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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust  

(SRIPANWA) 
 

ส่วนที ่1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์
 ข้อมูล ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 

 

    

  

 

 

  สัดส่วนการลงทุน

  ลงทนุทางตรง 100%

  ลงทนุทางออ้ม 0%

  รอ้ยละ 100  เป็นกรรมสิทธิ (Freehold)

  ประเภททรัพยสิ์น

  โรงแรม 100%

โรงแรม

100%

กรรมสทิ ิ

  Freehold 
100%

โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สินทรพัยร์วม 4,246,325,252 ก าไร/ขาดทนุสะสม (14,473,133)

หนีส้ินรวม 988,042,668 สดัส่วนการกูย้ืม 23.08%

ส่วนทนุ 3,097,722,025 Credit rating N/A

โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สินทรพัยร์วม 4,246,325,252 ก าไร/ขาดทนุสะสม (14,473,133)

หนีส้ินรวม 983,042,668 สดัส่วนการกูย้ืม 23.08%

ส่วนทนุ 3,097,722,025 Credit rating N/A

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย)  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา

ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ)  Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 

ช่ือย่อหลักทรัพย์  SRIPANWA   ช่ือผู้จดัการกองทรัสต์  บรษัิท ชาญอิสสระ รที แมเนจเมนท ์จ  ากดั (“CIRM”)

ช่ือทรัสตี  บรษัิท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ  ากดั   ช่ือผู้สอบบญัชี  บรษัิท ดลีอยท ์ทูช้ โ มทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ  ากดั

วันทีจ่ดัตัง้กองทรัสต์  6  นัวาคม 2559

Market Cap 1,911,588,400  ราคาปิด ณ วันสุดทา้ยของปี 6.85บาท   จ านวนหน่วย 279,064,000

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ(NAV) 3,263,282,584  NAV ตอ่หน่วย 11.6936   ทุนจดทะเบยีน 3,097.72 ลา้นบาท  Par ตอ่หน่วย 11.1004 บาท

วันทีไ่ดรั้บอนุมัตใิหจ้ดัตัง้และจดัการทรัสต์ 6  นัวาคม 2559  P/NAV 0.59
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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 

 2560 2561 2562 2563 2564 
เงินจ่ายประโยชนต์อบแทนตอ่ปี 0.7592 0.7200 0.5000 - - 

ทรพัยส์ินที่ลงทนุ ราคาประเมินตามวิ ีหลกั  ลา้นบาท  ผูป้ระเมิน 
ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก 2,215 บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ ประเทศไทย  จ ากดั 
ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 1,169 บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ ประเทศไทย  จ ากดั 
ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 401 บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ ประเทศไทย  จ ากดั 

ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว 49% 
การถือครองหุน้ตา่งดา้วปัจจบุนั 0.13% 
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รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาเช่า  

ผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าหลัก
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ผลการด าเนินงานกองทรัสต ์

 

ตวัเลขทางการเงินที่ส  าคญั 3 ปียอ้นหลงั 

 2564 2563 2562 

Revenue (M.THB) 315.67 315.22 314.35 

Other Income (M.THB) 0.10 0.20 0.51 
Subsidies (M.THB) - - - 
EBITDA (M.THB) 18.64 289.11 286.74 

Net Profit (M.THB)  103.47  148.23 119.89 

EPU (THB)  0.3707  0.5311 0.4296 
DPU (THB) 0 - 0.5000 

Capital Reduction - - - 

Debt/Net Asset Value  0.30 0.29 0.30 

Interest Cost (%) 10.49 11.66 13.75 
Operating Cash Flow (M.THB) 14.19 124.21 221.85 

Investing Cash Flow - - - 

Financing Cash Flow (M.THB)  32.64  (67.64) (246.69) 

Net Cash Flow (M.THB)  18.45  56.57 (24.84) 

NAV (THB) 11.6936 12.0644 11.6463 

P/NAV (Times) 0.59 0.66 0.96 

Dividend Yield (%) กรณีมีการสนบัสนนุผลตอบแทน - - - 

Dividend Yield (%) กรณีไม่มีการสนบัสนนุผลตอบแทน - - 4.46 

Market Cap (M.THB) 1,911.59 2,218.56 3,125.52 

Closing Price (THB) 6.85 7.95 11.20 
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ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต/์กองทุน 
ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต/์กองทนุ 

 ในปี 2564 กองทรสัตมี์ก าไรจากการลงทนุสทุ ิจ านวน  14.47  ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน  266.80  ลา้นบาท คิดเป็น 

 105.74%  ในขณะที่การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยส์ุท ิจากการด าเนินงานจ านวน  103.47  ลา้น ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 

251.71 ลา้นบาท คิดเป็น  169.80%  กองทรสัตมี์ทรพัยส์ินสทุ ิจ านวน 3,263.28 ลา้น ลดลงจากปีก่อน จ านวน  103.47  ลา้น 

บาท คิดเป็น  3.07 % และมีสินทรพัยส์ทุ ิต่อหน่วยเท่ากบั 11.6936 บาท ซึ่งลดลงจากปีก่อนที่มีสินทรพัยส์ทุ ิต่อหน่วยเท่ากบั 

12.0644 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี 
/  ไม่มีเง่ือนไข 
 

สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ 

 ณ วนัที่ 31  ันวาคม 2564 กองทรสัต ์SRIPANWA กูยื้มเงินจาก นาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ่งทัง้หมด 2 วงเงิน จ านวน
รวม 980 ลา้นบาท โดยวงเงินกูท้ี่ 1 จ านวน 450 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้แบบ MLR- อตัราคงที่ต่อปี โดยมีก าหนดช าระคืนเงิน
ตน้ในเดือน  ันวาคม 2565 และวงเงินกูท้ี่ 2 จ านวน 530 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้แบบ MLR-อตัราคงที่ต่อปี มีก าหนดช าระคืน
เงินตน้ในเดือน  ันวาคม 2566 เน่ืองจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19  นาคารพาณิชยไ์ดล้ดอัตราดอกเบีย้          
ทัง้  2 วงเงินกูใ้หก้บักองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อบรรเทาผลกระทบดงักล่าวจนถึง 31  นัวาคม 2565  
 
 

             ปัจจบุนัเงินกูท้ัง้ 2 วงเงินถกูจดัเป็นเงินกูยื้มที่ครบก าหนดช าระภายใน 1 ปี เน่ืองจากอยู่ระหว่างขอผ่อนผนัอตัราส่วน
ทางการเงินกบั นาคาร 
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ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
 

                                                              ตารางคา่ รรมเนียมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์

คา่ รรมเนียมและคา่ใชจ้่ายทัง้หมด อตัราที่เรยีกเก็บ %ของก าไรสทุ ิ 

คา่ รรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์คา่ รรมเนียมคงที่  
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม
ของกองทรสัต ์

 9.03  

คา่ รรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์คา่ รรมเนียมแปรผนั  ไม่ไดเ้รยีกเก็บ           - 

คา่ รรมเนียมทรสัตี 
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม
ของกองทรสัต ์

 9.59  

คา่ รรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ รรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ รรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่เบีย้ประกนัภยั ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

คา่ รรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด  0.98  

 

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 ความเสี่ยงจากภยั รรมชาติ อบุตัภยั โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม 
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 ข้อมูลเบือ้งต้น  
 

 

 สรุปขอ้มลูส าคญัเก่ียวกบัการจดัหารายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุ 

              การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุ  รวมทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ทรพัยส์ินที่ลงทนุ

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2  

 การจดัหารายไดจ้ากทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

              (1) โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1                 
ที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุเพิ่มเติมภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม SPWPF เป็นกองทรสัต ์SRIPANWA สญัญา
ต่าง ๆ ที่กองทุนรวม SPWPF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนั้นจะถูกโอนคู่สัญญาจากกองทุนรวม 
SPWPF เป็นกองทรสัต ์SRIPANWA ตามรายละเอียดสรุปสัญญาโอนสิท ิและหนา้ที่ตามสัญญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่
ลงทนุครัง้แรก ระหวา่งกองทนุรวม SPWPF และ SPM ลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556) 

 สรุปสญัญาโอนสิท ิและหนา้ที่ ตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ระหวา่งกองทนุรวม SPWPF และ บรษิัท 
ศรพีนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) ลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556 

หวัขอ้ รายละเอียด 

ผูโ้อน กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  “กองทนุรวม”  

คูส่ญัญาที่เก่ียวขอ้ง บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั  “ผูเ้ช่า”  

ผูร้บัโอน บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  “กองทรสัต”์  

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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การโอนสิท ิและหนา้ที่ ในวนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันีห้รอืวนัอื่นใดซึง่ก าหนดรว่มกนัระหวา่งกองทนุรวม

และกองทรสัต ์เพื่อใหมี้ผลเป็นการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมทัง้หมด

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ “วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ”  คู่สญัญาทกุฝ่ายตกลงด าเนินการ

ดงัตอ่ไปนี ้

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

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

3. กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงใหส้ิท ิและหนา้ที่ของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าเป็นไป
ตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินและสญัญาฉบบันี ้

คูส่ญัญาทกุฝ่ายตกลงว่า มลูหนีต้ามสญัญาเช่าทรพัยส์ินยงัคงมีผลใชบ้งัคบัตอ่ไป 

โดยคา่เช่าและเงินจ านวนใด ๆ ที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระแก่กองทนุรวม รวมถึงความรบัผิด

ใด ๆ ที่กองทนุรวมมีตอ่ผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ินที่เกิดขึน้ก่อนและหลงัวนั

โอนทรพัยส์ินและภาระเป็นของกองทรสัต ์

การโอนสิท ิในบญัชีเงินฝาก ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ผูเ้ช่าตกลงโอนสิท ิในบญัชีเงินฝากตามที่ระบไุวใ้น

สญัญาเช่าทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่า

ทรพัยส์ิน และส่งมอบหนงัสือดงักล่าวพรอ้มกบัรายงานการประชมุคณะกรรมการ

ซึง่ใหค้วามเห็นชอบในการด าเนินการดงักล่าวตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ระบใุน

ขอ้บงัคบัของบรษิัทผูเ้ช่า ใหแ้ก่ นาคารพาณิชยท์ี่เก่ียวขอ้ง พรอ้มส่งมอบส าเนา

รบัรองถกูตอ้งใหแ้ก่กองทรสัต ์

การประกนัภยั  ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใหมี้การระบช่ืุอกองทรสัตแ์ทน

กองทนุรวม เพื่อเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรม รรม์

ประกนัความเสี่ยงภยั ุรกิจหยดุชะงกั  Business Interruption) และเป็นผูเ้อา

ประกนัภยัรว่มกบัผูเ้ช่าในกรม รรมป์ระกนัภยัความรบัผิดตอ่บคุคลภายนอก 

 Public Liabilities) ที่จดัท าขึน้ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน 
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            สญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ระหว่างกองทนุรวม SPWPF และ SPM ลงวนัที่ 1 สิงหาคม 2556) ที่รบั

โอนมาจากกองทนุรวม SPWPF ดงักล่าวขา้งตน้ รายละเอียดตามที่ระบไุวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน 

 ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ” และส าหรบั การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA 

เขา้ลงทนุเพิ่มเติม รายละเอียดตามที่ระบไุวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก  และ 

“สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ” 

            (2) รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผูเ้ช่าตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA (รวมทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก และทรพัยส์ิน       

ที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  

 

ค่าเช่าคงที ่

 

รายละเอียดของค่าเช่าคงที่ ส  าหรบัสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในแต่

ละปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2559  โดยระยะเวลาในแต่ละปี เริ่มนบัจากวนัที่ 1 สิงหาคม และสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม  

มีดงันี ้

            ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 - 12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่า  เริ่ม 1 สิงหาคม ถึง                   

31 กรกฎาคม ของปีถดัไป  

 

 ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

สิน้สุดในเดอืนกรกฎาคม 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุน

ครั้งแรก 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุน

เพิม่เตมิครั้งที ่1 
รวม 

ปีที่ 1 

(1 ส.ค. 2559 ถึง 31 ก.ค. 2560) 

151,000,000 65,100,000 

(เริ่ม 1  .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 5 166,100,000 93,000,000 259,100,000 
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 ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

สิน้สุดในเดอืนกรกฎาคม 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุน

ครั้งแรก 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุน

เพิม่เตมิครั้งที ่1 
รวม 

(1 ส.ค. 2563 ถึง 31 ก.ค. 2564) 

ปีที่ 6 – ปีที่ 12 

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

 

ค่าเช่าแปรผัน 

ในส่วนของทรัพย์สินที่ ลงทุนครั้งแรก SPM ตกลงช าระค่า เช่าแปรผันเ ป็นรายปีโดยเริ่มช าระครั้งแรกในปีที่  11                                    

 จากวนัที่ 1 สิงหาคม 2567  นบัจากวนัที่ลงทนุในทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก จนครบระยะเวลาของสญัญาเช่า  ปีที่ 15 นบัจาก

วนัที่ลงทนุในทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก หรอื วนัที่ 31 กรกฎาคม 2571  โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัครบระยะเวลา

เช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิ ีการค านวณตามที่ระบไุวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ิน

ที่ลงทนุครัง้แรก  และ “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ” 
 

           ในส่วนของทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 SPM ตกลงช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 8                          

 จากวันที่ 1 สิงหาคม 2567  จนครบระยะเวลาของสัญญาเช่าปีที่ 12  วันที่ 31 กรกฎาคม 2571  โดยจะตอ้งช าระภายใน               

45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่ า  1 ปีของการ เช่ า ในแต่ละปี  โดยมีวิ  ีการค านวณตามที่ ระบุ ไว้ในตาราง                                             

“สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน  ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก  และ “สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน                  

 ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ” 

            ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่าจะใชส้ตูรการค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอด

อายสุญัญาเช่าที่ไดมี้การต่อสญัญา และเริ่มช าระคา่เช่าแปรผนัตัง้แตปี่แรกที่ไดมี้การต่อสญัญาเช่า 

การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่าในกรณีทีม่ีการต่ออายุสัญญาเช่า  

 

ทัง้นี ้หลงัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา กองทรสัต ์ SRIPANWA และ SPM แต่ละฝ่ายมีสิท ิ  Option)  ในการต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปโดยในส่วนของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกสามารถท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 

12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิท ิตอ่อายอุอกไปไดค้ราวละ 15 ปี และคูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายสามารถใช้

สิท ิเรยีกใหคู้ส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาได ้ส าหรบัในสว่นของทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 แตล่ะฝ่ายมีสิท ิตอ่อายุ

สัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สุดระยะเวลา             

การเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิท ิตอ่อายอุอกไปได ้5 คราว คราวละ 3 ปี โดยคูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายสามารถใชส้ิท ิเรยีกใหคู้่สญัญา
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อีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเช่าได ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมตามที่ระบุไวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่า

ทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ” และ “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ” 
 

การใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์

           สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินท่ีลงทนุครัง้แรก  

หวัข้อ รายละเอียด 

ผู้ใหเ้ช่า กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 

ผู้เช่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด  (“ผู้เช่า” หรือ “บริษัท ศรีพันวา                       

แมเนจเมนท ์จ ากดั”) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า (1) ที่ดินที่เช่า ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต มีเนือ้ที่

ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทุน            

ครัง้แรก ซึ่งประกอบดว้ยหนังสือรับรองการท าประโยชน์  น.ส.3 ก.  

จ านวน  16 ฉบบั  

(2) อาคารสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินที่เช่าดงักล่าวซึ่งเป็น

ที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารที่

พักแบบพูลวิลล่า  อาคารสิ่งอ านวยความสะดวก อาคารต้อนรับ  

รา้นอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคาร

ที่พกัพนกังาน และรวมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวย

ความสะดวกต่ า ง  ๆ  และส่ วนควบของอาคารดั ง กล่ า ว และ

อสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เป็นกรรมสิท ์ิของกองทุนรวม และไดใ้ชใ้นการ

ด าเนินกิจการโรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท์ ในทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้

แรกอยู่ในปัจจุบนั สงัหาริมทรพัย ์อนัไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และ

อปุกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบัใชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรมและ

เซอรว์ิสอพารท์เม้นทใ์นทรัพยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก เช่น เตียง ตูเ้สือ้ผ้า        

ตู้ เ ก็บของ  สุขภัณฑ์ เครื่ องใช้ไฟฟ้า เ ป็นต้น  ทั้ง นี ้  รายละเอียด

สงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที่ระบ ุในสญัญา 
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หวัข้อ รายละเอียด 
ระยะเวลาการเช่า 15 ปี นบัแต่วนัที่จดทะเบียนสิท ิการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า  ”ระยะเวลาการ

เช่า”  ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทัง้สองฝ่ายจะตกลงใช้

สิท ิต่ออายุสัญญาฉบับนี้ต่อไปอีก  ตามข้อก าหนดและเ ง่ือนไข                

ของสญัญาฉบบันี ้

ค่าเช่าและการช าระค่า
เช่า 

       ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทนุรวมเป็นรายเดือน โดย

แบ่ ง เ ป็นค่ า เช่ าคงที่ ตลอดอายุสัญญาเช่ า  และค่า เช่ าแปรผัน                             

 ส าหรบัปีที่  11-15) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัตอ่ไปนี ้
 

ค่าเช่าคงที ่

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่าฉบบั

นีมี้ผลใชบ้งัคบั  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 

 นัวาคม 19.0 

มกราคม 11.0 

กมุภาพนั  ์ 11.0 

มีนาคม 6.0 

เมษายน 10.0 
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หวัข้อ รายละเอียด 

พฤษภาคม 3.0 

มิถนุายน 6.0 

กรกฎาคม 4.0 
 

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกใหแ้ก่

กองทุนรวมเป็นการล่วงหน้า ณ วันที่สัญญาเช่ามีผลใชบ้ังคับ อย่างไรก็ดี 

ส  าหรับเดือนแรกที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ ถ้าสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ              

ในวนัที่ 1 ผูเ้ช่า จะช าระคา่เช่าของสองเดือนแรกทนัที แตใ่นกรณีที่สญัญาเช่า

มีผลใชบ้งัคบัหลงัจากวนัที่ 1 เป็นตน้ไป ผูเ้ช่าจะช าระ  ก  ค่าเช่าของเดือน

แรกตามสดัส่วนคิดเป็นรายวนั และ  ข  คา่เช่าของเดือนที่สองถดัไปเต็มเดือน 

ทัง้นี ้อัตราค่าเช่ารายวันของเดือนแรกจะเท่ากับค่าเช่ารายเดือนต่อวันของ

เดือนแรกคูณด้วยจ านวนวันที่เหลือของเดือนที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ 

ส าหรบัค่าเช่าในเดือนถัดไปภายหลังระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผูเ้ช่า           

ตกลงช าระคา่เช่าภายใน 45 วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของแตล่ะเดือน  
ค่าเช่าแปรผัน  
 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่  11 - 15 

ของระยะเวลาการเช่า โดยจะต้องช าระภายใน 45 วันนับจาก วันครบ

ระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแตล่ะปี โดยมีวิ ีการค านวณดงันี ้  

คา่เช่าแปรผนัของแตล่ะปี =      30% x (ก – ข – ค   

โดยที่  

ก  =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก 

การรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลับ

บา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม นบัแต่

วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 

1 ปี  รายไดค้่าเช่าบา้นพกัและหอ้งพกัค่าบริการ รายไดจ้ากส่วน

แบ่งรายไดแ้ละรายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้

รบั  ส่วนแบ่งก าไรขั้นตน้สุท ิจากค่าอาหารและเครื่องดื่ม การ

ใหบ้ริการสปา รถรบัส่ง หอ้งประชมุ และบริการอื่น ๆ ซึ่งลกูคา้ที่

ใชบ้ริการที่ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ไปใชบ้ริการที่ทรัพยส์ินที่จะ
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หวัข้อ รายละเอียด 

ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และ/หรือ ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้

ต่อ  ๆ  ไป   Referral Fee) และค่าสินไหมประกันภัย ุ ร กิจ

หยดุชะงกัที่ไดร้บัจากบรษิัทประกนั นบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่า

เช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏใน

งบการเงนิของผูเ้ช่า 
 

     ข   =  ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระให้แก่

กองทุนรวม ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis  ในการ

บริหารทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก การรบับริหารจัดการบา้นพัก

ตากอากาศ และการเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่า

ต่อในลกัษณะโรงแรม นบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัใน

แต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 

ตามที่ปรากฏในงบการเงินของบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 

จ ากดั ดงัเช่นคา่ใชจ้่ายดงัตอ่ไปนี ้
 

 1     ตน้ทนุรวมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก

และการรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และเช่ากลับ

บา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม  เช่น 

ค่ารกัษาความปลอดภยั ค่าท าความสะอาด และตน้ทนุจากการ

ด าเนินงานอื่น ๆ   
 

 2    ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบรหิารจากการประกอบกิจการของ

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การรับบริหารจัดการบ้านพักตาก

อากาศ และการเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อ

ในลักษณะโรงแรม  เช่น ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาด 

และคา่ รรมเนียมที่ช  าระใหผู้บ้รหิารทรพัยส์ิน ถา้มี    
 

 3   ค่าใชจ้่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการโครงการ

โรงแรมศรีพนัวาและการรบับริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ และ

เช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม                     

 เช่น ภาษีโรงเรือนค่า รรมเนียมประกนัภยัใด ๆ ค่าสอบบญัชีและ

ตรวจสอบภายใน โดยค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงภาพลกัษณใ์หน้บั
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หวัข้อ รายละเอียด 

รวมเฉพาะส่วนที่เก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมศรีพันวาเท่านั้น  

ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงให้นับรวมเฉพาะส่วนที่

เก่ียวขอ้งกบัโครงการโรงแรมศรีพนัวาและบา้นพกัตากอากาศที่เช่า

กลบัเพื่อน ามาใหเ้ช่าตอ่ในลกัษณะโรงแรม  
 

     ค =    ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสญัญา  Accrual Basis) นบัแต่วนัที่ผู้

เช่าตอ้งช าระคา่เช่าแปรผนัในแตล่ะปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 
 

ส าหรบัในกรณีที่สัญญาเช่าในแต่ละปีไม่ไดเ้ริ่มในวันที่ 1 มกราคม ใหก้าร
ค านวณค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีตามสูตรขา้งตน้อา้งอิงจากงบการเงินของ        
ผูเ้ช่า  ซึ่งหาก   ค่าเช่าแปรผนัซึ่งค านวณจากงบการเงินดงักล่าวแตกต่างจาก
งบการเงินที่ไดร้บัการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบปีบญัชีที่
เก่ียวขอ้งโดยผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. และผูเ้ช่าได้
ช าระค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวมแลว้ กองทนุรวมและผูเ้ช่าตกลงที่จะหกั
กลบ/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่ากับค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวมใน
ครัง้ถดัไป  

  

ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่มีการต่ออายสุญัญาเช่าหรือยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบอายุ
สัญญา ค่าเช่าแปรผันของปีสุดท้ายของสัญญาเช่าหรือปีที่ มีการยกเลิก
สญัญาเช่า จะช าระพรอ้มกับค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระงวดสดุทา้ย ทัง้นีห้ากผล
การตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบบญัชีนัน้โดยผูส้อบบญัชี 
แตกต่างจากงบการเงินของผูเ้ช่า ที่น ามาค านวณค่าเช่าแปรผนั และผูเ้ช่าได้
ช าระค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมแลว้ กองทุนรวมและ ผูเ้ช่าตกลงที่จะ
ช าระคืน/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กนัภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่
ผูส้อบบญัชีน าส่งงบการเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่า
ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ซึง่เป็นผลใหก้องทนุรวมมีสิท ิเลิกสญัญาฉบบั
นีไ้ด ้หากต่อมาผูเ้ช่าไดท้  าการช าระค่าเช่าที่คา้งช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่
ละงวดแลว้ ทัง้นี ้ก่อนกองทนุรวมใชส้ิท ิเลิกสญัญา ใหถื้อว่ากองทนุรวมไม่ใช้
สิท ิเลิกสญัญาส าหรบัการผิดนดั  การช าระค่าเช่าในแต่ละงวดนัน้ ๆ อย่างไร
ก็ดี หากผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่าตัง้แต่ 3 ครัง้ขึน้ไป ใหก้องทนุรวมสามารถ
ใชส้ิท ิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที 
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หวัข้อ รายละเอียด 

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเ ช่าในกรณีที่มี
การต่ออายุสัญญาเช่า 

 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิท ิ  Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท า

เป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ 

ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิท ิต่ออายอุอกไป

ไดอ้ีกคราวละ 15 ปี โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิท ิเรียกใหคู้่สญัญา

อีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาได้ ภายใต้เ ง่ือนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่า 

ดงัตอ่ไปนี ้

(1) กองทุนรวม หรือบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด (แล้วแต่กรณี            
ไดป้ฏิบตัิตามขอ้ตกลงอันเป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่านี ้ 
รวมถึงมิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้และ 

(2) ในกรณีที่บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั เป็นฝ่ายขอใชส้ิท ิในการ
ต่ออายุสัญญาเช่าออกไป CIR ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลง
กระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR และกองทนุรวม 
ไดป้ฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้
ตามสญัญาตกลงกระท าการ หรอืสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย CIR 
และกองทนุรวม ครบถว้นทกุประการแลว้ 
 

ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาข้อก าหนดและ
เง่ือนไขต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าของสญัญาเช่าที่จะต่อออกไป
ใหม่ ทั้งนี ้ในกรณีที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่สามารถตกลงข้อก าหนดและ
เง่ือนไขต่าง ๆ   ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 6 เดือนนบัจากวนัที่ฝ่ายหนึ่งไดแ้จง้ความ
ประสงคข์า้งตน้ใหแ้ก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทุนรวมอาจพิจารณาใหมี้การต่ออายุ
สญัญาเช่าออกไป โดยใหข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุใน
สญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้แต่การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายสุญัญา
เช่าดังกล่าวให้เป็นไปตามรายละเอียดดังต่อไปนี้  โดยที่ข้อก าหนดและ
เง่ือนไขตา่ง ๆ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าเช่าคงที ่

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่าที่ต่อ

อายุมีผลบงัคบัใช ้โดยมีจ านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดือน

โดยคิดเป็นอตัราส่วนของคา่เช่าคงที่ในแตล่ะปีดงันี ้
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หวัข้อ รายละเอียด 
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 

ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 

 นัวาคม 19.0 

มกราคม 11.0 

กมุภาพนั  ์ 11.0 

มีนาคม 6.0 

เมษายน 10.0 

พฤษภาคม 3.0 

มิถนุายน 6.0 

กรกฎาคม 4.0 
 

   ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าไม่ไดมี้ผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือไม่ได้
สิน้สดุลง ณ วนัสดุทา้ยของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดงักล่าวจะถกูค านวณ
ตามสดัส่วนของจ านวนวนัที่สญัญาเช่ามีผลในเดือนนัน้เทียบกับจ านวนวนั
ทั้งหมดของเดือนนั้น ๆ ทั้งนี ้กองทุนรวมและบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์
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หวัข้อ รายละเอียด 

จ ากดั อาจตกลงรว่มกนัเพื่อปรบัสดัส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนใหส้อดคลอ้งกบั
ความสามารถในการจดัหารายไดข้องทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกในแตล่ะเดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสญัญาเช่าจะใชส้ตูร   

การค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอดอายุสญัญาเช่าที่ไดมี้การต่ออายุ

สญัญา และเริ่มช าระคา่เช่าแปรผนัตัง้แตปี่แรกที่ไดมี้การต่อสญัญาเช่า 

อย่างไรก็ตาม บรษัิทจดัการขอสงวนสิท ์ิในการแกไ้ขสญัญาเช่าเพื่อประโยชน์

ของการใช้ทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือเพื่อให้สอดคล้องกับ

เศรษฐกิจ การเมือง ตามที่คู่สัญญาทั้ง 2 ฝ่ายจะไดต้กลงกันต่อไปโดยให้

บรษิัทจดัการ มีอ านาจในการตดัสินใจ 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การเช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิท ิ และ/หรอื หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บคุคลอื่น
ใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์
อกัษร 
 

▪ ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน หรือในส่วนที่ เป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอื่น  เพื่อใช้ในการ
ประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก โดยไม่ไดร้บัความยินยอม
ล่วงหนา้จากกองทุนรวมเป็นลายลักษณอ์ักษร เวน้แต่เซอรว์ิสอพารท์
เมน้ท ์

ข้ อ ต ก ล ง ส า คั ญ ต า ม
สัญญา 

▪ ผูเ้ช่าเป็นบริษัทจ ากัดที่จัดตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบูรณต์ามกฎหมาย
ไทย โดยมีทนุจดทะเบียนไม่ต ่ากวา่ 30,000,000 บาท 
 

▪ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูเ้ช่าไดแ้ก่ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ  ์(“CIR” ) และ
บคุคลที่ CIR ก าหนดซึง่ไดร้บัความเห็นชอบจากกองทนุรวม 2 

▪ ผู้เช่าไดร้ับเงินกู้ยืมจาก CIR หรือผู้ถือหุ้นของ CIR เป็นวงเงินจ านวน 
80,000,000 บาท เพื่อน ามาใชใ้นการด าเนินกิจการ  Working Capital) 
ของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก 
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หวัข้อ รายละเอียด 

▪ ผูเ้ช่ามีอ านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การใหส้ิท ิ 
การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ ระบุไว้ในและ                  
ที่ เ ก่ียวเ น่ืองกับสัญญาฉบับนี้ และการกระท าดังกล่าวไม่ขัดต่อ
วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบรษิัท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รอืระยะเวลาการเช่าในกรณี   
ที่มีการต่ออายุสญัญาฉบบันีอ้อกไปแต่ละครัง้ผูเ้ช่าไดร้บัใบอนุญาตใน
การด าเนินกิจการใด ๆ ที่จ  าเป็นเก่ียวกับการด าเนินกิจการทรัพยส์ิน        
ที่ลงทนุครัง้แรก และใบอนญุาตดงักล่าวไดร้บัมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
และยงัมีผลสมบรูณ ์โดยมิไดถ้กูยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายรุวมถึงไม่
มีขอ้พิพาทกบัหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่าไดป้ฏิบตัิ
ตามและ จะไดป้ฏิบัติตามเง่ือนไขหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ตามที่ระบุไว้ใน
ใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ได้ปฏิบัติการใด ๆ         
อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตนัน้ ๆ อนัอาจ
เป็นผลใหใ้บอนุญาตดงักล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจ
ก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อทรพัยส์ินที่เช่าหรือต่อการปฏิบตัิตาม
สญัญาของคูส่ญัญา 

▪ ผูเ้ช่ามิไดมี้ขอ้พิพาททางกฎหมายกบับคุคลใด ๆ ที่มีหรอือาจมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการเขา้ท าและปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี้ 
รวมถึงการด าเนินกิจการของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และไม่มีเหต ุหรือ 
ขอ้ขดัแยง้ การถกูฟ้องรอ้งและการเรยีกรอ้งคา่เสียหายจากหรือกบับุคคล
อื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณใ์ด ๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อ
ความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ย่างสมบรูณ์ 
หรอือาจสง่ผลกระทบในทางลบกบัทรพัยส์ินที่เช่า 

▪ กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบส าหรับค่า รรมเนียมอันเก่ียวกับการ               
จดทะเบียนการเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้ตามสัญญาฉบับนี้                
ในอัตราสองในสามส่วน  2/3  และผู้เช่าตกลงรับผิดชอบส าหรับ
ค่า รรมเนียมดงักล่าวในอตัราหนึ่งในสามส่วน  1/3) ส  าหรบัระยะเวลา
การเช่ารอบแรก ทั้งนี ้ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบส าหรบัค่า รรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกบัการจดทะเบียนการเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า        
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หวัข้อ รายละเอียด 

ที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้ ถา้มี  ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป
ตามสญัญานี ้ 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรอืนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ อากร
แสตมป์ ภาษีและค่า รรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และค่าใชจ้่ายอื่นใด 
 แลว้แตก่รณี  เก่ียวกบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า  

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการ
ควบคุมบริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดับ        
ผูถื้อหุน้ หรือระดบัการจดัการ หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนผูต้รวจสอบ
บญัชี  Auditor) โดยตอ้งเป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประ านกรรมการ 
กรรมการผู้จัดการ กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่าย
การเงิน  Financial Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี  Accounting 
Manager) หรือ ผูจ้ดัการทั่วไป  General Manager) หรือ ผูจ้ดัการฝ่าย
บญัชีและการเงิน  Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรพัยส์ิน 
ที่ลงทุนครัง้แรกหรือผูบ้ริหารหรือพนกังานที่มีขอบอ านาจในการท างาน
เหมือนหรือคล้ายคลึงกับผู้มีต าแหน่งข้างต้นของผู้เช่า  ผู้เช่าจะต้อง
ด าเนินการแจง้ใหก้องทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้พรอ้ม
ระบุเหตุผลประกอบ ทั้งนี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปลี่ยนแปลง
ผู้บริหารทรัพย์สิน ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวม
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance) การปรับป รุ งภาพลักษณ์  (Renovation) ส  าห รับ
ทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร์ เครื่องมือและ
อุปกรณ์   ซึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรับใชใ้นการประกอบกิจการของ
ทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก ทัง้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กนอ้ย และ
การซ่อมแซมที่จ  าเป็นต่อการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดจน
ด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้ทรัพยส์ินที่เช่าอยู่ในสภาพดี  เพื่อให้
โครงการสามารถใชป้ระโยชน์ และตามค ารอ้งขอของกองทุนรวมโดย
คา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 
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หวัข้อ รายละเอียด 

▪ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนบัสนนุ
ทางการเงินจาก CIR หรือบุคคลอื่นใด  รวมถึงการหาวงเงินส ารองเพื่อ
รองรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือ           
มีเงินไม่เพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนิน ุรกิจภายใต้
ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก 

▪ ผู้เช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบ
กิจการโรงแรมและบา้นพักตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้
แรก และกิจการที่เก่ียวขอ้งและสนบัสนนุกิจการโรงแรมและบา้นพกัตาก
อากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก รวมถึงการรบับริหารที่พัก
อาศยัประเภทเรสซิเดนซต์ามสญัญา Rental Management Agreement              
ฉบับใหม่ สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบา้นพักตากอากาศฉบับใหม่   
สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบับใหม่  สัญญาเช่ากลับ
บา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อฉบบัใหม่ และ/หรือสญัญา Sub-
Management Agreement  สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการต่อ   และ
โครงการส่วนที่ 2 และโครงการสว่นที่ 3 ที่จะมีขึน้ในอนาคต  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม สิ่งปลกูสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้ง
หลกั แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัยส์ินที่เช่าเวน้แต่จะไดร้บั
ความเห็นชอบจากกองทนุรวมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติมรวมถึงภาระผูกพัน                       

ที่ เก่ียวข้องกับทรัพย์สินของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับ
ทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิท ิการ
เช่าหรือสิท ิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือใหเ้ช่าทรพัยส์ินอื่นใดซึ่ง
จะสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินงานของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก โดยมิได้
รบัความยินยอมจากกองทนุรวมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึง่ใบอนญุาตตา่ง ๆ หรอืเอกสาร
ใด ๆ จากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการ
ของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก และจะปฏิบัติตามขอ้ตกลงและเง่ือนไข
และข้อก าหนดต่าง ๆ ดังกล่าว โดยเคร่งครัด และจะด ารงไว้ซึ่ง
ใบอนญุาตต่าง ๆ ดงักล่าว 
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▪ เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลงหรือเม่ือมีการเลิกสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะส่ง
มอบทรพัยส์ินที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทุนรวมในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่               
การใชง้านตามวตัถปุระสงคต์ามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้

การประกันภยั นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดัให้         

มีการท าประกันความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทุนรวมยอมรบัใน

จ านวนเงินการท าประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกัน           

ใน ุรกิจประเภทเดียวกนั หรอืในจ านวนที่กองทนุรวมก าหนด ดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิ์น (Property All Risks) โดยท า

เป็นการประกันทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของ

กรรมสิท ์ิหรือมีสิท ิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อ

คุม้ครองถึงความเสี่ยงภยัอนัอาจจะเกิดแก่ทรพัยส์ินที่เช่า โดยวงเงิน

เ อาประกันภัยพิ จ า รณาตามการประกันมูลค่ า ของ ใหม่  

 Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน  ทั้ง นี ้ ต้องระบุ ช่ือ

กองทนุรวมเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่า               

ในกรม รรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า โดยในกรณี

ที่เง่ือนไขของกรม รรมป์ระกันภัยเปิดโอกาสใหท้ าได้ กองทุนรวม

และ  ผูเ้ช่าตกลงว่าในกรณีที่จ  านวนเงินที่ไดร้บัจากการเรียกรอ้ง

สิท ิตามกรม รรมป์ระกันภัยมีจ านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท 

กองทนุรวมตกลงยินยอมใหผู้ร้บัประกนัภยัจ่ายเงินจ านวนดงักล่าว

ให้ผู้เช่าโดยตรงได้ โดยผู้เช่าจะต้องน าเงินดังกล่าวไปใช้ในการ

ซอ่มแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้ืนดีเท่านัน้  

(2) ประกันความเส่ียงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

จากการที่ทรพัยส์ินที่เช่าเสียหายโดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณา

จากรายได้รวมที่ผู้เช่าคาดว่าจะได้รับและมีระยะเวลาคุ้มครอง          

ไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่

ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวมและ ตน้ทุนคงที่ในการด าเนินงาน และ

ก าไรสุท ิที่คาดว่าจะได้รับของผู้เช่าในแต่ละปี โดยต้องระบุช่ือ
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กองทนุรวมเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่า

ในกรม รรมป์ระกันภัยส าหรบัส่วนของค่าเช่าที่กองทุนรวมมีสิท ิ

ไดร้บัตามสญัญานี ้โดยในกรณีที่เง่ือนไขของกรม รรมป์ระกันภยั

เปิดโอกาสใหท้ าได้ ผูเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้ร้บัประกันภัยจ่ายเงิน

จ านวนคา่เช่าดงักล่าวใหก้องทนุรวมโดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมี

จ านวนเงินเอาประกันปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงิน      

เอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อ

บุคคลภายนอก ทั้งนีต้อ้งระบุช่ือกองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันร่วม

และผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรม รรมป์ระกนัภยั เพื่อคุม้ครอง

ค ว าม รับ ผิ ด ต่ อ บุ ค คลภ ายนอกที่ ก อ ง ทุ น ร ว มอ า จ มี ต่ อ

บคุคลภายนอก 

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกัน ค่าใชจ้่าย หรือค่า รรมเนียม      
ใดๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเน่ืองจากการจดัใหมี้การประกนัภยั และ/หรือการโอน
สิท ิตามกรม รรม์ประกันภัยที่ได้จัดท าขึน้และมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่
สญัญาฉบบันี ้

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรอือย่างมีนยัส าคญั
ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการ
ด าเนินกิจการโรงแรมและบ้านพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพย์สินที่
ลงทนุครัง้แรกตอ่ไปได ้กองทนุรวมสงวนสิท ิที่จะ 

(1) น าค่าสินไหมทดแทนพื ้นฐานที่ ได้รับจากผู้รับประกันภัยมา
ด าเนินการสร้างและจัดหาทรัพย์สินที่ เช่าขึน้ใหม่  เพื่อให้ผู้เช่า
สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าที่ได้มีการสรา้งทดแทน
ขึน้มาในด าเนินกิจการกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่า
จากทรพัยส์ิน ที่ลงทนุครัง้แรกต่อไปไดต้ามปกติ โดยในระหว่างการ
ก่อสรา้ง  และจัดหาทรพัยส์ินใหม่ขึน้มาทดแทนทรพัยส์ินที่เช่านัน้ 
คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิท ิและหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญา
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ฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดงักล่าวจะแลว้เสร็จ 
หรอื 

(2) ใช้สิท ิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยมิถือว่ากองทุนรวมปฏิบัติผิด
สัญญาฉบับนี ้และกองทุนรวมไม่จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่          
ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ย
เหตุใด ๆ โดยยังคงสามารถใชท้รพัยส์ินที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชนใ์น
การด าเนินกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่
ลงทนุครัง้แรกตอ่ไปได ้ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้อ่ไป ทัง้นี ้
เฉพาะทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถ
ใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อว่าทรพัยส์ินดงักล่าวยังคงเป็นทรพัยส์ินที่เช่า
กันตามสัญญาฉบับนี้ต่อไป โดยกองทุนรวมจะพิจารณาค่าเช่าที่
เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่
สามารถใช้ประโยชน์ได ้และกองทุนรวมตกลงที่จะน าเงินค่าสินไหม
ทดแทนที่ได้รับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คงสภาพเดิม
ในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะ
ตกลงเป็นอย่างอื่น 

▪ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสรา้ง 
หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับการก่อสรา้ง และ/หรือ    
การซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า ตามที่ก าหนดขา้งตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงิน             

ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทุนรวมไดร้ับ กองทนุรวมอาจรอ้งขอให้          
ผู้เช่าตกลงรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซม
ทรพัยส์ินที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่
กองทุนรวมได้รับมาจากบริษัทประกันภัยนั้น โดยกองทุนรวมจะ
พิจารณาชดเชยค่าใชจ้่ายส่วนเกินดังกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในรูปของการ
ทยอยหกัออกจากคา่เช่า และ/หรอื การลดหย่อนคา่เช่า และ/หรอืรูปแบบ
อื่น ๆ ภายใตเ้ง่ือนไขและระยะเวลาที่กองทนุรวมเห็นสมควร 

▪ ทัง้นี ้ก่อนการใชส้ิท ิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทนุรวม กองทนุรวมสงวนสิท ิ          

ที่จะเสนอการด าเนินการดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน

พิจารณาใหค้วามเห็นชอบก่อน 
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▪ เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้นี ้“คา่สินไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง คา่สินไหม
ทดแทนจากการประกันภยั ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจาก
การประกันภัย ุรกิจหยุดชะงัก  Business Interruption) และ/หรือ          
การประกันภัยอื่นใดที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกันภัยเพิ่มเติม
ดว้ยคา่ใชจ้่ายของคูส่ญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แตคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่าย         

จะตกลงเป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผู้ร ับประกันภัยปฏิเส การจ่าย            

คา่สินไหมทดแทนไม่วา่กรณีใดก็ตาม  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งให้สิท ิ           

แก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี ้และ/หรือเรียก

คา่เสียหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 

(1) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือค ารับรอง
ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้หรือ ผู้เช่า หรือ  CIR ฝ่าฝืนหรือ          
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ ตามที่ ก าหนดไว้ในสัญญาจะซื ้อจะขาย
อสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลง
กระท าการหรือสัญญาอื่นใดที่ ได้มีการเข้าท าโดย CIR และ
กองทนุรวม หรือผิดค ารบัรองที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขาย
อสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลง
กระท าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท าโดย CIR และ
กองทนุรวม ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่า หรือ CIR  แลว้แต่กรณี  ไม่
สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผุิดนดัดงักล่าว และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้ง
ตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้หรือทราบ
ถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คูส่ญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
ผูเ้ช่าผิดนัดการช าระค่าเช่า และ/หรือเงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่         
ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทนุรวมตามที่ก าหนดในสญัญานี ้
ให้ถือว่ากองทุนรวมสามารถใช้สิท ิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที               
ทัง้นี ้เวน้แตไ่ดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้
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▪    ในกรณีที่ผูเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่ง
ใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี 
หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรือหน่วยงาน
ราชการที่ เ ก่ียวข้อง  ซึ่ งกองทุนรวมเห็นว่ามีผลกระทบต่อ
ความสามารถของผูเ้ช่าในการช าระหนี้ หรือปฏิบตัิตามสัญญา
ฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท า
ใหก้องทนุรวมไม่สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่าง          
มีนัยส าคัญหรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์           
จากทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 

▪ ในกรณีที่กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิด            

ค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบับนี้  และ

กองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตาม

สญัญาภายใน 30 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่ง

การผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลง

กนั เวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุ

ไวใ้นสญัญาฉบบันีเ้ป็นผลเน่ืองมาจากการที่ผูเ้ช่า ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่

ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิด          

ค ารบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย์ 

สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์หรอืสญัญาตกลงกระท าการ  

การเลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู้ถือ

หน่วยลงทุนมีมติใหเ้ลิกโครงการ โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ใน

ฐานะผู้ถือหน่วยลงทุนและบุคคลที่ เ ก่ียวข้องกับCIR ร่วมกันลงมติ

เห็นชอบใหเ้ลิกกองทุน กองทุนรวมมีสิท ิเลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยบอก

กล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และ/หรอื ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิ

ตามสัญญาฉบับนี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทั้งนี ้ไม่ว่า

กองทุนรวมจะใชส้ิท ิในการเลิกสญัญาฉบบันีห้รือไม่ ผูเ้ช่าตกลงชดใช้
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ค่าเสียหายและ/หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากเหตุผิดนัดหรือการเลิก

กองทนุดงักล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม ผูเ้ช่ามีสิท ิเลิก
สัญญาฉบับนีโ้ดยบอกกล่าวให้แก่กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์
อักษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้และ/หรือเรียก
คา่เสียหายจากกองทนุรวมได ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญาฉบบั
นีอ้อกไป  

(2) เม่ือคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี้ 
หรือเม่ือกองทุนรวมบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่
นอ้ยกวา่ 30 วนั หรอื 

(3) ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมาย                 
อันเก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่น  ๆ โดยกองทุนรวมมี
ความเห็นว่าเหตุการณด์งักล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
โครงการอย่างมีนัยส าคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุ
ดังกล่าวได้ หรือด าเนินการใด  ๆ เพื่ อลดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของกิจการโรงแรมและบา้นพักตากอากาศใหเ้ช่าจาก
ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกได ้

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเลิกสญัญาดว้ยเหตุตามที่ระบุไวใ้นขอ้ (2) หรือ(3) 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิท ิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ

ประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญา 

จะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

เหตุสุดวิสัย ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิด
ผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกันได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้ง
ประสบเหตุนัน้ จะไดจ้ดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่นบุคคลทั่วไป
จะท าไดใ้นฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบญัญัติ
กฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิ
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ตามสัญญาฉบับนี้ และให้รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ภัยพิบัติทาง
 รรมชาติเช่น อคัคีภยั น า้ท่วม สนึามิ แผ่นดินไหว อบุตัิเหตทุี่ไม่สามารถ
หลีกเล่ียงได ้สงคราม ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย โรค
ระบาดหรือสาเหตุใด ๆ ที่ มีผลท านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ ได้รับ
ผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคัญต่อ
 ุรกิจ และ/หรือกิจการของผู้เช่ารวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ใน
อุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิไดเ้ป็น           

ผูมี้ส่วนที่ท  าใหเ้กิดเหตสุดุวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระ
ค่าเช่าในจ านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีไ้ด้   
ผูเ้ช่ามีสิท ิรอ้งขอใหก้องทนุรวมพิจารณาเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า 
ซึ่งรวมถึงการขอใหผ้่อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยาย
ระยะเวลาการช าระคา่เช่า และ/หรอืขอ้เสนออื่นใด ทัง้นี ้ในการพิจารณา
ดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทุนรวมแต่เพียงผู้เดียว โดยกองทุน                   

อาจพิจารณาจากปัจจัยใด ๆ ที่กองทุนเห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่             
ไม่จ ากัดเพียงผลประกอบการของผู้เช่าและผู้ประกอบการรายอื่ น ๆ                
ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 

 

            สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  

หวัข้อ รายละเอียด 

ผู้ใหเ้ช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด  ในฐานะทรสัตีของทรสัต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรสัต”์) 

ผู้เช่า บรษิัท ศรพีนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า (1) ที่ดินที่เช่า ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต มีเนือ้ที่
ประมาณ 6 ไร่ 50.6 ตารางวา ซึ่งประกอบด้วยหนังสือรับรองการท า
ประโยชน ์ น.ส.3 ก.  จ านวน 2 ฉบบั เลขที่ 349 และ 351 ซึ่งเป็นที่ตัง้ของ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 และหมายความรวมถึงระบบ
สา ารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว ซึ่ง CIR เป็นเจา้ของ
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กรรมสิท ์ิและ/หรือสิท ิครอบครองและใชใ้นการประกอบกิจการทรพัยส์ิน
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1   

(2) อาคารสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมดซึง่ไดป้ลกูสรา้งในที่ดินที่เช่าดงักล่าวซึง่เป็นที่ตัง้
ของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึง่รวมถึงแตไ่ม่จ ากดัเพียง 

(ก) อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส์ รวม 30 หอ้ง (The Habita) 
รวมถึงพืน้ที่ส่วนอ านวยความสะดวก อาคารตอ้นรบั รา้นอาหาร สระ
วา่ยน า้ และสว่นซอ่มบ ารุง 

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

รวมถึงระบบตา่งๆ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่น
ควบของอาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เป็นกรรมสิท ์ิของ
กองทรสัต ์และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่  
1 อยู่ในปัจจบุนั  

(3) สงัหาริมทรพัย ์อนัไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็นและ
สมควรส าหรบัใชใ้นการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 
เช่น  เตียง ตูเ้สือ้ผา้ ตูเ้ก็บของ สขุภณัฑ ์เครื่องใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้  

 รวม (1) - (3) คือ “ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1” ภายใตส้ญัญาตกลง
กระท าการ และ ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ 

ระยะเวลาการเช่า ประมาณ  2  สอง  ปี 8  แปด  เดือน  จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2562  นับแต่

วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้ “ระยะเวลาการเช่า”  ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาฝ่าย

หนึ่งฝ่ายใดหรือทัง้สองฝ่ายจะตกลงใชส้ิท ิต่ออายสุญัญาฉบบันีต้่อไปอีก ตาม

ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเ ช่าในกรณีที่มี
การต่ออายุสัญญาเช่า 
ส าหรับระยะเวลาการเช่า
ในช่วงแรก 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิท ิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็น

หนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6  หก  เดือนล่วงหนา้ก่อน

สิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้ โดยจะมีสิท ิต่ออายุออกไปได้ 3 

 สาม  คราว คราวละ 3  สาม  ปี  จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2571   “ระยะเวลา

การเช่าในช่วงแรก”) ตามล าดบั โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิท ิเรียกให้

คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตอ่อายสุญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิท ิตอ่อายสุญัญา
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หวัข้อ รายละเอียด 

เช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตาม

ระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตเ้ง่ือนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งลา่งนี ้

1. กองทรัสต์ หรือผู้เช่า  แล้วแต่กรณี  ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็น
สาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้น
สญัญาเช่านี ้
 

2. ในกรณีที่ผู้เช่าเป็นฝ่ายขอใช้สิท ิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป                
ชาญอิสสระ เรสซิเดนซใ์นฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ หรอื
สญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซแ์ละกองทรสัต ์ได้
ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอันเป็นสาระส าคญัตาม  ที่ระบุไวต้าม
สัญญาตกลงกระท าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดยชาญอิส
สระ เรสซิเดนซแ์ละกองทรสัต ์ครบถว้นทกุประการแลว้ 
 

3. ค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกนีใ้หเ้ป็นไปตามรายละเอียด           
ที่ ก าหนดไวใ้นหวัขอ้ค่าเช่าและการช าระค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่า
ในช่วงแรก ทัง้นี ้เวน้แตคู่ส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นประการอื่น และ 
 

4. ใหข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้
แต่การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายสุญัญาเช่าในระยะเวลาการ
เช่าในช่วงแรกดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นหวัขอ้ค่า
เ ช่ าและการช า ระค่ า เ ช่ าส าหรับ ระยะ เวลาการ เ ช่ า ใน ช่ว งแ รก                         
ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตา่งๆ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน 
ก.ล.ต. 

