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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust  

(SRIPANWA) 
 

ส่วนที ่1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์
 ข้อมูล ณ วันที ่31 ธันวาคม 2563 
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 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

QR Code ส าหรับดาวนโ์หลดรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นฉบับเตม็ 

 

 

 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก              ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1     ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

ผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ 

รายช่ือ จ านวนหน่วย %หน่วย 
1. ส านกังานประกนัสงัคม 63,129,815 22.62 
2. บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 54,390,157 19.49 
3. บรษิัท บีทีเอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 16,715,000 5.99 
4. บรษิัท ทิพยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 14,038,300 5.03 
5. บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 12,400,000 4.44 

 

 

 

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

 2559 2560 2561 2562 2563 
เงินจ่ายประโยชนต์อบแทนตอ่ปี 0.0247 0.7592 0.7200 0.5000 - 
เงินลดทนุ(บาทตอ่หน่วย) 0.2117     

หมายเหตุ ลดทนุเน่ืองจากการแปลงสภาพจาก SPWPF เป็น SRIPANWA REIT 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุ ราคาประเมินตามวิธีหลกั (ลา้นบาท) ผูป้ระเมิน 
ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก 2,258 บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 1,210 บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 406 บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว 49% 
การถือครองหุน้ตา่งดา้วปัจจบุนั 0.13% 
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 ผลการด าเนินงานกองทรัสต ์

ตวัเลขทางการเงินที่ส  าคญั 3 ปียอ้นหลงัและไตรมาสลา่สดุ 

 2563 2562 2561 

Revenue (M.THB) 315.22 314.35 278.47 

Other Income (M.THB) 0.20 0.51 0.21 

Subsidies (M.THB) - - - 

EBITDA (M.THB) 289.11 286.74 255.24 

Net Profit (M.THB) 148.23 119.89 324.54 

EPU (THB) 0.5311 0.4296 1.1629 

DPU (THB) - 0.5000 0.7200 

Capital Reduction - - - 

Debt/Net Asset Value  0.29 0.30 0.30 

Interest Cost (%) 11.66 13.75 7.34 

Operating Cash Flow (M.THB) 124.21 221.85 (229.99) 

Investing Cash Flow  - - - 
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 2563 2562 2561 

Financing Cash Flow (M.THB) (67.64) (246.69) 304.56 

Net Cash Flow (M.THB) 56.57 (24.84) 4.57 

NAV (THB) 12.0644 11.6463 11.9482 

P/NAV (Times) 0.66 0.96 0.90 

Dividend Yield (%) กรณีมีการสนบัสนนุผลตอบแทน - - - 

Dividend Yield (%) กรณีไม่มีการสนบัสนนุผลตอบแทน - 4.46 6.66 

Market Cap (M.THB) 2,218.56 3,125.52 3,013.89 

Closing Price (THB) 7.95 11.20 10.80 

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต/์กองทุน 
ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต/์กองทนุ 

 ในปี 2563 กองทรสัตมี์รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิจ านวน 252.33 ลา้น เพิ่มขึน้จากปีก่อน 8.87 ลา้นบาท คิดเป็น 

3.64% ในขณะที่การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 148.23 ลา้น เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 28.34 ลา้น 

คิดเป็น 23.64% กองทรสัตมี์ทรพัยส์ินสทุธิจ านวน 3,366.76 ลา้น เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 116.68 ลา้น คิดเป็น 3.59% และ

มีสินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วยเท่ากบั 12.0644 บาท ซึง่เพิ่มขึน้จากปีก่อนที่มีสินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วยเท่ากบั 11.6463 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี 
/  ไม่มีเง่ือนไข 
สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัต ์SRIPANWA มีการกูยื้มเงินทัง้หมด 2 วงเงินกู ้ผูใ้หกู้ค้ือธนาคารพาณิชยแ์ห่ง

หนึ่ง โดยวงเงินกูท้ี่ 1 จ านวน 450 ลา้นบาท คิดอตัราดอกเบีย้แบบ MLR- อตัราคงที่ตอ่ปี และวงเงินกูท้ี่ 2 จ านวน 530 ลา้นบาท 

คิดอัตราดอกเบีย้แบบ MLR-อัตราที่ก าหนดในสัญญาเงินกู ้โดยทั้ง 2 วงเงินกูมี้อายุสัญญา 5 ปี ทั้งนีเ้น่ืองจากสถานการณ ์

Covid-19 ทางกองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัพิจารณาลดอตัราดอกเบีย้ทัง้ 2 วงเงินกูจ้ากธนาคารพาณิชย ์

 

ตารางคา่ธรรมเนียมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์

คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายทัง้หมด อตัราที่เรยีกเก็บ %ของก าไรสทุธิ 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต(์คา่ธรรมเนียมคงที่) 
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม

ของกองทรสัต ์

7.14 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต(์คา่ธรรมเนียมแปรผนั) ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม

ของกองทรสัต ์

7.31 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด - 
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สรุปปัจจัยความเส่ียงทีส่ าคัญ 

 1. ความเสี่ยงเก่ียวกบักองทรสัต ์SRIPANWA หรอืการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA 

  1.1 ความเสี่ยงจากการที่คูส่ญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

  1.2 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระคา่เช่าของผูเ้ช่า 

 2. ความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์ิน 

  2.1 ความเสี่ยงที่ผูเ้ช่าไม่ตอ่สญัญาเช่าเม่ือครบอายสุญัญาเช่า 

  2.2 ความเสี่ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึง่อาจมีผลกระทบตอ่อสงัหารมิทรพัย ์

  2.3 ความเสี่ยงจากการแข่งขนัที่สงูขึน้ 

 3. ความเสี่ยงตอ่กองทรสัต ์SRIPANWA หรอืผูถื้อหน่วยทรสัต ์

  3.1 ความเสี่ยงทางการเมือง 

  3.2 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

  3.3 ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม 

 

 

 

 
 

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่เบีย้ประกนัภยั ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 
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ข้อมูลเบือ้งต้น  

 

 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการจัดหารายไดจ้ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

 

การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุ (รวมทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 และทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2) 

 การจดัหารายไดจ้ากทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

(1) โครงสรา้งการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่กองทรสัต ์

SRIPANWA เขา้ลงทุนเพิ่มเติมภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม SPWPF เป็นกองทรสัต ์SRIPANWA สญัญาต่าง ๆ ที่

กองทนุรวม SPWPF เขา้ท ากบับุคคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ ขณะนัน้จะถกูโอนคู่สญัญาจากกองทนุรวม SPWPF เป็น

กองทรสัต ์SRIPANWA ตามรายละเอียดสรุปสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก 

ระหวา่งกองทนุรวม SPWPF และ SPM ลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556) 

 

สรุปสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ระหวา่งกองทนุรวม SPWPF และ บรษิัท 

ศรพีนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) ลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556 

 

 

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 ชัน้ 10 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ 

แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร  10310 

โทรศัพท ์ 02-308-2022 

Website www.cireit.com 

ช่ือทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ทีต่ัง้ส ำนักงำนใหญ่ ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที่ 18  
ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

โทรศัพท ์ 02 949 1500 

Website www.scbam.com 
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หวัขอ้ รายละเอียด 

ผูโ้อน กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 

คูส่ญัญาที่เก่ียวขอ้ง บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) 

ผูร้บัโอน บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรสัต”์) 

การโอนสิทธิและหนา้ที่ ในวนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันีห้รอืวนัอื่นใดซึง่ก าหนดรว่มกนัระหวา่งกองทนุรวม

และกองทรสัต ์เพื่อใหมี้ผลเป็นการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมทัง้หมด

ใหแ้ก่กองทรสัต ์(“วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ”) คูส่ญัญาทกุฝ่ายตกลงด าเนินการ

ดงัตอ่ไปนี ้

1. กองทนุรวมตกลงโอน และกองทรสัตต์กลงรบัโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด 
หลกัประกนั เงินใด ๆ และผลประโยชนท์ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บั ตาม
สญัญาเช่าทรพัยส์ิน อนัเป็นผลใหก้องทรสัตเ์ป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินที่เช่าแก่
ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินแทนกองทนุรวม 

2. ผูเ้ช่าตกลงในการโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด หลกัประกนั เงินใด ๆ และ
ผลประโยชนท์ัง้หมดตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน และการเปลี่ยนให้
กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่าทรพัยส์ินแทนกองทนุรวม 

3. กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงใหส้ิทธิและหนา้ที่ของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าเป็นไป
ตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินและสญัญาฉบบันี ้

คูส่ญัญาทกุฝ่ายตกลงวา่ มลูหนีต้ามสญัญาเช่าทรพัยส์ินยงัคงมีผลใชบ้งัคบัตอ่ไป 

โดยคา่เช่าและเงินจ านวนใด ๆ ที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระแก่กองทนุรวม รวมถึงความรบัผิด

ใด ๆ ที่กองทนุรวมมีตอ่ผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ินที่เกิดขึน้ก่อนและหลงัวนั

โอนทรพัยส์ินและภาระเป็นของกองทรสัต ์

การโอนสิทธิในบญัชีเงินฝาก ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ผูเ้ช่าตกลงโอนสิทธิในบญัชีเงินฝากตามที่ระบไุวใ้น

สญัญาเช่าทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่า

ทรพัยส์ิน และส่งมอบหนงัสือดงักล่าวพรอ้มกบัรายงานการประชมุคณะกรรมการ

ซึง่ใหค้วามเห็นชอบในการด าเนินการดงักล่าวตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ระบใุน

ขอ้บงัคบัของบรษิัทผูเ้ช่า ใหแ้ก่ธนาคารพาณิชยท์ี่เก่ียวขอ้ง พรอ้มส่งมอบส าเนา

รบัรองถกูตอ้งใหแ้ก่กองทรสัต ์
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การประกนัภยั  ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใหมี้การระบช่ืุอกองทรสัตแ์ทน

กองทนุรวม เพื่อเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรม์

ประกนัความเสี่ยงภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) และเป็นผูเ้อา

ประกนัภยัรว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกนัภยัความรบัผิดตอ่บคุคลภายนอก 

(Public Liabilities) ที่จดัท าขึน้ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน 

 

สญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ระหวา่งกองทนุรวม SPWPF และ SPM ลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556) ที่รบัโอนมา

จากกองทุนรวม SPWPF ดังกล่าวข้างตน้ รายละเอียดตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพยส์ิน 

(ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก)” และส าหรบั การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA 

เขา้ลงทุนเพิ่มเติม รายละเอียดตามที่ระบุไวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก)  

และ “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1)” 

(2) รายละเอียดคา่เช่าซึง่ผูเ้ช่าตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA (รวมทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และทรพัยส์ินที่

ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) 

 

ค่าเช่าคงที ่

 

รายละเอียดของค่าเช่าคงที่ ส  าหรบัสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในแต่

ละปี นบัตัง้แตว่นัที่ 1 สิงหาคม 2559 (โดยระยะเวลาในแตล่ะปี เริ่มนบัจากวนัที่ 1 สิงหาคม และสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม) 

มีดงันี ้

 

ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 - 12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่ออายุสญัญาเช่า (เริ่ม 1 สิงหาคม ถึง 31 

กรกฎาคม ของปีถดัไป) 
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 ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

สิน้สุดในเดอืนกรกฎาคม 
ทรัพยส์ินทีล่งทุนครั้ง

แรก 

ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุน

เพิม่เตมิครั้งที ่1 
รวม 

ปีที่ 1 

(1 ส.ค. 2559 ถึง 31 ก.ค. 2560) 

151,000,000 65,100,000 

(เริ่ม 1 ธ.ค. 2559 และ

สิน้สดุ 31 ก.ค. 2560) 

216,100,000 

ปีที่ 2 

(1 ส.ค. 2560 ถึง 31 ก.ค. 2561) 
151,000,000 93,000,000 244,000,000 

ปีที่ 3 

(1 ส.ค. 2561 ถึง 31 ก.ค. 2562) 
166,100,000 93,000,000 259,100,000 

ปีที่ 4 

(1 ส.ค. 2562 ถึง 31 ก.ค. 2563) 
166,100,000 93,000,000 259,100,000 

ปีที่ 5 

(1 ส.ค. 2563 ถึง 31 ก.ค. 2564) 
166,100,000 93,000,000 259,100,000 

ปีที่ 6 – ปีที่ 12 

(1 ส.ค. 2564 ถึง 31 ก.ค. 2571) 
คา่เช่าคงที่รายปี เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 

 

ค่าเช่าแปรผัน 

 

ในส่วนของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก SPM ตกลงช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 11 (จากวันที่ 1 

สิงหาคม 2567) นบัจากวนัที่ลงทนุในทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก จนครบระยะเวลาของสญัญาเช่า (ปีที่ 15 นบัจากวนัที่ลงทนุใน

ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก หรอื วนัที่ 31 กรกฎาคม 2571) โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของ

การเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณตามที่ระบไุวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้

แรก) และ “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1)” 
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ในสว่นของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 SPM ตกลงช าระคา่เช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 8 (จากวนัที่ 1 

สิงหาคม 2567) จนครบระยะเวลาของสญัญาเช่าปีที่ 12 (วนัที่ 31 กรกฎาคม 2571) โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจาก

วนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณตามที่ระบุไว้ในตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่า

ทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก) และ “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1)” 

 

คา่เช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการตอ่อายสุญัญาเช่าจะใชส้ตูรการค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอดอายุ

สญัญาเช่าที่ไดมี้การต่อสญัญา และเริ่มช าระค่าเช่าแปรผนัตัง้แตปี่แรกที่ไดมี้การตอ่สญัญาเช่า 

การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่าในกรณีทีม่ีการต่ออายุสัญญาเช่า  

 

ทัง้นี ้หลงัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา กองทรสัต ์ SRIPANWA และ SPM แต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option)  ในการต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปโดยในส่วนของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกสามารถท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 

12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิตอ่อายอุอกไปไดค้ราวละ 15 ปี และคูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายสามารถใช้

สิทธิเรยีกใหคู้ส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตอ่อายสุญัญาได ้ส าหรบัในสว่นของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 แตล่ะฝ่ายมีสิทธิตอ่อายุ

สญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการ

เช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้5 คราว คราวละ 3 ปี โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีก

ฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมตามที่ระบุไวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า

ทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก)” และ “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1)” 

 

 การใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์

 สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินท่ีลงทนุครัง้แรก) 

หวัข้อ รายละเอียด 

ผู้ใหเ้ช่า กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 

ผู้เช่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (“ผูเ้ช่า” หรือ “บริษัท ศรีพันวา แมเนจ

เมนท ์จ ากดั”) 
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หวัข้อ รายละเอียด 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า (1) ที่ดินที่เช่า ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวดัภูเก็ต มีเนือ้ที่

ประมาณ 21 ไร ่2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้

แรก ซึ่งประกอบดว้ยหนังสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 

16 ฉบบั  

(2) อาคารสิ่งปลูกสรา้งทั้งหมดซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินที่เช่าดังกล่าวซึ่งเป็น

ที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง อาคารที่พกั

แบบพูลวิลล่า อาคารสิ่งอ านวยความสะดวก อาคารตอ้นรบั รา้นอาหาร 

อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคารที่พกัพนกังาน 

และรวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง 

ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่ เป็น

กรรมสิทธ์ิของกองทุนรวม และได้ใช้ในการด าเนินกิจการโรงแรมและ

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ในทรัพย์สินที่ ลงทุนครั้งแรกอยู่ ในปัจจุบัน 

สงัหารมิทรพัย ์อนัไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็นและ

สมควรส าหรบัใชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์ใน

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก เช่น เตียง ตู้เสื ้อผ้า ตู้เ ก็บของ สุขภัณฑ์ 

เครื่องใชไ้ฟฟ้าเป็นตน้ ทัง้นี ้รายละเอียดสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที่ระบใุน

สญัญา 

ระยะเวลาการเช่า 15 ปี นบัแต่วนัที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า (”ระยะเวลาการ

เช่า”) ทั้งนี ้เวน้แต่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทั้งสองฝ่ายจะตกลงใช้

สิทธิตอ่อายสุญัญาฉบบันีต้อ่ไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญา

ฉบบันี ้

ค่าเช่าและการช าระค่า
เช่า 

ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทุนรวมเป็นรายเดือน โดย

แบ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสญัญาเช่า และค่าเช่าแปรผนั (ส าหรบัปีที่ 11-

15) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัตอ่ไปนี ้

ค่าเช่าคงที ่
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หวัข้อ รายละเอียด 

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่าฉบบันี้

มีผลใชบ้งัคบั  โดยที่จ  านวนคา่เช่าคงที่ตอ่ปีในแตล่ะปี แสดงไดด้งันี ้

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 

ปีที่ 1-5 151,000,000 

ปีที่ 6-8 166,100,000 

ปีที่ 9-11 182,710,000 

ปีที่ 12-14 200,981,000 

ปีที่ 15 221,079,100 

 

 

 

 

อตัราส่วนของคา่เช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 

เดอืน ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน (คิดเป็น
ร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 

กนัยายน 4.0 

ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 

ธนัวาคม 19.0 

มกราคม 11.0 

กมุภาพนัธ ์ 11.0 
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มีนาคม 6.0 

เมษายน 10.0 

พฤษภาคม 3.0 

มิถนุายน 6.0 

กรกฎาคม 4.0 

 

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกใหแ้ก่

กองทุนรวมเป็นการล่วงหน้า ณ วันที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ อย่างไรก็ดี 

ส  าหรบัเดือนแรกที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั ถา้สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบัในวนัที่ 

1 ผูเ้ช่า จะช าระค่าเช่าของสองเดือนแรกทนัที แต่ในกรณีที่สญัญาเช่ามีผลใช้

บงัคบัหลงัจากวนัที่ 1 เป็นตน้ไป ผูเ้ช่าจะช าระ (ก) ค่าเช่าของเดือนแรกตาม

สัดส่วนคิดเป็นรายวัน และ (ข) ค่าเช่าของเดือนที่สองถัดไปเต็มเดือน ทั้งนี ้

อตัราค่าเช่ารายวนัของเดือนแรกจะเท่ากบัค่าเช่ารายเดือนต่อวนัของเดือนแรก

คณูดว้ยจ านวนวนัที่เหลือของเดือนที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั ส าหรบัค่าเช่าใน

เดือนถัดไปภายหลังระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่า

ภายใน 45 วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของแตล่ะเดือน  

ค่าเช่าแปรผัน  

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 11 - 15 

ของระยะเวลาการเช่า โดยจะต้องช าระภายใน 45 วันนับจาก วันครบ

ระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแตล่ะปี โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้  

คา่เช่าแปรผนัของแตล่ะปี =  30% x (ก – ข – ค)  

โดยที่  

ก  =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้

แรก การรบับริหารจัดการบา้นพักตากอากาศ และการเช่า

กลับบ้านพักตากอากาศเพื่อน ามาให้เช่าต่อในลักษณะ
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โรงแรม นบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจน

ครบระยะเวลาเช่า 1 ปี (รายไดค้่าเช่าบา้นพักและหอ้งพัก

ค่าบริการ รายได้จากส่วนแบ่งรายได้และรายได้จากการ

ด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั) ส่วนแบ่งก าไรขัน้ตน้สทุธิ

จากค่าอาหารและเครื่องดื่ม การใหบ้ริการสปา รถรบัส่ง หอ้ง

ประชุม และบริการอื่น ๆ ซึ่งลูกคา้ที่ใช้บริการที่ทรัพย์สินที่

ลงทนุครัง้แรก ไปใชบ้ริการที่ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้

ที่  1 และ/หรือ ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งต่อ ๆ ไป 

(Referral Fee) และค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่

ไดร้บัจากบริษัทประกนั นบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปร

ผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบ

การเงินของผูเ้ช่า 

ข  = ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่

กองทนุรวม ตามที่ก าหนดในสญัญา (Accrual Basis) ในการ

บรหิารทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก การรบับรหิารจดัการบา้นพกั

ตากอากาศ และการเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาให้

เช่าต่อในลักษณะโรงแรม นับแต่วันที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่า

แปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี  ซึ่งไม่รวม

ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ตามที่ปรากฏในงบการเงินของบริษัท ศรี

พนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั ดงัเช่นคา่ใชจ้่ายดงัตอ่ไปนี ้

(1)  ตน้ทนุรวมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทนุ

ครัง้แรกและการรบับริหารจัดการบา้นพักตากอากาศ 

และเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อใน

ลักษณะโรงแรม (เช่น ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่าท า

ความสะอาด และตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่น ๆ ) 

(2)  ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบ

กิจการของทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การรับบริหาร

จัดการบา้นพักตากอากาศ และการเช่ากลับบ้านพัก
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ตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม (เช่น 

ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียม

ที่ช  าระใหผู้บ้รหิารทรพัยส์ิน(ถา้มี))  

(3)  ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบ

กิจการโครงการโรงแรมศรีพันวาและการรับบริหาร

จัดการบา้นพักตากอากาศ และเช่ากลับบา้นพักตาก

อากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าตอ่ในลกัษณะโรงแรม (เช่น ภาษี

โรงเรือนค่าธรรมเนียมประกนัภยัใด ๆ ค่าสอบบญัชีและ

ตรวจสอบภายใน โดยค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง

ภาพลักษณ์ให้นับรวมเฉพาะส่วนที่ เ ก่ียวข้องกับ

โครงการโรงแรมศรีพนัวาเท่านัน้  ในขณะที่ค่าใชจ้่ายใน

การซ่อมบ ารุงให้นับรวมเฉพาะส่วนที่ เ ก่ียวข้องกับ

โครงการโรงแรมศรีพนัวาและบา้นพกัตากอากาศที่เช่า

กลบัเพื่อน ามาใหเ้ช่าตอ่ในลกัษณะโรงแรม) 

ค = ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสญัญา (Accrual Basis) นบัแต่วนัที่ผู้

เช่าตอ้งช าระคา่เช่าแปรผนัในแตล่ะปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าในแต่ละปีไม่ไดเ้ริ่มในวนัที่ 1 มกราคม ใหก้ารค านวณ

ค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีตามสตูรขา้งตน้อา้งอิงจากงบการเงินของผูเ้ช่า  ซึ่งหากคา่

เช่าแปรผันซึ่งค านวณจากงบการเงินดงักล่าวแตกต่างจากงบการเงินที่ไดร้บัการ

ตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบปีบญัชีที่เก่ียวขอ้งโดยผูส้อบบญัชี

ที่ไดร้ับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. และผู้เช่าไดช้ าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่

กองทนุรวมแลว้ กองทนุรวมและผูเ้ช่าตกลงที่จะหกักลบ/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่า

กบัคา่เช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทนุรวมในครัง้ถดัไป   

ทั้งนี  ้ในกรณีที่ไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบอายุ

สญัญา คา่เช่าแปรผนัของปีสดุทา้ยของสญัญาเช่าหรอืปีที่มีการยกเลิกสญัญาเช่า 

จะช าระพรอ้มกับค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระงวดสุดทา้ย ทัง้นีห้ากผลการตรวจสอบ/ 

สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบบัญชีนั้นโดยผูส้อบบัญชี แตกต่างจากงบ
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การเงินของผูเ้ช่า ที่น ามาค านวณค่าเช่าแปรผนั และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าเช่าดงักล่าว

ใหแ้ก่กองทนุรวมแลว้ กองทนุรวมและ ผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระคืน/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่าง

ค่าเช่าดังกล่าวใหแ้ก่กันภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผูส้อบบัญชีน าส่งงบการเงิน

ใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

ซึง่เป็นผลใหก้องทนุรวมมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด ้หากตอ่มาผูเ้ช่าไดท้  าการช าระ

ค่าเช่าที่คา้งช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่ละงวดแลว้ ทั้งนี ้ก่อนกองทุนรวมใช้

สิทธิเลิกสญัญา ใหถื้อว่ากองทุนรวมไม่ใชส้ิทธิเลิกสญัญาส าหรบัการผิดนดัการ

ช าระค่าเช่าในแต่ละงวดนัน้ ๆ  อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่าตัง้แต ่3 

ครัง้ขึน้ไป ใหก้องทนุรวมสามารถใชส้ิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที 

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเช่าในกรณีที่มี
การต่ออายุสัญญาเช่า 

 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท า

เป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้า 

ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได้

อีกคราวละ 15 ปี โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีก

ฝ่ายหนึ่งตอ่อายสุญัญาได ้ภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า ดงัตอ่ไปนี ้

(1) กองทุนรวม หรือบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด  (แลว้แต่กรณี) ได้

ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่านี ้ 

รวมถึงมิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้และ 

(2) ในกรณีที่บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั เป็นฝ่ายขอใชส้ิทธิในการตอ่

อายสุญัญาเช่าออกไป CIR ในฐานะคูส่ญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ 

หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทนุรวม ไดป้ฏิบตัิตาม

ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวต้ามสญัญาตกลง

กระท าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทุนรวม 

ครบถว้นทกุประการแลว้ 

ในกรณีดงักล่าว คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาขอ้ก าหนดและเง่ือนไข

ต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึงเรื่องอตัราค่าเช่าของสญัญาเช่าที่จะต่อออกไปใหม่ ทัง้นี ้

ในกรณีที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายไม่สามารถตกลงขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตา่ง ๆ ให้
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แลว้เสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่ฝ่ายหนึ่งไดแ้จง้ความประสงคข์้างต้น

ใหแ้ก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทนุรวมอาจพิจารณาใหมี้การต่ออายุสญัญาเช่าออกไป 

โดยใหข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้

แต่การค านวณอัตราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าวใหเ้ป็นไป

ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ โดยที่ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตา่ง ๆ ตอ้งเป็นไปตาม

หลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าเช่าคงที ่

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นับแต่วนัที่สญัญาเช่าที่ต่อ

อายมีุผลบงัคบัใช ้โดยมีจ านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดือนโดย

คิดเป็นอตัราส่วนของคา่เช่าคงที่ในแตล่ะปีดงันี ้

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 

ปีที่ 1-2 221,079,100 

ปีที่ 3-5 243,187,010 

ปีที่ 6-8 267,505,711 

ปีที่ 9-11 294,256,282 

ปีที่ 12-14 323,681,910 

ปีที่ 15 356,050,101 

 

อตัราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือนมีดงันี ้

เดอืน ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน (คิดเป็น
ร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 

กนัยายน 4.0 
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ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 

ธนัวาคม 19.0 

มกราคม 11.0 

กมุภาพนัธ ์ 11.0 

มีนาคม 6.0 

เมษายน 10.0 

พฤษภาคม 3.0 

มิถนุายน 6.0 

กรกฎาคม 4.0 

 

ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าไม่ไดมี้ผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือไม่ได้

สิน้สดุลง ณ วนัสดุทา้ยของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดงักล่าวจะถูกค านวณ

ตามสัดส่วนของจ านวนวันที่สัญญาเช่ามีผลในเดือนนั้นเทียบกับจ านวนวัน

ทั้งหมดของเดือนนั้น ๆ ทั้งนี ้กองทุนรวมและบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์

จ ากัด อาจตกลงร่วมกันเพื่อปรบัสดัส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนใหส้อดคลอ้งกับ

ความสามารถในการจดัหารายไดข้องทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกในแตล่ะเดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

คา่เช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการตอ่อายสุญัญาเช่าจะใชส้ตูรการ

ค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอดอายสุญัญาเช่าที่ไดมี้การต่ออายสุญัญา 

และเริ่มช าระคา่เช่าแปรผนัตัง้แตปี่แรกที่ไดมี้การต่อสญัญาเช่า 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสิทธ์ิในการแกไ้ขสญัญาเช่าเพื่อประโยชน์

ของการใชท้รพัยส์ินที่กองทนุรวมลงทนุ และ/หรอืเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัเศรษฐกิจ 
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การเมือง ตามที่คู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่ายจะไดต้กลงกันต่อไปโดยใหบ้ริษัทจดัการมี

อ านาจในการตดัสินใจ 

การโอนสิทธิการเช่า
และการเช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บุคคลอื่น

ใด โดยไม่ไดร้ับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์

อกัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่ เช่าทั้งหมดหรือ

บางสว่น หรอืในสว่นที่เป็นสาระส าคญัแก่บคุคลอื่น เพื่อใชใ้นการประกอบ

กิจการของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้

จากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แตเ่ซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์

ข้อตกลงส าคัญตาม
สัญญา 

▪ ผูเ้ช่าเป็นบรษิัทจ ากดัที่จดัตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบูรณต์ามกฎหมายไทย 

โดยมีทนุจดทะเบียนไม่ต ่ากวา่ 30,000,000 บาท 

▪ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้เช่าไดแ้ก่ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ (“CIR” ) และ

บคุคลที่ CIR ก าหนดซึง่ไดร้บัความเห็นชอบจากกองทนุรวม 2 

▪ ผู้เช่าได้รับเงินกู้ยืมจาก CIR หรือผู้ถือหุ้นของ  CIR เป็นวงเงินจ านวน 

80,000,000 บาท เพื่อน ามาใชใ้นการด าเนินกิจการ (Working Capital) 

ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก 

▪ ผูเ้ช่ามีอ านาจในการเขา้ท าสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การใหส้ิทธิ 

การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ ระบุไว้ในและที่

เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาฉบบันี ้และการกระท าดงักล่าวไม่ขดัต่อวตัถปุระสงค์

และขอ้บงัคบัของบรษิัท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รอืระยะเวลาการเช่าในกรณีที่

มีการต่ออายสุญัญาฉบบันีอ้อกไปแต่ละครัง้ผูเ้ช่าไดร้บัใบอนญุาตในการ

ด าเนินกิจการใด ๆ ที่จ  าเป็นเก่ียวกับการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่ลงทุน
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ครัง้แรก และใบอนญุาตดงักล่าวไดร้บัมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย และยงัมี

ผลสมบรูณ ์โดยมิไดถ้กูยกเลิก เพิกถอน หรอืหมดอายรุวมถึงไม่มีขอ้พิพาท

กบัหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่าไดป้ฏิบตัิตามและจะ

ไดป้ฏิบตัิตามเง่ือนไขหลกัเกณฑต์่าง ๆ ตามที่ระบุไวใ้นใบอนุญาตต่าง ๆ 

อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ได้ปฏิบัติการใด ๆ อันเป็นการฝ่าฝืน

กฎหมายต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับใบอนุญาตนั้น ๆ อันอาจเป็นผลให้

ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิด

ผลกระทบในทางลบต่อทรพัยส์ินที่เช่าหรือต่อการปฏิบตัิตามสญัญาของ

คูส่ญัญา 

▪ ผูเ้ช่ามิไดมี้ขอ้พิพาททางกฎหมายกบับุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเขา้ท าและปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้

รวมถึงการด าเนินกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก และไม่มีเหตุ หรือ 

ขอ้ขดัแยง้ การถกูฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือกบับุคคล

อื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณ์ใด ๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อ

ความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ย่างสมบูรณ ์

หรอือาจสง่ผลกระทบในทางลบกบัทรพัยส์ินที่เช่า 

▪ กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบส าหรับค่าธรรมเนียมอันเก่ียวกับการจด

ทะเบียนการเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันีใ้นอตัรา

สองในสามส่วน (2/3) และผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบส าหรบัค่าธรรมเนียม

ดงักล่าวในอตัราหนึ่งในสามส่วน (1/3) ส  าหรบัระยะเวลาการเช่ารอบแรก 

ทั้งนี ้ผูเ้ช่าตกลงรับผิดชอบส าหรบัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดอัน

เก่ียวกบัการจดทะเบียนการเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้ตามสญัญา

ฉบบันี ้(ถา้มี) ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ตอ่ออกไปตามสญัญานี ้ 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ อากร

แสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายอื่นใด 

(แลว้แตก่รณี) เก่ียวกบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า  
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▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการควบคมุ

บริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบัผูถื้อหุน้หรือ

ระดับการจัดการ หรือการแต่งตั้ง  หรือถอดถอนผู้ตรวจสอบบัญชี 

(Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ ได้รับความเห็นชอบจาก

ส านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ 

กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ ที่ปรกึษาของบรษิัท หรอื ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน 

( Financial Manager) ห รื อ  ผู้ จั ด ก า ร ฝ่ า ย บัญ ชี  ( Accounting 

Manager) หรือ ผูจ้ดัการทั่วไป (General Manager) หรือ ผูจ้ดัการฝ่าย

บญัชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึง่บรหิารงานในทรพัยส์ินที่

ลงทุนครัง้แรกหรือผู้บริหารหรือพนักงานที่มีขอบอ านาจในการท างาน

เหมือนหรือคล้ายคลึงกับผู้มีต าแหน่งข้างต้นของผู้เช่า ผู้เช่าจะต้อง

ด าเนินการแจง้ใหก้องทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์ักษรล่วงหนา้พรอ้ม

ระบุเหตุผลประกอบ ทั้งนี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปลี่ยนแปลง

ผู้บริหารทรัพย์สิน ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวม

ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 

(Maintenance) การปรับป รุงภาพลักษณ์ (Renovation) ส  าหรับ

ทรัพย์สินที่ เช่า ตลอดจนการจัดซือ้จัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและ

อุปกรณ์ซึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรับใช้ในการประกอบกิจการของ

ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ทัง้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กนอ้ย และการ

ซ่อมแซมที่จ  าเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่ เช่า ตลอดจน

ด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่ เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อให้

โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตามค ารอ้งขอของกองทุนรวมโดย

คา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

▪ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนบัสนุน

ทางการเงินจาก CIR หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินส ารองเพื่อ
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รองรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมี

เงินไม่เพียงพอส าหรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจภายใต้

ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการ

โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก และ

กิจการที่เก่ียวขอ้งและสนบัสนนุกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศให้

เช่าจากทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก รวมถึงการรับบริหารที่พกัอาศยัประเภท

เรสซิเดนซต์ามสัญญา Rental Management Agreement ฉบับใหม่

(สญัญาว่าจา้งบริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศฉบบัใหม่) สญัญา Pool 

Villa Rent Back Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาเช่ากลับบา้นพักตาก

อากาศ เพื่ อ น ามา ให้ เ ช่ า ต่ อ ฉบับ ใหม่ ) และ /ห รื อ สัญญา  Sub-

Management Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการต่อ) และ

โครงการส่วนที่ 2 และโครงการสว่นที่ 3 ที่จะมีขึน้ในอนาคต  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้ง

หลัก แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัยส์ินที่เช่าเวน้แต่จะไดร้ับ

ความเห็นชอบจากกองทนุรวมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติมรวมถึงภาระผูกพันที่

เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินของผูเ้ช่า ภาระผกูพนัใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่

เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิ

อื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือให้เช่าทรัพย์สินอื่นใดซึ่งจะส่งผล

กระทบต่อการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก โดยมิไดร้บัความ

ยินยอมจากกองทนุรวมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสาร

ใด ๆ จากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการ

ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และจะปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขและ
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ขอ้ก าหนดต่าง ๆ ดงักล่าว โดยเครง่ครดั และจะด ารงไวซ้ึ่งใบอนญุาตต่าง 

ๆ ดงักล่าว 

▪ เม่ือสัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงหรือเม่ือมีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ผูเ้ช่าจะส่ง

มอบทรพัยส์ินที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทนุรวมในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การ

ใชง้านตามวตัถปุระสงคต์ามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้

การประกันภยั นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดัใหมี้

การท าประกันความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทุนรวมยอมรับ ใน

จ านวนเงินการท าประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันใน

ธุรกิจประเภทเดียวกนั หรอืในจ านวนที่กองทนุรวมก าหนด ดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิ์น (Property All Risks) โดยท า

เป็นการประกันทรัพย์สินที่ เช่าในส่วนที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อ

คุม้ครองถึงความเสี่ยงภยัอนัอาจจะเกิดแก่ทรพัยส์ินที่เช่า โดยวงเงิน

เ อ าป ร ะกั นภั ยพิ จ า รณาต ามกา รป ร ะกั นมู ล ค่ า ข อ ง ใหม่  

(Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ ดิน ทั้ง นี ้ ต้องระบุ ช่ือ

กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันร่วมและเป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่า

ในกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า โดยในกรณีที่

เง่ือนไขของกรมธรรมป์ระกนัภยัเปิดโอกาสให้ท าได ้กองทนุรวมและผู้

เช่าตกลงว่าในกรณีที่จ  านวนเงินที่ไดร้บัจากการเรียกรอ้งสิทธิตาม

กรมธรรมป์ระกนัภยัมีจ านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทนุรวม

ตกลงยินยอมให้ผู้รับประกันภัยจ่ายเงินจ านวนดังกล่าวให้ผู้เช่า

โดยตรงได้ โดยผู้เช่าจะต้องน าเงินดังกล่าวไปใช้ในการซ่อมแซม

ทรพัยส์ินที่เช่าใหค้ืนดีเท่านัน้  

(2) ป ร ะ กั น ค ว า ม เ ส่ี ย ง ภั ย ธุ ร กิ จ ห ยุ ด ช ะ งั ก  ( Business 

Interruption) จากการที่ทรัพย์สินที่ เช่าเสียหายโดยวงเงินเอา

ประกันภัยพิจารณาจากรายได้รวมที่ผู้เช่าคาดว่าจะได้รับและมี
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ระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวม

ของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวมและ ตน้ทุนคงที่ในการ

ด าเนินงาน และก าไรสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บัของผูเ้ช่าในแต่ละปี โดย

ตอ้งระบุช่ือกองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันร่วมและเป็นผูร้บัประโยชน์

ร่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกันภัยส าหรบัส่วนของค่าเช่าที่กองทุน

รวมมีสิทธิได้รับตามสัญญานี ้โดยในกรณีที่เง่ือนไขของกรมธรรม์

ประกันภัยเปิดโอกาสใหท้ าได ้ผูเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้ร้บัประกันภยั

จ่ายเงินจ านวนคา่เช่าดงักล่าวใหก้องทนุรวมโดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมี

จ านวนเงินเอาประกันปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงิน

เอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อ

บคุคลภายนอก ทัง้นีต้อ้งระบช่ืุอกองทนุรวมเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและ

ผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกนัภยั เพื่อคุม้ครองความ

รบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่กองทนุรวมอาจมีตอ่บคุคลภายนอก 

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั คา่ใชจ้่าย หรอืคา่ธรรมเนียมใด ๆ 

ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเน่ืองจากการจัดใหมี้การประกันภัย และ/หรือการโอนสิทธิ

ตามกรมธรรมป์ระกันภัยที่ไดจ้ัดท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วันที่สัญญา

ฉบบันี ้

ทรัพยสิ์นที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญั

ไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ จนไม่อาจใชท้รพัยส์ินที่เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนิน

กิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก

ตอ่ไปได ้กองทนุรวมสงวนสิทธิที่จะ 

(1) น าคา่สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัจากผูร้บัประกนัภยัมาด าเนินการ

สร้างและจัดหาทรัพย์สินที่ เช่าขึ ้นใหม่ เพื่อให้ผู้เช่าสามารถใช้

ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดมี้การสรา้งทดแทนขึน้มาในด าเนิน

กิจการกิจการโรงแรมและบา้นพักตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่
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ลงทุนครั้งแรกต่อไปได้ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสรา้งและ

จดัหาทรพัยส์ินใหม่ขึน้มาทดแทนทรพัยส์ินที่เช่านัน้ คูส่ญัญาตกลงให้

ถือว่าสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไป

จนกวา่การด าเนินการดงักล่าวจะแลว้เสรจ็ หรอื 

(2) ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยมิถือว่ากองทุนรวมปฏิบัติผิด

สญัญาฉบบันี ้และกองทนุรวมไม่จ าตอ้งช าระคา่ชดเชยใด ๆ แก่ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่วา่ดว้ยเหตุ

ใด ๆ โดยยังคงสามารถใชท้รพัยส์ินที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชนใ์นการ

ด าเนินกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่ลงทุน

ครัง้แรกต่อไปได ้ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะ

ทรัพย์สินที่ เช่าในส่วนที่ ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้

ประโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อว่าทรพัยส์ินดังกล่าวยังคงเป็นทรพัยส์ินที่เช่ากัน

ตามสัญญาฉบับนีต้่อไป โดยกองทุนรวมจะพิจารณาค่าเช่าที่เหมาะสม

ส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใช้

ประโยชนไ์ด ้และกองทนุรวมตกลงที่จะน าเงินคา่สินไหมทดแทนที่ไดร้บัมา

ใช้ในการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิด

ความเสียหาย ทัง้นี ้เวน้แตคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น 

▪ เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสรา้ง 

หรอืคา่ใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวกบัหรอืเก่ียวเน่ืองกบัการก่อสรา้ง และ/หรอื การ

ซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า ตามที่ก าหนดขา้งตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงินค่า

สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทนุรวมไดร้บั กองทนุรวมอาจรอ้งขอใหผู้เ้ช่า

ตกลงรบัภาระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า 

ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทนุรวมไดร้บั

มาจากบริษัทประกันภยันัน้ โดยกองทุนรวมจะพิจารณาชดเชยค่าใชจ้่าย

ส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในรูปของการทยอยหกัออกจากค่าเช่า และ/
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หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่น ๆ ภายใต้เง่ือนไขและ

ระยะเวลาที่กองทนุรวมเห็นสมควร 

▪ ทัง้นี ้ก่อนการใชส้ิทธิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทนุรวม กองทนุรวมสงวนสิทธิที่

จะเสนอการด าเนินการดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุพิจารณา

ใหค้วามเห็นชอบก่อน 

▪ เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้นี ้“ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง ค่าสินไหม

ทดแทนจากการประกนัภยั ซึง่ไม่รวมถึงคา่สินไหมทดแทนซึง่ไดร้บัจากการ

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) และ/หรือการ

ประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกันภัยเพิ่มเติมดว้ย

ค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตก

ลงเป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผู้รบัประกันภัยปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหม

ทดแทนไม่วา่กรณีใดก็ตาม  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งใหส้ิทธิแก่

คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียก

คา่เสียหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 

(1) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪   ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือค ารับรอง

ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือ ผูเ้ช่า หรือ  CIR ฝ่าฝืนหรือไม่

ป ฏิ บั ติ ห น้ า ที่ ต า มที่ ก า ห นด ไ ว้ ใ น สัญญา จ ะ ซื ้อ จ ะ ข า ย

อสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลง

กระท าการหรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทนุ

รวม หรือผิดค ารับรองที่ ก าหนดไว้ในสัญญาจะซื ้อจะขาย

อสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลง

กระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทนุ

รวม ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่า หรือ CIR (แลว้แต่กรณี) ไม่สามารถ

ด าเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และปฏิบัติให้ถูกต้องตาม
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หวัข้อ รายละเอียด 

สญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุ

แห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้ก

ลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการ

ช าระค่าเช่า และ/หรือเงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้ง

ช าระใหแ้ก่กองทุนรวมตามที่ก าหนดในสญัญานี ้ใหถื้อว่ากองทุน

รวมสามารถใชส้ิทธิเลิกสญัญาฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่ไดก้ าหนด

ไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

▪    ในกรณีที่ผูเ้ช่าถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่งให้

ลม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือมี

การรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกิูจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่

เก่ียวขอ้ง ซึ่งกองทนุรวมเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้

เช่าในการช าระหนี ้หรอืปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

▪    ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท า

ใหก้องทนุรวมไม่สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมี

นัยส าคัญหรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จาก

ทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 

▪   ในกรณีที่กองทนุรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือผิดค า

รบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้ และกองทนุ

รวมไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญา

ภายใน 30 วนันับจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด

สญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้

แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว้ใน

สญัญาฉบบันีเ้ป็นผลเน่ืองมาจากการที่ผูเ้ช่า ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่

ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้หรือ CIR ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่หรือผิดค ารบัรอง
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หวัข้อ รายละเอียด 

ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้

ขายสงัหารมิทรพัย ์หรอืสญัญาตกลงกระท าการ  

การเลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า หรือในกรณีที่ผูถื้อหน่วย

ลงทุนมีมติใหเ้ลิกโครงการ โดยในการลงมติดงักล่าวมี CIR ในฐานะผูถื้อ

หน่วยลงทุนและบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับCIR ร่วมกันลงมติเห็นชอบใหเ้ลิก

กองทุน กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยบอกกล่าวให้แก่ผู้เช่า

ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบบั

นี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทัง้นี ้ไม่ว่ากองทนุรวมจะใชส้ิทธิ

ในการเลิกสัญญาฉบับนีห้รือไม่ ผูเ้ช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหายและ/หรือ

คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากเหตผุิดนดัหรอืการเลิกกองทนุดงักล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทุนรวม ผูเ้ช่ามีสิทธิเลิก

สญัญาฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

และ/หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหาย

จากกองทนุรวมได ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญาฉบบันี้

ออกไป  

(2) เม่ือคู่สญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้หรือ

เม่ือกองทุนรวมบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 

30 วนั หรอื 

(3) ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอัน

เก่ียวกบัการเวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทนุรวมมีความเห็นว่า

เหตกุารณด์งักล่าวมีผลกระทบตอ่การด าเนินงานของโครงการอย่างมี

นัยส าคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ หรือ



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 31 
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ด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกิจการ

โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกได ้

ทั้งนี ้ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาดว้ยเหตุตามที่ระบุไวใ้นขอ้ (2) หรือ(3) 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ

ประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะ

ตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

เหตุสุดวิสัย ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ที่เกิดขึน้หรอืก่อใหเ้กิดผล

พิบตัิซึง่ไม่อาจปอ้งกนัได ้ถึงแมบ้คุคลที่ตอ้งประสบหรอืใกลจ้ะตอ้งประสบ

เหตนุัน้ จะไดจ้ดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่นบคุคลทั่วไปจะท าไดใ้น

ฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือ

การด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบั

นี ้และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติเช่น อคัคีภยั น า้

ท่วม สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม 

ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาดหรือสาเหตใุด ๆ 

ที่มีผลท านองเดียวกนัซึง่คูส่ญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคัญต่อ

ธุรกิจ และ/หรือกิจการของผู้เช่ารวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ใน

อุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิ ไดเ้ป็นผูมี้

ส่วนที่ท  าใหเ้กิดเหตุสดุวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่า

เช่าในจ านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีไ้ด ้ผู้

เช่ามีสิทธิรอ้งขอใหก้องทนุรวมพิจารณาเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึง่

รวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยาย

ระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือขอ้เสนออื่นใด ทัง้นี ้ในการพิจารณา

ดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทุนรวมแต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทุนอาจ

พิจารณาจากปัจจยัใด ๆ ที่กองทนุเห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดั
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เพียงผลประกอบการของผู้เช่ าและผู้ประกอบการรา ยอื่น  ๆ  ใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 

 

สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) 

หวัข้อ รายละเอียด 

ผู้ใหเ้ช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัต์

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรสัต”์) 

ผู้เช่า บรษิัท ศรพีนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า (1) ที่ดินที่เช่า ซึง่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต มีเนือ้ที่

ประมาณ 6 ไร ่50.6 ตารางวา ซึง่ประกอบดว้ยหนงัสือรบัรองการท า

ประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 2 ฉบบั เลขที่ 349 และ 351 ซึง่เป็นที่ตัง้

ของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และหมายความรวมถึงระบบ

สาธารณปูโภคต่างๆ และสว่นควบของที่ดินดงักล่าว ซึง่ CIR เป็นเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิและ/หรอืสิทธิครอบครองและใชใ้นการประกอบกิจการ

ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1   

(2) อาคารสิ่งปลูกสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินที่เช่าดงักล่าวซึ่งเป็น

ที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึง่รวมถึงแตไ่ม่จ ากดัเพียง 

(ก) อาคารที่พกัแบบพลูสวีทและเพนทเ์ฮา้ส ์รวม 30 หอ้ง (The Habita) 

รวมถึงพืน้ที่ส่วนอ านวยความสะดวก อาคารตอ้นรบั รา้นอาหาร สระ

วา่ยน า้ และสว่นซอ่มบ ารุง 

(ข) อาคารที่พกัแบบพลูวิลลา่ 1 หลงั รวม 5 หอ้ง (X29) 

รวมถึงระบบต่างๆ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และ

ส่วนควบของอาคารดงักล่าว และอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เป็นกรรมสิทธ์ิ
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หวัข้อ รายละเอียด 

ของกองทรัสต์ และได้ใช้ในการด าเนินกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อยู่ในปัจจบุนั  

(3) สังหาริมทรพัย ์อันไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอุปกรณซ์ึ่งจ าเป็น

และสมควรส าหรบัใชใ้นการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 เช่น  เตียง ตูเ้สือ้ผา้ ตูเ้ก็บของ สขุภณัฑ ์เครื่องใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้  

(รวม (1) - (3) คือ “ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1” ภายใตส้ญัญาตกลง

กระท าการ และ ภายใตส้ญัญาฉบบันี)้ 

ระยะเวลาการเช่า ประมาณ  2 (สอง) ปี 8 (แปด) เดือน (จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2562) นบัแต่

วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้(“ระยะเวลาการเช่า”) ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาฝ่าย

หนึ่งฝ่ายใดหรือทั้งสองฝ่ายจะตกลงใช้สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับนีต้่อไปอีก 

ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเช่าในกรณีที่มี
การต่ออายุสัญญาเช่า 
ส าหรับระยะเวลาการ
เช่าในช่วงแรก 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท า

เป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 (หก) เดือน

ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุ

ออกไปได้ 3 (สาม) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวันที่  31 กรกฎาคม 

2571) (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ตามล าดบั โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่าย

สามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมี

การใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตเ้ง่ือนไขทกุขอ้ดงัที่

ระบไุวข้า้งล่างนี ้

1. กองทรัสต์ หรือผู้เช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็น

สาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้ว้

ในสญัญาเช่านี ้

2. ในกรณีที่ผูเ้ช่าเป็นฝ่ายขอใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไป ชาญ

อิสสระ เรสซิเดนซใ์นฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการ หรือ

สญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซแ์ละกองทรสัต ์
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ไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุวต้าม

สญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดยชาญอิส

สระ เรสซิเดนซแ์ละกองทรสัต ์ครบถว้นทกุประการแลว้ 

3. ค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกนีใ้หเ้ป็นไปตามรายละเอียดที่

ก าหนดไวใ้นหวัขอ้คา่เช่าและการช าระคา่เช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าใน

ช่วงแรก ทัง้นี ้เวน้แตคู่ส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นประการอื่น และ 

4. ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบใุนสญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้

แต่การค านวณอัตราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าในระยะเวลา

การเช่าในช่วงแรกดังกล่าวใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้น

หวัขอ้ค่าเช่าและการช าระค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก 

ทั้งนี ้ ข้อก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของ

ส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าเช่าและการช าระค่า
เช่าส าหรับระยะเวลา
การเช่าในช่วงแรก 

ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน โดย

แบง่เป็นคา่เช่าคงที่ตลอดอายสุญัญาเช่า และคา่เช่าแปรผนั (ส าหรบัปีที่ 8-12 

ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า) โดยมี

รายละเอียดค่าเช่าดงัตอ่ไปนี ้

คา่เช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกเป็นจ านวน

รวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั โดยมีจ านวนค่าเช่าคงที่รายปี 

ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอัตราส่วนของค่าเช่าคงที่ตลอดอายุ

สัญญาเช่าและสัญญาเช่าที่ต่ออายุออกไปภายในระยะเวลาการเช่าใน

ช่วงแรก และค่าเช่าแปรผนั (ในปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ใน

กรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่า) ในแตล่ะปีดงันี ้

คา่เช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 
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เดอืนในปีที ่1 (2560) ค่าเช่าคงทีต่่อเดอืน (บาท) 

 ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1 

ธนัวาคม 17,670,000 

มกราคม 10,230,000 

กมุภาพนัธ ์ 10,230,000 

มีนาคม 5,580,000 

เมษายน 9,300,000 

พฤษภาคม 2,790,000 

มิถนุายน 5,580,000 

กรกฎาคม 3,720,000 

รวมค่าเช่าคงทีใ่นปีที ่1 65,100,000 

 

คา่เช่าคงที่รายปีในปีที่ 2 – 12 

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

สิน้สุดในเดอืน
กรกฎาคม 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครั้งที ่
1 

ปีที่ 2 (2561) 93,000,000 

ปีที่ 3 (2562) 93,000,000 

ปีที่ 4 (2563) 93,000,000 

ปีที่ 5 (2564) 93,000,000 

ปีที่ 6 (2565) 102,300,000 
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ปีที่ 7 (2566) 102,300,000 

ปีที่ 8 (2567) 102,300,000 

ปีที่ 9 (2568) 112,530,000 

ปีที่ 10 (2569) 112,530,000 

ปีที่ 11 (2570) 112,530,000 

ปีที่ 12 (2571) 123,783,000 

 

อตัราส่วนของคา่เช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 

เดอืน ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน  
(ร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 

กนัยายน 4.0 

ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 

ธนัวาคม 19.0 

มกราคม 11.0 

กมุภาพนัธ ์ 11.0 

มีนาคม 6.0 

เมษายน 10.0 

พฤษภาคม 3.0 

มิถนุายน 6.0 
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กรกฎาคม 4.0 

รวม 100.0 

 

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกใหแ้ก่

กองทรัสต์เป็นการล่วงหน้า ณ วันที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับอย่างไรก็ดี 

ส  าหรบัเดือนแรกที่สัญญาเช่ามีผลใชบ้ังคับ ถ้าสัญญาเช่ามีผลใชบ้ังคับใน

วนัที่ 1 ผูเ้ช่า จะช าระค่าเช่าของสองเดือนแรกทนัที แต่ในกรณีที่สญัญาเช่ามี

ผลใชบ้งัคบัหลงัจากวนัที่ 1 เป็นตน้ไป ผูเ้ช่าจะช าระ (ก) ค่าเช่าของเดือนแรก

ตามสดัส่วนคิดเป็นรายวนั และ (ข) คา่เช่าของเดือนที่สองถดัไปเต็มเดือน ทัง้นี ้

อตัราค่าเช่ารายวนัของเดือนแรกจะเท่ากบัคา่เช่ารายเดือนตอ่วนัของเดือนแรก

คูณดว้ยจ านวนวนัที่เหลือของเดือนที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั ส าหรบัค่าเช่า

ในเดือนถดัไปภายหลงัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่า

ภายใน 45 วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของแตล่ะเดือน  

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตต์รวจสอบสถานะทางการเงินของผูเ้ช่าจากเอกสารที่

ผู้เช่ามีหน้าที่ส่งให้แก่กองทรัสตต์ามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนีแ้ลว้พบว่ามี

สถานะทางการเงินที่เปลี่ยนไปซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั

ต่อการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า กองทรสัตอ์าจพิจารณาปรบัลดจ านวนวนัที่ผูเ้ช่า

ตอ้งช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตใ์หน้อ้ยกว่า 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแตล่ะ

เดือนได ้

คา่เช่าแปรผนัส าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก  

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 8 (ตัง้แต่

วนัที่ 1 สิงหาคม 2567) ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก จนครบระยะเวลา

การเช่าในช่วงแรก (ปีที่ 12 (วันที่ 31 กรกฎาคม 2571)) โดยจะตอ้งช าระ

ภายใน 45 วนันบัจาก วนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมี

วิธีการค านวณดงันี ้  

คา่เช่าแปรผนัของแตล่ะปี =  30% x (ก – ข – ค)  
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โดยที่ 

ก  =  รายได้รวมจากการประกอบกิจการของทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (รายไดค้่าเช่าบา้นพกัและหอ้งพกั ค่าบรกิาร และ

รายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั) ส่วนแบ่งก าไร

ขัน้ตน้สทุธิจากค่าอาหาร การใหบ้ริการสปา รถรบัส่ง หอ้งประชมุ 

และบรกิารอื่น ๆ ซึง่ลกูคา้ที่ใชบ้รกิารที่ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติม

ครั้งที่  1 ไปใช้บริการที่ ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และ/หรือ 

ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ต่อ ๆ ไป (Referral Fee) และค่า

สินไหมประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัที่ไดร้บัจากบริษัทประกนัภยันบั

แต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลา

เช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า 

ข  = ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระให้แก่

กองทรัสต์ SRIPANWA ตามที่ ก าหนดในสัญญา (Accrual 

Basis) ในการบริหารทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นับแต่

วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 

1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้

เช่า ดงัเช่นคา่ใชจ้่ายดงัตอ่ไปนี ้

(1) ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (เช่น ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่าท าความ

สะอาด และตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่น ๆ ) 

(2) ค่าใชจ้่ายรวมในการบรหิารจากการประกอบกิจการทรพัยส์ิน

ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (เช่น ค่าใชจ้่ายทางการขายและ

การตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช  าระใหผู้บ้รหิารทรพัยส์ิน (ถา้

มี)) 

(3) ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการ

ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษี
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อื่นๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างค่าธรรมเนียม

ประกนัภยัใด ๆ คา่สอบบญัชีและตรวจสอบภายใน คา่ใชจ้่าย

ในการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์คา่ใชจ้่ายในการซอ่มบ ารุง) 

ค = คา่เช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสญัญา (Accrual Basis) นบัแตว่นัที่ผู้

