาณประจําปีใหเ้หมาะสม

กบัสภาพตลาดระหว่างปี โดยมฝ่ีายกํากบั ตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเสีÉยง เป็นผูดู้แลและ

ตรวจสอบความถูกต้องและตรวจสอบเอกสารประกอบการใช้งบประมาณเพืÉอให้มั Éนใจว่า

งบประมาณไดใ้ชไ้ปตามแนวทางทีÉไดร้บัอนุมตั ิ

7.4 ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของแต่ละกองทรสัต์ภายใต้การบรหิารจดัการของผู้จดัการกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้กีารประกาศและจ่ายประโยชน์ตอบแทนในวนัและเวลาเดยีวกนั และ
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สอดคล้องกบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เพืÉอจดัการความขดัแยง้ในการบรหิารจดัการการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนในแต่ละกองทรสัต ์

7.5 ในกรณีทีÉกองทรสัต์ไม่สามารถบริหารจดัการทรพัย์สนิได้โดยตรง เช่น โรงแรมหรอืโรงพยาบาล 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะกําหนดใหผู้เ้ช่าทรพัยส์นิหรอืผู้บรหิารทรพัยส์นิ (ถ้าม)ี กําหนดโครงสรา้งการ

บรหิารจดัการ อนัไดแ้ก่ ฝ่ายจดัซืÊอ ฝ่ายการขาย ฝ่ายบํารุงอสงัหารมิทรพัย์ อย่างมมีาตรฐาน และมี

การจดัการอย่างอสิระเพืÉอประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการไดอ้ย่างเหมาะสม 

4.3 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

4.3.1 ความเสีÉยงโดยทั ÉวไปทีÉเกีÉยวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั Éวไป ทั Êงในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึÉงรวมถึง อตัราเงินเฟ้อ อตัรา

ดอกเบีÊย อตัราแลกเปลีÉยนเงนิตรา ราคาเครืÉองอุปโภคและบรโิภค ราคาอสงัหารมิทรพัย์ และนโยบายทางการเงนิ

และการคลงัของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอืÉน ซึÉงมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน 

สถานะทางการเงนิ และการลงทุนของกองทรสัต์ และภาวะตกตํÉาทางเศรษฐกิจโดยทั Éวไปตลอดจนการลดลงของ

ความต้องการของผูบ้รโิภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์ราคาซืÊอ

ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึÉงอาจมรีาคาสงูหรอืตํÉากว่าราคาทีÉไดเ้สนอขาย 

นอกจากนีÊ ราคาของหน่วยทรสัต์ทีÉซืÊอขายในตลาดหลกัทรพัย์อาจได้รบัผลกระทบจากปัจจยัภายนอกหลาย

ประการซึÉงเป็นปัจจยัทีÉกองทรสัต์ ไม่สามารถควบคุมได ้อาท ิความเคลืÉอนไหวหรอืความเปลีÉยนแปลงของตลาดหุน้

ในต่างประเทศ อตัราดอกเบีÊยภายในประเทศและต่างประเทศ  อตัราแลกเปลีÉยนเงนิ นโยบายหรือมาตรการทั Êง

ทางตรงหรือทางอ้อมทีÉมีผลต่อนําเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเทีÉยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทาง

เศรษฐกจิของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเสีÉยงในการดาํเนินงานและทางธุรกจิโดยทั Éวไป ความผนัผวน

ของตลาดเครืÉองอุปโภคและบรโิภค ระเบยีบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอืÉนใดของรฐับาล เป็นต้น ซึÉงไม่มี

หลกัประกันได้ว่าความเปลีÉยนแปลงของปัจจัยภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมนีัยสําคญัต่อราคาของ

หน่วยทรสัต์ ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจดัการโครงการของกองทรสัต์ อย่างไรก็ตาม ผู้จ ัดการ

กองทรสัตจ์ะตดิตามภาวะและปัจจยัภายนอกต่าง ๆ อย่างสมํÉาเสมอ เพืÉอใหส้ามารถบรหิารจดัการกองทรสัต ์ไดอ้ย่าง