ค่าเช่าและการช าระค่า
เช่าส าหรับระยะเวลาการ
เช่าในช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็น
ค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน  ส าหรับปีที่  8-12 ของ
ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก  ในกรณีที่ มีการต่ออายุสัญญาเช่า ) โดยมี
รายละเอียดค่าเช่าดงัตอ่ไปนี ้

คา่เช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกเป็นจ านวน
รวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั โดยมีจ านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่ง
แบ่งช าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสญัญา
เช่าและสญัญาเช่าที่ต่ออายอุอกไปภายในระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก และค่า



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 31 
 

หวัข้อ รายละเอียด 

เช่าแปรผัน (ในปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่อ
อายสุญัญาเช่า) ในแตล่ะปีดงันี ้

คา่เช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 

เดอืนในปีที ่1 (2560) ค่าเช่าคงทีต่่อเดอืน (บาท) 
 ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1 

 นัวาคม 17,670,000 
มกราคม 10,230,000 
กมุภาพนั  ์ 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 
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 
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หวัข้อ รายละเอียด 

อตัราส่วนของคา่เช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 

เดอืน ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน  
(ร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 
 นัวาคม 19.0 
มกราคม 11.0 
กมุภาพนั  ์ 11.0 
มีนาคม 6.0 
เมษายน 10.0 
พฤษภาคม 3.0 
มิถนุายน 6.0 
กรกฎาคม 4.0 

รวม 100.0 
 

ทั้งนี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกใหแ้ก่
กองทรสัตเ์ป็นการล่วงหนา้ ณ วนัที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบัอย่างไรก็ดี ส าหรบั
เดือนแรกที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั ถา้สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบัในวนัที่ 1 ผูเ้ช่า 
จะช าระค่าเช่าของสองเดือนแรกทันที แต่ในกรณีที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ
หลงัจากวนัที่ 1 เป็นตน้ไป ผูเ้ช่าจะช าระ  ก  ค่าเช่าของเดือนแรกตามสดัส่วนคิด
เป็นรายวัน และ  ข  ค่าเช่าของเดือนที่สองถัดไปเต็มเดือน ทั้งนี ้อัตราค่าเช่า
รายวันของเดือนแรกจะเท่ากับค่าเช่ารายเดือนต่อวันของเดือนแรกคูณดว้ย
จ านวนวันที่เหลือของเดือนที่สัญญาเช่ามีผลใชบ้ังคับ ส าหรบัค่าเช่าในเดือน
ถดัไปภายหลงัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 
วนั นบัแตว่นัสดุทา้ยของแตล่ะเดือน  

ทั้งนี ้ในกรณีที่กองทรสัตต์รวจสอบสถานะทางการเงินของผูเ้ช่าจากเอกสาร         
ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ส่งให้แก่กองทรัสตต์ามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนีแ้ลว้พบว่ามี
สถานะทางการเงินที่เปลี่ยนไปซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั
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หวัข้อ รายละเอียด 

ต่อการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า กองทรสัตอ์าจพิจารณาปรบัลดจ านวนวนัที่ผูเ้ช่า
ต้องช าระค่า เช่ าให้แก่กองทรัสต์ให้น้อยกว่า  45 วันนับแต่วันสุดท้าย                       
ของแตล่ะเดือนได ้

คา่เช่าแปรผนัส าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก  

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่  8 (ตัง้แต่
วนัที่ 1 สิงหาคม 2567) ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก จนครบระยะเวลาการ
เช่าในช่วงแรก  ปีที่ 12 (วนัที่ 31 กรกฎาคม 2571)) โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 
วันนับจาก วันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิ ีการ
ค านวณดงันี ้  

คา่เช่าแปรผนัของแตล่ะปี =  30% x (ก – ข – ค   

โดยที่ 

ก  =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 (รายไดค้า่เช่าบา้นพกัและหอ้งพกั คา่บรกิาร และรายไดจ้าก
การด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั  ส่วนแบ่งก าไรขัน้ตน้สทุ ิ
จากค่าอาหาร การใหบ้ริการสปา รถรบัส่ง หอ้งประชุม และบริการ
อื่น ๆ ซึ่งลกูคา้ที่ใชบ้ริการที่ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไป
ใชบ้ริการที่ทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก และ/หรือ ทรพัยส์ินที่จะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ตอ่ ๆ ไป  Referral Fee) และคา่สินไหมประกนัภยั ุรกิจ
หยดุชะงกัที่ไดร้บัจากบริษัทประกนัภยันบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่า
เช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบ
การเงินของผูเ้ช่า 

ข  = ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระให้แก่
กองทรสัต ์SRIPANWA ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis  
ในการบริหารทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นบัแต่วนัที่ผูเ้ช่า
ตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่
รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า ดงัเช่น
คา่ใชจ้่ายดงัตอ่ไปนี ้
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หวัข้อ รายละเอียด 

(1) ตน้ทนุรวมจากการประกอบกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1  เช่น ค่ารกัษาความปลอดภยั ค่าท าความสะอาด และ
ตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่น ๆ   

(2) ค่าใชจ้่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการทรพัยส์ินที่
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1  เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและ
การตลาด และค่า รรมเนียมที่ช  าระให้ผู้บริหารทรัพย์สิน            
 ถา้มี   

(3) ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการ
ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1  เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษี
อื่นๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างค่า รรมเนียม
ประกันภยัใด ๆ ค่าสอบบญัชีและตรวจสอบภายใน ค่าใชจ้่าย
ในการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์คา่ใชจ้่ายในการซอ่มบ ารุง  

ค = ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสัญญา  Accrual Basis) นับแต่วันที่          

ผูเ้ช่าตอ้งช าระคา่เช่าแปรผนัในแตล่ะปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าในแต่ละปีไม่ไดเ้ริ่มในวนัที่ 1 มกราคม ใหก้ารค านวณ
ค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีตามสูตรขา้งตน้อา้งอิงจากงบการเงินของผูเ้ช่า ซึ่งหาก         
ค่าเช่าแปรผนัซึ่งค านวณจากงบการเงินดงักล่าวแตกต่างจากงบการเงินที่ไดร้บัการ
ตรวจสอบ/สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบปีบญัชีที่เก่ียวขอ้งโดยผูส้อบบญัชีที่
ได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. และผู้เช่าได้ช าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่
กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงที่จะหกักลบ/จ่ายเพิ่มส่วนต่างค่าเช่ากบั
คา่เช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตใ์นครัง้ถดัไป  ทัง้นี ้ในกรณี ที่ไม่มีการตอ่อายุ
สญัญาเช่าหรอืยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบอายสุญัญา คา่เช่าแปรผนัของปีสดุทา้ย
ของสญัญาเช่าหรือปีที่มีการยกเลิกสญัญาเช่า จะช าระพรอ้มกบัค่าเช่าคงที่ที่ตอ้ง
ช าระงวดสดุทา้ย ทัง้นี ้หากผลการตรวจสอบ/สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบ
บญัชีนัน้โดยผูส้อบบญัชี แตกต่างจากงบการเงินของผูเ้ช่าที่น ามาค านวณค่าเช่า
แปรผนั และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่า
ตกลงที่จะช าระคืน/จ่ายเพิ่มส่วนต่างค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กนัภายใน 30 วนันบัแต่
วนัที่ผูส้อบบญัชีน าส่งงบการเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่าในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่า
ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ซึ่งเป็นผลใหก้องทรสัตมี์สิท ิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด ้
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หากต่อมาผูเ้ช่าไดท้  าการช าระค่าเช่าที่คา้งช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่ละงวด
แลว้ ทั้งนี ้ก่อนกองทรัสตใ์ช้สิท ิเลิกสัญญา ให้ถือว่ากองทรัสตไ์ม่ใช้สิท ิเลิก
สญัญาส าหรบัการผิดนดัการช าระค่าเช่าในแต่ละงวดนัน้ ๆ อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่า
ผิดนดัการช าระค่าเช่าตัง้แต่ 3 ครัง้ขึน้ไป ใหก้องทรสัตส์ามารถใชส้ิท ิเลิกสญัญา
ฉบบันีไ้ดท้นัที 

อย่างไรก็ดี การช าระค่าเช่าคงที่  และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะต้องเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้รวมถึงในกรณีที่
สดัส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนัไม่เป็นไปตามที่ก าหนด ในกฎหมาย
หลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าช่วงตกลงจะรว่มกนัแกไ้ข เปลี่ยนแปลง
ข้อก าหนดและเง่ือนไขที่เก่ียวกับการช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือค่าเช่าแปรผัน             
ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งตอ่ไป 

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเ ช่าในกรณีที่มี
การต่ออายุสัญญาเช่า 
ส าหรับสิทธิในการต่อ
อายุสัญญาเช่าในช่วงที่

สอง 

 

นอกเหนือจากสิท ิในการต่ออายสุญัญาเช่าเม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่า
ในช่วงแรก คูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายมีสิท ิ (Option) ในการตอ่อายสุญัญาเช่าออกไป
โดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12  สิบสอง  
เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะ
มีสิท ิต่ออายุออกไปได ้5  หา้  คราว คราวละ 3  สาม  ปี  “ระยะเวลาการเช่า
ในช่วงที่สอง”) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิท ิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได ้ทั้งนี ้หากมีการใชส้ิท ิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว 
คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าว
ขา้งตน้ ภายใตเ้ง่ือนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งลา่งนี ้

▪ กองทรัสต์ หรือผู้เช่า  (แล้วแต่กรณี  ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็น
สาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่านี ้ รวมถึงมิได้ผิดค ารับรองที่ให้            
ไวใ้นสญัญาเช่านี ้และ 

▪ ทั้งนี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าเป็นฝ่ายขอใช้สิท ิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป 
CIR ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการ หรือสัญญาอื่นใด            
ที่ไดมี้การเข้าท าโดย CIR และกองทรัสต ์ไดป้ฏิบัติตามข้อก าหนดและ
เง่ือนไขอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระท าการ           
หรือสัญญาอื่นใดที่ ได้มีการเข้าท าโดย CIR และกองทรัสต์ครบถ้วน               
ทกุประการแลว้ 
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▪ ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาขอ้ก าหนดและ

เง่ือนไขตา่ง ๆ ซึง่อาจรวมถึงเรื่องอตัราค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าในช่วงที่

สองโดยเรว็ ทัง้นี ้ในกรณีที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายไม่สามารถตกลงขอ้ก าหนด

และเง่ือนไขต่าง ๆ ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 6 เดือนนบัจากวนัที่ฝ่ายหนึ่งไดแ้จง้

ความประสงคข์า้งตน้ใหแ้ก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทรสัตอ์าจพิจารณาใหมี้การต่อ

อายุสัญญาเช่าออกไปส าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง โดยให้

ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้แต่

การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการต่ออายุสญัญาเช่าในช่วงที่

สองดังกล่าวใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นหัวขอ้ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า

ส าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง โดยที่ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ 

ตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑข์องส านักงาน ก.ล.ต. (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัด

เพียงประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการกบับคุคล

ที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ค่าเช่าและการช าระค่า
เช่าส าหรับระยะเวลาการ
เช่าในช่วงทีส่อง 

ค่าเช่าคงที ่

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สองในจ านวน

รวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่าที่ต่ออายมีุผลบงัคบัใช ้โดยมีจ านวนค่าเช่าคงที่

รายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ในแต่ละปี 

 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 
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อตัราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือนมีดงันี ้

เดอืน 
ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน  

(คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 
 นัวาคม 19.0 
มกราคม 11.0 
กมุภาพนั  ์ 11.0 
มีนาคม 6.0 
เมษายน 10.0 
พฤษภาคม 3.0 
มิถนุายน 6.0 
กรกฎาคม 4.0 

รวม 100.0 

      ส าหรับในกรณีที่สัญญาเช่าไม่ได้มีผลตั้งแต่วันแรกของเดือน และ /หรือ 

ไม่ไดส้ิน้สุดลง ณ วันสุดท้ายของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดังกล่าวจะถูก

ค านวณตามสดัส่วนของจ านวนวนัที่สญัญาเช่ามีผลในเดือนนัน้เทียบกบัจ านวน

วนัทัง้หมดของเดือนนัน้ ๆ ทัง้นี ้กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าอาจตกลงร่วมกันเพื่อปรบั

สดัส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนใหส้อดคลอ้งกับความสามารถในการจัดหารายได้

ของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในแตล่ะเดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่าจะใชส้ตูรการ
ค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอดอายสุญัญาเช่าที่ไดมี้การต่ออายุสญัญา 
และเริ่มช าระคา่เช่าแปรผนัตัง้แตปี่แรกที่ไดมี้การต่อสญัญาเช่า 
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การโอนสิทธิการเช่าและ
การเช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิท ิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บุคคลอื่น
ใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ด า เนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่ เช่าทั้งหมด                     
หรือบางส่วน หรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอื่น เพื่อใช้ในการ
ประกอบกิจการทรัพย์สินที่ จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 โดยไม่ได้รับ                  
ความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ข้ อ ต ก ล ง ส า คั ญ ต า ม
สัญญา 

▪ ผูเ้ช่าเป็นบริษัทจ ากดัที่จดัตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบูรณต์ามกฎหมายไทย 
โดยมีทนุจดทะเบียนไม่ต ่ากวา่ 30,000,000 บาท 

▪ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูเ้ช่าไดแ้ก่ CIR และบุคคลที่ CIR ก าหนดซึ่งไดร้ับ
ความเห็นชอบจากกองทรสัต ์ 

▪ ผูเ้ช่ามีอ านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การใหส้ิท ิการ
จดัท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ระบไุวใ้นและที่เก่ียวเน่ืองกบั
สญัญาฉบบันี ้และการกระท าดงักล่าวไม่ขดัต่อวตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบั
ของบรษิัท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่
มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ออกไปแต่ละครั้ง  ผู้เช่าได้รับใบอนุญาต           
ในการด าเนินกิจการใด ๆ ที่จ  าเป็นเก่ียวกบัการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1  และใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบด้วย
กฎหมาย และยงัมีผลสมบูรณ์ โดยมิไดถู้กยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ 
รวมถึงไม่มีขอ้พิพาทกบัหน่วยงานราชการใด ๆ แตป่ระการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่าได้
ปฏิบตัิตามและจะไดป้ฏิบตัิตามเง่ือนไขหลกัเกณฑต์่าง ๆ ตามที่ระบุไวใ้น
ใบอนญุาตต่าง ๆ อย่างครบถว้นสมบรูณ ์และไม่ไดป้ฏิบตัิการใด ๆ อนัเป็น
การฝ่าฝืนกฎหมายตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตนัน้ ๆ อนัอาจเป็นผลให้
ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี่ยงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิด
ผลกระทบในทางลบต่อทรพัยส์ินที่เช่าหรือต่อการปฏิบตัิตามสญัญาของ
คูส่ญัญา 

▪ ผูเ้ช่ามิไดมี้ขอ้พิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเขา้ท าและปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ 
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รวมถึงการด าเนินกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่  1 และไม่มีเหตุ 
หรือขอ้ขัดแยง้ การถูกฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือกับ
บุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณใ์ด ๆ ที่อาจส่งผลในทางลบ
ต่อความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ได้อย่าง
สมบรูณ ์หรอือาจสง่ผลกระทบในทางลบกบัทรพัยส์ินที่เช่า 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ อากร
แสตมป์ ภาษีและค่า รรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายอื่นใด 
 แลว้แตก่รณี  เก่ียวกบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า  

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการควบคมุ
บริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบัผูถื้อหุน้หรือ
ระดบัการจดัการ หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนผูต้รวจสอบบญัชี  Auditor) 
โดยตอ้งเป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบ จากส านกังาน ก.ล.ต. 
หรือการแต่งตั้ง  หรือถอดถอนประ านกรรมการ กรรมการผู้จัดการ 
กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน  Financial 
Manager) หรอื ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชี  Accounting Manager) หรอื ผูจ้ดัการ
ทั่วไป  General Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน  Chief 
Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 
หรือผู้บริหารหรือพนักงานที่ มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือ
คลา้ยคลึงกับผูมี้ต าแหน่งขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ให้
กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์ักษรล่วงหนา้พรอ้มระบุเหตุผลประกอบ 
ทั้งนี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารทรพัยส์ิน  ผูเ้ช่า
จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หน้าที่ของผู้เช่าในการ
ด าเนินการเกี่ยวกับผล
ก า ไ รจากการบริ ห า ร
บ้านพัก 

▪ ภายใตส้ัญญาตกลงกระท าการ ฉบับลงวันที่  1 สิงหาคม 2556 ระหว่าง
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  “กองทนุรวม”) และ CIR  ซึ่ง
กองทุนรวมจะไดโ้อนสิท ิและหนา้ที่ตามสญัญามาใหแ้ก่กองทรสัต์  CIR 
ตกลงโอนสิท  ิการรับรายได้จากการบริหารที่ พักอาศัยประ เภท                  
เรสซิเดนซ์  “การบริหารของ CIR”) ตามสัญญา Rental Management 
Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบา้นพักตากอากาศ  สัญญา 
Pool Villa Rent Back Agreement (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศ
เพื่ อน ามา ให้ เ ช่ าต่ อ   และสัญญาอื่ น ใดที่ เ ก่ี ย วข้อ ง ให้แก่ ผู้ เ ช่ า                      
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 ภายใตส้ญัญา Sub-Management Agreement ระหวา่ง ชาญอิสสระ เรส
ซิเดนซ ์และผูเ้ช่า)  “การโอนสิท ิการรบัรายได”้) 

▪ ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงน า  

(1) ผลก าไรจากการบริหารของ CIR ที่ผู้เช่าได้รับจากการโอนสิท ิ               
การรบัรายไดจ้าก CIR  ถา้มี  และ  

(2) ผลก าไรจากการบรหิารที่พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซโ์ดยผูเ้ช่าภายใต้
สัญญา Rental Management Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหาร
จัดกา รบ้านพักตากอากาศ   สัญญา  Pool Villa Rent Back 
Agreement (สญัญาเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อ  
และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ที่ผูเ้ช่าบรหิารใหแ้ก่เจา้ของบา้นพกัตาก
อากาศโดยตรง 

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

ไปช าระส่วนต่างค่าเช่าและช าระค่าเช่าแปรผันตามสัญญาเช่าทรพัยส์ิน
ส าหรบัทรพัย์สินที่ลงทุนครัง้แรกก่อน  ถา้มี  แลว้จึงน าผลก าไรจากการ
บริหารบา้นพักที่เหลือมาช าระส่วนต่างค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน           
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ก่อนที่จะน าไปใชใ้นดา้นอื่นๆ ตอ่ไป  

เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้สญัญานี ้ใหน้ิยาม “ส่วนต่างค่าเช่า” มีความหมาย

ดงันี ้

ส่วนต่างคา่เช่าในปีที่ T     =   ค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระในปีที่  T – ผล
ประกอบการที่ เ กิดขึ ้นจริงของผู้เช่า 
เฉพาะที่ เกิดจากทรัพย์สินของแต่ละ
โครงการ ในปีที่ T 

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance)  ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การ
ปรบัปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ส  าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดจนการ
จดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและอปุกรณซ์ึง่จ าเป็นและสมควรส าหรบั
ใชใ้นการประกอบกิจการทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ทัง้ในกรณีที่
เป็นการซ่อมแซมที่เล็กนอ้ย และการซ่อมแซมที่จ  าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์
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จากทรพัยส์ินที่เช่า ตลอดจนด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหท้รพัยส์ินที่เช่า
อยู่ในสภาพดี เพื่อใหโ้ครงการสามารถใชป้ระโยชน์ และตามค ารอ้งขอของ
กองทรสัตโ์ดยคา่ใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

นอกจากนีผู้เ้ช่าจะด าเนินการเปิดบญัชีของผูเ้ช่า โดยมีเง่ือนไข การเบิกจ่าย
รว่มกนัระหว่างคู่สญัญา โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหมี้การเก็บส ารองเงินทนุ
เพื่อการบ ารุงรกัษาและซอ่มแซมใหญ่ (Major Maintenance) และปรบัปรุง
ภาพลกัษณ ์(Renovation) ดงักล่าว โดยที่ ผูเ้ช่าจะตอ้งเก็บส ารองเงินทุน
ดงักล่าวตามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทัง้นี ้โดยมีเง่ือนไขการเบิก
จ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตามตารางการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่  
(Major Maintenance) และการปรับป รุ งภาพลักษณ์  (Renovation) 
ประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแตล่ะปี 

อีกทั้ง ผู้เช่าจะด าเนินการส ารองเงินเพื่อการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร์  
เครื่องมือและอุปกรณ์ตามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน  ทั้งนี ้โดยมี
เง่ือนไขการเบิกจ่ายเงินในบญัชีที่เป็นไปตามตารางการเบิกจ่ายประจ าปีที่
ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแตล่ะปี 

▪ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุน
ทางการเงินจาก CIR หรือบุคคลอื่นใด  รวมถึงการหาวงเงินส ารอง             
เพื่อรองรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าขาดสภาพคล่องทางการเงิน
หรือมีเงินไม่เพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนิน ุรกิจภายใต้
ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการ
โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศให้เช่าจากทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้
ที่ 1 และกิจการที่เก่ียวขอ้งและสนบัสนุนการประกอบกิจการโรงแรมและ
บา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่  1 รวมถึง
การรับบริหารที่ พักอาศัยประเภทเรสซิ เดนซ์ตามสัญญา  Rental 
Management Agreement ฉบบัใหม่  สญัญาวา่จา้งบรหิารจดัการบา้นพกั
ตากอากาศฉบับใหม่  สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบับ
ใหม่  สัญญาเช่ากลับบา้นพักตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อฉบับใหม่   
และ/หรือสัญญา Sub-Management Agreement  สัญญาว่าจา้งบริหาร
จดัการต่อ  และโครงการสว่นที่ 3 ที่จะมีขึน้ในอนาคต  
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▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดัดแปลง ต่อเติม สิ่งปลูกสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้ง
หลัก แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัยส์ินที่เช่าเวน้แต่จะได้รับ
ความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพัน                 
ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินของผูเ้ช่า ภาระผกูพนัใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ิน
ที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิท ิการเช่าหรือสิท ิ
อื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือใหเ้ช่าทรพัยส์ินอื่นใดซึ่งจะส่งผลกระทบ
ต่อการด าเนินงานของทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 โดยมิไดร้ับ
ความยินยอมจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสาร  
ใด ๆ จากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1  และจะปฏิบัติตามข้อตกลงและ
เง่ือนไขและข้อก าหนดต่างๆ ดังกล่าวโดยเคร่งครัด และจะด ารงไว้ซึ่ง
ใบอนญุาตตา่ง ๆ ดงักล่าว 

▪ เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงหรอืเม่ือมีการเลิกสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะสง่มอบ
ทรพัยส์ินที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใชง้าน
ตามวตัถปุระสงคต์ามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้

การประกันภยั นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดัใหมี้

การท าประกันความเสี่ยงภยักับบริษัทประกันภยัที่กองทรสัตย์อมรบัในจ านวน

เงินการท าประกันภัยที่ เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันใน ุรกิจ

ประเภทเดียวกนั หรอืในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนด ดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ประกันความเส่ียงภยัในทรัพยสิ์น (Property All Risks) โดยท าเป็นการ
ประกันทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิท ์ิหรือมีสิท ิ
ครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเสี่ยงภัยอัน
อาจจะเกิดแก่ทรพัยส์ินที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการ
ประกันมูลค่าของใหม่  Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดิน ทั้งนี ้
ตอ้งระบุช่ือกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกนัรว่มและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผู้
เช่าในกรม รรมป์ระกันภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัทรพัยส์ินที่เช่า โดยในกรณีที่
เง่ือนไขของกรม รรมป์ระกนัภยัเปิดโอกาสใหท้ าได้ กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตก
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ลงว่าในกรณีที่จ  านวนเงินที่ได้รับจากการเรียกรอ้งสิท ิตามกรม รรม์
ประกันภัยมีจ านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทรสัตต์กลงยินยอมให้
ผูร้บัประกนัภยัจ่ายเงินจ านวนดงักล่าวใหผู้เ้ช่าโดยตรงได้ โดยผูเ้ช่าจะตอ้ง
น าเงินดงักล่าวไปใชใ้นการซอ่มแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้ืนดีเท่านัน้  

(2) ประกันความเส่ียงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จาก
การที่ทรพัยส์ินที่เช่าเสียหายโดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาจากรายได้
รวมที่ผูเ้ช่าคาดว่าจะไดร้บัและมีระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน 
ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละ
ตน้ทุนคงที่ในการด าเนินงาน และก าไรสทุ ิที่คาดว่าจะไดร้บัของผูเ้ช่าใน
แต่ละปี โดยต้องระบุช่ือกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับ
ประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรม รรมป์ระกันภัยส าหรับส่วนของค่าเช่าที่
กองทรสัตมี์สิท ิไดร้บัตามสัญญานี้ โดยในกรณีที่เง่ือนไขของกรม รรม์
ประกนัภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้ผูเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้ร้บัประกนัภยัจ่ายเงิน
จ านวนดงักล่าวใหก้องทรสัตโ์ดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึง่มีจ านวน
เงินเอาประกันปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก ทัง้นี ้ตอ้ง
ระบช่ืุอกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกนัรว่มกบัผูเ้ช่าในกรม รรมป์ระกนัภยั เพื่อ
คุ้มค รองความรับผิ ดต่ อบุคคลภายนอกที่ ก อ งทรัสต์อ าจ มีต่ อ
บคุคลภายนอก 

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั ค่าใชจ้่าย หรือค่า รรมเนียมใด ๆ 

ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเน่ืองจากการจัดใหมี้การประกันภัย และ/หรือ การโอนสิท ิ

ตามกรม รรมป์ระกนัภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัที่ของสญัญา

ฉบบันี ้

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรอือย่างมีนยัส าคญัไม่
ว่าดว้ยเหตุใด ๆ จนไม่อาจใชท้รพัยส์ินที่เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนิน
ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ตอ่ไปได ้กองทรสัตส์งวนสิท ิที่จะ 

(1) น าค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัจากผูร้บัประกันภยัมาด าเนินการ
สร้างและจัดหาทรัพย์สินที่ เช่าขึ ้นใหม่  เพื่อให้ผู้เช่าสามารถใช้
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ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดมี้การสรา้งทดแทนขึน้มาในด าเนิน
กิจการทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ต่อไปไดต้ามปกติโดยใน
ระหว่างการก่อสรา้งและจดัหาทรพัยส์ินใหม่ขึน้มาทดแทนทรัพยส์ินที่
เช่านั้น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิท ิและหน้าที่ของคู่สัญญาตาม
สญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดงักล่าวจะแลว้
เสรจ็ หรอื 

(2) ใชส้ิท ิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทรสัตป์ฏิบตัิผิดสญัญา
ฉบบันี ้และกองทรสัตไ์ม่จ าตอ้งช าระคา่ชดเชยใด ๆ แก่ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุ
ใด ๆ โดยยังคงสามารถใช้ทรัพยส์ินที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการ
ด าเนินทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ต่อไปได ้ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคง
มีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและ
ยังอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด้ โดยใหถื้อว่าทรพัยส์ินดังกล่าว
ยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่ากันตามสัญญาฉบับนีต้่อไป โดยกองทรัสต์จะ
พิจารณาค่าเช่าที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและ
ยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้และกองทรสัตต์กลงที่จะน าเงินคา่
สินไหมทดแทนที่ไดร้บัมาใชใ้นการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งสภาพเดิม
ในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตก
ลงเป็นอย่างอื่น 

▪ เวน้แตคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่คา่ก่อสรา้ง หรอื
ค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับการก่อสรา้ง และ/หรือ การ
ซ่อมแซมทรัพยส์ินที่เช่า ตามที่ก าหนดข้างตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงินค่า
สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บั กองทรสัตอ์าจรอ้งขอใหผู้เ้ช่าตก
ลงรบัภาระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า ใน
ส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บัมา
จากบริษัทประกันภัยนั้น  โดยกองทรัสต์จะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่าย
ส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในรูปของการทยอยหกัออก จากค่าเช่า และ/
หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่นๆ ภายใต้เ ง่ือนไขและ
ระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ห็นสมควร 
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อย่างไรก็ดี เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ขอ้ตกลงระหว่างกองทรสัตแ์ละ

ผูเ้ช่านีไ้ม่ตัดสิท ิกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย ค่าใชจ้่ายในการ

ก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงิน         

คา่สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บัมาจากบรษิัทประกนัภยันัน้จาก

ผูท้ี่ก่อใหเ้กิดความเสียหายได ้ ถา้มี  

▪ ทัง้นี ้ก่อนการใชส้ิท ิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทรสัต ์กองทรสัตส์งวนสิท ิที่จะ
เสนอการด าเนินการดังกล่าวเพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา     
ใหค้วามเห็นชอบก่อน 

▪ เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้นี ้“ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง ค่าสินไหม
ทดแทนจากการประกนัภยั ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจากการ
ประกันภัย ุ ร กิจหยุดชะงัก   Business Interruption) และ /หรือการ
ประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้เอาประกันภัยเพิ่มเติมด้วย
ค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตก
ลงเป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผู้ร ับประกันภัยปฏิเส การจ่ายค่าสินไหม
ทดแทนไม่วา่กรณีใดก็ตาม  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งใหส้ิท ิแก่

คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียก

คา่เสียหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 

(1) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรอืค ารบัรองตามที่
ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่
ก าหนดไวใ้นสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัย ์สัญญาซือ้ขาย
สงัหารมิทรพัย ์หรอืสญัญาตกลงกระท าการ หรอืสญัญาอื่นใดที่ไดมี้
การเขา้ท าโดย CIR และกองทรสัต ์หรอืผิดค ารบัรอง  ที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์
หรือสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย 
CIR และกองทรัสต์ ในสาระส าคัญโดยผู้เช่า หรือ  CIR  แล้วแต่
กรณี  ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผุิดนดัดงักล่าว และปฏิบตัิให้
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ถูกตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้หรือ
ทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ              
ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระคา่เช่า และ/หรอืเงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่ผูเ้ช่า
มีหนา้ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้ใหถื้อวา่
กองทรสัตส์ามารถใช้สิท ิเลิกสัญญาฉบับนีท้ันที  ทั้งนี ้เวน้แต่ได้
ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งให้
ลม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือมี
การรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้ง ซึ่งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้
เช่าในการช าระหนี ้หรอืปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท าให้
กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมี
นัยส าคัญหรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จาก
ทรพัยส์ินที่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรสัต ์

▪ ในกรณีที่กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิดค า
รับรองที่ เ ป็นสาระส าคัญตามที่ ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้  และ
กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบัติใหถู้กตอ้งตาม
สัญญาภายใน 30 วันนับจากวันที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่ง
การผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลง
กนั เวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบุไว้
ในสัญญาฉบับนี้ เป็นผลเน่ืองมาจากการที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที่
ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี ้ หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือผิดค า
รับรองตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรัพย์  
สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์หรอืสญัญาตกลงกระท าการ  

การเลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ใน
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ฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั CIR รว่มกนัลงมติเห็นชอบ
ใหเ้ลิกกองทรสัต ์กองทรสัตมี์สิท ิเลิกสญัญาฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผู้
เช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้
และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทัง้นี ้ไม่ว่ากองทรสัตจ์ะใชส้ิท ิใน
การเลิกสัญญาฉบับนี้หรือไม่ ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหาย และ/หรือ 
คา่ใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากเหตผุิดนดัหรอืการเลิกกองทรสัตด์งักล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรัสต์ ผู้เช่ามีสิท ิเลิก
สญัญาฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบเป็นลายลักษณอ์ักษร 
หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย              
จากกองทรสัตไ์ด ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัตอ่ไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสญัญาฉบบันี้
ออกไป  

(2) เม่ือคู่สญัญาตกลงร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี้ หรือ
เม่ือกองทรสัตบ์อกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 
วนั หรอื 

(3) ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอัน
เก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทรสัตมี์ความเห็นว่า
เหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการ            
อย่างมีนัยส าคญั และไม่สามารถแกไ้ข เยียวยาเหตุดงักล่าวได้ หรือ
ด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรัพย์สิน      
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ได ้

ทั้งนี ้ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาดว้ยเหตุตามที่ระบุไว้ในข้อ (2) หรือ(3) 
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิท ิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ
ประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่คู่สัญญา       
จะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

เหตุสุดวิสัย ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผล
พิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนัได ้ถึงแมบ้คุคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบ
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เหตนุัน้จะไดจ้ดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่นบุคคลทั่วไป     จะท าได้
ในฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมาย
หรือการด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญา
ฉบบันี ้และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ภยัพิบตัิทาง รรมชาติ เช่น อคัคีภยั 
น า้ท่วม สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได ้สงคราม 
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาด หรือสาเหตใุด ๆ 
ที่มีผลท านองเดียวกนัซึง่คูส่ญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อ ุรกิจ 

และ/หรือ กิจการของผู้เช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอื่นๆ ในอุตสาหกรรม

เดียวกนั โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิไดเ้ป็นผูมี้ส่วนที่ท  าใหเ้กิด

เหตสุดุวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าในจ านวน หรอื

ตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีไ้ด ้ผูเ้ช่ามีสิท ิรอ้งขอให้

กองทรสัตพ์ิจารณาเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึ่งรวมถึงการขอใหผ้่อน

ผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า 

และ/หรือ ขอ้เสนออื่นใด ทัง้นี ้ในการพิจารณาดงักล่าวเป็นดุลยพินิจของ

กองทรสัตแ์ต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตอ์าจพิจารณาจากปัจจัยใด ๆ ที่

กองทรสัตเ์ห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงผลประกอบการของ

ผูเ้ช่าและผูป้ระกอบการรายอื่นๆ ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 

อย่างไรก็ดี หากการขอใหผ้่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ 

ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ  ขอ้เสนออื่นใดจากผูเ้ช่าไม่มี

แผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่า  แก่

กองทรสัต ์ไดอ้ย่างชดัเจน กองทรสัต์ จะเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

อนมุตัิใหผ้่อนผนั และ/หรอื ลดหย่อนคา่เช่า และ/หรอื ขยายระยะเวลาการ

ช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดดังกล่าว ทั้งนีผู้เ้ช่าจะตอ้งมีการ

เสนอเหตผุลอย่างชดัเจนในการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา 
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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 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่  
9866, 9867 และ 9868 ซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบ
กิจการในโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน  “โครงการ
โรงแรม”  และหมายความรวมถึงระบบสา ารณูปโภคต่าง ๆ และ
ส่วนควบของที่ดินดงักล่าว ซึ่ง IUD เป็นเจา้ของกรรมสิท ์ิ และใชใ้น
การประกอบกิจการโรงแรม 

(2) อาคารสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินที่จะเช่าดงักล่าวซึ่ง
เป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม ซึง่รวมถึงแต่
ไม่จ ากดัเพียง 

1)  อาคาร A ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใชเ้ป็นห้องพัก
โรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ จ านวน 16 ห้อง เนื ้อที่
ประมาณ 1,711 ตารางเมตร 

2)  อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใชเ้ป็นห้องพัก
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 
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6) สระวา่ยน า้นอกอาคาร เนือ้ที่ตวัสระวา่ยน า้ประมาณ 352 ตาราง
เมตร เนือ้ที่ระเบียงรอบสระว่ายน า้ประมาณ 571.30 ตาราง
เมตร เนือ้ที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 

รวมถึงระบบต่าง ๆ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 

และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสังหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่  IUD 

เป็นผูมี้กรรมสิท ์ิ 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 นับแต่วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้ “ระยะเวลา

การเช่า”  ทัง้นี ้เวน้แต่กองทรสัตต์กลงใชส้ิท ิต่ออายสุญัญาฉบบันีต้่อไป

อีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

การต่ออายุสัญญาเช่า กองทรัสตมี์สิท ิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็น

หนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6  หก  เดือน 

ล่วงหน้าก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้ โดยจะมีสิท ิ            

ต่ออายุออกไปได้ 4  สี่   คราว คราวละ 3  สาม  ปี   จนถึงวันที่  31 

กรกฎาคม 2576  โดยกองทรัสตส์ามารถใช้สิท ิเรียกให้ SPM ต่ออายุ

สัญญาเช่าได ้ทั้งนี ้หากมีการใช้สิท ิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว SPM          

ตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวข้างตน้ 

ภายใตเ้ง่ือนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งลา่งนี ้

1.  SPM ไดป้ฏิบัติตามขอ้ตกลงอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ 

ในสญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผ้ิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้

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

คู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้     

มีการเขา้ท าโดยIUD ไดป้ฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอัน
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เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวต้ามสญัญาตกลงกระท าการ หรือ

สญัญาอื่นใดที่ไดมี้การเขา้ท าโดย IUD ครบถว้นทกุประการแลว้ 

3. ใหข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่า

ฉบบันี ้เวน้แตก่ารค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการตอ่อายสุญัญา

เช่าในระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปใหเ้ป็นไปตามรายละเอียด 

ที่ ก าหนดในสัญญา  ทั้ง นี ้ ข้อก าหนดและเ ง่ือนไขต่าง  ๆ              

ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า
ส าหรับระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดย

แบ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน  ในกรณีที่         

มีการต่ออายสุญัญาเช่า) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัตอ่ไปนี ้

ค่าเช่าคงที ่

SPM ตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี แบ่งช าระเป็นรายเดือน 
โดยที่จ  านวนคา่เช่าคงที่ตอ่ปีในแตล่ะปี แสดงไดด้งันี ้

 

 ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 

สิน้สุดในเดอืน

กรกฎาคม 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

ครั้งที ่2 

ปีที่ 1 (2562) 16,770,968 
 (เริ่มวนัที่ 24  ันวาคม 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  
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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 ้ ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่          

ละเดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

ในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่า SPM ตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นราย
ปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 11 จนถึงปีที่ 15 โดยจะตอ้งช าระภายใน           
45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมี
วิ ีการค านวณดงันี ้

คา่เช่าแปรผนัของแตล่ะปี =  30% x  ก – ข – ค   

    

โดยที่ 

ก =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติม 

ครัง้ที่ 2 (รายไดห้อ้งพัก ค่าบริการ และรายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ   

ไม่รวมดอกเบีย้รบั  และค่าสินไหมประกนัภยั ุรกิจหยดุชะงกัที่ไดร้บัจาก

บริษัทประกันภัยนับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปี         

จนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า 

ข = คา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ  นอกเหนือจากคา่เช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์

SRIPANWA ตามที่ก าหนดในสัญญา  Accrual Basis)) ในการบริหาร

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช าระค่าเช่า  

แปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 

ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า ดงัเช่นคา่ใชจ้่ายดงัตอ่ไปนี ้
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 1   ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่ ม เติ ม  ครั้ ง ที่  2  เ ช่ น  ค่ า รักษาความปลอดภัย                   

คา่ท าความสะอาด และตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่น ๆ  

 2   ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการ

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่  2  เช่น ค่าใช้จ่าย

ทางการขายและการตลาด และค่า รรมเนียมที่ช  าระ               

ใหผู้บ้รหิารทรพัยส์ิน  ถา้มี    

 3   ค่าใชจ้่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการ

ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2  เช่น ภาษีโรงเรือน 

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

ค่า รรมเนียมประกนัภยัใด ๆ ค่าสอบบญัชีและตรวจสอบ

ภายใน ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงภาพลกัษณท์ี่ค่าใชจ้่าย

ในการซอ่มบ ารุง  

ค = ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ 

ผูเ้ช่าตอ้งช าระคา่เช่าแปรผนัในแตล่ะปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

อย่างไรก็ดี การช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนัจะตอ้งเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลักทรพัยท์ี่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้รวมถึง       

ในกรณีที่สัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันไม่เป็นไปตาม                

ที่ก าหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ที่ เก่ียวข้อง กองทรัสต์และผู้ เช่าตกลง            

จะรว่มกนัแกไ้ข เปลี่ยนแปลงขอ้ก าหนดและเง่ือนไขที่เก่ียวกบัการช าระค่าเช่า

คงที่  และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันให้เป็นไปตามข้อก าหนดของกฎเกณฑ์                 

ทางกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งตอ่ไป 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
เช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิท ิ และ/หรอื หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บคุคล
อื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เ ป็น              

ลายลกัษณอ์กัษร 
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▪ ผูเ้ช่าจะไม่ด าเนินการใหใ้ชห้รือใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่าทัง้หมดหรือ
บางส่วน หรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอื่น เพื่อใชใ้นการ
ประกอบกิจการโรงแรม โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้า                     

จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ข้อตกลงส าคัญตามสัญญา ▪ ผูเ้ช่าจะใชท้รพัยส์ินที่เช่าเฉพาะเพื่อการด าเนินกิจการโรงแรม  และ
เพื่อกิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวขอ้งหรือมีความเก่ียวเน่ืองกับกิจการ
โครงการโรงแรมอันมีส่วนส่งเสริมกิจการโครงการโรงแรม  เช่น 
โครงการพาณิชย ์และอาคารที่พกัอาศยั เป็นตน้ 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี้หรือระยะเวลาการเช่า            
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาฉบับนีอ้อกไปแต่ละครัง้  ผู้เช่าไดร้ับ
ใบอนญุาต รวมถึงสิท ิในการใชช่ื้อทางการคา้ และ/หรอื เครื่องหมาย
การค้าที่ เก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมในการด าเนินกิจการใด  ๆ            
ที่จ  าเป็นเก่ียวกับการด าเนินกิจการโครงการโรงแรม และใบอนุญาต
และสิท ิดงักล่าวไดร้บัมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย และยงัมีผลสมบรูณ ์
โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ รวมถึงไม่มีข้อพิพาท              
กับหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด ทั้งนี ้ผูเ้ช่าไดป้ฏิบัติตาม
และ   จะได้ปฏิบัติตามเง่ือนไขหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ตามที่ระบุไว้ใน
ใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถว้นสมบูรณ์ และไม่ไดป้ฏิบตัิการใด ๆ 
อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตนัน้ ๆ อนั
อาจเป็นผลใหใ้บอนญุาตดงักล่าวมีความเสี่ยงตอ่การถกูเพิกถอนหรือ
อาจก่อให้เ กิดผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่ เช่าหรือต่อ           
การปฏิบตัิตามสญัญาของคูส่ญัญา 

▪ ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่ มีหรืออาจมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อการเขา้ท าและปฏิบตัิตาม
สญัญาฉบบันี ้รวมถึงการด าเนินกิจการโครงการโรงแรม และไม่มีเหต ุ
หรือขอ้ขดัแยง้ การถูกฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือ
กับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณ์ใด ๆ ที่อาจส่งผล
ในทางลบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี้
ไดอ้ย่างสมบรูณ ์หรอือาจสง่ผลกระทบในทางลบกบัทรพัยส์ินที่เช่า 
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▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ 
อากรแสตมป์ ภาษีและค่า รรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และค่าใชจ้่าย
อื่นใด  แลว้แต่กรณี  เก่ียวกบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า เวน้แต่คู่สญัญา
จะไดต้กลงกนัเป็นอย่างอื่น 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปลี่ยนแปลงอ านาจในการ
ควบคมุบรษิัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบั
ผู้ถือหุ้นหรือระดับการจัดการ  หรือการแต่งตั้ง  หรือถอดถอน                   
ผู้ตรวจสอบบัญชี  Auditor) โดยตอ้งเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับ
ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอน
ประ านกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ ที่ปรกึษาของบริษัท 
หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายการเงิน  Financial Manager) หรือ ผูจ้ัดการฝ่าย
บัญ ชี   Accounting Manager) หรือ  ผู้จัดการทั่ ว ไป   General 
Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน  Chief Financial 
Officer) ซึ่งบรหิารงานในโครงการโรงแรม หรือผูบ้รหิารหรือพนกังาน
ที่มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับผูมี้ต าแหน่ง
ขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็น
ลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้พรอ้มระบุเหตุผลประกอบ ทัง้นี ้ในกรณีที่
จะมีการแต่งตัง้หรือเปลี่ยนแปลงผูบ้รหิารทรพัยส์ิน ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บั
ความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่ง
สนบัสนนุทางการเงินจาก IUD หรือบคุคลอื่นใด เพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถ
ด าเนินกิจการโครงการโรงแรมไดต้ามวัตถุประสงคแ์ละมีประโยชน์
สงูสดุ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าสงูสดุ โดยไม่กระทบต่อ
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้
โดยในการเบิกจ่ายหรอืการช าระคืนเงินกูภ้ายใตว้งเงินส ารองดงักล่าว 
ผู้เช่าจะต้องด าเนินการในทางการค้าปกติของการด าเนิน ุรกิจ 
 Normal Business) 