เช่าตอ้งช าระคา่เช่าแปรผนัในแตล่ะปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

ส าหรับในกรณีที่สัญญาเช่าในแต่ละปีไม่ได้เริ่มในวันที่  1 มกราคม ให้การ

ค านวณค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีตามสตูรขา้งตน้อา้งอิงจากงบการเงินของผูเ้ช่า 

ซึ่งหากค่าเช่าแปรผนัซึ่งค านวณจากงบการเงินดงักล่าวแตกต่างจากงบการเงินที่

ไดร้บัการตรวจสอบ/สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบปีบญัชีที่เก่ียวขอ้งโดย

ผู้สอบบัญชีที่ได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. และผู้เช่าได้ช าระค่าเช่า

ดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงที่จะหกักลบ/จ่ายเพิ่มส่วน

ต่างค่าเช่ากบัค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตใ์นครัง้ถดัไป  ทัง้นี  ้ในกรณีที่

ไม่มีการต่ออายุสญัญาเช่าหรือยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบอายุสญัญา ค่าเช่า

แปรผันของปีสุดทา้ยของสัญญาเช่าหรือปีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่า จะช าระ

พรอ้มกบัคา่เช่าคงที่ที่ตอ้งช าระงวดสดุทา้ย ทัง้นี ้หากผลการตรวจสอบ/สอบทาน

งบการเงินของผูเ้ช่าในรอบบญัชีนัน้โดยผูส้อบบญัชี แตกตา่งจากงบการเงินของผู้

เช่าที่น ามาค านวณค่าเช่าแปรผัน และผู้เช่าได้ช าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่

กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระคืน/จ่ายเพิ่มส่วนต่างค่าเช่า

ดงักล่าวใหแ้ก่กันภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ผูส้อบบญัชีน าส่งงบการเงินใหแ้ก่ผู้

เช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ซึ่งเป็น

ผลใหก้องทรสัตมี์สิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด ้หากตอ่มาผูเ้ช่าไดท้  าการช าระค่าเช่า

ที่คา้งช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่ละงวดแลว้ ทัง้นี ้ก่อนกองทรสัตใ์ชส้ิทธิเลิก

สญัญา ใหถื้อว่ากองทรสัตไ์ม่ใชส้ิทธิเลิกสญัญาส าหรบัการผิดนัดการช าระค่า

เช่าในแตล่ะงวดนัน้ ๆ อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่าผิดนดัการช าระคา่เช่าตัง้แต ่3 ครัง้ขึน้

ไป ใหก้องทรสัตส์ามารถใชส้ิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที 

อย่างไรก็ดี การช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะตอ้งเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้รวมถึงในกรณี
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ที่สัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันไม่เป็นไปตามที่ก าหนดใน

กฎหมายหลักทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าช่วงตกลงจะร่วมกันแก้ไข 

เปลี่ยนแปลงขอ้ก าหนดและเง่ือนไขที่เก่ียวกบัการช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่า

เช่าแปรผันให้เป็นไปตามข้อก าหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่

เก่ียวขอ้งตอ่ไป 

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเช่าในกรณีที่มี
การต่ออายุสัญญาเช่า 
ส าหรับสิทธิในการต่อ
อายุสัญญาเช่าในช่วงที่

สอง 

 

นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าเม่ือครบก าหนดระยะเวลาการ

เช่าในช่วงแรก คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่า

ออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 

(สิบสอง) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกตามสัญญา

ฉบับนี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 5 (ห้า) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี 

(“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิ

เรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิต่อ

อายสุญัญาเช่าดงักล่าว คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไป

อีกตามระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตเ้ง่ือนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งลา่งนี ้

▪ กองทรัสต์ หรือผู้เช่า  (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็น

สาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้ว้

ในสญัญาเช่านี ้และ 

▪ ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าเป็นฝ่ายขอใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไป 

CIR ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่

ไดมี้การเข้าท าโดย CIR และกองทรัสต ์ไดป้ฏิบัติตามข้อก าหนดและ

เง่ือนไขอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระท าการ 

หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทรสัต ์ครบถว้นทุก

ประการแลว้ 

▪ ในกรณีดงักล่าว คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาขอ้ก าหนดและ

เง่ือนไขต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าของระยะเวลาการเช่า

ในช่วงที่สองโดยเรว็ ทัง้นี ้ในกรณีที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายไม่สามารถตกลง
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ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวันที่

ฝ่ายหนึ่งไดแ้จง้ความประสงคข์า้งตน้ใหแ้ก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทรัสตอ์าจ

พิจารณาใหมี้การต่ออายุสัญญาเช่าออกไปส าหรบัระยะเวลาการเช่า

ในช่วงที่สอง โดยใหข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุใน

สญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้แต่การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการ

ตอ่อายสุญัญาเช่าในช่วงที่สองดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นหวัขอ้ค่า

เช่าและการช าระค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง  โดยที่

ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านักงาน 

ก.ล.ต. (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงประกาศ  กฎ ระเบียบ ข้อบังคับที่

เ ก่ียวข้องกับการท ารายการกับบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ ผู้จัดการ

กองทรัสต)์ 

ค่าเช่าและการช าระค่า
เช่าส าหรับระยะเวลา
การเช่าในช่วงทีส่อง 

ค่าเช่าคงที ่

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระคา่เช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สองในจ านวน

รวมต่อปี นับแต่วันที่สัญญาเช่าที่ต่ออายุมีผลบังคับใช ้โดยมีจ านวนค่าเช่า

คงที่รายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ใน

แตล่ะปี (ในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่า) ดงันี ้

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 

ปีที่ 1-2 123,783,000 

ปีที่ 3-5 136,161,300 

ปีที่ 6-8 149,777,430 

ปีที่ 9-11 164,755,173 

ปีที่ 12-14 181,230,690 

ปีที่ 15 199,353,759 

อตัราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือนมีดงันี ้
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เดอืน 
ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน  

(คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 

กนัยายน 4.0 

ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 

ธนัวาคม 19.0 

มกราคม 11.0 

กมุภาพนัธ ์ 11.0 

มีนาคม 6.0 

เมษายน 10.0 

พฤษภาคม 3.0 

มิถนุายน 6.0 

กรกฎาคม 4.0 

รวม 100.0 

ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าไม่ไดมี้ผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ได้

สิน้สดุลง ณ วนัสดุทา้ยของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดงักล่าวจะถกูค านวณ

ตามสดัส่วนของจ านวนวนัที่สัญญาเช่ามีผลในเดือนนัน้เทียบกับจ านวนวัน

ทั้งหมดของเดือนนั้น ๆ ทั้งนี ้กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าอาจตกลงร่วมกันเพื่อปรบั

สดัส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนใหส้อดคลอ้งกบัความสามารถในการจดัหารายได้

ของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในแตล่ะเดือน 
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ค่าเช่าแปรผัน 

ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสญัญาเช่าจะใชสู้ตร

การค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอดอายุสญัญาเช่าที่ไดมี้การต่ออายุ

สญัญา และเริ่มช าระคา่เช่าแปรผนัตัง้แตปี่แรกที่ไดมี้การต่อสญัญาเช่า 

การโอนสิทธิการเช่า
และการเช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บคุคลอื่น

ใด โดยไม่ไดร้ับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสตเ์ป็นลายลักษณ์

อกัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพยส์ินที่เช่าทั้งหมดหรือ

บางส่วน หรือในส่วนที่ เป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอื่น เพื่อใช้ในการ

ประกอบกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยไม่ไดร้บัความ

ยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ข้อตกลงส าคัญตาม
สัญญา 

▪ ผูเ้ช่าเป็นบริษัทจ ากัดที่จัดตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบูรณ์ตามกฎหมาย

ไทย โดยมีทนุจดทะเบียนไม่ต ่ากวา่ 30,000,000 บาท 

▪ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูเ้ช่าไดแ้ก่ CIR และบุคคลที่ CIR ก าหนดซึ่งไดร้บั

ความเห็นชอบจากกองทรสัต ์ 

▪ ผูเ้ช่ามีอ านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การใหส้ิทธิ 

การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและที่

เ ก่ียว เ น่ืองกับสัญญาฉบับนี้ และการกระท าดังกล่าวไม่ขัดต่อ

วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบรษิัท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รือระยะเวลาการเช่าในกรณี

ที่มีการต่ออายุสญัญาฉบบันีอ้อกไปแต่ละครัง้ ผูเ้ช่าไดร้บัใบอนุญาตใน

การด าเนินกิจการใด ๆ ที่จ  าเป็นเก่ียวกบัการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  และใบอนุญาตดังกล่าวไดร้บัมาโดยชอบดว้ย

กฎหมาย และยงัมีผลสมบรูณ ์โดยมิไดถ้กูยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอาย ุ
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รวมถึงไม่มีขอ้พิพาทกบัหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่า

ไดป้ฏิบตัิตามและจะไดป้ฏิบตัิตามเง่ือนไขหลกัเกณฑต์า่ง ๆ ตามที่ระบไุว้

ในใบอนญุาตตา่ง ๆ อย่างครบถว้นสมบรูณ ์และไม่ไดป้ฏิบตัิการใด ๆ อนั

เป็นการฝ่าฝืนกฎหมายตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตนัน้ ๆ อนัอาจเป็น

ผลให้ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจ

ก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อทรพัยส์ินที่เช่าหรือต่อการปฏิบตัิตาม

สญัญาของคูส่ญัญา 

▪ ผูเ้ช่ามิไดมี้ขอ้พิพาททางกฎหมายกบับคุคลใด ๆ ที่มีหรอือาจมีผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อการเขา้ท าและปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

รวมถึงการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และไม่มี

เหต ุหรือขอ้ขดัแยง้ การถกูฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือ

กบับคุคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง เหตกุารณใ์ด ๆ ที่อาจส่งผลในทาง

ลบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัิตามสัญญาฉบบันีไ้ดอ้ย่าง

สมบรูณ ์หรอือาจสง่ผลกระทบในทางลบกบัทรพัยส์ินที่เช่า 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ อากร

แสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และค่าใชจ้่ายอื่นใด 

(แลว้แตก่รณี) เก่ียวกบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า  

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการ

ควบคมุบรษิัทผูเ้ช่า ไม่วา่โดยทางตรงหรอืทางออ้มและไม่วา่ในระดบัผูถื้อ

หุน้หรือระดบัการจดัการ หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนผูต้รวจสอบบญัชี 

(Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจาก

ส านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ 

กรรมการผู้จัดการ กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่าย

การเงิน (Financial Manager) หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายบญัชี (Accounting 

Manager) หรือ ผู้จัดการทั่ วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการ

ฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานใน
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ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 หรือผูบ้ริหารหรือพนักงานที่มีขอบ

อ านาจในการท างานเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับผูมี้ต าแหน่งขา้งตน้ของผู้

เช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร

ล่วงหนา้พรอ้มระบุเหตุผลประกอบ ทัง้นี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตัง้หรือ

เปลี่ยนแปลงผู้บริหารทรัพยส์ิน ผู้เช่าจะตอ้งไดร้ับความเห็นชอบจาก

กองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หน้าที่ของผู้เช่าในการ
ด าเนินการเกี่ยวกับผล
ก าไรจากการบริหาร
บ้านพัก 

▪ ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการ ฉบบัลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556 ระหว่าง

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพันวา (“กองทุนรวม”) และ CIR 

(ซึ่งกองทุนรวมจะไดโ้อนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญามาใหแ้ก่กองทรสัต)์ 

CIR ตกลงโอนสิทธิการรบัรายไดจ้ากการบริหารที่พกัอาศยัประเภทเรสซิ

เดนซ์ (“การบริหารของ CIR”) ตามสัญญา Rental Management 

Agreement (สญัญาว่าจา้งบริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ) สญัญา 

Pool Villa Rent Back Agreement (สัญญาเช่ ากลับบ้านพักตาก

อากาศเพื่อน ามาให้เช่าต่อ) และสัญญาอื่นใดที่เก่ียวข้องให้แก่ผู้เช่า 

(ภายใต้สัญญา Sub-Management Agreement ระหว่าง ชาญอิส

สระ เรสซิเดนซ ์และผูเ้ช่า) (“การโอนสิทธิการรบัรายได”้) 

▪ ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงน า  

(1) ผลก าไรจากการบริหารของ CIR ที่ผูเ้ช่าไดร้บัจากการโอนสิทธิการ

รบัรายไดจ้าก CIR (ถา้มี) และ  

(2) ผลก าไรจากการบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์โดยผู้เช่า

ภายใต้สัญญา Rental Management Agreement (สัญญา

วา่จา้งบรหิารจดัการบา้นพกัตากอากาศ) สญัญา Pool Villa Rent 

Back Agreement (สญัญาเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามา

ใหเ้ช่าต่อ) และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ที่ผูเ้ช่าบรหิารใหแ้ก่เจา้ของ

บา้นพกัตากอากาศโดยตรง 
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((1) และ (2) รวมเรียกวา่ “ผลก าไรจากการบรหิารบา้นพกั”)  

ไปช าระส่วนต่างค่าเช่าและช าระค่าเช่าแปรผนัตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน

ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกก่อน (ถา้มี) แลว้จึงน าผลก าไรจากการ

บริหารบา้นพกัที่เหลือมาช าระส่วนต่างค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่

จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ก่อนที่จะน าไปใชใ้นดา้นอื่นๆ ตอ่ไป  

เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้สญัญานี ้ใหน้ิยาม “ส่วนต่างค่าเช่า” มีความหมาย

ดงันี ้

ส่วนต่างคา่เช่าในปีที่ T     =   ค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระในปีที่ T – ผล

ประกอบการที่ เกิดขึน้จริงของผู้เช่า 

เฉพาะที่เกิดจากทรพัยส์ินของแต่ละ

โครงการ ในปีที่ T 

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 

(Maintenance) ( ซึ่ ง ร ว ม ถึ ง ก า ร ซ่ อ ม แ ซ ม ใ ห ญ่  (Major 

Maintenance)) การปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ส  าหรับ

ทรัพย์สินที่ เช่า ตลอดจนการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและ

อปุกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบัใชใ้นการประกอบกิจการทรพัยส์ินที่

จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ทัง้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กนอ้ย และ

การซ่อมแซมที่จ  าเป็นต่อการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดจน

ด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่ เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อให้

โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตามค ารอ้งขอของกองทรัสต์โดย

คา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

นอกจากนี้ผู้เช่าจะด าเนินการเปิดบัญชีของผู้เช่า  โดยมีเง่ือนไขการ

เบิกจ่ายร่วมกันระหว่างคู่สัญญา โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อให้มีการเก็บ

ส า รอง เ งิ นทุน เพื่ อการบ า รุ ง รักษาและซ่อมแซมใหญ่  (Major 

Maintenance) และปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดงักล่าว โดย

ที่ผูเ้ช่าจะตอ้งเก็บส ารองเงินทนุดงักล่าวตามตารางระยะเวลาการส ารอง



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 47 
 

หวัข้อ รายละเอียด 

เงิน ทัง้นี ้โดยมีเง่ือนไขการเบิกจ่ายเงินในบญัชีที่เป็นไปตามตารางการ

บ า รุ งรักษาและซ่อมแซมใหญ่  (Major Maintenance) และการ

ปรบัปรุงภาพลักษณ ์(Renovation) ประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรัสต์

ทราบในแตล่ะปี 

อีกทั้ง ผู้เช่าจะด าเนินการส ารองเงินเพื่อการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร ์

เครื่องมือและอุปกรณต์ามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทั้งนี ้โดยมี

เง่ือนไขการเบิกจ่ายเงินในบญัชีที่เป็นไปตามตารางการเบิกจ่ายประจ าปี

ที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแตล่ะปี 

▪ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนบัสนนุ

ทางการเงินจาก CIR หรือบุคคลอื่นใด (รวมถึงการหาวงเงินส ารองเพื่อ

รองรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือ

มีเงินไม่เพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจภายใต้

ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) 

▪ ผู้เช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบ

กิจการโรงแรมและบา้นพักตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่จะลงทุน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และกิจการที่เก่ียวขอ้งและสนบัสนนุการประกอบกิจการ

โรงแรมและบา้นพักตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 รวมถึงการรบับริหารที่พักอาศยัประเภทเรสซิเดนซต์ามสญัญา 

Rental Management Agreement ฉบับใหม่ (สัญญาว่าจา้งบริหาร

จัดการบา้นพักตากอากาศฉบับใหม่) สัญญา Pool Villa Rent Back 

Agreement ฉบบัใหม่ (สญัญาเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาให้

เช่าต่อฉบับใหม่) และ/หรือสัญญา Sub-Management Agreement 

(สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการต่อ) และโครงการส่วนที่ 3 ที่จะมีขึน้ใน

อนาคต  
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▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม สิ่งปลกูสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้ง

หลกั แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัยส์ินที่เช่าเวน้แต่จะไดร้บั

ความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพันที่

เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินของผูเ้ช่า ภาระผกูพนัใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ิน

ที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือ

สิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือใหเ้ช่าทรพัยส์ินอื่นใดซึ่งจะส่งผล

กระทบต่อการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดย

มิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ หรือเอกสาร

ใด ๆ จากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการ

ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  และจะปฏิบัติตามขอ้ตกลงและ

เง่ือนไขและขอ้ก าหนดต่างๆ ดังกล่าวโดยเคร่งครดั และจะด ารงไวซ้ึ่ง

ใบอนญุาตตา่ง ๆ ดงักล่าว 

▪ เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลงหรือเม่ือมีการเลิกสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะส่ง

มอบทรพัยส์ินที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การ

ใชง้านตามวตัถปุระสงคต์ามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้

การประกันภยั นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดัให้

มีการท าประกันความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทรัสตย์อมรับ ใน

จ านวนเงินการท าประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันใน

ธุรกิจประเภทเดียวกนั หรอืในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนด ดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิ์น (Property All Risks) โดยท าเป็น

การประกนัทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือมี

สิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเสี่ยง

ภัยอันอาจจะเกิดแก่ทรพัยส์ินที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณา
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ตามการประกันมลูค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่า

ที่ดิน ทั้งนี ้ ต้องระบุช่ือกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับ

ประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัทรพัยส์ิน

ที่เช่า โดยในกรณีที่เง่ือนไขของกรมธรรมป์ระกันภัยเปิดโอกาสใหท้ าได ้

กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงว่าในกรณีที่จ  านวนเงินที่ไดร้บัจากการเรียกรอ้ง

สิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยมีจ านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท 

กองทรสัตต์กลงยินยอมใหผู้ร้บัประกนัภยัจ่ายเงินจ านวนดงักล่าวใหผู้เ้ช่า

โดยตรงได ้โดยผูเ้ช่าจะตอ้งน าเงินดงักล่าวไปใชใ้นการซอ่มแซมทรพัยส์ิน

ที่เช่าใหค้ืนดีเท่านัน้  

(2) ประกันความเส่ียงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

จากการที่ทรพัยส์ินที่เช่าเสียหายโดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาจาก

รายไดร้วมที่ผูเ้ช่าคาดว่าจะไดร้บัและมีระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 

24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่

กองทรสัตแ์ละตน้ทุนคงที่ในการด าเนินงาน และก าไรสุทธิที่คาดว่าจะ

ไดร้บัของผูเ้ช่าในแต่ละปี โดยตอ้งระบช่ืุอกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกนัรว่ม

และเป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกันภัยส าหรบัส่วน

ของค่าเช่าที่กองทรสัตมี์สิทธิไดร้บัตามสัญญานี ้โดยในกรณีที่เง่ือนไข

ของกรมธรรมป์ระกันภัยเปิดโอกาสใหท้ าได ้ผูเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้ร้บั

ประกนัภยัจ่ายเงินจ านวนดงักล่าวใหก้องทรสัตโ์ดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมี

จ านวนเงินเอาประกันปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอา

ประกนัภยัพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบคุคลภายนอก 

ทั้งนี  ้ตอ้งระบุช่ือกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันร่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรม์

ประกนัภยั เพื่อคุม้ครองความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่กองทรสัตอ์าจมี

ตอ่บคุคลภายนอก 
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ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใด 

ๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเน่ืองจากการจัดใหมี้การประกันภัย และ/หรือ การโอน

สิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัที่ของ

สญัญาฉบบันี ้

ทรัพยสิ์นที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญั

ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่ เช่าเพื่อประโยชน์ในการ

ด าเนินทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปได ้กองทรสัตส์งวนสิทธิ

ที่จะ 

(1) น าค่าสินไหมทดแทนพื ้นฐานที่ ได้รับจากผู้รับประกันภัยมา

ด าเนินการสร้างและจัดหาทรัพย์สินที่ เช่าขึน้ใหม่ เพื่อให้ผู้เช่า

สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าที่ได้มีการสรา้งทดแทน

ขึน้มาในด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปได้

ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสรา้งและจดัหาทรพัยส์ินใหม่ขึน้มา

ทดแทนทรพัยส์ินที่เช่านั้น คู่สัญญาตกลงใหถื้อว่าสิทธิและหน้าที่

ของคู่สัญญาตามสัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลต่อไปจนกว่าการ

ด าเนินการดงักล่าวจะแลว้เสรจ็ หรอื 

(2) ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยมิถือว่ากองทรัสต์ปฏิบัติผิด

สญัญาฉบบันี ้และกองทรสัตไ์ม่จ าตอ้งช าระคา่ชดเชยใด ๆ แก่ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ย

เหตุใด ๆ โดยยังคงสามารถใชท้รพัยส์ินที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชนใ์น

การด าเนินทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตอ่ไปได ้ใหส้ญัญาฉบบันี้

ยังคงมีผลบังคับใช้ได้ต่อไป ทั้งนี ้ เฉพาะทรัพย์สินที่ เช่าในส่วนที่ไม่

เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่า

ทรพัยส์ินดังกล่าวยังคงเป็นทรพัยส์ินที่เช่ากันตามสัญญาฉบับนีต้่อไป 

โดยกองทรสัตจ์ะพิจารณาค่าเช่าที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าใน
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ส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ และ

กองทรัสต์ตกลงที่จะน าเงินค่าสินไหมทดแทนที่ ได้รับมาใช้ในการ

ซ่อมแซมทรัพย์สินที่ เช่าให้คงสภาพเดิมในขณะก่อนที่จะเกิดความ

เสียหาย ทัง้นี ้เวน้แตคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น 

▪ เวน้แต่คู่สญัญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสรา้ง 

หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับการก่อสรา้ง และ/หรือ 

การซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า ตามที่ก าหนดขา้งตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงิน

คา่สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บั กองทรสัตอ์าจรอ้งขอใหผู้เ้ช่า

ตกลงรบัภาระคา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/หรอื ซอ่มแซมทรพัยส์ินที่เช่า 

ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรัสตไ์ด้

รับมาจากบริษัทประกันภัยนั้น โดยกองทรัสต์จะพิจารณาชดเชย

ค่าใชจ้่ายส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในรูปของการทยอยหกัออกจากค่า

เช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่นๆ ภายใตเ้ง่ือนไข

และระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ห็นสมควร 

อย่างไรก็ดี เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน ขอ้ตกลงระหว่างกองทรสัต์

และผูเ้ช่านีไ้ม่ตดัสิทธิกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย ค่าใชจ้่ายใน

การก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยส์ินที่ เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวน

เงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บัมาจากบริษัทประกันภัย

นัน้จากผูท้ี่ก่อใหเ้กิดความเสียหายได ้(ถา้มี) 

▪ ทัง้นี ้ก่อนการใชส้ิทธิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทรสัต ์กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะ

เสนอการด าเนินการดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาให้

ความเห็นชอบก่อน 

▪ เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้นี ้“ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง ค่าสินไหม

ทดแทนจากการประกันภัย ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจาก

การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) และ/หรอื การ

ประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกันภัยเพิ่มเติมดว้ย
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ค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะ

ตกลงเป็นอย่างอื่นหรอืในกรณีที่ผูร้บัประกนัภยัปฏิเสธการจ่ายคา่สินไหม

ทดแทนไม่วา่กรณีใดก็ตาม  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดงัต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญาซึ่งใหส้ิทธิแก่

คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียก

คา่เสียหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 

(1) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือค ารับรอง

ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่

ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญา

ซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญา

อื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทรสัต ์หรือผิดค ารบัรองที่

ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขาย

สงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่

ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทรสัต ์ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่า 

หรือ CIR (แลว้แต่กรณี) ไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตุผิดนัด

ดงักล่าว และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจาก

วันที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือ

ภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุ

สดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระคา่เช่า และ/หรอื

เงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต์

ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้ใหถื้อว่ากองทรสัตส์ามารถใชส้ิทธิเลิก

สัญญาฉบับนี้ทันที  ทั้งนี ้ เว้นแต่ได้ก าหนดไว้เป็นอย่างอื่นใน

สญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งให้

ลม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือมี
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การรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการ

ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของ

ผูเ้ช่าในการช าระหนี ้หรอืปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท า

ใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมี

นัยส าคัญหรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จาก

ทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรสัต ์

▪ ในกรณีที่กองทรัสตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงหรือผิดค า

รับรองที่ เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ และ

กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตาม

สญัญาภายใน 30 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่ง

การผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลง

กัน เวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุ

ไวใ้นสญัญาฉบบันี ้เป็นผลเน่ืองมาจากการที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิหนา้ที่

ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ หรือ CIR ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่หรือผิดค า

รบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรัพย ์

สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์หรอืสญัญาตกลงกระท าการ  

การเลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตมี์มติใหเ้ลิกกองทรสัต ์โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ใน

ฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์และบุคคลที่ เ ก่ียวข้องกับ  CIR ร่วมกันลงมติ

เห็นชอบใหเ้ลิกกองทรสัต ์กองทรสัตมี์สิทธิเลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยบอก

กล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตาม

สัญญาฉบับนี้ และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้เช่าได้ ทั้งนี ้ ไม่ว่า

กองทรสัตจ์ะใชส้ิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนีห้รือไม่ ผู้เช่าตกลงชดใช้
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ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากเหตุผิดนดัหรือการเลิก

กองทรสัตด์งักล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรสัต ์ผูเ้ช่ามีสิทธิเลิก

สญัญาฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หรือฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจาก

กองทรสัตไ์ด ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการตอ่อายสุญัญาฉบบันี้

ออกไป  

(2) เม่ือคูส่ญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้หรอื

เม่ือกองทรสัตบ์อกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 

30 วนั หรอื 

(3) ในกรณีที่ทรัพยส์ินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอัน

เก่ียวกบัการเวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทรสัตมี์ความเห็นว่า

เหตกุารณด์งักล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการอย่าง

มีนัยส าคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ หรือ

ด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่

จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ได ้

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเลิกสญัญาดว้ยเหตุตามที่ระบุไวใ้นขอ้ (2) หรือ(3) 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ

ประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะ

ตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

เหตุสุดวิสัย ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิด

ผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกันได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้ง

ประสบเหตนุัน้จะไดจ้ดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่นบคุคลทั่วไปจะ
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ท าไดใ้นฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความรวมถึง การบัญญัติ

กฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิ

ตามสญัญาฉบบันี ้และใหร้วมถึงแตไ่ม่จ ากดัเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติ 

เช่น อคัคีภยั น า้ท่วม สนึามิ แผ่นดินไหว อบุตัิเหตทุี่ไม่สามารถหลีกเลี่ยง

ได ้สงคราม ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาด 

หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกันซึ่งคู่สญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่

อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคัญต่อ

ธุรกิจ และ/หรือ กิจการของผู้เช่ารวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ใน

อตุสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิไดเ้ป็นผูมี้

ส่วนที่ท  าใหเ้กิดเหตสุดุวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่า

เช่าในจ านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีไ้ด ้ผู้

เช่ามีสิทธิรอ้งขอใหก้องทรสัตพ์ิจารณาเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึ่ง

รวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยาย

ระยะเวลาการช าระคา่เช่า และ/หรอื ขอ้เสนออื่นใด ทัง้นี ้ในการพิจารณา

ดงักล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทรสัตแ์ต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตอ์าจ

พิจารณาจากปัจจัยใด ๆ ที่กองทรสัตเ์ห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่

จ ากัดเพียงผลประกอบการของผู้เช่าและผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 

อย่างไรก็ดี หากการขอใหผ้่อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ 

ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ ขอ้เสนออื่นใดจากผูเ้ช่าไม่มี

แผนการฟ้ืนฟแูละระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่าแก่

กองทรสัต ์ไดอ้ย่างชดัเจน กองทรสัต  ์จะเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

อนุมตัิใหผ้่อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลา
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การช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดดงักล่าว ทัง้นีผู้เ้ช่าจะตอ้งมี

การเสนอเหตผุลอย่างชดัเจนในการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา1 

สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2) 

หวัข้อ รายละเอียด 

ผู้ใหเ้ช่า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด  ในฐานะทรัสตี

ขอ งทรัสต์ เพื่ อ กา รลงทุน ในอสังหา ริมทรัพย์โ ร งแ รมศรีพัน วา 

(“กองทรัสต”์) 

ผู้เช่า บรษิัท ศรพีนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้เช่า” หรอื “SPM”) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า (1) ที่ดิน ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จังหวัดเพชรบุรี มีเนือ้ที่
ประมาณ 2 ไร ่2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 
9866, 9867 และ 9868 ซึ่ ง เ ป็นที่ ตั้งของทรัพย์สินที่ ใช้ในการ
ประกอบกิจการในโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ า-หัวหิน 
(“โครงการโรงแรม”) และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภค
ต่าง ๆ และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว ซึ่ง IUD เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
และใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม 

(2) อาคารสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินที่จะเช่าดงักล่าวซึ่ง
เป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม ซึง่รวมถึงแต่
ไม่จ ากดัเพียง 

 

1 หมายเหตุ ตามแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 (56-REIT) มีการระบุขอ้ความว่า “หากการขอใหผ้่อนผนั และ/

หรอื ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดจากผูเ้ช่าดงักล่าวสง่ผลกระทบต่อค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัเกินกว่ารอบระยะเวลา 
1 ปีภายใตส้ัญญาเช่า (1 สิงหาคม – 31 กรกฎาคม) การด าเนินการดังกล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต”์ ซึ่งเป็นขอ้ความ
ลกัษณะเดียวกบัที่ระบไุวใ้นหนงัสือชีช้วนตัง้แต่ปี พ.ศ. 2559 หวัขอ้ปัจจยัความเสี่ยง ขอ้ 1.1.7 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้
เช่า แต่เป็นขอ้ความที่ไม่เคยปรากฏอยู่ในสญัญาเช่า (ทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจึงไดพ้ิจารณาลบขอ้ความ
ดังกล่าวออกจากตารางสรุปสาระส าคัญของสัญญาข้างต้น เน่ืองจากเป็นการสรุปสาระส าคัญของสัญญาที่ก าหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมเกินกว่า
ขอ้ก าหนดในสญัญาเช่า  
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1)  อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใชเ้ป็นหอ้งพัก
โรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ จ านวน 16 ห้อง เนื ้อที่
ประมาณ 1,711 ตารางเมตร 

2)  อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใชเ้ป็นหอ้งพัก
โรงแรมแบบพูลสวีท  จ านวน 2 ห้อง และรา้นอาหาร เนือ้ที่
ประมาณ 766.20 ตารางเมตร 

3)  อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นบารน์ า้  
เนือ้ที่ประมาณ 56.20 ตารางเมตร 

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

5) ลานจอดรถ จ านวน 1 จุด ใชเ้ป็นที่จอดรถ เนือ้ที่รวมประมาณ 
21 ตารางเมตร 

6) สระว่ายน ้านอกอาคาร เนื ้อที่ตัวสระว่ายน ้าประมาณ 352 

ตารางเมตร เนือ้ที่ระเบียงรอบสระว่ายน า้ประมาณ 571.30 
ตารางเมตร เนือ้ที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 

รวมถึงระบบต่าง ๆ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 

และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่ IUD 

เป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรม 

(3) สงัหารมิทรพัย ์อนัไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็น
และสมควรส าหรบัใชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรม เช่น  เตียง ตูเ้สือ้ผา้ 
ตู้เ ก็บของ สุขภัณฑ์ เครื่องใช้ไฟฟ้า  เป็นต้น ทั้งนี ้ รายละเอียด
สงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที่ระบใุนสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า ประมาณ 2 ปี 7 เดือน นบัแต่วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้(“ระยะเวลา

การเช่า”) ทัง้นี ้เวน้แต่กองทรสัตต์กลงใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาฉบบันีต้่อไป

อีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

การต่ออายุสัญญาเช่า กองทรสัตมี์สิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็น

หนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6 (หก) เดือน 

ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่อ
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อายอุอกไปได ้4 (สี่) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 

2576) โดยกองทรสัตส์ามารถใชส้ิทธิเรียกให ้SPM ต่ออายสุญัญาเช่าได ้

ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว SPM ตกลงที่จะต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตเ้ง่ือนไขทกุขอ้

ดงัที่ระบไุวข้า้งลา่งนี ้

1.  SPM ไดป้ฏิบตัิตามขอ้ตกลงอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้น

สญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้

2. บริษัท ร่วมอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ ากัด (“ IUD” ) ในฐานะ

คู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้

การเขา้ท าโดยIUD ไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอนัเป็น

สาระส าคัญตามที่ระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระท าการ หรือ

สญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย IUD ครบถว้นทกุประการแลว้ 

3. ใหข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่า

ฉบบันี ้เวน้แตก่ารค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการตอ่อายสุญัญา

เช่าในระยะเวลาการเช่าที่ตอ่ออกไปใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดที่

ก าหนดในสญัญา ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตา่ง ๆ ตอ้งเป็นไป

ตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า
ส าหรับระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดย

แบ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสญัญาเช่า และค่าเช่าแปรผนั (ในกรณีที่มี

การต่ออายสุญัญาเช่า) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัตอ่ไปนี ้

ค่าเช่าคงที ่

SPM ตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี แบ่งช าระเป็นรายเดือน 

โดยที่จ  านวนคา่เช่าคงที่ตอ่ปีในแตล่ะปี แสดงไดด้งันี ้
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 ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 

สิน้สุดในเดอืน
กรกฎาคม 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
ครั้งที ่2 

ปีที่ 1 (2562) 16,770,968 
 (เริ่มวนัที่ 24 ธันวาคม 2561  
และสิน้สดุวนัที่ 31 กรกฎาคม 

2562) 
ปีที่ 2 (2563) 30,000,000  

ปีที่ 3 (2564) 30,000,000  

ปีที่ 4 (2565) 33,000,000  

ปีที่ 5 (2566) 33,000,000  

ปีที่ 6 (2567) 33,000,000  

ปีที่ 7 (2568) 36,300,000  

ปีที่ 8 (2569) 36,300,000  

ปีที่ 9 (2570) 36,300,000  

ปีที่ 10 (2571) 39,930,000  

ปีที่ 11 (2572) 39,930,000  

ปีที่ 12 (2573) 39,930,000  

ปีที่ 13 (2574) 43,923,000  

ปีที่ 14 (2575) 43,923,000  

ปีที่ 15 (2576) 43,923,000  

ทั้งนี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 วนั นับแต่วันสุดทา้ยของแต่ละ

เดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

ในกรณีที่มีการตอ่อายสุญัญาเช่า SPM ตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นราย

ปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 11 จนถึงปีที่ 15 โดยจะตอ้งช าระภายใน 
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45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมี

วิธีการค านวณดงันี ้

คา่เช่าแปรผนัของแตล่ะปี =  30% x (ก – ข – ค)  

 

โดยที่ 

ก = รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

ครัง้ที่ 2 (รายไดห้อ้งพกั คา่บรกิาร และรายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ ไม่

รวมดอกเบีย้รบั) และค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ไดร้บัจาก

บริษัทประกันภัยนับแต่วันที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจน

ครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า 

ข = คา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ (นอกเหนือจากคา่เช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์

SRIPANWA ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis)) ในการบริหาร

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช าระค่าเช่า 

แปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 

ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า ดงัเช่นคา่ใชจ้่ายดงัตอ่ไปนี ้

(1)  ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่ จะลงทุน

เพิ่มเติม ครั้งที่  2 (เช่น ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าท า

ความสะอาด และตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่น ๆ) 

(2)  ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการ

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่  2 (เช่น ค่าใช้จ่าย

ทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช  าระให้

ผูบ้รหิารทรพัยส์ิน (ถา้มี))  

(3)  ค่าใชจ้่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการ

ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 (เช่น ภาษีโรงเรือน 

ภา ษีอื่ น  ๆ  ที่ เ ก่ี ย วข้อ งกับที่ ดิ นและสิ่ งปลูกส ร้า ง 

ค่าธรรมเนียมประกนัภยัใด ๆ ค่าสอบบญัชีและตรวจสอบ
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ภายใน ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงภาพลกัษณท์ี่ค่าใชจ้่าย

ในการซอ่มบ ารุง) 

ค = ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ 

ผูเ้ช่าตอ้งช าระคา่เช่าแปรผนัในแตล่ะปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

อย่างไรก็ดี การช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนัจะตอ้งเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้รวมถึงใน

กรณีที่สดัส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนัไม่เป็นไปตามที่ก าหนด

ในกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงจะร่วมกนัแกไ้ข 

เปลี่ยนแปลงขอ้ก าหนดและเง่ือนไขที่เก่ียวกบัการช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ 

ค่าเช่าแปรผนัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัย์

ที่เก่ียวขอ้งตอ่ไป 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
เช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรอื หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บคุคล

อื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลาย

ลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ด าเนินการใหใ้ชห้รือใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่าทัง้หมดหรือ

บางส่วน หรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอื่น เพื่อใชใ้นการ

ประกอบกิจการโรงแรม โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก

กองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ข้อตกลงส าคัญตามสัญญา ▪ ผูเ้ช่าจะใชท้รพัยส์ินที่เช่าเฉพาะเพื่อการด าเนินกิจการโรงแรม และ

เพื่อกิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวขอ้งหรือมีความเก่ียวเน่ืองกับกิจการ

โครงการโรงแรมอันมีส่วนส่งเสริมกิจการโครงการโรงแรม  เช่น 

โครงการพาณิชย ์และอาคารที่พกัอาศยั เป็นตน้ 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รือระยะเวลาการเช่าใน

กรณีที่ มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไปแต่ละครั้ง ผู้เช่าได้รับ

ใบอนญุาต รวมถึงสิทธิในการใชช่ื้อทางการคา้ และ/หรอื เครื่องหมาย
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การคา้ที่เก่ียวขอ้งกับโครงการโรงแรมในการด าเนินกิจการใด ๆ ที่

จ  าเป็นเก่ียวกับการด าเนินกิจการโครงการโรงแรม และใบอนุญาต

และสิทธิดงักล่าวไดร้บัมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย และยงัมีผลสมบรูณ ์

โดยมิไดถู้กยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ รวมถึงไม่มีขอ้พิพาทกับ

หน่วยงานราชการใด ๆ แตป่ระการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่าไดป้ฏิบตัิตามและจะ

ไดป้ฏิบัติตามเง่ือนไขหลักเกณฑต์่าง ๆ ตามที่ระบุไวใ้นใบอนุญาต

ต่าง ๆ อย่างครบถว้นสมบูรณ ์และไม่ไดป้ฏิบตัิการใด ๆ อนัเป็นการ

ฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตนั้น ๆ อนัอาจเป็นผล

ให้ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจ

ก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อทรพัยส์ินที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติ

ตามสญัญาของคูส่ญัญา 

▪ ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่ มีหรืออาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อการเขา้ท าและปฏิบตัิตาม

สญัญาฉบบันี ้รวมถึงการด าเนินกิจการโครงการโรงแรม และไม่มีเหต ุ

หรือขอ้ขดัแยง้ การถูกฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือ

กับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณ์ใด ๆ ที่อาจส่งผล

ในทางลบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี้

ไดอ้ย่างสมบรูณ ์หรอือาจสง่ผลกระทบในทางลบกบัทรพัยส์ินที่เช่า 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ 

อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และค่าใชจ้่าย

อื่นใด (แลว้แต่กรณี) เก่ียวกบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า เวน้แต่คู่สญัญา

จะไดต้กลงกนัเป็นอย่างอื่น 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการ

ควบคมุบรษิัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบั

ผู้ถือหุ้นหรือระดับการจัดการ หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนผู้

ตรวจสอบบัญชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับ

ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอน
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ประธานกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ ที่ปรกึษาของบริษัท 

หรือ ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน (Financial Manager) หรือ ผูจ้ดัการฝ่าย

บัญชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จัดการทั่ วไป (General 

Manager) หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial 

Officer) ซึง่บรหิารงานในโครงการโรงแรม หรอืผูบ้รหิารหรอืพนกังาน

ที่มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับผูมี้ต าแหน่ง

ขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจ้งใหก้องทรสัตท์ราบเป็น

ลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้พรอ้มระบุเหตุผลประกอบ ทัง้นี ้ในกรณีที่

จะมีการแต่งตัง้หรือเปลี่ยนแปลงผูบ้รหิารทรพัยส์ิน ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บั

ความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่ง

สนบัสนนุทางการเงินจาก IUD หรือบคุคลอื่นใด เพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถ

ด าเนินกิจการโครงการโรงแรมไดต้ามวัตถุประสงคแ์ละมีประโยชน์

สงูสดุ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าสงูสดุ โดยไม่กระทบต่อ

ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

โดยในการเบิกจา่ยหรอืการช าระคืนเงินกูภ้ายใตว้งเงินส ารองดงักล่าว 

ผู้เช่าจะต้องด าเนินการในทางการค้าปกติของการด าเนินธุรกิจ 

(Normal Business) 

▪ คู่สัญญารับทราบและยินยอมให้เจ้าของบ้านพักตากอากาศใน

โครงการบาบาบีชคลบั เรสซิเดนซ ์หวัหิน (“เจ้าของวิลล่า”) และแขก

ผูเ้ขา้พกัของโครงการพฒันาที่ดินที่ตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงหรือติด

กับที่ดินที่จะซือ้ในการลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่  2 เพื่อเป็นโครงการ

โรงแรม (“โครงการโรงแรมหลัก”) รวมถึงบริวารและผูร้บัเชิญของ

บุคคลดังกล่าวมีสิทธิเข้าใช้ทรัพยส์ินที่ เช่าในส่วนที่เป็นสิ่งอ านวย

ความสะดวกและการใหบ้ริการส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการโรงแรม 

เช่น สระว่ายน า้ (“ส่ิงอ านวยความสะดวก”) ตามสิทธิของบุคคล

ดังกล่าวที่ก  าหนดในสัญญาบริหารจัดการทรพัยส์ินโครงการวิลล่า 
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สญัญาการเป็นสมาชิกโรงแรมโครงการวิลล่า และสญัญา และ/หรือ 

ขอ้ผูกพันอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เท่าที่จะไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายใด ๆ 

แก่กองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินที่เช่า และในทางกลบักัน SPM รบัทราบ 

ยินยอมและตกลงที่จะด าเนินการให้เจา้ของโครงการโรงแรมหลกัให้

กองทรสัต ์ผูเ้ช่า รวมถึงบริวารและผูร้บัเชิญของกองทรสัตห์รือผูเ้ช่า

ดังกล่าว มีสิทธิเข้าใช้สิ่งอ านวยความสะดวกและการให้บริการ

ส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการวิลล่าและโครงการโรงแรมหลักได้

เช่นเดียวกนั ทัง้นี ้กองทรสัต ์SPM และ/หรือ เจา้ของโครงการโรงแรม

หลักจะตกลงเก่ียวกับค่าตอบแทน และ/หรือค่าใช้จ่ายในการ

บ ารุงรกัษาตอ่ไป  

▪ ภายในระยะเวลาการเช่า กองทรสัตต์กลงใหผู้เ้ช่า และบริวารของ  

ผูเ้ช่ามีสิทธิใชถ้นน ทางเดิน ทางรถยนต ์ทางเขา้-ออกภายในโครงการ

โรงแรม รวมถึงทางเดินลงชายหาด ไม่ว่าจะมีการจดทะเบียนใหเ้ป็น

ภารยทรพัยห์รือไม่ก็ตาม โดยคู่สญัญาจะตกลงเก่ียวกบัค่าตอบแทน 

และ/หรอื คา่ใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาตอ่ไป   

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผูเ้ช่าจะไม่ใหกู้ยื้มเงินแก่บุคคลหรือใหเ้งินส ารองล่วงหนา้หรือเงินอื่น

ใดในลักษณะคลา้ยคลึงกันกับบุคคลใด (ซึ่งรวมถึงกรรมการและ

พนักงานของผูเ้ช่า) หรือเป็นการทดรองจ่ายเงินใหแ้ก่กรรมการหรือ

พนกังานของผูเ้ช่า ซึ่งส่งผลใหย้อดเงินกูยื้มทัง้หมดของกรรมการหรือ

พนักงานของบริษัทที่คงค้างกับบริษัทมียอดรวมกัน ณ ขณะใด

ขณะหนึ่งเกินกวา่ที่ก  าหนดเวน้แตเ่ป็นไปตามขอ้ยกเวน้ที่ตกลงกนั 

▪ ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสร้างใด ๆ ที่ เป็น

โครงสรา้งหลกั แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัยส์ินที่เช่าเวน้

แต่จะไดร้ับความเห็นชอบจากกองทรัสตล์่วงหน้าเป็นลายลักษณ์

อกัษร 
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▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผกูพนัใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผกูพนัที่

เก่ียวข้องกับทรัพย์สินของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่ เก่ียวข้องกับ

ทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิทธิ

การเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือ ใหเ้ช่าทรพัยส์ิน

อื่นใดซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการโรงแรม โดย

มิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล์่วงหน้าเป็นลายลักษณอ์ักษร 

หรอืเป็นไปตามขอ้ยกเวน้ที่ก  าหนดไว ้

▪ ผู้เช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อให้ไดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือ

เอกสารใด ๆ จากหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้องที่จ  าเป็นกับการ

ประกอบกิจการโครงการ  และจะปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขและ

ขอ้ก าหนดต่าง ๆ ดงักล่าวโดยเครง่ครดั และจะด ารงไวซ้ึ่งใบอนญุาต

ตา่ง ๆ ดงักล่าว 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม 

(Maintenance) ( ซึ่ ง ร ว ม ถึ ง ก า ร ซ่ อ ม แ ซ ม ใ ห ญ่  (Major 

Maintenance)) การปรบัปรุงภาพลักษณ ์(Renovation) ส  าหรบั

ทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดจนการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและ

อุปกรณ์ซึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรับใช้ในการประกอบกิจการ

โครงการโรงแรม ทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กนอ้ย และการ

ซ่อมแซมที่จ  าเป็นต่อการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดจน

ด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหท้รพัยส์ินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อให้

โครงการสามารถใชป้ระโยชน ์และตามค ารอ้งขอของกองทรสัตโ์ดย

คา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

นอกจากนี ้ผูเ้ช่าจะด าเนินการเปิดบญัชีของผูเ้ช่า โดยมีเง่ือนไขการ

เบิกจ่ายรว่มกนัระหว่างคู่สญัญา โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหมี้การเก็บ

ส ารองเงินทุนเพื่อการบ า รุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major 

Maintenance) และปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดงักล่าว 

โดยที่ผูเ้ช่าจะตอ้งเก็บส ารองเงินทนุดงักล่าวตามตารางระยะเวลาการ
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ส ารองเงิน ทัง้นี ้โดยมีเง่ือนไขการเบิกจ่ายเงินในบญัชีที่เป็นไปตาม

ตารางการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) 

และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ให้

กองทรัสตท์ราบในแต่ละปี อย่างไรก็ดี ผู้เช่าไม่จ าตอ้งเก็บส ารอง

เงินทุนดังกล่าวข้างตน้ ส าหรับระยะเวลา 3 ปีแรกนับจากวันที่ท  า

สญัญาฉบบันี ้

อีกทัง้ ผูเ้ช่าจะด าเนินการส ารองเงินเพื่อการจดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร ์

เครื่องมือและอปุกรณต์ามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทัง้นี ้โดยมี

เง่ือนไขการเบิกจ่ายเงินในบัญชีที่ เป็นไปตามตารางการเบิกจ่าย

ประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแตล่ะปี 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการ

โครงการโรงแรม และกิจการที่ เก่ียวข้องและสนับสนุนโครงการ

โรงแรม รวมถึงการรับบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตาม

สญัญาบริหารจดัการทรพัยส์ินโครงการบาบาบีชคลบั เรสซิเดนซ ์หวั

หิน 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศ

จ่ายค่าตอบแทนแก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบต่าง ๆ เวน้แต่กรณีที่ผูเ้ช่ามีเงิน

ส ารองเพียงพอส าหรบัการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี้

ในแตล่ะรอบปีบญัชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 

▪ ผูเ้ช่าจะจะไม่ลดทุนจดทะเบียนหรือควบรวมกับนิติบุคคลอื่น หรือ

จดัตัง้หรือลงทนุในนิติบุคคลอื่น เพื่อด าเนินงานแทน หรือรว่มงานกบั

นิติบุคคลอื่นไม่ว่ากรณีใด ๆ โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัต์

ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ท าการแกไ้ข เปลี่ยนแปลง หรือเพิ่มเติม ขอ้บงัคบัของผูเ้ช่า

โดยไม่ไดร้ับความยินยอมจากกองทรัสตล์่วงหน้าเป็นลายลักษณ์

อกัษร 
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▪ เม่ือสญัญาฉบับนีส้ิน้สดุลงหรือเม่ือมีการเลิกสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะ

ส่งมอบทรพัยส์ินที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสม

แก่การใชง้านตามวตัถปุระสงคต์ามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี้ รวมถึงตก

ลงจะด าเนินการ ส่งมอบ กระท าการ และใหค้วามร่วมมือ รวมทั้ง

ด าเนินการใด ๆ ตามที่กองทรัสต์รอ้งขอเพื่อการดังกล่าว เพื่อให้

กองทรสัต ์และ/หรอื บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนดสามารถด าเนินกิจการ

โครงการโรงแรมในลกัษณะที่ไดด้  าเนินการอยู่ใน ณ ขณะที่ท  าสญัญา

ไดอ้ย่างต่อเน่ือง ทัง้นี ้โดยผูเ้ช่าจะไม่เรียกรอ้งค่าตอบแทนใด ๆ จาก

กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด ซึ่งรวมถึงการ

ด าเนินการใหก้องทรสัต ์และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด มีสิทธิ

ในการใชช่ื้อใชช่ื้อทางการคา้ และ/หรอื เครื่องหมายการคา้ที่เก่ียวขอ้ง

กับโครงการโรงแรมต่อไปไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดภายหลงัจากที่

สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 

การประกันภยั นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดั

ใหมี้การท าประกันความเสี่ยงภยักับบริษัทประกันภยัที่กองทรสัตย์อมรบั 

ในจ านวนเงินการท าประกันภัยที่ เพียงพอตามมาตรฐานของการท า

ประกนัในธุรกิจประเภทเดียวกนั หรอืในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนด ทัง้นี ้ผู้

เช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ 

ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเน่ืองจากการจดัใหมี้การประกนัภยั และ/หรือ การโอน

สิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยที่ไดจ้ัดท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัที่

ของสญัญาฉบบันี ้

เหตุสุดวิสัย ▪ ในสัญญาฉบับนี้ เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใด ๆ ที่ เกิดขึน้หรือ

ก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนัได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือ

ใกลจ้ะตอ้งประสบเหตนุัน้จะไดจ้ดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่น

บุคคลทั่วไปจะท าได้ในฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความ

รวมถึง การบัญญัติกฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรัฐซึ่งมี

ผลกระทบตอ่การปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และใหร้วมถึงแตไ่ม่จ ากดั



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 68 
 

หวัข้อ รายละเอียด 

เพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั น า้ท่วม สนึามิ แผ่นดินไหว 

อุบตัิเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได ้สงคราม ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย 

จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท านอง

เดียวกนัซึง่คูส่ญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อ

ธุรกิจ และ/หรือ กิจการของผูเ้ช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอื่น ๆ ใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิไดเ้ป็น

ผูมี้ส่วนที่ท  าใหเ้กิดเหตุสุดวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถ

ช าระค่าเช่าในจ านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา

ฉบับนี้ได้ ผู้เช่ามีสิทธิรอ้งขอให้กองทรัสต์พิจารณาเพื่อให้ความ

ช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึ่งรวมถึงการขอใหผ้่อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่า

เช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ ขอ้เสนออื่น

ใด ทัง้นี ้ในการพิจารณาดงักล่าวเป็นดลุยพินิจของกองทรสัตแ์ต่เพียง

ผูเ้ดียว โดยกองทรสัตอ์าจพิจารณาจากปัจจยัใด ๆ ที่กองทรสัตเ์ห็น

วา่เหมาะสม ซึง่รวมถึงแตไ่ม่จ ากดัเพียงผลประกอบการของผูเ้ช่าและ

ผูป้ระกอบการรายอื่น ๆ ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 

ทัง้นีภ้ายหลงัจากการตรวจสอบและพิจารณานัน้ หากการขอใหผ้่อน

ผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระคา่

เช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่า มีแผนการฟ้ืนฟูและ

ระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่าแก่กองทรสัตไ์ด้

อย่างชัดเจน การพิจารณาดังกล่าวให้เป็นดุลยพินิจของผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตี 

อย่างไรก็ดี หากการขอใหผ้่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ 

ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ  ขอ้เสนออื่นใดจากผูเ้ช่าไม่มี

แผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่าแก่

กองทรสัต ์ไดอ้ย่างชดัเจน กองทรสัต์ จะเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

อนุมัติใหผ้่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลา
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หวัข้อ รายละเอียด 

การช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดดงักล่าว ทัง้นีผู้เ้ช่าจะตอ้งมี

การเสนอเหตผุลอย่างชดัเจนในการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา 

 

 

 สรุปเหตุการณท์ีม่ีนัยส าคัญทีก่ระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์

• สืบเน่ืองจากวิกฤติการระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา (COVID-19) เริ่มระบาดไปทั่วโลกรวมถึงประเทศ

ไทยตัง้แต่ประมาณ ตน้ปี 2563 ท าใหร้ฐับาลจ าเป็นที่จะตอ้งออกมาตรการต่างๆ เพื่อควบคมุและป้องกัน

การแพร่ระบาดของ COVID-19 ซึ่งส่งผลใหอุ้ตสาหกรรมท่องเที่ยวและอุตสาหกรรมโรงแรมทั้งหมดใน

ประเทศไทยไดร้บัผลกระทบเป็นอย่างมากและท าใหอ้ตัราการเขา้พกัโรงแรมของ SPM ตัง้แต่กลางเดือน

มกราคม ถึง เดือนมีนาคม ปี 2563 ลดลงอย่างมีนัยส าคัญ ประกอบกับผูว้่าราชการจังหวัดภูเก็ตและ

เพชรบุรีไดมี้ค าสั่งใหผู้ป้ระกอบการโรงแรมท าการปิดโรงแรมและงดใหบ้ริการแก่นกัท่องเที่ยวตัง้แต่วนัที่ 4 

เมษายน และ วนัที่ 8 เมษายน 2563 (ตามล าดบั) เป็นตน้ไปอย่างไม่มีก าหนดส าหรบัภเูก็ต และจนถึงวนัที่ 

31 พฤษภาคม 2563 ส าหรบัจงัหวดัเพชรบุรี เป็นเหตใุหผู้เ้ช่าไม่สามารถหารายไดเ้พื่อที่จะน าเงินมาช าระ

ค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้ผูเ้ช่าจึงไดส้่งหนงัสือมายงักองทรสัตเ์พื่อใหก้องทรสัตพ์ิจารณาช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า

โดย ผูเ้ช่าไดแ้จง้ขอขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่างวดเดือนกุมภาพนัธ ์ถึง เดือนกรกฎาคม 2563 แต่ละ

งวดออกไปอีก 6 เดือน ตามหนังสือแจง้ข่าว ลงวันที่ 17 เมษายน 2563 ที่ไดเ้ผยแพร่ผ่านเว็บไซทต์ลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ต่อมากองทรสัตไ์ดร้บัหนงัสือจากผูเ้ช่าขอผ่อนผนั(งดเวน้)ค่าเช่าส าหรบัเดือน

เมษายน และเดือนพฤษภาคม 2563 เน่ืองจากผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าตาม

วตัถปุระสงคข์องการเช่าและไม่มีช่อทางในการหารายได ้ตามหนงัสือแจง้ข่าว ลงวนัที่ 15 พฤษภาคม 2563 

และเม่ือวนัที่ 17 กรกฎาคม 2563 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดมี้มติอนมุตัิขยายระยะเวลาการช าระค่า

เช่าของงวดเดือนกมุภาพนัธ ์มีนาคม มิถนุายน และกรกฎาคม 2563 เน่ืองจากสถานการณก์ารระบาดของ

โรคติดเชือ้ไวรสัโครนาและจ านวนผูต้ิดเชือ้ไม่มีแนวโนม้ว่าจะลดลงแต่อย่างใดท าใหร้ฐับาลจ าเป็นตอ้งออก