มปีระสทิธภิาพ 

4.3.2 ความเสีÉยงทางการเมืองในประเทศไทย 

แมว้่าในปัจจุบนัสภาวะทางการเมอืงเริÉมเขา้สู่สถานการณ์ทีÉดขีึÊน แต่หากมเีหตุการณ์ความไม่สงบหรอืความ

ขดัแยง้ทางการเมอืงเกดิขึÊน อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุน้ในประเทศไทย 

อกีทั Êง อาจจะก่อใหเ้กดิผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ทั ÊงนีÊ จงึไม่สามารถรบัรองไดว่้าสภาวะ

ทางการเมอืงของประเทศไทยในปัจจุบนั หรอืในอนาคต หรอืการเปลีÉยนแปลงของนโยบายทางการเมอืงของรฐับาล

จะไม่มีผลกระทบร้ายแรงต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของ

กองทรสัต ์
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4.3.3 ความเสีÉยงทีÉราคาของหน่วยทรสัต์อาจมีการเปลีÉยนแปลงได้ภายหลงัการเสนอขาย 

ภายหลงัจากการจดทะเบยีนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ ในตลาดหลกัทรพัย ์ไม่มหีลกัประกนัว่าสภาวะการซืÊอ

ขายหน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัย์จะมเีสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยทรสัต์อาจมกีารลดลงภายหลงัการจด

ทะเบยีนหน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัย์ และอาจไม่สอดคล้องกบัมูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ซึÉงราคาซืÊอขาย

ของหน่วยทรสัตน์ั ÊนขึÊนอยู่กบัหลายปัจจยั อาทเิช่น ผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ ความผนัผวนของหลกัทรพัยใ์น

ตลาดหลกัทรพัย์ และปรมิาณการซืÊอขายของหน่วยทรสัต์ ฯลฯ  ดงันั Êน ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถทีÉจะขายหน่วยทรสัต์

ไดใ้นราคาทีÉเสนอขายหน่วยทรสัต ์หรอืในราคาตามมลูค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

4.3.4 ความเสีÉยงทีÉทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์อาจเกิดรายการขาดทุนจากการด้อยค่าของทรพัยสิ์นทางบญัชี 

เนืÉองจากมาตรฐานทางบญัช ีกําหนดใหม้กีารทบทวนมลูค่าทรพัยส์นิหลกั โดยอ้างองิจากราคาประเมนิของผู้

ประเมนิอสิระ ซึÉงหากราคาประเมนิตํÉาจากมูลค่าทางบญัชอีาจเกิดรายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าของทรพัยส์นิทาง

บญัชสี่งผลใหมู้ลค่าทรพัย์สนิสุทธติ่อหน่วย (NAV) ลดลง ทั ÊงนีÊ การขาดทุนดงักล่าว เป็นการขาดทุนทีÉเปิดเผยตาม

มาตรฐานทางบญัช ีโดยกองทรสัตจ์ะบนัทกึรายการดงักล่าวเป็นรายการขาดทุนสุทธทิีÉยงัไม่เกดิขึÊนจากเงนิลงทุน ซึÉง

มไิดม้ผีลกระทบต่อกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์และมไิดม้ผีลกระทบต่อการจ่ายเงนิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่อยา่งใด 

ทั ÊงนีÊในกรณดีงักล่าว กองทรสัตอ์าจจ่ายเงนิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์บางส่วนเป็นประโยชน์ตอบแทน และบางส่วนเป็น

เงนิคนืทุนอนัเกดิจากสภาพคล่องส่วนเกนิจากมลูค่าทรพัยส์นิทีÉลดลงดงักล่าว โดยพจิารณาตามความเหมาะสมเพืÉอ

ประโยชน์สงูสุดแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4.3.5 ความเสีÉยงจากการขาดสภาพคล่องในการซืÊอขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง 

เนืÉองจากกองทรสัต์เป็นกองทรัสต์ประเภททีÉไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ ซึÉงจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ 

สภาพคล่องในการซืÊอขายหน่วยทรสัต์จะอยู่บนพืÊนฐานของปรมิาณความต้องการของผู้ซืÊอ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึÉง

ปรมิาณความต้องการของผู้ซืÊอ-ผู้ขาย (bid-offer) ขึÊนอยู่กบัปัจจยัหลายประการทีÉกองทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได้ 