▪ คู่สัญญารับทราบและยินยอมให้เจ้าของบ้านพักตากอากาศใน
โครงการบาบาบีชคลบั เรสซิเดนซ ์หวัหิน (“เจ้าของวิลล่า”  และแขก
ผูเ้ขา้พกัของโครงการพฒันาที่ดินที่ตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงหรือติด
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กับที่ดินที่จะซือ้ในการลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่  2 เพื่อเป็นโครงการ
โรงแรม  “โครงการโรงแรมหลัก”  รวมถึงบริวารและผูร้บัเชิญของ
บุคคลดังกล่าวมีสิท ิเข้าใช้ทรัพยส์ินที่เช่าในส่วนที่เป็นสิ่งอ านวย
ความสะดวกและการใหบ้ริการส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการโรงแรม 
เช่น สระว่ายน า้  “ส่ิงอ านวยความสะดวก”  ตามสิท ิของบุคคล
ดังกล่าวที่ก  าหนดในสัญญาบริหารจัดการทรพัยส์ินโครงการวิลล่า 
สญัญาการเป็นสมาชิกโรงแรมโครงการวิลล่า และสญัญา และ/หรือ 
ขอ้ผูกพันอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เท่าที่จะไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายใด ๆ 
แก่กองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินที่เช่า และในทางกลบักัน SPM รบัทราบ 
ยินยอมและตกลงที่จะด าเนินการให้เจา้ของโครงการโรงแรมหลัก       
ให้กองทรัสต์ ผู้เช่า รวมถึงบริวารและผู้รบัเชิญของกองทรสัตห์รือ            
ผูเ้ช่าดงักล่าว มีสิท ิเขา้ใชส้ิ่งอ านวยความสะดวกและการใหบ้ริการ
ส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการวิลล่าและโครงการโรงแรมหลักได้
เช่นเดียวกนั ทัง้นี ้กองทรสัต ์SPM และ/หรือ เจา้ของโครงการโรงแรม
หลักจะตกลงเก่ียวกับค่าตอบแทน และ/หรือค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรกัษาตอ่ไป  

▪ ภายในระยะเวลาการเช่า กองทรสัตต์กลงใหผู้เ้ช่า และบริวารของ 
ผูเ้ช่ามีสิท ิใชถ้นน 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
โครงสรา้งหลัก แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัยส์ินที่เช่า           
เวน้แต่จะไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล์่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์
อกัษร 
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▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพัน       
ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับ
ทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิท ิ
การเช่าหรือสิท ิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือ ใหเ้ช่าทรพัยส์ิน
อื่นใดซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการโรงแรม โดย
มิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล์่วงหน้าเป็นลายลักษณอ์ักษร 
หรอืเป็นไปตามขอ้ยกเวน้ที่ก  าหนดไว ้

▪ ผู้เช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือ
เอกสารใด ๆ จากหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้องที่จ  าเป็นกับการ
ประกอบกิจการโครงการ  และจะปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขและ
ขอ้ก าหนดต่าง ๆ ดงักล่าวโดยเครง่ครดั และจะด ารงไวซ้ึ่งใบอนญุาต
ตา่ง ๆ ดงักล่าว 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance)  ซึง่รวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) 
การปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ส  าหรับทรัพย์สินที่ เช่า 
ตลอดจนการจดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็น
และสมควรส าหรับใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรม                  
ทัง้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กนอ้ย และการซ่อมแซมที่จ  าเป็น    
ต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า  ตลอดจนด าเนินการใด ๆ               
ที่จ  าเป็นเพื่อใหท้รพัยส์ินที่เช่าอยู่ในสภาพดี เพื่อใหโ้ครงการสามารถ
ใชป้ระโยชน ์และตามค ารอ้งขอของกองทรสัตโ์ดยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่า
เอง 

นอกจากนี ้ผูเ้ช่าจะด าเนินการเปิดบญัชีของผูเ้ช่า โดยมีเง่ือนไขการ
เบิกจ่ายรว่มกนัระหว่างคู่สญัญา โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหมี้การเก็บ
ส ารองเงินทุนเพื่ อการบ า รุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่  (Major 
Maintenance) และปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดงักล่าว โดย
ที่ผูเ้ช่าจะตอ้งเก็บส ารองเงินทุนดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการ
ส ารองเงิน ทัง้นี ้โดยมีเง่ือนไขการเบิกจ่ายเงินในบญัชีที่เป็นไปตาม
ตารางการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และ
การปรับป รุงภาพลักษณ์  (Renovation) ประจ า ปีที่ ผู้ เ ช่ าแจ้ง                           
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ใหก้องทรสัตท์ราบในแต่ละปี อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าไม่จ าตอ้งเก็บส ารอง
เงินทุนดังกล่าวข้างต้น ส าหรับระยะเวลา 3 ปีแรกนับจากวันที่           
ท าสญัญาฉบบันี ้

อีกทัง้ ผูเ้ช่าจะด าเนินการส ารองเงินเพื่อการจดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร์ 

เครื่องมือและอปุกรณต์ามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทัง้นี ้โดยมี

เง่ือนไขการเบิกจ่ายเงินในบัญชีที่ เป็นไปตามตารางการเบิกจ่าย

ประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแตล่ะปี 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการ
โครงการโรงแรม และกิจการที่ เก่ียวข้องและสนับสนุนโครงการ
โรงแรม รวมถึงการรับบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตาม
สัญญาบริหารจัดการทรพัยส์ินโครงการบาบาบีชคลับ เรสซิเดนซ์             
หวัหิน 

▪ 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 

▪ เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงหรือเม่ือมีการเลิกสญัญาฉบบันี้ ผูเ้ช่าจะ
ส่งมอบทรพัยส์ินที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสม
แก่การใชง้านตามวัตถุประสงคต์ามที่ระบุในสัญญาฉบับนี้ รวมถึง   
ตกลงจะด าเนินการ ส่งมอบ กระท าการ และใหค้วามรว่มมือ รวมทัง้
ด าเนินการใด ๆ ตามที่กองทรัสต์รอ้งขอเพื่อการดังกล่าว เพื่อให้
กองทรสัต ์และ/หรอื บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนดสามารถด าเนินกิจการ
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โครงการโรงแรมในลกัษณะที่ไดด้  าเนินการอยู่ใน ณ ขณะที่ท  าสญัญา
ไดอ้ย่างต่อเน่ือง ทัง้นี ้โดยผูเ้ช่าจะไม่เรียกรอ้งค่าตอบแทนใด ๆ จาก
กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด ซึ่งรวมถึงการ
ด าเนินการใหก้องทรสัต ์และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด มีสิท ิ
ในการใชช่ื้อใชช่ื้อทางการคา้ และ/หรอื เครื่องหมายการคา้ที่เก่ียวขอ้ง
กับโครงการโรงแรมต่อไปไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดภายหลังจาก     
ที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 

การประกันภยั นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดั

ใหมี้การท าประกันความเสี่ยงภยักับบริษัทประกันภยัที่กองทรสัตย์อมรบั 

ในจ านวนเงินการท าประกันภัยที่ เพียงพอตามมาตรฐานของการท า

ประกันใน ุรกิจประเภทเดียวกัน หรือในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนด ทัง้นี ้     

ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั คา่ใชจ้่าย หรอืคา่ รรมเนียมใด ๆ 

ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเน่ืองจากการจดัใหมี้การประกนัภยั และ/หรือ การโอน

สิท ิตามกรม รรม์ประกันภัยที่ ได้จัดท าขึน้และมีผลคุ้มครองอยู่  ณ                 

วนัที่ของสญัญาฉบบันี ้

เหตุสุดวิสัย ▪ ในสัญญาฉบับนี้ เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใด ๆ ที่ เกิดขึน้หรือ
ก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนัได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือ
ใกลจ้ะตอ้งประสบเหตนุัน้จะไดจ้ดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่น
บุคคลทั่วไปจะท าได้ในฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความ
รวมถึง การบัญญัติกฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรัฐซึ่งมี
ผลกระทบตอ่การปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และใหร้วมถึงแตไ่ม่จ ากดั
เพียง ภยัพิบตัิทาง รรมชาติ เช่น อัคคีภยั น า้ท่วม สนึามิ แผ่นดินไหว 
อุบตัิเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได ้สงคราม ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย 
จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท านอง
เดียวกนัซึง่คูส่ญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคัญต่อ
 ุรกิจ และ/หรือ กิจการของผู้เช่ารวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่น ๆ         
ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิได้
เ ป็นผู้มีส่วนที่ท  าให้เ กิดเหตุสุดวิสัยนั้นขึ ้น และส่งผลให้ผู้เช่า                

ไม่สามารถช าระค่าเช่าในจ านวน หรอืตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้
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หวัข้อ รายละเอียด 

ในสญัญาฉบบันีไ้ด ้ผูเ้ช่ามีสิท ิรอ้งขอใหก้องทรสัตพ์ิจารณาเพื่อให้
ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ 
ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ 
ข้อเสนออื่นใด ทั้งนี ้ ในการพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิ จของ
กองทรสัตแ์ต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตอ์าจพิจารณาจากปัจจยัใด ๆ 
ที่ กองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม ซึ่ งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผล
ประกอบการของผูเ้ช่าและผูป้ระกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรม
เดียวกนั 

ทัง้นีภ้ายหลงัจากการตรวจสอบและพิจารณานัน้ หากการขอใหผ้่อน
ผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระ      

ค่าเช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่า มีแผนการฟ้ืนฟูและ
ระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่าแก่กองทรัสต์           
ไดอ้ย่างชัดเจน การพิจารณาดงักล่าวใหเ้ป็นดุลยพินิจของผูจ้ัดการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตี 

อย่างไรก็ดี หากการขอใหผ้่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ 
ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ  ขอ้เสนออื่นใดจากผูเ้ช่าไม่มี
แผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่า           

แก่กองทรสัต ์ไดอ้ย่างชัดเจน กองทรสัต์ จะเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
เพื่ออนุมัติให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยาย
ระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดดงักล่าว ทัง้นีผู้เ้ช่า
จะตอ้งมีการเสนอเหตุผลอย่างชัดเจนในการเสนอให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณา 
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 สรุปเหตุการณท์ีม่ีนัยส าคัญทีก่ระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์

       1. สถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19  

เป็นเวลา 2 ปีแลว้ดว้ยวิกฤติโลกนบัตัง้แตเ่กิดอบุตัิภยัที่เกิดจากโรคระบาดรา้ยแรง  Pandemic) จากการแพรร่ะบาดของ
เชื ้อไวรัสโควิด-19 ในประเทศไทยส่งผลกระทบให้จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่ เดินทางมาประเทศไทยลดลง                      
อย่างต่อเน่ือง โดยจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมาประเทศไทยสงู 3 อนัดบัแรกคือ นกัท่องเที่ยวจากประเทศ
จีน มาเลเซีย และรสัเซีย ตามล าดบั และที่สรา้งรายไดส้งูสดุใหก้บัประเทศไทยยงัคงเป็นนกัท่องเที่ยวจีน ที่ปัจจบุนัยงัคง
มีมาตราการจ ากดัการเดินทางออกนอกประเทศ อย่างไรก็ดีในปี 2564 นี ้ตัง้แต่เดือนแรกจนเดือนสดุทา้ยของปีถือเป็น
วิกฤติใหญ่ แนวโน้มการท่องเที่ยวไทยยังตอ้งเจอโจทยท์า้ทายสูง โดยล าดับสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัส 
COVID-19 ในปี 2564 ดงันี ้  

ไตรมาสที ่1 (มกราคม-มีนาคม 2564): สถานการณท์่องเที่ยว 3 เดือนแรกยงัตอ้งเผชิญกบัการกลบัมาระบาดระลอก
ใหม่ของเชือ้ไวรสั COVID-19  เม่ือปลายเดือน นัวาคม 2563  ที่มีตน้ทางการระบาดมาจากแรงงานตา่งดา้วชาวเมียน
มาในพืน้ที่จงัหวดัสมทุรสาคร ส่งผลใหมี้ผูต้ิดเชือ้เพิ่มขึน้และแพรก่ระจายเป็นวงกวา้งในหลายจงัหวดั ท าใหภ้าครฐัตอ้ง
ออกมาตรการเตรยีมความพรอ้มและควบคมุปอ้งกนัโดยก าหนดพืน้ที่ควบคมุสงูสดุและเขม้งวด โดยแบง่ความเขม้งวด
ในการจดักิจกรรมทางเศรษฐกิจและสงัคมออกตามพืน้ที่แยกตามจ านวนผูต้ิดเชือ้และแนวโนม้ความสามารถในการ
ควบคมุสถานการณ ์ เช่น หา้มแรงงานตา่งดา้วเดินทางเขา้ออกพืน้ที่ จ ากดัการจดักิจกรรมที่มีการรวมคนจ านวนมาก 
ก าหนดเวลาเปิดปิดสถานประกอบการ หา้งสรรพสินคา้ รา้นอาหาร เพื่อลดความเสี่ยงในการแพรร่ะบาด ซึง่ผลจากการ
ระบาดระลอกใหม่ของเชือ้ไวรสั COVID-19  สรา้งความหวั่นวิตกใหก้บัประชาชนชาวไทย และยงัสง่ผลกระทบตอ่ ุรกิจ
ทกุภาคสว่นโดยเฉพาะ ุรกิจดา้นท่องเที่ยวเพราะถือเป็นช่วงไฮซีซั่น  High Season) ที่คนไทยออกเดินทางท่องเที่ยวแต่
ตอ้งหยดุชะงกัลง เพราะหลายจงัหวดัถกูประกาศใหเ้ป็นพืน้ที่สีแดงอยู่ในการควบคมุสงูสดุ  

ไตรมาสที่ 2 (เมษายน-มิถุนายน 2564): จัดเป็นช่วงที่ มีวันหยุดยาวหลายช่วง โดยเฉพาะวันหยุดต่อเน่ือง                     
วนัสงกรานตพ์บว่า คนไทยออกเดินทางท่องเที่ยวเพิ่มขึน้เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อน แมว้่าจะพบจ านวนผูต้ิด
เชือ้ COVID-19  เพิ่มขึน้ก็ตาม เน่ืองจากรฐับาลไม่มีการประกาศเคอรฟิ์วและมาตรการล็อกดาวน ์ท าใหป้ระชาชนออก
เดินทางขา้มจงัหวดั ทัง้การเดินทางกลบัภมูิล  าเนาและเดินทางท่องเที่ยวตามแผนที่วางไว ้แตห่ลงัวนัหยดุสงกรานตผ์่าน
พน้ไปแลว้ ประเทศไทยพบการติดเชือ้เพิ่มขึน้ทกุวนั ท าใหร้ฐับาลออกมาตรการควบคมุและป้องกนัพรอ้มยกระดบัความ
เขม้งวดในการควบคมุพืน้ที่ และบางจงัหวดัมีค าสั่ง/ประกาศใหมี้การกกัตวัผูท้ี่เดินทางมาจากพืน้ที่เสี่ยงที่มีการระบาด
สงู สง่ผลใหบ้รรยากาศการเดินทางท่องเที่ยวในประเทศช่วงเดือนพฤษภาคม-มิถนุายน กลบัมาซบเซาอีกครัง้ แมว้า่จะมี
ปัจจยัเอือ้ใหค้นไทยที่ตอ้งการเดินทางท่องเที่ยวในช่วงวนัหยุดยาวเน่ืองในวนัแรงงาน วนัฉัตรมงคล และวนัพืชมงคล    
แต่ด้วยสถานการณ์การแพร่ระบาดโดยรวมที่ยังไม่ดีขึน้ ท าให้นักท่องเที่ยวส่วนใหญ่ตัดสินใจชะลอหรือเลื่อน                  
การเดินทางออกไปก่อน  
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ไตรมาสที่ 3 (กรกฎาคม-กันยายน 2564): ในไตรมาสนี ้สถานการณก์ารแพร่ระบาดยังคงรุนแรงต่อเน่ือง เกิดการ
ระบาดระลอกใหม่ ส่งผลใหเ้ดือนกรกฎาคม-สิงหาคม รฐับาลตอ้งประกาศใชม้าตรการล็อกดาวนแ์ละเคอรฟิ์วในพืน้ที่สี
แดงเขม้ 29 จงัหวดั พรอ้มกับขอความร่วมมือประชาชนงดออกเดินทางนอกพืน้ที่โดยไม่มีเหตุจ าเป็น เพื่อควบคุมการ
แพร่ระบาด COVID-19  ส่งผลใหส้ถานการณ์ท่องเที่ยวในประเทศตลอดเดือนกรกฎาคมและสิงหาคมอยู่ในภาวะ
หยุดชะงกัอีกครัง้ แมว้่าเม่ือวนัที่ 1 กรกฎาคม 2564 ประเทศไทยเปิดพืน้ที่ท่องเที่ยวจงัหวดัภูเก็ต  Phuket Sandbox) 
และวันที่ 15 กรกฎาคม เปิดพืน้ที่เกาะสมุย  Samui Plus) ภายใตน้โยบายการเปิดประเทศของรฐับาล แต่โครงการ
ดงักล่าวเนน้ส่งเสรมิใหน้กัท่องเที่ยวตา่งชาติเดินทางเขา้มาท่องเที่ยวเป็นหลกั ประกอบกบัคนไทยมีความวิตกกงัวลกลวั
ต่อการติดเชือ้จากต่างชาติ จึงตดัสินใจชะลอหรือเลื่อนการเดินทางท่องเที่ยวในภเูก็ตและเกาะสมยุออกไปก่อน ท าให้
บรรยากาศการเดินทางท่องเที่ยวในประเทศยงัคงซบเซา 

ขณะที่เดือนกันยายน สถานการณ์การระบาดในประเทศมีแนวโน้มลดลง ท าให้วันที่ 1 กันยายน 2564 รัฐบาลได้
ประกาศผ่อนคลายมาตรการกึ่งล็อกดาวน ์แต่ยงัคงมาตรการเคอรฟิ์วและระดบัความเสี่ยงของการแพรร่ะบาดในแต่ละ
พืน้ที่ไว ้ส่งผลใหค้นไทยเริ่มกลบัมาวางแผนท่องเที่ยว แตย่งัไม่ออกเดินทางกนัเท่าไหรน่กั แมว้า่จะมีช่วงวนัหยดุตอ่เน่ือง 
เน่ืองจากต่างจังหวัดยังพบผูต้ิดเชือ้อยู่เป็นระยะๆ โดยเฉพาะในภาคกลาง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  และภาคใต้
ตอนล่าง ขณะเดียวกนัประสิท ิผลของวคัซีนที่มีอยู่ไม่สรา้งความเช่ือมั่น อีกทัง้จ านวนคนไทยที่ไดร้บัการฉีดวคัซีนยงัไม่
ถึง 70% ของประชากรไทยที่จะสรา้งภมูิคุม้กนัหมู่ได ้ประกอบกบับางจงัหวดัก าหนดเง่ือนไขใหผู้ท้ี่จะเดินทางเขา้ออกใน
พืน้ที่ตอ้งไดร้บัการฉีดวคัซีนครบโดสตามที่ก าหนด รวมทัง้เกิดภยั รรมชาติอย่างอทุกภัยในหลาย ๆ พืน้ที่ ซึ่งลว้นเป็น
ขอ้จ ากดัในการออกเดินทางเที่ยวในประเทศ ท าใหส้ถานการณท์่องเที่ยวตลอดไตรมาสที่ 3 ตกอยู่ในภาวะหดตวั 

ไตรมาสที ่ 4 (ตุลาคม-ธันวาคม 2564): สถานการณท์่องเที่ยวในไตรมาสนีเ้ริ่มเห็นสญัญาณการเดินทางท่องเที่ยวใน
ประเทศอีกครัง้ เนื่องจากไดร้บัปัจจยัเกือ้หนนุจาก 

• สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19  ในไทย อยู่ในระดบัควบคมุได ้สถานการณก์ารแพรร่ะบาด
ลดลงในหลายพืน้ที่ สง่ผลใหเ้กิดความเช่ือมั่นในการเดินทางท่องเที่ยวในประเทศ  
 

• ประชาชนคนไทยไดร้บัการฉีดวคัซีนมากขึน้ทัง้ในส่วนที่เป็นเข็ม 2 และเข็มกระตุน้ ประกอบกบัวคัซีนที่ใชอ้ยู่ใน
ปัจจบุนัมีประสิท ิภาพสงู ท าใหค้นไทยมั่นใจกลา้ออกเดินทางท่องเที่ยว 

 
 

• นโยบายการเปิดประเทศ 120 วนั  ซึง่เดือนตลุาคมจดัเป็นช่วงฤดกูาลท่องเที่ยวของพืน้ที่ทางภาคเหนือและภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ รวมถึงภาคใตใ้นพืน้ที่ 6 จงัหวดัอนัดามนั รวมทัง้เป็นช่วงที่อากาศเริ่มหนาวเย็นเหมาะกบั
การเดินทางท่องเที่ยว 
 

• มาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวและเศรษฐกิจในประเทศจากภาครฐั อาทิ โครงการเราเที่ยวดว้ยกนั เฟส 3, ทวัร์
เที่ยวไทย, คนละครึง่ 

 

• กิจกรรมกระตุน้ใหเ้กิดการเดินทางท่องเที่ยวจาก ททท. และการจดักิจกรรมโปรโมชั่นราคาจากผูป้ระกอบการ
ตา่งๆ อาทิ สายการบิน โรงแรมที่พกั 
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            ดงันัน้ ภาพรวมไตรมาสที่ 4 บรรยากาศท่องเที่ยวในประเทศจะเริ่มกลบัมาเดินไดอ้ีกครัง้ โดยเฉพาะจงัหวดัที่ตัง้อยู่
โดยรอบกรุงเทพ ขณะที่ภาคใตมี้แนวโน้มที่จะใช้ระยะเวลานานกว่าภาคอื่นในการฟ้ืนตัว เน่ืองจากพึ่งพิงรายไดจ้าก
นกัท่องเที่ยวต่างชาติเป็นหลกั ประกอบกบัพืน้ที่ 3 จงัหวดัชายแดนยงัคงพบการระบาดติดเชือ้เป็นระยะ ๆ แต่ก็มีเชือ้โควิด
สายพนั ุใ์หม่โอมิครอนเกิดขึน้ ท าใหเ้กิดยอดผูต้ิดเชือ้พุ่งสงูขึน้ทั่วโลก ท าใหไ้ทยตอ้งประกาศระงบัการเปิดรบัลงทะเบียน
เดินทางเขา้ประเทศในระบบ Test & Go เป็นการชั่วคราว ตัง้แตว่นัที่ 22  นัวาคม 2564 ไปจนถึงสิน้เดือนมกราคม 25651 

  2. เหตุการณส์ าคัญทีเ่กิดขึน้ทีเ่กิดในช่วงปี 2563 – 2564 

              1  วนัที่ 10 เมษายน 2563 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัหนงัสือแจง้จากบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) ซึ่งเป็น 
ลกูหนีร้ายหลกัของกองทรสัต ์โดยขอใหข้ยายระยะเวลาการรบัช าระคา่เช่างวดของเดือนกมุภาพนั ถ์ึงเดือนกรกฎาคม 2563 

จากก าหนดการรบัช าระคา่เช่าเดิมของแตล่ะงวดไปอีกหกเดือน  

              2  วนัที่ 12 พฤษภาคม 2563 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัหนงัสือฉบบัที่สองจาก SPM โดยขอใหก้องทรสัตง์ดเวน้การรบั
ช าระค่าเช่างวดเดือนเมษายนและเดือนพฤษภาคม 2563 จากเดิมที่เป็นการขอขยายระยะเวลาการรบัช าระค่าเช่าจาก
ก าหนดการรบัช าระคา่เช่าเดิมไปอีกหกเดือนตามหนงัสือแจง้ฉบบัแรกซึง่ลงวนัที่ 10 เมษายน 2563 เน่ืองจากผูว้า่ราชการจงัหวดั
ภเูก็ตและผูว้่าราชการจงัหวดัเพชรบรุีไดมี้ค าสั่งให ุ้รกิจโรงแรมท าการปิดโรงแรมและงดการใหบ้รกิารแก่นกัท่องเที่ยวในวนัที่ 
4 เมษายน 2563 และวนัที่ 8 เมษายน 2563 ตามล าดบั โดยปิดท าการอย่างไม่มีก าหนดส าหรบัจงัหวดัภเูก็ต และจนถึงวนัที่ 
31 พฤษภาคม 2563 ส าหรบัจงัหวดัเพชรบรุี 

       3  วนัที่ 17 กรกฎาคม 2563 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาอนมุตัิการขยายระยะเวลารบัช าระคา่เช่าใหก้บั 

SPM ส  าหรบัคา่เช่าในเดือนกมุภาพนั  ์เดือนมีนาคม เดือนมิถนุายนและ  เดือนกรกฎาคม 2563 จากก าหนดการรบัช าระค่าเช่า

เดิมของแต่ละงวดไปอีกหกเดือน ส าหรบัการงดเวน้การรบัช าระค่าเช่างวดเดือนเมษายนและเดือนพฤษภาคม 2563 นัน้

จะตอ้งไดร้บัการพิจารณาอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยของกองทรสัตก์่อน 

        4  วันที่ 19 ตุลาคม 2563 ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดร้บัหนังสือเพิ่มเติมจาก SPM เพื่อขอใหก้องทรสัตพ์ิจารณาใหค้วาม
ช่วยเหลือ โดยขอใหข้ยายระยะเวลาการรบัช าระค่าเช่าของเดือนสิงหาคมถึงเดือน ันวาคม 2563 จากก าหนดการรบัช าระคา่
เช่าเดิมของแตล่ะงวดออกไปอีกหกเดือน และขอใหง้ดเวน้การรบัช าระคา่เช่าเดือนมิถนุายน 2563  

        5  วนัที่ 2 เมษายน 2564 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัหนงัสือเพิ่มเติมจาก SPM เพื่อขอใหก้องทรสัตต์ีความในสญัญาเช่า
ทรพัยส์ินภายใตผ้ลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19  โดยทาง SPM เห็นวา่สถานการณด์งักล่าวถือเป็น

 
1 ที่มา: https://www.tatreviewmagazine.com/article/inbound-tourism-situation-2021/3 /  

 

https://www.tatreviewmagazine.com/article/inbound-tourism-situation-2021/3%20/
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เหตสุดุวิสยัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา ซึ่ง SPM มีสิท ิรอ้งขอใหก้องทรสัตใ์หค้วามช่วยเหลือโดยขอพิจารณางดเวน้ และ/หรือ
ลดหย่อน และ/หรอืขยายระยะเวลา การช าระคา่เช่าภายใตส้ญัญาเช่าดงักล่าว 

         6  วนัที่ 8 เมษายน 2564 กองทรสัตไ์ดพ้ิจารณารายละเอียดในสญัญาเช่าและสรุปผลการพิจารณาการตีความสญัญา

เช่า ดงันี ้ 

                      - การพิจารณางดเวน้ และ/หรอืลดหย่อน และ/หรอืขยายระยะเวลาการช าระคา่เช่าส าหรบัโครงการ โรงแรม ศรพีนั
วา (SPM 1  และโครงการโรงแรมบาบา บีช คลับ ชะอ า-หัวหิน  SPM 3) นั้น ใหถื้อเป็นดุลยพินิจของผูจ้ัดการกองทรัสต์
และทรสัตี 

                     - การพิจารณาลดหย่อน และ/หรือขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่าส าหรบัโครงการโรงแรมศรีพนัวา  SPM 2)  นัน้ ให้
ถือเป็นดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

                - การพิจารณางดเวน้การช าระค่าเช่าส าหรบัโครงการโรงแรมศรีพันวา  SPM 2) นัน้ ใหถื้อเป็นดุลยพินิจของที่
ประชมุผูถื้อหน่วยของกองทรสัต ์

                                       7  วนัที่ 10 สิงหาคม 2564 SPM ไดย่ื้นหนงัสือใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อขอใหก้องทรสัตพ์ิจารณาใหค้วามช่วยเหลือ
การงดเวน้ และ/หรือลดหย่อน และ/หรือขยายระยะเวลาการรบัช าระค่าเช่า พรอ้มทัง้น าเสนอแผนการรบัช าระค่าเช่าเพื่อให้
กองทรสัตพ์ิจารณาความสมเหตสุมผล 

        8  วันที่ 30 สิงหาคม 2564 ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาอนุมัติการงดเวน้ค่าเช่าและการเลื่อนช าระ        

คา่เช่าใหก้บั SPM ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้
 

- อนุมัติใหง้ดเวน้ค่าเช่าของเดือนกุมภาพัน ์ 2563 ถึงเดือนมิถุนายน 2564 ส าหรบั SPM1 และ SPM3 เป็น
จ านวน 266.69 ลา้นบาท  
 

- อนุมตัิใหเ้ลื่อนช าระค่าเช่าของเดือนกุมภาพนั  ์2563 ถึงเดือนมิถุนายน 2564 ส าหรบั SPM2 จ านวน 88.32 
ลา้นบาท โดยการช าระคา่เช่าคงเหลือนัน้จะเป็นไปตามขอ้ตกลงการจ่ายช าระระหวา่งกองทรสัตแ์ละ SPM  
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การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสตใ์น  

ช่วงทีผ่่านมา โดยใหร้ะบุเฉพาะกรณีทีม่ีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ 

ค าอ ิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัตส์  าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31  นัวาคม 2564 เปรยีบเทียบกบัปีก่อนหนา้   
    ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
 

              1   รายไดจ้ากการลงทนุ 
    

 

รายการ  
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่  
   31  นัวาคม 2564 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่    
31  นัวาคม 2563 

 

เพิ่มขึน้ 
  ลดลง  

เปลี่ยนแปลง 
รอ้ยละ 

รายได้จากการลงทุน    
 

รายไดค้า่เช่า     315,667,974       315,216,073  451,901 0.14 
รายไดด้อกเบีย้             98,252              197,008    98,756   50.13 
รายไดอ้ื่น                       -                             -           - - 

รวมรายได้จากการลงทุน 
 

   315,766,226      315,413,081 
 

                                                                             353,145 
 

0.11 
  

 

  

  

                         
 

                                                                         

 

                                                                                                                     ในปี 2564 กองทรสัตมี์รายไดจ้ากการลงทนุทัง้สิน้จ านวน 315.77 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 0.35 ลา้นบาท  

 คิดเป็นรอ้ยละ 0.11 ทัง้นี ้รายไดจ้ากการลงทนุทัง้สิน้ประกอบดว้ยรายไดค้า่เช่า จ านวน 315.67 ลา้นบาท  คิดเป็นรอ้ยละ 99.97  

ของรายไดจ้ากการลงทนุ         
 

            2   คา่ใชจ้่ายของกองทรสัต ์

รายการ 
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่ 
31  นัวาคม 2564 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่        
  31  นัวาคม 2563 

       เพิ่มขึน้    
        ลดลง   

เปลี่ยนแปลง 
     รอ้ยละ 

ค่าใช้จ่าย   
 

 

คา่ รรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์            9,342,799          10,596,683    1,253,884  (11.83) 
คา่ รรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน            9,926,724          10,841,833       915,109   (8.44) 
คา่ รรมเนียมนายทะเบียน            1,014,161            1,022,212           8,051               (0.79) 
คา่ รรมเนียมวิชาชีพ           1,379,134               869,512       509,622 58.61 
ดอกเบีย้จ่าย          33,108,377          36,776,722                     3,668,345    (9.97) 

คา่ใชจ้่ายอื่น 
ขาดทนุจากการตดัรายการลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่า 

           3,060,421 
       272,407,743 

           2,977,834 
                         - 

         82,587 
  272,407,743 

 

  2.77 
 0 

รวมค่าใช้จ่าย        330,239,359          63,084,796 267,154,563 

 

(423.48) 
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                                                                                 ในปี 2564 กองทรสัตมี์ค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้จ านวน 330.24 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 267.15 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

423.48  ซึ่งเป็นผลมาจากขาดทุนจากการตัดรายการลูกหนีจ้ากการใหเ้ช่า จ านวน 272.41 ลา้นบาท ที่เป็นค่าใชจ้่ายตัวใหม่         

ที่เกิดขึน้ในปีนี ้จ านวน 272.41 ลา้นบาท สว่นคา่ รรมเนียมการจดัการกองทรสัตแ์ละคา่ รรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน 

จ านวน 19.27 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 2.17 ลา้นบาท  คิดเป็นรอ้ยละ 10.12 
 

 

  

             3   ก าไรจากการลงทนุสทุ ิ 
 

รายการ  
  ส  าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่ 

31  นัวาคม 2564 
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่       
 31  นัวาคม 2563 

      เพิ่มขึน้    
       ลดลง  

เปลี่ยนแปลง 
    รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการลงทนุ        315,766,226         315,413,081           353,145         0.11 
คา่ใชจ้่าย       330,239,359           63,084,796  267,154,563    (423.49) 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ          14,473,133          252,328,285    266,801,418     105.74  

รายการก าไร ขาดทนุ  สทุ ิจากเงินลงทนุ   
1 
 

  

รายการขาดทนุสทุ ิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากเงิน 
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

            89,000,000         104,080,000     15,080,000     14.49 
 

รายการก าไร  ขาดทนุ  สทุ ิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก -                (14,830           14,830        0.00 
การวดัมลูค่าเงินลงทนุ     
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน        89,000,000         104,094,830     15,094,830      14.49 
การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุ ิจากการด าเนินงาน      103,473,133           148,233,455  251,706,588     169.80  

 
       
               ใน ปี 2564 กองทรสัต ์  มีก าไรจากการ ลงทนุ  สทุ ิ จ านวน  14.47  ลา้น  บาท ลดลงจาก ปี ก่อน 266.80 ลา้นบาท คิด เป็นรอ้ย
ละ 105.74  และ มี การ เพิ่มขึน้ ในสินทรพัยส์ทุ ิจากการ  ด าเนินงาน จ านวน  103.47  ลา้นบาทลดลงจาก ปีก่อน เป็น จ านวน 251.71 
ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ169.80 
    
                 ทัง้นี ้กองทรสัต ์มีรายการ ขาดทนุสทุ ิ ที่ยงัไม่เกิดขึน้ จรงิจาก การ ลงทนุ  ใน  อสงัหารมิทรพัย ์จ านวน (89) ลา้น บาท  
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 ณ วนัที่ 31  นัวาคม 2564 กองทรสัตมี์ สินทรพัย ์รวม จ านวน  4,246.33 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 109.11  ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 2.51 โดยมีรายการส าคญัดงันี ้
  

                -  เงิน  ลง  ทนุ  ใน อสงัหา รมิทรพัย ์ตาม มลูค่า  ยตุิ รรม จ านวน 3,785 ลา้นบาท ลดลง  จ านวน 89 ลา้นบาท คิด เป็นรอ้ยละ   

2.30 เม่ือ เทียบ กบั เงิน ลงทนุ ใน อสงัหา รมิทรพัย ์ตาม มลูค่า ยตุิ รรม ณ วนัที่ 31  นัวาคม 2564 โดยเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์าม 

มลูค่ายตุิ รรมเกิดขึน้จากการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยจ์ดัท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระดว้ยวิ ีพิจารณาจากรายได ้ 

 Income Approach  
 

             -   ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและรายไดค้า่เช่าที่ยงัไม่ไดเ้รยีกเก็บ จ านวน  404.19 ลา้นบาท เท่ากบัปีก่อนเป็น ลกูหนี ้จากการ เช่า 
 จ านวน  89.21  ลา้นบาทซึง่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ และลกูหนีท้ี่ถึงก าหนด ช าระแลว้จ านวน 155.39 ลา้นบาท และ รายได ้คา่เช่าที่ ยงัไม่ 
เรยีก เก็บ จ านวน 159.59 ลา้นบาท เป็นรายได ้คา่เช่าที่ เกิดจากการ บนัทกึ บญัชีตามวิ ีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญา 
 
 
  

งบแสดงฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์
 1   สินทรพัย ์
 

รายการ ณ 31  นัวาคม 2564   ณ 31  นัวาคม 2563 
เพิ่มขึน้ 

         ลดลง  
 เปลี่ยนแปลง 

รอ้ยละ 

 สินทรัพย ์    
 

 

 
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ตามมลูคา่ยตุิ รรม 

     3,785,000,000 

 

          3,874,000,000 

 

     89,000,000        2.30  

 

 เงินฝาก นาคารสถาบนัการเงิน          48,245,794                66,697,301      18,451,507        27.66  

 
ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและรายได ้
ที่ยงัไม่ไดเ้รยีกเก็บ 

       404,188,251 
 

             404,191,600 

 

              3,349          0.00  

 

 ลกูหนีอ้ื่น 
 

                       -                    153,214 
       

            153,214          100  

 
คา่ รรมเนียมการจดทะเบียน 

การเช่ารอการตดับญัชี 
          8,443,321 

 
                 9,726,877 
 

 

             1,283,556  
 

  13.20  

 

 คา่ใชจ้่ายอื่นรอการตดับญัชี             438,264                     644,588          206,324           32.01  
 สินทรพัยอ์ื่น                 9,622                       19,409              9,787           50.43  

 รวมสินทรัพย ์  4,246,325,252            4,355,432,989 
             

      109,107,737         2.51  

 

 



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 68 
 

    2   หนิส้ิน 
 

                

                                                                ณ วนัที่ 31  นัวาคม 2564 กองทรสัต ์ มี หนีส้ิน  รวม จ านวน 983.04 ลา้นบาท ลดลง 5.63 ลา้นบาท คิด เป็น  รอ้ย ละ 0.57             
    โดยมีรายการส าคญัดงันี ้  

              -  คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 3.39 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.35 ของหนีส้ินรวม ซึง่เป็นคา่ใชจ้่ายของกองทรสัตท์ี่มีก าหนดช าระใน 
    เดือน มกราคม 2565 
  
             -     ส่วนของเงินกูยื้มจากสถาบนัการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี จ านวน 979.65 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.65 ของ
หนีส้ินรวมซึง่เกิดจากจากกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง 
 

 

          3   สินทรพัยส์ทุ ิ 
 

                  
 
 
 
 
 
 
 
             

 

 ณ วนัที่ 31  นัวาคม 2564  กองทรสัต ์มีทรพัยส์ิน สทุ ิ จ านวน 3,263.28 ลา้นบาท ลดลงจากวนัที่ 31  นัวาคม 2563 จ านวน                             118          
103.47 ลา้นบาท คิดเป็น รอ้ยละ 3.07 และ มี สินทรพัยส์ทุ ิ ตอ่หน่วย เท่ากบั 11.6936 บาท ซึง่ ลดลงจาก ณ วนัที่ 31  นัวาคม 2563 
ที่มีสินทรพัยส์ทุ ิตอ่หน่วยเท่ากบั 12.0644 

รายการ  

ณ 31  นัวาคม 
2564 

ณ 31  นัวาคม 
2563 

 

เพิ่มขึน้  
 ลดลง  

เปลี่ยนแปลง 
รอ้ยละ 

 

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

   175,614,179 
      10.053,620  

    279,087,312 
       10.053,620  

 103,473,133  
- 

 37.08  
- 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,263,282,584    3,366,755,717 (103,473,133)   (3.07) 
สินทรพัยส์ทุ ิต่อหน่วย  บาท   11.6936  12.0644   0.37     3.07  

 

รายการ  
ณ 31  นัวาคม  

2564 
ณ 31  นัวาคม 

2563 
เพิ่มขึน้        
 ลดลง  

เปลี่ยนแปลง 
รอ้ยละ 

หนีสิ้น    
 

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย            3,391,691           9,495,681      6,103,990   64.28  

ส่วนของเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนั        979,650,977       449,181,591   530,469,386 54.15 

การเงินที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี             
 

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน                        -       530,000,000  530,000,000                   100    

รวมหนีสิ้น       983,042,668      988,677,272 
 

(5,634,604) (0.57) 
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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 จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิทรสัต ์เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์

เป็นกองทรสัต ์เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดโดย            

มีวตัถปุระสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) เพื่อเสนอ

ขายตอ่ประชาชน และน าหน่วยทรสัตด์งักล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ 

ในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบุไวใ้น

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูในการเสนอขายแต่ละครัง้  กองทรสัต์

น าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ กองทรสัตโ์ดยผูจ้ัดการกองทรสัต์            

จะน าทรพัยส์ินหลกัไปจดัหาผลประโยชน ์ไม่วา่จะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน 

และการใหบ้รกิารที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรอืใหใ้ชพ้ืน้ที่   

การด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแล

โดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

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

และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการใดที่เป็นการใชก้องทรสัต ์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น และจะไม่น าอสงัหารมิทรพัย์

และสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ออกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย์

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 2564 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 านึงถึงการรกัษาผลประโยชนส์งูสุดใหก้ับผู้ถือ

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 2564 

มูลค่าที่
กองทรัสตเ์ข้า

ลงทุน 

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  1 จากกองทุนรวม 
SPWPF 

21–2–55 45 
(38 หลงั  

และ 7 หอ้ง) 

2,215 ลา้นบาท 

 

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
สาธา รณูป โภค  เฟอ ร์นิ เ จ อ ร์  

6-0-50.6 35  
(1 หลงั  

และ 30 หอ้ง) 

1,169 ลา้นบาท 

 

1,297 ลา้นบาท 
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ทรพัยส์ินติดตรึงตรา และอุปกรณ์
ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับโครงการ
โรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพักแบบ
วิลล่า X29   

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  401 ลา้นบาท 

ลดลงจากมลูค่าที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

24.3% 

 

530 ลา้นบาท 

 ประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม 2564 โดยบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 

2.4.2 รายละเอียดทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต ์SRIPANWA ทีรั่บโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการจากกองทุนรวม  SPWPF ซึ่งประกอบดว้ยธุรกิจ

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดิน อสงัหาริมทรพัย ์และสงัหาริมทรพัยท์ี่

ใชใ้นการด าเนินการภายใตห้นงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 16 ฉบบั รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 21 ไร ่            

2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโรงแรมระดับหรูหราพรอ้มอาคาร สิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค 

เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรงึตรา และอปุกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก โดยทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้

แรกมีจ านวนรวมทัง้สิน้ 45 ยนูิต (หอ้งพกัหรอืหลงั) ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลักษณะเป็นบา้นพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา (Pool Villa) พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัว 

จ านวน 38 ยูนิต (หลงั) คิดเป็นจ านวนหอ้งพักรวม 53 หอ้งพกั โดยใหบ้ริการในลกัษณะใหเ้ช่าทัง้หลงั และมีหอ้งพัก

โรงแรมระดับหรูหรา (Pool Suite East) พรอ้มสระว่ายน ้าส่วนตัว ซึ่งตั้งอยู่ในอาคาร  Pool Club จ านวน 7 ยูนิต 

(หอ้งพกั)          ซึ่งด าเนินการภายใตใ้บอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมจ านวน 2 ฉบบัไดแ้ก่ ใบอนญุาตในช่ือโรงแรมศรี

พนัวา และใบอนญุาตในชื่อโรงแรมศรีพนัวา 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 ใหเ้ช่าบา้นพกัแบบวิลลา่ใน
ลกัษณะเช่าทัง้หลงั  

38 53 

ใหเ้ช่าหอ้งพกัโรงแรมใน
ลกัษณะเป็นหอ้งพกั 

7 7 

รวม  45 60 

         ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2564 
 

กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยส์ินดงักล่าว และโอนที่ดิน อาคาร และสิ่งปลกูสรา้ง สิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ 

อาทิ อาคารซึ่งเป็นที่ตัง้ของหอ้งประชมุสมัมนา สปา หอ้งอาหาร สระว่ายน า้ สนามเทนนิส ศนูยอ์อกก าลงักาย เป็นตน้ 

จากกองทนุรวม SPWPF 

ทัง้นี ้ทรพัยส์ินดงักล่าวไม่อยู่ภายใตภ้าระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่ภาระผูกพนัตามสญัญาเช่ากับ SPM เพื่อประกอบธุรกิจ

ตามปกต ิ

รายละเอียดทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์SRIPANWAรับโอนจากกองทุนรวม SPWPF  

(1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกเป็นที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดั
ภูเก็ต ซึ่งมีพืน้ที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ประกอบไปดว้ย หนงัสือรบัรองการท 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 

7. 1771 14 4624I 0-1-62 
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ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางภเูก็ต

หมายเลข 

เนือ้ที ่โดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

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 2564 
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(2) อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 

อาคาร และสิ่งปลูกสรา้งใด ๆ  ซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกเป็น 

อาคารที่พกัแบบพลูวิลล่า อาคารสิ่งอ านวยความสะดวก อาคารตอ้นรบั รา้นอาหาร อาคารสปา สนาม

เทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคารที่พกัพนกังาน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง  ๆ  และสิ่งติดตัง้ตรงึ

ตรา สิ่งอ านวยความสะดวกตา่ง ๆ และสว่นควบของอาคารดงักล่าว โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

(ก) อาคารที่พักแบบพูลวิลล่า จ านวน 38 หลัง แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, Family Suite, และ 

Luxury Villa โดยขนาดของพืน้ที่ใชส้อยมีตั้งแต่ประมาณ 177 ถึง 394 ตารางเมตร รวมเนือ้ที่

ประมาณ 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 รวมเนือ้ที่ประมาณ 

2,749.85 ตารางเมตร 

(จ) อาคารบา้นพกัคนงาน จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 327.43 ตารางเมตร 

(ฉ) อาคารส่วนซ่อมบ ารุง (M&E) และบา้นพกัคนงาน 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 ซึง่

มีพืน้ที่ประมาณ 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 2564 



                                                                                               ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา    78 
 

ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทีด่ินทรัพยสิ์นทีล่งทุนครั้งแรกทีก่องทรัสต ์SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม 
SPWPF 
 

 
 
ที่มา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2564 
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ภาพถ่ายของทรัพยสิ์นทีล่งทุนครั้งแรก  

 

 

ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2564 

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 โดยระบบสาธารณูปโภคหลกั 

ประกอบดว้ยระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกันอคัคีภยั 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 ไร ่0 งาน 

50.6 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพรอ้มอาคาร สิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค 

เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรงึตรา อปุกรณต์า่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมและบา้นพกัแบบวิลล่า X29 โดยทรพัยส์ิน

ที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายละเอียดทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1 

1. โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 มีลกัษณะเป็นหอ้งพักโรงแรมระดบัหรูหรา จ านวน 2 อาคาร 30 หอ้งพัก 

พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัว ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝ่ังตะวันตกไดจ้ากทุกห้อง ปัจจุบัน 

โครงการโรงแรมสว่นที่ 2 ไดใ้หบ้รกิารภายใตใ้บอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบบั ภายใตช่ื้อโรงแรม