มาตรการต่างๆ เช่น การขยายระยะเวลาการประกาศสถานการณฉ์กุเฉินในทกุเขตทอ้งที่ทั่วราชอาณาจกัร

ไปจนถึง 31 ตุลาคม 2563 เป็นตน้ ส่งผลให้อุตสาหกรรมท่องเที่ยวและโรงแรมได้รับผลกระทบอย่าง

ต่อเน่ืองทางผูเ้ช่าจึงส่งหนงัสือมาเพื่อใหก้องทรสัตพ์ิจารณาใหค้วามช่วยเหลือ โดยขอขยายระยะเวลาการ

ช าระค่าเช่างวดเดือนสิงหาคม ถึง เดือนธันวาคม 2563 แต่ละงวดออกไปอีก 6 เดือน และขอผ่อนผนั(งด

เวน้)คา่เช่าเดือนมิถนุายน 2563 ตามที่ไดแ้จง้ข่าวไปเมื่อวนัที่ 19 ตลุาคม 2563  
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   ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีก าลงัอยู่ระหวา่งการพิจารณารายละเอียดส าหรบัการขอขยาย 

  ระยะเวลาการช าระคา่เช่างวดเดือนสิงหาคม ถึง เดือนธนัวาคม 2563 และการผ่อนผนั(งดเวน้)การช าระคา่ 

  เช่าในเดือน เมษายน พฤษภาคม และมิถนุายน 

• เหตกุารณท์ี่เกิดในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 2563    

 1)     21 กนัยายน 2563  -   #แบนศรีพนัวา ติดอนัดบั 1 ใน Twitter  จากการที่ประธานกรรมการ

ใหค้วามเห็นเก่ียวกบั นกัเคล่ือนไหวและนกัสิทธิมนษุยชนชาวไทยที่ขึน้ปราศยับนเวทีการชมุนมุเม่ือวนัที่ 19 

ก.ย. 2563  

 2)     22 กนัยายน 2563 -   หุน้ SRIPANWA พุ่งติดอนัดบั 1 ในการซือ้ขายสงูสดุ ปิดบวกสวนทาง

ตลาด 

 3)     22 กนัยายน 2563  -   รฐัมนตรีว่าการกระทรวงแรงงาน ใหส้มัภาษณเ์ก่ียวกบัการลงทนุของ

ส านักงานประกันสังคมที่ เ ป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในกองทุน REIT SRIANWA  โดยกล่าวว่าที่ ผ่านมา

ลงทนุ 500 กวา่ลา้นบาท จากวนัที่ลงทนุจนถึงวนันีไ้ดก้ าไร 200 กวา่ลา้นบาท  

  4)     24 กนัยายน 2563 -    ส านกังานที่ดินภเูก็ต ออกมาใหข้่าวว่าที่ตัง้ของโรงแรม SRIPANWA 

ไม่ไดอ้ยู่ในที่ดินของรฐัทกุประเภท ไม่ว่าจะเป็นที่ดินป่าไม ้หรือ อทุยานฯ ตลอดจนไม่ทบัซอ้นกบัที่ดินของ

หน่วยงานใดและการออกเอกสารสิทธิถกูตอ้ง หลงัจากที่เขา้ตรวจพืน้ที่ในโรงแรมฯศรีพนัวา พรอ้มรองผูว้า่

ราชการจงัหวดัภเูก็ต และหน่วยงานราชการตา่งๆที่เก่ียวขอ้ง 

 5)    30 กนัยายน 2563  - รองผูว้า่ราชการจงัหวดัภเูก็ต, อธิบดีกรมที่ดิน และหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง 

เขา้ชีแ้จงต่อคณะกรรมาธิการการที่ดิน ทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้มสภาผูแ้ทนราษฎร โดยชีแ้จงวา่

ที่ดิน SRIPANWA ไม่ไดอ้ยู่ในเขตป่าไม,้ เขตป่าสงวน หรือที่ราชพสัด ุทัง้นีไ้ดย้อมรบัว่า พืน้ที่ดงักล่าวเป็น

พืน้ที่เขาและมีความลาดชนัแต่เม่ือตรวจสอบแลว้พบวา่ไดค้รอบครองมาก่อนประกาศพืน้ที่ควบคมุเขตเขา

และเขตลาดชนั และการก่อสรา้งทาง ศรีพนัวา ขออนญุาตก่อสรา้งถกูตอ้งและมีการประเมินผล กระทบ

สิ่งแวดลอ้มในพืน้ที่ทกุครัง้ 

  6)     8 ตุลาคม 2563 -     DSI ไดเ้ขา้ไปส ารวจพืน้ที่ในโรงแรมศรีพันวา โดยเบือ้งตน้พบว่าที่ดิน

ดงักล่าวไม่อยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ และไม่ไดอ้ยู่ในเขตอทุยานแห่งชาติ แต่ทาง DSI จะท าการรวบรวม

ขอ้มลูเชิงลกึในดา้นอื่นๆตอ่ไป    
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  การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสตใ์น  

  ช่วงทีผ่่านมา โดยใหร้ะบุเฉพาะกรณีทีม่ีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ 

 

 

 

            (2)  คา่ใชจ้่ายของกองทรสัต ์

 

 
 

รายการ 
  

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่ 
31 ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่ 
31 ธนัวาคม 2562 

เพิ่มขึน้ 
 (ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
รอ้ยละ 

ค่าใช้จ่าย   
 

 

คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์          10,596,638            11,556,359   (959,721)  (8.30) 
คา่ธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน          10,841,833            11,556,359   (714,526)  (6.18) 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน            1,022,212              1,257,639   (235,427)          (18.72) 
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ               869,512                 761,412   108,100 14.20 
ดอกเบีย้จ่าย          36,776,722            43,279,200   (6,502,478) (15.02) 

คา่ใชจ้่ายอื่น            2,977,834              2,988,369    (10,535) 
 

  (0.35) 

รวมค่าใช้จ่าย          63,084,796          71,399,338 

 

(8,314,542) 

 

(11.65) 

ค าอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัตส์  าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 เปรยีบเทียบกบัปีก่อนหนา้ 
   
    ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
 

             (1)  รายไดจ้ากการลงทนุ 
     

รายการ 
  

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่    
31 ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่    
31 ธนัวาคม 2562 

 

เพิ่มขึน้ 
 (ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
รอ้ยละ 

รายได้จากการลงทุน      
รายไดค้า่เช่า     315,216,073       314,354,827 816,246 0.27 

รายไดด้อกเบีย้            197,008              227,002   (29,994)  (13.21) 

รายไดอ้ื่น                       -              280,380 (280,380)      (100) 

รวมรายได้จากการลงทุน 
 

       315,413,081       314,862,209 
 

                                                                         550,872 

 

0.17 
  

 

 

  

  

 
                                                                                                                                       ในปี 2563 กองทรสัตมี์รายไดจ้ากการลงทนุทัง้สิน้จ านวน 315.41 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 0.55 ลา้นบาท 

คิดเป็นรอ้ยละ 0.17 ทัง้นี ้รายไดจ้ากการลงทุนทัง้สิน้ประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่า จ านวน 315.21 ลา้นบาท  คิดเป็นรอ้ยละ 99.94 
ของรายไดจ้ากการลงทนุ 
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                  ในปี 2563 กองทรสัตมี์ค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้จ านวน 63.08 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 8.32 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.65            

ซึ่งเป็นผลจากการประหยัดค่าใชจ้่ายของกองทรัสต ์เช่น ดอกเบีย้จ่าย และ ค่าธรรมนียมการจัดการกองทรัสต ์ ค่าใชจ้่ายรวม

ประกอบดว้ย ตน้ทุนทางการเงิน จ านวน 36.78 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 6.5 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 15.02  ค่าธรรมเนียมการ

จดัการกองทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน จ านวน 21.44 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 1.68 ลา้นบาท  คิดเป็น

รอ้ยละ 7.27  
  
            (3)  รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 
 

 
 

รายการ 
  

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่  
31 ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่  
31 ธนัวาคม 2562 

เพิ่มขึน้ 
 (ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการลงทนุ       315,413,081        314,862,209        550,872   0.17 
คา่ใชจ้่าย        63,084,796          71,399,338     (8,314,542)     (11.65) 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ      252,328,285        243,462,871    8,865,414 3.64 

รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ     

รายการก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากเงินลงทนุ       (104,080,000)       (123,660,000)  19,580,000 (15.83) 
ในอสงัหารมิทรพัย ์
 

    

รายการก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัมลูค่า             (14,830)                 87,364     (102,194) (116.97) 
เงินลงทนุ     
รวมรายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทุน     (104,094,830)        (123,572,636) 19,477,806 (15.76) 
การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน     148,233,455          119,890,235 28,343,220 23.64 

               ใน ปี 2563 กองทรสัต  ์  มี รายได  ้ จากการ   ลงทนุ   สทุธิ  จ านวน 252.33 ลา้น  บาท เพิ่มขึน้จาก ปี ก่อน  8.87 ลา้นบาท คิด  เป็นรอ้ย
ละ 3.64 และ  มี  การ  เพิ่มขึน้  ในสินทรพัยส์ุทธิจากการ  ด าเนินงาน จ านวน 148.23 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จาก  ปีก่อน  เป็น  จ านวน 28.34 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 23.64 
  
                 ทัง้นี ้กองทรสัต ์มีรายการ ก าไร(ขาดทนุ) สทุธิ ที่ยงัไม่เกิดขึน้ จรงิจาก การ  ลงทนุ  ใน  อสงัหารมิทรพัย ์จ านวน (104.08) ลา้น บาท   
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ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

 (1)  สินทรพัย ์

 
 

รายการ ณ 31 ธนัวาคม 2563  ณ 31 ธนัวาคม 2562  
เพิ่มขึน้ 

        (ลดลง) 
 เปลี่ยนแปลง 

รอ้ยละ  
 สินทรัพย ์       

 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์าม       3,874,000,000       3,978,080,000   (104,080,000) (2.62) 

 มลูค่ายตุิธรรม     

 เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่                              -             30,015,669      (30,015,669) (100) 

 ยตุิธรรม     

 เงินฝากธนาคารสถาบนัการเงิน             66,697,301             10,125,740      56,571,561 558.69 

 ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและรายไดค้า่        404,191,600           207,897,839    196,293,761 94.42 

 เช่าที่ยงัไม่ไดเ้รยีกเก็บ     

 ลกูหนีอ้ื่น                 153,214                             -           153,214 100 

 คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า           9,726,877          11,013,948       (1,287,071) (11.69) 

 รอตดับญัชี     

 คา่ใชจ้่ายอื่นรอการตดับญัชี              644,588                  769,723          (125,135)      (16.26) 

 สินทรพัยอ์ื่น                19,409                                                                                           2,898             16,511      569.74 

 รวมสินทรัพย ์    4,355,432,989     4,237,905,817 
   

   117,527,172   2.77 
 

       
       ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัตมี์  สินทรพัย  ์รวม จ านวน  4,355.43 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 117.53  ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 2.77 โดยมีรายการส าคญัดงันี ้
 

                -  เงิน  ลง  ทนุ  ใน อสงัหา รมิทรพัย ์ตาม มลูค่า  ยตุิธรรม จ านวน 3,874 ลา้นบาท ลดลง  จ านวน 104.08 ลา้นบาท คิด เป็นรอ้ยละ   

2.62 เม่ือ เทียบ กบั เงิน ลงทนุ ใน อสงัหา รมิทรพัย ์ตาม มลูค่า ยตุิธรรม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562โดยเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์าม 

มลูค่ายตุิธรรมเกิดขึน้จากการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยจ์ดัท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้ 

(Income Approach) 
 

             -   ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและรายไดค้า่เช่าที่ยงัไม่ไดเ้รยีกเก็บ จ านวน  404.19 ลา้นบาท เพิ่ม  ขึน้ 196.29 ลา้นบาท คิด เป็น 
 รอ้ยละ 94.42 เป็น ลกูหนี ้จากการ เช่า จ านวน  250.79 ลา้นบาท ซึง่ ยงัไม่ ถึงก าหนด ช าระ และ รายได ้คา่เช่าที่ ยงัไม่เรยีก เก็บ จ านวน  
153.40 ลา้นบาท เป็นรายได ้คา่เช่า ที่ เกิดจาก การ บนัทกึ บญัชีตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญา  
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   (2)  หนิส้ิน 
 

 

               

                                                                ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัต ์ มี หนีส้ิน  รวม จ านวน 988.68 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 0.86 ลา้นบาท คิด เป็น  รอ้ย ละ 0.09               
  โดยมีรายการส าคญัดงันี ้
  
              -  คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 9.50 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.96 ของหนีส้ินรวม ซึง่เป็นคา่ใชจ้่ายของกองทรสัตท์ี่มีก าหนดช าระใน 
  เดือน มกราคม 2564 
  
             -     ส่วนของเงินกู้ยืม แบ่งออกเป็น เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี จ านวน 449.18                      

ลา้นบาท และ เงินกูยื้มระยะกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน จ านวน 530 ลา้นบาท โดยเงินกูยื้มทัง้หมด คิดเป็นรอ้ยละ 99.04 ของ

หนีส้ินรวม ซึง่เกิดจากจากกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง 
 
 

            (3)  สินทรพัยส์ทุธิ  
      

                  
 
 
 
 
 
 
 

             

 
 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563  กองทรสัต ์มีทรพัยส์ิน สทุธิ จ านวน 3,366.76 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากวนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 จ านวน                             118          

116.68 ลา้นบาท คิดเป็น รอ้ยละ 3.59 และ มี สินทรพัยส์ทุธิ ตอ่หน่วย เท่ากบั 12.0644 บาท ซึง่ ลดลงจาก ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562    
ที่มีสินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วยเท่ากบั 11.6463 

รายการ 
 

ณ 31 ธนัวาคม 2563 ณ 31 ธนัวาคม 2562 
 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) เปลี่ยนแปลงรอ้ยละ 
 

สินทรัพยสุ์ทธิ 
ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,097,722,025         3,097,722,025 - - 
ก าไรสะสม 
ส่วนต ่ากวา่มลูค่าหน่วยทรสัต ์

279,087,312 
(10.053,620) 

           162,415,916 
              (10.053,620) 

116,671,396 
- 

71.83 
- 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,366,755,717         3,250,084,321 116,671,396 3.59 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 12.0644                 11.6463         0.4181 3.59 

รายการ 
  

ณ 31 ธนัวาคม  
2563 

ณ 31 ธนัวาคม 
2562  

เพิ่มขึน้        
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
รอ้ยละ 

หนีสิ้น     

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย         9,495,681        9,335,751         159,930 1.71 

ส่วนของเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนั     449,181,591                      -  449,181,591 100 

การเงินที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี         
 

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน     530,000,000    978,485,745 (448,485,745) (45.83) 

รวมหนีสิ้น    988,677,272     987,821,496 
 

       855,776 0.09 
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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา   
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust   

(SRIPANWA)  
 

ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
 
 

1. ข้อมูลทั่วไป   
 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  
ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ) Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust   
ช่ือย่อ SRIPANWA  
ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“CIRM”)  
ทรัสต ี(Trustee) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั  
ทีป่รึกษาทางการเงนิ 
อายุกองทรัสต ์
ทุนช าระแล้ว 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  
กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุและไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 
3,097,722,025.60 บาท  
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2 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์ 

2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน ์ 

กองทรสัต ์SRIPANWA จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัต ์เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์

เป็นกองทรสัต ์เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมี

วตัถุประสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) เพื่อเสนอ

ขายตอ่ประชาชน และน าหน่วยทรสัตด์งักล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ 

ในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามหลักเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบุไวใ้น

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูในการเสนอขายแต่ละครัง้  กองทรสัต์

น าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ กองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

น าทรพัยส์ินหลกัไปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน 

และการใหบ้รกิารที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรอืใหใ้ชพ้ืน้ที่   

การด าเนินการของผูจ้ัดการกองทรัสตใ์นการจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแล

โดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

หลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญัติทรสัต ์ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการใดที่เป็นการใชก้องทรสัต ์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น และจะไม่น าอสงัหาริมทรพัย์

และสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ออกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัย์

นัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรม หรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

2.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

-ไม่มี- 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
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2.3.1 ความสมัพนัธก์บักลุม่ธุรกิจของผูเ้ช่าหลกั หรอื ของผูถื้อหน่วยรายใหญ่ 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต ์

โดยถือหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ประมาณรอ้ยละ 19.49  

 แมว้่า บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั จะมีความสมัพนัธก์บักองทรสัตท์ัง้ในฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ 

และ มีบริษัทในเครือ คือ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม

กองทรสัตมี์กลไกและมาตรการในการคดัเลือกผูเ้ช่าทรพัยส์ิน โดยค านึงถึงการรกัษาผลประโยชนส์ูงสุดใหก้ับผู้ ถือ

หน่วยลงทนุเป็นส าคญั 

2.3.2 การบรหิารจดัการกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์  

 กองทรสัตไ์ดบ้รหิารจดัการภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ2 ผูถื้อหน่วยทรสัต์

สามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ไดใ้นช่วงเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

และทรสัต ี

2.4 ข้อมูลทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

2.4.1 ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุ 

ประเภททรัพยส์ิน ลักษณะการลงทุน พืน้ที ่โดยประมาณ  
(ไร ่- งาน – ตารางวา) 

จ านวนยูนิต 
(หลัง/หอ้ง) 

มูลค่าทรัพยสิ์น 
ราคาประเมิน
ประจ าปี 2563 

มูลค่าทีก่องทรัสต์
เข้าลงทุน 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้
แรก 

รับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิ
ครอบครองในที่ดิน พรอ้มอาคาร 
สิ่ ง ป ลู ก ส ร้ า ง  ง า น ร ะ บ บ
สาธา รณูป โภค  เฟอ ร์นิ เ จ อ ร์  
ทรพัยส์ินติดตรึงตรา และอุปกรณ์
ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับโครงการ
โรงแรมส่วนที่  1จากกองทุนรวม 
SPWPF 

21–2–55 45 
(38 หลงั  

และ 7 หอ้ง) 

2,258 ลา้นบาท/1 1,982 ลา้นบาท 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

รับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดิน พรอ้มอาคาร 
สิ่ ง ป ลู ก ส ร้ า ง  ง า น ร ะ บ บ

6-0-50.6 35  
(1 หลงั  

1,210 ลา้นบาท/1 1,297 ลา้นบาท 
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สาธา รณูป โภค  เฟอ ร์นิ เ จ อ ร์  
ทรพัยส์ินติดตรึงตรา และอุปกรณ์
ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับโครงการ
โรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพักแบบ
วิลล่า X29   

และ 30 หอ้ง) 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

รับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดิน พรอ้มอาคาร 
สิ่ ง ป ลู ก ส ร้ า ง  ง า น ร ะ บ บ
สาธา รณูป โภค  เฟอ ร์นิ เ จ อ ร์  
ทรพัยส์ินติดตรึงตรา และอุปกรณ์
ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับโครงการ
โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอ า-หวัหิน   

2-2-32 18  406 ลา้นบาท/2 

 

 

530 ลา้นบาท 

/1 ประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม 2563 โดยบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
/2 ประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 30 สิงหาคม 2563 โดยบริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 

2.4.2 รายละเอียดทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต ์SRIPANWA ทีรั่บโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการจากกองทุนรวม  SPWPF ซึ่งประกอบดว้ยธุรกิจ

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรอื สิทธิครอบครองในที่ดิน อสงัหารมิทรพัย ์และสงัหารมิทรพัยท์ี่ใช้

ในการด าเนินการภายใตห้นงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 16 ฉบบั รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 21 ไร่ 2 

งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพรอ้มอาคาร สิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค 

เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรงึตรา และอปุกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก โดยทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้

แรกมีจ านวนรวมทัง้สิน้ 45 ยนูิต (หอ้งพกัหรอืหลงั) ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

โครงการโรงแรมส่วนที ่1 มีลกัษณะเป็นบา้นพกัแบบวิลลา่ระดบัหรูหรา (Pool Villa) พรอ้มสระวา่ยน า้สว่นตวั จ านวน 

38 ยูนิต (หลงั) คิดเป็นจ านวนหอ้งพักรวม 53 หอ้งพัก โดยใหบ้ริการในลกัษณะใหเ้ช่าทัง้หลงั และมีหอ้งพักโรงแรม

ระดบัหรูหรา (Pool Suite East) พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัว ซึ่งตัง้อยู่ในอาคาร Pool Club จ านวน 7 ยูนิต (หอ้งพัก)ซึ่ง

ด าเนินการภายใต้ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจ านวน 2 ฉบับไดแ้ก่ ใบอนุญาตในช่ือโรงแรมศรีพันวา และ

ใบอนญุาตในชื่อโรงแรมศรีพนัวา บทูีค รสีอรท์ แอนด ์สปา  
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ตารางสรุปจ านวนยนูิตของธุรกิจโครงการโรงแรมสว่นที่ 1 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนจากกองทนุรวม SPWPF  

ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการใหบ้ริการ จ านวนยูนิตรวม 
(ยูนิต) 

จ านวนหอ้งพักรวม 
(หอ้ง) 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ใหเ้ช่าบา้นพกัแบบวิลล่าใน
ลกัษณะเช่าทัง้หลงั  

38 53 

ใหเ้ช่าหอ้งพกัโรงแรมใน
ลกัษณะเป็นหอ้งพกั 

7 7 

รวม  45 60 

ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2563 
 
กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยส์ินดงักล่าว และโอนที่ดิน อาคาร และสิ่งปลกูสรา้ง สิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ 

อาทิ อาคารซึ่งเป็นที่ตัง้ของหอ้งประชมุสมัมนา สปา หอ้งอาหาร สระว่ายน า้ สนามเทนนิส ศนูยอ์อกก าลงักาย เป็นตน้ 

จากกองทนุรวม SPWPF 

ทัง้นี ้ทรพัยส์ินดงักล่าวไม่อยู่ภายใตภ้าระผูกพันใด ๆ เวน้แต่ภาระผูกพนัตามสญัญาเช่ากับ SPM เพื่อประกอบธุรกิจ

ตามปกต ิ

รายละเอียดทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์SRIPANWAรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF  

(1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกเป็นที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวดั

ภูเก็ต ซึ่งมีพืน้ที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ประกอบไปดว้ย หนังสือรบัรองการท าประโยชน ์

(“น.ส. 3 ก.”) จ านวนรวม 16 ฉบบั โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางภเูก็ต

หมายเลข 

เนือ้ที ่โดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1. 321 2 4624I 10-3-64.7 

2. 350 4 4624I 1-3-97.1 

3. 1725 27 4624I 0-2-19.9 

4. 1726 28 4624I 0-2-24.8 

5. 1727 29 4624I 0-2-31.4 

6. 1731 33 4624I 0-3-25.2 
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ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางภเูก็ต

หมายเลข 

เนือ้ที ่โดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

7. 1771 14 4624I 0-1-62 

8. 1773 16 4624I 0-1-60 

9. 1915 44 4624I 0-0-52 

10. 1827 43 4624I 0-1-18 

11. 1828 44 4624I 0-1-45 

12. 1829 45 4624I 0-1-25 

13. 1858 48 4624I 0-2-41.8 

14. 1860 20 4624I 1-0-49.8 

15. 1864 28 4624I 1-3-11.3 

16. 1888 54 4624I 0-3-27 

   รวมทัง้หมด 21-2-55 

 ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2563 
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(2) อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 

อาคาร และสิ่งปลูกสรา้งใด ๆ  ซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกเป็น 

อาคารที่พกัแบบพลูวิลล่า อาคารสิ่งอ านวยความสะดวก อาคารตอ้นรบั รา้นอาหาร อาคารสปา สนาม

เทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคารที่พกัพนกังาน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง  ๆ  และสิ่งติดตัง้ตรงึ

ตรา สิ่งอ านวยความสะดวกตา่ง ๆ และสว่นควบของอาคารดงักล่าว โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

(ก) อาคารที่พกัแบบพลูวิลลา่ จ านวน 38 หลงั แบง่เป็นประเภท Pool Villa, Family Suite, และ Luxury 

Villa โดยขนาดของพืน้ที่ใชส้อยมีตัง้แต่ประมาณ 177 ถึง 394 ตารางเมตร รวมเนือ้ที่ประมาณ 

10,543 ตารางเมตร 

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

ตารางเมตร 

(ค) อาคารสปา จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,109.70 ตารางเมตร 

(ง) อาคาร Pool Club และห้องพักโรงแรม (จ านวน 7 ห้อง) จ านวน 1 หลัง รวมเนื ้อที่ประมาณ 

2,749.85 ตารางเมตร 

(จ) อาคารบา้นพกัคนงาน จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 327.43 ตารางเมตร 

(ฉ) อาคารส่วนซ่อมบ ารุง (M&E) และบา้นพักคนงาน จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,129.90 

ตารางเมตร 

(ช) อาคารฟิตเนสและสนามเทนนิส จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,940.40 ตารางเมตร 

 

(3) สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการของทรพัยส์ิน 

นอกจากนี ้CIR ไดด้ าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มีก าหนดระยะเวลา และไม่มีค่าตอบแทน

ใด ๆ บนโฉนดที่ดิน จ านวน 1 ฉบับ และน.ส. 3 ก. จ านวน 14 ฉบับ  รวมทั้งสิน้ 15 ฉบับ รวมพืน้ที่

ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 38.3 ตารางวา เพื่อใชเ้ป็นทางเขา้-ออก ถนน ทางเดิน ทางรถยนต ์ภายใน

โครงการศรีพนัวาใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัต ์SRIPANWA  
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รายละเอียดทีด่นิทีจ่ดทะเบยีนภาระจ ายอม 

ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต เป็นที่ดินที่ CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึง่มี

พืน้ที่ประมาณ 10 ไร ่3 งาน 38.3 ตารางวา ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินและ น.ส. 3 ก. จ านวนรวม 15 ฉบบั 

โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

ล าดับที ่
โฉนดทีด่นิ

เลขที ่
เลขทีด่นิ ระวางหมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1.  41458 32/71 
6 ต. 2 อ. 4/ 

4624 I 3462-00 
0-0-98.2 

   รวม 0-0-98.2 

ล าดับที ่
น.ส. 3 ก. 

เลขที ่
เลขทีด่นิ ระวางภเูก็ตหมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

2.  259 1 4624I 2-3-75 

3.  343 5 4624I 0-0-32 

4.  349 (บางสว่น) 3 4624I 0-0-24.4 

5.  1332 10 4624I 0-1-12.1 

6.  1772 15 4624I 0-0-26 

7.  1865 29 4624I 0-2-73.2 

8.  1873 21 4624I 0-0-52.3 

9.  1876 24 4624I 1-3-53.8 

10.  1878 37 4624I 0-2-18.7 

11.  1879 38 4624I 0-1-13.4 

12.  1882 41 4624I 0-3-73.7 

13.  1883 42 4624I 0-0-41.6 

14.  1887 53 4624I 0-0-76.9 

15.  1892 58 4624I 2-1-67 

   รวม 10-2-40.1 

   รวมทัง้หมด 10-3-38.3 

ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2563 
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ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทีด่ินทรัพยสิ์นที่ลงทุนครั้งแรกทีก่องทรัสต ์SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม 
SPWPF 
 

 
 
ที่มา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2563 
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ภาพถ่ายของทรัพยสิ์นทีล่งทุนครั้งแรก  

 

ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2563 

ทีต่ัง้ทรัพยสิ์นทีล่งทุนครั้งแรกทีก่องทรัสต ์SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

เลขที่ 88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-60 และ 71-93  หมู่ที่  8   ต าบลวิชิต  อ าเภอเมืองภูเก็ต  จังหวัดภูเก็ต ติดถนนสายอ่าว

มะขาม-แหลมพนัวา (ทางหลวงหมายเลข 4129) บรเิวณแหลมพนัวา ห่างจากตวัเมืองจงัหวดัภเูก็ตเป็นระยะทางประมาณ 15 

กิโลเมตร และห่างจากสนามบินนานาชาติภเูก็ตเป็นระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร 

ระบบสาธารณูปโภค  

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีระบบสาธารณูปโภคครบครนัตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบสาธารณูปโภคหลัก 

ประกอบดว้ยระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบสุขาภิบาลและบ าบดัน า้เสีย และ

ระบบลิฟต ์(ปัจจบุนัในโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลิฟตโ์ดยสารทัง้หมด 2ชดุ ติดตัง้ที่อาคารตอ้นรบัและหอ้งอาหาร และอาคาร 

Pool Club จ านวนอาคารละ 1 ชดุ)  
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  ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที1่  

ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม SPWPF ไปเป็นกองทรสัต ์SRIPANWA กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุในทรพัยส์ิน

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งประกอบดว้ยโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพกัแบบวิลล่า X29  โดยรบัโอนกรรมสิทธ์ิ 

และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดินของทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จาก CIR ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ 

สิทธิครอบครองภายใตห้นงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 2 ฉบบั รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 6 ไร่ 0 งาน 

50.6 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพร้อมอาคาร สิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค 

เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรงึตรา อปุกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมและบา้นพกัแบบวิลล่า X29 โดยทรพัยส์ิน

ที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายละเอียดทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1 

1.  โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 มีลักษณะเป็นหอ้งพักโรงแรมระดับหรูหรา จ านวน 2 อาคาร 30 

ห้องพัก พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัว ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝ่ังตะวันตกได้จากทุกห้อง 

ปัจจบุนั โครงการโรงแรมส่วนที่ 2ไดใ้หบ้รกิารภายใตใ้บอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบบั ภายใตช่ื้อ

โรงแรมศรีพนัวา โฮเต็ล โดยไดร้บัอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจโรงแรมจ านวน 30 หอ้งพกั และตัง้อยู่ภายใน

อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) ซึ่งไดก้่อสรา้งแลว้เสร็จเม่ือปี 2558  และเริ่มเปิดใหบ้ริการในเดือน

มกราคม ปี 2559 โดยมีรายละเอียดทรพัยส์ินดงันี ้

(1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต ซึ่งมี

พืน้ที่ประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 7.3 ตารางวา ประกอบไปดว้ย น.ส. 3 ก. จ านวนรวม 1 ฉบบั โดยมี

รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

 

ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.

เลขที ่

เลขทีด่นิ ระวางภเูก็ต

หมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1.  349 3 4624I 5-1-7.3 

(2) อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 

อาคาร และสิ่งปลกูสรา้ง ๆใด ๆ ซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้โครงการโรงแรมส่วนที่  2 เป็น 

อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮ้าส์ รวมถึงพืน้ที่ส่วนอ านวยความสะดวก ส่วนตอ้นรับ 

รา้นอาหาร และสระว่ายน า้ ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความ
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สะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว และอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ 

CIR และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมสว่นที่ 2อยู่ในปัจจบุนั โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

(ก) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็น

หอ้งพกัโรงแรมแบบพลูสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหราจ านวน 18 หอ้งพรอ้มสระวา่ยน า้

ส่วนตวัทกุหอ้ง ซึง่สามารถมองเห็นวิวทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกไดจ้ากทกุหอ้ง รวมเนือ้ที่

ประมาณ 2,050 ตารางเมตร 

(ข) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น (รวมชั้นใตด้ิน 1 ชั้น) 

จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพลูสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหราจ านวน 12 

หอ้งพรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัวทกุหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกได้

จากทกุหอ้ง รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,016 ตารางเมตร 

(ค) สระวา่ยน า้ จ านวน 1 สระ รวมเนือ้ที่ประมาณ 821 ตารางเมตร 

(3) สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมสว่นที่ 2 

2.  บ้านพักแบบวิลล่า X29  มีลักษณะเป็นบา้นพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา 1 หลัง จ านวน 3 ชั้น 

พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวั ปัจจบุนั ไดใ้หบ้ริการภายใตใ้บอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม  1 ฉบบั ภายใต้

ช่ือโรงแรมศรีพนัวา โฮเต็ล โดยมีจ านวนหอ้งนอนทัง้หมด 5 หอ้ง โดยมีรายละเอียดทรพัยส์ินดงันี ้

(1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้บา้นพกัแบบวิลล่า X29  ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต ซึ่งมี

พืน้ที่ประมาณ 3 งาน 43.3 ตารางวา ประกอบไปดว้ย น.ส. 3 ก. จ านวนรวม 1 ฉบับ โดยมี

รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางภเูก็ต

หมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1.  1979 45 4624I 0-3-43.3 

(2) อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 

อาคาร และสิ่งปลกูสรา้งใด ๆ ซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้บา้นพักแบบวิลล่า X29  และ

สระว่ายน า้ ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และ
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ส่วนควบของอาคารดงักล่าว และอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ CIR และไดใ้ชใ้น

การบรกิารบา้นพกัแบบวิลลา่ X29  อยู่ในปัจจบุนั โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

(ก) บา้นพกัแบบวิลล่า X29  ซึ่งเป็นบา้นเดี่ยว 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นบา้นพกัแบบวิลลา่

ระดับหรูหรา จ านวน 5 หอ้งนอน พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัว รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,634 

ตารางเมตร 

(3) สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการบา้นพกัแบบวิลลา่ X29  

 

รายละเอียดของหอ้งพักและบ้านพักแบบวิลล่าในทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1 

ตารางขา้งลา่งนีแ้สดงถึงรายละเอียดหอ้งพกัของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

ล าดับ ประเภทหอ้งพัก 
พืน้ทีต่่อหอ้งพัก/
หลังโดยประมาณ 

(ตร.ม.) 
จ านวนหอ้งพัก 

พืน้ทีห่อ้งพักรวม
โดยประมาณ 

(ตร.ม.) 

1 พลูสวีท ฝ่ังตะวนัตก (Pool Suite West) 70 20 หอ้ง 1,400 

2 เพนทเ์ฮา้ส ์(Penthouse) 140-150 10 หอ้ง 1,430 

3 บา้นพกัแบบวิลล่า X29  1,634 5 หอ้ง (1 หลงั) 1,634 

 รวม   4,464 

ตารางสรุปจ านวนยูนิตของทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1  

ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการใหบ้ริการ จ านวนอาคาร 
(หลัง) 

จ านวนหอ้งพัก
รวม 

(หอ้งพัก) 

โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ใหเ้ช่าหอ้งพกัในลกัษณะหอ้งพกั
โรงแรม 

2 30 

บา้นพกัแบบวิลล่า X29  ใหเ้ช่าบา้นพกัในลกัษณะเช่าทัง้
หลงั  

1 5 

รวม  3 35 

ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2563 
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รายละเอียดทีด่นิทีจ่ดทะเบยีนภาระจ ายอมใหแ้ก่ทีด่นิซึ่งเป็นทีต่ัง้ของทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1 

ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวดัภูเก็ต เป็นที่ดินที่ CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึ่งมีพืน้ที่

ประมาณ 10 ไร ่3 งาน 59.9 ตารางวา ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินและน.ส. 3 ก. จ านวนรวม 15 ฉบบั โดยมีรายละเอียด

ดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับที ่
โฉนดทีด่นิ

เลขที ่
เลขทีด่นิ ระวางหมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1.  41458 32/71 
6 ต. 2 อ. 4/ 

4624 I 3462-00 
0-0-98.2 

   รวม 0-0-98.2 

ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางภเูก็ตหมายเลข 
เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

2.  259 1 4624I 2-3-75 

3.  343 5 4624I 0-0-32 

4.  
351 

(บางสว่น) 
5 4624I 0-1-20.0 

5.  1332 10 4624I 0-1-12.1 

6.  1772 15 4624I 0-0-26 

7.  1865 29 4624I 0-2-73.2 

8.  1873 21 4624I 0-0-52.3 

9.  1876 24 4624I 1-3-53.8 

10.  1878 37 4624I 0-2-18.7 

11.  1879 38 4624I 0-1-13.4 

12.  1882 41 4624I 0-3-73.7 

13.  1883 42 4624I 0-0-41.6 

14.  1887 53 4624I 0-0-76.9 

15.  1892 58 4624I 2-1-67.0 

   รวม 10-3-35.7 

   รวมทัง้หมด 11-0-33.9 
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ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทีด่นิทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1  

ที่มา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2563 
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ภาพถ่ายของทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1 
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ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2563 

ทีต่ัง้ของทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1 

ที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตัง้อยู่ในสว่นพืน้ที่วา่งเดิมของโครงการศรีพนัวา ซึง่เป็นบรเิวณเดียวกบัที่ตัง้

ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก  

ระบบสาธารณูปโภค 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1มีระบบสาธารณปูโภคครบครนัตามมาตรฐานโรงแรมระดบัสากล โดยระบบ

สาธารณปูโภคหลกั ประกอบดว้ยระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั ระบบดบัเพลิง

อตัโนมตัิ ระบบประปา ระบบสขุาภิบาลและบ าบดัน า้เสีย ระบบโทรทศัน ์และระบบลิฟต ์(ปัจจบุนัมีลิฟตโ์ดยสาร

ทัง้หมด 2 ชดุ ติดตัง้ที่เดอะฮาบิตะ อาคารเอ และ อาคารบี) 
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รูปแบบการบริหารงาน 

เดิมทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 บริหารงานโดย CIR และ SPM ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุน้ไม่ต ่า

กวา่รอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกทัง้หมดของ SPM ทัง้นี ้หลงัจากกองทนุรวม SPWPF แปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์

SRIPANWA แล้ว ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 บริหารงานโดย SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

SRIPANWA 

 

  ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่2 

รายการทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA ไดล้งทนุเพิ่มเติม และไดน้ าออกใหเ้ช่าแก่ SPM 
เม่ือวนัที่ 24 ธนัวาคม 2561 ตามที่ปรากฏดา้นลา่งนี ้ 
 

โครงการโรงแรมบาบา บชีคลับ ชะอ า-หวัหนิ 

 

1. ที่ดิน 

กรรมสิทธ์ิในที่ดินจ านวน 3 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 9866 , 9867 และ 9868 ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จังหวัด

เพชรบรุี เนือ้ที่ดินตามโฉนดรวม 2 ไร ่2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน 

ซึง่เป็นที่ดินที่บรษิัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (“IUD”) เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ดงันี ้

 

ล าดับ
ที ่

โฉนด
ทีด่นิ
เลขที ่

เลขที่

ดนิ 
หน้า
ส ารวจ 

ระวางหมายเลข ต าบล อ าเภอ จังหวัด เนือ้ที ่

(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

1.  9866 45 

 

37175 4934 I 0410-16 

(1/1000) 

ชะอ า ชะอ า เพชรบรุี 0-2-72 

2.  9867 46 37176 4934 I 0410-16 ชะอ า ชะอ า เพชรบรุ ี 1-0-0 

3.  9868 47 34871 4934 I 0410-16 

(1/1000) 

ชะอ า ชะอ า เพชรบรุี 0-3-60 
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ล าดับ
ที ่

โฉนด
ทีด่นิ
เลขที ่

เลขที่

ดนิ 
หน้า
ส ารวจ 

ระวางหมายเลข ต าบล อ าเภอ จังหวัด เนือ้ที ่

(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

  รวม
ทัง้หมด 

2-2-32 

 

2. อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

 อาคาร และสิ่งปลกูสรา้งใดๆ ซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้โครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า -หวัหิน ซึ่งเป็น
อาคาร และสิ่งปลกูสรา้งที่ IUD มีกรรมสิทธ์ิ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารที่พกัแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส ์รวมถึง
พืน้ที่ส่วนอ านวยความสะดวก ส่วนตอ้นรบั รา้นอาหาร และสระว่ายน า้  ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตัง้ตรงึ
ตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว และอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ 
IUD และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน อยู่ในปัจจบุนั โดยมีรายละเอียดดงันี ้

(ก) อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพลูสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหรา  

จ านวน 16 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัวทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินไดจ้ากทุกหอ้ง เนือ้ที่

ประมาณ 1,711 ตารางเมตร 

(ข) อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพลูสวีทระดบัหรูหรา จ านวน 2 หอ้ง 

พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวัทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินไดจ้ากทุกหอ้ง และรา้นอาหาร เนือ้ที่

ประมาณ 766.20 ตารางเมตร 

(ค) อาคาร C ซึง่เป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นบารน์ า้ เนือ้ที่ประมาณ 56.20 ตารางเมตร 

(ง) อาคาร D ซึง่เป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นรา้นอาหาร เนือ้ที่ประมาณ 60 ตารางเมตร 

(จ) ลานจอดรถ จ านวน 1 จดุ ใชเ้ป็นที่จอดรถ เนือ้ที่รวมประมาณ 21 ตารางเมตร 

(ฉ) สระวา่ยน า้ภายนอกอาคาร เนือ้ที่ตวัสระวา่ยน า้ประมาณ 352 ตารางเมตร เนือ้ที่ระเบียงรอบสระน า้ประมาณ 

571.30 ตารางเมตร เนือ้ที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 

3. สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน 
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(2) กองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดร้่วมกันด าเนินการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 2 

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เม่ือวนัที่ 24 ธนัวาคม 2561  

ภาพถ่ายของทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่2  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.4.3 การลงทุนในทรัพยสิ์นทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

-ไม่มี- 

2.4.4 กรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านถอืหุน้และมีสิทธิออกเสียงได้ในสัดส่วน
ร้อยละ 99 

-ไม่มี- 

2.4.5 การได้มาเพิม่เตมิในทรัพยสิ์นหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

-ไม่มี- 

2.4.6 การจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

-ไม่มี- 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
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2.5.1 การจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์SRIPANWA เข้าลงทุน (รวมทรัพยสิ์นทีล่งทุนครั้งแรก 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 และทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่2) 
 

         ระบใุน สว่นที ่1 หนา้ที ่8 “สรุปขอ้มูลส าคญัเกีย่วกบัการจดัหารายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัยท์ีล่งทนุ” 

 

2.5.2 การให้เช่าทรัพยสิ์นหลักทั้งหมดแก่ผู้เช่ารายใดรายหน่ึง การวิเคราะหข์องผู้จัดการกองทรัสต์
เกี่ยวกับผลกระทบของการเปล่ียนตัวผู้เช่า 

กองทรสัตไ์ดใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัแก่บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) โดยที่กองทรสัต ์SRIPANWA และ 

SPM (“คู่สญัญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่าง

น้อย 6 เดือนล่วงหน้าก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึงวันที่ 31 

กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และ กองทรสัตมี์สิทธิ (Option) ใน

การต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือน ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุ

ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้4 (สี่) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 

2576) ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2  โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุ

สญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิตอ่อายสุญัญาเช่าดงักล่าว คูส่ญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกภายใต้

เง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า ซึง่เป็นลกัษณะของสญัญาเช่าระยะสัน้ที่แตกต่างจากสญัญาเช่า (ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก) ที่มี

ลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะยาว (15 ปี) ทัง้นี ้นอกเหนือจากสิทธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าเม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าใน

ช่วงแรก คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่าย

หนึ่งอย่างน้อย 12 เดือนล่วงหน้าก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้คราวละ 15 ปี 

(“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาเช่าได ้

ทั้งนี ้หากมีการใชส้ิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลา

ดงักล่าวภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า โดยสามารถเจรจาขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ซึง่รวมถึงเรื่องอตัราคา่เช่าหากมี

การต่อสญัญา เพื่อใหส้ะทอ้นผลประกอบการของโรงแรมศรพีนัวา ณ ขณะนัน้ และค านงึถึงผลประโยชนข์องทัง้ 2 ฝ่าย  

อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสญัญาเช่าระยะสัน้ลกัษณะนี ้(ที่คู่สญัญามีสิทธิในการต่ออายสุญัญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแม้

กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดใ้ชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าแลว้  แต่ SPM ในฐานะผูเ้ช่าอาจ

ปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญา และ/หรือ 

เรียกค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน (Precedent  Case) ส าหรบักรณีการบงัคบัตามค ามั่นจะเช่า

ดงัเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัค ามั่นจะใหเ้ช่า เน่ืองจากเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท า

สญัญาซึง่ไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ตอ่ย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่วา่จะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (การจดัหาประโยชนใ์น
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ทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) หรือเป็นสญัญาระยะยาว (การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก ซึ่งมีระยะเวลา

การใหเ้ช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน) SPM อาจปฏิบตัิผิดสญัญา หรืออาจเกิดเหตุการณอ์ื่นใดอนัเป็นเหตุให้

กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญาได ้ ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต์ SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรือ 

เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ SPM ดังกล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ 

SRIPANWA ไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบั

ให ้SPM ต่ออายุสญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรือ SPM อาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชนต์ามที่

กองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการใชส้ิทธิฟ้องรอ้ง

ต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และ

จ านวนเงินที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะไดร้ับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อีกทั้งผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค า

พิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจประสบความ

ยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัต์ SRIPANWA อาจไดร้บัค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่อ

อายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า ทั้งนี ้หากกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียก

คา่เสียหายจาก SPM ไดห้รอืเรยีกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึง่อาจ

มีความล่าชา้หรือหามาทดแทนไม่ได ้ท าใหก้องทรสัต์ SRIPANWA สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเน่ือง และส่งผล

กระทบต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA อันอาจท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ 

SRIPANWA มีความเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

2.5.3 ความสมัพนัธข์องผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกักบักองทรสัต ์

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือ

หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ประมาณรอ้ยละ 19.49 

แมว้่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด 

(มหาชน) เป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินของกองทรัสต ์(“ผูเ้ช่า”) มีความเก่ียวขอ้งกบั บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ซึ่งเป็นผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์(“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) เน่ืองจาก ผูเ้ช่าและผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ผูถื้อหุน้รายใหญ่ทัง้ทางตรงและทางออ้มรายเดียวกนั 

คือ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล๊อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) แต่อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีกลไกและมาตรการในการ

คดัเลือกผูเ้ช่าทรพัยส์ิน โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์ูงสุดใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั  และการก าหนดค่าเช่าและ

เง่ือนไขเก่ียวกบัคา่เช่าเป็นทางการคา้ปกติ ( arm’s length transaction ) 

2.5.4 การวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

-ไม่มี- 
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2.5.5 ขอ้มลูส าคญัของผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

ช่ือบรษิัทผูเ้ช่าทรพัยส์ิน บรษิัท ศรพีนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท 18 กรกฎาคม 2556 

ทนุจดทะเบียน 100 ลา้นบาท 
ที่ตัง้ของบรษิัท ส านักงานใหญ่ :เลขที่ 2922/199 อาคารชาญอิสสระ

ทาวเวอร ์2 ชัน้ 10 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ 
เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
สาขาที่ 1 :เลขที่ 88 หมู่ที่  8 ต าบลวิชิต อ าเภอเมือง
ภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต 
สาขาที ่ 2 :เลขที่ 758 ถนนเพชรเกษม (บอ่แขม) ต าบล
ชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี 

ลกัษณะการด าเนินธุรกิจ โรงแรม 

ผูถื้อหุน้ใหญ่ บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 

คณะกรรมการบรษิัท 1. นายสงกรานต ์อิสสระ 

2. นายวรสิทธิ อิสสระ 

3. นายดิฐวฒัน ์อิสสระ 

4. นางธีราภรณ ์ศรเีจรญิวงศ ์
คณะกรรมการลงช่ือผกูพนั กรรมการสองคนลงช่ีอร่วมกันและประทับตราส าคัญ

ของบรษิัท 

วตัถปุระสงค ์ บรหิารจดัการโรงแรม 

 

2.5.6 การรบัประกนัรายได ้

ระยะเวลา 5 ปีนับแต่วันที่  บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ( “SPM”) เช่าทรัพย์สินที่กองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“SPWPF”)  ไดเ้ขา้ลงทนุครัง้แรก   บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั (“CIR”) 

ตกลงรบัประกันรายไดค้่าเช่าคงที่ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาตกลงกระท าการที่กองทุนรวม SPWPF ท าร่วมกับ CIR   

รวมถึง บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“CID”) ไดต้กลงที่จะช าระคา่เช่าคงที่ที่รบัประกนัโดย CIR 

เฉพาะส่วนที่ขาดตามสญัญาเช่า ในกรณีที่ CIR ไม่สามารถช าระค่าเช่าคงที่ซึ่ง CIR รบัประกนัไวต้ามสญัญาเช่า เพื่อ

ช าระคา่เช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม เม่ือวนัที่ 21 กันยายน 2561 การรบัประกันรายไดค้่าเช่าช่วงแรกไดส้ิน้สุดลง เน่ืองจาก พบว่า 

ธุรกิจจากทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก มีผลการด าเนินงานเกินกว่าค่าเช่าในปีที่ 5 ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์ (แปลง
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สภาพมาจาก SPWPF)  ท าใหส้ญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัต ์กบั CIR ในขอ้ 5. และสญัญาตกลงช าระคา่

เช่าสว่นที่ขาด ระหวา่งกองทรสัต ์กบั CID  ไดส้ิน้สดุลงปัจจบุนั ไม่มีการรบัประกนัรายไดแ้ตอ่ย่างใด 

2.6 การกู้ยมืเงนิ 

การกู้ยมืเงนิและข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ  

ในอนาคตกองทรสัต ์SRIPANWA อาจกูยื้มเงินโดยการขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน หรือออกตราสารหรือ

หลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูยื้ม รวมถึงก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA 

เพื่อน าเงินที่ไดม้าลงทุนในทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์SRIPANWA เพิ่มเติม ปรบัปรุงทรพัยส์ินหลักที่กองทรสัต ์

SRIPANWA ลงทนุ หรอืเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่นใดที่เป็นประโยชนใ์นทางธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้ไม่วา่จะ

มีการใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไม่ก็ตาม โดยอยู่ภายใตน้โยบายการกูยื้มเงินในอนาคตดงัตอ่ไปนี ้

วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงิน 

1. ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื สิทธิการเช่าซึง่เป็นทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม 

2. บรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA 

3. ดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต ์SRIPANWA หรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่

ในสภาพดี และพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน ์หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการ

ของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

4. ตอ่เติมหรอืก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึง่เป็นของกองทรสัต ์SRIPANWA หรอืที่

กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

SRIPANWA หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

5. ช าระเงินกูยื้มหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์SRIPANWA  

6. เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์SRIPANWA  

7. ปรบัโครงสรา้งเงินกูยื้มเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูยื้มฉบบัเดิม (Refinance) 

8. ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์SRIPANWA  

9. เหตจุ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต ์SRIPANWA 

และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล ซ่อม 

บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้

ซึ่งเป็นของกองทรัสต์ SRIPANWA หรือที่กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหา
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ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SRIPANWA ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่า

ของกองทรสัต ์SRIPANWA ดว้ย 

วิธีการกู้ยมืเงนิ 

กองทรสัต ์SRIPANWA อาจก าหนดวิธีการกูยื้มเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

SRIPANWA ได ้โดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีรว่มกนัในขณะใดขณะหนึ่งซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสารหรือ

การเขา้ท าสญัญาไม่วา่ในรูปแบบใดที่มีความหมายหรอืเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูยื้มเงิน ดงันี ้

1. การขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย ์บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกันภัยหรือ

บคุคลอื่นใดที่อาจสามารถใหส้ินเช่ือแก่กองทรสัต ์SRIPANWA ได ้ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือ

หลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2. การออกตราสารหนีห้รือหลักทรัพยใ์ห้แก่บุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเข้าท าสัญญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มี

ลกัษณะเป็นการกูยื้มกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหกู้ยื้มไดโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใดหรือ

หลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูยื้มเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผกูพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั นอกจากนี้

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูยื้มเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนั และมีหนา้ที่ปฏิบตัิ

ตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูยื้มเงินหรอืการก่อภาระผกูพนัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

โดยทรสัตีเป็นผูล้งนามผกูพนักองทรสัต ์SRIPANWA ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูยื้มเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผกูพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA หรืออาจมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัต ์

SRIPANWA ตามสญัญาขา้งตน้แทนได ้

ข้อจ ากัดในการกู้ยมืเงนิ  

ในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่ว่าดว้ยวิธีการใดจะตอ้งไม่มี

ลกัษณะดงันี ้

1. มีขอ้ตกลงและเง่ือนไขท านองเดียวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้ม่ือมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) 

2. ใหส้ิทธิแปลงสภาพเป็นหุน้ 

3. มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง 
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4. มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

มูลค่าการกู้ยมื 

การกูยื้มเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA จะมีขอ้จ ากดัใหส้ดัส่วนการกูยื้มเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA ตอ้งไม่

เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดงัตอ่ไปนี ้เวน้แตก่ารเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูยื้มเงินเพิ่มเติม ดงันี ้

1. รอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กูยื้มเกิน

อตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูยื้มเงินเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการ

กูยื้มเงินไวต้อ่ไปก็ได ้แตจ่ะกูยื้มเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกวา่อตัราส่วนการกูยื้มเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 35 ของ

มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

2. รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีอนัดบัความ

น่าเช่ือถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือครัง้ล่าสดุที่ไดร้บัการ

จดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนักูยื้ม

เงิน (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กูยื้มเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มิได้เกิดจากการกูยื้ม

เงินเพิ่มเติม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะคงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่า

อตัราส่วนการกูยื้มเงินจะลดลงจนนอ้ยกวา่รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

การกูยื้มเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลกัทรพัย ์หรือเขา้ท าสญัญา ไม่ว่าในรูปแบบใด ที่มี

ความมุ่งหมายหรอืเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูยื้มเงิน 

การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์SRIPANWA   

การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้ง

กบัการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ดงัตอ่ไปนี ้

1. การก่อภาระผูกพันซึ่งเก่ียวเน่ืองกับการท าข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถกระท าได้ตาม

ขอ้ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เช่น การน าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ไปเป็นหลกัประกนัการช าระ

เงินกูยื้มตามสญัญานี ้

2. การก่อภาระผกูพนัที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย ์หรอืเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยมืเงนิและรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยมืเงนิ 

 

ผู้ใหกู้้ 

วงเงินกูท้ี่ 1   

ธนาคารพาณิชย ์

วงเงินกูท้ี่  2 

ธนาคารพาณิชย ์

ผู้กู้ ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนั

วา 

ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

วงเงนิกู้ 450 ลา้นบาท  530 ลา้นบาท  

อัตราดอกเบีย้ MLR – อตัราคงที่ตอ่ปี 

(MLR : Minimum Loan Rate 

หมายถึง ผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบีย้ที่

ธนาคารที่ธนาคารพาณิชย ์4 แห่งเรยีก

เก็บจากลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี) 

MLR – อตัราที่ก  าหนดในสญัญาเงินกู ้

(MLR : Minimum Loan Rate หมายถึง 

ผลเฉล่ียของอตัราดอกเบีย้ที่ธนาคารที่

ธนาคารพาณิชย ์4 แห่งเรียกเก็บจากลกูคา้

รายใหญ่ชัน้ดี) 

อายุสัญญาเงนิกู้ 5 ปี นบัแตเ่บิกถอน  5 ปี นบัแตเ่บิกถอน  

การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ 

วนัครบก าหนดอายสุญัญา   

ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวทั้งจ านวน ณ วัน

ครบก าหนดอายสุญัญา   

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน ช าระรายเดือน 

ระยะเวลาการช าระคืนเงนิกู้  

(วนัเริ่มตน้ และวนัสิน้สดุของ

การกูยื้ม) 

( ธนัวาคม 2559   -  ธนัวาคม 2564 ) ( ธนัวาคม 2561   -  ธนัวาคม 2566 ) 



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 103 
 

จ านวนเงินกู้ยืมคงเหลือ ณ 

วันสิน้รอบปีบัญชี 

450 ลา้นบาท   530 ลา้นบาท   

หลักประกันการกู้ยมื โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพัก

ตากอากาศ X29 (นส 3 ก เลขที่ 349 , 

1979 ) 

โฉนดที่ ดินเลขที่  9866, 9867 และ 9868 

ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี 

และ จดจ านองล าดบัสอง ส าหรบั 

นส 3 ก เลขที่ 349 , 1979  

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิ 

 

 

วงเงินกูท้ี่ 1  = 450 ลา้นบาท 
สั ด ส่ ว น ก า ร กู้ ยื ม   10.33 % ข อ ง

สินทรพัยร์วม  

 

วงเงินกูท้ี่ 2  = 530 ลา้นบาท   
สดัส่วนการกูยื้ม  12.17% ของสินทรพัยร์วม 

 

สัดส่วนวงเงนิกู้รวม 

(วงเงนิกูท้ี ่1+ วงเงนิกูท้ี ่2) 
สดัส่วนการกูยื้มรวม 22.50% ของสินทรพัยร์วม 

ทัง้นี ้ระดบัหนีส้ินของกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA 

ซึง่ยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึง่ระบไุวว้า่ กองทรสัตส์ามารถกูยื้มเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม 

เน่ืองจากสถานการณ ์Covid-19 ทางกองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัพิจารณาลดอตัราดอกเบีย้ทัง้ 2 วงเงินกูจ้ากธนาคาร
พาณิชยใ์นอตัรา 0.25% ส าหรบัเดือน พฤศจิกายน 2563 - เมษายน 2564 เพื่อเป็นการบรรเทาภาระดอกเบีย้จ่าย 

2.6.1 การใหเ้งนิกู้ยมืหรือค า้ประกันใหก้ับบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