เช่น ปรมิาณความต้องการของตลาด ดงันั Êน จงึมคีวามเสีÉยงทีÉหน่วยทรสัตน์ีÊจะขาดสภาพคล่องในการซืÊอขายในตลาด

รอง ซึÉงอาจส่งผลใหน้ักลงทุนไม่สามารถซืÊอหรอืขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาทีÉตอ้งการ 

4.3.6 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์จะถูกพจิารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ซึÉงขึÊนอยู่กบั

ปัจจยัหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้บริหารโรงแรม 

ต้นทุนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานต่าง ๆ การแข่งขนั การเปลีÉยนแปลงกฎหมายและ

ขอ้บงัคบัทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยส์นิ ภยัธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง 

ปัจจยัดงักล่าวอาจลงผลกระทบต่อสถานะทางการเงนิ สภาพคล่อง และรายไดข้องกองทรสัต์ ดงันั Êน จงึมคีวาม

เสีÉยงทีÉนักลงทุนจะไม่ไดร้บัประโยชน์ตอบแทนตามทีÉได้ประมาณการเอาไวใ้นปีทีÉเกดิเหตุการณ์ หรอืกองทรสัตจ์ะไม่

สามารถทีÉจะรกัษาระดบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืเพิÉมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดใ้นปีต่อ ๆ ไป นอกจากนีÊ
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อตัราผลตอบแทนทีÉกองทรสัต์จ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์อาจอยู่ในรูปแบบการลดทุนจากการรบัรูผ้ลขาดทุนทีÉยงัไม่

เกดิขึÊนจรงิ (Unrealized Loss) จากการดอ้ยค่าของราคาประเมนิของทรพัยส์นิหลกัทีÉจดัทาํโดยผูป้ระเมนิอสิระ 

4.3.7 ความเสีÉยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ อาจไม่สอดคล้องกับราคาซืÊอขาย

หน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัย ์

การคํานวณมูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัต์ทีÉผูจ้ดัการกองทรสัต ์ประกาศ เป็นการคํานวณโดยใช้

รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิหรอืรายงานการสอบทานการประเมนิค่าครั Êงล่าสุดเป็นฐานในการกําหนดมูลค่า

อสงัหารมิทรพัย์ ซึÉงมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าทีÉจะซืÊอขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย์ เนืÉองจากราคาทีÉซืÊอขายใน

ตลาดหลกัทรพัย์ จะขึÊนอยู่กบัปัจจยัอืÉน ๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลกัทรพัย์ การไหลเขา้ออกของเงนิ

ลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ 

ทั ÊงนีÊ  ข้อมูลทีÉผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์ฉบับนีÊ ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ไดป้ฏบิตัติามกฎเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถ้้อยคําใหก้ระชบัรดักุมและไม่ทําใหผู้ล้งทุน

สําคญัผดิ รวมถงึไม่มเีหตุผลทีÉทาํใหค้ดิไดว้่ามขีอ้มูลทีÉอาจมผีลกระทบต่อการตดัสนิใจของผูล้งทุนทีÉยงัมไิดเ้ปิดเผย 

4.3.8 ความเสีÉยงกรณีทีÉมีการเลิกกองทรสัต์เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัต์ อาจจะน้อยกว่าจาํนวนเงินทีÉผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ได้ลงทุน 

ในกรณทีีÉมกีารเลกิกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถรบัประกนัไดว้า่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงนิลงทนุ

ของตนคนืไม่ว่าทั Êงหมดหรอืบางส่วน ทั ÊงนีÊข ึÊนอยู่กบัสาเหตุ วธิกีารเลกิกองทรสัต์ หลกัเกณฑ์การจําหน่ายทรพัย์สนิ

ของกองทรสัต ์และระยะเวลาคงเหลอืของสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

5.       ข้อพิพาทและข้อจาํกดัในการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรพัย ์

5.1     โครงการโรงแรมดสิุตธานี ลากนู่า ภเูกต็ 

กองทรัสต์ DREIT ได้ดําเนินการจดทะเบยีนภาระจํายอมบนทีÉดินบางส่วนของโฉนดเลขทีÉ 5917, 11956, 5971, 