ศรีพนัวา โฮเต็ล โดยไดร้บัอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจโรงแรมจ านวน 30 หอ้งพกั และตัง้อยู่ภายในอาคาร

เดอะฮาบิตะ (The Habita) ซึ่งไดก้่อสรา้งแลว้เสร็จเม่ือปี 2558  และเริ่มเปิดใหบ้ริการในเดือนมกราคม 

ปี 2559 โดยมีรายละเอียดทรพัยส์ินดงันี ้

(1) ที่ดิน 

ที่ดินซึง่เป็นที่ตัง้โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต ซึง่มี

พืน้ที่ประมาณ 5 ไร ่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 ซึง่ไดป้ลกูสรา้งในที่ดินซึง่เป็นที่ตัง้โครงการโรงแรมส่วนที่  2 เป็น 

อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส์ รวมถึงพืน้ที่ส่วนอ านวยความสะดวก ส่วนตอ้นรับ 

รา้นอาหาร และสระว่ายน า้ ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ และสิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความ

สะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว และอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ 
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CIR และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2อยู่ในปัจจุบนั โดยมีรายละเอียด 

ดงันี ้

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

หอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหราจ านวน  18 หอ้งพรอ้มสระว่าย

น า้ส่วนตวัทกุหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกไดจ้ากทุกหอ้ง รวม

เนือ้ที่ประมาณ 2,050 ตารางเมตร 

(ข) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) 

จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพลูสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหราจ านวน 12 

หอ้งพรอ้มสระวา่ยน า้สว่นตวัทกุหอ้ง ซึง่สามารถมองเห็นวิวทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกได้

จากทกุหอ้ง รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,016 ตารางเมตร 

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

(3) สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมสว่นที่ 2 

2. บ้านพักแบบวิลล่า X29  มีลกัษณะเป็นบา้นพกัแบบวิลล่าระดบัหรูหรา 1 หลงั จ านวน 3 ชัน้ พรอ้ม

สระว่ายน า้ส่วนตัว ปัจจุบัน ไดใ้หบ้ริการภายใตใ้บอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม  1 ฉบับ ภายใตช่ื้อ

โรงแรมศรีพนัวา 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 ซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้บา้นพกัแบบวิลล่า X29  และ

สระวา่ยน า้ ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบตา่ง ๆ และสิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และ

ส่วนควบของอาคารดงักล่าว และอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ CIR และไดใ้ชใ้น

การบรกิารบา้นพกัแบบวิลลา่ X29  อยู่ในปัจจบุนั โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
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(ก) บา้นพกัแบบวิลล่า X29  ซึง่เป็นบา้นเดี่ยว 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นบา้นพกัแบบวิลลา่

ระดบัหรูหรา จ านวน 5 หอ้งนอน พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวั 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 2564 

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 ้
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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 2564 
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ภาพถ่ายของทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่1 
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ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2564 

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 บรหิารงานโดย CIR และ SPM ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุน้ไม่ต ่า

กวา่รอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกทัง้หมดของ SPM ทัง้นี ้หลงัจากกองทนุรวม SPWPF แปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์

SRIPANWA แล้ว ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 บริหารงานโดย SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

SRIPANWA 
 

ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่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 จงัหวดั

เพชรบรุ ีเนือ้ที่ดินตามโฉนดรวม 2 ไร ่2 งาน 32 ตารางวา ซึง่เป็นที่ตัง้ของโครงการโรงแรมบาบา 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 

 

  รวม
ทัง้หมด 

2-2-32 
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                     2.  อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 
 

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

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

จ านวน 16 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวัทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหวัหินไดจ้ากทุกหอ้ง 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) สระว่ายน า้ภายนอกอาคาร เนือ้ที่ตัวสระว่ายน า้ประมาณ 352 ตารางเมตร เนือ้ที่ระเบียงรอบสระน า้

ประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนือ้ที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 

1. สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน 

 

(2) กองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดร้่วมกันด าเนินการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 2 

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เม่ือวนัที่ 24 ธนัวาคม 2561  
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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 ์

2.5.1 การจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์SRIPANWA เข้าลงทุน (รวมทรัพยสิ์นทีล่งทุนครั้งแรก 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 และทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิม่เตมิครั้งที ่2) 
 

      ระบใุน สว่นที ่1 หนา้ที ่8 “สรุปขอ้มูลส าคญัเกีย่วกบัการจดัหารายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย์ทีล่งทนุ” 
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2.5.2 การให้เช่าทรัพยสิ์นหลักทั้งหมดแก่ผู้เช่ารายใดรายหน่ึง การวิเคราะหข์องผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับ 
ผลกระทบของการเปล่ียนตัวผู้เช่า 

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

และ SPM (“คู่สญัญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีก

ฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้3 คราว คราวละ 3 ปี 

จนถึงวันที่  31 กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”)  ส าหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 และ 

กองทรสัตมี์สิทธิ (Option)  ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่าง

นอ้ย 6 (หก) เดือน ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี้ โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได  ้4 (สี่) คราว 

คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวนัที่  31 กรกฎาคม 2576) ส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2  โดยคูส่ญัญาแตล่ะฝ่าย

สามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว 

คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่า ซึ่งเป็นลักษณะของ

สัญญาเช่าระยะสั้นที่แตกต่างจากสัญญาเช่า (ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก) ที่มีลักษณะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว              

(15 ปี) ทัง้นี ้นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าเม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สญัญาแต่ละ

ฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 

12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้คราวละ 15 ปี (“ระยะเวลา

การเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้

หากมีการใชส้ิทธิต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลา

ดงักล่าวภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า โดยสามารถเจรจาขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอัตรา            

ค่าเช่าหากมีการต่อสญัญา เพื่อใหส้ะทอ้นผลประกอบการของโรงแรมศรีพนัวา ณ ขณะนัน้ และค านึงถึงผลประโยชน์

ของทัง้ 2 ฝ่าย  

           อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสญัญาเช่าระยะสัน้ลกัษณะนี ้(ที่คู่สญัญามีสิทธิในการต่ออายสุญัญา) อาจมีความเสี่ยง

ว่าแมก้องทรสัต ์SRIPANWA จะไดใ้ชส้ิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่าแลว้  แต่ SPM             

ในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสัญญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญา อันเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์SRIPANWA         

มีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได ้ทั้งนี ้แมจ้ะไม่ มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทัดฐาน (Precedent  Case) 

ส าหรบักรณีการบงัคบัตามค ามั่นจะเช่าดงัเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัค ามั่นจะให้

เช่า เน่ืองจากเป็นไปตามหลกัเสรภีาพในการท าสญัญาซึง่ไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ตอ่ย่างใด อย่างไรก็ตาม 

ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) หรือเป็นสญัญาระยะยาว 

(การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ซึ่งมีระยะเวลาการใหเ้ช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน) 

SPM อาจปฏิบตัิผิดสญัญา หรืออาจเกิดเหตุการณอ์ื่นใดอันเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญาได ้       

ในกรณีดังกล่าว แมก้องทรสัต์ SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียก          

ค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ SPM ดังกล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่ได้รับ
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ผลประโยชนห์รือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้  SPM ต่อ

อายุสัญญาเช่าตามข้อก าหนดของสัญญา หรือ SPM อาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตาม                        

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA เรยีกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จงึอาจตอ้งเขา้สูก่ระบวนการยตุิธรรมโดยการใชส้ิทธิ

ฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้

กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยและเยียวยาตอ่ความเสียหายต่าง ๆ อีกทัง้ผลแห่ง

คดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์

SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัต์ SRIPANWA 

อาจได้รับค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า ทั้งนี ้ หากกองทรัสต์ 

SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผูจ้ัดการ

กองทรัสตอ์าจตอ้งหาผู้เช่าทรัพยส์ินหลักรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าช้าหรือหามาทดแทนไม่ได ้ท าให้

กองทรสัต ์SRIPANWA สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเน่ือง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลการ

ด าเนินงานของกองทรสัต์ SRIPANWA อันอาจท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีความเสี่ยงที่จะ

ไม่ไดร้บัผลตอบแทน                   ตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
 

         2.5.3 ความสัมพันธข์องผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักกับกองทรัสต ์

         ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั เป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือ

หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ประมาณรอ้ยละ 19.49 

         แมว้่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด 

(มหาชน) เป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์(“ผูเ้ช่า”) มีความเก่ียวขอ้งกบั บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ซึ่งเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) เน่ืองจาก ผู้เช่าและผู้จัดการกองทรัสตมี์ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ทั้งทางตรง                    

และทางออ้มรายเดียวกนั คือ บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) แต่อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผูเ้ช่าทรพัยส์ิน โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์ูงสุดใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทุน             

เป็นส าคญั และการก าหนดคา่เช่าและเงื่อนไขเก่ียวกบัคา่เช่าเป็นทางการคา้ปกติ ( arm’s length transaction ) 

 

         2.5.4 การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

           -ไม่มี- 
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         2.5.5 ข้อมูลส าคัญของผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์

 

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 (บ่อแขม) 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 การรับประกันรายได้ 

          ระยะเวลา 5 ปีนับแต่วันที่  บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ( “SPM”) เช่าทรัพย์สินที่กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“SPWPF”)  ไดเ้ขา้ลงทนุครัง้แรก   บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั (“CIR”) ตก
ลงรบัประกันรายไดค้่าเช่าคงที่ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการที่กองทุนรวม SPWPF ท ารว่มกบั CIR  รวมถึง 
บรษิัท  ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“CID”) ไดต้กลงที่จะช าระค่าเช่าคงที่ที่รบัประกนัโดย CIR เฉพาะ
ส่วนที่ขาดตามสญัญาเช่า ในกรณีที่ CIR ไม่สามารถช าระค่าเช่าคงที่ซึ่ง CIR รบัประกันไวต้ามสญัญาเช่า เพื่อช าระ          
คา่เช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์

   อย่างไรก็ตาม เม่ือวนัที่ 21 กันยายน 2561 การรบัประกันรายไดค้่าเช่าช่วงแรกไดส้ิน้สุดลง เน่ืองจาก พบว่า 
ธุรกิจจากทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก มีผลการด าเนินงานเกินกว่าค่าเช่าในปีที่ 5 ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์ (แปลง
สภาพมาจาก SPWPF) ท าใหส้ัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัต ์กับ CIR ในขอ้ 5. และสัญญาตกลงช าระ          
คา่เช่าสว่นที่ขาด ระหวา่งกองทรสัต ์กบั CID ไดส้ิน้สดุลงปัจจบุนั ไม่มีการรบัประกนัรายไดแ้ตอ่ย่างใด 
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         2.6 การกู้ยมืเงนิ 

                 การกู้ยมืเงนิและข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ  

          ในอนาคตกองทรสัต ์SRIPANWA อาจกูยื้มเงินโดยการขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน หรือออกตราสารหรือ

หลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูยื้ม รวมถึงก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA 

เพื่อน าเงินที่ไดม้าลงทุนในทรพัยส์ินหลักของกองทรัสต ์SRIPANWA เพิ่มเติม ปรบัปรุงทรัพยส์ินหลักที่กองทรัสต ์

SRIPANWA ลงทนุ หรือเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่นใดที่เป็นประโยชนใ์นทางธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมี

การใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไม่ก็ตาม โดยอยู่ภายใตน้โยบายการกูยื้มเงินในอนาคตดงัตอ่ไปนี ้

         วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงิน 

1. ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื สิทธิการเช่าซึง่เป็นทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม 

2. บรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA 

3. ดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัย์

ของกองทรสัต ์SRIPANWA หรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ใน

สภาพดี และพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของ

ลกูคา้ ที่เปลี่ยนแปลงไป 

4. ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์SRIPANWA หรือที่

กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

SRIPANWA หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

5. ช าระเงินกูยื้มหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์SRIPANWA  

6. เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์SRIPANWA  

7. ปรบัโครงสรา้งเงินกูยื้มเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูยื้มฉบบัเดิม (Refinance) 

8. ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์SRIPANWA  

9. เหตจุ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต ์SRIPANWA 

และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

           กรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล ซ่อม 

บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึง่

เป็นของกองทรสัต ์SRIPANWA หรือที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชน์

ของกองทรสัต ์SRIPANWA ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัต ์

SRIPANWA ดว้ย 
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                 วิธีการกู้ยมืเงนิ 

          กองทรัสต์ SRIPANWA อาจก าหนดวิธีการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

SRIPANWA ได ้โดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึ่งซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสารหรือ

การเขา้ท าสญัญาไม่วา่ในรูปแบบใดที่มีความหมายหรอืเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูยื้มเงิน ดงันี ้

1. การขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ธนาคารพาณิชย ์บรษิัทเงินทนุ บรษิัทเครดิตฟองซิเอร ์บรษิัทประกนัภยัหรอืบคุคล

อื่นใดที่อาจสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต ์SRIPANWA ได ้ทั้งนี ้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือ

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

2. การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรือนิติบคุคลใด ๆ หรือเขา้ท าสญัญากูห้รือสญัญาอื่นใดที่มีลกัษณะ

เป็นการกูยื้มกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหกู้ยื้มไดโ้ดยไม่ขดักับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใดหรือหลกัเกณฑ์

ใดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

       ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูยื้มเงิน และ/หรอื ก่อภาระผกูพนั

เหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั นอกจากนีผู้จ้ดัการ

กองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงหลักเกณฑแ์ละวิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพัน และมีหน้าที่ปฏิบัติตาม

หลกัเกณฑว์ิธีการกูยื้มเงินหรอืการก่อภาระผกูพนัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

       โดยทรสัตีเป็นผูล้งนามผกูพนักองทรสัต ์SRIPANWA ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูยื้มเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนั

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA หรืออาจมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามผูกพันกองทรัสต์ 

SRIPANWA ตามสญัญาขา้งตน้แทนได ้

     ข้อจ ากัดในการกู้ยมืเงนิ  

           ในการกูยื้มเงินหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ แก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่ว่าดว้ยวิธีการใดจะตอ้งไม่มี

ลกัษณะดงันี ้

1. มีขอ้ตกลงและเง่ือนไขท านองเดียวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้ม่ือมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) 

2. ใหส้ิทธิแปลงสภาพเป็นหุน้ 

3. มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง 

4. มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

 



                                                                                               ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา    95 
 

มูลค่าการกู้ยมื 

    การกูยื้มเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA จะมีขอ้จ ากดัใหส้ดัส่วนการกูยื้มเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA ตอ้งไม่

เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดงัตอ่ไปนี ้เวน้แตก่ารเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูยื้มเงินเพิ่มเติม ดงันี ้

1. รอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรัสต ์SRIPANWA (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจ านวนเงินที่กู้ยืมเกิน

อัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิไดเ้กิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะคงอัตราส่วน           

การกูยื้มเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูยื้มเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูยื้มเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 35              

ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

2. รอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีอันดับความ

น่าเช่ือถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทนุได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือครัง้ล่าสดุที่ไดร้บัการจดั

อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน  1 ปีก่อนวนักูยื้มเงิน 

(ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กูยื้มเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูยื้มเงิน

เพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูยื้มเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูยื้มเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วน

การกูยื้มเงินจะลดลงจนนอ้ยกวา่รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

  การกูยื้มเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึง การออกตราสาร หรอืหลกัทรพัย ์หรอืเขา้ท าสญัญา ไม่วา่ในรูปแบบ

ใดที่มีความมุ่งหมายหรอืเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูยื้มเงิน 

         การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์SRIPANWA   

          การก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งกับ

การบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ดงัตอ่ไปนี ้

1. การก่อภาระผกูพนัซึ่งเก่ียวเน่ืองกบัการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัต ์SRIPANWA สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนด

ในประกาศ ทจ. 49/2555 เช่น การน าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกูยื้มตาม

สญัญานี ้

           2. การก่อภาระผกูพนัที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย ์หรอืเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยมืเงนิและรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยมืเงนิ 

ผู้ใหกู้้ 
วงเงินกูท้ี่ 1   

ธนาคารพาณิชย ์

วงเงินกูท้ี่  2 

ธนาคารพาณิชย ์

ผู้กู้ ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 

ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 

วงเงนิกู้ 450 ล้านบาท  530 ล้านบาท  

อัตราดอกเบีย้ MLR – อตัราคงที่ตอ่ปี 

(MLR : Minimum Loan Rate หมายถึง 

ผลเฉล่ียของอตัราดอกเบีย้ที่ธนาคารที่

ธนาคารพาณิชย ์4 แห่งเรยีกเก็บจาก

ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี) 

MLR – อตัราที่ก  าหนดในสญัญาเงินกู้

(MLR : Minimum Loan Rate หมายถึง 

ผลเฉล่ียของอตัราดอกเบีย้ที่ธนาคารที่

ธนาคารพาณิชย ์4 แห่งเรยีกเก็บจาก

ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี) 

อายุสัญญาเงนิกู้ 5 ปี นบัแตเ่บิกถอน  5 ปี นบัแตเ่บิกถอน  

การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ วนั
ครบก าหนดอายสุญัญา   

ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ วนั
ครบก าหนดอายสุญัญา   

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน ช าระรายเดือน 

ระยะเวลาการช าระคืนเงนิกู้  
(วนัเริ่มตน้ และวนัสิน้สดุของ
การกูยื้ม) 

( ธนัวาคม 2559   -  ธนัวาคม 2565 ) ( ธนัวาคม 2561   -  ธนัวาคม 2566 ) 

จ านวนเงินกู้ยืมคงเหลือ ณ 

วันสิน้รอบปีบัญชี 

450 ลา้นบาท   530 ลา้นบาท   
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หลักประกันการกู้ยมื โครงการโรงแรมส่วนที่  2 และบ้านพัก
ตากอากาศ X29 (นส 3 ก เลขที่  349 , 
1979 ) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 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 
สดัส่วนการกูยื้ม  10.60 % ของสินทรพัย ์
รวม  

 

วงเงินกูท้ี่ 2  = 530 ลา้นบาท   
สดัส่วนการกูยื้ม  12.48% ของสินทรพัย์
รวม 

สัดส่วนวงเงนิกู้รวม 

(วงเงนิกูท้ี ่1+ วงเงนิกูท้ี ่2) 
สดัส่วนการกูยื้มรวม 23.08% ของสินทรพัยร์วม 

 

  ทั้งนี ้ระดับหนีส้ินของกองทรัสต์ SRIPANWA จะไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
SRIPANWA ซึง่ยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึง่ระบไุวว้า่ กองทรสัตส์ามารถกูยื้มเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่า
ทรพัยส์ินรวม 

       เน่ืองจากสถานการณ ์Covid-19 ทางกองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัพิจารณาลดอตัราดอกเบีย้ทัง้ 2 วงเงินกูจ้าก
ธนาคารพาณิชยใ์นอตัรา 0.25% ส าหรบัเดือน พฤศจิกายน 2563 – ธนัวาคม 2565 เพื่อเป็นการบรรเทาภาระดอกเบีย้จ่าย 

             ปัจจุบันเงินกูท้ั้ง 2 วงเงินถูกจัดเป็นเงินกูยื้มที่ครบก าหนดช าระภายใน 1 ปี เน่ืองจากอยู่ระหว่างขอผ่อนผัน

อตัราส่วนทางการเงินกบัธนาคาร 
 

       2.6.1 การใหเ้งนิกู้ยมืหรือค า้ประกันใหก้ับบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

        -ไม่มี- 
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3. ภาพรวมตลาดโรงแรมและการทอ่งเทีย่วในจังหวัดภเูก็ต จังหวัดประจวบคีรีขันธ ์และจังหวัดเพชรบุรี  
 
ภาพรวมสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ส่งผลกระทบต่อการท่องเที่ยวของผู้เยี่ยมเยือนชาว
ไทยปี 2564 (มกราคม-ธันวาคม) สถานการณก์ารเดินทางท่องเที่ยวตลาดในประเทศในปี 2564 โดยรวมอยู่ในภาวะ
ชะลอตวั โดยเริ่มมีสญัญาณที่ดีในช่วง 2 เดือนสุดทา้ยของปี 2564 จากการคลายมาตรการล็อกดาวนแ์ละเคอรฟิ์วของ
รฐับาล 

• สถานการณก์ารเดินทางของตลาดในประเทศได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 
ที่เกิดขึ้นต่อเน่ืองจากปี 2563 และการระบาดระลอกใหม่ช่วงตน้ปีและกลางปี 2564 โดยเฉพาะในพืน้ที่
ท่องเที่ยวหลกัของคนไทย ซึ่งรฐับาลออกมาตรการล็อกดาวนแ์ละเคอรฟิ์ว เพื่อควบคุมป้องกันการแพร่ระบาด 
พรอ้มกับก าหนดพืน้ที่ควบคุมสงูสดุและเขม้งวด และขอความร่วมมือประชาชนงดการเดินทางขา้มจงัหวดัโดย    
จ าเป็นตัง้แต่เดือนมิถนุายน-กันยายน 2564 ส่งผลใหก้ารที่ท่องเที่ยวในประเทศเกิดการหยุดชะงกัและชะลอตวั
ตอ่เน่ือง มีผลกระทบตอ่ธุรกิจท่องเที่ยวและธุรกิจอื่นๆอย่างรุนแรง  
 

• ผลจากการใชม้าตรการควบคมุปอ้งกนัการแพรร่ะบาด ท าใหส้ถานการณ ์COVID-19 เริ่มทเุลาลง โดยรฐับาลได้
คลายมาตรการตา่ง ๆ เม่ือวนัที่ 1 พฤศจิกายน 2564 ส่งผลใหส้ถานการณก์ารเดนิทางทอ่งเทีย่วในประเทศ

เริ่มมีสัญญาณทีด่ใีนช่วง 2 เดอืนสุดทา้ยของปี 2564 จากปัจจยัสนบัสนนุหลกั คือ  
(1) รฐับาลคลายมาตรการล็อกดาวนแ์ละเคอรฟิ์ว สามารถเดินทางขา้มจงัหวดัได ้ 
(2) คนไทยไดร้บัการฉีดวคัซีนทัง้เข็ม 2 และเข็ม 3 เพิ่มมากขึน้  
(3) นโยบายการเปิดประเทศ 120 วนั ช่วยสรา้งบรรยากาศการเดินทางท่องเที่ยวในประเทศ  
(4) มาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวและเศรษฐกิจในประเทศจากภาครฐั อาทิ โครงการเราเที่ยวดว้ยกนั เฟส 3, ทวัร์
เที่ยวไทย, คนละครึง่, โครงการทวัรเ์ที่ยวไทย, มาตรการวนัหยดุยาว เพื่อกระตุน้ใหค้นไทยเดินทางท่องเที่ยวใน
ประเทศ 

• ปี 2564 คาดว่า มีผู้เยี่ยมเยือนชาวไทยเดินทางท่องเทีย่วภายในประเทศจ านวน 53 ล้านคน ลดลงร้อย
ละ 41.42 และมีรายได้จากนักท่องเที่ยวชาวไทย 216,376 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 55.15 เมื่อ
เปรียบเทียบกับปี 2563* โดยภูมิภาคที่ลดลงมากที่สุดคือภาคใต ้เน่ืองจากจ านวนและรายไดห้ลักพึ่งพิง
นกัท่องเที่ยวตา่งชาติ รองลงมาคือกรุงเทพมหานคร เพราะเป็นพืน้ที่ที่มีการแพรร่ะบาด COVID-19 อย่างตอ่เน่ือง
และสงูเป็นอนัดบัหนึ่งของประเทศ 
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จ านวนนักทอ่งเทีย่วต่างชาตใินประเทศไทย  

จากรายงานกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา สรุปจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางมายงัประเทศไทยปี 2562 มี

นกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติถึง 77.39 ลา้นคน ปี 2563 ลดลงเหลือ 13.80 ลา้นคน และลดลงมากขึน้ ในปี 2564 เหลือเพียง 

1.15 ลา้นคน คิดเป็น 92% โดยนกัท่องเที่ยวที่เดินทางเขา้มาในประเทศไทย 10 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ เยอรมนั องักฤษ อเมรกิา 

นอรเ์วย ์ฝรั่งเศส สเปน อิสราเอล จีน เกาหลี และสวิสเซอรแ์ลนด ์ในปีพ.ศ.2564 ในส่วนของภาคการท่องเที่ยวสรา้งรายได้

รวม 241,350.23 ลา้นบาท ลดลงจากปีพ.ศ.2563 ถึง 69.55% 1 

ที่มา: การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 

 

ทิศทางการท่องเที่ยวระหว่างประเทศทั่วโลกในปี 2564 มีความเปราะบางสงูเพราะไดผ้ลกระทบจากการระบาดยาวนาน

ต่อเน่ือง และมีการระบาดของสายพนัธุใ์หม่ที่แพรร่ะบาดอย่างรวดเร็วในหลายประเทศทั่วโลก สรา้งความกงัวลอย่างมาก

ตอ่การท่องเที่ยวอีกครัง้ในช่วงปลายปี นอกจากนี ้ทางการหลายประเทศตอ้งยกระดบัมาตรการจ ากดัการเดินทางท่องเที่ยว

ชาวต่างชาติ และออกค าเตือนประชาชนในการเดินทางไปต่างประเทศ ซึ่งส่งผลต่อการเดินทางระหว่างประเทศต่อไป              

แมจ้ะมีการใชร้ะบบวคัซีนพาสปอรต์เขา้ช่วยลดอปุสรรคในการเดินทางท่องเที่ยว แต่ยงัมีเง่ือนไขอื่นๆ อาทิ ชนิดของวคัซีน

ที่ไดร้บัการยอมรบัในแต่ละประเทศ ขณะที่บางประเทศแมน้กัท่องเที่ยวจะไดร้บัการฉีดวคัซีน แตถ่า้มาจากประเทศเสี่ยงสงู

ก็ยงัคงตอ้งกกัตวั  

ในเดือนกรกฎาคม 2564 การเปิดโครงการภเูก็ตแซนดบ์็อกซ ์ไดร้บัการตอบรบัที่ดีจากนกัท่องเที่ยวต่างชาติ ท าใหจ้ านวน

นกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเขา้ท่องเที่ยวในไทยสงูเกิน 10,000 คน ในรอบ 10 เดือน หลงัจากที่ไทยเปิดรบันกัท่องเที่ยว

ต่างชาติ และในวนัที่ 1 พฤศจิกายน 2564 ทางการไทยไดเ้ปิดรบันกัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้มาท่องเที่ยวในประเทศ

โดยไม่ตอ้งกกัตวัในโครงการ Test & Go  ซึง่ชาวตา่งชาติที่เดินทางเขา้มาตอ้งไดร้บัการฉีดวคัซีนโควิดครบโดส และเงื่อนไข

 
1 ที่มา: การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 
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การตรวจหาเชือ้โควิดทัง้ก่อนและตอนเดินทางมาถึงไทย โดยการก าหนดกลุ่มประเทศตามระดบัความเสี่ยงและเง่ือนไขใน

การเดินทางท่องเที่ยวในพืน้ที่ตา่งๆ โดยเปิดพืน้ที่น ารอ่งรวม 15 จงัหวดั  

ภาพ: จ านวนผู้โดยสารและปริมาณเทีย่วบนิ โครงการแซนดบ์อ็กซ ์

 

แต่จากยอดผูต้ิดเชือ้โควิดสายพนัธุใ์หม่โอมิครอนพุ่งสงูขึน้ทั่วโลก ท าใหไ้ทยตอ้งประกาศระงบัการเปิดรบัลงทะเบียน
เดินทางเขา้ประเทศในระบบ Test & Go เป็นการชั่วคราวตัง้แต่วนัที่ 22 ธันวาคม 2564  

3.1 ภาพรวมตลาดโรงแรมและการทอ่งเทีย่วใน จังหวัดภเูกต็ 

จ านวนนักทอ่งเทีย่วจังหวัดภเูก็ต  

เน่ืองจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 และเกิดการกลายพนัธุข์องเชือ้ไวรสัตัง้แต่ปี 2563 - 2564 
ส่งผลกระทบต่อการเดินทางท่องเที่ยวของนกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาติจ านวนมาก เน่ืองจากหน่วยงานภาครฐั
จ าเป็นตอ้งใชม้าตรการควบคมุการระบาดในประเทศ โดยการออกมาตรการควบคมุ  การระบาดที่เขม้งวดในบางพืน้ที่ ซึ่ง
ไม่เอือ้ต่อกิจกรรมการท่องเที่ยว อีกทั้งจังหวัดภูเก็ตไดอ้อกมาตรการตรวจคัดกรองการเดินทางเขา้จังหวัดภูเก็ต ตาม
มาตรการป้องกันและควบคุมโรคติดเชือ้ไวรสั COVID-19 ส่งผลใหจ้ านวน นกัท่องเที่ยวชาวไทยที่จะเดินทางลดลง และ
ทางการในหลายประเทศมีการยกระดับค าเตือนประชาชนในการเดินทางมาท่องเที่ยวที่ประเทศไทย ส่งผลให้จ านวน
นกัท่องเที่ยวตา่งชาติลดลงอย่างตอ่เน่ือง    
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                   ภาพ: จ านวนนักทอ่งเทีย่วชาวไทยและชาวต่างชาต ิสนามบนิภเูก็ต (พ.ศ.2553 - 2564) 

   

จากขอ้มลูท่าอากาศยานภูเก็ตจ านวนนักท่องเที่ยวทัง้ไทยและต่างชาติ ที่เดินทางมายงัสนามบินภูเก็ต และทางน า้ผ่าน

ด่านตรวจคนเขา้เมืองในปีพ.ศ.2564 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 1.6 ลา้นคน ซึ่งลดลงจากปีพ.ศ.2563 ถึง 70.9% โดยมีจ านวน

เที่ยวบินขึน้–ลงที่สนามบินภูเก็ตในปีพ.ศ.2564 จ านวน 18,798 เที่ยวบิน โดยลดลงจากปีพ.ศ.2563 ที่มีจ านวนเที่ยวบิน

ขึน้-ลงที่สนามบินภเูก็ตถึง 38,839 เที่ยวบิน ซึ่งลดลงถึง 48.4% และมีจ านวนเที่ยวบินจากต่างประเทศขึน้–ลงที่สนามบิน

ภูเก็ตในปีพ.ศ.2564 เป็นจ านวนเที่ยวบินขาเขา้ 707 เที่ยวบิน และเที่ยวบินขาออก 898 เที่ยวบิน โดยลดลงจากปีพ.ศ.

2563 ที่มีจ านวนเที่ยวบินขาเขา้จากต่างประเทศขึน้-ลงที่สนามบินภูเก็ต 15,110 เที่ยวบิน และเที่ยวบินขาออก 15,123 

เที่ยวบิน ซึง่ลดลงถึง 94%  

ภาพ: จ านวนเทีย่วบนิ สนามบนิภเูก็ต (พ.ศ.2553 - 2564)  
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โรงแรมใหม่บนเกาะภเูก็ต  

มร.คารล์อส มารต์ิเนซ ผูอ้  านวยการฝ่ายวิจยัและที่ปรกึษา บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จ ากดั กล่าวว่า การท่องเที่ยว
ของภูเก็ตซบเซาลงไปอีกในปี 2564 โดยลดลงมาตั้งแต่ปี 2563 เน่ืองจากมาตรการดา้นข้อจ ากัดการเดินทาง แม้ว่า
ผูโ้ดยสารขาเขา้ในช่วงครึง่ปีหลงัมีปริมาณเพิ่มขึน้ ซึ่งเป็นผลลพัธท์ี่ไดจ้ากสองโครงการคือ โครงการภเูก็ตแซนดบ์็อกซ ์ใน
เดือนกรกฎาคม 2564 และโครงการ Test & Go ในเดือนพฤศจิกายน 2564 โดยมีนกัท่องเที่ยวเฉลี่ยอยู่ที่ 15,200 คนต่อ
เดือน นบัเป็นจ านวนที่เพิ่มขึน้เป็นอย่างมาก จากเดิมที่มีเพียงหลกัรอ้ยในช่วงครึง่ปีแรก นกัท่องเที่ยวเดินทางเขา้มาเพิ่มขึน้
มากถึงสี่เท่าหลงัรฐับาลเปิดตวัโครงการ ก่อนระงับโครงการดงักล่าวหลงัจากผ่านไปเพียง 7 สปัดาหเ์น่ืองจากการแพร่
ระบาดของสายพนัธุโ์อมิครอน  

โรงแรมในภเูก็ตพึ่งพานกัท่องเที่ยวตา่งชาติเป็นอย่างมาก ท่ามกลางสถานการณต์ลาดที่ย  ่าแย่ และนกัท่องเที่ยวตา่งชาติไม่
สามารถเดินทางได ้โดยเฉพาะในช่วงครึ่งแรกปี 2564 โรงแรมบางแห่งปิดบริการถาวร และบางแห่งยังคงปิดใหบ้ริการ
ชั่วคราว และผูป้ระกอบการโรงแรมรายอื่นๆ ปรบัรูปแบบธุรกิจและเนน้ไปที่กลุ่มนักท่องเที่ยวภายในประเทศ น าเสนอ
โปรโมชั่นหลากหลาย โดยรวมไปถึงสว่นลดดา้นคา่อาหารและที่พกั และแคมเปญตา่งๆ บนสื่อโซเชียลมีเดีย  

คา่หอ้งเฉลี่ยตอ่วนัของโรงแรมระดบัลกัชวัรี่และระดบัอพัสเกลลดลงไป 35% ปีตอ่ปี อยู่ที่ 2,442 บาท และอตัราการเขา้พกั
เฉลี่ยลดลง 14% ปีต่อปี อยู่ที่ 12% ในปี 2564 อย่างไรก็ตามตลาดโรงแรมปรบัตวัดีขึน้ในช่วงครึง่ปีหลงั โดยอตัราการเขา้
พกัเพิ่มเป็นสองเท่าและคา่หอ้งเฉลี่ยต่อวนัเพิ่มขึน้ 8% เม่ือเทียบกบัในช่วงครึง่ปีแรก เป็นผลมาจากโครงการเดินทางโดยไม่
ตอ้งกกัตวัของรฐับาล2  

 

ณ สิน้ปี 2564 อปุทานโดยรวมของโรงแรมระดบัลกัชวัรี่และระดบัอพัสเกลมีจ านวนหอ้งพกั 23,565 หอ้ง เพิ่มขึน้ 3% บ่งชี ้
ว่านกัลงทนุและผูป้ระกอบการโรงแรมยงัคงความเช่ือมั่นในการฟ้ืนตวัของอตุสาหกรรมการบรกิาร  โดยโรงแรมเปิดใหม่ใน
กลุ่มลกัชวัรี่และกลุ่มอพัสเกลในปี 2564 ไดแ้ก่ อวานี พลสั ไมข้าว ภเูก็ต (100 หอ้ง), มีเลีย ภเูก็ต ไมข้าว (164 หอ้ง), ฮิล

 
2 ที่มา: https://content.knightfrank.com/research/2035/documents/en/phuket-luxury-upscale-hotel-market-h2-2021-8770.pdf 

 

https://content.knightfrank.com/research/2035/documents/en/phuket-luxury-upscale-hotel-market-h2-2021-8770.pdf
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ตนั การเ์ดน อินน ์ภูเก็ต บางเทา (177 หอ้ง) และฮอลิเดย ์อินน ์วานา นาวา ภูเก็ต (300 หอ้ง) ในขณะที่โรงแรมบางแห่ง
เลื่อนการเปิดตวัออกไปในปี 2565 เน่ืองจากตลาดยงัซบเซา นอกจากนีค้าดว่าจะมีหอ้งพกัเปิดใหม่ประมาณ 5,000 หอ้ง
ในภเูก็ตในปี 2565 โดยอปุทานหอ้งพกัโรงแรมในภเูก็ตที่ใหญ่ที่สุดอยู่ในหาดป่าตอง (25%) ตามมาดว้ยกะรน (18%) บาง
เทา (12%) กะตะ (11%) และกมลา (11%)  

ภาพ: โรงแรมเปิดใหม่ในภเูก็ต (พ.ศ.2564 – 2568) 

 

แนวโนม้ในการฟ้ืนตวัในช่วงไฮซีซั่นในระหว่างสองเดือนสดุทา้ยของปี 2564 ดว้ยการจดัท าโครงการ Test & Go นัน้ตอ้ง
หยุดชะงักลงท่ามกลางจ านวนผู้ติดเชือ้ COVID-19 ที่เพิ่มสูงขึน้เป็นครัง้ที่  5 โดยเฉพาะอย่างยิ่งสายพันธุ์โอไมครอน 
จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติในภูเก็ตรายวนัเพิ่มขึน้จากจ านวนเฉลี่ย 500 คน หลงัจากเปิดโครงการภูเก็ตแซนบ๊อกซ ์ใน
เดือนกรกฎาคม 2564 มีนกัท่องเที่ยวเพิ่มขึน้ และในเดือนพฤศจิกายน เพิ่มขึน้เป็น 1,200 คน แตะระดบัสงูสดุที่ 2,800 คน 
ในเดือนธนัวาคม ภายใตโ้ครงการ Test & Go แตย่งัห่างไกลจากคา่เฉลี่ย 14,800 คนในปี 2562 ในช่วงก่อนโควิดเป็นอย่าง
มาก3 

 

 

 
3 ที่มา: https://www.c9hotelworks.com/wp-content/uploads/2021/08/2021-08-phuket-hotel-market-update.pdf  

 

https://www.c9hotelworks.com/wp-content/uploads/2021/08/2021-08-phuket-hotel-market-update.pdf
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สรุปค าส่ังภาครัฐของภเูก็ตจากสถานการณ ์COVID-19 ในปี 2564 ดังนี ้

ค าสั่งจงัหวดัภเูก็ต ที่ 23/2564 (8 เมษายน 2564)  

สั่งปิดสถานบนัเทิงประเภทสถานบรกิาร ผบั บาร ์3 แห่ง ซึง่เป็นแหลง่ที่มีการแพรร่ะบาดของโรคโควิดระลอกที่ 3 เป็นเวลา 

14 วนั มีผลตัง้แตว่นัที่ 8 เม.ย. เป็นตน้ไป จนถึงวนัที่ 21 เม.ย. 64 ประกอบดว้ย 1.คาเฟ่ เดลมาร ์ภเูก็ต 2. อิลลชูั่น 3.เชลเทอ 

โดย ผูว้า่ราชการจงัหวดัภเูก็ต  

ค าสั่งจงัหวดัภเูก็ต ที่ 2617/2564 (14 พฤษภาคม 2564)  

มาตรการเขม้ขน้ยกระดบัการตรวจคดักรองการเดินทางเขา้จงัหวดัภเูก็ต ตามมาตรการป้องกนั และควบคมุโรคติดเชือ้ไวรสั

โคโรนา 2019 หา้มบคุคลและยานพาหนะ ทกุประเภทเขา้จงัหวดัภเูก็ต เวน้แต ่ (1) เป็นบคุคลที่ไดร้บัวคัซีนปอ้งกนัโรค 

Covid-19 ครบ 2 เข็ม หรอืไดร้บัการตรวจหาเชือ้  Covid-19 ดว้ยวิธีการ RT-PCR หรอืวิธีการ Antigen Rapid Test ภายใน 

72 ชั่วโมง ก่อนการเดินทางนัน้ ในกรณี ที่ไม่สามารถด าเนินการตามขอ้ (1) ได ้ใหเ้ขา้กบัการกกักนัตวัเป็นระยะเวลา 14 วนั 

โดยเจา้พนกังานควบคมุโรคติดต่อออกค าสั่งใหก้กักนัตวัในที่พกัอาศยั (Home Quarantine) และใหอ้ยู่ในการติดตามดแูล 

ของเจา้หนา้ที่ศนูยป์ฏิบตัิการตอบโตส้ถานการณร์ะดบัต าบล (EOC ประจ าต าบล, เทศบาล, อบต.) ตลอดระยะเวลาที่

กกักนั  

ค าสั่งจงัหวดัภเูก็ต ที่ 3858/2564 (9 กรกฎาคม 2564)  

ก าหนดมาตรการตรวจคดักรองการเดินทางเขา้จงัหวดัภเูก็ต ตามมาตรการปอ้งกนัและควบคมุโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 

2019 ของผูซ้ึง่ไดร้บัอนญุาตใหเ้ดินทางเขา้มาในพืน้ที่น ารอ่งเพื่อการท่องเที่ยว จงัหวดัภเูก็ต (Phuket Sandbox)  

ค าสั่งจงัหวดัภเูก็ต ที่ 4202/2564 (29 กรกฎาคม 2564)  

ยกระดบัมาตรการตรวจคดักรองการเดินทางเขา้จงัหวดัภเูก็ต ตามมาตรการปอ้งกนัและควบคมุโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 

2019 หา้มบคุคลและผูข้บัขี่ยานพาหนะทกุประเภทเขา้จงัหวดัภเูก็ต ทัง้ทางบก (ดา่นตรวจท่าฉตัรไชย) ทางน า้ (ท่าเรอื) ทกุ

ท่า ในจงัหวดัภเูก็ต และช่องทางภายในประเทศ (ท่าอากาศยานนานาชาติภเูก็ต) เวน้แต่ เป็นบคุคล หรอืผูข้บัขี่ยานพาหนะ 

ที่ไดร้บัการยกเวน้บางประเภท  

ค าสั่งจงัหวดัภเูก็ต ที่ 4625/2564 (14 สิงหาคม 2564)  

ขยายพืน้ที่ของ Phuket Sandbox โดยใหน้กัท่องเที่ยวสามารถเดินทางท่องเที่ยวเช่ือมโยงระหวา่งจงัหวดัภเูก็ต กบัพืน้ที่น า

รอ่งอื่นๆ ในลกัษณะ 7+7 ส่งเสรมิใหน้กัท่องเที่ยว สามารถเดินทางไปยงัพืน้ที่น ารอ่งอื่นๆ ไดเ้พิ่มเติม โดยปรบัลดเวลาที่ตอ้ง

อยู่ในพืน้ที่ภเูก็ตจาก 14 วนั เหลือ 7 วนั ซึง่พืน้ที่น  ารอ่งประกอบดว้ย พืน้ที่เกาะสมยุ เกาะพะงนั เกาะเตา่ จงัหวดัสรุาษฎร์

ธานี พืน้ที่เกาะพีพี เกาะไหง ไรเ่ลย ์จงัหวดักระบี่ และพืน้ที่เขาหลกั เกาะยาวนอ้ย และเกาะยาวใหญ่ จงัหวดัพงังา เริ่มตัง้แต่

วนัที่ 16 สิงหาคม 2564 เป็นตน้ไป  
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ค าสั่งจงัหวดัภเูก็ต ที่ 8320/2564 (27 ธนัวาคม 2564)  

ก าหนดมาตรการส าหรบัโรงแรม หรอืสถานที่พกัที่ไดร้บัมาตรฐาน SHA Plus และ SHA Plus Manager ใหส้ถาน

ประกอบการโรงแรม ที่พกัที่ไดร้บัมาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุอนามยั (SHA Plus) ตอ้งจดัใหมี้ SHA Plus Manager 

เพื่อดแูลสถานประกอบการใหป้ฏิบตัิตามมาตรฐาน SHA Plus, รกัษาระดบัการฉีดวคัซีนของพนกังานในองคก์รใหไ้ม่ต ่า

กวา่รอ้ยละ 70  และรายงานตอ่เจา้พนกังานในกรณีเกิดเหตนุกัท่องเที่ยวไม่ปฏิบตัิตามมาตรฐาน SHA ขอ้ก าหนดการเขา้

ประเทศตา่งๆ หรอืผลการตรวจหาเชือ้ Covid-19 เป็นบวก (DETECTED) ให ้SHA Plus Manager รายงานตอ่เจา้พนกังาน

ควบคมุโรคติดต่อภายใน 24 ชั่วโมง4 

 

 

 
4 ทีม่า: https://www.phuket.go.th/webpk/contents.php?str=covid-19  

 

https://www.phuket.go.th/webpk/contents.php?str=covid-19
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โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพืน้ฐานในอนาคตของจังหวัดภเูก็ต5  

 

 

 
 

 
5 ที่มา: Phuket Hotel Market Update, C9 Hotelworks Market research 
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1. ส่วนต่อขยาย สนามบนินานาชาตภิเูก็ต  

แผนพฒันาสนามบินภเูก็ต เฟส 3 วงเงินลงทนุ 12,000 ลา้นบาท ของทอท. โดยจะเนน้ไปที่การขยายพืน้ที่ใน 

Airside ไดแ้ก่ การก่อสรา้งส่วนตอ่ขยายอาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ สรา้ง Taxi เพิ่มหลมุจอดอากาศยาน 

สรา้งอาคารจอดรถ 1,500 คนั และสรา้งสะพานเช่ือมไปยงัสถานีรถไฟฟ้ารางเบาระยะทาง 150 ม. โดยงาน

ก่อสรา้งจะเริ่มในปีงบประมาณ 2566 คาดแลว้เสรจ็ในปี 2568 ซึง่เม่ือเฟส 3 ก่อสรา้งแลว้เสรจ็จะสามารถรองรบั

ผูโ้ดยสารไดเ้พิ่มขึน้เป็น 25 ลา้นคน ต่อปีคาดแลว้เสรจ็ปี 68 

ปัจจบุนัสนามบินภเูก็ตเป็นสนามบินหลกัแห่งที่ 3 ของไทยต่อจากสวุรรณภมูิและดอนเมือง สามารถรองรบัไดจ้รงิ

เพียง 12 ลา้นคนตอ่ปีเท่านัน้6 

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

โครงการระบบขนส่งมวลชนจงัหวดัภเูก็ต (รถไฟฟ้ารางเบา)เพื่อพฒันาระบบขนส่งมวลชนของจงัหวดัภเูก็ตใหมี้

มาตรฐานและมีประสิทธิภาพรองรบักาขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว อ านวยความสะดวกในการ

เดินทางใหก้บัประชาชนและนกัท่องเที่ยว รวมทัง้เป็นการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาการจราจรของจงัหวดั โครงการ

ระบบขนส่งมวลชนจังหวัดภูเก็ต ระบบรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) ก าหนดด าเนิน

โครงการแบง่เป็น 2 ระยะ คือ 

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

จากจุดตดัทางหลวง 402 และ 4026 เพื่อเช่ือมต่อกับระบบรถไฟสถานีรถไฟท่านุ่น ระยะทาง 16.5 กม. โดยมี

สถานีทัง้หมด 24 สถานี โดยจะมีสถานีระดบัพืน้ดิน 19 สถานี สถานียกระดบั 1 สถานีและสถานีใตด้ิน 1 สถานี 

ซึ่งทางวิ่งจะมีระดับพืน้ดิน บางช่วงทางวิ่งลอดใตด้ินและทางวิ่งยกระดับ ขณะนีอ้ยู่ระหว่างศึกษาเพื่อจัดท า

รายงานตาม พรบ.การใหเ้อกชนรว่มลงทนุ คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในปี พ.ศ. 2567 (ส าหรบัระยะที่ 1) 7 

3. สนามบนินานาชาต ิรองรับนักทอ่งเทีย่งฝ่ังอันดามัน (โคกกลอย พังงา)  

โดยมีการวางไว ้2 รนัเวย ์ยาว 4,000 เมตร รองรบัเครื่องบินขนาดใหญ่ มีขีดความสามารถรองรบัผูโ้ดยสารใน

เฟสแรก 22.5 ล้านคนต่อปี งบประมาณก่อสรา้ง 79,518.12 ล้านบาท ส่วนเฟส2 ขีดความสามารถรองรับ

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

ใหญ่เป็นพืน้ที่ทุ่งสงวนเลีย้งสตัว ์ในพืน้ที่ อ.ตะกั่วทุ่ง 8,455 ไร่ ขณะนีพ้บมีการส ารวจพืน้ที่ในปัจจุบนัมีจ านวน 