-ไม่มี- 
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3.ภาพรวมตลาดโรงแรมและการทอ่งเทีย่วในจังหวัดภเูก็ต จังหวัดประจวบคีรีขันธแ์ละจังหวัดเพชรบุรี 

จ านวนนักทอ่งเทีย่วต่างชาตใินประเทศไทย  

เม่ือองคก์ารการอนามยัโลก (WHO) ไดป้ระกาศใหไ้วรสัโคโรนา (โควิด-19) เขา้สู่ภาวะการแพรร่ะบาดไปทั่วโลก (Pandamic) 

และตามมาดว้ยการประกาศว่าภมูิภาคยโุรปไดก้ลายเป็นศนูยก์ลางการแพรร่ะบาดของไวรสัโคโรนา (โควิด -19) แทนประเทศ

จีน เน่ืองจากสถานการณจ์ านวนผูต้ิดเชือ้ใหม่ในประเทศจีนจะเริ่มผ่อนคลายลง แต่กลบัพบว่าในหลายประเทศมีจ านวนผูต้ิด

เชือ้ใหม่เพิ่มสงูขึน้พรอ้มกนัอย่างรวดเรว็ โดยเฉพาะในภมูิภาคยโุรปที่มีการแพรก่ระจายอย่างรวดเรว็ เช่น อิตาลี สเปน เยอรมนี 

และฝรั่งเศส เป็นตน้ รวมถึงหลายประเทศในภมูิภาคเอเชีย อเมรกิาและตะวนัออกกลาง 

ส าหรบัสถานการณก์ารท่องเที่ยวในประเทศไทยเป็นไปในทิศทางเดียวกบัการท่องเที่ยวทั่วโลกที่ไดร้บัผลกระทบจากการแพร่

ระบาดของเชือ้โควิด-19 สะทอ้นใหเ้ห็นไดจ้ากขอ้มลูของกองบงัคบัตรวจคนเขา้เมือง 2 พบวา่ จ านวนชาวตา่งชาติเดินทางเขา้มา

ในประเทศไทยตัง้แตว่นัที่ 1 ม.ค.- 18 มี.ค. 2563 หดตวักวา่ 30.0% (YoY) อย่างไรก็ดี ในช่วงวนัที่ 15 -18 มี.ค. 63 สถานการณ์

การแพรร่ะบาดของเชือ้โควิด-19 ที่รุนแรงขึน้ในหลายๆ ประเทศ รวมถึงมาตรการเขม้ขน้ในประเทศไทยสง่ผลท าใหจ้ านวน

ชาวตา่งชาติเดินทางเขา้มาในประเทศไทยหดตวั 82.4% (YoY) และมีแนวโนม้ที่จะลดลงต่อเน่ือง 

ที่มา: องคก์ารการท่องเที่ยวโลก และคาดการณโ์ดย ศนูยว์ิจยักสิกรไทย 

 

จากรายงานกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา สรุปจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวตา่งชาติที่เดินทางมายงัประเทศไทยในปีพ.ศ.2563 มี

จ านวนรวมทัง้สิน้ 13.72 ลา้นคน ลดลงจากปีพ.ศ.2562 คิดเป็น 80.45% โดยนกัท่องเที่ยวที่เดินทางเขา้มาในประเทศไทย 5 

อนัดบัแรก ไดแ้ก่ จีน มาเลเซีย รสัเซีย ลาว และญ่ีปุ่ น ในปีพ.ศ.2563 ในสว่นของภาคการท่องเที่ยวสรา้งรายไดร้วม 736,051 ลา้น

บาท ลดลงจากปีพ.ศ.2562 ถึง 69.75% 
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ถึงแมว้า่สถานการณแ์พรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ภายในประเทศจะคลี่คลายลงบา้ง ภาครฐัผ่อนปรนกิจกรรมทาง

สงัคมและเศรษฐกิจเพิ่มมากขึน้ นบัเป็นสญัญาณที่ดีต่อทกุภาคส่วนทัง้ภาครฐั ภาคธุรกิจ และประชาชน ทางการจงึผ่อนคลาย

มาตรการปิดเมือง ซึง่สง่ผลใหป้ระชาชนกลบัไปใชชี้วิตไดต้ามปกติมากขึน้ รวมทัง้ภาครฐัไดอ้อกมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยว

ภายในประเทศ ไดแ้ก่ โครงการเราเที่ยวดว้ยกนั โครงการคนละครึง่ เพื่อกระตุน้การใชจ้่ายภาคประชาชนผ่านการท่องเที่ยว

ภายในประเทศเพิ่มขึน้ พรอ้มทัง้ยกระดบัการท่องเที่ยวภายในประเทศใหเ้ป็นการท่องเที่ยวแบบ New Normal ใหเ้ป็นแบบมี

มาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุอนามยั เพื่อสรา้งความมั่นใจใหก้บันกัท่องเที่ยว และสรา้งวิถีชีวิตใหม่ในการปอ้งกนัโรคของ

นกัท่องเที่ยวและประชาชนที่ใชบ้รกิาร แตย่งัคงมาตรการจ ากดัการเดินทางระหวา่งประเทศ ท าใหไ้ม่มีนกัท่องเที่ยวตา่งชาติเดิน

ทางเขา้มาท่องเที่ยวตอ่เน่ืองเป็นระยะเวลาหลายเดือน ส่งผลกระทบรุนแรงตอ่ธุรกิจและแรงงานในภาคที่เก่ียวเน่ืองกบัการ

ท่องเที่ยว คณะรฐัมนตรีเห็นชอบแนวทางการเปิดรบันกัท่องเที่ยวตา่งชาติที่ตอ้งการเดินทางมาพ านกัระยะยาวประเภทพิเศษ 

หรอื Special Tourist Visa (STV) ซึง่สามารถอาศยัอยู่ในประเทศไทยได ้90 วนั และสามารถตอ่วีซา่ได ้2 ครัง้ๆละ 90 วนั โดย

เริ่มเปิดรบันกัท่องเที่ยวชาวตา่งชาติในเดือนตลุาคม 2563 แมจ้ านวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาติที่จะเดินทางเขา้มาท่องเที่ยวอาจจะ

ไม่มากนกั แตก็่ช่วยใหเ้กิดกิจกรรมหมนุเวียนในธุรกิจท่องเที่ยวไดบ้า้ง เน่ืองจากปัจจบุนัภาคธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองกบัการท่องเที่ยว

และแรงงาน ก าลงัเผชิญกบัปัญหาอย่างหนกั จากรายไดท้ี่หดหายไป 

จ านวนนักทอ่งเทีย่วจังหวัดภเูก็ต 

จากขอ้มลูท่าอากาศยานภเูก็ต จ านวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทางมายงัสนามบินภเูก็ต และทางน า้ผ่านด่านตรวจคนเขา้เมืองในปี

พ.ศ.2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 5.6 ลา้นคน ซึง่ลดลงจากปีพ.ศ.2562 ถึง 75.66% โดยมีจ านวนเที่ยวบินจากตา่งประเทศขึน้–ลง

ที่สนามบินภเูก็ต ในปีพ.ศ.2563 เป็นจ านวนเที่ยวบินขาเขา้ 21,258 เที่ยวบิน และเที่ยวบินขาออก 21,270 เที่ยวบิน โดยลดลง

จากปีพ.ศ.2562 ที่มีจ านวนเที่ยวบินขาเขา้จากตา่งประเทศขึน้-ลงที่สนามบินภเูก็ตถึง 46,892 เที่ยวบิน และเที่ยวบินขาออก 

47,015 เที่ยวบิน ซึง่ลดลงถึง 55%  

ภาพที ่1: จ านวนนักทอ่งเทีย่วทีเ่ดนิทางมายังสนามบนิภเูก็ต (2553 – 2563)  
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จากรายงานประมาณการเศรษฐกิจจงัหวดัภเูก็ต ส านกังานคลงัจงัหวดัภเูก็ต รายงานประมาณการเศรษฐกิจจงัหวดัภเูก็ต ปี 

2563 หดตวั 58.8% ตามการหดตวัของภาคบรกิารจากการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (Coronavirus Disease 

2019: COVID-19) เน่ืองจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 รวมทัง้ยงัไม่สามารถผลิตวคัซีนปอ้งกนัโรค

ไดเ้ป็นส าคญัท าใหจ้ านวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาติ และนกัท่องเที่ยวไทยที่เดินทางท่องเที่ยวในประเทศหดตวัลงอย่างมาก 

 
สรุปเหตุการณผ์ลกระทบจากสถานการณโ์ควิด-19 ทางจังหวัดภเูก็ต ได้ออกมาตรการค าส่ังมาเป็นระยะ ดังนี ้ 

ค าสั่งจงัหวดัภเูก็ต ที่ 1797/2563  
(2 เมษายน 2563) 

ใหปิ้ดสถานที่ที่เสี่ยงตอ่การแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 หรอืโรคโค
วิด-19 ปิดโรงแรมที่ไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยพ.ร.บ.
โรงแรมพ.ศ.2547 ทกุประเภท และสถานประกอบการในลกัษณะเดียวกนั ตัง้แต่วนัที่ 4 
เมษายน 2563 เป็นตน้ไป 

ค าสั่งส านกังานการบินพลเรอืนแห่ง
ประเทศไทย ที่ 85/2563  
(3 เมษายน 2563) 

ใหก้ารระงบัการด าเนินงานของสนามบินภเูก็ต ตัง้แตว่นัที่ 10 เมษายน พ.ศ. 2563 เวลา 
00.01 น. จนถึงวนัที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2563 เวลา 23.59 น. หรอืจนกวา่จะมีค าสั่ง
เปลี่ยนแปลง (ค าสั่งส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ที่ 103/2563 ขยายเวลา
ถึง 15 พฤษภาคม 2563) 

ค าสั่งจงัหวดัภเูก็ต ที่ 1908/2563 (9 
เมษายน 2563)   

ใหปิ้ดพืน้ที่รอยตอ่ระหวา่งต าบลทกุต าบล จงัหวดัภเูก็ต เพื่อควบคมุใหมี้การ

เคลื่อนยา้ยบคุคลและยานพาหนะใหน้อ้ยที่สดุตัง้แตเ่วลา 00.01 น. ของวนัที่ 13 

เมษายน 2563 ถึงเวลา 23.59 น. ของวนัที่ 26 เมษายน 2563 หรอืจนกวา่สถานการณ์

จะคลี่คลาย (ค าสั่งจงัหวดัภเูก็ต ที่ 2098/2563 ขยายเวลาถึง 30 เมษายน 2563) 
 

 

เม่ือสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 เริ่มดีขึน้ไม่พบผูต้ิดเชือ้รายใหม่เป็นระยะเวลาหลายวนัติดต่อกนั 

ทางการจงึผ่อนคลายมาตรการลงเป็นล าดบั สายการบินเริ่มเปิดเสน้ทางการบินภายในประเทศไดต้ัง้แตว่นัที่ 13 มิถนุายน 2563 

ทางโรงแรมจงึเริ่มกลบัมาเปิดใหบ้รกิารอีกครัง้ตัง้แตว่นัที่ 1 กรกฎาคม 2563 หลงัผ่อนคลายการปิดเมืองสง่ผลใหป้ระชาชน

กลบัไปใชชี้วิตไดต้ามปกติมากขึน้ และออกเดินทางท่องเที่ยวภายในประเทศเพิ่มขึน้ แตธุ่รกิจที่เก่ียวกบัการท่องเที่ยว เช่น ธุรกิจ

โรงแรม ธุรกิจขนสง่ทางอากาศ และธุรกิจน าเที่ยว ยงัคงหดตวัสงู เน่ืองจากนกัท่องเที่ยวตา่งประเทศที่เป็นก าลงัซือ้หลกัยงัไม่ฟ้ืน

ตวัจากผลของมาตรการจ ากดัการเดินทางระหว่างประเทศ  

สถานการณโ์ควิด-19 ระลอกที่ 2 ในประเทศไทย ในช่วงปลายเดือนพฤศจิกายน 2563 เกิดสถานการณส์าวเชียงใหม่ ลกัลอบ

ขา้มแดนจากท่าขีเ้หล็ก ประเทศพม่า เดินทางเขา้ไทยผ่านทางอ าเภอแม่สาย จงัหวดัเชียงราย และไดเ้ดินทางต่อเขา้มายงั

จงัหวดัเชียงใหม่ ก่อนตรวจพบป่วยโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) เม่ือวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2563 โดยพบวา่มีกลุม่

เสี่ยงนี ้มีมากกว่า 300 คน สง่ผลใหน้กัท่องเที่ยวตื่นตระหนกและมีความกงัวลในสถานการณก์ารระบาดระลอกใหม่ และ

สถานการณย์ิ่งรุนแรงขึน้ไปอีก เม่ือวนัที่ 17 ธนัวาคม 2563 แม่คา้ขายกุง้ที่ตลาดกลางกุง้ จงัหวดัสมทุรสาคร ตรวจพบวา่ติดเชือ้

โควิด-19 หลงัจากนัน้จงึมีการตรวจคน้หาเชิงรุก และพบผูต้ิดเชือ้เป็นจ านวนมาก ย่ิงท าให้
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ธุรกิจที่เก่ียวกบัการท่องเที่ยวหยดุชะงกัอีกรอบอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได ้และจากการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 

ระลอกใหม่นีเ้อง มีความแตกต่างจากการระบาดในระลอกแรก ทัง้ในแง่ความรวดเร็วของการแพร่ระบาดของเชือ้ และความ

รุนแรง ท าใหล้กูคา้งดการเดินทางเพื่อลดความเสี่ยงการแพรร่ะบาด ส่งผลท าใหย้อดจองของโรงแรมลดลง และบางส่วนยกเลิก 

booking อีกทัง้ยงัสง่ผลกระทบใหล้กูคา้ยกเลิกการเดินทางในเทศกาลช่วงปีใหม่ ที่ถือวา่เป็นช่วง High Season ของปีอีกดว้ย 

 
โรงแรมใหม่บนเกาะภเูก็ต  

ภาพรวมอปุทานโรงแรมทุกระดบัในจงัหวดัภูเก็ตครึง่แรกปีพ.ศ.2563 อยู่ที่ประมาณ 86,000 หอ้ง แต่ส  าหรบัภาพรวมอุปทาน
โรงแรมระดบัลกัชวัรี่และอพัสเกลทัง้หมดอยู่ที่ประมาณ 22,420 หอ้ง ส าหรบัช่วงปีพ.ศ.2563 มีโรงแรมระดบัอพัสเกลเปิดบรกิาร
ใหม่เพียงแคแ่ห่งเดียวเท่านัน้ คือ โฟรพ์อยทส์ บาย เชอราตนั ป่าตอง บีช  600 หอ้ง ตัง้อยู่บรเิวณหาดป่าตอง2 

 

2https://www.prachachat.net/property/news-519453- 10 กนัยายน 2563 

Phuket Hotel Market Update, C9 Hotelworks Market research 

https://www.prachachat.net/property/news-519453-%2010%20กันยายน%202563
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จากรายงานของกรมบญัชีกลาง ส านกังานคลงัจงัหวดัภเูก็ต วิกฤตการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 ที่ระบาดในหลายประเทศ
ทั่วโลกรวมถึงประเทศไทย ส่งผลกระทบต่อภาคการท่องเที่ยวในภเูก็ตเป็นอย่างมาก นกัพฒันาหลายรายเลือกที่จะเลื่อนการ
เปิดตวัโครงการใหม่ในช่วงครึ่งปีแรกออกไป และรอดูสถานการณอ์ีกครัง้ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2563 ว่าจะสามารถเปิดตวัได้
หรือไม่ นอกจากนีย้ังพบว่ามีโรงแรมอีกมากกว่า 16,400 หอ้งพกัที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จและ
เปิดใหบ้ริการในช่วงครึ่งหลงัปีพ.ศ. 2563 - 2566 ประมาณ 67.1% ของจ านวนดงักล่าว หรือมากกว่า 11,000 หอ้งพัก เป็น
โครงการวิลล่าตากอากาศและคอนโดมิเนียมที่มีการขายแบบการนัตีผลตอบแทนจากการลงทนุที่มี แบรนดโ์รงแรมเขา้มาเป็น
ผูบ้รหิารจดัการในลกัษณะโฮเต็ลเรสซิเดนซ ์ในรูปแบบโปรแกรมบงัคบัเช่า หรือแบบเลือกการปล่อยเช่าเป็นโรงแรม ซึ่งถือว่าจะ
เป็นคู่แข่งที่ส  าคัญของธุรกิจโรงแรมในภูเก็ตเป็นอย่างมาก โดยพบว่าส่วนใหญ่มีการกระจายตัวแทบทุก พืน้ที่ในจังหวัด 
โดยเฉพาะ ย่านกมลา ป่าตอง สรุนิทร ์บางเทา ราไวย ์เป็นตน้ 

จากอปุทานโรงแรมในจงัหวดัภเูก็ตที่ยงัคงเพิ่มสงูขึน้อย่างต่อเน่ืองอีกมากกว่า 16,400 หอ้งพกัที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและจะ
เปิดใหบ้ริการในอนาคต เป็นสิ่งที่น่ากังวลใจเป็นอย่างมาก เน่ืองจากพบว่าอุปทานโรงแรมที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเน่ืองในทุกๆปี 
ในขณะที่จ  านวนนกัท่องเที่ยวและความตอ้งการหอ้งพกัไม่สามารถปรบัเพิ่มขึน้ไดม้ากนกั ส่งผลใหเ้กิดภาวะที่อปุทานเกินความ
ตอ้งการ ซึง่สง่ผลกระทบตอ่ผลประกอบการของผูป้ระกอบการโรงแรมในพืน้ที่เป็นอย่างมาก  

อตัราการเขา้พกัเฉลี่ยของโรงแรมโดยภาพรวมของทกุระดบัในพืน้ที่จงัหวดัภเูก็ต ณ ครึง่แรกปีพ.ศ. 2563 อยู่ที่ 26.33% ปรบัตวั
ลดลงอย่างมากจากช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2562 ที่อยู่ที่ 80.35% ลดลงถึง 54.02% ซึ่งธุรกิจโรงแรมเป็นหนึ่งในอตุสาหกรรม
การท่องเที่ยวที่ไดร้บัผลกระทบอย่างหนักในช่วงครึ่งแรกของปีที่ผ่านมา หลายโรงแรมประกาศปิดกิจการถาวรและพบว่ามี
โรงแรมอีกเป็นจ านวนมากประกาศปิดการด าเนินการชั่วคราวจนกวา่สถานการณจ์ะปรบัตวัดีขึน้  

ส าหรบัอัตราการเขา้พักเฉลี่ยของโรงแรมระดับลักชัวรี่และอัพสเกลในจังหวัดภูเก็ต ณ ครึ่งแรกปีพ.ศ.2563 อยู่ที่ประมาณ 
38.0% ปรบัตวัลดลงจากในช่วงก่อนหนา้ถึง 22% เน่ืองจากจ านวนนกัท่องเที่ยวที่ลดลงจากการแพรร่ะบาดของโควิด-19 ที่ผ่าน
มากว่า 69% และจากการปิดสนามบินนานาชาติภเูก็ตชั่วคราวในเดือนเมษายนปี 2563 ส่งผลใหอ้ตัราการเขา้พกัของโรงแรม
ลดลงไปอยู่ที่ระดบัต ่าที่สดุในช่วงหลายปีที่ผ่านมา 

นายกอ้งศกัดิ ์คู่พงศกร นายกสมาคมโรงแรมไทยภาคใต ้ไดเ้ปิดเผยวา่ ธุรกิจท่องเที่ยวกวา่รอ้ยละ 90 ไม่สามารถเปิดกิจการได ้

และคาดวา่ จะมีแรงงานภาคบรกิารที่ตอ้งตกงานประมาณ 50,000 – 60,000 คน พรอ้มประเมินวา่หากรฐัไม่เขา้มาช่วยเหลือ

ผูป้ระกอบการ จะส่งผลตอ่การเลิกจา้งงานที่เพิ่มมากขึน้ ซึง่จงัหวดัภเูก็ต มีโรงแรมทัง้หมดกวา่ 3,000 แห่ง หอ้งพกักวา่ 

150,000 หอ้ง ขณะนีอ้ตัราการเขา้พกัไม่ถึงรอ้ยละ 20 การจา้งแรงงานใหก้ลบัเขา้ระบบ จงึเป็นเรื่องยาก รวมถึงสภาพการ

แข่งขนั จากการแข่งขนัในประเทศดว้ยกนัเอง จากนโยบายส่งเสรมิการท่องเที่ยวเมืองรอง จะท าใหก้ารเติบโตเป็นไปไดช้า้ 

เน่ืองจากนกัท่องเที่ยวภายในประเทศเริ่มอิ่มตวั3

 

3 https://news.thaipbs.or.th/content/296267- 8 กนัยายน 2563 

https://news.thaipbs.or.th/content/296267
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โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพืน้ฐานในอนาคตของจังหวัดภเูก็ต 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: Phuket Hotel Market Update, C9 Hotelworks Market research4

 

4https://www.c9hotelworks.com/wp-content/uploads/2020/05/phuket-economic-overview-2020-05.pdf- 

  พฤษภาคม 2563 
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1. ส่วนต่อขยาย สนามบนินานาชาตภิเูก็ต  

แผนพฒันาสนามบินภเูก็ต เฟส 3 วงเงินลงทนุ 12,000 ลา้นบาท ของทอท. โดยจะเนน้ไปที่การขยายพืน้ที่ใน 

Airside ไดแ้ก่ การก่อสรา้งส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ สรา้ง Taxi เพิ่มหลมุจอดอากาศยาน 

สรา้งอาคารจอดรถ 1,500 คนั และสรา้งสะพานเช่ือมไปยงัสถานีรถไฟฟ้ารางเบาระยะทาง 150 ม. โดยงาน

ก่อสรา้งจะเริ่มในปีงบประมาณ 2566 คาดแลว้เสร็จในปี 2568 ซึ่งเม่ือเฟส 3 ก่อสรา้งแล้วเสร็จจะสามารถ

รองรบัผูโ้ดยสารไดเ้พิ่มขึน้เป็น 25 ลา้นคน ตอ่ปีคาดแลว้เสรจ็ปี 68 

ปัจจบุนัสนามบินภเูก็ตเป็นสนามบินหลกัแห่งที่ 3 ของไทยต่อจากสวุรรณภมูิและดอนเมือง สามารถรองรบัได้

จรงิเพียง 12 ลา้นคนตอ่ปีเท่านัน้5 
 

2. รถไฟรางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) ทา่นุ่น-สนามบนิ-หา้แยกฉลอง  

โครงการระบบขนส่งมวลชนจงัหวดัภเูก็ต (รถไฟฟ้ารางเบา) เพื่อพฒันาระบบขนส่งมวลชนของจงัหวดัภเูก็ตให้

มีมาตรฐานและมีประสิทธิภาพรองรบักาขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว อ านวยความสะดวกใน

การเดินทางให้กับประชาชนและนักท่องเที่ยว รวมทั้ งเป็นการป้องกันและแก้ไขปัญหาการจราจรของ

จงัหวดั    โครงการระบบขนส่งมวลชนจงัหวดัภเูก็ต ระบบรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) 

ก าหนดด าเนินโครงการแบง่เป็น 2 ระยะ คือ 

ระยะที่ 1 ช่วงท่าอากาศยานนานาชาติจงัหวดัภเูก็ต - หา้แยกฉลอง ระยะทาง 41.7กม. ระยะที่ 2 ส่วนต่อขยาย

จากจดุตดัทางหลวง 402 และ 4026 เพื่อเช่ือมต่อกบัระบบรถไฟสถานีรถไฟท่านุ่น ระยะทาง 16.5 กม. โดยมี

สถานีทัง้หมด 24 สถานี โดยจะมีสถานีระดบัพืน้ดิน 19 สถานี สถานียกระดบั 1 สถานีและสถานีใตด้ิน 1 สถานี 

ซึ่งทางวิ่งจะมีระดบัพืน้ดิน บางช่วงทางวิ่งลอดใตด้ินและทางวิ่งยกระดบั ขณะนีอ้ยู่ระหว่างศึกษาเพื่อจัดท า

รายงานตาม พรบ.การใหเ้อกชนรว่มลงทนุ คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในปี พ.ศ. 2567 (ส าหรบัระยะที่ 1) 6 

3. สนามบนินานาชาต ิรองรับนักทอ่งเทีย่งฝ่ังอันดามัน (โคกกลอย พังงา)  

โดยมีการวางไว ้2 รนัเวย ์ยาว 4,000 เมตร รองรบัเครื่องบินขนาดใหญ่ มีขีดความสามารถรองรบัผูโ้ดยสารใน

เฟสแรก 22.5 ลา้นคนต่อปี งบประมาณก่อสรา้ง 79,518.12 ลา้นบาท ส่วนเฟส2 ขีดความสามารถรองรบั

ผูโ้ดยสาร 25 ลา้นคนตอ่ปี ใชง้บประมาณ 1,071.07 ลา้นบาท บนพืน้ที่ 4,000 ไร ่จนถึง 7,000 ไร ่โดยพืน้ที่ส่วน

ใหญ่เป็นพืน้ที่ทุ่งสงวนเลีย้งสตัว ์ในพืน้ที่ อ.ตะกั่วทุ่ง 8,455 ไร ่ขณะนีพ้บมีการส ารวจพืน้ที่ในปัจจบุนัมีจ านวน 

5,500 ไร ่ใน 4 หมู่บา้น ของ ต.โคกกลอย7

 

5https://www.facebook.com/ThailandSkyline/posts/1073916469416613/ - 29 มกราคม 2561 

6https://www.thaipost.net/main/detail/30141 - 28 กุมภาพนัธ ์2562 

7https://mgronline.com/south/detail/9620000101535 - 22 ตุลาคม 2562 

https://www.facebook.com/ThailandSkyline/posts/1073916469416613/
https://www.thaipost.net/main/detail/30141
https://mgronline.com/south/detail/9620000101535
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4. ทางด่วน กะทู ้– ป่าตอง  

ความคืบหนา้โครงการทางพิเศษ (ทางด่วน) สายกะทู้-ป่าตอง จ.ภูเก็ต ระยะทาง 3.98 กิโลเมตรวงเงิน 1.4 

หม่ืนลา้นบาท มีขนาด 8 ช่องจราจร หรอืไป-กลบั 4 ช่องจราจร ใหร้ถยนตว์ิ่ง 2 ช่องจราจร และรถจกัรยานยนต ์

2 ช่องจราจร มีแบรเิออรค์อนกรีตกัน้เพื่อความปลอดภยั ซึ่งขณะนีก้รมป่าไม ้กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอ้ม (ทส.) ไดอ้นุญาตใหใ้ชพ้ืน้ที่ป่าทัง้ 3 ส่วน เพื่อเดินหนา้ก่อสรา้งโครงการทางด่วนสายกระทู ้ –ป่า

ตอง ขัน้ตอนการเปิดประมลูคดัเลือกเอกชนประมาณปลายปี 2564 และไดผู้ช้นะการประมลูกลางปี 25658 

5. ทางหลวงแนวใหม่ สาคู – เกาะแก้ว  

โครงการงานส ารวจออกแบบทางหลวง 4 ช่องจราจร ทางหลวงแนวใหม่ สายบา้นสาค ู– บา้นเกาะแกว้ อ.เมือง 

จ.ภเูก็ต เพื่อแกปั้ญหาการจราจรในพืน้ที่จงัหวดัภเูก็ต ขณะนีท้างกรมทางหลวงไดด้ าเนินสรุปผลการคดัเลือก

แนวเสน้ทาง และรูปแบบการพฒันาที่เหมาะสมของโครงการแลว้เสรจ็ เป็นถนน 6 ช่องจราจร พรอ้มทางขนาน

อีก 4 ช่องจราจร และเลนจักรยาน 2 เลน กวา้ง 80 เมตร ระยะทาง 22.7 กิโลเมตร เริ่มตน้เสน้ทางที่บริเวณ

ใกล้ๆ กบัวิทยาลยัเทคนิคถลาง ผ่านสวนป่าบางขนนุ จดุตดัอ าเภอถลาง จดุตดัอนสุาวรียท์า้วเทพกษัตรีทา้วศรี

สนุทรและสิน้สดุโครงการที่บา้นเกาะแกว้ ห่างจากทางลอดแยกบางคปูระมาณ 700 เมตร ซึ่งคาดว่าจะตอ้งใช้

งบประมาณในการก่อสรา้งรวมทั้งทางยกระดับบริเวณจุดตัดอีก 5 จุด ไม่ต ่ากว่า 5 ,500 ลา้นบาท ซึ่งตาม

แผนงานที่วางไว ้จะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ภายในปี 2565 นี ้9 

6. โครงการก่อสร้างและปรับปรุงขยายระบบประปาของการประปาส่วนภมูิภาค 

เน่ืองจากภเูก็ตมีความตอ้งการก าลงัการผลิตเพิ่มอีกขนาด 123,476 ลบ.ม./วนั เพื่อตอบสนองความตอ้งการใช้

น า้ที่เพิ่มขึน้อีก 10 ปีขา้งหนา้ โดยจะใชง้บประมาณ 3,500 กว่าลา้นบาท เพื่อใชล้งทุนในการก่อสรา้งและ

ปรบัปรุง ขยายระบบประปาของการประปาสว่นภมูิภาคของจงัหวดัภเูก็ต และพงังา10 

 

8https://www.bangkokbiznews.com/news/detail/913443 - 22 ธนัวาคม 2563 

9https://www.prachachat.net/property/news-549515 - 3 พฤศจกิายน 2563 

10https://www.khaophuket.com - 18 กนัยายน 2562 

https://www.bangkokbiznews.com/news/detail/913443
https://www.prachachat.net/property/news-549515
https://www.khaophuket.com/
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ภาพรวมตลาดโรงแรมและการทอ่งเทีย่วใน จังหวัดประจวบคีรีขันธ ์และจังหวัดเพชรบุรี 

จ านวนนักทอ่งเทีย่วจังหวัดประจวบคีรีขันธ ์และจังหวัดเพชรบุรี 

ในปี 2563 จากภาพที่ 1 และ 2 มีนกัท่องเที่ยวเดินทางเขา้มาท่องเที่ยวในพืน้ที่จงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์จ านวน 4.10 ลา้น

คน สรา้งรายได ้18,021 ลา้นบาท และจงัหวดัเพชรบรุี จ านวน 4.98 ลา้นคน สรา้งรายได ้14,424 ลา้นบาท ส่งผลใหร้ายได้

ลดลงจากปีก่อนถึง 3,597 ลา้นบาท  

ภาพที่ 1 จ านวนผูเ้ย่ียมเยือนจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุ ี(2558-2563)11 

 

ภาพที่  2 รายไดจ้ากการท่องเที่ยวจงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี (2558-2563)1 

 
11กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 
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ภาพที่ 3 อตัราการเขา้พกัแรมจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และ จงัหวดัเพชรบรุี (2558-2563)  

 

ภาพที่ 4 จ านวนหอ้งพกัในจงัหวดัประจวบคีรขีนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบรุ ี(2558-2563)  

 

ขอ้มลูจากการท่องเที่ยวในจงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์(หวัหิน) และจงัหวดัเพชรบรุี (ชะอ า) ในปีที่ผ่านมาช่วง 3 

เดือนแรกของปี 2563 สถานการณท์่องเที่ยวไทยเผชิญกบัอปุสรรคใหญ่หลายประการ ตัง้แตเ่ดือนมกราคม

อย่างตอ่เน่ือง แตอ่ปุสรรคส าคญัที่ส่งผลกระทบอย่างมาก คือ การแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ซึง่ฉดุให้

การเดินทางในเอเชียและไทยลดลงอย่างต่อเน่ือง  

 

การท่องเที่ยวในประเทศไตรมาสที่ 1 แมว้า่จะมีการส่งเสรมิการขายเพื่อกระตุน้การเดินทางท่องเที่ยวเม่ือเดือน

มกราคม แตเ่น่ืองจากไดร้บัผลกระทบจากความผนัผวนของสถานการณโ์ลก เศรษฐกิจที่ชะลอตวัต่อเน่ืองจาก

ปี 2562 ส่งผลใหป้ระชาชนเริ่มไม่มั่นใจและระมดัระวงัการจบัจ่ายใชส้อย ประกอบกบัคา่ฝุ่ นละอองที่ปกคลมุ

ในหลายภมูิภาค 
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กรุงเทพมหานคร ภาคเหนือ ภาคกลาง ภาคตะวนัออก รวมทัง้การระบาดของไวรสัที่เป็นโรคติดตอ่อนัตรายในประเทศจีน

เม่ือช่วงตน้ปี และเกิดการแพรก่ระจายไปสูห่ลายๆ ประเทศทั่วโลก รวมทัง้ประเทศไทยซึง่ปัจจยัเหล่านีไ้ดบ้ั่นทอน

บรรยากาศการเดินทางท่องเที่ยวตลาด ในประเทศท าใหภ้าพรวมไตรมาสที่ 1 เขา้สูภ่าวะซบเซา12 

การท่องเที่ยวในประเทศไตรมาสที่ 2 จากการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 สู่ประเทศไทย มีผลให ้8 จงัหวดัท่องเที่ยวที่
มีนกัท่องเที่ยวจีนนิยมเดินทางเขา้พืน้ที่ถกูจดัเป็นพืน้ที่ที่ตอ้งเฝา้ระวงัไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร ประจวบคีรีขนัธ ์(หัวหิน-ซึ่ง
เป็นพืน้ที่ที่พบผูต้ิดเชือ้) ภูเก็ต กระบี่ เชียงใหม่ เชียงราย ชลบุรี และสมทุรปราการ และส่งผลกระทบใหน้กัท่องเที่ยวเ กิด
ความไม่มั่นใจดา้นอนามยัในพืน้ที่ท่องเที่ยว และวิตกกงัวลต่อการติดเชือ้โรค จึงหลีกเลี่ยงที่จะเดินทางเขา้พืน้ที่ ส่งผลให้
จ านวนผูเ้ย่ียมเยือนชาวไทยและรายไดท้่องเที่ยวในจังหวดัดงักล่าวอยู่ในภาวะติดลบ นักท่องเที่ยวภายในประเทศเกิด
ภาวะตื่นกลวั วิตกกงัวลกลวัการติดเชือ้และหลีกเลี่ยงที่จะเดินทาง  

จากการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ในวงกวา้ง จงัหวดัเพชรบรุจีงึไดอ้อกประกาศค าสั่ง มาตรการเรง่ดว่นในการ
ปอ้งกนัวิกฤตการณโ์รค COVID-19 โดยมีหนงัสือค าสั่งใหโ้รงแรมทกุประเภท ปิดตัง้แตว่นัที่ 8 เมษายน 2563 เป็นตน้ไป 
จนถึงวนัที่ 19 พฤษภาคม 2563  

โดยโรงแรมบาบา บีช คลบั หวัหิน ไดก้ลบัมาเปิดในวนัที่ 1 มิถนุายน 2563 (ปิดรวมระยะเวลา 53 วนั) 
 

สรุปเหตการณผ์ลกระทบจากสถานการณโ์ควิด-19 ทางจงัหวดัเพชรบรุไีดอ้อกมาตรการค าสั่งออกมาเป็นระยะ ดงันี ้13 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุ ี595/2563 
(8 เมษายน 2563) 

ใหปิ้ดโรงแรมที่ไดร้บัอนญุาตและไม่ไดร้บัใบอนญุาตทกุประเภท ในกรณีที่มีผูเ้ขา้พกั
อยู่อนญุาตใหเ้ขา้พกัต่อไปจนกว่าผูเ้ขา้พกัจะแจง้ออกจากหอ้งพกัจนหมด 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 738/2563 
(2 พฤษภาคม 2563) 

ใหปิ้ดโรงแรมที่ไดร้บัอนญุาตและไม่ไดร้บัใบอนญุาตทกุประเภทสถานที่ไม่เป็นโรงแรม
ที่ไดร้บัอนญุาตและไม่ไดร้บัใบอนญุาตทกุประเภทเป็นการชั่วคราวจนกวา่จะได้
ประเมินสถานการณแ์ละมีขอ้ก าหนดใหผ้่อนคลายต่อไป 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 853/2563 
(19 พฤษภาคม 2563) 

ให้ผู้ประกอบการธุรกิจโรงแรมประเภทที่ 1 และประเภทที่ 2 เปิดให้บริการไดโ้ดย
ก าหนดใหผู้ป้ระกอบการหรือเจ้าของสถานที่ปฏิบัติตามมาตรการป้องกันการแพร่
ระบาดของโรคโควิด-19   

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 896/2563 
(25 พฤษภาคม 2563) 

ใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมประเภทที่ 3 และประเภทที่ 4 (ยกเวน้สถานบริการ) 
สถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมชึ่งไดร้ับอนุญาตใหป้ระกอบกิจตามกฏหมาย และตอ้ง 
ปฏิบตัิตามมาตรการปอ้งกนัการแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 ดา้นสขุอนามยัต่างๆ  

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 999/2563 
(4 มิถนุายน 2563) 

ใหย้กเลิกมาตรการตามขอ้ 1 สขุอนามยัของโรงแรมและสถานที่พกั เฉพาะขอ้ 1.5 และ
ขอ้ 1.6 โดยใหเ้ปิดบรกิารหอ้งพกัไดต้ามปกติแต่ใหผู้ป้ระกอบการปฏิบตัิตามมาตรการ
ปอ้งกนัการแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 อย่างเครง่ครดั  

 
        12www.tatreviewmagazine.comการท่องเทีย่วแห่งประเทศไทย, ธ.ค. 2563) 

13www.phetchaburi.go.th 

http://www.tatreviewmagazine.com/
http://www.phetchaburi.go.th/
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ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 1026/2563 
(8 มิถนุายน 2563) 

การใหบ้ริการสระว่ายน า้ใหด้  าเนินการตามมาตรการป้องกนัโรคที่ราชการก าหนด เพื่อ
ป้องกันการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 โดยใหผู้ป้ระกอบการปฏิบัติตามมาตรการ
ปอ้งกนัการแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 อย่างเครง่ครดั   

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 1070/2563 
(15 มิถนุายน 2563) 

ผ่อนคลายใหด้ าเนินการหรือท ากิจการบางอย่างได ้สามารถจดัการประชมุ อบรม สมันา 
บริโภคเครื่องดื่มที่มีแอลกอฮอลใ์นภัตตาคาร สวนอาหาร โรงแรม รา้นอาหาร ตาม
ก าหนดเวลาปกติ การอบตัว อบสมุนไพร การอบไอน า้แบบรวมหรือการนวดบริเวณ
ใบหนา้ในสถานที่ประกอบการ เพื่อสขุภาพ สปา หรอืสถานประกอบการการนวดแผนไทย 
ใหด้ าเนินการได ้

หลงัจากมีการผ่อนปรนเรื่องมาตรการควบคมุ ท าใหก้ารท่องเที่ยวในประเทศ ชะอ า-หวัหินเริ่มกลบัมาคกึคกัในช่วงปลาย
ไตรมาส 2 มีนกัท่องเที่ยวเพิ่มขึน้ในช่วงวนัหยดุยาว บรรยากาศการท่องเที่ยวที่ชายหาดชะอ า จ.เพชรบรุ ีสถานที่ท่องเที่ยว 
และพกัผ่อนยอดฮิตรมิทะเลของ จ.เพชรบรุี ที่เต็มไปดว้ยนกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทย และตา่งชาติที่อาศยัในประเทศไทย 
เดินทางมาเพื่อพกัผ่อนเล่นน า้ทะเลจ านวนมาก14 

ส่วนหนึ่งการท่องเที่ยวไทยกลบัมาคึกคกัอีกครัง้ ผลมาจากมาตรกระตุน้เศรษฐกิจจากภาครฐั โครงการเราเที่ยวดว้ยกัน 
เพื่อกระตุน้เศรษฐกิจภาคการท่องเที่ยว ซึ่งเป็นแหล่งรายไดแ้ละการจา้งงานหลกัของประเทศ เพื่อลดผลกระทบจากการ
แพร่ระบาดของโรคติดเชื ้อไวรัส COVID-19  รวมถึงการประชาสัมพันธ์ข้อมูลท่องเที่ยว สร้างกระแสการเดินทาง
ภายในประเทศรวมถึงการเพิ่มจ านวนนกัท่องเที่ยว ขา้มภูมิภาคใหเ้ขา้มายงัจงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละเพื่อส่งเสริมการ
เดินทางท่องเที่ยวในวนัธรรมดาเพิ่มมากขึน้ นอกจากนัน้ยงัช่วยกระตุน้การเดินทางท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวกลุ่มสตรี 
และกลุ่มนักท่องเที่ยวที่ มีศักยภาพให้เดินทางใช้จ่ายในกิจกรรมการท่องเที่ยวเที่ ยวเชิงสุขภาพในพื ้นที่จังหวัด
ประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบุรี เพื่อกระจายพืน้ที่ , กระจายช่วงเวลาการท่องเที่ยวและเพิ่มขีดความสามารถในการ
ส่งเสริมการตลาดให้กับพันธมิตรมากขึน้ ส  าหรับแผนการตลาด ของการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) จังหวัด
ประจวบคีรีขนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบุรี ในปี พ.ศ. 2563 มีโครงการที่ด  าเนินการ  อาทิโครงการกิจกรรมเที่ยว 1,000 ลุน้เที่ยว
ฟร ีเพชรบรุ ีHot Deal, โครงการ Wow Cha am – Hua Hin ที่ช่วยกระตุน้การท่องเที่ยวในวนัธรรมดา 

สถานการณ์โควิด-19 ระลอกที่ 2 ในประเทศไทย เกิดขึน้ในช่วงปลายเดือนพฤศจิกายน 2563 จากสถานการณ์สาว

เชียงใหม่ ลกัลอบขา้มแดนจากท่าขีเ้หล็ก ประเทศพม่า เดินทางเขา้ไทยผ่านทางอ าเภอแม่สาย จงัหวดัเชียงราย และได้

เดินทางตอ่เขา้มายงัจงัหวดัเชียงใหม่ ก่อนตรวจพบป่วยโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) เม่ือวนัที่ 26 พฤศจิกายน 

2563 โดยพบวา่มีกลุม่เสี่ยงมากกว่า 300 คน ส่งผลใหน้กัท่องเที่ยวตื่นตระหนกและมีความกงัวลในสถานการณก์ารระบาด

ระลอกใหม่ ระยะเวลาต่อมาในวนัที่ 18 ธ.ค. 2563 มีการระบาดระลอกใหม่หลงัจากมีการพบผูต้ิดเชือ้ไวรสัโคโรนาสาย

พนัธุใ์หม่ในพืน้ที่ จ.สมทุรสาคร จ านวนผูป่้วยโควิด-19 ในจงัหวดัเพิ่มขึน้อย่างรวดเร็วเป็นเกือบ 700 ราย ส่วนมากเป็น

แรงงานชาวเมียนมาที่ท  างานในอตุสาหกรรมประมง นอกจากนีย้งัมีรายงานว่าพบผูต้ิดเชือ้จากสมทุรสาครกระจายอยู่ใน

พืน้ที่อย่างนอ้ย 3 จงัหวดั ไดแ้ก่ กรุงเทพฯ สมทุรปราการ และ นครปฐม และจากการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโร

นา 2019 ระลอกใหม่นีเ้อง มีความแตกต่างจากการระบาดในระลอกแรก ทัง้ในแง่ความรวดเรว็ของการแพรร่ะบาดของเชือ้ 

และ

 
14

www.mgronline.com/local/detail/9630000069039 

http://www.mgronline.com/local/detail/9630000069039
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ความรุนแรง ท าใหล้กูคา้งดการเดินทางเพื่อลดความเสี่ยงการแพรร่ะบาด ส่งผลท าใหย้อดจองของโรงแรมลดลง และ

บางสว่นยกเลิก booking ท าใหย้อดจองหอ้งพกัช่วงตัง้แต ่ วนัที่ 21 ธค 2563 ลดนอ้ยลงอย่างเห็นไดช้ดั อีกทัง้ยงัสง่ผล

กระทบใหล้กูคา้ยกเลิกการเดินทางในเทศกาลช่วงปีใหม่ ที่ถือวา่เป็นช่วง High Season ของปีอีกดว้ย 

 

โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพืน้ฐานในอนาคตของจังหวัดประจวบคีรีขันธ ์และเพชรบุรี 

โครงการก่อสร้างทางยกระดบั(MOTORWAY)บนทางหลวงหมายเลข 35 สายธนบุรี-ปากทอ่ (ถ.พระราม2)15 

กรมทางหลวงไดเ้ริ่มลงมือก่อสรา้งทางยกระดบับนทางหลวงหมายเลข 35 หรือถนนพระราม 2 ในปี2562 หลงัจากไดผู้้

รบัจา้งก่อสรา้งของโครงการฯ และเซ็นสญัญาก่อสรา้งประมาณเดือน พ.ค. และเริ่มก่อสรา้งทนัทีภายในเดือน มิ.ย. 62 

เน่ืองจากถนนสายพระราม 2 – สมทุรสาคร มีสถานที่ส  าคญัๆ มากมายที่ถือเป็นศนูยร์วมของประชาชนในพืน้ที่กทม. อีกเขต

หนึ่ง ไม่วา่จะเป็น หา้งสรรพสินคา้ นิคมอตุสาหกรรม สถานพยาบาล โรงเรียน รวมถึงสถานที่ท่องเที่ยวตา่ง ๆ อีกทัง้ยงัเป็น

เสน้ทางที่สามารถสญัจรสูภ่าคใตไ้ด ้ ซึง่ทางหลวงสายนีมี้พืน้ที่จ  ากดั ยากตอ่การขยาย จงึท าใหก้ารจราจรโดยเฉพาะใน

ชั่วโมงเรง่ดว่น หรอืวนัหยดุในเทศกาลตา่ง ๆ ที่ผูค้นใชร้ถใชถ้นนติดขดัเป็นอย่างมาก โดยปัจจบุนัมีปรมิาณการจราจรเฉลี่ย

วนัละกวา่ 2 แสนคนั เรียกไดว้า่หนาแน่นและสรา้งความลา่ชา้ใหก้บัผูท้ี่ใชร้ถใชถ้นน 

เดือน ก.พ. 63 กรมทางหลวง (ทล.) มีการเรง่รดังานก่อสรา้งโครงการก่อสรา้งขยายทางหลวงหมายเลข 35 จากทางแยกตา่ง

ระดบับางขนุเทียน-เอกชยั ตอนที่ 1-3 ระยะทาง 11.7 กม. โดยเรง่รดัใหเ้ปิด 14 ช่องจราจร (ไป-กลบั) ภายในสงกรานต์

เมษายนปี 2563 เพื่ออ านวยความสะดวกในการเดินทางของประชาชนที่เดินทางท่องเที่ยวในช่วงเทศกาล รวมถึงการแกไ้ข

ปัญหาการจราจรคบัคั่ง  ทล. ใหค้วามมั่นใจวา่ก่อนช่วงสงกรานต ์  เสน้ทางหลกัและทางขนานไป-กลบั ทัง้ 14 ช่องจราจร

ของถนนพระราม 2 จะเปิดใชไ้ดอ้ย่างแน่นอน และจะเรง่รดัโครงการใหแ้ลว้เสรจ็สมบรูณภ์ายใน ส.ค. 2563 และเตรียมตอก

เสาเข็มและสรา้งตอม่อทางยกระดบัในวงเงิน 1.05 หม่ืนลา้น ช่วง เม.ย. 2563 นี ้หลงัขยายพระราม 2 เสรจ็ วิ่งไดค้รบ 14 

เลน  

ส าหรบัโครงการการก่อสรา้งทางยกระดบับนถนนพระราม 2 ระยะทาง 10.8 กม. เริ่มด าเนินการก่อสรา้งเม่ือสิงหาคม 2562 

และคาดวา่จะแลว้เสรจ็ในช่วงเดือน สิงหาคม 2565 (ระยะเวลาก่อสรา้ง 1,080 วนั)  

ความคืบหนา้ลา่สดุ เดือนมิถนุายน 2563 ทางพลเอกประยทุธ ์จนัทรโ์อชา นายกรฐัมนตรี ด าริวา่ ใหพ้กังานก่อสรา้งบน ถ.

พระราม 2 เท่านีก้่อน และใหไ้ปเริ่มโครงการมอเตอรเ์วยน์ครปฐม – ชะอ า ระยะทาง 119 กม. วงเงินลงทนุ 79,006 ลา้นบาท

แทน เพื่อเป็นอีก 1 เสน้ทาง ส าหรบัเดินทางลงสู่ภาคใตข้องประชาชน  

 

15
www.banmuang.co.th/news/economy/180190, www.positioningmag.com/1265714 
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แตย่งัมีการคดัคา้นจากประชาชนเป็นจ านวนมาก จงึใหก้รมทางหลวง (ทล.) ในฐานะหน่วยงานเจา้ของโครงการพิจารณา

หาทางเลือกอื่นรองรบัไวด้ว้ย เช่น การเบี่ยงแนวเสน้ทางออกไปจากจดุที่ประชาชนไม่ยินยอมใหส้รา้ง หรอืการปรบัโครงการ

บางสว่นเป็นอโุมงคแ์ทน เป็นตน้ แตต่อนนีใ้ห ้ทล.ไปท าความเขา้ใจกบัประชาชนก่อน16 

โครงการขยายสนามบินหวัหนิ17 

รมช.คมนาคม ไดมี้การอนมุตัิวงเงินงบประมาณ 250 ลา้นบาท เพื่อขยายความกวา้งของรนัเวย ์ ผิวรนัเวย ์ และระบบไฟฟ้า 

ตามมาตรฐานสากลในโครงการก่อสรา้งขยายและปรบัปรุงท่าอากาศยานหวัหิน โดยอยู่ระหวา่งการรา่งเง่ือนไข ทีโออาร ์คาด 

วา่หลงัจากมีผูร้บัเหมาจะใชเ้วลาก่อสรา้งประมาณ 700 วนั  และล่าสดุไดง้บประมาณเพิ่มอีก 100 ลา้นบาท เพื่อสรา้งอาคาร

ผูโ้ดยสารเพื่อรองรบัผูโ้ดยสารทัง้ระหวา่งประเทศและภายในประเทศ ขณะที่ปัจจบุนัสนามบินหวัหิน สามารถใหบ้รกิารเฉพาะ

ระหวา่งประเทศเท่านัน้ เน่ืองจากอาคารผูโ้ดยสารมีไม่เพียงพอ  คาดวา่หากโครงการเสรจ็ตามเป้าหมาย สนามบินหวัหิน จะมี

ศกัยภาพเพียงพอรองรบัสายการบินทัง้ในและตา่งประเทศ ส าหรบัการบินระหวา่งประเทศ สามารถรองรบัเครื่องบินที่ใชเ้วลา

โดยสารไม่เกิน 5 ชั่วโมง จากจีนตอนใต ้เกาหลี อินเดีย ฮ่องกง และประเทศในภมูิภาคอาเซียน เพื่อความสะดวกในการส่งเสรมิ

การท่องเที่ยวและกระตุน้เศรษฐกิจในพืน้ที่ อ.หวัหิน และ จ.เพชรบรุี 

ทัง้นี ้เพื่อรองรบัโครงการระเบียงเศรษฐกิจภาคใต ้(Southern Economic Corridor : SEC) และแผนพฒันาไทยแลนดร์เิวียรา่ 

เริ่มจากสนามบินหวัหินนัน้มีแผนแม่บทลงทนุรวม 3.5 พนัลา้นบาท ระยะเวลาพฒันา 4-5 ปี ประกอบดว้ยการขยายอาคาร

ผูโ้ดยสารและก่อสรา้งอาคารผูโ้ดยสารแห่งใหม่ใหร้องรบัปรมิาณนกัท่องเที่ยวเพิ่มขึน้ 10เท่า เป็น 3 ลา้นคนต่อปี จากปัจจบุนั

อยู่ที่ 3 แสนคนตอ่ปี อย่างไรก็ตามภายหลงัจากเปิดเสน้ทางบินเชิงพาณิชยข์องสายการบินแอรเ์อเซียเสน้ทางกวัลาลมัเปอร-์

หวัหินนัน้ นกัท่องเที่ยวจากมาเลเซียเดินทางมายงัชะอ า-หวัหินไดส้ะดวกมากยิ่งขึน้ โดย 80% ของนกัท่องเที่ยวที่ใชส้นามบิน

หวัหินเป็นนกัท่องเที่ยวที่บินตรงจากมาเลเซีย 

ปัจจบุนัท่าอากาศยานหวัหิน ตัง้อยู่ในเขต ต.บ่อฝา้ย อ.หวัหิน จ.ประจวบคีรขีนัธ ์ มีอาคารผูโ้ดยสารขนาด 7,200 ตร.ม. และ

พืน้ที่ลานจอดเครื่องบินขนาด 31,000 ตร.ม. สามารถรองรบัผูโ้ดยสารได ้240 คนตอ่ชั่วโมง  

วนัที่ 2 เมษายน 2563 วนัสิน้สดุรบัฟังขอ้วิจารณ ์รา่งประกาศประกวดราคาจา้งก่อสรา้งขยายความกวา้งทางวิ่งและเสรมิผิว

ทางวิ่งพรอ้มระบบไฟฟ้าสนามบิน ท่าอากาศยานหวัหิน ต าบลหวัหิน อ าเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์ 1 แห่ง ดว้ยวิธี

ประกวดราคาอิเล็กทรอนิกส ์(e-bidding)18 

โครงการรถไฟทางคู่ นครปฐม – ชุมพร19 

รมช.คมนาคม ก าหนดใหก้ารพฒันาโครงการก่อสรา้งรถไฟทางคู ่ เป็นส่วนในหนึ่งยทุธศาสตรล์งทนุพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน

ดา้นคมนาคม พ.ศ.2558-2565 เพื่ออ านวยความสะดวกในการเดินทาง การขนสง่สินคา้ และเพิ่มขีดความสามารถ

 
16www.phetchaburi.go.th 

17https://newsroom.airasia.com 

18www.airports.go.th/th/tor/222/2526 

19www.dailynews.co.th/economic/713599 

http://www.phetchaburi.go.th/
https://newsroom.airasia.com/
http://www.airports.go.th/th/tor/222/2526
http://www.dailynews.co.th/economic/713599
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การแข่งขนัใหก้บัประเทศ ความคืบหนา้โครงการก่อสรา้งรถไฟทางคูใ่นเสน้ทางสายใต ้ ระหวา่งสถานีนครปฐม – ชมุพร 

(ระยะทาง 421 กิโลเมตร เงินลงทนุ 33,982 ลา้นบาท5) ไดเ้ริ่มด าเนินการก่อสรา้งมาแลว้ตัง้แตเ่ดือนกมุภาพนัธ ์2561 โครงการ

รถไฟทางคูเ่สน้ทางนครปฐม-ชมุพรนัน้ ภาพรวมของโครงการมีความคืบหนา้ประมาณ 67.5% ซึง่ลา่ชา้กว่าแผนที่ก าหนด 

7.89% มีสาเหตมุาจากการปรบัแบบการก่อสรา้ง ปัญหาผูบ้กุรุกที่ดิน เป็นตน้ คาดวา่การก่อสรา้งดงักล่าวจะแลว้เสรจ็ปลายปี 

64 และเปิดใหบ้รกิารในปี 6520 

รวมทัง้ในปัจจบุนัมีการศกึษาโครงการรถไฟความเรว็สงูกรุงเทพฯ-หวัหิน ซึง่จะท าใหก้ารเดินทางดว้ยระบบรางมีความ
คล่องตวัเพิ่มมากขึน้ ซึง่การพฒันารถไฟความเรว็สงูไดมี้การศกึษาสว่นตอ่ขยายไปถึงจงัหวดัสรุาษฎรธ์านี รวมทัง้ในระยะ
ตอ่ไปจะขยายไปถึงชายแดนภาคใตท้ี่บาดงัเบซาร ์
 

ภาพรวมการก่อสรา้งโครงการยงัเป็นไปตามแผน คาดวา่จะแลว้เสรจ็ภายในปี 2564 เพื่อเปิดใหบ้รกิารในปี 2565 หากเปิด

ใหบ้รกิารจะท าใหก้ารเดินทางตัง้แตส่ถานีกลางบางซื่อ-หวัหิน ใชเ้วลาเพียง 3 ชั่วโมง(ชม.) จากเดิมใชเ้วลา 4-5 ชม. รถไฟจะ

ใชค้วามเรว็ที่ 160 กม.ตอ่ชม. และหากเดินทางจากสถานีกลางบางซื่อถึงสถานีชมุพร จะใชเ้วลาเพียง 5 ชม. จากเดิมใชเ้วลา 

8-9 ชม. โดยเสน้ทางนีเ้ป็นเสน้ทางที่นกัท่องเที่ยวตา่งชาตินิยมเดินทางถึง 90%  

โครงการมอเตอรเ์วย ์นครปฐม – ชะอ า หวัหนิ21 

 อธิบดีกรมทางหลวง (ทล.) เปิดเผยความคืบหนา้โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง (มอเตอรเ์วย)์ วา่โครงการ มอเตอรเ์วย์

สายนครปฐม-ชะอ า ระยะทาง 109 กม. วงเงิน 63,998 ลา้นบาท โดยจะเปิดใหเ้อกชนรว่มลงทนุ ล่าสดุ อยู่ระหวา่งการ

พิจารณาของคณะกรรมการนโยบายรฐัวิสาหกิจ (สคร.) หากแลว้เสรจ็ก็จะน าเสนอ ครม.ตอ่ไป คาดวา่โครงการนีจ้ะเริ่ม