45114 และ 42109 ใหแ้ก่ บรษิทั ลากูน่า รสีอรท์ แอนด ์โฮเทล็ จาํกดั (มหาชน) และบรษิทั ภูเกต็ รสีอรท์ ดเีวล ลอป

เมนต์ จํากดั เพืÉอใช้เป็นทางเดนิ ทางรถ เพืÉอเป็นทางเข้าออกและการฝังระบบสาธารณูปโภคใต้พืÊนดนิ ผู้จดัการ

กองทรสัต์และทรสัตีของกองทรสัต์ DREIT ได้พิจารณาแล้วเหน็ว่า การทีÉอสงัหารมิทรพัย์ภายใต้โครงการโรงแรม

ดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ ตกอยู่ภายใตท้รพัยสทิธขิา้งตน้ ไม่มผีลกระทบต่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต์ DREIT 

จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอย่างมนัียสาํคญัแต่อย่างใด 

นอกจากนีÊ อสงัหารมิทรพัย์ของโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเก็ต ได้จดจํานองเป็นประกนัการชําระหนีÊเงนิ

กูย้มืจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึÉง ซึÉงเป็นไปเพืÉอประโยชน์ทางการเงนิของกองทรสัต์  
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5.2     โครงการโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน 

สิÉงปลูกสร้างบางส่วนของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หวัหิน ซึÉงได้แก่ อาคารครวัไทย (บางส่วน) วงเวียนนํÊาพุ 

(บางส่วน) และทางเดนินอกอาคาร ตั Êงอยู่ใกล้เคยีงห้วยบางเรอืหกัซึÉงเป็นลํารางสาธารณะ ซึÉงสภาพปัจจุบนัไม่มี

ลกัษณะทางกายภาพของลํารางสาธารณะ จงึไม่สามารถยนืยนัไดว้่าสิÉงปลูกสรา้งดงักล่าวตั Êงอยู่บนลํารางสาธารณะ

หรอืไม่ อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์DREIT และทรสัตขีองกองทรสัต ์DREIT ไดพ้จิารณาแลว้เหน็ว่า สิÉงปลูกสรา้ง

ดงักล่าวไม่ใช่ทรพัย์สนิส่วนทีÉสําคญัของกองทรสัต์ DREIT ซึÉงจะใชส้ําหรบัการจดัหาประโยชน์ อีกทั Êง ไม่ใช่ส่วนทีÉ

สร้างรายได้ให้แก่กองทรสัต์ DREIT อย่างมนัียสําคญัแต่อย่างใด นอกจากนีÊ เพืÉอเป็นการลดความเสีÉยงจากการทีÉ

บางส่วนของสิÉงก่อสร้างดงักล่าวขา้งต้นอาจตั Êงอยู่บนลํารางสาธารณะ กองทรัสต์ DREIT จึงได้จดัให้มมีาตรการ

เยยีวยา โดยในสญัญาเช่าทีÉดนิและอาคาร (โรงแรมดุสติธานี หวัหนิ) ไดร้ะบุว่า หากทรพัย์สนิทีÉเช่าถูกสั Éงใหร้ืÊอถอน 

แก้ไข ดดัแปลง โดยคําสั Éงของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานส่วนท้องถิÉนใดๆ ทีÉเกีÉยวข้อง ไม่ว่าทั Êงหมดหรอื

บางส่วนทีÉสําคญัทําใหไ้ม่อาจใชท้รพัย์สนิทีÉเช่าเพืÉอประโยชน์ในการดําเนินธุรกจิต่อไปได ้DTPP ในฐานะผู้ใหเ้ช่า จะ

เป็นผู้รบัผิดชอบในการรืÊอถอน แก้ไข หรือดดัแปลงทรพัย์สินทีÉเช่าดงักล่าวด้วยค่าใช้จ่ายของ DTPP นอกจากนีÊ  

DTPP มหีน้าทีÉจดัหาทรพัยส์นิใหม่มาทดแทนทรพัย์สนิทีÉเชา่ เพืÉอใหก้องทรสัต ์DREIT สามารถใชท้รพัยส์นิทีÉเช่าเพืÉอ