5,500 ไร ่ใน 4 หมู่บา้น ของ ต.โคกกลอย8 

 
6ที่มา: https://www.facebook.com/ThailandSkyline/posts/1073916469416613/  
7ที่มา: https://www.thaipost.net/main/detail/30141  
8ที่มา:  https://mgronline.com/south/detail/9620000101535  

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

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

ลา้นบาท มีขนาด 8 ช่องจราจร หรอืไป-กลบั 4 ช่องจราจร ใหร้ถยนตว์ิ่ง 2 ช่องจราจร และรถจกัรยานยนต ์2 ช่อง

จราจร มีแบริเออรค์อนกรีตกั้นเพื่อความปลอดภัย ซึ่งขณะนีก้รมป่าไม้ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอ้ม (ทส.) ไดอ้นญุาตใหใ้ชพ้ืน้ที่ป่าทัง้ 3 ส่วน เพื่อเดินหนา้ก่อสรา้งโครงการทางด่วนสายกระทู ้ –ป่าตอง 

ขัน้ตอนการเปิดประมลูคดัเลือกเอกชนประมาณปลายปี 2564 และไดผู้ช้นะการประมลูกลางปี 25659 

5. ทางหลวงแนวใหม่ สาคู – เกาะแก้ว  

โครงการงานส ารวจออกแบบทางหลวง 4 ช่องจราจร ทางหลวงแนวใหม่ สายบา้นสาค ู– บา้นเกาะแกว้ อ.เมือง 

จ.ภเูก็ต เพื่อแกปั้ญหาการจราจรในพืน้ที่จงัหวดัภเูก็ต ขณะนีท้างกรมทางหลวงไดด้ าเนินสรุปผลการคดัเลือกแนว

เสน้ทาง และรูปแบบการพฒันาที่เหมาะสมของโครงการแลว้เสร็จ เป็นถนน 6 ช่องจราจร พรอ้มทางขนานอีก 4 

ช่องจราจร และเลนจกัรยาน 2 เลน กวา้ง 80 เมตร ระยะทาง 22.7 กิโลเมตร เริ่มตน้เสน้ทางที่บริเวณใกล้ๆ กบั

วิทยาลยัเทคนิคถลาง ผ่านสวนป่าบางขนนุ จดุตดัอ าเภอถลาง จดุตดัอนสุาวรียท์า้วเทพกษัตรีทา้วศรีสนุทรและ

สิน้สดุโครงการที่บา้นเกาะแกว้ ห่างจากทางลอดแยกบางคปูระมาณ 700 เมตร ซึ่งคาดว่าจะตอ้งใชง้บประมาณ

ในการก่อสรา้งรวมทัง้ทางยกระดบับรเิวณจดุตดัอีก 5 จดุ ไม่ต ่ากว่า 5,500 ลา้นบาท ซึ่งตามแผนงานที่วางไว ้จะ

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ภายในปี 2565 นี ้10 

6. โครงการก่อสร้างและปรับปรุงขยายระบบประปาของการประปาส่วนภมูิภาค 

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

น า้ที่เพิ่มขึน้อีก 10 ปีข้างหน้า โดยจะใช้งบประมาณ 3,500 กว่าลา้นบาท เพื่อใช้ลงทุนในการก่อสรา้งและ

ปรบัปรุง ขยายระบบประปาของการประปาสว่นภมูิภาคของจงัหวดัภเูก็ต และพงังา11 

 

 

 
9ที่มา:  https://www.bangkokbiznews.com/news/detail/913443  
10ที่มา: https://www.prachachat.net/property/news-549515  
11ที่มา:  https://www.khaophuket.com  
 
 

 

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

จ านวนนักทอ่งเทีย่วจังหวัดประจวบคีรีขันธ ์และจังหวัดเพชรบุรี 

ในปี 2564 มีนกัท่องเที่ยวเดินทางเขา้มาท่องเที่ยวในพืน้ที่จงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์จ านวน 2.67 ลา้นคน (ภาพที่ 1)ลดลง

จากปี 2562 ถึง 63% และลดจากปี 2563 ถึง 34% สรา้งรายได ้10,531 ลา้นบาท (ภาพที่ 2) ซึง่ลดลงจากปี 2562 ถึง 

75% และจงัหวดัเพชรบรุี จ านวน 3.28 ลา้นคน (ภาพที่ 1) สรา้งรายได ้8,969 ลา้นบาท (ภาพที่ 2) ลดลงจากปี 2562 ถึง 

72% 

ภาพที่ 1 จ านวนผูเ้ย่ียมเยือนจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุ ี(2559-2564)12 

 

ภาพที่  2 รายไดจ้ากการท่องเที่ยวจงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี (2559-2564)13 

 

 
12

 

13ที่มา: กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
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การท่องเที่ยวในจงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์ และจงัหวดัเพชรบรุี ถือเป็นแหลง่ท่องเที่ยวยอดนิยมที่อยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ 

ประกอบกบัการเดินทางที่สะดวกรวดเรว็และสามารถเดินทางไปเชา้เย็นกลบัได ้ เหมาะส าหรบัการพกัผ่อน เป็นเมืองที่มี

ชายหาดสวยงาม ทรายขาวละเอียด น า้ทะเลใสสะอาด บรรยากาศที่เงียบสงบ เป็นสถานที่พกัตากอากาศที่มีช่ือเสียงและ

เก่าแก่ เหมาะกบัการมาท่องเที่ยวเป็นครอบครวั คูร่กั และมาเป็นกลุ่ม และเป็นเมืองส าหรบัการเล่นกอลฟ์ มีความ

สะดวกสบายดา้นการเดินทาง เหมาะกบัผูท้ี่มีเวลานอ้ย เป็นสถานที่ส  าหรบัจดักิจกรรมพิเศษ และ งานเทศกาลประเพณี

ตา่ง ๆ มีอาหารทะเลที่สด อรอ่ย มีความปลอดภยั และเป็นที่รวมแหลง่ช็อปปิ้ง พรอ้มดว้ยสิ่งอ านวยความสะดวก และ

ปลอดภยั รูส้กึคุม้คา่เม่ือเปรียบเทียบกบัคา่ใชจ้่ายที่ใชใ้นการท่องเที่ยว 

 

ภาพที่ 3 อตัราการเขา้พกัแรมจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และ จงัหวดัเพชรบรุี (2559-2564) 14 

 

 

ส าหรบัอตัราการเขา้พกัในช่วงปี 2564 ที่ผ่านมาคงลดลงเม่ือเทียบกบัปี 2563 ที่ผ่านมาของจงัหวดัเพชรบรุจีาก 41.52% 

เป็น 24.58% และ ของจงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์จาก 35.67% เป็น 21.22% ตามล าดบั  ขอ้มลูจากการท่องเที่ยวในจงัหวดั

ประจวบคีรขีนัธ ์(หวัหิน) และจงัหวดัเพชรบรุี (ชะอ า) ในปีที่ผ่านมา 2564 สถานการณท์่องเที่ยวไทยเผชิญกบัอปุสรรคใหญ่

หลายประการ ตัง้แตเ่ดือนมกราคมอย่างตอ่เน่ือง แตอ่ปุสรรคส าคญัที่ส่งผลกระทบอย่างมาก คือ การแพรร่ะบาดของไวรสั 

COVID-19 ซึง่ฉดุใหก้ารเดินทางในเอเชียและไทยลดลงอย่างตอ่เน่ือง 

 

 

 

 

 
14ทีม่า: กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา 
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สรุปเหตการณผ์ลกระทบจากสถานการณ ์COVID-19  ทางจงัหวดัเพชรบรุไีดอ้อกมาตรการค าสั่งออกมาเป็นระยะ ดงันี ้15 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุ ี80/2564 
(6 มกราคม 2564) 

สระวา่ยน า้สาธารณะ สระวา่ยน า้รวมของรฐั และเอกชนในโรงแรม ที่พกั พลูวิลลา่ 
โฮมสเตย ์
ใหส้ามารถเปิดบรกิารไดต้ามปกติแตต่อ้งดา้เนินการมาตรการปอ้งกนัโรคตามที่
ราชการกา้หนดเพื่อปอ้งกนัการแพรร่ะบาดของโรคโควิด – 19 
 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 17/2564 
(6 มกราคม 2564) 

ผูท้ี่จะเดินทางจงัหวดัพืน้ที่ควบคมุสงูสดุและเขม้งวด เขา้มาจงัหวดัเพชรบรุี ตอ้งแจง้
เหตจุ าเป็นในการเดินทาง 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 305/2564 
(29 มกราคม 2564) 

ก าหนดใหจ้งัหวดัเพชรบรุเีป็นพืน้ที่เฝา้ระวงัสงู และค าสั่งศนูยบ์รหิารสถานการณก์าร
แพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 โดยผูว้า่ราชการจงัหวดัเพชรบรุใีนฐานะ
ผูก้  ากบัการบรหิารราชการในสถานการณฉ์กุเฉินในเขตพืน้ที่จงัหวดัเพชรบรุี ออก
ค าสั่งดงันี ้ รา้นจ าหน่ายอาหารหรอืเครื่องดื่มศนูยอ์าหารโรงอาหารสามารถเปิด
ด าเนินการจ าหน่ายอาหารหรอืเครื่องดื่มหรอืการจ าหน่ายสรุาไดต้ามปกติแต่ตอ้งเปิด
บรกิารไม่เกิน 24:00 น  

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 170/2564 
(29 มกราคม 2564) 

ศูนยบ์ริหารสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 จังหวัด
เพชรบุรีประเมินสถานการณ์ปัจจุบันว่า ให้ผ่อนคลายสถานที่ และกิจกรรมบาง
ประเภทสามารถเปิดและด าเนินการได ้รา้นจ าหน่ายอาหารหรือเครื่องดื่ม สามารถ
เปิดด าเนินการได ้ตามเวลาปกติของสถานที่นั้นๆแต่ไม่เกิน 23:00 น โดยใหมี้การ
บรโิภคในรา้นไดไ้ม่เกิน 23:00 น สถานประกอบการเพื่อสขุภาพสปา การประชมุการ
สมัมนาการจดัเลีย้ง ซึง่มีจ านวนไม่เกิน 300 คน 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 305/2564 
(29 มกราคม 2564) 

รา้นจ าหน่ายอาหารหรอืเครื่องดื่ม สามารถเปิดด าเนินการได ้ ตามเวลาปกติของ
สถานที่นัน้ๆแตไ่ม่เกิน 24:00 น โดยใหมี้การบรโิภคในรา้นไดไ้ม่เกิน 24:00 น สถานที่
ออกก าลงักายฟิตเนส จ ากดัผูเ้ขา้ใชบ้รกิาร 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 74/2564 
(28 เมษายน 2564) 

ขอความรว่มมือนกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาติที่เดินทาง 
มาพ านกัอาศยัในโรงแรม คอนโด อาคารชดุ สถานที่พกั บา้นพกัอาศยั หรือที่พ  านกั
อื่นใดที่มีลกัษณะเดียวกนัและประชาชนทั่วไป ใหช้ะลอหรอืงดหรอืมิใหอ้อกนอก
เคหสถานหรอืบรเิวณสถานที่พ านกัของตน ตัง้แตเ่วลา23.00 น. ถึงเวลา 04.00 น. 
ของวนัรุง่ขึน้ 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 678/2564 
(30 เมษายน 2564) 

รา้นจ าหน่ายอาหารหรือเครื่องดื่มศูนย์อาหารโรงอาหารสามารถเปิดด าเนินการ
จ าหน่ายอาหารหรอืเครื่องดื่มหรอืการจ าหน่ายสรุาไดต้ามปกติแต่ตอ้งเปิดบรกิารไม่เกิน 
21:00 น สถานที่ออกก าลังกายยิมฟิตเนสเปิดให้บริการไดไ้ม่เกิน 21:00 น และปิด
สถานบรกิาร เพื่อสขุภาพสปาหรอืสถานประกอบการนวดแผนไทย เป็นเวลา 14 วนั 
 

 
15 ที่มา: http://www.phetchaburi.go.th 
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ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 996/2564 
(20 มิถนุายน 2564) 

รา้นจ าหน่ายอาหารหรือเครื่องดื่มศูนย์อาหารโรงอาหารสามารถเปิดด าเนินการ
จ าหน่ายอาหารหรอืเครื่องดื่มหรอืการจ าหน่ายสรุาไดต้ามปกติแต่ตอ้งเปิดบรกิารไม่เกิน 
23:00 น หา้มบริโภคสุราหรือเครื่องดื่มที่มีแอลกอฮอลภ์ายในรา้น สถานที่ออกก าลัง
กายยิมฟิตเนสเปิดใหบ้ริการไดไ้ม่เกิน 21:00 น และปิดสถานบริการ เพื่อสขุภาพสปา
หรอืสถานประกอบการนวดแผนไทย  

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 112/2564 
(10 กรกฎาคม 2564) 

ขอความรว่มมือนกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาติที่เดินทาง 
มาพ านกัอาศยัในโรงแรม คอนโด อาคารชดุ สถานที่พกั บา้นพกัอาศยั หรือที่พ  านกัอื่น
ใดที่มีลกัษณะเดียวกนัและประชาชนทั่วไป ใหช้ะลอหรืองดหรือมิใหอ้อกนอกเคหสถาน
หรอืบรเิวณสถานที่พ านกัของตน ตัง้แตเ่วลา23.00 น. ถึงเวลา 04.00 น. ของวนัรุง่ขึน้ 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 2199/2564 
(30 พฤศจิกายน 2564) 

ก าหนดพืน้ที่น าร่อง Sandbox ดา้นการท่องเที่ยว รวมถึงใหส้ถานที่กิจการในเขตพืน้ที่
น ารอ่งดา้นการท่องเที่ยวสามารถเปิดด าเนินการไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขรา้นจ าหน่ายอาหาร
และเครื่องดื่มภายในโรงแรมภายใตม้าตรฐานSha Plus เปิดใหบ้รกิาร ไดต้ามปกติโดย
หา้มดื่มสรุาหรอืเครื่องดื่มแอลกอฮอลภ์ายในรา้นหลงั 22:00 น ถึง 6:00 น ของวนัรุง่ขึน้ 
 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 2281/2564 
(16 ธนัวาคม 2564) 

ห้ามจัดกิจกรรมซึ่งมีการรวมกลุ่มกัน จ านวนรวมกันมากกว่า 500 คนเว้นแต่ไดร้ับ
อนญุาตจากนายอ าเภอ รา้นจ าหน่ายอาหารหรอืเครื่องดื่มสามารถเปิดใหบ้รกิารบรโิภค
อาหารหรือเครื่องดื่มภายในรา้นตามเวลาปกติสถานประกอบการเพื่อสขุภาพสปาหรือ
สถานประกอบการนวดแผนไทยสามารถเปิดด าเนินการไดไ้ม่เกิน 24:00 น 
 

ค าสั่งจงัหวดัเพชรบรุี 2281/2564 
(16 ธนัวาคม 2564) 

ห้ามจัดกิจกรรมซึ่งมีการรวมกลุ่มกัน จ านวนรวมกันมากกว่า 500 คนเว้นแต่ไดร้ับ
อนญุาตจากนายอ าเภอ รา้นจ าหน่ายอาหารหรอืเครื่องดื่มสามารถเปิดใหบ้รกิารบรโิภค
อาหารหรือเครื่องดื่มภายในรา้นตามเวลาปกติสถานประกอบการเพื่อสขุภาพสปาหรือ
สถานประกอบการนวดแผนไทยสามารถเปิดด าเนินการไดไ้ม่เกิน 24:00 น16 

 
 

 
 

 

 

 

 
16 ที่มา: http://www.phetchaburi.go.th 
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โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพืน้ฐานในอนาคตของจังหวัดประจวบคีรีขันธ ์และเพชรบุรี17 

โครงการทางหลวงพเิศษระหว่างเมืองหมายเลข 82 สายบางขุนเทยีน-เอกชัย-บ้านแพ้ว หรือ “ทางยกระดับ
พระรามที ่2” ช่วงเอกชัย-บ้านแพ้ว ระยะทาง 16.4 กิโลเมตร 

รมต.กระทรวงคมนาคม ในฐานะประธานในพิธีลงนามสญัญาและลงนามขอ้ตกลงคณุธรรม ( Integrity Pact : IP) 

โครงการก่อสรา้งทางหลวงพิเศษหมายเลข 82 สายทางยกระดบับางขุนเทียน - บา้นแพว้ ช่วงเอกชยั - บา้นแพว้ ตอน 1 

– 10 ว่า ถนนพระราม 2 เป็นเสน้ทางหลกัเช่ือมสู่ภาคใตข้องประเทศ มีปัญหาจราจรติดขดัจนเป็นอุปสรรคต่อการ

เดินทางมาโดยตลอด พลเอก ประยุทธ ์จนัทรโ์อชา นายกรฐัมนตรี จึงมีนโยบายใหก้ระทรวงคมนาคมเร่งแกไ้ขปัญหาให้

ลลุ่วงโดยเร็ว โดยเม่ือวนัที่ 9 กุมภาพนัธ ์ 2564 คณะรฐัมนตรีไดมี้มติอนุมตัิใหด้  าเนินการก่อสรา้งโครงการทางหลวง

พิเศษหมายเลข 82 สายทางยกระดบับางขนุเทียน - บา้นแพว้ ช่วงเอกชยั - บา้นแพว้ โดยใหก้รมทางหลวง (ทล.) ใช้

เงินทุนค่าธรรมเนียมผ่านทาง มาด าเนินการในส่วนของงานโยธา กระทรวงฯ โดยการแกปั้ญหาจะตอ้งด าเนินการบน

ถนนพระราม 2 ตลอดแนวเสน้ทาง และเช่ือมต่อเขา้กับโครงข่ายทางพิเศษ (การทางพิเศษแห่งประเทศไทย) ทางหลวง

พิเศษ และทางหลวงแผ่นดิน (กรมทางหลวง) รวมระยะทาง 90.8 กิโลเมตร 

ปัจจุบนัไดล้งนามสญัญารว่มกบัเอกชนแลว้ส าหรบัโครงการก่อสรา้งทางหลวงพิเศษหมายเลข 82 ช่วงเอกชยั – บา้น   

แพว้ ระยะทางรวม 16.4 กม.วงเงินก่อสรา้ง 18,759 ลา้นบาท เริ่มด าเนินการก่อสรา้งเม่ือวนัที่ 1 ก.พ.- 15ม.ค.2568 

ระยะเวลาก่อสรา้ง 1,080 วนั และมีแผนเปิดใหบ้ริการในปี 2568 
 

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

โครงการก่อสรา้งทางยกระดบับนทางหลวงหมายเลข 35 สายธนบุรี - ปากท่อ ช่วงบางขุนเทียน - เอกชยั ระยะทางรวม 
8.3 กิโลเมตร ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ขณะนี ้การก่อสรา้งมีความกา้วหนา้ 57% คาดแลว้เสร็จภายในปี 2565 นี ้
ขณะที่ในอีก 5 ปีขา้งหนา้กรมฯมีแผนก่อสรา้งช่วงบา้นแพว้ - ปากท่อ ระยะทาง 47.4 กิโลเมตร วงเงิน 50,000 ลา้นบาท 
ปัจจุบนัอยู่ระหว่างเตรียมด าเนินการของบประมาณปี 2566 เพื่อด าเนินการส ารวจออกแบบรายละเอียดของโครงการฯ 
คาดว่าจะน าเสนอต่อที่ประชุมคณะรฐัมนตรี (ครม.) ภายในปี 2570 และด าเนินการก่อสรา้ง 3 ปี เปิดใหบ้ริการปี 2573  

ส าหรบัรูปแบบโครงการเป็นทางยกระดบับนทางหลวงหมายเลข 35 (ถนนพระราม 2) ขนาด 6 ช่องจราจรไป - กลบั 
ตลอดเสน้ทาง โดยมีสะพานขา้มแม่น า้ท่าจีน บริเวณ กม. ที่ 31 พรอ้มดว้ยด่านเก็บค่าผ่านทางและทางขึน้ - ลง จ านวน 
4 แห่ง ซึ่ง ทล. จะบริหารจดัการอย่างรดักุมระหว่างการก่อสรา้ง เพื่อลดปัญหาการกีดขวางของการจราจรและอุบตัิเหตุ
ตามนโยบายของรฐับาลและกระทรวงคมนาคม  

 

 

 
17 ที่มา: https://www.thansettakij.com/economy/512505 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา       114 
 

โครงการขยายสนามบินหวัหนิ18 

รมช. คมนาคม เปิดเผยเม่ือพฤศจิกายน 2564 วา่ หลงัจากรฐับาลโดยพลเอกประยทุธ ์ จนัทรโ์อชา นายกรฐัมนตรี ได้

เห็นชอบอนมุตัิวงเงิน 250 ลา้นบาท เพื่อยกระดบัสนามบินหวัหิน จ.ประจวบคีรขีนัธ ์เป็นสนามบินนานาชาติ หลงัผ่านพน้

สถานการณ ์ COVID-19  เพื่อยกระดบัเป็นสนามบินนานาชาติเต็มรูปแบบภายใตห้ลกัเกณฑด์า้นความปลอดภยัตามหลกั

สากล คาดว่าด าเนินการเสรจ็สิน้ตามแผนงานที่ก าหนด จากนัน้จะขยายอาคารผูโ้ดยสารเพิ่มเติมและปรบัปรุงอาคาร

ผูโ้ดยสารเดิมเพื่อรองรบันกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาติ 

ในอนาคตท่าอากาศยานหวัหินจะมีความพรอ้มในทกุดา้น เป็นประตสููค่วามส าเรจ็ในการพฒันาศกัยภาพทัง้การเดินทาง
ในเชิงเศรษฐกิจ การท่องเที่ยว การลงทนุ การศกึษาและดา้นอื่นเพื่อยกระดบัรายไดแ้ละความเป็นอยู่ของประชาชนในพืน้ที่ 
อ.หวัหิน และ อ.ชะอ า จ.เพชรบรุ ี หลงัจากท่าอากาศยานหวัหินเป็นศนูยก์ลางการบินในระดบัภมูิภาค ขณะที่ จ.
ประจวบคีรขีนัธ ์และ จ.เพชรบรุี มีความพรอ้มเป็นศนูยก์ลางการพฒันาพืน้ที่เศรษฐกิจใหม่ส าหรบัการท่องเที่ยวในโครงการ 
“Thailand Riviera 4 Plus 2” ประกอบดว้ย จ.สมทุรสาคร จ.เพชรบรุ ีจ.ประจวบคีรขีนัธ ์จ.ชมุพร จ.ระนอง และ จ.สรุาษฎร์
ธานี 

ส าหรบัการส่งเสรมิการท่องเที่ยวในระยะตอ่ไป ไดน้ าผูบ้รหิารบรษิัท Phoenix Aviation International HK เขา้หารอืกบั

ผูบ้รหิารระดบัสงูของการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) เพื่อก าหนดแผนการบินของ 7 สายการบินที่จะบินตรงมายงั

สนามบินหวัหินหลงัที่รฐับาลประกาศเปิดรบันกัท่องเที่ยวตา่งชาติโดยไม่กกัตวั โดย ททท.ไดป้ระสานงานไปยงัส านกังาน 

ททท.ต่างประเทศที่สิงคโปร ์ฮ่องกง จีน อินเดีย เพื่อเผยแพรข่อ้มลูและจดัท าโปรโมชั่นรว่มกบัสายการบินทัง้ 7 สายการบิน 

และกวา่ 200 บรษิัทน าเที่ยวชัน้น าในตา่งประเทศเพื่อการส่งเสรมิการท่องเที่ยวของ จ.ประจวบคีรขีนัธ ์และ จ.เพชรบรุ ีทัง้นี ้

หากจ านวนผูต้ิดเชือ้ Covid-19 ใน 2 จงัหวดัลดลงและควบคมุได ้ยืนยนัวา่ทกุสายการบินพรอ้มที่จะบินตรงมายงัสนามบิน

หวัหิน 

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

พืน้ที่ลานจอดเครื่องบินขนาด 11,000 ตร.ม. รองรบัเครื่องบินแอรบ์สั เอ 320 ไดป้ระมาณ 3 ล าสามารถรองรบัผูโ้ดยสารได ้

300 คนตอ่ชั่วโมง สายการบินที่ใหบ้รกิารตือ สายการบินแอรเ์อเชีย โดยมีเสน้ทางจดุหมายปลายทางในประเทศ ไดแ้ก่ 

อดุรธานี, เชียงใหม่ สว่นเสน้ทางระหวา่งประเทศ ไดแ้ก่ กวัลาลมัเปอร ์ประเทศมาเลเซีย  

โครงการมอเตอรเ์วย ์นครปฐม – ชะอ า หวัหนิ (M8) 19 

โครงการทางหลวงพิเศษระหวา่งเมืองหมายเลข 8 สายนครปฐม – ชะอ า เป็นหนึ่งโครงการส าคญัที่มีความจ าเป็นเรง่ดว่น 
โดยไดร้บัการบรรจ ุในแผนมาตรการเรง่รดัการลงทนุ Action Plan ของกระทรวงคมนาคม และมาตรการเรง่รดัโครงการให้
เอกชนรว่มลงทนุในกิจการของรฐั (PPP Fast Track) ของกระทรวงการคลงั เพื่อเรง่รดัการลงทนุโครงการขนาดใหญ่ให้
เกิดผลเป็นรูปธรรมโดยเรว็ แนวเสน้ทางโครงการทางหลวงพิเศษระหวา่งเมือง สายนครปฐม – ชะอ า (M8) มีจดุเริ่มตน้
โครงการเช่ือมต่อกบัทางหลวงพิเศษระหวา่งเมือง สายบางใหญ่ – กาญจนบรุี (M81) ที่บรเิวณทางแยกตา่งระดบันครชยัศรี 

 
18 ที่มา: https://www.matichon.co.th/economy/news_3031118  
19 ที่มา: http://www.doh-motorway.com/motorway-project/southern-route/m8/   
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อ าเภอนครชยัศร ี จงัหวดันครปฐม และมีจดุสิน้สดุโครงการเช่ือมตอ่กบัทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 บรเิวณ กม. 188 
อ าเภอท่ายาง จงัหวดัเพชรบรุี รวมระยะทางประมาณ 109 กิโลเมตร ตลอดเสน้ทางประกอบดว้ยด่านเก็บคา่ธรรมเนียมผ่าน
ทางจ านวน 9 แห่ง ไดแ้ก่ 1) ด่านนครชยัศรี 2) ดา่นตลาดจินดา 3) ด่านบางแพ 4) ด่านราชบรุี 5) ด่านวดัเพลง 6) ด่านปาก
ท่อ 1 7) ดา่นปากท่อ 2 8) ดา่นเขายอ้ย 9) ดา่นท่ายาง รูปแบบการสรา้ง เป็นการก่อสรา้งทางแนวใหม่ตามมาตรฐานทาง
หลวงพิเศษ ระยะทาง 109 กม. จ านวน 4 ช่องจราจร 
 

ปัจจัยความเส่ียงต่อธุรกิจโรงแรมและการทอ่งเทีย่วในจังหวัดภเูก็ต จังหวัดประจวบคีรีขันธแ์ละจังหวัดเพชรบุรี 

• ในปี 2564 สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 ทั่วโลกยงัอยู่ในภาวะวิกฤต ท าใหน้กัท่องเที่ยว
หลีกเลี่ยงที่จะเดินทางไปในพืน้ที่เสี่ยง งดการท่องเที่ยว และวิตกกงัวลต่อการติดเชือ้ 
 

• มาตรการจ ากดัการเดินทางของทกุๆ ประเทศทั่วโลก ส่งผลกระทบตอ่ภาคการท่องเที่ยวเป็นอย่างมาก 
 

• สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 ส่งผลกระทบตอ่รายไดท้ าใหก้ าลงัซือ้ที่ลดลงอย่างรุนแรง 
ส่งผลถึงความตอ้งการเดินทางท่องเที่ยว และยงัตอ้งใชเ้วลาในการฟ้ืนตวั    
 

• ภาวะเศรษฐกิจไทยหดตวั สภาพเศรษฐกิจภายในประเทศฟ้ืนตวัชา้มี ปัญหาคา่ครองชีพสง่ผลใหน้กัท่องเที่ยว
ชาวไทยระมดัระวงัการใชจ้่าย หนีค้รวัเรอืนที่ยงัอยู่ในระดบัสงู สง่ผลตอ่ก าลงัซือ้ของภาคครวัเรอืนลดลง     
 

• สถานการณท์างการเมืองในประเทศ ที่จะสง่ผลต่อความเช่ือมั่นของนกัลงทนุ และผูบ้รโิภค 
 

• การพัฒนาดา้นระบบคมนาคม ทั้งดา้นสาธารณูปโภค คมนาคม (ถนน, รถไฟ) และดา้นคุณภาพการบริการ 
(แท็กซี่)ยงัไม่เอือ้ใหเ้กิดความสะดวก ความปลอดภยัง่ายต่อการเดินทาง จ าควรมีการปรบัปรุง เพื่อช่วยส่งเสริม
ภาคการท่องเที่ยว 
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4. ปัจจัยความเส่ียง 

4.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสต ์SRIPANWA หรือการด าเนินงานของกองทรัสต ์SRIPANWA 

     ความเส่ียงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัตติามสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 
 

              ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA กองทรสัต ์SRIPANWA จะรบัโอนทรพัยส์ิน

และภาระของกองทนุรวม SPWPF ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้

แรก สญัญาตกลงกระท าการ สญัญาตกลงช าระค่าเช่าส่วนที่ขาด และสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทนุและการ

บริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทนุรวม SPWPF และเขา้ท าสญัญาซือ้ขายทรพัยส์ินซึ่งใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม

และบา้นพักตากอากาศให้เช่าระยะยาว ส าหรับทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อันไดแ้ก่สัญญาจะซือ้จะขาย

อสงัหารมิทรพัยก์บัเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์และสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยก์บัเจา้ของสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาใหเ้ช่า

ทรพัยส์ินดงักล่าวแก่ผูเ้ช่า และสญัญาตกลงกระท าการ และ/หรือ สญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเน่ืองกบัการลงทนุและการบรหิาร

จัดการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

SRIPANWA  และ เพื่อผกูพนัใหคู้ส่ญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญา 

                       อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งก็ตาม คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดค า

รบัรองขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่า

นีแ้มก้องทรสัต ์SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละเรียกรอ้ง

เพื่อใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์ินตามที่กองทรสัต ์SRIPANWA ช าระราคาไปแลว้ก็ตาม แตก่องทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถ

บงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธไม่

ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่

กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถ

คาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชย

เยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบัดลุพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมี

ค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษา

ของศาลได ้ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์งึมีความเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลา ที่คาดการณไ์ว ้ 

                       นอกจากนี้  ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า  

กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในการหาผู้เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ กองทรัสต์ 

SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในการตกลงกับผูเ้ช่ารายใหม่ใหข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญาเช่าฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไป

กวา่สญัญาเช่าฉบบัเดิม 
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       ความเส่ียงจากการประกันภยั  
 

                      การประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA มีความเสี่ยงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ิน               

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทนุ เน่ืองจากแมว้่ากองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งจดัใหมี้การประกนัภยัในทรพัยส์ิน  

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม            

แต่กองทรัสต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุ ้มครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได ้เช่น             

ความสูญเสียจากสงคราม หรือการก่อการรา้ย เป็นตน้ (หรือแมว้่ากองทรสัต ์SRIPANWA สามารถจัดหาประกันภัย          

แต่อัตราเบีย้ประกันอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับ) หรือกองทรัสต์ 

SRIPANWA อาจไม่สามารถใชส้ิทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุในกรมธรรมป์ระกันภัยที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 

หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของ

กองทรสัต ์SRIPANWA  

                    กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เม่ือเกิดเหตุการณร์า้ยแรงที่กองทรสัต ์

SRIPANWA อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหมี้การประกนัภยัประเภทดงักล่าว

ได ้ซึง่อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดวา่จะไดร้บั 

                      อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหก้องทรสัต ์SRIPANWA เป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มภายใตก้าร

ประกนัภยัในกรมธรรมต์า่ง ๆ - 
 

ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 
 

           ค่าเช่าที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแห่งเดียว

ของกองทรสัต ์SRIPANWA รายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบโดยตรงหากผูเ้ช่ามีปัญหา             

ทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบตอ่ความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่ายกเลิกสญัญาเช่า

ก่อนก าหนดและกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าได้ 

ความเส่ียงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ  
 

           ผูเ้ช่าจะรบัโอนหรือด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมส าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 จากกระทรวงมหาดไทยเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม (ทัง้นี ้ผูเ้ช่าเป็นผูไ้ดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

โรงแรมส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกแลว้ ณ วนัที่กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนภาระและทรพัยส์ินจากกองทุนรวม 

SPWPF) หากผูเ้ช่าไม่ไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมส าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 หรือใบอนญุาต

ประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่าถกูยกเลิก เพิกถอนหรือไม่มีการต่ออาย ุจะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือจะท า

ใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้แต่ยงัคงสามารถด าเนินกิจการในส่วนที่เป็นเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์และ

บา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าระยะยาวไดต้่อไป ทัง้นี ้อาจเป็นผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใต้

สญัญาเช่าได ้
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        การที่ผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตส้ัญญาเช่าได ้จะเป็นเหตุเลิกสัญญา โดยกองทรสัต ์

SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได ้และกองทรัสต ์SRIPANWA จะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตาม

กฎหมายเน่ืองจากการผิดสญัญา อนึ่ง จนกว่ากองทรสัต ์SRIPANWA จะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าและ

สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ไดส้  าเร็จ หรือหากกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพื่อ

มาเช่าทรพัยส์ินที่ลงทนุที่ไดร้บัอนญุาตไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ในสญัญา

ฉบบัใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์SRIPANWA ได ้กระแสรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA อาจ

หยดุชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์SRIPANWA อีกทัง้ 

ตามกฎหมายแลว้ใบอนญุาตการประกอบกิจการโรงแรมจะตอ้งมีการต่ออายเุม่ือใบอนญุาตหมดอายลุง หากใบอนญุาต

ประกอบกิจการโรงแรมของผูเ้ช่าถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออายุ หรือผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัใบอนญุาต

ประกอบกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทัง้หมด) อาจจะท าใหมี้ผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือจะท าใหผู้เ้ช่าไม่

สามารถด าเนินกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทัง้หมด) ต่อไปได ้อาจท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์

SRIPANWA และอาจเป็นผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าได ้นอกจากนีก้ฎเกณฑ ์

หรือ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ และแนวทางการพิจารณาอนญุาตของเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งกบัการขอต่อใบอนญุาต

อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคตซึง่อาจจะท าใหก้ารขอตอ่ใบอนญุาตลา่ชา้ หรอือาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได ้

       ความเส่ียงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยมืเงนิ 
 

                       ในกรณีที่กองทรัสต ์SRIPANWA ไดด้  าเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก  าหนดไว้ในแบบแสดง

รายการขอ้มลูกองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากการกูยื้มเงินดงักล่าวได ้เน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงของ

ภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบีย้และความสามารถในการช าระหนีข้องคู่สัญญาที่เก่ียวขอ้งซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ท าให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์ 

SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรสัต ์SRIPANWA ในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัต ์SRIPANWA จะใช้

ความพยายามในการด าเนินการใด ๆ เพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าว เช่น การป้องกนัความเสี่ยงจากความผนัผวนของอตัรา

ดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม การด าเนินการใด ๆ ดั งกล่าว กองทรัสต์ 

SRIPANWA จะด าเนินการโดยค านงึถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

       การปฏิบัตติามกฎหมายส่ิงแวดล้อมอาจก่อใหเ้กิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต ์SRIPANWA  
 

                       กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีคา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งกบั

การประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งใน

อนาคตกองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีภาระคา่ใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 
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       ความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสต ์SRIPANWA กับ CIR และ ระหว่างกองทรัสต ์SRIPANWA กับ 
SPM ทีอ่าจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์SRIPANWA  

 

                        ความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA กับ CIR อาจเกิดขึน้ไดเ้น่ืองจาก CIR ซึ่งเดิม       

ถือกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นบรษิัทแม่

ของ SPM มีธุรกิจหลกัคือการพฒันาและลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศ  ซึ่งในอนาคต 

CIR อาจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเป็นที่พกัอาศยั และ/หรือ โรงแรมและบริหารจดัการเอง โดยเฉพาะโครงการพฒันา

ที่ดินที่ตัง้อยู่ในบรเิวณที่ดินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทนุ เช่น โครงการส่วนที่ 3 เป็นตน้ เพื่อเป็นโครงการที่พกัอาศยั 

และ/หรือ โรงแรม ทัง้นี ้โครงการดงักล่าวยังอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA และ CIR ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่ขดัแยง้หรอืดอ้ยกวา่ผลประโยชนข์อง CIR ในสถานการณด์งักล่าว อย่างไร

ก็ตาม การที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีการก าหนดอตัราค่าเช่าในลกัษณะค่าเช่าคงที่ที่สามารถปรบัค่าเช่าไดทุ้ก ๆ  3 ปี 

โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2564 เป็นตน้ไป รวมถึงกองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิไดร้บัค่าเช่าแปรผนัเพิ่มเติมมีผล

ตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2566 เป็นตน้ไป จะช่วยใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีรายไดท้ี่แน่นอนที่สามารถจ่ายผลตอบแทน

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

                       นอกจากนั้น กองทรสัต ์SRIPANWA ไดมี้มาตรการรองรบั/ป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจจะ

เกิดขึน้จากการลงทุนของ CIR และบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ CIR ในบริเวณใกลเ้คียงกับทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA 

เขา้ลงทนุเพิ่มเติม  

            1)  ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัที่ 1 สิงหาคม 2556 (วนัที่กองทนุรวม SPWPF (ซึ่งไดแ้ปลงสภาพมาเป็น

กองทรสัต ์SRIPANWA) เขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุครัง้แรก) CIR และบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ CIR จะไม่ลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยท์ี่ตัง้อยู่ในรศัมี 3 กิโลเมตร รอบทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก เพื่อด าเนินกิจการโรงแรม เซอรว์ิสอพารท์

เมน้ท ์รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการด าเนินกิจการที่มีลกัษณะการใหบ้รกิารเช่าบา้นพกัซึ่ง (1) มีมาตรฐานคณุภาพสากล

ตัง้แต ่4 ดาวขึน้ไป (ทัง้นีต้ามมาตรฐานที่สมาคมโรงแรมไทยก าหนดขึน้) หรอืมาตรฐานที่เทียบเท่ากบัมาตรฐานดงักล่าว 

หรือ (2) ด าเนินการบริหารโดย CIR หรือบริษัทใด ๆ ที่อยู่ในเครือเดียวกับ  CIR หรือทีมบริหารภายใตช่ื้อศรีพันวา 

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

กองทรสัต ์SRIPANWA    

               2)  ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที่โครงการส่วนที่ 3 เริ่มเปิดด าเนินการ ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA   

มีความประสงคจ์ะซือ้ เช่า รบัโอน ทัง้หมดหรอืแตบ่างสว่นของทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจในโครงการส่วนที่ 3 CIR 

หรอืบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั CIR ตกลงใหส้ิทธิแก่กองทรสัต ์SRIPANWA ในการซือ้ และ/หรอืเช่า และ/หรอื รบัโอนกรรมสิทธ์ิ 

และ/หรือ รบัโอนสิทธิครอบครองซึ่งทรพัยส์ินในโครงการส่วนที่ 3 ดงักล่าว (Option to Buy/Lease) ในราคาที่จะไดต้กลง
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กนั ในกรณีที่ไม่สามารถตกลงราคากนัได ้คู่สญัญาตกลงใหใ้ชร้าคาประเมินเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินสองรายที่

ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. (โดย CIR และกองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิจา้งผูป้ระเมินฝ่ายละหนึ่งราย) 

         3)   กองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัสิทธิจาก CIR ในการลงทุนในทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรม        

และ/หรือ ธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมนทข์อง CIR ที่ตัง้อยู่ในประเทศไทย ที่ CIR หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ CIR เป็นเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิหรือเป็นผูมี้สิทธิครอบครองทัง้ในปัจจบุนัและทัง้ในอนาคต ตลอดระยะเวลา 7 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2556 

(วันที่กองทุนรวม SPWPF (ซึ่งไดแ้ปลงสภาพมาเป็นกองทรสัต ์SRIPANWA) เขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก) 

กล่าวคือ ในระยะเวลา 7 ปีดงักล่าวหาก CIR หรือบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั CIR มีความประสงคท์ี่จะโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ

สิทธิการเช่าของโรงแรม และ/หรือ เซอรว์ิสอพารท์เม้นทใ์นประเทศไทย CIR หรือบุคคลที่เก่ียวข้องกับ CIR จะตอ้ง

ด าเนินการใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

                       ในสว่นของความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA กบั SPM ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัต ์SRIPANWA เน่ืองจาก SPM ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก และสญัญา

เช่าทรพัยส์ินส าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อีกทัง้ SPM ยงัมีรายไดจ้ากธุรกิจรบับริหารจดัการบา้นพักตาก

อากาศ และในอนาคตอาจรบับริหารโครงการส่วนที่ 3 จาก CIR ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า

ผลประโยชน์ของกองทรัสต ์SRIPANWA จะไม่ขัดแย้งหรือดอ้ยกว่าผลประโยชน์ของ SPM จากการเช่าและบริหาร

ทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก การเช่าและบริหารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 การบริหารจดัการบา้นพัก

ตากอากาศ และการรบับรหิารโครงการส่วนที่ 3 ดงักล่าว   

       ความเส่ียงจากการผิดค ารับรองของ IUD เกี่ยวกับสภาพอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสต ์SRIPANWA  เข้าลงทุน

เพิม่เตมิครั้งที ่2 
 

                          เน่ืองจากการลงทนุของกองทรสัต ์SRIPANWA ในทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่2 เป็นการลงทนุโดยการซือ้ 

และ/หรือ รบัโอนอสังหาริมทรพัยจ์าก IUD  แมว้่า IUD จะไดใ้หค้  ารบัรองเก่ียวกับทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA       

จะรบัโอนและลงทนุไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัยก็์ตาม แต่กองทรสัต ์SRIPANWA ยงัคงมีความเสี่ยงที่อาจ

เกิดขึน้จากการผิดค ารบัรองดงักล่าว เช่น ทรพัยส์ินดงักล่าวไม่อยู่ในสภาพที่ดี มีการช ารุด และ/หรือ มีขอ้บกพร่องใด ๆ       

ที่เป็นสาระส าคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ประกอบกิจการไดต้ามปกติ หรือเอกสารสิทธิที่เก่ียวข้องกับทรัพยส์ิน

ดงักล่าวเป็นเอกสารที่ออกมาโดยหน่วยราชการที่เก่ียวขอ้งโดยไม่ถกูตอ้ง แทจ้รงิและมีผลบงัคบัใชต้ามกฎหมาย เป็นตน้  

ซึ่งถือว่าเป็นการผิดสัญญาอันเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญาได ้ซึ่งอาจส่งผลท าใหก้องทรัสต ์

SRIPANWA ไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว  ซึ่งจะกระทบต่ออัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน               

แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้
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4.2   ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยสิ์น 

       ความเส่ียงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่า 
 

                      การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์SRIPANWA ในครัง้นีเ้ป็นลกัษณะของ

การใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลัก โดยการเขา้ท าสัญญาใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสังหาริมทรพัยท์ี่มีระยะเวลา 2 ปี           

8 เดือน โดยที่กองทรสัต ์SRIPANWA และ SPM (“คู่สญัญา”) มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท า

เป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่อ

อายอุอกไปได ้3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”)  โดยคูส่ญัญาแต่ละ

ฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว 

คูส่ญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า ซึ่งเป็นลกัษณะของสญัญา

เช่าระยะสัน้ที่แตกต่างจากสัญญาเช่า (ทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรก) ที่มีลักษณะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว (15 ปี) ทั้งนี ้

นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่า เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ 

(Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือน

ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิตอ่อายอุอกไปได ้คราวละ 15 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วง

ที่สอง”) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเช่าได ้ทั้งนี ้หากมีการใชส้ิทธิ

ตอ่อายสุญัญาเช่าดงักล่าว คูส่ญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าวภายใตเ้ง่ือนไข

ที่ก าหนดในสญัญาเช่า โดยสามารถเจรจาขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง ๆ  ซึ่งรวมถึงเรื่องอตัราค่าเช่าหากมีการต่อสญัญา 

เพื่อใหส้ะทอ้นผลประกอบการของโรงแรมศรพีนัวา ณ ขณะนัน้ และค านงึถึงผลประโยชนข์องทัง้ 2 ฝ่าย  

                       อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสญัญาเช่าระยะสัน้ลกัษณะนี ้(ที่คู่สญัญามีสิทธิในการต่ออายสุญัญา) อาจมีความเสี่ยง

วา่แมก้องทรสัต ์SRIPANWA จะไดใ้ชส้ิทธิตอ่อายสุญัญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าแลว้ แต ่SPM ในฐานะ

ผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดังกล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสัญญา อันเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิเลิก

สญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน (Precedent  Case) ส าหรบักรณีการ

บงัคบัตามค ามั่นจะเช่าดงัเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แตค่ ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัค ามั่นจะใหเ้ช่า เน่ืองจากเป็นไป

ตามหลกัเสรีภาพในการท าสญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญา

เช่าระยะสัน้ (การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) หรือเป็นสญัญาระยะยาว (การจดัหาประโยชนใ์น

ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก ซึ่งมีระยะเวลาการใหเ้ช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน) SPM อาจปฏิบตัิผิดสญัญา 

หรืออาจเกิดเหตุการณอ์ื่นใดอนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสญัญาได ้ ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต์ 

SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรอื เรยีกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แตเ่หตผุิด

สญัญาของ SPM ดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต์ SRIPANWA ไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดของสญัญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัให ้SPM ตอ่อายสุญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรอื SPM 

อาจไม่ช าระคา่เสียหาย และ/หรอื คา่ขาดประโยชนต์ามที่กองทรสัต ์SRIPANWA เรยีกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA 
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จึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการใชส้ิทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ด้

ถึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรสัต์ SRIPANWA จะไดร้บัชดเชย

และเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อีกทัง้ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กบัค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาให้

กองทรสัต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษา

ของศาล เช่น กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือนอ้ย

กวา่ ทัง้นี ้หากกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายสุญัญาเช่า และเรยีกค่าเสียหายจาก SPM ไดห้รอืเรยีกไดไ้ม่เต็ม

จ านวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทนไม่ได ้

ท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเน่ือง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผล

การด าเนินงานของกองทรสัต  ์SRIPANWA อนัอาจท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีความเสี่ยงที่จะ

ไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

       ความเส่ียงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่นิ 
   

                         กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุโดย

หน่วยงานของรฐั ซึง่ท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ไม่อาจใชท้รพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการ

ด าเนินธุรกิจตอ่ไปได ้

                         อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน 

หรือไดร้บัค่าชดเชยดังกล่าวมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามูลค่าที่กองทรสัต ์SRIPANWA ใชใ้นการลงทุนในทรัพยส์ิน ซึ่งอาจ

ส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของเงินปันผล

และเงินลดทนุ  

                          ในสว่นของขอ้มลูเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจบุนัที่สามารถตรวจสอบไดใ้นเบือ้งตน้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์

SRIPANWA จะลงทนุดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถประเมิน

ถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได ้เน่ืองจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่ของรฐับาลในเวลานัน้ 

       ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์
 

                           อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ

และอตุสาหกรรมท่องเที่ยว และการชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก  