ประมลูปี 2563 และเริ่มสรา้งปี 2564 และมีนกัลงทนุจีนใหค้วามสนใจโครงการดงักล่าวอีกดว้ย 

ประมลู “นครปฐม- ชะอ า” ปี 64 นายสราวธุ ทรงศิวิไล อธิบดีกรมทางหลวง (ทล.) กลา่ววา่ มอเตอรเ์วยน์ครปฐม – ชะอ า 

ปัจจบุนัผ่านการพิจารณาคณะกรรมการรว่มลงทนุระหวา่งรฐัและเอกชน (บอรด์ PPP) แลว้ โดยรูปแบบการลงทนุจะใช้

รูปแบบ PPP Net Cost ระยะเวลาสญัญา 30 ปี รวมงานโยธาและงานระบบ แต่อยู่ระหวา่งหาแหล่งเงินทนุที่จะน ามาใชใ้น

โครงการนี ้ซึง่มีหลายทางเลือก คาดวา่จะเสนอที่ประชมุคณะรฐัมนตรี (ครม.) เห็นชอบโครงการไดภ้ายในปีนี ้ก่อนที่จะเริ่ม

เปิดประมลูในปี 2564 จะใชเ้วลาก่อสรา้งประมาณ 3 ปีจงึแลว้เสรจ็22 

 

โครงการทีเ่กี่ยวเน่ืองกับเขตพัฒนาพเิศษภาคตะวันออก (อีอีซี)23 

กระทรวงคมนาคมยงัเดินหนา้ด าเนินการตามแผนยทุธศาสตรช์าติ 20 ปี และสานต่อนโยบายในปี 2563 โดยเฉพาะโครงการ

ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัเขตพัฒนาพเิศษภาคตะวันออก (อีอีซี) ไดแ้ก่ 

 
20www.tatreviewmagazine.comการท่องเทีย่วแห่งประเทศไทย, ธ.ค. 2563) 

21www.thansettakij.com/content/266322 , www.thansettakij.com/content/377418 ,www.thebangkokinsight.com/162449 

22www.prachachat.net/property/news-484314 

23www.bangkokbiznews.com/news/detail/915489, www.thairath.co.th/news/politic/2006079 

http://www.tatreviewmagazine.com/
http://www.thansettakij.com/content/266322
http://www.thansettakij.com/content/377418
http://www.thebangkokinsight.com/162449/


 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 119 
 

 
 
 
1. เรง่พฒันาระบบรถไฟทางคู ่ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการขนสง่ รวมทัง้ผลกัดนัการขนสง่สินคา้ทางน า้จากท่าเรือบางสะพาน 
จงัหวดัประจวบคีรขีนัธไ์ปท่าเรอืแหลมฉบงั จงัหวดัชลบรุี และเรง่พฒันาท่าอากาศยานภมูิภาคเป็นศนูยร์วบรวมผลผลิตและ
กระจายสินคา้เกษตรหรอืเน่าเสียง่ายออกสู่ตลาด 

2. ศกึษาแผนแม่บท MR – MAP เพื่อพฒันามอเตอรเ์วยใ์หส้อดคลอ้งกบัการขยายโครงข่ายรถไฟทางคูแ่ละรถไฟความเรว็สงู
ของประเทศ ซึง่จะลดปัญหาการเวนคืนที่ดินซ า้ซอ้น ส่งเสรมิการกระขายความเจรญิสูภ่มูิภาคอย่างเป็นระบบ และบรูณาการ
โครงข่ายการขนส่งสินคา้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะเสน้ทางกาญจนบรุ ี - ตราด ซึง่เป็นแนวเสน้ทางที่จะมีจดุเริ่มตน้จาก
จงัหวดักาญจนบรุ ี เช่ือมมายงัพืน้ที่พฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (อีอีซี) และสิน้สดุที่จงัหวดัตราด ติดกบัประเทศเพื่อนบา้น
ประเทศกมัพชูา จะสนบัสนนุการขนสง่สินคา้เช่ือมโยงเป็นอย่างดี และเสน้ทางหนองคาย – แหลมฉบงั เสน้ทางนีจ้ะคู่ขนานไป
กบัรถไฟความเรว็สงู สายกรุงเทพ - นครราชสีมา – หนองคาย เชื่อมตอ่กบัประเทศลาว และจีน 

 

ปัจจัยความเส่ียงต่อธุรกิจโรงแรมและการทอ่งเทีย่วในจังหวัดภเูก็ต จังหวัดประจวบคีรีขันธแ์ละจังหวัดเพชรบุรี 

• สถานการณก์ารระบาดของโรคไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ส่งผลกระทบไปทั่วโลก และการกลบัมาระบาด
ใหม่ระลอกที่สอง ท าใหน้กัท่องเที่ยวเกิดภาวะตื่นกลวั วิตกกงัวลกลวัการติดเชือ้และหลีกเลี่ยงที่จะเดินทางไปใน
พืน้ที่เสี่ยง 

• ความคืบหนา้ในการพฒันาวคัซีนหรอืยารกัษาโรคไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) และการจดัหามาฉีด
ภายในประเทศไดอ้ย่างทั่วถึงและมีประสิทธิภาพ 

• ภาวะเศรษฐกิจไทยหดตวั สภาพเศรษฐกิจภายในประเทศฟ้ืนตวัชา้ ปัญหาคา่ครองชีพสง่ผลใหน้กัท่องเที่ยวชาวไทย
ระมดัระวงัการใชจ้่าย หนีค้รวัเรือนที่ยงัอยู่ในระดบัสงู สง่ผลต่อก าลงัซือ้ของภาคครวัเรอืนลดลง  

• สถานการณท์างการเมืองในประเทศ ที่จะสง่ผลต่อความเช่ือมั่นของนกัลงทนุและผูบ้รโิภค 

• วิกฤตภยัธรรมชาติ รวมถึงปัญหาภยัแลง้ น า้ท่วม และหมอกควนัจากประเทศเพื่อนบา้น 

• การแข่งขนัระหวา่งผูป้ระกอบการ ทัง้จากผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรม หรือที่พกัประเภทอื่นที่มีอยู่จ  านวนมาก 
รวมทัง้ที่พกัที่ไม่ถกูตอ้งตามกฎหมาย น าไปสู่การแข่งขนัดา้นราคาที่เพิ่มขึน้ 

• ระบบคมนาคมยงัคงไม่เป็นที่พึงพอใจของนกัท่องเที่ยว ทัง้ดา้นสาธารณปูโภค คมนาคม (ถนน, รถไฟ) และดา้น
คณุภาพการบรกิาร (แท็กซี่) ควรมีการปรบัปรุง โดยควรเนน้การปรบัปรุงถนน และการเช่ือมตอ่ระหวา่งระบบขนส่ง 
เพื่อเพิ่มความปลอดภยัและลดระยะเวลาในการเดินทาง  

• เศรษฐกิจโลกที่ถดถอยลง ประกอบกบัคา่เงินบาทที่มีทิศทางแข็งคา่ขึน้ 

• ราคาน า้มนัเชือ้เพลิงในตลาดโลกที่มีแนวโนม้ปรบัตวัเพิ่มขึน้
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4. ปัจจัยความเส่ียง 

4.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสต ์SRIPANWA หรือการด าเนินงานของกองทรัสต ์SRIPANWA 

ความเส่ียงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัตติามสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 

ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA กองทรสัต ์SRIPANWA จะรบัโอนทรพัยส์ินและ

ภาระของกองทุนรวม SPWPF ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาเช่าทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก 

สัญญาตกลงกระท าการ สัญญาตกลงช าระค่าเช่าส่วนที่ขาด และสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหาร

จดัการทรพัยส์ินของกองทนุรวม SPWPF และเขา้ท าสญัญาซือ้ขายทรพัยส์ินซึ่งใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมและบา้นพกั

ตากอากาศใหเ้ช่าระยะยาว ส าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อันไดแ้ก่สัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัยก์ับ

เจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัยก์ับเจา้ของสงัหาริมทรพัยแ์ละสญัญาใหเ้ช่าทรพัยส์ินดงักล่าวแก่ ผู้

เช่า และสัญญาตกลงกระท าการ และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรพัยส์ินของ

กองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA  และ เพื่อผกูพนั

ใหคู้ส่ญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญา 

อย่างไรก็ดี  ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งก็ตาม คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบตัิหรือปฏิบตัิผิดค ารบัรอง

ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แม้

กองทรสัต ์SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละเรียกรอ้งเพื่อให้

ไดม้าซึ่งทรพัยส์ินตามที่กองทรสัต ์SRIPANWA ช าระราคาไปแลว้ก็ตาม แต่กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถบงัคบัให้

เป็นไปตามสิทธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสัญญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหาย

ตามที่กองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรม

โดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและ

ผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ 

ดงักล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบัดลุพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์SRIPANWA 

ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเสี่ยงที่

จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

นอกจากนี ้ ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA สามารถใชส้ิทธิในการบอกเลิกสญัญาภายใตส้ญัญาเช่า  กองทรสัต ์

SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้ กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมี

ความเสี่ยงในการตกลงกบัผูเ้ช่ารายใหม่ใหข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญาเช่าฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกวา่สญัญาเช่าฉบบัเดิม 
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ความเส่ียงจากการประกันภยั  
การประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA มีความเสี่ยงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่

กองทรัสต ์SRIPANWA จะเข้าลงทุน เน่ืองจากแม้ว่ากองทรัสต ์SRIPANWA จะตอ้งจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่

กองทรัสต ์SRIPANWA จะเข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแลว้ก็ตาม แต่

กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถจดัท าประกันภยัที่คุม้ครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได ้เช่น ความสญูเสีย

จากสงคราม หรือการก่อการรา้ย เป็นตน้ (หรือแมว้่ากองทรสัต ์SRIPANWA สามารถจดัหาประกนัภยัแต่อตัราเบีย้ประกันอาจ

ไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บั) หรือกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถใชส้ิทธิ

เรียกรอ้งตามที่ระบใุนกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชยความ

เสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์SRIPANWA  

กองทรัสต ์SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เม่ือเกิดเหตุการณ์รา้ยแรงที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหมี้การประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่ง

อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดวา่จะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหก้องทรสัต ์SRIPANWA เป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มภายใตก้าร

ประกนัภยัในกรมธรรมต์า่ง ๆ  

ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า24 

ค่าเช่าที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแห่งเดียวของ

กองทรสัต ์SRIPANWA รายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบโดยตรงหากผูเ้ช่ามีปัญหาทางการเงินซึ่ง

ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนดและ

กองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าได้ 

ความเส่ียงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ  

ผูเ้ช่าจะรบัโอนหรือด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมส าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 

1 จากกระทรวงมหาดไทยเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม (ทัง้นี ้ผูเ้ช่าเป็นผูไ้ดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมส าหรบั

ทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกแลว้ ณ วนัที่กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนภาระและทรพัยส์ินจากกองทุนรวม SPWPF) หากผูเ้ช่า

ไม่ไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมส าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 หรือใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของ

 

24 หมายเหตุ ปัจจัยความเสี่ยง ขอ้ 1.1.7 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าที่ปรากฏในหนังสือชีช้วนของกองทรัสต ์

SRIPANWA ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2559 นัน้มีระบขุอ้ความว่า “หากการขอใหผ้่อนผนั และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออืน่
ใดจาก SPM ดงักล่าวสง่ผลกระทบตอ่คา่เช่าทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัเกินกว่ารอบระยะเวลา 1 ปีภายใตส้ญัญาเช่า (1 สงิหาคม – 31 กรกฎาคม)  การ
ด าเนนิการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนมุตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต”์ ซึง่เป็นขอ้ความที่ไม่เคยปรากฏอยู่ในสญัญาเช่าฉบบัใด จึงถือเป็นขอ้ความที่
เพิ่มเติมเกินกว่าขอ้ตกลงระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า การผ่อนผนั และ/หรือขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือรบัขอ้เสนออื่นใดจาก  SPM จึง
เป็นดลุพินิจของกองทรสัตแ์ตเ่พียงผูเ้ดียว 
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ผูเ้ช่าถกูยกเลิก เพิกถอนหรือไม่มีการต่ออาย ุจะมีผลกระทบในทางลบตอ่ผูเ้ช่า กล่าวคือจะท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนินกิจการ

โรงแรมต่อไปได ้แต่ยงัคงสามารถด าเนินกิจการในส่วนที่เป็นเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์และบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าระยะยาวได้

ตอ่ไป ทัง้นี ้อาจเป็นผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่าได ้

การที่ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและเง่ือนไขภายใต้สัญญาเช่าได้ จะเป็นเหตุเลิกสัญญา โดย กองทรัสต์ 

SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าได ้และกองทรสัต ์SRIPANWA จะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมาย

เน่ืองจากการผิดสญัญา อนึ่ง จนกว่ากองทรสัต ์SRIPANWA จะด าเนินการหาคูส่ญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าและสามารถเจรจาตก

ลงกบัคู่สญัญารายใหม่ไดส้  าเรจ็ หรือหากกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพื่อมาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุที่

ไดร้บัอนญุาตไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็น

ประโยชนต์อ่กองทรสัต ์SRIPANWA ได ้กระแสรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA อาจหยดุชะงกัหรอืลดลง ซึง่อาจมีผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัตอ่ผลประกอบการของกองทรสัต ์SRIPANWA  

อีกทัง้ ตามกฎหมายแลว้ใบอนญุาตการประกอบกิจการโรงแรมจะตอ้งมีการต่ออายเุม่ือใบอนญุาตหมดอายลุง หาก

ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมของผู้เช่าถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออายุ หรือผู้เช่าไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้ไดร้บั

ใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม (บางสว่นหรอืทัง้หมด) อาจจะท าใหมี้ผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือจะท าใหผู้เ้ช่าไม่

สามารถด าเนินกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทั้งหมด) ต่อไปได้ อาจท าให้ผู้เช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ 

SRIPANWA และอาจเป็นผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าได ้นอกจากนีก้ฎเกณฑ ์หรือ  

ขอ้บงัคบัตา่ง ๆ และแนวทางการพิจารณาอนญุาตของเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งกบัการขอตอ่ใบอนญุาตอาจจะมีการ

เปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคตซึง่อาจจะท าใหก้ารขอตอ่ใบอนญุาตลา่ชา้ หรอือาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได ้

ความเส่ียงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยมืเงนิ 

ในกรณีที่กองทรัสต ์SRIPANWA ไดด้  าเนินการใหมี้การกูยื้มเงินตามหลักเกณฑท์ี่ก  าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการ

ข้อมูลกองทรัสต ์SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได ้เน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะ

เศรษฐกิจ อตัราดอกเบีย้และความสามารถในการช าระหนีข้องคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์SRIPANWA ท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความ

เสี่ยงจากความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต ์

SRIPANWA ในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัต ์SRIPANWA จะใชค้วามพยายามในการด าเนินการ

ใด ๆ เพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าว เช่น การป้องกนัความเสี่ยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลา

การช าระหนี ้เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม การด าเนินการใด ๆ ดงักล่าว กองทรสัต ์SRIPANWA จะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชน์

ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

การปฏิบัตติามกฎหมายส่ิงแวดล้อมอาจก่อใหเ้กิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต ์SRIPANWA  

กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งกบัการ

ประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งในอนาคต

กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีภาระคา่ใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 
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ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต ์SRIPANWA กับ CIR และ ระหว่างกองทรัสต ์SRIPANWA กับ 
SPM ทีอ่าจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์SRIPANWA  

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ SRIPANWA กับ CIR อาจเกิดขึน้ได้เน่ืองจาก CIR ซึ่งเดิมถือ

กรรมสิทธ์ิ และ/หรอื สิทธิครอบครองในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นบรษิัทแม่ของ SPM 

มีธุรกิจหลกัคือการพฒันาและลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศ  ซึ่งในอนาคต CIR อาจพฒันา

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเป็นที่พกัอาศยั และ/หรือ โรงแรมและบริหารจดัการเอง โดยเฉพาะโครงการพฒันาที่ดินที่ตัง้อยู่ในบริเวณ

ที่ดินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทุน เช่น โครงการส่วนที่ 3 เป็นตน้ เพื่อเป็นโครงการที่พักอาศยั และ/หรือ โรงแรม ทัง้นี ้

โครงการดงักล่าวยงัอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง

กองทรัสต์ SRIPANWA และ CIR ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

SRIPANWA จะไม่ขัดแย้งหรือด้อยกว่าผลประโยชน์ของ  CIR ในสถานการณ์ดังกล่าว อย่างไรก็ตาม การที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA มีการก าหนดอตัราค่าเช่าในลกัษณะคา่เช่าคงที่ที่สามารถปรบัคา่เช่าไดท้กุ ๆ  3 ปี โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 

2564 เป็นตน้ไป รวมถึงกองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิไดร้บัค่าเช่าแปรผนัเพิ่มเติมมีผลตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2566 เป็นตน้ไป 

จะช่วยใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีรายไดท้ี่แน่นอนที่สามารถจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

นอกจากนัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA ไดมี้มาตรการรองรบั/ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจจะเกิดขึน้จากการลงทนุ

ของ CIR และบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั CIR ในบรเิวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุเพิ่มเติม  

1)   ภายในระยะเวลา 5 ปี นับจากวันที่ 1 สิงหาคม 2556 (วันที่กองทุนรวม SPWPF (ซึ่งไดแ้ปลง

สภาพมาเป็นกองทรัสต ์SRIPANWA) เข้าลงทุนในทรัพยส์ินที่เขา้ลงทุนครัง้แรก) CIR และบุคคลที่

เก่ียวขอ้งกับ CIR จะไม่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ตัง้อยู่ในรศัมี 3 กิโลเมตร รอบทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้

แรก เพื่อด าเนินกิจการโรงแรม เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการด าเนินกิจการที่มี

ลักษณะการให้บริการเช่าบา้นพักซึ่ง  (1) มีมาตรฐานคุณภาพสากลตั้งแต่ 4 ดาวขึน้ไป (ทั้งนีต้าม

มาตรฐานที่สมาคมโรงแรมไทยก าหนดขึน้) หรือมาตรฐานที่เทียบเท่ากับมาตรฐานดงักล่าว หรือ (2) 

ด าเนินการบรหิารโดย CIR หรือบรษิัทใด ๆ ที่อยู่ในเครือเดียวกบั CIR หรือทีมบรหิารภายใตช่ื้อศรีพนัวา 

(Sripanwa) เวน้แต่ (ก) เป็นการลงทุนในโครงการส่วนที่ 3 หรือ (ข) จะไดร้บัความยินยอมเป็นลาย

ลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์SRIPANWA    

2)   ภายในระยะเวลา 3 ปี นับจากวันที่โครงการส่วนที่ 3 เริ่มเปิดด าเนินการ ในกรณีที่กองทรสัต ์

SRIPANWA มีความประสงค์จะซือ้ เช่า รับโอน ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการ

ประกอบธุรกิจในโครงการส่วนที่  3 CIR หรือบุคคลที่เก่ียวข้องกับ CIR ตกลงให้สิทธิแก่กองทรัสต์ 

SRIPANWA ในการซือ้ และ/หรือเช่า และ/หรือ รบัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ รบัโอนสิทธิครอบครองซึ่ง

ทรพัยส์ินในโครงการส่วนที่ 3 ดงักล่าว (Option to Buy/Lease) ในราคาที่จะไดต้กลงกัน ในกรณีที่ไม่

สามารถตกลงราคากนัได ้คู่สญัญาตกลงใหใ้ชร้าคาประเมินเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินสองราย
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ที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. (โดย CIR และกองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิจา้งผูป้ระเมิน

ฝ่ายละหนึ่งราย) 

3)   กองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัสิทธิจาก CIR ในการลงทุนในทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจ

โรงแรม และ/หรือ ธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมนทข์อง CIR ที่ตั้งอยู่ในประเทศไทย ที่ CIR หรือบุคคลที่

เก่ียวขอ้งกับ CIR เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือเป็นผูมี้สิทธิครอบครองทั้งในปัจจุบันและทั้งในอนาคต 

ตลอดระยะเวลา 7 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2556 (วนัที่กองทนุรวม SPWPF (ซึ่งไดแ้ปลงสภาพมาเป็น

กองทรสัต ์SRIPANWA) เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก) กล่าวคือ ในระยะเวลา 7 ปีดงักล่าวหาก 

CIR หรือบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั CIR มีความประสงคท์ี่จะโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการเช่าของโรงแรม 

และ/หรือ เซอรว์ิสอพารท์เมน้ทใ์นประเทศไทย CIR หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ CIR จะตอ้งด าเนินการ

ใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

ในส่วนของความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA กบั SPM ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของ

กองทรสัต ์SRIPANWA เน่ืองจาก SPM ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และสญัญาเช่าทรพัยส์ิน

ส าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อีกทั้ง SPM ยังมีรายไดจ้ากธุรกิจรบับริหารจัดการบา้นพักตากอากาศ และใน

อนาคตอาจรบับริหารโครงการส่วนที่ 3 จาก CIR ดังนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าผลประโยชนข์อง

กองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่ขดัแยง้หรือดอ้ยกว่าผลประโยชนข์อง SPM จากการเช่าและบรหิารทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก การ

เช่าและบรหิารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 การบรหิารจดัการบา้นพกัตากอากาศ และการรบับรหิารโครงการ

ส่วนที่ 3 ดงักล่าว   

ความเส่ียงจากการผิดค ารับรองของ IUD เกี่ยวกับสภาพอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต ์SRIPANWA  เข้าลงทุนเพิม่เติม

คร้ังที่ 2 
 

เน่ืองจากการลงทนุของกองทรสัต ์SRIPANWA ในทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่2 เป็นการลงทนุโดยการซือ้ และ/หรือ รบัโอน

อสงัหาริมทรพัยจ์ากIUD     แมว้่าIUDจะไดใ้หค้ ารบัรองเก่ียวกบัทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะรบัโอนและลงทนุไวใ้น

สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์ก็ตาม    แต่กองทรสัต ์SRIPANWA ยงัคงมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการผิดค ารบัรอง

ดงักล่าว เช่น ทรพัยส์ินดงักล่าวไม่อยู่ในสภาพที่ดี มีการช ารุด และ/หรือ มีขอ้บกพรอ่งใด ๆ ที่เป็นสาระส าคญัอนัเป็นผลใหไ้ม่

สามารถใชป้ระกอบกิจการไดต้ามปกติ   หรือเอกสารสิทธิที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินดังกล่าวเป็นเอกสารที่ออกมาโดยหน่วย

ราชการที่เก่ียวขอ้งโดยไม่ถูกตอ้ง แทจ้ริงและมีผลบงัคบัใชต้ามกฎหมาย เป็นตน้    ซึ่งถือว่าเป็นการผิดสญัญาอนัเป็นเหตุให้

กองทรัสต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญาได ้ซึ่งอาจส่งผลท าให้กองทรัสต ์SRIPANWA ไม่สามารถจัดหาประโยชนจ์าก

ทรพัยส์ินดงักล่าว   ซึง่จะกระทบตอ่อตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้
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4.2 ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยสิ์น 

ความเส่ียงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 
การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์SRIPANWA ในครัง้นีเ้ป็นลกัษณะของการให้

เช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั โดยการเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยท์ี่มีระยะเวลา 2 ปี 8 เดือน  โดยที่

กองทรสัต ์SRIPANWA และ SPM (“คู่สญัญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าว

แก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้3 คราว คราว

ละ 3 ปี จนถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”)   โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกให้

คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว คูส่ญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปอีกภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า ซึ่งเป็นลกัษณะของสญัญาเช่าระยะสัน้ที่แตกต่างจากสญัญาเช่า 

(ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก) ที่มีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะยาว (15 ปี) ทัง้นี ้นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าเม่ือ

ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็น

หนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่อ

อายุออกไปได ้คราวละ 15 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีก

ฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่า

ออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าวภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า โดยสามารถเจรจาขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ซึ่ง

รวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าหากมีการต่อสญัญา เพื่อใหส้ะทอ้นผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ณ ขณะนัน้ และค านึงถึง

ผลประโยชนข์องทัง้ 2 ฝ่าย  

อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสญัญาเช่าระยะสัน้ลกัษณะนี ้(ที่คู่สญัญามีสิทธิในการต่ออายสุญัญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแม้

กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดใ้ชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าแลว้ แต่ SPM ในฐานะผูเ้ช่าอาจ

ปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตใุหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญา และ/หรือ 

เรียกค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน (Precedent  Case) ส าหรบักรณีการบงัคบัตามค ามั่นจะเช่า

ดงัเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัค ามั่นจะใหเ้ช่า เน่ืองจากเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท า

สญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (การจดัหาประโยชน์

ในทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) หรอืเป็นสญัญาระยะยาว (การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ซึง่มีระยะเวลา

การใหเ้ช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน) SPM อาจปฏิบตัิผิดสญัญา หรืออาจเกิดเหตุการณอ์ื่นใดอนัเป็นเหตุให้

กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญาได ้ ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรอื 

เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ SPM ดังกล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ 

SRIPANWA ไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบั

ให ้SPM ต่ออายุสญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรือ SPM อาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชนต์ามที่

กองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการใชส้ิทธิฟ้องรอ้ง

ต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และ

จ านวนเงินที่กองทรสัต์ SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อีกทั้งผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค า
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พิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจประสบความ

ยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัต์ SRIPANWA อาจไดร้บัค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่อ

อายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า ทั้งนี ้หากกองทรัสต์ SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียก

คา่เสียหายจาก SPM ไดห้รอืเรยีกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึง่อาจ

มีความล่าชา้หรือหามาทดแทนไม่ได ้ท าใหก้องทรสัต์ SRIPANWA สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเน่ือง และส่งผล

กระทบต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA อันอาจท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

SRIPANWA มีความเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

ความเส่ียงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่นิ   

กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่ มีการเวนคืนทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนโดย

หน่วยงานของรฐั ซึ่งท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ไม่อาจใชท้รพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนเพื่อประโยชนใ์นการ

ด าเนินธุรกิจตอ่ไปได ้

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่ไดร้บัคา่ชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บั

ค่าชดเชยดังกล่าวมากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ SRIPANWA ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้

ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในสว่นของเงินปันผลและเงินลดทุน  

ในส่วนของข้อมูลเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจุบันที่สามารถตรวจสอบไดใ้นเบือ้งตน้พบว่าที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA จะลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถประเมินถึง

โอกาสในการถกูเวนคืนได ้เน่ืองจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรฐับาลในเวลานัน้ 

ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะเข้าลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและ

อตุสาหกรรมท่องเที่ยว และการชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก  

นอกจากนี ้อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจยัทางการเมือง 

การวางผงัเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งประชากร การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณี

เกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นตน้ 

 
ความเส่ียงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

ผลประกอบการของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์การเพิ่มขึน้

หรอืลดลงของจ านวนนกัท่องเที่ยว การเพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดที่จะสง่ผลใหอ้ปุทานของตลาดเพิ่มขึน้ ท าใหมี้

การแข่งขนัสงูขึน้ 
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ความเส่ียงทีเ่กิดขึน้เมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์SRIPANWA  

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA แต่ละอาคารจะตอ้งซ่อมแซมและปรบัปรุงใหป้ลอดภยั ดูใหม่ ทนัสมัย 

และสอดคลอ้งกบัความพอใจของลกูคา้อยู่เสมอ เพื่อดึงดดูใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้ริการอย่างต่อเน่ือง โดยปกติการปรบัปรุง หรือ

การซอ่มแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบตอ่การด าเนินงานมากนกั ยกเวน้ในกรณีที่เป็นการปรบัปรุงซอ่มแซม

ใหญ่ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในอสงัหารมิทรพัย ์หรือเป็นการเปลี่ยนแปลงงานระบบ

ที่ส  าคญั ซึง่จะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผูเ้ช่าหรอืกองทรสัต ์SRIPANWA เห็นวา่เหมาะสม  

ซึ่งดว้ยลกัษณะของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกโดยปกติจะไม่มีการหยุดการด าเนินกิจการทัง้โครงการในระหว่างช่วง

การปรบัปรุงนัน้ ๆ แต่จะเป็นลกัษณะการปิดปรบัปรุงเป็นหลงั ๆ ซึ่งการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นหลงั ๆ นีอ้าจส่งผลกระทบ

ต่อรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA ในส่วนที่มีการปรบัปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรัสต ์SRIPANWA มีการก าหนดให ้SPM 

เป็นผูร้บัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) การปรบัปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ดว้ย

ค่าใชจ้่ายของ SPM ประกอบกบัการมีอตัราค่าเช่าในลกัษณะค่าเช่าคงที่ จะช่วยใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีรายไดท้ี่แน่นอนที่

สามารถจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

นอกจากนี ้ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งมีลกัษณะเป็นสองอาคาร ( the Habita) ที่อาจตอ้งด าเนินการ

ปิดปรบัปรุงเป็นโซนใหบ้ริการในแต่ละอาคาร หรือทัง้ชัน้ หรือทัง้อาคาร หรือทัง้สองอาคาร (แลว้แต่กรณี )  ซึ่งการด าเนินการ

ดงักล่าวของ SPM เป็นการด าเนินการตามปกติธุรกิจของผูป้ระกอบการโรงแรมที่มีลกัษณะเป็นอาคาร และส าหรบับา้นพกัตาก

อากาศ X29 ตอ้งด าเนินการปิดปรบัปรุงทั้งหลงั ซึ่งการปรบัปรุงทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นีอ้าจส่งผลกระทบต่อ

รายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA ในสว่นที่มีการปรบัปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีการก าหนดให ้SPM เป็น

ผูร้บัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาและซอ่มแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) 

ดว้ยคา่ใชจ้่ายของ SPM และ การที่ SPM จะด าเนินการเปิดบญัชีของ SPM โดยมีเง่ือนไขการเบิกจ่ายรว่มกนัระหวา่ง SPM และ 

กองทรัสต์ SRIPANWA ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อให้มีการเก็บส ารองเงินทุนเพื่อบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major 

Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ทัง้นี ้SPM จะน าเงินส ารองขา้งตน้เขา้บญัชีตามเง่ือนไขที่ก าหนดไว้

ในสญัญาเช่ากบักองทรสัต ์SRIPANWA ซึง่จะไม่กระทบตอ่รายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA เน่ืองจากคา่เช่าคงที่ที่ SPM ตอ้ง

ช าระนั้นอ้างอิงจากความสามารถในการจัดหารายไดจ้ากทรัพยส์ิน ซึ่งไดค้  านึงถึงการส ารองเงินทุนเพื่อบ ารุงรักษาและ

ซอ่มแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดงักล่าว 

ความเส่ียงจากการลดลงของนักทอ่งเทีย่ว 

การด าเนินกิจการของผูเ้ช่าอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากเหตกุารณใ์ด ๆ ที่ลดความน่าสนใจของประเทศไทยหรือ

จังหวัดภูเก็ตในฐานะสถานที่ท่องเที่ยวทั้งจากนักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างประเทศ ซึ่งเหตุการณท์ี่มีผลกระทบในทางลบ

ดงักล่าวอาจรวมถึงการเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มขึน้ของค่าเงินบาท มมุมองที่เป็น

ทางลบของชาวต่างประเทศเก่ียวกบัประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประทว้ง หรือการ

ปิดลอ้ม หรือการแพร่ระบาดของโรคต่าง ๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเสี่ยงเก่ียวกับอธิปไตยและสถานการณ์
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ทางการเมืองของประเทศไทยดว้ย ดงันัน้ หากเกิดเหตกุารณด์งักล่าว สภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของประเทศไทยอาจ

ไดร้บัผลกระทบรุนแรง ซึง่จะก่อใหเ้กิดผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ดว้ย 

 

 

4.3 ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกับทรัพยสิ์นทีล่งทุน 

ความเส่ียงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกและถนนภายในโครงการศรีพันวา 

เน่ืองจากทรพัยส์ินในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัโรงแรม และบา้นพกัตากอากาศที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุเพิ่มเติมครัง้

ที่ 1 จะไม่รวมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการ ซึ่งมีเนือ้ที่ประมาณ 11 ไร ่0 งาน 33.9 ตารางวา โดย CIR จะ

ด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนดงักล่าวใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัต ์

SRIPANWA เขา้ลงทนุ โดยไดก้ าหนดหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออกและถนนใหต้กอยู่กบั CIR อย่างไรก็ดี 

เน่ืองจาก กองทรสัต ์SRIPANWA และผูเ้ช่าตอ้งใชท้างเขา้ออกและถนนดงักล่าวรว่มกบับคุคลอื่นที่ CIR ไดจ้ดทะเบียนภาระจ า

ยอมใหใ้นฐานะเจา้ของบา้นพกัตากอากาศซึ่งตัง้อยู่ในบรเิวณเดียวกนักบัทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกอยู่ก่อนแลว้ ดงันี ้กองทรสัต ์

SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการใชท้างเขา้ออกและถนนได ้หากบุคคลอื่นนัน้ละเมิดการใชส้ิทธิของกองทรสัต ์

SRIPANWA หรือท าใหท้างเขา้ออกและถนนเกิดความเสียหาย และ CIR ไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออก

และถนนตามขอ้ตกลงดงักล่าว  อย่างไรก็ดี  ในกรณีที่ CIR ไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษาหรอืซอ่มแซมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและ

ถนนภายในโครงการ  กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเขา้ไปด าเนินการหรือมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเขา้ไปด าเนินการบ ารุงรกัษา

หรือซ่อมแซม โดย CIR เป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่าย ซึ่งรวมถึงค่าชดเชยค่าใชจ้่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์

SRIPANWA ในอตัรารอ้ยละ 7.5 ตอ่ปี 

4.4 ความเส่ียงต่อกองทรัสต ์SRIPANWA หรือผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

ความเส่ียงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบีย้ 

อตัราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอปุโภคและบรโิภค ราคาอสงัหารมิทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงัของรฐับาล 

ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทนุของ

กองทรสัต ์SRIPANWA นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของผูบ้รโิภคอาจ

ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซือ้ขาย

หน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึง่อาจมีราคาสงูหรอืต ่ากวา่ราคาที่ไดเ้สนอขาย  

นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซือ้ขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจากปัจจัย

ภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจยัที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลง

ของตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศและตา่งประเทศ อตัราดอกเบีย้ภายในประเทศและตา่งประเทศ  อตัราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบาย

หรือมาตรการทัง้ทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อการน าเขา้หรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะ
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ทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเสี่ยงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผนัผวนของ

ตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลกัประกันไดว้่า

ความเปลี่ยนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัตอ่ราคาของหน่วยทรสัตผ์ลตอบแทนจากการ

ลงทนุ และการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA  

ความเส่ียงทางการเมือง 

หากมีเหตกุารณค์วามไม่สงบหรอืความขดัแยง้ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจสง่ผลกระทบตอ่สภาวะเศรษฐกิจของประเทศ

ไทย รวมถึงตลาดหลักทรัพยใ์นประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

SRIPANWA ทั้งนี ้ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือการ

เปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน 

ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต ์SRIPANWA  

ความเส่ียงจากภยัธรรมชาต ิอุบัตภิยั โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั โรคระบาด การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้

นัก แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพยส์ินที่กองทรัสต ์SRIPANWA จะเข้าลงทุน นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อ

ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA แลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสูญเสียแก่ชีวิตและทรพัยส์ินของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการใน

ทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดท้ าประกันภยัที่

ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ ไวส้  าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะ

เขา้ลงทุน ทัง้นี ้เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัซึ่งกองทรสัต ์SRIPANWA ไดจ้ดัใหมี้ตามมาตรฐานทั่วไป

ของธุรกิจโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศ 

การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  

ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้อง

มาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์

ได ้ส  าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงาน

ราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกนั ดงันัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ึงไม่

สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่

ส่งผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์SRIPANWA  

ราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปล่ียนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลงัจากที่หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทย ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดว้่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะมี

เสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรสัตอ์าจลดลงภายหลังวันเริ่มตน้ของการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลักทรพัย์ แห่ง

ประเทศไทย ซึง่ราคาซือ้ขายดงักล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกบัมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิตอ่หน่วยของกองทรสัต ์SRIPANWA โดยราคาซือ้

ขายของหน่วยทรัสตน์ั้นขึน้อยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์SRIPANWA ความผันผวนของ
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หลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และปรมิาณการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์ฯลฯ ดงันัน้ ผูล้งทนุอาจไม่สามารถขาย

หน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาที่เสนอขายหน่วยทรสัต ์หรอืในราคาตามมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิตอ่หน่วยของกองทรสัต ์SRIPANWA  

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์SRIPANWA อาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงซึ่งกองทรัสต ์SRIPANWA จะได้รับหาก
มีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์SRIPANWA  

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึง่ไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมิน

ค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื ้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ต้องจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

SRIPANWA เพื่อการปรบัโครงสรา้งการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรสัต ์SRIPANWA มูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่

แทจ้ริงซึ่งกองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยส์ินออกไปทัง้หมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรสัต ์

SRIPANWA  

ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 

เน่ืองจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทย สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้ -ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-

ผูข้ายนัน้ ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้อาทิเช่น ปรมิาณความตอ้งการในการลงทนุ

ในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรสัตนี์จ้ะขาดสภาพ

คล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

ความเส่ียงด้านภาษี 

ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสังหาริมทรพัย ์หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีที่

กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุโดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้

หรือขายหรือโอนหรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งกองทรสัต ์SRIPANWA อาจตอ้ง

รบัภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราภาษีและอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งช าระดังกล่าว อาจ

แตกตา่งจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทรสัต ์SRIPANWA และ/หรือ ภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ 

และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และการไดร้บัเงินปันผลจากกองทรสัต ์SRIPANWA อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอตัราที่เป็นอยู่

ในปัจจบุนั หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

ความเส่ียงของกองทรัสต ์SRIPANWA เปรียบเทยีบSRIPANWAกับทรัสตห์รือกองทุนรวมประเภทอ่ืนนอกเหนือจาก
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

การที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีมลูค่ารวมกนัไม่ต ่า

กว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ท าใหก้ารลงทุนกระจุกตัวอยู่ในธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์

ในขณะที่กองทรสัตห์รือกองทนุรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทนุในตราสารทางการเงิน และ/หรือ หลกัทรพัย ์
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ตลอดจนประเภทธุรกิจตา่ง ๆ ที่หลากหลาย อนัเป็นผลใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ซึง่เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

มีการกระจายความเสี่ยงนอ้ยกวา่การลงทนุในกองทรสัตห์รอืกองทนุรวมประเภทอื่นนอกเหนือจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทรัสต ์SRIPANWA  

การจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์SRIPANWA จะถกูพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA  ซึ่ง

ขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูเ้ช่า ตน้ทุนในการ

บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์คา่ใชจ้่ายในการด าเนินงานตา่ง ๆ การแข่งขนัของผูป้ระกอบการ อตัราการเขา้พกัของลกูคา้ในโครงการ

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทนุ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ิน ภยัธรรมชาติ สภาวะทาง

การเมือง ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงที่นักลงทนุจะไม่ไดร้บัเงินปันผลตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้หรือกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่

สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรอืเพิ่มการจ่ายเงินปันผลได ้

ความเส่ียงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในการก าหนดราคาซื้อขาย
หน่วยทรัสต ์

การค านวณมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์SRIPANWA ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศ เป็นการค านวณ

โดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เน่ืองจากราคาที่ซือ้ขายในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยขึน้อยู่กับปัจจัยอื่น ๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงิน

ลงทนุของนกัลงทนุตา่งประเทศ เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ ขอ้มลูที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูของกองทรสัต ์SRIPANWA ฉบบันี ้ผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตามกฎเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. และดแูลการใชถ้อ้ยค าใหก้ระชบัรดักมุและไม่ท าใหผู้ล้งทนุส าคญัผิด 

รวมถึงไม่มีเหตผุลที่ท  าใหค้ิดวา่ มีขอ้มลูที่อาจมีผลกระทบตอ่การตดัสินใจของผูล้งทนุที่ยงัมิไดเ้ปิดเผย 
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5. ข้อพิพาทหรือข้อจ ากัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

5.1 ขอ้พิพาททางกฎหมาย 

- ไม่มี – 

5.2 ทรพัยส์ินที่ลงทนุอยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ หรอืมีขอ้พิพาทใด ๆ 

- ไม่มี – 
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6. ข้อมูลทีส่ าคัญอ่ืน 

-ไม่มี- 
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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา   
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust   

(SRIPANWA)  

 

ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์

7. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

7.1 หน่วยทรัสต ์

7.1.1 ขอ้มลูหน่วยทรสัตแ์ละขอ้มลูราคาหน่วยทรสัต ์

 กองทรสัตมี์ทุนจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 3,097,722,025.60 บาท เรียกช าระแลว้เต็มจ านวน 

และมีจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ 279,064,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 

7.1.2 ขอ้มลูราคาหน่วยทรสัต ์

มลูค่าที่ตราไว ้ 11.1004 บาท/หน่วย 

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิตอ่หน่วย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 12.0644 บาท/หน่วย 

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 3,366.75 ลา้นบาท 

มลูค่าตามราคาตลาด * 2,218.55 ลา้นบาท 

มลูค่าการซือ้ขายต่อปี    76.18 ลา้นบาท 

* ขอ้มลูอา้งอิงตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัที่ 30 ธนัวาคม 2563  

7.1.3 การลดทนุช าระแลว้        

ครัง้ที่ วนัปิดสมดุทะเบียน 
จ านวนเงินที่ลด  

(ตอ่หน่วย) 
วนัจ่ายเงิน 

หมายเหต ุ
 

 
 

1 13 มีนาคม 2560 0.2117 27 มีนาคม 2560 
ลดทนุเน่ืองจากการแปลงสภาพ 

จาก SPWPF เป็น SRIPANWA REIT 
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7.2 ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

-ไม่มี- 

7.3 โครงสร้างผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

7.3.1 กลุม่ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ 10 รายแรก  

 ณ วนัที่ 30 ธนัวาคม 2563 กองทรสัตมี์ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ ดงัตอ่ไปนี ้

ล าดบั ผูถื้อหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วยทรสัต ์ รอ้ยละ  

1 ส านกังานประกนัสงัคม 63,129,815 22.62 

2 บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 54,390,157 19.49 

3 บรษิัท บีทีเอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 16,715,000 5.99 

4 บรษิัท ทิพยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 14,038,300 5.03 

5 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 12,400,000 4.44 

6 น.ส. กมลทิพย ์สนิทวงศ ์ณ อยธุยา 3,485,105 1.25 

7 บรษิัท สหพฒันพิบลู จ ากดั (มหาชน) 3,410,290 1.22 

8 บรษิัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 3,401,315 1.22 

9 บรษิัท ไทยศรปีระกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 2,809,269 1.01 

10 นาง เจดีย ์ชลศรานนท ์ 1,996,800 0.72 

 รวมผูถื้อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก 175,776,051 62.99 

  ผูถื้อหน่วยรายย่อยอื่น  103,287,949 37.01 

  รวม 279,064,000 100.00 
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8.โครงสรา้งการจดัการกองทรสัต ์

8.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8.1.1   ขอ้มลูทั่วไป 

 บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บรษิัทฯ”) ซึง่จะท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของ

กองทรสัต ์SRIPANWA เป็นบรษิัทจ ากดัซึง่จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เม่ือวนัที่ 3 พฤษภาคม 2559 โดยมีทนุจดทะเบียน

ซึง่เรยีกช าระแลว้ 10,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท มีวตัถปุระสงคห์ลกั

เพื่อปฏิบตัิหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ และมีบรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ในบรษิัทฯ เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ที่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นวนัที่ 18 สิงหาคม 2559 โดยสรุปขอ้มลูส าคญัของบรษิัทฯ ปรากฏตามตารางดงัตอ่ไปนี ้

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 ชัน้ 10 ถนนเพชรบุรีตดั

ใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร  10310 

เลขทะเบยีนบริษัท 0105559070318 

โทรศัพท ์ 02-308-2022 

โทรสาร 02-308-2033 

Website www.cireit.com 

Email cireit@cireit.com 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

ทุนช าระแล้ว 10,000,000 บาท 

จ านวนหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว 1,000,000 หุน้ 

มูลค่าทีต่ราไว้ 10 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการด าเนิน
ธุรกิจ 

ท าหน้าที่ เ ป็ นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์ เพื่ อการลงทุน ใน

อสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

ผู้ถอืหุน้ใหญ่ (สัดส่วนการถอืหุน้) บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 99.99) 

รายช่ือกรรมการ  1. นายวรสิทธิ อิสสระ  

2. นายไทรมั่น ลญัฉนด์ี 

3. นางวิไล อินทกลู 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นางวิไล อินทกูล และนายวรสิทธิ อิสสระ ลงลายมือช่ือร่วมกันและ

ประทบัตราส าคญัของบรษิัทฯ 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม  
 

mailto:cireit@cireit.com
mailto:cireit@cireit.com
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8.1.2  ผู้ถอืหุน้ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 มีดงันี ้

รายช่ือ จ านวนหุน้ทีถ่อื (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 999,998 99.9998 

นายวรสิทธิ อิสสระ 1 0.0001 

นางวิไล อินทกลู 1 0.0001 

รวม 1,000,000 100.00 

กลุ่มผู้ถอืหุน้รายใหญ่ทีโ่ดยพฤตกิารณม์ีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการ

ด าเนินงานของบริษัทฯ อย่างมีนัยส าคัญ 

ผูถื้อหุน้ใหญ่และผูมี้อ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ คือ บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซึ่งถือ

หุน้ของบรษิัทฯ คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด โดยบรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์

จ ากัด (มหาชน) เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยใ์นหมวดธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งบริษัท

ด าเนินธุรกิจใน 4 ลกัษณะ โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส  าคญั ดงัตอ่ไปนี ้

1. พฒันาธุรกิจจดัสรรบา้นและที่ดิน, คอนโดมีเนียมอยู่อาศยัเพื่อขาย 

2. ใหเ้ช่าหรอืขายอาคารส านกังานและศนูยก์ารคา้ 

3. ประกอบกิจการโรงแรม 

4. รบับรหิารอาคารส านกังาน คอนโดมีเนียม บา้น  จดัสรร และบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย ์
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ทัง้นี ้โครงสรา้งการด าเนินธุรกิจของบรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 

ปรากฏดงัแผนภาพตอ่ไปนี ้ 

 

 

 

             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรษัิท ชาญอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท ์จ ากดั(มหาชน) 

บรษิัท ชาญอิสสระ  เรสซิเดนซ ์จ ากดั 

บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 

บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

 

บรษิัท ชาญอิสสระ วิภาพล จ ากดั 

 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยบ์างกอก 
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บรษิัท ซี.ไอ.เอ็น. เอสเตท จ ากดั 

 

บรษิัท อิสสระ จนุฟา จ ากดั 

 

บรษิัท รว่มอิสสระ จ ากดั 

 

บรษิัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 

 

บรษิัท อินเตอรเ์นชั่นแนล รีซอรท์ ดีเวลลอปเมนท ์

จ ากดั 

 

85.364% 

99.99% 

99.99% 

49.99% 

33.33% 

19.49% 

59.99% 

86.30% 

49.99% 

49.99% 

15.989% 
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8.1.3 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสรา้งบรหิารจดัการของบรษิัทฯ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 การจดัโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดหลกัการในการแบ่งหนา้ที่ ความ

รบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทัง้ค านึงถึงการ

ควบคุมความเสี่ยงและความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่จะเกิดขึน้ เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถจัดการ

ลงทนุใหผู้ล้งทนุดว้ยความซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั ค านึงถึงประโยชนข์องลกูคา้ก่อนประโยชนข์องผูจ้ดัการ

กองทรสัตเ์อง  

บริษัทฯ มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ซึ่ง

ประกอบดว้ยคณะกรรมการบริษัทฯ กรรมการผูจ้ัดการ และฝ่ายงานต่าง ๆ อีก 4 ฝ่าย ไดแ้ก่ ฝ่ายบริหาร

สินทรพัย ์ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์ฝ่ายการเงินและธุรการ และฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน ตาม

โครงสรา้งดงันี ้

 

บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการดูแลจดัการกองทรสัต ์SRIPANWA 

และควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัต ์และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยบริษัทฯ จะตอ้งไม่

ด าเนินการในลกัษณะที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล 

เป็นตน้ 
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รายช่ือคณะกรรมการบริษัทฯ 

คณะกรรมการบรษิัทฯ ประกอบดว้ย 3 ท่าน ดงันี ้

ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

นายวรสิทธิ อิสสระ 

 

ประธาน

กรรมการ 

• ปรญิญาโทกิตติมศกัดิ์ Honorary 

Degree of Master of 

International Business Degree 

in Hospitality and Tourism 

Management, Cesar Ritz 

Colleges, Switzerland 

ประกาศนียบตัร Port Regis 

School, UK 

• ปรญิญาบตัร  Degree  

International Hotels  and  

Business  Management, DCT  

International  Hotel  &  

Business Management  

• ปรญิญาบตัร Associate of Arts 

degree in Business 

Management, Santa Fe 

College, Gainesville, FL, USA  

• ประกาศนียบตัร DCT School of 

Hotels and Business  

management, Switzerland  

• ประธานกรรมการ บรษิัท 

ชาญอิสสระ รที แมเนจ

เมนท ์ จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท ชาญอิส

สระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 

(มหาชน) 

• กรรมการผูจ้ดัการ บรษิัท 

อิสสระ จนุฟา จ ากดั 

• กรรมการผูจ้ดัการ บรษิัท 

ศรพีนัวา แมเนจเมนท ์

จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท รว่มอิส

สระ จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท รว่มอิส

สระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 

• กรรมการผูจ้ดัการ บรษิัท 

ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์

จ ากดั  
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บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ 

คณะกรรมการของบริษัทฯ ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิ จ านวน 3 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ 1 ท่าน ด ารง

ต าแหน่งกรรมการอิสระ โดยคณะกรรมการบรษิัทฯ มีบทบาทหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินกิจการ

ของบรษิัทฯ ดว้ยความซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชนข์ององคก์ร ซึ่งคณะกรรมการบรษิัทฯ 

มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบ ดงันี ้
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หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อบริษัทฯ 

(1) ปฏิบัติหน้าที่ ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของบริษัทฯ และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วยความซื่อ สัตย์ สุจริต 

ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน ์และเป็นธรรมตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

(2) ก าหนดนโยบายการด าเนินงานของบรษิัทฯ และก ากบัควบคมุดแูลใหฝ่้ายบรหิารด าเนินการใหเ้ป็นไป

ตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการที่ดี  

(3) รายงานผลประกอบการของบรษิัทฯ ใหผู้ถื้อหุน้ทราบ 

(4) ควบคมุ ดแูล ใหฝ่้ายงานต่าง ๆ ของบรษิัทฯ มีการปฏิบตัิต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียอย่างเป็นธรรม และมีความ

เท่าเทียมกนั 

(5) พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส  าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยงัมิได้

มีการบรรจไุวใ้นวาระการประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(6) พิจารณาคดัเลือก แตง่ตัง้กรรมการบรษิัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พน้จากต าแหน่ง รวมทัง้คดัเลือก เสนอ

แตง่ตัง้กรรมการเพิ่มเติมต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

(7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานที่ส  าคญัของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผล

ให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายก าหนด แผนการ

ตรวจสอบประจ าปีของบริษัทฯ การคดัเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชีของ

บรษิัทฯ เป็นตน้ 

(8) ใหค้วามรูเ้ก่ียวกบัการประกอบธุรกิจของบรษิัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่

เก่ียวขอ้ง ใหก้รรมการใหม่ไดร้บัทราบ 

(9) ก าหนดใหมี้การประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ อย่างนอ้ยปีละ 4 ครัง้ โดยจะจดัใหมี้ต าแหน่งเลขานกุาร

คณะกรรมการเพื่อน าเสนอวาระในการประชมุตามที่แต่ละฝ่ายงานน าเสนอ จดัท าและจดัเก็บรายงาน

การประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ และเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัการประชมุดงักล่าว   
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(10) ประเมินผลการปฏิบตัิงานของกรรมการผูจ้ดัการ โดยในกรณีที่กรรมการผูจ้ดัการด ารงต าแหน่งกรรม

การ  กรรมการที่ด  ารงต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการท่านนัน้จะไม่เขา้ร่วมในการพิจารณา และไม่มีส่วน

รว่มในการตดัสินใจ  

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อกองทรัสต ์ 

(1) พิจารณาอนมุตัินโยบายที่ส  าคญัในการจดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นโยบายในการจดัการกองทรสัต ์การ

จัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสัง หาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ เพื่อใหฝ่้ายงานที่เก่ียวขอ้งน าไปปฏิบตัิ 

(2) พิจารณาอนมุตัิการลงทนุหรือไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รอืสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นครัง้แรกและ

การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์

ดงักล่าว รวมทัง้ก ากบัดแูลเพื่อใหเ้ป็นไปตาม นโยบายของบรษิัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  รวมทัง้ 

พิจารณาอนมุตัิเก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์รวมถึงการขออนญุาตตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(3) พิจารณาอนมุตัิเก่ียวกบัการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตาม 

นโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู 

หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัต ์

เพื่อใหฝ่้ายงานที่เก่ียวขอ้งน าไปปฏิบตัิ 

(5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง

ผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียว

โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และ

มาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต์

โดยรวมเม่ือเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้  

(6) พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกองทรสัตก์บับุคคลที่

เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูมี้ส่วน

ไดเ้สียในเรื่องนัน้ ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 
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(7) พิจารณาอนุมตัิการเขา้ท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวขอ้ง ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง 

โดยกรรมการผูมี้ส่วนไดเ้สียในเรื่องนัน้ ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(8) พิจารณาคดัเลือกกรรมการผูจ้ดัการของบรษิัทฯ เพื่อบริหารจดัการกองทรสัต ์ 

(9) พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

(10) ติดตาม ดแูลจดัการใหมี้การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมาย ให้

เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดง

รายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้การรายงานเรื่องที่ส  าคญัต่อ

คณะกรรมการในทกุ ๆ ไตรมาส หรือเม่ือมีเหตอุนัควรที่ตอ้งรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการ

ผูจ้ดัการ 

(11) พิจารณาอนมุตัิงบประมาณประจ าปี  

(12) พิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรอื งบประมาณการลงทนุที่อยู่นอกงบประมาณประจ าปี 

(13) ก ากบัดแูลใหมี้การรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถา้มี) ตามแผนการและหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนด  

(14) พิจารณาอนมุตัิผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(15) พิจารณาอนมุตัิการจดัประชมุสามญัประจ าปีของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรอืเม่ือเห็นสมควรใหมี้การประชมุ

เพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ย

ละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกันท าหนงัสือขอใหเ้รียกประชุมผูถื้อ

หน่วยทรสัตโ์ดยระบเุหตผุลในการขอเรยีกประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ 

(16) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด าเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อรอ้งเรียนที่ส  าคัญเก่ียวกับการ

ด าเนินงานของกองทรสัตต์ามที่เห็นวา่จ าเป็นและเหมาะสม เพื่อใหด้ าเนินการแกไ้ขขอ้รอ้งเรยีนและขอ้

พิพาทเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัตจ์ากบุคคลภายนอกหรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์ด าเนินการอื่น

ใดเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้กฎหมาย ขอ้บงัคบั มติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา

แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

(17) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบตัิการ

อย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอ านาจดงักล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจ 
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หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการหรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิรายการที่

ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง้ มีส่วนไดเ้สียหรือมีผลประโยชนใ์นลักษณะอื่นใดขัดแยง้กับ

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

คณะกรรมการบรษิัทฯ อาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบคุคลอื่นใดปฏิบตัิการอย่างหนึ่ง

อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอ านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจ หรือการมอบ

อ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการหรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนุมตัิรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่

อาจมีความขดัแยง้ มีสว่นไดเ้สียหรอืมีผลประโยชนใ์นลกัษณะอื่นใดขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทฯ ก าหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู ้ความ

เช่ียวชาญที่เป็นประโยชนต์่อธุรกิจ ในการท าหนา้ที่ติดตามดูแลตรวจสอบการท างานของผูบ้ริหารและฝ่าย

งานของบรษิัทฯ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการที่ดี พิจารณาใหค้วามเห็นสนบัสนนุต่อนโยบาย

ที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือคดัคา้นเม่ือเห็นว่าบรษิัทฯ อาจตดัสินใจที่ส่งผล

กระทบกบักองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นทางลบ โดยกรรมการอิสระตอ้งมีความเป็นอิสระจากการ

ควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ และไม่มีส่วนเก่ียวข้องหรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการ

ด าเนินงานของบรษิัทฯ โดยมีบทบาทหนา้ที่ ดงันี ้

(1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตและเข้าร่วมประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณา

เก่ียวกบัรายการกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์หรอืรายการที่อาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

รวมทัง้การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ินที่มีนยัส าคญั เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) ใหค้ าแนะน าหรอืใหค้วามเห็นในเรื่องที่ส  าคญั เช่น โครงสรา้งเงินทนุ นโยบายของบรษิัทฯ นโยบายการ

ควบคมุการปฏิบตัิงาน เป็นตน้ 

(3) ใหค้ าแนะน าหรือใหค้วามเห็นในเรื่องที่กรรมการอิสระมีความช านาญ หรือมีประสบการณเ์ป็นพิเศษที่

เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

(4) ใหค้วามเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึน้และหลักเกณฑว์ิธีการ

ควบคมุหรอืลดความเส่ียง 
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(5) เสนอแนะหรอืแนะน าในที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ในเรื่องที่ส  าคญัที่ควรพิจารณา เช่น การลงทนุ

ในทรพัยส์ินหลกั (ตามขนาดรายการที่เก่ียวขอ้ง) การพิจารณาขอ้รอ้งเรยีน การพิจารณาขอ้พิพาททาง

กฎหมาย การเปลี่ยนตวัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตห์รอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) 

(6) เป็นผูแ้ต่งตัง้ ดูแลติดตามการด าเนินงาน ตรวจสอบ ใหค้ าแนะน าหรือใหค้วามเห็นเก่ียวกับแผนการ

ด าเนินงาน ประเมินผลงาน และใหค้ าแนะน าหรือใหค้วามเห็นเก่ียวกับผลการประเมินผลงาน ของ

ผูต้รวจสอบภายใน (ถา้มี) รวมถึงการน าเสนอและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายงานการตรวจสอบภายใน

ตอ่ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(7) พิจารณาใหมี้การตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร 

ทัง้นี ้ในการคดัเลือกกรรมการอิสระของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดก้ าหนดใหก้รรมการอิสระตอ้งมี

คณุสมบตัิอย่างนอ้ย ดงันี ้

(1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 

บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษัทฯ ทั้งนี ้ใหน้ับรวมการถือหุน้ของผูท้ี่

เก่ียวขอ้งของกรรมการอิสระรายนัน้ ๆ ดว้ย 

(2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจา้ง พนกังาน ที่ปรกึษาที่ไดเ้งินเดือนประจ า 

หรือผูมี้อ  านาจควบคมุของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม บริษัทย่อยล าดบัเดียวกนั ผูถื้อ

หุน้รายใหญ่ หรอืของผูมี้อ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้

ไม่นอ้ยกวา่ 2 ปี 

(3) ไม่เป็นบคุคลที่มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะที่เป็น

บิดา มารดา คู่สมรส พี่นอ้ง และบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้

รายใหญ่ ผูมี้อ  านาจควบคุม หรือบุคคลที่จะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือผูมี้อ  านาจ

ควบคมุของบรษิัทฯ หรอืบรษิัทย่อย 

(4) ไม่มีหรือเคยมีความสมัพนัธท์างธุรกิจกบับริษัทฯ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

หรือผูมี้อ  านาจควบคมุของบริษัทฯ ในลกัษณะที่อาจเป็นการขดัขวางการใชว้ิจารณญาณอย่างอิสระ

ของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูถื้อหุ้นที่มีนัยของผูท้ี่มีความสมัพันธท์างธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัท
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ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่

นอ้ยกวา่ 2 ปี 

(5) ไม่เคยหรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบรษิัทฯ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผู้

มีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผูถื้อหุน้ที่มีนัย ผูมี้อ  านาจควบคุม หรือหุน้ส่วนของส านัก

งานสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบบญัชีของบรษิัทฯ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผู้

มีอ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ สงักดัอยู่ เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 

ปี 

(6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการใหบ้ริการเป็นที่ปรกึษากฎหมายหรือที่

ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งไดร้บัค่าบริการเกินกว่า 2 ลา้นบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 

บริษัทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคมุของบริษัทฯ และไม่เป็นผูถื้อหุน้ที่มีนยั ผูมี้อ  านาจ

ควบคุม หรือหุน้ส่วนของผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพนัน้ดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าว

มาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 2 ปี  

(7) ไม่เป็นกรรมการที่ไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการบรษิัทฯ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูถื้อ

หุน้ซึง่เป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

(8) ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัที่มีนยักบักิจการของบรษิัทฯ หรือบรษิัท

ย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง 

พนักงาน ที่ปรึกษาที่รบัเงินเดือนประจ า หรือถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียง

ทัง้หมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัที่มีนยักบักิจการ

ของบรษิัทฯ หรือบรษิัทย่อย 

(9) ไม่เป็นบคุคลที่ไม่สมควรเป็นผูบ้รหิาร และ/หรือ บคุคลที่มีลกัษณะตอ้งหา้มประกาศส านกังาน ก.ล.ต. 

ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในการใหค้วามเห็นชอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ

มาตรฐานการปฏิบตัิงาน และที่จะมีแกไ้ขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอ์ื่น ๆ ที่ส  านกังาน ก.ล.ต. อาจ

เปลี่ยนแปลงในอนาคต 

(10) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าดว้ยกระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกอบ

ธุรกิจเงินทนุธุรกิจหลกัทรพัยแ์ละธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายวา่ดว้ยการธนาคารพาณิชย ์กฎหมาย

ว่าดว้ยการประกนัวินาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่
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เก่ียวกับธุรกิจการเงินในท านองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดย

หน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกบัการกระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับ

การซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรอืการบรหิารงานที่มีลกัษณะเป็นการหลอกลวงฉอ้ฉลหรอืทจุรติ  

(11) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ท  าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบรษิัทฯ 

คณะกรรมการบริษัทฯ และกรรมการอิสระมีหนา้ที่ในการก ากบัดแูล และใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัทฯใน

ฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์  ในขณะที่กรรมการผูจ้ัดการมีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการควบคุม

ติดตามและดูแลการด าเนินงานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์เพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามนโยบายของบรษิัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบ

แสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์โดยบรษิัทฯ 

ไดก้ าหนดหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการ ดงันี ้

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ (MD)  

(1) ตรวจสอบแผนการด าเนินงานในการจัดการกองทรสัต ์การจัดโครงสรา้งเงินทุน การตดัสินใจลงทุน 

การวางกลยุทธ์และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์ภายใต้

นโยบายของบรษิัทฯ เพื่อน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรษิัทฯ 

(2) ตรวจสอบการพิจารณาคัดเลือก และ อนุมัติการว่าจา้งและอนุมัติการเลิกจา้ง รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ที่

เก่ียวขอ้งกบัการวา่จา้งบคุลากรของบรษิัทฯ  

(3) ตรวจสอบการพิจารณาคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์

เพื่อน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรษิัทฯ  

(4) อนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับด าเนินการ ตาม

กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง รวมถึงพิจารณาคดัเลือกผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) ดงักล่าว 

(5) อนมุตัิการวา่จา้งที่ปรกึษาที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

(6) อนมุตัิแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบตัิงานประจ าปีเพื่อน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรษิัทฯ  

(7) ตรวจสอบดแูลบริหารการด าเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ าวนัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

รวมถึงการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานโดยรวมของบรษิัทฯ และประเมินผลงานบคุลากรของบริษัทฯ ให้
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เป็นไปตามนโยบายการก ากับดูแลกิจการของบริษัทฯ มติคณะกรรมการบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ มติที่ประชุมผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(8) อนมุตัิการเปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัทฯ และการด าเนินงานของกองทรสัต ์

(9) อนมุตัิงบประมาณประจ าปี เพื่อน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรษิัทฯ 

(10) อนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรอื รายจ่ายนอกงบประมาณประจ าปีเพื่อน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรษิัท

ฯ เพื่อสง่ใหท้รสัตีด าเนินการตอ่ไป 

(11) อนมุตัิวิธีการด าเนินการทางกฎหมายส าหรบัขอ้พิพาทที่เกิดขึน้เพื่อน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรษิัทฯ 

(12) ตรวจสอบดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝ่ายงานด้านต่าง ๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ

กองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายการก ากบัดแูลกิจการที่ดี 

(13) ในกรณีที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนดใหต้อ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

ด าเนินการใด ๆ หรือในกรณีคณะกรรมการบริษัทฯ รอ้งขอ ตอ้งใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าว รวมถึง

วิเคราะหผ์ลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติเรื่องนั้น เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการ

ตดัสินใจของคณะกรรมการบรษิัทฯ และผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(14) เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายให้บุคคลด าเนินการในการติดต่อกับหน่วยงาน

ราชการและหน่วยงานก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

(15) มีอ านาจในการออก แกไ้ข เพิ่มเติม หรือปรบัปรุงระเบียบ ค าสั่ง และขอ้บงัคบัที่เก่ียวกับการท างาน

ของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายในกรอบนโยบายที่ไดร้บัจากคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(16) มีอ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบใด ๆ ตามที่ได้รบัมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดร้บัมอบหมาย

จากคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(17) ใหมี้อ านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนได้

โดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดงักล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ านาจ

ตามหนงัสือมอบอ านาจที่ใหไ้ว ้และ/หรือ ใหเ้ป็นไปตามระเบียบ ขอ้ก าหนด หรอืค าสั่งที่คณะกรรมการ

ของบรษิัทฯ ไดก้ าหนดไว ้ทัง้นี ้การมอบหมายอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการ
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นัน้จะตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการผูจ้ดัการ หรือผูร้บั

มอบอ านาจจากกรรมการผูจ้ดัการสามารถอนุมตัิรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขดัแยง้อาจมี

ส่วนไดเ้สียหรืออาจไดร้บัประโยชนใ์นลกัษณะใด ๆ หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ื่นใดกบั

กองทรสัต ์

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้ใหบ้ริการภายนอกทีไ่ด้รับมอบหมายใหเ้ป็นผู้ด าเนินการ 

(Outsource)  

บริษัทฯในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจากภายนอกเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่

เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจในบางส่วนงาน ซึ่งบริษัทฯไดม้อบหมายใหฝ่้ายก ากับการปฏิบัติงานเป็นผู้

ก  ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) ใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญา

ก่อตั้งกองทรสัต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และ

กฎหมายที่ เก่ียวข้อง ซึ่งหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการภายนอกที่ได้รับมอบหมายให้เป็น

ผูด้  าเนินการ มีดงันี ้    

(1) บริษัทฯ อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการให้มีการตรวจสอบภายในซึ่งขึน้ตรงต่อ

กรรมการอิสระ จะเป็นผูท้ี่มีความเป็นอิสระและถูกแยกออกจากฝ่ายงานต่าง ๆ  โดยมีหนา้ที่หลกัใน

การตรวจสอบและประเมินระบบการปฏิบตัิงานภายในของบรษิัทฯ  และรายงานผลการตรวจสอบต่อ

กรรมการอิสระ เพื่อใหมี้ระบบควบคมุภายในที่ดี โดยมีการตรวจสอบในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้

1.1) ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การก ากับดูแลกิจการที่ดี และการบริหาร

ความเสี่ยง 

1.2) ความถูกตอ้งเช่ือถือไดข้องขอ้มลูทางการเงิน และไม่ใช่ทางการเงินที่เก่ียวขอ้งกับการจดัการ

กองทรสัต ์

1.3) การตรวจสอบระบบการควบคมุภายในเพื่อปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ และรายการ

ที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

1.4) ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบรหิารความเสี่ยง 

(2) บริษัทฯ อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในส่วนงานดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย และ ทรพัยากรบุคคล โดยใหถื้อ
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ปฏิบตัิตามกฎเกณฑเ์ช่นเดียวกนักบัพนกังานภายในบรษิัทฯ อาทิเช่น ในเรื่องการเขา้ถึงขอ้มลูภายใน

ของกองทรสัต ์รวมทัง้ใหร้บัทราบถึงนโยบายของบริษัทฯ กฎเกณฑ ์และประกาศที่เก่ียวขอ้งกับการ

ปฏิบตัิงาน 

 

การบริหารจัดการ 

ผูบ้รหิารของบรษิัทฯ ประกอบดว้ย 4 ท่าน ดงันี ้

ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการ

ลงทนุหรอืการบรหิารจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์

นางสาวจนัทรเ์พ็ญ   สิรถิาวรวงศ ์

 

ผูจ้ดัการฝ่ายบรหิาร

สินทรพัย ์

• ปรญิญาตร ี

(มนษุยศาสตร ์

ภาษาฝรั่งเศส)

มหาวิทยาลยัศรีนค

รนิทรวิโรฒ 

• ประสบการณท์ างานในสาย

อสงัหารมิทรพัยม์ากกวา่ 5 ปี 

• ดแูลการขายและการตลาดใน

นามผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั 

• ดแูล ติดตามใหผู้เ้ช่ารายเดียว

ปฏิบตัิงานเพื่อใหส้ามารถจ่ายค่า

เช่าใหก้บักองทนุอสงัหารมิทรพัย ์

ไดต้ามสญัญาเช่าได ้

• ดแูลสอดส่องและบรหิารจดัการ

โรงแรม ใหอ้ยู่ในสภาพที่พรอ้มใช้

งาน รูแ้ละเขา้ใจตวัทรพัยส์ิน 

• เป็น Manager on duty  ในการ

แกไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้กบั
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ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการ

ลงทนุหรอืการบรหิารจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์

อสงัหารมิทรพัยไ์ดโ้ดยเรว็ ไม่วา่

ดา้นบรกิารหรอืดา้นทรพัยส์ิน 

• ประสานงานกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง

กบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

เช่น การปรบัปรุงขอ้มลูทะเบียน

ทรพัยส์ินของอสงัหารมิทรพัยใ์ห้

เป็นปัจจบุนั การน าบคุคลที่

เก่ียวขอ้ง เช่น ผูจ้ดัการกองทนุ

รวมอสงัหารมิทรพัย ์ผูด้แูล

ผลประโยชน ์ผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์ิน ในการเขา้ตรวจสภาพ

อสงัหารมิทรพัยป์ระจ าปี การ

พิจารณาจดัท าประกนัภยั

ทรพัยส์ินของกองทนุรวม

อสงัหารมิทรพัย ์
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ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการ

ลงทนุหรอืการบรหิารจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์

นางสาวสมุนา  วรชนุ 

 

ผูจ้ดัการฝ่ายพฒันา

ธุรกิจและนกัลงทนุ

สมัพนัธ ์

• ปรญิญาโท  

(การโรงแรมและ

การท่องเที่ยว) 

Bournemouth 

University 

• ปรญิญาตร ี

Bachelor of Art 

,Business English  

Schiller Stamford 

University 

 

• ประสบการณท์ างานในสาย

อสงัหารมิทรพัยม์ากกวา่ 5 ปี 

• การพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์น

รูปแบบของ บา้นพกัตากอากาศ 

และโรงแรมศรพีนัวา 

• ดแูล การขาย บา้นพกัตาก

อากาศ ระดบั Luxury มลูค่ากว่า 

1,000 ลา้นบาท 

• ผูบ้รหิารบา้นพกัตากอากาศของ

ลกูบา้นในโครงการน าปลอ่ยเป็น

หอ้งพกั ( Villa Rental 

Management) 

• ดแูลทรพัยส์ินของกองทนุรวม

อสงัหารมิทรพัย ์(SPWPF) ใน

ฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั 

• จดัหาที่ดินเพื่อพฒันา

อสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบของ

บา้นพกัตากอากาศ และโรงแรม

ในจงัหวดัพงังา ภายใตแ้บรนด์

ใหม่ของศรพีนัวา คือ บาบาบีชค
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ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการ

ลงทนุหรอืการบรหิารจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์

ลบั บนเนือ้ที่ดิน 42 ไร ่มลูคา่

โครงการรวม 3,000 ลา้นบาท 

• คณะท างานเพื่อจดัตัง้กองทนุ

รวมอสงัหารมิทรพัย ์โรงแรมศรี

พนัวา (SPWPF) ซึง่เป็นกองทนุ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุในกิจการ

โรงแรมโดยมีหนา้ที่ในการรว่มท า 

Due  Diligence อสงัหารมิทรพัย์

ที่จะเขา้ลงทนุ 

 

 

นางสาววนัเพ็ญ  สระทองจนัทร ์

 

ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน

และธุรการ 

• ปรญิญาโท  

(การบญัชี)

มหาวิทยาลยั

รามค าแหง 

• ปรญิญาตร ี

(การบญัชี)

มหาวิทยาลยั

รามค าแหง 

 

• จดัท างบการเงินและงบกระแส

เงินสดของบรษิัทพฒันา

อสงัหารมิทรพัยท์ี่พฒันาบา้นพกั

ตากอากาศและโรงแรม 

• จดัท างบการเงินและงบกระแส

เงินสดของบรษิัทพฒันา

อสงัหารมิทรพัยท์ี่พฒันาบา้นพกั

ตากอากาศและโรงแรม 

• ประสบการณท์ างานในสาย

อสงัหารมิทรพัยม์ากกวา่ 10 ปี 
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ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการ

ลงทนุหรอืการบรหิารจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์

• จดัท างบการเงินรวมส าหรบั

กิจการดา้น บา้นพกัตากอากาศ

และโรงแรม 

• การจดัท างบประมาณของบรษิัท 

และประมาณการทางบญัชีตา่ง 

ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

• การจดัท าทะเบียนทรพัยส์ิน โดย

ประสานงานกบัฝ่ายบรหิาร

สินทรพัย ์เพื่อใหแ้น่ใจวา่

ทรพัยส์ินที่มีอยู่ถกูตอ้งตรงกนักบั

ทะเบียนทรพัยส์ิน 

นางสาวสพุิชชา  พิผ่วนนอก 

 

เจา้หนา้ที่ฝ่าย

การเงินและธุรการ 

• ปรญิญาตรี

บรหิารธุรกิจบณัฑิต

สาขา การจดัการ

มหาวิทยาลยั 

เกษตรศาสตร ์

 

• ประสบการณท์ างานในสายดา้น

การเงิน การบญัชี มากกวา่ 3 ปี 

• ป ร ะ ส า น ง า น ภ า ย ใ น แ ล ะ

ภายนอกบริษัท รวมถึงรับเรื่อง

เบือ้งตน้ทั่วไปจากผูถื้อหน่วยของ

กองทรัสต์ เพื่ อ กา รลงทุ น ใน

อสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

• จดัท าขอ้มลูและเอกสารที่

เก่ียวขอ้งกบังานทางดา้นการเงิน 

และบญัชี โดยทั่ว ๆ ไป รวมถึง
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ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา 

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการ

ลงทนุหรอืการบรหิารจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์

ดแูลและจดัท าเอกสาร ทะเบียน 

รวมถึงจดัเก็บเอกสารทางการเงิน 

และเอกสารอื่น ๆ ที่ส  าคญั

ภายในบรษิัท 

นาย วศิน ประดบันาค 

 

เจา้หนา้ที่ฝ่ายก ากบั

ดแูลการปฏิบตัิงาน 

• ปรญิญาตรี

บรหิารธุรกิจบณัฑิต

สาขา การเงิน

มหาวิทยาลยั 

เกษตรศาสตร ์

 

• มีประสบการณก์ารท างานใน

สายการเงิน มากกวา่ 4 ปี 
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8.1.4   หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยส์ินของ

กองทรสัตแ์ละดแูลการปฏิบตัิงานของผูเ้ช่า โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ภายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตีโดย

มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้

หน้าทีโ่ดยทั่วไปของบริษัทฯ มีดังนี ้

(1) ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรูค้วามสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง 

ซื่อสตัยส์จุริต โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์

โดยรวม รวมทัง้ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดง

รายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน วัตถุประสงคใ์นการจัดตั้งกองทรสัต ์มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดย

สมาคมที่เก่ียวเน่ืองกับธุรกิจหลกัทรพัย ์หรือองคก์รที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  านักงาน ก.ล.ต. 

ยอมรบัโดยอนโุลม และไม่สนบัสนุน สั่งการ หรือใหค้วามรว่มมือแก่บุคคลใด ๆ ในการปฏิบตัิที่อาจฝ่า

ฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(3) จดัใหมี้เงินทนุที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ใน

ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง  

(4) จัดใหมี้การประกันภัยความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ 

ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษิัทฯ 

(5) บริหารจดัการทรพัยส์ินใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดง

รายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน แผนการด าเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท า

ใหเ้กิดความเสียหาย หรอืกระทบตอ่ผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์
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(7) ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่มีความขดัแยง้

ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ จะด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้า่ผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก  าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ และ

กฎหมาย ที่เก่ียวขอ้ง 

(9) ด าเนินการเพิ่มทนุ หรือลดทนุ ตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบและกฎหมาย ที่

เก่ียวขอ้ง 

หน้าทีใ่นการจดัท ารายงาน และการเปิดเผยข้อมูล 

(1) จดัท างบการเงินของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก  าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี 

และสง่งบการเงินดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาที่ก าหนด  

(2) เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มูลที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทุน

ของผูล้งทนุ  

(3) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนดใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย ์รวมถึง

ระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม เช่น การค านวณ และเปิดเผยมลูค่าทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

(4) ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจดัท าและเปิดเผย

ขอ้มลูอื่นใด ตามที่ทรสัตี หรอืส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(5) ดูแลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ครบถว้นถกูตอ้ง และเพียงพอ ก่อนการตดัสินใจ โดยไดร้บัขอ้มลู

ล่วงหนา้ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบและ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(6) จดัท าและส่งขอ้มลูรายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ใหแ้ก่ ทรสัตี และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด  
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หน้าทีเ่กี่ยวกับการลงทุนหรือการจ าหน่ายทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

(1) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้า่การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและทรพัยส์ินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสมโดยจดัให้

มีการประเมินความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทนุ และด าเนินการตามนโยบายการลงทนุของ

บรษิัทฯ และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเน่ือง

กับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการด าเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตาม

กฎหมาย 

(3) จัดใหมี้การด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัย ์และประเมินความ

เสี่ยงในดา้นตา่ง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุ และจดัใหมี้แนวทางการบรหิารความเสี่ยง 

(4) จดัใหมี้การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินหลกัตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(5) ดูแลรกัษาทรพัยส์ินหลักใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มหาประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา โดยจัดใหมี้การซ่ อมแซม 

ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดี 

(6) จดัใหมี้การประกนัภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ินหลกันัน้  โดยครอบคลมุ

ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ

บคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รือจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์

รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

(7) จัดท าแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับกองทรัสตแ์ละทรัพย์สินของ

กองทรสัต ์แผนการกูยื้มเงิน และแผนการบรหิารจดัการดา้นการเงินประจ าปีของกองทรสัต ์

หน้าทีเ่กี่ยวกับการดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

(1) ประสานงานกับทรสัตี หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี เพื่ออ านวยความสะดวกในการส ารวจ

ทรพัยส์ินหลกั 

(2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต ์และเงินสดหมนุเวียนของกองทรสัต ์

(3) จัดท างบการเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก  าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการบญัชี

และเปิดเผยงบการเงินตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 
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(4) เบิกจ่ายค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนั 

หรอืเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ ที่ตกลงรว่มกนักบัทรสัตี ภายใตว้งเงินที่ไดร้บัอนมุตัิจากทรสัตี 

(5) จดัใหมี้การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑเ์ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) กรณีตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการใด ๆ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งแสดงความเห็นและ

วิเคราะหผ์ลกระทบ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจ 

(7) จดัใหมี้การเก็บรกัษาเอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต ์

หน้าทีใ่นกรณีทีม่ีการเข้าท าธุรกรรมทีอ่าจก่อใหเ้กิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บรษิัทฯ จะพิจารณาเหตผุลและความ

จ าเป็นในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตาม

สัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่ทรสัตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่ด าเนินการธุรกรรม

ดังกล่าว  นอกจากจะไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีตามที่ก าหนดขา้งตน้แลว้ หากเป็นธุรกรรมที่มีขนาด

รายการที่จะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ บริษัทฯ จะ

ด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัการอนมุตัิตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีนัน้จะกระท ามิได ้เวน้แต่

เป็นการที่ทรสัตีเรยีกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรอืทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้า่ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์น

ลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งให้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ และผูถื้อ

หน่วยทรสัตม์ิไดแ้สดงการคดัคา้น ตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

หน้าทีอ่ื่น ๆ ของบริษัทฯ 

ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรกึษา (ที่มิใช่ที่ปรึกษาทางการเงิน และที่ปรึกษากฎหมาย) เพื่อใหค้ าปรึกษาหรือ

ค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละการจัดการอสังหาริมทรัพย ์บริษัทฯ จะปฏิบัติตาม

หลกัเกณฑด์งันี ้

(1) ใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดส้่วนเสียกบัธุรกรรม เพื่อประกอบการพิจารณา 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      161 
 

(2) หากที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่ให้เข้าร่วม

พิจารณาในเรื่องนัน้ ๆ 

การใหค้วามร่วมมือแก่ทรัสต ี 

(1) บริษัทฯ มีหนา้ที่จดัท าและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบริหารจดัการ การควบคุม

ภายใน และการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัต ์โดยเม่ือทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการในเรื่อง

ใด บริษัทฯ จะใหค้วามร่วมมือในการน าส่งขอ้มูลและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบใน

สถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัย ์ตามที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบใหเ้ป็นที่มั่นใจไดว้่า

บริษัทฯ ไม่มีการปฏิบตัิฝ่าฝืน กฎหมายหรือขอ้ก าหนดของกองทรสัตห์รือไม่รกัษาประโยชนข์องผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

(2) ในช่วงระยะเวลาก่อนจดัตัง้กองทรสัต ์ทรสัตีจ าเป็นตอ้งรูแ้ละเขา้ใจในรายละเอียดของกองทรสัตท์ี่จะ

จดัตัง้ขึน้ (เช่น การจดัโครงสรา้งของกองทรสัต ์วิธีการปล่อยเช่า การจดัหาและจดัเก็บรายได ้ค่าใชจ้่าย

ต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัต ์สญัญาว่าจา้งระหว่างกองทรสัตแ์ละบรษิัทฯ หรือบคุคลต่าง ๆ 

เป็นตน้) เพื่อน ามาวางแผนการปฏิบัติงานในการก ากับดูแลและ ตรวจสอบการบริหารจัดการ การ

ควบคมุภายใน และการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ดงันัน้ บรษิัทฯ มีหนา้ที่ตอ้ง

จดัส่งขอ้มลูและเอกสารที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหท้รสัตีสามารถวางแผนการปฏิบตัิงานขา้งตน้ได ้นอกจากนี ้

บริษัทฯ และทรัสตีตอ้งประสานงานและท าข้อตกลงเก่ียวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐาน

ประกอบการท าธุรกรรม อาทิ การเขา้ลงทนุเพิ่มเติม การจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์การก่อภาระหนี ้และ

รายงานต่าง ๆ (เช่น ลูกหนีค้า้งช าระ รายงานประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน เป็นตน้) รวมทั้ง ความถ่ีและ

ระยะเวลาที่บริษัทฯ ตอ้งน าส่งขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตี ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นการก ากบั

ดแูลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัต ์
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8.1.5   การบริหารจัดการ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการ

กองทรสัตเ์ป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์โดยหนา้ที่ความรบัผิดชอบของแต่

ละฝ่ายสามารถสรุปไดด้งันี ้

ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์(Asset Management)  

(1) จดัใหมี้การสรรหา คดัเลือก เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ิน

หลกัของกองทรสัต ์ควบคมุตรวจสอบ ติดตามผลการด าเนินงาน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผู้

เช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง (เช่น เพื่อใหม้ั่นใจว่าผู้

เช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตน์ั้นมีการน าส่งค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถ้วนและถูกตอ้งตาม

ขอ้ตกลงในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง) 

(2) สนับสนุนการคัดเลือกและตรวจสอบ (due diligence) อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะไปลงทุนดว้ย

ความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(3) จัดท าการควบคุมการดูแลคุณภาพของทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์ที่มีผลต่อความสามารถในการ

จดัหาผลประโยชนเ์พิ่มขึน้ โดยจดัใหมี้การปรบัปรุง ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์

ใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชจ้ดัหาประโยชนไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ืองในระยะยาว 

(4) จดัท าการด าเนินงานที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

(5) ตรวจสอบดูแลผูใ้หบ้ริการภายนอกของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ใหด้  าเนินการตามหลกัเกณฑ์

และเง่ือนไขต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อให้ระบบต่าง ๆ ของทรัพยส์ินหลัก อยู่ในสภาพพรอ้มใช้งานได้

ตลอดเวลา 

(6) จดัท า (ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการ) หรือตรวจสอบดแูลการจดัท า (ในกรณีที่มอบหมายให้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) เป็นผูด้  าเนินการ หรือกองทรสัตมี์ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์ป็น

ผูจ้ดัท า) ประกนัภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์การจดัท า

ประกนัภยัส าหรบัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รือจาก
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การด าเนินการในอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัตเ์พิ่มเติมตามที่บริษัทฯ 

เห็นสมควร เช่น ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) 

(7) จดัท าใหมี้การประเมินผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตป์ระจ าปี  

(8) จดัท าใหมี้การประเมินและสอบทานมลูค่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์ามระยะเวลาที่ก าหนด 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และนักลงทุนสัมพันธ ์(Business Development and Investor Relation) 

(1) จัดท าแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและด าเนินการคัดเลือก

อสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่

เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทุนครัง้แรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถา้มี) ที่มีคุณสมบตัิตาม

นโยบายของบริษัทฯ เพื่อใหก้องทรสัตมี์การเติบโตและสามารถสรา้งผลประโยชนเ์พิ่มเติมใหก้ับผูถื้อ

หน่วย  

(2) จดัท าการคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะไปลงทุนดว้ยความ

รอบคอบและระมดัระวงัเพื่อพิจารณาก่อนเขา้ลงทุน โดยจะท าบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสาร

หลกัฐานเก่ียวกับการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยส์ินใด

ทรพัยส์ินหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย และน าเสนอรายงาน Due Diligence ต่อกรรมการผูจ้ัดการและ

คณะกรรมการบรษิัทฯ 

(3) จัดท าแผนและน าเสนอโครงสรา้งและแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนีข้องกองทรสัต ์

เพื่อใชใ้นการลงทนุในทรพัยส์ินหลกั โดยเสนอใหค้ณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณา 

(4) จดัท าแผนและพิจารณาจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่มีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทนุของบรษิัทฯ 

(5) จดัท าการประเมินราคาทรพัยส์ินหลกัที่จะเขา้ลงทนุหรอืจ าหน่ายไป 

(6) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อน าเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตต์อ่ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(7) จดัท าการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุปี หรือกรณีมีการท าธุรกรรมที่มีนยัส าคญั หรือมีขนาดรายการ

ตามเกณฑท์ี่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด 
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(8) จดัท าการย่ืนค าขออนญุาต ย่ืนแบบแสดงรายการขอ้มลู (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย รวมทัง้

จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด เพื่อเสนอใหก้รรมการ

ผูจ้ดัการ และ/หรอื คณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณาอนมุตัิ 

(9) จดัท าการตอบขอ้ซกัถามและรบัแจง้ปัญหาเรื่องรอ้งเรียนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อหาแนวทางในการ

แกไ้ข 

ฝ่ายการเงนิ และธุรการ (Finance & Administration) 

(1) จัดท าการค านวณ และจัดท ารายงานมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (“NAV”) และมูลค่า

หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์รวมทั้งเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์และ

ด าเนินการจดัส่งรายงานใหเ้ป็นไปตามเกณฑท์ี่กฎหมายก าหนด 

(2) จัดท างบการเงินของกองทรสัตท์ุกสิน้เดือน ทุกไตรมาสและทุกสิน้ปี โดยใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการ

บญัชีที่รบัรองทั่วไปส าหรบัการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ และจดัใหมี้งบการเงินของกองทรสัตซ์ึ่งผ่าน

การสอบทานและตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

(3) จดัท างบประมาณ (Budget) ของกองทรสัต ์

(4) จดัท าแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรอื รายจ่ายนอกงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์

(5) จัดท าการวางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรบั รายจ่ายของกองทรสัต ์รวมทั้งการจัดเก็บค่าเช่า ใหมี้

ประสิทธิภาพ และบรหิารเงินสดของกองทรสัต ์

ฝ่ายก ากับดูแลการปฏิบัตงิาน (Compliance) 

(1) ตรวจสอบ ควบคมุดแูล รวมทัง้ติดตาม และรายงานผลการบริหารจดัการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการ

บรหิารจดัการกองทรสัตต์ามมาตรการป้องกนัความเสี่ยงของบรษิัทฯ ใหเ้ป็นไปตามนโยบายการบรหิาร

และจดัการความเส่ียงของบรษิัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

(2) จัดท าแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจ าปีของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหก้าร

ปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เพื่อเสนอ

ตอ่คณะกรรมการบรษิัทฯ 
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(3) ตรวจสอบการมีส่วนไดเ้สียของบุคลากรของบริษัทฯ และการด าเนินการตามหลักเกณฑ์ในการท า

ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(4) จัดท าระบบ Watch List และ Restricted List เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณา

อนมุตัิ และ ควบคมุดแูลระบบ WL และ RL 

(5) จดัท าการทดสอบการเขา้ถึงขอ้มลูในแต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อป้องกนัการใชข้อ้มลูที่มี

คนเขา้ถึงได ้

(6) จดัท าการใหค้วามรูเ้ก่ียวกบักฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง รวมถึงค าแนะน าต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อใหเ้ขา้ใจและ

สามารถปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑท์ี่ก  าหนด 

(7) ตรวจสอบ ก ากับดูแล ติดตาม และจัดท ารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบตัิงานของแต่ละฝ่ายงาน

ปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์แบบแสดง

รายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งเพื่อน าเสนอตอ่กรรมการผูจ้ดัการ 

(8) ตรวจสอบ  ควบคุมดูแลการจัดการกองทรสัตแ์ละการด าเนินงานของผูบ้ริหารของบริษัทฯ ในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต ์ให้มีการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติหลักทรัพย ์พระราชบัญญัติทรัสต ์รวมทั้ง

กฎเกณฑป์ระกาศที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์และหน่วยงานอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(9) ตรวจสอบการจัดท ารายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่จัดส่งให้ส  านักงาน ก.ล.ต. ตลาด

หลกัทรพัย ์และหน่วยงานอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และ/หรอื ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามขอ้ก าหนดของกฎหมาย และ

ประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูจ้ดัการฝ่ายงานต่าง ๆ เห็นสมควร ผูจ้ดัการฝ่ายงานนัน้อาจพิจารณาเสนอวาระต่าง ๆ เพื่อให้

ที่ประชมุคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระใหค้วามเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการท างานโดยทั่วไปของ

ฝ่ายงานนัน้ได ้
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8.1.6   การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน 

บริษัทฯ จดัใหมี้การแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสดัส่วนชดัเจน เพื่อป้องกนัการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายใน 

และไดก้ าหนดแนวทางการปอ้งกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน ดงันี ้

ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานจะด าเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจดัท าบญัชีคมุเอกสารและจดัเก็บเอกสารที่

เก่ียวขอ้งกบัฝ่ายงานของตนอย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ โดยตอ้งมีการจดัท าบญัชีและจดัเก็บเอกสารอย่างนอ้ยใน

เรื่องดงันี ้

1) การจดัตัง้กองทรสัต ์หรอืการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 

2) การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 

4) การลดทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 

5) การด าเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคญั เช่น ขอ้พิพาท หรือขอ้รอ้งเรียนจากผูถื้อ

หน่วยทรสัตห์รอืบคุคลภายนอก 

ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะน าเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพื่อควบคุมดูแลกรรมการ 

ผูบ้ริหาร พนกังานของบริษัทฯ และผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ในการซือ้หรือขายหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัตท์ี่บรษิัทฯ จดัการ เพื่อใหค้ณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณาอนมุตัิ   

เม่ือคณะกรรมการบรษิัทฯ อนมุตัิแลว้ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน โดยความรว่มมือและสนบัสนนุขอ้มลูจากฝ่ายงานที่

เก่ียวขอ้งจะ ควบคมุดแูลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจดัท าทะเบียน WL และ RL รวมทัง้ 

ด าเนินการแจง้ใหบุ้คคลที่เก่ียวขอ้งรบัทราบว่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์ดที่บริษัทฯ จดัการอยู่นัน้อยู่ในกลุ่ม WL 

หรอื RL  เพื่อใหบ้คุคลดงักล่าวปฏิบตัิตามนโยบายและหลกัปฏิบตัินบัตัง้แตไ่ดร้ับการแจง้ ซึง่จะไดแ้จง้ก่อนอย่างนอ้ย

เป็นเวลา 3 (สาม) วนั ดงันี ้

1) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจดัการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดงักล่าวนัน้ยงัคงซือ้

ขายหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยตอ้งสามารถพิสูจนไ์ดว้่าการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ั้นไม่ไดเ้กิดจากการใชข้อ้มูลที่

ตนเองมีมากกวา่บคุคลทั่วไป 

2) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดังกล่าวนั้นจะไม่

สามารถซือ้ขายหน่วยทรสัตไ์ดต้ลอดระยะเวลาที่ RL ยงัมีผลบงัคบัใช ้และภายหลงัจากที่ไดมี้การเปิดเผย

ขอ้มลูต่อสาธารณะแลว้เป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซือ้ขายหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
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ทั้งนี ้จะสามารถท าการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่ถูกจัดอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ขา้งตน้ไดต้ามปกติอีกครัง้

ภายหลงัจากที่ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานไดมี้การแจง้ยกเลิก WL และ/หรอื RL ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 1) หรอื 2) แลว้ 

จดัใหมี้ระบบ Chinese Wall เพื่อปอ้งกนัการรั่วไหลของขอ้มลูภายใน ไดแ้ก่  

1) ก าหนดบคุคลที่มีส่วนรว่มในการพิจารณาและรบัทราบขอ้มลูภายใน (Access Person) ไดแ้ก่ 

1.1) บุคคลที่มีหน้าที่เก่ียวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห ์และ/หรือ

เสนอแนะเก่ียวกบัการซือ้ขายทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

1.2) บุคคลที่ไดร้บัอนญุาตใหเ้ขา้ถึงขอ้มลูภายในที่ไม่ไดเ้ปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ขอ้มลูทางการเงิน 

การด าเนินงานของกองทรสัต ์ขอ้รอ้งเรยีนหรอืขอ้พิพาท เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน จะด าเนินการปรบัปรุงรายช่ือบคุคลที่สามารถเข้าถึงขอ้มลูภายใน (Access 

Person) ใหเ้ป็นปัจจบุนัทกุครัง้ที่มีการโยกยา้ยหรอืเปลี่ยนแปลงต าแหน่งหนา้ที่งาน 

2) บุคคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือพนักงาน หรือ

บุคคลอื่นจากภายนอก โดยฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะก าหนดใหบุ้คคลดงักล่าวตอ้งปฏิบตัิตามระเบียบ

กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลที่จ  าเป็นต้องใช้

ปฏิบตัิงาน โดยไม่มีลกัษณะงานหรอืต าแหน่งงานที่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

2.1) บริษัทฯ จะจดัใหบุ้คคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายใน (Access Person) มีรหสัผ่านในการเขา้ถึง

ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส ์และสถานที่จัดเก็บขอ้มูลที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการ

ปฏิบตัิงานของตนแยกตา่งหากจากกนั  

 

2.2) บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 

(Access Person) เขา้ถึงขอ้มลูภายในของกองทรสัตท์ี่จดัเก็บในระบบคอมพิวเตอร ์และบริษัทฯ 

จะควบคมุมิใหมี้การรั่วไหลของขอ้มลูส าหรบัขอ้มลูที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การจดัเก็บเอกสาร

ในตูท้ี่ล็อคกญุแจตามหมวดหมู่เอกสาร เป็นตน้ 
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การตดิตามประเดน็เกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ 

เพื่อมิใหมี้การด าเนินการใด ๆ อันอาจก่อใหเ้กิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิใหเ้กิดเหตุการณ์

ดงัตอ่ไปนี ้

i. กรรมการ ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะกรรมการ ผูบ้รหิารหรือพนกังานของผูจ้ดัการ

กองทรสัตอ์ื่นๆ ที่บรหิารจดัการทรพัยส์ินหลกัประเภทเดียวกนักบักองทรสัตท์ี่บรษิัทฯ จดัการ ตลอดระยะเวลาที่บคุคล

ดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

ii. ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะผูบ้รหิารหรือพนกังานของนิติบคุคลใด ๆ ที่มีการด าเนิน

ธุรกิจอนัเป็นการแข่งขนัไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกบัการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดระยะเวลาที่บุคคลดงักล่าว

ยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

iii. ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปด าเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ที่มีการด าเนินธุรกิจอนัเป็นการแข่งขนัไม่ว่า

โดยตรงหรือโดยอ้อมกับการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพื่อประโยชน์ของตนเองหรือของบุคคลอื่น ตลอด

ระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

 

การเปิดเผยข้อมูลทีเ่พยีงพอต่อผู้ถอืหน่วยทรัสตห์รือผู้ลงทุน 

บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับดูแลการปฏิบัติงานจะจัดใหมี้การเปิดเผยขอ้มูลที่เพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุน

ทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนไดเ้สียหรอืการไดร้บัประโยชนข์องบรษิัทฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ จากบคุคลใดที่เป็นคู่

คา้กบักองทรสัต ์ตามลกัษณะดงันี ้

i. เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึง

ขอ้มูลการจะเขา้ท าธุรกรรม ไดแ้ก่ หนังสือชีช้วน  แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท า

รายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต ์

iv. มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 (สิบสี่) วนั หรือ ตามกฎเกณฑป์ระกาศที่เก่ียวขอ้ง 

การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชนจ์ากบุคคลใดทีเ่ป็นคู่ค้ากับกองทรัสต ์ 

บรษิัทฯ จะเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบรษิัทฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ จากบคุคลใดที่

เป็นคู่คา้กับกองทรสัตไ์วใ้นหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท า รายการต่าง ๆ และ

รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ  

บรษิัทฯ ในการเขา้ท าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรสัตแ์ละความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  
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ทัง้นี ้บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ใหใ้ชน้ิยามตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยหลกัเกณฑใ์นการ

ท ารายการที่เก่ียวโยงกนั 

ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลกูหนี ้ผูค้  า้ประกันหรือไดร้บัการค า้ประกัน 

การถือหุน้ระหว่างกนั หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกนั การใหห้รือรบับริการ การซือ้ขายระหว่างกนั และ

การออกคา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 
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8.1.7 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต ์

คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์SRIPANWA มีรายละเอียด ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง 
การท าธุรกรรมในแต่ละครั้ง 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

รอบและระยะเวลาทีเ่รียก
เก็บ 

1. คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต ์

รายเดือน 

2. คา่ธรรมเนียมในการไดม้า/จ าหน่ายไปซึง่ 
ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์(Acquisition/ 
Disposal Fee) 

กรณีไดม้าซึง่ทรพัยส์ินของบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
ไม่เกิน 0.75% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของ
กองทรสัต ์
กรณีไดม้าซึง่ทรพัยส์ินของบคุคลอื่น 
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของ
กองทรสัต ์
กรณีจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
ไม่เกิน 0.50% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ได้
จ าหน่ายไปของกองทรสัต ์

  

 

เพื่อเป็นการบรรเทาผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 แก่กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดล้ดอตัราการ

เรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมลง รอ้ยละ 20 จากอตัราค่าธรรมเนียมปกติตัง้แตเ่ดือน สิงหาคม-ธนัวาคม 2563 
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8.1.8 วิธีการและเงือ่นไขในการเปล่ียนตัวผู้จัดการกองทรัสต ์

             เหตใุนการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) ผู้จัดการกองทรัสตแ์จ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามหลักเกณฑ์ที่ก  าหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เม่ือปรากฏเหตดุงัตอ่ไปนี ้

 

ก) เม่ือปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ ใหถ้กูตอ้ง และครบถว้นตามที่

ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัต ์หรือ

ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่นัน้เป็น

การก่อให้เกิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรัสต ์และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์และไม่

สามารถเยียวยาแกไ้ขความเสียหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ข) ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือฝ่า

ฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555 และไม่ปฏิบัติตาม

ค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขไดภ้ายในระยะเวลาที่

ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

 

ค) ปรากฏขอ้เท็จจรงิวา่การใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง 

และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์มไดร้บัการต่ออายุการใหค้วามเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศ สช. 29/2555 แลไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 วนั 
 

3) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืสั่งพกัการปฏิบตัิหนา้ที่ 

                                 ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกวา่ 90 วนั ตามประกาศ สช.29/2555 

 

4)    ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิติบคุคลหรอืช าระบญัชี หรอืถกูพิทกัษท์รพัย ์ไม่วา่จะเป็นค าสง่พิทกัษ์     

                          ทรพัยเ์ด็ดขาดหรอืไม่ก็ตาม 

 

      การลาออกจากการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

                  หากผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกเป็นหนังสือใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์โดยการ

เผยแพรข่่าวผ่านระบบเผยแพรข่่าวของตลาดหลกัทรพัยแ์ละทรสัตีทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 120 วนั ก่อน

วันที่ก  าหนดให้ลาออกมีผลใช้บังคับ และในระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผลใช้บังคับนั้น ให้ผู้จัดการ
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กองทรสัตใ์หค้วามช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรสัตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคณุสมบตัิและไดร้บัความ

เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ของกองทรสัตแ์ทนที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

รายเดิมท าหนา้ที่ตอ่ไปจนกวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไดอ้ย่างสมบรูณต์ามสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์

 

   การด าเนินการกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้
 

               ไม่ว่าในกรณีใด ๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ใหท้รสัตีจดัการกองทรสัตต์ามความ

จ าเป็นเพื่อปอ้งกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงตอ่ประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อ

หน่วยทรสัตท์ั้งปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจัดการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด ้ทั้งนีใ้ห้

เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

    หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สดุลง 
              

             สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สดุลงไม่วา่ดว้ยเหตใุด ๆ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมีหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้
 

1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายช่ือลกูคา้ บญัชี เอกสาร และขอ้มลูใด ๆ ที่เก่ียวกับการปฏิบตัิหนา้ที่เป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่วา่จะเป็นขอ้มลูความลบัทางการคา้หรอืไม่ก็ตามใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรอื ผูจ้ดัการ

กองทรสัตร์ายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

รายใหม่สามารถเขา้ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเน่ืองเพื่อประโยชนส์ูงสุดของ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
 

2) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างต่อเน่ือง

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสือเพื่อรบัรองความถูกตอ้งครบถว้นของสิ่ง

ที่ส่งมอบใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      173 
 

8.1.9 การท าหน้าทีบ่ริหารจัดการกองทรัสตอ่ื์น 

-ไม่มี- 
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8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

-ไม่มี- 
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8.3 ข้อมูลทรัสต ี

8.3.1  ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส  านกังานใหญ่ ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที่ 18  

ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
โครงสรา้งผูถื้อหุน้ (1) ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) มีสดัส่วนการถือหุน้ที่ รอ้ยละ 99.99 

(2) ผูถื้อหุน้รายย่อย มีสดัส่วนการถือหุน้ที่ รอ้ยละ 0.01 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105535048398 
ใบอนญุาตประกอบธุรกิจทรสัตี ใบอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. วนัที่ 18 กนัยายน 2556 
โทรศพัท ์ 02 949 1500 
โทรสาร 02 949 1501 
Website www.scbam.com 

 

8.3.2  หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสต ี  

(1)  ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติ และระมดัระวงัเย่ียงผูมี้วิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความ

ช านาญ โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

รวมทั้งตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สัญญาก่อตั้งทรสัต ์วัตถุประสงคใ์นการจัดตั้ง

กองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

(2) ทรสัตีมีหนา้ที่เขา้ร่วมในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากมีการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต์

เพื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ้

(2.1) ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการดงักล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรอืไม่ 

(2.2) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถ

กระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(3) ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช าระหนีห้รือดูแลให้มีการบังคับช าระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่าง

กองทรสัตก์บับคุคลอื่น  
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(4) ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืมีเหตทุี่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดใ้หท้รสัตี

เข้าจัดการกองทรัสตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ ทั้งนี ้ภายใต้

หลกัเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตต์ามความ

จ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผู้ ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวมและด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

ในการด าเนินการดงักล่าว ทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจัดการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้ก็ได ้

ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้รวมทัง้มีอ านาจในการจดัให้

มีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตามอ านาจหนา้ที่ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ หรือประกาศ

หรอืขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(5) ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่  และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของ

กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ในกรณีที่กองทรสัตมี์นโยบายการลงทนุในทรพัยส์ินอื่นที่มิใช่ทรพัยส์ินหลกั การจดัการลงทนุในทรพัยส์ิน

อื่นดงักล่าวอาจด าเนินการโดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลอื่นที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต์

มอบหมายโดยจะเป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยในกรณีที่มอบหมายใหบุ้คคลอื่นที่มิใช่

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด าเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก  าหนดในประกาศ

คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยการให้บุคคลอื่นเป็นผูร้ ับด าเนินการในงานที่เก่ียวขอ้งกับการ

ประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เก่ียวกับการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เก่ียวกับการลงทุนของ

กองทนุโดยอนโุลม  

(7) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมายที่

เก่ียวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่ง หนังสือเวียน ค าผ่อนผัน ยกเลิก หรือ

เปลี่ยนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่ใชอ้ยู่ในปัจจบุนั อนัท าให้

ตอ้งมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรสัต ์ทรัสตีจะตอ้งด าเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรสัต์

ก าหนดเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรสัต์ไดเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ 

ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรอืแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(8) หา้มมิใหท้รสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลูกหนีบุ้คคลภายนอกอันมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหัก

กลบลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตีอนัสืบเน่ืองมาจากการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้การ

กระท าที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      177 
 

(9) ในกรณีที่ทรสัตีเขา้ท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเม่ือเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับ

บคุคลภายนอกวา่เป็นการกระท าในฐานะทรสัตี  

(10) ใหท้รสัตีจัดท าบัญชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากทรพัยส์ินและบัญชีอื่น ๆ ของทรสัตี ใน

กรณีทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจดัท าบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหาก

ออกจากกัน และบนัทึกบญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไ์วต้่างหากจาก

ทรพัยส์ินส่วนตวัของทรสัตีและทรพัยส์ินอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่   

(11) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 11.3 (10) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยส์ิน

ที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยส์ินใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินใดเป็นทรพัยส์ินที่

เป็นส่วนตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานวา่ 

(11.1) ทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

(11.2) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจดัการทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นความเสียหายและหนี้

ที่เป็นส่วนตวัของทรสัตี 

(11.3) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

ทรพัยส์ินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยส์ินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยน

สภาพไปจากทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

(12) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 11.3 (10) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกัน

จนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยส์ินใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยส์ินนัน้ รวมทัง้ทรพัยส์ินที่ถกู

เปลี่ยนรูปหรอืถกูเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัยส์ินนัน้และประโยชนใ์ด ๆ หรอืหนีส้ินที่เกิดขึน้จากการจดัการ

ทรพัยส์ินดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ตล่ะกองตามสดัส่วนของทรพัยส์ินที่น ามาเป็นตน้ทนุที่ปะปนกนั 

(13) การใชอ้  านาจและการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตีในการจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี ทรสัตี

จะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 

(13.1) สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

(13.2) การท าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเย่ียงทรสัตี 

(13.3) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีทรพัยส์ินและวตัถปุระสงคข์องการจดัการ

ในลกัษณะท านองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพงึกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 
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(13.4) การเก็บรกัษาทรพัยส์ิน การจดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการติดตามการจ่ายเงิน

ปันผล หรือการปฏิบตัิงานดา้นการสนบัสนุนใหบ้ริษัทในเครือของทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หรอืนายทะเบียนรายอื่นที่ไดร้บัอนญุาตจากตลาดหลกัทรพัยด์ าเนินการได ้ 

(13.5) เรื่องอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้  

ทรสัต ์หรือหลกัเกณฑใ์นประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 

29/2555 หรอืประกาศหรอืขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญัติตามวรรคหนึ่ง ใหก้ารที่ท  าไปนัน้ผกูพนัทรสัตีเป็นการส่วนตวัไม่ผูกพนั

กองทรสัต ์

(14) ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมายใหผู้้อื่นจัดการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 11.3 (13) ทรสัตีตอ้งเลือกผู้รับ

มอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งตอ้งก ากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่าง

เพียงพอ และตอ้งก ากบัดแูล โดยจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตาม

หลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผูล้งทนุ 

และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ข

เพิ่มเติม ดงันี ้

(14.1) การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบุคลากร

ของผู้ที่ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและ

กองทรสัต ์

(14.2) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

(14.3) การด าเนินการของทรสัตีเม่ือปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงาน

อีกตอ่ไป 

ทัง้นี ้คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอียดในการปฏิบตัิของทรสัตีในกรณีดงักล่าวได ้

(15) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตีรายใหม่เขา้รบัหนา้ที่ มีการ

จัดการกองทรสัตท์ี่ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ จนเป็นเหตุให้

กองทรสัตเ์สียหาย ใหท้รสัตีรายใหม่ด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(15.1) เรยีกรอ้งคา่เสียหายจากทรสัตีรายที่ตอ้งรบัผิด 

(15.2) ติดตามเอาทรพัยส์ินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนัน้จะไดท้รพัยส์ินมาโดยตรงจากทรสัตี

รายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรพัยส์ินในกองทรสัตจ์ะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็น
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ทรพัยส์ินอย่างอื่นก็ตาม เวน้แตบ่คุคลดงักล่าวจะไดม้าโดยสจุรติ เสียคา่ตอบแทนและไม่รูห้รือไม่

มีเหตอุนัควรรูว้า่ทรพัยส์ินนัน้ไดม้าจากการจดัการกองทรสัตโ์ดยมิชอบ 

(16) ในการจดัการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 11.3 (13) หากมี

ค่าใชจ้่ายหรือทรสัตีตอ้งช าระเงินหรือทรพัยส์ินอื่นใหก้ับบุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยส์ินที่เป็น

ส่วนตวัของทรสัตีเองโดยชอบตามความจ าเป็นอนัสมควร ใหท้รสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนจาก

กองทรสัตไ์ด ้เวน้แตส่ญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรสัตีมีอยู่ก่อนผูถื้อหน่วยทรสัต์

และบคุคลภายนอกที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรสัต ์และเป็นสิทธิที่อาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดย

ไม่จ าตอ้งรอใหมี้การเลิกทรสัต ์และในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรพัยส์ินใน

กองทรสัตเ์พื่อใหมี้เงินหรือทรพัยส์ินคืนแก่ทรสัตี ใหท้รสัตีมีอ านาจด าเนินการดงักล่าวไดแ้ต่ตอ้งกระท า

โดยสจุรติ และเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์เงื่อนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. 