ดาํเนินกจิการต่อไปไดโ้ดยเรว็ 

6.      ข้อมูลสาํคญัอืÉน 

6.1    ข้อผกูพนัทีÉให้คาํมั Éนในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหลกัทรพัย์ 

เพืÉอใหเ้ป็นไปตามคํามั ÉนทีÉระบุไวใ้นสญัญาตกลงกระทาํการระหว่างกองทรสัต ์DREIT และ กลุ่มดสุติธานี ขอ

สรุปสาระสาํคญัหลกัดงันีÊ  

1.    สําหรบัทรพัย์สนิทีÉลงทุนครั Êงแรกในกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดุสติธานี เพืÉอเป็นการสร้าง

ความมั Éนใจให้แก่นักลงทุนในช่วง 4 ปีแรกนับจากวนัทีÉ 1 มกราคม 2554 บรษิทั ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) ตก

ลงรบัประกันการชําระค่าเช่ารายปี ซึÉงบริษัท ดุสิต แมนเนจเม้นท์ จํากัดจะต้องชําระให้แก่กองทุนรวมตาม

ขอ้กําหนดทีÉไดร้ะบุไวใ้นสญัญาเช่าและ/หรอื สญัญาเช่าช่วง โดยในทุกสิÊนปีบญัชใีด ๆ หากผลรวมค่าเช่าคงทีÉใน

แต่ละเดอืนและค่าเช่าผนัแปรทีÉไดร้บัในแต่ละไตรมาส ตามทีÉ บรษิทั ดุสติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดัไดช้าํระไวใ้นรอบ

ปีบญัชนีั Êน ๆ น้อยกว่ามลูค่าค่าเช่ารบัประกนั บรษิัท ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) ตกลงทีÉจะรบัผดิชอบส่วนต่างทีÉ 

บรษิัท ดุสติ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ไม่สามารถชําระไดใ้หแ้ก่กองทุนรวมภายในเวลาทีÉกําหนด ทั ÊงนีÊบรษิัท ดุสติ

ธานี จาํกดั (มหาชน) ไดป้ฏบิตัติามทีÉระบุในสญัญาตกลงกระทําการ  

2.   สําหรบัทรพัย์สนิทีÉลงทุนครั ÊงทีÉ 2 ในกองทรสัต์ DREIT ในส่วนของโครงการส่วนขยาย โรงแรมดุสติธานี หวัหนิ 

บริษัท ดุสิตธานี จํากัด (มหาชน) ตกลงรบัประกันรายได้ข ั ÊนตํÉาทีÉกองทรสัต์จะได้รบัจากการดําเนินงานของ

โครงการส่วนขยายของโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ โดยดุสติธานีจะดําเนินการชําระส่วนต่างระหว่างค่าเช่าช่วงทีÉ

กองทรสัตไ์ดร้บัจรงิตามสญัญาเช่าช่วงทรพัยส์นิในแต่ละปีกบัรายไดข้ั ÊนตํÉาทีÉกําหนด  
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3.   ตลอดระเวลา 15 ปี นับตั Êงแต่กองทุนรวมลงทุนในโครงการโรงแรม บรษิทั ดุสติธานี จาํกดั (มหาชน) และบุคคล

ใด ๆทีÉดุสติธานีมอํีานาจควบคุมไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมจะไม่ประกอบธุรกิจโรงแรม ไม่ว่าโดยการถอืครอง

กรรมสทิธิ Íหรอืสทิธคิรอบครอง และ/หรอืรบัจ้างบรหิารกจิการโรงแรมทีÉตั Êงอยู่ในรศัม ี10 กโิลเมตรนับจากทีÉตั Êง

ของโรงแรม ในลกัษณะอนัเป็นการแข่งขนัโดยตรงกบักจิการโรงแรมอนัมชีืÉอของยีÉห้อ (Brand) ทีÉใชก้บักจิการ

โรงแรมนั Êน ๆทีÉเหมอืนกบัโครงการโรงแรม เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมจากกองทรสัต์   

4.    การใหก้ารสนับสนุนทางการเงนิ บรษิทั ดุสติธานี จาํกดั (มหาชน) ตกลงใหเ้งนิกูย้มืแก่บรษิทั ดุสติ แมนเนจ