                           นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น 

ปัจจยัทางการเมือง การวางผงัเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งประชากร การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ 

โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นตน้ 
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       ความเส่ียงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 
 

                      ผลประกอบการของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรพัย ์การ

เพิ่มขึน้หรือลดลงของจ านวนนกัท่องเที่ยว การเพิ่มขึน้ของจ านวนผู้ประกอบการในตลาดที่จะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาด

เพิ่มขึน้ท าใหมี้การแข่งขนัสงูขึน้ 

       ความเส่ียงทีเ่กิดขึน้เมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์SRIPANWA  
 

                      อสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสต ์SRIPANWA แต่ละอาคารจะตอ้งซ่อมแซมและปรับปรุงใหป้ลอดภัย ดูใหม่ 

ทนัสมยั และสอดคลอ้งกบัความพอใจของลกูคา้อยู่เสมอ เพื่อดึงดดูใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้ริการอย่างต่อเน่ือง โดยปกติการ

ปรบัปรุง หรือการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนกั ยกเวน้ในกรณีที่เป็น

การปรบัปรุงซอ่มแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืเป็น

การเปลี่ยนแปลงงานระบบที่ส  าคญั ซึง่จะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผูเ้ช่าหรอืกองทรสัต ์SRIPANWA เห็นวา่เหมาะสม  

                       ซึ่งดว้ยลกัษณะของทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรกโดยปกติจะไม่มีการหยดุการด าเนินกิจการทัง้โครงการในระหว่าง

ช่วงการปรบัปรุงนัน้ ๆ แต่จะเป็นลกัษณะการปิดปรบัปรุงเป็นหลงั ๆ ซึ่งการปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลงั ๆ นีอ้าจ

ส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA ในส่วนที่มีการปรบัปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรสัต ์SRIPANWA        

มีการก าหนดให้ SPM เป็นผู้รับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) การปรับปรุง

ภาพลักษณ์ (Renovation) ดว้ยค่าใชจ้่ายของ SPM ประกอบกับการมีอัตราค่าเช่าในลักษณะค่าเช่าคงที่ จะช่วยให้

กองทรสัต ์SRIPANWA มีรายไดท้ี่แน่นอน ที่สามารถจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง 

                      นอกจากนี ้ส  าหรับทรัพยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งมีลักษณะเป็นสองอาคาร (the Habita) ที่อาจตอ้ง

ด าเนินการปิดปรบัปรุงเป็นโซนใหบ้ริการในแต่ละอาคาร หรือทั้งชั้น หรือทั้งอาคาร หรือทั้งสองอาคาร (แลว้แต่กรณี)              

ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวของ SPM เป็นการด าเนินการตามปกติธุรกิจของผูป้ระกอบการโรงแรมที่มีลกัษณะเป็นอาคาร 

และส าหรบับา้นพกัตากอากาศ X29 ตอ้งด าเนินการปิดปรบัปรุงทัง้หลงั ซึ่งการปรบัปรุงทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 

1 นี ้อาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในส่วนที่ มีการปรับปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรัสต์ 

SRIPANWA มีการก าหนดให้ SPM เป็นผู้รับผิดชอบในการด าเนิ นการบ า รุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major 

Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดว้ยค่าใชจ้่ายของ SPM และ การที่ SPM จะด าเนินการเปิด

บญัชีของ SPM โดยมีเง่ือนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง SPM และ กองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหมี้

การเก็บส ารองเงินทุนเพื่อบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และการปรับปรุงภาพลักษณ์ 

(Renovation) ทั้งนี ้SPM จะน าเงินส ารองข้างต้นเข้าบัญชีตามเง่ือนไข     ที่ก  าหนดไว้ในสัญญาเช่ากับกองทรัสต์ 

SRIPANWA ซึ่งจะไม่กระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA เน่ืองจากค่าเช่าคงที่ที่ SPM ตอ้งช าระนัน้อา้งอิงจาก

ความสามารถในการจัดหารายไดจ้ากทรัพยส์ิน ซึ่งไดค้  านึงถึงการส ารองเงินทุนเพื่อบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่              

(Major Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดงักล่าว 
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       ความเส่ียงจากการลดลงของนักทอ่งเทีย่ว 
 

                       การด าเนินกิจการของผูเ้ช่าอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากเหตกุารณใ์ด ๆ ที่ลดความน่าสนใจของประเทศ

ไทยหรือจงัหวดัภเูก็ตในฐานะสถานที่ท่องเที่ยวทัง้จากนกัท่องเที่ยวชาวไทยและต่างประเทศ ซึ่งเหตกุารณท์ี่มีผลกระทบ

ในทางลบดงักล่าวอาจรวมถึงการเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มขึน้ของคา่เงินบาท 

มมุมองที่เป็นทางลบของชาวตา่งประเทศเก่ียวกบัประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การ

ประทว้ง หรอืการปิดลอ้ม หรอืการแพรร่ะบาดของโรคต่าง ๆ ในภมูิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเสี่ยงเก่ียวกบัอธิปไตย

และสถานการณท์างการเมืองของประเทศไทยดว้ย ดงันัน้ หากเกิดเหตกุารณด์งักล่าว สภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว

ของประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA 

ดว้ย 
 

4.3   ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกบัทรัพยสิ์นทีล่งทุน 

       ความเส่ียงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกและถนนภายในโครงการศรีพันวา 
 

                       เน่ืองจากทรัพยส์ินในส่วนที่เก่ียวข้องกับโรงแรม และบา้นพักตากอากาศที่กองทรัสต ์SRIPANWA ลงทุน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะไม่รวมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการ ซึ่งมีเนือ้ที่ประมาณ  11 ไร่ 0 งาน 33.9 

ตารางวา โดย CIR จะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนน

ดงักล่าวใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทนุ โดยไดก้ าหนดหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออก

และถนนใหต้กอยู่กบั CIR อย่างไรก็ดี เน่ืองจาก กองทรสัต ์SRIPANWA และผูเ้ช่าตอ้งใชท้างเขา้ออกและถนนดงักล่าว

รว่มกบับคุคลอื่นที่ CIR ไดจ้ดทะเบียนภาระจ ายอมใหใ้นฐานะเจา้ของบา้นพกัตากอากาศซึ่งตัง้อยู่ ในบรเิวณเดียวกนักบั

ทรพัยส์ินที่ลงทุนครัง้แรกอยู่ก่อนแลว้ ดงันี ้กองทรสัต ์SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการใชท้างเขา้ออกและ

ถนนได ้หากบคุคลอื่นนัน้ละเมิดการใชส้ิทธิของกองทรสัต ์SRIPANWA หรอืท าใหท้างเขา้ออกและถนนเกิดความเสียหาย 

และ CIR ไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออกและถนนตามขอ้ตกลงดงักล่าว  อย่างไรก็ดี  ในกรณีที่ CIR 

ไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการ  กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิ

เข้าไปด าเนินการหรือมอบหมายให้บุคคลอื่นเข้าไปด าเนินการบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซม โดย  CIR เป็นผู้รับผิดชอบ

คา่ใชจ้่าย ซึง่รวมถึงค่าชดเชยคา่ใชจ้่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ในอตัรารอ้ยละ 7.5 ตอ่ปี 

4.4   ความเส่ียงต่อกองทรัสต ์SRIPANWA หรือผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

       ความเส่ียงโดยทั่วไป 
 

                        ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟ้อ อัตรา

ดอกเบีย้ อตัราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอปุโภคและบรโิภค ราคาอสงัหารมิทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการ

คลงัของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทาง

การเงิน และการลงทนุของกองทรสัต ์SRIPANWA นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของ
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ความตอ้งการของผูบ้รโิภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA 

ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่

ไดเ้สนอขาย  

                        นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยั

ภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความ

เปลี่ยนแปลงของตลาดหลักทรพัยใ์นประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ  อัตรา

แลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรอืมาตรการทัง้ทางตรงหรอืทางออ้มที่มีผลตอ่การน าเขา้หรอืส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว 

เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเสี่ยงในการด าเนินงานและทาง

ธุรกิจโดยทั่วไป ความผนัผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของ

รฐับาล เป็นตน้ ซึง่ไม่มีหลกัประกนัไดว้า่ความเปลี่ยนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั

ตอ่ราคาของหน่วยทรสัตผ์ลตอบแทนจากการลงทนุ และการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA  

       ความเส่ียงทางการเมือง 
 

                       หากมีเหตกุารณค์วามไม่สงบหรือความขดัแยง้ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของ

ประเทศไทย รวมถึงตลาดหลักทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของ

กองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั หรือในอนาคต 

หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ 

สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต ์SRIPANWA  

       ความเส่ียงจากภยัธรรมชาต ิอุบัตภิยั โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม 
 

                         การเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั โรคระบาด เช่น การแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 หรือโรคระบาดอื่น ๆ แมจ้ะมี

โอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกั แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทนุ นอกจาก

จะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยส์ินของกองทรสัต ์SRIPANWA แลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยส์ินของ

ผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการในทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์

SRIPANWA จะได้ท าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่ เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ            

ไวส้  าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุน ทัง้นี ้เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภัยซึ่ง

กองทรสัต ์SRIPANWA ไดจ้ดัใหมี้ตามมาตรฐานทั่วไปของธุรกิจโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศ อย่างไรก็ตามในช่วงที่มี

การระบาดของโรคโควิด-19 กองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบอย่างมากจากการที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัไดร้บัผลกระทบจากการ

ระบาดของโรคโควิด-19 เน่ืองจากกองทรสัตมี์ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว และการระบาดของโรคโควิด-19 ท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถ

จัดหารายไดจ้ากทรพัยส์ินที่เช่าไดต้ามประมาณการณท์ี่คาดไว ้ท าใหก้องทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาร่วมกับทรสัตีในการ

พิจารณาใหค้วามช่วยเหลือต่อผูเ้ช่าทรพัยส์ิน 
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       การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  
 

                        ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบั

ใชข้องมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุหรอื

คาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตัิ แนวนโยบาย และ/หรอื ค าสั่ง

ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ไดเ้ช่นเดียวกัน          

ดงันัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า

การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่สง่ผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์SRIPANWA  

       ราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปล่ียนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 
 

                          ภายหลงัจากที่หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดว้า่สภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยจะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์าจลดลงภายหลังวันเริ่มตน้ของการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งราคาซือ้ขายดงักล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกับมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์

SRIPANWA โดยราคาซือ้ขายของหน่วยทรัสตน์ั้นขึน้อยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

SRIPANWA ความผนัผวนของหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์

ฯลฯ ดงันัน้ ผูล้งทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาที่เสนอขายหน่วยทรสัต ์หรือในราคาตามมลูค่าทรพัยส์ิน

สทุธิตอ่หน่วยของกองทรสัต ์SRIPANWA  

       มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์ SRIPANWA             
จะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์SRIPANWA  

 
 

                         มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการ

ประเมินค่าทรัพยส์ินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต ์SRIPANWA ตอ้งจ าหน่ายทรัพยส์ินของ

กองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อการปรบัโครงสรา้งการลงทนุหรือเพื่อการเลิกกองทรสัต ์SRIPANWA มลูค่าดงักล่าวอาจมิได้

เป็นมลูค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยส์ินออกไปทัง้หมดหรือบางส่วนหรือมีการ

เลิกกองทรสัต ์SRIPANWA  

       ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 
 

                          เน่ืองจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ 

แห่งประเทศไทย สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ใน

ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพื ้นฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณ

ความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้ายนั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น 
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ปริมาณความต้องการในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว                   

ดงันัน้ จงึมีความเสี่ยงที่หน่วยทรสัตนี์จ้ะขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายในตลาดรอง 

       ความเส่ียงด้านภาษี 
 

                           ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ในกรณี

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุโดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจาก

การซื ้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์ 

SRIPANWA อาจตอ้งรบัภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราภาษีและอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทรสัต ์SRIPANWA 

จะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

                นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต ์SRIPANWA และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่

เก่ียวข้องกับการลงทุน และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรัสต ์และการไดร้บัเงินปันผลจากกองทรสัต ์SRIPANWA อาจ

เปลี่ยนแปลงไปจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื่น ๆ 

ที่เก่ียวขอ้ง  

       ความเส่ียงของกองทรัสต์ SRIPANWA เปรียบเทียบSRIPANWAกับทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอ่ืน
นอกเหนือจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

 

                         การที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่มีมูลค่า

รวมกันไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ท าใหก้ารลงทุนกระจุกตวัอยู่ในธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย ์ในขณะที่กองทรสัตห์รอืกองทนุรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทนุในตราสารทางการเงิน 

และ/หรือ หลักทรพัย ์ตลอดจนประเภทธุรกิจต่าง ๆ ที่หลากหลาย อันเป็นผลใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งเป็นทรสัต ์          

เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยมี์การกระจายความเสี่ยงนอ้ยกว่าการลงทุนในกองทรสัตห์รือกองทุนรวมประเภทอื่น

นอกเหนือจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

       ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทรัสต ์SRIPANWA  
 

                        การจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

SRIPANWA  ซึง่ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตา่งประเทศ ความสามารถของ

ผูเ้ช่า ตน้ทนุในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่าง ๆ การแข่งขนัของผูป้ระกอบการ อตัราการเขา้

พักของลูกคา้ในโครงการที่กองทรัสต ์SRIPANWA จะลงทุน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอ้บังคับที่เก่ียวข้องกับ

ทรพัยส์ิน ภยัธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงที่นกัลงทนุจะไม่ไดร้บัเงินปันผลตามที่ได้

ประมาณการเอาไว ้หรือกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปัน

ผลได ้
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       ความเส่ียงจากการใช้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ์SRIPANWA ในการก าหนดราคาซื้อขาย
หน่วยทรัสต ์

 

                         การค านวณมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต ์SRIPANWA ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระกาศ เป็นการ

ค านวณโดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่า

อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เน่ืองจากราคา        

ที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยขึน้อยู่กบัปัจจยัอื่น ๆ ดว้ย เช่น อปุสงคแ์ละอปุทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว 

การไหลเขา้ของเงินลงทนุของนกัลงทนุตา่งประเทศ เป็นตน้ 

                       ทั้งนี ้ ขอ้มูลที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลของกองทรสัต ์SRIPANWA ฉบับนี ้

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตามกฎเกณฑข์องส านักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถ้อ้ยค าใหก้ระชับรดักุมและไม่ท าให้        

ผูล้งทนุส าคญัผิด รวมถึงไม่มีเหตผุลที่ท  าใหค้ิดวา่ มีขอ้มลูที่อาจมีผลกระทบตอ่การตดัสินใจของผูล้งทนุที่ยงัมิไดเ้ปิดเผย 
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5. ข้อพิพาทหรือข้อจ ากัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

5.1 ขอ้พิพาททางกฎหมาย 

- ไม่มี – 

5.2 ทรพัยส์ินที่ลงทนุอยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ หรอืมีขอ้พิพาทใด ๆ 

- ไม่มี – 

 

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 2564 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 2564 11.6936 บาท/หน่วย 

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 3,263.28 ลา้นบาท 

มลูค่าตามราคาตลาด * 1,911.59 ลา้นบาท 

มลูค่าการซือ้ขายต่อปี    100.20 ลา้นบาท 
* ขอ้มลูอา้งอิงตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัที่ 30 ธนัวาคม 2564 
 

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 

 

 

 

 



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา      131 
 

7.2 ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

-ไม่มี- 

7.3 โครงสร้างผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

7.3.1 กลุม่ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ 10 รายแรก  

 ณ วนัที่ 30 ธนัวาคม 2564 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 นางเจดีย ์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. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

       8.1.1   ขอ้มลูทั่วไป 

บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“บริษัทฯ”) ซึ่งจะท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์ (REIT Manager)                   
ของกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นบรษิัทจ ากดัซึง่จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เม่ือวนัที่ 3 พฤษภาคม 2559 โดย
มีทนุจดทะเบียนซึง่เรียกช าระแลว้ 10,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้
ละ 10 บาท มีวัตถุประสงคห์ลักเพื่อปฏิบัติหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ และมีบริษัท ชาญอิสสระ 
ดีเวล็อปเมนท ์ จ ากัด (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในบริษัทฯ เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ที่จ  าหน่ายแลว้
ทัง้หมด ทัง้นี ้บรษิัทฯ  ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นวนัที่ 18 สิงหาคม 2559 
และปัจจบุนัไดร้บัการตอ่ใบอนญุาตผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตัง้แต ่วนัที่ 20 สิงหาคม 2564 ถึงวนัที่ 19 สิงหาคม 2569 โดย
สรุปขอ้มลูส าคญัของบรษิัทฯ ปรากฏตามตารางดงัตอ่ไปนี ้

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทีต่ัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 ชัน้ 4 ถนนเพชรบรุตีดัใหม่ 

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 าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

ผู้ถอืหุน้ใหญ่ (สัดส่วนการถอืหุน้) บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 99.99) 
รายช่ือกรรมการ  1.  นางวิไล อินทกลู                  2.  นายวรสิทธิ อิสสระ          

3.  นายไทรมั่น ลญัฉนด์ี               4.  นายสงกรานต ์อิสสระ  
5.  นายกลินทส์รุวงศ ์บนุนาค     6.  นางธีราภรณ ์ศรเีจรญิวงศ ์

mailto:cireit@cireit.com
mailto:cireit@cireit.com
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กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นายสงกรานต ์อิสสระ นายวรสิทธิ อิสสระ นางธีราภรณ ์ศรเีจรญิวงศ ์
และ นางวิไล อินทกลู กรรมการสองในสี่คนนีล้งลายมือช่ือรว่มกนั และ
ประทบัตราส าคญัของบรษิัทฯ 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31  ธนัวาคม  

       8.1.2  ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

       ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 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  

กลุม่ผูถื้อหุน้รายใหญ่ที่โดยพฤติการณมี์อิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการหรอืการด าเนินงานของบรษิัทฯ  

อย่างมีนยัส าคญั 

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

ของบรษิัทฯ คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด โดยบรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 

(มหาชน) เป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยใ์นหมวดธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่บรษิัทด 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 2564

ปรากฏดงัแผนภาพตอ่ไปนี ้

 

 

 

             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรษัิท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั(มหาชน) 

85.36% 59.99% 

บรษัิท ชาญอิสสระ  เรสซิเดนซ ์จ ากดั บรษัิท ซี.ไอ.เอ็น. เอสเตท จ ากดั 

 

บรษัิท ศรพีนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั บรษัิท อิสสระ จนุฟา จ ากดั 

 

99.99% 86.30% 

บรษัิท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

 

บรษัิท รว่มอิสสระ จ ากดั 

 

99.99% 49.99% 

บรษัิท ชาญอิสสระ วิภาพล จ ากดั 

 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยบ์างกอก 

 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา 

 

บรษัิท รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 

 

บรษัิท อินเตอรเ์นชั่นแนล รซีอรท์ ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

 

49.99% 

17.56% 

19.49% 

49.99% 

15.99% 
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8.1.3 โครงสรา้งการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

โครงสรา้งบรหิารจดัการของบรษิัทฯ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 การจดัโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดหลกัการในการแบง่หนา้ที่ความรบัผิดชอบ

ของแต่ละหน่วยงานอย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทัง้ค านึงถึงการควบคมุความเสี่ยง

และความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ที่จะเกิดขึน้ เพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรัสตส์ามารถจัดการลงทุนให้ผู้ลงทุนด้วย           

ความซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั ค านงึถึงประโยชนข์องลกูคา้ก่อนประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง  

บริษัทฯ มีการจดัโครงสรา้งการจดัการของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ซึ่งประกอบดว้ย

คณะกรรมการบริษัทฯ กรรมการผูจ้ัดการ และฝ่ายงานต่าง ๆ อีก 4 ฝ่าย ไดแ้ก่ ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์ฝ่ายพัฒนา

ธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์ฝ่ายการเงินและธุรการ และฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน ตามโครงสรา้งดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 

 
 

บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรสัต ์SRIPANWA และ

ควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ (Property Manager) และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ

กองทรสัต ์และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบรษิัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยบริษัทฯ จะตอ้งไม่ด าเนินการ             

ในลกัษณะที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรอืธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้  
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        รายช่ือคณะกรรมการบริษัทฯ 

          คณะกรรมการบรษัิทฯ ประกอบดว้ย 3 ท่าน ดงันี ้

ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

นายวรสิทธิ อิสสระ 

 

ประธานกรรมการ ● 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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ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

นางวิไล อินทกลู   กรรมการ • ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ,  

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ปรญิญาตร ีการบญัชี,  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

 

• กรรมการ และกรรมการ

ผูจ้ดัการบรษิัท 

ชาญอิสสระ รที แมเนจ

เมนท ์ จ ากดั 

นายไทรมั่น ลญัฉนด์ี   (กรรมการอิสระ) • DipSurv (CEM) College of 
Estate Management, UK 

• MA (cantab) Gonville & Caius 
College, Cambridge University, 
UK 

• BA (Hons) Gonville & Caius 

College, Cambridge 

University, UK 

• กรรมการ บรษิัท ชาญอิส

สระ รีท แมเนจเมนท ์ 

จ ากดั 

 

นายสงกรานต ์ อิสสระ 

 

        กรรมการ 
 

• ปรญิญาโท เศรษฐศาสตร,์ 
University of Bloomington, 
U.S.A. 
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร 
Director Accreditation Program 
(DAP), สมาคมส่งเสรมิสถาบนั
กรรมการบรษิัทไทย / ปี 2551 
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูรผูบ้รหิาร 

       ระดบัสงู, สถาบนัวิทยาการตลาด 

       ทนุ (วตท.10) 

 

• กรรมการ บรษัิท ชาญอิส   
สระ รที แมเนจเมนท ์ จ ากดั 
 

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร   
และกรรมการผูจ้ดัการ 
บรษัิท ชาญอิสสระ ดีเวลอ็ป
เมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
 

• ประธานกรรมการ บรษัิท         
อิสสระ จนุฟา จ ากดั 
 

• รองประธานกรรมการ 
บรษัิท รว่มอิสสระ ดีเวลอ็ป
เมนท ์จ ากดั 
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ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

นายสงกรานต ์ อิสสระ 

 

 

 

• รองประธานกรรมการ             
บรษัิท รว่มอิสสระ จ ากดั 
 

• ประธานกรรมการ บรษัิท         
ซี.ไอ.เอน็.เอสเตท จ ากดั 
 

• ประธานกรรมการ บรษัิท  
ชาญอิสสระ วิภาพล จ ากดั 
 

• ประธานกรรมการ บรษัิท    
ชาญอิสสระ เรสซเิดนซ ์
จ ากดั 

 

• กรรมการ บรษัิท ฉลองกรุง
การเกษตร จ ากดั 
 

• กรรมการ บรษัิท ศรพีนัวา 
แมเนจเมนท ์จ ากดั 
 

• กรรมการ บรษัิท อินเตอร์
เนชั่นแนล รซีอรท์ ดีเวลลอป
เมนท ์จ ากดั 
 

• กรรมการ บรษัิท นารายณ์
รว่มพิพฒัน ์จ ากดั 
 

• กรรมการ บรษัิท ชะอ ารว่ม
ทนุ จ ากดั 

 

• กรรมการ บรษัิท ซี.ไอ.พรอ๊พ
เพอตี ้จ  ากดั 

นายกลินทส์รุวงศ ์บนุนาค (กรรมการอิสระ) 
 

• Master’s degree / Tourism            

and hospitalities management 

Buckingham University 

● กรรมการ บรษัิท ตะวนันา  
โฮเต็ล จ ากดั 
 

● กรรมการ บรษัิท บี. ไอ.พี.  
กรุป๊ จ ากดั 
 

● กรรมการ บรษัิท วายซีเอซ 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
 

● กรรมการ บรษัิท โคดากะ  
จ ากดั           
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ช่ือ ต าแหน่ง ประวตัิการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

นางธีราภรณ ์ ศรเีจริญวงศ ์

 

 

กรรมการ 

 

 

• ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ, 
มหาวิทยาลยั เกษตรศาสตร ์
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร Risk 
Management Program for 
Corporate Leaders (RCL) 
สมาคมสง่เสรมิสถาบนักรรมการ
บรษิัทไทย 
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร How to 
Develop a Risk Management 
Plan (HRP) สมาคมส่งเสรมิ
สถาบนักรรมการบรษิัทไทย 
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร 
Director Certification Program 
(DCP) สมาคมส่งเสรมิสถาบนั
กรรมการบรษิัทไทย  
 

• CGR Workshop : Enhancing 
Good Corporate Governance 
based on CGR Scorecard, 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

• หลกัสตูร Anti-Corruption for 
Executive Program (ACEP) 
สมาคมสง่เสรมิสถาบนักรรมการ
บรษิัทไทย 
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร 
Director Accreditation Program 
(DAP), สมาคมส่งเสรมิสถาบนั
กรรมการบรษิัทไทย  

 

 

● กรรมการ บรษิัท ชาญอิส
สระ รีท แมเนจเมนท ์ 
จ ากดั 
 

● กรรมการ, รองกรรมการ
ผูจ้ดัการและรกัษาการ 
ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
สายงานพฒันาและบรหิาร
โครงการ บรษิัท ชาญอิส
สระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 
(มหาชน) 

● กรรมการผูจ้ดัการ บรษิัท 

ซี.ไอ.เอ็น.เอสเตท จ ากดั 

● กรรมการ บรษิัท รว่มอิส

สระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 

● กรรมการ บรษิัท รว่มอิส

สระ จ ากดั 

● กรรมการ บรษิัท อิสสระ 

จนุฟา จ ากดั 
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บทบาท หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบรษิัทฯ 

คณะกรรมการของบริษัทฯ ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิ จ านวน 6 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ 2 ท่าน ด ารง

ต าแหน่งกรรมการอิสระ โดยคณะกรรมการบรษิัทฯ มีบทบาทหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินกิจการ

ของบรษิัทฯ ดว้ยความซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชนข์ององคก์ร ซึ่งคณะกรรมการบรษิัทฯ 

มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบ ดงันี ้

หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบรษิัทฯ ต่อบรษิัทฯ 

(1) ปฏิบัติหน้าที่ ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของบริษัทฯ และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต 

ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน ์และเป็นธรรมตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

(2) ก าหนดนโยบายการด าเนินงานของบริษัทฯ และก ากบัควบคมุดแูลใหฝ่้ายบรหิารด าเนินการใหเ้ป็นไป

ตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการที่ดี  

(3) รายงานผลประกอบการของบรษิัทฯ ใหผู้ถื้อหุน้ทราบ 

(4) ควบคมุ ดแูล ใหฝ่้ายงานตา่ง ๆ ของบรษิัทฯ มีการปฏิบตัิต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียอย่างเป็นธรรม และมีความ

เท่าเทียมกนั 

(5) พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีที่เห็นวา่มีเรื่องที่ส  าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยงัมิได้

มีการบรรจไุวใ้นวาระการประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(6) พิจารณาคดัเลือก แตง่ตัง้กรรมการบรษิัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พน้จากต าแหน่ง รวมทัง้คดัเลือก เสนอ

แตง่ตัง้กรรมการเพิ่มเติมต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

(7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานที่ส  าคญัของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผล

ให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายก าหนด แผนการ

ตรวจสอบประจ าปีของบริษัทฯ การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบัญชี             

ของบรษิัทฯ เป็นตน้ 

(8) ใหค้วามรูเ้ก่ียวกบัการประกอบธุรกิจของบรษิัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่

เก่ียวขอ้ง ใหก้รรมการใหม่ไดร้บัทราบ 
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(9) ก าหนดใหมี้การประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ อย่างนอ้ยปีละ 4 ครัง้ โดยจะจดัใหมี้ต าแหน่งเลขานกุาร

คณะกรรมการเพื่อน าเสนอวาระในการประชมุตามที่แตล่ะฝ่ายงานน าเสนอ จดัท าและจดัเก็บรายงาน

การประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ และเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัการประชมุดงักล่าว   

(10) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผู้จัดการด ารงต าแหน่ง

กรรมการ  กรรมการที่ด  ารงต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการท่านนัน้จะไม่เขา้รว่มในการพิจารณา และไม่มี

ส่วนรว่มในการตดัสินใจ  

หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบรษิัทฯ ต่อกองทรสัต ์ 

1) พิจารณาอนมุตัินโยบายที่ส  าคญัในการจดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นโยบายในการจดัการกองทรสัต ์การ

จัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 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) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัต์  

เพื่อใหฝ่้ายงานที่เก่ียวขอ้งน าไปปฏิบติั 
 

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง

ผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียว

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

มาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต์

โดยรวมเม่ือเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 
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6) พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกองทรสัตก์บับุคคลที่

เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้รายการระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี หรอืบคุคลที่เก่ียวโยง 
 

กบัทรสัตี  ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูมี้ส่วนไดเ้สียในเรื่องนัน้ ๆ จะไม่

มีสิทธิออกเสียง 
 

7) พิจารณาคดัเลือกกรรมการผูจ้ดัการของบรษิัทฯ เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต ์ 
 

8) พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์
 

9) ติดตาม ดแูลจดัการใหมี้การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมาย ให้
เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดง
รายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้การรายงานเรื่องที่ส  าคญัต่อ
คณะกรรมการในทกุ ๆ ไตรมาส หรือเม่ือมีเหตอุนัควรที่ตอ้งรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการ
ผูจ้ดัการ 
 
 

10) พิจารณาอนมุตัิงบประมาณประจ าปี  
 

11) พิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรอื งบประมาณการลงทนุที่อยู่นอกงบประมาณประจ าปี 
 

12) ก ากบัดแูลใหมี้การรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถา้มี) ตามแผนการและหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนด  
 

13) พิจารณาอนมุตัิผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

14) พิจารณาอนมุตัิการจดัประชมุสามญัประจ าปีของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรอืเม่ือเห็นสมควรใหมี้การประชมุ

เพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ย

ละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหเ้รียกประชุม         

ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยระบเุหตผุลในการขอเรยีกประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ 
 

 

15) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด าเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อรอ้งเรียนที่ส  าคัญเ ก่ียวกับการ

ด าเนินงานของกองทรสัตต์ามที่เห็นวา่จ าเป็นและเหมาะสม เพื่อใหด้ าเนินการแกไ้ขขอ้รอ้งเรยีนและขอ้

พิพาทเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัตจ์ากบุคคลภายนอกหรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์ด าเนินการอื่น

ใดเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้กฎหมาย ขอ้บงัคบั มติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา

แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 
 
 

16) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบตัิการ

อย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอ านาจดงักล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจ 

หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการหรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิรายการที่
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ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง้ มีส่วนไดเ้สียหรือมีผลประโยชนใ์นลักษณะอื่นใดขัดแยง้กับ

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
 

        หนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทฯ ก าหนดใหมี้กรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผูท้ี่มีความรูค้วาม  

เช่ียวชาญที่เป็นประโยชนต์่อธุรกิจ ในการท าหนา้ที่ติดตามดแูลตรวจสอบการท างานของผูบ้รหิารและ

ฝ่ายงานของบรษิัทฯ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการที่ดี พิจารณาใหค้วามเห็นสนบัสนนุ

ต่อนโยบายที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือคดัคา้นเม่ือเห็นว่าบริษัทฯ 

อาจตดัสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นทางลบ โดยกรรมการอิสระ

ตอ้งมีความเป็นอิสระจากการควบคมุของผูบ้รหิาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ และไม่มีส่วนเก่ียวขอ้งหรือมีส่วน

ไดเ้สียกบัการตดัสินใจในการด าเนินงานของบรษิัทฯ และมีบทบาทหนา้ที่ ดงันี ้
 

1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกต  และเข้าร่วมประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณา

เก่ียวกบัรายการกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์หรอืรายการที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

รวมทัง้การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ินที่มีนยัส าคญั เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

2) ใหค้ าแนะน าหรอืใหค้วามเห็นในเรื่องที่ส  าคญั เช่น โครงสรา้งเงินทนุ นโยบายของบรษิัทฯ นโยบายการ

ควบคมุการปฏิบตัิงาน เป็นตน้ 
 

3) ใหค้วามเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึน้และหลักเกณฑว์ิธีการ

ควบคมุหรอืลดความเส่ียง 
 

4) เสนอแนะหรอืแนะน าในที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ในเรื่องที่ส  าคญัที่ควรพิจารณา เช่น การลงทนุ

ในทรพัยส์ินหลกั การพิจารณาขอ้รอ้งเรียน การพิจารณาขอ้พิพาททางกฎหมาย การเปลี่ยนตวัผูเ้ช่า

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตห์รือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) รวมทัง้ใหค้  าแนะน าหรือใหค้วามเห็น

ในเรื่องที่กรรมการอิสระมีความช านาญ หรอืมีประสบการณเ์ป็นพิเศษที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการ

กองทรสัต ์
 

5) เป็นผูแ้ต่งตัง้ ดูแลติดตามการด าเนินงาน ตรวจสอบ ใหค้ าแนะน าหรือใหค้วามเห็นเก่ียวกับแผนการ

ด าเนินงาน ประเมินผลงาน และใหค้ าแนะน าหรือใหค้วามเห็นเก่ียวกับผลการประเมินผลงานของ        

ผูต้รวจสอบภายใน (ถา้มี) รวมถึงการน าเสนอและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายงานการตรวจสอบภายใน

ตอ่ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ 
 

6) พิจารณาใหมี้การตรวจสอบภายในเม่ือเห็นสมควร 
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                      กรรมการอิสระของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมีคณุสมบตัิอย่างนอ้ย ดงันี ้
 

 

 

 

1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัท

ย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษัทฯ ทัง้นี ้ใหน้บัรวมการถือหุน้ของ            

ผูท้ี่เก่ียวขอ้งของกรรมการอิสระรายนัน้ ๆ ดว้ย 
 

2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลกูจา้ง พนกังาน ที่ปรกึษาที่ไดเ้งินเดือนประจ า 

หรือผูมี้อ  านาจควบคมุของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม บริษัทย่อยล าดบัเดียวกนั ผูถื้อ

หุน้รายใหญ่ หรอืของผูมี้อ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้

ไม่นอ้ยกวา่ 2 (สอง) 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 รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูถื้อหุน้ที่มีนัยของผูท้ี่มีความสมัพันธท์างธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัท

ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลักษณะดังกล่าวมาแลว้          

ไม่นอ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี 
 

5) ไม่เคยหรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือ          

ผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผูถื้อหุน้ที่มีนัย ผูมี้อ  านาจควบคุม หรือหุน้ส่วนของส านัก

งานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือ หุ้นรายใหญ่              

หรอืผูมี้อ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ สงักดัอยู่ เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ย

กวา่ 2 (สอง) ปี 
 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการใหบ้ริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือ             

ที่ปรกึษาทางการเงิน ซึง่ไดร้บัคา่บรกิารเกินกว่า 2 (สอง) ลา้นบาทตอ่ปีจากบรษิัทฯ บรษิัทใหญ่ บรษิัท

ย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย                 

ผูมี้อ  านาจควบคมุ หรือหุน้ส่วนของผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพนัน้ดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะ

ดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี  
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7) ไม่เป็นกรรมการที่ไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือ                

ผูถื้อหุน้ซึง่เป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

 
 

8) ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัที่มีนยักบักิจการของบรษิัทฯ หรือบรษิัท

ย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง 

พนกังาน ที่ปรกึษาที่รบัเงินเดือนประจ า หรือถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออก

เสียงทัง้หมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับ

กิจการของบรษิัทฯ หรอืบรษิัทย่อย 
 

9) ไม่เป็นบุคคลที่ไม่สมควรเป็นผูบ้ริหาร และ/หรือ บุคคลที่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านักงาน 

ก.ล.ต. ที่  สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการ

กองทรสัต ์และมาตรฐานการปฏิบตัิงาน และที่จะมีแกไ้ขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอ์ื่น ๆ ที่ส  านกังาน 

ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

10) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าดว้ยกระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าด้วยการประกอบ

ธุรกิจเงินทนุธุรกิจหลกัทรพัยแ์ละธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายวา่ดว้ยการธนาคารพาณิชย ์กฎหมาย

ว่าดว้ยการประกันวินาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมาย        

ที่ เก่ียวกับธุรกิจการเงินในท านองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ                 

โดยหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี ้ในความผิดเก่ียวกับการกระท าอันไม่เป็นธรรมที่

เก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรอืการบรหิารงานที่มีลกัษณะเป็นการหลอกลวงฉอ้ฉลหรอืทจุรติ  
 

11) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ท  าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบรษิัทฯ 

ทั้งนี ้ในส่วนนี ้ค าว่า “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยล าดับเดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้ที่

เก่ียวขอ้ง” “ผูบ้ริหาร” “ผูถื้อหุน้รายใหญ่” “ผูมี้อ  านาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแยง้” ใหมี้

ความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของค าดงักล่าวที่ก  าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากับตลาด

ทนุวา่ดว้ยการขออนญุาตและการอนญุาตใหเ้สนอขายหุน้ที่ออกใหม่ 

หนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการ (MD)  

(1) ตรวจสอบแผนการด าเนินงานในการจัดการกองทรสัต ์การจัดโครงสรา้งเงินทุน การตดัสินใจลงทุน 

การวางกลยุทธ์และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  ภายใต้

นโยบายของบรษิัทฯ เพื่อน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรษิัทฯ 
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(2) ตรวจสอบการพิจารณาคัดเลือก และ อนุมัติการว่าจา้งและอนุมัติการเลิกจา้ง รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ที่

เก่ียวขอ้งกบัการวา่จา้งบคุลากรของบรษิัทฯ  

(3) ตรวจสอบการพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์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 ากับดูแลการปฏิบตัิงานโดยรวมของบริษัทฯ และประเมินผลงานบุคลากรของบริษัทฯ         

ใหเ้ป็นไปตามนโยบายการก ากบัดแูลกิจการของบรษิัทฯ มติคณะกรรมการบรษิัทฯ 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) ตรวจสอบดแูลติดตามการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานดา้นตา่ง ๆ ภายในบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายการก ากบัดแูลกิจการที่ดี 

(13) ในกรณีที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนดใหต้อ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

ด าเนินการใด ๆ หรือในกรณีคณะกรรมการบริษัทฯ รอ้งขอ ตอ้งใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าว รวมถึง

วิเคราะหผ์ลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติเรื่องนั้น เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการ

ตดัสินใจของคณะกรรมการบรษิัทฯ และผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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(14) เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายให้บุคคลด าเนินการในการติดต่อกับหน่วยงาน

ราชการและหน่วยงานก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

(15) มีอ านาจในการออก แกไ้ข เพิ่มเติม หรอืปรบัปรุงระเบียบ ค าสั่ง และขอ้บงัคบัที่เก่ียวกบัการท างานของ

บรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายในกรอบนโยบายที่ไดร้บัจากคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(16) มีอ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายหรอืตามนโยบายที่ไดร้บัมอบหมาย

จากคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(17) ใหมี้อ านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนได้

โดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดงักล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ านาจ

ตามหนงัสือมอบอ านาจที่ใหไ้ว ้และ/หรอื ใหเ้ป็นไปตามระเบียบ ขอ้ก าหนด หรอืค าสั่งที่คณะกรรมการ

ของบรษิัทฯ ไดก้ าหนดไว ้ทัง้นี ้การมอบหมายอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการ

นัน้จะตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการผูจ้ดัการ หรือผูร้บั

มอบอ านาจจากกรรมการผูจ้ดัการสามารถอนุมตัิรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขดัแยง้อาจมี

ส่วนไดเ้สียหรืออาจไดร้บัประโยชนใ์นลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนอ์ื่นใด          

กบักองทรสัต ์

หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูใ้หบ้รกิารภายนอกที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นผูด้  าเนินการ (Outsource)  

บริษัทฯในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจากภายนอกเป็นผูร้บัด าเนินการใน

เรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจในบางส่วนงาน ซึ่งบริษัทฯไดม้อบหมายให้ฝ่ายก ากับการ

ปฏิบัติงานเป็นผู้ก  ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ให้เป็นไปตาม

นโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งหนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูใ้หบ้ริการ

ภายนอกที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นผูด้  าเนินการ มีดงันี ้    

(1) บริษัทฯ อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการให้มีการตรวจสอบภายในซึ่งขึน้ตรงต่อ

กรรมการอิสระ จะเป็นผูท้ี่มีความเป็นอิสระและถูกแยกออกจากฝ่ายงานต่าง ๆ  โดยมีหนา้ที่หลกัใน
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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

ปฏิบตัิตามกฎเกณฑเ์ช่นเดียวกนักบัพนกังานภายในบรษิัทฯ อาทิเช่น ในเรื่องการเขา้ถึงขอ้มลูภายใน

ของกองทรสัต ์รวมทัง้ใหร้บัทราบถึงนโยบายของบริษัทฯ กฎเกณฑ ์และประกาศที่เก่ียวขอ้งกับการ

ปฏิบตัิงาน 
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การบรหิารจดัการ 

        ผูบ้รหิารของบรษิัทฯ และบคุลากร ประกอบดว้ย ดงัตอ่ไปนี ้

ช่ือ ต ำแหน่ง ประวติักำรศึกษำ 
ประสบกำรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนหรือกำร

บริหำรจดักำรอสังหำริมทรัพย ์

นำงสำวจนัทร์เพญ็   สิริถำวรวงศ ์

 

ผูจ้ดัการฝ่ายบริหาร

สินทรพัย ์
• ปรญิญาตร ี

(มนษุยศาสตร ์

ภาษาฝรั่งเศส)

มหาวิทยาลยัศรี          

นครนิทรวิโรฒ 

 

• ประสบการณท์ างานในสาย

อสงัหารมิทรพัยม์ากกวา่ 5 ปี 

• ดแูลการขายและการตลาดใน

นามผูเ้ช่าทรพัยส์นิหลกั 

• ดแูล ติดตามใหผู้เ้ช่ารายเดียว

ปฏิบตัิงานเพื่อใหส้ามารถจ่ายคา่

เช่าใหก้บักองทนุอสงัหา  

รมิทรพัย ์ไดต้ามสญัญาเช่าได ้

• ดแูลสอดสอ่งและบรหิารจดัการ

โรงแรม ใหอ้ยู่ในสภาพที่พรอ้มใช้

งาน รูแ้ละเขา้ใจตวัทรพัยส์ิน 

• เป็น Manager on duty ในการ

แกไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้กบั

อสงัหารมิทรพัยไ์ดโ้ดยเรว็ไม่วา่

ดา้นบรกิารหรอืดา้นทรพัยส์ิน 

• ประสานงานกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั
การบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์เช่น  
การปรบัปรุงขอ้มลูทะเบียนทรพัยส์ิน
ของอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นปัจจบุนั 
การน าบคุคลที่เก่ียวขอ้งเช่น ผูจ้ดัการ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ผูด้แูล
ผลประโยชน ์ผูป้ระเมินราคา 
ทรพัยส์ิน ในการเขา้ตรวจสภาพ
อสงัหารมิทรพัยป์ระจ าปี  
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ช่ือ ต ำแหน่ง ประวติักำรศึกษำ 
ประสบกำรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนหรือกำร

บริหำรจดักำรอสังหำริมทรัพย ์

การพิจารณาจดัท าประกนัภยั
ทรพัยส์ินของกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์

นำงสำวสุมนำ  วรชุน 

 

ผูจ้ดักำรฝ่ำยพฒันำธุรกิจ

และนกัลงทุนสัมพนัธ์ 
• 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 บา้นพกัตากอากาศ 
ระดบั Luxury มลูคา่กวา่ 1,000 
ลา้นบาท 

 

• ผูบ้รหิารบา้นพกัตากอากาศของ
ลกูบา้นในโครงการน าปล่อยเป็น
หอ้งพกั ( Villa Rental 
Management) 

 

• ดแูลทรพัยส์ินของกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์(SPWPF) ใน
ฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั 
 

 

• จดัหาที่ดนิเพื่อพฒันาอสงัหา         
รมิทรพัยใ์นรูปแบบของบา้นพกั
ตากอากาศ และโรงแรมในจงัหวดั
พงังา ภายใตแ้บรนดใ์หมข่องศรี
พนัวา คือ บาบาบีชคลบั บนเนือ้
ที่ดิน 42 ไร ่มลูคา่โครงการรวม 
3,000 ลา้นบาท 

 

• คณะท างานเพ่ือจดัตัง้กองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์โรงแรมศรพีนัวา 
(SPWPF) ซึง่เป็นกองทนุ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุในกิจการ
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ช่ือ ต ำแหน่ง ประวติักำรศึกษำ 
ประสบกำรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนหรือกำร

บริหำรจดักำรอสังหำริมทรัพย ์

โรงแรมโดยมหีนา้ที่ในการรว่มท า 
Due  Diligence อสงัหารมิทรพัย์
ที่จะเขา้ลงทนุ 

นางสาววนัเพ็ญ  สระทองจนัทร ์

 

ผูจ้ดัการฝ่ายการเงินและ

ธุรการ 
• ปรญิญาโท  

(การบญัชี)

มหาวิทยาลยั

รามค าแหง 
 

• ปรญิญาตร ี

(การบญัชี)

มหาวิทยาลยั

รามค าแหง 

 

• จดัท างบการเงินและงบกระแส
เงินสดของบรษัิทพฒันา
อสงัหารมิทรพัยท์ี่พฒันาบา้นพกั
ตากอากาศและโรงแรม 
 

• จดัท างบการเงินและงบกระแส
เงินสดของบรษัิทพฒันา
อสงัหารมิทรพัยท์ี่พฒันาบา้นพกั
ตากอากาศและโรงแรม 

 

• ประสบการณท์ างานในสาย
อสงัหารมิทรพัยม์ากกวา่ 10 ปี 

 

• จดัท างบการเงินรวมส าหรบั
กิจการดา้น บา้นพกัตากอากาศ
และโรงแรม 

 

• การจดัท างบประมาณของบรษัิท 
และประมาณการทางบญัชีตา่ง ๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง 

 

• การจดัท าทะเบียนทรพัยส์ิน โดย
ประสานงานกบัฝ่ายบรหิาร
สินทรพัย ์เพื่อใหแ้น่ใจวา่
ทรพัยส์ินที่มีอยู่ถกูตอ้งตรงกนักบั
ทะเบียนทรพัยส์นิ 
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ช่ือ ต ำแหน่ง ประวติักำรศึกษำ 
ประสบกำรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนหรือกำร

บริหำรจดักำรอสังหำริมทรัพย ์

นางสาวนยันา กาฬดิษย ์ 

 

 

 

เจา้หนา้ท่ีฝ่ายก ากบัการ
ปฏิบตัิงานอาวโุส 

      (สิน้สดุการท างาน      
       มกราคม 2565) 

• ปรญิญาโท  

(เศรษฐศาสตร์

ธุรกิจ) การเงิน 

สถาบนัพฒันบริ

หารศาสตร ์

(NIDA)  
 

• ปรญิญาตรสีงัคม

สงเคราะหศ์าสตร ์

สาขาการแพทย ์ 

มหาวิทยาลยั   

ธรรมศาสตร ์      

 

• ประสบการณท์ างานในสาย

สถาบนัการเงิน มากกวา่ 7 ปี 

 

 

 นางสาวสพุิชชา  พิผ่วนนอก 

 

เจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงินและ

ธุรการ 
• ปรญิญาตรี

บรหิารธุรกิจ

บณัฑิตสาขา การ

จดัการ

มหาวิทยาลยั 

เกษตรศาสตร ์

 

• ประสบการณท์ างานในสายดา้น

การเงิน การบญัชี มากกวา่ 3 ปี 

• ประสานงานภายในและภายนอก

บรษิัทรวมถึงรบัเรื่องเบือ้งตน้

ทั่วไปจากผูถื้อหน่วยของ

กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

• จดัท าขอ้มลูและเอกสารที่

เก่ียวขอ้งกบังานทางดา้น

การเงิน และบญัชี โดยทั่ว ๆ ไป 

รวมถึงดแูลและจดัท าเอกสาร 

ทะเบียน รวมถึงจดัเก็บเอกสาร

ทางการเงิน และเอกสารอื่น ๆ ที่

ส  าคญัภายในบรษิัท 
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8.1.4   หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยส์ินของ

กองทรสัตแ์ละดแูลการปฏิบตัิงานของผูเ้ช่า โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ภายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตีโดย

มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้

                      หนา้ที่โดยทั่วไปของบรษิัทฯ มีดงันี ้

(1) ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู ้ความสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง 

ซื่อสตัยส์จุริต โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์

โดยรวม รวมทัง้ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดง

รายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน วัตถุประสงคใ์นการจัดตั้งกองทรสัต ์มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดย

สมาคมที่เก่ียวเน่ืองกับธุรกิจหลกัทรพัย ์หรือองคก์รที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  านกังาน ก .ล.ต. 

ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือใหค้วามร่วมมือแก่บุคคลใด ๆ ในการปฏิบัติที่อาจ          

ฝ่าฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(3) จดัใหมี้เงินทนุที่เพียงพอตอ่การด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ใน

ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างตอ่เน่ือง  

(4) จดัใหมี้การประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรอืการปฏิบตัิงานของบรษิัทฯ 

ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษิัทฯ 

(5) บรหิารจดัการทรพัยส์ินใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ แบบแสดง

รายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน แผนการด าเนินงานของบรษิัทฯ มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ รวมทัง้

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท า

ใหเ้กิดความเสียหาย หรอืกระทบตอ่ผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(7) ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่มีความขดัแยง้

ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ จะด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้า่ผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 
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(8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก  าหนดในสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ ระเบียบ และ

กฎหมาย ที่เก่ียวขอ้ง 

(9) ด าเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบและกฎหมาย         

ที่เก่ียวขอ้ง 

                       หนา้ที่ในการจดัท ารายงาน และการเปิดเผยขอ้มลู 

(1) จดัท างบการเงินของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก  าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี 

และสง่งบการเงินดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาที่ก าหนด  

(2) เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรอืใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทุนของ

ผูล้งทนุ  

(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  

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

ระยะเวลาที่ก าหนด  

                      หนา้ที่เก่ียวกบัการลงทนุหรอืการจ าหน่ายทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

(1) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้า่การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและทรพัยส์ินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสมโดยจดัให้

มีการประเมินความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทนุ และด าเนินการตามนโยบายการลงทนุของ

บรษิัทฯ และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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(2) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเน่ือง

กับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการด าเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตาม

กฎหมาย 

(3) จัดใหมี้การด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัย ์และประเมินความ

เสี่ยงในดา้นตา่ง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุ และจดัใหมี้แนวทางการบรหิารความเสี่ยง 

(4) จดัใหมี้การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินหลกัตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(5) ดูแลรกัษาทรพัยส์ินหลักใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มหาประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา โดยจัดใหมี้การซ่อมแซม 

ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดี 

(6) จดัใหมี้การประกนัภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ินหลกันัน้  โดยครอบคลมุ

ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ

บคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รือจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์

รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

(7) จัดท าแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับกองทรัสตแ์ละทรัพย์สินของ

กองทรสัต ์แผนการกูยื้มเงิน และแผนการบรหิารจดัการดา้นการเงินประจ าปีของกองทรสัต ์

                      หนา้ที่เก่ียวกบัการดแูลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

(1) ประสานงานกับทรสัตี หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี เพื่ออ านวยความสะดวกในการส ารวจ

ทรพัยส์ินหลกั 

(2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต ์และเงินสดหมนุเวียนของกองทรสัต ์

(3) จัดท างบการเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก  าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการบญัชี

และเปิดเผยงบการเงินตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(4) เบิกจ่ายค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนั 

หรอืเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ ที่ตกลงรว่มกนักบัทรสัตี ภายใตว้งเงินที่ไดร้บัอนมุตัิจากทรสัตี 

(5) จดัใหมี้การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑเ์ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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(6) กรณีตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการใด ๆ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งแสดงความเห็นและ

วิเคราะหผ์ลกระทบ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจ 

(7) จดัใหมี้การเก็บรกัษาเอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต ์

                       หนา้ที่ในกรณีที่มีการเขา้ท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บรษิัทฯ จะพิจารณาเหตผุลและความ

จ าเป็นในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตาม

สัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่ทรสัตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่ด าเนินการธุรกรรม

ดังกล่าว  นอกจากจะไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีตามที่ ก าหนดขา้งตน้แลว้ หากเป็นธุรกรรมที่มีขนาด

รายการที่จะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ /หรือ ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ บริษัทฯ จะ

ด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัการอนมุตัิตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีนัน้จะกระท ามิได ้เวน้แต่

เป็นการที่ทรสัตีเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัต์  

ในลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ และ         

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดแ้สดงการคดัคา้น ตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

                        หนา้ที่อื่น ๆ ของบรษิัทฯ 

ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษา (ที่มิใช่ที่ปรึกษาทางการเงิน และที่ปรึกษากฎหมาย) เพื่อใหค้ าปรึกษาหรือ

ค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละการจัดการอสังหาริมทรัพย ์บริษัทฯ จะปฏิบัติตาม

หลกัเกณฑด์งันี ้

(1) ใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดส้่วนเสียกบัธุรกรรม เพื่อประกอบการพิจารณา 

(2) หากที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่ให้เข้าร่วม

พิจารณาในเรื่องนัน้ ๆ 

                      การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี  

(1) บริษัทฯ มีหนา้ที่จดัท าและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบริหารจดัการ การควบคุม

ภายใน และการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัต ์โดยเม่ือทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการในเรื่อง

ใด บริษัทฯ จะใหค้วามร่วมมือในการน าส่งขอ้มูลและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบใน

สถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัย ์ตามที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบใหเ้ป็นที่มั่นใจไดว้่า
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บริษัทฯ ไม่มีการปฏิบัติฝ่าฝืน กฎหมายหรือข้อก าหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของ               

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) ในช่วงระยะเวลาก่อนจดัตัง้กองทรสัต ์ทรสัตีจ าเป็นตอ้งรูแ้ละเขา้ใจในรายละเอียดของกองทรสัตท์ี่จะ

จดัตัง้ขึน้ (เช่น การจดัโครงสรา้งของกองทรสัต ์วิธีการปล่อยเช่า การจดัหาและจดัเก็บรายได ้ค่าใชจ้่าย

ต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัต ์สญัญาว่าจา้งระหว่างกองทรสัตแ์ละบรษิัทฯ หรือบคุคลต่าง ๆ 

เป็นต้น) เพื่อน ามาวางแผนการปฏิบัติงานในการก ากับดูแลและ ตรวจสอบการบริหารจัดการ                    

การควบคมุภายใน และการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ดงันัน้ บรษิัทฯ มีหนา้ที่

ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่ เก่ียวข้องเพื่อให้ทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ 

นอกจากนี ้บริษัทฯ และทรสัตีตอ้งประสานงานและท าขอ้ตกลงเก่ียวกับลักษณะของขอ้มูลเอกสาร

หลกัฐานประกอบการท าธุรกรรม อาทิ การเขา้ลงทนุเพิ่มเติม การจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์การก่อภาระ

หนี ้และรายงานต่าง ๆ (เช่น ลกูหนีค้า้งช าระ รายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน เป็นตน้) รวมทัง้ ความถ่ี

และระยะเวลาที่บริษัทฯ ตอ้งน าส่งขอ้มูลและเอกสารดังกล่าวใหแ้ก่ทรสัตี ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นการ

ก ากบัดแูลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัต ์

8.1.5   การบรหิารจดัการ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการ

กองทรสัตเ์ป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัต ์โดยหนา้ที่ความรบัผิดชอบของ          

แตล่ะฝ่ายสามารถสรุปไดด้งันี ้

                      ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์(Asset Management)  

(1) จดัใหมี้การสรรหา คดัเลือก เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ /หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ิน

หลกัของกองทรสัต ์ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการด าเนินงาน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ /หรือ         

ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง (เช่น เพื่อใหม้ั่นใจ          

ว่าผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรัสตน์ัน้มีการน าส่งค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถว้นและถกูตอ้งตาม

ขอ้ตกลงในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง) 

(2) สนับสนุนการคัดเลือกและตรวจสอบ (due diligence) อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะไปลงทุนดว้ย

ความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
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(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

การด าเนินการในอสงัหาริมทรพัย  ์รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัตเ์พิ่มเติมตามที่บริษัทฯ 

การด าเนินการในอสงัหาริมทรพัย  ์รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัตเ์พิ่มเติมตามที่บริษัทฯ 

เห็นสมควร เช่น ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) 

(7) จดัท าใหมี้การประเมินผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตป์ระจ าปี  

(8) จดัท าใหมี้การประเมินและสอบทานมลูค่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์ามระยะเวลาที่ก าหนด 

                      ฝ่ายพฒันาธุรกิจ และนกัลงทนุสมัพนัธ ์(Business Development and Investor Relation) 

(1) จัดท าแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและด าเนินการคัดเลือก

อสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น                       

ที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทุนครัง้แรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถา้มี) ที่มีคุณสมบตัิตาม

นโยบายของบริษัทฯ เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตและสามารถสรา้งผลประโยชน์เพิ่มเติมให้กับ                     

ผูถื้อหน่วย  

(2) จดัท าการคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะไปลงทุนดว้ยความ

รอบคอบและระมดัระวงัเพื่อพิจารณาก่อนเขา้ลงทุน โดยจะท าบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสาร

หลกัฐานเก่ียวกับการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยส์ินใด
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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 

(8) จดัท าการย่ืนค าขออนญุาต ย่ืนแบบแสดงรายการขอ้มลู (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย รวมทัง้

จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด เพื่อเสนอใหก้รรมการ

ผูจ้ดัการ และ/หรอื คณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณาอนมุตัิ 

(9) จดัท าการตอบขอ้ซกัถามและรบัแจง้ปัญหาเรื่องรอ้งเรียนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อหาแนวทางในการ

แกไ้ข 

                      ฝ่ายการเงิน และธุรการ (Finance & Administration) 

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

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 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 ์
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(5) จัดท าการวางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรบั รายจ่ายของกองทรสัต ์รวมทั้งการจัดเก็บค่าเช่า ใหมี้

ประสิทธิภาพ และบรหิารเงินสดของกองทรสัต ์

                      ฝ่ายก ากบัดแูลการปฏิบตัิงาน (Compliance) 

(1) ตรวจสอบ ควบคมุดแูล รวมทั้งติดตาม และรายงานผลการบริหารจดัการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการ

บรหิารจดัการกองทรสัตต์ามมาตรการป้องกนัความเสี่ยงของบรษิัทฯ ใหเ้ป็นไปตามนโยบายการบรหิาร

และจดัการความเส่ียงของบรษิัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

(2) จัดท าแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจ าปีของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหก้าร

ปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เพื่อเสนอ

ตอ่คณะกรรมการบรษิัทฯ 

(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 
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(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 ้

8.1.6   การดแูลเรื่องการใชข้อ้มลูภายใน 

         บริษัทฯ จดัใหมี้การแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสดัส่วนชดัเจน เพื่อป้องกนัการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลู

ภายใน และไดก้ าหนดแนวทางการปอ้งกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน ดงันี ้

ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานจะด าเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจดัท าบญัชีคมุเอกสารและจดัเก็บเอกสารที่

เก่ียวขอ้งกบัฝ่ายงานของตนอย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ โดยตอ้งมีการจดัท าบญัชีและจดัเก็บเอกสารอย่างนอ้ยใน

เรื่องดงันี ้

1) การจดัตัง้กองทรสัต ์หรือการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 

2) การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 

4) การลดทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 

5) การด าเนินการใด ๆ ที่อาจสง่ผลตอ่กองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั เช่น ขอ้พิพาท หรอืขอ้รอ้งเรียนจากผูถื้อ

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  เพื่อใหบ้คุคลดงักล่าวปฏิบตัิตามนโยบายและหลกัปฏิบตัินบัตัง้แต่ไดร้ับการแจง้ ซึ่งจะไดแ้จง้ก่อนอย่างนอ้ย

เป็นเวลา 3 (สาม) วนั ดงันี ้
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1) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจดัการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดงักล่าวนัน้ยงัคงซือ้

ขายหน่วยทรัสตไ์ดโ้ดยตอ้งสามารถพิสูจน์ไดว้่าการซือ้ขายหน่วยทรัสตน์ั้นไม่ไดเ้กิดจากการใช้ข้อมูล                

ที่ตนเองมีมากกวา่บคุคลทั่วไป 

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  
 

1) ก าหนดบคุคลที่มีส่วนรว่มในการพิจารณาและรบัทราบขอ้มลูภายใน (Access Person) ไดแ้ก่ 
 

1.1) บุคคลที่มีหน้าที่เก่ียวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ /หรือ วิเคราะห ์และ/หรือ

เสนอแนะเก่ียวกบัการซือ้ขายทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์
 

1.2) บคุคลที่ไดร้บัอนญุาตใหเ้ขา้ถึงขอ้มลูภายในที่ไม่ไดเ้ปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ขอ้มลูทางการเงิน 

การด าเนินงานของกองทรสัต ์ขอ้รอ้งเรยีนหรอืขอ้พิพาท เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน จะด าเนินการปรบัปรุงรายช่ือบคุคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายใน (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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การติดตามประเด็นเก่ียวกบัการแข่งขนัทางธุรกิจ 

เพื่อมิใหมี้การด าเนินการใด ๆ อันอาจก่อใหเ้กิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิใหเ้กิดเหตุการณ์

ดงัตอ่ไปนี ้

1. กรรมการ ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะกรรมการ ผูบ้รหิารหรอืพนกังานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ื่นๆ ที่บรหิารจดัการทรพัยส์ินหลกัประเภทเดียวกนักบักองทรสัตท์ี่บรษิัทฯ จดัการ ตลอด

ระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

2. ผูบ้ริหารและพนกังานทกุคนของบริษัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะผูบ้ริหารหรือพนกังานของนิติบุคคลใด ๆ ที่มี

การด าเนินธุรกิจอันเป็นการแข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ตลอด

ระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

3. ผูบ้ริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ไปด าเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ที่มีการด าเนินธุรกิจอันเป็นการ

แข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกับการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพื่อประโยชนข์องตนเองหรือของ

บคุคลอื่น ตลอดระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

การเปิดเผยขอ้มลูที่เพียงพอตอ่ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รอืผูล้งทนุ 

บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานจะจดัใหมี้การเปิดเผยขอ้มลูที่เพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผู้

ลงทนุทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบรษิัทฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ จาก

บคุคลใดที่เป็นคูค่า้กบักองทรสัต ์ตามลกัษณะดงันี ้

1. เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์ หรอืช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

สามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรม ไดแ้ก่ หนงัสือชีช้วน  แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือเชิญประชมุ

เพื่อขออนมุตัิท ารายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต ์

2. มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 (สิบสี่) วนั หรอื ตามกฎเกณฑป์ระกาศ          

ที่เก่ียวขอ้ง 

การเปิดเผยสว่นไดเ้สียหรอืการไดร้บัประโยชนจ์ากบคุคลใดที่เป็นคูค่า้กบักองทรสัต ์ 

บรษิัทฯ จะเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบรษิัทฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ จาก
บุคคลใดที่เป็นคู่คา้กับกองทรสัตไ์วใ้นหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท า
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รายการต่าง ๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัตเ์พื่อผูล้งทนุและทรสัตีจะใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาความ
เป็นอิสระของบรษิัทฯ ในการเขา้ท าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรสัตแ์ละความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

ทั้งนี ้ บุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วย
หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั 

            ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลูกหนี ้ผูค้  า้ประกันหรือไดร้บัการค า้
ประกัน การถือหุน้ระหว่างกัน หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกนั การใหห้รือรบับริการ การซือ้ขาย
ระหวา่งกนั และการออกคา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

8.1.7 คา่ตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

    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 ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดล้ด

อตัราการเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมลง รอ้ยละ 15 จากอตัราค่าธรรมเนียมปกติตัง้แตเ่ดือน มกราคม-ธนัวาคม 2564 
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  8.1.8  วิธีการและเง่ือนไขในการเปลี่ยนตวัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

                เหตใุนการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) ผู้จัดการกองทรัสตแ์จ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามหลักเกณฑ์ที่ก  าหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เม่ือปรากฏเหตดุงัตอ่ไปนี ้
 

ก) เม่ือปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถ้กูตอ้ง และครบถว้นตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัต ์หรือ
ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่นัน้เป็น
การก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ               
ไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขความเสียหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

ข) ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑใ์นหมวด 1 หรือ          
ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555 และไม่ปฏิบตัิตาม
ค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขไดภ้ายในระยะเวลา            
ที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
 

ค) ปรากฏขอ้เท็จจรงิวา่การใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง 
และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์มไดร้บัการต่ออายุการใหค้วามเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 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 ์
 

               หากผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกเป็นหนงัสือใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์โดยการเผยแพร่

ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพยแ์ละทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120 วัน ก่อนวันที่

ก  าหนดใหล้าออกมีผลใชบ้งัคบั และในระหวา่งที่การลาออกยงัไม่มีผลใชบ้งัคบันัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์

               ใหค้วามช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรสัตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคณุสมบตัิและไดร้บัความเห็นชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ของกองทรสัตแ์ทนที่ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม โดยใน
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ระหว่างที่ทรสัตียงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมท าหนา้ที่

ต่อไปจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบูรณ์

ตามสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์
 

    การด าเนินการกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้
 

               ไม่ว่าในกรณีใด ๆ หากผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ได ้ใหท้รสัตีจัดการกองทรสัตต์ามความ

จ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อ

หน่วยทรสัตท์ัง้ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด ้ทัง้นีใ้หเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
 

 

    หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สดุลง 
              

          สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สดุลงไม่วา่ดว้ยเหตใุด ๆ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมีหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้
 

1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายช่ือลกูคา้ บญัชี เอกสาร และขอ้มลูใด ๆ ที่เก่ียวกับการปฏิบตัิหนา้ที่เป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่วา่จะเป็นขอ้มลูความลบัทางการคา้หรอืไม่ก็ตามใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรอื ผูจ้ดัการ

กองทรสัตร์ายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ตามที่ทรัสตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

รายใหม่สามารถเขา้ปฏิบัติหน้าที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเน่ืองเพื่อประโยชนส์ูงสุดของ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
 

2) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างต่อเน่ือง

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสือเพื่อรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของสิ่ง

ที่ส่งมอบใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 
 

8.1.9 การท าหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัตอ์ื่น 

-ไม่มี- 
 

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

-ไม่มี- 
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         8.3. ข้อมูลทรัสต ี

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 

 

 8.3.1 หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการเป็นทรสัตี   

                      (1)  ทรสัตีมีหนา้ที่จัดการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสัตยส์ุจริต และระมัดระวังเย่ียงผูมี้วิชาชีพ รวมทั้งดว้ยความ 

ช านาญ โดยปฏิบัติต่อผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

(2) ทรสัตีมีหนา้ที่เขา้ร่วมในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกครัง้  โดยหากมีการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

ด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ้
 

    (2.1)  ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการดงักล่าวหรอืเรื่องที่ขอมติวา่เป็นไปตาม                  

                                                              สญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรอืไม่ 
 

                             (2.2)  ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบวา่การด าเนินการดงักล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถ

กระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
 

(3) ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัช าระหนีห้รอืดแูลใหมี้การบงัคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหวา่งกองทรสัต  ์

กบับคุคลอื่น  
 

(4) ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตทุี่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ ไดใ้หท้รสัตีเขา้

จัดการกองทรสัตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ ทัง้นี ้ภายใตห้ลักเกณฑ์

ตามที่ก าหนดไว้ในประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสตต์ามความจ าเป็นเพื่อ

ป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรัสต์
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โดยรวมและด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ในการด าเนินการ

ดังกล่าว ทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจัดการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนั้นก็ได ้ทั้งนี ้ภายในขอบเขต 

หลักเกณฑ ์และเง่ือนไขที่สัญญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้รวมทั้งมีอ านาจในการจัดใหมี้ผูจ้ัดการกองทรสัต์           

รายใหม่ตามอ านาจหน้าที่ในสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละพ .ร.บ. ทรัสตฯ์ หรือประกาศหรือข้อก าหนดอื่นใด                  

ที่เก่ียวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 
 

(5) ทรสัตีมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการจัดการกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของกฎหมาย

หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
 

(6) ในกรณีที่กองทรสัตมี์นโยบายการลงทนุในทรพัยส์ินอื่นที่มิใช่ทรพัยส์ินหลกั การจดัการลงทนุในทรพัยส์ินอื่น

ดงักล่าวอาจด าเนินการโดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืบคุคลอื่นที่ทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตม์อบหมาย

โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการ

กองทรสัตเ์ป็นผูร้บัด าเนินการ ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบั

ตลาดทนุวา่ดว้ยการใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ ในสว่นที่เก่ียวกบั

การใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เก่ียวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม  
 

(7) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก .ล.ต. หรือส านักงาน ก .ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่ มีอ  านาจตามกฎหมาย                      

ที่ เก่ียวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่ ง หนังสือเวียน ค าผ่อนผัน ยกเลิก หรือ

เปลี่ยนแปลง แกไ้ข หรอืเพิ่มเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่ใชอ้ยู่ในปัจจบุนั อนัท าใหต้อ้งมี

การแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตีจะตอ้งด าเนินการตามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดเพื่อแกไ้ข 

เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ  ขอ้บงัคบั ค าสั่ง    

ที่เปลี่ยนแปลงหรอืแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
 

(8) หา้มมิใหท้รสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบ้คุคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหกักลบลบ

หนีก้บัหนีท้ี่บคุคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตีอนัสืบเน่ืองมาจากการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้การกระท าที่ฝ่าฝืน

ขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 
 

(9) ในกรณีที่ทรสัตีเขา้ท านิติกรรมหรอืท าธุรกรรมตา่ง ๆ กบับคุคลภายนอกเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์ใหท้รสัตี

แจง้ตอ่บคุคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเม่ือเขา้ท านิติกรรมหรือธุรกรรมกบับคุคลภายนอกวา่เป็น

การกระท าในฐานะทรสัตี  
 

(10) ใหท้รสัตีจดัท าบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากทรพัยส์ินและบญัชีอื่น ๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสั

ตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจดัท าบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกตา่งหากออกจากกนั และ
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บันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบันรวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัว       

ของทรสัตีและทรพัยส์ินอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่   
 

(11) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 11.3 (10) จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กับทรพัยส์ินที่

เป็นส่วนตวัของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยส์ินใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินใดเป็นทรพัยส์ินที่เป็น

ส่วนตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานวา่ 
 

(11.1) ทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์
 

(11.2) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจัดการทรพัยส์ินที่ปะปนกันอยู่นัน้เป็นความเสียหายและหนีท้ี่

เป็นส่วนตวัของทรสัตี 
 

(11.3) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยส์ินที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต์ทรพัยส์ินที่ปะปนกัน

อยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยส์ินที่ถกูเปลี่ยนรูปหรือถกูเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัยส์ิน

ที่ปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 
 

(12) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 11.3 (10) จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกันจน        

มิอาจแยกไดว้่าทรพัยส์ินใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยส์ินนัน้ รวมทัง้ทรพัยส์ินที่ถูกเปลี่ยน

รูปหรือถกูเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัยส์ินนัน้และประโยชนใ์ด ๆ หรือหนีส้ินที่เกิดขึน้จากการจดัการทรพัยส์ิน

ดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ตล่ะกองตามสดัส่วนของทรพัยส์ินที่น ามาเป็นตน้ทนุที่ปะปนกนั 
     

(13) การใชอ้  านาจและการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตีในการจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี  ทรสัตีจะ      

มอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 

(13.1) สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 
 

(13.2) การท าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเย่ียงทรสัตี 
 

(13.3) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินซึง่มีทรพัยส์ินและวตัถปุระสงคข์องการจดัการใน

ลกัษณะท านองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพงึกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 
 

(13.4) การเก็บรกัษาทรพัยส์ิน การจดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปัน

ผล หรอืการปฏิบตัิงานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษิัทในเครอืของทรสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืนาย

ทะเบียนรายอื่นที่ไดร้บัอนญุาตจากตลาดหลกัทรพัยด์ าเนินการได ้ 
 

(13.5) เรื่องอื่นใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้ง  

ทรัสต์ หรือหลักเกณฑ์ในประกาศที่  ทจ. 49/2555 ประกาศที่  กร. 14/2555 และประกาศที่  สช. 

29/2555 หรอืประกาศหรอืขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 
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                        ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญัติตามวรรคหนึ่งใหก้ารที่ท  าไปนัน้ผกูพนัทรสัตีเป็นการส่วนตวัไม่ผกูพนักองทรสัต ์

                       (14) ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 11.3 (13) ทรสัตีตอ้งเลือกผูร้บัมอบหมาย

ดว้ยความรอบคอบและระมัดระวงั รวมทัง้ตอ้งก ากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ และตอ้ง

ก ากบัดแูล โดยจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดใน

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผูล้งทุน และการประกอบธุรกิจ

โดยทั่วไปของทรสัตี หรอืประกาศหรอืขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม ดงันี ้
 

(14.1) การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบคุลากรของ

ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต ์

(14.2) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

(14.3) การด าเนินการของทรสัตีเม่ือปรากฏวา่ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงานอีก

ตอ่ไป 

                         ทัง้นี ้คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอียดในการปฏิบตัิของทรสัตีในกรณีดงักล่าวได ้

                 (15) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตีรายใหม่เขา้รบัหนา้ที่ มีการจัดการ

กองทรัสตท์ี่ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสตห์รือพ .ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์

เสียหาย ใหท้รสัตีรายใหม่ด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

 

(15.1) เรยีกรอ้งคา่เสียหายจากทรสัตีรายที่ตอ้งรบัผิด 

(15.2) ติดตามเอาทรพัยส์ินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนัน้จะไดท้รพัยส์ินมาโดยตรงจากทรสัตี

รายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็น

ทรพัยส์ินอย่างอื่นก็ตาม เวน้แต่บคุคลดงักล่าวจะไดม้าโดยสจุรติ เสียค่าตอบแทนและไม่รูห้รือไม่มี

เหตอุนัควรรูว้า่ทรพัยส์ินนัน้ไดม้าจากการจดัการกองทรสัตโ์ดยมิชอบ 

 (16) ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 11.3 (13) หากมี

ค่าใชจ้่ายหรือทรสัตีตอ้งช าระเงินหรือทรพัยส์ินอื่นใหก้ับบุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยส์ินที่เป็นส่วนตวั

ของทรสัตีเองโดยชอบตามความจ าเป็นอนัสมควร ใหท้รสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนจากกองทรสัตไ์ด ้

เวน้แตส่ญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรสัตีมีอยู่ก่อนผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละ

บคุคลภายนอกที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรสัต ์และเป็นสิทธิที่อาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดยไม่จ าตอ้ง
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รอใหมี้การเลิกทรสัต ์และในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรพัยส์ินในกองทรัสต์

เพื่อใหมี้เงินหรือทรพัยส์ินคืนแก่ทรสัตี ใหท้รสัตีมีอ านาจด าเนินการดงักล่าวไดแ้ต่ตอ้งกระท าโดยสจุริต  และ

เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์เง่ือนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

                     (17) หา้มมิใหท้รสัตีใชส้ิทธิตามขอ้ 11.3 (16) จนกว่าทรสัตีจะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ เวน้ 

แตเ่ป็นหนีท้ี่อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

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

รบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต์ ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตุผลอนัสมควรเพื่อประโยชน์

ของกองทรสัต ์ทรสัตีอาจขอความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจดัการกองทรสัตเ์ป็นอย่างอื่นให้

ต่างไปจากที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้และหากทรสัตีไดจ้ัดการตามที่ไดร้บัความเห็นชอบนัน้ดว้ย

ความสจุรติและเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิดตามวรรคหนึ่ง 
 

                  (19) ทรสัตีมีหนา้ที่ดูแลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตมี์สาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยในกรณีที่มีการ

แกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
 

(19.1) ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสตเ์ป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง   

(19.2) ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้ 11.3 (19) (19.1) ใหท้รสัตี
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพ.ร.บ. ทรสัตเ์พื่อดแูล
รกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(19.3) ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตท์ี่ออกตามพ .ร.บ. 
หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์                       
มีขอ้ก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตีด าเนินการเพื่อแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญา
ก่อตั้งทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลักเกณฑน์ั้น ตามวิธีการที่ก  าหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต ์หรือตามที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

 (20) ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น  (ถ้ามี) 

ด าเนินการในงานที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาอื่นที่เก่ียวขอ้ง และประกาศอื่นที่

เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด การติดตาม ดแูล และตรวจสอบขา้งตน้ 

ใหห้มายความรวมถึงการท าหนา้ที่ดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 
 

(20.1) ดแูลใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 
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(20.2) ติดตามดแูลและด าเนินการตามที่จ  าเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตาม
หลักเกณฑท์ี่ก  าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รบั
มอบหมายรายเดิม และการแตง่ตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่  

(20.3) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(20.4) ควบคมุดแูลใหมี้การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถกูตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(20.5) แสดงความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการหรอืการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ  
ผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ การเปิดเผยขอ้มลู
ของกองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเม่ือส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ  

                 (21) ในกรณีที่ปรากฏว่าผูจ้ัดการกองทรสัตก์ระท 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 หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ตามที่เห็นสมควร  

 (22) ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใด ๆ ในฐานะผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยู่บนหลกั
แห่งความซื่อสัตยส์ุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขัดแยง้หรือกระทบต่อ          
การปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

 
 

 (23) ทรสัตีมีหนา้ที่จดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัยห์รือผูไ้ดร้บั
ใบอนญุาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ ด าเนินการแทนได ้โดยเม่ือมีการ
มอบหมายผูอ้ื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ที่ก  ากบัดแูลใหผู้ท้ี่ไดร้บัมอบหมายดงักล่าวปฏิบตัิ
ตามหลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์เวน้แต่มีการจดัท าหลกัฐานตามระบบและ
ระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นสว่นที่เก่ียวขอ้งกบันายทะเบียนหลกัทรพัย ์

 
 

 (24)    ทรสัตีตอ้งจัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสตม์อบใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์

 
 

 (25) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่หรือ
ใบหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าที่สญูหายลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ออกหรือ
ด าเนินการใหมี้การออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตห์รือใบหน่วยทรสัตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ภายในเวลาอนัควร  
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8.3.2 คา่ธรรมเนียมจากการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี 

ทรสัตีจะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็นทรสัตี ในอตัราไม่เกินรอ้ยละหนึ่ง 1.00 ของมลูคา่

ทรพัยส์ินรวม ของกองทรสัตต์อ่ปี  
 

คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์SRIPANWA มีรายละเอียด ดงันี ้
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง 
การท าธุรกรรมในแต่ละครั้ง 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

รอบและระยะเวลา
ทีเ่รียกเก็บ 

คา่ธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต ์

รายเดือน 

 

ค่าธรรมเนียมจากการท าหน้าทีเ่ป็นทรัสต ี
 

ทรสัตีมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมในการเป็นทรสัตีเป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่า
ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตค์ านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละรบัรองโดยทรสัตี  เพื่อเป็นการบรรเทาผลกระทบ
จากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 แก่กองทรสัต ์ทรสัตีไดล้ดอตัราการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมลง 
รอ้ยละ 15 จากอตัราค่าธรรมเนียมปกติตัง้แต่เดือน มกราคม-ธนัวาคม 2564 
 

 

8.4 คณะกรรมการลงทุน 

      -ไม่มี- 

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 
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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 
 

9. การก ากับดูแลกองทรัสต ์ 

9.1 นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต ์ 

 บรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีหนา้ที่ในการจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปอย่างเหมาะสม มีประสิทธิภาพ และเกิด

ประโยชนก์บัผูถื้อหน่วย บรษิัทไดจ้ดัใหมี้คูมื่อในการปฏิบตัิงาน และระบบการควบคมุภายใน เพื่อก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ที่

และแนวทางในการด าเนินงานของบริษัท รวมทัง้ กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัท ใหเ้ป็นไปอย่างถูกตอ้ง 

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 ที่เก่ี ยวข้อง รวมถึง กฎระเบียบที่มีการ

เปลี่ยนแปลง และปฏิบตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเย่ียงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุรติ โดยตอ้ง

ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยอย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทกุรายอย่างเท่าเทียม 
 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

-ไม่มี- 

9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

 การประชุมของคณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดจ้ัดใหมี้การประชุมอย่างนอ้ยปีละ 4 ครัง้ โดยจะจัดใหมี้

ต าแหน่งเลขานกุารคณะกรรมการเพื่อน าเสนอวาระในการประชมุตามที่แต่ละฝ่ายน าเสนอ โดยก าหนดใหค้ณะกรรมการบรษิัท 

ตอ้งเขา้ประชมุดว้ยตนเองไม่นอ้ยกว่าครึง่หนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด และมติในการชีข้าด คือมติเสียงขา้งมาก โดยจะมี

การส่งหนงัสือเชิญประชุมพรอ้มวาระการประชุมและใหข้อ้มลูใหก้รรมการพิจารณาอย่างนอ้ย 7 วนัก่อนวนัประชุม โดยจะมี

วาระปกติในการประชมุ ดงัตอ่ไปนี ้
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 วาระที่ 1 พิจารณารบัรองรายงานการประชมุครัง้ที่ผ่านมา 

 วาระที่ 2 พิจารณารบัทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 วาระที่ 3 พิจารณาอนมุตัิงบการเงินระหวา่งกาล 

 วาระที่ 4 พิจารณาอนมุตัิการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 วาระที่ 5 พิจารณาเรื่อง อื่น ๆ (ถา้มี) 

 

9.3.1 ธุรกรรมที่ส  าคญัของกองทรสัตท์ี่เสนอตอ่ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

 บริษัท จัดใหมี้การประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัท พิจารณารบัทราบ พิจารณารบัรอง 

พิจารณาอนมุตัิ ในการด าเนินงานของบรษิัท ในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้

(ก)   เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัรอง 

 (1) การรบัรองรายงานการประชมุครัง้ที่ผ่านมา 
 

(ข)  เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัทราบ 
 

(1) ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
 

         (2)  ความคืบหนา้ในการด าเนินการตามแผนงาน งบประมาณ ในการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหาและ

อปุสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึงแนวทางในการด าเนินการแกไ้ข  
 

               (3)   แนวทางในการลดความเสี่ยง ที่เกิด อาจเกิด หรือเหตุการณ์อื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์
 

  (4)  ผลการด าเนินงานของฝ่ายตา่ง ๆ อนัไดแ้ก่ ฝ่ายการเงินและธุรการ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน ฝ่ายพฒันาธุรกิจและ

นกัลงทนุสมัพนัธ ์ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์รวมถึงขอ้จ ากดัในการปฏิบตัิงาน และแนวทางในการแกไ้ข 
 

(5) ขอ้จ ากดัของระบบการควบคมุภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบรษิัท ในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

รวมถึงการรายงานความคืบหนา้ในการแกปั้ญหา 
 

(6) ผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าหลกั 
 

(ค)  เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนมุตัิ 

 (1) งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจ ประจ าปี รวมถึงกลยทุธท์างธุรกิจของกองทรสัตป์ระจ าปีที่ไดจ้ดัท าขึน้  
 

(2) การจ่ายประโยชนต์อบแทนระหวา่งกาลของกองทรสัต ์
 

(3) งบการเงินระหวา่งกาล งบการเงินประจ าปี ของกองทรสัต ์
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(4) รายการระหว่างกัน หรือ รายการใด ๆ ที่อาจจะก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับการด าเนินงานของ 

กองทรสัต ์
 

(5) คา่ใชจ้่ายที่จ  าเป็นของกองทรสัต ์แตอ่ยู่นอกเหนืองบประมาณของกองทรสัต ์
 

(6) การก าหนดวนัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ วาระการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

(7) เรื่องอื่นใดที่ตอ้งพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

(8)  เรื่องอื่นใดที่ส  าคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 
9.4 การลงทุนโดยอ้อมโดยถอืหุน้ผ่านบริษัททีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

-ไม่มี- 
 

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 ที่อาจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ เช่น ข้อพิพาท หรือข้อรอ้งเรียนจากผู้ถือ  
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
แจง้ใหบ้คุคลที่เก่ียวขอ้งรบัทราบว่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์ดที่บรษิัทฯ จดัการอยู่นัน้อยู่ในกลุ่ม WL หรือ RL  เพื่อใหบุ้คคล
ดงักล่าวปฏิบตัิตามนโยบายและหลกัปฏิบตัินบัตัง้แตไ่ดร้บัการแจง้ ซึง่จะไดแ้จง้ก่อนอย่างนอ้ยเป็นเวลา 3 (สาม) วนั ดงันี ้
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1) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจดัการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดงักล่าวนัน้ยงัคงซือ้ขาย

หน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยตอ้งสามารถพิสูจนไ์ดว้่าการซือ้ขายหน่วยทรัสตน์ั้นไม่ไดเ้กิดจากการใชข้อ้มูลที่ตนเองมี

มากกวา่บคุคลทั่วไป 
 

2) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจดัการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดงักล่าวนัน้จะไม่สามารถ

ซือ้ขายหน่วยทรสัตไ์ดต้ลอดระยะเวลาที่ RL ยังมีผลบังคับใช ้และภายหลังจากที่ไดมี้การเปิดเผยขอ้มูลต่อ

สาธารณะแลว้เป็นเวลา 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  

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 
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จะควบคมุมิใหมี้การรั่วไหลของขอ้มลูส าหรบัขอ้มลูที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การจดัเก็บเอกสาร

ในตูท้ี่ล็อคกญุแจตามหมวดหมู่เอกสาร เป็นตน้ 

การตดิตามประเดน็เกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ 

เพื่อมิใหมี้การด าเนินการใด ๆ อันอาจก่อใหเ้กิดการแข่งขันทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิให้เกิด

เหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้

1. กรรมการ ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะกรรมการ ผูบ้รหิารหรอืพนกังานของ

ผู้จัดการกองทรัสต์อื่นๆ ที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันกับกองทรัสต์ที่บริษัทฯ จัดการ ตลอด

ระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

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 
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การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชนจ์ากบุคคลใดทีเ่ป็นคู่ค้ากับกองทรัสต ์ 

บรษิัทฯ จะเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบรษิัทฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ จากบคุคลใดที่

เป็นคู่คา้กับกองทรสัตไ์วใ้นหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท ารายการต่าง ๆ และ

รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูล ประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ 

บรษิัทฯ ในการเขา้ท าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรสัตแ์ละความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

ทัง้นี ้บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ใหใ้ชน้ิยามตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยหลกัเกณฑใ์นการ

ท ารายการที่เก่ียวโยงกนั 

ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลกูหนี ้ผูค้  า้ประกันหรือไดร้บัการค า้ประกัน 

การถือหุน้ระหว่างกนั หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกนั การใหห้รือรบับริการ การซือ้ขายระหว่างกนั และ

การออกคา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

9.6 การตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์

9.6.1 กระบวนการและปัจจยัที่ใชพ้ิจารณาตดัสินในลงทนุ รวมทัง้การบรหิารจดัการกองทรสัต ์ 

               ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรพัยใ์ด ๆ นั้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ โดยความร่วมมือและ

สนับสนุนจากทุกฝ่ายงาน จะจัดใหมี้การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตจ์ะลงทุนทัง้การ

ลงทุนครัง้แรกและการลงทุนเพิ่มเติมดว้ยความรอบคอบและระมัดระวงั สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยตอ้ง

บนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทนุหรือไม่ลงทนุ

ในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ินหนึ่งไวเ้ป็นหลกัฐานอา้งอิง โดยขัน้ตอนในการด าเนินงานของมีดงันี ้

9.6.1.1 ขัน้ตอนการด าเนินงาน 

(1) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จัดท าการคัดเลือกทรพัย์สินหลักที่จะลงทุน โดยพิจารณาถึง

โอกาสและความเป็นไปไดใ้นการลงทุน รวมถึงความเสี่ยงในการลงทุนหรือไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ 

รวมทัง้ รายละเอียดในเบือ้งตน้เก่ียวกบัที่ตัง้และประเภทของทรพัยส์ิน และการจดัโครงสรา้งเงินทนุของ

กองทรสัตใ์นการลงทุนในทรพัยส์ินนัน้ตามหลกัการในระบบและขัน้ตอนการจัดโครงสรา้งเงินทุนของ

กองทรสัต ์ และเสนอตอ่กรรมการผูจ้ดัการ และเม่ือกรรมการผูจ้ดัการ พิจารณาวา่มีความเหมาะสมน่า 
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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

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 ์โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า

รอ้ยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี ้

กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จได ้โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้

ไดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชนต์อ้งไม่เกินรอ้ยละ10 ของ

มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่าจะมี

เงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอดของ

กองทรสัต ์
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(2) หากไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีการจา้งที่ปรึกษาที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เช่น         

ที่ปรกึษาทางการเงิน ผูส้อบบญัชี ที่ปรกึษากฎหมาย หรือที่ปรกึษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อมาด าเนิน

การศึกษาในประเด็นต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้งกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ

ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน ตามหลักเกณฑ์                   

ที่ก าหนดในขอ้ 10.6.2 และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะประเมินความเสี่ยงดา้นต่าง  ๆ              

ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้  ๆ พรอ้มทัง้จัดใหมี้แนวทางการบริหารความเสี่ยงดว้ย 

ทั้งนี ้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่ เก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสรา้ง

อสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าบริษัทฯ ไดมี้การศึกษาและพิจารณาขอ้มลูและปัจจยัต่าง  ๆ         

ที่ส  าคญัเก่ียวกบัการตดัสินใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างครบถว้น ถกูตอ้งและเพียงพอ 

(3) เม่ือพิจารณาไดข้อ้มลูผลการศึกษาเชิงลึกตามขอ้ 2) แลว้ และฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพันธ์

พิจารณาว่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ผ่านเกณฑท์ี่บรษิัทฯ ก าหนด ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์จะ

น าเสนอต่อกรรมการผูจ้ัดการเพื่อพิจารณาขอ้มูลก่อนการด าเนินการตามกระบวนการการไดม้าซึ่ง

ทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมตามขอ้ 10.6.3 ซึ่งรวมถึงการด าเนินการขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าการลงทนุ 

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 าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินดังกล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของ

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และการด าเนินการขออนมุตัิตามเกณฑ์

ที่ก  าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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9.6.1.2 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุ  

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 จะจดัใหมี้การตรวจสอบและสอบทานในเรื่องตา่ง ๆ ดงัตอ่ไปนี ้

การตรวจสอบและสอบทานเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคู่สญัญา 

(1) ศึกษาความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถกูตอ้งและบงัคบัได้

ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยท์ี่จะลงทนุอยู่ใน

ต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครอง

อสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว โดยตอ้งจดัใหมี้ความเห็นของที่ปรกึษาทางกฎหมาย

ที่เช่ียวชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจ

ไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสงัหารมิทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ

กองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(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 
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(3) วิเคราะหข์อ้มลูอื่น ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้งกบัสภาพตลาดอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ 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
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 
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รวมทัง้เปิดเผยเป็นปัจจยัความเสี่ยงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนของกองทรสัต ์

ใหผู้ล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน 

ตวัอย่างเช่น กรณีที่อสงัหาริมทรพัยมี์การพึ่งพิงรายไดค้่าเช่าจากลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่งอย่างมี
นยัส าคญั (เช่น เกินกว่ารอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่าทัง้หมด) บริษัทฯ จะพิจารณาแนวโนม้ธุรกิจ
ของผูเ้ช่ารายใหญ่เหล่านี ้เน่ืองจากหากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสญัญาเช่า ซึ่ งจะกระทบต่อ
รายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้และบรษิัทฯ จะเปิดเผยเป็นปัจจยัความเสี่ยงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู
และหนงัสือชีช้วน และ/หรอื รายงานที่เก่ียวขอ้ง 

2.5) จดัใหมี้การตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารสิ่งปลกูสรา้งและสภาพของทรพัยส์ินภายในอาคาร
สิ่งปลกูสรา้ง เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าอยู่ในสภาพดีพรอ้มจดัหาผลประโยชนไ์ดท้นัที ตรวจสอบประวตัิ
การซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารสิ่งปลกูสรา้งว่ากระท าไดโ้ดยถกูตอ้งตามหลกัวิศวกรรม ตรวจสอบ
ประวตัิการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุงของสาธารณูปโภค และอปุกรณต์่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีการ
ด าเนินการโดยครบถว้นตามรอบระยะเวลาที่ เหมาะสม เพื่อใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดเ้ป็นระยะ
เวลานาน  

 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 
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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

ตอ่หน่วยงานทางการก่อนที่จะก่อสรา้งหรือไม่ และปัจจบุนัไดมี้การปฏิบตัิแลว้หรอืไม่ เป็นตน้ 

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 
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2.11) ตรวจสอบว่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะซือ้นั้นมีทางเขา้ออกหรือไม่ หากไม่มีและตอ้งใชท้างเขา้ออกซึ่ง

เป็นของบคุคลอื่น บรษิัทฯ ตอ้งจดัใหมี้การจดทะเบียนภาระจ ายอม ภาระติดพนั หรือสิทธิอื่นใดที่

ท  าใหอ้สังหาริมทรพัยน์ั้นใชท้างเขา้ออกของบุคคลอื่นใหแ้ก่กองทรสัต ์ในกรณีที่บริษัทฯ ไดร้บั

ขอ้มลูว่าทางเขา้ออกเป็นที่สาธารณะ บริษัทฯ ตอ้งตรวจสอบว่าทางเขา้ออกนัน้เป็นที่สาธารณะ

จรงิตามที่ไดร้บัแจง้ดว้ย 

2.12) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซือ้อสงัหาริมทรพัย ์หรือราคาสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์โดย

ตอ้งเป็นราคาที่ใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากับการลงทุนในระยะยาว และสอดคลอ้งกับเง่ือนไขการ

จดัหาผลประโยชนท์ี่ตกลงกนัไวก้บัผูส้นบัสนนุ (Sponsor) รวมทัง้ตอ้งค านึงถึงภาระค่าใชจ้่ายตา่ง 

ๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัผิดชอบภายหลงัการซือ้ (เช่น ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุงอาคาร

เน่ืองจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจดัหาประโยชนภ์ายหลงัจากที่ซือ้มา หรือค่าใชจ้่ายใน

การรือ้ถอนสิ่งปลกูสรา้งเม่ือครบอายสุญัญาเช่า (Leasehold)) และก าหนดอตัราคิดลด (Discount 

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  
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1.3) มีเง่ือนไขที่ใหส้ิทธิแก่กองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญาเช่ากับผูใ้หเ้ช่าไดท้นัที ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่า