ก าหนด 

(17) หา้มมิใหท้รสัตีใชส้ิทธิตามขอ้ 11.3 (16) จนกว่าทรสัตีจะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ 

เวน้แตเ่ป็นหนีท้ี่อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

(18) ในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ทรสัตี

ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต์ ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตุผลอนัสมควรเพื่อ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์ทรสัตีอาจขอความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจดัการกองทรสัต์

เป็นอย่างอื่นใหต้่างไปจากที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้และหากทรสัตีไดจ้ัดการตามที่ไดร้บั

ความเห็นชอบนัน้ดว้ยความสจุริตและเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิด

ตามวรรคหนึ่ง 

(19) ทรสัตีมีหนา้ที่ดูแลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตมี์สาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยในกรณีที่มี

การแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(19.1) ดูแลใหก้ารแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(19.2) ในกรณีที่การแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้ 11.3 (19) (19.1) ใหท้รสัตี

ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพ.ร.บ. ทรสัตเ์พื่อ

ดแูลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
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(19.3) ในกรณีที่หลักเกณฑเ์ก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รือการจัดการกองทรสัตท์ี่ออกตาม

พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ มีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ท

รสัตมี์ขอ้ก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตีด าเนินการเพื่อแกไ้ขเปลี่ยนแปลง

สญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑน์ัน้ ตามวิธีการที่ก  าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือ

ตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

(20) ทรสัตีมีหนา้ที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผู้จ้ัดการกองทรสัตห์รือผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) 

ด าเนินการในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เก่ียวข้อง และ

ประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด การติดตาม ดแูล และ

ตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการท าหนา้ที่ดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 

(20.1) ดูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

(20.2) ติดตามดูแลและด าเนินการตามที่จ  าเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน

ผูร้บัมอบหมายรายเดิม และการแตง่ตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

(20.3) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(20.4) ควบคมุดแูลใหมี้การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถกูตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(20.5) แสดงความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์

และผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผย

ขอ้มลูของกองทรสัตต์อ่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรอืเม่ือส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ  

(21) ในกรณีที่ปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่

กองทรสัต ์หรอืไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ ดงันี ้

(21.1) รายงานตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (หา้) วนัท าการนบัแตรู่ห้รอืพงึรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(21.2) ด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ตามที่เห็นสมควร  

(22) ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรอืด าเนินการใด ๆ ในฐานะผู้

ถือหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค านึงถึงและรกัษาผลประโยชน์สงูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยู่

บนหลักแห่งความซื่อสัตยส์ุจริต และความรอบคอบระมัดระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขัดแยง้หรือ

กระทบตอ่การปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์
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(23) ทรสัตีมีหนา้ที่จัดท าสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหต้ลาดหลักทรพัยห์รือผู้

ไดร้บัใบอนญุาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ ด าเนินการแทนได ้โดย

เม่ือมีการมอบหมายผูอ้ื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ที่ก  ากบัดแูลใหผู้ท้ี่ไดร้บัมอบหมาย

ดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายหลักทรัพย ์เว้นแต่มีการจัดท า

หลกัฐานตามระบบและระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนที่เก่ียวขอ้งกบันายทะเบียน

หลกัทรพัย ์

(24) ทรสัตีตอ้งจดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์าม

หลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์

(25) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่

หรือใบหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าที่สญูหายลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ใหท้รสัตีมีหนา้ที่

ออกหรือด าเนินการใหมี้การออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตห์รือใบหน่วยทรสัตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร  

8.3.3 ค่าธรรมเนียมจากการท าหน้าทีเ่ป็นทรัสต ี

ทรสัตีจะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็นทรสัตี ในอตัราไม่เกินรอ้ยละหนึ่ง 1.00 ของ

มลูค่าทรพัยส์ินรวม ของกองทรสัตต์อ่ปี  

คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์SRIPANWA มีรายละเอียด ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง 
การท าธุรกรรมในแต่ละครั้ง 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

รอบและระยะเวลาทีเ่รียก
เก็บ 

คา่ธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต ์

รายเดือน 

ค่าธรรมเนียมจากการท าหน้าทีเ่ป็นทรัสต ี

ทรสัตีมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมในการเป็นทรสัตีเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตค์ านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละรบัรองโดยทรสัตี 

เพื่อเป็นการบรรเทาผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19 แก่กองทรสัต ์ทรสัตีไดล้ด

อตัราการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมลง รอ้ยละ 15 จากอตัราค่าธรรมเนียมปกติตัง้แต่เดือน สิงหาคม-ธันวาคม 

2563 
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8.4 คณะกรรมการลงทุน 

-ไม่มี- 
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8.5 ข้อมูลตดิต่ออ่ืน ๆ 

8.5.1 ผูส้อบบญัชี 

ช่ือ :   บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 

ที่อยู่ :   อาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์ชัน้ 22 – 27 เลขที่ 11/1 ถนนสาทรใต ้ 

                             แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์:  02-034-0000 

 

8.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรสัต ์

ช่ือ :   บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่ :  เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง  

  เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์:  02-009-9000 

 

8.5.3 บรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 

ช่ือ :   บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่ :   65/192 อาคารช านาญเพ็ญชาติ บิสเนสเซ็นเตอร ์ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง   

  กรุงเทพมหานคร 10310  

โทรศพัท ์:  02-285-4508 

 

ช่ือ :   บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ที่อยู่ :   25 อาคารกรุงเทพประกนัภยั ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

โทรศพัท ์:  02-286-8899 
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9. การก ากับดูแลกองทรัสต ์ 

9.1 นโยบายการก ากบัดแูลกองทรสัต ์ 

 บรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีหนา้ที่ในการจดัการกองทรัสตใ์หเ้ป็นไปอย่างเหมาะสม มีประสิทธิภาพ และเกิด

ประโยชนก์บัผูถื้อหน่วย บรษิัทไดจ้ดัใหมี้คูมื่อในการปฏิบตัิงาน และระบบการควบคมุภายใน เพื่อก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ที่

และแนวทางในการด าเนินงานของบริษัท รวมทัง้ กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัท ใหเ้ป็นไปอย่าง ถูกตอ้ง 

โปรง่ใส มีประสิทธิภาพ เป็นไปตามวตัถปุระสงคใ์นการด าเนินกิจการตามแนวก ากบัดแูลกิจการที่ดี รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมาย

ที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด และประกาศที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต.  

 นอกเหนือจากนี ้ฝ่ายก ากับและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน จะท าหนา้ที่ในการก ากับดูแลบริหารจัดการความเสี่ยงที่

เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัตแ์ละการลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลักเกณฑท์ี่

เก่ียวขอ้ง อีกทัง้ยงัท าหนา้ที่ตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงานที่มีอยู่ในคู่มือระบบการท างานและ

ระบบการควบคุมภายใน เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง เพื่อท าให้เกิดความเช่ือมั่นว่า

กองทรัสตมี์การด าเนินกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง รวมถึง กฎระเบียบที่มีการ

เปลี่ยนแปลง และปฏิบตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเย่ียงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุรติ โดยตอ้ง

ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยอย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทกุรายอย่างเท่าเทียม 
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9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

-ไม่มี- 
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9.3 การประชมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 การประชุมของคณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดจ้ัดใหมี้การประชุมอย่างนอ้ยปีละ 4 ครัง้  โดยจะจัดใหมี้

ต าแหน่งเลขานกุารคณะกรรมการเพื่อน าเสนอวาระในการประชมุตามที่แต่ละฝ่ายน าเสนอ โดยก าหนดใหค้ณะกรรมการบรษิัท 

ตอ้งเขา้ประชมุดว้ยตนเองไม่นอ้ยกว่าครึง่หนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด และมติในการชีข้าด คือมติเสียงขา้งมาก โดยจะมี

การส่งหนงัสือเชิญประชุมพรอ้มวาระการประชุมและใหข้อ้มลูใหก้รรมการพิจารณาอย่างนอ้ย 7 วนัก่อนวนัประชุม โดยจะมี

วาระปกติในการประชมุ ดงัตอ่ไปนี ้

 วาระที่ 1 พิจารณารบัรองรายงานการประชมุครัง้ที่ผ่านมา 

 วาระที่ 2 พิจารณารบัทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 วาระที่ 3 พิจารณาอนมุตัิงบการเงินระหวา่งกาล 

 วาระที่ 4 พิจารณาอนมุตัิการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 วาระที่ 5 พิจารณาเรื่อง อื่น ๆ (ถา้มี) 

 

9.3.1 ธรุกรรมที่ส  าคญัของกองทรสัตท์ี่เสนอตอ่ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

 บรษิัท จดัใหมี้การประชมุคณะกรรมการบรษิัท เพื่อใหค้ณะกรรมการบรษิัท พิจารณารบัทราบ พิจารณารบัรอง 

พิจารณาอนมุตัิ ในการด าเนินงานของบรษิัท ในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้

(ก)   เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัรอง 

 (1)  การรบัรองรายงานการประชมุครัง้ที่ผ่านมา 

 

(ข)  เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัทราบ 

(1) ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 (2)  ความคืบหนา้ในการด าเนินการตามแผนงาน งบประมาณ ในการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหา

และอปุสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึงแนวทางในการด าเนินการแกไ้ข  

(3)  แนวทางในการลดความเสี่ยง ที่เกิด อาจเกิด หรือเหตกุารณอ์ื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

(4)  ผลการด าเนินงานของฝ่ายต่าง ๆ อนัไดแ้ก่ ฝ่ายการเงินและธุรการ ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงาน ฝ่ายพฒันา

ธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์รวมถึงขอ้จ ากดัในการปฏิบตัิงาน และแนวทางในการแกไ้ข 
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(5)  ขอ้จ ากดัของระบบการควบคมุภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบรษิัท ในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์รวมถึงการรายงานความคืบหนา้ในการแกปั้ญหา 

(5) ผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าหลกั 

 

(ค)  เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนมุตัิ 

 (1)  งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจ ประจ าปี รวมถึงกลยทุธท์างธุรกิจของกองทรสัตป์ระจ าปีที่ได้

จดัท าขึน้  

(2)  การจ่ายประโยชนต์อบแทนระหวา่งกาลของกองทรสัต ์

(3)  งบการเงินระหว่างกาล งบการเงินประจ าปี ของกองทรสัต ์

(4) รายการระหวา่งกนั หรือ รายการใด ๆ ที่อาจจะก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัการด าเนินงาน

ของกองทรสัต ์

(5) คา่ใชจ้่ายที่จ  าเป็นของกองทรสัต ์แตอ่ยู่นอกเหนืองบประมาณของกองทรสัต ์

(6)  การก าหนดวนัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ วาระการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(7)  เรื่องอื่นใดที่ตอ้งพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(8) เรื่องอื่นใดที่ส  าคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์
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9.4 การลงทุนโดยอ้อมโดยถอืหุน้ผ่านบริษัททีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

-ไม่มี- 
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9.5 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน 

บริษัทฯ จดัใหมี้การแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสดัส่วนชดัเจน เพื่อป้องกนัการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายใน 

และไดก้ าหนดแนวทางการปอ้งกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน ดงันี ้

ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานจะด าเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจดัท าบญัชีคมุเอกสารและจดัเก็บเอกสารที่

เก่ียวขอ้งกบัฝ่ายงานของตนอย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ โดยตอ้งมีการจดัท าบญัชีและจดัเก็บเอกสารอย่างนอ้ยในเรื่องดงันี ้

1) การจดัตัง้กองทรสัต ์หรอืการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 

2) การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 

4) การลดทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 

5) การด าเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคญั เช่น ขอ้พิพาท หรือขอ้รอ้งเรียนจากผูถื้อ

หน่วยทรสัตห์รอืบคุคลภายนอก 

ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะน าเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพื่อควบคุมดูแลกรรมการ 

ผูบ้รหิาร พนกังานของบรษิัทฯ และผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ในการซือ้หรือขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่

บรษิัทฯ จดัการ เพื่อใหค้ณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณาอนมุตัิ   

เม่ือคณะกรรมการบรษิัทฯ อนมุตัิแลว้ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน โดยความรว่มมือและสนบัสนนุขอ้มลูจากฝ่ายงานที่

เก่ียวขอ้งจะ ควบคมุดแูลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจดัท าทะเบียน WL และ RL รวมทัง้ ด าเนินการ

แจง้ใหบ้คุคลที่เก่ียวขอ้งรบัทราบว่าหน่วยทรัสตข์องกองทรสัตใ์ดที่บรษิัทฯ จดัการอยู่นัน้อยู่ในกลุ่ม WL หรือ RL  เพื่อใหบุ้คคล

ดงักล่าวปฏิบตัิตามนโยบายและหลกัปฏิบตัินบัตัง้แตไ่ดร้บัการแจง้ ซึง่จะไดแ้จง้ก่อนอย่างนอ้ยเป็นเวลา 3 (สาม) วนั ดงันี ้

1) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจดัการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดงักล่าวนัน้ยงัคงซือ้

ขายหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยตอ้งสามารถพิสูจนไ์ดว้่าการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ั้นไม่ไดเ้กิดจากการใชข้อ้มูลที่

ตนเองมีมากกวา่บคุคลทั่วไป 

2) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดังกล่าวนั้นจะไม่

สามารถซือ้ขายหน่วยทรสัตไ์ดต้ลอดระยะเวลาที่ RL ยงัมีผลบงัคบัใช ้และภายหลงัจากที่ไดมี้การเปิดเผย

ขอ้มลูต่อสาธารณะแลว้เป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซือ้ขายหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

ทั้งนี ้จะสามารถท าการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่ถูกจัดอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ขา้งตน้ไดต้ามปกติอีกครัง้

ภายหลงัจากที่ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานไดมี้การแจง้ยกเลิก WL และ/หรอื RL ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 1) หรอื 2) แลว้ 

จดัใหมี้ระบบ Chinese Wall เพื่อปอ้งกนัการรั่วไหลของขอ้มลูภายใน ไดแ้ก่  
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1) ก าหนดบคุคลที่มีส่วนรว่มในการพิจารณาและรบัทราบขอ้มลูภายใน (Access Person) ไดแ้ก่ 

1.1) บุคคลที่มีหน้าที่เก่ียวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห ์และ/หรือ

เสนอแนะเก่ียวกบัการซือ้ขายทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

1.2) บุคคลที่ไดร้บัอนญุาตใหเ้ขา้ถึงขอ้มลูภายในที่ไม่ไดเ้ปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ขอ้มลูทางการเงิน 

การด าเนินงานของกองทรสัต ์ขอ้รอ้งเรยีนหรอืขอ้พิพาท เป็นตน้ 

ทั้งนี ้ ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน จะด าเนินการปรับปรุงรายช่ือบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 

(Access Person) ใหเ้ป็นปัจจบุนัทกุครัง้ที่มีการโยกยา้ยหรอืเปลี่ยนแปลงต าแหน่งหนา้ที่งาน 

2) บุคคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือพนักงาน หรือ

บุคคลอื่นจากภายนอก โดยฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะก าหนดใหบุ้คคลดงักล่าวตอ้งปฏิบตัิตามระเบียบ

กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลที่จ  าเป็นต้องใช้

ปฏิบตัิงาน โดยไม่มีลกัษณะงานหรอืต าแหน่งงานที่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

2.1) บริษัทฯ จะจดัใหบุ้คคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายใน (Access Person) มีรหสัผ่านในการเขา้ถึง

ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส ์และสถานที่จัดเก็บขอ้มูลที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการ

ปฏิบตัิงานของตนแยกตา่งหากจากกนั  

 

2.2) บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 

(Access Person) เขา้ถึงขอ้มลูภายในของกองทรสัตท์ี่จดัเก็บในระบบคอมพิวเตอร ์และบริษัทฯ 

จะควบคมุมิใหมี้การรั่วไหลของขอ้มลูส าหรบัขอ้มลูที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การจดัเก็บเอกสาร

ในตูท้ี่ล็อคกญุแจตามหมวดหมู่เอกสาร เป็นตน้ 

 

การตดิตามประเดน็เกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ 

เพื่อมิใหมี้การด าเนินการใด ๆ อันอาจก่อใหเ้กิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิให้เกิด

เหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้
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1. กรรมการ ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะกรรมการ ผูบ้รหิารหรอืพนกังานของ

ผู้จัดการกองทรัสต์อื่นๆ ที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันกับกองทรัสต์ที่บริษัทฯ จัดการ ตลอด

ระยะเวลาที่บคุคลดงักลา่วยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

2. ผูบ้ริหารและพนกังานทกุคนของบริษัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะผูบ้ริหารหรือพนกังานของนิติบุคคลใด ๆ ที่มี

การด าเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกับการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดระยะเวลาที่

บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

3. ผูบ้ริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปด าเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ที่มีการด าเนินธุรกิจอนัเป็นการ

แข่งขนัไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกับการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพื่อประโยชนข์องตนเองหรือของบุคคลอื่น 

ตลอดระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

การเปิดเผยข้อมูลทีเ่พยีงพอต่อผู้ถอืหน่วยทรัสตห์รือผู้ลงทุน 

บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับดูแลการปฏิบัติงานจะจัดใหมี้การเปิดเผยขอ้มูลที่เพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุน

ทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนไดเ้สียหรอืการไดร้บัประโยชนข์องบรษิัทฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ จากบคุคลใดที่เป็นคู่

คา้กบักองทรสัต ์ตามลกัษณะดงันี ้

1. เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึง

ขอ้มูลการจะเขา้ท าธุรกรรม ไดแ้ก่ หนังสือชีช้วน  แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมั ติท า

รายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต ์

2. มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 (สิบสี่) วนั หรือ ตามกฎเกณฑป์ระกาศที่เก่ียวขอ้ง 

การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชนจ์ากบุคคลใดทีเ่ป็นคู่ค้ากับกองทรัสต ์ 

บรษิัทฯ จะเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบรษิัทฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ จากบคุคลใดที่

เป็นคู่คา้กับกองทรสัตไ์วใ้นหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท ารายการต่าง ๆ และ

รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ  

บรษิัทฯ ในการเขา้ท าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรสัตแ์ละความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      192 
 

ทัง้นี ้บุคคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ใหใ้ชน้ิยามตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยหลกัเกณฑใ์นการ

ท ารายการที่เก่ียวโยงกนั 

ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลกูหนี ้ผูค้  า้ประกันหรือไดร้บัการค า้ประกัน 

การถือหุน้ระหว่างกนั หรือมีผู้ถือหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกนั การใหห้รือรบับริการ การซือ้ขายระหว่างกนั และ

การออกคา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 
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9.6 การตดัสินใจลงทนุ และการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

9.6.1 กระบวนการและปัจจยัที่ใชพ้ิจารณาตดัสินในลงทนุ รวมทัง้การบรหิารจดัการกองทรสัต ์ 

ในการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรพัยใ์ด ๆ นัน้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ ์โดยความร่วมมือและ

สนับสนุนจากทุกฝ่ายงาน จะจัดใหมี้การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนทัง้การ

ลงทุนครัง้แรกและการลงทุนเพิ่มเติมดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน วตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยตอ้ง

บนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทนุหรือไม่ลงทนุ

ในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ินหนึ่งไวเ้ป็นหลกัฐานอา้งอิง โดยขัน้ตอนในการด าเนินงานของมีดงันี ้

9.6.1.1 ขัน้ตอนการด าเนินงาน 

(1) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จัดท าการคัดเลือกทรพัยส์ินหลักที่จะลงทุน โดยพิจารณาถึง

โอกาสและความเป็นไปไดใ้นการลงทุน รวมถึงความเสี่ยงในการลงทุนหรือไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ 

รวมทัง้ รายละเอียดในเบือ้งตน้เก่ียวกบัที่ตัง้และประเภทของทรพัยส์ิน และการจดัโครงสรา้งเงินทนุของ

กองทรสัตใ์นการลงทุนในทรพัยส์ินนัน้ตามหลกัการในระบบและขัน้ตอนการจัดโครงสรา้งเงินทุนของ

กองทรสัต ์ และเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ และเม่ือกรรมการผูจ้ดัการ พิจารณาว่ามีความเหมาะสมน่า

ลงทนุ และสอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัตส์  าหรบัการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 

กรรมการผูจ้ัดการจะจัดใหมี้การน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ  เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการ

เบือ้งตน้ ทัง้นี ้ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธจ์ะพิจารณาคดักรองทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะ

ลงทนุ โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัตอ่ไปนี ้

1.1) เป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็นกรณี

ใดกรณีหนึ่งดงัตอ่ไปนี ้จดัเป็นการไดม้าซึง่สิทธิครอบครอง 

1.1.1) เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการออก น.ส.3 .ก. 

1.1.2) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิหรือ

สิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

1.2) อสังหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่บริษัทฯ 

และทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าการอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิ
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หรอืการมีขอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบตอ่การหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนยัส าคญั 

และเงื่อนไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

1.3) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผกูพนัใด ๆ ที่อาจส่งผลให้

กองทรสัตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น 

ขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น โดยมีการ

ก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้แลว้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรสัตมี์หนา้ที่มากกว่าปกติที่ผู้

เช่าพงึมีเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

1.4) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจัดหาประโยชน ์โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า

รอ้ยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี ้

กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จได ้โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้

ไดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชนต์อ้งไม่เกินรอ้ยละ10 ของ

มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่าจะมี

เงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอดของ

กองทรสัต ์

(2) หากไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีการจา้งที่ปรกึษาที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เช่น ที่

ปรกึษาทางการเงิน ผูส้อบบญัชี ที่ปรกึษากฎหมาย หรือที่ปรกึษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อมาด าเนิน

การศึกษาในประเด็นต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้งกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ

ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตจ์ะลงทุน ตามหลักเกณฑ์ที่

ก  าหนดในขอ้ 10.6.2 และฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธจ์ะประเมินความเสี่ยงดา้นตา่ง ๆ ที่อาจ

เกิดจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ พรอ้มทัง้จัดใหมี้แนวทางการบริหารความเสี่ยงดว้ย ทัง้นี ้

ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเสี่ย งที่ เ ก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้าง

อสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าบรษิัทฯ ไดมี้การศกึษาและพิจารณาขอ้มลูและปัจจยัต่าง ๆ ที่

ส  าคญัเก่ียวกบัการตดัสินใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างครบถว้น ถกูตอ้งและเพียงพอ 

(3) เม่ือพิจารณาไดข้อ้มลูผลการศึกษาเชิงลึกตามขอ้ 2) แลว้ และฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพันธ์

พิจารณาว่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ผ่านเกณฑท์ี่บรษิัทฯ ก าหนด ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์จะ

น าเสนอต่อกรรมการผูจ้ัดการเพื่อพิจารณาขอ้มูลก่อนการด าเนินการตามกระบวนการการไดม้าซึ่ง

ทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมตามขอ้ 10.6.3 ซึ่งรวมถึงการด าเนินการขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าการลงทนุ 
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และ/หรือ ไดม้าในทรพัยส์ินดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และการด าเนินการขออนมุตัิตามเกณฑท์ี่ก  าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

(4) ในกรณีที่เป็นการพิจารณาจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธจ์ะจดัท า

การประเมินทรพัยส์ินหลกัที่จะจ าหน่ายไป โดยพิจารณาถึงขอ้ดี ขอ้เสีย และโอกาสในการสรา้งก าไร 

รวมถึงความเสี่ยงในการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ และ

คณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการเบือ้งตน้ โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน

สมัพนัธจ์ะด าเนินการตามกระบวนการการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัตามขอ้ 10.6.4 ซึ่งรวมถึงการ

ด าเนินการขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของ

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และการด าเนินการขออนมุตัิตามเกณฑ์

ที่ก  าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

9.6.1.2 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตจ์ะลงทุน  

เม่ือบริษัทฯ พิจารณาคดัเลือกทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทุนตามขัน้ตอนที่ก าหนดแลว้ ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน

หลกัและอปุกรณ ์(ถา้มี) ในแตล่ะครัง้ บรษิัทฯ จะด าเนินการตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มลูและ

สญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณ ์(ถา้มี) เช่น ขอ้มลูดา้นการเงินและกฎหมาย เป็นตน้ 

เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูลที่ถูกตอ้ง ทัง้นี ้ในการด าเนินการตรวจสอบและสอบ

ทาน (Due Diligence) ดงักล่าว บรษิัทฯ จะจดัใหมี้การตรวจสอบและสอบทานในเรื่องต่าง ๆ ดงัตอ่ไปนี ้

การตรวจสอบและสอบทานเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคู่สญัญา 

(1) ศึกษาความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถกูตอ้งและบงัคบัได้

ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยท์ี่จะลงทนุอยู่ใน

ต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครอง

อสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว โดยตอ้งจดัใหมี้ความเห็นของที่ปรกึษาทางกฎหมาย

ที่เช่ียวชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจ

ไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสงัหารมิทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ

กองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      196 
 

(2) ศึกษาสภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการศึกษารายละเอียดใน

ประเด็น ดงันี ้

2.1) พิจารณาท าเลที่ตัง้ สภาพเศรษฐกิจ และสภาวการณแ์ข่งขนัของตลาดอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนัน้

ในช่วงที่ผ่านมา รวมทัง้แนวโนม้ ความตอ่เน่ืองและความสม ่าเสมอของรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทนัน้ในอนาคต เช่น 

(1) พิจารณาอัตราพืน้ที่ที่ปล่อยเช่าได ้หรืออัตราการเขา้พักกรณีโรงแรม (Occupancy Rate) 

ยอ้นหลงัอย่างนอ้ย 3 ปี (กรณีเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่เริ่มเปิดด าเนินการมาแลว้นอ้ยกว่า 3 ปี 

ใหใ้ชข้อ้มลูตัง้แต่เริ่มเปิดด าเนินการ) เพื่อประเมินความสามารถในการแข่งขนัเปรียบเทียบ

กบัคูแ่ข่ง 

(2) พิจารณาอัตราหรือราคาเช่าของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ในช่วงที่ผ่านมาเปรียบเทียบกับคู่แข่ง 

เพื่อประเมินโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละเพิ่มผลตอบแทนในอนาคต 

(3) วิเคราะหข์อ้มลูอื่น ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้งกบัสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เช่น การขยายตวั

ทางเศรษฐกิจซึง่จะมีผลตอ่อปุสงค ์(Demand) และ อปุทาน (Supply) ในตลาด 

2.2) พิจารณามูลค่าของอสงัหาริมทรพัย ์ตอ้งมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะท าใหเ้กิดการประหยัดขนาด

การลงทนุ (Economy of Scale) ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

2.3) วิเคราะหฐ์านะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการก่อใหเ้กิดประโยชนส์ทุธิของ

อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ในอดีต (Track Record) อย่างนอ้ยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา  และในช่วง 2 ปี

ล่าสุดตอ้งพิจารณาผลการด าเนินงานในแต่ละเดือนเพื่อประเมินความผันผวนของรายไดต้าม

ฤดกูาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็นอสงัหารมิทรพัยท์ี่เริ่มเปิดด าเนินการมาแลว้นอ้ยกวา่ 3 ปี ให้

ใชข้อ้มลูตัง้แตเ่ริ่มเปิดด าเนินการ) เช่น 

2.3.1 วิเคราะหค์า่ใชจ้่ายและก าไรจากการปล่อยเช่าในอดีตวา่อยู่ในระดบัสงูกวา่หรอืต ่ากว่าหรือ

ใกลเ้คียงกบัอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดียวกนัหรอืใกลเ้คียงกนัเพื่อพิจารณาแนวทางในการ

ควบคมุและปรบัปรุงคา่ใชจ้่ายเพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่กองทรสัต ์

2.3.2 กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สร ้างขึน้ใหม่และไม่มีผลการด าเนินงานในอดีต (Track 

Record) หรือเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่เริ่มเปิดด าเนินการมาแลว้นอ้ยกว่า 3 ปี การศึกษาจะ
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พิจารณาผลประกอบการของอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียงที่อยู่ในท าเลที่ตัง้ใกลเ้คียง

กนั และวิเคราะหอ์ปุสงค ์(Demand) และอปุทาน (Supply) ของอสงัหาริมทรพัยป์ระเภท

นัน้ เพื่อประเมินความเสี่ยงและความผนัผวนของรายได ้และความเหมาะสมในการลงทนุ

ระยะยาว 

2.3.3 กรณีอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ในท าเลที่ตัง้ซึ่งมีศกัยภาพที่จะเพิ่มรายไดค้่าเช่าใหม้ากขึน้กว่าผล

การด าเนินงานในอดีต (Track Record) ที่ผ่านมา ประกอบกับอาคารยังอยู่ในสภาพดี

สามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้โดยไม่จ าเป็นต้องลงทุนเพิ่มเติมเป็นจ านวนมาก หาก

กองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทฯ จะมีการก าหนดแผนงานที่ชัดเจน

เก่ียวกับการปรบัปรุงการบริหารจดัการหรือแผนการตลาด ที่จะท าใหอ้สงัหาริมทรพัยน์ัน้

จดัหาผลประโยชนไ์ดม้ากขึน้ในอนาคตไดอ้ย่างไร 

2.4) วิเคราะหแ์ละประเมินผูเ้ช่าในช่วงที่ผ่านมา เช่น ประวตัิการจ่ายช าระค่าเช่า ขอ้มลูการต่อสญัญา

เช่าของผูเ้ช่ารายเดิม การปรบัเพิ่มค่าเช่า ประเภทธุรกิจและสญัชาติของผูเ้ช่า สดัส่วนผูเ้ช่าราย

ใหญ่ เป็นตน้ เพื่อระบุความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการปล่อยเช่า และวางแผนป้องกันความเสี่ยง 

รวมทัง้เปิดเผยเป็นปัจจยัความเสี่ยงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนของกองทรสัต ์

ใหผู้ล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน 

ตวัอย่างเช่น กรณีที่อสงัหาริมทรพัยมี์การพึ่งพิงรายไดค้่าเช่าจากลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่งอย่างมี

นยัส าคญั (เช่น เกินกว่ารอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่าทัง้หมด) บริษัทฯ จะพิจารณาแนวโน้มธุรกิจ

ของผูเ้ช่ารายใหญ่เหล่านี ้เน่ืองจากหากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสญัญาเช่า ซึ่งจะกระทบต่อ

รายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้และบรษิัทฯ จะเปิดเผยเป็นปัจจยัความเสี่ยงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู

และหนงัสือชีช้วน และ/หรอื รายงานที่เก่ียวขอ้ง 

2.5) จดัใหมี้การตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารสิ่งปลกูสรา้งและสภาพของทรพัยส์ินภายในอาคาร

สิ่งปลกูสรา้ง เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าอยู่ในสภาพดีพรอ้มจดัหาผลประโยชนไ์ดท้นัที ตรวจสอบประวตัิ

การซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารสิ่งปลกูสรา้งว่ากระท าไดโ้ดยถกูตอ้งตามหลกัวิศวกรรม ตรวจสอบ

ประวตัิการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุงของสาธารณูปโภค และอปุกรณต์่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีการ

ด าเนินการโดยครบถว้นตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสม เพื่อใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดเ้ป็นระยะ

เวลานาน  
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 กรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทันสมัยท าใหไ้ม่สามารถแข่งขันกับตลาดในบริเวณใกลเ้คียง หรือเป็น

อาคารที่ก่อสรา้งมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรมหรือใกลถ้ึงรอบที่ตอ้งปรบัปรุง ซ่อมแซมใน

ระยะเวลาอนัใกล ้หากจะใหก้องทรสัตซ์ือ้อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัทฯ ตอ้งค านึงถึงค่าใชจ้่ายใน

การซ่อมแซมปรบัปรุงที่จ  าเป็นตอ้งเกิดขึน้เพื่อน าไปหกัออกจากราคาซือ้ (หากราคาซือ้อา้งอิงจาก

ราคาประเมินโดยที่ผูป้ระเมินก าหนดสมมติฐานเก่ียวกับค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมนอ้ยเกินไป) 

รวมทัง้ตอ้งเปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนใหช้ดัเจนเก่ียวกบัความเสี่ยงจาก

สภาวะการแข่งขนั (อนัเป็นผลจากอาคารเก่า) ความเพียงพอของสภาพคล่องของกองทรสัตท์ี่จะ

รองรบัค่าใชจ้่ายและเวลาที่ตอ้งใชใ้นการซ่อมบ ารุงภายหลงัการซือ้ทรพัยส์ินซึ่งจะมีผลกระทบต่อ

ผลตอบแทนของกองทรสัต ์

2.6) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายเก่ียวกบัการควบคมุอาคารสิ่งปลกูสรา้ง ดงันี ้

2.6.1 ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชีว้่ามีการก่อสรา้งถูกต้องตามมาตรฐานความ

ปลอดภยัที่ยอมรบักนัทั่วไป 

2.6.2 ตรวจสอบการซ่อมแซมหรือต่อเติมดดัแปลงสิ่งปลูกสรา้งที่ผ่านมาว่ามีการปฏิบตัิเป็นไป

ตามมาตรฐานความปลอดภยัที่หน่วยงานทางการก าหนดหรอืไม่ 

2.6.3 กรณีมีเหตแุผ่นดินไหวในพืน้ที่บริเวณนัน้ หรืออาคารสิ่งปลกูสรา้งเคยมีเหตเุพลิงไหม ้ตอ้ง

ตรวจสอบเป็นพิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ระบบสาธารณูปโภค

ภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั ทางหนีไฟ ลิฟต ์บนัไดเลื่อน ระบบปรบัอากาศ

ภายในอาคาร เป็นตน้) วา่ไดร้บัการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสม

หรอืไม่ 

ทัง้นี ้ภายหลงัการซือ้อสงัหาริมทรพัย ์บริษัทฯ จะจัดใหมี้การตรวจสอบเป็นประจ าทุกปีเพื่อให้

มั่นใจวา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ มีการปฏิบตัิโดยถกูตอ้งครบถว้นตามขอ้ก าหนดต่าง 

ๆ ในกฎหมายควบคมุอาคารสิ่งปลกูสรา้งดว้ย 

2.7) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้ม เช่น ตรวจสอบว่าอาคารสิ่งปลกูสรา้งประเภทที่จะ

ไปลงทนุนัน้ กฎหมายก าหนดใหต้อ้งมีการจดัท ารายงานวิเคราะหผ์ลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้มเสนอ

ตอ่หน่วยงานทางการก่อนที่จะก่อสรา้งหรอืไม่ และปัจจบุนัไดมี้การปฏิบตัิแลว้หรอืไม่ เป็นตน้ 
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2.8) ตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ และ/หรอื สิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัย ์ส่ิงปลกูสรา้ง หรอืทรพัยสิ์นใด ๆ 

บนอสังหาริมทรัพย์นั้นว่าผู้จ  าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ให้กองทรัสต์เป็นผู้ที่มี หรือเป็นผู้ที่จะมี

กรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ที่ใชใ้นการจด

ทะเบียนการโอนและรบัโอน หรือเอกสารใหค้วามยินยอมในการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีการ

จดัท าโดยถกูตอ้งตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2.9) ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซือ้หรือเช่าว่ามีการรงัวดัที่ดินเพื่อท าหมดุแบ่งเขตที่ดินโดยชดัเจน 

เพื่อป้องกนัปัญหาการรุกล า้พืน้ที่ หรือปัญหาไดร้บัมอบที่ดินไม่ครบถว้นตามโฉนดที่ดิน กรณีการ

ลงทนุในกรรมสิทธ์ิ และ/หรอื สิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัย ์

2.10) ตรวจสอบวา่อสงัหารมิทรพัยไ์ม่ไดต้ิดภาระผกูพนัตามกฎหมายหรอืสญัญา หรอืมีขอ้พิพาทใด ๆ ที่

จะเป็นขอ้จ ากดัในการจดัหาผลประโยชนใ์นระยะตอ่ไป เช่น 

2.10.1 หากหน่วยงานรฐัไม่ต่อสญัญาเช่าที่ดินใหแ้ก่เจา้ของสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะ

จ าหน่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์จะท าใหก้ารจดัหาผลประโยชนบ์นสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์

นัน้ตอ้งสิน้สดุ หรอืตอ้งเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจดัหาผลประโยชนใ์หม่เป็นแบบอื่น  

2.10.2 มีขอ้รอ้งเรียนจากผูเ้ช่าหรือผูพ้ักอาศยัในบริเวณใกลเ้คียง ซึ่งจะมีผลต่อการปล่อยเช่า

พืน้ที่ของกองทรสัตใ์นระยะตอ่ไป เป็นตน้ 

2.11) ตรวจสอบว่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะซือ้นัน้มีทางเขา้ออกหรือไม่ หากไม่มีและตอ้งใชท้างเขา้ออกซึ่ง

เป็นของบคุคลอื่น บรษิัทฯ ตอ้งจดัใหมี้การจดทะเบียนภาระจ ายอม ภาระติดพนั หรือสิทธิอื่นใดที่

ท  าใหอ้สังหาริมทรพัยน์ั้นใชท้างเขา้ออกของบุคคลอื่นใหแ้ก่กองทรสัต ์ในกรณีที่บริษัทฯ ไดร้บั

ขอ้มลูว่าทางเขา้ออกเป็นที่สาธารณะ บริษัทฯ ตอ้งตรวจสอบว่าทางเขา้ออกนัน้เป็นที่สาธารณะ

จรงิตามที่ไดร้บัแจง้ดว้ย 

2.12) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซือ้อสงัหาริมทรัพย ์หรือราคาสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์โดย

ตอ้งเป็นราคาที่ใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากับการลงทุนในระยะยาว และสอดคลอ้งกับเง่ือนไขการ

จดัหาผลประโยชนท์ี่ตกลงกนัไวก้บัผูส้นบัสนนุ (Sponsor) รวมทัง้ตอ้งค านึงถึงภาระค่าใชจ้่ายตา่ง 

ๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัผิดชอบภายหลงัการซื ้อ (เช่น ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุงอาคาร

เน่ืองจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจดัหาประโยชนภ์ายหลงัจากที่ซือ้มา หรือค่าใชจ้่ายใน

การรือ้ถอนสิ่งปลกูสรา้งเม่ือครบอายสุญัญาเช่า (Leasehold)) และก าหนดอตัราคิดลด (Discount 
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Rate) ในการคิดลดมลูค่าปัจจบุนัของกระแสรายไดส้ทุธิในอนาคต ใหเ้หมาะสมกบัความเสี่ยงของ

ความผนัผวนของรายไดค้า่เช่าในอนาคต 

2.13) ตรวจสอบข้อมูลการช าระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ว่าได้มีการช าระต่อ

หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งอย่างถกูตอ้งครบถว้น 

(3) ในกรณีกองทรสัตใ์หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์วิเคราะหส์ถานะของผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัต ์และความพรอ้มในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์อาทิ ความสามารถ

ของคู่สัญญาในการเขา้ท านิติกรรม ความพรอ้มในดา้นระบบงาน ความพรอ้มในดา้นบุคลากรและ

ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 

การตรวจสอบและสอบทานเก่ียวกบัขอ้พิจารณาในการท าสญัญา 

(1) กรณีที่กองทรสัตมี์การลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(Leasehold) ตอ้งพิจารณาเก่ียวกับการ

ก าหนดเง่ือนไขตา่ง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น  

1.1) สญัญาเช่าไม่มีเง่ือนไขที่ท  าใหก้องทรสัตมี์หนา้ที่มากกวา่หนา้ที่อนัเป็นปกติที่ผูเ้ช่าตอ้งกระท า  

1.2) ไม่มีการก าหนดเง่ือนไขที่ผู้ให้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่าแก่กองทรัสตไ์ดโ้ดยทันทีแมว้่า

กองทรสัตจ์ะมิไดก้ระท าผิดเง่ือนไขใด ๆ ในสญัญา  

1.3) มีเง่ือนไขที่ใหส้ิทธิแก่กองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญาเช่ากับผูใ้หเ้ช่าไดท้นัที ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่า

กระท าผิดเง่ือนไขของสญัญาเช่า  

1.4) มีการก าหนดรายละเอียด เง่ือนไข และสิทธิของกองทรสัตใ์นการตอ่อายสุญัญาเช่า  

1.5) มีการก าหนดเง่ือนไขและสิทธิของกองทรสัตท์ี่จะซือ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่เช่านัน้ไดก้่อนเป็นล าดบั

แรกในราคาไม่สูงไปกว่าราคาที่ มีบุคคลอื่ นเสนอซื ้อ หากผู้ให้เช่าประสงค์จะจ าหน่าย

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้  

1.6) มีการก าหนดเง่ือนไขและสิทธิของกองทรสัตใ์นการจ าหน่ายสิทธิการเช่า (เช่น หากในระยะตอ่มา 

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้มีราคาเพิ่มขึน้ และกองทรสัตไ์ดก้ าไรจากการจ าหน่ายทรพัยส์ิน สงูกว่าก าไร

จากการปล่อยเช่า กองทรสัตก็์มีทางเลือกในการจ าหน่ายทรพัยส์ินได ้เป็นตน้) 
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(2) พิจารณาก าหนดใหช้ดัเจนว่าภาระภาษี และ/หรือ ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงการประกนัภยัต่าง ๆ ตาม

กฎหมาย และ/หรือ ตามแบบแสดงรายการขอ้มลูส าหรบัอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ จะเป็นความรบัผิดชอบของ

กองทรสัตห์รอืผูส้นบัสนนุ (Sponsor)  

(3) พิจารณาก าหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ เช่น ผู้สนับสนุน 

(Sponsor) มีธุรกิจที่แข่งขนักบักองทรสัตใ์นบรเิวณพืน้ที่ใกลเ้คียงกนั เป็นตน้  

(4) กรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี

มาตรการป้องกนัความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการ

ไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า โดยอาจพิจารณาจดัใหมี้การจดัท าประกนัภยัสิทธิการเช่าตาม

ความเหมาะสม  

(5) ก่อนกองทรสัตจ์ะจ่ายเงินเพื่อซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทฯ ตอ้งตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัต์

ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรอื สิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัย ์(กรณีการลงทนุในกรรมสิทธ์ิ และ/หรอื 

สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์(Freehold)) หรือไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า (กรณีการลงทนุในสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(Leasehold)) และ/หรือ ไดม้าซึ่งทรพัยสิทธิอื่นใดในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุน 

รวมทัง้ไดร้บัมอบทรพัยส์ินที่วางเป็นหลกัประกันแก่กองทรสัต ์หนงัสือค า้ประกัน และ/หรือ สญัญาค า้

ประกัน ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจ ายอมต่าง ๆ บนอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อประโยชนใ์นการจัดหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัตโ์ดยครบถว้นถูกตอ้งตามกฎหมายและตรงตามขอ้มูลที่เปิดเผยต่อผูล้งทุน

แล้ว และในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้รับมอบนั้น มีส่วนที่ เป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง 

เฟอรน์ิเจอร ์และ/หรือ อุปกรณเ์ครื่องใชต้่าง ๆ บริษัทฯ ตอ้งจัดใหมี้การจัดท าทะเบียนทรพัยส์ินโดย

ละเอียด เพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นและความมีอยู่จริงของทรพัยส์ินแต่ละ

รายการที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัมอบในครัง้แรก รวมทัง้ จดัส่งทะเบียนทรพัยส์ินดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อใช้

ในการสอบทานการปฏิบตัิงานของบรษิัทฯ  

ทัง้นี ้ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพนัธจ์ะบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลู รวมทัง้เอกสารหลกัฐาน

เก่ียวกับการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ิน

หนึ่งของกองทรสัตไ์วด้ว้ย 
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9.6.1.3 การได้มาซึ่งทรัพยสิ์นหลักครั้งแรกและการลงทุนเพิม่เตมิ  

เม่ือฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพันธพ์ิจารณาคดัเลือกทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบ

หรือสอบทาน (การท า Due Diligence) เสร็จสิน้แลว้ และคณะกรรมการบริษัทฯ เห็นสมควรใหด้ าเนินการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์ินหลกัจะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(1) การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครัง้แรกและการลงทุน

เพิ่มเติม เพื่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยห์รอืสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว บรษิัท

ฯ จะมีการด าเนินการ ดงัตอ่ไปนี ้

1.1) จัดใหมี้การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ิน รวมทัง้ด าเนินการใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑก์ารลงทนุในทรพัยส์ินตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. โดยฝ่ายพฒันาธุรกิจและ

นักลงทุนสมัพันธจ์ะด าเนินการส่งรายการอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดร้บัการคดัเลือกในเบือ้งตน้ใหผู้้

ประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน เพื่อประเมินมูลค่าทรัพยส์ินที่กองทรัสตจ์ะลงทุน โดยมีหลักเกณฑ์

ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินตอ้งเป็นบุคคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศที่ส  านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน

และผูป้ระเมินหลกั 

(2) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ

วตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุ โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอย่าง

นอ้ย 2 ราย 

1.2) พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์

1.3) พิจารณาในดา้นสาระส าคญัของรายการดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 
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(4) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม

นัน้ 

1.4) ด าเนินการอื่นใดใหเ้ป็นไปตามที่มีการประกาศไวต้ามหลักเกณฑก์ารลงทุนในทรพัยส์ินตาม

ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(2) นอกจากนี้ ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 

(Ongoing) บรษิัทฯ จะมีการด าเนินการ ดงัตอ่ไปนี ้

2.1) ในดา้นสาระของรายการ พิจารณาวา่เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะ ดงัต่อไปนี ้

(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม 

(5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม

นัน้ 

2.2) ในดา้นระบบในการอนมุตัิตอ้งด าเนินการ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่ามิไดเ้ป็นบริษัทฯ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบั

บรษิัทฯ 

ก. ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

ข. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไปของมูลค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัทฯ ดว้ย 

ค. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ขึน้ไป ของมลูค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนน
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เสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียง 

ง. ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เก่ียวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เก่ียวขอ้งที่ไดแ้กไ้ขดงักล่าว หรือหลกัเกณฑต์ามขอ้ ก.-ค. เบือ้งตน้ หลกัเกณฑใ์ด

หลกัเกณฑห์นึ่งที่สงูกวา่ 

(2) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรอืผูโ้อนสิทธิการเช่าเป็นบรษิัทฯ หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท 

ก. ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  

ข. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกวา่ 1 ลา้นบาท หรอืตัง้แตร่อ้ยละ 0.03 ของมลูค่า

ทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมัติจาก

คณะกรรมการบรษิัทฯ ดว้ย 

ค. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูคา่ตัง้แต ่20 ลา้นบาทขึน้ไป หรอืเกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่า

ทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผู้

ถือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้

ถือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง นอกจากนี ้บรษิัทฯ จะตอ้งจดัใหมี้ที่

ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สิน

ดงักล่าวขา้งตน้เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทนุและการเปิดเผยขอ้มลูที่ถกูตอ้ง 

ง. ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เก่ียวข้อง บริษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่

เก่ียวขอ้งที่ไดแ้กไ้ขดงักล่าว หรือหลกัเกณฑต์ามขอ้ ก.-ค. เบือ้งตน้ หลกัเกณฑใ์ด

หลกัเกณฑห์นึ่งที่สงูกวา่ 

(3) ในกรณีที่ตอ้งขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีความเห็นของที่

ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย โดยจะน าส่งหนังสือเชิญ

ประชมุล่วงหนา้ตามส่วนที่ว่าดว้ยการเปิดเผยขอ้มลูตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่องการรบั การเปิดเผย

สารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศส านักงาน 
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ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่องขอ้ก าหนดเก่ียวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ของทรสัต์

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และที่จะมีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

9.6.2 การจดัหาผลประโยชน ์ระบบในการติดตามดแูลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

   ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์วตัถปุระสงคห์ลกัที่จะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตไ์ดร้บัผลประโยชนจ์ากการลงทนุอย่างสม ่าเสมอ

และต่อเน่ืองในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของทรัพย์สินหลัก โดยผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั ดงัตอ่ไปนี ้

1) กองทรสัต ์SRIPANWA และผูจ้ัดการกองทรสัตมี์นโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลัก 

โดยการน าอสงัหาริมทรพัยห์ลัก และสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ใหเ้ช่าแก่ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลัก เพื่อน าไปจัดหา

ผลประโยชนแ์ละจ่ายคา่ตอบแทนใหก้บักองทรสัต ์

2) ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจ าปีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตน์ าส่งไวใ้นทกุตน้ปี รวมถึงพิจารณาผลประกอบการของ

กองทรสัตใ์นปีที่ผ่านมาและคา่เช่าแปรผนัที่กองทรสัตไ์ดร้บั  

3) บริษัทฯ และผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตจ์ะร่วมกันในการสรา้งความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา

ความสมัพนัธท์ี่ดีกบัลกูคา้ พรอ้มทัง้บรหิารจดัการใหอ้ตัราการเขา้พกัและอตัราค่าหอ้งพกัอยู่ในระดบัที่ก่อใหเ้กิด

ประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์ 

4) บริษัทฯ และผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรัสตจ์ะท างานกนัอย่างใกลช้ิด เพื่อเพิ่มศกัยภาพของทรพัยส์ินหลกั ซึ่ง

การด าเนินการดงักล่าวจะรวมถึงการดแูลและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลกัและการปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์ิน

หลกั 

5) บรษิัทฯ จะจดัใหมี้การประกนัภยัส าหรบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ดงัตอ่ไปนี ้

• การประกนัภยัทรพัยส์ินส าหรบัความเสี่ยงทกุประเภท (All Risks Insurance) 

โดยท าเป็นการประกนัทรพัยส์ินอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเสี่ยงภยัอนัอาจจะเกิดแก่

ทรพัยส์ิน โดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวม

ตน้ทนุคา่ที่ดิน  

• การประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 
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โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายตอ่บคุคลภายนอก  

• การประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 

จากการที่ทรพัยส์ินเสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาจากรายไดร้วมที่ผูเ้ช่าคาดว่าจะไดร้บัและมี

ระยะเวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระให้แก่

กองทรสัต ์และตน้ทนุคงที่ในการด าเนินงานและก าไรสทุธิที่คาดวา่จะไดร้บัของผูเ้ช่าในแตล่ะปี  

6) การท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั จะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

• ในการท าธุรกรรมกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ท

รสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 

• ธรุกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะตอ้งเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

• บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนรว่มในการตดัสินใจ

เขา้ท าธุรกรรม 

• การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัตอ้งใชร้าคาและอตัราที่เป็นธรรมและมี

ความสมเหตสุมผล 

ทัง้นีร้ะบบงานดงักล่าวขา้งตน้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาแลว้ว่าเป็นระบบในการติดตามดแูลผลประโยชนข์อง

กองทรสัตท์ี่มีความเหมาะสมและเพียงพอตอ่การด าเนินการของกองทรสัต ์
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9.7 การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือ การคดัเลือกผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั ของกองทรสัต ์

บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพยจ์ะด าเนินการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่า

ทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์โดยในการพิจารณาท าสัญญากับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ

กองทรสัตค์รัง้แรก หรือท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่นัน้ 

บรษิัทฯ จะพิจารณาและด าเนินการตามขัน้ตอน ดงัตอ่ไปนี ้

1. ฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะจดัท าขอ้มลูเปรยีบเทียบคณุสมบัติของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบ (Approved List) โดยพิจารณาจากคุณสมบัติเบือ้งตน้ โดยอย่างนอ้ยตอ้งมี

บุคลากรและทีมงานที่เป็นผูมี้ประสบการณ ์ความเช่ียวชาญในการท าหนา้ที่ดูแลบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(เช่น  ดา้น

การตลาด การจดัหาผูเ้ช่า การดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษาความมั่นคงและปลอดภยัของอาคารและอปุกรณ ์การบรหิาร

จัดการทางการเงินเพื่อหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์จัดท าบัญชีรายรบัรายจ่ายจากการใหเ้ช่า หรือจากการ

ด าเนินธุรกิจโรงแรมบนอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ เป็นต้น) และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of 

Operation) ในการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเน่ืองในระยะยาวและเป็นไปตามนโยบายการ

ลงทนุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ฝ่ายบรหิารสินทรพัยด์ าเนินการคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ิน

หลกัของกองทรสัตต์ามแบบประเมินที่บรษิัทก าหนด  

ทัง้นี ้ฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะจดัใหมี้การทบทวนคณุสมบตัิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัตท์ี่อยู่ในขอ้มูลเปรียบเทียบคุณสมบตัิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัขอ ง

กองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบ (Approved List) อย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ตามแบบประเมินที่บรษิัทฯ ก าหนด   

2. ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตจ์าก

ขอ้มลูเปรียบเทียบคณุสมบตัิ โดยเปรียบเทียบความเหมาะสมของอตัราค่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรืออตัราค่า

เช่า (แลว้แต่กรณี) โดยอัตราดงักล่าวอาจก าหนดตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจให้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตพ์ยายามเพิ่มรายไดจ้ากการบริหารธุ รกิจใน

อสังหาริมทรัพย์ หรือรายได้ค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) เพื่อช าระให้แก่กองทรัสต์ เช่น ในกรณีการจ้างผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์อาจพิจารณาก าหนดใหผ้ลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กบัรายไดค้า่เช่าที่เรยีกเก็บได้

จริง หรือก าไรสทุธิจากการปล่อยเช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ หรือในกรณีการใหเ้ช่าทรพัยส์ินแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ิน

หลกัของกองทรสัต ์อาจพิจารณาก าหนดอัตราค่าเช่าใหอ้ยู่ในเกณฑท์ี่พิจารณาแลว้ว่าหากผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ

กองทรสัตส์ามารถบริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรัสตจ์ะสามารถน า

ก าไรที่ไดจ้ากการบรหิารอสงัหารมิทรพัยม์าช าระใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้น เป็นตน้ 
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3. เม่ือฝ่ายบรหิารสินทรพัยส์รุปผลการคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่มี

คณุสมบตัิตามที่บรษิัทฯ ก าหนด และมีอตัราค่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยแ์ละอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั 

หรืออตัราค่าเช่า (แลว้แต่กรณี) ที่เหมาะสมแลว้ ฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะเสนอผลสรุปการคดัเลือกพรอ้มทัง้เหตุผลใน

การเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์ามแบบประเมินที่บรษิัทฯก าหนด และ

เสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการเพื่ออนมุตัิ  

4. กรรมการผูจ้ัดการจะพิจารณาคุณสมบตัิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

และอัตราค่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละอัตราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั หรืออัตราค่าเช่า (แลว้แต่กรณี) 

ตามขอ้มลูที่ไดร้บัจากฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์เม่ือกรรมการผูจ้ดัการพิจารณาแลว้วา่บคุคลดงักล่าวมีคณุสมบตัิครบถว้น

และเหมาะสมในการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์กรรมการผูจ้ดัการจะ

ใหค้วามเห็นเก่ียวกับความเหมาะสมของบุคคลดงักล่าว รวมทัง้อนุมัติและน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อ

พิจารณาอนมุตัิต่อไป 

5. คณะกรรมการบรษิัทฯ จะพิจารณาคณุสมบตัิและความเหมาะสมในการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่า

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์จากขอ้มลูที่ไดร้บัจากกรรมการผูจ้ดัการและฝ่ายบริหารสินทรพัยเ์พื่อด าเนินการอนุมตัิ

ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ที่เขา้ร่วมประชุมในการอนุมตัิการคดัเลือกผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และเสนอให้ทรสัตีใหค้วามเห็นชอบต่อไป ในกรณีที่

คณะกรรมการบริษัทฯ ไม่อนุมตัิ คณะกรรมการบริษัทฯ จะแจง้ใหฝ่้ายบริหารสินทรพัยแ์ละกรรมการผูจ้ดัการทราบ

เพื่อด าเนินการพิจารณาและน าเสนอผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่ 

6. ในการเขา้ท าสญัญากับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการคดัเลือกและ

อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ บริษัทฯ จะจัดใหมี้เง่ือนไขในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ 

สญัญาเช่าที่ท  ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์อย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1) ก าหนดใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาและปรบัเปลี่ยนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ิน

หลกัของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตไ์ม่

ปฏิบตัิตามเง่ือนไข หรือมีการกระท าการหรือละเวน้กระท าการอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเช่ือถือในการ

ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา หรือไม่บ ารุงรกัษาทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพดี หรือมีผลการบริหารจดัการไม่เป็นที่

น่าพอใจ นอกจากนัน้ บริษัทฯ จะระบุเหตุการณท์ี่อาจท าใหเ้กิดการทบทวนอตัราค่าเช่าและเง่ือนไขอื่น ๆ 

(ถา้มี) อย่างชดัเจนในสญัญาเช่าระหว่างกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ ทัง้นี ้ในกรณีที่ผู้

เช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์อ้งขอใหมี้การทบทวนอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่า ฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะ
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ตรวจสอบขอ้เท็จจรงิและเอกสารต่าง ๆ ที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ดส้่งมาเพื่อพิจารณาวา่เขา้ข่าย

ที่จะทบทวนอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่าหรือไม่ เพื่อน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ คณะกรรมการบริษัทฯ 

และทรสัตีเพื่ออนมุตัิการทบทวนอตัราค่าเช่าและอนมุตัิอตัราค่าเช่าใหม่ตามล าดบั 

2) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์หนา้ที่ในการดูแล

และซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเน่ืองในระยะยาว 

และก าหนดใหช้ดัเจนในสญัญาเช่าหรือสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ว่าใครจะเป็นผูร้บัผิดชอบ

ค่าใชจ้่ายในการดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัย์สินของกองทรสัต ์เช่น ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) กองทรสัต ์ (แลว้แตก่รณี) 

3) ก าหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์การ

กระท าหรือการละเวน้การกระท าการอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบัติหนา้ที่ตามสญัญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สัญญาเช่า และเป็นการผิดสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่าที่ท  ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) บรษิัทฯ ตอ้ง

ด าเนินการใหมี้การบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สัญญาเช่าที่ท  ากับผูเ้ช่า

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) เพื่อที่บริษัทฯ จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลือก

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

4) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์อ้งมีระบบควบคมุภายใน

อย่างนอ้ย ดงัตอ่ไปนี ้

4.1) มีการจัดท าคู่มือและขั้นตอนการปฏิบัติงาน รวมทั้งจัดฝึกอบรมพนักงาน  ใหเ้ขา้ใจและปฏิบัติ

หนา้ที่ไดอ้ย่างเหมาะสม  

4.2) มีการแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ใหบุ้คคลเดียวท างานส าคญัตัง้แต่ตน้จนจบ  โดยงานส าคญัที่ตอ้ง

มีการแบ่งแยกหนา้ที่ เช่น งานจดัซือ้ งานรบัมอบสินคา้หรือบริการ งานบญัชี  งานควบคมุจดัเก็บ

ทรพัยส์ิน และงานตรวจนับทรพัยส์ิน เป็นต้น ตอ้งมอบหมายใหบุ้คคลหนึ่งเป็นผูจ้ัดท าและอีก

บุคคลเป็นผูส้อบทาน นอกจากนี ้ตอ้งมีบุคคลอื่นเป็นผูสุ้่มตรวจสอบการท างานของผูจ้ดัท าและ

ผู้สอบทานด้วย เพื่อให้เป็นระบบที่ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะช่วยป้องกันมิให้เกิด

ขอ้ผิดพลาดหรือทจุรติไดร้ะดบัหนึ่ง  

4.3) มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงานเพื่อป้องกันการปฏิบัติงาน

ผิดพลาดหรอืไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุที่วางไว ้ 
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4.4) มีการบันทึกรายการและธุรกรรมต่าง ๆ รวมทั้งจัดเก็บเอกสารประกอบการท ารายการไว้โดย

ครบถว้นเพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบภายหลัง และป้องกันขอ้ผิดพลาดหรือการทุจริตที่อาจ

เกิดขึน้  

4.5) มีระบบในการควบคุมดูแลการรบัจ่ายเงินที่รอบคอบรดักุม สามารถป้องกันการรั่วไหล หรือการ

กระท าทจุรติไดอ้ย่างมีประสิทธิผล  

4.6) มีระบบการควบคุมเพื่อป้องกันการเบิกค่าใช้จ่ายซ า้ซอ้น และการเบิกจ่ายในลักษณะทุจริต 

รวมทัง้พิจารณาเอกสารหลกัฐานและความสมเหตสุมผลในการเบิกจ่ายค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นไปตามที่

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน และสญัญาตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

4.7) มีระบบการออกเลขที่ล่วงหนา้ (Pre-Number Document) ส าหรบัการท ารายการต่าง ๆ ที่เก่ียวกบั

ทรพัยส์ินหรือรายรบัรายจ่าย เช่น ใบสั่งซือ้ ใบเสรจ็รบัเงิน ใบแจง้หนี้ ใบรบัสินคา้หรือบริการ เป็น

ตน้ เพื่อป้องกนัการท ารายการที่เลี่ยงขัน้ตอนการตรวจสอบและควบคมุ ที่ก าหนดไว ้(เช่น รบัเงิน

แตไ่ม่ออกใบเสรจ็รบัเงิน หรอืออกใบเสรจ็รบัเงินปลอมใหล้กูคา้ เป็นตน้)  

4.8) มีระบบควบคุมและรกัษาความปลอดภัยของขอ้มูลในระบบคอมพิวเตอรท์ี่จัดเก็บขอ้มูลรายได้

และรายจ่ายของกองทรสัต ์โดยสามารถตรวจสอบยอ้นหลงัไดว้า่มีบคุคลใดเขา้ถึงขอ้มลูดงักล่าว  

4.9) ทรพัยส์ินที่มีมลูค่าสงู ตอ้งจดัเก็บในพืน้ที่ปลอดภยั และจ ากดัผูเ้ขา้ไปในพืน้ที่นัน้ โดยการเขา้ไปใน

พืน้ที่นัน้ตอ้งไดร้บัอนญุาตจากผูบ้รหิาร และอาจใชร้ะบบกลอ้งวงจรปิดในการเฝา้ระวงัทรพัยส์ิน  

4.10) มีการควบคมุดแูลทรพัยส์ิน โดยมีการจดัท าทะเบียนทรพัยส์ิน ตรวจนบัทรพัยส์ินอย่างสม ่าเสมอ 

รวมถึงจดัท าบนัทึกการตรวจนบัทรพัยส์ิน ทัง้นี ้เป็นไปตามที่ระบไุวใ้น เรื่อง ระบบการบรหิารและ

จดัการความเส่ียง ระบบการควบคมุดแูลทรพัยส์ิน  

ทัง้นี ้บริษัทฯ จะพิจารณาก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์

ตอ้งรบัผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์นัเน่ืองจากความประมาทเลินเล่อ

ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์นระบบการควบคุมที่ท  าใหเ้กิด

การทจุรติไดง้่าย 
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5) ในการเขา้ท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์บริษัทฯ อาจจะพิจารณาก าหนดใหมี้เง่ือนไข

เพิ่มเติมเบือ้งตน้ (แลว้แตก่รณี) ดงัตอ่ไปนี ้

5.1) ก าหนดใหก้องทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่

ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าโดยเครง่ครดัโดยเฉพาะการ

ช าระคา่เช่าเต็มจ านวนภายในก าหนดเวลาตามสญัญาเช่า 

5.2) ก าหนดใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์อ้งโอนสิทธิในการรบัเงินค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงหรือผู้

เช่าปลายทางใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ช่าเช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทาง

ก่อน ในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตผ์ิดนดัช าระค่าเช่าต่อกองทรสัต ์โดยบรษิัทฯ อาจ

ใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตก์ าหนดในสญัญาใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าปลายทางไวก้่อนวา่อาจมีการ

เปลี่ยนแปลงผูร้บัเงินค่าเช่าในภายหลงัในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตผ์ิดนดัช าระค่า

เช่าแก่กองทรสัต ์ 

5.3) ก าหนดรูปแบบการช าระเงินเพื่อป้องกันการผิดนัดช าระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ

กองทรสัต ์(เช่น ผูเ้ช่าเก็บเงินค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทางไดค้รบ แต่น าเงินนัน้ไปใช้

เพื่อการอื่นจนเงินหมด ไม่เหลือเงินที่จะน ามาจ่ายช าระเป็นค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์เป็นตน้) เช่น 

ก าหนดให้ผู้เช่าปลายทางต้องจ่ายช าระเงินค่าเช่าเข้าบัญชีร่วมระหว่ างกองทรัสต์กับผู้เช่า

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งมีทรสัตี และผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์ป็นผูมี้อ  านาจเบิก

ถอนเงินจากบญัชีดงักล่าว และก าหนดใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์หนา้ที่ในการติดตาม

เรยีกเก็บคา่เช่า จดัท าใบสรุปคา่เช่าที่ไดร้บั และออกใบเสรจ็รบัเงินคา่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าปลายทาง 

6) ก าหนดใหบ้รษิัทฯ มีสิทธิในการตรวจสอบการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ิน

หลกัของกองทรสัตว์่าเป็นไปตามคู่มือฉบบันี ้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า 

สญัญาตกลงกระท าการ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  

7) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตมี์ระบบในการติดตาม

ควบคมุ รวมทัง้มีการสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัตมี์การจัดเก็บรายไดแ้ละน าส่งกองทรสัตโ์ดยครบถว้น และไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจาก

กองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็นและตอ้งอยู่ภายใตก้รอบที่เป็นไปตามที่สัญญาก่อตั้งทรสัต ์แบบแสดง

รายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน และสญัญาตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งก าหนดใหเ้รยีกเก็บได ้
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7. ในการแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื เขา้ท าสญัญากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์บรษิัทฯ จะจดัให้

มีระบบในการควบคุม ก ากับ ตรวจสอบ และประเมินผลการด าเนินงานของบุคคลดงักล่าวตามที่ก าหนดใน เรื่อง 

ระบบการก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และการตรวจสอบ 

ดแูลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกบัการจดัการกองทรสัต์ เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่า

ทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตมี์การจัดเก็บรายไดแ้ละน าส่งค่าเช่าให้แก่กองทรัสตโ์ดยครบถ้วนและถูกตอ้งตาม

ขอ้ตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า และเพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคุมภายใน

ยงัคงมีประสิทธิภาพและสามารถป้องกนัการทจุรติหรือท าใหต้รวจพบการทจุรติหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบ

ไดโ้ดยง่าย  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      213 
 

9.8 การตดิตามดูแลการปฏิบัตงิานของผู้บริหารอสังหารมิทรัพย ์หรือ ผู้เช่าทรัพยสิ์นหลัก ของกองทรัสต ์

 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด าเนินการควบคุม ก ากับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต์  ในเรื่องที่เก่ียวกับการจัดการทรัพยส์ินของ

กองทรสัต ์เพื่อพิจารณาว่าการด าเนินงานของบุคคลดังกล่าว สามารถบรรลุวัตถุประสงคต์ามขอ้ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า โดยฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะติดตามตรวจสอบการด าเนินงานและการปฏิบตัิ

หนา้ที่ของบคุคลดงักล่าว และรายงานตอ่กรรมการผูจ้ดัการ ดงัตอ่ไปนี ้

3. ก ากับ ดูแลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์บัทราบและปฏิบตัิตามนโยบาย และกลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชนข์อง

บรษิัทฯ ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการบรษิัทฯ เช่น การวางแผนการตลาด การจดัหาลกูคา้ การจดัการและ

บริหารพืน้ที่ใหเ้ช่าและบริการ การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่าและบริการ รวมทัง้การปฏิบตัิตามเง่ือนไขของ

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ปฏิบตัิตาม

นโยบายการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และปฏิบตัิตามเง่ือนไขตา่ง ๆ ตามสญัญาเช่าที่ไดต้กลงกนั 

ส าหรบัการทบทวนอตัราค่าเช่ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั, อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) อตัราหรือ

ราคาปล่อยเช่าและบริการ ให้ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะพิจารณาในเบือ้งต้น และน าเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ 

คณะกรรมการ และทรสัตี ตามล าดบั 

4. ติดตาม ดูแลใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์ (แลว้แต่กรณี) ด าเนินการ

ประเมินสถานการณท์างเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม และสถานการณอ์ื่นที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาประโยชน์

จากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และเสนอนโยบายและแนวทางในการปรบัเปลี่ยนกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่

บรษิัทฯ อย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ 

5. ติดตาม ควบคมุดแูลใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัเก็บรายไดค้่าเช่าจากการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์ห้

ครบถว้นและน าส่งกองทรสัตภ์ายในระยะเวลาที่ก าหนด  และติดตาม ควบคุมดูแลการบริหารด าเนินงานของผูเ้ช่า

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์หมี้การน าส่งค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถว้นและถกูตอ้งตามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า 

โดยเฉพาะกรณีที่สญัญาเช่ามีการก าหนดค่าเช่าบางส่วนอยู่ในรูปส่วนแบ่งก าไรจากการปล่อยเช่า (Profit Sharing) 

และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนั โดยก าหนดมาตรการในการควบคมุดแูลผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตม์ิใหมี้การรั่วไหล

ของรายไดค้า่เช่าหรอืมีการใชจ้่ายที่เกินความจ าเป็นซึง่อาจมีผลตอ่ส่วนแบง่ก าไร และ/หรอื คา่เช่าแปรผนัที่กองทรสัต์

จะไดร้บั ซึ่งรวมถึงการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ติดตามตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคมุภายใน

ของผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยสม ่าเสมอ หรือเม่ือกรรมการอิสระพบเหตตุอ้งสงสยัและเห็นสมควร เพื่อให้

มั่นใจวา่ระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสิทธิภาพและสามารถปอ้งกนัการทจุรติหรอืท าใหต้รวจพบการทจุรติหรือการ
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ปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย เช่น ด าเนินการใหผู้ต้รวจสอบภายในของบรษิัทเขา้ตรวจสอบระบบของผูเ้ช่า

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์โดยเฉพาะองคป์ระกอบที่จะน ามาค านวณค่าเช่าแปรผัน และใหร้ายงานจุดอ่อนหรือ

ขอ้บกพรอ่งในระบบใหบ้รษิัทฯ ทราบ 

6. ก ากบั ดแูลใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตบ์รหิารทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์ห้

เป็นไปตามงบประมาณประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิ และไม่ใหมี้การเรียกเก็บคา่ใชจ้่ายจากกองทรสัตท์ี่ซ  า้ซอ้น หรอืมากเกิน

ความจ าเป็น และอยู่ในกรอบที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการ และ/หรอื หนงัสือชีช้วน 

7. ติดตาม ควบคุมดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตใ์ห้ดูแลคุณภาพของ

ทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์โดยจัดใหมี้การปรบัปรุง ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตอ์ย่าง

สม ่าเสมอเพื่อใหอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มใชจ้ดัหาประโยชนอ์ยู่เสมอ รวมทัง้มีลกัษณะเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

ดแูลคณุภาพของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ 

8. ติดตาม ควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตมี์การปฏิบัติตาม

กฎระเบียบที่ใชบ้งัคบักับทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์รวมถึงจดัใหมี้ระบบดูแลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิ่ง

ปลกูสรา้งอนัเป็นทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์เช่น ระบบแจง้เตือนไฟไหม ้ระบบการติดตอ่สื่อสาร และการจดัการเม่ือ

เกิดเหตฉุกุเฉิน (Contingency Plan) เป็นตน้ 

9. ติดตาม ตรวจสอบดแูลการด าเนินการตามแผนการดแูลทรพัยส์ิน นโยบาย และกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนข์อง

บริษัทฯ รวมทัง้การด าเนินการตามเง่ือนไขของสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ และ/หรือ สญัญาเช่า โดย

ก าหนดใหมี้การจัดท ารายงานการด าเนินงานในการบริหารจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อจัดส่งใหแ้ก่บริษัทฯ 

ดงันี ้

1) รายงานประจ าเดือน จัดส่งภายในวันที่ 20 ของเดือนถัดไป (ในกรณีที่วันที่ 20 ไม่ใช่วันท าการ ใหจ้ัดส่ง

ภายในวนัท าการถดัไป) รายงานประกอบดว้ย 

1.1) รายงานผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยป์ระจ าเดือน และในกรณีผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของ

กองทรสัต ์ใหจ้ดัส่งรายงานทางการเงิน ไดแ้ก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

งบกระแสเงินสด (ถา้มี) พรอ้มรายละเอียดประกอบงบการเงินดว้ย  

1.2) รายงานเก่ียวกับการปล่อยเช่าทรพัยส์ิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจดั

จ าหน่าย 
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2) รายงานประจ าไตรมาส จดัส่งภายในวนัที่ 20 ของเดือนถดัไป (ในกรณีที่วนัที่ 20 ไม่ใช่วนัท าการ ใหจ้ดัส่ง

ภายในวนัท าการถดัไป) ณ สิน้ไตรมาส รายงานประกอบดว้ย 

2.1) รายงานผลการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัยป์ระจ าไตรมาส และในกรณีผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของ

กองทรสัต ์ใหจ้ดัส่งรายงานทางการเงิน ไดแ้ก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

งบกระแสเงินสด (ถา้มี) พรอ้มรายละเอียดประกอบงบการเงินดว้ย  

2.2) รายงานเก่ียวกับการปล่อยเช่าทรัพยส์ิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจดั

จ าหน่าย 

3) รายงานประจ าปี จดัส่งภายใน 60 (หกสิบ) วนั นบัจากวนัสิน้ปีงบการเงิน รายงานประกอบดว้ย 

3.1) รายงานผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพยป์ระจ าปี และในกรณีผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของ

กองทรสัต ์ใหจ้ดัส่งรายงานทางการเงิน ไดแ้ก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

งบกระแสเงินสด (ถา้มี) พรอ้มหมายเหตปุระกอบงบการเงินที่ผ่านการตรวจสอบและลงนามของ

ผูส้อบบญัชีแลว้ดว้ย 

3.2) รายงานเก่ียวกับการปล่อยเช่าทรพัยส์ิน และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการจดั

จ าหน่าย 

3.3) สถานการณท์างเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม (กรณีที่ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์ป็น

โรงแรม และ/หรือ เซอรว์ิสอพารท์เมนท)์ และสถานการณอ์ื่นที่เก่ียวขอ้งกับการจัดหาประโยชน์

จากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

4) งบประมาณประจ าปี จัดส่งล่วงหนา้อย่างนอ้ย 30 (สามสิบ) วนัก่อนปีด าเนินการ (ยกเวน้ปีแรกของการ

แตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ใหเ้ช่าทรพัยส์ินแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตน์ัน้) 

นอกจากนี ้ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่า

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์โดยหากพบว่าการด าเนินงานในจุดใดตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ข บริษัทฯ จะก าหนดใหผู้บ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์  าแผนงานปรบัปรุงแกไ้ขการด าเนินงานในจดุนัน้ ๆ  

ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไดร้ะบเุง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่าอย่างชดัเจนว่ากองทรสัต์

สามารถเลิกสญัญาและปรบัเปลี่ยนผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ตามที่ไดร้ะบไุว้

ใน เรื่อง ระบบการคดัเลือกบคุลากรของบรษิัทฯ และผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต ์
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  ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ความเห็นวา่ บรษิัท ศรพีนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

ไดป้ฏิบตัิตามสญัญาเช่าและปฏิบตัิงานเป็นไปตามแผนงานประจ าปีที่ตัง้ไว ้ตลอดจนการช าระค่าเช่าตรงตามก าหนดเวลา

ตัง้แต่เขา้ท าสญัญากบักองทรสัตร์วมเป็นระยะเวลา 6 ปี แต่เน่ืองจากช่วงตน้ปี 2563 นัน้ไดเ้กิดวิกฤติการระบาดของโรคติดเชือ้

ไวรสัโคโรนา(COVID-19) เริ่มระบาดไปทั่วโลกรวมถึงประเทศไทย ซึง่เป็นเหตสุดุวิสยัที่ส่งผลในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัท า

ใหอ้ตุสาหกรรมท่องเที่ยวและอตุสาหกรรมโรงแรมทัง้หมดในประเทศไทยไดร้บัผลกระทบโดยตรง ท าให ้SPM ไม่สามารถช าระ

ค่าเช่าของปี 2563 ในจ านวนหรือตามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าได ้อย่างไรก็ตามทาง SPM มิไดน้ิ่งนอนใจและ

พยายามเจรจาหาขอ้ตกลงรว่มกบักบักองทรสัตเ์พื่อใหเ้กิดประโยชนร์ว่มกนัสงูสดุแก่กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั
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9.9 การตดิตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ระบบการตดิตามการจัดเก็บค่าเช่า 

  

1. ในกรณีที่บริษัทฯ ใหเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ ฝ่ายการเงิน

และธุรการจะควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตด์ าเนินการช าระคา่เช่าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่า 

โดยจะมีการสอบถามและติดตามการช าระคา่เช่ากนัล่วงหนา้อย่างนอ้ย 15 วนัก่อนครบก าหนดช าระคา่เช่าตามสญัญาเช่า

เพื่อป้องกันมิใหเ้กิดการช าระค่าเช่าล่าชา้ หรือผิดสัญญาเช่า ทั้งนี ้หากเกิดเหตุสุดวิสัยใด ๆ บริษัทฯ จะเรียกใหมี้การ

ประชุมหารือกันก่อนถึงก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ม่

สามารถช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าได ้ฝ่ายการเงินและธุรการจะรายงานต่อกรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการบริษัทฯ 

ใหท้ราบโดยเรว็ และแจง้ตอ่ทรสัตีเพื่อพิจารณาเหตใุนการเลิกสญัญาเช่าและด าเนินการตามกฎหมายตอ่ไป 

2. ในกรณีที่บริษัทฯ มีการว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (ถา้มี) ฝ่ายการเงินและธุรการมีหนา้ที่ในการ

ด าเนินการตรวจสอบความถกูตอ้งครบถว้นของการจดัเก็บรายไดค้่าเช่าของกองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมี

ขัน้ตอนดงันี ้

1) การติดตามการช าระเงิน 

ฝ่ายการเงินและธุรการมีหนา้ที่สอบทานการท างานของผูบ้ริหารว่าไดด้  าเนินการติดตามการรับช าระ

เงินรายไดป้ระเภทต่าง ๆ ที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บัอย่างครบถว้นและถูกตอ้งหรือไม่ โดยจะจัดใหมี้

ระบบสอบทานและติดตามการท างานดว้ยการก าหนดใหฝ่้ายการเงินของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็น

ผูต้ิดตามการช าระเงิน โดยเทียบกับรายละเอียดของสญัญาที่ท  ากับผูเ้ช่าหรือลกูคา้ (แลว้แต่กรณี) ที่

จดัท าโดยฝ่ายขายของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีการระบุงวดการช าระเงินอย่างชดัเจน อนึ่ง ฝ่าย

การเงินและธุรการจะสอบทานการรบัช าระเงินโดยการตรวจสอบเงินที่ไดร้บั เปรียบเทียบกับรายงาน

สรุปรายละเอียดสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถึงรายการบญัชีที่แสดงรายไดต้่าง ๆ ที่ไดร้บัมาจาก

การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั โดยพิจารณาจากวนัครบก าหนดช าระเงินของผูเ้ช่าหรือลกูคา้แต่

ละราย ซึง่ท าใหท้ราบวา่ผูเ้ช่าหรอืลกูคา้รายนัน้ไดช้ าระเงินตรงตามระยะเวลาที่ก าหนดหรอืไม่ เป็นตน้ 

2) การฝากเงินที่ไดท้  าการช าระแลว้ 

เม่ือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัการช าระเงินค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ รายไดอ้ื่น ๆ จากการจดัหา

ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัแลว้ (ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบเช็คหรือเงินสด) จะถกูน าไปฝากในบญัชีของ

กองทรสัตภ์ายในวนัเดียวกนั หรืออย่างชา้ที่สดุในวนัท าการถดัไป โดยจะมีการจดัเก็บเช็คธนาคารและ

เงินสดไวใ้นสถานที่ปลอดภยั  และดแูลโดยฝ่ายการเงินของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
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ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 

ค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัตน์ัน้จะเป็นไปตามที่ระบุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และ

หนงัสือชีช้วน โดยค่าใชจ้่ายที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัตไ์ดน้ัน้ จะตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเน่ืองกบัการบรหิารจดัการ

กองทรสัตโ์ดยตรงและสอดคลอ้งกับงบประมาณ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณที่ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ 

และเห็นชอบโดยทรสัตี โดยในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วนจะระบปุระเภทของคา่ใชจ้่าย

ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ โดยในกรณีที่บริษัทฯ ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริ หารจัดการ

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะตอ้งไม่ซ  า้ซอ้นกับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ระบุไวใ้น

สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายนัน้  

ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการตรวจสอบค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัตท์ุกครัง้ โดยจะด าเนินการ 

ดงัตอ่ไปนี ้

1. เปรียบเทียบประเภทของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิที่เรียกเก็บจากกองทรสัตก์บัประเภทของค่าใชจ้่ายที่สามารถ

เรยีกเก็บไดท้ี่ตามก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

2. ฝ่ายการเงินและธุรการเป็นผูด้  าเนินการตรวจสอบรายการที่เสนอท าเรื่องจ่ายโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ก่อนที่จะน าสง่ใหก้บัทรสัตีเพื่อท าการช าระเงินคา่ใชจ้่ายของกองทรสัต ์ 

 

ระบบการควบคุมการช าระค่าใช้จ่าย 

บริษัทฯ อาจก าหนดวิธีการในการช าระค่าใชจ้่ายไดใ้นกรณีต่างๆ  ดังต่อไปนี ้ขึน้อยู่กับการตกลงวิธีร่วมกัน

ระหวา่งบรษิัทฯ และทรสัตี 

1. ภายหลงัจากที่บริษัทฯ โดยฝ่ายการเงินและธุรการ ไดต้รวจสอบค่าใชจ้่ายของกองทรสัตว์่าเป็นค่าใชจ้่ายที่

ถกูตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน บรษิัทฯ จะน าส่งรายการ

ดังกล่าวพรอ้มเอกสารประกอบการช าระเงินใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อตรวจสอบรายการ หากทรสัตีมีขอ้สงสัยเก่ียวกับรายการ

ค่าใชจ้่ายใด ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการชีแ้จงพรอ้มน าส่งเอกสารประกอบ (ถา้มี) ในประเด็นต่างๆ ใหแ้ก่ทรสัตี

จนหมดขอ้สงสยัแลว้ ทรสัตีจึงด าเนินการเพื่อช าระคา่ใชจ้่ายดงักล่าว  

2. ในกรณีที่มีคา่ใชจ้่ายพิเศษใด ๆ ที่นอกเหนือจากการประมาณการในงบประมาณประจ าปี หรอืเป็นคา่ใชจ้่าย

ที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล้่วงหนา้ บริษัทฯ จะด าเนินการตาม ระบบการพิจารณาและอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่าย

นอกงบประมาณประจ าปี 
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ระบบการจัดท างบประมาณประจ าปีของกองทรัสต ์

บรษิัทฯ มีหนา้ที่จดัเตรียมงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์โดยมีขัน้ตอนการด าเนินงานที่ส  าคญั ดงัตอ่ไปนี ้

1. ฝ่ายการเงินและธุรการด าเนินการเตรียมงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์โดยไดร้บัการสนบัสนนุขอ้มลูที่

เก่ียวขอ้งจากทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ รวมทัง้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และ

น าเสนอตอ่กรรมการผูจ้ดัการ และคณะกรรมการบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิตามล าดบั 

2. ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการจดัส่งงบประมาณประจ าปีของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัอนุมตัิจากกรรมการ

ผูจ้ดัการ และคณะกรรมการบริษัทฯ แลว้ ใหท้รสัตีเพื่อเห็นชอบภายในวนัที่ 16 ธันวาคม ของทกุปีบญัชี โดยทรสัตีจะแจง้

ผลการพิจารณางบประมาณประจ าปีกลบัใหบ้ริษัทฯ รบัทราบภายใน 15 (สิบหา้) วนั ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรสัตีไม่เห็นชอบ

งบประมาณประจ าปีดงักล่าว กรรมการผูจ้ดัการจะด าเนินการเสนองบประมาณประจ าปีดงักล่าว พรอ้มความเห็นของทรสั

ตีต่อคณะกรรมการบริษัทฯ อีกครัง้เพื่อพิจารณาแกไ้ขตามความเห็นของทรสัตี หรือพิจารณายืนยนังบประมาณประจ าปี

ฉบับเดิม โดยแจง้ผลการพิจารณากลับให้ทรัสตีทราบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ไดร้บัแจง้ผลการพิจารณา

จากทรสัตี 

3. งบประมาณประจ าปีที่จัดส่งให้ทรัสตีนั้นจะต้องประกอบด้วยเหตุผลและค าอธิบายแนวโน้มของผล

ประกอบการที่คาดหมาย โดยอาจอา้งอิงจากผลด าเนินงานในอดีต (ถา้มี) และแนวโนม้ภาพรวมของธุรกิจ 

4. ภายหลังจากการอนุมัติงบประมาณประจ าปีของกองทรัสต ์บริษัทฯ จะแจ้งงบประมาณในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี)  โดยในแตล่ะเดือน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) จะจดัส่งรายงานผล

การด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงกับประมาณ

การที่ไดก้ าหนดไว ้(Variance) ใหบ้ริษัทฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ จะจดัส่งรายงานดงักล่าวเพื่อเป็นขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบ

ตอ่ไป  

ในกรณีที่กองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตจ์ะมีการจดัส่งงบประมาณประจ าปีที่ผ่านการเห็นชอบรว่มกนัระหว่างผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัและบริษัทฯ ที่ใชเ้พื่อ

กิจการของทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่บริษัทฯ โดยในแต่ละเดือน ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต์  จะจัดส่งรายงานผลการ

ด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จรงิกบัประมาณการที่

ไดก้ าหนดไว ้(Variance) ใหบ้ริษัทฯ ทัง้นี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถตรวจสอบได ้โดยเฉพาะเม่ือมีการช าระค่าเช่าแปรผนั 

(Variable Rent) โดยบรษิัทฯ จะจดัส่งรายงานดงักล่าวเพื่อเป็นขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบตอ่ไป  
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ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณ

ประจ าปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) 

หากบริษัทฯ เห็นว่ากองทรสัตมี์ความจ าเป็นตอ้งมีรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนใด ๆ ที่จ  าเป็น

เพิ่มเติม นอกเหนือจากงบประมาณประจ าปีที่ได้รับการพิจารณาและอนุมัติโดยทรัสตีแล้ว บริษัทฯ จะต้องด าเนินการ 

ดงัตอ่ไปนี ้

1. กรรมการผู้จัดการและฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการสรุปรายละเอียดของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ 

งบประมาณการลงทุนใด ๆ ที่อยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจ าปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) ใหค้ณะกรรมการบริษัทฯ 

พิจารณาอนมุตัิ และน าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาก่อนเขา้ท ารายการ โดยรายละเอียดที่น าเสนอนัน้จะประกอบดว้ยเนือ้หา

อย่างนอ้ย ดงัตอ่ไปนี ้

1) ที่มา เหตผุล และ รายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณที่จ  าเป็น  

2) บทวิเคราะหผ์ลกระทบตอ่ผลประกอบการของกองทรสัต ์(ถา้มี)  

2. ทรสัตีจะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความสมเหตสุมผลของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณ

ดงักล่าว และถา้ทรสัตีเห็นว่ารายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดงักล่าวมีความจ าเป็นและสมเหตสุมผล และ

เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน วัตถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรสัต ์ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ทรสัตีจะด าเนินการพิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดงักล่าวโดยไม่

ชกัชา้ 
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9.10 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต ์

คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์SRIPANWA มีรายละเอียด ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง 
การท าธุรกรรมในแต่ละครั้ง 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

รอบและระยะเวลาทีเ่รียก
เก็บ 

1. คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต ์

รายเดือน 

2. คา่ธรรมเนียมในการไดม้า/จ าหน่ายไปซึง่ 
ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์(Acquisition/ 
Disposal Fee) 

กรณีไดม้าซึง่ทรพัยส์ินของบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
ไม่เกิน 0.75% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของ
กองทรสัต ์
กรณีไดม้าซึง่ทรพัยส์ินของบคุคลอื่น 
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของ
กองทรสัต ์
กรณีจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
ไม่เกิน 0.50% ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ได้
จ าหน่ายไปของกองทรสัต ์

  

เพื่อเป็นการบรรเทาผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 แก่กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดล้ดอตัราการ

เรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมลง รอ้ยละ 20 จากอตัราคา่ธรรมเนียมปกติตัง้แตเ่ดือน สิงหาคม-ธนัวาคม 2563 
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9.11  การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

เปิดเผยทนัที ขอ้มลูที่กระทบตอ่ราคา การตดัสินใจลงทนุ สิทธิประโยชนผ์ูถื้อหน่วย 

 ขอ้มลูเก่ียวกบัการด าเนินงาน เช่น การจ่ายผลประโยชนต์อบแทน 

 รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท์ี่อาจส่งผลกระทบใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์

 รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหเ้ป็นเหตแุห่งการเลิกกอง 

 กองทรสัตห์รอืเหตกุารณอ์ื่นที่ท  าใหท้ราบก าหนดการเลิกกองทรสัตล์่วงหนา้ 

 รายงานโดยไม่ชกัชา้เม่ือเกิดเหตกุารณ ์มีการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่อสงัหารมิทรพัย ์

 หรอืมีผูถื้อหน่วยลงทนุเกินสดัส่วนที่ก าหนด 

ภายใน 3 วนัท าการ ขอ้มลูที่ไม่สง่ผลกระทบโดยตรง แตค่วรเผยแพรใ่หผู้ล้งทนุทราบ เช่น การแจง้ยา้ย 

 ส านกังานใหญ่ / การเปลี่ยนแปลงกรรมการ / การเปลี่ยนแปลงผูส้อบบญัชี 

ภายใน 14 วนั ขอ้มลูที่ตลาดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมเป็นหลกัฐานอา้งอิง เช่น ส าเนารายงานประชมุ 

 ผูถื้อหน่วยทรสัต ์/ รายงานการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุ 

ภายใน 30 วนั รายงานความคืบหนา้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ก่อสรา้งไม่เสรจ็ 

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา 1. งบการเงิน  

 รายไตรมาส  45 วนั หลงัสิน้รอบบญัชี 

 ประจ าปี 2 เดือน หลงัวนัสิน้รอบบญัชี (ในกรณีไม่ท างบไตรมาส 4) 

 2. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหวา่งกาลของฝ่ายจดัการ 

 3. แบบส าเนารายงานขอ้มลูประจ าปี ภายใน 3 เดือนหลงัสิน้รอบบญัชี 

 4. รายงานประจ าปี พรอ้มหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี ภายใน 4 เดือน 

    นบัตัง้แตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

 5. มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ ภายใน 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี 
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9.12  การจัดประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

 บรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่จดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดงัตอ่ไปนี  ้

1. การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหมี้ภายในสี่ (4) เดือน นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัขีของกองทรสัต ์

2. การประชมุวิสามญั คือ การประชมุคราวอื่นที่มิใช่การประชมุสามญัประจ าปีซึง่จะจดัเม่ือมีรายการหรือเหตทุี่ก  าหนดไว้

ดงัตอ่ไปนี ้

  (ก) เม่ือผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่ถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละสิบ (10) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตีเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบเุหตผุลในการขอ

เรยีกประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือ ทัง้นี ้เม่ือมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหมี้การเรียกประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการจดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในหนึ่ง (1) เดือน นบัแตไ่ดร้บัหนงัสือจากผูถื้อ

หน่วยทรสัตห์รอืไดร้บัแจง้จากทรสัตี 

  (ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและ

มีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในหนึ่ง (1) เดือน นบัแตไ่ดร้บัหนงัสือจากทรสั

ตี ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

  (ค) ในกรณีเรื่องใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

พิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้

ไม่ตดัสิทธิผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการปรกึษาหารือกบัทรสัตีถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

    การเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ให้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ัดท าหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา วิธีการ
ประชุม การออกเสียงลงมติ ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร 
โดยระบใุหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนมุตัิ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ดัการ
กองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้ โดยการจดัส่งหนงัสือ
นดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตล์่วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงัตอ่ไปนี ้

(1) 14 (สิบสี่) วนั ในกรณีที่เป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่
นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง 

(2) 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่น 
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ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถ่ินอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง)ฉบบั 
ไม่นอ้ยกวา่ 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย 

สถานที่ที่จะใชเ้ป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ตอ้งอยู่ในทอ้งที่อันเป็นที่ตั้งส  านักงานของทรสัตี หรือของผูจ้ัดการ
กองทรสัตห์รอืจงัหวดัใกลเ้คียง 

 

องคป์ระชมุ 

การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกว่า  25 (ย่ีสิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัต์
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึจะเป็นองคป์ระชมุ  

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เม่ือล่วงเวลานัดไปแลว้ถึง  1 (หนึ่ง) ชั่วโมง จ านวนผูถื้อ
หน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้รว่มประชมุไม่ครบเป็นองคป์ระชมุตามที่ก าหนดเอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้
ไดเ้รยีกนดัเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ การประชมุเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรยีกประชมุ
เพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหน้ดัประชุมใหม่ และใหส้่งหนงัสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนั
ก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์การพิจารณา
ของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตมี์ส่วนไดเ้สีย ใหป้ระธานออกจากการประชมุใน
วาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอรายช่ือบคุคลเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 

หากการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตี
หรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สีย
ในวาระใด ใหท้รสัตีพิจารณาแตง่ตัง้บคุคลใดบคุคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่ประชมุ   

อนึ่ง ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หมี้อ านาจและหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทั่วไปใหมี้ความเรยีบรอ้ย 
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(2) ก าหนดใหใ้ชว้ิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชมุจะพิจารณา
เห็นสมควร หรือจ าเป็นเพื่อใหก้ารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลง
มติในเรื่องตา่ง ๆ เป็นระเบียบเรยีบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อใหก้ารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้งมีความเป็นระเบียบ
เรยีบรอ้ย ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรอืการพิจารณาในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใด ๆ ได ้

การด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) การด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปตามล าดบัระเบียบวาระที่ก าหนดไวใ้นหนังสือนัดประชุม เวน้แต่ที่
ประชุมจะมีมติใหเ้ปลี่ยนล าดบัระเบียบวาระดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  2 ใน 3 (สองในสาม) ของ
จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่มาประชมุ 

(ข) เม่ือที่ประชมุพิจารณาเสร็จตาม (ก) แลว้ ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่า  1 
ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดท้ัง้หมด จะขอใหท้ี่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่น
นอกจากที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชมุอีกก็ได ้

(ค)  ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดบัระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์สนอไม่เสรจ็ตาม (ข) แลว้แต่กรณี และจ าเป็นตอ้งเลื่อนการพิจารณา ใหท้ี่ประชมุก าหนด
สถานที่ วนั และเวลาที่จะประชมุครัง้ต่อไป และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์่งหนงัสือนดัประชมุระบสุถานที่ 
วนั เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า  7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชุม 
ทัง้นี ้ใหโ้ฆษณาค าบอกกล่าวนดัประชมุในหนงัสือพิมพไ์ม่นอ้ยกวา่ 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย” 

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากัน ใหป้ระธานในที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต์มีเสียงชี ้ขาด โดยการใช้อ  านาจในการตัดสินชี ้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากนันี ้ใหเ้ป็นที่สดุ 

วิธีการมอบฉนัทะ 

ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอื่นเขา้ประชมุและออกเสียงแทนตนในการ
ประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสตจัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หนงัสือมอบฉนัทะนีใ้หเ้ป็นไปตามแบบที่ทรสัตีก าหนด หนงัสือมอบฉนัทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่ประธานในที่ประชมุ 
หรอืผูท้ี่ประธานที่ประชมุมอบหมาย ณ สถานที่ประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 
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วิธีการนบัคะแนน 

ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์คะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูท้ี่ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออก
เสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

เวน้แตส่ญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัตอ่ไปนี ้ 

ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์
ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลักที่ มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต ์

(ข) การเพิ่มทนุหรอืการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์

(ค) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(ง) การท าธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่
ย่ีสิบลา้น (20,000,000) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยบะสาม (3) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใด
จะสงูกวา่ 

(จ) การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฉ) การเปลี่ยนแปลงหรอืถอดถอนทรสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ส  าหรบัการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ห้
เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ช) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(ซ) การเลิกกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รอืการจดัการกองทรสัตมี์ลกัษณะที่ขดัหรือ
แยง้กับหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในประกาศส านักงาน ก.ล.ต.ที่ สร .26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตามพระราชบญัญัติ
หลกัทรพัย ์หรอืพระราชบญัญตัิทรสัต ์ใหถื้อวา่มตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 
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  การบนัทกึการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

    ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่จดัท าบนัทึกรายงานมติของที่ประชมุและกระบวนการเรียกและด าเนินการประชมุของ
การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ โดยใหป้ระธานในที่ประชมุของการประชุมแต่ละครัง้ เป็นผูล้งนามรบัรองความถูกตอ้ง
ของบนัทกึนัน้ ทัง้นีค้า่ใชจ้่ายในการจดัท าบนัทกึการประชมุเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

9.13  การสรรหาและแตง่ตัง้กรรมการและผูบ้รหิารระดบัสงู 

1. ในกรณีที่กรรมการผูจ้ัดการพ้นจากต าแหน่ง คณะกรรมการบริษัทฯ  จะพิจารณาคัดเลือกและอนุมัติการแต่งตั้ง

กรรมการผูจ้ัดการที่ไดร้บัการคัดเลือกเบือ้งตน้และเสนอจากฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานตามคุณสมบัติและความ

เหมาะสมตามหลกัเกณฑเ์บือ้งตน้ดงัตอ่ไปนี ้ 

1) เป็นผูท้ี่มีประสบการณก์ารท างานที่สอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

2) เป็นผูท้ี่มีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย์

รวมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (หา้) ปีที่ผ่านมา  

3) ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรใน

ธุรกิจตลาดทนุ  

รวมทัง้ ด าเนินการคดัเลือกใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑแ์ละนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา

แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

2. เม่ือบุคลากรในต าแหน่งใดว่างลง คณะกรรมการบริษัทฯ จะมอบหมายให้กรรมการผู้จัดการพิจารณาคัดเลือก

บุคลากรที่มีความรูค้วามสามารถ และประสบการณ์ในการท างานที่สอดคลอ้งกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทนุ เพื่อรบัผิดชอบเก่ียวกบัการดแูลจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์การบรหิารจดัการลงทนุ

หรอืการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์โดยกรรมการผูจ้ดัการจะพิจารณาและด าเนินการสรรหาและคดัเลือก

บุคลากร และ/หรือ ผูบ้ริหาร ของบริษัทฯ เพื่อรบัผิดชอบการปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตามหลกัเกณฑ์

เบือ้งตน้ ดงัตอ่ไปนี ้

1) เป็นผูท้ี่มีประสบการณ์การท างานที่สอดคลอ้งกับธุรกิจของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน  หรือ

สอดคลอ้งกบัหนา้ที่ และ/หรอื ความรบัผิดชอบในสายงานของบรษิัทฯ  
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2) ในการคดัเลือกบุคลากรที่จะเขา้มาท าหนา้ที่รบัผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการทรพัยส์ินของ

กองทรสัต ์บคุคลดงักล่าวจะตอ้งมีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบรหิารจดัการลงทนุหรอืจดัหาผลประโยชน์

จากอสงัหารมิทรพัยร์วมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (หา้) ปีที่ผ่านมา  

3) ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรใน

ธุรกิจตลาดทนุ  

รวมทัง้ ด าเนินการคดัเลือกใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑแ์ละนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา

แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และอนมุตัิการรบั

บคุคลดงักล่าวเขา้เป็นบคุลากรของบรษิัทฯ ตอ่ไป  

3. เม่ือมีการอนมุตัิการเขา้เป็นกรรมการผูจ้ดัการ และ/หรือ บคุลากรของบรษิัทฯ แลว้ คณะกรรมการบรษิัทฯ จะจดัใหมี้

การตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบตัิงานของกรรมการผูจ้ดัการ และ /หรือ บุคลากรของบริษัทฯ อย่าง

สม ่าเสมอ ทัง้นี ้ตามที่ก าหนดใน เรื่อง ระบบการก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคลากรของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ และการตรวจสอบ ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้การ

ปฏิบตัิงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4. คณะกรรมการบรษิัทฯ จะจดัใหมี้การตรวจสอบใหบ้รษิัทฯ มีบคุลากรครบถว้นและมีความพรอ้มเพื่อรบัผิดชอบในการ

ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งตลอดระยะเวลาที่บริษัทฯ ปฏิบตัิหนา้ที่ โดยในกรณีที่

บุคลากรที่รบัผิดชอบในสายงานดแูลจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์หรือบุคลากรท่านอื่นไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได้

ไม่วา่ดว้ยสาเหตใุด ๆ คณะกรรมการบรษิัทฯ และ/หรอื กรรมการผูจ้ดัการจะจดัใหมี้การคดัเลือกบคุลากรเขา้มาแทนที่

บคุลากรที่ไม่สามารถปฏิบตัิงานไดด้งักล่าวโดยไม่ชกัชา้ 
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9.14  คา่ตอบแทนของผูส้อบบญัชี 

  กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีส  าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี     

สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 โดยมีคา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจ านวนเงินทัง้สิน้ 635,000 บาท 
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9.15  การปฏิบตัิตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการในเรื่องอื่น ๆ 

  กองทรสัตไ์ดบ้รหิารจดัการภายใตแ้นวทางการปฏิบตัิตามหลกักิจการก ากบัดแูลกิจการที่ดีของส านกังาน ก.ล.ต. การ

ปฏิบตัิงานตามคูมื่อการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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10. ความรบัผิดชอบต่อสงัคม 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์โรงแรมศรพีนัวาโดย บรษิทั ชาญอสิสระ รที แมเนจเมนท์ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ไดเ้ลง็เหน็ถงึความส าคญัของความรบัผดิชอบต่อสงัคมทีเ่กีย่วขอ้งโดยตรงกบักองทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และผู้
เช่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน โดยพิจารณาถงึความรบัผดิชอบต่อสงัคมในภาพกวา้ง แบบองคร์วม เพื่อมุ่งเน้นในการ
เขา้ไป ดแูล จดัการใหค้วามช่วยเหลอื และรกัษาไวซ้ึ่งมาตรฐานคุณภาพชวีติใหก้บับุคคล พนักงาน ทุกภาคส่วนหรอืสงัคม
โดยรวม และพจิารณผลกระทบใดๆของกองทรสัตท์ีอ่าจมหีรอืเกดิขึน้กบัสงัคม เพื่อน ามาปรบัปรุงกระบวนการด าเนินธุรกจิ
ของ กองทรสัตใ์หส้อดคลอ้งและถูกตอ้งไดอ้ย่างยัง่ยนื โดยมแีนวทางในการรบัผดิชอบต่อสงัคมตามนโยบายเดยีวกบับรษิทั 
ชาญอสิสระ ดเีวลอ็ปเมนท ์จ ากดั (มหาชน)  

ในปีทีผ่า่นมา ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดเ้ขา้รว่มกจิกรรมพรอ้มกบั ผูเ้ชา่ทรพัยส์นิ ดงัต่อไปนี้ 
 

โครงการมอบของขวญัสนับสนุนในกิจกรรมวนัเดก็แห่งชาติ  

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา น าโดย คุณจนัทรเ์พญ็ สริถิาวรวงค ์รว่มกบั โรงแรมศรี
พนัวา มอบของขวญัสนับสนุนในกจิกรรมวนัเดก็แห่งชาต ิปี 2563 ใหก้บัโรงเรยีนเทพนิมติ ในวนัที ่6 มกราคม 2563 และ
โรงเรยีนแหลมพนัวา ในวนัที ่10 มกราคม 2563 โดยโรงเรยีนเทพนิมติ เริม่ก่อสรา้ง เมือ่ปี 2485 เปิดการสอนระดบั อนุบาล 
– มธัยมศกึษาตอนตน้ โดยโรงเรยีนวดัเทพนิมติร มนีักเรยีนทัง้หมด 789 คน แบ่งออกเป็นชัน้อนุบาล 1-3 จ านวน 154 คน

,ชัน้ประถม 1-6 จ านวน 425 คน และชัน้มธัยมตน้ 1-3 จ านวน 210 คน  ตัง้อยู่ที ่หมู่ 1 บา้นแหลมชัน่ ต.วชิติ ส่วนโรงเรยีน
แหลมพนัวา เริม่ก่อสร้างเมื่อปี 2508 เปิดการสอนระดบั อนุบาล – ประถมศกึษา  โดยโรงเรยีนแหลมพนัวา มนีักเรยีน
ทัง้หมด 153 คน แบ่งออกเป็นชัน้อนุบาล    1-3 จ านวน 29 คน และชัน้ประถมศกึษา 1-6 จ านวน 124 คน ตัง้อยู่ที ่หมู่ 8 
บา้นแหลมพนัวา ต.วชิติ  
 

โรงเรียนเทพนิมิต และโรงเรียนแหลมพนัวา จะมีการจดักิจกรรมวนัเด็กแห่งชาติภายในทุกๆปี เพื่อเป็นการส่งเสริม
พฒันาการของเด็กให้มีความพร้อมทัง้ร่างกาย จิตใจ สงัคม อารมณ์ และสติปัญญาอีกทัง้ยงัเป็นการเพิ่มโอกาสการ
แสดงออกถงึความสามารถในดา้นต่าง ๆ ตามวยั ทีเ่หมาะสม  
 

     

 

 

 

 
 



   
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 232 

 

โครงการท าความสะอาดศนูยอ์นุรกัษ์เต่าทะเล  

เมือ่วนัที ่20 มนีาคม 2563 ทางโรงแรมศรพีนัวาไดจ้ดักจิกรรมขดัอ่างลา้งกระดอง เพือ่ใหพ้นกังานไดม้สี่วนร่วมกบั ศูนยว์จิยั
ทรพัยากรทางทะเลและชายฝัง่ทะเลอนัดามนัตอนบน โดยใหพ้นักงานเป็นส่วนหนึ่งในการขดับ่อเลีย้งเต่าจ านวน 3 บ่อ และ
ตะไคร่น ้าบนกระดองเต่า ซึง่เป็นเต่าทีไ่ดร้บับาดเจบ็ ไดร้บัการช่วยเหลอืจากชาวประมงน ามาใหท้างศูนยฯ์ ช่วยอนุบาลและ
ดูแลก่อนปล่อยลงสู่ทอ้งทะเล และยงัรวมถงึเต่าทีไ่ดร้บัการฟักภายในศูนยฯ์ ในกจิกรรมครัง้นี้พนักงานยงัไดร้บัความรูจ้าก
เจา้หน้าที ่และเป็นส่วนหนึ่งทีไ่ดค้นืประชากรเต่าลงสูท่อ้งทะเลอกีดว้ย โดยพนกังานไดร้ว่มปล่อยเต่าจ านวน 3 ตวัลงสูท่ะเล 
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11. การควบคมุภายในและการบรหิารจดัการความเสี่ยง  

11.1 การควบคมุภายใน  

ในกรณีที่กรรมการอิสระเห็นสมควร กรรมการอิสระจะด าเนินการพิจารณาและคัดเลือกบุคคลภายนอกเป็นผู้

ตรวจสอบภายใน โดยมีหลกัเกณฑก์ารพิจารณาคดัเลือกตามที่ก าหนดใน เรื่อง ระบบการคดัเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และ

ผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรสัต์ ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกที่ปรกึษาดา้น

ตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์โดยในการตรวจสอบภายในของผูต้รวจสอบภายในนัน้จะตอ้งมีการตรวจสอบ 

และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมทัง้ประเมินความเสี่ยงที่อาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์โดยมีขัน้ตอน

การปฏิบตัิงานอย่างนอ้ย ดงัตอ่ไปนี ้

1. ผูต้รวจสอบภายในจะด าเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ อย่างน้อยตาม

แผนการตรวจสอบภายในที่ไดเ้สนอใหบ้ริษัทฯ พิจารณาแลว้ โดยด าเนินการตรวจสอบตามล าดบัความส าคญั และ

ระดบัความเสี่ยงของแตล่ะฝ่ายงานที่ไดมี้การประเมินความเสี่ยงเก่ียวกบัการปฏิบตัิงาน  

2. เม่ือผูต้รวจสอบภายในด าเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคมุภายในของบรษิัทฯ เสรจ็เรียบรอ้ยแลว้ ผู้

ตรวจสอบภายในจะจัดท ารายงานการตรวจสอบภายใน  โดยหากมีกรณีที่ผูต้รวจสอบภายในพบว่าฝ่ายงานมีการ

ปฏิบัติงานไม่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรสัต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง หรือมีประเด็นอื่นใดที่พบจากการตรวจสอบ ผู้

ตรวจสอบภายในจะด าเนินการแจง้ฝ่ายงานที่รบัผิดชอบใหร้บัทราบประเด็นที่ตรวจพบ และชีแ้จงการปฏิบตัิงาน แลว้

ผูต้รวจสอบภายในจะรวบรวมค าชีแ้จงจากฝ่ายงานตา่ง ๆ เพื่อน าเสนอตอ่กรรมการอิสระ 

3. กรรมการอิสระจะพิจารณาความครบถว้นและความเพียงพอของรายงานการตรวจสอบภายใน หากกรรมการอิสระ

พิจารณาวา่รายงานการตรวจสอบภายในนัน้ไม่ครบถว้น หรอืมีขอ้มลูไม่เพียงพอ กรรมการอิสระจะแจง้ใหผู้ต้รวจสอบ

ภายในทราบเพื่อด าเนินการอีกครัง้ส  าหรบัประเด็นที่ยงัไม่ครบถว้น และเม่ือกรรมการอิสระพิจารณาแลว้ว่ารายงาน

การตรวจสอบภายในนั้นมีความครบถ้วน เพียงพอ กรรมการอิสระจะจัดส่งรายงานการตรวจสอบภายในให้

คณะกรรมการบรษิัทฯ รบัทราบและรว่มพิจารณาการแกไ้ขหรอืปรบัปรุงเรื่องดงักล่าว และน าสง่ตอ่ทรสัตีเพื่อรบัทราบ

ตอ่ไป  

4. ภายหลงัจากการตรวจสอบภายในเป็นเวลา 3 (สาม) เดือน ผูต้รวจสอบภายในจะตอ้งติดตามผลการด าเนินการแกไ้ข 

หรือรายงานความคืบหนา้ (ส าหรบัในกรณีที่ยังไม่สามารถด าเนินการแก้ไขไดเ้สร็จสิน้ ) ว่าฝ่ายงานต่าง ๆ มีการ
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ด าเนินการแกไ้ขหรือมีความคืบหนา้ตามที่ผูต้รวจสอบภายในแจง้ใหท้ราบหรือมีขอ้เสนอแนะแลว้หรือไม่ และน าส่ง

รายงานการติดตามการแกไ้ขใหก้บัคณะกรรมการบรษิัทฯ และทรสัตีเพื่อรบัทราบ 

ทัง้นี ้ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะเป็นผูจ้ดัเก็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และรายงานการติดตามแกไ้ข เพื่อ

ประโยชนใ์นการเรยีกตรวจสอบของหน่วยงานก ากบัดแูล 

11.2 การบรหิารจดัการความเส่ียง 

บริษัทฯ ใหค้วามส าคัญเก่ียวกับการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัต ์โดย

บริษัทฯ ได้ก าหนดให้มีระบบในการระบุความเสี่ยง ( Identify Risk) การลดความเสี่ยง (Mitigate Risk) การติดตามผล 

(Monitoring Tools) การรายงานผล (Risk Reporting) และการด าเนินการตามมาตรการป้องกนัความเสี่ยง โดยมอบใหแ้ต่ละ

ฝ่ายงานไปด าเนินการเพื่อระบคุวามเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์และเสนอมาตรการปอ้งกนัความเสี่ยงและลด

ความเสี่ยงที่ เหมาะสม โดยฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานจะเป็นผู้รวบรวมข้อมูลที่ เ ก่ียวข้องจากฝ่ายงานต่างๆ เสนอต่อ

คณะกรรมการบริษัทฯ โดยกรรมการอิสระจะใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าว และคณะกรรมการบริษัทฯ จะใหค้วามเห็นชอบใน

เรื่องดงักล่าว โดยมีหลกัเกณฑก์ารด าเนินงาน ดงันี ้

1. ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งด าเนินการจดัท าการระบุความเสี่ยง โดยวิเคราะหส์าเหตุของความเสี่ยง ประเมินความเสี่ยง

จากระดับความส าคัญ โอกาสที่จะเกิด และระดับความรุณแรงของความเสี่ยงที่มีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจปกติของ

กองทรสัต ์ทัง้ในดา้นเศรษฐกิจ การเงิน สงัคม และกฎหมาย รวมทัง้การแข่งขนัในอตุสาหกรรม หรือ ปัจจยัอื่น ๆ ที่อาจส่งผล

กระทบตอ่กองทรสัต ์หรอื บรษิัท 

2. ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งด าเนินการก าหนดและรวบรวมนโยบายในการบริหารจดัการความเสี่ยงที่เกิดขึน้ และก าหนด

หลกัเกณฑว์ิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยงดงักล่าว ซึ่งไดพ้ิจารณาถึงปัจจยัที่เก่ียวขอ้งกับวิสยัทศัน ์เป้าหมาย กลยุทธท์าง

ธุรกิจ การเงิน การจัดการทรพัยส์ิน และการปฏิบตัิงานอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งการกับบริหารจัดการกองทรสัต ์โดยฝ่ายก ากับการ

ปฏิบตัิงานจะรวบรวมขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งจากฝ่ายต่าง ๆ เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ 

ทัง้นี ้กรรมการอิสระ หรอื คณะกรรมการบรษิัทจะใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าวก่อนหรอืในกรณีที่มิอาจหลีกเลี่ยงได ้ระหวา่งการ

ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

3. เม่ือไดร้บันโยบายในการบรหิารและจดัการความเสี่ยงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อปอ้งกนัหรือลดความเสี่ยง

ที่คณะกรรมการบริษัท พิจารณาใหค้วามเห็นชอบแลว้ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานจะท าการเผยแพรน่โยบายบริหารและจดัการ

ความเสี่ยงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อป้องกนัหรือลดความเสี่ยงใหฝ่้ายงานและบุคลากรภายในบริษัททราบและเขา้ใจ

ตรงกนั โดยแต่ละฝ่ายงานจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการปฏิบตัิตามนโยบายและหลกัเกณฑว์ิธีการในการจดัการความเสี่ยงในส่วน
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ที่เก่ียวขอ้งกับงานของตน ทัง้นี ้โดยจะมีฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานด าเนินการติดตามการปฏิบัติตามนโยบายในการบริหาร

จดัการความเส่ียงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อปอ้งกนัหรอืลดความเสี่ยงตอ่ไป  

4. ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งจะติดตามผลการด าเนินการบริหารและจัดการความเสี่ยงตามนโยบายในการบริหารและ

จดัการความเสี่ยงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคุมเพื่อป้องกันและลดความเสี่ยง โดยรายงานการติดตามผลดงักล่าว พรอ้มทัง้

เสนอความเห็นเก่ียวกับแนวทาง วิธีการควบคุม และมาตรการในการแกไ้ขหรือลดผลกระทบจากความเสี่ยงที่เกิ ดขึน้ใหฝ่้าย

ก ากบัการปฏิบตัิงานเป็นผูร้วบรวมและน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรษิัทรบัทราบทกุสิน้ปี หรอืเม่ือมีเหตกุารณท์ี่มีนยัส าคญัอาจ

ส่งผลกระทบกบับริษัท ผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน อาจประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหาร

จดัการความเส่ียง หลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อปอ้งกนัหรอืลดความเส่ียง 

ทัง้นี ้ปัจจยัความส าคญัที่ส  าคญัตอ่การประกอบธุรกิจของบรษิัทและกองทรสัต ์ที่จะพิจารณาไดแ้ก่ 

1.) ความเสี่ยงดา้นกลยทุธข์องบรษิัท / กองทรสัต ์( Strategic Risk ) 

2.) ความเสี่ยงดา้นการปฏิบตัิการ ( Operational Risk ) 

3.) ความเสี่ยงดา้นการเงิน ( Financial risk ) 

4.) ความเสี่ยงการปฏิบตัิตามกฎระเบียบ ( Legal and Compliance risk )  

 

 

 

 

 