เมน้ท ์จาํกดั (สาํหรบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัตล์งทุนครั Êงแรก และ ทรพัย์สนิทีÉกองทรสัตล์งทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 2) และ 

บรษิทั ดสุติ มลัดฟีส ์แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั (สําหรบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัตล์งทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ ř) ใหด้าํเนินธุรกจิ

โรงแรมไดต้ามวตัถุประสงคแ์ละมปีระโยชน์สงูสุดตามทีÉไดต้กลงไวก้บักองทรสัต ์ 

6.2     การปฎิบติัให้เป็นไปตามข้อผกูพนัในปีทีÉผ่านมา 

สําหรบัการรบัประกนัค่าเช่าในทรพัยส์นิทีÉลงทุนครั Êงแรกในกองทุนรวม บรษิทั ดุสติธานี จํากดั (มหาชน) ไดช้ําระค่า

เช่าครบถ้วนตามทีÉระบุในสญัญาเช่าทรพัย์สนิหลกั และ ในส่วนของการรบัประกนัรายได ้ตลอดช่วง 4 ปีแรกทีÉลงทุน

ในกองทุนรวม  

ภายหลงัจากทีÉกองทุนรวม โอนสทิธแิละหน้าทีÉการปฏบิตัหิน้าทีÉของผูเ้ช่ามายงักองทรสัต์ ในปี 2560 บรษิทั ดุสติธานี 

จํากัด (มหาชน) ยงัคงปฎิบตัิหน้าและให้ความช่วยเหลือใด ๆอย่างเต็มทีÉ แก่ บริษัท ดุสิต แมนเนจเม้นท์ จํากดั 

(สําหรบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์ลงทุนครั Êงแรก และ ทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ Ś) และ บรษิทั ดุสติ มลั

ดฟีส์ แมนเนจเมน้ท์ จํากดั (สําหรบัทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ ř) เพืÉอใหผู้เ้ช่าสามารถดําเนินธุรกิจ

โรงแรมไดต้ามวตัถุประสงคท์ีÉไวใ้หก้บักองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วย  

สําหรบัการลงทุนในอนาคตของดุสติธานี ตามทีÉระบุในสญัญาตกลงกระทําการ บรษิทั ดุสติธานี จาํกดั (มหาชน)ยงัคง

ปฎิบตัติามทีÉไดใ้หค้ํามั Éนอย่างเคร่งครดั หากมโีครงการในอนาคตใดทีÉกลุ่มดุสติธานีตอ้งการศกึษาหรอืลงทุนเพิÉมเตมิ 

โดยอยู่ในพืÊนทีÉเดยีวกบัโครงการโรงแรมทีÉกองทรสัต์ลงทุน จะแจง้รายละเอยีดใหก้องทรสัตเ์ป็นลายลกัษณ์อกัษรเพืÉอ

พจิารณาและตรวจสอบ 

ตลอดช่วง 3 ปีทีÉประสบวิกฤติโควดิ-19 ภาคการท่องเทีÉยวและธุรกิจโรงแรมได้รบัผลกระทบอย่างหนัก โรงแรม

รบัภาระต้นทุนพนักงาน ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน รวมถึงค่าเช่าตามสญัญาเช่าหลกั กลุ่มดุสติธานีได้ให้ความ

ช่วยเหลือทางการเงนิแก่ทั Êง บรษิัท ดุสติ แมนเนจเม้นท์ จํากดั (สําหรบัทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ลงทุนครั Êงแรก และ 

ทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ Ś) และ บรษิัท ดุสติ มลัดฟีส์ แมนเนจเม้นท์ จํากดั (สําหรบัทรพัย์สนิทีÉ

กองทรสัตล์งทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ ř) เพืÉอเป็นค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานภายในโรงแรมและชาํระค่าเช่าตามภาระหน้าทีÉ
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ทีÉได้ระบุในสญัญาตกลงกระทําการอย่างเคร่งครดั โดยคํานึงถงึผลประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยและคํามั ÉนทีÉให้ไวแ้ก่นัก

ลงทุนเป็นทีÉตั Êง 

 

 

 

 