กระท าผิดเง่ือนไขของสญัญาเช่า  

1.4) มีการก าหนดรายละเอียด เง่ือนไข และสิทธิของกองทรสัตใ์นการตอ่อายสุญัญาเช่า  

1.5) มีการก าหนดเง่ือนไขและสิทธิของกองทรสัตท์ี่จะซือ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่เช่านัน้ไดก้่อนเป็นล าดบั

แรกในราคาไม่สูงไปกว่าราคาที่ มีบุคคลอื่นเสนอซื ้อ หากผู้ให้เช่าประสงค์จะจ าหน่าย

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้  

1.6) มีการก าหนดเง่ือนไขและสิทธิของกองทรสัตใ์นการจ าหน่ายสิทธิการเช่า (เช่น หากในระยะตอ่มา 

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้มีราคาเพิ่มขึน้ และกองทรสัตไ์ดก้ าไรจากการจ าหน่ายทรพัย์สิน สงูกว่าก าไร

จากการปล่อยเช่า กองทรสัตก็์มีทางเลือกในการจ าหน่ายทรพัยส์ินได ้เป็นตน้) 

(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

ประกนั ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจ ายอมตา่ง ๆ บนอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อประโยชนใ์นการจดัหา 
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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 

 

9.6.1.3 การไดม้าซึง่ทรพัยส์ินหลกัครัง้แรกและการลงทนุเพิ่มเติม  

เม่ือฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพันธพ์ิจารณาคดัเลือกทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบ

หรือสอบทาน (การท า Due Diligence) เสร็จสิน้แลว้ และคณะกรรมการบริษัทฯ เห็นสมควรใหด้ าเนินการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัจะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(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) ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินตอ้งเป็นบุคคลที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศที่ส  านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน

และผูป้ระเมินหลกั 
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(2) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ

วตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุ โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอย่าง

นอ้ย 2 ราย 

1.2) พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์

1.3) พิจารณาในดา้นสาระส าคญัของรายการดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(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 ดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      190 
 

(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. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่ มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ขึน้ไป ของมลูค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนน

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 หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท 

ก. ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  

ข. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกวา่ 1 ลา้นบาท หรอืตัง้แตร่อ้ยละ 0.03 ของมลูค่า

ทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมัติจาก

คณะกรรมการบรษิัทฯ ดว้ย 
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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 

ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่องขอ้ก าหนดเก่ียวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ของทรสัต์

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และที่จะมีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

9.6.2 การจดัหาผลประโยชน ์ระบบในการติดตามดแูลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

   ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์วตัถปุระสงคห์ลกัที่จะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชนจ์ากการลงทนุอย่างสม ่าเสมอ

และต่อเน่ืองในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของทรัพย์สินหลัก โดยผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั ดงัตอ่ไปนี ้

1) กองทรสัต ์SRIPANWA และผูจ้ดัการกองทรสัตมี์นโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลัก 

โดยการน าอสงัหาริมทรพัยห์ลัก และสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวข้อง ใหเ้ช่าแก่ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลัก เพื่อน าไปจัดหา

ผลประโยชนแ์ละจ่ายคา่ตอบแทนใหก้บักองทรสัต ์

2) ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจ าปีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตน์ าส่งไวใ้นทกุตน้ปี รวมถึงพิจารณาผลประกอบการของ

กองทรสัตใ์นปีที่ผ่านมาและคา่เช่าแปรผนัที่กองทรสัตไ์ดร้บั  
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3) บริษัทฯ และผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตจ์ะร่วมกันในการสรา้งความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา

ความสมัพนัธท์ี่ดีกบัลกูคา้ พรอ้มทัง้บรหิารจดัการใหอ้ตัราการเขา้พกัและอตัราค่าหอ้งพักอยู่ในระดบัที่ก่อใหเ้กิด

ประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์ 

4) บริษัทฯ และผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตจ์ะท 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) 

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 ์ 

• ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะตอ้งเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

• บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนรว่มในการตดัสินใจ

เขา้ท าธุรกรรม 
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• การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัตอ้งใชร้าคาและอตัราที่เป็นธรรมและมี

ความสมเหตสุมผล 

ทัง้นีร้ะบบงานดงักล่าวขา้งตน้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาแลว้ว่าเป็นระบบในการติดตามดแูลผลประโยชนข์อง

กองทรสัตท์ี่มีความเหมาะสมและเพียงพอตอ่การด าเนินการของกองทรสัต ์

9.7 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ การคัดเลือกผู้เช่าทรัพยสิ์นหลัก ของกองทรัสต ์

บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพยจ์ะด าเนินการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่า

ทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์โดยในการพิจารณาท าสัญญากับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ

กองทรสัตค์รัง้แรก หรือท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่นัน้ 

บรษิัทฯ จะพิจารณาและด าเนินการตามขัน้ตอน ดงัตอ่ไปนี ้

1. ฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะจดัท าขอ้มลูเปรยีบเทียบคณุสมบตัิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบ (Approved List) โดยพิจารณาจากคุณสมบัติเบือ้งตน้ โดยอย่างนอ้ยตอ้งมี

บุคลากรและทีมงานที่เป็นผูมี้ประสบการณ ์ความเช่ียวชาญในการท าหนา้ที่ดูแลบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(เช่น ดา้น

การตลาด การจดัหาผูเ้ช่า การดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษาความมั่นคงและปลอดภยัของอาคารและอปุกรณ ์การบรหิาร

จัดการทางการเงินเพื่อหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์จัดท าบัญชีรายรบัรายจ่ายจากการใหเ้ช่า หรือจากการ

ด าเนินธุรกิจโรงแรมบนอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ เป็นตน้) และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of 

Operation) ในการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยไ์ด้อย่างต่อเน่ืองในระยะยาวและเป็นไปตามนโยบายการ

ลงทนุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ฝ่ายบรหิารสินทรพัยด์ าเนินการคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ิน

หลกัของกองทรสัตต์ามแบบประเมินที่บรษิัทก าหนด  

ทัง้นี ้ฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะจดัใหมี้การทบทวนคณุสมบตัิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั

ของกองทรสัตท์ี่อยู่ในขอ้มูลเปรียบเทียบคุณสมบตัิของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของ

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 ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตพ์ยายามเพิ่มรายไดจ้ากการบริหารธุรกิจใน

อสังหาริมทรัพย์ หรือรายได้ค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) เพื่อช าระให้แก่กองทรัสต์ เช่น ในกรณีการจ้างผู้บริหาร
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อสงัหารมิทรพัย ์อาจพิจารณาก าหนดใหผ้ลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กบัรายไดค้า่เช่าที่เรยีกเก็บได้

จริง หรือก าไรสทุธิจากการปล่อยเช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ หรือในกรณีการใหเ้ช่าทรพัยส์ินแก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ิน

หลกัของกองทรสัต ์อาจพิจารณาก าหนดอัตราค่าเช่าใหอ้ยู่ในเกณฑท์ี่พิจารณาแลว้ว่าหากผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ

กองทรสัตส์ามารถบริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตจ์ะสามารถน า

ก าไรที่ไดจ้ากการบรหิารอสงัหารมิทรพัยม์าช าระใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้น เป็นตน้ 

3. เม่ือฝ่ายบรหิารสินทรพัยส์รุปผลการคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่มี

คณุสมบตัิตามที่บรษิัทฯ ก าหนด และมีอตัราค่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยแ์ละอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้ับ 

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 ์และเสนอใหท้รสัตีใหค้วามเห็นชอบต่อไป ในกรณีที่

คณะกรรมการบริษัทฯ ไม่อนุมตัิ คณะกรรมการบริษัทฯ จะแจง้ใหฝ่้ายบริหารสินทรพัยแ์ละกรรมการผูจ้ดัการทราบ

เพื่อด าเนินการพิจารณาและน าเสนอผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่ 

6. ในการเขา้ท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการคดัเลือกและ

อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ บริษัทฯ จะจัดใหมี้เง่ือนไขในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ 

สญัญาเช่าที่ท  ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์อย่างนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้
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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

ตรวจสอบขอ้เท็จจรงิและเอกสารต่าง ๆ ที่ผูเ้ช่าทรพัย์สินหลกัของกองทรสัตไ์ดส้่งมาเพื่อพิจารณาวา่เขา้ข่าย

ที่จะทบทวนอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่าหรือไม่ เพื่อน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ คณะกรรมการบริษัทฯ 

และทรสัตีเพื่ออนมุตัิการทบทวนอตัราค่าเช่าและอนมุตัิอตัราค่าเช่าใหม่ตามล าดบั 
 

2) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์หนา้ที่ในการดูแล

และซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเน่ืองในระยะยาว 

และก าหนดใหช้ดัเจนในสญัญาเช่าหรือสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ว่าใครจะเป็นผูร้บัผิดชอบ

ค่าใชจ้่ายในการดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัต ์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  



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      196 
 

4.2) มีการแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ใหบุ้คคลเดียวท างานส าคญัตัง้แต่ตน้จนจบ  โดยงานส าคญัที่ตอ้ง

มีการแบ่งแยกหนา้ที่ เช่น งานจดัซือ้ งานรบัมอบสินคา้หรือบริการ งานบญัชี  งานควบคมุจดัเก็บ

ทรพัยส์ิน และงานตรวจนับทรพัยส์ิน เป็นตน้ ตอ้งมอบหมายใหบุ้คคลหนึ่งเป็นผูจ้ัดท าและอีก

บุคคลเป็นผูส้อบทาน นอกจากนี ้ตอ้งมีบุคคลอื่นเป็นผูสุ้่มตรวจสอบการท างานของผูจ้ดัท าและ

ผู้สอบทานด้วย เพื่อให้เป็นระบบที่ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะช่วยป้องกันมิให้เกิด

ขอ้ผิดพลาดหรือทจุรติไดร้ะดบัหนึ่ง  

4.3) มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงานเพื่อป้องกันการปฏิบัติงาน

ผิดพลาดหรอืไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุที่วางไว ้ 

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  
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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 
 

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 
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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 ้

7.           ในการแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื เขา้ท าสญัญากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์บรษิัทฯ จะจดัให้

มีระบบในการควบคุม ก ากับ ตรวจสอบ และประเมินผลการด าเนินงานของบุคคลดังกล่าวตามที่ก าหนดใน  เรื่อง 

ระบบการก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการตรวจสอบ 

ดแูลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกบัการจดัการกองทรสัต์ เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่า

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตมี์การจดัเก็บรายไดแ้ละน าสง่คา่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถว้นและถกูตอ้งตามขอ้ตกลง

ในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สัญญาเช่า และเพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมี

ประสิทธิภาพและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท าใหต้รวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้

โดยง่าย  

9.8 การติดตามดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั ของกองทรสัต ์

บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด าเนินการควบคุม ก ากับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต์ ในเรื่องที่เก่ียวกับการจัดการทรัพยส์ินของ

กองทรสัต ์เพื่อพิจารณาว่าการด าเนินงานของบุคคลดังกล่าว สามารถบรรลุวัตถุประสงคต์ามขอ้ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า โดยฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะติดตามตรวจสอบการด าเนินงานและการปฏิบั ติ

หนา้ที่ของบคุคลดงักล่าว และรายงานตอ่กรรมการผูจ้ดัการ ดงัตอ่ไปนี ้

1. ก ากับ ดูแลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์บัทราบและปฏิบตัิตามนโยบาย และกลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชนข์อง

บรษิัทฯ ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการบรษิัทฯ เช่น การวางแผนการตลาด การจดัหาลกูคา้ การจดัการและ

บริหารพืน้ที่ใหเ้ช่าและบริการ การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่าและบริการ รวมทัง้การปฏิบตัิตามเง่ือนไขของ

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ปฏิบตัิตาม

นโยบายการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และปฏิบตัิตามเง่ือนไขตา่ง ๆ ตามสญัญาเช่าที่ไดต้กลงกนั 
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ส าหรบัการทบทวนอตัราค่าเช่ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั, อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) อตัราหรือ

ราคาปล่อยเช่าและบริการ ให้ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะพิจารณาในเบือ้งต้น และน าเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ  

คณะกรรมการ และทรสัตี ตามล าดบั 

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

ประเมินสถานการณท์างเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม และสถานการณอ์ื่นที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาประโยชน์

จากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และเสนอนโยบายและแนวทางในการปรบัเปลี่ยนกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่

บรษิัทฯ อย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ 

3. 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

ปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย เช่น ด าเนินการใหผู้ต้รวจสอบภายในของบรษิัทเขา้ตรวจสอบระบบของผูเ้ช่า

ทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์โดยเฉพาะองคป์ระกอบที่จะน ามาค านวณค่าเช่าแปรผัน และใหร้ายงานจุดอ่อนหรือ

ขอ้บกพรอ่งในระบบใหบ้รษิัทฯ ทราบ 

4. ก ากบั ดแูลใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตบ์รหิารทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์ห้

เป็นไปตามงบประมาณประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิ และไม่ใหมี้การเรียกเก็บคา่ใชจ้่ายจากกองทรสัตท์ี่ซ  า้ซอ้น หรอืมากเกิน

ความจ าเป็น และอยู่ในกรอบที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการ และ/หรอื หนงัสือชีช้วน 

5. ติดตาม ควบคุมดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตใ์ห้ดูแลคุณภาพของ

ทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์โดยจัดใหมี้การปรบัปรุง ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตอ์ย่าง

สม ่าเสมอเพื่อใหอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มใชจ้ดัหาประโยชนอ์ยู่เสมอ รวมทัง้มีลกัษณะเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

ดแูลคณุภาพของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ 
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6. ติดตาม ควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตมี์การปฏิบัติตาม

กฎระเบียบที่ใชบ้งัคบักับทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์รวมถึงจดัใหมี้ระบบดูแลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิ่ง

ปลกูสรา้งอนัเป็นทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์เช่น ระบบแจง้เตือนไฟไหม ้ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจดัการเม่ือ

เกิดเหตฉุกุเฉิน (Contingency Plan) เป็นตน้ 

7. ติดตาม ตรวจสอบดแูลการด าเนินการตามแผนการดแูลทรพัยส์ิน นโยบาย และกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนข์อง

บริษัทฯ รวมทัง้การด าเนินการตามเง่ือนไขของสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สัญญาเช่า 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 

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) รายงานเก่ียวกับการปล่อยเช่าทรพัยส์ิน 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 
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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 ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ด้ ในกรณีที่ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ตามที่ไดร้ะบไุว้

ใน เรื่อง ระบบการคดัเลือกบคุลากรของบรษิัทฯ และผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต ์

 ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

 ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ความเห็นว่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ( “SPM”) ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของ

กองทรสัต ์ไดป้ฏิบตัิตามสญัญาเช่า และปฏิบตัิงานเป็นไปตามแผนงานประจ าปีที่ตัง้ไว ้ตลอดจนการช าระค่าเช่าตรงตาม

ก าหนดเวลา ดูแลทรพัยส์ินที่เช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่พรอ้มส าหรบัการจดัหาผลประโยชน ์ส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 

มกราคม 2564 – ธนัวาคม 2564 
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9.9  การตดิตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ระบบการตดิตามการจัดเก็บค่าเช่า 

  

1. ในกรณีที่บรษิัทฯ ใหเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ฝ่ายการเงินและธุรการ

จะควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตด์ าเนินการช าระค่าเช่าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่า 

โดยจะมีการสอบถามและติดตามการช าระค่าเช่ากนัล่วงหนา้อย่างนอ้ย 15 วนัก่อนครบก าหนดช าระค่าเช่าตาม

สญัญาเช่าเพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดการช าระค่าเช่าล่าชา้ หรือผิดสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากเกิดเหตสุดุวิสยัใด ๆ บริษัทฯ 

จะเรียกให้มีการประชุมหารือกันก่อนถึงก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่า

ทรพัยส์ินหลักของกองทรัสตไ์ม่สามารถช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าได ้ฝ่ายการเงินและธุรการจะรายงานต่อ

กรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการบรษิัทฯ ใหท้ราบโดยเรว็ และแจง้ต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาเหตกุารณ ์หรือเหตุ

สุดวิสัย หรือเหตุใด ๆ ในการปฏิบัติตามสัญญา ข้อก าหนดในสัญญา และ/หรือการเลิกสัญญาเช่า และ

ด าเนินการตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งตอ่ไป 

 หากผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ม่ช าระค่าเช่าตามก าหนดเวลา ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการออก

หนงัสือแจง้เตือนโดยไม่ชกัชา้จากวนัครบก าหนดช าระ (เน่ืองจากเป็นเหตผุิดนดัผิดสญัญาทนัที) และด าเนินการ

ใชส้ิทธิตามสัญญาเช่าดังกล่าวต่อไปหากผู้เช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรัสตย์ังคงไม่ช าระค่าเช่าที่คา้งช าระ

ดงักล่าว โดยมีรายละเอียดขัน้ตอนการติดตามการช าระคา่เช่าดงันี ้
 

 

      1.1     กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์ผิดนัดช าระค่าเช่าจ านวน 1 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่ง
หนังสือแจง้เตือนใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตช์ าระค่าเช่าภายใน 15  วนั นับจากวนัครบก าหนด
ช าระ หากผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ม่ด าเนินการช าระค่าเช่า ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่งหนงัสือ
แจ้งเตือนครั้งที่  2 ให้แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
ด าเนินการช าระคา่เช่าภายใน 15 วนันบัจากวนัที่ส่งหนงัสือแจง้เตือนครัง้ที่ 2 

 

      1.2   กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์ผิดนัดช าระค่าเช่าจ านวน 2 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่ง
หนงัสือแจง้เตือนใหผู้เ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตช์ าระคา่เช่าคงคา้งทัง้หมด 

 

1.3   กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ผิดนดัช าระค่าเช่าจ านวน 3 งวดขึน้ไป บริษัทฯ อาจพิจารณาใช้
สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรัสต ์ไดท้นัที และบรษิัทฯ จะพิจารณาสรรหาผูเ้ช่า
ทรพัยส์ินหลกัรายใหม่ ทัง้นี ้ตามขัน้ตอนที่ไดร้ะบไุวใ้นบทที่ 4 ข้อ 4.2 ระบบและขั้นตอนการพิจารณา
และคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์

 

2. ในกรณีที่บริษัทฯ มีการว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ฝ่ายการเงินและธุรการมีหนา้ที่ในการด าเนินการ

ตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นของการจดัเก็บรายไดค้่าเช่าของกองทรสัตโ์ดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมี

ขัน้ตอนดงันี ้
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  2.1 การติดตามการช าระเงิน 

ฝ่ายการเงินและธุรการมีหนา้ที่สอบทานการท างานของผูบ้ริหารว่าไดด้  าเนินการติดตามการรบัช าระเงิน

รายไดป้ระเภทต่างๆ ที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บัอย่างครบถว้นและถูกตอ้งหรือไม่ โดยจะจดัใหมี้ระบบสอบ

ทานและติดตามการท างานดว้ยการก าหนดใหฝ่้ายการเงินของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูต้ิดตามการ

ช าระเงิน โดยเทียบกบัรายละเอียดของสญัญาที่ท  ากบัผูเ้ช่าหรือลกูคา้ (แลว้แต่กรณี) ที่จดัท าโดยฝ่ายขาย

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มีการระบงุวดการช าระเงินอย่างชดัเจน อนึ่ง ฝ่ายการเงินและธุรการจะสอบ

ทานการรบัช าระเงินโดยการตรวจสอบเงินที่ไดร้บั เปรียบเทียบกบัรายงานสรุปรายละเอียดสญัญาเช่าและ

สญัญาบริการ รวมถึงรายการบญัชีที่แสดงรายไดต้่าง ๆ ที่ไดร้บัมาจากการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน

หลกั โดยพิจารณาจากวนัครบก าหนดช าระเงินของผูเ้ช่าหรือลูกคา้แต่ละราย ซึ่งท าใหท้ราบว่าผูเ้ช่าหรือ

ลกูคา้รายนัน้ไดช้ าระเงินตรงตามระยะเวลาที่ก าหนดหรอืไม่ เป็นตน้ 

                2.2 การฝากเงินที่ไดท้  าการช าระแลว้ 

เม่ือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัการช าระเงินค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ รายไดอ้ื่น ๆ จากการจัดหา

ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลักแลว้ (ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบเช็คหรือเงินสด) จะถูกน าไปฝากในบัญชีของ

กองทรสัตภ์ายในวนัเดียวกนั หรืออย่างชา้ที่สดุในวนัท าการถดัไป โดยจะมีการจดัเก็บเช็คธนาคารและเงิน

สดไวใ้นสถานที่ปลอดภยั  และดแูลโดยฝ่ายการเงินของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
 

ค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัตน์ัน้จะเป็นไปตามที่ระบุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และ

หนงัสือชีช้วน โดยค่าใชจ้่ายที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัตไ์ดน้ัน้ จะตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเน่ืองกบัการบรหิารจดัการ

กองทรสัตโ์ดยตรงและสอดคลอ้งกับงบประมาณ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณที่ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ 

และเห็นชอบโดยทรสัตี โดยในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วนจะระบปุระเภทของคา่ใชจ้่าย

ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ โดยในกรณีที่บริษัทฯ ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะตอ้งไม่ซ  า้ซอ้นกับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ระบุไวใ้น

สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายนัน้  

ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการตรวจสอบค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัตท์ุกครัง้ โดยจะด าเนินการ 

ดงัตอ่ไปนี ้

1.    เปรียบเทียบประเภทของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงที่เรียกเก็บจากกองทรสัตก์บัประเภทของค่าใชจ้่ายที่สามารถ

เรียกเก็บไดท้ี่ตามก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชีช้วน รวมถึง

งบประมาณรายจ่ายที่จดัสรรไว ้
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         2.  ฝ่ายการเงินและธุรการเป็นผูด้  าเนินการตรวจสอบรายการที่เสนอท าเรื่องจ่ายโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ก่อนที่จะน าสง่ใหก้บัทรสัตีเพื่อท าการช าระเงินคา่ใชจ้่ายของกองทรสัต ์ 

ระบบการควบคุมการช าระค่าใช้จ่าย 
 

บริษัทฯ อาจก าหนดวิธีการในการช าระค่าใชจ้่ายไดใ้นกรณีต่างๆ  ดังต่อไปนี ้ขึน้อยู่กับการตกลงวิธีร่วมกัน

ระหวา่งบรษิัทฯ และทรสัตี 

1. ภายหลังจากที่บริษัทฯ โดยฝ่ายการเงินและธุรการ ไดต้รวจสอบค่าใชจ้่ายของกองทรสัตว์่าเป็นค่าใชจ้่าย          

ที่ถูกตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชีช้วน รวมถึงงบประมาณ

รายจ่ายที่จดัสรรไว ้บรษิัทฯ จะน าสง่รายการดงักล่าวพรอ้มเอกสารประกอบการช าระเงินใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อตรวจสอบรายการ 

หากทรสัตีมีขอ้สงสยัเก่ียวกบัรายการค่าใชจ้่ายใด ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการชีแ้จงพรอ้มน าส่งเอกสารประกอบ 

(ถา้มี) ในประเด็นตา่งๆ ใหแ้ก่ทรสัตีจนหมดขอ้สงสยัแลว้ ทรสัตีจึงด าเนินการเพื่อช าระคา่ใชจ้่ายดงักล่าว  

              2. ในกรณีที่มีค่าใชจ้่ายพิเศษใด ๆ ที่นอกเหนือจากการประมาณการในงบประมาณประจ าปี หรือเป็นค่าใชจ้่าย 

ที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล้่วงหนา้ บริษัทฯ จะด าเนินการตามข้อ 8.6. ระบบการพิจารณาและอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ 

รายจ่ายนอกงบประมาณประจ 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 าเนินการจัดส่งงบประมาณประจ าปีของกองทรัสตท์ี่ไดร้บัอนุมัติจากกรรมการ

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 

หากงบประมาณประจ าปีไม่สามารถประกาศใชไ้ดภ้ายในวนัแรกของรอบปีบญัชีที่จะประกาศใชง้บประมาณ            

ใหด้  าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งหรอืหลายอย่างส าหรบัรายการแต่ละรายการที่จะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

- กรณีที่รายการดงักล่าวมีอยู่ในแผนการด าเนินงานของปีที่ผ่านมา ใหใ้ชแ้ผนการด าเนินงานของปีที่ผ่านมา
เป็นแนวปฏิบตัิไปก่อน โดยสามารถปรบัเพิ่มประมาณการค่าใชจ้่ายในแต่ละรายการที่อยู่ภายใตแ้ผนการ
ด าเนินงานของปีที่ผ่านมาเพิ่มขึน้ไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10 (สิบ)  

- กรณีที่รายการดงักล่าวมิไดอ้ยู่ในแผนการด าเนินงานของปีที่ผ่านมา ใหร้ะงบัไวก้่อนจนกว่ากระบวนการ

จดัท างบประมาณจะเสรจ็สิน้ ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารบรหิารงานเป็นไปอย่างต่อเน่ือง บรษิัทจะตอ้งด าเนินการใด 

ๆ ใหง้บประมาณแลว้เสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วนั นบัแต่วนัเริ่มรอบปีบญัชีนัน้ ๆ หรือภายในระยะเวลา

อื่นใดตามที่บริษัทฯ เห็นว่าเหมาะสม โดยใหค้ านึงถึงความเหมาะสมในการบริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่

กองทรสัตล์งทนุเพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัตเ์ป็นส าคญั 

3. งบประมาณประจ าปีที่จัดส่งให้ทรัสตีนั้นจะต้องประกอบด้วยเหตุผลและค าอธิบายแนวโน้มของผล

ประกอบการที่คาดหมาย โดยอาจอา้งอิงจากผลด าเนินงานในอดีต (ถา้มี) และแนวโนม้ภาพรวมของธุรกิจ 

4. ภายหลังจากการอนุมัติงบประมาณประจ าปีของกองทรัสต ์บริษัทฯ จะแจ้งงบประมาณในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี)  โดยในแตล่ะเดือน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) จะจดัส่งรายงานผล

การด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงกับประมาณ
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การที่ไดก้ าหนดไว ้(Variance) ใหบ้ริษัทฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ จะจดัส่งรายงานดงักล่าวเพื่อเป็นขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบ

ตอ่ไป  

             ในกรณีที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์ ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์

จะมีการจดัส่งงบประมาณประจ าปีที่ผ่านการเห็นชอบรว่มกนัระหว่างผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัและบริษัทฯ ที่ใชเ้พื่อกิจการของ

ทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่บริษัทฯ โดยในแต่ละเดือน ผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์ จะจดัส่งรายงานผลการด าเนินงานของ

อสงัหารมิทรพัย ์โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จรงิกบัประมาณการ        ที่ไดก้  าหนด

ไว ้(Variance) ใหบ้ริษัทฯ ทัง้นี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถตรวจสอบได ้โดยเฉพาะเม่ือมีการช าระค่าเช่าแปรผนั (Variable 

Rent) โดยบรษิัทฯ จะจดัส่งรายงานดงักล่าวเพื่อเป็นขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบตอ่ไป  

 

ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณ

ประจ าปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) 
 

หากบรษิัทฯ เห็นว่ากองทรสัตมี์ความจ าเป็นตอ้งมีรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทนุใด ๆ ที่จ  าเป็น

เพิ่มเติม นอกเหนือจากงบประมาณประจ าปีที่ไดร้บัการพิจารณาและอนุมัติโดยทรสัตีแลว้ บริษัทฯ จะตอ้งด าเนินการ 

ดงัตอ่ไปนี ้

1. กรรมการผูจ้ัดการและฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการสรุปรายละเอียดของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ 

งบประมาณการลงทนุใด ๆ ที่อยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจ าปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) ใหค้ณะกรรมการบรษิัทฯ 

พิจารณาอนุมัติ และน าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาก่อนเขา้ท ารายการ โดยรายละเอียดที่น าเสนอนั้นจะประกอบดว้ย

เนือ้หาอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้

1) ที่มา เหตผุล และ รายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณที่จ  าเป็น  

2) บทวิเคราะหผ์ลกระทบตอ่ผลประกอบการของกองทรสัต ์(ถา้มี)  

2. ทรัสตีจะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอก

งบประมาณดงักล่าว และถา้ทรสัตีเห็นว่ารายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดงักล่าวมีความจ าเป็นและ

สมเหตุสมผล และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน วัตถุประสงคใ์นการจัดตั้ง

กองทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ทรสัตีจะด าเนินการพิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรอื รายจ่ายนอก

งบประมาณดงักล่าวโดยไม่ชกัชา้



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      207 
 

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 ์ทรสัตีไดล้ดอตัราการเรียกเก็บ

คา่ธรรมเนียมลง รอ้ยละ 15 จากอตัราค่าธรรมเนียมปกติตัง้แตเ่ดือน มกราคม-ธนัวาคม 2564 
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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 

 

9.12  การจัดประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

 บรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่จดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดงัตอ่ไปนี  ้

1. การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหมี้ภายในสี่ (4) เดือน นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

2. การประชมุวิสามญั คือ การประชมุคราวอื่นที่มิใช่การประชมุสามญัประจ าปีซึง่จะจดัเม่ือมีรายการหรือเหตทุี่ก  าหนดไว้

ดงัตอ่ไปนี ้

  (ก) เม่ือผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสิบ (10) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่าย

ไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกันท าหนงัสือขอใหผู้จ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผล        

ในการขอเรยีกประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือ ทัง้นี ้เม่ือมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหมี้การเรยีกประชมุ        
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ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการจดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในหนึ่ง (1) เดือน นบัแตไ่ดร้บัหนงัสือจากผูถื้อ

หน่วยทรสัตห์รอืไดร้บัแจง้จากทรสัตี 

  (ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา

และมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในหนึ่ง (1) เดือน นบัแตไ่ดร้บัหนงัสือ

จากทรสัตี ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

  (ค) ในกรณีเรื่องใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องที่ประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อประโยชนใ์นการ

จดัการกองทรสัต ์ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการปรกึษาหารอืกบัทรสัตีถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

    การเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าหนงัสือเชิญประชมุ ระบสุถานที่ วนั เวลา วิธีการ
ประชุม การออกเสียงลงมติ ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่ จะเสนอต่อที่ประชุม พรอ้มดว้ยรายละเอียดตาม
สมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนมุตัิ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็น
ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่อ งนัน้ โดย
การจดัส่งหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตล์่วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงัตอ่ไปนี ้

(1) 14 (สิบสี่) วนั ในกรณีที่เป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่มีวาระที่ตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัต์
ไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมี
สิทธิออกเสียง 

(2) 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่น 

ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถ่ินอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง)
ฉบบั ไม่นอ้ยกวา่ 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย 

สถานที่ที่จะใชเ้ป็นที่ประชมุตามวรรคหนึ่ง ตอ้งอยู่ในทอ้งที่อนัเป็นที่ตัง้ส  านกังานของทรสัตี หรือของผูจ้ดัการ
กองทรสัตห์รอืจงัหวดัใกลเ้คียง 

องคป์ระชมุ 

การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกว่า  25 (ย่ีสิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่ง
หนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึจะเป็นองคป์ระชมุ  

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เม่ือล่วงเวลานดัไปแล้วถึง 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง จ านวนผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รียกนดัเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ การประชมุเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่
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เป็นการเรียกประชมุเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหน้ดัประชมุใหม่ และใหส้่งหนงัสือเชิญประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัต์
ไม่นอ้ยกวา่ 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทั้งนี ้ให้ผู้จัดการกองทรัสตแ์ต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์การ

พิจารณาของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตมี์ส่วนไดเ้สีย ใหป้ระธานออกจาก

การประชมุในวาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอรายช่ือบคุคลเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ให้

เป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 

หากการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สีย 

ใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผู้จดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว (ในกรณี

ที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตัวแทนของทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณีที่ผูจ้ัดการ

กองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้รสัตีพิจารณาแตง่ตัง้บคุคลใดบคุคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่ประชมุ   

อนึ่ง ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หมี้อ านาจและหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทั่วไปใหมี้ความเรยีบรอ้ย 

(2) ก าหนดใหใ้ชว้ิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชุมจะ
พิจารณาเห็นสมควร หรือจ าเป็นเพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการในการ
พิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็นระเบียบเรยีบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามพระราชบัญญัติทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้งมีความเป็น
ระเบียบเรียบรอ้ย ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่อง
ใด ๆ ได ้

การด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) การด าเนินการประชมุใหเ้ป็นไปตามล าดบัระเบียบวาระที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชมุ เวน้แต่ที่
ประชุมจะมีมติใหเ้ปลี่ยนล าดบัระเบียบวาระดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  2 ใน 3 (สองในสาม) 
ของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่มาประชมุ 

(ข) เม่ือที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แลว้ ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไดไ้ม่นอ้ย
กว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ  าหน่ายได้ทั้งหมด จะขอให้ที่ประชุม
พิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชมุอีกก็ได ้

(ค)  ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดบัระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์สนอไม่เสรจ็ตาม (ข) แลว้แต่กรณี และจ าเป็นตอ้งเลื่อนการพิจารณา ใหท้ี่ประชมุ
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ก าหนดสถานที่ วนั และเวลาที่จะประชมุครัง้ตอ่ไป และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์่งหนงัสือนดัประชมุ
ระบสุถานที่ วนั เวลา และระเบียบวาระการประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า  7 (เจ็ด) วนั
ก่อนวนัประชุม ทัง้นี ้ใหโ้ฆษณาค าบอกกล่าวนดัประชุมในหนงัสือพิมพไ์ม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนั
ก่อนวนัประชมุดว้ย” 

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากนั ใหป้ระธานในที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัตมี์เสียงชีข้าด โดยการใชอ้  านาจในการตดัสินชีข้าดของประธานในที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากนันี ้ใหเ้ป็นที่สดุ 

 

วิธีการมอบฉนัทะ 

ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอื่นเขา้ประชมุและออกเสียงแทนตนใน
การประชมุได ้โดยในการส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจดัส่งหนงัสือมอบฉันทะใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์หนงัสือมอบฉันทะนีใ้หเ้ป็นไปตามแบบที่ทรสัตีก าหนด หนงัสือมอบฉันทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่ประธานในที่
ประชมุ หรอืผูท้ี่ประธานที่ประชมุมอบหมาย ณ สถานที่ประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 

วิธีการนบัคะแนน 

ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์คะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูท้ี่ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

เวน้แต่สัญญาก่อตัง้ทรัสตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียง
ดงัตอ่ไปนี ้ 

ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่  (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบ (30) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต ์

(ข) การเพิ่มทนุหรอืการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ค) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(ง) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการ
ตัง้แต่ย่ีสิบลา้น (20,000,000) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่
มลูค่าใดจะสงูกวา่ 

(จ) การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
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(ฉ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต ์ทั้งนี ้ส  าหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการ
กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ช) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(ซ) การเลิกกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รอืการจดัการกองทรสัตมี์ลกัษณะที่ขดั
หรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่ก  าหนดในประกาศส านักงาน ก.ล.ต.ที่  สร .26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตาม
พระราชบญัญตัิหลกัทรพัย ์หรอืพระราชบญัญตัิทรสัต ์ใหถื้อวา่มตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

    การบนัทกึการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

    ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่จดัท าบนัทึกรายงานมติของที่ประชมุและกระบวนการเรียกและด าเนินการประชุม
ของการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ โดยใหป้ระธานในที่ประชมุของการประชมุแต่ละครัง้ เป็นผูล้งนามรบัรองความ
ถกูตอ้งของบนัทกึนัน้ ทัง้นีค้า่ใชจ้่ายในการจดัท าบนัทกึการประชมุเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์
 

9.13  การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดับสูง 

1. ในกรณีที่กรรมการผูจ้ดัการพน้จากต าแหน่ง คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคดัเลือกและอนมุตัิการแต่งตัง้
กรรมการผูจ้ดัการที่ไดร้บัการคดัเลือกเบือ้งตน้และเสนอจากฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานตามคณุสมบัติและความ
เหมาะสมตามหลกัเกณฑเ์บือ้งตน้ดงัตอ่ไปนี ้ 

1) เป็นผูท้ี่มีประสบการณก์ารท างานที่สอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
 

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

3) ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากร

ในธุรกิจตลาดทนุ  
 

รวมทัง้ ด าเนินการคดัเลือกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละนโยบายของบรษิัทฯ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา

แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

2. เม่ือบุคลากรในต าแหน่งใดว่างลง คณะกรรมการบริษัทฯ จะมอบหมายใหก้รรมการผูจ้ดัการพิจารณาคดัเลือก
บุคลากรที่มีความรูค้วามสามารถ และประสบการณใ์นการท างานที่สอดคลอ้งกับธุรกิจของอสงัหาริมทรพัยท์ี่
กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทนุ เพื่อรบัผิดชอบเก่ียวกบัการดแูลจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์การบริหารจดัการ
ลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ โดยกรรมการผูจ้ดัการจะพิจารณาและด าเนินการสรรหา
และคดัเลือกบุคลากร และ/หรือ ผูบ้ริหาร ของบริษัทฯ เพื่อรบัผิดชอบการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์
ตามหลกัเกณฑเ์บือ้งตน้ ดงัตอ่ไปนี ้
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1) เป็นผูท้ี่มีประสบการณก์ารท างานที่สอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรือ
สอดคลอ้งกบัหนา้ที่ และ/หรอื ความรบัผิดชอบในสายงานของบรษิัทฯ   

2) ในการคดัเลือกบุคลากรที่จะเขา้มาท าหนา้ที่รบัผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการทรพัยส์ิน
ของกองทรสัต ์บุคคลดงักล่าวจะตอ้งมีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยร์วมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 
(หา้) ปีที่ผ่านมา  

3) ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากร
ในธุรกิจตลาดทนุ  

รวมทัง้ ด าเนินการคดัเลือกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละนโยบายของบรษิัทฯ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และอนมุตัิ
การรบับคุคลดงักล่าวเขา้เป็นบคุลากรของบรษิัทฯ ตอ่ไป  

3. เม่ือมีการอนมุตัิการเขา้เป็นกรรมการผูจ้ดัการ และ/หรือ บคุลากรของบรษิัทฯ แลว้ คณะกรรมการบรษิัทฯ จะจดั
ใหมี้การตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบตัิงานของกรรมการผูจ้ดัการ และ /หรือ บคุลากรของบรษิัทฯ 
อย่างสม ่าเสมอ ทั้งนี ้ตามที่ก าหนดใน เรื่อง ระบบการก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจ้ัดการกองทรัสตแ์ละ
บุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการตรวจสอบ ดูแลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจดัการกองทรสัต์  
เพื่อใหก้ารปฏิบตัิงานเป็นไปตามนโยบายของบรษิัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบ
แสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4. คณะกรรมการบริษัทฯ จะจดัใหมี้การตรวจสอบใหบ้ริษัทฯ มีบุคลากรครบถว้นและมีความพรอ้มเพื่อรบัผิดชอบ
ในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งตลอดระยะเวลาที่บรษิัทฯ ปฏิบตัิหนา้ที่ โดย
ในกรณีที่บุคลากรที่รบัผิดชอบในสายงานดูแลจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์หรือบุคลากรท่านอื่นไม่สามารถ
ปฏิบตัิหนา้ที่ไดไ้ม่ว่าดว้ยสาเหตใุด ๆ คณะกรรมการบรษิัทฯ และ/หรือ กรรมการผูจ้ดัการจะจดัใหมี้การคดัเลือก
บคุลากรเขา้มาแทนที่บคุลากรที่ไม่สามารถปฏิบตัิงานไดด้งักล่าวโดยไม่ชกัชา้ 

9.14  ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

  กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีส  าหรบัรอบระยะเวลา

บญัชีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจ านวนเงินทัง้สิน้ 635,000 

บาท 

9.15  การปฏิบัตติามหลักการก ากับดูแลกิจการในเรื่องอ่ืน ๆ 

  กองทรสัตไ์ดบ้รหิารจดัการภายใตแ้นวทางการปฏิบตัิตามหลกักิจการก ากบัดแูลกิจการที่ดีของส านกังาน ก.ล.ต.   

การปฏิบตัิงานตามคูมื่อการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวาโดย บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนทจ์ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดเ้ล็งเห็นถึงความส าคญัของความรบัผิดชอบต่อสงัคมที่เก่ียวขอ้งโดยตรงกับกองทรสัตผ์ูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละ          

ผูเ้ช่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยพิจารณาถึงความรบัผิดชอบต่อสงัคมในภาพกวา้ง แบบองคร์วม เพื่อมุ่งเนน้ใน

การเขา้ไป ดแูล จดัการใหค้วามช่วยเหลือ และรกัษาไวซ้ึ่งมาตรฐานคณุภาพชีวิตใหก้ับบุคคล พนกังาน ทกุภาคส่วนหรือ

สังคม โดยรวม และพิจารณผลกระทบใดๆของกองทรสัตท์ี่อาจมีหรือเกิดขึน้กับสังคม เพื่อน ามาปรบัปรุงกระบวนการ

ด าเนินธุรกิจของกองทรสัตใ์หส้อดคลอ้งและถกูตอ้งไดอ้ย่างยั่งยืน โดยมีแนวทางในการรบัผิดชอบต่อสงัคมตามนโยบาย

เดียวกบับรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนทจ์ ากดั (มหาชน) 

ในปีที่ผ่านมา ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ขา้รว่มกิจกรรมพรอ้มกบั ผูเ้ช่าทรพัยส์ิน ดงัตอ่ไปนี  ้

  
โครงการท าความสะอาดบริเวณชายหาดชะอ า 

ในทุก ๆ สปัดาห ์บาบา บีช คลบั หวัหิน จะมีการจดัเก็บขยะบริเวณชายหาดชะอ า เป็นหนึ่งในกิจกรรมระหว่างพนกังาน 

และลกูคา้ เพื่อเป็นการปลกูฝังใหมี้จิตส านึกใหเ้รารกัและดแูลธรรมชาติ โดยส่วนใหญ่เป็นขยะที่ถกูพดัพาเขา้มาจากทะเล 

เพื่อเป็นการลดปริมาณขยะที่เป็นมลพิษในทอ้งทะเลจากขยะพลาสติกที่ไม่สามารถย่อยสลายได ้เช่น  ถุงพลาสติก ขวด

พลาสติก ห่อขนม ฯลฯ  เป็นการลดภาวะโลกรอ้น และอนัตรายต่อสตัวท์ะเลที่กินเขา้ไปเพราะคิดวา่เป็นอาหาร 

ในสว่นของทาง โรงแรมบาบา บีช คลบั หวัหิน ยงัถือเป็นผูร้เิริ่มในการท าความสะอาดบรเิวณชายหาดชะอ า ซึง่เป็นตวัอย่าง

ใหโ้รงแรมโดยรอบเขา้มารว่มมือกนัดแูลความสะอาดจนถึงปัจจบุนั 
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โครงการร่วมส่งก าลังใจช่วงวิกฤตการณก์ารแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัสโควิด-19 

ในช่วงเวลาอนัยากล าบากที่ทกุภาคส่วนลว้นไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 โรงแรมศรีพนัวา 

ภูเก็ต โรงแรมบาบา บีช คลบั หวัหิน และบริษัทในเครือ ชาญอิสสระดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) ร่วมส่งก าลงัใจโดย

มอบอุปกรณท์างการแพทย ์อาหาร น า้ดื่ม และสิ่งของเครื่องใช้จ าเป็น เพื่อช่วยสนับสนุน เป็นขวัญและก าลังใจใหก้ับ

เจา้หนา้ที่ด่านหนา้ หน่วยแพทยพ์ยาบาล และผูป่้วยโควิด-19 เพื่อช่วยเหลือบุคลากรทางการแพทยใ์นการดแูลผูป่้วยติด

เชือ้ รวมไปถึงชมุชนทอ้งถ่ินในพืน้ที่ เพื่อบรรเทาผลกระทบจากโรคอบุตัิใหม่ที่ยงัคงแพรร่ะบาดอย่างตอ่เน่ืองในขณะนี ้
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง  

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 และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัท ฯ อย่างน้อยตาม

แผนการตรวจสอบภายในที่ไดเ้สนอใหบ้ริษัทฯ พิจารณาแลว้ โดยด าเนินการตรวจสอบตามล าดบัความส าคญั และ

ระดบัความเสี่ยงของแตล่ะฝ่ายงานที่ไดมี้การประเมินความเสี่ยงเก่ียวกบัการปฏิบตัิงาน  

2. เม่ือผูต้รวจสอบภายในด าเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ เสร็จเรียบรอ้ยแลว้     

ผูต้รวจสอบภายในจะจดัท ารายงานการตรวจสอบภายใน  โดยหากมีกรณีที่ผูต้รวจสอบภายในพบว่าฝ่ายงานมีการ

ปฏิบัติงานไม่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรสัต ์สัญญาแต่ งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี ้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่ เก่ียวข้อง หรือมีประเด็นอื่นใดที่พบจากการตรวจสอบ                        

ผูต้รวจสอบภายในจะด าเนินการแจง้ฝ่ายงานที่รบัผิดชอบใหร้บัทราบประเด็นที่ตรวจพบ และชีแ้จงการปฏิบัติงาน 

แลว้ผูต้รวจสอบภายในจะรวบรวมค 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

ด าเนินการแกไ้ขหรือมีความคืบหนา้ตามที่ผูต้รวจสอบภายในแจง้ใหท้ราบหรือมีขอ้เสนอแนะแลว้หรือไม่ และน าส่ง

รายงานการติดตามการแกไ้ขใหก้บัคณะกรรมการบรษิัทฯ และทรสัตีเพื่อรบัทราบ 
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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 ซึ่งไดพ้ิจารณาถึงปัจจัยที่เก่ียวขอ้งกับวิสยัทศัน ์เป้าหมาย กลยุทธท์าง

ธุรกิจ การเงิน การจัดการทรพัยส์ิน และการปฏิบตัิงานอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งการกับบริหารจัดการกองทรสัต ์โดยฝ่ายก ากับการ

ปฏิบตัิงานจะรวบรวมขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งจากฝ่ายต่าง ๆ เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ 

ทัง้นี ้กรรมการอิสระ หรอื คณะกรรมการบรษิัทจะใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าวก่อนหรอืในกรณีที่มิอาจหลีกเลี่ยงได ้ระหวา่งการ

ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

3. เม่ือไดร้บันโยบายในการบรหิารและจดัการความเสี่ยงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อปอ้งกนัหรือลดความเสี่ยง

ที่คณะกรรมการบริษัท พิจารณาใหค้วามเห็นชอบแลว้ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานจะท าการเผยแพรน่โยบายบริหารและจดัการ

ความเสี่ยงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อป้องกนัหรือลดความเสี่ยงใหฝ่้ายงานและบุคลากรภายในบริษัททราบและเขา้ใจ

ตรงกนั โดยแต่ละฝ่ายงานจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการปฏิบตัิตามนโยบายและหลกัเกณฑว์ิธีการในการจดัการความเสี่ยงในส่วน

ที่เก่ียวขอ้งกับงานของตน ทัง้นี ้โดยจะมีฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานด าเนินการติดตามการปฏิบัติตามนโยบายในการบริหาร

จดัการความเส่ียงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อปอ้งกนัหรอืลดความเสี่ยงตอ่ไป  

4. ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งจะติดตามผลการด าเนินการบริหารและจัดการความเสี่ยงตามนโยบายในการบริหารและ

จดัการความเส่ียงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อปอ้งกนัและลดความเสี่ยง โดยรายงานการติดตามผลดงักล่าว พรอ้มทัง้ 
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เสนอความเห็นเก่ียวกับแนวทาง วิธีการควบคุม และมาตรการในการแกไ้ขหรือลดผลกระทบจากความเสี่ยงที่เกิดขึน้ใหฝ่้าย

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 )  

 

 


